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   התאגיד  עסקי  למצב  הדירקטוריון  סברי ה  | 1

 כללי  1.1
בע"מ   עזריאלי  קבוצת  כל  החברה)"דירקטוריון  עם  יחד  החברה  ו/או  ";  במישרין  ידה,  על  המוחזקים  התאגידים 

תכונה  "הקבוצה"  :בעקיפין,  או  עזריאלי"  הדירקטוריון    , "(קבוצת  דוח  את  להגיש  בזאת  החודשים למתכבד  שלושת 
דוחות  (, בהתאם לתקנות ניירות ערך ), בהתאמה "הרבעון"  -ו  "הדוח תקופת)"  2022מרץ  חודש  ב  31ביום    תיימוסשה 

 "(. התקנות)" 1970-ומיידיים(, התש"לתקופתיים 

להלן ולמהינה    ,הסקירה שתובא  לאירועים  ומתייחסת  בהיקפה  ענ שינויים  צומצמת   תבתקופ  החברה יני  ישחלו במצב 
מהותית השפעתם  אשר  עם    ,הדוח,  ביחד  בה  לעיין  ב   פרקויש  התאגיד  עסקי  חודש ב  31  ליום   התקופתי  דוחתיאור 

הדוחות  1202  דצמבר ודוח,  ב  הכספיים  שנסתיימה  לשנה  החברה  ענייני  מצב  על   הדוח )"  1מועד   אותוהדירקטוריון 
 . 2022 במרץחודש ב 31 ליום הכספיים  והדוחות התאגיד עסקי לפרק ןהעדכו ,"(2021התקופתי לשנת 

אחרת   נקבע  לא  עוד  המפורטיםזה   בדוחכל  למונחים  תינתן  שב  ,  לשנת  בהגדרות  התקופתי  לדוח  א'    2021פרק 
 .המשמעות הרשומה לצידם

הדירקטוריון בדוח  המופיעים  ליום    , הנתונים  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  בסיס  על  . 22022  מרץדש  וחב  31הינם 
החברות  של  הפעילות  ותוצאות  כספיים  מנתונים  מושפעים  החברה  של  הפעילות  ותוצאות  הכספיים  הנתונים 

במקרים מסוימים מובאים פרטים הסוקרים אירועים אשר הינם לאחר תאריך הדוחות הכספיים    המוחזקות על ידה.
או פרטים    ום הדוח"(,)"מועד פרס  למועד פרסום הדוח  עדו,  2022מרץ  חודש  ב  31ליום   זו לצדם  ציון עובדה  תוך 

מנקודת   נבחנה  זה  בדוח  הכלול  המידע  מהותיות  בלבד.  החברה  ברמת  נוספים  בחלק ונתונים  החברה.  של  מבטה 
בכדי ליתן תמונה מקיפה של הנושא המתואר, אשר הינו לטעמה של החברה    , ניתן תיאור נוסף ומפורט  , מהמקרים

   מהותי לצורך דוח זה.

 

________________________ 

 . ההפניה  דרך על  זה  בדוח  הנכלל(,  033196-01-2022)אסמכתא:    2220ץ  מר חודשב  32  מיוםהחברה    של דיווח    ורא 1
 רץבחודש מ 13יום ל הכספיים לדוחות  2ביאור ראו  טים נוספים, . לפרIFRS –לאומיים ים על פי כללי הדיווח הבינ הדוחות הכספיים המצורפים ערוכ 2

0222.  
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 נתונים עיקריים מתוך תיאור עסקי התאגיד   1.2

   2022מרץ  חודש  ב   31שלושת החודשים שהסתיימו ביום  ל המדווחים  הפעילות  תמצית מגזרי   .1.2.1

בתחומי הנדל"ן השונים למקד את פעילותה העסקית    קבוצת עזריאליהמשיכה  ,  תקופת הדוח ולמועד פרסום הדוחב
, בתחום הדיור בישראל  (ואחרים)ההשכרה למשרדים    י תחום שטחישראל, בבתחום מרכזי המסחר והקניונים ב  ובעיקר

בישראל בארה"ב(ב  ,המוגן  )בעיקר  בחו"ל  המניב  הנדל"ן  ה   תחום  החברה   ,כן  כמו.  Data Centers-ובתחום   מחזיקה 
סחר מקווןבנוסף.  בירושלים   ציון  הר  מלוןב נוספת של  החזקתה באתר    , לחברה פעילות   כןו  Azrieli.comבאמצעות 

   ."(בנק לאומי)" "מבע לישראל לאומי בבנקט ת מיעוהחזקו

 .Data Centers-ו  דיור מוגן  ,נדל"ן מניב: קניונים, משרדיםשל    פרויקטיםמנוע הצמיחה העיקרי של הקבוצה הינו ייזום  
  , מ"ר, וכן   אלף   699-כ  שלפרויקטים בשלבי ייזום שונים בישראל, בהיקף מתוכנן    עשר  שניםלחברה    ,נכון למועד הדוח

של    .לפיתוחקרקעות   קצר  תיאור  הקבוצה המדווחים  הפעילות  מגזרי    חמשתלהלן  הנוספות  ,וכן  של  הפעילויות   של 
    .("אחרים")

  ומרכזים מסחריים בישראל; קניונים 19לקבוצה  – כזי המסחר והקניונים בישראלתחום מר .1

 
  ראל;ם בישיבימנ  םשרדימ  נכסי 17לקבוצה  – תחום שטחי השכרה למשרדים ואחרים בישראל .2

 
 ; בארה"ב, בעיקר "לבחו משרדים נכסי 8לקבוצה   – תחום נדל"ן מניב בארה"ב .3

 
 ;בישראל בתי דיור מוגן פעילים  4לקבוצה  – תחום הדיור המוגן .4

 
והנפרע של    100%בבעלות החברה )בעקיפין(    –  Data Centers-ה  תחום .5 הפעילה   GMמהון המניות המונפק 

 .EMEA-צפון אמריקה ובבחברת קומפאס הפעילה ב 24%-( בהיקף של כ)בעקיפין, החזקות בנורבגיה, וכן

 

נוספות  איהדוח  פרסום  למועד  –  פעילויות  עזריאלי  באמצעות  מקוון  סחר  פעילות  לקבוצה  מחזיקה   קומרס -,  אשר 
    מי.בנק לאו מניותמ 2.4%-כב זקה חה וכן,  , פעילות בענף המלונאותAzrieli.comומפעילה את אתר 

 להלן.  2.14.1  לפרטים נוספים ראו סעיף .לון הר ציון בירושליםה מחזיקה במברהח סף,בנו

-ב כן  ו  חברת סופרגז  ממניות  100%-החזיקה )באמצעות גרנית הכרמל( בקבוצה  ה   –  תחום גרנית  –  מופסקת  פעילות
נמ  GESחברת    ממניות  100% הכספיים    GES-וגרנית  חום  ת,  לאמור  בהמשך.  כרואשר  בדוחות   פעילותכמוצגות 

 ., בהתאם לכללי החשבונאות המקובליםמופסקת
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 פעילות   תחומי פילוח שווי הנכסים לפי   .1.2.2
 
 
 
 

   3פעילות:  תחומילהלן פילוח סך הנכסים במאזן לפי 

     פעילותתחומי פילוח סך הנכסים במאזן לפי  

   ן סך המאז ס לביח פילוח הנכסים  

 31.3.2022 31.12.2021 31.3.2022 יך ארנכון לת

מרכזי מסחר 
 וקניונים בישראל 

13,226 13,051 

  

 

שטחי השכרה  
למשרדים  

 ואחרים בישראל 
15,438 14,975 

נדל"ן מניב  
 בארה"ב 

2,073 2,023 

 2,810 2,828 דיור מוגן 

Data centers 5,371 5,025 

 301 304 ת נאו מלו 

 4,186 4,157 ם והתאמות ריאח

 42,371 43,397 ך הכל ס

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

ואחרים   למשרדים  השכרה  שטחי  במגזר  החברה  כנכסי  מסחר   36%-מהווים  מרכזי  מגזר  ונכסי  במאזן  הנכסים  מסך 
 ן.  סים במאזמסך הנכ 23%-. יתר תחומי הנדל"ן המניב מהווים יחדיו כ30%-וקניונים מהווים כ

   דוח ולאחריה פת ה קו בת עיקריות  ת  התפתחויו   מצית ת  .1.2.3

 נכסים בייזום  .1.2.3.1

הקמה של נכסים חדשים וכן בהרחבה ושיפוץ של  ייזום  ו   הדוח המשיכה הקבוצה להשקיע בפיתוח  בתקופת
  4.1ראו סעיף    הדוח  תקופתנכסים קיימים. לפרטים אודות התפתחויות נכסים בייזום של הקבוצה במהלך  

 .להלן

 

המ  .1.2.3.2 קרקעות  במתחם יו צו רכישת  גלילות   ת  קמפוס    צפון  הקמת  לסול ו לצורך  אדג'  ר השכרתו 
 טכנולוגיות בע"מ 

בהתקיימות תנאים מתלים לרכישת השליטה )במישרין  התקשרה החברה בהסכם המותנה    2021במאי    10ביום  
קרקעות  ירה בכחאל זכויות  מקרקעי ישר  מרשותובעקיפין( בחברה שאינה קשורה לחברה, אשר זכאית לקבל  

צפון   במתחם  ביוילגלהמצויות  העסק  2022ינואר  ב  17ם  ות.  בהסכם הושלמה  התקשרה  החברה  בנוסף,  ה. 
 ראדג' טכנולוגית בע"מ על חלק מהקרקעות. שכירות להקמת והשכרת קמפוס עבור סול

  18ומיום  (  2021-01-082779)אסמכתא:    2021במאי    11  ראו דיווח מיידי של החברה מיום  ,לפרטים נוספים 
 הפניה.וח זה על דרך ה בדכללים (, הנ2022-01-007851)אסמכתא:   2022בינואר 

 

 שרות בהסכם לרכישת הבעלות בקניון "מול הים" בעיר אילת התק  .1.2.3.3

  צדדים   שני   עם  מתלים  תנאים  בהתקיימות  המותנה   בהסכם  החברה   התקשרה   2021  באוקטובר  3  ביום
  תהזכויו(  100%)  אולמ  לרכישת"מ  בע(  1978)  אילת  הים  לומ  חברת  עם  ןוכ  לחברה   קשורים  בלתי  שלישיים

________________________ 

 (.  IFRS8בדבר מגזרי פעילות )  8י  הכספיים את תקן דיווח כספי בינלאומה בדוחותיה  החברה יישמ 3
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  ש"ח   מיליארד  1.31-כ  של  כולל  שווי  המשקפת  בתמורה   באילת"  הים"מול    קניון   בנוי   עליהם  יןבמקרקע
  23ביום    וע העסקה האמורה.צ, התקבל אישור הממונה על התחרות לבי2022במאי    3ביום    .(להתאמות)כפוף  
 .מת העסקה תלים להשלם המאיתנווה את אחד מה שהי קעי ישראל ות מקרבל אישור רש, התק2022במאי 

  8מיום    ,(2021-01-150663)אסמכתא:    2021  באוקטובר  4  מיום  החברה   של  מיידי   דיווח   ראו ,  נוספים  לפרטים
  בדוח  יםהנכלל, (2022-01-063034)אסמכתא:  2022מאי ב 24ומיום  (2022-01-054778)אסמכתא:  2022במאי 

 .ההפניה  דרך על זה 

 

 רה בחב ה  שר שינויים בכהונת נושאי מ  .1.2.3.4

 כמנכ"ל קניוני עזריאלי ומשנה למנכ"ל החברה   את כהונתומר אורי קילשטיין  החל  ,  2021  בפברואר  1ביום  
 .הסתיימה כהונתו 2022בפברואר  8וביום 

יה  תי תלוירקטורית בלשנות כהונה, סיימה גב' ציפורה כרמון את כהונתה כד  9לאחר  ,  2022במאי    18ביום  
 בחברה.

 

 מדף   תשקיף  .1.2.3.5

, לאחר שקיבלה לכך  2022במאי    18נושא את התאריך  תשקיף מדף, ה   ברה מה החפרס  2022י  במא   17  ביום
   היתר מרשות ניירות ערך. 

 

 הקורונה   מגפת  .1.2.3.6

 .להלן  2.2סעיף   ראובקשר עם מגפת הקורונה והשפעותיה על פעילות החברה,  נוספים לפרטים
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   רה שחילקה החב   דים נ יד דיב  .1.2.4

 הדיבידנד  סך תשלום  מועד אישור  דמוע 

 4"ח ש  מיליון 650 10.5.2022 22.3.2022 עזריאלי  קבוצת

מיליון ש"ח. לפרטים    650החליט דירקטוריון החברה לאשר חלוקת דיבידנד בסך של  ,  2022במרץ    22ביום  
די  ראו  ש נוספים  מיידי  החבר ווח  מיו ל  מתקן  מיידי  דיווח  וכן  -2022-01  סמכתאות: )א   2022רץ  במ   23ם  ה 

 , בהתאמה(, הנכללים בדוח זה על דרך ההפניה. 2022-01-033460-ו   033226

   דיבידנדים שחולקו לחברה  .1.2.5

 

 הדיבידנד  סך תשלום  מועד אישור  מועד 
חלק החברה מסך 
 הדיבידנד שחולק

 ש"ח מיליון  15 -כ "ח ש  מיליון 588-כ 6.4.2022 8.3.2022 בנק לאומי 

 

________________________ 

4
    .ווחי שערוך נדל"ן()יתרה זו כוללת גם ר  ח ש"  מיליארד  .617-סך של כבהניתנים לחלוקה  ווחים  ריתרת    רהלחב 2022  מרץ  חודש ב  13ליום   
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 יב נ מ ה   "ן דל הנ  | 2

   העסקית ה  הסביב  2.1
 דרך  על  זה   בדוח  ונכללת  2021  לשנת  התקופתילפרק א' לדוח    6הסביבה העסקית בה פועלת החברה מתוארת בסעיף  

ה בורלשנה הק  אינפלציה כן לאור צפי ל בישראל במהלך החודשים האחרונים ו  באינפלציה   ה יצוין כי בשל עליי.  ההפניה 
 ריבית   העלאת  עלשל בנק ישראל    יטריתועדה המונליטה הוחה   2022ריל  ש אפדוחב,  של היעד  יה בגבול העליוןמצוה 

   6. 0.75%לרמה של ריבית נוספת של ה  ה החליטה על העלא 2022במאי  23וביום  0.35%5 של לרמה  0.25%-ב ישראל בנק

הנד  הקבוצה הערכות   בענף  השינויים  בעניין  המניבלעיל  תוצאותישראל  ב  ל"ן  על  ערכות  ה   נןהי,  הקבוצה   והשפעתם 
.  ("ערך  ניירות"חוק  )  1968-"חתשכ,  כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך  ,מידע צופה פני עתידבלבד והינן  ביות  קטיבייסו

 התוצאות וההשפעות בפועל עשויות להיות שונות באופן מהותי מההערכות המפורטות לעיל והמשתמע מהן, מסיבות 
 מגפתלככל שתהיינה  ו  כלכלי בישראלצב ה ה במהרע  ,יקושיםבבה  ידהתחרות, ירתגברות נוספת של  יהן, ה ינשונות וב
 .עתידיות נוספות השלכות הקורונה 

 והשפעותיה הקורונה    מגפת  2.2
, 2020ץ  רמ  חודשב  11ביום  תפשט ברחבי העולם.  ה , אשר  (COVID -19)  ף הקורונה , התפרץ בסין נגי2020בתחילת שנת  

  יפה גמה   רונה.ות נגיף הקותפשטה   אתוננקטו צעדים, שנועדו להאט  יפה עולמית  הבריאות העולמי על מג ן  הכריז ארגו 
בשיעור של   2020שנת  במדינת ישראל, התוצר התכווץ בבהתאם,  שפיעה על תחומים עסקיים שונים במדינות רבות.  ה 

לבלום  2.2% מנת  על  הממשלה  הצעדים שנקטה  השלכות  הק   בשל  נגיף  התפשטות  סגריוראת  הטלת  ם ונה, שעיקרם 
 ית.  ת העסקי בפעילומצום משמעותו לציאהבו חלקיים( והגבלות נוספות ש)מלאים א

ינואר   מחודש  של   2021החל  לשגרה  חזרה  וניכרה  הקורונה,  נגיף  כנגד  נרחב  חיסונים  במבצע  ישראל  מדינת  החלה 
יחד עם זאת, בתקופה שבין תחילת ה   2021  הרבעון השלישי לשנת  המשק הישראלי.   שלישי לשנתועד לסוף הרבעון 

בנתו  2021 מחודשת  עליה  ותחלוה   ניחלה  בישראל  עקאה  התפשבעולם  השפעת ב  דעיכת  לאור  וכן,  הדלתא,  זן  טות 
, כך שממועד ומעלה   12לגילאי  מנת חיסון שלישית לקורונה )בוסטר(  על מתן  החיסון לאורך זמן. בעקבות כך, הוחלט  

 2021ת  לשנ  עיבירזאת, בתקופת סוף הרבעון ה   , נתוני התחלואה היו נמוכים. עם2021רבעון הרביעי לשנת  תחילת ה 
, חלה עליה מחודשת בשיעורי התחלואה, וזאת נוכח התפשטות "זן האומיקרון" 2022שון לשנת  ון הראהרבע  ילתבתחו

   .שי שהביא לגל התחלואה החמי

 והתחלואה ת  לו, השפעת המגב(2022ש פברואר  וד)אשר דעך לקראת סוף ח  ר, חרף התפרצות הגל החמישיהאמואף    על
הכלכלי  הפעילות  על  למ   היתה ת  הגוברת  עצמו  את  התאים  המשק  שכן  פעילופחותה,  של  הקצב  לצד  לצד    ורונה,ת 

. בהמשך לאמור, במהלך אלישרהי  המשק  של  לשגרה   מלאה חזרה    ניכרתו   השיפור בשיעורי ההתחסנות והטיפול בחולים
ות של המגבלביטולן    נבחן  כןו  הקורונה   מגפת  בשל  וטלשהו  המגבלות  מרבית  בוטלוו,  ומתקופת הדוח ועד למועד פרס

לפרק ב' לדוח    2.2של החברה ראו סעיף   פעילותה קורונה על  בר ה ת משהשפעאודות   לפרטים  .קףותבהבודדות שעדיין  
 . 2021 לשנת התקופתי

, בקשר עם  תרהיאופיין באי ודאות רבה, בין  המה ולאור העובדה, כי מדובר באירוע דינאמי  פרסום דוח זנכון למועד  
והמגפת הק  של  מחודשת  חרפהה ידי המדינות השורונה  אי, החבכך  בעקבותונות  צעדים שיינקטו על  יכולה רה  נה 

מידה ובהיקף של התממשותן. להעריך את ההשפעות האמורות על פעילותה העתידית, שכן מידת ההשפעה תלויה ב 
אף   על  החברה,  הילשגרה  בישראל  המשק  וחזרת   ההקורונ  נגיף   כנגדהחיסונים    תיעילולהערכת  ותהיינ ,  ה ה 

הנגיף,    משמעותיותיות  התפרצו  של  שעלולותנוספות  על    ךכללהיות    הרי  נוספות  מהותיות  שליליות  השפעות 
כמו גם על חלק מהשוכרים   והענפים בהם פועלת החברה,, לרבות על חלק מהשווקים  והמקומית   הכלכלה העולמית

________________________ 

5
  לרמה   האחוז  נקודות  0.25-ב  יביתהר  את  להעלות  11/04/2022-ב  ההחליט  ה המוניטרית, הוועד2022באפריל    11  ה לעיתונות מיוםהודע  –ישראל    נקב 

 aspx2.2-04-/11gesPa/PressReleases/tionsNewsAndPublica/he/il.org.boi.www://https  בנק ישראל:  אתר.  0.35%  של
 של   לרמה  חוזהא  נקודות  .40-ב  הריבית  את  העלותל  2022/50/23-ב  ה, הוועדה המוניטרית החליט2022  מאיב  23מיום  נות  הודעה לעיתו  –ישראל    בנק  6

 aspx22.-05-/23Pages/PressReleases/ionsicatNewsAndPubl/he/il.org.boi.www://shttp  ק ישראל:בנ  אתר.  .5%50

 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/11-04-22.aspx
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/23-05-22.aspx
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מזומנים   יושווסך המזומנים ב  די ביטויהבאה לי איתנותה הפיננסית, כי לאור, כההחברה מערי הנהלתהקבוצה.  יסבנכ
נ  שותה, שיעורשבר והיקמינוף  נכסים בלתי משועבדים, מח"מ הלוואות ארוך  מוך  לגיוס   ויכולתהף משמעותי של 

הפעילות,  י  ומ החברה, מגוון השוכרים ותח  תוהפיזור הרחב של תיק הנכסים שבבעל  לאור  כןואים נוחים,  מימון בתנ
נגיף של    שתמחודטות  ים בשל התפשהקבוצה למשבר ו/או לחוסר יציבות משמעותי  פוחת היקף החשיפה של עסקי

 הקורונה.  

ד  תיע  מידע צופה פני   מהוות,  ונה רוקה   נגיף   התפשטות  של  האפשריות  לכותשה זה בעניין ה   2.2  בסעיף   החברה הערכות  
ערך.    וכהגדרת ניירות   זה   דוח  למועד  ןנכו  החברה   ל ש  ואומדנים   הערכות  על,  היתר  בין,  מבוסס  ה ז  מידע בחוק 
  ואינה   וודאית  אינה   ןשותממהת  אשר,  הרלוונטיות  הרשויות  והנחיות  זה   בנושא   ובעולם  בארץ  הפרסומים  על  ותומתבסס
 מיםורהג  של  שונה   התממשות  או  מהתפתחויות  אה וצכת  להיגרם  עשויה   החברה   ותכרעה   התממשות  אי.  החברה   בשליטת

 . לעיל  נזכרו אשר

     וחד ( במא GLAה ) תוני שטחים להשכר נ  2.3
    2022מרץ חודש ב 31ם ויל

       

 

 רה. נתוני השטחים הינם לפי חלק החב  הנתונים באלפי מ"ר.

     ב הממוצעים בנכסי הנדל"ן המני שיעורי התפוסה   2.4
  :לפי מגזרי הפעילות 2022מרץ ודש חב  31ליום  י הנדל"ן המניב של הקבוצה ס כנביעורי התפוסה הממוצעים ש ןללה 

 7; %99-כ  הינו ים בישראלוהקניונ  מגזר מרכזי המסחר ▪

    7;%89-כ הינומגזר השטחים להשכרה למשרדים ואחרים בישראל  ▪

   ;75%-כ"ן מניב בארה"ב הינו נדל מגזר ▪

 7;%99-כ הינו ל ארשיב מגזר הדיור המוגן ▪

 8. %49-הינו כ  a CentersatD-מגזר ה  ▪

________________________ 

 לראשונה בשלבי אכלוס.   ונמצאים  בנכסים שבנייתם הושלמה    לא כולל שטחים  7
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   NOI  –של הנכסים  ות התפעולית  נתוני הרווחי  2.5
ת נטו של נכסי הנדל"ן: רווח לאחר ניכוי הוצאות התפעולי  ( מציג את הרווחיות Net Operating Income)  NOI-ה   מדד

חברות   שלי  טרים החשובים בהערכות שוומרפה   הוא אחד האמור  המדד    הנכס ולפני ניכוי מסים וריביות.התפעול של  
מניב בנדל"ן  שחלוקתו  משום  המת,  ההיוון  לנכסיםשיעור  שוויביעלק  ה אינדיקצימספקת    , אים  נדל"ן    ינכס ל  ש  ם ת 

למדידת תזרים  יים,  ירה על הקלצורך שמ  ,הוצאות תחזוקה שוטפתהפחתת  , לאחר  NOI-ה מדד  בנוסף, משמש    9. מניב
 . ישת הנכסרכן נסי שנלקח למימוחוב פינ תור ילשהחופשי הפנוי  המזומנים

א אלה  פרמטרים  כי  מזומננדגיש,  תזרימי  מציגים  פי  ינם  על  שוטפת  מפעילות  חשבונאוים  אינם  כללי  מקובלים,  ת 
יכומשק )כולל  הקבוצה  של  המזומנים  תזרימי  כל  למימון  שבנמצא  מזומנים  ואינם פים  כספים(  חלוקת  לבצע  לתה 

 של הקבוצה.ת לוהנקי להערכת תוצאות הפעי חו ולראמורים להיחשב כתחליף 

 NOI  –ת של הנכסים  נתוני הרווחיות התפעולי  .2.5.1

ה  חישוב  הה   ,בוןבחש  יםנלקח   NOI-לצורך  דמי    ,סותנכבצד  שכירות,  דמי  )לרבות  משוכרים  התקבולים   ניהולכל 
אחרים( חישו  ,ותשלומים  העלויותולצורך  בגי  ותנלקח  ,ב  התפעוליות  ההוצאות  כל  עלויות   ,ים סכ נה ן  בחשבון  לרבות 

  10קה ונוספות. חזא  ניהול,

   11תיק נכסי הנדל"ן המניב:  יןבג NOI-להלן נתוני ה 

NOI   

      
 Data centers ■   דיור מוגן ■   נדל"ן מניב בארה"ב ■   שטחים להשכרה למשרדים ואחרים בישראל ■    ניונים בישראלים וקמסחרימרכזים   ■

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

 . להלן 2.12-ו 2.11  ,2.10  ,0  פיםסעי ואר NOI-ברים לעניין השינוי בסה ל

 

פי שיעור החזקת  פאס מוצגת ל כאשר קומ  ,וקומפאס  GMל  בממוצע משוקלל שכמי השכירות  סה  ממוצע חושב על בסיס נתוניה השיעור התפוס      8
    .שיעור התפוסה אינו כולל שטחים שנמצאים בהקמה  (.24%-החברה בקומפאס )כ

 ונות שבוצעו. נכסים דומים בעסקאות אחר  זור ומחירי מכירה שלוק של נכסים דומים באותו איות נוספות הינן, לדוגמה: שווי שאינדיקצ 9
לא   ,לת הנכסים המסווגים כנדל"ן להשקעהוהפעבינלאומית ולכן בחישוב עלות השכרת  יס התקינה הדוחותיה הכספיים על בס  הקבוצה עורכת את 10

 וך נכסים. לא נלקח בחשבון רווח משער  לצורך חישוב הפרמטרים לעיל,   ,כן  נלקח בחשבון פחת. כמו
מגזר הדיור מ  , ל"ן מניב בארה"בל, ממגזר נד למשרדים ואחרים בישרא  הממגזר שטחי השכרניונים בישראל,  כסים ממגזר מרכזי מסחר וק לרבות נ 11

   .Data centers  -ה  מגזרומן  המוג
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    Same Property NOI  –  ים ה ז   נכסים התפעולית של    חיות וו הר ני  נתו  .2.5.2

מתווסף נכס חדש לתיק הנכסים של   נמכר או כאשרמושפע משינויים במצבת הנכסים. כלומר, כאשר נכס  NOI -מדד ה 
ומאפשר   ,מנטרל שינויים אלה   Same Property NOI-ד ה . לעומתו, מדNOI-ביטוי בשינוי בהחברה, הדבר יבוא לידי  

נכסו נישת  חינב זמן. לצורך חיבוע של הקבוצה לאק  יםיים ברווחיות תיק  שובו נלקחים בחשבון רק נכסים שהיו ורך 
הנכס  מתיק  הקבוצה חלק  של  ו  ים  הדוח  תקופת  עבור  זה  מדד  להלן  הניתוח.  תקופת  כל  המקבילה במהלך  התקופה 

   אשתקד:
NOI Same Property       

  
 Data centers ■   דיור מוגן ■   נדל"ן מניב בארה"ב ■   חרים בישראלואם  שטחים להשכרה למשרדי ■    אלישרמרכזים מסחריים וקניונים ב ■

 ני ש"ח. הנתונים במיליו

גירת הקניונים במגזר מרכזי המסחר והקניונים בישראל בשל ס  גידולבעיקר מ  הושפע  Same Property NOI-ב  דולהגי
כמפורט בסעיף ן המקביל אשתקד  עורבוכרים בקניוני החברה בשל  ותהקלולאור ה   למבקרים על פי החלטות הממשלה 

