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כרטיס ביקור של החברה

חדרים47,125¹

מלונות255¹

מדינות20

.כולל מלונות עתידיים1
.31.12.22ליום 2 3

2ח"מיליוני ש911

יתרת מזומנים וניירות ערך

אופק חיוביA3.il: דירוג

שנת הקמה1998



תמהיל מגוון–1התפלגות מספר בתי מלון

4
(חדרים991)עתידיים בבריטניה מלונות 5, (חדרים2,436)מלונות עתידיים באירופה 9, (חדרים2,353)מלונות עתידי ים בישראל 19כולל 31.12.22נכון ליום  1
(.  חדרים1,046)מלונות עתידיים ביוון וקפריסין 6-ו

216
מלונות פעילים 12/2022
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5

ADR
2019עברנו את 

539
ח"מיליון ש

1EBITDARשיא 
4לרבעון 

1.7
ח"מיליארד ש

1שיא הכנסות

4לרבעון 

החברה ממשיכה במגמת התחזקות שהחלה  
ומציגה שוב תוצאות שיא  Q2/2022-ב

כ"סה
1,840M

כ"סה
1,224M

כ"סה
1,946M

1EBITDAR- (ח"מיליוני ש)לפי רבעונים

בהיסטוריית  הרבעון החזק 
החברה בהשוואה לרבעונים  

מקבילים
Q4

2019 2021 2022

50%כולל  חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 1

539 

692 
618 

97 

347 

577 

370 

-70 

479 
543 557 

261 

Q4Q3Q2Q1Q4Q3Q2Q4Q3Q2Q1

Q1

264
ח"מיליון ש

1,2EBITDAשיא 
4לרבעון 

IFRS 16לפני השפעת יישום תקן 2



מבט צופה פני עתיד

6
כולל חלק החברה בחברות המוחזקות1
IFRS16נתונים לפני יישום 2

1EBITDAR1EBITDA1,2הכנסות

שנת
2019

5,446
ח"מיליוני ש

1,841
ח"מיליוני ש

868
ח"מיליוני ש

שנת
2021

3,150
ח"מיליוני ש

1,224
ח"מיליוני ש

452
ח"מיליוני ש

שנת
2022

5,811
ח"מיליוני ש

1,946
ח"מיליוני ש

931
ח"מיליוני ש

תחזית שנת  
2023

7,200-7,500
ח"מיליוני ש

2,300-2,600
ח"מיליוני ש

1,300-1,400
ח"מיליוני ש



מדינות1-20פריסה בינלאומית
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6
אירלנד

2
בלגיה

3
שוויץ

51
ווילס, בריטניה

וסקוטלנד

14
הולנד

63
גרמניה

4
פולין

1
כיה'צ

10
אוסטריה 2

הונגריה
1

6רומניה
איטליה

18
ספרד

2
פורטוגל

4
יוון

8
קפריסין 60

ישראל

255
מלונות

216
מלונות פעילים  

12/2022

.כולל מלונות עתידיים1



האורחים חוזרים למלונות-תפוסה 

8

2019-2022 תפוסה על פני חודשים

66.5%

78.1%
79.7%

85.3%
82.0%83.6%83.0%81.8%

77.2%
73.2%

69.2%

62.4%

15.9%
13.3%

23.9%

35.9%

48.6%

28.9%

14.8%

4.9%2.3%

25.7%

72%

66%

41.8%

63.0%
66.3%

61.7%

67.7%

60.1%

46.6%

31.1%
26.7%

18.…
11.1%9.7%

62.6%

72.5%
77.2%

81.3%

80.6%
81.6%79.6%

76.2%

69.6%

57.9%

46.1%

33.8%

ינוארפברוארמרץאפרילמאייונייוליאוגוסטספטמבר  אוקטוברנובמברדצמבר

2019 2020 2021 2022



למלונותהאורחים חוזרים -הכנסותמחזור 
(טרום קורונה)2019-ההכנסות גבוהות מ

9

(ח"מיליוני ש)רבעונים -מחזור הכנסות 

1,683 

1,363 

1,756 

1,519 
1,600 

1,519 

772 

1,045 

Q4-2022Q4-2019Q3-2022Q3-2019Q2-2022Q2-2019Q1-2022Q1-2019



– Q4(ADR 2)1עלייה בהכנסה יומית ממוצעת לחדר
עם השפעות אינפלציה והוצאות עולותהתמודדות 

