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 2023  בנובמבר  19רמת גן,  

 2023  בספטמבר   30חודשים שהסתיימה ביום  שלושה ו   תשעה דוח הדירקטוריון לתקופה של  

  ה לתקופ ") מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון של החברה  החברה "   :הדירקטוריון של אלוני חץ נכסים והשקעות בע"מ (להלן

המדווחת "   :(להלן  2023  בספטמבר  30ביום    השהסתיימחודשים  שלושה  ו  תשעהשל   זה  ").  התקופה  דירקטוריון  דוח 

במרץ    13, שפרסמה החברה ביום  2022והעידכונים בו, נערכו בהנחה כי בפני הקורא מצוי הדוח התקופתי של החברה לשנת  

- ), לרבות פרק "תיאור עסקי התאגיד", "דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד" ו 2023-01-026136(מספר אסמכתא:    2023

. )" 2022הדוח התקופתי לשנת  "   :, יחד (להלןהדוחות הכספיים המאוחדים"  "

תאור תמציתי של הקבוצה   . 1

 ") שני תחומי פעילות: הקבוצה "   לחברה ולחברות המאוחדות שלה (להלן:  

  השקעות ארוכות טווח בנדל"ן מניב בישראל ובמדינות מערביות. למועד פרסום הדוח, פועלת    -  תחום פעילות עיקרי
 בריטניה.  ו הקבוצה בשווקים הבאים: ישראל, ארה"ב  

  השקעה באנרגיות מתחדשות. לקבוצה השקעות מניבות בתחום האנרגיה הפוטו וולטאית ובתחום    -  תחום פעילות נוסף
פיתוח וייזום של מתקנים לייצור חשמל בישראל, בפולין ובארה"ב. באנרגיית הרוח וכן  

 :2023 בספטמבר 30השקעות עיקריות של הקבוצה בתחום הנדל"ן המניב ליום  1.1

 פעילות בישראל 

שניירות  "), שהינה חברה ציבורית בתחום הנדל"ן המניב  אמות באמות השקעות בע"מ (להלן: "   53.8%החזקה בשיעור של  
  להלן.   2.3.4סעיף  אביב בע"מ. לפרטים נוספים ראה  -בבורסה לניירות ערך בתללמסחר  הערך שלה רשומים  

 פעילות בארה"ב 

   בהון שליטה  מה  50%- ומזכויות האקוויטי    47.7%החזקה בשיעור שלCarr Properties    " חברה פרטית    ,")Carr(להלן: 
וושינגטון  כל  מניב שהנדל"ן  ה   הפועלת בתחום .  ואוסטין טקסס   בוסטון  ,DCנכסיה המניבים ממוקמים בארה"ב, באזור 

 להלן.   2.3.5סעיף  לפרטים נוספים ראה  

   להלן:  במטרופולין של בוסטוןבשלוש חברות נכס  מהשליטה    50%-ו  ימזכויות האקוויט  55%החזקה של)  ""AH Boston (  .
 להלן.   2.3.6סעיף  לפרטים נוספים ראה    .של בוסטון ואחד במזרח קיימברידג'  CBD- שניים מהנכסים הינם ב

 בבריטניהפעילות 

   ב  83.4%החזקה של-Brockton Everlast Inc. Limited  :להלן)  "BE  ,("  הפועלת בתחום הנדל"ן המניב  חברה פרטית
 להלן.   2.3.7סעיף  לפרטים נוספים ראה    -בבריטניה    אוקספורדקיימברידג' ו  ,מטרופולין לונדוןבאזור  בבריטניה,  

   לוש קרנות נדל"ן בריטיות מקבוצת בש החזקהBrockton .  
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 :2023 בספטמבר 30ת הקבוצה בתחום האנרגיות המתחדשות ליום ו השקע 1.2

שניירות הערך שלה  "), שהינה חברה ציבורית  אנרג'יקסאנרגיות מתחדשות בע"מ (להלן: "  –   באנרג'יקס  50.4%החזקה של  

, ניהול והפעלה של  הקמהמימון,  ,  פיתוח  ,אביב בע"מ. אנרג'יקס עוסקת בייזום-למסחר בבורסה לניירות ערך בתלרשומים  

) ומכירת החשמל  רוחוחוות  ערכות פוטו וולטאיות  מ(  ממקורות אנרגיה מתחדשתירוק ונקי  חשמל  מתקנים לייצור ולאגירת 

כוונה להחזיק בהם לטווח ארוך. למועד הדוח פועלת אנרג'יקס ובארה"ב   המיוצר במתקנים אלו, מתוך    . בישראל, בפולין 

  . הלן ל  2.3.8סעיף  לפרטים נוספים ראה  

 להלן ההחזקות העיקריות של הקבוצה בסמוך למועד פרסום הדוח: 1.3

  .CARR-), שליטה משותפת בJP Morganקרן ההשקעות המנוהלת על ידי  SSPF(באמצעות   JP Morgan-לחברה ול*  