    . דלי עזריאליבמג זק לשעברמשרדי ב איכלוס לאור  המשרדים במגזר ומגידול לעיל 2.2



12 

 

 ( CAP RATEשיעור היוון משוקלל )  2.6

( היוון משוקלל   tersenc ataD  13ללא    ,12ללא דיור מוגן   ,הנגזר מכלל הנדל"ן המניב  )teCap Raלהלן תחשיב שיעור 
     :2202מרץ חודש  ב 31ליום של הקבוצה  14ון וללא מלון הר צי

     לתקופת הדוחחישוב שיעור ההיוון המשוקלל 

 35,091 קעה בדוח סך נדל"ן להש

   (2,673) שווי המיוחס לנדל"ן להשקעה בהקמה בניכוי 

  (584) ס לעתודות קרקעבניכוי שווי המיוח

   (2,496) בנימ ור מוגןהמיוחס לדי  בניכוי שווי

   Data centers   (1,740)לנכסי יוחס המי  בניכוי שוו 

 (750) לא הוערכו לפי היוון תזריםס לנכסים מניבים שוי מיוחם ושו מניביבניכוי שווי מיוחס לזכויות בניה בנכסים 

 26,848     פנויים(ה בים )כולל שווי הוגן של השטחיםסך הכל שווי נכסי נדל"ן להשקעה מני

NOI ללא 31.3.2022ם ברבעון שהסתיים ביו ועלבפ( מוגן דיור, Data centers)    412 

 42    (1) רבעוני עתידי  NOI-תוספת ל

 454  ן וקנמת NOIסה"כ 

NOI  שנתי פרופורמה על בסיסNOI ללא דיור מוגן( מתוקנן  ,Data centers)    1,816 

 6.8%   (2) (Cap Rateפנויים( )חים שט ל לל הנגזר מנדל"ן מניב להשקעה )כולוון משוקשיעור הי
 
 

 ני ש"ח. הנתונים הכספיים במיליו 
 
ולכן כולל, בין היתר, תוספת   (הדוח בתקופת המדד לעליית מתואם) 31.12.2021ום כות השווי ליכפי שנכלל בהער NOI-התאמה לכולל  הנתון (1)

NOI הסכומים העיקריים בסעיף   מהשל לשנה באכלוס 2022 שנת לךמהב ויאוכלסו שאוכלסו שטחיםו במלואם אוכלסו שטרםפנויים  לשטחים(
בג הם  קניון שרונזה  בחו"ל,  הקבוצה  נכסי  המשרדין  בניין  ברה,  בחולון  המנור,  ים  תקווה    בנייןחוב    של   תקופת  בשל  וכןהמשרדים בפתח 

  (.  ילתמה  ויינלש  מהקניונים  בחלק  שוכרים  החלפת
   פנויים(.ם  חיעה מניבים )כולל שטלהשקן ל"שנתי מתוקנן מתוך סך נכסי נד  NOIשיעור   (2)

   לשנה שלמה של כל הנכסים המניבים.  כלוס מלאבהנחת א  NOI-וכל מטרתו לשקף את ה  2022לשנת    NOI-ת של החברה לנתון זה אינו מהווה תחזי
 

ודאי  תי ובלה  כהגדרתו בחוק ניירות ערך. מידע ז  ,עתיד  ופה פנימידע צ  ותהנזכרות בסעיף זה, כולל  ,הערכות החברה 
ב מבוסס,  עה   יןוהוא  חוזית  התקשרות  בדבר  מידע  על  ההוגיתר,  השווי  בחישוב  פרמטרים  הדוח,  למועד  שוכרים  ן ם 

ת לעיל  הערכות המפורטוה רה לגבי אכלוס שטחים. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות באופן מהותי מבחוהערכות ה 
של מי מהשוכרים או שינוי    קיעס ר  מי שכירות או משבהסכ  של י  שונות, ביניהן ביטול מייד ומהמשתמע מהן, מסיבות  

 .הקורונה  פתימגהשלכות ו א  לשווי הוגן או אי עמידה ביעדי ייזום או אכלוס בפרמטרים

 

 

 

 

 

________________________ 

ון המשוקלל של הדיור חשיב זה. שיעור ההיורי שנכסים אלו לא נכללו בת, הNOI-ולא ממדד ה FFO-זר ממדד המאחר ושווים של נכסי דיור מוגן נג 12
 .8.25%דוח הינו  ן למועד פרסום ההמוג

ה 13 פיתוח או שנעשה השוובהשקעות בחברות המטופלות בשיטת    קםנכללים בחל  Data Centers-נכסי  ונכסים אחרים נמצאים בשלבי  י המאזני, 
 . ן להשקעהלכן הנכסים לא נכללו בנדל"במתודולוגיית הערכת שווי שונה, ושימוש 

 . להשקעהדל"ן ת נרא נכלל בהגדגן מאחר ולווי הנמדד בשו  ואינו  קבוע  רכושכ  המוצג 14
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 ( FFOזרים המזומנים מפעילות הנדל"ן ) ת   2.7
והוא  צמFFO  (Funds From Operations  )-ה מדד   הנדל"ן,  מפעילות  המזומנים  תזרים  את  בשימוש ובמקד  מדיג  ל 

וצאות ניב. המדד מבטא רווח מדווח נקי בנטרול הכנסות וה ת נדל"ן מיס נאות להשוואה בין חברובס ק  בעולם ומעני
 אופי הוני ובתוספת חלק החברה בפחת מנדל"ן והפחתות אחרות.  בעלות

 ב של הקבוצה. הנדל"ן המני  ותפעיל בגין FFO-הבא מדד בדוח זה מו

מקובלים ואינו משקף   ת על פי כללי חשבונאותמפעילות שוטפם  נימייצג תזרים מזומ  אינו  FFO-כי מדד ה   , יש להדגיש
יכ ואת  החברה  כן מובהראו ולתה לחלקם  מזומנים שבידי  המדווח.  הנקי  הרווח  נתון    ,ינו מחליף את  אינו  זה  כי מדד 

  של החברה.בקרים מה חשבון  המבוקר על ידי רואי ה 

FFO  מפעילות הנדל"ן המניב   
 

  

לשלושת החודשים  
  31ום ביו שהסתיימ
 2022במרץ 

לשלושת החודשים  
  31סתיימו ביום שה

 2021רץ במ

לשנה שהסתיימה  
בדצמבר   31ביום 

2021 
 

 2,889 110 336  רווח נקי לתקופה המיוחס לבעלי מניות 

ותוצאות גרנית    ומרסמעזריאלי אי קנטו    ההפסד  נטרול
הפ  הכרמל )כולל  מניות  לבעלי  י  עודפת  חתהמיוחס 
 עלות( 

 14 12 62 

     ( 1)אמות לרווח: תה

 ( 2,443) 37 ( 252)  ורכוש קבוע נטו ערך נדל"ן להשקעהירידת )עליית( 

 14 3 3  תות חפוהפחת 

 277 9 105  רימיות שאינן תז מימון ואחרות נטו הוצאות 

 688 26 106  מיסים  הוצאות

 ( 55) - ( 15)  בניכוי דיבידנד מנכסים פיננסים זמינים למכירה 

 (331) 5 9  חברה כלולה (וחיו ר ) הפסדיהשפעת  

 ( 2)43 - 3  מיות חד פע הוצאות

מדייר פיקדונות  תקבול  בגין  התזרים  בניכוי  ר  ז חים 
 ( 3)  יםפיקדונות לדייר

 31 26 182 

 ( 40) (9) ( 11)   בניכוי הכנסות מחילוט פיקדונות דיירים 

 ( 1,665) 97 ( 21)  סה"כ התאמות לרווח 

 3 1 1  ( 4)ריאליות   ותקעיבית ששולמה עבור הש ת רפסו תב

 1,289 220 330  ( 6)( 5)לפעילות הנדל"ן המניב   וחסהמי FFO סה"כ

 29 8 7  (7) בייזום נכסים וןמימ  תזריםסה"כ  

  תזריםהמיוחס לפעילות הנדל"ן המניב, ללא  FFO סה"כ
 בייזום  נכסים מון ימ

 337 228 1,318 

 . ש"ח ני  יו ילהנתונים הכספיים במ
 . ןאועזריאלי אי קומרס שכן תוצאותיהן נוטרלו במלו כרמל  גרנית הלות התאמות בגין  ן אינן כולהלשלההתאמות לרווח  (1)
   .GMת שי בגין רכר  יקבע (2)
  מוצגים   הם ש   כפי  ולא   לפי העניןהסכם או סיומו,  חשבו כנתקבלו או כהושבו במועד חתימת הי קדונות הדיירים בדיור המוגן ייפ (3)

    .יםנמזומ ה  יםבדוח תזר
    ה.מעלות ההשקע  65% גיןב אלי אי קומרס, ריעז ב  השל הקבוצה בגין ההשקע  משוקללתת ביחושב לפי רי (4)
    .מניות בלבדהלבעלי  המיוחס  (5)
-כשל    בסך)  2022בחודש מרץ    31  ביום  מו שהסתיי  החודשים  שלושת, ב "חשמיליון    27-כשל    בסך  מתחום הדיור המוגן  FFO  כולל (6)

 . 2021ש"ח בשנת  יוןמיל 166-כובסך של   (2021 בחודש מרץ 31 ביום שהסתיימו   החודשים תשולש ב "חש  מיליון 22
 . םכסים בייזו נבגין   ריאליות  אשראי עלויות  לפי חושב (7)

        
 אות ואגרות חוב בשנה הקרובה. טפים של הלוולפרעונות שו גםהנתון הושפע לשלילה מהקדמת גיוס חוב שישמש   הדוח בתקופת
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    חרונות:ן המניב של הקבוצה בשנים הא"הנדל ותליעפ של FFO-התפתחות ה את  ארמתהתרשים הבא 

     נותהאחרו מפעילות הנדל"ן המניב בשנים FFOהתפתחות  

 נתונים שנתיים  רבעוניים  םי ננתו

  

 דיור מוגן.  ■ .א דיור מוגןפעילות נדל"ן מניב לל ■ הנתונים במיליוני ש"ח.

 EPRA   (European Public Real Estate Association )-מדדי ה  2.8

עזריאלי   הנדל"ן  ים גדא מה ,  EPRA  יבמדד  נכללתקבוצת  חברות  באירופה ה המניב    את  השתייכות   . םעולוב  ציבוריות 
 . במדדמשקלה  , על פימאפשרת לה חשיפה גדולה יותר למשקיעים בינלאומיים   EPRAלמדדי  ת עזריאלי צוקב

זאת הע  הקבוצה החליטה    ,לאור  נייר  את  ישפורה  מדלאמץ  על  השקיפות, מ ר  אש  ,EPRAדי  סם  את  להגביר  טרתו 
וה  ידי חהאחידות  על  המדווח  פיננסי  מידע  של  הנדהשוואתיות  דיווח    .ללות במדדכנה   ל"ןברות   שלושה אודות  להלן 

 מדדים פיננסיים, אשר חושבו בהתאם לנייר עמדה זה.

לה  להלן    , דגישיש  המדדים שיפורטו  הרכי  ב  י הצפוח  וואינם כוללים את מרכיב  הפרויקטים  נרשם   מה הקבגין  שטרם 
 וחות הכספיים. בד

ואינם  הקבוצה  של  המבקרים  בון  שחרואי ה ידי    רים על, אינם מבוקהקבוצה ינם מהווים הערכת שווי של  אלו א  נתונים
 מהווים תחליף לנתונים בדוחות הכספיים. 

  NRVEPRAמדד   .2.8.1

ת המשך פעילות עתידי נחבה   הארוךבטווח  החברה  ל  ש  טו הנכסים נשל    ההשבה נטו  ערךמשקף את    NRV  EPRA-מדד ה 
נכסי  ו מימוש  ביטול    ,נדל"ן אי  כגון:  מסוימות,  התאמות  נדרשות  הנובה מיסים  ה ולכן  משערוךי ענדחים  נדל"ן    ם 

 להשקעה.

EPRA NRV 

 31.3.2022 31.3.2021 

 17,939 20,578 ת הכספיים י מניות החברה בדוחו הון עצמי מיוחס לבעל

 ( 64)  (243) נדחה  למס  עתודה כנגד  רוצשנ מוניטין

 3,590 4,526 המיעוט( וי הוגן )בניכוי חלק שערוך נדל"ן להשקעה לשו בתוספת עתודה למס בגין 

EPRA NRV 24,861 21,465 

EPRA NRV  )177 205 למניה )ש"ח 

 . , אלא אם צוין אחרתי ש"חהנתונים במיליונ

  NTAEPRAמדד   .2.8.2

ה  המדד היא שישויות   . ההנחה העומדת בבסיס של החברה   טונ  יםשי ם המוחהנכסיי  משקף את שוו  NTA  EPRA-מדד 
 .להשקעה   "ן נדלם משערוך יע הנדחים הנוב המסים מ  רק חלק מנוטרליםלכן נות ומוכרות נכסים וקו
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EPRA NTA 

 31.3.2022 31.3.2021 

 17,939 20,578 לבעלי מניות החברה בדוחות הכספיים  י מיוחסהון עצמ

 ( 64) (243)  מס נדחה ל  דהצר כנגד עתו נו מוניטין ש 

 ( 38) ( 1,436)  שמופיעה במאזן החברה שאינה כנגד עתודה למס נדחה כפי   טיןמונייתרת ה

 ( 14) ( 19)  אחרים  חשייםו מ בלתי םינכס

 1,795 2,263 )בניכוי חלק המיעוט( י הוגן  ך נדל"ן להשקעה לשוו עתודה למס בגין שערו מה 50%בתוספת 

EPRA NTA 21,143 19,618 

EPRA NTA  )162 174 למניה )ש"ח 

 . , אלא אם צוין אחרתחנים במיליוני ש" תו הנ

 EPRA NDVמדד   .2.8.3

. לצורך תהתחייבויוופרעון    נכסיםהחברה במקרה של מכירת    נכסישל    נטו  קוהסיל  ערךאת  משקף    NDV  EPRA-מדד ה 
ת מכירת הנכסים ונערכת התאמה בעו שיחול יםין עליית שווי הנכסחישוב המדד נלקחים בחשבון כל המסים הנדחים בג 

שווי    אין כי    יצוין הפיננסיות.    יות התחייבוה   של הוגן    לשווי את  זה  במדד  ב  החברה   נכסילראות  מאחר   ,רוקיפנטו 
 .פירוק של במקרה  יםהנכס ערכי  את מייצג לא ההוגן השווי רבים מקריםשב

 EPRA NDV 

 31.3.2022 31.3.2021 

 17,939 20,578 רה בדוחות הכספיים חב ה מניות ליהון עצמי מיוחס לבע 

 ( 64) (243)  מס נדחה כנגד עתודה ל  מוניטין שנוצר

 ( 38) ( 1,436)  ברה כפי שמופיעה במאזן הח החתודה למס נדשאינה כנגד ע  מוניטיןיתרת ה

 ( 679) (471)  פיננסיות לשווי הוגן  התחייבויותהתאמת ערך  

EPRA NDV 18,428 17,158 

EPRA NDV  )141 152 למניה )ש"ח 

 . , אלא אם צוין אחרתי ש"חיונהנתונים במיל



*ן המניב של קבוצת עזריאלי"נכסי הנדל

קניונים ומרכזים מסחריים
אילוןעזריאליקניון

השרוןהודעזריאליקניון

אאוטלטהרצליהעזריאלי

גבעתייםעזריאליקניון

ירושליםעזריאליקניון

מודיעיןעזריאליקניון

עזריאליקניון

חולוןעזריאלימרכז

חולוןעזריאליקניון

רמלהעזריאליקניון

רעננהעזריאלי

חיפהעזריאליקניון

עכועזריאליקניון

אאוטלטיהודהאורעזריאלי

הנגבעזריאליקניון

ראשוניםעזריאליקניון

שרונהעזריאליקניון

מודיעיןפאלאס

להביםפאלאס

משרדים ואחרים בישראל
עזריאלימגדלי

שרונהעזריאלי

לעסקיםחולוןעזריאלימרכז

קיסריהעזריאלי

הרצליהעזריאלימרכז

מודיעיןעזריאלי

מגוריםמודיעיןעזריאלי

תקוהפתחעזריאלי

עכועזריאלי

ירושליםעזריאלי

גבעתייםעזריאלי

הנגבעזריאלי

ראשוניםעזריאלימרכז

EבנייןTOWNעזריאלי

המנורחולוןעזריאלי

TOWNעזריאלי

אביבתלישראלמקווה

ל"חו

Galleria

1 Riverway

3 Riverway

Plaza

8 West

Aspen Lake II

San Clemente

Leeds

אביבתלפאלאס

רעננהפאלאס

מודיעיןפאלאס

להביםפאלאס

דיור מוגן

ר"מאלף 343קניונים19

ר"מאלף 644נכסי משרדים17

ד"יח1,033ר  "מאלף 105בתי דיור מוגן4

ר"מאלף 241נכסי משרדים בחו״ל      8

.2022במרץ 31נכון ליום * 

.נתוני השטחים הינם חלק החברה**

קניונים

נכסי משרדים

דיור מוגן
ר"אלף מ1,333כ"סה



COMPASS

Green Mountain

USA

Nashville, Tennessee

Raleigh, North Carolina

Minneapolis, Minnesota

Dallas, Texas

Tulsa, Oklahoma

Canada

Montreal, Quebec

Toronto, Ontario

Norway

DC1 – Stavanger

DC2 – Telemark

DC3 - Oslo

*הפעילים של קבוצת עזריאליסנטרסהדאטהנכסי 

~24% 100%

ר"מאלף24בחו״ל סנטרסנכסי דאטה 16

.2022במרץ 31נכון ליום * 

.נתוני השטחים הינם חלק החברה**
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 ם והקניונים בישראל י רי מסח ה רכזים  תחום המ  2.9
ומנהלתק מחזיקה  עזריאלי  ומרכזים  בוצת  קניונים  ובפר  פורטפוליו  גבוהה  באיכות  הממוקמים מסחריים  ארצית,  יסה 

ובמקרים  עה   במרכזי נוחה  תחבורתית  גישה  עם  ברברים  פועלת  החברה  רכבת.  לתחנות  בסמיכות  בראייה ים,  נכסיה 
 שנים. ך ה הקמה של נכסים דרך החזקתם, ניהולם והשבחתם לאורו וםרקעות, ייזארוכת טווח, החל משלב איתור הק

היו סגורים )למעט עסקים חיוניים(   ה צוקניוני הקבהנחיות הממשלה,    היו תקופות בהן, לאור  2020-2021מהלך השנים  ב
חל  מגפת  שלב בקניוניה,  לשוכרים  החברה  שהעניקה  ההקלות  לאור  ומשכך,   ירידה ת  ורוהאמת  ו בתקופ  ה הקורונה 
 העסקיות בתחום.  אותצתוב

 החברה  משכך,  וני הקבוצה בחזרה מהירה של ציבור הצרכנים לקניאופיינה  ,  ים אמורה   םיהסגר   לאחר  הקניונים   פתיחת
 מהשוק  משמעותי  חלק  להוות  ימשיכו  הקבוצה   קניוני,  הישראלי  שקהמ  והתאוששותחזרה לשגרה  ל  בשים  כי   ,ה יכמער

   .בישראל הקמעונאי

גבוהים ב  2022לשנת    אפריל-חודשים מרץהפדיונות שדיווחו השוכרים בקניוני הקבוצה ב קופה לעומת הת  0.5%-היו 
 .המקבילה אשתקד

 עתיד   פני   צופה   מידעהינן  ו  דלב יקטיביות בסובי, הינן הערכות  בעתידניונים  הקפעילות  רה לעיל בעניין  חבה   הערכות
לעיל  ה .  ערך  ניירות  בחוק   המונח  כהגדרת המפורטות  מההערכות  באופן מהותי  שונות  להיות  עשויות  בפועל  תוצאות 

 .  בישראל כלילכה  במצב והרעה שים בביקו דה ייר, התחרות של נוספת רותגבהתתמע מהן, מסיבות שונות וביניהן, משוה 

 :קרבעי ניםפיימתא הקבוצה קניוני

תמהיל המסחר בתחום הקניונים הינו דינמי ומתחדש בהתאם לצרכי השוק ולטעמי קהל    – ומתעדכן  ןמגוו  תמהיל ▪
לדוגמא,  הצרכנים כך  אופ.  של  הקנ  נו ייבעבר  גדולה  בנוכחות  וכיום    אלקטרוניקה   חנויות  או  יםקטסופרמריונים 

 שהפכו לו  א  אתלעת    עתמ  מחליפיםים  דשח  מותגיםי  ר, כניכ  האופנה   בתחום.  ים השתנה ונהשוכרים בקני  תמהיל
.  ינתח גדול יותר משוק האופנה המקומ  ותתופס  יותבינלאומ  אופנה   רשתותפחות, כאשר    לרלוונטיים   השנים  עם

 בעולם   תלוהמובימ  אופנה   רשתות  להביא  לה   המאפשר  ,יתרון  חברה ל  נה מק  וניהולו  האיכותי  הנכסים  פורטפוליו
 .הקבוצה  וניבקני דגל חנויות לפתוחו

נראה, כי מותגים בינלאומיים ובעקבותיהם גם מותגים מקומיים    ותהאחרונ  שניםב  –  י חנויותטח ש  הגדלת  מגמת ▪
ר  ת צור תמהיל מוצרים רחב יולי מותגים משלימים בחנות אחת על מנת    לבלשמבקשים להגדיל את שטחי המסחר ו

 .ולהגדלת סל הקניה   ח קוולהביא לשיפור חווית הל

חוויות הבילוי וההסעדה בקניו ל  לתהחברה פוע  –  בילוי   תחם מכ  ים הקניונ ▪ וזאת באמצעות היצע של    נים שפר את 
 , ת בילוייוי והוספת אפשרוהמהיר, בעיצוב מודרנן  זובאמצעות שיפוץ מתחמי המ  ,וכןבקניונים  מסעדות ובתי קפה  

י  יצירת מתחמ ל  צה פועלת הקבועוד  ד משיכה לקהל הרחב.  וים מוקהואשר מ  ,ובתי קולנועזאפה"  "כדוגמת מועדון  
 לרבות איזורי משחק, חדרי החתלה והנקה. ,משפחתי בקניוניה ושירות בילוי 

ש  –  חדשנות ▪ להטמעת  החברה  פועלת  האחרונות  בחווייוריפבשנים  טכנולוגיים  ולמוב  תים  וחדשנות  ילהקניה  ות 
הקניונבתח יצ  ,םיום  של  בדרך  אלרבות  י פלירת  מעניקה    ,יחודיתיקציה  בלעדיות  הנחואשר  הקניון    אילבת 

ערוץומ להעצמת  ש  אפשרת  להביא  הינה  הטכנולוגית,  החדשנות  לקוח. מטרתה של  העדפות  בסיס  על  ישיר  יווק 
 ך שילוב העולם הדיגיטלי והפיזי. תו ן חווית הלקוח בבואו לקניו

 . שוכרים  1,800-כל ריםשכמולי  מסחר של קבוצת עזריאה חר בקניונים ומרכזי המס חישט

 מספק   האתר.  Azrieli.comהינו אתר האינטרנט    הדיגיטלי בעולם    הקבוצה עילות  נוסף של פ  בדרו  –  קווןר מסח  תפעילו
 בדרך  אונליין ותילפע באמצעות המסחר ומרכזי הקניונים ותילפע את ומחזקת משתלבת אשר  ,מקוון מסחר פלטפורמת

 . "(ollectClick & C)"  צה הקבוניוני ר בקהמוצ ולאסוף  אונליין להזמין תאפשרומתן  תדוגמכ משולבת ה מכיר של

 וקניונים בישראל ושינויים בשווי םי מסחרי  םביצועי מגזר מרכזי

    "ר.אלפי מ  343-בשטח כולל להשכרה של כ אל שרקניונים ומרכזים מסחריים בי 19עזריאלי לקבוצת 

 מיליארד  13.2-כ  של בסך    2022  מרץ חודש  ב  31הסתכמה ביום    -  וקניונים בישראלם מסחריים  י יתרת נכסי מגזר מרכז
    .מרווחי שיערוך בשל עליית המדד  נובע השינוי עיקר  .2021  דצמבר חודשב  31 ביוםש"ח   מיליארד 13.1-כ לעומתש"ח, 
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ונדל"ןשוו   מתתאשינוי מה שווי הוגן של התאמת  מ  חוורה –  להשקעה בהקמה של המגזר  י הוגן של נדל"ן להשקעה 
מהשפעת עליית    נבעוש"ח  מיליון    131  -בכדוח  בתקופת ה ם  תכהסשל המגזר    הקמה להשקעה ונדל"ן להשקעה ב"ן  לדנ

ערכות  ים מוצגים לפי ה כסהנ.  מקבילה אשתקדה בתקופה    "ח ש  מיליון  1-כ  של  הפסדלעומת    ,הנכסים   שוויהמדד על  
    .המדד בתקופת הדוח ייתלעל שהותאמו 2021 בדצמבר 31  םל ידי שמאי בלתי תלוי ליועשווי שנערכו 

 : נים בישראלל מגזר מרכזים מסחריים וקניוהעסקיות ש ותצאית התותמצ להלן

 תמצית התוצאות העסקיות של מגזר מרכזים מסחריים וקניונים בישראל 

 
 שהסתיימו ביום   םילשלושה חודש

 
 נה שהסתיימה ביום של

 31.12.2021 31.3.2021  31.3.2022 אחוז שינוי  

 866 125  250 100% ת הכנסו 
NOI 130% 198  86 665 

 יוני ש"ח. הנתונים במיל

עסקים חיוניים( לאור , קניוני הקבוצה היו סגורים )למעט  2021בפברואר    21עד ליום  ו  2020החל מסוף חודש דצמבר  
להתמוחיהנ הממשלה  הקורוות  מגפת  עם  שה ומשכך,    נה.דדות  ההקלות  לשוכעלאור  החברה  בקניונניקה  חלה    יה רים 

 בתקופהדירה    בשכר. החברה בחרה לתת ביטוי להקלות  בתחום  קיותעסה   בתוצאות  דה ירי  ה המקבילה אשתקדבתקופ
די  להוראות  בהתאם,  השכירות  חוזי  משך  לאורך  פריסתן  חלף  התרחשו  בה  מכשירים   IFRS-9אומיים  בינלח  וותקני 

  ו נוספים ראטים  . לפרערך  ניירות  רשות  סגל   דתו במסגרת עמלחלופות שפורסמ  חכירות ובהתאם IFRS-16 -ו  פיננסים
   .לעיל  2.2 יףעס

 :המגזר של NOI-ה  התפתחותלהלן 

   וקניונים בישראלשל מגזר מרכזים מסחריים  NOI-התפתחות ה

 ם יו לשלושה חודשים שהסתיימו ב 

 31.3.2022 31.3.2021 

NOI 86 198 גזר בבעלות החברה  כסי המבגין נ 

NOI  2021בשנת  רו בגין נכסים שנמכ - - 
 86 198 נכסים הלל מכ NOI סך

   "ח. מיליוני שהנתונים ב 

מנכסים    NOI-ה  בישראל  המסחר  ומרכזי  הקניונים   סגירת  בשל  בעיקר  הושפע(  Same Property NOI)  זהיםבמגזר 
  2021ת  לשנ  הראשוןברבעון  לשוכרים    שניתנו  ההקלותשל    ןפעותיה שה ו  הממשלה   תוהחלט  יפ  על  למבקרים  וניםניהק

    .כאמור לעיל 

 ים משרד תחום ה  2.10

 Classרובו ממגדלי משרדים המסווגים ברמה גבוהה )בשכרת שטחי משרדים מורכב  חברה לה ים של ה נכסה   יופורטפול

A  ,)ם, איכותרכזי הערים. מיקומםרי תנועה ראשיים במיים בסמיכות לציכז מרממוקמים לרוב במתחמי עסקים    והללו  
. דמי השכירותיל את  ך זמן להגדורלאבוהה ווס גאיכלפשרים לחברה לשמור על רמת  מאומיצובם של שטחי המשרדים  

מרכזי  של  בינלאומיים  בסטנדרטים  עומדים  אשר  משמעותיים,  בהיקפים  משרדים  פרוייקטי  ומקימה  יוזמת    החברה 
המהווים   ,יםרדרה שטחי השכרה למשכן, לחב-וותו. כמע לניהול הנכס ואיכות בעולם, בכל הנוגוקה בערים הגדולעסת

נים אשר מציעים שירותים לציבור )כדוגמת: מכונים רפואיים, קופות שוכרים קט  ואמצניתן לבהם  ים,  חלק מן הקניונ
ומס משרדים  בין  השילוב  עצמאיים(.  שירותים  ונותני  תעבורת  מ  חרחולים  את  אלוגדיל  בנכסים  לאחר   .המבקרים 

השלימה  הדוח,  ה   תקופת  לה  אשר  חברה  רכישת  ששם  סכהחברה  של  ארוך  לטווח  מקומ  שכירות  ל גדבמשרדים  ות 
 . , לצורך השכרתן, כולן או חלקן, לצדדים שלישייםשרונה ובכך הושבה לחברה החזקה בקומות אלועזריאלי 

 פיינים בעיקר:תאמ נכסי ההשכרה למשרדים של החברה 

 למשרדיםרה  תחום שטחי ההשכב  עותיים ביותרמובילים ומשמ םיקטים הנחשבירה מצויים פרובין נכסי החב  :צובימ ▪
תל  יאביב-והתל  בכלל   הישראלי  וףבנ  אייקון   ים וומה   ,וכן   אלבישר עזריאלי  מרכז  כדוגמת  ו-בפרט,    מגדל אביב 

 .שרונה  עזריאלי 
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 ם בה   םבאזורי  זה   בתחום  נכסיה לאיתור והקמה של    תופועלה למשרדים  כרהש  שטחי   ייזום ב   עוסקת  החברה   :מיקום ▪
ובקרבה למרכזי    ישראל   של  ים סקהע  מתחמי ב  בל  ה החבר  של   הפרויקטים   מצויים   ,בלרולמשרדים גבוה.    ביקושה 

וכן  ו  תחבורה   של   נוחה בגישה    מתאפיינים ,  הערים  לחברה    כך   .ציבוריתפרטית  באזור    פרויקטים   מספרלדוגמא, 
 .והקמה  זוםיי והן ב מניביםהן   , אביב-הצפוני של תל ר"המע

  ים מספק  אלו.  יםולקומה גד חישט  יבעלמספר פרויקטים    כולל  רה בחה הנכסים של    פורטפוליו  :קףיה  רחבות  קומות ▪
לעובדים    ליצור  המעוניינותגדולות    חברות  מצד  הגובר  לביקוש  מענה   מספר פני    על  תםסופריאתר מרכזי אחד 

מספר   לאחד  שוכריםל  רמאפש  חולון  עזריאלי  ומרכז  שרונה   עזריאליויקט  , תכנון פרלדוגמא  כך.  יותר  קטןקומות  
 . רץאה  ברחבי פרוסיםבעבר היו  ראש ריםאת

ביטוי    הבאים,  נכסיה   בכלבנייה    של  גבוהים  יםסטנדרט  על  דה פימק  הקבוצה   :הייבנ  סטנדרט ▪   בעיצובלידי 
  חדשניות   מעליות  :כגון,  פרטים  ועל  תגבוהו  בנייה   יותכואי  על  ובהקפדה   הנכסים  של  בפונקציונליות,  האדריכלי
 הקבוצה י  יד-על  ינוהלוו  יוחזקו  סים הנכ   לפיה ,  ראייה ארוכת טווחוך  מת  זאת  כל  .ועוד  מתקדמת  ורה את,  ומהירות

 . רבות שנים לאורך

של    תפעולית:  יעילות ▪ להטהמתבטא  ,תפעולית  יעילות  מאפשרהחברה    נכסי גודלם  ביכולת  היתר,  בין  ע  מי ת, 
טכנולוג  תשתיתשיפורים  ושיפורי  תקשורת  ,יים  רשתות  התקנת  אנרגטית  לרבות  והתייעלות   Leed)  מורכבות 

Certificateמא אשר  בפשרו(,  לחברות  גדוללאינת  הדורשומיות  מחמירה ות,  בתקינה  עמידה  שטחים    ,ות  לשכור 
 בנכסי החברה. 

