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ובמצגותהחברהשלהשוטפיםדיווחיה,2022לשנתהתקופתיבדוחעיוןמחליףואינו,ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע▪

אוהמלצהמהווהאינובהוהאמורהחברהשלערךניירותשללרכישההזמנהאוהצעהמהווהאינההמצגת.א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותערךניירותלרשותשדווחוכפי,שפרסמה

.המידעדיוקאו/ולשלמותאחראיתאינההחברה.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוות

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

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

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

.שלביםבמספרואכלוסםבנייתם

כפיהכל,כלכלייםמאקרוונתוניםועובדותהחברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלרקמבוססעתידפניצופהמידע▪

מההתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעעתידפניהצופההמידעשלהתממשותואיאוהתממשותו.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועים

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

שישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.החברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשראירועיםבאלהוכיוצא

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועים

Data-התחוםבתוצאותלגידולהצפיבענייןהחברההערכות-15בשקף▪ Centersסובייקטיביותהערכותעלהמבוססות,ערךניירותבחוקזהמונחכהגדרת,עתידפניצופהמידעהינן

Data-הבתחוםהעסקותהמוחזקותהחברותושלהחברהשל Centersשונהבאופןלהתממשעשויותשהןאו,חלקןאוכולן,בהתממשותןוודאותכלאין.זומצגתפרסוםלמועד

Data-הבשוקשינוייםכךובכללהחברהבשליטתשאינםגורמיםובשלושיווקםבפועלהיקפם,הפרויקטיםשלהזמניםבלוחותשינויםבשל,היתרבין,מהותית Centersהגלובלי.

אחראיתאינההחברה.החברהשלהנכסיםמשוכרימחלקשמתקבליםנתוניםאושוניםומחקריםוסקריםחיצונייםמקורותעלהמבוססיםאחריםונתוניםפדיוןנתונינכלליםזובמצגת▪

.אליהםבקשרלתחזיותאולתוכנם,לנכונות

פיעלשאינםמבוקריםבלתינתוניםשהינם,הרלוונטיבמרכזשנעשוהרחבותכולליםמהמקריםובחלקבפועלמשכירותהכנסותעלמבוססיםהצמיחהלנתוניבאשרהחברההערכות▪

עלשנמסרלמידעתחליףמהווהאינואולם,בלבדהנוחותלמעןלהלןמוצגכאמורמידע.לבובתוםהחברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעלושנעשו,מקובליםחשבונאותכללי

.בלבדעליולהסתמךאיןולפיכךאליהםבקשראוהכספייםבדוחותיההחברהידי

הסבריעםביחדאלהנתוניםלקרואהמצגתקוראעל.בלבדהקבוצהשלהמניבן"הנדללפעילותמיוחסים-"משוקללממוצעהיווןשיעור"-ו"ן"הנדללפעילותהמיוחסFFO"המונחים▪

.שבבסיסןוההנחותהחישובדרכילרבות2.7-ו2.6סעיפים,2023במרץ31ליוםהדירקטוריוןבדוחהדירקטוריון

או/ובאופןהמוצגים,במצגתהנכלליםנתוניםישנםאולם,חדשמהותימידעכוללואינוהחברהשלמידייםבדיווחיםאו/ובדוחותשנכלללמידעדומהמידעהינובמצגתהנכללהמידע▪

.כאמורלציבורשפורסמוהנתוניםיגברו,זובמצגתהנתוניםלביןבציבורשפורסמוהחברהשלמידייםודיווחיםהדוחותביןסתירהשלמקרהבכל.שונהבפילוחאו/ובעריכה
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Disclaimerהבהרה משפטית 



.22.05.2023-נכון ל(1)
.לא כולל חוות שרתים(2)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(3)