הסכם  Oxford Properties -בשלוש חברות נכס אשר בבעלותן בנייני משרדים בבוסטון. לחברה ול Oxford Propertiesהחזקה יחד עם  **

 . שליטה משותפת

 מדדי בורסה  1.4

"). מדדי הבורסה העיקריים עליהם נמנים ניירות  הבורסה אביב בע"מ (להלן: " -מניות החברה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל

ומדד    אקלים נקי  125- , ת"אמדדי תל בונד למינהם  דיב,- נדל"ן, ת"א מניב ישראל, תל, ת"א  125הערך של החברה הינם: ת"א  

  מעלה.  -ת"א

אנרגיות מתחדשות נדל"ן 

50.4%  

אנרג'יקס אנרגיות

 מתחדשות בע"מ

CARR

PROPERTIES 
AH BOSTON 

אמות 

 השקעות בע"מ
אחזקה בקרנות להשקעה 

 בנדל"ן לרבות בשותפות ניהול
BROCKTON

EVERLAST 

(*) 747. % (**)55%  53.8% 483. % 5%, 25% 
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 ועד למועד פרסום הדוח  2023ירועים עיקריים מתחילת שנת א 1.5

 אלוני חץ  

 (החברה סולו מורחב) 

   משוקלל של    (מח"מש"ח    מיליארד  1.1  שלבסך  ברוטו  הנפקת אגרות חוב בתמורה כוללת
   .)לחוב צמוד מדד   3.7%-לחוב השקלי ו  6.4%של  משוקללת    תריבית אפקטיבי   ;שנים  7.4

 מעסקאות הגנת המט"ח שלה (הגדילה את    40%-לאחר תאריך המאזן הפחיתה החברה כ
תחילת ימי  ב   "טוהליש  הדולרמול  של הש"ח  בעקבות הפיחות החד  חשיפתה למט"ח) זאת  
 להלן.    2.7.3  עיףלפירוט ראה ס  –מלחמת "חרבות ברזל"  

   נדל"ן  ם שליליים של  הפסד הנובע משערוכיבהחברה    הכירהבמהלך התקופה המדווחת
. לפירוט  )לפני השפעת המס (מיליארד ש"ח    1.3סך של  שלה במוחזקות  החברות  בלהשקעה  

       .להלן  2.3.3  סעיףראה  

BROCKTON 

EVERLAST    נכון למועד פרסום הדוח, פועלתBE    לקידום תוכניות להגדלה משמעותית של זכויות הבנייה
 Cambridgeבאזור  Life Science-ולהקמתם של מתחמי משרדים ומעבדות לתעשיית ה

Science park    פני מספר שנים. וזאת על 

  פועלת יישום התוכנית האמורה,  ל   במקביל  BE   שיצטרף באחזקת  איתור משקיע אסטרטגי  ל
   .לפעילותה באזור מיעוט  

   ב"ע לבניין , קיבלה  2023בחודש יולי    -  Shorditch London- ב  Telephone Houseאישור̠ 
BE  רגל  אלף    230ב"ע מהועדה המקומית להקמת בניין חדש בשטח בנייה של  ˗, אישור

  הקיים. רגל רבוע בבניין  אלף    130רבוע חלף שטח של  

CARR 
PROPERTIES  למגורים    בנין  מכירת .סי  די  וושינגטוןבמטרופולין    Bethesda-בש The Elm להשכרה 

 .   דולר   מיליון  250- ל  בתמורה

 מגדל    השלמת הקמתOne congress    של    75%(בבעלותCarr  רגל    מיליון  1) בהיקף של
למועד    .רבוע  המגדלפרסום  נכון  במלואו,    ,הדוח  מושכר  בשלבאשר    אכלוס   ינמצא 

בשנת    רובהמסירה של    .מתקדמים  להסתיים  ההשכרה של המגדל צפויה    2023שטחי 
    .2024  בשנת  ויתרתם



דירקטוריון דוח  
4 

אנרג'יקס אנרגיות  

 מתחדשות  

   כ  מתוך סכום זה סך של  .1ש"ח מיליארד    .163התקשרות בעסקאות מימון בהיקף של מעל -
התקשרות במערך עסקאות מימון והשקעת שותף מס עם בנק  בגין    ומיליארד ש"ח הינ 1.9

בהספק כולל של    ,וולטאי בארה"ב- מימון פרויקטים בתחום הפוטוב  המתמחה,  בינלאומי
.  2אשר ממוקמים בוירג'יניה ופנסילבניה ואשר מצויים בעיצומו של שלב ההקמה   MWp416כ

 בהקמה וייזום במהלך תקופת    בפרויקטיםבהיקף ההשקעות    "חשמיליארד    1.8-כ  של  גידול
 . ובישראל "ב  ארהעיקר בבהדוח,  

   פעילות בארה"ב -

 עם  התקשרות  First Solar    בהספק    2026-2030לרכישת פאנלים נוספים בשנים
מרביתם בארה"ב. עלות    וולטאילפרויקטים עתידיים בתחום הפוטו    GWp5-של כ

מיליארד דולר    1.5-רכישת הפאנלים מוערכת על ידי אנרג'יקס בסך כולל של כ
אשר מרביתו ישולם בסמוך לאספקתם.  