 ברה חת של ה חברות בינן  אשר ה   ,ות ניהולברח  של הקבוצה מנוהלים על ידילהשכרה  המשרדים  כלל נכסי    :ניהול ▪
 וה.ים גבתשירולסטנדרט ומחויבות 

כסי הקבוצה ישנו תמהיל  חד מנבכל א   .שונים   ם שוכרי  725-לכם  מושכרי  וצת עזריאלי בישראל קבשטחי המשרדים של  
 אומיות. נלבי. חלק מהשוכרים של שטחי המשרדים של החברה הן חברות ענק מקומיות או של שוכרים מענפים שונים

 ויים בשווי נ ואחרים בישראל ושי   למשרדים להשכרה  חים  מגזר שט ביצועי   .2.10.1

 . מ"ר אלפי  644-השכרה של כל ללל, בשטח כוישראנכסים מניבים בתחום זה ב  17 עזריאלי לקבוצת 

במרץ   31הסתכמה ביום    –  יתרת הנדל"ן להשקעה של הקבוצה במגזר שטחים להשכרה למשרדים ואחרים בישראל
ביום    מיליארד  15-כ  לעומת"ח,  ש  ארדמילי   15.4-כ  של  ךסב  2022 נובע  .  2021  רבדצמב  31ש"ח   בעיקרהשינוי 

    .זרנכסי המגי  שוו עלייתמו שקעות בנכסי המגזרמה 

ונדל"ן להשקעה בהקמה של המגזרתאמת שוו שינוי מה מהתאמת שווי הוגן של   הרווח–  י הוגן של נדל"ן להשקעה 
בעיקר   ונבע מיליון ש"ח    121-כשל    מה של המגזר הסתכם בתקופת הדוח בסךהקב  שקעה נדל"ן להשקעה ונדל"ן לה 

  בעיקר   שנבע  בילה אשתקדח בתקופה המק"ש  מיליון  36-כל  ש  הפסד   לעומת,  הנכסים  שוויל  ע  השפעת עליית המדדמ
הנכסים    .אביב  לבת  המבנה   רכישת  בגין הרכישה    מס  ומהפחתתחובה בגין מיצוע הכנסות שכר דירה    ביתרות  שינוייםמ

בתקופת עליית המדד  ל  שהותאמו  2021  בדצמבר  31ום  יו על ידי שמאי בלתי תלוי למוצגים לפי הערכות שווי שנערכ
     .הדוח

 : שטחים להשכרה למשרדים ואחרים בישראלשל מגזר  ת העסקיותצאוהתותמצית  לןלה 

 תמצית התוצאות העסקיות של מגזר שטחים להשכרה למשרדים ואחרים 

 ום לשנה שהסתיימה בי שהסתיימו ביום ים  דשחולשלושה    

 31.12.2021 31.3.2021 31.3.2022 אחוז שינוי  

 834 195 217 11% ת סו הכנ

NOI 10% 184 167 702 

 וני ש"ח. תונים במילינה

 . עזריאלי במגדלי  לשעבר בזק משרדי מאיכלוסבעיקר  הושפע NOI-ה 
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  :של המגזר NOI-ה התפתחות להלן 

       שראל מגזר שטחים להשכרה למשרדים ואחרים בי לש NOI-ההתפתחות 

 
 ם שהסתיימו ביו   םלשלושה חודשי

 

 31.3.2022 31.3.2021 

NOI  166 182 ופה תק לתחילת ה  ברההח   תזר בבעלו המג נכסיבגין 

NOI  1 2 2021בשנת  או הקמתם הושלמה שנרכשו  בגין נכסים 

 167 184 מכלל הנכסים  NOI סך

   . חש" יליוני הנתונים במ

מאיכלוס בעיקר  ע  שפהוהדוח    בתקופת(  Same Property NOI)  זהיםשראל מנכסים  במגזר המשרדים ואחרים בי  NOI-ה 
         לי. ריאעז בר במגדלילשע משרדי בזק

 תחום הדיור המוגן  2.11
 2015בשנת  ובהמשך,    2014כניסתה של הקבוצה לתחום הדיור המוגן נעשתה באמצעות רכישת קרקע במודיעין בשנת  

יים ן היוקרתוגמבתי הדיור המ  ינו, שה אביב-פאלאס תל  –  הפעילמוגן  ה   ורדימה הקבוצה את רכישתו של בית ה השלי
בישרא "פאלאס",    הקבוצה   פועלת אביב,  -תל  אספאל  רכישת  זאמ  ל.הקיימים  המותג  מוצלח    להמשךתחת  תפעול 

תל  תארבעשל    והשבחה  פאלאס  הפעילים,  המוגן  הדיור  ראביב,  -בתי  בית"()ל   נה ענפאלאס  "אחוזת    פאלאס   ,שעבר 
וי והינו מצ  ה יימהסתבו  הקמת שלב א'    ים אשרהבופאלאס ל  (2018שלישי לשנת  ה )שהקמתו הושלמה ברבעון    יןמודיע

מתקדםלובאכ מתקדמים  ,ס  הקמה  בשלבי  נמצא  בו  ב'  החל  ושלב    ף נוס   פרויקט  מקימה הקבוצה    ,כןכמו    . ושיווקו 
 . יוןלצ  בראשון

 ושינויים בשווי   המוגן ר  זר הדיו ביצועי מג  .2.11.1

אגף  ים לשטחים המיוחס)ללא    פי מ"רלא  105-כ  ם בשטח בנוי עילי שליבתי דיור מוגן פעיל   ה ארבע  עזריאלילקבוצת  
' ב  שלב  של  מתקדמים  הקמה   בשלביהחברה    ,כן  ומכ  .דיור מוגן  יחידות  1,033-כוללים כ, אשר  טחי מסחר(ולשדי  הסיעו
, מ"ר  פילא  31-יח"ד בשטח כולל של כ  275  -כ  של  לציון  בראשון  נוסף  פרויקט  מה כן מקיו  בלהבים  המוגן  הדיור  בבית

התקבלה החלטת   2021ר  דצמב  בחודש כן,    ו מכ  . חר(טחי מס ולש   חסים לאגף הסיעודי חים המיושט)ללא    הנמצא בהקמה 
 ראו   ,נוספים  יםטרפל  .שליםלדיור מוגן בקניון עזריאלי ירו  ,בין היתר  ,"ע לתוספת זכויותתב   הוועדה המחוזית המאשרת

   .ההפניה  רךבדוח זה על ד הנכלל  , 2021 תלשנ התקופתי לדוח וריון רקטהדי לדוח  4.1.2 סעיף

 בדומה   ש"ח,  ליארדמי  2.8-כ  שללסך    2022במרץ    31הסתכמה ביום    –  ור מוגןדי  גזרצה במהקבושל    המגזר  נכסייתרת  
 . 2021 בדצמבר 31ביום  יתרה ל

ון  ל"נדגן של  שינוי מהתאמת שווי הו של   וגןה ה   בשווי חל שינוי    לא  –  מגזרנדל"ן להשקעה בהקמה של הלהשקעה 
הנכסים מוצגים לפי   .דתקאש  מקבילה ה   ופה הדוח ובתק  פתקובת  השקעה בהקמה של המגזרל  נדל"ן להשקעה ונדל"ן

    . 2021 דצמברחודש ב 31ידי שמאי בלתי תלוי ליום -שווי שנערכו עלה הערכות ל עדכון

     ות העסקיות של מגזר הדיור המוגן:אוצהת תמציתלהלן 

    מגזר דיור מוגן  תמצית התוצאות העסקיות של

 יום תיימה בהסה שלשנ  סתיימו ביום ודשים שהח  לשלושה   

 31.12.2021 31.3.2021 31.3.2022 אחוז שינוי  

 192 45 52 16% הכנסות 

NOI 27% 14 11 48 

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

   .הדוח תפבתקו הבים ל פאלאסבויעין וד מ בפאלאס האיכלוס  מהמשךנובע הדוח  פתקובתכנסות הגידול בה 

 



22 

 

    של המגזר: NOI-להלן התפתחות ה 

     מוגןיור מגזר דל ש NOI-התפתחות ה

 לושה חודשים שהסתיימו ביום של 

 31.3.2022 31.3.2021 

NOI   11 14 בגין נכסי המגזר בבעלות החברה לתחילת התקופה 

NOI   2021שהקמתם הסתיימה בשנת  םסינכבגין  - - 

 11 14 מכלל הנכסים   NOIסך 

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

 

 בארה"ב ן המניב  הנדל" ם  תחו  2.12
ה עז  צתבוק לריאלי  בשנת    ןלגיוופעול  חלה  בחו"ל  מניב  בנדל"ן  הקודם  . 2001השקעותיה  הרחיבה   בעשור  הקבוצה 

 . ובאוסטין, טקסס  טוןוסבימשרדים   משמעותית את פעילותה באמצעות רכישת בנייני

של נכסיה  בחו"ל  עיקר  באזור  הקבוצה  חז  י מתרכז  אוכלמטרופולין  לפחות  וס קים, שבהם  א   2ייה של  וגי יש. סמיליון 
בהנכ מתסים  ה הם  משרדיםקבוצמקדת  הינם    נכסים   למימוש  האפשרות  את  החברה   בוחנת  הדוח  פרסום  למועד.  ה 

 .זה  בתחום

נת שפחותה לעומת  אם כי במידה    ,2021  שנתהמשיכה ב  ביוסטון  המשרדים  קושב  נוייםפה   בשטחים  גידול  של  המגמה 
 של  ההשפעה   בשלוכן    פטירי הנה במחלירידחרונות  ים הא ום האנרגיה שהביאו בשנ תחב  הזעזועים בעיקר בשל    ,2020
ת פעילוטון אם כי טרם מדובר בעוררות מסוימת בשוק המשרדים ביוסהתת  אוניתן לר  . בתקופת הדוח,הקורונה   מגפת

גם   ונמשכה   2021  שנת  במהלך  שחלה   הנפט  במחירי  ליה עה   השפעת  ניכרת  טרם  כי,  וין יצעוד  .  קפים משמעותייםבהי
 . ביוסטון"ן הנדל  שוק עלבמהלך תקופת הדוח 

 ושינויים בשווי   ביצועי מגזר נדל"ן מניב בארה"ב  .2.12.1

אלפי   248-רה של כשטח כולל להשכ"ב, ביקר בארה בתחום זה, בע  נכסים מניבים  8עזריאלי  לקבוצת ,  וחהדד  ון למועכנ
 15שוכרים.  002-לכ המושכרים ,(החברה ר )חלק מ"  פי אל 241-מ"ר )במאוחד( וכ

 2-לעומת כ  מיליארד ש"ח,   2.1-כשל  בסך    2022במרץ    31הסתכמה ביום    - מגזרביתרת הנדל"ן להשקעה של הקבוצה  
 2022במרץ    31ר החליפין של הדולר ליום  הדולשער    מעליית  נובע  השינוי  קרעי.  2021בדצמבר    31ביום  ש"ח    מיליארד
     .2021צמבר בד 31לעומת 

מהשינו שוי  הותאמת  המגזר  גןוי  של  להשקעה  נדל"ן  ב  –  של  שינוי  המגזר ה ווי  שאין  להשקעה של  נדל"ן  הוגן של 
הדוח    רכות י העהנכסים מוצגים לפ   מקבילה אשתקד. ה בתקופה    שנרשם ון ש"ח  ילימ  1-כ  של  הפסד לעומת  בתקופת 

    .2021 בדצמבר 31כו על ידי שמאי בלתי תלוי ליום  שווי שנער

________________________ 

      וי החזקות מיעוט בחברות מסוימות.בניכ  -ברה"  "חלק הח 15
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 זר נדל"ן מניב בארה"ב: מג שליות צאות העסק תוצית ה להלן תמ

 העסקיות של מגזר נדל"ן מניב בארה"ב תמצית התוצאות 

 הסתיימה ביום שה  לשנ  ביום לשלושה חודשים שהסתיימו   

 31.12.2021 31.3.2021 31.3.2022 אחוז שינוי  

 231 58 58 - ות נס הכ

NOI 3% 30 29 122 

 ש"ח.  הנתונים במיליוני

    :רזגהמ של NOI-ות ה התפתחלהלן 

 של מגזר נדל"ן מניב בארה"ב  NOI-התפתחות ה

 לשלושה חודשים שהסתיימו ביום  

 31.3.2022 31.3.2021 

NOI 29 30 גזר בבעלות החברה לתחילת התקופה המ י כסבגין נ 

NOI 2021שו בשנת שנרכ בגין נכסים - - 

 29 30 מכלל הנכסים   NOI סך

    . וני ש"חבמיליהנתונים 

הושפע משינויים בתפוסה בחלק מהנכסים (  Same Property NOIן המניב בארה"ב מנכסים זהים )"לדר הנבמגז  NOI-ה 
    .הממוצע של הדולר האמריקאי  יןיפחלשער ה  תידירהשפעת  בקיזוז
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 DATA CENTERS-תחום ה  2.13
חלטה  ה ה  החברקיבלה    ,Data Centers-ה   בתחוםלאחר שהחברה למדה את השוק ואת השחקנים המרכזיים    , 2019בשנת  

ה וא יהוו ה, כי ה נבדבר השקעה בחברה העוסקת בתחום זה, זאת בשים לב לפוטנציאל הצמיחה שקיים בתחום ומתוך כוו
 וע צמיחה נוסף לפעילות החברה.מנ

ה  לתראשון  הצעד  החברה  ה בכניסת  קומפאס  Data Centers-חום  בחברת  הונית  השקעה  באמצעות  שעיהתבצע  קר , 
. נכון למועד פרסום הדוח, מחזיקה החברה  EMEA-בצפון אמריקה וכן פעילה ב  Data Centers-בתחום ה ינו  ותה ה פעיל

ל  בחברת  24%-בכ)בעקיפין(   נוסטיפרקומפאס.  החברה  ם  של  מיידי  דוח  ראו  : סמכתא)א  2019ביולי    18מיום  פים, 
סעיף  2019-01-073885 וכן,  לל  1.3.2(,  א'  התקופרק  הנכל2020  לשנת  החברה   לשפתי  דוח  דרך ובדלים  ,  על  זה  ח 

 ו יה יו   שייתכן  בהיקפים  בקומפאס  החזקותיה בוחנת את האפשרות להגדלת    החברה פרסום הדוח,    למועד  נכון  ההפניה.
 . לחברה  מהותיים

מה השלי  2021מהלך שנת  באירופה, ב  Data Centers-ה ות בתחום  ללפעיכנס  ק מרצון החברה להיבהמשך לאמור, וכחל
, הפועלת בתחום בנורבגיה. לפרטים נוספים ראו סעיף  GMון המניות של חברת  ה מ  100%ין( של  עקיפשה )בה רכיברהח

 , הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה.2021 נתלשחברה ה  שלדוח התקופתי פרק א' לל 1.3.8

לות  לפעי  מעותי משמיחה  צפוי לגדול בקצב משמעותי ויכול להוות מנוע צ    Data Centers-ה   תחום,  החברה   להערכת
 GMשל  לותןהן באמצעות הרחבת פעי זה  גלובלישמה לה למטרה להפוך לשחקנית משמעותית בשוק  רה והחב הקבוצה 

 עם  בשיתוף  תבליגלו  פלטפורמה   ליצור  רה החב  שואפת,  כן  כמו  .נוספות  ורכישות  םגימיזו   תצעובאמ  והן  וקומפאס
 .בתחום החברה  לש ותההחזק ופוליפורט את  רכזתו ומיבינלא צוות ידי על תנוהל  אשר נוספים משקיעים 

צופה    Data Centers-ה   בתחום  הקיים  הצמיחה   פוטנציאל  בדבר  זה   בסעיף  החברה   הערכות מידע  עתיד, הינן    פני 
החברה למועד פרסום הדוח ועל מקורות של    יביותסות על הערכות סובייקט מונח זה בחוק נירות ערך, המבוס  דרתהגכ

ולן או חלקן, או שהן עשויות להתממש באופן שונה מהותית, בין  כ ותן,בהתממשדאות כל וו, ואין לחברה מידע חיצוניים 
יטתה ובכלל כך,  ושיווקם ובשל גורמים שאינם בשל  ועלבפם  טים, היקפהזמנים של הפרויקהיתר, בשל שינויים בלוחות  

 הגלובלי.  Data Centers-ק ה ם בשושינויי

 ווי בש ויים  ושינ   DATA CENTERS-ה   מגזר   ביצועי  .2.13.1

קומפאס בארה"ב וקנדה )למועד הדוח   נכסים של  13נכסים מניבים בתחום זה, מתוכם    16בוצה  קל  ,וחדה   למועד   וןכנ
 .GM-ה בחזקות החבר באמצעות ה  נכסים בנורבגיה  3-( ופאסומק בחברת 24%-בכהחברה מחזיקה 

 יארדילמ   5-ח, לעומת כ"שארד  מילי   5.4-ל כבסך ש  2022במרץ    31הסתכמה ביום    –של הקבוצה במגזר    סיםהנכ  תיתר
 . החליפין שערי ומעליית המגזר בנכסי  מהשקעות נובע השינוי  עיקר.  2021בדצמבר  31ש"ח ביום 

להשקעה של המגזר   נדל"ןשווי הוגן של    מהתאמת  פסדהה   –של נדל"ן להשקעה של המגזר    גןהושווי  אמת  מהת  שינוי
. הנכסים מוצגים  ל אשתקדהמקבי  וןברבעמיליון ש"ח    1-כ  רווח שלעומת  מיליון ש"ח ל  4-תכם בתקופת הדוח בכהס

 . 2021בדצמבר  31ליום  ידי שמאים בלתי תלויים-הערכות שווי שנערכו על לפי 

ים  מפאס נכללו בדוחות הכספי ם לקו)הסכומים המתייחסי  Data Centers-העסקיות של מגזר ה   וצאותהתת  להלן תמצי
 ממס(: ו , נטהמאזני שווי יטת ה ת לפי שטופלובסעיף חלק בתוצאות חברות המ

 DATA CENTERSזר תמצית התוצאות העסקיות של מג

 לשנה שהסתיימה ביום  לשלושה חודשים שהסתיימו ביום   

 31.12.2021 31.3.2021 31.3.2022 וי ינאחוז ש 

 82 11 50 354% הכנסות 

NOI 275% 30 8 53 

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

 . 2021 בשנת GMבעיקר מרכישת   נבעוהדוח  פתבתקו DATA CENTERS-ה  במגזר NOI-ובהגידול בהכנסות 
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 DATA CENTERSשל מגזר   NOI-התפתחות ה

 ם יו מו בלשלושה חודשים שהסתיי 

 31.3.2022 31.3.2021 

NOI 8 9 ילת התקופה ה לתחגזר בבעלות החברכסי המ בגין נ 

NOI  21 2021בגין נכסים שנרכשו בשנת - 

 8 30 סים לל הנככמ  NOI סך

    וני ש"ח. ליתונים במי נה

 פעילויות נוספות   –"ן מניב  נדל  2.14

 מלונאות  .2.14.1

לעיל,   בוכאמור  החברה,  של  העסקית  מהאסטרטגיה  פעילברהחחנת  כחלק  לתחומי  כניסה  לעת  מעת  משיה  קים ות 
החברה בחנה את הרחבת פעילותה לענף המלונאות ובמסגרת זו גייסה למטה החברה   ל"ן המניב.דנה עילותה בתחום  לפ

גיעה החברה למסקנה, כי בחינה ארוך ומעמיק שביצעה החברה, ה לאחר תהליך  אדם בעל ניסיון רב בענף המלונאות.  
הייזום הקיימות ש ביכולות  ומהקבוצה, תוך שיפעילויות של  כניסה לענף המלונאות תהווה הזדמנות להרחבת תמהיל ה 

כאמור   הפעילות  הרחבת  המוגן.  הדיור  בתחום  בחברה  שנצבר  התפעולי  ובניסיון  שבבעלותה  הנדל"ן  ובנכסי  בחברה 
 הפעלה של בתי מלון בישראל. רכישה של בתי מלון בישראל, וכן ום, תכנון, עתידה להתבצע, בין היתר, באמצעות ייזו

הצעד המרכזי הראשון בכניסתה לענף המלונאות, באמצעות רכישת החברה את    ה מהשלי  2020פברואר  חודש  ב  9ם  ביו
  ' לפרק א  12.2  ף סעי"(. לפרטים נוספים אודות העסקה לרכישת המלון, ראו  המלוןמלון הר ציון בירושלים )בסעיף זה: "

 .ניה בדוח זה על דרך ההפ הנכלל  ,2020 לשנתהחברה  שלהתקופתי  לדוח

את המלון באמצעות חברת ניהול בבעלותה   פעילה החברה ה   2020  מרץודש  חב  17  ליום  דוע  הרכישה   השלמת  ממועד
 אירוח   ושירותי  פנאי,  ומשקאות  מזון,  לינה   שירותי  מתן  ובכללו,  שוטף  ותפעול   ניהול  ה כלל  המלון  הפעלתהמלאה.  

 . נוספים

לו על פעילות בתי בידות שהוטכמן "הר ציון" לאור ההנחיות ה , סגרה החברה את פעילות מלו2020מרץ חודש ב 17ביום 
מימוש זכויות  ו  המלון  שיפוץ  תכנוןל  פועלת  והחברה   סגור  המלון ,  הדוח  פרסום  למועד  נכון  משבר הקורונה.מלון בשל  

ופים מקומות חניה. שיפוץ המלון והרחבתו כפ  250-חדרים וחניון תת קרקעי שיכלול כ  350שיכלול  כך    הרחבתוהבניה ל
בנייה  היתר  ודיפון   2021נובמבר    שדובחו  לקבלת  היתר חפירה  המלון  התקבל  ייפתח  והרחבתו,  המלון  שיפוץ  לאחר   .