3

כרטיס ביקורקבוצת עזריאלי

נסחרת בשוק ההון
2010מאז 

בגודלה( 1)החברה השמינית
א"בבורסת ת

–שווי שוק 
(1)ח"מיליארד ש25.1-כ

מהון המניות מוחזק30.1%
בידי הציבור

נכללת בכל
המדדים המובילים

ן"א נדל"ת, 125א "ת, 35א "ת

מניית החברה
EPRAנכללת במדדי 

בבעלות החברה נכסים מניבים
בשטח כולל להשכרה של

,  (2)ר"מ1,377,000-כ
פרויקטים בהקמה ותכנון  10ובנוסף 

.  פרויקטים של הרחבה והשבחה5-ו

שיעור התפוסה הממוצע בישראל  
(3)98%-כעומד על 

ן המניב "משווי הנדל78%-כ
(במאוחד)להשקעה ובהקמה 

ן בישראל"מיוחס לנדל

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

,  בלבד35%-שיעור מינוף של כ
44%והון עצמי למאזן של 



קניונים ומרכזים מסחריים

משרדים ואחרים בישראל

Overseasדיור מוגן

תל אביבפאלאס
רעננהפאלאס
מודיעיןפאלאס
להביםפאלאס

קניון איילון
קניון הוד השרון

אאוטלטהרצליה
קניון גבעתיים

קניון שרונה
TOWNעזריאלי 

מגדלי עזריאלי
עזריאלי שרונה

מרכז עזריאלי חולון
קיסריה
הרצליה

א"מקווה ישראל ת

קניון ירושלים
קניון מודיעין 

א"קניון עזריאלי ת
מרכז עזריאלי חולון

קניון ראשונים

קניון חולון
קניון רמלה

עזריאלי רעננה
קניון חיפה

מודיעיןפאלאס

מודיעין  
פתח תקוה

ירושלים
TOWNעזריאלי 

קניון עכו
אאוטלטאור יהודה 
קניון הנגב

להביםפאלאס
קניון אילת

גבעתיים
הנגב

ראשונים
המנור

עכו

.31.3.2023-נכון ל(1)
4.חלק החברהGLAנתוני (2)

Galleria

3 Riverway

1 Riverway

Plaza

8 West

Aspen II

San Clemente

Leeds

(1)מפת נכסיםקבוצת עזריאלי

North America & EMEA

Data Centers

Compass 32.5%

Green Mountain 100%

Europe

Austin

UK

Houston

ל"בחוסנטרסדאטה חברות 2

עזריאלי מודיעיןTOWNעזריאלי 
מגורים להשכרה

ר"מ360,000קניונים21

ר"מ632,000נכסי משרדים15

ד"יח1,142ר  "מ115,000בתי דיור מוגן 4

ד"יח277ר "מ29,000נכסי מגורים להשכרה2

ר"מ241,000נכסי משרדים בחו״ל        8

(2()1)ר"מ1,377,000כ  "סה
דיור מוגן

נכסי משרדים

קניונים

מגורים להשכרה



.בפרק א בדוח הכספי1.2.1לפרטים בדבר מבנה החברה ראה סעיף , 31.3.2023ליום , מאוחד( 1)

מסך הנכסים% 
(מיליון ש״ח)שווי בספרים 

33%
-ן בישראל "נדל

משרדים ואחרים
16,091

6%
–ן בישראל "נדל

דיור מוגן
3,128

20%
סנטרסדאטה 
9,5522%

החזקות אחרים, מזומנים
והתאמות
868

31%
-ן בישראל "נדל

קניונים
15,321

5

4%
ב"ן מניב בארה"נדל

2,006

1%
מלונאות
346

(1)פילוח נכסיםקבוצת עזריאלי 

3%
מגורים להשכרה בישראל
1,691
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2023לרבעון הראשון לשנת דגשים 

דגשים פיננסיים
▪NOI- ביחס לרבעון המקביל בשנת  15%-גידול של כ, ח"מיליון ש525הסתכם

.סנטרסוהדאטההמשרדים , עלייה בסגמנטים מסחר,2022

▪Same Property NOI- 2022ביחס לרבעון המקביל בשנת 9%גידול של.

▪FFO(1 )(גישת ההנהלה)- ח  "מיליון ש337-ח ביחס ל"מיליון ש350-בהסתכם
, ח"מיליון ש335-בנטרול הדיור המוגן הסתכם ב. 2022ברבעון המקביל בשנת 

2022ביחס לרבעון המקביל בשנת 8%גידול של , ח"מיליון ש310-ביחס ל

רכישות והשבחה, המשך תנופת פיתוח
ברכישת קרקעות ח"מיליון ש1,106-הקבוצה כהשקיעה במהלך הרבעון ▪

.השבחת נכסים קיימים ופיתוח נכסים חדשים, ן להשקעה"נדל, לפיתוח
.ח"מיליארד ש3.5-ההשקעה הסתכמה בכ2022בשנת 

דיבידנד
. ח"מיליון ש700חילקה החברה דיבידנד בהיקף 2023במאי ▪

.42ראה שקף , בשיטת הרשותFFOלחישוב (1)



תחומי פעילות



.חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.3.2023הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

8

קניונים ומרכזי מסחרעזריאלי קבוצת

חדשנות והתחדשות

עזריאלי
קום.

GIFT
CARD

השבחה ושדרוג אפליקציה
הקניונים  

ומרכזי המסחר

NOI 238–2023ברבעון הראשון לשנת
לעומת הרבעון המקביל מיליון ש״ח 

.מיליון ש״ח198אשתקד 

(1)מ״ר360,000-כ

שטח להשכרה

שיעור תפוסה ממוצע
99%(2)

שווי בספרים
מיליארד ש״ח15.3-כ



ועומס שכר דירה לפדיוןפדיונות 

סה״כ שינוי בפדיונות
קבוצת קניוני עזריאלי

ד לפדיון"יחס שכ

9
.2022ללא קניון עזריאלי אילת שנרכש ביולי (1)

2023 (1)מרץ -ינואר
לעומת  

2022 (1)מרץ-ינואר

+14.2%

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

11.3% 11.5% 11.2% 11.2%

9.5%

10.6%

11.5%

8.0%

9.0%

10.0%

11.0%

12.0%

13.0%

14.0%

15.0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

ד לפידיון"עומס שכ% 
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משרדיםעזריאלי קבוצת

.חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.3.2023הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

חדשנות והתחדשות

השבחה ושדרוג טכנולוגיהקהילה
המגדלים

NOI מיליון  201–2023ברבעון הראשון לשנת
מיליון  183לעומת הרבעון המקביל אשתקד ש״ח 

.ש״ח

(1)מ״ר632,000-כ

שטח להשכרה

שיעור תפוסה ממוצע
98%(2)

שווי בספרים
מיליארד ש״ח16.1-כ
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גלובליתData Centersפעילות קבוצת עזריאלי

NOI 2023ברבעון הראשון לשנת–
מיליון ש״ח39

.מיליון ש״ח ברבעון המקביל אשתקד30לעומת 

שווי בספרים
מיליארד ש״ח9.6-כ

32.5%

100%

:התפתחויות אחרונות
Green Mountainחתמה כי 2023, באפריל2-ב

על הסכם להקמת שותפות עם חברה גרמנית לצורך  
54MWהקמת קמפוס בהיקף של 

החברה השלימה את העסקה לרכישת  , 2023בינואר 
חברה באנגליה עם פוטנציאל בניה ופיתוח של 

40MW
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הגלובליDATA CENTERS-ההתפתחויות בשוק 

סנטרס הגלובלי-תחזית לשוק הדאטה

בעקבות  , הביקוש לשירותי דאטה סנטר ממשיך לעלות
.הצמיחה המואצת של מנועי הביקוש

עליה נמשכת במיקור חוץ של תשתית דיגיטלית 1

צמיחה מתמשכת בתנועת המידע ובאינטרנט

האצה באימוץ השימוש בשירותי ענן

גידול במחשוב ענן ועלייה מואצת במספר המכשירים בידי  

צרכנים

(Edge)’ אדג, Internet of Things(IOT), 5הופעת דור 

דרישות עמידות ושרידות

2

3

4

5

6

צפי גלובלי לתשתיות
(במיליארדי דולרים)

.Source: Structure Research and public filings(האווי, טנסנט, אורקל, IBM, גוגל, עליבבא, מיקרוסופט, אמזון)CSPs-מתייחס לרווח שמניבה כל אחת משמונה הHyperscale: הערה1)

287 269 253 238 221 207

169 229
307

411
548

725

69
77

87

97

104

114

81

91

102

115

131

147

$606
$666

$749

$861

$1,004

$1,193

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Hyperscale Managed Infrastructure Colocation Total

CAGR ’22-’27

Total 15%

On-Premise (6%)

Hyperscale 34%

Managed Infrastructure 11%

Retail 13%
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הגלובליDATA CENTERS-ההתפתחויות בשוק 

(1Other includes IBM Cloud, Oracle, Tencent, Kingsoft and Huawei.
(2Server products and cloud services segment.

שרותי ענן מנוהלים ממשיכים להוות מנוע צמיחה
משמעותי לחברות האם שלהם

$386 bn

LTM
Dec-20

+33%

(2)

$514bn

LTM
Dec-22

$45bn

LTM
Dec-20

+78%

$80 bn

LTM
Dec-22

$182 bn

LTM
Dec-20

+55%

$283 bn

LTM
Dec-22

$13 bn

LTM
Dec-20

+92%

$25 bn

LTM
Dec-22

$153 bn

LTM
Dec-20

+33%

$204 bn

LTM
Dec-22

$53 bn

LTM
Dec-20

+53%

$81 bn

LTM
Dec-22

85 114
152

201
265

347

46
66

94

131

181

243

13

15

18

21

26

32

10

14

20

28

38

51

13

17

26

32

41

52

$167

$226

$310

$413

$551

$725

2022 2023 2024 2025 2026 2027

AWS Microsoft Azure Alibaba Cloud Google Cloud Other

Cloud Revenue from Hyperscalers ($bn)

CAGR ’22-’27

Total 34%

AWS 33%

Microsoft Azure 40%

Alibaba Cloud 20%

Google Cloud 39%

Hyperscaleושירותי ענן ממשיכים לתרום לצמיחה משמעותית
Hyperscaleבעיקר מתרומת פריסה והתרחבות לקוחות , הגלובלי צפוי להמשיך להציג צמיחה עקביתColocation-שוק ה

(2) תחום הענן תורם את לכל הרווח התפעולי

מהרווח התפעולי44%-תחום הענן תורם כ



Global Colocation Revenue Forecast ($bn)

$62

$69
$77

$87

$104

22 23 24 26 28 30

28 32
37

42
48

5211
13

14
17

19
19

1
1

2

2

2

2021 2022 2023 2024 2025 2026

$97
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הגלובליDATA CENTERS-ההתפתחויות בשוק 

Data Center Market is Expected to Exhibit Strong 
Growth Across Geographies

Source: Structure Research.