1010
50%כולל  חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 1
.  הנתון אינו כולל מלונות בניהול. היחס שבין ההכנסות הכוללות של המלון לבין מספר כל החדרים התפוסים במלון2

£1
22

£1
21

£1
73

2019 2021 2022

בריטניה 
ואירלנד

€
12

8

€
11

0

€
14

8
2019 2021 2022

אירופה

 ₪
88

8

 ₪
93
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 ₪
98
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2019 2021 2022

ישראל

€
12

0 €
12

7

€
14

4

2019 2021 2022

אחר

11.1%
2022>2019

15.6%
2022>2019

41.8%
2022>2019

20%
2022>2019



אסטרטגיה של הקבוצה  קדימה  

11Coming soon

והתרחבות גיאוגרפית  חיזוק הפעילות 
ביקוש תוך שמירה על בינלאומית באזורי 

שיעורי תשואה גבוהים

שיתופי פעולה על מנת לצמצם סיכון  
ולהגדיל אפשרויות להתרחבות

שמירה על מינוף יציב של החברה לאורך 
זמן תוך דגש על תזרים מזומנים חזק

המשך השבחת המלונות 
וחיזוק מותגי הקבוצה

בוטיק ונופש תחת , פתיחת מלונות יוקרה
LIMITED EDITION



התיירות העולמית חוזרת

12

1(מיליונים)מספר תיירים בינלאומיים 2(מיליונים)מספר תיירים נכנסים לישראל 

(UNWTO)נתוני ארגון התיירות הבינלאומי 1
ס"למנתוני 2

1,043 1,095 1,141 1,193 1,241 
1,329 

1,403 
1,466 

446 

917 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2.9
3 2.9 2.8 2.9

3.6

4.1
4.6

0.8

0.4

2.7

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022



(ללא מלונות השותפות)1הקרובותפתיחת מלונות בשנים -עם הפנים קדימה 

13

.הסכומים מוצגים במיליונים. ואילך2023סכומי השקעה המוצגים הינם החל משנת 1
(  חדרים2,759)בעלות חלקית    *

מלונות בבעלות חלקית  4** 
(  חדרים88)2023כולל מלון בניהול בירושלים שצפוי להיפתח בשנת *** 

שכירות

בעלות

להערכת החברה פתיחת המלונות צפויה להניב לחברה תוספת 
EBITDA1 ח"שמיליון 300-כשנתית של  .

ח"שמיליארד 2-כהקרובות סך ההשקעה הצפויה בשנים 

2023

438***5ישראל

2527גרמניה

2486€81גרמניה

359€5*2קפריסין

2269₪230ישראל

1125€38בריטניה

175€25*1אירלנד

560€23*1פורטוגל

3293ישראל

1283בריטניה

328₪295*2ישראל

1207€33בריטניה

1132€25פורטוגל

2162ישראל

1236גרמניה

202420252026-2028

מספר  
מלונות

מספר  
השקעהחדרים

כ"סה

5,785
חדרים

34
מלונות

694₪670**5ישראל

בתי מלון8בתי מלון8בתי מלון7בתי מלון11

1212יוון

1130€6יוון



חיפה|מלון בוטניקה 

14

ניצבוהיוקרתיהחדשבוטניקהמלון
במושבההבהאיםהגניםלמרגלות
אירוחחוויתביןומשלבהגרמנית
.מנצחלמיקוםומוקפדתמושלמת

163
מספר חדרים

נוף מרהיב  
הכולל roof top-מ

בריכה שחייה מפנקת

NYX |ירושלים

בשוק  , ירושליםסטייל בלב ףליימלון 
.התוססמחנה יהודה 

170
שכירותמספר חדרים

2025
שנת פתיחה

תל אביב| מלון פלטין 

היסטוריהעםאביבתלבלבאייקונימבנה
נחשב1926בשנתופתיחתובניינובעת.מפוארת

.בעירוהמפוארהחדשני,המרכזילמלון

2024
פתיחה צפויה

61
מספר חדרים

ח  "ש' מ150
עלות כולל שיפוץ  

יוקרה בלב המדברריזורט

חדרים109יכלול"(מדבר)"MIDBARריזורט
ומסעדותמפנקספא,פרטיותבריכותעם

.שמואלירןהשףשלבניצוחו

ספא  ובריכות 
פרטיות מפנקות

109
מספר חדרים

2025
שנת פתיחה

11/2022



התחייבות השקעה  
אירו' מ100-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ100-כ