 . מחדש
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 פעילויות שאינן בתחום הנדל"ן  | 3

 פעילויות נוספות  3.1

 בתאגידים פיננסיים השקעות   .3.1.1

בתקופת  השקעות  ינויים בשהלן תמצית ל  .16השקעה בבנק לאומי   באמצעותבתחום הפיננסי    ה השקע  צת עזריאליקבול

 :הדוח

 שקעה בחברות פיננסיות השינויים ב

 ( 1)בנק לאומי  

 1,282 31.12.2021שווי השקעה בדוחות הכספיים ליום 

 ( 86) תמורה ממכירות 

 - השקעה 

 1,196 ( 2) 231.3.202סה"כ השקעה ליום  

 1,240 31.3.2022ליום  כספייםה שווי הוגן של ההשקעה כפי שהוצג בדוחות 

 44 דוח השינוי בשווי הוגן בתקופת 

 15 בתקופת הדוח  שנרשמו דיבידנד סות מהכנ

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

 . 31.3.2022השווי ההוגן של ההשקעה בבנק לאומי נקבע לפי שווי המניה בבורסה ליום  (1)
 נויים בשווי הוגן בתקופת הדוח. לפני התאמה לשי (2)

 AZRIELI.COM  -פעילות באמצעות פלטפורמת סחר מקוון   .3.1.2

א ממשיכה לבחון הזדמנויות עסקיות בקשר עם הרחבת פעילותה לתחומים נוספים  ה, לפיהם הירלדיווחי החב  בהמשך
את אתר האינטרנט  המשתלבים באסטרטגיה העסקית שלה, תוך יצירת מנוע צמיחה נוסף, מחזיקה ומפעילה החברה  

Azrieli.Com  מסחר  ים ומרכזי ה נפעילות הקניולשלב ולחזק את  . האתר מספק פלטפורמת מסחר מקוון, אשר מטרתה
פעילות   פיתוח  עם  בבד  בד  צרכנות,  חווית  ויצירת  משולבת  מכירה  של  ובדרך  אונליין  פעילות  הליבה באמצעות 

לפרק א' לדוח התקופתי לשנת   15ל הקבוצה ראו סעיף  לפרטים אודות פעילות הסחר המקוון ש במסחר המסורתי.  
 דרך ההפניה., הנכלל בדוח זה על 2021

________________________ 

 .ך ההפניה, הנכלל בדוח זה על דר2021בפרק א' לדוח התקופתי לשנת    2.215.  סעיףכמפורט ב  ,קרנות השקעהבלחברה השקעות זניחות    ,כן  כמו 16
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 מנועי צמיחה   -  פיתוח עסקי  | 4

 סקירת פעילות הפיתוח העסקי  4.1

 ייזום נדל"ן מניב  .4.1.1

של   העיקרי  הצמיחה  עזריאלימנוע  בייזוםהינו    קבוצת  ייחודיו  מומחיות  אדריכלי  מניב:   יפרויקטשל    תכנון  נדל"ן 
    .זום שונים בישראלבשלבי יי פרויקטים 12 ה לקבוצ ,יונים, משרדים ודיור מוגן. נכון למועד הדוח קנ

 בייזום ת נכסים  נתונים אודוהריכוז 

 מועד סיום משוער  ( 1)מ"ר לשיווק שימוש  שם הנכס 
שווי הפרויקט  

בספרי 
 ( 2)החברה

עלות  
שהושקעה

(3 ) 

עלות בנייה  
משוערת כולל  

 ( 3)קרקע

 קצר זמן בטווח  בהקמה  ייםיזמ פרויקטים

עזריאלי  
TOWN 

 ( 4)ת"א
 מסחר ומגורים 

 4,000: מסחר
  21,000: מגורים

 "ד( יח  210)

 
2022 
 

650 532 565-595 

פאלאס דיור  
מוגן להבים  

 ' שלב ב
 130-135 110 139 2022 10,000 דיור מוגן 

  קרקע
  מודיעין

 ( 21)מגרש  

משרדים  מסחר, 
  מגורים

 ומלונאות 
00,031 (6 ) 2023 201 191 420-450 

צ'ק פוסט 
 חיפה

 130-140 21 41 2023 13,000 מסחר 

 1,245-1,320 854 1,031  79,000  "כ סה 

 בינוני זמן  בטווחיזמיים  פרויקטים

קרקע דיור  
-מוגן ראשון

 לציון 
 470-490 79 101 2024 37,300 דיור מוגן ומסחר 

ז הרחבת מרכ 
  עזריאלי ת"א

)מגדל  
 הספירלה(

  ,מסחר, משרדים
מלונאות  
 ומגורים 

150,000(5 ) 2026 1,100 662 2,450-2,650 

 850-880 307 304 2025 ( 10)34,000 לונאות מ מלון הר ציון 

קמפוס 
 ראדג' סול

 790-810 381 370 2025 38,000 משרדים 

 4,560-4,830 1,429 1,875  259,300  סה"כ 

 5,805-6,150 2,283 2,906  338,300  סה"כ 

 תכנון בשלבייזמיים  פרויקטים

  עזריאלי
 E בניין טאון

 נקבע  טרם ( 7) 034 255 נקבע  טרם 21,000 משרדים 

  – 3חולון  
עשיה  זור תא

 ( 8)חולון 
 נקבע  טרם 505 569 טרם נקבע  250,000 מסחר ומשרדים 

  פתח קרקע
 תקווה 

 נקבע  טרם 100 96 נקבע  טרם ( 9)53,000 ומסחר   משרדים

קרקע  
מודיעין  

 ( 10)מגרש  
 טרם נקבע  93 89 טרם נקבע  37,000 ם ומסחר משרדי

       

  1,038 1,009  361,000   סה"כ 

     699,300   סה"כ 
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השגת למאמציה  ההקמה של נכסיה המפורטים לעיל ובייזום  בעבודות הפיתוח ו   הקבוצה המשיכה    ,הדוח  תקופת  ךבמהל
פית המשך  לצורך  הנדרשים  משמעותיים  ללוחותבהתאם  וחם  האישורים  עיכובים  וללא  המתוכננים  כן,    כמו .  הזמנים 

 .  להלן ורא ,. לפרטים נוספיםהקמה ב המצוייםחים ת השטרלהשכומתקשרת בהסכמים מתנים משאים ו מנהלת קבוצה ה 

 ע קרקה  ועתודותתיאור הנכסים בהקמה 

כהקרק  –  ת"א  TOWNעזריאלי   של  בשטח  ב  10,000-ע  נרכשה  והבנ2012אוקטובר    חודשמ"ר  ב,  החלה   חודשייה 
)שאוכלס  ר  מ"  50,000-בהיקף של כגדל המשרדים  לחניונים, למ  4התקבל טופס    2020בחודש דצמבר  .  2016ספטמבר  

-לול כיכאשר   מ"ר שצפויים להתאכלס עם השלמת מגדל המגורים   4,000-ולשטחי המסחר בהיקף של כט במלואו(  כמע
 משטחי  100% -כלהשכרת  הסכמיםרסום הדוח, חתמה החברה על למועד פ נכון. בבניה מצוי ואשר , דירות להשכרה  210

בפ למשרדים  לתחובסמיכ  ממוקם  הפרויקט  רויקט.ההשכרה  במרת  הרכבת  תלנות  העיר  לתחנת   ובעתידאביב  -כז 
הקלה  צפוי לחב  באזור  .הרכבת  גשר עמק ברכה, אשר  להיבנות  העיר,  מתוכנן  העיר למרכז  דרך   במעברר את מזרח 

 הפרויקט.

התקיים דיון בהתנגדויות   2019בחודש מאי    . פועלת לשינוי התב"ע על מנת להגדיל את זכויות הבנייה במתחם  הקבוצה 
הוועדה   .אלף מ"ר )ברוטו(  24-של כ   תב"ע לתוספת שטחי תעסוקה ומלונאות בהיקף כולל עם  בקשר    המקומיתועדה  וב

יולי דויות והחליטה לאשר פרסום התכנית למתן תוקףדנה בהתנג נדון   התוכניתכנגד    עררהוגש    2019  . בחודש  אשר 
ינואר   את  החלטה   התקבלה ,  2020  אוגוסט   ובחודש,  2020בחודש  התכהערר    הדוחה  נגד  פועלת   נית.שהוגש  החברה 

 בימים אלו להשלמת התנאים לאישור התכנית ברשומות.

 חודש הבנייה בה החלה בו  2014דצמבר    חודשמ"ר נרכשה ב  28,300-הקרקע בשטח של כ  –  להבים"  פאלאסדיור מוגן " 
שירותים    ןוכי  סיעוד  אגףגן וור מוייחידות ד  350-כ  מבוגרת ובו  כולל בית דיור מוגן לאוכלוסיה   הפרויקט.  2016אוגוסט  

  4התקבל טופס    2020דש מאי  בחו  "ר.מ  1,500-כנלווים כגון בריכת שחיה, מרכז ספורט ושטחי מסחר בהיקף של עד  
א' בפרויקט וכן בגין שטחי המסחר  240  הכולל  בקשר עם הקמת שלב  יולי    .יחידות דיור מוגן   , התקבל2020בחודש 

הסיעודי    4טופס   האגף  מ"ר(א  5-כ)בגין  שלב  לף  ש.  מתקדמיםא'  אכלוס  בשלבי  מצוי  הפרויקט  בשלבי   ל  והחברה 
 .  קו החלושיוו הקמה מתקדמים של שלב ב' בפרויקט

)מגרש   ת במכרז שניהלה רשות מקרקעי ישראל, לרכיש  הקבוצה   זכתה   2018בינואר    11  ביום  -(  21קרקע במודיעין 
המ  במגרש  חכירה  מודיעיןזכויות  במע"ר  כמודיעין  עזריאלי  יוןלקנ   בסמיכות)  רעות -מכבים-צוי  של  בשטח   ,)-5,300 

 . "ח שמיליון    101.5-ון, משרדים ומסחר בתמורה לסך של כדרי מל ח  50יחידות דיור למגורים,    80, המיועד לבניית  מ"ר
חפירה  התקבל    2019יולי    בחודש בעבודות  החל  והחברה   ודיפוןהיתר  אוגוסט    .בקרקעה  בקשה   2019בחודש  הוגשה 

 .פיםהמרת היתרהתקבל  2020בחודש יוני   אישרה הועדה המקומית בתנאים.אותו  רתפיםלהיתר מ

ה רה  החב  שה הגי  2019בחודש ספטמבר   המחוזית את מסמכי  בוועדה  הבניה   תכניתלהפקדה  זכויות    העיליות   להגדלת 
 "ר. מ 31,000-כ מדות על, התכנית אושרה כך שזכויות הבניה עו2021ודש מרץ בח .הקיים לפרויקטבמגרש ולחיבורו 

 וחללי   (םיחדר  84)  מלון  קומות  שתי,  רמסח  מותקו  שתיל  עילי  בניה   היתר  לקבלת  בקשה   גשה הו  2020  יוני  בחודש
הפרויקט    כמו כן, החברה הגישה בקשה להיתר בניה עילי ליתרת  .התקבל ההיתר  2021ובחודש נובמבר    ותפעול  שירות

דצמבר בחודש  והמגורים(.  המשרדים  החלטתה   2021  )מגדלי  ההיתר   תקבלה  קבלת  את  המאשרת  המקומית  הוועדה 
 בתנאים. 

 במיליוני ש"ח.שווי והי העלויות  נתונ

 "ר(. מ 450-כ של בשטח משרדים כולל אשר אינו  ,E )למעט עזריאלי טאון בניין 100%יעור  כלל הנכסים מוחזקים בש
 המוגן ו/או דירות להשכרה, הנתון מהווה היקף זכויות במ"ר.   בכל הנוגע לשימושי הדיור .1
 . 2022במרץ  31ליום   .2
 . 2022דש מרץ בחו  31ליום  וכריםש ללא היוונים והתאמות ל .3
 ב"ע הקיימת על הקרקע. הנתונים המוצגים מתייחסים לת  .4
אלף מ"ר להיקף    80-הקניון בכ"ע המגדילה את זכויות הבנייה של המגדל הרביעי והרחבת  לתבניתן תוקף    2018אפריל    בחודש .5

 אלף מ"ר.  150-זכויות בניה כולל של כ
 מ"ר.  31,000-קט ליגדילה את זכויות הבניה בפרו ה הקבוצה  .6
 . 2018  מאי בחודש יבהמנ הנכס רכישת  במסגרת נרכשו   הבניה זכויות .7
והיוותה חלק מקרקעות  אשר נרכשה במקור במסגרת מכרז רמ"  ,מ"ר(  27,000-כולל בתוכו קרקע נוספת )שטחי שיווק של כ .8 י 

  מסתכמות  המאוחד  מגרשב  הבניה  ויותזכ  סךש"ר )כך  מ  30,000-בכ במגרש  ההבני זכויות גדלו, חלקות  איחוד במסגרתחולון מנור.  
 (. "רמ 250,000-כ  של בסך

  280,000-ל  בפרויקט  הבניה  זכויות  להגדלת  בהליכים  נמצאת  הקבוצה  הנתונים המוצגים מתייחסים לתב"ע הקיימת על הקרקע. .9
 מ"ר. 

 רחיבו. ן ולהו לשפץ את כל המל   החברה כוונתב שכן  הנוספות  הזכויות את וגם  הקיים  השטח  את גם  בתוכו   כולל .10
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ונם הנמצאת באזור התעשייה של חיפה, בסמיכות לצומת הצ'ק ד  17.8-קרקע בשטח של כ  -קרקע בצומת הצ'ק פוסט  
"ר אלף מ  37-של כ  כולללול שטחי מסחר ומשרדים בהיקף  קט שיכשלבים פרוי  בשניוי להיבנות  פוסט. על הקרקע צפ

 קומות חניה.מ 400 -כלהשכרה ו

מקומות חניה אשר קומת   340  -כאלף מ"ר ו  13-כקומות בהיקף של    2הקרקע מבנה בן    עלבשלב א' מתוכנן להבנות  
 קט.רכסופרמשישמש הסכם להשכרת השטח ב  החברה  ה התקשר, 2020חודש דצמבר בהקרקע שלו תשמש כסופרמרקט. 

התקבל בחודש ה החברה בקשה להיתר דיפון וביסוס אשר  קומית. כמו כן, הגישידי הוועדה המ-תכנית הבינוי אושרה על
ידי -הגישה החברה בקשה להיתר בניה מלא אשר אושר על  2021צמבר  . כמו כן, בחודש ד החלו  והעבודות  2022ינואר  

 נאים. לוי התית בתנאים והחברה פועלת למיהוועדה המקומ

נרכשה "ר מ 3,400-בשטח של כ ,רח ראשון לציון בשכונת גבעת הרקפות מזהקרקע  – יון"ראשון לצ  פאלאסדיור מוגן "
הפרויקט מצוי בשלבי הקמה.  לה רשות מקרקעי ישראל לרכישת זכויות החכירה בקרקע.  ז שניה במכר, 2016מרץ דש חוב

בית די  קימה מ  החברה  מ"ר שטחי   3,000-וכ  י, אגף סיעודיחידות דיור  275עד  אשר צפוי לכלול    ,ור מוגןעל הקרקע 
ה לדיון בועדה והועבר  זכויותלתוספת  להפקדת תב"ע  ית  התקבלה המלצת הועדה המקומ  2018ריל  מסחר. בחודש אפ

ב בתנאים.    2018נובמבר  חודש  המחוזית.  התב"ע  הפקדת  על  המחוזית  הועדה  החלטת   2019  לאפרי  בחודשהתקבלה 
בחודש פברואר  .שהוגשובהתנגדויות  המחוזית בועדה  דיוןיים התק 2019בחודש ספטמבר ו  "ע להתנגדויותהתב פורסמה 

 ות. סמה למתן תוקף ואושרה ברשומפורהתכנית  2020

התקבל ההיתר ובתחילת שנת   2020בחודש יוני  .הגישה החברה בקשה להיתר חפירה ודיפון בפרויקט ,2020ודש מרץ בח
העבודות.  2021 מאי    החלו  להית  2021בחודש  בקשה  החברה  מרתפיםהגישה  חו  ר  במהלך  בתנאים  אושרה  דש אשר 

בחודשוההיתר    2021ספטמבר   אוקטובר  2022  ץמר  התקבל  בחודש  לכלל   הגישה   2021.  בניה  להיתר  בקשה  החברה 
 .הפרויקט

עזריאלי מרכז  ש  הקרקע  –  (הספירלה)מגדל    אביב-תל  הרחבת  כבשטח  ב  8,400-ל  נרכשה  ,  2013מאי  חודש  מ"ר 
בו החלה  למרכז  .  2016ספטמבר  ש  חודהבנייה  בסמיכות  המצויה  תלהקרקע  הקמ-עזריאלי  את  תאפשר  של אביב  תו 

 מעורב, -ניתן תוקף לתב"ע בייעוד עירוני  2018אביב. בחודש אפריל  -תליון עזריאלי  של קנ  המגדל הרביעי והרחבתו
  147,260-כ  של  ות יקרקע-על  בניה   זכויות  ף בהיק  מוגן   ודיור  מגורים ,  מלונאותרדים,  מש,  מסחר  של   שימושים   המאפשר

 קרקעיים. -תמ"ר שטחי מסחר עיקריים ת  3,000-ובנוסף כ ברוטו"ר מ

-כמו  . , כתנאי להיתר בניה על קרקעילפרויקט  ופיתוח   אדריכלי  עיצובברה לאשר תוכנית  רשה החהתב"ע נד  מסגרתב
החברה   התחייבה  האמורות    ,להקצותכן,  הזכויות  עירקומה    ,בפרויקטמתוך  עבור  אביבציבורית  תל  וכן -יית    , יפו 

ולתהתחייבה   הפרויקטלביצושלום  בסביבת  שונות  מטלות  במרכז    ,ע   שטחי להקים    ברה הח  ונתבכו  .עזריאלילרבות 
הקניון של  הרחבה  שיהוו  קומות,  מסחר  רב  ומגדל  ינואר    .הספירלה   מגדל  הקיים  בניית התקבל    2020בחודש  היתר 

העיצוב  נחתמה תכנ   2021ר  ינואחודש  במרתפים לפרויקט.    למועד .  ל אביבם בעיריית תהגורמים המאשרי  ידי -לעית 
חניה    יפוןוד  ירה חפ   עבודות  בביצוע   ממשיכה   רה החב  הדוח  פרסום מרתפי  יולי    .בקרקעובניית  הגישה  2021בחודש   ,

ובח הפרויקט  לכלל  עילי  בניה  היתר  לקבלת  בקשה  דצמבר  החברה  המ  2021ודש  הוועדה  החלטת  קומית התקבלה 
 קבלת ההיתר בתנאים. המאשרת את 

 ון לתכנ  פועלת  החברה .  השלימה החברה עסקה לרכישת מלון הר ציון בירושלים  2020  פברוארב  9ביום    –  ציון  הר  מלון
  מקומות   250-כ  שיכלול  קרקעי  תת  וחניון  חדרים  350  שיכלול  כך  המלון  להרחבת  ייה הבנ  ותזכוי  ומימוש  המלון  שיפוץ
 . פירה ודיפוןהיתר חהתקבל  2021ובחודש נובמבר  בנייה  היתר לקבלת ופיםכפ  והרחבתו המלון שיפוץ. חניה 

סולאראדג' מושלמה  ה   2022בינואר    17ביום    –  קמפוס  אשר  חברה  לרכישת  בקרקעות עסקה  חכירה  זכויות  חזיקה 
"(  סולראדג'מ )"עבור חברת סולראדג' טכנולוגיות בע"שעל חלקן תקים החברה קמפוס    המצויות במתחם צפון גלילות

כם לשכירות הקמפוס לתקופה יה. החברה התקשרה עם סולראדג' בהס מקומות חנ 950-מ"ר עיליים ו 38,000כלול אשר י
חודשים. החל ממועד מסירת החזקה בקמפוס,  11-שנים ו  24עד לתקופה כוללת של  נים עם אופציות להארכה  ש   15ל  ש

  במאי   11  ראו דיווח מיידי של החברה מיום   , לפרטים נוספים  מפוס. א אחראית לניהול, אחזקת ותחזוקת הקהשוכרת תה 
ו2021-01-082779)אסמכתא:    2021 זה על דרך (, הנכללים  2022-01-007851א:  )אסמכת  2022בינואר    18מיום  (  בדוח 

 ההפניה.

ים בדרך מנחם המצוירקעין  במקברה עסקה לרכישת זכויות  השלימה הח   ,2018במאי    14ביום    -  Eעזריאלי טאון בניין  
כ    קומות מעל  4בן    בניין יב, עליהם בנוי  בגין בתל אב וקומות    5,500  –קומת קרקע מסחרית, בשטח כולל של  מ"ר 

מושכר   אשר  משרדים.    במלואו מרתף,  על למטרת  החלה  לתב"ע  בהתאם  מנוצלות  בלתי  בניה  זכויות  כולל  הנכס 
, רכשה החברה את מקרקעי 2021בחודש יולי    ת נוספות.זכויועילי ומ"ר שטח    21,000  -כולל של כ המקרקעין בהיקף  
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 30קה המקורית לרכישתו הנ"ל( וזאת בתמורה לסך של  המצויה בנכס )אשר לא נכללו במסגרת העס  תחנת התדלוק
המותנית בתנאים כפי שנקבעו  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ,   15ש"ח )לא כולל מע"מ( וכן תוספת של לכל היותר    מיליון 
 דדים. בין הצ

חלה הבנייה בפרויקט ה   . 2016שה בחודש אפריל  דונם נרכ  57.5-הקרקע בשטח של כ  -אזור תעשיה חולון    –  3חולון  
יוני    2018  מרץ  חודשב החפיר   2018ובחודש  עבודות  והדיפון בפרויקטהחלו  היתר   ,2018בחודש אוקטובר  .  ה  התקבל 

החלו עבודות   2019  מאי   בחודש  .חניה פת מרתפי  לתוס  היתר  לנתקב  2019  יולי   ובחודשויקט  בניה למרתפי חניה בפר
, בחודש אפריל  2020התקבל במהלך חודש נובמבר    בגינם  4וטופס    הפרויקט  של  המזרחי  בצדו  החניה   מרתפי  להקמת

לחניוניםהתקבל  2021 גמר  תעודת  עזריאל ה  למרכז  בסמוך  נמצא  השטח  חולון,.  מתוכנן   י  פרויקט להיבנות    עליו 
ומס ביודוגחר  תעסוקה  כ  , תרל  יכלול  של    250,000-אשר  השכרה מ"ר  ביללמ  שטחי  ומתחם  לכל שרדים  וקניות  וי 

 לצירי תחבורה מרכזיים.  מיכותמצוי בסהפרויקט  המשפחה.

בחלקו מצויה  ,  "(הפנויה  הקרקע)"  םדונ   19בשטח של    2017שנרכשה בחודש נובמבר    ,הקרקע  –  קרקע בפתח תקווה
התעשיי אזור  של  והמזרחי  אריה בפתח תקוה  קריית  הק מצויה  ה  הקבוצה.  בבעלות  לפרויקט משרדים  רקע בסמיכות 

   .מרתפי חניה  ,מ"ר וכן  53,000-כ ניה שלכוללת זכויות לבהפנויה 

המקומית לאשר החליטה הוועדה    2020בחודש ינואר  מרתפים.  ו  לדיפון, חפירה   הוגשה בקשה להיתר  2019בחודש יולי  
 חפירה ומרתפים בתנאים. את הבקשה להיתר דיפון, 

ל קידום תב"ע ברה עית והחידי הועדה המקומ-ותף עלבמש לאור אישור תכנית המתאר קרית אריה בפתח תקוה הוחלט 
ואשר מתוכננים  אלף מ"ר, שישמשו בעיקר למשרדים    280בסמכות מקומית בלבד לאישור זכויות הבניה כך שתכלול  

הקרקע  להבנ על  והן  הפנויה  הקרקע  על  הן  אותן  ות  אחרות  תכניות  שתי  חלף  וזאת  המשרדים  פרויקט  מצוי  עליה 
 בר. קידמה החברה בע

שניהלה רשות מקרקעי ישראל, לרכישת   במכרזהחברה    זכתה   2019  באוקטובר  6  וםבי  -(  10  שקרקע במודיעין )מגר
המצוי   במגרש  חכירה  מבמעזכויות  כ  רעות,-מכבים-ודיעין"ר  של  פ  17-בשטח  לבניית  המיועד  מסחר דונם,  רויקט 

כ  זכויות  יקף ומשרדים, בה  עילי, בתמורה לסך של    37,000  -של  פי תנא  51-כמ"ר  על  המכרמיליון ש"ח.  החי  ברה ז, 
של החברה   מיידינוספים, ראו דיווח    לפרטיםמיליון ש"ח בגין הוצאות פיתוח.    37-, בנוסף לעלות הקרקע, כשילמה 
החברה פועלת לקידום תוכנית    (, הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה. 2019-01-086697)אסמכתא:    2019  אוקטוברב  7מיום  

בחודש   .במגרש  שימושים   לתוספת"ע  תב  המקומית  לוועדה   גישה ה   2020  אוקטובר  ובחודש  הקרקע  על  םשיוקלפרויקט  
התכנית הופקדה להתנגדויות. בחודש   2021בחודש יוני    אים.נערך דיון בתכנית והוחלט על הפקדתה בתנ  2021אפריל  

 ופי. ומית את התכנית באופן סהמק אישרה הוועדה   2022נדונה התכנית ואושרה בתנאים. בחודש ינואר   2021אוקטובר 

וחפירה מו כןכ וכן, הגישה בקשה להיתר דיפון  , החברה הגישה תכנית בינוי לוועדה המקומית אשר אושרה בתנאים, 
 .2022 מרץהתקבל בחודש ר אש

ה ,  לעיל  זה   4.1.1  בסעיף   המצוינות  החברה   ערכותה  ,  בהקמה   לנכסים  הצפויות  והעלויות  ההשקעותעם  יתר בקשר  בין 
 קידום   לצורך  הנדרשים  שונים  יםירגולטור   אישוריםשל    בלתםק,  הבניה   להשלמת  המועדים,  הפרויקטים  מימון   אופן

 וק בח זה  מונח כהגדרת  ,עתיד  ניפ  צופה   מידע   הם תוצאותיהם של הליכים מנהליים ומשפטיים  או    בהקמה   הפרויקטים

 או,  חלקן  או כולן,  בהתממשותן וודאות  כל ואין הדוח למועד החברה  של סובייקטיביות הערכות על סהמבוס  ,רךע רותניי

,  שוק  בתנאי  שינויים  כך  ובכלל בשליטתה  שאינם ורמיםג בשל,  היתר בין,  מהותית שונה  באופן להתממש עשויות  שהן
 והשלכות  הבניה  תשומות במחירי  שינויים  , לביצוע בינויה  כניתת לאישור שיידרש הזמן משך,  שינויים בתוכניות החברה 

 .הקורונה  מגפת

הרחבת   ,קרקע  עתודות  רכישת  באמצעות,  היתר  בין"ן המניב,  הנדל  וקש  את  ולהוביל  להמשיך  פועלתהנהלת החברה  
כאמור,   נוספים  דומים  נכסים  ורכישה של  קיימים  ל  עלנכסים  להביא  נוסף בתזרימנת  החבהתפעולי    םגידול  רה של 

 . סינרגטייםלבחון פיתוח תחומים משיקים ו/או  ,וכן לנכון החברה  דירקטוריון שימצא ככלתיד, זאת בע



(מגדל הספירלה)א "הרחבת מרכז עזריאלי ת

מלונאות ומגורים, משרדים, מסחר|שימוש
ר"מ150,000|שטח להשכרה

2026|מועד משוער לסיום
הקמה|סטטוס

ראה , בין היתר בקשר עם היקף זכויות הבניה בנכסים בייזום, לפירוט נוסף**נכסים בייזום
.הערות השוליים המופיעות טבלת ריכוז הנתונים אודות נכסים בייזום לעיל

3עזריאלי חולון  מלון הר ציון ירושלים

ר"מ34,000|זכויות בניההיקף
350|חדריםמספר 

2025|מועד משוער לסיום
תכנון|סטטוס

מסחר ומשרדים|שימוש
ר"מ250,000|שטח להשכרה

טרם נקבע|מועד משוער לסיום
הקמה|סטטוס

(21מגרש )קרקע מודיעין ראשון לציוןפאלאסבית דיור מוגן 

ר"מ37,300|זכויות בניההיקף
ד"יח275|מספר יחידות דיור

2024|מועד משוער לסיום
הקמה|סטטוס

מלונאות ומגורים, משרדים, מסחר|שימוש
ר"מ31,000|היקף זכויות בניה

2023|מועד משוער לסיום
הקמה|סטטוס



ראה , בין היתר בקשר עם היקף זכויות הבניה בנכסים בייזום, לפירוט נוסף**נכסים בייזום
.הערות השוליים המופיעות טבלת ריכוז הנתונים אודות נכסים בייזום לעיל

TOWNעזריאלי 

(10מגרש )קרקע מודיעין קרקע פתח תקווה

מסחר ומגורים|שימוש
ר"מ25,000|שטח להשכרה

2022|מועד משוער לסיום
הקמה|סטטוס

משרדים ומסחר|שימוש
ר"מ53,000|שטח להשכרה

טרם נקבע|מועד משוער לסיום
תכנון|סטטוס

מסחר ומשרדים|שימוש
ר"מ37,000|שטח להשכרה

טרם נקבע|מועד משוער לסיום
תכנון|סטטוס

Eבניין TOWNעזריאלי 

משרדים|שימוש
ר"מ21,000|שטח להשכרה

טרם נקבע|מועד משוער לסיום
תכנון|סטטוס

הרצליה', סולראדגקמפוס 

משרדים|שימוש
ר"מ38,000|שטח להשכרה

2025|מועד משוער לסיום
תכנון|סטטוס
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 השבחת נדל"ן מניב  4.1.2

  מעת   ,החברה   בוחנת,  כן  כמום.  קיימיה   ה כסינב  החברה   שמבצעת  ההשבחה   לותפעי  הינו  החברה   של  נוסף  צמיחה   מנוע
  , הקיימים  נכסיה  להשבחת רה החב עילותפ אודות לפרטים. בנכסיה  בנייה  זכויות להוספת"ע תב לקידום אפשרויות, לעת
' ב  לפרק  4  ףובסעי   הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה   , 2021  לשנת  התקופתי  לדוח   הדירקטוריון  לדוח  4.1.2  סעיף   ראו

 . 2022 במרץ 31התאגיד ליום אור עסקי רק תינים לפעדכו – זה  לדוח

 החברה   פעילות   בתחומי   נכסים   ורכישת   איתור  4.1.3

 לדוח   הדירקטוריון  לדוח   4.1.3  סעיף   ראו  ,החברה   פעילות  בתחומי   נכסים  לאיתור  ברה הח  פעילות  אודות  לפרטים
 ., הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה 1202 לשנת התקופתי
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 ימון הפעילות מ  | 5

 וצה ל הקב ינוף ש שיעור המ  .5.1
 תמצית נתונים מאזניים מתוך הדוח הכספי המאוחד:להלן 

  מתוך הדוח המאוחדתמצית נתונים מאזניים  

 31.3.2022 31.3.2021 31.12.2021 

 3,271 2,888 3,492 נכסים שוטפים 

 39,100 32,304 39,905 נכסים לא שוטפים 

 3,289 2,949 3,466 התחייבויות שוטפות 

 18,310 14,270 19,323 פות לא שוטהתחייבויות 

 20,742 17,939 20,578 הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

 49% 51% 47% לבעלי המניות של החברה מסך המאזן )באחוזים( הון המיוחס 

 29% 26% 29% )באחוזים( למאזן  חוב נטו 

 הנתונים במיליוני ש"ח. 