9%
CAG
R

2021

2026

$21.5bn (35%)

$29.7bn (28%)

2021

2026

$0.9bn (1%)

$3.2bn (3%)

2021

2026 $52.2bn (50%)

2021

2026 $19.3bn (19%)

$11.0bn (18%)

$27.8bn (46%)

North America EMEA

Latin America Asia Pacific

CAGR ’21-’26

Total 11%

North America 7%

APAC 13%

EMEA 13%

Latin America 29%

3

9%
CAG
R

7% 

CAGR

29%  

CAGR

13%  
CAGR

13%
CAGR
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32.5%גלובליתData Centersפעילות קבוצת עזריאלי
+

100%

Capacity
(MW)

NOI
($ M)

.לתיאור עסקי התאגיד12.1ראה סעיף 2022ולפי חוזים שנחתמו עד מועד פרסום הדוח תקופתי לשנת GM-ובבקומפאסתחת הנחת עבודה שנשמר שיעור ההחזקה . *עזריאלי' כל הנתונים הינם חלקה של קב(1)
(2)BBNB (Booked But Not Billed)- (.משלמים)חוזים חתומים שטרם מניבים
.מיליון דולר961-חלק החברה בסכום שנותר להשקיע הינו כ31.12.2022-נכון ל. מיליון דולר8.5-9-הינה כMW-לCAPEXהשקעה (3)

49 54 58 62 66 82
120

157 171
201

152 147 143 139 135 119
81

44 30

201 201 201 201 201 201 201 201 201 201

50

100

150

200

250

Q4 '22 A Q1 '23 Q2 '23 Q3 '23 Q4 '23 Q1 '24 Q2 '24 Q3 '24 Q4 '24 25'

2023-2025: בשניםMW-ב)1)התפתחות קצב תפוקה שנתי פעיל לפי חוזים חתומים
לא כולל חוזים נוספים פוטנציאליים

Billed BBNB

39 39 40 41 57 60
91

150 157 172
133

172 172

50
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200

Q4 '22 A Q1 '23 Q2 '23 Q3 '23 Q4 '23 Q1 '24 Q2 '24 Q3 '24 Q4 '24 25'

2023-2025: מניב)1)חוזים חתומיםשנתי לפי NOIקצב 
לא כולל חוזים נוספים פוטנציאליים

Billed BBNB

(2)



רשת הדיור המוגן פאלאסעזריאלי קבוצת

16 .חלק החברה( GLA)נתוני השטחים להשכרה . 31.3.2023הנתונים ליום (1)
.לא כולל נכסים שבנייתם הושלמה ונמצאים בשלבי אכלוס לראשונה(2)

שווי בספרים
3.1-כ

מיליארד ש״ח

(1)מ״ר115,000-כ

שטח עילי הכולל
ד"יח1,142

שיעור תפוסה ממוצע
97%(2)

בתים פעילים
תל אביבפאלאס

מדיקלמחלקות 4+ ד "יח231-כ

רעננהפאלאס
מדיקלמחלקות 2+ ד "יח322-כ

מודיעיןפאלאס
מדיקלמחלקות 4+ ד "יח239-כ

+  ד "יח350-כ-להבים פאלאס
מדיקלמחלקות 2

בתים בתכנון וייזום
ראשון לציוןפאלאס

+ מדיקלמחלקת + ד "יח274-כ
ר מסחר"מ3,000

ירושליםפאלאס
החברה מקדמת תכנית להקמת  

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

ר עילי"מ40,000-של כ



נכסים בהקמה



תנופת פיתוחקבוצת עזריאלי 

הרחבת קניון עזריאלי  
ומגדל הספירלה

תל אביב
(1()3)ר"מ150,000-כ

3פרויקט חולון 
(יה'לודזלשעבר )

ר"מ250,000-כ

פאלאסדיור מוגן 
ראשון לציון

(3()1)ר"מ37,300-כ

קרקע לפיתוח
פתח תקווה

( 2)ר"מ53,000-כ

מלון הר ציון  
ירושלים  

(1)ר"מ34,000-כ

21מגרש 
מודיעין

(1)ר"מ31,000-כ

Eבניין TOWNעזריאלי 
תל אביב

(  5()4)ר"מ21,000-כ

|במסגרת רכישת הנכס המניב מבני גזית 2018זכויות לתוספת בניה שנרכשו במאי ( 4)|  . תכנית פורסמה וניתן לה תוקף( 3)| .  ר"מ280,000-החברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה לכ( 2)| ר "הנתון מהווה היקף זכויות הבניה במ( 1)
18|. ר"מ87,000-החברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה בפרויקט לכ( 5)

10מודיעין מגרש 
מודיעין

ר"מ37,000-כ



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

פרויקטים יזמיים בהקמה בטווח זמן קצר

31,0002023445-475מודיעין21מגרש , מודיעין

10,5002024140-150חיפהק פוסט'צ

2024470-490 (3)37,300לציוןראשוןראשון לציוןפאלאס

78,8001,055-1,115כ"סה

פרויקטים יזמיים בטווח זמן בינוני

34,0002025900-930ירושליםציוןמלון הר

38,0002025790-810הרצליה'סולראדגקמפוס 

37,0002026570-580מודיעין10מגרש , מודיעין

עזריאלי  הרחבת מרכז
20272,550-2,750 (3)150,000תל אביב(ספירלה)תל אביב 

259,0004,810-5,070כ"סה

337,800                                           5,865-6,185כ           "סה
פרויקטים יזמיים בשלבי תכנון