התחייבות השקעה  
אירו'  מ100-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ11-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ15-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ10-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ10-כ

התחייבות השקעה  
אירו' מ35-כ

הקמת שותפות מלונות באירופה  -מנוע צמיחה 

15

381M€
התחייבות  
ההשקעה

190M€
קריאות לכסף נכון  

להיום

שותפים לדרך



הקמת שותפות מלונות באירופה-מנוע צמיחה 

16
2,941 Rooms

17 HotelsTotal

549M€
שווי העסקאות  
שנחתמו נכון 

להיום

Spain - Malaga, Mallorca, Ibiza, Barcelona 1,748 9 Hotels

Poland - Krakow 60 1 Hotel

Greece - Nafplio 105 1 Hotel

Cyprus - Larnaca, Latchi 206 2 Hotels

England – London, Brighton 484 2 Hotel

Austria - Vienna 211 1 Hotel

Italy – Garda 127 1 Hotel

להניב לחברה  מלונות השותפות צפויים להערכת החברה 
.  ח"שמיליון 60-כשל 2023בשנת EBITDAתוספת 

900M€
סך פורטפוליו  

נכסים צפוי



”The Grand Brighton“מלון 

17

5בדירוגשהינוברייטוןגרנדמלון
המלונותלאחדנחשב,כוכבים

הוא.בברייטוןוהמוכריםהאייקוניים
הכיבמיקוםושוכן1864בשנתנפתח
.ברייטוןשלימהחוףעלמרכזי

£60m
עלות רכישה

201
מספר חדרים

לונדון| " The Dilly"מלון 
The"האייקוניהמלון Dilly"1908בשנתנפתח
,לונדוןבלבהאטרקטיבייםהמיקומיםבאחדושוכן

.נט'ריגורחובפיקדילירחובותבין
צברהמלון-היוםועדשנה114לפניהקמתומיום

הטוביםהמלונותלאחדונחשבמרשיםמוניטין
החסותאתלקבלבעברזכההמלון.בלונדוןביותר

£18.5m.החמישי'ורג'גהמלךשלהמלכותית
NOP בשנה משוער

מייצגת

283
מספר חדרים

£75m
השקעה צפויה

£90m
עלות רכישה

£16m
השקעה צפויה

£7.5m
NOP בשנה משוער

מייצגת



זיהוי מגמות בשוק משתנה

18

ROOMS
חללי עבודה  

משותפים 
המציעים עמדות  

משרדים  , עבודה
פרטיים וחדרי ישיבות 

להשכרה
מתחמים13

כולל של   בשטח 
ר"אלף מ53-כ

SWITCHUP
שירות המספק פתרון  

לחברות  ני"נדל
המחפשות להתמקם  

במשרדים חדשים
, על ידי שכירת נכסים

התאמתם והשכרתם 
ללקוח

:כוללשטח 
ר"אלף מ152-כ

בהתאמה מושלמת 
לקוחות75עבור 

MASTER
מציעה חווית אירוח  
ייחודית של דירות 

יוקרתיות עם שירות 
של בית מלון בארץ  

ובאירופה  
דירות עד  420-כ

2023סוף 

7MINDS
חברה להקמה תפעול  

וניהול של מלונות  
בוטיק

בתי מלון11
חדרים840-כ

FATTAL 
TERMINAL

טרקלין נוסעים  
הכולל חדרי  יוקרתי 

חדר  , אירוח פרטיים
מתחם דיוטי  , ישיבות

פרי ועוד

Limited 
Edition

קולקציית מלונות  
החברהיוקרה של 

בתוכנית
בתי מלון  20



19

תוצאות כספיות של הקבוצה 
31.12.22



(ח"מיליוני ש)1הכנסות -נתונים כספיים עיקריים 

20
50%כולל  חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 1
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202220212019