י מזומנים ובאמצעות אשראי חוץ בנקאי מנים ושווממזו  העצמי,עילותה העסקית בעיקר מהונה  הקבוצה מממנת את פ
בחודש   .אשראי בנקאי )לזמן קצר ולזמן ארוך( וניירות ערך מסחרייםחוב והלוואות מגופים מוסדיים(,  )בעיקר אגרות  

'  לפרק ב  1.2.2.9ם נוספים ראו סעיף  ח'( חדשות. לפרטי-הנפיקה החברה שתי סדרות אגרות חוב )סדרות ז' ו  2021ולי  י
 , הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה.2021לשנת  ח התקופתילדו

במינוף נמוך ובהיקף נרחב של נכסים לא משועבדים, מאפשרת לקבוצה   המאופיינת   ,הפיננסית של הקבוצה   איתנותה 
 .חס לרבות ממתחרותיה הבולטותשיעור המינוף של הקבוצה נמוך בי   17מינות מקורות להשגת מימון בתנאים נוחים. ז

ומאפשר גמישות גם בעתות   הנדל"ןבתחום    החברה   שלההיקף    רחבתבוצה משתלב עם היזמות  מוך של הקוף הנ המינ
ניתן לראות בהנפקה    .שברמ וכן,  בעיצומו של משבר הקורונה   2020בחודש אפריל  ביצעה החברה  אותה  דוגמה לכך   ,

 . 2021של החברה בחודש יולי בהנפקת שתי סדרות אגרות החוב החדשות 

 

________________________ 

 ניה.   כלל בדוח זה על דרך ההפ, הנ2120י לשנת א' לדוח התקופת לפרק  02סעיף   נוספים, ראו לפרטים  17



35 

 

 ות המימון מקור   הרכב  .5.2
נגישותה   או אג"ח ציבוריות.  ת מגופים מוסדייםופרטי  ותהלוואעיקריים: חוב בנקאי,    ישנם שלושה אפיקי חוב  לקבוצה 

 .הללו הינה גבוהה ביותר לכל אחד מאפיקי הגיוס כיום הקבוצה  של

    וגים: לפי ס התפלגותו ,הון של החברה וכןהתרשים הבא מציג התפלגות חלקו של ההון הזר מסך ה 

  והתפלגות החוב של הקבוצההון ההרכב 

31.3.2022 31.12.2021 

 

1,556 4%

1,279 4%

12,434
34%

20,742
58%

15,269
42%

  

 ות חוב פות מתאגידים פיננסיים ואגראשראי וחלויות שוט ■  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים פיננסיים ■  לזמן ארוך אגרות חוב ■   הון עצמי ■

   / לסך החוב. זןהמא ביחס לסך באחוזים  ונים במיליוני ש"ח, ו הנת 

 
 .GM-מחדש ב  ממימוןבעיקר נובע הדוח מיליון ש"ח בתקופת  408 -החוב בסך של כ בסך גידולה 

   .החוזר בהון גרעון ובדוח הנפרד  במאוחד לקבוצה אין , חהדו למועד
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 מימון   עסקאות  .5.3
 החוב.  ת הריבית הממוצעת על החוב ולהארכת משך חיילהורד פועלת מהלך השנים האחרונות החברה ב

   . לדוחות הכספיים ד'3ת הדוח, ראו ביאור  בתקופ GM-ל שהועמדה  הלוואה  אודות לפרטים

 התקופה לתום ריבית שיעור .1

   השנים לאורך הממוצעת הריבית הורדת

 
 התקופה "מ לתוםמח .2

    צעב ממוחיי חוהארכת משך  
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 ג ו יר ד  .5.4
למועד .  סי, איכות נכסיה, ואת שיעור המינוף הנמוך שלה הוא גבוה ומשקף את חוסנה הפיננ  החברה ג האשראי של  דירו
רוג  די  בדברלפרטים  ידי מדרוג.    על  Aa1דירוג  ובעל ידי מעלות    +ilAA+/Stable/ilA-1וח מדורגת החברה בדירוג  הד
התקופתי לשנת   דוחל'  א  פרקל   20.12  סעיף   ראו  ,ה החבר  שלת  חוב, ניירות הערך המסחריים והלוואות פרטיורות ה אג

 .ההפניה  דרך  על זה  בדוח הנכלל , 2021

 ומימון התחייבויות   .5.5
   :פיננסיות של הקבוצה ה התחייבויות ן סיכום ה להל

 ות הפיננסיותפילוח ההתחייבוי

 סה"כ  ריבית משתנה ריבית קבועה 
 סה"כ 

 
 צמוד 
 מדד

 צמוד לדולר  
 ארה"ב 

 לא 
 צמוד

 מוד צ
 מט"ח

 לא 
 צמוד

ריבית  
 קבועה 

ריבית  
 משתנה 

 76 76 - 58 18 - - - הלוואות ז"ק 

 15,601 1,009 14,592 4 * 1,005 - 985 13,607 הלוואות ז"א 

 15,677 1,085 14,592 62 1,023 - 985 13,607 סה"כ 

 31.3.2022  ש"ח, נכון ליוםבמיליוני  םהנתוני
 ריבית. ם ב לוואה יש הגנה לשינוייעל מרבית הה*

מתוך סך ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה.  1%-מ  פחותעל  ד  עמ  , שיעור ההלוואות לזמן קצר2022  במרץ  31ליום  
ט  שועבדים כמפורסים שאינם ממרני לאור יחס המינוף הנמוך וסך הנכנו נמוך ושור זה הישיע  ,להערכת הנהלת החברה 

 .להלן

פעילות  ה החבר  יותמדינ מימון  מעה בדבר  השוטפים,  ב,  ומנכסיה  מפעילות שוטפת  החיובי  לתזרים  יקר בע  מיושמת ר 
משינויים  וק הנובעיםסיכוני שהלוואות לזמן ארוך, צמודות מדד בריבית קבועה וזאת על מנת למזער נטילת באמצעות 

ולנט במשק  הריבית  שובשיעורי  סיכון  משינורל  הנובע  המחק  במדד  לצריים  העובדה ירים  ניצול  תוך  עיקר   כי  ,כן, 
 צמודות מדד.  החברה  הכנסות

 ( ח'   -ו   , ו', ז' , ד', ה' ב'   ות ת חוב )סדר גרו גילוי ייעודי למחזיקי א  .5.6
 לפרק  ' אנספח  או  ר  ,החברה ( של  ח'  -ו  , ו', ז'ד', ה'  ,'בות  )סדרות החוב  לפרטים בדבר גילוי ייעודי עבור מחזיקי אגר

 זה.

 יננסיות של הקבוצה יבויות פ רעון התחי י פ   מועד  .5.7
    :עדי וסכומי פירעון ההתחייבויות הפיננסיותולהלן מ

 ההתחייבויות הפיננסיות ון תחזית פירע

 סה"כ  ריבית קרן שנה
1 1,019 307 1,326 
2 968 293 1,261 
3 1,002 280 1,282 

4 905 263 1,168 

 12,782 999 11,783 ואילך  5

 17,819 2,142 15,677 סה"כ 

 . 31.3.2022  הנתונים במיליוני ש"ח, נכון ליום

 בעיקר:  הינםצה קבושל ה המקורות למימון ההתחייבויות הפיננסיות 

שהסתיימו    יםלושת החודשבש  מיליוני ש"ח   373-כ  אשר הסתכם לסך של  ,שוטפת  תזרים מזומנים חיובי מפעילות ▪
 . 2022רץ במ 31ביום 

 דים. נם משועבמצעים הנזילים והנכסים שאיהא ▪

 ההלוואה בגינם נמוך משמעותית משווים ההוגן. ום כלקבוצה נכסים מניבים משועבדים שס ▪

 בשוק ההון ו/או גופים מוסדיים ו/או מוסדות בנקאיים.  בותמחזור חו ▪
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 קבלת אשראי   בטוחה כנגד בדים וזמינים לעמוד כ נכסים שאינם משוע  .5.8
תכם לסך הס  ,שמחזיקה הקבוצה   ,ם ושווי מזומנים(ומניילים )מזיקף המצרפי של האמצעים הנז, הה 2022רץ  במ  31ליום  
הנזש  מיליארד  3.1של   באמצעיה  רואה  החברה  מפעילותילי"ח.  הניכר  המזומנים  תזרים  ונכסיה שאינם  ה   ה ם,  שוטפת 

  כבעלי  , לעיל(ים שצויינו  אמצעים נזיל מיליארד ש"ח    3.1-סף לכבנו   יליארד ש"חמ   30-י כולל של כשועבדים )בשוומ
י והה שלה בשל אי תלותה בזמינות מקורות חיצוניים גם לצורכ בהפיננסית הגתה הפיננסית, לגמישות  יתנושיבות לאח
שונות.פ בתקופות  השקעה  הזדמנויות  ניצול  וליכולת  חובות  ל   18ירעון  אפבהתייחס  נזילים  נוספים,  מקורות  שריים 

    .וררים כיוםם השהכלכליי בתנאים ,ימון בתנאים נוחיםלגייס מ  ה לתכי ביכו ,הקבוצה מעריכה 

 ם וזמינים לעמוד כבטוחה כנגד קבלת אשראי י נכסים שאינם משועבד

 31.3.2022ם ליום  כסישווי הנ  נכסים 

 12,145 נכסי נדל"ן במגזר מרכזי מסחר וקניונים בישראל 

 15,036 למשרדים ואחרים בישראל  במגזר שטחי השכרה נכסי נדל"ן

 453 (נאותמלוסי נדל"ן אחרים )בעיקר נכ

 1,147  י אי קומרסלעזריא ו קומפאסבחברות  חזקות החברה ה

 1,240 החזקות החברה בבנק לאומי

 30,021 כ סה"

 במיליוני ש"ח. הם כפי שהם מוצגים בדוחות הכספיים ו הנתונים  
   משווים ההוגן. בגינם נמוך ששיעור ההלוואה ,ועבדיםנכסים מניבים מש  הקבוצהבידי ף,  בנוס

של החברה לגייס מימון בתנאי מימון נוחים בתנאים   תה ליכולעיל בקשר עם    זה   5.8  ות בסעיף נזכרהקבוצה ה ת  והערכ
ניירות ערך,    , ם השוררים כיום הינן מידע צופה פני עתידלייהכלכ  ביחס   החברה   הערכות  על   סבוסהמכהגדרתו בחוק 

  או ,  חלקן   או  כולן ,  להתממש  א של  תעשויו  לה א  הערכות  .זה   דוח   פרסום  עדלמו   נכון  ותהנזיל  ורמת  הכלכליים   יםתנאל
 שינויים :  הינם  כך  על  להשפיע  העשויים  ים העיקרי  הגורמים.  החברה   שהעריכה   מכפי  מהותית  שונה   אופןב  שלהתממ

 רות בית  שימוש  תלרבו,  החברה   בתוכניות  םשינויי,  מימון  לגיוס   פשרויותוהא  התנאים  על  ישפיעו  אשר  ,ההון  בשוק
 כדאיות  או   שונים   השקעה   באפיקי  ההחזקה   בכדאיות  שינויים ,  עסקיות  זדמנויות ה   ול ניצ  צורך ל  קיימות  שיהיו   נזילות

 מגפת   תלכושה וכן    חריף  למיתון  וכניסה "ב  בארה   או  בישראל  הכלכלי  המצב  החמרת,  שונים  וןמימ  באפיקי  השימוש
 . נוחים בתנאים וןמימ לגייס ה החבר של יכולתה  על שפיעי אשר באופן, הקורונה 

     כספי   מצב  .5.9
 מימון נזילות ומקורות    ספי,מצב כ

 31.12.2021 31.3.2022 הסעיף 

 42,371 43,397 ( 1) סך המאזן 

 3,271 3,492 ים  וטפנכסים ש

 34,137 34,934   (2) נדל"ן להשקעה 

 1,556 1,018 (3) ז"ק י אשרא 

 1,279 2,281 (4) ים י אשראי אחרתאגידים בנקאיים ומנותנהלוואות מ 

 12,434 12,378 (5) ו חוב, נטאגרות 

 20,772 20,608 (6) הון סה"כ 

 הנתונים במיליוני ש"ח. 
      וגידול במזומנים.ושינוי בשווי ההוגן  השקעה כתוצאה מהשקעות ידול בנדל"ן למגנובע בעיקר  הגידול (1)
ה  טים בהקמ רויקההשקעות בפמהתקדמות ו בתקופת הדוח   צפון גלילותרכישת המקרקעין במתחם במהשלמת   בעיקרול נובע הגיד  (2)

    .י בשווי ההוגן של הנכסיםומשינו   בתקופת הדוח ובנכסים המניבים
          .GMואה לזמן קצר של מפרעון ההלובעיקר  נובע  הקיטון (3)
      .GMשל  ואההלו  ממחזורבעיקר  ובענ  הגידול (4)
    דוח.בתקופת ה  טפיםשו  רעונותיפמ נובע  הקיטון (5)
     בתקופה. הכולל הרווחידול בשל  ג  וזבקיז  דיבידנד חלוקתמנובע בעיקר   וןהקיט (6)

________________________ 

, הנכלל בדוח זה על דרך 0212התקופתי לשנת  לדוח  א'  לפרק    20ראו סעיף    ,ות המימון בקבוצהפעיל נוספים בקשר עם    ירוט אודות נושאיםלפ 18
 . הההפני
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 ות העסקיות התוצא   סיכום  | 6

 העסקיות   תוצאות ה   תמצית  6.1
 : ח הנקי המאוחד של קבוצת עזריאליהרוולהלן 

 הגידול .  המקבילה אשתקד  פה בתקו   "חש  מיליון  110-ל  ואה בהשו"ח  ש  מיליון  336-ל  הסתכםדוח  בתקופת ה הנקי    הרווח
על   הקורונה משבר    השפעתכתוצאה מ  בעיקריון ש"ח  מיל  155בסך    NOI-ב  מגידול  בעיקר  הושפע  הדוח  בתקופת  חרווב

מיליון ש"ח    38בסך  פסד  לעומת ה ן ש"ח  מיליו   252בסך  ר לרווח מהתאמת שווי הוגן  ממעב,  התקופה המקבילה אשתקד
של  "ח בעיקר בשמיליון    162  בסך  נטו  מימון  תבהוצאו  גידול  זחרות נטו, בקיזוקביל וכן מגידול בהכנסות אברבעון המ
סים  גידול בהוצאות המו  0.1%  -בהמדד ברבעון המקביל אשתקד    יתעלי לעומת    1.17%-בד ברבעון הנוכחי  עליית המד

   . ןתאמת שווי הוגבשל המעבר לרווח מה 

 הרווח הכולל  6.2
שווי ההוגן  ב  יםשינויקרנות הון בגין  גם מקרנות הון שונות, בעיקר מ  והרווח הכולל שלה מושפעים  הקבוצה ההון של  

הוניים שיועדו לשוובמכשיהשקעות  של   הוגן  רים  ם בשל פעילויות תרגוומקרנות בגין הפרשי    רווח כולל אחרדרך  י 

  31  שהסתיימה ביום   חודשים  שלושה לתקופה של    לעיל  6.1בסעיף    המוצג י  ולל לרווח הנק ההפרש בין הרווח הכ  .חוץ
פעיל  מרווח  בעיקר  נובע  2022  במרץ תרגום בשל  חוץ בסמהפרשי  הה ב  מגידולו  "חשמיליון    107ך  ויות  של וגן  שווי 

     ."חשון מילי 36נכסים פיננסים בניכוי מס בסך 

   

 המאוחד ניתוח הרווח הנקי 

 
 לשלושה חודשים 
 שהסתיימו ביום 

 לשנה  
 שהסתיימה ביום 

  31.3.2022 31.3.2021 31.12.2021 

המיוחס  ח נקי לתקופה רוו 
 י המניות לבעל

336 110 2,889 

חס לבעלי  המיו רווח נקי  
המניות ולזכויות שאינן מקנות  

 ליטה ש
336 110 2,889 

 23.82 0.91 2.77 רווח בסיסי למניה )ש"ח(  

ווח בסיסי למניה מפעילות  ר
 נמשכת )ש"ח( 

2.77 0.91 23.85 

  כולל לבעלי מניותח רוו 
 ויות שאינן מקנות שליטה ולזכ 

484 289 3,235 

 במיליוני ש"ח. הנתונים 
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 הפעילות   תוצאות  6.3
בתקופת הדוח, ון, ומיסים על הכנסה  ווק, הכנסות אחרות, הוצאות מימר הוצאות הנהלה כלליות ושילהלן פירוט בדב

   ילה אשתקד:התקופה המקב לעומת

      תוצאות הפעילות
 שהסתיימו ביוםושה חודשים לשל 

 31.3.2022 31.3.2021 

( 1) הוצאות הנהלה כלליות ושיווק
 62 42 

( 2) אחרות נטו )הוצאות( הכנסות
  14 (4) 

( 3) הוצאות מימון נטו
  (211) (49 ) 

 40 84   (4) כנסההוצאות מיסים על ה

  ח. ונים במיליוני ש" הנת 

ומגידול בהוצאות שכר   GM  רת  ת חבמאיחוד תוצאו ילה אשתקד נובע בעיקר  התקופה המקב וצאות בתקופת הדוח מול  בה  הגידול (1)
    ויעוץ.

 מי. ידנד שהתקבל מבנק לאו כנסות אחרות ברבעון נובעות בעיקר מדיבגידול בהה (2)

ברבע  הגידול (3) נטו  המימון  הרבע בהוצאות  לעומת  הנוכחי  בעיקר  ון המקביל אשתקד  ון  ה  דולמגינובע  על  לוואות,  בהוצאות הצמדה 
ברבעון המקביל    0.1%של    עליהת  לעומ  1.17%-ברבעון הנוכחי ב  הידועהמדד    עליית של  גן ברות חוב ופקדונות דיירים בדיור המו איג

     אשתקד. 

מב הגידול   (4) הדוח    סיםהוצאות  עמגידול  בעיקר    נובעבתקופת  נדחים  מסים  הגיד בהוצאות  ה קב  השווי  מהתאמת  ברווח  של  ול  הוגן 
 הנדל"ן. 

 י מזומנים   תזרימ  6.4
         :2021המקביל בשנת  ה לרבעוןבהשווא 2022קבוצה ברבעון הראשון של שנת קה ה להלן פירוט תזרימי המזומנים, שהפי

 
 

    ומנים לרבעון תזרימי מז

 2021רבעון ראשון   2022רבעון ראשון   ון רבע

 209 373 ( 1) שוטפת  לקבוצה מפעילות  שנבעו טונ  מזומנים תזרימי

 ( 69) (320)  (2) השקעה  את הקבוצה לפעילות שימשוש נטו ומניםמז  תזרימי

 (385) 161  ( 3) מימון  הקבוצה לפעילות את (וששימששנבעו ) נטו מזומנים תזרימי

 "ח. ם במיליוני שהנתוני

מהרווח  דאשתקהמקביל    וןוברבעברבעון    התזרים  עיקר (1) ש   נבע  בסך  המניב  הנדל"ן  של  כהתפעולי  )לל   447-ל  ש"ח  א  מיליון 
   פת פיקדונות נטו מדיור מוגן. בתוסמיליון ש"ח(  293-בתקופה המקבילה כ( )קומפאס

ב (2) בנדל ,  2022לשנת    הראשון  וןרבע עיקר התזרים  והשקעה  לרכישה  ונ שימש  כ"ן להשקעה  בסך של  בהקמה   447-דל"ן להשקעה 
תמור   "ח,שמיליון   ממכירת  נטו  ה  בקיזוז  בנקשהתקבלה  ש"חמ  139בסך   GES ו  לאומי  מניות  התזרים  .  יליון    בתקופה עיקר 

"ח , בקיזוז תמורה  שמיליון    356-מה בסך של כלרכישה והשקעה בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהק  שימש  אשתקד  המקבילה
    .יליון ש"ח מ 258לאומי קארד וסונול בסך   תקבלה ממכירתשה

   . GMההלוואה ב בשל מיחזור  דול בהלוואות נטו בעיקרמגי נבע המקביל אשתקד  הרבעוןול מ השינוייקר  ע (3)
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 י אגיד היבטי ממשל ת  | 7

דוח התקופתי ה' ל-ממשל התאגידי בחברה כפי שפורטו בפרקים ד'בתקופת הדוח לא חלו שינויים מהותיים בהיבטי ה 
 דרך ההפניה.הנכלל בדוח זה על  ,2021לשנת 

 רה רקטוריות שהינן בעלות שליטה בחב שור גמול לדי אי  7.1
ול( את תנאי הגמול לגב' נעמי עזריאלי  התגמיון החברה )לאחר קבלת אישור וועדת  ישר דירקטורא 2022במאי   30ביום  

שרון   כדיוגב'  ומכהנות  בחברה  שליטה  בעלות  שהינן  בה.עזריאלי,  מי   רקטוריות  דיווח  ראו  נוספים,  של לפרטים  ידי 
 ל לדוח זה.מתפרסם במקביה החברה 

 בחברה   משרה   י נושא   בכהונת   שינויים  7.2
 לעיל.  1.2.3.4סעיף  ראו 
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 יננסי של החברה עם הדיווח הפ   בקשר הוראות גילוי   | 8

אור עסקי התאגיד לתקופת הדוח  וח ועדכון תי תיאור פעילות החברה בתקופת הד  8.1
 א לתקנות 39בהתאם לתקנה  

הדוחלאי והתפתחויות בתקופת  זה  ראו    ,רועים  לדוח  ב'  ליום    דכונים לפרקע  –פרק  התאגיד  במרץ   31תיאור עסקי 
 . 2022במרץ  31ליום  הכספיים  לדוחות 3 רביאו ,וכן  2022

 דוח בדבר מצבת ההתחייבויות של הקבוצה  8.2
ו39ות  יבויות של הקבוצה, בהתאם לתקנר מצבת ההתחידוח בדב טופס דיווח נפרד במקביל קנות מצורף בד לת9-ה 
 . של דוח זה  לפרסומו

 י מהותיות מאוד הערכות שוו   גילוי בדבר  8.3
 החברה .  2021  לשנת  התקופתי  בדוח  ושפורסמ  כפי  שווי  הערכות  וצירוף  לגילוי  בפרמטרים  ינויש  חל  לא  הדוח  למועד
 .ת הדוחתקופעליית המדד בבשל השפעת  2022 במרץ 31 ליום יה נכס שווי כותהער את עדכנה 

זה על דרך  2021לשנת  תי  בדוח התקופ  שנכלל  ,דוח הדירקטוריוןל  9.3רט בסעיף  כמפו ולאחר ,  ניה ההפ  ונכלל בדוח 
ניירות ערך בדב  105-23בחינת הפרמטרים הרלבנטיים בהתאם לעמדה משפטית   ר פרמטרים לבחינת של סגל רשות 

    .וחשיש לצרפה לד דמאו מהותית שהינה  שווי הערכתלחברה  איןכי  ,עולה הערכות שווי, מהותיות 

 כספיים יך הדוחות ה אירועים לאחר תאר  8.4
 . 2022במרץ  31ם ליו לדוחות הכספיים  7ראו ביאור 

 נתונים כספיים המיוחסים לחברה כחברה אם  8.5
יים המאוחדים המיוחסים ים מתוך הדוחות הכספכספי  ורפים בפרק ג' נתוניםמצ,  לתקנות  ד'38  -וג'  9אם לתקנה  בהת
 רואה חשבון מבקר. ירוף חוות דעת ברה כחברה אם, בצ לח

 צופה פני עתיד   בעניין מידע הערה   8.6
בין היתר, בקשר עם ניצול   מבוא לדוח הדירקטוריון, והדגשים העיקריים לדוח הדירקטוריון,ות בכוונות החברה הנזכר

קטים בהקמה, צב התקדמות הפרוי, ק מון והוצאות מימון נטו מי מקורות  , נזילות,  עילותיות עסקיות והרחבת הפהזדמנו
גיוס חוב, הינן לשר לאפשרות  ובא   הכלכלי על תחומי הפעילות של החברה   השפעות המצבלויות הצפויות להקמתם,  הע

צופה פני עתיד כהגדרתו בחו ניירות ערך, המבוסס על תוכניותמידע  ה   ק  החברה ביחס   ערכותהחברה למועד הדוח, 
במועד גיוס אשראי  על התנאים והאפשרויות למנים הצפויים וציה ותזרימי המזויות בשווקים, רמות האינפללהתפתחו

 הדוח. 

