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מ"ן בע"אלקטרה נדל
דין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד  

2023ביוני 30לתקופה שנסתיימה ביום 

העסקיתוסביבתוהתאגידתיאור
למסחררשומיםשלההערךניירותאשרציבוריתחברההינה"(החברה"-להלן)מ"בען"נדלאלקטרה

משקיעיםעבורלהשקעהושותפויותקרנותבניהולמתמקדתהחברה.אביב-בתלערךלניירותבבורסה

Limited)מוגבלים Partners)שלהמנהלכשותףהמשמשותביישויותשותףהינההחברהכאשר

General)והשותפויותהקרנות Partner).שלושהחברהמנהלת,הכספייםהדוחותפרסוםלמועד

23,ב"בארהדיורמקבצילמימוןחובקרנותשתי,(Multifamily)ב"בארהדיורבמקבצילהשקעהקרנות

BTRשלפעילותהיתרביןהכולללהשכרהקרקעצמודיפרטייםבבתיםלהשקעהייעודיותשותפויות

((Build To Rent(להשכרההקרקעצמודיבתיםSingle Family Rentalהפעילותעםביחד-BTR–

."ב"בארהלהשכרהדיור":להלןיוגדרוSFR-וההדיורמקבציבתחוםהחברהפעילותמכלול,"(SFR"להלן

אמריקאית(REIT)ריטשותפות(GP)כלליכשותף(LP’s)מוגבליםשותפיםעבורהחברהמנהלת,כןכמו

קרןבמסגרתבבריטניהמשרדיםבניינישנימחזיקהוכן,ב"בארהבמלונותהזדמנותיותלהשקעות

לרבות)קרקעחטיבותבשתי,שותפיםעםיחדהחברהמחזיקה,בנוסף.בבריטניהבמשרדיםלהשקעות

ב5ביאורגםראה)מיאמיבדרוםלהשכרהמגוריםמתחמילפיתוחבעיקרהמיועדות(מניביםמסחרשטחי

.(2023ביוני30ליוםמאוחדיםבינייםהכספייםלדוחות

:)*(החברהמתעתדתהעבודהלתוכניתבהתאם

.גיוסבתקופתנמצאותאשרוהשותפויותההשקעהקרנותעבורבגיוסיםלהמשיך•

Initial)ראשונהסגירהביצוע• Closing)בבריטניההמשרדיםקרןשל.

החברותושלהחברהשלהכספייםהדוחותאתלהגישמתכבדמ"בען"נדלאלקטרהשלהדירקטוריון

30ביוםשנסתיימהחודשיםשישהשללתקופה"(החברה":הענייןלפי,יחדיולהלן)שלההמאוחדות

דוחלרבות)החברהשלהשנתייםהתקופתייםלדוחותבהקשרזהדוחלקרואיש.2023ביוני

.2022בדצמבר31ליום(שלההדירקטוריון

.לדוח13עמודראה,עתידפניצופהמידעלעניין)*(
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.הכספיםהדוחותפרסוםלמועדנכון(1)
שאינומנוהלמשקיעיםהוןכולל(בקרנותנכסיםמימושלאחר)דולרמיליארד4.8-כהדוחותפרסוםלמועדנכוןומנהלתדולרמיליארד55.-כשלסךהחברהגייסהכהעד(2)

.הקרנותבמסגרת
.שליטהמקנותשאינןזכויותלרבות(3)
.החובקרנותאתכוללאינו(4)

(   30.6.2023ליום )ן במספרים "אלקטרה נדל

(1)שווי שוק 

(1)קרנות פריווט אקוויטי 

קרנות בהליכי הקמה

(3)הון עצמי  (4)ן מנוהל "שווי נדל

SFR(1)שותפויות 

(1)מלונותריט

הון משקיעים 
(2( )1)מנוהל 

ב  "מדינות פעילות בארה

(4)ן מנוהל "שיעור מינוף אפקטיבי מנדל

(4)ן מנוהל "בתקופת הדוח מנדל( 100%)הכנסות 

2.3B₪

5

1

M386$ B9.8$

23

1

B4.8$

(ערים56)16

53%

M8.3$

M373$

M163$
NOI(100% )(4)ן מנוהל "בתקופת הדוח מנדל

2023הפסד במחצית הראשונה לשנת 
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ל לטובת פעילות  "התפתחות גיוסי הכספים בישראל ובחו
(2)של החברה Private Equity-ה

$5.5B
פעילות גויסו לטובת 

הקרנות
החברה זכאית לדמי ניהול  )

(דמי הצלחה+ 

4.2 $ B + = הון שגויס עד כה
על ידי החברה

$4.8B (1)הון מנוהל נוכחי 

.נכסיםמימושלאחר(1)

.GP–ההתחייבותאתוכולליםהדוחפרסוםלמועדהנתונים(2)

.לדוח13ראה עמוד , לעניין מידע צופה פני עתיד)*(     

(2)(במיליוני דולר)היקף התחייבויות לפלטפורמות החברה 

4

$1.3B
Co-Investors-גויסו מ

החברה זכאית לעמלת רכישה  )

(1)( דמי הצלחה+ חד פעמית 



(הדוחפרסוםלמועד)ב"בארהלהשכרההדיורתחום

בתים צמודי קרקע 3,730-עסקאות למימון מקבצי דיור ו/נכסים168-יחידות דיור ב49,712כ "סה

,  נאבדה, רזי'ניו ג, יניה'וירג, אלבמה, אריזונה, טנסי, יה'ורג'ג, צפון ודרום קרולינה, פלורידה, במדינות טקסס

פנסילבניה ויוטה

בניהול החברה-( Multi Family)נכסי מקבצי דיור 

פלורידה

28

8,650

נכסים

דיוריחידות

טנסי

4

1,157

נכסים

יחידות דיור 

ג׳ורג׳יה

6

1,614

נכסים

יחידות דיור 

15

4,122

נכסים

יחידות דיור

צפון קרוליינה

6

1,641

נכסים

יחידות דיור

דרום קרוליינה

טקסס

48

15,314

נכסים

יחידות דיור 

יניה'וירג

2

648

נכסים

יחידות דיור 

111: סך הכל נכסים

33,840: סך הכל יחידות דיור
אריזונה

נכסים2

694
יחידות דיור

FL

GA

SC NC

TN

AL

TX

AZ

UT
NJ

NV

PA

קרנות החוב–עסקאות מימון מקבצי דיור 

57: סך הכל עסקאות

15,872: סך הכל יחידות דיור

פלורידה

עסקאות4

1,015
יחידות דיור

יוטה

עסקאות1

174
יחידות דיור

עסקאות3

דרום קרוליינה

531
יחידות דיור

עסקאות2

צפון קרוליינה

495
יחידות דיור

אריזונה

עסקאות9

1,387
יחידות דיור

רזי'ניו ג

עסקאות1

362
יחידות דיור

טנסי

עסקאות2

403
יחידות דיור

עסקאות26

טקסס

9,914
יחידות דיור

עסקאות5

נבאדה

1,140
יחידות דיור

פנסילבניה

עסקאות3

353
יחידות דיור

בניהול החברה-( Single Family)בתים פרטיים צמודי קרקע להשכרה 

פלורידה

בתים700

טקסס

בתים643

אלבמה

בתים228

ג׳ורג׳יה

בתים716בתים573

צפון קרוליינה

טנסי

בתים35

בתים835

דרום קרוליינה

23: מספר שותפויות

(1)3,730: סך הכל יחידות דיור

.הקרוביםחודשים24-בלהמסרוצפויותמחייבמכרהסכםבגינםשישBTR-וSFRמסוג1,053עבורפיקדונותכוללאינו(1)

5

אלבמה

עסקאות1

98
יחידות דיור

VA



(100%)והמימושיםהרכישותהיקפיאודותנתוניםלהלן
פרסוםלמועדועד2019בשניםב"בארההדיורמקבצישל

(3)הדוח

ההחזקהתקופתבמהלךNOI-בהממוצעהגידולשיעור
פרסוםלמועדועד2019בשניםשמומשודיורבמקבצי

הדוח

מקבצי דיור בניהול  
החברה 

יחידות דיור בניהול 
החברה 

עובדים
בחברת הניהול

(  2)שיעור תפוסה ממוצע

814 33,518 110

94%

מנוהל  NOIגידול 
Same Store T12(1  )

9.3%

החברות הגדולות בתחום  
ב"מקבצי הדיור בארה ן משוערך"שווי נדל

$8B

הון משוערך
$3.8B

(30.06.2023ליום)דיורמקבצי–להשכרהדיור

.אשתקדמקבילהתקופהלעומת(1)

.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון(2)

.27-29בעמודיםנספחיםראה,הדוחפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתלהשכרהדיורשלומימושיםרכישותאודותלפירוט(3)

(18M$)

Offבעיקר)איכותייםנכסיםאיתוריכולת Market)
הרווחהגדלתלצד,השבחהפוטנציאלבעלי

,ההחזקהתקופתלאורך(NOI)הנקיהתפעולי
.שוקמצבבכלנאותהתשואההשאתמאפשרים

מספר יחידות דיור שנרכשו לעומת יחידות דיור שנמכרו(במיליוני דולר)היקף רכישות במקבצי דיור לעומת היקף מימושים 

10,430

3,305

8,030
8,500

1,664

3,241 

1,775 

9,519 

5,939 
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1,469 
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1,672 

1,942 

294
388 

238 

1,695 

1,525 

 -

 500

 1,000

 1,500

 2,000

 2,500

2019 2020 2021 2022 2023

היקף רכישה היקף מימוש

50בדירוג 33מקום 
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ESG–  הצטרפות
חברת הניהול 

(ALA) לארגוןPRI
ם"של האו



(  למועד פרסום הדוח)סטטוס קרנות פעילות 

7

INITIAL CLOSING – JUN18
FINAL CLOSING – JUL19 בתקופת מימוש –(EMIF II)ב "קרן שניה להשקעות במקבצי דיור בארה

23.8%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(3)ברמת הקרן 

-Coגויסו מ
Investor 
Partners(2)

$400M

בחלוקות רבעוניות 
למשקיעים  

$432M

יחידות
נרכשו  14,174)

(במקור

9,434
היקף רכישות

$2.3B

ד  "שיעור עליית שכ
לנכסים שנותרו בקרן  

ממועד הרכישה

39%
הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

מקבצי דיור
(נרכשו במקור42)

27 $462M
12-גויסו ב

(2)חודשים 

מכפיל תיאורטי ברוטו  
(1)ברמת הקרן 

2.38X

INITIAL CLOSING – DEC 19
FINAL CLOSING – JUL 21

בתקופת השבחה –(EMIF III)ב "קרן שלישית להשקעות במקבצי דיור בארה

יחידות

13,369
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

$41M

1.7X
מכפיל תיאורטי ברוטו  

(1)ברמת הקרן 

מקבצי דיור

47

הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

החזר על ההון 
המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

25%
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים

$245M

היקף רכישות

$2.5B

ד  "שיעור עליית שכ
בנכסי הקרן  

ממועד הרכישה

29%

$980M

כל)שגוייסהמקורילהוןביחסלנכסיםהמושערךהנוכחיההשקעהשוויבתוספת,הכספייםהדוחותלמועדעדשבוצעוחלוקותפיעלמחושב:(ברוטו)תיאורטימכפיל(1)
.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,(הקרןחלקהנתונים

.בהתאמה,דולרמיליון252-וכדולרמיליון327-כהינונכסים15מימושלאחרCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(2)
Gross)ברוטושנתיתתשואהשיעור(3) IRR):ושווילמשקיעיםבפועלהחלוקותוהיקףמועדי,מהמשקיעיםלכסףהקריאהוהיקףמועדיפיעלמחושב,הדוחלמועדנכון

.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,משוערךנוכחיהשקעה
.27-29בעמודיםנספחיםראה,הדוחפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתלהשכרהדיורשלומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

15
נכסים מומשו עד כה  

93%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי 

הקרן

18-גויסו ב
חודשים  

25.5%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(3)ברמת הקרן 

INITIAL CLOSING – May  22

בתקופת גיוס ורכישה  –(ALEMIF IV)ב "קרן רביעית להשקעות במקבצי דיור בארה

יחידות

8,181
מקבצי דיור

27
הקרן קראה 

75%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

היקף רכישות

$1.8B $1.02B
ד  "שיעור עליית שכגויסו עד כה

בנכסי הקרן  
ממועד הרכישה

10%
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

$82M

החזר על ההון 
המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

1%
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים

$8M



12.3%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(3)ברמת הקרן 

(המשך( )למועד פרסום הדוח)שותפויות פעילות /סטטוס קרנות

הנתוניםכל)שגוייסהמקורילהוןביחסלנכסיםהמושערךהנוכחיההשקעהשוויבתוספת,הכספייםהדוחותלמועדעדשבוצעוחלוקותפיעלמחושב:(ברוטו)תיאורטימכפיל(1)
.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,(הקרןחלק

.בהתאמה,דולרמיליון7-וכדולרמיליון225-כהינועסקאות15שלמלאפרעוןלאחרCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(2)
Gross)ברוטושנתיתתשואהשיעור(3) IRR):השקעהושווילמשקיעיםבפועלהחלוקותוהיקףמועדי,מהמשקיעיםלכסףהקריאהוהיקףמועדיפיעלמחושב,הדוחלמועדנכון

.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,משוערךנוכחי
.חודשים24-כשלבטווחלהמסרצפוייםואשררכישתםעבורפקדוןששולםפרטייםבתים(4)
.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדבמושכרשיפוריםבתוספתהעסקהשלכוללתעלותמשקף(5)
.27-29בעמודיםנספחיםראה,הדוחפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתלהשכרהדיורשלומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

INITIAL CLOSING – DEC 19
FINAL CLOSING – JUN 21

(Electra Capital PM Fund L.P)ב "קרן חוב ראשונה למימון מקבצי דיור בארה
בתקופת מימוש–

14,105)יחידות דיור 
(יחידות דיור במקור

9,920
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

$18M
52)מספר עסקאות 
(עסקאות במקור

37

בחלוקות רבעוניות 
למשקיעים  

$115M

$285M

הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

18-גויסו ב
חודשים  

87% 40%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

מספר עסקאות 
שמומשו

15

שיעור תפוסה ממוצע

1.24X
מכפיל תיאורטי ברוטו  

(1)ברמת הקרן 

(2)הון מושקע 

$226M

(Single Family)שותפויות המחזיקות בתים פרטיים צמודי קרקע 

7
מדינות

הון מושקע

$404M

פקדונות ששולמו 
לרכישת בתים  

תחת הסכם רכישה

$26.7M

ן משוערך"שווי נדל

$1.1B
בתים פרטיים  

שנרכשו

3,730 23
שותפויות פעילות

ערים 

37

90%
שיעור תפוסה ממוצע 

בשותפויות שסיימו תהליך )
(אכלוס

1,053
בתים נוספים תחת  

(4)הסכם רכישה 

 (Electra Capital PM II Fund L.P)ב "קרן חוב שניה למימון מקבצי דיור בארה
בתקופת גיוס והשקעות–

יחידות דיור

5,952 $393M
גויסו עד כה

85%
שיעור תפוסה ממוצע הון מושקע

$193M

INITIAL CLOSING – APR 22

INITIAL CLOSING – MAR 22

בתקופת גיוס ורכישות–פרטית למלונות ( REIT)ריט 

$745M
גויסו עד כה

הריט קראה 

57%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

הון משוערך

$500M

הקרן קראה 

48%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

-Coגויסו מ
Investor 
Partners

$9M

(5)ן "שווי נדל

$725M
:ערים מרכזיות

, וושינגטון, ניו יורק)
ווסט פאלם  , יניה'וירג
(מיאמי ובוסטון', ביץ

6
חדרי מלון

1,340
מספר בתי מלון 

7
הון מושקע בבתי 

המלון 

$367M

8

$16M
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים  

8%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

8.6%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(3)ברמת הקרן 

1.07X
מכפיל תיאורטי ברוטו  

(1)ברמת הקרן 

מספר עסקאות
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עדכון אודות קרנות החוב

Preferred)מועדףהוןעסקאותבשתיובפרט,הלוויםאחדאצלשהתעוררותזרימיותסוגיותנוכח

(Equityמועדףהוןובעסקתהראשונההחובבקרןשלו(Preferred Equity)החובבקרןשלואחת

Senior)המלווההבנקעםבתיאוםהוחלט,השניה Lender)ניהולעלישתלטוהחובקרנותכי

באמצעותשינוהלואלהנכסיםשלהתפעוליתובשליטהבבעלותהמחזיקות(LLC)השותפויות

American Landmark Management,50%בשיעורהחברהידיעלמוחזקתאשרהניהולחברת,

הנכסיםלניהולמשנה-להסכםותיכנס,אלהמנכסיםאחדבכלהנכסכמנהלתתיכנס"(ALM":להלן)

בנוסףתקבלALM.אלהמנכסיםאחדכלשלהשוטףהניהולעלתפקחאשרמקומיתניהולחברתמול

.המיטביתבצורההנכסיםלייצובלהביאמנתעל,אלהבנכסיםהשיפוץתוכניותעלישירהשליטה

9



:  קרנות בהקמה
:בבריטניההמשרדיםבתחוםקרן

Private)ההשקעהקרנותבתחוםפעילותהאתהרחיבההחברה Equity)ניהולהתחת

משרדיםנכסיביןהביקושפעריאתלנצלבמטרהבבריטניההמשרדיםלתחוםונכנסה

Grade)אטרקטיבייםולאמיושנים B/C)ואטרקטיבייםמודרניםמשרדיםלנכסי(Grade A).

רגולציהלאור2030עדיותרעודלגדולוצפוייםהקורונהמגפתבעקבותגדלואלוביקושפערי

יישוםבאמצעותתושגזומטרה.(EPC)האנרגטיתההתייעלותבתחוםמתוכננתממשלתית

Value)השבחהאסטרטגייתעלהמבוססעסקימודל Add)משרדיםנכסישלשיפוץהכוללת

Grade B/Cל-Grade Aרכישההזדמנויותניצוללצדזאת,מרכזייםבמיקומיםהממוקמים

שתיניצול–הבריטיתהכלכלהשעוברתמהטלטלההנובענכסיםשלמחדשתמחורלאור

Double)משמעותיערךליצירת,במקבילהזדמנויות Upside).

המשרדיםבתחוםשנה25מעלשלניסיוןבעלבבריטניהמקומישותףעםהתקשרההחברה

.ומבריטניהמישראלמוסדייםגופיםעםלרבות,רחבבהיקףעסקאותביצעבמהלכן,בבריטניה

שלישיצדשותףעםיחדבבריטניהבמשרדיםלהשקעההקרןרכשה,2023באפריל4ביום

בתמורהבריטניה,ברמינגהםבמרכזהממוקם"(הנכס":להלן)שנימשרדיםבניין,(50%)

בהמשךלהילקחצפויאשרבנקאימימוןללאנרכשהנכס.ט"לישמיליון9-כשללסך(100%)

.העסקיתלתכניתובהתאם

.שוכריםלמספרהמושכרר"מ4,950-כשלכוללבשטחמשרדיםבניןהינוהנרכשהנכס

.20%-כשלהכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכוןהתפוסהשיעור

אתלהעלותבמטרהוהשבחהשיפוץשלתהליךלעבורצפויהנכס,הקרןלאסטרטגייתבהתאם

.(NOI)התפעוליהרווח

בנייניבשניבבריטניהבמשרדיםלהשקעההקרןמחזיקההכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון

.)*((הקרןחלק)ט"לישמיליון15.4-כשלכוללתהשקעהבהיקףמשרדים

מיליון200שלבהיקףמוגבליםמשותפיםההשקעותלקרןכספיםלגיוספועלתהחברה

.ט"ליש

דילוללאחר,ההשקעותבקרןLP-כהעצמיבהוןהכלליהשותףשלההשקעההתחייבותהיקף

.ט"לישמיליון15הינו,משקיעיםידיעל

הקרןשלראשונהסגירהעלהחברההודיעהטרם,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון

.האמורה
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ההיתריםקבלתלרבות,בכללותוהמתחםלגביהחברהתוכניותעםבקשרהחברההערכות

מידעכוללות,העסקאותורווחיותשהוגשההתוכניתאתהפועלאללהוציאמנתעלהנדרשים

האינפורמציהעלהמתבסס,1968-ח"התשכערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופה

,בנושאלהשנצברוהידעהעברבניסיוןבהתחשבהערכות,הדוחבתאריךבחברההקיימת

אינםאשרחיצונייםובגורמיםהחברהפועלתבהםהשווקיםלמצבביחסשונותהערכות

עשויותבפועלוהתוצאותיתממשאכןלעילהאמורכיודאותכלאין,לפיכך.החברהבשליטת

.לעילהמפורטותמההערכותמהותיבאופןשונותלהיות

מגוריםמתחמילפיתוחצמודותקרקעחטיבותשתי

:מיאמיבדרוםלהשכרה

,מיאמיבדרוםקרקעחטיבותשתי,(JV)מקומישותףעםביחדהחברהרכשה2022בשנת

Cutlerבשכונת Bayמיליון134-כ(100%)תמורת"(המתחם":להלן)ב"ארה,שבפלורידה

חלק)דולרמיליון73.8-כשללסךהסתכםבעסקהשהושקע(100%)העצמיההון,דולר

.(75%החברה

זכויותובועירוניתהתחדשותלתהליךהמיועדבאזורשוכן,דונם385-כהינוהמתחםשטח

(מסחרומבניקניון)בנוייםמסחרשטחיר"מאלף85-כוכולל,דיוריחידותאלפילבניית

.וחניונים

המקומיוהשותףהחברהבכוונת,המקומיתלרשותשהוגשהוהשבחהפיתוחלתוכניתבהתאם

לרבות)להשכרהמגוריםפרוייקטילפיתוחולפעול,במתחםהזכויותאתולפתחלהשביח

.מסחרשטחילצדדיוריחידות4,000-5,000-כשל(Multifamilyמתחמי

.שהוגשההכלליתהמתארתוכניתאתהמקומיתהרשותאישרה,2023באפריל25ביום

עלהפרויקטשלביכלבנייתלהתחלתמפורטותתוכניותלהגישלחברהמאפשרכאמוראישור

.שהוגשההמתארתוכניתפי

בהתאם,הכספייםהדוחותלמועד(100%)(מניביםמסחרשטחילרבות)הקרקעחטיבותשווי

ב5ביאורראה)דולרמיליון225-כשל(100%)לסךמסתכמותשנתקבלהשווילהערכת

.(2023ביוני30ליוםמאוחדיםבינייםהכספייםלדוחות
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ESGהחברה מנהלת את פעילותה ואת פעילות הקרנות תוך מיפוי והטמעת שיקולי 
(Environmental, Social, Governance(

חברתיים
(Social)

יצירת אימפקט חברתי מתמשך

| ניטור ושיפור שביעות רצון השוכרים
מעורבות קהילתית ופעילות פילנתרופית  

שוויון , גיוון|נגישות ונוחות לדיירים |
מיקוד בבריאות  | ניידות עובדים, והכלה

השוכרים והקהילות, ורווחת העובדים

סביבה
(Environment)

הערכת והפחתת ההשפעות 
הסביבתיות של הפעילות

,  מוצרי חשמל חסכוניים)ייעול אנרגטי 
|ניהול צריכת מים |( 'וכו, תאורת לד

הפחתת פליטת  |ניהול והפחתת פסולת 
שיפור | (י לוחות סולאריים"למשל ע)פחמן 

הערכת  |איכות האוויר ומערכות האוורור 
חשיפה לאסונות טבע כחלק מתהליך  

בדיקת הנאותות

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

(Governance)ממשל תאגידי 
התאמה בין תהליכי קבלת החלטות  
בחברה ובקרנות לבין ערכים ויעדים 

מוגדרים

עמידות  |אבטחת מידע |שקיפות 
פעילות החברה והקרנות בעתות  

הן  ESGמחויבות לשיקולי |משבר 
|ברמת הנכסים והן ברמת הארגון 

תהליכי )נהלים ותהליכים פנימיים 
ניהול , הערכות שווי, דיווח, השקעה
('ציות וכו, סיכונים

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

(ESG)תאגידיוממשלחברתיים,סביבתייםשיקולים

12



שיעוריוהורדתמשמעותיותכספיםמהזרמותהיתרביןשנבעוובישראלהעולםברחביכלכליותתמורותלאור

ועלויותהאנרגיהמחיריומהתייקרותאוקראינה-רוסיהמלחמתמהשפעות,הקורונהמגפתבתקופתהריבית

עלייתאתלבלוםמנתעל.ובעולםבארץהאינפלציהבשיעוריחדהעלייהחלה,הבינלאומיותהתובלה

אתלהעלות,ב"ארהשלהפדרליוהבנקישראלבנקובכללם,בעולםהמרכזייםהבנקיםהמשיכו,המחירים

ביכולתםאיןאשר,רביםביתמשקיב"בארההשכירותלשוקמסיטההריביתשיעוריעליית.הריביתשיעור

עוסקתבוהעיקריהפעילותלתחוםהביקושיםלהגברתתורמתובכך,השוטפיםהמשכנתאבתשלומילשאת

שלמפרקטיקהנהנים,המלונותבתחוםהפעילותלצד,זהתחום.ב"בארהלהשכרההדיורשוק–החברה

.הארכהתקופותאואופציותללא,בלבדאחתלשנהככללהםלהשכרההדיורבענףהחוזים)קצריםחוזים

עליה.אינפלציהמפנימובניתהגנהמהוויםאשר,(ושבועייומיבתעריףהינםהשכירותחוזיהמלונותבתחום

המנוהליםהבסיסנכסיוברמתהחברהברמתהמימוןעלויותאתמייקרתובישראלב"בארההריביתבשיעורי

בריביתבעיקרניטלותהבסיסנכסיברמתהלוואות,רובפיעלכילצייןחשוב,זאתעםיחדאך,ידהעל

לנכסיםהמימוןעלויותשהתייקרותכך,(CAP)הריביתלשיעורמקסימליתתקרהעםמגודרותשהןאוקבועה

גםכמו,הבסיסמנכסיהשוטפיםהתזרימיםעלגםמשפיעההמימוןעלויותהתייקרות.תחומההינההקיימים

.(ההיווןבשיעורימסוימתעלייהניכרתהכספייםהדוחותלמועדנכון)בניהולההנכסיםשלההיווןשיעוריעל

,שבניהולההשונותההשקעהבפלטפורמות,החברהשלההשבחהאסטרטגייתכילצייןיש,זהבהקשרגם

השוטףהתזריםעלהשליליתההשפעהבמיתוןהמסייעתNOI-במהותיגידולבאמצעותערךמייצרת

השקעההזדמנויותמייצרתהגבוהההריביתסביבתכייצויןעוד.זמןלאורךההוגןלשוויםערךתוספתויצירת

לצד,ירידהבמגמתנמצאיםאשרמינוףמשיעורינהניתאשרלהשכרהלדיורהחובבפעילותאטרקטיביות

מזהההחברהבהן–בבריטניההמשרדיםובפעילותהמלונותבפעילותוכןיותרגבוהיםריביתשיעורי

.ייחודיותרכישההזדמנויות

בשיעוריהשינוייםמגמותעםבקשרלרבות,זהדירקטוריוןבדוחהכלולותהחברההערכות

בנוגעהחברההערכות,נוספותקרנותלהקמתהחברהלתוכניותובקשרוהריביתהאינפלציה

ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללות,בקרנותלכסףהקריאהלמועדי

בהתחשבהערכות,הדוחבתאריךבחברההקיימתהאינפורמציהעלהמתבסס,1968-ח"התשכ

החברהפועלתבהםהשווקיםלמצבביחסשונותהערכות,בנושאלהשנצברוהידעהעברבניסיון

יתממשאכןלעילהאמורכיודאותכלאין,לפיכך.החברהבשליטתאינםאשרחיצונייםובגורמים

.זהדירקטוריוןבדוחהמפורטותמההערכותמהותיבאופןשונותלהיותעשויותבפועלוהתוצאות

השפעת נתוני האינפלציה ועליית שיעור הריבית על פעילות  
החברה
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נכסי אסטרטגיית המימוש
הודו

הפרויקטיםשלבקרקעותהזכויותשיתרתכךהמכרלהסכםבעדכוןהכלולההחברההתקשרה2023ביולי6ביום

.(47.5%החברהחלק)דולרמיליון22-כשל(100%)לסךבתמורההמקומילשותףימכרונאי'בצ

:כדלקמן,שלבבאותולתשלוםהמיוחסתבקרקעותהזכויותמיתרתחלקמסירתכנגד,בשלביםתשולםהתמורה

.דולרמיליון6.2-כהחברהחלקמזה,דולרמיליון13-כשל(100%)כוללבסךתשלומיםשני–2023שנת•

.דולרמיליון4.2-כהחברהחלקמזה,דולרמיליון9-כשל(100%)בסךתשלום-2024שנת•

AS)שהםכפיבמצבםיימכרונאי'בצהפרויקטיםכייובהר IS)זובתקופהאותןתפתחלאוהחברה.