5,446

3,150

ישראל אירופה בריטניה 
ואירלנד

אחר

שנתי Q4 תוצאות שיא לרבעון
1,683

5,811

לשנהתוצאות שיא 



(ח"מיליוני ש)EBITDAR1-נתונים כספיים עיקריים 

50%כולל  חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 21211
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202220212019

1,841

1,224

ישראל אירופה בריטניה 
ואירלנד

אחר

שנתי Q4 תוצאות שיא לרבעון
1,946

539

לשנהתוצאות שיא 



IFRS 16לפני השפעת תקן ( ח"שמיליוני )EBITDA1-נתונים כספיים עיקריים 

50%כולל  חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 221
2019רבעון ראשון של שנת בתוספת 2

EBITDA  (2019משנת 28%-בכגבוה )2ח בנטרול רבעון ראשון של אומיקרון"מיליוני ש1,110-כשנתי של
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210

178

35
1 

32
4 

30
4 34

7 

23
0 

41
2 

15
4 

-1
34
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79
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2021

868

452

ישראל אירופה בריטניה 
ואירלנד

אחר

שנתי Q4 תוצאות שיא לרבעון
264

931

לשנהתוצאות שיא 



הכנסות  
מנכסים  
חדשים

הכנסות  
מנכסים  
זהים

השפעת  
השינוי  

ח“בשע

Q4הכנסות 
2019

290

160-

190

1,363

1,700 1,400 1,200 1,000 800 600 400 200

Q4הכנסות 
20221,683

Q4–התפלגות הכנסות מנכסים זהים 
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גידול הכנסות מנכסים זהים  
בנטרול השפעת שער החליפין

ח נובעים ”ש' מ160-כ
מירידה בשער החליפין



הכנסות  
מנכסים  
חדשים

הכנסות  
מנכסים  
זהים

השפעת  
השינוי  

ח“בשע

EBITDAR 
Q4 2019

618

90

-55

25

479

550 500 450 400 350 300 250

EBITDAR 
Q3 2022539

Q4–מנכסים זהים  EBITDARפילוח

24

גידול הכנסות מנכסים זהים  
בנטרול השפעת שער החליפין

ח נובעים ”ש' מ55-כ
מירידה בשער החליפין
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EBITDAR–Q4/2022התפלגות 

ישראל

בריטניה ואירלנד

אירופה

אחר

26%

29%

35%

10%

ישראל

בריטניה ואירלנד

אירופה

אחר

18%

31%

43%

8%

.50%הנתונים כולל חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 

Q4/2022–התפלגות הכנסות 
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2022לשנת –EBITDARהתפלגות 

ישראל

בריטניה ואירלנד

אירופה

אחר

31%

30%

32%

7%

ישראל

בריטניה ואירלנד

אירופה

אחר

24%

33%

35%

8%

.50%הנתונים כולל חלק יחסי של מלונות מוחזקים בשיעור 

2022לשנת –התפלגות הכנסות 
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חוב ויחסי מינוף בחברה צומחת
?מה היעד



864 

2,470 

1,108

749 
896 

ח משתנה"מטח קבוע"מטשקלי משתנהשקלי קבוע לא צמודשקלי צמוד

2.
7%

5.
8%

2.
1%4.

7%

2.
4%

28

(ח"במיליוני ש)פילוח יתרת חוב 

14%

41%
18%

12%

15%

שקלי צמוד שקלי קבוע לא צמוד שקלי משתנה ח קבוע"מט ח משתנה"מט

67%-כ
בריבית קבועה

ח שווי נכסים לא משועבדים"מיליון ש300-לחברה סך של כ

יתרה לפי סוג חוב יתרת חוב ושיעור ריבית ממוצע 
31.12.22ליום 

נטוכ חוב "סה
31.12.22ליום 

5,152
ח"ש' מ
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(₪במיליוני )1פיננסייםיחסים 

2023עד ספטמבר 4.5-כליחס של מעריכה שתגיע הנהלת החברה  מחוייבתפיננסיות להן היא החברה עומדת בכל אמות מידה 