   בישראל  פעילות –   
 הפרויקטים של  ההקמה  עבודות  תחרותי    התחלת  הליך  במסגרת    2הזוכים 

פוטו מתקנים  (כ   וולטאיים-להקמת  אגירה  קיבולת    -ו  MWp111-בשילוב 
MWh400 מספק פרטי, חלף הליך  עם  התקשרות בהסכמים למכירת חשמל  ) ו

פוטו   2תחרותי   אגירה)-(מתקנים  עם  ˕בוהים    וולטאים  אשר  חשמל  במחירי 
.משמעותית מהתעריף הזוכה להם זכאים הפרויקטים במסגרת ההליך התחרותי 

  ההקמה של חוות רוח ברמת הגולן בהספק של    עבודותMW104    ן): אר (פרויקט"  
  בעיקרן על רקע התנגדות העדה הדרוזית בישראל להקמת הפרויקט (המבוססות  

  עבודות רקע המצב הביטחוני בישראל,    ועלטענות שאינן קשורות לפרויקט)    על
. המקוריים  הזמנים  ללוחות  מעבר  להתארך  צפויות  ההקמה

   בפולין פעילות -  
 בפולין אנרג'יקס  של  הרוח  חוות  כל  של  החשמל  מכירת  להסכמי    –  עידכון 

פיננסית   בעסקה  חשמל  מוכרת  אנרג'יקס  לו  המקומי  הברוקר  עם  התקשרות 
) של  unwindingלביטול  אשר  הסכמי  )  הצדדים  בין  שנחתמו  מחיר  קיבוע 

כולל, וזאת כנגד תשלום    2023עד דצמבר    2023מתייחסות לחודשים פברואר  
 מיליון ש"ח.   153  -פיצוי חד פעמי לאנרג'יקס בסך של כ

___ _

. מזכרי הבנות לא מחייבים בגין התקשרות בש"ח הינו  מיליון    740  סך של  מתוך סכום זה1

להלן. ד)  )(1(  2.3.8.2- ו  )(ג)2(  2.3.8.2- )(ב) ו1(  2.3.8.2סעיפים  ראה  ל˕בי היתרה   2
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הקבוצה  –תמצית נתונים עיקריים  1.6

___ _

  . 1-9/2022לעומת  1-9/2023נתונים תוצאתיים  31.12.2022לעומת  30.9.2023נתונים מאזניים . 3
מיליון  153גידור מחירי חשמל בסך של  סכמיהכנסות מביטול ה ותכוללהמוצגות לעיל  2022שנת ל ו 2023 ספטמבר חודשב שהסתיימה  חודשים תשעהשל  תקופהלהכנסות חשמל   4

  , בהתאמה.   ש"חמיליון  23-ו ש"ח
 להלן.   2.5.1ראה סעיף   לפי גישת רשות לניירות ערך   FFO- ה ולמידע נוסף בדבר   לפי גישת ההנהלה   FFOלהגדרת   .5
  החוב הפיננסי כולל גם נכסיםΓהתחייבויות של עסקאות בנגזרים שביצעה הקבוצה.  6.
, הינו חוב פיננסי בניכוי יתרת מזומנים וכן בניכוי 2022בדצמבר    31- ו  2022בספטמבר    30מים  ליהחוב הפיננסי של החברה (סולו מורחב)  חוב פיננסי המוצג בניכוי יתרות מזומנים.    .7

  . ש"ח בהתאמהמיליון  77-מיליון ש"ח ו  27 יתרת הלוואה לחברה מאוחדת בסך של
, הינו חוב פיננסי בניכוי יתרת  2022בדצמבר   31- ו  2022בספטמבר   30מים ליהחוב הפיננסי נטו של החברה (סולו מורחב) חוב פיננסי נטו כשיעור מסך מאזן בניכוי יתרות מזומנים.    .8

  מיליון ש"ח בהתאמה.  77  -מיליון ש"ח ו 27 מזומנים וכן בניכוי יתרת הלוואה לחברה מאוחדת בסך של 
מוצגות על בסיס שווי מאזני חלף איחוד דוחותיהן לדוחות החברה (שאר ההשקעות מוצגות ללא שינוי לדוח המוצג על פי   BE-במאזן סולו מורחב ההשקעות באמות, באנרג'יקס וב  .9

 ). IFRS-כללי ה  
אשר שולם בחודש    0.44בסך של    2021ודיבידנד נוסף בגין שנת    2023אשר שולם בחודש מרץ  ש"ח למניה    0.18בסך    2022נת  סכום הדיבידנדים לעיל אינו כולל דיבידנד נוסף בגין ש   .10

 . 2022אפריל 
  נוטרלו העתודות למס של החברה (סולו מורחב), וכן חלק החברה בעתודות למס של חברות מוחזקות.NNAV per share -בחישוב ה  11.