החברותויחידיהרוכשותהחברותידי-עללהשהועמדובערבויותלהחזיקתמשיךהחברהשלהכלולההחברה

.נוספיםבביטחונותוכןהעסקהבמסגרתהרוכשות

צפויה,28IASחשבונאותלתקןלתיקוןבהתאם,העסקהנשואהזכויותמסירתוכנגדהתשלומיםקבלתבמועדי

.שיתקבלנטוהתזריםבגובהרווחהכספייםבדוחותיהלרשוםהחברה

.בהודואחריםנכסיםהחברהבידייוותרולא,לעילכמתוארהעסקאותהשלמתלאחר

כהגדרתועתידפניצופהמידעהינו,העסקהשלביבגיןוהרווחהמזומניםתזרים,הביצועבדברהמידע

,לעילכאמורהרוכשעםההתקשרותביצועהשלמתאתהמניח,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוק

עלמסיםבגיןוההתחייבויותהעסקהבביצועהכרוכותלעלויותבאשרהחברההנחותעלומבוסס

.משנצפהשונהבאופןלהתממשאו,להתממששלאעלולזהמידע.ההכנסה
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:המאוחדיםהמאזניםתמציתלהלן

בדצמבר31ליום 

2022בדצמבר 31ליום 2023ביוני 30ליום 

אלפי דולר

46,52244,354נכסים שוטפים

789,604739,320נכסים בלתי שוטפים

836,126783,674כ נכסים"סה

98,27762,283התחייבויות שוטפות

351,943316,890התחייבויות בלתי שוטפות

385,906403,501כ הון עצמי"סה

836,126783,674כ התחייבויות והון"סה

31ליוםהיתרותלבין2023ביוני30ליוםוההתחייבויותהנכסיםביןהעיקרייםההבדליםניתוחלהלן

השפעהישהדולרלעומתהזריםהמטבעותשלהחליפיןבשערילשינוייםכייצויין.2022בדצמבר

21בעמודטבלהראה,לדולרביחסהחליפיןבשעריהשינוישיעורעללפרטים)אלובסעיפיםלשינויים

.(להלן

המצב הכספי
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שוטפיםנכסים
ליוםדולרמיליון44-כשלסךלעומתדולרמיליון64-לכהסתכם2023ביוני30ליוםהשוטףהרכושסך

.2022בדצמבר31

שוטפיםבלתינכסים
מיליון739-כשלסךלעומתדולרמיליון789-לכהסתכם2023ביוני30ליוםשוטףהבלתיהרכושסך

בסעיףמגידולבעיקרנבעדולרמיליון50-כשלבסךנטו,הגידול.2022בדצמבר31ליוםדולר

שלמחלקהכתוצאהב"בארהואחריםלהשכרהבדיורהמאזניהשווישיטתלפיהמטופלותהשקעות

מיליון34-כשלבסךבמיאמי(מניביםמסחרשטחילרבות)הקרקעחטיבותשלהערךבעלייתהחברה

כתוצאהוכןהנכסיםבשוויוהשינוילקבלהצלחהדמירישוםלרבות,בתקופהמהשקעות,דולר

.דולרמיליון8-כשלבסךבבריטניהבמשרדיםלהשקעהבקרןבתקופההחברהמהשקעת

שוטפותהתחייבויות
מיליון63-כשלסךלעומתדולרמיליון98-לכהסתכמו2023ביוני30ליוםהשוטפותההתחייבויותסך

בחלויותמגידולבעיקרנבעדולרמיליון35-כשלבסךנטו,הגידולעיקר.2022בדצמבר31ליוםדולר

בסךחובאגרותשלשוטפותבחלויותגידולוכןדולרמיליון33-כשלבסךמבנקיםהלוואותשלשוטפות

.2023לשנתהראשוןברבעון'וסדרההרחבתבעקבותדולרמיליון6-כשל

שוטפותבלתיהתחייבויות
317-כשלסךלעומתדולרמיליון352-לכהסתכם2023ביוני30ליוםשוטפותהלאההתחייבויותסך

,מגידולבעיקרנבעדולרמיליון35-כשלבסךנטו,הגידולעיקר.2022בדצמבר31ליוםדולרמיליון

.2023לשנתהראשוןברבעון'וסדרההרחבתבעקבותדולרמיליון29-כשלבסךהחובבאגרותנטו

שלהערךעלייתבגין(Put)המכרבאופצייתהמיעוטחלקעקבבעיקראחרותבהתחייבויותמגידול

ג2ביאורגםראה)דולרמיליון12-כשלבסךבמיאמי(מניביםמסחרשטחילרבות)הקרקעחטיבות

6-כשלבסךמבנקיםבאשראיקיטוןבניכוי,(2023ביוני30ליוםמאוחדיםבינייםהכספיםלדוחות

.דולרמיליון

עצמיהון
ליוםדולרמיליון404-כלעומתדולרמיליון386–כשללסךהסתכם2023ביוני30ליוםהעצמיההון

דולרמיליון8.3-כשלבסךלתקופהמהפסדבעיקרנובע,העצמיבהוןהשינוי.2022בדצמבר31

.דולרמיליון11-כשלבסךששולםדיבידנדבניכוי
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2022שנת 2023שנת 

2רבעון 3רבעון 4רבעון 1רבעון 2רבעון 

:תוצאות הפעילות

מפעילות קרנות ושותפויות השקעה

4,8663,8863,7153,2893,314הכנסות מדמי ניהול ועמלות רכישה

תוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי  

המאזני  
(7,424)(4,784)1,3981,0941,330

התאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי  

המאזני ואחרים
22,1064,6944325,24212,076

3,92715,36141,98869,336(19,733)(  Promote)דמי הצלחה 

1429(92)699-מנכסי אסטרטגיית המימוש

8,42320,81451,62786,085(185)כ"סה

עלויות והוצאות

עלות ההכנסות של נכסי אסטרטגיית  

המימוש
23--965

עלות ההכנסות מפעילות קרנות 

ושותפויות השקעה
6304482,8422,2523,778

1,1698671,9794032,736הוצאות הנהלה וכלליות

1,8221,3154,8212,7516,519כ"סה

7,10815,99348,87679,566(2,007)תפעולי( הפסד)רווח 

3,538(175)(7,010)333(14,877)נטו, מימון( הוצאות)הכנסות 

7,4418,98348,70183,104(16,884)לפני מסים על ההכנסה( הפסד)רווח 

(24,341)(12,565)(1,607)(1,686)2,779על ההכנסה  מסים

5,7557,37636,13658,763(14,105)לתקופה  ( הפסד)רווח נקי 

:מיוחס ל

5,6737,00636,04758,516(14,580)בעלי מניות של החברה האם

4758237089247זכויות שאינן מקנות שליטה

5,7557,37636,13658,763(14,105)לתקופה(הפסד)נקירווח

:(באלפי דולר)להלן טבלת ריכוז התוצאות העסקיות לפי רבעונים 
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רכישהועמלותניהולמדמיהכנסות
-בכהסתכמו2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתרכישהועמלותניהולמדמיהחברההכנסותסך

,היתרבין,כוללותבתקופהההכנסות.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון8-כלעומתדולרמיליון8.8

המקבילהבתקופהדולרמיליון2.5-כשלסךלעומתדולרמיליון1-כשלבסךפעמיותחדרכישהעמלות

קרנותשלהמנוהלההוןבהיקףמהגידולנבעהדוחבתקופתניהולמדמיבהכנסותהגידולעיקר.אשתקד

.הניהולדמינגזריםממנוההשקעה

המאזניהשווילשיטתבהתאםהפעילותתוצאות
הסתכמו2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתהמאזניהשווילשיטתבהתאםהפעילותתוצאות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון2.6-כשלבסךרווחלעומתדולרמיליון12-כשלבסךבהפסד

הקרןנכסיבעיקר)אשתקדשמומשונכסיםשלהפעילותתוצאותהכללתמאיבעיקרנובעהקיטון

מתוצאותוכן,הכנסותהניבוהמקבילהבתקופהאשר(ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותוהשניההראשונה

אתהשלימוטרםאשרהמלונותוריטSFR-השותפויות,ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותהרביעיתהקרן

.כהעדרכשואותםהנכסיםשלוההשבחההייצובהליך

ואחריםהמאזניהשווילשיטתבהתאםהוגןשוויהתאמות
2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתואחריםהמאזניהשווילשיטתבהתאםהוגןשוויהתאמות

החברהחלק.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון37-כשלסךלעומתדולרמיליון27-בכהסתכמו

או/וששוערכוההשקעהושותפויותהקרנותפעילותנכסישלבשוויהשינויאתמבטאהוגןשוויבהתאמות

,יוצאוכפועלבשנהפעםלפחותנכסכלמשוערךהחברהלמדיניותבהתאם.התקופהבמהלךמומשו

שבוצעההקודמתהשווימהערכתשחלףהזמןלפרקבהתאםנקבערבעוןבכלהמשוערכיםהנכסיםמספר

פרמטריםהחברההנהלתבוחנתהקודםהשערוךממועדשנהחלפהשטרםנכסיםלגבי.נכסלאותו

כתוצאה.אלולנכסיםגםשמאותמוזמנת,שנבחנובפרמטריםמהותישינוישחלוככלואחריםתפעוליים

הנובעיםפעריםויתכנוהשנהבמהלךרבעוןבכלזההאינוההוגןהשוויבהתאמותהחברהחלק,זהמהליך

.המשוערכיםהנכסיםמכמותהיתרבין

שטחילרבות)הקרקעחטיבותשלערךמעלייתבעיקרהנבעה2023לשנתהשניברבעוןלרווחהתרומה

המיעוטחלקבניכוי,כאמור,הערךבעלייתהחברהחלק.דולרמיליון34-כשלבסךבמיאמי(מניביםמסחר

גםראה)המימוןהוצאותלסעיףשנזקף,דולרמיליון12-כשלבסךהערךעלייתבגין(Put)המכרבאופציית

שללסךמסתכםההכנסהעלמסיםולאחר(2023ביוני30ליוםמאוחדיםבינייםהכספיםלדוחותב5ביאור

לירידתגרמהלהשכרהבדיורההשקעהושותפויותהקרנותנכסישלההיווןשיעורעליית.דולרמיליון17-כ

.(Promote)ההצלחהמדמיולהכנסותהנכסיםערךמהתאמתשנבעובתוצאותולקיטוןערך

(Promote)הצלחהמדמיהכנסות
General)מנהלכשותףהחברהשלחלקהאתמבטא(Promote)הצלחהמדמיהכנסות Partner)

מוסכמתמינימליתתשואההחזרלאחרהתקופהבמהלךמומשואו/וששוערכוהנכסיםבשוויבשינוי

,להשקעהקרןבאמצעותהינהשההשקעהככל.ששוערךבנכסהשקעתםעבורהמוגבליםלשותפים

הקרןידיעלהמושקעשההוןככלכי,יצויין.נכסיהמכללהקרןשלכתשואהמחושבתהמינימליתהתשואה

ובגיןייתכן,לדוגמאכך.יותרארוךיהיהלמשקיעיםהמינימליהתשואהלהחזרהזמןמשךכך,יותרגדול

והמשקיעיםהדוחבתקופתחיובישיערוךבגינםשנרשם(השקעותקרןבאמצעותהמוחזקים)נכסים

(עדין)זכאיתאינההחברה,כולהבקרןמהשקעתםהמינימליתהתשואההחזראתהשיגוטרםהמוגבלים

.אלומנכסים(Promote)הצלחהדמילרישום

מיליון16-בכהסתכם2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששת(Promote)הצלחהדמיברישוםהקיטון

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון151-כשלבסךהכנסותלעומתדולר

הקרנותנכסיבשוויערךמירידתבעיקרנובע2023לשנתהשניברבעוןההצלחהדמיברישוםהקיטון

.ההיווןשיעורעלייתעקבלהשכרהבדיורההשקעהושותפויות

השקעהושותפויותקרנותמפעילותורווחיםהכנסות

18



וכלליותהנהלההוצאות
שלסךלעומתדולרמיליון2-בכהסתכמו2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתוכלליותהנהלההוצאות

למנהליםשהוענקוהמענקיםבהיקףמהקיטוןנובעהקיטוןעיקר.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון5.9-כ

ניהולדמינכללולא2023לשנתהראשונהבמחציתמכך,2023לשנתהראשונהבמחציתהחברהועובדי

-כשלבסךהנהלההוצאותקוזזו,ומאידך,החברותשביןהניהולהסכםלתנאיבהתאם,מ"בעאלקו,האםלחברת

מולהשקלשלח"בשעלעליה,כןכמו.ב"בארההניהולחברתלביןהחברהביןלהסכםבהתאםדולרמיליון1

.ברבעוןוכלליותההנהלההוצאותהקטנתעלהשפעההדולר

נטו,מימוןהכנסות/הוצאות

הכנסותלעומתדולרמיליון14.5-בכהסתכמו2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתנטו,מימוןהוצאות

מרישוםבעיקרנובעותהדוחבתקופתנטו,המימוןהוצאות.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון6-כשלבסך

במיאמי(מניביםמסחרשטחילרבות)הקרקעחטיבותשלהערךעלייתבגין(Put)המכרבאופצייתהמיעוטחלק

.(2023ביוני30ליוםמאוחדיםבינייםהכספיםלדוחותג2ביאורגםראה)דולרמיליון12-כשלבסך

יתרותשלהשחיקהמהשפעתבעיקרנבעואשרדולרמיליון3-בכהסתכמונטו,השוטפותהמימוןהוצאות

המטבעותבשעריהשינוייםבעקבות,ב"ארהבדולרנקובותשאינן(ח"בשהנקובותהחובאגרותלרבות)מאזניות

.דולרמיליון7-כשלבסךהדוחבתקופתמימוןהכנסותהניבואשר,ב"ארהדולרלמולהזרים

הכנסהעלמסים
מיליון1.1-כשלבהכנסההסתכמו2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתנטו,הכנסהעלמסיםהכנסות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון55-כשלבסךהוצאהלעומתדולר

לתקופהההפסד
-כשלבסךרווחלעומתדולרמיליון8.3-כשללסךהסתכם2023שנתשלהראשוניםהחודשיםבששתההפסד

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון138
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30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 
(אלפי דולר)2022ביוני 

30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 
(אלפי דולר)2023ביוני 

(6,239) 2,893 נטו, מימון שוטפות( הכנסות)הוצאות 

315 11,652 חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה 
ן "בגין נכסי נדל (Put)באופציית המכר 

(ג2ראה גם באור )להשקעה 

(5,924) 14,545 נטו, מימון( הכנסות)כ הוצאות "סה



שוטפתמפעילותמזומניםתזרימי
לעומתדולרמיליון5.1-כשלבסךשוטפתלפעילותמזומניםשימשו2023לשנתהראשונהבמחצית

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון46.9-כשלבסךשוטפתמפעילותשנבעומזומנים

-כשלבסך(Promote)הצלחהדמימקבלתבעיקרנבעושוטפתמפעילותאשתקדשנבעוהמזומנים

מחברותשהתקבלווריביתמדיבידנדנבעואשרדולרמיליון4.2-ומכנכסיםממימושדולרמיליון39.5

בעיקרדולרמיליון4.6-כשלבסךמזומניםנבעוהדוחבתקופת.המאזניהשווישיטתלפיהמטופלות

.(Promote)הצלחהומדמיהמאזניהשווישיטתלפיהמטופלותמחברותשהתקבלווריביתמדיבידנד

השקעהמפעילותמזומניםתזרימי
מיליון52.5-כשללסךהסתכמו2023לשנתהראשונהבמחציתהשקעהלפעילותששימשוהמזומנים

השקעהלפעילותששימשוהמזומנים.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון70-כשלסךלעומתדולר

גישורהלוואותמתןוכן(LP)מוגבלכמשקיעהחברההשקעותאתהיתרביןכולליםהדוחבתקופת

מוגבלכשותףנכסיםממימושתמורותבניכוי.דולרמיליון53-כשלבסךההשקעהושותפויותלקרנות

.דולרמיליון0.4-כשלבסך

מימוןמפעילותמזומניםתזרימי
דולרמיליון58.6-כשללסךהסתכמו2023לשנתהראשונהבמחציתמימוןמפעילותשנבעוהמזומנים

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון35.8-כשלבסךמימוןמפעילותשנבעומזומניםלעומת

מיליון51-כשלנטובסך'וסדרהחובאגרותהרחבתהיתרביןכולליםהדוחבתקופתשנבעוהמזומנים

11.2-כשלבסךששולםדיבידנדבניכוי.דולרמיליון26-כשלבסךמבנקיםנטוהלוואותוקבלתדולר

.דולרמיליון8-כשלבסךח"אגופירעוןדולרמיליון

מזומניםתזרימי
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(ייסוף)השינוי באחוזים פיחות מטבע

(4.89)שקל

4.83ט"ליש

1.84אירו

(ייסוף)השינוי באחוזים פיחות מטבע

(2.55)שקל

(0.33)ט"ליש

(0.46)אירו

להלן פרטים על שיעור השינוי בשערי החליפין ביחס לדולר  
2023בששת החודשים הראשונים של שנת 

באוגוסט  28ועד ליום 2023ביוני 30להלן פרטים על השינויים בשערי החליפין לתקופה מיום 
2023

הזריםהמטבעותבשעריולשינוייםיכול,ב"ארהדולרהינוהחברהשלוההצגההפעילותומטבעהואיל

תוצאותעללהשפיעכדיבהםיש,זהדוחפרסוםלתאריךנכוניםשהםכפי(ב"ארהדולרשאינם)

התוצאותעלכאמורההשפעה,זאתעםיחד.העצמיההוןעלגםזהובכללשלההמאזןועלהחברה

במהלךבפועלשיהיוהחליפיןלשעריבהתאםתקבענה2023שנתשלהשלישילרבעוןהעסקיות

.(2023בספטמבר30)ובסופהבכללותההתקופה

בחברהמהותיאשראי
31ליוםהתאגידעסקיבדוחשדווחכפיהאשראיהינודיווחבראשראי,2023ביוני30ליוםנכון.א

.2022בדצמבר

.להלןראההחברהשהנפיקההחובאגרותפיועלבישראלמממניםמבנקיםפיננסיותהתניותבדבר.ב

מימוןמקורות
.כספייםממוסדותומאשראיםהעצמימהונהממומנתהחברהפעילות
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פיננסיותמידהבאמותעמידה
מסגרותעומדותב"בארהזרובנקבישראלמממניםבנקיםשלושהעםשנחתמולהסכמיםבהתאם

.דולרמיליון215שלכוללסךעל2023ביוני30ליוםב"בארההבתהחברהושלהחברהשלהאשראי

.2023ביוני30ליוםבינייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותז5ביאורגםראהנוספיםלפרטים

בבנקיםאשראימסגרות

בישראלהחברהשלהבנקיםכלפיהתחייבהלהןהמידהבאמותחברהעומדתהכספיהדוחלמועד

:כדלקמן

קצרלזמןופקדונותמזומניםשווי,מזומניםיתרותבניכוי(מאוחד)למאזן(מאוחד)העצמיההוןשיעור•

.46.56%–2023ביוני30ליום.27.5%שלמשיעוריפחתלאהחברהשלהסולומאזןפיעל

לאקצרלזמןופקדונותמזומניםשווי,מזומניםיתרותבניכוי(סולו)למאזן(סולו)העצמיההוןשיעור•

.54.33%–2023ביוני30ליום.33%שלמשיעוריפחת

22

החברההתחייבויותפירעוןלמימוןחזוימזומניםתזרים
31מיוםבישיבתוהדירקטוריוןדן,החברהשלהמאוחדיםהכספייםבדוחותהחוזרבהוןהגרעוןלאור

במקורותבהתחשב,היתרביןהחברהשלההתחייבויותפירעוןוביכולתהנזילותבמצב2023באוגוסט

,מהבנקיםשנתקבלוהאשראימסגרותמגובההיתרבין,הבאיםחודשים24שלבתקופהשינבעו

וכןמימושםעלשוקדתהחברהשהנהלתדיורומקבצינכסיםממימושלהתקבלהצפויותמתמורות

לפירעוןמספיקיםמקורותהחברהבידיכיוקבע,אחריםומחייביםמוחזקותמחברותחובותמגביית

.החברהשלנזילותבעייתעללהצביעכדיהאזהרהבסימןאיןוכיפירעונןמועדבהגיעהתחייבויותיה



31ליוםהמאוחדיםהכספייםלדוחות13בביאורכמפורטהחברהידיעלשהונפקוהחובאגרות

:הבאותהמידהלאמותכפופותוהןכלשהןבבטוחותמובטחותאינן2022בדצמבר

עדכוניםואישרההחובאגרותמחזיקישלהכלליתהאסיפההתכנסה,2022בנובמבר23ביום

.מ"בעאביב-בתלערךלניירותהבורסהידי-עלאושרואשר('ווסדרה'הסדרה)החובאגרותבהתניות

.האמורלעדכוןבהתאםהינםלהלןההתניותנתוני

(ה׳סדרה)חובאגרות
מיעוטזכויותכולללא)החברהשלהמאוחדבמאזןהעצמיההון-עצמיהוןשלמינימליהיקף•

דולרמיליון130-מיפחתלא,הבדיקהתקופתעלהעולהתקופהבמהלך(בעליםהלוואותובתוספת

רבעוניים)כספייםדוחותשנימפורסמיםשבמהלכהתקופה–"הבדיקהתקופת".נומינליב"ארה

ביוני30ליוםהמניותלבעליהמיוחסהעצמיההון.ועוקביםרצופים(מבוקריםשנתייםאו/וסקורים

.דולרמיליון380-כהינו,החברהשלהכספייםלדוחותבהתאם,2023

המאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס-מאוחדלמאזןמאוחדעצמיהוןיחס•

החברהשלהמאוחדהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרותינוכו

לא,הבדיקהתקופתעלהעולהתקופהבמהלךשיתפרסמוהחברהשלהכספייםבדוחותהכלול

.46.64%הינו2023ביוני30ליום.27%-מיפחת

ינוכוהמאזןמהיקףכאשר)סולוהמאזןלסךסולועצמיהוןיחס-(סולו)למאזן(סולו)עצמיהוןיחס•

הכלול,החברהשלסולוהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרות

תקופתעלהעולהתקופהבמהלךשיתפרסמוהחברהשל(סולו)הנפרדיםהכספייםבדוחות

.54.33%הינו2023ביוני30ליום.33%-מיפחתלא,הבדיקה

לא,המבוקריםאוהסקוריםהמאוחדיםכספייםהדוחותפיעלהחברהשלהעצמיההון–חלוקה•

למעט.ב"ארהדולרמיליון160שלמסךיפחתלאהצפויההחלוקהסכוםבניכוי,מיעוטזכויותכולל

לדוחותג13באורגםראהנוספיםלפרטים.החלוקהבהתניותאחריםשינוייםחלולא,זהשינוי

.2022בדצמבר31ליוםהמאוחדיםהכספיים

הדוחפרסוםבמועד–(אשראימסגרותלרבות)מינימליבסכוםמזומניםושווהמזומניםהחזקת•

מדי,קרי)החובאגרותחשבוןעלקרןשלתשלוםכלמועדלפניסמוךשיתפרסםהרבעוניהכספי

החברהעל,(('הסדרה)החובאגרותשלהמלאהפירעוןלמועדעדבמרץ31ליוםכספידוחפרסום

החברהשעלהקרןמסכוםיפחתשלאבהיקףאשראימסגרותאו/ומזומניםושווהמזומניםלהחזיק

.דולרמיליון20-כשלסךעלהיתרהעומדת2023ביוני30ליום.הקרובהתשלוםבמועדלשלם

באישורצורךכלוללא,הבלעדידעתהשיקולפי-עלרשאיתתהיההחברה-שוטפיםשיעבודים•

שסךובלבדנכסיהעלנוספיםשוטפיםשעבודיםליצור('הסדרה)החובאגרותמחזיקיאו/והנאמן

דולרמיליון280עליעלהלאכאמור,השוטפיםבשעבודיםהמובטחות(1)נטוההתחייבויותכל

.ב"ארה

חובאגרות
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.כאמורהכלליהשוטףבשיעבודמובטחאינושניצולן,מנוצלותלאאשראימסגרותובניכוימזומניםושווהמזומניםבניכויהתחייבויות–נטוהתחייבויות(1)



(ו׳סדרה)חובאגרות
שלפרטיתהרחבהבאמצעות,נקובערךח"שאלפי190,000החברההנפיקה,2023ינוארבחודש

בדרךשהוקצוהחובאגרותתנאי.ח"שאלפי173,698-כשלבסךברוטוכוללתבתמורהוזאת',וסדרה

מובטחותאינן('וסדרה)החובאגרות.שבמחזורהחובאגרותלתנאיזהים,כאמורסדרההרחבתשל

.כלשהםנכסיםשעבודאוערבויותלרבותבבטוחות

מיעוטזכויותכולללא)החברהשלהמאוחדבמאזןהעצמיההון–עצמיהוןשלמינימליהיקף•

שלהכספייםבדוחותהכלול,(הנאמנותבשטרכהגדרתן,שתהיינהככלבעליםהלוואותובתוספת

ב"ארהדולרמיליון130-מיפחתלא,להלןכהגדרתה,הבדיקהתקופתבתוםשיתפרסמוהחברה

סקוריםרבעוניים)כספייםדוחותשנימפורסמיםשבמהלכהתקופה–"הבדיקהתקופת".נומינלי

,2023ביוני30ליוםהמניותלבעליהמיוחסהעצמיההון.ועוקביםרצופים(מבוקריםשנתייםאו/ו

.דולרמיליון380-כהינו,החברהשלהכספייםלדוחותבהתאם

המאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס–מאוחדלמאזןמאוחדעצמיהוןיחס•

מוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרותינוכו

הכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימוש

תקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשלהכספייםבדוחותהכלולהחברהשלהמאוחדהמאזןפי-על

.46.64%הינו2023ביוני30ליום.27%-מיפחתלא,(לעילכהגדרתה)הבדיקה

ינוכוהמאזןמהיקףכאשר)סולוהמאזןלסךסולועצמיהוןיחס–(סולו)למאזן(סולו)עצמיהוןיחס•

בשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרות

המאזןפי-עלהכל,(החברהשלסולושבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונותאו/ו

תקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשל(סולו)הנפרדיםהכספייםבדוחותהכלול,החברהשלסולו

.54.33%הינו2023ביוני30ליום.33%-מיפחתלא,לעילכהגדרתה,הבדיקה

לא,המבוקריםאוהסקוריםהמאוחדיםכספייםהדוחותפיעלהחברהשלהעצמיההון–חלוקה•

,בנוסף.ב"ארהדולרמיליון160שלמסךיפחתלאהצפויההחלוקהסכוםבניכוי,מיעוטזכויותכולל

מזומניםושווימזומניםיתרותינוכוהמאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס

כפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונות

החברהשלהמאוחדהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללו

לא,החלוקהבדברהדירקטוריוןהחלטתתתקבלבסיסתשעלהחברהשלהכספייםבדוחותהכלול

ראהנוספיםלפרטים.החלוקהבהתניותאחריםשינוייםחלולא,אלושינוייםלמעט.27%-מיפחת

.2022בדצמבר31ליוםהמאוחדיםהכספייםלדוחותד13באורגם

המינימליהעצמיההוןבובמקרה–מינימליעצמיבהוןעמידהאיבגיןהריביתבשיעורהתאמה•

השנתיתהריביתשיעוריעלה,ב"ארהדולרמיליון140שלמסךיפחת(הנאמנותבשטרכהגדרתו)