טרם נקבעטרם נקבע(5)250,000חולון(יה'לודזלשעבר )3פרויקט חולון 

טרם נקבעטרם נקבע (4)53,000תקווהפתחפתח תקווהקרקע

טרם נקבעטרם נקבע(6)21,000תל אביבEבניין TOWNעזריאלי

פרויקטים שטרם נקבעה 324,000כ"סה
עלות הקמתם

661,800כ  "סה

החברה פועלת להגדלת זכויות  ( 4)| התכנית פורסמה וניתן לה תוקף ( 3)| ר "או הדירות להשכרה הנתון מהווה היקף זכויות בניה במ/בשימושי הדיור המוגן ו( 2)| העלות ללא היוונים וללא התאמות לשוכרים ( 1)
.במסגרת רכישת הנכס המניב מבני גזית2018זכויות לתוספת בניה שנרכשו במאי ( 6)| זכויות הבניה הוגדלו במסגרת איחוד חלקות ( 5)| ר "מ280,000-לכהבנייה 

מנוע הצמיחהפרויקטים יזמיים 
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1,953

2,786

2022 לאחר השלמת פרויקטים  
יזמיים לטווח קצר והתאמות

1,360

1,845

2022 לאחר השלמת פרויקטים יזמיים  
לטווח קצר והתאמות

+43%

+36%

FFO(3 ) (במיליוני ש״ח)גישת ההנהלה

FFO-ולNOI-ל* תרומה צפויהפרויקטים יזמיים 

(1 )NOIק פוסט ודיור מוגן רקפות'וחיפה צ21מודיעין מגרש עזריאלי : פרויקטים בייזום כולל את הנכסים הבאים.
.'סולראדגקמפוס , ומלון הר ציון10מודיעין מגרש , Eזכויות עזריאלי טאון מבנה ,קרקע פתח תקווה, (יה'לודזלשעבר )3פרויקט חולון , הרחבת מרכז עזריאלי תל אביב: ואינו כולל את

(מול הים)קניון עזריאלי אילת :כוללת את הנכסים הבאים, Annualizedמנכסים קיימיםNOIתוספת (2)
.42ראה שקף , בשיטת הרשותFFOלחישוב ( 3)

.2022ד חודש דצמבר "וההנחה בבסיסם הינה כי שיעור התפוסה הינו בתפוסה מלאה ולפי שכ, ל אינם מהווים תחזית"התחשיבים הנ*
.2022ולפי חוזים שנחתמו עד מועד פרסום הדוח תקופתי לשנת GM-ובבקומפאסתחת הנחת עבודה שנשמר שיעור ההחזקה **

.23%שיעור מס של , (ללא אכלוס ראשוני)לפי שנה מייצגת FFO-ובNOI-דיור מוגן ב, אכלוס מלא של הפרויקטים בפיתוח והנכסים המניבים: ההנחות המרכזיות בתחשיבים

NOI(במיליוני ש״ח)

NOI 20221,953בפועל לשנת

( במיליוני ש״ח)

470**            על בסיס חוזים חתומיםDCמגזר NOIתוספת
53(1)מפרויקטים יזמייםNOIתוספת
Annualizedנכסים קיימיםNOIתוספת (2)45            

                           265*  תוספת בשל אכלוס שטחים פנויים

FFO(גישת ההנהלה )לאחר אכלוס פרויקטים בייזום
1,845טווח קצר ותפוסה מלאה                                               

FFO(גישת ההנהלה )1,360כולל דיור מוגן     2022-בפועל ל
(56)להבים         פאלאסמאכלוס לראשונה של פקדונותבניכוי 

FFOמאכלוספקדונותבניכוי 2022-בפועל ל
1,304להבים                                         פאלאסלראשונה של 

FFO(1()2*)541תוספת 

NOI   2,786לאחר אכלוס פרויקטים בייזום טווח קצר ותפוסה מלאה
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של תל אביב(CBD)מרכז העסקים הראשי עזריאלי ' קב

21

הרחבת
מרכז עזריאלי  

הספירלהומגדל

מרכז
עזריאלי

עזריאלי
שרונה

TOWNעזריאלי 
Eבניין 

עזריאלי
TOWN

TOWNעזריאלי 
מגורים ומסחר

מניב

בבניה



דונם8.4-כ–שטח קרקע 

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

:שימושים

ח  "מיליון ש374-כ–עלות קרקע 

מיליארד ש״ח2.5-2.7–עלות בנייה משוערת כולל קרקע 

2027–מועד סיום משוער 

א"הרחבת קניון עזריאלי ומגדל הספירלה תפרויקטים יזמיים 

התפתחויות

הדמיה

.עבודות בניית המרתפיםבימים אלו החברה מבצעת את 

הגישה החברה בקשה לקבלת היתר בניה עילי  , 2021בחודש יולי 
התקבלה החלטת הוועדה  2021לכלל הפרויקט ובחודש דצמבר 