של עשויות  אלה  לה הערכות  שהערא  מכפי  מהותית  שונה  באופן  להתממש  או  חלקן,  או  כולן  החברה. תממש,  יכה 
הי הגורמים העיקריים העש ישפיעו על התנאים והאפשינויים בשוק ההון אשנם: שויים להשפיע על כך  רויות לגיוס ר 

בתואשרא שינויים  שימי,  לרבות  החברה,  נכניות  ביתרות  הזוש  ניצול  לצורך  קיימות  שיהיו  עסקיות,  דמנוזילות  יות 
 ים או ם, עיכובים במתן היתרכדאיות השימוש באפיקי מימון שונישינויים בכדאיות ההחזקה באפיקי השקעה שונים או  

תכנון ת החברה, לרבות בתחום ה הקשורה בפעילו  שינויים ברגולציה תקדמות הפרויקטים בהקמה,  אישורים הנחוצים לה 
גלם המשמשים לבנוהבני חומרי  התייקרות  או יה,  ה,  בישראל  הכלכלי  המצב  החמרת  לצרכן,  המחירים  שינויים במדד 

או קשיים אחרים, באופן    הקבוצה לקשיי מימון  חברותותה של החברה או מי מ ארה"ב וכניסה למיתון חריף והיקלעב
 .רונה הקו מגפתוהשלכות  החברה ם המזומנים של שר ישפיע על תזריא
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הרבה לנושאי המשרה בחברה, הנהלות החברות השונות בקבוצה   רכתםהע  אתקטוריון והנהלת החברה מביעים  דיר
 .2022במרץ  31ום ברבעון שהסתיים ביהקבוצה  ובדיהן, על תרומתם הברוכה להישגיולע

 

 

 

 

   

   ל חנקין, מנכ"לאיי  הדירקטוריון דנה עזריאלי, יו"ר 

 

 

 

 

2202במאי  30תאריך:   

 

 



 
 
 

 נספח א'
 גילוי ייעודי

 למחזיקי אגרות החוב
 



 

 

 גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב  -' אנספח 

 להלן פרטים אודות אגרות החוב של החברה המוחזקות בידי הציבור 
ערך נקוב  מועד ההנפקה סדרה

במועד  
 ההנפקה

ערך נקוב 
 במועד הדוח 

ערך נקוב 
במועד הדוח,  
 לרבות הצמדה

סכום  
הריבית 

שנצברה עד  
 למועד הדוח 

  הערך
בדוחות  
 הכספיים 

השווי  
 הבורסאי 

סוג  
 הריבית

שיעור  
 הריבית
 השנתית 

מועדי  
 תשלום קרן

מועדי תשלום  
 ריבית

תנאי  
 הצמדה

פרטים בדבר 
 הנאמן

       ש"ח  במיליוני  
בפברואר   10 סדרה ב' 

2015 
באפריל   1 0.65 קבועה  653.1 619.3 2.0 625.6 603.9 623.3

  2016בשנים  
  2025עד 

 )כולל( 

  1מיום  החל 
באוקטובר  

ולאחר   2015
באפריל   1מכן 

באוקטובר   1-ו 
  2016בשנים  

  2025עד 
 )כולל( 

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 

חודש  
דצמבר  

2014 * 

 
 
 
 

שם חברת  
:  הנאמנות
הרמטיק  
נאמנות  

 ( בע"מ; 1975)
: מגדל  כתובת

צ'מפיון, קומה  
, דרך ששת  13

, בני  30הימים 
 ברק.  
03-: ןטלפו 

5274867 ; 
03-: פקס

5271039 ; 
:  כתובת דוא"ל

hermetic@her
metic.co.il 

איש הקשר  
: דן  אצל הנאמן

אבנון או מירב  
 עופר 

 2015ביוני   23
 

600.3 

 228.8 2017במרץ  30

 2016ביולי  7 סדרה ד' 
 

  5החל מיום   1.34 קבועה  3,489.7 3,227.8 10.1 3,243.5 3,090.4 2,194.1
  2018ביולי  

פעמיים 
 בשנה 

  5בימים 
  5-בינואר ו 

ביולי של  
כל אחת  
מהשנים  

ועד   2018
2030  

 )כולל( 

החל מחודש  
  2017ינואר 

 פעמיים בשנה 
  5בימים 

  5-בינואר ו 
ביולי של כל  

אחת מהשנים  
ועד   2017
 )כולל(  2030

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 
חודש מאי  

2016 * 

 983.6 2017במרץ  30

בפברואר   1
2018 

1,367 

 2019בינואר  22 סדרה ה' 

 

1,215.9 

 

  30ביום   1.77 קבועה  3,676.1 3,449.2 14.7 3,360.3 3,243.4
ביוני של כל  

אחת 
מהשנים  

ועד   2022
2028  

 )כולל( 

  30החל מיום  
  2019ביוני  

 פעמיים בשנה 
  30בימים 

ביוני של כל  
אחת מהשנים  

ועד   2019
)כולל(   2028

בדצמבר    31-ו 
של כל אחת  

  2019מהשנים  
  2027ועד  

 )כולל( 

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 

חודש  
דצמבר  

2018 * 

בדצמבר   19
2019 

1,216.7 

באפריל   20
2020 

810.7 

mailto:hermetic@hermetic.co.il
mailto:hermetic@hermetic.co.il


ערך נקוב  מועד ההנפקה סדרה
במועד  
 ההנפקה

ערך נקוב 
 במועד הדוח 

ערך נקוב 
במועד הדוח,  
 לרבות הצמדה

סכום  
הריבית 

שנצברה עד  
 למועד הדוח 

  הערך
בדוחות  
 הכספיים 

השווי  
 הבורסאי 

סוג  
 הריבית

שיעור  
 הריבית
 השנתית 

מועדי  
 תשלום קרן

מועדי תשלום  
 ריבית

תנאי  
 הצמדה

פרטים בדבר 
 הנאמן

  31ביום   2.48 קבועה  2,303.0 2,215.6 12.4 2,028.6 1958.0 263.4 2019בינואר  22 סדרה ו' 
בדצמבר של  

כל אחת  
מהשנים  

ועד   2025
2032  

 )כולל( 

  30החל מיום  
  2019ביוני  

 פעמיים בשנה 
  30בימים 
  31-ביוני ו 

בדצמבר של  
כל אחת  
  2019מהשנים  

  2032ועד  
 )כולל( 

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 

חודש  
דצמבר  

2018 * 

בדצמבר   19
2019 

932.6 

באפריל   20
2020 

761.9 

ביולי של   2 0.9 קבועה  1,901.9 1,924.1 4.2 1,943.0 1,903.6 1,903.6 2021ביולי   20 סדרה ז' 
כל אחת  
מהשנים  

ועד   2024
2036  

 )כולל( 

  2החל מיום  
  2022בינואר 

פעמיים בשנה  
  2בימים 

  2-בינואר ו 
ביולי של כל  

אחת מהשנים  
ועד   2022
 )כולל(  2036

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 
חודש יוני  

2021 

בינואר   2 1.69 קבועה  1,761.7 1,766.6 7.3 1,787.8 1,751.5 1,751.5 2021ביולי   20 סדרה ח' 
של כל אחת  

מהשנים  
ועד   2032
2041  

 )כולל( 

  2החל מיום  
  2022בינואר 

פעמיים בשנה  
  2בימים 

בינואר של כל  
אחת מהשנים  

ועד   2022
  2-ו  2041

ביולי של כל  
כל אחת  
  2022מהשנים  

ועד לשנת  
2040 

הצמדה )קרן  
וריבית( 
לעלייה  
במדד 

המחירים  
לצרכן בגין 
חודש יוני  

2021 

      13,785.5 13,202.6 50.7 12,988.8 12,550.8 14,853.4  סה"כ 

הרלוונטי יהיה  תחול הגנה, כך שאם המדד הידוע בתאריך הקבוע לתשלום  "(  סדרות אגרות החוב של החברה " :  יחד  להלן)  (ח')סדרה  -ו   , )סדרה ו'(, )סדרה ז'()סדרה ה'(  ,)סדרה ד'(,  * על אגרות החוב )סדרה ב'(

   התשלום המדד היסודי. יסודי )המצוין בטבלה(, יהיה מדדנמוך מהמדד ה
 

  



 :  פרטים נוספים לעניין אגרות החוב של החברה המוחזקות בידי הציבור
 סדרות אגרות החוב של החברה הינן מהותיות לחברה ואינן מובטחות בבטוחה כלשהי.   .1
לתנאים הרשומים מעבר לדף   9.2סעיף    והחברה תהא רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, לבצע פדיון מוקדם )חלקי או מלא( של סדרות אגרות החוב של החברה. לפרטים רא .2

 לקמן: דהחוב של החברה, וכ בשטרי הנאמנות של כל אחת מסדרות אגרות
ב'(  .2.1 )סדרה  ידי החברה, רא  ףאשר צור  ביחס לשטר הנאמנות לאגרות החוב  מיום    ולדוח הצעת המדף שפורסם על  -2017-01)אסמכתא:    2017במרץ    29דיווח החברה 

032703 .) 
-2018-01)אסמכתא:    2018בינואר    31דיווח החברה מיום    והחברה, ראאשר צורף לדוח הצעת המדף שפורסם על ידי    ביחס לשטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ד'( .2.2

010993  .) 
צורפו לדוח הצעת המדף שפורסם על ידי החברה, ראו דיווח החברה  שניהם  אשר    ושטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ו'(  ביחס לשטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ה'( .2.3

 (. 2020-01-035128)אסמכתא:   2020באפריל  20מיום 
ידי החברה, ראו דיווח החברה -שפורסם עלאשר שניהם צורפו לדוח הצעת המדף  ביחס לשטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ז'( ושטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ח'(   .2.4

 (. 2021-01-118986)אסמכתא:   2021ביולי  19מיום 
   ., נכללים בדוח זה על דרך ההפניה"(הנאמנותשטרי )להלן יחד: "   לעיל 2.1-2.4הדיווחים המצוינים בסעיפים  .3
אגרות החוב של החברה החברה, בתום תקופת הדיווח, ובמהלכה, עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטרי הנאמנות ולא התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת סדרות   .4

 לפירעון מיידי.  
 לשטרי הנאמנות.   5.6-5.2סעיפים  וסדרות אגרות החוב של החברה ראלפרטים בדבר התחייבות שהחברה נטלה על עצמה במסגרת  .5

 :דירוג אגרות החוב של החברה המוחזקות בידי הציבור
שם חברה   סדרה

 מדרגת 
דירוג שנקבע במועד  

 ההנפקה
דירוג הקבוע למועד  

 פרסום הדוח 
 בין מועד הדוח לדירוגים נוספים שנקבעו בין מועד ההנפקה  תאריך מתן הדירוג העדכני 

 מועד הדירוג  דירוג

 מעלות  סדרה ב' 

 

AA+  יציב AA+  2021בפברואר  7 יציב )*( AA+  יציב 

 

 2015ביוני   21

 2017במרץ  28

 2020בפברואר   2

 2021בפברואר   7

 מידרוג  סדרה ד' 

 

 

 

 

Aa1  באופק יציב Aa1il  באופק יציב 

 

 באופק יציב  Aa1il )**(  2021 בדצמבר 30

 

 2016ביולי   20

 2017במרץ  27

 2017במרץ  28

 2017בדצמבר  31

 2018בינואר  28

 2018בינואר  31

 2019בדצמבר  31

 2020באפריל  19

 2020בדצמבר  27

 2021בדצמבר  30

 מידרוג  סדרה ה' 

 

Aa1  באופק יציב Aa1il  2021 בדצמבר 30 באופק יציב  )**( Aa1il  2019בינואר  20 באופק יציב 

 2019בדצמבר  17

 2019בדצמבר  31

 2020באפריל  19

 2020בדצמבר  27

 2021בדצמבר  30



 2019בינואר  20 באופק יציב  Aa1il )**(  2021 בדצמבר 30 באופק יציב  Aa1il באופק יציב  Aa1 מידרוג  סדרה ו' 

 2019בדצמבר  17

 2019בדצמבר  31

 2020באפריל  19

 2020בדצמבר  27

 2021בדצמבר  30

 יציב  +AA )***(  2021ביולי  1 יציב  ilAA+ יציב  ilAA+ מעלות  סדרה ז' 

 

 2021ביולי  1

 יציב  +AA )***(  2021ביולי  1 יציב  ilAA+ יציב  ilAA+ מעלות  סדרה ח' 

 

 2021ביולי  1

 (, הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה. 015094-01-1202)אסמכתא:  1202בפברואר   7דוח מיידי של החברה מיום  ב'( ראו  הלעיון בדוח הדירוג של מעלות לאגרות החוב )סדר   *
 . (, הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה168511-01-1202)אסמכתא:  1202 דצמבר ב 30דוח מיידי של החברה מיום  ו( ראו'-ד'סדרות לעיון בדוח הדירוג של מידרוג לאגרות החוב )  **

 (, הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה. 118089-01-2021)אסמכתא:  2021ביולי  18ח'( ראו דוח מיידי של החברה מיום -לעיון בדוח הדירוג של מעלות לאגרות החוב )סדרה ז' ***



עדכון תיאור עסקי התאגיד
ליום 31 במרץ 2022

חלק ב'
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 "מ בע   עזריאלי   קבוצת 

  2021בדצמבר   31ליום    החברה תי של  התקופ   בדוח   התאגיד   עסקי   תיאור   פרק   עדכון 
 1"( הדוח התקופתי )" 

התפתחויות    ,1970-"להתש  ,(ידייםיומ  תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות  לתקנות  .א39  לתקנהבהתאם   פירוט  להלן 
בעסקי החברה במהלך   עד למועד פרסום    ,וכן  2022במרץ   31החודשים שהסתיימו ביום שלושת  מהותיות אשר אירעו 

פרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי. בעל פי סדר הסעיפים  , ניתן גילוי לגביהם בדוח התקופתי טרםר שוא, הדוח
אם צוין במפורש אחרת.ן, כי למונחים בפרק זה תהא המשמעויצוי    ת הנודעת להם בדוח התקופתי, אלא 

 ;2022במרץ   31 –  "הדוח מועד"-ו  "הכספי המצב על הדוח מועד"; 2022במאי   31  -"  הדוחפרסום  מועד: "פרק זהב
 .2022במרץ    31 ביום  שהסתיימו החודשיםשלושת  ל  החברה  ענייני  מצב  על  הדירקטוריון דוח  -"  הדירקטוריון  דוח"

   התפתחויות שחלו במבנה הקבוצה ועסקיה עד למועד פרסום הדוח  .1

  :התאגיד עסקי תיאור לפרק 1.3 ףלסעי עדכון 

בייזום(  1)  :אודות  לפרטים לסולאראדג'    (2)  ;נכסים  והשכרתו  גלילות  צפון  במתחם  המצויות  קרקעות  רכישת 
שינויים בכהונת נושאי  (4; )הים" בעיר אילתהתקשרות בהסכם לרכישת הבעלות בקניון "מול  ( 3);  טכנולוגיות בע"מ

 .זה דוח  של'  א  לפרק 1.2.3  סעיף  ראו ,מגפת הקורונה( 6)  -ו ( תשקיף מדף5; )החברמשרה ב

 

 דיבידנדים  .2

 :התאגיד עסקי תיאור לפרק 4 לסעיף עדכון 

כולל  ,2022  במאי  10  ביום מניותיה בסכום  דיבידנד לבעלי  סעיף    ראו  לפרטים.  מיליון ש"ח  650של    שילמה החברה 
א'   1.2.4  זה. דוח  שללפרק 

 

   בייזום   נכסים  .3

  :התאגיד עסקי תיאור לפרק 7.7לסעיף  עדכון 

הדוח חדשים וכן  ,במהלך תקופת  והקמה של נכסים  של נכסים    ,המשיכה הקבוצה להשקיע בפיתוח  בהרחבה ושיפוץ 
נוספים. קיימים זה.  4ראו סעיף    ,לפרטים  של דוח  א'  בייזוםיובאו עדכונים  להלן    לפרק  והשבחת   בקשר עם נכסים 

  נכסים קיימים:

בקרקעות    2022בינואר    17ביום    –  'סולראדג קמפוס חכירה  זכויות  מחזיקה  אשר  חברה  לרכישת  עסקה  הושלמה 
  )" טכנולוגיות בע"מ )"סולראדג' המצויות במתחם צפון גלילות שעל חלקן תקים החברה קמפוס עבור חברת סולראדג' 

יכלול   ו  38,000אשר  עיליים  בהסכם  950-מ"ר  סולראדג'  עם  התקשרה  החברה  חניה.  הקמפוס    מקומות  לשכירות 
חודשים. החל ממועד מסירת החזקה   11-שנים ו 24שנים עם אופציות להארכה עד לתקופה כוללת של   15לתקופה של 

החברה  מיידי של  דיווח  ראו  נוספים,  הקמפוס. לפרטים  ותחזוקת  אחזקת  לניהול,  תהא אחראית  השוכרת  בקמפוס, 
ומי2021-01-082779)אסמכתא:    2021במאי    11מיום   הנכללים  2022-01-007851)אסמכתא:    2022בינואר    18ום  (   ,)

דרך ההפניה.   בדוח זה על 

 

 
 נכלל בדוח זה על דרך ההפניה.ה(, 331960-01-2022)אסמכתא:  2022במרץ  32 ביום החברהידי -שדווח על כפי 1
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   ( נוספים )פרטים   קרקע  עתודות  .4

  :התאגיד עסקי תיאור לפרק 7.8 לסעיף עדכון 

המיועדות להקמה  יובאולהלן   קרקעות  עם  בקשר  הדוח  ,עדכונים  להשקעה   ,למועד  נדל"ן  של  הפעילות  בתחומי 
נוספים)ובתחום הדיור המוגן  א' של דוח זה 4סעיף  ראו    ,לפרטים   : (לפרק 

 .התקבל היתר דיפון וחפירה לפרויקט  2022מרץ  בחודש   -  (10)מגרש  במודיעין  קרקע

 .לפרויקט  היתר מרתפים  התקבל  2022  רץבחודש מ –  ראשון לציון" פאלאסדיור מוגן "

 

 מימון  .5

 לחברה   בנקאי   חוץ   פיננסי  מימון 

 לפרק תיאור עסקי התאגיד: 20.5 ףלסעי עדכון 

 החברה של'( ד)סדרה  החוב אגרות

החוב ובתקופת הדוח ב הדוח, יתרת הע.נ. של אגרות  שלהן. למועד  הסילוקין  וריבית בהתאם ללוח  תשלומי קרן  צעו 
הינה כ   מיליון ש"ח.  3,090-)סדרה ד'( של החברה שבמחזור 

 

 



דוחות כספיים מאוחדים
ליום 31 במרץ 2022

חלק ג'



 קבוצת עזריאלי בע"מ
 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

 2022במרץ  31ליום 
 

 )בלתי מבוקרים( 
 



 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 

 

 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

 2022במרץ   31ליום 

 

 

 

 תוכן העניינים
 

 

 

 עמוד 

  

  

 2 דוח סקירה של רואי החשבון 

  

  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(

  

 3-4 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי 

  

 5-6 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח או ההפסד ורווח כולל אחר 

  

 7-9 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון 

  

 10-12 המזומנים דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי 

  

 13-23 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 
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 דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של 

 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 

 

 

 מבוא 

 

של   עזריאלי בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף  )להלן    קבוצת  וחברות מאוחדות  את הדוח   -החברה  הכולל  "החברה"(, 

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר,   2022במרץ    31התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  

הלה אחראים לעריכה השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון וההנ

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים   IAS 34ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד' של תקנות  זו לפי פרק  . אחריותנו היא  1970-לעריכת מידע לתקופת ביניים 

 ה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. להביע מסקנ

 

 היקף הסקירה 

 

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

בת מבירורים, בעיקר עם אנשים  הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכ

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 

 תיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. המשמעו

 

 מסקנה 

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

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 

הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו   בנוסף לאמור בפסקה

ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד' של תקנות  - ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק 

1970 . 

 

 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 

 

 

 

 2022 ,במאי 30אביב, -תל

 



 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 

    

    נכסים

    

    נכסים שוטפים

 2,886  2,416  3,105  מזומנים ושווי מזומנים 

 1  19  4  פקדונות והשקעות לזמן קצר 

 83  91  82  לקוחות 

 150  145  165  חייבים ויתרות חובה 

 11  12  10  מלאי 

 140  115  126  נכסי מסים שוטפים

  3,492  2,798  3,271 

 -  90  -  נכסים מוחזקים למכירה 

    

 3,271  2,888  3,492  סה"כ נכסים שוטפים 

    

    

    נכסים לא שוטפים

 1,094  832  1,108  השקעה בחברה המטופלת בשיטת השווי המאזני 

 382  315  366  הלוואות ויתרות חובה 

 1,288  1,007  1,245  פיננסיים נכסים  

 34,137  29,517  34,934  נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה

 548  516  553  רכוש קבוע 

 1,651  117  1,699  נכסים בלתי מוחשיים ואחרים 

    

 39,100  32,304  39,905  סה"כ נכסים לא שוטפים 
    
    

 42,371  35,192  43,397  סה"כ נכסים 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 

 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 )המשך( 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 

    

    התחייבויות והון 

    

    התחייבויות שוטפות

 1,556  894  1,018  וחלויות שוטפות מתאגידים פיננסיים ואגרות חוב אשראי 

 383  376  341  ספקים ונותני שירותים 

 221  180  278  זכאים ויתרות זכות 

 1,126  1,015  1,176  פקדונות מלקוחות 

 3  2  3  התחייבויות בגין מסים שוטפים 

 -  450  650  דיבידנד שהוכרז 

  3,466  2,917  3,289 

 -  32  -  התחייבויות של נכסים מוחזקים למכירה 

    

 3,289  2,949  3,466  סה"כ התחייבויות שוטפות 

    

    

    התחייבויות לא שוטפות 

 1,279  1,428  2,281  הלוואות מתאגידים פיננסיים 

 12,434  9,206  12,378  אגרות חוב 

 91  74  88  התחייבויות אחרות 

 4,506  3,562  4,576  התחייבויות מסים נדחים 

    

 18,310  14,270  19,323  סה"כ התחייבויות לא שוטפות 

    

    הון

 18  18  18  הון מניות רגילות 

 2,518  2,518  2,518  פרמיה על מניות 

 356  275  458  קרנות הון 

 17,850  15,128  17,584  עודפים 

 20,742  17,939  20,578  מיוחס לבעלים של החברה סה"כ הון 

    

 30  34  30  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

 20,772  17,973  20,608  סה"כ הון 
    
    

 42,371  35,192  43,397  סה"כ התחייבויות והון

    

 

 

 

    2022 ,במאי 30

 עזריאלי  דנה תאריך אישור הדוחות הכספיים

 יו"ר הדירקטוריון

 אייל חנקין

 "ל מנכ

 אירית סקלר פילוסוף 

 כספים סמנכ"ל

 ומשנה למנכ"ל 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 או הפסד ורווח כולל אחרמאוחדים על הרווח תמציתיים דוחות 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ   31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    :הכנסות

 2,210  437  623  ומכירות, נטו   אחזקה ,מדמי שכירות, ניהול

נטו מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה  ( הפסד רווח )

 2,441  (38) 252  בהקמה

 310  (6) (17) ת לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס והמטופל   ותחלק בתוצאות חבר 

 31  6  26  מימון 

 62  -  16  אחרות 

 5,054  399  900  סה"כ הכנסות 

    

    : עלויות והוצאות

 669  148  179  ומכירות  אחזקה, ההכנסות מדמי שכירות, ניהולעלות 

 80  17  20  מכירה ושיווק 

 106  25  42  הנהלה וכלליות 

 479  55  237  מימון 

 48  4  2  אחרות 

 1,382  249  480  סה"כ עלויות והוצאות 
    
    

 3,672  150  420  רווח לפני מסים על ההכנסה 

 ( 780) (40) (84) על ההכנסה  מסים

    

 2,892  110  336  לתקופה  רווח מפעילות נמשכת 

 (3) -  -  )לאחר מס( מפעילות שהופסקה הפסד

 2,889  110  336  לתקופהרווח נקי 

    

    רווח כולל אחר: 

    סכומים אשר לא יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 

 476  109  36  נכסים פיננסיים, נטו ממס שינוי בשווי הוגן של  

    

    סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 

 2  2  5  חלק ברווח הכולל האחר של השקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני 

 ( 132) 68  107  הפרשי תרגום בשל פעילויות חוץ 

 (69) -  -  עסקים חזויה גידור תזרים מזומנים לעסקת צירוף 

 69  -  -  גידור תזרים מזומנים לעסקת צירוף עסקים חזויה 

 ( 130) 70  112  סך הכל 
    

 346  179  148  רווח כולל אחר לתקופה, נטו ממס 
    
    

 3,235  289  484  לתקופה סה"כ רווח כולל 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 או הפסד ורווח כולל אחרמאוחדים על הרווח תמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ   31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

    מיוחס ל:  לתקופהנקי  רווח

 2,889 110  336  בעלים של החברה  

 -  -  -  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

  336  110  2,889 

    

    

    מיוחס ל: לתקופהכולל  רווחסה"כ 

 3,237  287  484  בעלים של החברה 

 (2) 2  -  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

  484  289  3,235 

    

    

    

 ש " ח  ח   ש " ש " ח  

    

  ש"ח ע.נ. 0.1בסיסי ומדולל למניה רגילה אחת )בש"ח( בת  רווח

    המיוחס לבעלים של החברה:

    

 23.85  0.91  2.77  פעילות נמשכת 

 ( 0.03) -  -  פעילות מופסקת 

  2.77  0.91 23.82 

    

    

    

 הרווחהממוצע המשוקלל של מספר המניות ששימש לצורך חישוב 

 121,272,760  121,272,760  121,272,760  הבסיסי והמדולל למניה 

    

    

 

 



 

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

7 

 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 השינויים בהוןמאוחדים על  תמציתיים דוחות 

 

 

 

 2022במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 הון מניות 

פרמיה על  

 מניות 

קרן הון בגין  

שינויים בשווי  

הוגן של  

השקעות  

במכשירים  

הוניים שיועדו  

לשווי הוגן דרך  

 רווח כולל אחר 

קרן הון בגין 

הפרשי 

תרגום של 

 פעילויות חוץ

קרנות הון  

 עודפים  אחרות

סך הכל 

מיוחס  

לבעלים של 

 החברה 

זכויות שאינן  

מקנות 

 סך הכל שליטה

 מיליוני ש"ח 

 )בלתי מבוקר(  

          

 20,772  30  20,742  17,850  4  ( 337) 689  2,518  18  2022בינואר  1יתרה ליום 

          

 336  -  336  336  -  -  -  -  -  רווח נקי לתקופה 

 36  -  36  -  -  -  36  -  -  שינוי בשווי הוגן של נכסים פיננסיים, נטו ממס 

חלק ברווח הכולל של השקעה המטופלת לפי שיטת  

 5  -  5  -  -  5  -  -  -  השווי המאזני 

 107  -  107  -  -  107  -  -  -  הפרשי תרגום בשל פעילויות חוץ 

 484  -  484  336  -  112  36  -  -  סה"כ רווח כולל לתקופה 

          

 ( 650) -  ( 650) ( 650) -  -  -  -  -  דיבידנד שהוכרז לבעלי מניות החברה

 2  -  2  -  2  -  -  -  -  קרנות מחברות מוחזקות 

 ( 648) -  ( 648) ( 650) 2  -  -  -  -  סה"כ עסקאות עם בעלי מניות החברה

          

 -  -  -  48  -  -  ( 48) -  -  לעודפים כתוצאה ממימוש נכסים פיננסיים העברה 
          
          

 20,608   30  20,578   17,584  6  ( 225) 677  2,518  18  2022במרץ  31יתרה ליום 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 מאוחדים על השינויים בהוןתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 2021במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 הון מניות 

פרמיה על  

 מניות 

קרן הון בגין  

שינויים בשווי  

הוגן של  

השקעות  

במכשירים  

הוניים שיועדו  

לשווי הוגן דרך  

 רווח כולל אחר 

קרן הון בגין 

הפרשי 

תרגום של 

 פעילויות חוץ

קרנות הון  

 עודפים  אחרות

 סך הכל

מיוחס  

לבעלים של 

 החברה 

זכויות שאינן  

מקנות 

 סך הכל שליטה

 מיליוני ש"ח 

 )בלתי מבוקר(  

          

 18,133  32  18,101  15,470  -  ( 209) 304  2,518  18  2021בינואר  1יתרה ליום 

          

 110  -  110  110  -  -  -  -  -  רווח נקי לתקופה 

 109  -  109  -  -  -  109  -  -  נכסים פיננסיים, נטו ממס שינוי בשווי הוגן של 

חלק ברווח הכולל של השקעה המטופלת לפי שיטת  

 2  -  2  -  -  2  -  -  -  השווי המאזני 

 68  2  66  -  -  66  -    הפרשי תרגום בשל פעילויות חוץ 

 289  2  287  110  -  68  109  -  -  סה"כ רווח כולל לתקופה 

          

 ( 450) -  ( 450) ( 450) -  -  -  -  -  דיבידנד שהוכרז לבעלי מניות החברה

 1  -  1  -  1  -  -  -  -  קרנות מחברות מוחזקות 

 ( 449) -  ( 449) ( 450) 1  -  -    סה"כ עסקאות עם בעלי מניות החברה

          

 -  -  -  (2) -  -  2  -  -  פיננסיים העברה לעודפים כתוצאה ממימוש נכסים 
          

          

 17,973   34  17,939   15,128  1  ( 141) 415  2,518 18  2021במרץ  31יתרה ליום 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 מאוחדים על השינויים בהוןתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 הון מניות  
פרמיה על  

 מניות 

קרן הון בגין 
שינויים בשווי  

ההוגן של  
השקעות  

במכשירים  
הוניים שיועדו  

לשווי הוגן  
דרך רווח 
 כולל אחר 

קרן הון בגין 
הפרשי 

תרגום בשל 
 פעילויות חוץ

קרנות הון  
 עודפים  אחרות

סה"כ מיוחס 
לבעלים של 

 החברה 

זכויות שאינן  
מקנות 
 סך הכל שליטה

 מיליוני ש"ח 

          

 18,133  32  18,101  15,470  -  ( 209) 304  2,518  18  2021בינואר  1יתרה ליום 

          

 2,889  -  2,889  2,889  -  -  -  -  -  רווח נקי לשנה 

          

 476  -  476  -  -  -  476  -  -  שינוי בשווי הוגן של נכסים פיננסיים, נטו ממס 

כולל אחר של השקעה המטופלת לפי שיטת השווי   ברווחחלק 

 2  -  2  -  -  2  -  -  -  המאזני 

 ( 132) (2) ( 130) -  -  ( 130) -  -  -  הפרשי תרגום בשל פעילויות חוץ 

          

 3,235  (2) 3,237  2,889  -  ( 128) 476  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר לשנה

          

 ( 600) -  ( 600) ( 600) -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי מניות החברה 