בלבדלשנה0.25%שלבשיעור('וסדרה)החובאגרותשלמסולקתהבלתיהקרןיתרתשתישא

המאוחדיםהכספייםהדוחותפרסוםממועדשתחלהתקופהבגיןוזאתהמקוריהריביתשיעורמעל

.כאמורהמינימליבהוןעומדתאינהלפיהםהחברהשל

באישורצורךכלוללא,הבלעדידעתהשיקולפי-עלרשאיתתהיההחברה-שוטפיםשיעבודים•

שסךובלבדנכסיהעלנוספיםשוטפיםשעבודיםליצור('הסדרה)החובאגרותמחזיקיאו/והנאמן

דולרמיליון280עליעלהלאכאמור,השוטפיםבשעבודיםהמובטחות(1)נטוההתחייבויותכל

.ב"ארה

.החובאגרותלבעליהתחייבהלהןבהתניותהחברהעומדתהכספיהדוחלמועד

.כאמורהכלליהשוטףבשיעבודמובטחאינושניצולן,מנוצלותלאאשראימסגרותובניכוימזומניםושווהמזומניםבניכויהתחייבויות–נטוהתחייבויות(1)
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ניהולםודרכישוקסיכוניבדבראיכותידיווח
השוקלסיכוניחשיפתהאתלמנועכדיהחברהנוקטתשבהםהאמצעים•

מצמצמתזובדרך,ההשקעהמבוצעתשבוהמטבעבאותונעשהמניבנדלןנכסילרכישתהמימון

Non-Recourse-ההלוואותעלהריבית.החליפיןבמטבעותלשינוייםחשיפתהאתהחברה

.קבועהריביתכללבדרךהיאארוךלזמןהמממניםמהבנקיםשנתקבלו

האמצעים.אליהםהחברהוחשיפתהשוקסיכוניעללעתמעתלדירקטוריוןמדווחתהחברההנהלת

.ולאישורוהדירקטוריוןלידיעתמובאיםהסיכוניםלהקטנתשננקטים

שוקסיכונילניהולבחברההאחראים•

אודותלפרטים.הכספיםל"וסמנכהחברהל"מנכידי-עלמתבצעהחברהשלהשוקסיכוניניהול

.2022בדצמבר31ליוםהתאגידעסקיתיאורלדוח21סעיףראוהחברהחשופהלהםהסיכוןגורמי

('וסדרה)חובאגרותלהרחבתדירוגואופקדירוגאישרורעלמידרוגהודיעה2023בינואר12ביום•

.(יציבבאופקA3.ilדירוג)ח"מש190עדשלבסך

.יציבבאופקA3.ilבדירוגהחברהשלהחובאגרותדירוגאתמידרוגאישררה,2023במרץ13ביום•

באופק-ilAבדירוגהחברהדירוגאתמעלותאישררה,2023באוגוסט9ביום,המאזןתאריךלאחר•

.יציב

חובואגרותהחברהדירוג
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פנימימבקרבדברגילוי
."(היוצאהפנימיהמבקר)"בתאגידהפנימיכמבקרלביאהללמרכיהן2023בפברואר1ליוםעד

שלאו/ול"בחוביקורת,עבודתותכנית,מינויודרך,לרבות,היוצאהפנימיהמבקראודותלפרטים

דוח)'בבחלק'פנימימבקרבדברגילוי'סעיףראה,למידעוהגישההביקורתעריכת,מוחזקיםתאגידים

לינור'גבמכהנת,2023בפברואר1מיוםהחל.החברהשל2021לשנתהתקופתילדוח(הדירקטוריון

.החברהשלהפנימיתכמבקרתדלומי

1996ו"תשנ,ולעובדלעובדתשווהשכרחוק
:כדלקמןמדווחתהחברה,ולעובדלעובדתשווהשכרלחוק'ב6סעיףלדרישותבהתאם

.קבוצות7ישזהבפילוחכאשר,משרותסוגיפיעלנעשההעבודהבמקוםהנתוניםפילוח•

לאקבוצהשהינהאחתפילוחקבוצתקיימתהעבודהבמקום,העבודהבמקוםהנתוניםפילוחפיעל•

לחוקבהתאם,הקבוצהשלגודלהלאור.המיניםמשניעובדיםבהשמועסקים,עובדיםשלהומוגנית

שאר,לעיללאמורפרט.בפרטיותפגיעהללאהשכרפעריאתלהציגניתןלא,ותכליתושווהשכר

משניעובדיםבהןמועסקיםשלאעובדיםשלהומוגניותקבוצותהןהעבודהבמקוםהפילוחקבוצות

עובדותביןבשכרהשוואהלערוךניתןלאותכליתולחוקב6סעיףלהוראתבהתאם,כןעל.המינים

.העבודהבמקוםהפילוחבקבוצותלעובדים

.המינימוםלשכרהשלמהן/להםשמשולמתעובדותאועובדיםאיןבחברה•



ולאחריוהדוחבתקופתמהותייםאירועים
40)דולרמיליון11.2-כשלבסךדיבידנדחלוקתהחברהדירקטוריוןאישר,2023במרץ14ביום1.

.2023במרץ29ביוםשחולק,(למניהח"ש0.7097-כ,ח"שמיליון

20)דולרמיליון5.3-כשלבסךדיבידנדחלוקתהחברהדירקטוריוןאישר,2023באוגוסט31ביום2.

.2023בספטמבר20ביוםמחולקלהיותשצפוי,(למניהח"ש0.3548-כ)(ח"שמיליון

הפעילותתיחוםלהסדרעדכוןעםבקשרבחברהשהתקבלהכפיאלקושלהודעתהאודותלפרטים3.

.2023ביוני30ליוםבינייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותי5ביאורראה,אלקובקבוצת

ביאורראהבחברהמשרהונושאידירקטוריםשלאחריותםלביטוחפוליסהרכישתאודותלפרטים4.

.2023ביוני30ליוםבינייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותיא5

ר"יושלוהעסקההכהונהתנאיעדכוןוכן,החברהשלהתגמולמדיניותעדכוןאודותלפרטים5.

מניותבעלישלהמיוחדתהכלליתהאסיפהידי-עלשאושרוכפי,החברהל"ומנכהחברהדירקטוריון

ביוני30ליוםבינייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותיג5ביאורראה,2023ביוני22ביוםהחברה

2023.

ביוםובו,מדףתשקיףלפרסוםערךלניירותמרשותהיתרהחברהקיבלה2023במאי16ביום6.

.המדףתשקיףאתהחברהפרסמה

:דירקטוריוןח"לדונספחים
.ההשקעהושותפויותהקרנותפעילותשלומימושיםרכישותאודותנספחים1.

.'אנספחראה–החברהשלהתחייבותתעודותאודותפרטים2.

.'בנספחראה–הצמדהבסיסי3.

.'גנספחראה–מאודמהותיתשוויהערכתנספח4.

.תרומתםעלהעובדיםולצוותהחברהלמנהלימודההדירקטוריון

ר הדירקטוריון"יו–גיל רושינק ל"מנכ–יניבאמיר

2023,באוגוסט31
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רכישות של מקבצי דיור על ידי אלקטרה אמריקה -1נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2023במהלך שנת 

מיקום הנכסבעלות  נכס

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

מחיר 
רכישה  

(100%  )

הון עצמי 
מושקע  

(100%  )

הון עצמי 
חלק  )מושקע 

(  החברה

1The VivereAmerican Landmark LLC
, קסונוויל'ג

פלורידה
2343.4$25.83$4.83$-ינואר300

300$43.4$25.83$4.83כ"סה
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רכישות של מקבצי דיור על ידי הקרן הרביעית  -2נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2023במהלך שנת 

מיקום הנכסבעלות  נכס

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

מחיר 
רכישה  

(100%  )

הון עצמי 
מושקע  

(100%  )

הון עצמי 
חלק  )מושקע 

( הקרן

1Enso

Electra Multifamily 

Investment 

FUND IV A LP

, פאלם ביי
פלורידה

2351.3$22.9$22.9$-אפריל322

2Deseo Grande Phase II

Electra Multifamily 

Investment 

FUND IV A LP

,  אורלנדו
פלורידה

202371.6$34.5$17.3$, מאי365

3The Noa

Electra Multifamily 

Investment 

FUND IV A LP

, קיסימיי
פלורידה

202363.4$35.6$21.6$, יוני355

4The Drake

Electra Multifamily 

Investment 

FUND IV A LP

, קסונוויל'ג
פלורידה

322
, אוגוסט
2023

64.7$29.2$29.2$

1,364$251$122.2$91כ"סה

רכישות של בנייני משרדים על ידי הקרן להשקעות  -3נספח 
ועד למועד פרסום  2023במשרדים בבריטניה במהלך שנת 

( ט"במיליוני ליש)הדוח 

מיקום הנכסבעלות  נכס

שטח  
כולל  

(ר"מ)
תאריך  
רכישה

מחיר 
רכישה  

(100%  )

הון עצמי 
מושקע  

(100%  )

הון עצמי 
חלק  )מושקע 

( הקרן

135 Newhall
קרן להשקעות במשרדים  

בבריטניה
239£9£4.5£-אפריל4,950ברמינגהאם

4,9509£9£4.5£כ"סה



עסקאות שבוצעו בקרן החוב השניה במהלך  -4נספח 
)במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2023שנת 

מיקום הנכססוג העסקה  נכס

תאריך  
ביצוע  
העסקה

מספר יחידות  
דיור

גובה המימון  
( חלק הקרן)

תשואה  
מינימלית

השתתפות  
מעבר  ברווחים

לתשואה  
המינימלית

1Cheslyn TownhomesPreferred Equity
,  ספרטנבורג

דרום קרולינה
-23983.5$14%-פברואר

21130N DelawareMezzanine Loan
,  פילדלפיה

פנסילבניה
-231827$12.5%-פברואר

3Creekside AthensPreferred Equity
,  האנטסוויל

אלבמה
-23984$13%-אפריל

4Streamline PortfolioPreferred Equity
,  פילדלפיה

פנסילבניה
-20231147.35$13.5%, מאי

49221.85$כ"סה
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עסקאות שבוצעו בריט המלונות במהלך שנת -5נספח 
)במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2023

מיקום הנכסנכס
תאריך  

מספר חדריםביצוע העסקה
מחיר רכישה  

(100%)*( )
חלק  )הון עצמי מושקע 

(  הריט

1AKA Boston Common23190113.6$68.6$-ינוארוסטס'מסצ, בוסטון

190113.6$68.6$כ"סה

.  משקף עלות כוללת של העסקה בתוספת שיפורים במושכר למועד פרסום הדוחות הכספיים)*(

 (Singleרכישות של בתים פרטיים צמודי קרקע-6נספח 
Family ) ועד למועד פרסום הדוח2023במהלך שנת

מספר בתיםמדינה 
באלפי  ( )100%)עלות רכישה 

(דולר
השקעה  

(באלפי דולר( )100%)
(חלק החברה)השקעה 

(באלפי דולר)

5914,3776,9391,655פלורידה

10432,77513,8202,926יה'ורג'ג

11131,87712,3814,883צפון קרוליינה

92,6201,026210דרום קרוליינה

196,4712,9122,912טקסס

30288,12037,07812,586כ"סה
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מימושים של עסקאות חוב של קרן החוב הראשונה -7נספח 
(במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2023במהלך שנת 

מיקום הנכססוג העסקה  נכס
תאריך 

ביצוע העסקה
תאריך מימוש  

העסקה
מספר יחידות  

דיור

גובה המימון  
חלק הקרן  )

תשואה מינימלית(  במיליוני דולר

תזרים מזומנים  
חופשי שנבע בעת  

חלק  )המימוש 
הקרן במיליוני 

(  דולר

שיעור תשואה  
(  IRR)שנתית 

בפועל

1Oakwood Apartments Preferred Equityפלורידה, סרסוטה
אפריל

21
יולי
23

1486.45$14%(1) 6.6$  21.8%

148$6.45$6.6כ"סה

.מיליון דולר5.1-בסך של כ2022כולל פרעון חלקי של ההשקעה במהלך שנת (1)



  
  

  פרטים אודות כתבי התחייבות של חברה –נספח א' 
  

  להלן פרטים אודות סדרות אגרות החוב (אלפי ש"ח)
  

  'ואג"ח   'האג"ח   סדרה
 (בבורסה) 2016ביוני  28  מועד הנפקה

בנובמבר  27-הרחבת סדרה ב
  ע.נ. 118,000,000 -  2017

  

הנפקת סדרה  -  2021 ץבמר 25
  ע.נ. 100,000,000

בספטמבר  4 - הרחבת סדרה ב
  ע.נ. 162,000,000 -  2022

 ינוארב 15 - הרחבת סדרה ב
  ע.נ. 190,000,000 -  2023

  ע.נ בעת ההנפקה
   הרחבת הסדרה שלע.נ 

84,569 
118,000  

100,000 
352,000  

  401,436  67,577  30.06.2023ע.נ ליום 
  401,436  67,577  30.06.2023ע.נ צמוד ליום 

  )013,24(  1,868  בניכוי הוצאות הנפקה, נטו
  377,423  69,445  30.06.2023יתרת ע.נ. צמוד ליום 

  1,176  1,819  30.06.2023סכום ריבית צבורה ליום 
  מוצגת על בסיס עלות מופחתת  מוצגת על בסיס עלות מופחתת  30.06.2023שווי הוגן ליום 

  362,015  67,205  30.06.2023שווי בורסה ליום 
  2.85% קבועה  5.55% –קבועה    סוג ריבית

ביולי  5תשלומים שווים ביום  6  מועדי תשלום קרן
ועד  2019של כל אחת מהשנים 

  (כולל). 2024

תשלומים לא שווים  17
המשולמים פעמיים בשנה ביום 

בנובמבר של כל  30-במאי ו 30
 2029ועד  2022אחת מהשנים 

  .2030במאי  30וביום 
ריבית חצי שנתית המשולמת   מועדי תשלום ריבית

בינואר של  5יים בשנה ביום פעמ
ועד  2017כל אחת מהשנים 

ביולי של כל  5(כולל) וביום  2024
 2024ועד  2017אחת מהשנים 

  (כולל).

ריבית חצי שנתית המשולמת 
בנובמבר  30פעמיים בשנה ביום 

ועד  2021של כל אחת מהשנים 
במאי של  30(כולל) וביום  2029

ועד  2022כל אחת מהשנים 
  (כולל). 2030

  אין  אין  תנאי הצמדה לקרן ולריבית
  אין  אין  זכות המרה

  אין  אין  זכות לפירעון מוקדם או המרה כפויה
  אין  אין  ערבות לתשלום התחייבות

      פרטים על הנאמן
  משמרת חברה לנאמנויות בע"מ  משמרת חברה לנאמנויות בע"מ  שם הנאמן

  מר רמי סבטי  מר רמי סבטי  שם האחראי בחב' הנאמנות
  03-6374352טלפון   03-6374352טלפון   כי התקשרותדר
  03-6374344פקס   03-6374344פקס   
  RamiS@mtrust.co.ilדוא"ל:   RamiS@mtrust.co.ilדוא"ל:   

, "בית 46-48דרך מנחם בגין   כתובת
  אמות ביטוח",

  , ת"א18קומה 

, "בית 46-48דרך מנחם בגין 
  אמות ביטוח",

  , ת"א18קומה 
 ilA-/Stable ilA-/Stable  למועד הדוח דירוג חברה

  2023באוגוסט  9  2023באוגוסט  9  תאריך דירוג אחרון
  S&Pמעלות  S&Pמעלות   שם החברה מדרגת

 ilBBB-/Stable  ilBBB+/Stable  למועד ההנפקהחברה דירוג 
  למועד הדוח דירוג אג"ח

  תאריך דירוג אחרון
למועד  שם החברה מדרגת דירוג אג"ח

  ההנפקה
וגים נוספים בין מועד ההנפקה למועד דיר

  הדוח

.il3A עם אופק יציב  .il3A עם אופק יציב  
  2023במרץ  13  2023במרץ  13

  מידרוג מידרוג
Baa2.il עם אופק יציב  .il3A עם אופק יציב  
Baa2.il  עם אופק חיובי (אוגוסט

2016 ;(Baa1.il  עם אופק יציב
עם  Baa1.il); 2017(אוגוסט 
 );2019ובי (ספטמבר אופק חי

 אין

    עמידה בתנאים ובהתחייבות 
 כן כן  למחזיקי האג"ח בתום תקופת הדוח

      ובמהלכה בכל התנאים 
      וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות
      האם התקיימו תנאים המקיימים 

  לא  לא  עילה להעמדת האג"ח לפירעון מיידי
   לא   לא  שינוי בתנאי האג"ח 

  אין  אין  להבטחת האג"ח ועבדיםנכסים מש

  



נספח ב' לדוח הדירקטוריון
אלקטרה נדל"ן בע"מלתקופה שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023

בסיסי ההצמדה של המאזן - ליום 30 ביוני 2023
(טבלה 1)

סה"כ מאזןיתרהלא צמוד צמוד מדדמט"ח 
אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

                         8,771                  -              464             -            8,307מזומנים ושווי מזומנים
                       37,751                 132           2,061            488          35,069חייבים, הלוואות ויתרות חובה

                     767,140          767,140              -             -                -השקעות בחברות כלולות ועסקאות משותפות
                       21,047                  -              -             -          21,047הלוואות, חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

                         1,108                  -              -         1,108                - נכסים בגין זכות שימוש
                            309                 309              -             -                -רכוש קבוע

                     836,126          767,581           2,525         1,596          64,423סה"כ נכסים

                       85,021                  -         24,621             -          60,400 אשראי לזמן קצר (כולל חלויות שוטפות של הלוואות ואגרות חוב)
                            100                  -                86             -                 14ספקים ונותני שרותים

                       12,044                   35           2,663             -            9,346זכאים ויתרות זכות ומקדמות מרוכשי מקרקעין
                            758                 758              -             -                -התחייבויות בגין מסים שוטפים

                     143,500                  -              838             -        142,662הלוואות לזמן ארוך מבנקים
                       33,894                  -              -             -          33,894התחייבויות אחרות לזמן ארוך

                       96,155                  -         96,155             -                -אגרות חוב
                            354                  -              -            354                -חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה

                            652                  -              -            652                -התחייבויות בגין חכירה
                       77,743            77,743              -             -                -מסים נדחים

                         5,744              5,744              -             -                -זכויות שאינן מקנות שליטה

                     455,964            84,280       124,362         1,006        246,316סה"כ התחייבויות

                     380,162          683,301      (121,837)            590       (181,893)יתרה מאזנית נטו

מיון היתרות הצמודות למטבע הפונקציונלי
                    (379,569)         (683,301)       121,837             -        181,895של יחידות אוטונומיות

יתרת חשיפה של
                            590                  -              -            590                -נכסים (התחייבויות) לתוצאות



נספח ב' לדין וחשבון הדירקטוריון
אלקטרה נדל"ן בע"מלתקופה שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023

הרכב המט"ח
(טבלה 2)

דולר

סה"כ מט"ח אחרים יורוליש"טארה"ב
אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

                         8,307                   1                  58              29          8,220מזומנים ושווי מזומנים
                       35,069                -                 -             -        35,069חייבים, הלוואות ויתרות חובה

                       21,047                -             2,172             -        18,875הלוואות, חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

                       64,423                   1             2,230              29        62,164סה"כ נכסים

 אשראי לזמן קצר (כולל חלויות שוטפות של הלוואות ואגרות 
                       60,400                -                 -             -        60,400חוב)

                             14                -                  14             -              -ספקים ונותני שרותים
                         9,348                -                112              16          9,220זכאים ויתרות זכות

                     142,662                -                 -        20,219      122,444הלוואות לזמן ארוך מבנקים
                       33,894                -                 -             -        33,894התחייבויות אחרות לזמן ארוך

                     246,318                -                126        20,235      225,957סה"כ התחייבויות

                    (181,895)                   1             2,104      (20,206)     (163,793)יתרה מאזנית נטו

מיון היתרות הצמודות למטבע הפונקציונלי
                     181,895                  (1)            (2,104)        20,206      163,793של יחידות אוטונומיות

יתרת חשיפה של
                            -                -                 -             -              -נכסים (התחייבויות) לתוצאות



 ספח ג' לדוח הדירקטוריון

פרטים בקשר להערכת שווי מהותית מאוד אשר שימשה בסיס לקביעת ערכם של תוים בדוחות 
  הכספיים

לפרויקט פיתוח לחברה הערכת שווי מהותית מאוד של דל"ן להשקעה שבבעלותה בקשר  2023ביוי  30ליום 

  .טחי מסחר מיבים)שחטיבות הקרקע במיאמי (לרבות 

, ביחס 1970-לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל 49-ב(ט) ו8פרטים לפי תקה להלן 

  :2023ביוי  30ליום  להערכת שווי, אשר שימשה לקביעת ערכם של תוים בדוחותיה הכספיים של החברה

חברה כלולה בארה"ב,  התוים הים לפי  100% -  חלק החברה  -  75%

זיהוי נושא ההערכה1
SOUTH PLACE CITY CENTER LAND BLOCKS
20505  S Dixie Highway
Cutler Bay, Florida 33189

30.06.2023עיתוי ההערכה2

3

שווי נושא ההערכה אילו כללי החשבונאות  
המקובלים,  לרבות פחת והפחתות,  לא היו  
מחייבים את שינוי ערכו בהתאם להערכת  

השווי  ( אלפי דולר) 

                                                                         146,111 

225,400שווי שנקבע בהערכה  ( אלפי דולר) 4

זיהוי המעריך ואפיוניו 5

  COLLIERS INTERNATIONAL VALUATION & ADVISORY
SERVICES

John "Sean" Mullen, Valuation Services Director
B.A., Business and Adminstreation, University of Georgia

בעל ניסיון של למעלה מ- 10 שנים בהערכות שווי של נכסי נדל "ן ,  לרבות לצורכי  
דיווח כספי של גופים שונים. 

Jerry P. Gisclair II, MAI, MRICS, Executive Vice Presidnet
M.A., Real Estate, University of Florida
B.A., Economics, University of Florida

החברה חתמה על התחייבות לשיפוי של מעריך השווי .  לא מתקיימת כל תלות  
של מעריך השווי בחברה. 

DCF +  שיטת ההשוואהמודל ההערכה6

הנחות עיקריות לפיהן בוצעה ההערכה7
לנכס המניב :  היוון שוטף 8% / היוון בשנה 6: 7.25%.                                             

לקרקעות בפיתוח : מחיר ליחידת קרקע ‐ 55‐47 אלף דולר . היוון לשווי 13%.        

לפרטים נוספים ראה הערכת השווי המצורפת לדוח הרבעוני של החברה.
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 3220 יוניב 30מאוחדים (בלתי מבוקרים) ליום  בינייםדוחות כספיים 
 
  
  
 
 

  תוכן העניינים
  
  

   עמוד

  
  
  סקירת דוחות כספיים ביניים מאוחדים 2

  
   
  מאוחדים (בלתי מבוקרים): דוחות כספיים 
    
  דוחות מאוחדים על המצב הכספי  3-4
    
  הפסד   ואמאוחדים על הרווח דוחות   5

    
  דוחות מאוחדים על הרווח הכולל   6

    
  על השינויים בהון  מאוחדים דוחות  7-11
    

   על תזרימי המזומנים מאוחדים דוחות  12-13
    

  מאוחדים ביניים באורים לדוחות הכספיים  14-35
    

  
  



A member firm of Ernst & Young Global Limited

  

  
2  

 

 +972-3-6232525   .טל
  972-3-5622555+  פקס

ey.com

 קוסט פורר גבאי את קסירר
, א'144דרך מנחם בגין 

 6492102אביב -תל

 

  

 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אלקטרה נדל"ן בע"מ                            

  מבוא
הקבוצה), הכולל את הדוח התמציתי  -סקרנו את המידע הכספי המצורף של אלקטרה נדל"ן בע"מ וחברות בנות שלה (להלן 

התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד, הרווח הכולל, ואת הדוחות  2023ביוני  30המאוחד על המצב הכספי ליום 
של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה  ותהשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ

"דיווח כספי  - IAS 34זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביניים
תקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות ביניים אלה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות ל

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל
 סקירתנו.

 %0.3-כ מהווים באיחוד הכלולים נכסיהן אשר שאוחדו חברות של יםהביני לתקופת התמציתי הכספי המידע את סקרנו לא
מכלל ההכנסות המאוחדות  0%-כ מהוות באיחוד הכלולות והכנסותיהן 2023ביוני  30 ליום המאוחדים הנכסים מכלל
באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות  ושל שישה ושלושה חודשים שהסתיימ ותלתקופ

נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין 
 אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.