  3שינוי%  2022 שנת  1-9/20231-9/2022Q3/2023 Q3/2022 יחידה דוחות מאוחדים   – כספיות עיקריות   תוצאות 

 13.1 1,219,178 875,493335,452301,940 989,800אלפי ש"ח  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

 685,918 50,078(133,622)506,941 (353,769)אלפי ש"ח התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 (953,589) (233,793)(352,456)(291,511) (920,541)אלפי ש"חכלולות, נטוהפסדי חברות בחלק הקבוצה 

 129,005525,437 122,470 330,879 543,943 אלפי ש"ח 4הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות
 338,572  12,023(409,156)568,739 (884,884)אלפי ש"ח רווח נקי (הפסד) לתקופה

 (281,467) (101,978)(459,381)176,944 (1,129,701)אלפי ש"ח(הפסד) לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברהרווח נקי 

 (53,496) (178,268)(481,372)366,847 (931,306)אלפי ש"חכולל לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה רווח (הפסד)

FFO   9.7 612,952 422,771139,387151,054 463,637אלפי ש"ח  5לפי גישת ההנהלה המיוחס לבעלי המניות של החברה

4.0 34,534,20836,314,037 37,774,641אלפי ש"ח סך מאזן

(8.2) 13,791,30113,591,420 12,483,227אלפי ש"ח הון (כולל זכויות מיעוט)

11.1 17,010,29919,032,307 21,141,063אלפי ש"ח 6(אשראי בנקאי ואגרות חוב)חוב פיננסי 

15.3 15,734,04717,337,606 19,998,766אלפי ש"ח    7חוב פיננסי, נטו

 47.350.1 %54.6 8שיעור חוב פיננסי, נטו מסך מאזן

9סולו מורחב   - תוצאות כספיות עיקריות  

(5.1) 13,534,70713,311,610 12,632,566אלפי ש"ח מאזןסך 

(15.1) 8,185,2997,709,979 6,549,227אלפי ש"ח הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

10.5 4,932,9165,513,779 6,093,400אלפי ש"ח6חוב פיננסי (אשראי בנקאי ואגרות חוב)

14.7 4,436,3105,027,172 5,767,734אלפי ש"ח 7חוב פיננסי, נטו

 3439.2 %46.9 7שיעור חוב פיננסי נטו מסך מאזן

 למניה  נתוני רווח (הפסד) 

 (1.60) (0.58)(2.56)1.01 (6.29)ש"ח בסיסי  -למניה  רווח (הפסד)

 (0.30) (1.0)(2.8)2.10(5.18)  ש"ח    בסיסי -רווח (הפסד) כולל למניה 

FFO   6.6 3.48 2.420.780.86 2.58  ש"ח   5לפי גישת ההנהלה   – למניה

2.1 1.26 0.940.320.32 0.96ש"ח 10דיבידנד שוטף למניה 

(15.1) 45.5442.90 36.44ש"ח (NAV per share)שווי נכסי למניה 

(13.7) 51.848.53 41.86ש"ח  (NNAV per share)11שווי נכסי למניה ללא עתודות למס

(27.1) 42.7535.80 26.10ש"ח מחיר למניה בסוף תקופה
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 חברות מוחזקות  –תמצית נתונים עיקריים  1.7

___ _

  . 1-9/2022לעומת  1-9/2023נתונים תוצאתיים  31.12.2022לעומת  30.9.2023. נתונים מאזניים 12
"). דוחות דוחות פרופורמה של אמות העיקריים של אמות הינם מתוך דוחות כספיים מאוחדים מורחבים של אמות המפורסמים בדוח דירקטוריון אמות (להלן: " הנתונים   .13

. בדוחות פרופורמה  2013בינואר    1"הסדרים משותפים" אשר נכנס לתוקף ביום    IFRS 11למעט יישומו של    IFRSפרופורמה של אמות הינם דוחות אמות המוצגים על פי כללי  
יחסי, בדומה לטיפול  של אמות, ההשקעות בחברות מוחזקות, אשר מוצגות על בסיס שיטת השווי המאזני בדוחות הכספיים של אמות, מנוטרלות ומוצגות בשיטת האיחוד ה 

  . IFRSשהיה נהוג טרם כניסתו לתוקף של 
.14 Net Operating Income .  
15 .Funds from operations .  