EBITDA-ירידה ביחס חוב ל עלייה הדרגתית ביחס הון למאזן

752
693665

547

5.80
6.10

6.34

7.89

12.229.226.223.22

 EBITDA EBITDA-יחס חוב ל

35.3%

26.1%

28.2%

26.2%

27.4%

29.6%

30.5%

Dec-19 Dec-20 Dec-21 Mar-22 Jun-22 Sep-22 Dec-22

.החישובים והמונחים כהגדרתם בשטר הנאמנות 1



(₪במיליוני )מאזן מאוחד 
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21-דצמ22-דצמ22-דצמ

נתונים לפני יישום  
IFRS16 

השפעות
IFRS16 

כמוצג בדוחות  
הכספיים

1,5871,405(58)1,645רכוש שוטף

3,43311,86515,29813,906השקעות ורכוש אחר לזמן ארוך

6,674-6,6745,488רכוש קבוע

11,75211,80723,55920,799כ נכסים"סה

1,161-1,161634אשראי לזמן קצר

1,2384131,6511,444התחייבויות שוטפות אחרות

4,925-4,9254,476זמן ארוך  -הלוואות ואגרות חוב 

412-412322נדחיםמסים

43712,41312,85011,963אחרות

8,17312,82620,99918,839כ התחייבויות"סה

2,5601,960(1,019)3,579הון עצמי

11,75211,80723,55920,799כ התחייבויות והון"סה



(₪במיליוני )דוח רווח והפסד 
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1-12/221-12/21

נתונים לפני  
 IFRS16יישום

השפעות  
IFRS16

כמוצג בדוחות  
הכספיים

5,471-5,4713,041הכנסות משירותי אירוח ואחרות

3,646-3,6461,854סך הוצאות תפעוליות

EBITDAR))1,825-1,8251,187פחת והפחתות , רווח תפעולי לפני  שכירות

934(986)1,079סך שכירות

EBITDA))7469861,7321,183רווח תפעולי לפני פחת והפחתות 

(952)(1,005)(671)(334)פחת 

3121269(10)נטו, אחרות( הוצאות)הכנסות 

402346748500רווח  לפני מימון

(860)(882)(649)(233)נטו, הוצאות מימון

(1)211(20)חברות  בנות( הפסדי)חלק החברה ברווחי  

9055139(35)(הטבת מס)הוצאות  מיסים 

(222)(78)(192)114רווח נקי

( 225)( 78)(192)114רווח נקי מיוחס לבעלי מניות החברה

3רווח נקי מיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה

FFO516516128ריאלי



תרומה לקהילה
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חולי סרטן ובני לילדים הקמת מלונית 
א  "ובת( ם"רמב)משפחותיהם בחיפה 

"  לב פתאל איכילוב"מלונית (.איכילוב)
והמלונית בחיפה  2023נפתחה במרס 

צפויה להיפתח בהמשך שנת  ( ם"רמב)
2023.

מלוניות  לילדים  5בכוונת החברה להקים 
חולי סרטן ובני משפחותיהם במרכזים  

.שנים10רפואיים ברחבי הארץ במהלך 

עובדים עם 370-כהחברה מעסיקה 
.מוגבלויות בתפקידים מגוונים

:  מאמצת עמותות כגוןהחברה 
,  גדולים מהחיים, לקט ישראל, הקו המאחד

.עזרה למרפא
איכות הסביבה

התייעלות  . 1
אנרגטית

אנרגיה ירוקה. 2

אחריות חברתית  
תרומה  1.
התנדבות2.
הנגשה3.

ממשל תאגידי  
אתיקה מחמירה  1.

באשר להתנהלות  
העסקית

שקיפות כלפי בעלי  2.
המניות והחוב

ESG
דירוג פלטינה לפי 

"  מעלה"דירוג מדד 
2022



סיכום
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משבר הקורונה  
יצאנו  -מאחורינו 
מחוזקים

01
2022שנת 

שיאתוצאות 

02
:  המשך צמיחה-מבט קדימה

תוספת  , קיימיםהשבחת מלונות 
שותפות  , מלונות חדשים

מוצלחת עם המוסדיים

03
הנהלת -חוב 

מעריכה  החברה 
כיסוי שתגיע ליחס 

4.5של 

04



!תודה על ההקשבה
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