  היקף הסקירה
 לתקופות כספי מידע של"סקירה  - בישראל חשבון רואי לשכת של 2410(ישראל)  סקירה לתקן בהתאם סקירתנו את ערכנו
 בעיקר, מבירורים מורכבת ביניים לתקופות כספי מידע של סקירה". הישות של המבקר החשבון רואה ידי על הנערכת ביניים
 מצומצמת הינה סקירה. ואחרים אנליטיים ירהסק נוהלי ומיישום, והחשבונאיים הכספיים לעניינים האחראים אנשים עם

 להשיג לנו מאפשרת אינה ולפיכך בישראל מקובלים ביקורת לתקני בהתאם הנערכת ביקורת מאשר ניכרת במידה בהיקפה
 דעת חוות מחווים אנו אין, לכך בהתאם. בביקורת מזוהים להיות יכולים שהיו המשמעותיים העניינים לכל שניוודע ביטחון

  .ביקורת של

  מסקנה
בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע 

 .IAS 34הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות 
דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של 

  .1970-תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

  רב בכבוד                  אביב,-תל

                   קסירר את גבאי, פורר, קוסט      2023 באוגוסט 31
    רואי חשבון               
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
   על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 

  
  

ליום  31 בדצמבר 
2  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )(בלתי מבוקר )(בלתי מבוקר )

נכסים 

נכסים שוטפים 

  7,757             28,686        8,771          מזומנים ושווי מזומנים 
   -                   11,798         -                פיקדונות לזמן קצר ופקדונות מיועדים 

   -                   252             -                נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
   -                   23               -                לקוחות

   -                   1,500           -                נכסי מסים שוטפים 
  36,597            45,618        37,751        חייבים ,  הלוואות ויתרות חובה 

   -                   115,964       -                השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני המוחזקות למכירה 
  44,354            203,841      46,522        סה "כ נכסים שוטפים 

נכסים לא שוטפים 

  719,418          513,698      767,140      השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני בדיור להשכרה ואחרים 

  18,264            7,176          21,047        הלוואות,  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך 
  356                409            309            רכוש קבוע 

  1,282             1,225          1,108          נכסים בגין זכות שימוש 
  739,320          522,508      789,604      סה "כ נכסים לא שוטפים 

  783,674          726,349      836,126      סה "כ נכסים 

ליום  30 ביוני 
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
   על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 

  
  

ליום  31 בדצמבר 
2  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )(בלתי מבוקר )(בלתי מבוקר )

התחייבויות והון 

התחייבויות שוטפות

  46,188            78,011        85,021        אשראי לזמן קצר  (כולל חלויות שוטפות של הלוואות מבנקים ואגרות חוב)
  5,330             725            758            התחייבויות בגין מסים שוטפים 

  67                  433            100            ספקים ונותני שירותים 
  11,328            10,319        12,044        זכאים ויתרות זכות

  370                294            354            חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה 
  63,283            89,782        98,277        סה "כ התחייבויות שוטפות

התחייבויות לא שוטפות
  66,861            43,420        96,155        אגרות חוב

  878                897            652            התחייבויות בגין חכירה 
  20,120            15,994        33,893        התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

  149,244          116,589      143,500      הלוואות לזמן ארוך מבנקים 
  79,787            83,260        77,743        מסים נדחים 

  316,890          260,160      351,943      סה "כ התחייבויות לא שוטפות

הון 
  58                (*)  58              58              הון מניות רגילות  0.0001 ש " ח ע " נ 

  185,270        (*)  185,270      185,270      פרמיה על מניות
 (119,023)        (113,384)    (117,548)     קרנות הון

  332,509          301,071      312,382      עודפים 
  398,814          373,015      380,162      הון המיוחס לבעלי המניות

  4,687             3,392          5,744          זכויות שאינן מקנות שליטה 
  403,501          376,407      385,906      סה " כ הון

  783,674         726,349      836,126       סה "כ התחייבויות והון 

ליום  30 ביוני 

  
 מחדש סווג  (*)

 
 
 
 
 

  2023 אוגוסטב 31      

  תאריך אישור הדוחות הכספיים   וסלי.א  א.יניב ג.רושינק
    סמנכ"ל כספים  למנכ"  יוןדירקטוריו"ר 
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  רווח והפסד על הדוחות מאוחדים           

  
לשנה שהסתיימה  

ביום  31 בדצמבר 

2  0  2  32  0  2  22  0  2  32  0  2  22  0  2  2
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )
תוצאות הפעילות

מפעילות קרנות ושותפויות השקעה 
             14,970  3,314           4,866                   7,965          8,752הכנסות מדמי ניהול ועמלות רכישה 

  (Promote)  208,662  69,336        (19,733)            151,312 (15,806)      דמי הצלחה           
               5,126  1,330          (7,424)                  2,634 (12,208)      תוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

             42,596  12,076         22,106         36,922               26,800התאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 
מנכסי אסטרטגיית המימוש  
               1,169  4                  -                 1,248                     700הכנסות מדמי שכירות ואחרים 

  61                    25                -                 61                -               תוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני
         8,238       200,142             (185)        86,085            272,584  

עלויות והוצאות  
  131                  5                 23               35               23             עלות ההכנסות של נכסי אסטרטגיית המימוש

  12,111              3,778           630              7,017           1,078         עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה 
  8,275                2,736           1,169           5,893           2,036         הוצאות הנהלה וכלליות 

         3,136         12,945           1,822           6,519              20,517  

  252,067            79,566        (2,007)          187,197       5,102         רווח  (הפסד)  תפעולי 

 (12,786)            (2,933)         (6,075)         (3,454)         (10,939)      הוצאות מימון  
 (1,326)              (25)             (11,577)       (315)            (11,652)      חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה באופציית המכר  (Put)  בגין נכסי נדל" ן להשקעה  (ראה גם באור  2ג )

  12,850              6,496           2,775           9,693           8,046         הכנסות מימון  
 (1,262)               3,538          (14,877)        5,924          (14,545)      הכנסות  (הוצאות)  מימון ,  נטו 

  250,805            83,104        (16,884)        193,121      (9,443)        רווח  (הפסד)  לפני מסים על הכנסה 

 (69,325)            (24,341)        2,779          (55,151)        1,092         מסים על הכנסה 

  181,481            58,763        (14,105)        137,970      (8,352)        רווח נקי  (הפסד)  לתקופה 

מיוחס ל: 
  180,627            58,516        (14,580)        137,575      (8,909)        בעלי המניות 

  854                  247              475              395              557           זכויות שאינן מקנות שליטה 
  181,481            58,763        (14,105)        137,970      (8,352)        רווח נקי  (הפסד)  לתקופה 

רווח נקי  (הפסד)  למניה המיוחס לבעלי המניות:
  3.18                 1.03            (0.26)            2.42            (0.16)         רווח בסיסי  -  (בדולר )

  3.15                 1.02            (0.26)            2.40            (0.16)         רווח מדולל  -  (בדולר )

הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש בחישוב הרווח למניה :
  56,761              56,874         56,363         56,874         56,363       בסיסי  (באלפים )

  57,265              57,373         56,907         57,373         56,907       מדולל  (באלפים )

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  
  
 
 
  
 
 
 
 
  
 

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.מאוחדים  בינייםים יהבאורים לדוחות הכספ
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  הרווח הכולל על  מאוחדים דוחות

  
לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

2  0  2  32  0  2  22  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )

  181,481             58,763        (14,105)        137,970       (8,352)        רווח נקי  (הפסד)  לתקופה 

רווח כולל אחר  (לאחר השפעת המס )
סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן לרווח או הפסד:

התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים ממטבע הפעילות למטבע  
  771                    -                  -                 771               -               ההצגה 

סכומים אשר יסווגו בעתיד או המסווגים מחדש לרווח או הפסד:
   -                        -                 398               -                 398           רווח  (הפסד )  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

  539                   4,192           507              2,532           1,014         התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
  1,310                 4,192           905              3,303           1,412         רווח  (הפסד)  כולל אחר לתקופה 

  182,791             62,955        (13,200)        141,273       (6,940)        סה "כ רווח  (הפסד)  כולל לתקופה 

סה "כ רווח  (הפסד)  כולל לתקופה מיוחס ל:
  182,195             62,967        (13,675)        141,060       (7,497)        בעלי המניות

  596                  (12)               475              213              557           זכויות שאינן מקנות שליטה 
        (6,940)       141,273        (13,200)        62,955             182,791  

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.מאוחדים  בינייםים ילדוחות הכספהבאורים 

  



 

7 

  אלקטרה נדל"ן בע"מ

  על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות 
  

הון מניות
פרמיה על  
מניות

קרן מכשירי הון  
דרך רווח כולל אחר 

קרן הון בגין  
עסקאות  

גידור 

קרן הון בגין  
עסקאות  
תשלום  

מבוסס מניות

קרן הון בגין  
הפרשי  

תרגום של  
פעילויות חוץ 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
עודפים החברה 

סך הכל מיוחס  
לבעלי מניות  
החברה האם 

זכויות שאינן  
סה "כמקנות שליטה 

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

  403,501          4,687           398,814          332,509        (9,479)       (52,258)      474             -               (57,759)              185,270       58           יתרה ליום  1 בינואר  2023

 (8,352)            557             (8,909)           (8,909)         רווח נקי  (הפסד )  לתקופה 

  398                 -                 398                 -               398          רווח  (הפסד )  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 
  1,014              -                 1,014            1,014           -              הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ

 (6,940)            557             (7,497)           (8,909)            -               1,014          -               398             -                        -                  -            סה "כ רווח כולל לתקופה 

  61                  61                 61            תשלום מבוסס מניות 
חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת בפעילות קרנות  

  542                542            ושותפויות ההשקעה 

 (42)                (42)               -                 דיבידנד ששולם בידי חברה מאוחדת לזכויות שאינן מקנות שליטה 

 (11,217)            -                (11,217)          (11,217)       דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 
  385,906          5,744           380,162          312,383        (9,479)       (51,244)      535            398           (57,759)              185,270       58           סה "כ הון ליום  30 ביוני  2023

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  30 ביוני  2023  (בלתי מבוקר )

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הבאורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ

  על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות 
  

  
 

 מחדש סווג  (*)
  

 
 
 

 
 

 
 

 
  הבאורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

הון מניות  (* )
פרמיה על  
מניות  (* )

קרן מכשירי הון  
דרך רווח כולל אחר 

קרן הון  
בגין  

עסקאות  
תשלום  
מבוסס  

מניות  (* )

קרן הון בגין  
הפרשי  

תרגום של  
פעילויות חוץ 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
עודפים החברה 

סך הכל מיוחס  
לבעלי מניות  
החברה האם 

זכויות שאינן  
סה "כמקנות שליטה 

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

  251,050          3,813           247,237          175,665      (2,563)       (53,826)      392         (57,759)              185,270       58            יתרה ליום  1 בינואר  2022

  137,970          395              137,575          137,575     רווח נקי לתקופה 

  3,303            (182)             3,485             3,485       הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ
  141,273          213              141,060          137,575        -               3,485          -              -                        -                  -              סה "כ רווח כולל לתקופה 

  41                  41                  41          תשלום מבוסס מניות
חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת בפעילות קרנות  

  1,436             1,436         ושותפויות ההשקעה 
 (3,154)           (3,154)           (3,154)      רכישת מניות החברה 

 (2,070)           (2,070)           -                 דיבידנד ששולם בידי חברה מאוחדת לזכויות שאינן מקנות שליטה 

 (12,169)            -                (12,169)          (12,169)      דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 
  376,407          3,392           373,015          301,071      (5,717)       (50,341)      433         (57,759)              185,270       58            סה "כ הון ליום  30 ביוני  2022

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  30 ביוני  2022  (בלתי מבוקר )
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ

  על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות 
 

הון מניות
פרמיה על  
מניות

קרן מכשירי הון  
דרך רווח כולל אחר 

קרן הון בגין  
עסקאות  

גידור 

קרן הון בגין  
עסקאות  
תשלום  
מבוסס  

מניות   (* )

קרן הון בגין  
הפרשי  

תרגום של  
פעילויות חוץ 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
עודפים החברה 

סך הכל מיוחס  
לבעלי מניות  
החברה האם 

זכויות שאינן  
סה "כמקנות שליטה 

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

  398,845          5,059           393,786          326,965        (9,479)       (51,751)      483             -               (57,759)              185,270       58           יתרה ליום  1 באפריל  2023

 (14,105)           475             (14,580)          (14,580)       רווח נקי  (הפסד )  לתקופה 
  398                398                 -               398          רווח  (הפסד )  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

  507                 -                 507                507          הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ
 (13,200)           475             (13,675)          (14,580)          -               507             -               398             -                        -                  -            סה "כ רווח כולל לתקופה 

  52                  52                  52           תשלום מבוסס מניות 
חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת בפעילות קרנות  

  225                225            ושותפויות ההשקעה 

 (15)                (15)               -                 דיבידנד ששולם בידי חברה מאוחדת לזכויות שאינן מקנות שליטה 
  385,906          5,744           380,162          312,385        (9,479)       (51,244)      535            398           (57,759)              185,270       58           סה "כ הון ליום  30 ביוני  2023

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  30 ביוני  2023  (בלתי מבוקר )

 
 

 
 
 
 
  
  
  
  
  

 
 
  
 

  הבאורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ

  על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות 
 

 
 
 

 מחדש סווג  (*)
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

  הבאורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
 

הון מניות  (* )
פרמיה על  
מניות  (* )

קרן הערכה מחדש  
של השקעות  

בזכויות בבתי מלון 

קרן הון  
בגין  

עסקאות  
תשלום  
מבוסס  

מניות  (* )

קרן הון בגין  
הפרשי  

תרגום של  
פעילויות חוץ 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
עודפים החברה 

סך הכל מיוחס  
לבעלי מניות  
החברה האם 

זכויות שאינן  
סה "כמקנות שליטה 

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

  315,932          2,523           313,409          242,554      (2,563)       (54,565)      414         (57,759)              185,270       58            יתרה ליום  1 באפריל  2022

  58,763            247              58,516            58,516       רווח נקי לתקופה 
  4,194            (30)              4,224             4,224       הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ

  62,957            217              62,740            58,516          -               4,224          -              -                        -                  -              סה "כ רווח כולל לתקופה 

  19                  19                  19          תשלום מבוסס מניות 
חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת בפעילות קרנות  

  719                719            ושותפויות ההשקעה 

 (3,154)           (3,154)           (3,154)      רכישת מניות החברה 

 (67)                (67)            דיבידנד ששולם בידי חברה מאוחדת לזכויות שאינן מקנות שליטה 
  376,407          3,392           373,015          301,070      (5,717)       (50,341)      433         (57,759)              185,270       58            סה "כ הון ליום  30 ביוני  2022

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  30 ביוני  2022  (בלתי מבוקר )
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ

  על השינויים בהון  מאוחדיםדוחות 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  הבאורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.

הון מניות
פרמיה על  
מניות

קרן מכשירי הון  
דרך רווח כולל אחר 

קרן הון בגין  
עסקאות  
תשלום  

מבוסס מניות

קרן הון בגין  
הפרשי  

תרגום של  
פעילויות חוץ 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
עודפים החברה 

סך הכל מיוחס  
לבעלי מניות  
החברה האם 

זכויות שאינן  
סה "כמקנות שליטה 

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

  251,050          3,813           247,237          175,665      (2,563)       (53,826)      392           (57,759)              185,270       58           יתרה ליום  1 בינואר  2022

  181,481          854              180,627          180,627     רווח נקי לתקופה 

  1,310            (258)             1,568             1,568       הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ
  182,791          596              182,195          180,627        -               1,568          -                -                        -                  -            סה "כ רווח כולל לתקופה 

  82                  82                  82           תשלום מבוסס מניות 
חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת בפעילות קרנות  

  2,586             2,586         ושותפויות ההשקעה 
 (6,916)           (6,916)           (6,916)      רכישת מניות החברה 

 (2,308)           (2,308)           -                 דיבידנד ששולם בידי חברה מאוחדת לזכויות שאינן מקנות שליטה 

 (23,783)            -                (23,783)          (23,783)      דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 
  403,501          4,687           398,814          332,509      (9,479)       (52,258)      474           (57,759)              185,270       58           סה "כ הון ליום  31 בדצמבר  2022

לשנה שהסתיימה ביום  31 בדצמבר  2022  (מבוקר )
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
   דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

 

לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  2
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )

תזרימי מזומנים  -  פעילות שוטפת:
  181,481            58,763             (14,105)             137,970           (8,352)         רווח נקי  (הפסד )  לתקופה 

 (94,799)            (29,785)             10,525             (91,040)             3,180          התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת  (נספח א')

  86,682              28,978             (3,580)               46,930             (5,172)         מזומנים נטו מפעילות  (לפעילות)  שוטפת

תזרימי מזומנים  -  פעילות השקעה :
  89                   (52)                    -                     (163)                  -                ניירות ערך סחירים ,  נטו

  116,680            8,156                 -                      26,582              404            תמורה ממימוש חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 (12,341)            (12,341)              -                     (12,341)              -                שינוי בפיקדונות לזמן קצר וארוך ,  נטו

שינויים בהשקעות,  הלוואות לקרנות ושותפויות ההשקעה ,  הלוואות לחברות מוחזקות  
 (229,115)          (60,393)            (12,962)            (79,356)            (52,852)       ושותפים ,  נטו

 (4,421)              (4,421)                -                     (4,421)                -                מס  (ששולם )  החזר מס בשל מימוש נכסים מניבים ,  נטו
 (83)                   16                     -                     (83)                    -                השקעה והשבחה של נכסים מניבים 

 (41)                  (10)                    -                     (38)                    -                תמורה ממימוש  (השקעה )  ברכוש קבוע ונכסים בגין זכות שימוש ,  נטו
 (129,232)          (69,045)            (12,962)            (69,820)            (52,448)       מזומנים נטו מפעילות  (לפעילות)  השקעה 

תזרימי מזומנים  -  פעילות מימון :
  44,832               -                       -                       -                      50,937        הנפקת אגרות חוב  (בניכוי הוצאות הנפקה )

 (23,783)              -                       -                     (12,169)            (11,217)       דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 
  2,586                719                  225                  1,436                542            חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בהון חברה בת לדיור להשכרה בארה " ב

 (2,308)              (67)                  (15)                  (2,070)              (42)             תשלום דיבידנד בחברה מאוחדת לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
  107,138            19,977              7,110                60,876              14,217        קבלת הלוואות לזמן ארוך 
 (58,698)            (5,245)              (4,220)              (32,657)            (20,792)       פרעון הלוואות לזמן ארוך 

 (77)                  (1)                    (89)                  (3)                    (180)           התחייבויות בגין חכירה 
 (6,916)              (3,154)                -                     (3,154)                -                רכישת מניות החברה 

 (16,016)            (1,774)              (7,731)              (1,774)              (7,731)         פרעון אגרות חוב
  86,538              47,085              24,550              47,085              32,900        קבלת הלוואות לזמן קצר 
 (98,764)            (2,824)                -                     (21,764)              -                פרעון הלוואות לזמן קצר 

  34,532              54,716              19,830              35,807              58,634        מזומנים נטו מפעילות  (לפעילות)  מימון 

 (8,018)               14,649              3,288                12,917              1,014          גידול  (קיטון )  במזומנים ושווי מזומנים 

  16,992              14,891              5,484                16,992              7,757          יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

תרגום בגין יתרות מזומנים במטבע חוץ   (1,217)              (854)                (1)                    (1,223)                -                הפרשי 

  7,757                28,686              8,771                28,686              8,771          יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר ) (בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 
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  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  מאוחדים על תזרימי המזומניםהדוחות נספחים ל

  
לשנה שהסתיימה  

ביום  31 בדצמבר 
  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת נספח א '  -  התאמות הדרושות להצגת 

הוצאות  (הכנסות)  שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים :
 (47,783)            (13,431)            (14,682)            (39,617)            (14,592)       חלק החברה בתוצאות חברות כלולות,  נטו

(Promote)  (208,662)          (69,336)             19,733             (151,312)           15,806        דמי הצלחה 
דיבידנדים ,  דמי הצלחה וריבית שהתקבלו מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  

  90,557              30,315              2,305                43,685              4,550          ואחרים 
  350                  107                  108                  221                  222            פחת והפחתות

 (113)                 45                     -                     (113)                  -                שינוי בערך נכסים פיננסיים  
  82                    19                    52                    41                    61              זקיפת הוצאות בגין אופציות שהוענקו לנושאי משרה 

  51,378              24,082             (3,232)               54,851             (2,044)         שינוי במסים נדחים ,  נטו

שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  47                    27                     -                      24                     -                שינוי בלקוחות

 (3,172)               1,017               (1,883)              (1,007)              (3,959)         שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 (417)                 302                 (87)                  (51)                   33              שינוי בספקים ונותני שירותים 

  12,522             (2,518)               10,599              2,780                10,314        שינוי בזכאים ויתרות זכות
  10,412             (414)                (2,388)              (542)                (7,211)         שיערוך התחייבויות וחייבים לזמן ארוך ,  נטו

          3,180             (91,040)             10,525             (29,785)            (94,799) 

נספח ב'  -  נתונים נוספים 

מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור :

  11,989              2,069                5,772                3,834                9,754          ריבית

  9,993                4,421                1,750                4,421                1,750          מסים ששולמו על ההכנסה 

מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור :

  7,842                3,647                3,665                4,357                11,801        ריבית

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 
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  כ ל ל י    -  1באור 

ניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה "החברה") הינה חברה ציבורית אשר  -אלקטרה נדל"ן בע"מ (להלן   .א
אביב. החברה מתמקדת בניהול קרנות ושותפויות להשקעה עבור משקיעים מוגבלים -לניירות ערך בתל

)Limited Partners(  כשותף המנהל של הקרנות והשותפויות כאשר החברה הינה שותף ביישויות המשמשות
)General Partnerם מנהלת החברה שלוש קרנות להשקעה במקבצי דיור ). למועד פרסום הדוחות הכספיי

ייעודיות להשקעה בבתים  שותפויות 23"ב, ), שתי קרנות חוב למימון מקבצי דיור בארהMultifamilyבארה"ב (
צמודי הקרקע בתים BTR )(Build To Rent )פרטיים צמודי קרקע להשכרה הכולל בין היתר פעילות של 

מכלול פעילות החברה בתחום "), SFRלהלן  " - BTR -ביחד עם פעילות ה Single Family Rentalלהשכרה 
עבור שותפים מוגבלים  כמו כן, מנהלת החברה. יוגדרו להלן: "דיור להשכרה בארה"ב" SFR-מקבצי הדיור וה

)LP’s) כשותף כללי (GP () שותפות ריטREIT (וכן  ,אמריקאית להשקעות הזדמנותיות במלונות בארה"ב
 מחזיקה, בנוסףמשרדים בבריטניה במסגרת קרן להשקעות במשרדים בבריטניה.  ניבניי שנימחזיקה ב
המיועדות בעיקר לפיתוח מתחמי (לרבות שטחי מסחר מניבים) , בשתי חטיבות קרקע שותפים עם יחד החברה

 להלן. 7באור גם תמציתי על פעילות זו ראה , למידע מגורים להשכרה בדרום מיאמי

  :החברה מתעתדת העבודה לתוכנית בהתאם

  והשותפויות אשר נמצאות בתקופת גיוסלהמשיך בגיוסים עבור קרנות ההשקעה. 
 סגירה ראשונה ( ביצועInitial Closing.של קרן המשרדים בבריטניה ( 
  

   להלן. 4ראה באור  הקבוצהלמידע נוסף בדבר מגזרי הפעילות של 

  האינפלציה ועליית שיעור הריבית השפעות    .ב

תמורות כלכליות ברחבי העולם ובישראל שנבעו בין היתר מהזרמות כספים משמעותיות והורדת שיעורי לאור 
אוקראינה ומהתייקרות מחירי האנרגיה ועלויות -הריבית בתקופת מגפת הקורונה, מהשפעות מלחמת רוסיה

את עליית התובלה הבינלאומיות, חלה עלייה חדה בשיעורי האינפלציה בארץ ובעולם. על מנת לבלום 
המחירים, המשיכו הבנקים המרכזיים בעולם, ובכללם בנק ישראל והבנק הפדרלי של ארה"ב, להעלות את 
שיעור הריבית. עליית שיעורי הריבית מסיטה לשוק השכירות בארה"ב משקי בית רבים, אשר אין ביכולתם 

לות העיקרי בו עוסקת לשאת בתשלומי המשכנתא השוטפים, ובכך תורמת להגברת הביקושים לתחום הפעי
שוק הדיור להשכרה בארה"ב. תחום זה, לצד הפעילות בתחום המלונות, נהנים מפרקטיקה של  –החברה 

חוזים קצרים (החוזים בענף הדיור להשכרה הם ככלל לשנה אחת בלבד, ללא אופציות או תקופות הארכה. 
ווים הגנה מובנית מפני אינפלציה. עליה בתחום המלונות חוזי השכירות הינם בתעריף יומי ושבועי), אשר מה

בשיעורי הריבית בארה"ב ובישראל מייקרת את עלויות המימון ברמת החברה וברמת נכסי הבסיס המנוהלים 
בריבית בעיקר בסיס ניטלות על ידה, אך יחד עם זאת, חשוב לציין כי על פי רוב, הלוואות ברמת נכסי ה

), כך שהתייקרות עלויות המימון CAPת לשיעור הריבית (קבועה או שהן מגודרות עם תקרה מקסימלי
לנכסים הקיימים הינה תחומה. התייקרות עלויות המימון משפיעה גם על התזרימים השוטפים מנכסי הבסיס, 
כמו גם על שיעורי ההיוון של הנכסים בניהולה (נכון למועד הדוחות הכספיים ניכרת עלייה מסוימת בשיעורי 

זה, יש לציין כי אסטרטגיית ההשבחה של החברה, בפלטפורמות ההשקעה השונות  ההיוון). גם בהקשר
מסייעת במיתון ההשפעה השלילית על התזרים ה NOI-שבניהולה, מייצרת ערך באמצעות גידול מהותי ב

. עוד יצוין כי סביבת הריבית הגבוהה מייצרת הזדמנויות לאורך זמן השוטף ויצירת תוספת ערך לשווים ההוגן
עה אטרקטיביות בפעילות החוב לדיור להשכרה אשר נהנית משיעורי מינוף אשר נמצאים במגמת השק

בהן החברה  –ירידה, לצד שיעורי ריבית גבוהים יותר וכן בפעילות המלונות ובפעילות המשרדים בבריטניה 
קרנות החוב לדיור  מזהה הזדמנויות רכישה ייחודיות. יצוין כי לאור עליית הריבית ולצד ההזדמנויות בפעילות

) ביחס ECLלהשכרה, החברה מבצעת ניטור ובדיקה של הצורך ברישום הפרשה בגין הפסדי אשראי חזויים (
  .IFRS 9לתיק הלקוחות הקיים בתחום הפעילות כנדרש בהתאם להוראות 

 

מאוחדים אלו  ביניים. יש לעיין בדוחות 2023 יוניב 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום   .ג
ולשנה שהסתיימה באותו  2022בדצמבר  31הכספיים המאוחדים השנתיים של החברה ליום  בהקשר לדוחות

 .הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים) -(להלן  תאריך ולביאורים אשר נלוו אליהם
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  חשבונאיתהעיקרי המדיניות   -  2באור 

   בסיס לעריכת הדוחות הכספיים:  .א
) של החברה נערכו בהתאם לתקן חשבונאות "דוחות כספיים ביניים"-ביניים מאוחדים (להלן הדוחות הכספיים

, "דיווח כספי לתקופות ביניים" וכן בהתאם להוראות הגילוי בפרק ד' לתקנות ניירות ערך IAS 34בינלאומי 
בוצה מדיניות . בעריכת דוחות כספיים ביניים אלה, יישמה הק1970-(דוחות תקופתיים  ומיידיים), התש"ל

 31חשבונאית, כללי הצגה ושיטות חישוב הזהים לאלו שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים המאוחדים ליום 
  ולשנה שהסתיימה באותו תאריך. 2220בדצמבר 

 
  :חשבונאות גידור  .ב

 מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור (הגנה)

בגין מטבע חוץ  (Forward)הקבוצה מבצעת לעתים התקשרויות במכשירים פיננסיים נגזרים כגון חוזי אקדמה 
כדי להגן על עצמה מפני הסיכונים הכרוכים בתנודות בשערי החליפין  (IRS)ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית 

 של מטבע חוץ ובשיעורי הריבית.

בשווי ההוגן של נגזרים שאינם משמשים למטרות גידור נזקפים מידית רווחים או הפסדים הנובעים משינויים 
  לרווח או הפסד.

עסקאות גידור כשירות לחשבונאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור קיים ייעוד ותיעוד פורמלי של 
בסיס מתמשך  יחסי הגידור ושל מטרת ניהול הסיכונים והאסטרטגיה של הקבוצה לבצע גידור. הגידור נבחן על

ונקבע בפועל שהוא בעל אפקטיביות גבוהה במהלך תקופת הדיווח הכספי שאליהן יועד הגידור. עסקאות גידור 
  (הגנה) מטופלות כדלקמן:

  גידור תזרימי מזומנים

החלק האפקטיבי של השינויים בשווי ההוגן של המכשיר המגדר מוכר ברווח (הפסד) כולל אחר בעוד שהחלק 
 וכר מידית לרווח או הפסד.הלא אפקטיבי מ

רווח (הפסד) כולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצאות עסקת הגידור נזקפות לרווח או הפסד, לדוגמה, 
בתקופות שהכנסת ריבית או הוצאת ריבית מוכרות או כאשר מכירה חזויה מתרחשת. כאשר הפריט המגודר 

  את סכום הרווח (הפסד) מהמכשיר המגדר. הוא נכס או התחייבות לא פיננסיים, עלותם כוללת גם

החברה מפסיקה ליישם חשבונאות גידור מכאן ולהבא רק כאשר יחסי הגידור (או חלקם), מפסיקים לקיים את 
הקריטריונים המזכים (לאחר הבאה בחשבון של איזון מחדש כלשהו של יחסי הגידור, אם רלוונטי) כולל מקרים 

בוטל או ממומש (או אם הייעוד כמכשיר גידור בוטל). כאשר החברה בהם המכשיר המגדר פוקע, נמכר, מ
מפסיקה ליישם חשבונאות גידור, הסכום שהצטבר בקרן הגידור יישאר בקרן הגידור עד שתזרים המזומנים 

  יתרחש או יסווג לרווח או הפסד אם תזרימי המזומנים העתידיים המגודרים אינם חזויים עוד להתרחש.

ביצעה החברה עסקת גידור תזרים מזומנים ביחס למחצית מתשלומי החוב  2023י לשנת במהלך הרבעון השנ
). במסגרת עסקת הגידור CCSהצפויים באגרת החוב סדרה ו הנקובה בשקל, וזאת באמצעות עסקת החלף (

דולר כי לגדר את סיכון שער החליפין הנובע מהיחלשות הדולר מול השקל.  -שבוצעה קובע שער החליפין שקל 
עסקת הגידור נבחנה ונמצאה כשירה לחשבונאות גידור ולפיכך זקפה החברה לקרן הון בגין עסקאות גידור ליום 

  אלפי דולר בגין החלק האפקטיבי בגידור.  0.4 -סך של כ 2023ביוני  30

 ויות שאינן מקנות שליטה:אופציית מכר שהוענקה לבעלי הזכ  .ג
), זכויות אלה מסווגות PUTכאשר הקבוצה מעניקה לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה אופציית מכר (

כהתחייבות פיננסית ולא מקנים לזכויות אלה את חלקם ברווחי החברה המאוחדת. בכל תאריך דיווח נמדדת 
מורה שתועבר בעת מימוש אופציית המכר/ על בסיס ההתחייבות הפיננסית על בסיס אומדן הערך הנוכחי של הת

  השווי ההוגן של התמורה שנקבעה. עדכונים בסכום ההתחייבות נזקפים לרווח או הפסד.
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   תיקונים לתקני דיווח כספי חדשים, פרשנויות שפורסמו ותיקונים לתקנים:  -  3באור 

 :יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימים  .א
 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות  8IAS -תיקון ל .1

: מדיניות חשבונאית, שינויים 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון). מטרת התיקון הינה להציג הגדרה חדשה של המונח  –באומדנים חשבונאיים וטעויות (להלן 

אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי  ."בונאיים"אומדנים חש
ודאות במדידה". התיקון מבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות 

  .החשבונאית ומתיקוני טעויות

והוא חל על שינויים  2023בינואר  1 התיקון יושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום
 .במדיניות חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה

  לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה.