המוצגים לעיל כוללים את חלקה הכלכלי של    16. ידה, לרבות של חברות שאינן   CARRהנתונים הפיננסיים  על  בנכסים ובהתחייבויות שלה ושל כל החברות המוחזקות 
  .   IFRS -מאוחדות בדוחותיה הכספיים הערוכים על פי כללי ה 

הדוח נמצא בשלבי איכלוס.  רסום אשר מושכר במלואו ולמועד פ  one congressמגדל כלל שיעור התפוסה של נ 2023 בספטמבר 30ליום שיעור התפוסה ישוב חב 17

  מניהול נכסים.  NOIכולל  18

9/2023-19/2022-1Q3/2023 Q3/2022  12שינוי%  2022  שנת 

אמות השקעות בע"מ (שיעור    - השקעה בישראל  

  13) %53.8  -החזקה  

 114 114  114 יחידהמספר נכסים מניבים 

1.4 16,623,086 16,200,779 16,850,753 אלפי ש"ח שווי נדל"ן להשקעה (ללא נדל"ן בהקמה עצמית)

 6.20 6.28  %6.36  שיעור היוון משוקלל הנגזר מנדל"ן להשקעה 

 94.4 94.8  93.5 % שיעור תפוסה בסוף תקופה 

14.4 2,341,725 2,201,897  2,678,361 אלפי ש"ח שווי נדל"ן להשקעה בהקמה עצמית 

 41.9 43  44.0 %  שיעור חוב פיננסי, נטו מסך מאזן

NOI14 9.8 239,951930,996  255,417  687,578  754,730אלפי ש"ח 

FFO15  8.4 1.604 0.4280.417 1.187  1.287ש"ח לפי גישת ההנהלה –למניה

(7.) 18.68 17.96  18.55 ש"ח ) NAV per shareשווי נכסי למניה (

(10.7) 20.65 20.51  18.45 ש"ח מחיר למניה בסוף תקופה

בארה"ב    Carr Properties-השקעה 

Corporation     16) .%747  - (שיעור החזקה 

 17 17  16 יחידה מספר נכסים מניבים 

(23.5) 2,835,655 3,143,985  2,168,900 אלפי דולר  שווי נדל"ן להשקעה (ללא נדל"ן בהקמה עצמית)

 87.90 85.2  86.90 % 17שיעור תפוסה בסוף תקופה 

 2 1  1 יחידה  מספר נכסים בהקמה 

12.3 697,253 699,107  782,931 אלפי דולרשווי נדל"ן בהקמה עצמית

 51.2 46.2  57.4 %  שיעור חוב פיננסי, נטו מסך מאזן
18NOI13.8 37,967148,670  41,048  112,475  127,959 אלפי דולר 

 FFO 151.6 70,988 16,917 16,387   55,842 56,743 אלפי דולר
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  (המשך) חברות מוחזקות –תמצית נתונים עיקריים  1.7

    

___ _ 

 
  . 1-9/2022לעומת  1-9/2023נתונים תוצאתיים  31.12.2022לעומת  30.9.2023. נתונים מאזניים 19

  קרקעות לייזום. כ ,המצוי בתהליך של פינוי שוכרים לקראת תחילת ייזום ,Dovetail פרויקט מוצג .2023930. ליום 20

 Rentמיליון ליש"ט בגין תקופות עבר עקב סיום הליך בוררות לעדכון דמי שכירות (בהתאם למנגנון    5-כוללים הכנסות נטו בסך של כ  2022לשנת    FFO-וה   NOI-. ה 21
Review באחד מנכסיה של (BE ) במרכז לונדוןWaterside House  .(  

 
 

9/2023-1  9/2022-1  Q3/2023  Q3/2022    19שינוי%   2022שנת 

   Limited Inc.  Brockton Everlast  - השקעה בבריטניה  

  20) .%483  - (שיעור החזקה  

          

    13   13 12  יחידה   מספר נכסים מניבים 

  GBP  900,125 942,575   1,081,515  (16.8)אלפי     שווי נדל"ן להשקעה 

    96.6    97.5  98.6  %    שיעור תפוסה בסוף תקופה 

  GBP  297,745  232,750    208,000  43.1אלפי   שווי קרקעות לייזום  

    30.7    28.5 31.1  %    שיעור חוב פיננסי מסך מאזן

NOI     אלפיGBP  31,125 25,492 10,105 8,701 42,31121  22.1  

FFO     אלפיGBP  11,387 8,916 3,060 3,236 19,52121  27.7  

            

מתחדשות   באנרגיות  אנרגיות    - השקעה  אנרג'יקס 

  ) 50.4%  - מתחדשות בע"מ (שיעור החזקה  

          

  2.2  554    468  566.0  יחידה   ) MWpהספק מותקן ממערכות פוטו וולטאיות מחוברות (

  22.8  245.2    244  301.0  יחידה   ) MWמותקן ממערכות רוח מחוברות (הספק 

  17.3  2,910,128    2,665,554  3,412,651  אלפי ש"ח    לפי שווי ספרים  -יתרת מתקנים פעילים לייצור חשמל 

  1.4  11.08    13.98  11.24  ש"ח    מחיר למניה בסוף תקופה
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   הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד . 2

 : הסביבה העסקית  2.1

להלן מידע אודות התפתחויות מהותיות אשר אירעו בסביבה העסקית של חברות הקבוצה (בדגש על תחום הנדל"ן המניב)  
 ועד מועד פרסום דוח זה:   2022ממועד פרסום הדוח התקופתי לתום שנת  