.המקומית המאשרת את קבלת ההיתר בתנאים

22



23

.2022בינואר ( 2)העסקה הושלמה▪

.דונם בהרצליה26-כ–שטח קרקע ▪

.ומרתפי חניהמ״ר 38,000-כ–שטח הקמפוס ▪

שנים עם אופציות להארכה  15לתקופה של SolarEdge-הנכס יושכר ל▪
.חודשים11-שנים ו24לתקופה כוללת של 

.ח בשנה"מיליון ש69-המיוחס לקמפוס צפוי להסתכם בכNOI(1 )-ה▪

.מיליון ש״חSolarEdge–990בקמפוס ( כולל קרקע)(1)היקף ההשקעה▪

.2022העבודות באתר החלו ברבעון השני של שנת ▪

.דונם9-יתרת קרקע זמינה לבניה בהיקף כ▪

בהיקפים דומים , בכוונת הקבוצה לפתח שטחים נוספים למסחר ותעסוקה▪
.דומהבהיקף NOIהצפויים להניב תוספת 

.לתוספת זכויות בשטח האמורע"תבבכוונת החברה לקדם ▪

זכויות נוספות

הדמיה

בהרצליהSolarEdgeקמפוס הקמת 

.ולאחר הצמדות למדד( TI)כולל הקצב השקעות (1)
.רכישת חברה הזכאית לקבל מרשות מקרקעי ישראל זכויות חכירה בקרקעות המצויות במתחם צפון גלילות(2)



כביש
20

כביש  
החוף

למטרת השכרה לטווח ארוך למשך, הקרקע מיועדת לבנייה רוויה למגורים, על פי הוראות המכרז
.שנים ברציפות ממועד השלמת ההקמה20-תקופה שלא תפחת מ

דונם על פני שני מגרשים סמוכים5.2-כ–שטח קרקע 

מסחר  מ״ר 630-שטח להשכרה 
(ד"יח147)דיור למגוריםר "מ15,000

:שימושים

מיליון ש״ח400–עלות בנייה משוערת כולל קרקע 

ח"אלפי ש710-כ–מחיר קרקע ליחידת דיור 

2027–מועד סיום משוער 

מיחידות הדיור בפרויקט יושכרו בשכר דירה  50%
משכר הדירה בשוק החופשי80%מפוקח שיעמוד על 

גליל יםיזמייםפרויקטים

דירה להשכיר

ייעוד הקרקע

24

מגרשים2

ד"יח147החברה זכתה במכרז להקמת , לאחר מועד תום הרבעון הראשון2023בחודש אפריל (1)
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רכישת מלון הסלע האדום באילת

דונם9-כ: שטח קרקע

,  מ״ר14,000: מאושרתע"תבשטח בנוי מתוכנן לפי 

חדרים290עד 

:שימושים

מיליון ש״ח500-600:עלות בנייה משוערת כולל קרקע

2027: מועד סיום משוער

+Aבכוונת הקבוצה לבנות מלון בדירוג 

,  ספא,מסעדות , חנויות: שימושים נוספים

ואירועים  אולמות כנסים , מועדון בריאות

.ובריכת שחיה

החברה רכשה את מלון הסלע האדום באילת, לאחר מועד תום הרבעון הראשון2023בחודש מאי (1)



מבט לעתיד–מרכז עזריאלי חולון פרויקטים יזמיים 

26

מרכז 
עזריאלי  

חולון

עזריאלי  
3חולון 

עזריאלי 
המנור

310
מ

 '
הליכה ש 

כבי
4

צומת חולון  
מזרח
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ירושלים, מלון הר ציוןקבוצת עזריאלי 

דונם13-כ–שטח קרקע ›

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

:שימושים›

ח "מיליון ש275-כ–עלות רכישה ›

מיליון ש״ח625-655–עלות בנייה משוערת ›

2025–מועד סיום משוער ›

את המלון ולהרחיבו בהתאם  ( +Aלדירוג Bמדירוג )בכוונת הקבוצה לשפץ ›
החלה על המגרשע"לתב

אולמות כנסים  , מועדון בריאות, ספא,מסעדות , חנויות: שימושים נוספים›
בריכת שחיה ומוזיאון הרכבל, ואירועים

בימים אלו מתבצעות עבודות חפירה ודיפון›

התפתחויות
היתר בניה לכלל המלון אושר בתנאים והחברה פועלת למילוים›
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ירושלים, מלון הר ציוןקבוצת עזריאלי 
הדמיית המלון לאחר ההרחבה המתוכננת

הכלסך  (1)עתידייםשטחים

קיימים לא  בניינים
לשימור

(לבנייה מחדש)