 הכנסה על מסים  12IAS -ל תיקון .2

 או  12IAS(להלן  ההכנסה על מסים, 12 בינלאומי חשבונאות לתקן תיקון  IASB -ה פרסם 2021 במאי
 המובא נדחים במסים' (להלן: "החריג") לראשונה ההכרה'חריג  תחולת את מצמצם אשר "התקן")
   )."(להלן: "התיקון 12IAS-ל 24 -ו 15 בסעיפים

 והתחייבויות בנכסי הכרה IAS 12 מחריג, נדחים מסים והתחייבויות בנכסי ההכרה הנחיות במסגרת
 בעסקאות והתחייבויות בנכסים לראשונה מההכרה הנובעים מסוימים זמניים הפרשים בגין נדחים מסים

 מסים והתחייבויות בנכסי הכרה על חל אינו הוא כי ומבהיר החריג תחולת את מצמצם התיקון. מסוימות
 בחובה שווים זמניים הפרשים נוצרים בגינה ואשר עסקים צירוף אינה אשר מעסקה הנובעים נדחים
 .החריג תנאי ביתר עומדים הם אם גם ובזכות

 והכרה חכירה לעסקאות בנוגע. 2023 בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות יושם התיקון
 המוצגת ביותר המוקדמת הדיווח תקופת מתחילת החל יושם התיקון - ושיקום פירוק בגין בהתחייבות

 לראשונה היישום של המצטברת ההשפעה זקיפת תוך, לראשונה היישום במועד הכספיים בדוחות
  .זה למועד) שרלוונטי ככל, בהון אחר רכיב(או  העודפים של הפתיחה ליתרת

 .החברה של מאוחדים ביניים הכספיים הדוחות על מהותית השפעה הייתה לא לעיל לתיקון

 , גילוי למדיניות החשבונאית 1IAS -ל תיקון .3

: הצגת דוחות כספיים (להלן 1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -, פרסם ה2021פברואר  בחודש
התיקון). בהתאם לתיקון, חברות נדרשות לספק גילוי למדיניות החשבונאית המהותית שלהן חלף  –

הדרישה כיום לספק גילוי למדיניות החשבונאית המשמעותית שלהן. אחת מהסיבות העיקריות לתיקון 
בעוד שלמונח "מהותי" קיימת הגדרה  IFRS -נובעת מכך שלמונח "משמעותי" לא קיימת הגדרה ב זה

  .2023 בינואר 1 ביום המתחילות שנתיות לתקופות יושם התיקון .1IAS-בתקנים שונים ובפרט ב

 החברה אך, החברה של מאוחדים ביניים כספיים דוחות תמצית על השפעה הייתה לא לעיל לתיקון
 של המאוחדים השנתיים הכספיים בדוחות החשבונאית המדיניות גילויי על התיקון השלכות את בוחנת
  .החברה
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    מגזרים   -  4באור 

  מגזרי הפעילות הינם כדלקמן:
 
 קרנות, דיור במקבצי להשקעה קרנות באמצעות הדיור מקבצי פעילות את כולל מגזר הדיור להשכרה בארה"ב .1

 ).SFR( להשכרה קרקע צמודי פרטים בבתים להשקעה ייעודיות שותפויות, דיור מקבצי למימון
 

 מגזר הכולל את פעילות נכסי אסטרטגיית המימוש, כדלקמן: .2
 (א)). ד5(ראה באור קבלת החזרים מתביעה מול רמ"י מהפעילות נובעות בעיקר  תוצאות –ישראל 

  
 .אמריקאיתפרטית במסגרת שותפות ריט פעילות המלונות  –המלונאות מגזר  .3

 
וכן את פעילות קרן המשרדים (לרבות שטחי מסחר מניבים) כולל בעיקר את חטיבות הקרקע במיאמי  -אחרים  .4

 7ראה ביאור  ותכלול ותת על ידי חברובבריטניה. לגבי הנתונים הכספיים של חטיבות הקרקע במיאמי המוחזק
 . להלן

 
    

 נתונים לפי מגזרי פעילות:
 בחברות החברה חלק את המאוחדות החברות לנתוני בנוסף כוללים המגזרים נתוני, החברה של העסקי אופייה בשל

 הוצאות את כוללות לא המגזר תוצאות, כן כמו. בהן ההחזקה לשיעור בהתאם משותפת בשליטה וישויות כלולות
 .הקבוצה חברות בין מהלוואות המימון הכנסות או המימון

 
 כלולות חברות של ובהוצאות בהכנסות החברה חלק את להציג מנת על התאמות נכללות ההתאמות טור במסגרת
 הכנסות ההתאמות טור כולל, כן כמו. המגזרים בבאור וההוצאות ההכנסות בסעיפי משותפת בשליטה וישויות
 .ספציפי למגזר מיוחסות אינן אשר והוצאות
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    (המשך) מגזרים  - 4באור 

 נכסי אסטרטגיית 
המימוש 

 דיור 
סך הכלהתאמות  אחרים בתי מלוןלהשכרה

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

הכנסות

 (6,354)          (35,958)         5,362           2,582           20,961         700                        הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ואחרים 

 (12,208)       (12,208)          -                    -                    -                    -                             תוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  26,800           -                     34,013          -                  (7,213)          -                             התאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים  (* )
                        700         13,748           2,582         39,375         (48,166)           8,238  

עלויות והוצאות  

  1,101           (21,315)         4,212           3,168           15,012         23                          עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ומנכסי אסטרטגיית המימוש

  2,035            1,780              -                    -                    -                   256                        הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות  

                        279         15,012           3,168           4,212         (19,535)           3,136  

  5,102           (28,631)         35,162        (586)            (1,265)         421                        רווח  (הפסד)  תפעולי 

  14,545         (4,023)           1,514           1,954           15,099          -                             הוצאות  (הכנסות )  מימון,  נטו  

 (9,443)          (24,608)         33,649        (2,541)        (16,364)       421                        רווחי  (הפסדי )  המגזר לפני מס 

ליום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

  836,126       (189,021)       205,959      62,337         756,851       -                             ערך הנכסים בספרים לפי מגזר פעילות 

  450,220       (90,903)         83,608         35,444         422,072       -                             התחייבויות לפי מגזר פעילות 
  

  
 

סך הכלהתאמות צפון אמריקה אירופה (** )ישראל 

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)
הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות  

 (6,354)          (31,334)         23,542         738              700            השקעה ואחרים 

 (12,208)         -                    (12,235)       27                  -                 תוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  26,800           -                     26,741         59                  -                 התאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 

  8,238           (31,334)         38,048         824              700            סך הכנסות  

ליום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

 836,126        (189,021)       988,237      36,909          -                 ערך הנכסים בספרים לפי מיקום גיאוגרפי
  

 

   מיליון דולר. 34 -בסך של כבעיקר משיערוך חטיבות הקרקע (לרבות שטחי מסחר מניבים)  –מגזר אחרים   (*) 
   מפעילות קרן המשרדים בבריטניה.בעיקר  ) *(*
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   (המשך) מגזרים  - 4באור 
  

  
  
  

  
 
 
  
  
 
  
  
  
  
  
 

 נכסי אסטרטגיית 
המימוש 

 דיור 
סך הכלהתאמות  אחרים בתי מלוןלהשכרה

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2022 (בלתי מבוקר)

הכנסות

  160,525       (20,206)         308             (865)             180,040      1,248                     הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ואחרים 

  2,634            2,634              -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  36,922          321                 -                    -                   36,601          -                             חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 

  61                  61                    -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני
                     1,248      216,641             (865)             308         (17,190)       200,142  

עלויות והוצאות  

  7,052           (4,424)           281             (6,396)         17,469         122                        עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ומנכסי אסטרטגיית המימוש 

  5,893            4,115              -                    -                   1,541           237                        הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות  

                        359         19,010         (6,396)             281               (309)         12,945  

תפעולי    187,197       (16,881)         28                 5,531           197,631      888                        רווח 

 (5,924)          (6,361)            -                  (5,113)         5,549           1                             הוצאות  (הכנסות)  מימון,  נטו  

  193,121       (10,521)         28                 10,644         192,082      888                        רווחי המגזר לפני מס 

ליום 30 ביוני 2022 (בלתי מבוקר)

  726,349        38,815           21,176         28,939         637,419       -                             ערך הנכסים בספרים לפי מגזר פעילות 

  349,942       (13,569)          -                   14,293         349,218       -                             התחייבויות לפי מגזר פעילות 

סך הכלהתאמות צפון אמריקה אירופה ישראל 

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2022 (בלתי מבוקר)
הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות  

  160,525       (20,170)         179,174      307              1,213         השקעה ואחרים 

  2,634             -                     2,634            -                    -                 חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  36,922           -                     36,922          -                    -                 חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 

  61                   -                      -                   17                 44               חלק החברה בתוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני

  200,142       (20,170)         218,730      324              1,257         סך הכנסות  

ליום 30 ביוני 2022 (בלתי מבוקר)

 726,349         38,815           666,359      21,176          -                 ערך הנכסים בספרים לפי מיקום גיאוגרפי 
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  (המשך) מגזרים  - 4באור 

 נכסי אסטרטגיית 
המימוש 

 דיור 
סך הכלהתאמות  אחרים בתי מלוןלהשכרה

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

הכנסות

 (14,867)       (19,412)         2,539           1,452           554               -                             הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ואחרים 

 (7,424)          (7,424)            -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  22,106           -                     34,013          -                  (11,907)        -                             חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 
                             -        (11,353)          1,452         36,552         (26,836)             (185) 

עלויות והוצאות  

  653               (11,081)         2,250           1,683           7,778           23                          עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ומנכסי אסטרטגיית המימוש 

  1,169            1,065              -                    -                    -                   104                        הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות  

                        127           7,778           1,683           2,250         (10,016)           1,822  

 (2,007)          (16,820)         34,302        (231)            (19,131)      (127)                      רווח  (הפסד)  תפעולי 

  14,877          4,533             1,099           1,039           8,206            -                             הוצאות  (הכנסות)  מימון,  נטו  

 (16,884)       (21,353)         33,203        (1,270)        (27,337)      (127)                      רווחי  (הפסדי )  המגזר לפני מס 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
  
  
  
  
  
 

 נכסי אסטרטגיית 
המימוש 

 דיור 
סך הכלהתאמות  אחרים בתי מלוןלהשכרה

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2022 (בלתי מבוקר)

הכנסות 
                                                                                                                     72,653         (12,810)         225              428              84,806         4                             הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ואחרים 

  1,330            1,330              -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

                                                                                                                     12,076          321                 -                    -                   11,755          -                             חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 
  26                  26                    -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני

                             4         96,560              428              225         (11,133)         86,085  

עלויות והוצאות  

                                                                                                 3,783           (7,630)           197              501              10,623         92                          עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ומנכסי אסטרטגיית המימוש

  2,736            1,583              -                    -                   1,088           65                          הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות  

                        158         11,711              501              197           (6,047)           6,519  

תפעולי    79,566         (5,086)           28                (73)               84,849        (154)                      רווח 

 (3,538)          (7,290)            -                   382              3,370            -                             הוצאות  (הכנסות )  מימון,  נטו  

  83,104          2,204             28                (456)             81,479        (154)                      רווחי המגזר לפני מס 
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  (המשך) מגזרים  - 4באור 

 
  
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 נכסי אסטרטגיית 
המימוש 

 דיור 
סך הכלהתאמות  אחרים בתי מלוןלהשכרה

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2022 (מבוקר)

הכנסות

  224,801       (46,253)         8,302           487              261,097      1,169                     הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ואחרים 

  5,126            5,126              -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  42,596          10,223            -                    -                   32,373          -                             חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 

  61                  61                    -                    -                    -                    -                             חלק החברה בתוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני
                     1,169      293,470              487           8,302         (30,843)       272,584  

עלויות והוצאות  

  12,242         (25,986)         4,978          (4,832)         37,951         131                        עלות ההכנסות מפעילות קרנות ושותפויות השקעה ומנכסי אסטרטגיית המימוש 

  8,275            7,945              -                    -                   203              127                        הוצאות הנהלה וכלליות ואחרות  

                        258         38,153         (4,832)          4,978         (18,041)         20,517  

תפעולי    252,067       (12,803)         3,324           5,319           255,316      911                        רווח 

  1,262           (10,747)         770             (4,904)         16,138         4                             הוצאות  (הכנסות)  מימון,  נטו  

  250,805       (2,056)           2,554           10,223         239,178      906                        רווחי המגזר לפני מס 

ליום 31 בדצמבר 2022 (מבוקר)

  783,674       (165,687)       127,942      42,027         779,392       -                             ערך הנכסים בספרים לפי מגזר פעילות 

  380,173       (168,136)       82,924         25,969         439,416       -                             התחייבויות לפי מגזר פעילות 

סך הכלהתאמות צפון אמריקה אירופה ישראל 

אלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולראלפי דולר

לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2022 (מבוקר)
הכנסות מדמי ניהול,  עמלות רכישה ודמי הצלחה מפעילות קרנות ושותפויות  

  224,801       (38,643)         261,584      691              1,169         השקעה ואחרים 

  5,126             -                     5,126            -                    -                 חלק החברה בתוצאות הפעילות בהתאם לשיטת השווי המאזני

  42,596           -                     42,596          -                    -                 חלק החברה בהתאמות שווי הוגן בהתאם לשיטת השווי המאזני ואחרים 

  61                   -                      -                   13                 48               חלק החברה בתוצאות נכסי אסטרטגיית המימוש בהתאם לשיטת השווי המאזני

  272,584       (38,643)         309,306      704              1,217         סך הכנסות  

ליום 31 בדצמבר 2022 (מבוקר)

 783,674        (60,634)         821,419      22,890          -                 ערך הנכסים בספרים לפי מיקום גיאוגרפי 
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  ח ולאחריואירועים מהותיים בתקופת הדו  -  5באור 

 "בבארה השקעהקרנות ושותפויות פעילות   .א

  ) בתקופת הדוח ולאחריו:GP) וכשותף כללי (LPחלוקות שהתקבלו כשותף מוגבל (חלק החברה ב     .1
בדיור להשכרה , השקעות במקבצי דיור המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 2023 יוניב 30ליום 

   מיליון דולר. 255 -) בסך של כPromoteצבורים לקבל (כוללות דמי הצלחה ואחרים 
  ) שהתקבלו בחברה:GP) וכשותף כללי (LPתזרימי מזומנים כשותף מוגבל (

בתקופה שמיום  1 בינואר  2023  
לשנת  2022ועד ליום  30 ביוני  2023

במיליוני דולר במיליוני דולר 

GP-15.0                                       8.8דמי ניהול ועמלות רכישה כ             

GP  -כ  (Promote)  83.0                                       1.0דמי הצלחה             

LP  -78.3                                       3.8תזרים כ             

           176.2                                     13.6סה "כ
 

  
 השקעה במקבצי דיור המוחזקים ישירות על ידי אלקטרה אמריקה:  .2

, מתחילת 2022 בדצמבר 31ליום  המאוחדים) לדוחות הכספיים ב)(1(ב7בביאור בהמשך לאמור 
   דיור כדלקמן: ץמקב רכשה אלקטרה אמריקההשנה ועד מועד פרסום הדוחות הכספיים 

מועד רכישה מיקום הנכס שם הנכס  
מספר  

יחידות דיור 
מחיר רכישה  

(100%)
הון עצמי מושקע  

(חלק החברה )
שיעור ההחזקה של  
החברה בזכויות בנכס 

במיליוני דולר במיליוני דולר 

1The Vivere 30043.404.8318.7%ינואר ,  2023ג ' קסונוויל,  פלורידה

43.44.83          300סה "כ
  

  
  :)L.P II lectra Multifamily Investment FundEשניה להשקעות במקבצי דיור (הקרן ה .3

השנה  מתחילת, 2022בדצמבר  31ליום  המאוחדים) לדוחות הכספיים 1(ג7בהמשך לאמור בביאור 
  לא ביצעה הקרן מימושים.  ועד למועד פרסום הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים אלו,

מקבצי  27"ב בארה דיור במקבצי להשקעות השניהקרן הפרסום הדוחות הכספיים מחזיקה  למועד
  יחידות דיור. 9,434מזרח ארה"ב בהיקף של דיור בדרום 

  
 lectra Multifamily EAmerican Landmarkהקרן השלישית להשקעות במקבצי דיור ( .4

I L.PII Investment Fund:(   
מתחילת השנה , 2022בדצמבר  31ליום  המאוחדיםלדוחות הכספיים ) 2ג(7בהמשך לאמור בביאור 

 לא ביצעה הקרן מימושים. ביניים מאוחדים אלו, ועד למועד פרסום הדוחות הכספיים 
מקבצי  47השלישית להשקעות במקבצי דיור בארה"ב קרן הפרסום הדוחות הכספיים מחזיקה  למועד

  יחידות דיור. 13,369דיור בדרום מזרח ארה"ב בהיקף של 
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  (המשך) ח ולאחריואירועים מהותיים בתקופת הדו  -  5באור 

  (המשך) "בבארהפעילות קרנות ושותפויות השקעה   א.     

 :)EMIF IV A L.PAL( הקרן הרביעית להשקעות במקבצי דיור בארה"ב .5
, סך ההתחייבויות 2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  )3(ג7בהמשך לאמור בביאור 

דולר. למועד זה,  ארדמילי 1.02 -כ של לסךלמועד פרסום הדוחות הכספיים מסתכמות  נכוןשנחתמו 
  . הרביעיתקרן לממשיכה לפעול לגיוס משקיעים  החברה
 הינו, משקיעים ידי על דילול לאחר, LP -התחייבות ההשקעה של השותף הכללי בהון העצמי כ היקף
  .המשקיעים התחייבויות מהיקף 6% או דולר מיליון 75 מבין הנמוך
 הכספיים הדוחות פרסום למועד עד השקיעה), הכללי(השותף  אליה הקשורים גופים לרבות, החברה

 -ההחזקה של החברה נכון למועד הדוחות הכספיים עמד על כ דולר. שיעור מיליון 56.6 -כ של סך
  מהיקף ההשקעה בקרן. 8.45%

דיור,  מקבציעסקאות לרכישת  4 הקרן ביצעהפרסום הדוחות הכספיים  למועדמתחילת השנה ועד 
   :כדלקמן, מיליון דולר 91 -בהיקף השקעה הונית כוללת של כ

מועד רכישה מיקום הנכס שם הנכס  
מספר יחידות  

דיור 
מחיר רכישה  

(100%)
הון עצמי מושקע  

(חלק הקרן )
שיעור ההחזקה של  
הקרן בזכויות בנכס 

במיליוני דולר במיליוני דולר 

1Enso 32251.322.9100%אפריל,  2023פאלם ביי,  פלורידה

2Deseo Grande Phase II 36571.617.350%מאי,  2023אורלנדו,  פלורידה

3The Noa 35563.421.661%יוני  ,  2023קיסימיי,  פלורידה

4The Drake 32264.729.2100%אוגוסט  ,  2023ג ' קסונוויל,  פלורידה

251.091.0          1,364סה "כ
  

יחידות דיור  8,181מקבצי דיור, בהיקף של  27הקרן  מחזיקהלמועד פרסום הדוחות הכספיים  נכון
במדינות טקסס, אריזונה, פלורידה, טנסי, וירג'יניה, ג'ורג'יה ודרום וצפון קרוליינה, בהיקף השקעה 

   מיליון דולר. 733.3 -הונית כוללת של כ
  

 :)Electra Capital(בארה"ב  מקבצי דיור הראשונה למימוןחוב הקרן  .6
מתחילת השנה  ,2022 בדצמבר 31ליום  המאוחדים) לדוחות הכספיים 4(ג7בהמשך לאמור בביאור 

מקבצי דיור  למימון עסקת חוב אחתמלא של  ןפרעו םהושלפרסום הדוחות הכספיים  למועדועד 
  : כדלקמן

מיקום הנכס סוג עסקה נכס  
מועד ביצוע  

העסקה 
מועד השלמת  

העסקה 

גובה ההשקעה  
המקורי  (חלק  

הקרן )

תשואה  
חוזית  
מינימלית

תשואה  
במימוש 

במיליוני דולר  במיליוני דולר  במיליוני דולר  

1
Oakwood 
Apartments 

Preferred 
Equity

14%21.8%             0.07(*)        6.451.50יולי,  2023אפריל,  2021סרסוטה ,  פלורידה 

             0.07          1.5                6.5סה "כ

תמורת המכירה  
(חלק הקרן )

חלק החברה  
בתזרים חופשי  

מהמכירה 

  
  מיליון דולר. 5.1 -בסך של כ 2022(*)   כולל פרעון חלקי של ההשקעה (חלק הקרן) במהלך שנת 

  
הראשונה  החובעסקאות חוב, מחזיקה קרן  15פרעון מלא של  לאחרפרסום הדוחות הכספיים,  למועד

 מיליון דולר. 226 -של כ תהונית כוללהשקעה עסקאות למימון מקבצי דיור, בהיקף  37 -ב
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  (המשך) ח ולאחריואירועים מהותיים בתקופת הדו  -  5באור 

  (המשך) "בבארהפעילות קרנות ושותפויות השקעה   א.     

  ):II Electra Capitalב (רן החוב השניה למימון מקבצי דיור בארה"ק .7
ההתחייבויות  סך, 2022 בדצמבר 31ליום  המאוחדים) לדוחות הכספיים 5ג(7בהמשך לאמור בביאור 

דולר,   מיליון 393 -כ של לסךמסתכמות נכון למועד פרסום הדוחות הכספיים  שנחתמו להשקעה
מיליון דולר.  500 -למועד זה, החברה ממשיכה לפעול לגיוס משקיעים ובכוונתה לגייס סך כולל של כ

 מיליון 402 -כ שלובסה"כ גוייס סך  Co Investors Partners-מ גוייסומיליון דולר  9 -כמו כן סך של כ
, לאחר דילול על LP -הכולל של התחייבות ההשקעה של השותף הכללי בהון העצמי כ ההיקףדולר. 

  מיליון דולר.  15ידי משקיעים, הינו 
, לרבות גופים הקשורים אליה (השותף הכללי), השקיעה עד למועד פרסום הדוחות הכספיים החברה
 -עמד על כ ת הכספייםשיעור ההחזקה של החברה נכון למועד הדוחו. דולר מיליון 7.2 -כסך של 

  מהיקף ההשקעה בקרן.  %3.89
עסקאות למימון מקבצי דיור  4הקרן  ביצעהועד למועד פרסום הדוחות הכספיים מתחילת השנה 

   כדלקמן: מיליון דולר, 21.85 -בהיקף השקעה הונית כולל של כ

מיקום הנכס סוג העסקה שם הנכס  
מספר  

מועד רכישה יחידות דיור 
גובה החוב  (חלק  

הקרן )  במיליוני דולר 

תשואה  
חוזית  
מינימלית

1Cheslyn TownhomesPreferred Equity 3.514.00%פברואר ,  2023            98ספרטנבורג,  דרום קרולינה

21130N DelawareMezzanine Loan 7.012.50%פברואר ,  2023           182פילדלפיה ,  פנסילבניה

3Creekside AthensPreferred Equity 4.013.00%אפריל,  2023            98האנטסוויל,  אלבמה

4Streamline PortfolioPreferred Equity 7.3513.50%מאי,  2023           114פילדלפיה ,  פנסילבניה

21.85           492סה "כ
  

עסקאות למימון מקבצי דיור, בהיקף  20 -למועד פרסום הדוחות הכספיים, מחזיקה קרן החוב השניה ב
  מיליון דולר. 193 -של כ תהשקעה הונית כולל

 
 : קרנות החוב עדכון אודות .8

 Preferred(, ובפרט בשתי עסקאות הון מועדף הלוויםנוכח סוגיות תזרימיות שהתעוררו אצל אחד 
(Equity  שלו בקרן החוב הראשונה ובעסקת הון מועדף)Preferred Equity(  אחת שלו בקרן החוב
על ניהול כי קרנות החוב ישתלטו  )Senior Lenderהוחלט בתיאום עם הבנק המלווה (השניה, 

ינוהלו באמצעות ש ) המחזיקות בבעלות ובשליטה התפעולית של נכסים אלהLLCשותפויות (ה
American Landmark Management 50%, חברת הניהול אשר מוחזקת על ידי החברה בשיעור ,

משנה לניהול הנכסים -ותיכנס להסכם ,ה") תיכנס כמנהלת הנכס בכל אחד מנכסים אלALM(להלן: "
תקבל  ALM .מול חברת ניהול מקומית אשר תפקח על הניהול השוטף של כל אחד מנכסים אלה

בנוסף שליטה ישירה על תוכניות השיפוץ בנכסים אלה, על מנת להביא לייצוב הנכסים בצורה 
  המיטבית.

 
 ")SFR" -(להלן   Single Family Rental -פרטיים  םבתי .9

, נכון למועד 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 6ג(7בהמשך לאמור בביאור 
שותפויות)  23פרסום הדוחות הכספיים, מחזיקה החברה (ביחד עם שותפים מוגבלים, באמצעות 

בתים פרטיים צמודי קרקע,  3,730 -ת כ) שותפויות המחזיקוGP(  ומנהלת החברה כשותף מנהל 
) שהושקע 100%מיליארד דולר וההון העצמי ( 1.1-) של כ100%בעיקר בדרום מזרח ארה"ב בעלות (

שותפויות  17 -) בLPמיליון דולר. החברה מחזיקה כשותפה מוגבלת ( 403.9 -מסתכם לסך של כ
. 100%ות, בשלב זה, הינו . שיעור החזקת החברה בשאר השותפוי18% - 5% -בשיעורים של כ

מיליון דולר. בנוסף השקיעה  147.3-של כ  חלקה של החברה בהון העצמי המושקע מסתכם לסך
בתים  1,053 -מיליון דולר להעמדת פקדונות לרכישת כ 26.7 -) של כ100%החברה המוחזקת סך (

השאר באשראי מיליון דולר ו 11.4 -עתידיים נוספים (מזה השקיעה החברה ממקורותיה סך של כ
 בנקאי).
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  (המשך) ח ולאחריואירועים מהותיים בתקופת הדו  -  5באור 

  (המשך) "בבארהפעילות קרנות ושותפויות השקעה   א.     

 )Electra Hospitalityפרטית למלונות בארה"ב ( )REITריט ( .10
לפרסום  נכון ,2022בדצמבר  31ליום  המאוחדיםלדוחות הכספיים  )7(ג7בהמשך לאמור בביאור 

  דולר. מיליון 745 -כ שלהדוחות הכספיים, סך התחייבויות ההשקעה מסתכמות לסך כולל 
ההחזקה של  מיליון דולר. שיעור 34.2-השקיעה למועד פרסום הדוחות הכספיים סך של כ החברה

 מהיקף ההשקעה בקרן.  9.25% -החברה נכון למועד הדוחות הכספיים עמד על כ
לרכישת בית מלון  אחת העסק הריט ביצעהמתחילת השנה ועד למועד פרסום הדוחות הכספיים 

   כדלקמן:

מועד רכישה מיקום הנכס שם הנכס  
מספר  
חדרים 

מחיר רכישה  
( *)  (100%)

הון עצמי מושקע  
(חלק הריט )

במיליוני דולר במיליוני דולר 

113.668.6         190ינואר ,  2023בוסטון,  מסצ' וסטסAKA Boston Commonא

113.668.6         190סה "כ
  

פרסום הדוחות  משקף עלות כוללת של העסקה ביום הקלוזינג בתוספת שיפורים במושכר למועד(*) 
   הכספיים.