 בענף המשרדים ושינויים  מגמות    . א 
הירידה בביקוש לשטחי  ממשיכה מגמת המעבר לעבודה היברידיתוממההאטה הכלכלית העולמית כתוצאה 
 , לרבות מגמת קיצור מח"מ שכירויות תוך הקטנת שטחי המשרדים בהשכרות חדשות וחידוש קיימות. משרדים

התייקרות מחירי הכסף בעולם הביאו להמשך (בדגש על תחום המשרדים בארה"ב) והחרפת מחנק האשראי 
לירידה מהותית בהיקף התחלות הבנייה, לעלייה בשיעורי ההיוון אשר גרמה לירידת שווי  צמצום נפח העסקאות,

 .non-recourseמספר המקרים של מסירת נכסים למלווים בהלוואות מסוג  ולהתרבות

הריטים הציבוריות למשרדים המשיכו להיסחר בדיסקאונט על ההון העצמי (במונחים כלכליים) אם כי בשיעור 
 .תחילת השנהנמוך יותר מהרף בו היו מצויות ב

 התפתחויות בישראל   . ב 
  

, לאחר תקופת הדוח, התרחשה מתקפת פתע רצחנית וחסרת תקדים באכזריותה של 2023באוקטובר  7ביום 
ארגון הטרור חמאס על מדינת ישראל, אשר כללה בין היתר, ירי טילים וחדירת אלפי מחבלים לישראל. המתקפה 

אנשים, ובהם ילדים  240 -קורבנות שנרצחו או נהרגו, אלפי פצועים, כ 1,200 -˕בתה את חייהם של למעלה מ
ונשים נחטפו לרצועת עזה וכמה עשרות שנכון למועד כתיבת דוח זה עדיין בגדר נעדרים. בעקבות המתקפה, 
הכריזה ממשלת ישראל על מלחמת "חרבות ברזל" ("המלחמה"), בוצע גיוס מילואים נרחב והחלה מתקפה על 

ה ביטחונית גם ב˕בול הצפון אל מול ארגון הטרור ארגון החמאס הפועל מרצועת עזה. במקביל, התפתחה הסלמ
 חיזבאללה. 

השפעת המלחמה על המשק הישראלי מקבלת ביטוי במספר מישורים, בין היתר בסגירה זמנית וΓאו בקיצור 
שעות הפעילות של עסקים רבים, ה˕בלות על התכנסות במקומות עבודה ובאירועים, ה˕בלות על מערכת החינוך 

או במועד הדוח לצמצום הפעילות ועוד. ה˕בלות  אלו כמו גם גיוס המילואים המסיבי ומצב הרוח הכללי הירוד, הבי
במשק ולירידה בפעילות הכלכלית. השפעת המלחמה ניכרת גם בשוק ההון בתנודתיות רבה בשווקים 
הפיננסיים, ובשער החליפין של השקל מול המטבעות השונים, כתוצאה מעליה ברמות הסיכון וחוסר הוודאות. 

ית של השקל מול הדולר באופן ששערו הגיע בשלושת השבועות הראשונים למלחמה, נרשם פיחות חד יחס
 30לדולר. בד בבד, הודיע בנק ישראל על תכנית למכירת מט"ח בהיקף של עד  ש"ח 4.08בשיא לרמה של 

מיליארד דולר. מאז השיא, ירד שער החליפין של השקל מול הדולר לרמות אף נמוכות מאלו שהיו לפני פרוץ 
 המלחמה. 

הורידה את תחזית דירוג  S&Pהשפעת המלחמה ניכרת גם על דירוג האשראי של מדינת ישראל. חברת הדירוג 
הודיעה לאחרונה כי היא ממשיכה לבחון את השפעת המצב  Moody's-האשראי של ישראל מיציבה לשלילית ו

הבטחוני הנוכחי על הדירוג ובשלב זה לא ביצעה שינוי בדירוג הנוכחי של ישראל. כתוצאה מכך, תשואות אג"ח 
 מדינת ישראל החלו להיסחר ברמת תשואות של מדינות בקבוצת דירוג נמוכה יותר. 

בשלב זה לא ניתן לצפות את משך המלחמה, אך לפי הערכות מערכת הביטחון נכון למועד דוח זה, צפויה 
המלחמה להימשך מספר שבועות נוספים ואולי אף מספר חודשים ונכון למועד הדוח, המשק הישראלי מתחיל 

ה העתידית של להיכנס לשגרה בצל הלחימה. לאור האמור, לא ניתן להעריך, בשלב זה, את היקף השפעת
 המלחמה על הפעילות העסקית במשק.