בניינים קיימים
לשימור

24,275 16,575 4,245 3,455 עיקרישטח

24,980 21,070(2) 2,835 1,075 שירותשטח

49,255 37,645 7,080 4,530 בנייהכ"סה

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



הרחבה והשבחהנכסים קיימים 
:הפרויקטים המפורטים מטה מצויים בשלבי השבחה והליכים סטטוטוריים שונים

29
.כולל תוספת זכויות בגין נכס מניב סמוך(1)

סטטוס בנכספרויקטמיקוםשם הנכס
הליך

תוספת  
שטח ברוטו

טווח זמן  
לסיום ההליך 

הסטטוטורי

,  מסחר ותעסוקההגדלת שטחיירושליםקניון עזריאלי ירושלים
.והקמת פרויקט דיור מוגן

ע"תב
---ר  "מ95,000אושרה

ארוךר"מ(1)227,000ע"תבהוספת שטחי משרדיםפתח תקווהקרקע פתח תקווה

משרדיםשטחי הוספת ראשון לציוןראשונים
ע"תב

---ר"מ21,000אושרה

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

ר"מ346,300כ  "סה



הרחבת קניון עזריאלי ירושליםפרויקטים יזמיים 

הקבוצה מקדמת תכנית להרחבת קניון עזריאלי ירושלים  
.ברוטו עיליר"אלף מ95-בכ

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

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

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

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

הרחבת קניון עזריאלי ירושלים

30

התפתחויות
החברה החלה בתכנון ושלביות הפרויקט



שדרוג נכסים קיימיםפרויקטים יזמיים

31

א"מרכז עזריאלי ת, תחנת מוניות בקומת הקרקע



שדרוג נכסים קיימיםפרויקטים יזמיים

32

א"מרכז עזריאלי ת, בקומת הקרקעD.N.Aמתחם 



שדרוג נכסים קיימיםפרויקטים יזמיים

33

הדמיה| קניון עזריאלי גבעתיים 

הדמיה| גג הקניון , א"מרכז עזריאלי ת

סקיילייט-שדרה מרכזית ו| קניון עזריאלי חולון



חוב ומינוף, נתונים פיננסיים



456
525

Q1 2022 Q1 2023

NOI-צמיחה מתמשכת ב

NOI(ח"מיליון ש)שנתיNOI(ח"מיליון ש)רבעוני

35

ב"נכסים מניבים בארה■משרדים ואחרים ■קניונים ושטחי מסחר ■
מגורים להשכרהסנטרסדיור מוגן     דאטה ■

882
982

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

1,301
1,385

1,523
1,611

1,214

1,590

1,953

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

+15%



FFO(גישת ההנהלה )(ח"מיליון ש)( 1)ן"המיוחס לפעילות הנדל

.בדוח הדירקטוריון2.7ראה סעיף FFO-לפרטים בדבר אופן חישוב ה(1)
.42ראה שקף , בשיטת הרשותFFOלחישוב (2)

244

בהשוואה לשנים קודמות ולרבעון המקביל אשתקד( 2)(גישת ההנהלה)FFO-מדד ה

FFO-צמיחה מתמשכת ב

דיור מוגן■ן מניב ללא דיור מוגן "נדל■

36

310
335

27
15

337
350

Q1 2022 Q1 2023

575
652

734
810 836

914
953

1,008

1,113
1,160

878

1,152

1,275

9

54

45

165
153

121

166

85

575

652

734

810
836

923

1,007
1,053

1,278
1,313

999

1,318
1,360

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

+4%



240 240 265 280 320

400
480 520

560

300

600

650
700

1.98 1.98
2.19

2.31

2.64

3.30

3.96

4.29

4.62

2.47

4.95

5.36
5.77

1.50

2.00

2.50

3.00

3.50

4.00

4.50

5.00

5.50

6.00

100

200

300

400

500

600

700

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2022שנת ח בגין "שמיליון 700של חלוקת דיבידנד בהיקף 

יה
מנ

 ל
נד

יד
יב

ד
(

"ש
(ח

עקבית ובמגמת עלייהחלוקת דיבידנד 
ה 

ק
לו

ח
 ל

נד
יד

יב
ד

(
ש

מל
"

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



מוסדים  
והלוואות  
פרטיות

6%

חים"אג
83%

בנקים ומוסדות  
זרים
11%

ח  "מיליארד ש19.2חוב בהיקף של 

ועלות חובמ"מח, מינוף

פילוח חוב לפי מלווים

(2)הארכת משך חיי חוב ממוצע

35%-חוב פיננסי נטו למאזן של כ–מינוף נמוך ›

44%-כ–הון עצמי למאזן ›

ח  "מיליארד ש2.3-מזומנים ושווי מזומנים בהיקף של כ›

ח  "מיליארד ש34-נכסים לא משועבדים בהיקף של כ›

(1)עוצמה פיננסית

(2)הורדת הריבית הממוצעת האפקטיבית לאורך השנים

38 .31.3.2023הנתונים הינם ליום (1)
.בתקופה המדווחת/ הנתונים הינם ליום האחרון בשנה (2)