בתוספת שיפורים ) 100%בתי מלון בעלות כוללת ( 7פרסום הדוחות הכספיים רכשה הריט למועד  נכון
מיליון דולר בהיקף השקעה הונית כוללת  725 -למועד פרסום הדוחות הכספיים בסך של כבמושכר 
  מיליון דולר. 367 -בסך של כ

  : במיאמי מגורים להשכרה יייזום הקמת פרויקט  .ב

 אישרה, 2023 באפריל 25 ביום, 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום ד(7בהמשך לביאור 
 מפורטות תוכניות להגיש לחברה מאפשר כאמור אישור. שהוגשה הכללית המתאר תוכנית את המקומית הרשות

   .שהוגשה המתאר תוכנית פי על הפרויקט שלבי כל בניית להתחלת

בהתבסס על הערכת  2023 יוניב 30ליום ) 75%(חלק החברה  ותהכלול ות) בספרי החבר100%( הנכסיםשווי 
. כתוצאה מהערכת השווי דולרמיליון  225 -הינו בסך של כבארה"ב חיצוני בלתי תלוי  ממעריך שווי השווי שנתקבל

מקנות שליטה באופציית הזכויות שאינן ולאחר חלק לאחר מס  רווחאת חלקה ברשמה החברה בתקופת הדוח 
. דולרמיליון  17 -בסך של כ ,)ג2(ראה גם ביאור  , שנזקף לסעיף הוצאות המימוןעליית הערךגין ב )Putהמכר (

  להלן. 7 לפרטים נוספים ראה גם ביאור

   משרדים בבריטניהקרן להשקעה ב  .ג

, רכשה הקרן 2023באפריל  4ביום , 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום ב(8בהמשך לביאור 
), בניין משרדים שני (להלן: "הנכס") הממוקם במרכז 50%להשקעה במשרדים בבריטניה יחד עם שותף צד שלישי (

מיליון ליש"ט. הנכס נרכש ללא מימון בנקאי אשר צפוי להילקח  9-) לסך של כ100%ברמינגהם, בריטניה בתמורה (
 בהמשך ובהתאם לתכנית העסקית.

מ"ר המושכר למספר שוכרים. שיעור התפוסה נכון למועד  4,950-ש הינו בנין משרדים בשטח כולל של כהנכס הנרכ
 .20%-פרסום הדוחות הכספיים של כ

בהתאם לאסטרטגיית הקרן, הנכס צפוי לעבור תהליך של שיפוץ והשבחה במטרה להעלות את הרווח התפעולי 
)NOI .( 

מחזיקה הקרן להשקעה במשרדים בבריטניה בשני בנייני משרדים בהיקף נכון למועד פרסום הדוחות הכספיים 
  .(חלק הקרן) מיליון ליש"ט 15.4-השקעה כוללת של כ

) LP’s) ופועלת לגיוס כספים משותפים מוגבלים (GP( החברה משמשת ביחד עם השותף המקומי כשותף כללי
  ליש"ט.מיליון  200עד להגעה ליעד הגיוס בהיקף של לקרן ההשקעות 

מיליון  15בקרן ההשקעות, לאחר דילול על ידי משקיעים, הינו  LP -התחייבות ההשקעה של השותף הכללי כ היקף
  ).95%ליש"ט (מזה חלק החברה, 

נכון למועד פרסום הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים אלו, טרם הודיעה החברה על סגירה ראשונה של קרן 
   האמורה.
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  (המשך) ח ולאחריומהותיים בתקופת הדואירועים   -  5באור 

  ישראל.  ד

  : סוהו פרויקט  .א

הסכם הפשרה בעניין , 2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  ב9בהמשך לאמור בביאור 
 שילמה, 2023פברואר  10 ביום, רשות מקרקעי ישראל (רמ"י)בין השותפות לבין  2022שנחתם בשנת 

  ). 50%מיליון ש"ח כולל מע"מ (חלק החברה  2.2 -כ) של 100%( נוסףרמ"י לשותפות סך 

ביא לסיום סופי ומוחלט ולויתור הדדי בין הצדדים על כל הטענות בכל המחלוקות ההדדיות ההתשלום 
  מושא ההליך הנדון. 

   .דולרמיליון  0.3 -בסך של כ הכנסהבתקופת הדוח החברה ב הכירההאמור  בעקבות

  : אורנים פרויקט  .ב

שהוגשה תביעה , בעניין 2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  א9לאמור בביאור  בהמשך
, 2023במאי  1, ביום כנגד החברה וכנגד השותף של החברה בפרויקט, על ידי הקבלן הראשי בפרויקט

חלק (מיליון דולר)  0.9 -(כמיליון ש"ח  3.25קבע הבורר כי הצדדים ישלמו סך מלא, סופי ומוחלט של 
  . )50%החברה 

  הודו.  ה

, בדבר חתימה של חברה 2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  )1א(8בהמשך לאמור בביאור 
כלולה של החברה בהודו על הסכם למכירת מלוא הזכויות בחברה המחזיקה בפרוייקטים/קרקעות בעיר צ'נאי 

התקשרה החברה הכלולה בעדכון להסכם המכר כך  ,2023ביולי  6ביום לאחר תאריך המאזן, לשותפה המקומי, 
מיליון  22 -) של כ100%שיתרת הזכויות בקרקעות של הפרויקטים בצ'נאי ימכרו לשותף המקומי בתמורה לסך (

  ). 47.5%דולר (חלק החברה 

  ן: התמורה תשולם בשלבים, כנגד מסירת חלק מיתרת הזכויות בקרקעות המיוחסת לתשלום באותו שלב, כדלקמ

  מיליון דולר. 6.2-מיליון דולר, מזה חלק החברה כ 13 -) של כ100%שני תשלומים בסך כולל ( – 2023שנת 

  מיליון דולר. 4.2 -מיליון דולר, מזה חלק החברה כ 9 -) של כ100%תשלום בסך ( - 2024שנת 

תמשיך להחזיק של החברה חברה הכלולה ה). AS ISיובהר כי הפרויקטים בצ'נאי יימכרו במצבם כפי שהם (
ידי החברות הרוכשות ויחידי החברות הרוכשות במסגרת העסקה וכן בביטחונות -בערבויות שהועמדו לה על

  נוספים. 

, צפויה IAS-28במועדי קבלת התשלומים וכנגד מסירת הזכויות נשוא העסקה, בהתאם לתיקון לתקן חשבונאות 
  החברה לרשום בדוחותיה הכספיים רווח בגובה התזרים נטו שיתקבל. 

 לאחר השלמת העסקאות כמתואר לעיל, לא יוותרו בידי החברה נכסים אחרים בהודו.

   הודירוג החבר חוב אגרות  .  ו
  

 2023 יוניב 30 ליום הכספיים בדוחות ליתרות רלוונטיותה ההתניות פירוט להלן - 'ה סדרה חוב אגרות  .1
 גם ראהלאגרות חוב אלו  המתייחס(לעניין ההתניות שנכללו בשטר החוב  אלו חוב לאגרות מתייחסותה

 ):2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  ג13 באור

 ההון העצמי במאזן המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט  - עצמי הון של מינימלי היקף
 .מיליון דולר 130-ככל שתהיינה, כהגדרתן בשטר הנאמנות) לא יפחת מ ובתוספת הלוואות בעלים

, בהתאם לדוחות הכספיים של החברה, 2023 יוניב 30ההון העצמי המיוחס לבעלי המניות ליום 
 דולר.  מיליון 380 -כ הינו

 מהיקף(כאשר  מאוחד למאזן, המאוחד העצמי ההון יחס - מאוחד למאזן מאוחד עצמי הון יחס 
 של המאוחד המאזןפי -על הכל), החברה של ופיקדונות מזומנים ושווי מזומנים יתרות ינוכו המאזן
הינו  2023 ביוני 30 ליום. 27% – מ יפחת לא, החברה של הכספיים בדוחות הכלול החברה

46.64%. 

 הון עצמי סולו לסך המאזן סולו (כאשר מהיקף המאזן  יחס - (סולו) למאזן(סולו)  עצמי הון יחס
פי המאזן סולו של החברה, -ינוכו יתרות מזומנים ושווי מזומנים ופיקדונות של החברה), הכל על

 2023 ביוני 30. ליום 33% -לא יפחת מ  ,הכלול בדוחות הכספיים הנפרדים (סולו) של החברה
  .54.33%הינו 
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 (המשך) ח ולאחריובתקופת הדואירועים מהותיים   -  5באור 

  (המשך) אגרות חוב ודירוג החברה    .ו    

  (המשך) 'ה סדרה חוב אגרות     .1                     

 חלוקה –  

  ההון העצמי של החברה על פי הדוחות כספיים המאוחדים הסקורים או המבוקרים, לא
 מיליון דולר ארה"ב.  160כולל זכויות מיעוט, בניכוי סכום החלוקה הצפויה לא יפחת מסך של 

 ערב החלוקה וגם עקב החלוקה (ובהתבסס על הדוחות הכספיים החברה אינה מצויה ,
האמורות כתוצאה  איזו מאמות המידה הפיננסיותהאחרונים של החברה) בהפרה של 

 ;מביצוע החלוקה

  החברה אינה מצויה ערב חלוקת הדיבידנד כאמור בהפרה של איזו מהתחייבויותיה על פי
 השטר באופן שמהווה עילה להעמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב;

 ף (א) או סכום החלוקה בגין כל שנה קלנדרית יהא הגבוה מבין הסכום המתקבל מסעי
מרווחיה (כהגדרת  50%הסכום המתקבל מסעיף (ב) להלן: (א) סכום החלוקה לא יעלה על 

 2020המונח "רווחים" בשטר הנאמנות); (ב) סכום החלוקה המצטבר בכל אחת מהשנים 
 מיליון ש"ח. ("הסכום המותר").  20ואילך, יעמוד על 

 במועד פרסום הדוח  – )אשראי מסגרות(לרבות  מינימלי בסכום מזומנים ושווה מזומנים החזקת
הכספי הרבעוני שיתפרסם סמוך לפני מועד כל תשלום של קרן על חשבון אגרות החוב, על החברה 
להחזיק מזומנים ושווה מזומנים ו/או מסגרות אשראי בהיקף שלא יפחת מסכום הקרן שעל החברה 

  דולר.  מיליון 20 -עומדת היתרה על סך של כ 2023 ביוני 30לשלם במועד התשלום הקרוב. ליום 

 2023 יוניב 30 ליום הכספיים בדוחות ליתרות הרלוונטיות ההתניות פירוט להלן - 'וחוב סדרה  אגרות  .2
(לעניין ההתניות שנכללו בשטר החוב המתייחס לאגרות חוב אלו ראה גם  אלו חוב לאגרות המתייחסות

 ):2022בדצמבר  31ד לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 13באור 
 ההון העצמי במאזן המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט ובתוספת  - מינימלי עצמי הון

מיליון דולר. ההון  130-חת מהלוואות בעלים ככל שתהיינה, כהגדרתן בשטר הנאמנות), לא יפ
 -כ, בהתאם לדוחות הכספיים של החברה, הינו 2023 יוניב 30העצמי המיוחס לבעלי המניות ליום 

 . דולר מיליון 380

 יחס ההון העצמי המאוחד, למאזן מאוחד (כאשר מהיקף  - יחס הון עצמי מאוחד למאזן מאוחד
פי המאזן המאוחד של -המאזן ינוכו יתרות מזומנים ושווי מזומנים ופיקדונות של החברה), הכל על

הינו  2023 יוניב 30. ליום 27% –החברה הכלול בדוחות הכספיים של החברה, לא יפחת מ 
46.64%. 

 (סולו) יחס הון עצמי סולו לסך המאזן סולו (כאשר מהיקף המאזן  - יחס הון עצמי (סולו) למאזן
פי המאזן סולו של החברה, -ינוכו יתרות מזומנים ושווי מזומנים ופיקדונות של החברה), הכל על
 2023 יוניב 30. ליום 33% -הכלול בדוחות הכספיים הנפרדים (סולו) של החברה, לא יפחת מ 

  .54.33% הינו

 חלוקה –  

  ההון העצמי של החברה על פי הדוחות כספיים המאוחדים הסקורים או המבוקרים, לא
 מיליון דולר ארה"ב.  160כולל זכויות מיעוט, בניכוי סכום החלוקה הצפויה לא יפחת מסך של 

  החברה אינה מצויה, ערב החלוקה וגם עקב החלוקה בהפרה של איזו מאמות המידה
 וע החלוקה;כתוצאה מביצ הפיננסיות האמורות

  לא התקיימה במועד ההחלטה על ביצוע החלוקה, איזו מהעילות לפירעון מיידי המפורטות
בשטר הנאמנות, וכתוצאה מביצוע החלוקה לא תתקיים איזו מהעילות לפירעון מיידי 

 המפורטות בשטר הנאמנות;

  דירקטוריון החברה קבע כי לא קיים חשש סביר שהחלוקה תמנע מהחברה את היכולת
 עמוד בחבויותיה הקיימות והצפויות, בהגיע מועד קיומן;ל

  יחס ההון העצמי המאוחד, למאזן מאוחד (כאשר מהיקף המאזן ינוכו יתרות מזומנים ושווי
מזומנים ופיקדונות לזמן קצר של החברה, למעט פקדונות מוגבלים בשימוש ו/או פקדונות 

  ; 27%-מיועדים, כפי שנכללו בנכסים השוטפים שבמאזן המאוחד של החברה), לא יפחת מ
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 (המשך) ח ולאחריומהותיים בתקופת הדואירועים   -  5באור 

  (המשך) אגרות חוב ודירוג החברה    .ו    

  (המשך) 'ו סדרה חוב אגרות     .2      

  מהרווחים של החברה (כהגדרת  70%סכום החלוקה בגין כל שנה קלנדרית לא יעלה על
 המונח "רווחים" בחוק החברות) ("הסכום המותר"). 

  המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב בהתאם לשטר החברה עומדת בכל התחייבויותיה
  הנאמנות;

  החברה תכלול בדוח המיידי בדבר החלוקה, אישור בדבר עמידתה בתנאים לביצוע חלוקה
  כאמור לעיל.

 .החוב אגרות לבעלי התחייבה להן בהתניות החברה עומדת הכספי הדוח למועד

 אגרות חוב:החברה ודירוג   

 בסך') ו(סדרה  חוב אגרות להרחבת דירוג ואופק דירוג אישרור על מידרוג הודיעה 2023 בינואר 12 ביום .1
 .)באופק יציב A3.ilדירוג ( "חשיליון מ 190 עד של

 באופק יציב.  A3.il, אישררה מידרוג את דירוג אגרות החוב של החברה בדירוג 2023במרץ  13 ביום .2
  באופק יציב. -ilA, אישררה מעלות את דירוג החברה בדירוג 2023באוגוסט  9ביום לאחר תאריך המאזן,  .3

  

  :מסגרות אשראי בבנקים   .ז

להסכמים  בהתאם, 2022בדצמבר  31ליום  המאוחדיםלדוחות הכספיים השנתיים ג 12 בביאורלאמור  בהמשך
שנחתמו עם שלושה בנקים מממנים בישראל ובנק זר בארה"ב עומדות מסגרות האשראי של החברה ושל החברה 

מיליון דולר (יתרת מסגרת אשראי הבלתי מנוצלת ליום  215על סך כולל של  2023 יוניב 30הבת בארה"ב ליום 
  מיליון דולר). 4.6 -החברה הבת בארה"ב הינה בסך של כשל  2023 יוניב 30

   :כדלקמן הינם החברה של האשראי קווי של הפרעון מועדי
  מיליון דולר.  20 - 2023 שנת
  מיליון דולר  45 – 2024שנת 
   מיליון דולר. 150 - 2025 שנת

 האשראי בהתאם לצרכיה מפעם לפעם. פועלת להארכת מסגרות  החברה

 :היתר בין הכוללות המממנים הבנקים כלפי התחייבה להן המידה באמות החברה עומדת הכספי הדוח למועד

ההון העצמי (מאוחד) למאזן (מאוחד) בניכוי יתרות מזומנים, שווי מזומנים ופקדונות לזמן קצר על פי מאזן  שיעור
   .46.56% – 2023 יוניב 30ליום  - 27.5%הסולו לא יפחת משיעור של 

ההון העצמי (סולו) למאזן (סולו) בניכוי יתרות מזומנים, שווי מזומנים ופקדונות לזמן קצר לא יפחת משיעור  שיעור
  . 54.33% – 2023 יוניב 30ליום  - 33%של 

  הדוח בתקופת דיבידנדים.   ח
  

מיליון  40מיליון דולר ( 11.2 -, אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד בסך של כ2023במרץ  14ביום  .1
 .2023במרץ  29ש"ח למניה), אשר חולק ביום  0.7097 -ש"ח, כ

 
מיליון  20מיליון דולר ( 5.3 -, אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד בסך של כ2023באוגוסט  31ביום  .2

 .2023 ספטמברב 20אשר צפוי להיות מחולק ביום ש"ח למניה),  0.3548 -ש"ח, כ
  

  חוזרהון .  ט

 51.7 -קיים גרעון בהון החוזר של החברה בסך של כ 2023 יוניב 30ליום בהתאם לדוחות הכספיים של החברה 
 24 -קבע כי בהתחשב במקורות שינבעו ב 2023 אוגוסטב 31מיליון דולר. דירקטוריון החברה בישיבתו מיום 

ת מימוש נכסים ומקבצי דיור שהנהלממניצול מסגרות אשראי מבנקים ומתמורות צפויות בעיקר חודשים הבאים 
   שוקדת על מימושם, לא יהיו לחברה בעיות נזילות בפרעון התחייבויותיה. החברה

  

  

  

  



  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  התמציתיים המאוחדיםביאורים לדוחות הכספיים 

 

29 

 (המשך) ולאחריו חאירועים מהותיים בתקופת הדו  -  5באור 

 פעילות תיחום . י

במרץ  28ביום , 2022בדצמבר  31ליום המאוחדים לדוחות הכספיים השנתיים  )5ו(17 בביאורלאמור  בהמשך  
עדכון   2023החברה קיבלה את הודעתה של אלקו לפיה, האורגנים המוסמכים באלקו אישרו בחודש מרץ 2023

  להסדר תיחום הפעילות בקבוצת אלקו.

רכישה,  -כמנהלת קרנות להשקעה בתחום שוק הדיור להשכרה בארה"ב  פועלת החברה, הדוח למועד נכון
ניהול והשבחה של מקבצי דיור להשכרה (בעיקר בדרום מזרח ארה"ב), הן באמצעות השקעות הוניות והן 

) (בעיקר SFRבאמצעות מתן הלוואות ליזמים (קרנות חוב), ופעילות דיור להשכרה של בתים צמודי קרקע (
ב); בתחום השקעה במשרדים בבריטניה; כמו כן הקימה אלקטרה נדל"ן ריט מלונות פרטית, בדרום מזרח ארה"

) לאחר IPOתוך התמקדות ברכישות הזדמנותיות, במטרה לממש את נכסיה לרבות בדרך של הנפקה לציבור (
ילות בקרקעות לייזום באיזורי הפעהחברה פועלת כמו כן, רכישת מסה קריטית של מלונות והשלמת השבחתם, 

  שלה.

בין היתר, הסדר תיחום הפעילות בקבוצת אלקו,  הודיעה אלקו לחברה כי עדכנה אתרקע האמור לעיל,  על
 :כדלקמן

, יוצעו על ידי אלקו החברההצעות עסקיות המתקבלות באלקו בכל אחד מתחומי הפעילות העיקריים של  .1
 לחברה.

, כי אינה מעוניינת סביר זמן תוך, לא תהא מעוניינת בהצעה העסקית, היא תודיע לאלקו, והחברהבמידה  .2
 ואלקו תהא רשאית להעביר את ההצעה לכל גורם אחר.

ידי מנכ"ל החברה וועדת -החלטות על אי היענות להצעות עסקיות שתועברנה על ידי אלקו, תתקבלנה על .3
 הביקורת שלה (או על ידי כל אורגן אחר, בהתאם להחלטת החברה). 

ולא תחול על פעילות  לחברה מהותית שאינה פעילות על יחולו לא לעיל כאמור ההתחייבויות כי יובהר .4
 . החברהשתופסק על ידי 

באלקו  המכהנים כמנכ"לים משותפים( ה"ה דניאל ומיכאל זלקינדבנוסף, בהתאם להודעה בעלי השליטה באלקו 
הצעה  -ואשר מגיעה למי מהם  החברהיראו בכל הצעה עסקית בתחומי הפעילות של  ,)בחברה וכדירקטורים

  . לעיל אמורלבהתאם  לחברהשיש להביאה 

 ודירקטורים משרה נושאי פוליסת  . אי

אישרה  2023באפריל  24 ביום, 2022ר בבדצמ 31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 6(ו17בהמשך לביאור 
ועדת התגמול של החברה רכישת פוליסה לביטוח אחריותם של דירקטורים ונושאי משרה באלקו ובחברות 
המוחזקות שלה (לרבות החברה וחברות בנות ציבוריות אחרות) ("קבוצת אלקו"), אשר במסגרתה תבוטח 

ורים שהינם בעלי אחריות כלל נושאי המשרה בחברה, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות מנכ"ל החברה ודירקט
לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין),  1ב1השליטה בחברה, וזאת בהתאם להוראות תקנה 

 ההקלות").("תקנות  2000-התש"ס

 30ועד וכולל ליום  2023במאי  1חודשים מיום  12בהתאם לאישורים שהתקבלו, הפוליסה הינה לתקופה של 
אלפי דולר ובכיסוי ביטוחי כולל, למקרה ולתקופה, של  514-לקו של כלקבוצת א, בעלות כוללת 2024באפריל 

  מיליון דולר.  120

באותו מועד אישרו ועדת הביקורת ולאחריה דירקטוריון החברה את חלוקת תשלומי הפרמיה בגין הפוליסה 
האמורה לעיל, בין החברות בקבוצת אלקו בכפוף לקבלת האישור הנדרשים לכך מכלל חברות קבוצת אלקו 

ועץ חיצוני, באופן שבו ) לתקנות ההקלות) על פי מפתח חלוקה שהוצע על ידי י4(1(לרבות החברה, על פי תקנה 
  חודשים).  12אלפי דולר לתקופה של  116-(סך של כ 22.5%חלקה של החברה יעמוד על 

כל נושאי המשרה בחברה מבוטחים על פי הפוליסה בתנאים זהים. ועדת התגמול קבעה כי ההתקשרות הינה 
כי תנאי ההתקשרות נקבעו  ) לתקנות ההקלות לאור העובדה1ב(1לטובת החברה, וכן היא עומדת בתנאי תקנה 

החברה בהתאם לסעיף  במסגרת סעיף ז' למדיניות התגמול של החברה אשר אושרה על ידי האספה הכללית של
א(ב) לחוק החברות, ההתקשרות הינה בתנאי שוק והיא אינה עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות 267

 החברה, רכושה או התחייבויותיה.

קינד היה עניין אישי באישור ההתקשרויות, עקב היותם דירקטורים בחברה וכן דירקטורים, לה"ה דניאל ומיכאל זל
מנכ"לים משותפים ובעלי השליטה באלקו, בעלת השליטה בחברה וכן דירקטורים בחברות הבנות הציבוריות 

  האחרות של אלקו, אשר הינן כולן צד להתקשרות הנ"ל. 
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 (המשך) ח ולאחריוהדואירועים מהותיים בתקופת   -  5באור 

  החברה מניות של עצמית לרכישה תוכנית  . בי

 מיליון 50 עד של בהיקף מניות של עצמית רכישה תכנית החברה דירקטוריון אישר 2022 בפברואר 28 ביום
 נרכשו 2023 יוניב 30 ליום עד .2025 במרץ 1 ביום ותסתיים 2022 בפברואר 28 ביום שהחלה לתקופה"ח, ש

מיליון  23.7-מיליון דולר (כ 6.9-מניות רגילות של החברה, בתמורה כוללת של כ 541,987התכנית  במסגרת
   ש"ח).

מיליון ש"ח, כך שתכנית  61-, אישר דירקטוריון החברה את הגדלת סכום הרכישות בכ2022באוגוסט  9 ביום
במרץ  1הינו כאמור עד ליום מיליון ש"ח, ללא הארכת תוקפה (ש 100הרכישה האמורה תעמוד על סך כולל של 

2025 .(  

 עובדים תגמול  . גי

במאי  7 בימים, 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 2ה(17), 1ה(17בהמשך לאמור בביאורים 
, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה עדכונים למדיניות התגמול של החברה וכן 2023ביוני  15-ו 2023

כהונתם והעסקתם של מר גיל רושינק, יו"ר דירקטוריון החברה, ושל מר אמיר יניב, מנכ"ל עדכונים לתנאי 
ובכלל זאת: (א) עדכון שכרם של יו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה  ,2023באפריל  1בתוקף החל מיום  החברה,

סם בגין חודש ש"ח, צמוד למדד המחירים לצרכן הידוע שפור 110,000כך שיעמוד על סכום חודשי ברוטו של 
; (ב) עדכון הנוסחה במדיניות התגמול לחישוב המענק השנתי ליו"ר הדירקטוריון ולמנכ"ל החברה, 2023אפריל 

וכן עדכון תקרות המענק השנתי ליו"ר הדירקטוריון, למנכ"ל החברה ולסמנכ"לים. המענק ליו"ר הדירקטוריון 
משכורות,  13-משכורות ו 9יקבע אחת לשנה (ולמנכ"ל החברה יהא מבוסס על פרמטרים אשר המשקל שלהם 

בהתאמה), והמענק השנתי לנושאי המשרה הכפופים למנכ"ל החברה, יהא מבוסס על עמידה ביעדים אישיים 
אופציות הניתנות  583,090החברה שיקבעו אחת לשנה; (ג) החברה תקצה לכל אחד מיו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל 

החברה אשר תהוונה, לאחר הקצאתן ולרבות בדילול מלא, בהתחשב  מניות רגילות של 583,090-למימוש ל
ליו"ר הדירקטוריון  הקצתהמהון החברה; (ד) החברה  1%-בהון המונפק והנפרע של החברה (כפי שהוא כיום), כ

, בעתיד תוקםאשר , קיימת או קרן כל להסכמי בהתאםמניות בחברה בת של החברה הזכאית לדמי הצלחה (
 עתידות אפקטיבית אשר רווחים חלוקות לקבלת זכות ול תקנינהשתפעל בתחום המשרדים בבריטניה), אשר 

מניות בחברה בת של החברה הזכאית  החברה"ל למנכ תקצה; (ה) החברה האמורים ההצלחה מדמי 5% לשקף
ר תקנינה לו ) אשSFR-להסכמי קרן שתוקם, ככל שתוקם, ושעתידה לפעול בתחום ה בהתאםלדמי הצלחה (

) עדכון תקופת ו(-; ומדמי ההצלחה האמורים 5%זכות לקבלת חלוקות רווחים אשר אפקטיבית עתידות לשקף 
ההודעה המוקדמת למנכ"ל החברה, וקביעת תקופת הסתגלות למנכ"ל החברה במקרה של סיום העסקתו של 

אישרה את  בעלי מניות החברהמיוחדת של הכללית האסיפה ה 2023ביוני  22ביום  המנכ"ל ביוזמת החברה.

   הנושאים האמורים לעיל.

היתר מרשות ניירות ערך לפרסום תשקיף מדף, ובו ביום פרסמה החברה  החברה, קיבלה 2023 במאי 16 ביום. די
  את תשקיף המדף. 
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  מכשירים פיננסיים  -  6באור 

   רמות שווי הוגן  .א

להלן פירוט של הנכסים וההתחייבויות של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה ליום 
   המדידה שלהם: לרמות בשווים ההוגן, בהתאם 2023 ביוני 30

סה "כרמה  3רמה  2רמה  1
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח כולל:
  2,387       2,387          -             -          גידור תזרים מזומנים 

  2,387       2,387          -             -          סה "כ התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח כולל:

ליום  30 ביוני  2023

  

להלן פירוט של הנכסים וההתחייבויות של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה ליום 
   המדידה שלהם: לרמות בשווים ההוגן, בהתאם 2022 יוניב 30

  
  

מסווגת השקעות המטופלות בשיטת השווי המאזני כנכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה החברה  ) 1(
  בהתאם לחוזי מכר חתומים.