, הוציא בנק ישראל תחזית מאקרו כלכלית מעודכנת  עבור התוצר, האינפלציה והריבית, 2023בסוף אוקטובר 
תחזית אשר גובשה בעיצומה של מלחמת "חרבות ברזל" וכוללת הערכה ל˕בי העלויות הכלכליות של המלחמה 

על פי תחזית זו, תוואי על בסיס הנתונים הקיימים ובהנחה שהחלק הארי של הלחימה יתרכז בחזית הדרום. 
ובשנת  2.3%-צפוי לצמוח בכ 2023הצמיחה עודכן כלפי מטה בהשוואה לתחזית שפורסמה ביולי. התוצר בשנת 

). על פי תחזית בנק 2023בכל אחת מהשנים בהתאם לתחזית מיולי  3%(נמוך מהתחזית של  2.8%-בכ 2024
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) 2024בארבעת הרבעונים הקרובים (עד לרבעון השלישי של  2.9%-ישראל, שיעור האינפלציה צפוי לעמוד על כ
ומושפע כלפי מעלה מהפיחות בשקל, מ˕בלות בצד ההיצע ושוק הדיור והשפעה ממתנת בשל התמנות 

 הביקושים ופגיעה בסנטימנט הצרכני. 

 0.1% -ועד למועד פרסום הדוח, העלה בנק ישראל  את שיעור הריבית במשק מ 2022החל מהרבעון השני של 
, כדי להתמודד עם העלייה באינפלציה. לאחר תקופת הדוח החליטה הועדה המוניטרית להותיר את 4.75% -ל

קל. על רקע האינפלציה הריבית ללא שינוי למרות המלחמה, בין היתר, על מנת למנוע פיחות נוסף בערך הש
 .4.25%-4.0%הצפויה והחולשה בביקושים, הריבית צפויה לרדת לרמות של 

אי הוודאות שהיתה קיימת בשוק הנדל"ן המניב בישראל עוד בטרם פרוץ המלחמה ושהורגשה בהתמתנות 
 בביקושים והתארכות שלב המשא ומתן לסגירת הסכמים, הועצמה בעקבות המלחמה. 

להערכת אמות, הימשכות הלחימה לאורך זמן וΓאו עימות מלא מחזית ˕בול הצפון (או בחזיתות נוספות) יביאו 
לפגיעה משמעותית ורחבה יותר במשק ובכלל זה יגררו העמקת הפגיעה בצריכה הפרטית ובבתי העסק, לרבות 

כלכליים נוספים. לכל שינוי במשך, בשוכרים של אמות וכפועל יוצא יגרמו לירידה בפדיונות ושינויים בפרמטרים 
 בהיקף ובעצימות המלחמה, תהיה כמובן השפעה מהותית על ההתפתחויות הכלכליות בפועל.  

הנהלת אמות מעריכה כי בהינתן שהמערכה תתמקד רק בחזית הדרום ומשך הלחימה בעצימות הנוכחית לא 
שלושה, אזי השפעת המלחמה אינה מהותית על עסקיה של אמות. במצב כאמור, מעריכה -יעלה על חודשיים

 FFO-וה NOI-הנהלת אמות כי למרות פגיעה בהכנסותיה, שטרם ניתן לאמוד אותה באופן מדויק, יוותרו ה
 השנתיים של החברה במסגרת התחזית שניתנה בתחילת השנה. 

הארכת לוחות הזמנים של זניחה שת˗בטא בעיקר בלהערכת הנהלת אנרגי'קס, למלחמה צפויה להיות השפעה 
הקמת הפרויקטים שלה בישראל, בתחום אנרגית הרוח והפוטו וולטאי ובהתאמה, דחיית מועד הפעלתם 

 המסחרית על כל המשתמע מכך. 

 22התפתחויות בארה"ב   . ג 
יותר מהכפיל את עצמו לצמיחה  2023של שנת  השלישיקצב הצמיחה של הפעילות הכלכלית בארה"ב ברבעון 

). עיקר התרומה מקורה מגידול בצריכת מוצרים ושירותים על ידי משקי 2.1%-ביחס לרבעון השני (כ 4.9%של
בשיעור  0.2%הבית וכן עליה בהשקעות במלאי במגזר הפרטי. לעומת זאת, שוק העבודה הציג עליה של 

אך נתון זה עדיין ברמה נמוכה במונחים  3.8%-י על כהאבטלה ביחס לרבעון השני ועומד נכון לרבעון השליש
 היסטוריים. 

, העלה 2023. בסוף יולי 2023 אוקטוברעל פי נתוני  3.2%-בארה"ב, עמד על קצב שנתי של כ שיעור האינפלציה
אך מאז ועד לישיבתו האחרונה בתחילת נובמבר, הותיר  5.5%-5.25%לרמה של  0.25%-את הריבית ב FED-ה
 את הריבית על כנה בשיעור זה. FED-ה

נותרו הדוקים מאוד וביחד עם הירידה בערך הנכסים המניבים, הביאו לעליה בשיעורי תנאי המימון לנדל"ן 
ביחס לשיעורו  1.3%, עליה של 2023בספטמבר  5.8%למשרדים לרמה של  CMBSהחובות הבעייתיים של 

עם  CMBS-ברבעון השני. שוק המשרדים ממשיך להיות המקור הגדול ביותר של חובות בעייתיים בכלל שוק ה
 .2023באוקטובר  39%נתח של 