 4  -  4  -  4  -  -  -  -  קרנות מחברות מוחזקות 

          

 ( 596) -  ( 596) ( 600) 4  -  -  -  -  סה"כ עסקאות עם בעלי מניות החברה

          

 -  -  -  91  -  -  ( 91) -  -  העברה לעודפים כתוצאה ממימוש נכסים פיננסיים 
          

          

 20,772  30  20,742  17,850  4  ( 337) 689  2,518  18  2021בדצמבר  31יתרה ליום 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 

 

 

 

 ל ש נ ה  שלושה לתקופה של   
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ   31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

    פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 

 2,889  110  336  לתקופה רווח נקי  

 20  6  4  פחת והפחתות 

 (40) (9) (11) חילוט פקדונות דיירים בדיור מוגן 

נטו מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה    , רווח )הפסד( 

 ( 2,441) 38  ( 252) בהקמה 

 420  48  165  הוצאות מימון ואחרות, נטו 

 ( 310) 6  17  חברות כלולות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני בתוצאות חלק 

 780  40  84  שהוכרו בדוח רווח והפסד  מסים

 (82) 9  (5) , נטו ( שולמוהתקבלו )שמסי הכנסה ש

 (6) -  3  נכסים פיננסיים שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד  שחיקת

 2  (2) 2  שינוי במלאי 

 (23) (20) (12) שינוי בלקוחות וחייבים אחרים 

 11  (31) (9) שינוי בספקים וזכאים אחרים 

 204  28  64  קבלת פקדונות מדיירים בדיור מוגן 

 (68) (15) (13) החזר פקדונות מדיירים בדיור מוגן 

 1  1  -  שינוי בהפרשות ובהטבות לעובדים

    

 1,357  209  373  פעילות שוטפת  -מזומנים, נטו 

    

    

    פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

 2  -  -  תמורה ממימוש רכוש קבוע 

 59  32  -  מקדמה על חשבון מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 982) ( 325) ( 417) רכישה והשקעה בנדל"ן להשקעה ובנדל"ן להשקעה בהקמה 

 (32) (7) (9) רכוש קבוע ונכסים בלתי מוחשיים ה והשקעה ברכיש

 ( 138) -  -  מקדמות ששולמו על חשבון נדל"ן להשקעה 

 (2) -  -  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני השקעה ומתן הלוואות לחברות  

 18  -  (3) שינוי בפקדונות לזמן קצר 

 1  -  -  תמורה ממימוש נכסים פיננסיים שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד

 (45) -  -  ארוך  לזמן מתן הלוואות  

 1  -  1  גביית הלוואות לזמן ארוך 

 62  4  1  ודיבידנד שהתקבלו ריבית  

 416  222  86  , נטו תמורה ממימוש נכסים פיננסיים

 36  36  53  תמורה ממימוש השקעה בחברות מוחזקות, נטו )נספח א'( 

 ( 2,380) -  -  רכישת חברה שאוחדה לראשונה )נספח ב'( 

 (7) -  (2) מיסים ששולמו בגין נכסים פיננסיים 

 -  (31) (30) בגין רכישת נדל"ן מוסדות תשלומים ל

    

 ( 2,991) (69) ( 320) פעילות השקעה  -מזומנים, נטו 
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ   31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

    פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 ( 600) -  -  חלוקת דיבידנד לבעלי מניות 

 ( 522) ( 184) ( 189) פרעון אגרות חוב 

 3,613  -  -  הנפקת אגרות חוב בניכוי הוצאות הנפקה 

 290  290  1,006  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים פיננסיים קבלת 

 ( 661) ( 452) (30) פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים פיננסיים 

 (9) 1  ( 562) פיננסיים, נטו אשראי לזמן קצר מתאגידים 

 (3) (1) (1) פרעון התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

 (5) (1) (1) פרעון פקדונות מלקוחות 

 9  1  -  פקדונות מלקוחות שהתקבלו 

 ( 220) (39) (62) ריבית ששולמה 

    

 1,892  ( 385) 161  פעילות מימון  -מזומנים, נטו 
    
    

 258  ( 245) 214  במזומנים ושווי מזומנים (ירידהעליה )

    

 2,646  2,646  2,886  התקופהמזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

    

 השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות מזומנים המוחזקות 

 (18) 15  5  במטבע חוץ 

    

 2,886  2,416  3,105  התקופהמזומנים ושווי מזומנים לסוף 

    

 

, פעולות שאינן במזומן כוללות שינוי ביתרות  2021במרץ    31-ו  2022במרץ    31לתקופות של שלושה חודשים שהסתיימו בימים   )*(

 מיליון ש"ח, בהתאמה.  450-ש"ח ו מיליון  650זכאים בגין דיבידנד בסך של 

 

שינוי ביתרות זכאים   כללושלא במזומן   , פעולות2021במרץ    31-ו  2022במרץ    31  בימים  וסתיימהשל שלושה חודשים ש  לתקופות

 . בהתאמה  ,מיליון ש"ח 17-מיליון ש"ח ובסך של כ 7-של כ בגין רכישות באשראי של נכסים לא שוטפים בסך

 

 מיליון ש"ח.   32- בסך של כ   " ות "חייבים בגין מכירת נדל"ן להשקעה שינוי ביתר  2021כמו כן, פעילות שלא במזומן כללה בשנת  

 

 . 4מזומנים מפעילות מופסקת, ראה ביאור  בקשר לתזרימי )**(
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 קבוצת עזריאלי בע"מ 
 מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

    - נספח א' 

    

    :ת ו מוחזק   ות בחבר   ה תמורה ממימוש השקע

    

 36  36  53  חייבים בגין מכירת ההשקעה 

    

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

    -נספח ב' 

    

    : רכישת חברה שאוחדה לראשונה 

    

 582  -  -  הון חוזר )למעט מזומנים ושווי מזומנים(

 ( 1,580) -  -  נכסים קבועים ונכסים בלתי מוחשיים

 ( 1,576) -  -  נדל"ן להשקעה

 194  -  -  התחייבויות לזמן ארוך כולל חלויות שוטפות 

  -  - (2,380 ) 
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 י  ל ל כ - 1ביאור 

 

"החברה"( הינה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה בישראל וכתובתה הרשומה    -קבוצת עזריאלי בע"מ )להלן   א. 

- במדד "תל  , בין היתר,אביב ונכללת-אביב. החברה נסחרת בבורסה לניירות ערך בתל-תל,  1היא מרכז עזריאלי  

נדל"ן  "35ביב  א אביב  "תל  )" ובמדד  לציבור  חוב שהונפקו  אגרות  סדרות  ב'. לחברה  ד'  סדרות  (. הדוחות  'ח-וכן 

נות שלה  , כוללים את אלה של החברה ושל החברות הב 2022במרץ    31הכספיים המאוחדים של הקבוצה ליום  

 "הקבוצה"(, וכן את זכויות הקבוצה בחברות כלולות ובישויות בשליטה משותפת.  -)להלן יחד 

 

"עזריאלי החזקות"(   -, בעלת השליטה בחברה )להלן   .Azrieli Holdings Incנכון למועד פרסום הדוח, מחזיקה

"נדב    -)להלן    Nadav Investments Incבמישרין ו/או בעקיפין )באמצעות החזקתה במלוא הון המניות של חברת  

)שתיהן חברות פרטיות הרשומות בקנדה(, בכ ובכ  55.62%  -השקעות"((,    61.31%  -מהון המניות של החברה 

 מזכויות ההצבעה בחברה. 

 

כפי שנמסר לחברה, כל אחת מבין שרון עזריאלי, נעמי עזריאלי ודנה עזריאלי מחזיקה, במישרין ובאמצעות תאגיד  

שהחזקות   )להלן  קנדי  ובכ  27.24%- בכ  קנדי"(  החזקות"תאגיד    –בשליטתן  החזקות  בעזריאלי  ההון  - מזכויות 

אלי החזקות  מזכויות ההון בעזרי  81.73%-מזכויות ההצבעה בעזריאלי החזקות, וביחד הן מחזיקות בכ  33.13%

  Azrieli Foundation-מזכויות ההצבעה בה. יתר מניות עזריאלי החזקות מוחזקות בעיקר על ידי ה  99.39%-ובכ

  15.93%-( בכקנדימחזיקה )בעקיפין, באמצעות החזקה במניות תאגיד החזקות    אשרברה(,  מקנדה )בעלת עניין בח

בכ בעקיפין, החזקה  )החזקה המהווה,  זכויות הצבעה  ללא  עזריאלי החזקות,  של    8.86%-ממניות  מזכויות ההון 

 מזכויות ההון וההצבעה בחברה.  8.55%-החברה( וזאת בנוסף ובנפרד מהחזקתה במישרין בכ

 

 הדוח, שרון עזריאלי, נעמי עזריאלי ודנה עזריאלי הן בעלות השליטה בחברה.  למועד

 

  2021בדצמבר   31יש לעיין בדוחות תמציתיים מאוחדים אלו בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של הקבוצה ליום  ב.

 ., ולביאורים אשר נלוו אליהםדוחות הכספיים השנתיים"(ה" -)להלן  ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 

 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים: א. 

 

)להלן   המאוחדים  התמציתיים  הכספיים  לתקן    -הדוחות  בהתאם  נערכו  הקבוצה  של  ביניים"(  כספיים  "דוחות 

 . IAS") 34" -, "דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן IAS 34חשבונאות בינלאומי 

 

בעריכת דוחות כספיים ביניים אלה, יישמה הקבוצה מדיניות חשבונאית, כללי הצגה ושיטות חישוב הזהים לאלו  

 , ולשנה שהסתיימה באותו תאריך. 2021בדצמבר    31שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים ליום  

 

ניי לתקנות  ד'  בפרק  הגילוי  להוראות  בהתאם  נערכו  המאוחדים  התמציתיים  הכספיים  )דוחות  הדוחות  ערך  רות 

 . 1970-תקופתיים ומידיים(, התש"ל

 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת:  .ב

 

, נדרשות הנהלות הקבוצה להשתמש בשיקול דעת,  IFRS  -בעריכת תמצית הדוחות הכספיים בהתאם ל (1)

סות  בהערכות, אומדנים והנחות אשר משפיעים על יישום המדיניות ועל הסכומים של נכסים והתחייבויות, הכנ

 והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. 

 

הדוחות   והכנת  החשבונאית  המדיניות  יישום  לצורך  ההנהלה  השתמשה  בהם  הדעת,  ושיקול  ההערכות 

בדצמבר    31הכספיים הביניים המאוחדים היו זהים לאלה בהם השתמשה להכנת הדוחות הכספיים ליום  

2021 . 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 

 )המשך(שימוש באומדנים ושיקול דעת:  .ב

 

עדכנה הקבוצה את הערכות השווי לחלק מנכסי הנדל"ן שלה בישראל וזאת לאור עליית    2022במרץ    31ליום   (2)

 המדד בתקופה. 

 

 שערי חליפין ובסיס ההצמדה: ג.

 

יתרות במטבע חוץ או הצמודות אליו, נכללות בדוחות הכספיים לפי שערי החליפין היציגים שפורסמו על ידי   (1)

 ישראל והיו תקפים לתום תקופת הדיווח. בנק 

 

יתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהתאם למדד הידוע האחרון בתום תקופת הדיווח )מדד   (2)

החודש שקדם לחודש של מועד הדוח הכספי( או בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקופת הדיווח  

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

 

 להלן נתונים על שערי החליפין המשמעותיים והמדד:  (3)

 

 

שער החליפין  

 היציג של 

שער החליפין  

 מדד בישראל  היציג של 

 "ידוע"  "בגין"  הדולר  הכתר הנורבגי  

 

כתר   1-)ש"ח ל

 נורבגי(

  1-)ש"ח ל

 דולר(

 בסיס

1993 

 בסיס

1993 

     

     תאריך הדוחות הכספיים:

 231.38 232.73 3.176 0.3635 2022במרץ  31ליום 

 223.56 224.90 3.334 0.3911 2021במרץ  31ליום 

 228.70 229.37 3.110 0.3525 2021בדצמבר  31ליום 

     

     

 
 %  %  %  % 

     

     : שיעורי השינוי 

לתקופה של שלושה חודשים  

     שהסתיימה: 

 1.17 1.46 2.12 3.12 2022במרץ   31ביום  

 0.10 0.80 3.70 3.82 2021במרץ   31ביום  

     

     לשנה שהסתיימה:

 2.40 2.80 ( 3.27) ( 6.42) 2021בדצמבר   31ביום  

     

 

 

 בתקופת הדוחאירועים מהותיים  - 3ביאור 

 

מיליון ש"ח    650בסך של  לבעלי מניות החברה  החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד    2022במרץ    24ביום   א. 

 . 2022במאי  10ביום  שולםש"ח למניה(, אשר  5.36)המגלם 

 

נגיף הקורונה2020בתחילת שנת   .ב במרץ    11ביום    תפשט ברחבי העולם. ה, אשר  (COVID -19)  , התפרץ בסין 

  וננקטו צעדים שנועדו להאט את התפשטות נגיף הקורונה.   הבריאות העולמי על מגיפה עולמית הכריז ארגון    2020

 המגיפה השפיעה על תחומים עסקיים שונים במדינות רבות. 

 

 ב' לדוחות הכספיים השנתיים. 1לפרטים בדבר השלכות משבר הקורונה, ראו ביאור 
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 )המשך( בתקופת הדוח אירועים מהותיים  - 3ביאור 

 

 )המשך(  ב.

 

החלה מדינת ישראל במבצע חיסונים נרחב כנגד נגיף הקורונה, וניכרה חזרה לשגרה של    2021החל מחודש ינואר 

ועד לסוף הרבעון השלישי לשנת    2021המשק הישראלי. יחד עם זאת, בתקופה שבין תחילת הרבעון השלישי לשנת  

, החל הגל  2021ן הרביעי לשנת  חלה עליה מחודשת בנתוני התחלואה בישראל ובעולם. מתחילת הרבעו   2021

, חלה  2022ובתחילת שנת    2021ונתוני התחלואה היו נמוכים. עם זאת, בתקופת סוף הרבעון הרביעי לשנת    לשכוך

 עליה מחודשת בשיעורי התחלואה שהביאה לגל התחלואה החמישי. 

 

החמישי,   הגל  התפרצות  חרף  האמור,  אף  פברואר  על  חודש  סוף  לקראת  דעך  המגבלות  ה ,  2022אשר  שפעת 

לצד   פעילות  של  למצב  עצמו  את  התאים  המשק  שכן  פחותה,  היתה  הכלכלית  הפעילות  על  הגוברת  והתחלואה 

הישראלי.   המשק  של  לשגרה  מלאה  חזרה  וניכרת  בחולים  והטיפול  ההתחסנות  בשיעורי  השיפור  לצד  הקורונה, 

גבלות שהוטלו בשל מגפת הקורונה וכן  בהמשך לאמור, במהלך תקופת הדוח ועד למועד פרסומו, בוטלו מרבית המ

 נבחן ביטולן של המגבלות הבודדות שעדיין בתוקף.  

 

קשורה  2021במאי    10ביום   ג. ובעקיפין( בחברה שאינה  )במישרין  לרכישת השליטה  , התקשרה החברה בהסכם 

"רמ"י"(    -הלן  "הסכם הרכישה"(, אשר זכאית לקבל מרשות מקרקעי ישראל )ל-"החברה הנרכשת" ו  -לחברה )להלן  

דונם המצויים במתחם צפון גלילות, לרבות כל זכויות הבניה ביחס    26- זכויות חכירה בשני מגרשים בשטח כולל של כ

"הקרקעות"(. בנוסף החברה התקשרה בהסכם שכירות להקמת והשכרת קמפוס עבור חברת    -למגרשים )להלן  

 "העסקאות", בהתאמה(.-סכם השכירות", "השוכרת" ו"ה  -סולראדג' טכנולוגיות בע"מ על חלק מהקרקעות )להלן 

 

 הסכם הרכישה הותנה בהקצאת הקרקעות לחברה הנרכשת על ידי רמ"י ובקבלת אישורים נוספים.

 

 מיליון ש"ח.   350-התמורה הכוללת בעסקה הינה בסך של כ

 

 התמורה הכוללת.הסכם הרכישה כולל מצגים ושיפויים המוגבלים באחריות ובחבות עד גובה סכום 

 

בכפוף להקצאת הזכויות בקרקעות לחברה הנרכשת בתוך התקופה הקבועה בהסכם השכירות, החברה תתכנן  

דונם,    16.5-ותקים בשיתוף עם השוכרת, קמפוס עבור השוכרת, אשר ייבנה באחד מהמגרשים על גבי שטח של כ

 מקומות חניה.  950-מ"ר עיליים ו  38,000ויכלול  

 

דונם, אשר להערכת החברה ניתן יהיה להקים עליו שטחי מסחר ותעסוקה נוספים    9- שטח של כ  בקרקעות יוותר

 בהיקפים דומים, זאת, בכפוף לקידום ואישור תב"ע לתוספת זכויות בחלק מהשטח האמור. 

 

 , הושלמה העסקה.2022בינואר   17ביום  

 

 Green-בקיימת  נחתם הסכם למימון מחדש אשר החליף את ההלוואה לזמן קצר שהייתה    2022בחודש פברואר   ד.

Mountain, As,להלן    100%-, חברה נורבגית, אשר החברה מחזיקה )בעקיפין( ב( מהון המניות שלה-  GM "  ,)"

מיליארד    2.9  -כיר וזוטר בסך כ. ההסכם כלל חוב ב לדוחות הכספים השנתיים  ב'8מועד רכישתה, כאמור בביאור  ב

  מיליארד   0.5  -מיליארד כתר נורבגי )כ  1.5  -מיליארד ש"ח( אשר רובו שימש לפירעון חוב קודם של כ  1-כתר נורבגי )כ

לשלושה חודשים לפירעון קרן לאחר   NIBOR מעל  4.2%-ל כש"ח(. החוב הינו בריבית משתנה ממוצעת במרווח ש

ש"ח(   מיליארד   0.7-מיליארד כתר נורבגי )כ  2.1  -חודשים. בנוסף הסכם המימון כולל מסגרות אשראי בסך כ  60

 NIBOR מעל  3.25  %-הניתנות לניצול בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם בריבית משתנה ממוצעת במרווח של כ

כנגד ההלוואה  .  מיליון ש"ח(  42-מיליון כתר נורבגי )כ  118  -בסך של כ  ןלשלושה חודשים. עלויות עסקת המחזור הינ 

חברה נורבגית בבעלות מלאה של החברה, המחזיקה במניות    ,Green Data, As-, בשועבדו החזקותיה של החברה

GM    להלן(-   "GD  )"החזקותיה של GD ב-GM  וכן נכסיה התפעוליים ונכסי הנדל"ן של GM והחזקתה של GM 

המשתנה וכן, נקבעו    ריביתבהסכם המימון ישנה דרישה לרכישת הגנה לשינויים ב .ת בבעלות מלאה שלהבחברה ב 

פיננסיות ל בין רמת המינוף המתבטאת ברמת החוב המתואמת   -כדלקמן    GM-אמות מידה   EBITDA -ליחס 

לשירות החוב, יחס תקופת  המותאם להתחייבות השנתית  EBITDA -מותאם, יחס כיסוי חוב המתבטא ביחס בין ה

עומדת באמות    GM  2022במרץ    31ליום  .  חכירה ממוצעת משוקללת של חוזי לקוחות ויחס הלוואה לשווי הנכסים

 המידה הנ"ל. 
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 פעילות מופסקת - 4ביאור 

 

 :GESלהלן התוצאות המיוחסות למימוש פעילות מופסקת גרנית ופעילות מופסקת  

 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
    

 (3) -  -  ממכירת פעילויות מופסקות, נטו ממס  הפסד

 (3) -  -  הפסד לתקופה
    

    מופסקות: תזרימי מזומנים מפעילויות 

 36  36  53  מזומנים נטו שנבעו מפעילות השקעה

 36  36  53  מזומנים נטו שנבעו מפעילות מופסקת

    

 

 

 השקעות בחברות מוחזקות - 5ביאור 

 

 מידע כספי תמציתי בגין חברה כלולה מהותית לחברה: 

 

Compass Holdco, LLC : 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 

   

 338  420  נכסים שוטפים 

 8,050  8,961  נכסים לא שוטפים

 ( 493) ( 1,026) התחייבויות שוטפות 

 ( 3,776) ( 4,189) התחייבויות לא שוטפות 

 ( 4,118) ( 4,166) הון המיוחס לבעלי המניות 

 986  998  חלק החברה בנכסים, נטו 
   

 108  110  התאמות 
   

 1,094  1,108  ערך בספרים של ההשקעה בחברה כלולה 

   

 

 

לתקופה של  
שלושה חודשים  

 שהסתיימה  
 במרץ  31יום ב

 שנה שהסתיימה  ל
 בדצמבר  31יום ב

 2 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( 
   

 195  54  הכנסות 

 1,311  (64) רווח )הפסד( נקי לשנה 
   

 314  (15) )הפסד(  חלק החברה ברווח
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 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים - 6ביאור 

 

 שווי הוגן בהשוואה לערך בספרים: א. 

 

הפיננסיים המוצגים   וההתחייבויות  הנכסים  כי ערכם בספרים של  סבורה הקבוצה  פרט למפורט בטבלה הבאה, 

 בעלות מופחתת בדוחות הכספיים, זהה בקירוב לשווים ההוגן. 

 

 2021בדצמבר   31ליום  2021במרץ   31ליום  2022במרץ   31ליום  

 

הערך  
 שווי הוגן בספרים

הערך  
 שווי הוגן בספרים

הערך  
 שווי הוגן בספרים

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 
התחייבויות שאינן  

       שוטפות:

הלוואות מתאגידים  

בנקאיים ומנותני  

 1,417  1,403  1,718  1,701  2,340  2,403  ( 1אשראי אחרים ) 

 14,496  13,294  10,456  9,794  13,786  13,253  (2)(1אגרות חוב )

  15,656  16,126  11,495  12,174  14,697  15,913 

       

 

 כולל חלויות שוטפות וריבית שנצברה.  הערך בספרים (1)

 . 1חישוב השווי ההוגן של אגרות חוב הינו בהתאם לרמת שווי הוגן   (2)

 

 שיעורי הריבית ששימשו בקביעת השווי ההוגן: ב.

 

התשואה  שיעורי הריבית ששימשו להיוון אומדן תזרימי המזומנים הצפויים, היכן שמתייחס, מבוססים על עקומת  

 הממשלתית לכל סוג הלוואה והלוואה, לתאריך הדוח, בתוספת מרווח אשראי קבוע מתאים, והיו כדלקמן: 

 

 

 במרץ  31ליום 

  31ליום 

 בדצמבר 

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

  %  %  % 

    התחייבויות שאינן שוטפות: 

 (1.19)-4.9 ( 1.46) - 4.78 ( 1.72) - 6.16 הלוואות מתאגידים פיננסיים 
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 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים )המשך( - 6ביאור 

 

 רמות שווי הוגן:  ג.

 

 הטבלה להלן מציגה ניתוח של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בשיטת הערכה. 

 

 הרמות השונות הוגדרו כדלקמן: 

 

 למכשירים זהים. מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשוק פעיל  - 1רמה 

 

לעיל )באשר להשקעות בנכסים פיננסיים    1נתונים נצפים, במישרין או בעקיפין, שאינם כלולים ברמה   -  2רמה 

שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד מבוצע שימוש בעסקאות שוק עדכניות בין קונה מרצון לבין מוכר  

 מרצון(.

 

 

 2022במרץ   31ליום  

 סה"כ  2רמה   1רמה   

 מיליוני ש"ח  

 )בלתי מבוקר( 

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

 5  5  -  השקעות לא סחירות 

    

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר: 

 1,240  -  1,240  מניות סחירות 

    

 1,245  5  1,240  סה"כ שווי הוגן של נכסים פיננסיים

    

 

 

 2021במרץ   31ליום  

 סה"כ  2רמה   1רמה   

 מיליוני ש"ח  

 )בלתי מבוקר( 

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

 4  4  -  השקעות לא סחירות 

    

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר: 

 1,003  -  1,003  מניות סחירות 

    

 1,007  4  1,003  נכסים פיננסייםסה"כ שווי הוגן של 
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 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים )המשך( - 6ביאור 

 

 רמות שווי הוגן: )המשך(  ג.

 

 2021בדצמבר   31ליום  

 סה"כ  2רמה   1רמה   

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

    

    נכסים פיננסיים שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד: 

 6  6  -  השקעות לא סחירות 

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר: 

 1,282  -  1,282  מניות סחירות 

 1,288  6  1,282  סה"כ שווי הוגן של נכסים פיננסיים

    

 

 

 דיווח מגזרי  - 7ביאור 

 

 כללי: . א

 

 לדוחות הכספיים השנתיים.   34לתיאור מגזרי הפעילות של החברה, ראה ביאור  

 

 להלן מפורטים מגזרי הדיווח של החברה: 

 

 מרכזי המסחר והקניונים בישראל.  - מגזר א'

 שטחי השכרה למשרדים ואחרים בישראל.  - מגזר ב'

 נדל"ן מניב בארה"ב.  - מגזר ג'

 דיור מוגן.  - מגזר ד'

 Data Centers – מגזר ה'

 

 להלן שיקולי הדעת שהופעלו על ידי ההנהלה ביישום הקריטריונים לקיבוץ כל אחד ממגזרי פעילות אלו: 

 

הנהלת הקבוצה בחנה את המאפיינים הכלכליים של כל אחד ממגזרי פעילות אלו והגיעה למסקנה, כי בכל אחד מהם המאפיינים 

מתנהל באותו אזור גאוגרפי )ישראל   ,Data Centers-ה, למעט מגזר  מהמגזריםהכלכליים הינם דומים, לנוכח העובדה כי כל אחד  

, נתון לתנאים פוליטיים וחוקיים דומים ובעל שיעורי רווחיות דומים. (בדולר ארה"ב  או  או ארה"ב(, נקוב באותו מטבע )בשקל חדש

 המאפיינים הבאים: בנוסף, בחנה הנהלת הקבוצה כי כל אחד ממגזרי פעילות אלו דומה בכל 

 

 כלל הפרויקטים במסגרת כל אחד ממגזרי פעילות אלו הינם באותו תחום פעילות.   -מהות הפרויקטים  •

 

 כלל הפרויקטים במסגרת כל אחד ממגזרי פעילות אלו כרוכים בתהליכי פיתוח וייזום דומים.    -מהות תהליכי הפיתוח והייזום   •

 

אחד ממגזרי פעילות אלו משווקים אל קבוצת לקוחות דומה )לקוחות עסקיים,  כלל הפרויקטים במסגרת כל    -סוג הלקוחות   •

 אוכלוסיית הגיל השלישי(. 

 

השיטות לשיווק כלל הפרויקטים במסגרת כל אחד ממגזרי פעילות אלו הינן דומות    -השיטות שמשמשות לשיווק הפרויקטים   •

 וכוללות תהליכי פרסום ושיווק זהים. 

 

וכללים דומים לרבות  על    -מהות הסביבה המפקחת   • כל הפרויקטים בכל אחד ממגזרי פעילות אלו חלים חוקים, תקנות 

בתחום המקרקעין, התכנון, הבניה וההשכרה, איכות הסביבה, דינים במישור המוניציפאלי ובקשר עם מיסוי מקרקעין וכן  

 חוקים ותקנות בתחום הדיור המוגן. 

 

דיווח הבאים: המגזרי הפעילות למגזרי  מצה סבורה, כי הקיבוץ של כל אחד  בהתבסס על השיקולים שפורטו לעיל, הנהלת הקבו

, הינו  Data Centers-מרכזי המסחר והקניונים בישראל, שטחי השכרה למשרדים ואחרים בישראל, נדל"ן מניב בארה"ב דיור מוגן ו

 . IFRS 8-בהתאם ל

  



 קבוצת עזריאלי בע"מ
 התמציתיים המאוחדים  ים לדוחות הכספייםביאור

 2022במרץ   31ליום 

 

20 

 

 )המשך(  דיווח מגזרי - 7ביאור 

 

 מגזרי פעילות: ב.