  
  מכשירים פיננסיים אשר אינם נמדדים בשווי הוגן:  .ב    

פרט למפורט בטבלה הבאה, סבורה הקבוצה כי ערכם בספרים של הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים 
   בדוחות הכספיים זהה בקירוב לשווים ההוגן:המוצגים בעלות מופחתת 

ליום  31 בדצמבר ליום  31 בדצמבר 
2  0  2  32  0  2  22  0  2  22  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
אגרות חוב  (כולל חלויות שוטפות)  (1)

18,76929,76419,99918,16429,82119,778אג" ח סדרה ה '
102,00626,66765,55097,84226,29462,747אג" ח סדרה ו'

120,77556,43185,549116,00656,11582,524

120,77556,43185,549116,00656,11582,524

שווי הוגן  
ליום  30 ביוני 

ערך בספרים  
ליום  30 ביוני 

  

  לתאריך הדוח על המצב הכספי. השווי ההוגן מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל ) 1(

  

  

  

  

  

  

סה "כרמה  3רמה  2רמה  1
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:
  252           -                 -            252       נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

סה "כ שווי הוגן של נכסים והתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן על
  252           -                 -            252       בסיס עיתי 

שווי הוגן של פריטים הנמדדים בשווי הוגן על בסיס שאינו עיתי 
נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה :

  115,964     -                115,964    -          השקעות המטופלות בשיטת השווי המאזני  (1)
  115,964     -                115,964    -          סה "כ נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה 

ליום  30 ביוני  2022
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  מידע תמציתי בגין חברות כלולות של החברה המחזיקות בדיור להשכרה:   -  7באור 

  בדוחותיה הכספיים מידע תמציתי לגבי החברות הבאות: מציגההחברה   .א

  להשקעות במקבצי דיור בארה"ב  שניהקרן(Electra Multifamily Investments Fund II, L.P). 
 שלישית להשקעות במקבצי דיור בארה"ב ( קרןAmerican Landmark Electra Multifamily 

Investments Fund III, L.P(. 
 ב (בארה דיור במקבצי להשקעות רביעית קרן"American Landmark Electra Multifamily  
 Investments Fund IV, L.P(. 
  חטיבות קרקע במיאמי- Electra America SD Mall JV LLC ,Electra America Southland 2 JV 

LLC 
  

   :החברה לדוחות צורפו התמציתיים הכספיים ןשדוחותיה ותכלול ותחבר  .ב

  :את הדוחות הכספיים התמציתיים של מצרפת חברהה
  
 ב (בארה דיור במקבצי להשקעות השניה הקרן"(Electra Multifamily Investments Fund II, L.P..  
 השלישית להשקעות במקבצי דיור בארה"ב  הקרן(American Landmark Electra Multifamily   

Investments Fund III L.P.(  
 

 Electraלהלן מידע תמציתי מתוך דוחותיה הכספיים של הקרן השניה להשקעות במקבצי דיור בארה"ב
Multifamily Investments Fund II L.P 100%: (הנתונים הינם לפי(   

ליום  31 בדצמבר 
202320222022

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

  54,752            410,906          27,591       נכסים שוטפים 
  1,172,316        1,102,871       1,150,336   נכסים לא שוטפים  (*)
  53,390            145,055          22,880       התחייבויות שוטפות

   -                    109,882           -               הלוואות בעלים 
  416,619          417,021          415,819      התחייבויות לא שוטפות

  757,059          841,819          739,228      נכסים ,  נטו 

  757,059          841,819          739,228      הון המיוחס לבעלי המניות

סכומים אלה כוללים את הנכסים וההתחייבויות הבאים : 
  38,132            30,797            13,747       מזומנים ושווי מזומנים 

  419,531          417,021          418,295      התחייבויות פיננסיות  (לא כולל ספקים ,  זכאים אחרים ,  הלוואת בעלים והפרשות)

(*)  נכסים לא שוטפים כולל  844 מיליון דולר נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן בחברות מאוחדות והיתרה מייצגת השקעה בחברות  
המוצגות לפי השווי המאזני המחזיקות נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן. 

ליום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  

 לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

20232022202320222022
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי ש "ח אלפי דולר 

(מבוקר  )

  83,351                 20,332             18,169         45,458       36,124         הכנסות 

  37,657                 2,985              8,036           21,315       16,020         רווח תפעולי
.

  97,419                 8,957             (8,595)          53,898      (8,264)          התאמות שווי הוגן  

          (8,771)    148,400        (15,177)            34,088               181,043  
.

  274,304               35,344            (20,470)        206,477    (10,424)        רווח  (הפסד )  לתקופה  

  41,706                 8,989              6,535           17,838       12,844         הוצאות ריבית  (לא כולל הוצאות לבעלי המניות )

 לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

 לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

תוצאות חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני,  נטו

(בלתי מבוקר  )
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  (המשך) מידע תמציתי בגין חברות כלולות של החברה המחזיקות בדיור להשכרה:  -  7באור 

להשקעות במקבצי דיור בארה"ב  השלישיתלהלן מידע תמציתי מתוך דוחותיה הכספיים של הקרן 
American Landmark Electra Multifamily Investments Fund III L.P 100%: (הנתונים הינם לפי(   

ליום  31 בדצמבר 
202320222022

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

  59,799            54,652            64,481       נכסים שוטפים 
  3,068,074        2,890,749       3,028,658   נכסים לא שוטפים  (*)
  33,327            14,951            33,785       התחייבויות שוטפות

  224,295          247,118          227,614      הלוואות בעלים 
  1,609,052        1,572,349       1,609,224   התחייבויות לא שוטפות

  1,261,200        1,110,983       1,222,516   נכסים ,  נטו 

  1,261,200        1,110,983       1,222,516   הון המיוחס לבעלי המניות

סכומים אלה כוללים את הנכסים וההתחייבויות הבאים : 
  23,198            14,938            19,670       מזומנים ושווי מזומנים 

  1,628,877        1,572,349       1,629,997   התחייבויות פיננסיות  (לא כולל ספקים ,  זכאים אחרים ,  הלוואות בעלים והפרשות)

(*)   נכסים לא שוטפים כולל  2,956 מיליון דולר נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן בחברות מאוחדות והיתרה מייצגת השקעה  
בחברות המוצגות לפי השווי המאזני המחזיקות נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן. 

ליום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  

 לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

20232022202320222022
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי ש "ח אלפי דולר 

(מבוקר  )

  234,810               63,484             89,312         114,047     125,740        הכנסות

  118,033               31,914             43,021         58,584       63,726         רווח תפעולי

  432,694              (50,497)            85,421         287,469    (46,838)        התאמות שווי הוגן  

           1,519        1,565           9,305                 703                 19,949  

  481,518              (42,352)            96,489         306,247    (29,623)        רווח  (הפסד )  לתקופה  

  61,979                 18,069             22,109         26,222       35,454         הוצאות ריבית  (לא כולל הוצאות לבעלי המניות)

 לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

 לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

תוצאות חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני,  נטו
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  (המשך) צירוף מידע תמציתי ודוחות כספיים של חברות כלולות וישויות בשליטה משותפת  -  7באור 

להלן מידע תמציתי מתוך דוחותיה הכספיים של הקרן הרביעית להשקעות במקבצי דיור בארה"ב 
American Landmark Electra Multifamily Investments Fund IV L.P 100%: (הנתונים הינם לפי( 

ליום  31 בדצמבר 
202320222022

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

  115,122          118,814          72,268       נכסים שוטפים 
  1,566,842        772,951          1,645,475   נכסים לא שוטפים  (*)
  20,586            11,285            18,645       התחייבויות שוטפות

  164,676          67,496            207,964      הלוואות בעלים 
  1,038,095        631,677          1,003,598   התחייבויות לא שוטפות

  458,607          181,307          487,536      נכסים ,  נטו 

  458,607          181,307          487,536      הון המיוחס לבעלי המניות

סכומים אלה כוללים את הנכסים וההתחייבויות הבאים : 
  13,384            14,091            13,147       מזומנים ושווי מזומנים 

  949,879          640,568          1,015,433   התחייבויות פיננסיות  (לא כולל ספקים ,  זכאים אחרים ,  הלוואות בעלים והפרשות)

(*)   נכסים לא שוטפים כולל  1,607 מיליון דולר נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן בחברות מאוחדות והיתרה מייצגת השקעה  
בחברות המוצגות לפי השווי המאזני המחזיקות נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן. 

(בלתי מבוקר )

ליום  30 ביוני 

  

  

 לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

20232022202320222022
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי ש "ח אלפי דולר 

(מבוקר  )

  45,348                 3,358              30,471         3,358        60,455         הכנסות

  17,214                 608                 15,974         608           29,540         רווח תפעולי

   -                          -                   (15,032)         -             (15,032)        התאמות שווי הוגן  

                (4)             -                 (4)                   -                          -   

 (26,252)               (7)                   (12,704)       (7)             (26,666)        רווח  (הפסד )  לתקופה  

  20,273                 1,856              11,937         1,856        23,909         הוצאות ריבית  (לא כולל הוצאות לבעלי המניות)

 לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

 לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

תוצאות חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני,  נטו

(בלתי מבוקר  )
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  (המשך) חברות כלולות וישויות בשליטה משותפתצירוף מידע תמציתי ודוחות כספיים של   -  7באור 

הינו מצרפי ביחס לשתי הישויות בקשר עם פרויקט הפיתוח חטיבות הקרקע במיאמי של המידע התמציתי 
   ):100%(הנתונים הינם לפי  ן המניב לגביו בוצעה הערכת השווי"והנדל

ליום  31 בדצמבר 
202320222022

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )

  28,089            21,488            24,653       נכסים שוטפים 
  139,058          100,818          225,400      נכסים לא שוטפים  
  1,842              1,150             2,718         התחייבויות שוטפות

  88,597            67,279            87,531       התחייבויות לא שוטפות,  נטו
  76,708            53,877            159,803      נכסים ,  נטו 

  76,708            53,877            159,803      הון המיוחס לבעלי המניות

סכומים אלה כוללים את הנכסים וההתחייבויות הבאים : 
  520                 1,901             758            מזומנים ושווי מזומנים 

  1,842              1,150             2,718         התחייבויות פיננסיות  (לא כולל ספקים ,  זכאים אחרים והפרשות)

(*)     נכסים לא שוטפים כוללים כ -  225.4 מיליון דולר נדל" ן להשקעה המוצג בשווי הוגן.  
(**)   המידע התמציתי הינו מצרפי ביחס לשתי הישויות בקשר עם פרויקט הפיתוח והנדל" ן המניב לגביו בוצעה הערכת השווי. 

ליום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  

  

 לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

20232022202320222022
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי ש "ח אלפי דולר 

(מבוקר  )

  10,148                 2,974              2,676           2,974        6,111           הכנסות 

  3,917                   1,265             (135)            1,265        871              רווח  (הפסד )  תפעולי

   -                          -                    77,162          -              77,162         התאמות שווי הוגן  

  2,801                   1,084              76,323         1,084        76,842         רווח  (הפסד )  לתקופה  

  721                      90                   342             90             672              הוצאות ריבית  (לא כולל הוצאות לבעלי המניות )

 לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

 לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר  )

 

    זהה למדיניות החשבונאית של החברה. ותהכלול ותהמדיניות החשבונאית של החבר 
     ותהלוואכנגד הקרקע ת וקיימ ,הכספייםנכון למועד הדוחות Non-Recourse בסך מצטבר של כ-

  דולר כדלקמן: ליוןימ 91.7
 SOFR + (7.1%משתנה (הנושאת ריבית  ),Senior Lender( הלוואה בכירהדולר ליון ימ 67-כ -

כך ששיעור הריבית נכון  )3% ) שלCAP) לתקרה (SOFR( המשתנה(לחברה הגנה על ריבית 
 ליוןימ 3.5-בסך כ ),Mezzanine Loan( והלוואת מזנין 10.1% -למועד הדוחות הכספיים הינו כ

) SOFRהמשתנה ((לחברה הגנה על ריבית  15%+  )SOFRמשתנה (הנושאת ריבית  דולר,
  .18% -כך ששיעור הריבית נכון למועד הדוחות הכספיים הינו כ )3% ) שלCAPלתקרה (

להארכת  שתי אופציותלחברה כאשר , 2025מאי ב 9של שתי ההלוואות הינו  הפירעוןמועד 
  בשנה אחת נוספת כ"א (סה"כ שנתיים).פירעון המועד 

שיעור הריבית למועד SOFR (+ 7% ,)משתנה (ההלוואה נושאת ריבית  דולר. ליוןימ 21.2-כ -
לחברה כאשר , 2024אוקטובר ב 19ההלוואה הינו פירעון מועד  ),12% -הדוחות הכספיים הינו כ
  נוספת.אחת שנה בפירעון האופציה להארכת מועד 

  
 עבור הלוואות אלו. ותעומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות הקיימ ות הכספיים,נכון למועד הדוח  

 



' פרק ג
תמצית מידע כספי נפרד  

ביניים



  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  מידע כספי נפרד

 3202 יוניב 30ליום 
  (בלתי מבוקר)

  
  'ד 38ערוך בהתאם להוראות תקנה 

  1970לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 



  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  
  
  

 3202 יוניב 30מידע כספי ביניים נפרד (בלתי מבוקר) ליום 
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 קוסט פורר גבאי את קסירר
  , א'144מנחם בגין רח' 
  6492102אביב -תל

  +972-3-6232525   .טל
  972-3-5622555+  פקס

ey.com 

  לכבוד
  בעלי המניות של 

  אלקטרה נדל"ן בע"מ
  

  98יגאל אלון דרך 
  אביב -תל 

  
  א.ג.נ., 

  
  נפרדהחשבון המבקר על מידע כספי  השל רואהנדון:  דוח מיוחד     

    1970 -לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ד' 38לפי תקנה              
  

  מבוא
 1970-התש"לד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

. ךתארי ובאות וחודשים שהסתיימ שלושהשישה ו של ותולתקופ 2023ביוני  30החברה), ליום  -של אלקטרה נדל"ן בע"מ (להלן 
המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי 

 זו בהתבסס על סקירתנו. הביניים הנפרד לתקופת ביניים
  

לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר הנכסים בניכוי ההתחייבויות 
ואשר הרווח (הפסד) מחברות מוחזקות אלה  2023יוני ב 30ליום דולר אלפי ) 86,459( -המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך של כ

תאריך. הדוחות הכספיים של אותן  הבאות ושלושה חודשים שהסתיימו שישה של ותלתקופ דולראלפי ) 232( הסתכם לסך של
חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן 

 חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי חשבון האחרים.
  

  ף הסקירה היק
"סקירה של מידע כספי לתקופות  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 

ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים 
והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה האחראים לעניינים הכספיים 

ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל 
 ן אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אי

  
  מסקנה 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי 
ים ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתי38הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-ומיידיים), התש"ל
 
 

  רב בכבוד                            

 , פורר, גבאי את קסירר קוסט                        אביב -תל
  רואי חשבון                        2023, אוגוסטב 31



 

- 3 -  

  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  על המצב הכספי נתונים

  
ליום  31 בדצמבר 

2  0  2  32  0  2  22  0  2  2
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )(בלתי מבוקר )(בלתי מבוקר )

נכסים 

נכסים שוטפים 

  457                  20,315        7,320        מזומנים ושווי מזומנים 
   -                     11,798         -              פקדונות לזמן קצר 

   -                     252              -              נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
  999                  516             2,007        לקוחות

  68,327              170,869      69,159      חייבים ויתרות חובה 
השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני המוחזקות  

   -                     115,964       -              למכירה ונכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
  69,783              319,714      78,486      סה "כ נכסים שוטפים 

נכסים לא שוטפים 

  257,588            145,203      354,397     השקעות בחברות מוחזקות

  17,721              17,065        18,366      הלוואות לחברות מוחזקות
  356                  408             309           רכוש קבוע 

  348,921            156,282      254,417     הלוואות,  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך 
  1,282               1,225          1,108        נכסים בגין זכות שימוש

  625,868            320,183      628,597     סה "כ נכסים לא שוטפים 

  695,651            639,897      707,083     סה "כ נכסים 

ליום  30 ביוני 

  
  

    
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.המאוחדים ים יהבאורים לדוחות הכספ
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  בע"מ ן"אלקטרה נדל                    
  על המצב הכספי נתונים

  
ליום  31 בדצמבר 

2  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )(בלתי מבוקר )(בלתי מבוקר )

התחייבויות והון

התחייבויות שוטפות 

  28,688              78,011        44,621      אשראי לזמן קצר  (כולל חלויות שוטפות של הלוואות ואגרות חוב)
  4,586                -                 -              התחייבויות בגין מסים שוטפים 

  56                    405             85             ספקים ונותני שירותים 
  4,085               4,172          2,761        זכאים ויתרות זכות

  370                  294             354           חלויות שוטפות של התחייבויות בגין חכירה 
  37,785              82,882        47,821      סה "כ התחייבויות שוטפות 

התחייבויות לא שוטפות 
  66,861              43,420        96,155      אגרות חוב

  878                  897             652           התחייבויות בגין חכירה 

  42,069              37,094        38,793      מסים נדחים 
  109,808            81,411        135,600     סה "כ התחייבויות לא שוטפות 

  149,244            102,589      143,500     הלוואות לזמן ארוך מבנקים 

הון 

  58                   (*)  58              58             הון מניות רגילות   0.0001 ש" ח ע . נ 

  185,270           (*)  185,270      185,270     פרמיה על מניות
 (119,023)          (113,384)    (117,548)    קרנות הון

  332,509            301,071      312,382     עודפים 
  398,814            373,015      380,162     סך הון המיוחס לבעלים של החברה 

  695,651            639,897      707,083     סה "כ התחייבויות והון 

ליום  30 ביוני 

  
  
  

 סווג מחדש.  (*)
 
 
  
    2023 ,אוגוסטב 31

  רושינק.ג  יניב.א   וסליא. הדוחות הכספיים הנפרדים תאריך אישור
  יו"ר הדירקטוריון  מנכ"ל  סמנכ"ל כספים 

  
  

 
  

  .מנומהווים חלק בלתי נפרד ממידע הכספי הנפרד הבאורים ל
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  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  והפסד  רווחה נתונים על 

  
לשנה שהסתיימה  

ביום  31 בדצמבר 
2  0  2  32  0  2  22  0  2  32  0  2  22  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

הכנסות 
 8,655                 537               1,931            4,137           4,562           הכנסות מדמי שכירות,  דמי ניהול ואחרות  (*)

          4,562            4,137            1,931               537                8,655  

עלויות והוצאות  
 1,070                 121               23                 1,143           23               עלות ההכנסות

 (215,308)          (67,511)          17,617          (157,633)        15,049        חלק החברה  (ברווחי)  בהפסדי חברות מוחזקות,  נטו  (*)
 7,898                 1,895            1,041            4,744           2,325           הוצאות הנהלה וכלליות

        17,397        (151,746)          18,681          (65,495)          (206,340) 

  214,995            66,032          (16,750)          155,883        (12,835)       רווח  (הפסד)  תפעולי 

 (14,411)            (1,910)          (5,499)          (4,553)          (10,435)       הוצאות מימון
  22,659              7,734            4,725           13,289            11,983        הכנסות מימון  

  8,248                5,824           (774)              8,736            1,548          הכנסות  (הוצאות )  מימון ,  נטו 

  223,243            71,856          (17,524)          164,619        (11,287)       רווח  (הפסד)  לפני מסים על הכנסה 

 (42,616)            (13,340)          2,944           (27,044)          2,378          מסים על הכנסה  
  180,627                    58,516 (14,580)                137,575 (8,909)         רווח נקי  (הפסד)  לתקופה 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

  
  

 סווג מחדש.  (*)

  
  
  
  
  

  
  
  
  

  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  .מנומהווים חלק בלתי נפרד ממידע הכספי הנפרד הבאורים ל
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  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  על הרווח הכולל נתונים

  
לשנה שהסתיימה  
ביום  31 בדצמבר 

  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  2
אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 

(מבוקר )

  180,627             58,516        (14,580)        137,575      (8,909)       רווח נקי  (הפסד)  לתקופה 

רווח  (הפסד)  כולל אחר 

סכומים אשר לא יסווגו בעתיד לרווח או הפסד:

  771                    -                 -                771              -              התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים ממטבע הפעילות למטבע ההצגה 

סכומים אשר יסווגו בעתיד או המסווגים מחדש לרווח או הפסד:

   -                        -                398              -                398           רווח  (הפסד )  בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 
  797                   4,222          507             2,714          1,014        רווח  (הפסד )  כולל אחר בגין חברות מוחזקות

  1,568                 4,222          905             3,485          1,412        רווח  (הפסד)  כולל אחר לתקופה 

  182,195             62,738        (13,675)        141,060      (7,497)       סה "כ רווח  (הפסד)  כולל לתקופה המיוחס לבעלים של החברה 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  
  
  

  
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  

 
  

  .מנומהווים חלק בלתי נפרד ממידע הכספי הנפרד הבאורים ל
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  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  על תזרימי המזומנים נתונים

  
לשנה שהסתיימה  

ביום  31 בדצמבר 
  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

תזרימי מזומנים  -  פעילות שוטפת :
  180,627            58,516        (14,580)        137,575       (8,909)         רווח נקי  (הפסד )  לתקופה המיוחס לבעלים של החברה 

 (88,612)            (46,277)        3,172          (124,411)      (8,509)         התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת  (נספח א')
  92,015              12,239        (11,408)        13,164        (17,418)       מזומנים נטו  -  פעילות שוטפת 

תזרימי מזומנים  -  פעילות השקעה :
  89                   (52)                -                (163)              -                ניירות ערך סחירים ,  נטו

 (11,798)            (*) (11,798)         -                (*)  (11,798)         -                שינוי בפקדונות לזמן קצר 

 (25,796)            (*)  11,896        (7,784)         (*)  (13,410)       (24,973)       השקעה בחברות מוחזקות,  נטו  
 (86,007)            (*) (39,500)        30,150        (*)   8,068           14,040        שינוי בהלוואות לחברות מוחזקות ואחרים ,  נטו  

 (45)                  (10)              (16)              (43)              (16)             תמורה ממימוש  (השקעה )  ברכוש קבוע ונכסים בגין זכות שימוש,  נטו

 (123,557)          (39,464)        22,350        (17,346)       (10,949)       מזומנים נטו  -  פעילות השקעה 

תזרימי מזומנים  -  פעילות מימון :
  44,832               -                  -                  -                 50,937        הנפקת אגרות חוב  (בניכוי הוצאות הנפקה )

 (23,783)              -                  -                (12,169)       (11,217)       דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 
  60,362              6,238           2,890           13,602        (6,574)         אשראי לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים ,  נטו

 (16,016)            (1,774)         (7,731)         (1,774)         (7,731)         פרעון אגרות חוב  
 (6,916)              (3,154)           -                (3,154)           -                רכישת מניות החברה 

 (77)                    -                (89)              (2)               (180)           התחייבויות בגין חכירה 
 (29,199)             44,260          -                 25,195         10,000        אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ואחרים ,  נטו

  29,203              45,570        (4,930)          21,697         35,235        מזומנים נטו  -  פעילות מימון 

 (2,339)               18,345         6,012           17,515         6,868          עליה  (ירידה )  במזומנים ושווי מזומנים 

  2,312                2,021           1,311           2,312           457            יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

  484                  (51)              (3)                488             (5)               הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים במטבע חוץ 

  457                   20,315         7,320           20,315         7,320          יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  
  
 סווג מחדש.  (*)

  
  
 
  
  
  
  
  
  
 
  

  .מנומהווים חלק בלתי נפרד מהנפרד מידע הכספי הבאורים ל
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  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  על תזרימי המזומנים נתונים

  
לשנה שהסתיימה  

ביום  31 בדצמבר 
  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  3  2  0  2  2  2  0  2  2

אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר 
(מבוקר )

נספח א '  -  התאמות הדרושות להצגת תזרימי                            
המזומנים מפעילות שוטפת 

הוצאות  (הכנסות )  שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים :
  350                   279              123              398              237            פחת והפחתות  

 (215,308)          (67,511)        17,617        (157,633)       15,049        חלק החברה בהפסדי  (רווחי)  חברות מוחזקות,  נטו  
 (9,485)              (7,124)         (2,386)         (7,302)         (7,210)         שינוי ערך התחייבויות וחייבים לזמן ארוך ,  נטו

 (87)                   71                 -                (87)                -                שינוי בערך נכסים פיננסיים 
  79                    19                52                41                61              זקיפת הוצאות בגין אופציות שהוענקו לנושאי משרה 

שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות :
  33,532              10,271        (3,400)          23,975        (3,276)         שינוי במסים נדחים ,  נטו

  1,444               (256)            (500)             1,927          (1,008)         שינוי בלקוחות

  101,290            19,236        (2,738)          14,266        (6,879)         שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 (104)                  278             (94)               245              29              שינוי בספקים ונותני שירותים 

 (323)                 (1,540)         (5,502)         (241)            (5,512)         שינוי בזכאים ויתרות זכות
         (8,509)      (124,411)          3,172        (46,277)            (88,612) 

נספח ב'  -  מידע נוסף על תזרימי המזומנים 

  11,336              1,900           5,175           3,580           8,890          ריבית ששולמה לתאגידים בנקאיים ואחרים 

  4,321                974              3,665           1,684           11,801        ריבית שהתקבלה מתאגידים בנקאיים ואחרים 

(בלתי מבוקר )

לתקופה של שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

לתקופה של שישה חודשים  
שהסתיימה ביום  30 ביוני 

(בלתי מבוקר )

  
  
 
 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
  
  
  
  
  

  .מנומהווים חלק בלתי נפרד ממידע הכספי הנפרד הבאורים ל



  בע"מ ן"אלקטרה נדל
  בדבר מידע כספי נפרד פיםנוס נתונים
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 כללי  -  1באור 

  
  כללי:  (א)

ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים 38המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה 
  .1970-ומיידיים) התש"ל

ולשנה  2022בדצמבר  31במידע כספי ביניים נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום יש לעיין 
    שהסתיימה באותו תאריך, ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.

  הגדרות:  )ב(  
  אלקטרה נדל"ן בע"מ.  -"החברה"

  . 2022בדצמבר  31ב בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 1כהגדרתה בביאור  -"חברה מוחזקת"
  

 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה:  (ג)
מטבע הפעילות וההצגה של הדוחות הכספיים הינו דולר. מטבע הפעילות הינו המטבע של הסביבה הכלכלית 

  .2022בדצמבר  31) לדוחות כספיים המאוחדים ליום 1ח(2העיקרית שבה פועלת החברה. ראה גם ביאור 
  

 מדיניות חשבונאית:  )ד(
הנפרדים  הכספיים לדוחות ד1 בביאור המפורטת החשבונאיתספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות המידע הכ

    . 2022בדצמבר  31השנתיים של החברה ליום 
  

 חשבונאות גידור:  (ה)

 מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור (הגנה)

בגין מטבע חוץ  (Forward)הקבוצה מבצעת לעתים התקשרויות במכשירים פיננסיים נגזרים כגון חוזי אקדמה 
כדי להגן על עצמה מפני הסיכונים הכרוכים בתנודות בשערי החליפין של  (IRS)ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית 

 מטבע חוץ ובשיעורי הריבית.

ווי ההוגן של נגזרים שאינם משמשים למטרות גידור נזקפים מידית לרווח רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בש
  או הפסד.

עסקאות גידור כשירות לחשבונאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור קיים ייעוד ותיעוד פורמלי של יחסי 
סיס מתמשך ונקבע הגידור ושל מטרת ניהול הסיכונים והאסטרטגיה של הקבוצה לבצע גידור. הגידור נבחן על ב

בפועל שהוא בעל אפקטיביות גבוהה במהלך תקופת הדיווח הכספי שאליהן יועד הגידור. עסקאות גידור (הגנה) 
  מטופלות כדלקמן:

  גידור תזרימי מזומנים

החלק האפקטיבי של השינויים בשווי ההוגן של המכשיר המגדר מוכר ברווח (הפסד) כולל אחר בעוד שהחלק הלא 
 ר מידית לרווח או הפסד.אפקטיבי מוכ

רווח (הפסד) כולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצאות עסקת הגידור נזקפות לרווח או הפסד, לדוגמה, 
בתקופות שהכנסת ריבית או הוצאת ריבית מוכרות או כאשר מכירה חזויה מתרחשת. כאשר הפריט המגודר הוא 

  ת סכום הרווח (הפסד) מהמכשיר המגדר.נכס או התחייבות לא פיננסיים, עלותם כוללת גם א

החברה מפסיקה ליישם חשבונאות גידור מכאן ולהבא רק כאשר יחסי הגידור (או חלקם), מפסיקים לקיים את 
הקריטריונים המזכים (לאחר הבאה בחשבון של איזון מחדש כלשהו של יחסי הגידור, אם רלוונטי) כולל מקרים בהם 

מבוטל או ממומש (או אם הייעוד כמכשיר גידור בוטל). כאשר החברה מפסיקה ליישם המכשיר המגדר פוקע, נמכר, 
חשבונאות גידור, הסכום שהצטבר בקרן הגידור יישאר בקרן הגידור עד שתזרים המזומנים יתרחש או יסווג לרווח 

  או הפסד אם תזרימי המזומנים העתידיים המגודרים אינם חזויים עוד להתרחש.