4.8%4.9%4.8%

3.4%
3.1%

2.4%
2.1%

1.7%1.8%1.6%1.6%1.5%
1.9%2.0%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q1-23

3.2 3.1
2.7 2.7

2.3

3.3

4.1
4.5 4.4

5.3 5.3

6.4
6.0

5.7

2.0
2.5
3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5
7.0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q1-23



83 25 188 23 
1,070 

25 729 695 897 
988 1,617 

1,700 

1,783 

8,356 

88 665 61 
61 

61 

30 

79 
945

1,587
1,237

1,701

2,831

1,838

9,085

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

2023 2024 2025 2026 2027 2028 ואילך2029

מים והלוואות זמן קצר"נע
א"בנקים ומוסדיים ז
ח"אג

בנקים ומוסדיים זרים

31.03.2023-ל, מאוחד

(קרן בלבד)לוח סילוקין 
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מאוחדמאוחדמאוחד

Q1 2023Q1 20222022

דמי ניהול והחזקה  , הכנסות שכירות
7076232,690ומכירות

NOI5254561,953

Same Property NOI495455---

FFO(גישת ההנהלה )  המיוחס
3503371,360(1)ן"לפעילות הנדל

FFO(גישת הרשות )  המיוחס
181159548(2)ן"לפעילות הנדל

2791941,218(3)ן להשקעה"שינוי בשווי ערך נדל

3773361,792כולל מיעוט, רווח נקי

3773361,797מיוחס לבעלי המניות, רווח נקי

3294841,965מיוחס לבעלי המניות, רווח כולל

(מיליוני ש״ח)תמצית תוצאות הדוחות הכספיים

40
.בדוח הדירקטוריון2.7ראה סעיף  FFO-לפרטים בדבר אופן חישוב ה(1)
.42ראה שקף , בשיטת הרשותFFOלחישוב (2)
לאחר מס, נטו(3)



מאוחדמאוחד

31.03.202331.12.2022

2,2803,408ע ופיקדונות"ני, מזומנים

19,22419,329ברוטו, חוב פיננסי

16,94415,921(1)נטו, חוב פיננסי

35%33%חוב פיננסי נטו למאזן

9491,030(בעיקר מניות בנק לאומי)נכסים פיננסים 

40,84039,380ן להשקעה ובהקמה"שווי הוגן נדל

21,70222,073(ללא מיעוט)הון עצמי 

44%46%הון עצמי למאזן

49,00348,474סך המאזן

179.0182.0(₪)הון עצמי למניה 

EPRA NRV 218221(2)(₪)מניה

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

(מיליוני ש״ח)תמצית נתונים מאזניים

41



6.81%שיעור היוון ממוצע משוקלל 

ח"מיליון ש

31.3.202340,981ן להשקעה ליום "סך הנדל

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

(11,057)

29,924ן מניבים"כ נכסי נדל"סה

NOI בפועלQ1/2023(1)467

42רבעוני עתידיNOI-תוספת ל

509מתוקנןNOIQ1/2023כ "סה

NOI2,036שנתי פרופורמה

ן מניב "שיעור היוון משוקלל הנגזר מנדל
6.81%כולל שטחים פנויים( cap rate)להשקעה 

.ומגורים להשכרהData Centers-ולא כולל ב,(8.25%שיעור ההיוון המשוקלל של הדיור המוגן למועד הדוח הינו )לא כולל דיור מוגן (1)
.בדוח הדירקטוריון2.7ראה סעיף FFO-לפרטים בדבר אופן חישוב ה(2)

FFO(2)(גישת ההנהלה ) המיוחס  12023לרבעון
ח"מיליון ש 350–ן "לפעילות הנדל

Q1ח"מיליון ש 2023

NOI525

(55)הנהלה וכלליות מכירה ושיווק

4פחת והפחתות

NOI(19)של חברה כלולה

EBITDA455

(252)נטו, הוצאות מימון

(22)תשלומי מיסים שוטפים

FFO(גישת הרשות)181

FFO(19)של חברה כלולה

הפרשי הצמדה והפרשי שער על נכסים  
184(בניכוי השפעת המס)והתחייבויות 

תזרים בגין תקבול פיקדונות מדיירים בניכוי  
16החזר פיקדונות לדיירים

(12)הכנסות מחילוט פיקדונות דייריםניכוי ב

FFO(גישת ההנהלה)350

42

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



המשך צמיחה בפרמטרים העיקריים בתחום 
(NOI ,FFO)הליבה 

רוב פעילות החברה בישראל

תפוסה גבוהה לאורך זמן

עוצמה וחוסן פיננסי יוצא דופן

:מנועי צמיחה משמעותיים

גידול אורגני▪

ייזום ופיתוח נכסים חדשים▪

רכישת נכסים מניבים וקרקעות לייזום עתידי▪

ן"תחומי פעילות חדשים בתחום הנדל▪

חדשנות▪

43

מובילות חדשנות ועוצמהסיכום 
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