 

 2022במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 

 

מרכזי 

המסחר 

והקניונים 

 בישראל

שטחי 

השכרה 

למשרדים  

ואחרים  

 בישראל

נדל"ן מניב  

 דיור מוגן ארה"ב

Data 

Centers מאוחד  התאמות  אחרים 

 מיליוני ש"ח 

 )בלתי מבוקר(  

         הכנסות:

 623  ( 13) 9  50  52  58  217  250  סך הכנסות מחיצוניים 

         

 187  (5) 21  20  38  28  33  52  סך הוצאות המגזר 

         

רווח )הפסד( המגזר  

NOI))  198  184  30  14  30 (12 ) (8)  436 

         

רווח )הפסד(, נטו  

מהתאמת שווי הוגן של  

נדל"ן להשקעה ונדל"ן  

 252  4  -  (4) -  -  121  131  להשקעה בהקמה

         

 ( 54)        הוצאות לא מיוחסות 

 ( 211)        הוצאות מימון, נטו 

 14         אחרות, נטו  הכנסות

חלק החברה בתוצאות  

חברה המטופלת לפי  

שיטת השווי המאזני, נטו  

 ( 17)        ממס

         

רווח לפני מסים על  

 420         ההכנסה

         

         

         

         מידע נוסף:

 38,293  ( 947) 304  5,371  2,828  2,073  15,438  13,226  נכסי מגזר

 5,104         נכסים שלא הוקצו )*( 

         

 43,397         סך הכל נכסים במאוחד 

         

 

 מיליארד ש"ח.   3-ומזומנים ופיקדונות לזמן קצר בסך של כמיליארד ש"ח   1.2-בעיקר נכסים פיננסיים בסך של כ )*(

 

  



 קבוצת עזריאלי בע"מ
 התמציתיים המאוחדים  ים לדוחות הכספייםביאור

 2022במרץ   31ליום 

 

21 

 

 )המשך(  דיווח מגזרי - 7ביאור 

 

 מגזרי פעילות: )המשך(  ב.

 

 2021במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 

מרכזי 

המסחר 

והקניונים 

 בישראל

שטחי 

השכרה 

למשרדים  

ואחרים  

 בישראל

נדל"ן מניב  

 דיור מוגן ארה"ב

Data 

Centers מאוחד  התאמות  אחרים 

 מיליוני ש"ח 

 )בלתי מבוקר(  

         הכנסות:

 437  ( 11) 14  11  45  58  195  125  סך הכנסות מחיצוניים 

         

 155  (3) 25  3  34  29  28  39  סך הוצאות המגזר 

         

רווח )הפסד( המגזר  

NOI))  86  167  29  11  8 (11 ) (8)  282 

         

רווח )הפסד(, נטו  

מהתאמת שווי הוגן של  

נדל"ן להשקעה ונדל"ן  

 ( 38) (1) -  1  -  (1) ( 36) (1) להשקעה בהקמה

         

 ( 35)        הוצאות לא מיוחסות 

 ( 49)        הוצאות מימון, נטו 

 (4)        הוצאות אחרות, נטו 

חלק החברה בתוצאות  

המטופלת לפי  חברה 

שיטת השווי המאזני, נטו  

 (6)        ממס

         

רווח לפני מסים על  

 150         ההכנסה

         

         

         

         מידע נוסף:

 31,103  ( 342) 295  1,174  2,600  2,210  12,705  12,461  נכסי מגזר

 4,089         נכסים שלא הוקצו )*( 

         

 35,192         סך הכל נכסים במאוחד 

         

 

 מיליארד ש"ח.  2.4-מיליארד ש"ח ומזומנים ופיקדונות לזמן קצר בסך של כ 1.0-בעיקר נכסים פיננסיים בסך של כ )*(
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 דיווח מגזרי )המשך(  - 7ביאור 

 
 מגזרי פעילות: )המשך(  ב.

 

 2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

מרכזי 

המסחר 

והקניונים 

 בישראל

שטחי 

השכרה 

למשרדים  

ואחרים  

 בישראל

נדל"ן מניב  

 דיור מוגן ארה"ב

Data 

Centers מאוחד  התאמות  אחרים 

 מיליוני ש"ח 

         

         הכנסות:

 2,210  ( 48) 53  82  192  231  834  866  סך הכנסות מחיצוניים 

         

 701  ( 15) 101  29  144  109  132  201  סך הוצאות המגזר 

         

רווח )הפסד( המגזר  

(NOI)  665  702  122  48  53 (48 ) (33 )  1,509 

רווח )הפסד(, נטו  

מהתאמת שווי הוגן של  

נדל"ן להשקעה ונדל"ן  

 2,441  ( 380) -  466  171  ( 59) 1,701  542  להשקעה בהקמה

         

 ( 154)        מיוחסות הוצאות לא 

 ( 448)        הוצאות מימון, נטו 

 14         הכנסות אחרות, נטו 

חלק החברה בתוצאות  

 310         חברות כלולות, נטו ממס 

רווח לפני מסים על  

 3,672         ההכנסה

         

         

 31מידע נוסף ליום 

         :2021בדצמבר 

 37,442 ( 743) 301  5,025  2,810  2,023  14,975  13,051  נכסי המגזר

         

 4,929         נכסים שלא הוקצו )*( 

         

 42,371         סך הכל נכסים במאוחד 

         

         

    3,356  42  28  802  153  השקעות הוניות 

         

 

 מיליארד ש"ח.  2.9מיליארד ש"ח ומזומנים ופקדונות לזמן קצר בסך  1.3-בעיקר נכסים פיננסיים בסך של כ )*(
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 אירועים מהותיים לאחר תאריך הדוחות הכספיים - 8ביאור 

 

"הרוכשת"( בהסכם עם שני צדדים שלישיים בלתי קשורים    -התקשרה החברה )להלן בסעיף זה    2021באוקטובר    3ביום  

"החברה הנרכשת"(    -( בע"מ )להלן בסעיף זה  1978"המוכרות"( ועם מול הים אילת )  -להלן בסעיף זה שתיהן ביחד  (לחברה  

נם באילת, הרשומים ברשות מקרקעי ישראל, עליהם בנוי קניון  דו   6-לרכישת מלוא הזכויות במקרקעין בשטח בהיקף של כ

 "ההסכם"(.  -מ"ר )להלן בסעיף זה  19,000-"מול הים" באילת, בשטח בנוי של כ

 

מהון המניות המונפק והנפרע של החברה הנרכשת. כמו כן,    100%במועד השלמת העסקה, הרוכשת תרכוש מהמוכרות  

תקבל החברה בדרך של המחאה את כל הזכויות וההתחייבויות של המוכרות לפי הסכמי הלוואה בהם הן התקשרו מול  

 קום הלוות. המממנים לנטילת הלוואות, באופן שהחל ממועד ההשלמה תבוא החברה במ

 

, ובניכוי  2021הפרשי הצמדה למדד חודש מאי   מיליארד ש"ח, בתוספת   1.31-התמורה הכוללת בעסקה הינה בסך של כ

 יתרת הלוואות המימון נכון למועד ההשלמה. 

 

השלמת העסקה מותנית, בין היתר, בקבלת אישור הממונה על התחרות ,קבלת אישור רשות מקרקעי ישראל, קבלת אישור  

חודשים ממועד החתימה )בחלוקה    9-נים להמחאת הסכמי המימון ותנאים נוספים שהוגדרו בהסכם, עד ולא יאוחר מהמממ

 ימים לאחר התקיימות התנאים המתלים.  30לתקופות שניתנות להארכה(, או  

 

אות המימון,  המוכרות, כל אחת לחוד, התחייבו לשפות את החברה ו/או מי מטעמה עד לסכום התמורה, בניכוי יתרת הלוו

 בגין עילות ובתנאים כמפורט בהסכם.

 

 ההסכם ניתן לביטול, כל עוד לא הושלמה העסקה בהתקיים תנאים שהוגדרו בהסכם. 

 

 החברה לממן את הרכישה ממקורותיה העצמיים ו/או באמצעות מימון בנקאי או מוסדי.  נכון למועד הדוח, בכוונת

 

  2022במאי    23כמו כן, ביום    אישור הממונה על התחרות לביצוע העסקה.   התקבל ,  2022במאי    3לאחר מועד הדוח ביום  

 . התקבל אישור רשות מקרקעי ישראל

 

 העסקה כפופה לתנאים מתלים נוספים אשר החברה פועלת להשלמתם. 



 

 נספח לדוח כספי מאוחד 
  

  מידע כספי ביניים נפרד 
  2022במרץ  31ליום  

 

  (בלתי מבוקר)
  



 

  קבוצת עזריאלי בע"מ
  

  מידע כספי ביניים נפרד 
 2022במרץ  31ליום 

 

  (בלתי מבוקר) 
  

  ד'38ערוך בהתאם להוראות תקנה 
 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ללתקנות ניירות ערך (דוחות 

  
  



 

  קבוצת עזריאלי בע"מ
  
  
  

  מידע כספי ביניים נפרד
  2022במרץ    31ליום  

 
  
  

  (בלתי מבוקר)
  
  
  

  תוכן העניינים
  
  
  

 ע מ ו ד   
  
  

 א  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 
  

   מידע כספי ביניים נפרד (בלתי מבוקר):
    

 ב   נתונים על המצב הכספי 
  

 ג  נתונים על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר 
  

 ה- ד  נתונים על תזרימי המזומנים 
   

  ו נתונים נוספים בדבר מידע כספי נפרד 
   

 



 

 א

 

 לכבוד
 בעלי המניות של 

  קבוצת עזריאלי בע"מ 
 1מרכז עזריאלי 

 אביב -תל
  
  

  א.ג.נ.,  
  
  

  ד'38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה    הנדון: 
  1970-לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  

  
  
  

  1970-ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  
ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך.    2022במרץ    31"החברה") ליום    -(להלן    קבוצת עזריאלי בע"משל  

ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות 38הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה  
 דע הכספי הביניים הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס המי  על להביע מסקנה היא . אחריותנו1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  .סקירתנו על
  

  היקף הסקירה 
  

"סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים    - של לשכת רואי חשבון בישראל   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  
לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד  

אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה 
לכל  ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע  

 העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 
 

  מסקנה 
  

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת לבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות 
  . 1970-' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לד38המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

  
  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
 
  

 2022במאי  30אביב, -תל
  

 



 

 ב
 

  קבוצת עזריאלי בע"מ 
  נתונים על המצב הכספי 

  

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  

  (בלתי מבוקר) 
     

    נכסים
    נכסים שוטפים

 2,597  2,244  2,682  מזומנים ושווי מזומנים 
  9  22  14   לקוחות 

 182  200  237  חייבים ויתרות חובה 

 88   64   96   נכסי מסים שוטפים

  2,876  2,530  3,029   סה"כ נכסים שוטפים 

     
    נכסים לא שוטפים

 1,288  1,007  1,245  נכסים פיננסיים 
 14,917  13,084  14,994  נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה

 14,139  11,517  14,424  השקעות בחברות מוחזקות 
 3,248  2,164  3,195  הלוואות לחברות מוחזקות 

 318  307  323  רכוש קבוע 

 60  50  57  יתרות חובה 

 33,970  28,129  34,238  סה"כ נכסים לא שוטפים 
    
    

 36,846  30,659  37,267  סה"כ נכסים 

      
    והון התחייבויות 

    התחייבויות שוטפות
 983  760  992  שוטפות מתאגידים פיננסיים ואגרות חוב אשראי וחלויות 
 155  221  150  רותים י ספקים ונותני ש

 131  107  158  זכאים ויתרות זכות 
 -  450  650   דיבידנד שהוכרז 

 1,269  1,538  1,950  סה"כ התחייבויות שוטפות 
    

    התחייבויות לא שוטפות 
 332  392  314  פיננסיים הלוואות מתאגידים  

 12,434  9,206  12,378  אגרות חוב 
 27  26  26   התחייבויות אחרות 

 2,042  1,558  2,021   התחייבויות מסים נדחים 

 14,835  11,182  14,739  סה"כ התחייבויות לא שוטפות 
    

    הון
 18  18  18  רגילות הון מניות 

 2,478  2,478  2,478   על מניות  פרמיה
 396  315  498  קרנות הון 

 17,850  15,128  17,584  עודפים 

 20,742  17,939  20,578    החברהם של  יוחס לבעליהמסה"כ הון 
    
    

 36,846  30,659  37,267  סה"כ התחייבויות והון

     
  

    2022 ,במאי 30

  אירית סקלר פילוסוף  אייל חנקין עזריאלי  דנה המידע הכספי הנפרדתאריך אישור 
  סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון  

  ומשנה למנכ"ל 
  

 .מהדוחות הכספיים התמציתיים הנפרדיםמהווים חלק בלתי נפרד בזה הנתונים הנוספים למידע הכספי המצורפים 



 

 ג
 

  קבוצת עזריאלי בע"מ 
  או הפסד ורווח כולל אחר נתונים על הרווח  

  
  
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני 

  (בלתי מבוקר) 
    הכנסות

 702  133  199  , נטו מדמי שכירות ניהול ואחזקה
  נטו מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   )הפסדרווח (

 1,342   )25(  129  ונדל"ן להשקעה בהקמה 
  139   28  57  מימון 

  65   -   16  אחרות 

  2,248   136   401  סה"כ הכנסות 

       
    עלויות והוצאות 

 37  12  7  עלות ההכנסות מדמי שכירות, ניהול ואחזקה 
 39   7   9  מכירה ושיווק 

  86   22   30  וכלליות הנהלה 
  407   42   201  מימון 

  41   -   2   אחרות 

  610   83   249  סה"כ עלויות והוצאות 
       
     

 1,638   53   152   רווח לפני חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
  1,648   64   203  חלק ברווחי חברות מוחזקות, נטו ממס 

  3,286   117   355  רווח לפני מסים על ההכנסה 
        

  ) 394(  )7(  )19( מסים על ההכנסה  

  2,892  110  336  לתקופה מפעילות נמשכת רווח 
       

  )3(  -   -  (לאחר מס) מפעילות שהופסקההפסד 

  2,889  110  336  רווח נקי לתקופה

    
    וח כולל אחר: ור

    סכומים אשר לא יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 
 476  109  36  שינוי בשווי הוגן של  נכסים פיננסיים, נטו ממס 

       
        יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס:   סווגו או   סכומים אשר 

  ) 120(  60   107  הפרשי תרגום בשל פעילויות חוץ 
  )8(  8   5   הכולל האחר של חברות מוחזקות, נטו ממסברווח (הפסד) חלק 

  ) 128(  68   112   סך הכל 
        

  348   177   148   רווח כולל אחר לתקופה, נטו ממס 
       

  3,237  287  484  לתקופה כולל  סה"כ רווח

       
  
  
  
  

  הנתונים הנוספים למידע הכספי המצורפים בזה מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים התמציתיים הנפרדים.



 

 ד
 

 קבוצת עזריאלי בע"מ 
  המזומנים נתונים על תזרימי 

  
  
 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני 

  (בלתי מבוקר) 
     

    פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 
 2,889   110   336  לתקופה רווח נקי  

 2   1   1  והפחתות פחת  
  נטו מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   הפסד(רווח )

 ) 1,342( 25  ) 129( ונדל"ן להשקעה בהקמה 
 236   13   113  מימון ואחרות, נטו הוצאות 

 ) 1,645(  )64(  ) 203( חלק ברווחי חברות מוחזקות, נטו ממס 
 394   7   19   מסים שהוכרו בדוח רווח והפסד הוצאות 

 3   25   -  נטו  שהתקבלו,מסי הכנסה 
 2   )7(  )1( וחייבים אחרים   שינוי בלקוחות

 6   )9(  25  שינוי בספקים וזכאים אחרים 
 )3( -  -  נכסים פיננסיים שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד שחיקת 

  1   1  1   שינוי בהפרשות ובהטבות לעובדים

 543   102   162  פעילות שוטפת  -מזומנים, נטו 

       
    

    פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 
 ) 790( ) 268( )80( השקעה בנדל"ן להשקעה ובנדל"ן להשקעה בהקמה רכישה ו

 )17( )4( )5( רכישת רכוש קבוע 
 ) 2,523( )95( -  השקעות בחברות מוחזקות 

   1  -   -   תמורה מנכסים פיננסיים שיועדו בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
 252  117  209  , נטו חברות מוחזקותמהלוואות לזמן ארוך החזר 

 76  4  1   ריבית ודיבידנד שהתקבלו 
 19  -  -   החזר השקעה בחברה מוחזקת 

 416  222  86   תמורה ממימוש נכסים פיננסיים, נטו 
  )7(  -   )2(  מיסים ששולמו בגין נכסים פיננסיים 

  1   -   -   תמורה ממימוש רכוש קבוע 

 -  )31( )30( בגין רכישת נדל"ן, נטו  תשלומים למוסדות

  ) 2,572(  )55(  179  פעילות השקעה  -מזומנים, נטו 
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 ה
 

 קבוצת עזריאלי בע"מ 
  תזרימי המזומנים נתונים על 

  (המשך) 
  
  
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  

 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 

 ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני ש"ח  מיליוני 

  (בלתי מבוקר) 
     

    פעילות מימון -תזרימי מזומנים 
        

 3,613  -  -   בניכוי הוצאות הנפקה הנפקת אגרות חוב 
 ) 600( -  -   חלוקת דיבידנד לבעלי המניות 

 ) 522( ) 184( ) 189( פרעון אגרות חוב 
 ) 180( )67( )23( פיננסיים פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 )1( 1  -   , נטו פיננסייםאשראי לזמן קצר מתאגידים 
  2   -  -   פקדונות מלקוחות, נטו 

 ) 168( )28( )46( ריבית ששולמה 

     

 2,144  ) 278( ) 258( פעילות מימון  -מזומנים, נטו 
    
     

 115  ) 231( 83  במזומנים ושווי מזומנים )ירידהעליה (
     

 2,472  2,472  2,597   התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  
     

 10  3  2  מזומנים המוחזקות במטבע חוץ השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות  

     

 2,597  2,244  2,682  התקופהמזומנים ושווי מזומנים לסוף 

     
  

זכאים בגין דיבידנד  שינוי ביתרות  כוללות  ,  2022במרץ    31, לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  פעולות שאינן במזומן   (*)
  .)ש"ח מיליוני 450 - 2021במרץ   31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  ש"ח ( מיליוני 650בסך 
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  קבוצת עזריאלי בע"מ 
  נתונים נוספים למידע הכספי הביניים הנפרד

  2022במרץ   31ליום 
  

  ו 
  

  
  כללי:  א. 

  
- ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל38המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה  

1970 .  

  
ולשנה שהסתיימה באותו תאריך,   2021בדצמבר    31יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום  

  ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.
  

  הגדרות:  ב.
  

  קבוצת עזריאלי בע"מ.   -  החברה 
  

  חברה מאוחדת, חברה מאוחדת באיחוד יחסי וחברה כלולה.   -  חברה מוחזקת 
  

  מדיניות חשבונאית:   ג.
  

בדצמבר    31המידע הכספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור ב' למידע הכספי הנפרד של החברה ליום  
  . ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 2021

  
  בתקופת הדיווח:מהותיים אירועים   ד.

  
  לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המתפרסמים עם מידע כספי נפרד זה.   3ראה ביאור  

  
  אירועים לאחר תאריך המאזן:  ה.

  
  לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המתפרסמים עם מידע כספי נפרד זה.   8ראה ביאור  

  



  

  

 
  2022במאי  30  תאריך: 

  
 
 

  לכבוד 
  קבוצת עזריאלי בע"מ הדירקטוריון של 

  , 1עזריאלי  
  תל אביב 

  
  
  

  א.ג.נ., 
  
  
  

  2022  מאיבע"מ מחודש   קבוצת עזריאלימכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של   הנדון: 
  
  
  

כי   (לרבות בדרך של הפנייה) של הדוחות שלנו  הננו להודיעכם  בקשר לתשקיף המדף    המפורטים להלןאנו מסכימים להכללה 
 : 2022מחודש מאי 

  
לתקופה של שלושה  ו   2022  במרץ  31  ום של החברה לי  מידע כספי תמציתי מאוחדעל    2022במאי    30מיום    סקירהדוח    )1(

 חודשים שהסתיימה באותו תאריך. 
 
 

במרץ    31על מידע כספי תמציתי נפרד של החברה ליום    2022  במאי  30מיום    מיוחד של רואי החשבון המבקריםדוח    )2(
שהסתיימ  ה ולתקופ  2022 חודשים  שלושה  לתקנה    השל  בהתאם  תאריך  (דוחות  38באותו  ערך  ניירות  לתקנות  ד' 

 . 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל
  
  
 
  
  

  בכבוד רב,
  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
  



 דוח אפקטיביות הבקרה הפנימית
על הדיווח הכספי ועל הגילוי

ליום 31 במרץ 2022

חלק ד'



 

 

  הכספי   הדיווח   על   הפנימית   הבקרה   אפקטיביות   בדבר   רבעוני   דוח בזאת    מצורף 
 : )א( ג 38  תקנה   לפי   הגילוי   ועל 

התאגיד(, אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה    –)להלן    "מבע  עזריאלי  קבוצת, בפיקוח הדירקטוריון של  ההנהלה 

 פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

 : הם ההנהלה חברי, זה לעניין

 כללי  מנהל, אייל חנקין | 1

 כספים  ית"לסמנכמשנה למנכ"ל קבוצת עזריאלי ו , פילוסוף סקלר אירית | 2

 החברה  תומזכיר תמשפטי צת יוע ,יתסמנכ"ל, נירית זאבי | 3

 כספיים  ודוחות לחשבונאות ראשי חשב ,חורש  יאיר | 4

  הכללי  המנהל  בידי  תוכננו  אשר  בתאגיד  הקיימים   ונהלים  בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פנימית  בקרה 

,  האמורים  התפקידים  את  בפועל  שמבצע  מי  בידי  או  פיקוחם  תחת  או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה   ונושא

 בהתאם  הדוחות  ולהכנת  הכספי  הדיווח  למהימנות  בהתייחס  סביר  ביטחון  לספק  נועדו  אשרו   התאגיד  דירקטוריון  בפיקוח

 מסוכם ,  מעובד,  נאסף  הדין  הוראות  פי   על   מפרסם  שהוא  בדוחות  לגלות  נדרש  שהתאגיד  מידע  כי  ולהבטיח,  הדין  להוראות

 . בדין  הקבועים ובמתכונת במועד ומדווח

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

  את   בפועל   שמבצע   למי   או  הכספים  בתחום   ביותר  הבכיר  המשרה   ולנושא  הכללי   למנהל  לרבות,  התאגיד  להנהלת  ומועבר

 . הגילוי תולדריש בהתייחס, המתאים במועד החלטות קבלת לאפשר כדי וזאת, האמורים התפקידים

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

 . תתגלה  או  תימנע בדוחות מידע השמטת או  מוטעית

לדוח    ישנתה בדוח   צורף  אשר  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  אפקטיביות  לתקופה   יתקופתה בדבר 

העריכו הדירקטוריון וההנהלה בדבר הבקרה הפנימית האחרון(,  השנתיהדוח  –)להלן  2021 בדצמבר 31 שנסתיימה ביום 

כי הבקרה הפנימית   , יד הגיעו למסקנה בתאגיד; בהתבסס על הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת התאג הבקרה הפנימית את 

 אפקטיבית.  היא   2021בדצמבר  31כאמור, ליום 

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

  . האחרוןבדבר הבקרה הפנימית  השנתידוח מסגרת ה ב שנמצאה כפי  ,של הבקרה הפנימית

על   בהתבסס  הדוח,  הפנימיתלמועד  הבקרה  האפקטיביות של  האחרון, י  שנתה בדוח    הערכת  הפנימית  הבקרה  בדבר 

 . הבקרה הפנימית היא אפקטיבית ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל: 



 

 

 : מנהלים   הצהרת 

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

 מצהיר כי:  ,חנקין   איילאני, 

הדוח   .1 עזריאלי בע"משל    הרבעוני בחנתי את  ל  –)להלן    קבוצת    –)להלן    2022  שנתשל    הראשון רבעון  התאגיד( 

 .הדוחות(

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ  .2

 .הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחותכדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור 

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את   .3

 . דוחותהמצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים ה 

, בהתבסס  ולוועדות הביקורת והדוחות הכספיים של התאגידגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון   .4

 על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

ת על הדיווח את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימי . א

הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו 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 

מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים  כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה  .ב

 עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

של בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע  תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  . א

מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של  2010-התש"ע

 –הדוחות; וכן

קרות ונהלים, המיועדים להבטיח באופן  של בתחת פיקוחי  קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   .ב

לכללי   בהתאם  לרבות  הדין,  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  והכנת  הכספי  הדיווח  מהימנות  את  סביר 

 . חשבונאות מקובלים

האחרון לבין מועד דוח    התקופתיא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח  ל .ג

לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח  זה, אשר יש בו כדי  

 .הכספי ועל הגילוי של התאגיד 

 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

  2022 במאי 30 :תאריך

      ________________________ 

 "למנכ | אייל חנקין  



 

 

 : מנהלים   הצהרת 

 (: 2)ד() ג 38  תקנה   לפי   הכספים   בתחום   ביותר   הבכיר   המשרה   נושא   הצהרת 

 כי:  המצהיר,  פילוסוף-סקלר אירית, אני

  עזריאלי   קבוצתשל  לתקופת הביניים  אחר הכלול בדוחות  ה כספי  ה מידע  ה   ביניים ואת  את הדוחות הכספיים  בחנתי .1

 (;" או "הדוחות לתקופת הביניים"הדוחות" –)להלן  2022שנת  של  הראשוןרבעון התאגיד( ל –)להלן  "מבע

  מצג   כל  כוללים  אינםלתקופת הביניים    בדוחות  הכלול  האחר  הכספי   והמידע ביניים    הכספיים   הדוחות,  ידיעתי  לפי .2

  הנסיבות  לאור ,  בהם  שנכללו  שהמצגים   כדי  הנחוץ  מהותית  עובדה   של   מצג  בהם  חסר  ולא  מהותית  עובדה   של   נכון  לא

 .דוחותה  לתקופת בהתייחס מטעים יהיו  לא , מצגים  אותם נכללו שבהן

,  נאות  באופן משקפיםלתקופת הביניים  בדוחות הכלול  אחרה  כספיה  מידעה וביניים  הכספיים  הדוחות, ידיעתי  לפי .3

  ולתקופות לתאריכים התאגיד של המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות, הכספי המצב את, המהותיות הבחינות מכל

 ;הדוחות מתייחסים שאליהם

  בהתבסס ,  התאגיד  של  הכספיים  והדוחות  הביקורת  ולוועדותלרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון    גיליתי .4

 : הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה  לגבי ביותר העדכנית הערכתי על

כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח   את . א

לתקופת  ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביניים ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים  ,הכספי ועל הגילוי 

לסכם או לדווח על מידע  העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד,  ,  הביניים

כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  

– 

  מעורבים  או  במישרין לו  שכפוף מי או הכללי המנהל מעורב שבה , מהותית שאינה   ובין מהותית בין, תרמית כל .ב

 . הגילוי ועל הכספי  הדיווח על הפנימית בבקרה  משמעותי תפקיד להם שיש  אחרים עובדים

 - בתאגיד אחרים עם  יחד  או לבד, אני  .5

של בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע   יפיקוחתחת בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  קבעתי . א

כספיים שנתיים(,  דוחות  מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של  2010-התש"ע

 – הדוחות; וכן

  באופן  להבטיח  המיועדים,  של בקרות ונהלים  יפיקוח  תחת  וקיומם  קביעתם  וידאתי  או,  ונהלים  בקרות  קבעתי .ב

  לכללי   בהתאם  לרבות,  הדין  להוראות  בהתאם  הכספיים  הדוחות  והכנת   הכספי  הדיווח  מהימנות  את   סביר

 . מקובלים חשבונאות

האחרון לבין מועד דוח    התקופתילא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח   .ג

בו כדי  זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש  

לשנות, להערכתי את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל  

 . הגילוי של התאגיד

 . דין כל פי  על, אחר אדם  כל מאחריות או מאחריותי  לגרוע כדי  לעיל באמור אין 
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