ביצעה החברה עסקת גידור תזרים מזומנים ביחס למחצית מתשלומי החוב  2023ני לשנת במהלך הרבעון הש
). במסגרת עסקת הגידור CCSהצפויים באגרת החוב סדרה ו הנקובה בשקל, וזאת באמצעות עסקת החלף (

. דולר כי לגדר את סיכון שער החליפין הנובע מהיחלשות הדולר מול השקל -שבוצעה קובע שער החליפין שקל 
 30עסקת הגידור נבחנה ונמצאה כשירה לחשבונאות גידור ולפיכך זקפה החברה לקרן הון בגין עסקאות גידור ליום 

 אלפי דולר בגין החלק האפקטיבי בגידור.  0.4 -סך של כ 2023ביוני 
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  תיקונים לתקני דיווח כספי חדשים, פרשנויות שפורסמו ותיקונים לתקנים:  -  2באור 

 לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימים:יישום   .א
 
 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות  8IAS -תיקון ל .1

: מדיניות חשבונאית, שינויים 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון הינה להציג הגדרה חדשה של המונח "אומדנים התיקון). מטרת  –באומדנים חשבונאיים וטעויות (להלן 

 ".חשבונאיים

אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". התיקון מבהיר 
 .מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות

והוא חל על שינויים במדיניות  2023בינואר  1ושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום התיקון י
 .חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה

 לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה.

  על הכנסהמסים   12IAS -תיקון ל .2

 ")או "התקן  12IAS להלן( , מסים על ההכנסה12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   IASB -פרסם ה 2021במאי 
-ל 24 -ו 15אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' (להלן: "החריג") במסים נדחים המובא בסעיפים 

12IAS )להלן: "התיקון".( 

הכרה בנכסי והתחייבויות מסים  IAS 12 והתחייבויות מסים נדחים, מחריגבמסגרת הנחיות ההכרה בנכסי 
נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובעים מההכרה לראשונה בנכסים והתחייבויות בעסקאות מסוימות. 
התיקון מצמצם את תחולת החריג ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים הנובעים 

ה אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נוצרים הפרשים זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים מעסק
  .ביתר תנאי החריג

. בנוגע לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין 2023בינואר  1התיקון יושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
מוקדמת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים במועד התיקון יושם החל מתחילת תקופת הדיווח ה -פירוק ושיקום 

היישום לראשונה, תוך זקיפת ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים (או רכיב 
 .אחר בהון, ככל שרלוונטי) למועד זה

  .לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה

  , גילוי למדיניות החשבונאית 1SIA -תיקון ל .3

 –: הצגת דוחות כספיים (להלן 1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון). בהתאם לתיקון, חברות נדרשות לספק גילוי למדיניות החשבונאית המהותית שלהן חלף הדרישה כיום 
לספק גילוי למדיניות החשבונאית המשמעותית שלהן. אחת מהסיבות העיקריות לתיקון זה נובעת מכך שלמונח 

  .1IAS-בעוד שלמונח "מהותי" קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט ב IFRS -" לא קיימת הגדרה ב"משמעותי

  .2023בינואר  1התיקון יושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום 

לתיקון לעיל לא הייתה השפעה על תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים של החברה, אך החברה בוחנת את 
  .המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברההשלכות התיקון על גילויי 
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  אירועים מהותיים בתקופת הדו"ח  -  3באור 

   :דירוג החברה ואגרות חוב  .א

 של בסך') ו(סדרה  חוב אגרות להרחבת דירוג ואופק דירוג אישרור על מידרוג הודיעה 2023 בינואר 12 ביום .1
 .)באופק יציב A3.ilדירוג ( "חשיליון מ 190 עד

 באופק יציב. A3.il, אישררה מידרוג את דירוג אגרות החוב של החברה בדירוג 2023במרץ  13ביום  .2
 באופק יציב.  -ilA, אישררה מעלות את דירוג החברה בדירוג 2023באוגוסט  9ביום לאחר תאריך המאזן,  .3
ך נקוב, באמצעות הרחבה פרטית של סדרה ו', אלפי ש"ח ער 190,000, הנפיקה החברה 2023בחודש ינואר  .4

תנאי אגרות החוב שהוקצו בדרך של הרחבת אלפי ש"ח.  173,698 -וזאת בתמורה כוללת ברוטו בסך של כ
 .סדרה כאמור, זהים לתנאי אגרות החוב שבמחזור

לדוחות הכספיים  ו5ו'), ראה באור  -בדבר עמידת החברה באמות המידה החלות על אגרות חוב (סדרות ה' .5
 .2023 יוניב 30ליום ביניים המאוחדים 

 
 פרויקט סוהו:  .ב

שנחתם  , בעניין הסכם הפשרה2022בדצמבר  31ב לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 9בהמשך לאמור בביאור 
רמ"י לשותפות סך  שילמה, 2023פברואר  10 ביוםרשות מקרקעי ישראל (רמ"י), בין השותפות לבין  2022בשנת 
  ). 50%מיליון ש"ח כולל מע"מ (חלק החברה  2.2 -כ) של 100%( נוסף

ביא לסיום סופי ומוחלט ולויתור הדדי בין הצדדים על כל הטענות בכל המחלוקות ההדדיות מושא ההליך ההתשלום 
  הנדון. 
   .דולרמיליון  0.3 -בסך של כ בהכנסהתקופת הדוח החברה ב הכירההאמור  בעקבות

  
 פרויקט אורנים:   .ג

כנגד שהוגשה תביעה , בעניין 2022בדצמבר  31לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  א9בהמשך לאמור בביאור 
, קבע הבורר כי 2023במאי  1, ביום החברה וכנגד השותף של החברה בפרויקט, על ידי הקבלן הראשי בפרויקט

  . )50%(חלק החברה לר) מיליון דו 0.9-(כמיליון ש"ח  3.25הצדדים ישלמו סך מלא, סופי ומוחלט של 
  

  אשראי בבנקים:  גרותמס  .ד

 לדוחות ז5ביאור הבנקים המממנים ראה בדבר הסכמי מסגרות האשראי של החברה ואמות מידה פיננסיות מול 
    .2023 יוניב 30ליום ביניים הכספיים המאוחדים 

  
 דיבידנדים בתקופת הדוח:   .ה

 
מיליון ש"ח,  40מיליון דולר ( 11.2 -דיבידנד בסך של כ, אישר דירקטוריון החברה חלוקת 2023במרץ  14ביום  .1

 .2023במרץ  29ש"ח למניה), אשר חולק ביום  0.7097 -כ
 

מיליון  20מיליון דולר ( 5.3 -, אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד בסך של כ2023באוגוסט  31ביום  .2
 .2023בספטמבר  20ש"ח למניה), אשר צפוי להיות מחולק ביום  0.3548 -ש"ח, כ

 
 קרן להשקעה במשרדים בבריטניה:  .ו

באפריל  4לאחר תאריך המאזן, ביום , 2022בדצמבר  31(ב) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 8בהמשך לביאור 
), בניין משרדים שני (להלן: "הנכס") 50%, רכשה הקרן להשקעה במשרדים בבריטניה יחד עם שותף צד שלישי (2023

מיליון ליש"ט. הנכס נרכש ללא מימון בנקאי אשר  9-) לסך של כ100%ינגהם, בריטניה בתמורה (הממוקם במרכז ברמ
  צפוי להילקח בהמשך ובהתאם לתכנית העסקית.

מ"ר המושכר למספר שוכרים. שיעור התפוסה נכון למועד  4,950-הנכס הנרכש הינו בנין משרדים בשטח כולל של כ
אם לאסטרטגיית הקרן, הנכס צפוי לעבור תהליך של שיפוץ והשבחה בהת. 20%-פרסום הדוחות הכספיים של כ

  ). NOIבמטרה להעלות את הרווח התפעולי (

נכון למועד פרסום הדוחות הכספיים מחזיקה הקרן להשקעה במשרדים בבריטניה בשני בנייני משרדים בהיקף השקעה 
  .(חלק הקרן) מיליון ליש"ט 15.4-כוללת של כ

לקרן ) LP’s) ופועלת לגיוס כספים משותפים מוגבלים (GPהשותף המקומי כשותף כללי (החברה משמשת ביחד עם 
  מיליון ליש"ט. 200עד להגעה ליעד הגיוס בהיקף של ההשקעות 

מיליון  15בקרן ההשקעות, לאחר דילול על ידי משקיעים, הינו  LP -התחייבות ההשקעה של השותף הכללי כ היקף
  ).95%ליש"ט (מזה חלק החברה, 

   נכון למועד פרסום הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים אלו, טרם הודיעה החברה על סגירה ראשונה של קרן האמורה.
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  (המשך) אירועים מהותיים בתקופת הדו"ח  -  3באור 

 פעילות תיחום  .ז

 2023במרץ  28, ביום 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים ליום 5ו(17בהמשך לאמור בביאור 
עדכון להסדר   2023החברה קיבלה את הודעתה של אלקו לפיה, האורגנים המוסמכים באלקו אישרו בחודש מרץ

 תיחום הפעילות בקבוצת אלקו.

רכישה, ניהול  -נכון למועד הדוח, החברה פועלת כמנהלת קרנות להשקעה בתחום שוק הדיור להשכרה בארה"ב 
רום מזרח ארה"ב), הן באמצעות השקעות הוניות והן באמצעות מתן והשבחה של מקבצי דיור להשכרה (בעיקר בד

) (בעיקר בדרום מזרח ארה"ב); SFRהלוואות ליזמים (קרנות חוב), ופעילות דיור להשכרה של בתים צמודי קרקע (
בתחום השקעה במשרדים בבריטניה; כמו כן הקימה אלקטרה נדל"ן ריט מלונות פרטית, תוך התמקדות ברכישות 

) לאחר רכישת מסה קריטית של מלונות IPOותיות, במטרה לממש את נכסיה לרבות בדרך של הנפקה לציבור (הזדמנ
 בקרקעות לייזום באיזורי הפעילות שלה.החברה פועלת  ,כמו כןוהשלמת השבחתם, 

  לקמן:על רקע האמור לעיל, הודיעה אלקו לחברה כי עדכנה את הסדר תיחום הפעילות בקבוצת אלקו, בין היתר, כד

הצעות עסקיות המתקבלות באלקו בכל אחד מתחומי הפעילות העיקריים של החברה, יוצעו על ידי אלקו  .1
 לחברה. 

במידה והחברה, לא תהא מעוניינת בהצעה העסקית, היא תודיע לאלקו, תוך זמן סביר, כי אינה מעוניינת  .2
 ואלקו תהא רשאית להעביר את ההצעה לכל גורם אחר.

ידי מנכ"ל החברה וועדת -החלטות על אי היענות להצעות עסקיות שתועברנה על ידי אלקו, תתקבלנה על .3
 הביקורת שלה (או על ידי כל אורגן אחר, בהתאם להחלטת החברה). 

יובהר כי ההתחייבויות כאמור לעיל לא יחולו על פעילות שאינה מהותית לחברה ולא תחול על פעילות  .4
 . שתופסק על ידי החברה

בנוסף, בהתאם להודעה בעלי השליטה באלקו ה"ה דניאל ומיכאל זלקינד (המכהנים כמנכ"לים משותפים באלקו 
הצעה שיש  -וכדירקטורים בחברה), יראו בכל הצעה עסקית בתחומי הפעילות של החברה ואשר מגיעה למי מהם 

  להביאה לחברה בהתאם לאמור לעיל.  

 פוליסת נושאי משרה ודירקטורים  .ח

אישרה ועדת  2023באפריל  24, ביום 2022בדצמבר  31) לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 6ו(17בהמשך לביאור 
התגמול של החברה רכישת פוליסה לביטוח אחריותם של דירקטורים ונושאי משרה באלקו ובחברות המוחזקות שלה 

גרתה תבוטח אחריות כלל נושאי המשרה (לרבות החברה וחברות בנות ציבוריות אחרות) ("קבוצת אלקו"), אשר במס
בחברה, כפי שיהיו מעת לעת, לרבות מנכ"ל החברה ודירקטורים שהינם בעלי השליטה בחברה, וזאת בהתאם 

 ("תקנות ההקלות"). 2000-לתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין), התש"ס 1ב1להוראות תקנה 

באפריל  30ועד וכולל ליום  2023במאי  1חודשים מיום  12פה של בהתאם לאישורים שהתקבלו, הפוליסה הינה לתקו
 מיליון דולר.  120אלפי דולר ובכיסוי ביטוחי כולל, למקרה ולתקופה, של  514-, בעלות כוללת לקבוצת אלקו של כ2024

אמורה באותו מועד אישרו ועדת הביקורת ולאחריה דירקטוריון החברה את חלוקת תשלומי הפרמיה בגין הפוליסה ה
לעיל, בין החברות בקבוצת אלקו בכפוף לקבלת האישור הנדרשים לכך מכלל חברות קבוצת אלקו (לרבות החברה, על 

) לתקנות ההקלות) על פי מפתח חלוקה שהוצע על ידי יועץ חיצוני, באופן שבו חלקה של החברה יעמוד 4(1פי תקנה 
  ם). חודשי 12אלפי דולר לתקופה של  116-(סך של כ 22.5%על 

כל נושאי המשרה בחברה מבוטחים על פי הפוליסה בתנאים זהים. ועדת התגמול קבעה כי ההתקשרות הינה לטובת 
) לתקנות ההקלות לאור העובדה כי תנאי ההתקשרות נקבעו במסגרת 1ב(1החברה, וכן היא עומדת בתנאי תקנה 

א(ב) 267ת של החברה בהתאם לסעיף סעיף ז' למדיניות התגמול של החברה אשר אושרה על ידי האספה הכללי
לחוק החברות, ההתקשרות הינה בתנאי שוק והיא אינה עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או 

  התחייבויותיה.

לה"ה דניאל ומיכאל זלקינד היה עניין אישי באישור ההתקשרויות, עקב היותם דירקטורים בחברה וכן דירקטורים, 
פים ובעלי השליטה באלקו, בעלת השליטה בחברה וכן דירקטורים בחברות הבנות הציבוריות האחרות מנכ"לים משות

  של אלקו, אשר הינן כולן צד להתקשרות הנ"ל. 
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  (המשך) אירועים מהותיים בתקופת הדו"ח  -  3באור 

 לרכישה עצמית של מניות החברה  תוכנית   . ט  

"ח, ש מיליון 50 עד של בהיקף מניות של עצמית רכישה תכנית החברה דירקטוריון אישר 2022 בפברואר 28 יוםב
  .2025 במרץ 1 ביום ותסתיים 2022 בפברואר 28 ביום שהחלה לתקופה

 6.9-מניות רגילות של החברה, בתמורה כוללת של כ 541,987התכנית  במסגרת נרכשו 2023 יוניב 30 ליום עד
   מיליון ש"ח). 23.7-מיליון דולר (כ

מיליון ש"ח, כך שתכנית הרכישה  61-, אישר דירקטוריון החברה את הגדלת סכום הרכישות בכ2022באוגוסט  9 ביום
  ). 2025במרץ  1מיליון ש"ח, ללא הארכת תוקפה (שהינו כאמור עד ליום  100האמורה תעמוד על סך כולל של 

 עובדים תגמול       . י

במאי  7 בימים, 2022בדצמבר  31הכספיים המאוחדים ליום  ) לדוחות2ה(17), 1ה(17בהמשך לאמור בביאורים 
, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה עדכונים למדיניות התגמול של החברה וכן עדכונים 2023ביוני  15-ו 2023

בתוקף  לתנאי כהונתם והעסקתם של מר גיל רושינק, יו"ר דירקטוריון החברה, ושל מר אמיר יניב, מנכ"ל החברה,
ובכלל זאת: (א) עדכון שכרם של יו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה כך שיעמוד על סכום  ,2023באפריל  1החל מיום 

; (ב) עדכון 2023ש"ח, צמוד למדד המחירים לצרכן הידוע שפורסם בגין חודש אפריל  110,000חודשי ברוטו של 
רקטוריון ולמנכ"ל החברה, וכן עדכון תקרות המענק הנוסחה במדיניות התגמול לחישוב המענק השנתי ליו"ר הדי

השנתי ליו"ר הדירקטוריון, למנכ"ל החברה ולסמנכ"לים. המענק ליו"ר הדירקטוריון ולמנכ"ל החברה יהא מבוסס על 
משכורות, בהתאמה), והמענק השנתי לנושאי  13-משכורות ו 9פרמטרים אשר המשקל שלהם יקבע אחת לשנה (

"ל החברה, יהא מבוסס על עמידה ביעדים אישיים שיקבעו אחת לשנה; (ג) החברה תקצה לכל המשרה הכפופים למנכ
מניות רגילות של החברה  583,090-אופציות הניתנות למימוש ל 583,090אחד מיו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה 

-כפי שהוא כיום), כאשר תהוונה, לאחר הקצאתן ולרבות בדילול מלא, בהתחשב בהון המונפק והנפרע של החברה (
 מניות בחברה בת של החברה הזכאית לדמי הצלחה ליו"ר הדירקטוריון הקצתההחברה מהון החברה; (ד)  1%

 זכות ול תקנינה, שתפעל בתחום המשרדים בבריטניה), אשר בעתיד תוקםאשר , קיימת או קרן כל להסכמי בהתאם(
"ל למנכהחברה תקצה ; (ה) האמורים ההצלחה מימד 5% לשקף עתידות אפקטיבית אשר רווחים חלוקות לקבלת
להסכמי קרן שתוקם, ככל שתוקם, ושעתידה  בהתאם( מניות בחברה בת של החברה הזכאית לדמי הצלחה החברה

מדמי  5%) אשר תקנינה לו זכות לקבלת חלוקות רווחים אשר אפקטיבית עתידות לשקף SFR-לפעול בתחום ה
ת ההודעה המוקדמת למנכ"ל החברה, וקביעת תקופת הסתגלות למנכ"ל החברה ) עדכון תקופו(-; וההצלחה האמורים

מיוחדת של בעלי הכללית האסיפה ה 2023ביוני  22ביום  במקרה של סיום העסקתו של המנכ"ל ביוזמת החברה.
   אישרה את הנושאים האמורים לעיל. מניות החברה

, קיבלה החברה היתר מרשות ניירות ערך לפרסום תשקיף מדף, ובו ביום פרסמה החברה את 2023במאי  16ביום   . אי
  תשקיף המדף. 

 



' פרק ד
דוח רבעוני בדבר אפקטיביות  

הבקרה הפנימית על הדיווח  

הכספי ועל הגילוי



לתקות יירות  (א)ג38לפי תקה  ,דיווח הכספי ועל הגילויבדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על ה רבעוידוח 

  :2023של שת  השילרבעון ("תקות הדוחות")  1970 –), התש"ל ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים

  

דל"ן אלקטרההלה, בפיקוח הדירקטוריון של הה  אחראית לקביעתה והתקיימותה של "התאגיד: "(להלןבע"מ ,(

  בקרה פימית אותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

  

הלה הם:ילעין זה, חברי הה  

 מכ"ל; ,אמיר ייב . 1

 ."ל כספיםכמ, סוסלי אלי . 2

  

מכ"ל האשר תוכו בידי  ,כוללת בקרות והלים הקיימים בתאגידפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי  רהבק

וושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, 

ות הדיווח הכספי ולהכת הדוחות יממהיחס לבהתי ירסב ביטחוןק אשר ועדו לספובפיקוח דירקטוריון התאגיד, 

בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד דרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין אסף, 

  ומדווח במועד ובמתכות הקבועים בדין.מעובד, מסוכם 

  

לגלותו כאמור, צבר  שדר תאגידדע שהמיי להבטיח כ הבקרה הפימית כוללת, בין השאר, בקרות והלים שתוכו

ולושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את  מכ"ללומועבר לההלת התאגיד, לרבות 

  ת הגילוי.והתפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, בהתייחס לדריש

  

הגילוי איה מיועדת לספק ביטחון מוחלט  עלו הכספייווח הדל פימית ע בשל המגבלות המביות שלה, בקרה

  שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימע או תתגלה.

  

לתקופה  רבעויה לדוח צורף אשר הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפימית הבקרה אפקטיביות בדבר הרבעוי בדוח

 הבקרה מצאה ,)"האחרון ימיתהפ הבקרה בדבר רבעויה הדוח" :להלן( 2023, מרץב 31 ביום שסתיימה

  .אפקטיביתכ הפימית

  

כדי לשות את הערכת  הםש בעד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון והההלה כל אירוע או עיין שי

   .האחרון הפימית הבקרה בדבר הרבעוי בדוח שמצאה כפיהאפקטיביות של הבקרה הפימית, 

  

 שהובא מידע על ובהתבסס ,האחרון הפימית הבקרה בדבר יעוהרב בדוח האמור על בהתבסס ,הדוח למועד

  .אפקטיבית היא הפימית רההבק לילע כאמור והדירקטוריון הההלה לידיעת

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  :הצהרות מהלים

  :וחותלתקות הד )1(ד)(ג38הצהרת מהל כללי לפי תקה  (א)

  

  הצהרת מהלים

  מהל כללי הצהרת

  מצהיר כי: ,ייבאמיר אי, 

 :(להלן 2023של שת  השירבעון ל) "התאגיד" :בע"מ (להלן דל"ן אלקטרהשל  יהרבעואת הדוח בחתי  . 1

  ;)"הדוחות"

דוחות אים כוללים כל מצג לא כון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית , העתילפי ידי . 2

בהתייחס מטעים  בהן כללו אותם מצגים, לא יהיוים שכללו בהם, לאור הסיבות שהחוץ כדי שהמצג

 ;לתקופת הדוחות

, מכל הבחיות אותן בדוחות משקפים באופ ומידע כספי אחר הכלולעתי, הדוחות הכספיים ידילפי  . 3

ות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומים של התאגיד לתאריכים ולתקופ

 ;שאליהם מתייחסים הדוחות

, דאגיהת שלוהדוחות הכספיים ת הביקורת ודירקטוריון ולוועדלתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, ליגי . 4

 הכספי ועל הגילוי:הדיווח ל עה הפימית בקרי הביותר לגבבהתבסס על הערכתי העדכית 

בהפעלתה של הבקרה הפימית על את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או   א.

, להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבדסביר  באופן העלוליםיווח הכספי ועל הגילוי דה

ל ספק במהימות הדיווח הכספי והכת הדוחות הטיו ללסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש ב

  - וכן דין;הכספיים בהתאם להוראות ה

עורבים מכ"ל או מי שכפוף לו במישרין או מה ברבה מעות ובין שאיה מהותית, שכל תרמית, בין מהותי  ב.

  הכספי ועל הגילוי; פימית על הדיווחמשמעותי בבקרה ה עובדים אחרים שיש להם תפקיד

  יחד עם אחרים בתאגיד: או לבדאי,  . 5

המיועדים להבטיח  ,של בקרות והלים תחת פיקוחיקבעתי בקרות והלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   א.

מאוחדות שלו כהגדרתן בתקות יירות ערך (דוחות  המתייחס לתאגיד, לרבות חברות שמידע מהותי

ט ובחברות המאוחדות, בפר מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ,2010- עכספיים שתיים), התש"

  - במהלך תקופת ההכה של הדוחות; וכן

, המיועדים להבטיח והליםבקרות של  יפיקוחתחת תם וקיומם עיקבעתי בקרות והלים, או וידאתי קב  ב.

לרבות  וראות הדין,הדיווח הכספי והכת הדוחות הכספיים בהתאם להבאופן סביר את מהימות 

  .בהתאם לכללי חשבואות מקובלים

ליום  הרבעויהדוח ( האחרון הדוח מועד שבין התקופה במהלך שחל עיין או אירוע כל לידיעתי הובא לא  ג.

 בוגע והההלה הדירקטוריון מסקת את לשות כדי בו יש אשרזה,  דוח מועד ןלבי )2023במרץ  31

  .התאגיד של הגילוי ועל יהכספ הדיווח על הפימית הבקרה לאפקטיביות

  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  
  
  
  

    ___________________               2023, אוגוסטב 31

    מכ"ל, אמיר ייב                                    
   

  

  

  

  

  



  

  :תוחולתקות הד )2(ד)(ג38תקה  (ב) הצהרת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי

  

  מהליםהצהרת 

  ת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםצהרה

  , מצהיר כי:וסלי אליאי, 

 אלקטרהשל לתקופת הבייים  ל בדוחותאחר הכלוהפי סכהמידע ה אתובייים  ייםות הכספהדוחבחתי את  . 1

"הדוחות לתקופות או  "הדוחות" :(להלן 2023 שתשל  השירבעון ל) "התאגיד" :בע"מ (להלן דל"ן

יים"בי(;  

ללים כל כואים  לתקופת הבייים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחותבייים  הדוחות הכספייםידיעתי,  לפי . 2

לא חסר בהם מצג של עובדה מהותית החוץ כדי שהמצגים שכללו בהם, ו ,דה מהותיתבוכון של ע מצג לא

 ת הדוחות;היו מטעים בהתייחס לתקופאותם מצגים, לא י לאור הסיבות שבהן כללו

ים באופן קפמשלתקופת הבייים  אחר הכלול בדוחותהכספי המידע הובייים הדוחות הכספיים עתי, ידיפי ל . 3

ת המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומים של התאגיד המהותיות, א תומכל הבחי אות,

 ;ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחותלתאריכים 

, התאגידשל והדוחות הכספיים לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  של התאגיד,גיליתי לרואה החשבון המבקר  . 4

 ועל הגילוי:דיווח הכספי ה הפימית עלתר לגבי הבקרה יוהערכתי העדכית בבהתבסס על 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפימית על   א.

ולמידע הכספי האחר הכלול בייים יחסת לדוחות הכספיים יכל שהיא מתכ ,הדיווח הכספי ועל הגילוי

גיד לאסוף, לעבד, כולתו של התאי יע לרעה עלאופן סביר להשפב העלולים, לתקופת הבייים בדוחות

לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימות הדיווח הכספי והכת הדוחות 

  - הדין: וכן הכספיים בהתאם להוראות

מעורבים או ן מכ"ל או מי שכפוף לו במישריהכל תרמית, בין מהותית ובין שאיה מהותית, שבה מעורב   ב.

  .משמעותי בבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילויש להם תפקיד ישדים אחרים עוב

  או יחד עם אחרים בתאגיד:אי, לבד  . 5

, המיועדים להבטיח רות והליםשל בק ויקוחפתחת קיומם קבעתי בקרות והלים, או וידאתי קביעתם ו  א.

חות ירות ערך (דויתן בתקות חדות שלו כהגדראושמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מ

אוחדות, בפרט אחרים בתאגיד ובחברות המ, מובא לידיעתי על ידי 2010- יים שתיים), התש"עכספ

  - במהלך תקופת ההכה של הדוחות; וכן

, המיועדים להבטיח של בקרות והלים פיקוחיתחת  קיומםת והלים, או וידאתי קביעתם וובקרקבעתי   ב.

וחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות והכת הד ספיכהות הדיווח סביר את מהימ פןבאו

  התאם לכללי חשבואות מקובלים;ב

ליום  הרבעויהדוח ( במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרוןהובא לידיעתי כל אירוע או עיין שחל לא     ג.

אחר הכלול פי סלכל מידע כספיים בייים ולבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכ )2023במרץ  31

בדוחות לתקופת הבייים, אשר יש בו כדי לשות, להערכתי את מסקת הדירקטוריון והההלה בוגע 

  .התאגידלאפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של 

  

  

  דין.אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל 
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    , סמכ"ל כספיםוסלי אלי                              
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