 למכשיריםמהאשראי לסקטור המשרדים בארה"ב מגיע בעיקרו מבנקים מסחריים ומהלוואות שנארזו  70%-כ
). הירידה בפיקדונות בבנקים, החשש CMBSפיננסים כאג"ח מגובות משכנתאות בשוק הנדל"ן המסחרי (

___ _ 

 
  מידע המתייחס לשווקי הנדל"ן :  22

JLL Office Market Observation Washington DC Q3 2023  

JLL Boston Office insights Q3 2023   

JLL U.S. Office Outlook Q3 2023  
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מהגדלת הסיכון אצל הלווים ומחירו המזנק של האשראי גרמו להאטה משמעותית בהיקף האשראי הזמין. 
לבנקים המסחריים ליצירת רזרבות למקרה של מיתון הביאו לעצירה כמעט מוחלטת של מתן  FED-קריאות ה

 הלוואות חדשות לתחום המשרדים.  

 בארה"ב גוברות הקריאות ליצירת תוכנית לסיוע למלווים וללווים בעת מיחזור ההלוואות הקרובות. 

הירידה בתפוסות ובתזרימים התפעוליים, סביבת הריבית ה˕בוהה בעת מיחזור חובות, אי ודאות באשר לחזרתו 
, הערכות שווי נמוכות לנכסים, מגיפת הקורונהשל שיעור התפוסה הפיזי של משתמשי המשרדים לרמתו ערב 

הצורך בהזרמת הון עצמי חדש על ידי בעלי הנכסים הן לצורך פירעון חלקי של החוב הקיים (בדגש על מקרים 
קיימים של הפרת אמות מידה פיננסיות עוד בטרם החוב עתיד להיפרע) והן לצורך השקעות בבניינים, כל אילו 

 עשויים להחריף את המשבר הקיים.

היו מעורבים שכן השוק עדיין במחזור שלילי בגין  2023ברבעון השלישי של בארה"ב ביצועי שוק המשרדים 
עליית הריבית, מחנק האשראי ועוד. יחד עם זאת, ניכר שיפור בתוכניות החזרה לעבודה, גידול בדרישות 

. כל Trophyהשוכרים ביחס לשטחי משרדים, ירידה בתוספת שטחי השכרות המשנה וירידה בהיצע של שטחי 
 .2024אלו מצביעים שהשוק לקראת התייצבות בשנת 

 134(בו שוק המשרדים הינו בהיקף של בוושינגטון די.סי.  Vacancy-עמד שיעור ה 2023 ספטמברנכון לחודש 
 Class Aמסוג במשרדים  16.7%-) ו16.8% – 2022(לתום  Trophyבמשרדים מסוג  12.1%מיליון רגל רבוע) על 

סך היקף שטחי המשרדים המוצע להשכרות משנה על ידי שוכרים הסתכם לרמה של . )16.8% – 2022(לתום 
 Trophyכיום ישנם רק שני בנייני משרדים מסוג מיליון רגל רבוע).  3.5 – 2022מיליון רגל רבוע (לתום  3.6

מהשטח מושכר מראש. ברבעון  47%, כאשר 2025הנמצאים בבנייה ואשר בנייתם צפויה להסתיים בסוף 
מציגים  Trophyהשלישי ירדה פעילות ההשכרה של הסקטור הפרטי ביחס לרבעון השני. יחד עם זאת, נכסי 

ביצועים עודפים שכן, חברות מצמצמות שטחים לטובת מעבר לנכסים חדשים ואיכותיים יותר במחירי שכירות 
 ˕בוהים יותר משמעותית. 

 67(בו שוק המשרדים הינו בהיקף של  של בוסטון CBD-ב Vacancy-עמד שיעור ה 2023 ספטמברנכון לחודש 
(לתום  Class A-במשרדים מ 13.8%של  Vacancyשיעור ו) 11.2% – 2022(לתום  14.8%מיליון רגל רבוע) על 

מיליוני רגל רבוע, אשר הגדיל  1.5-ברבעון זה נרשם קיטון משמעותי בשטח המושכר בסך של כ). 9.6% – 2022
סך היקף השטחים של בניני . 2003-לרמה שלא נראתה כמותה מאז משבר הדוט קום ב vacancy-את שיעורי ה

 4.9 – 2022מיליון רגל רבוע (לתום  2.2הינו  2025משרדים הנמצאים בבניה הצפויים להתווסף לשוק עד לתום 
ומאותת על מחסור עתידי בשטחי משרדים חדשים אשר נהנים  2013הנמוך שנרשם מאז  ,מיליון רגל רבוע)

  מביקושים ˕בוהים במיוחד.
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 23התפתחויות בבריטניה   . ד 
שנרשם  11.1%משיא של  6.7%שיעור של לקצב האינפלציה השנתי בבריטניה  ירד 2023 לספטמברנכון 

 2023באוגוסט  5.25%פעמים עד לרמה של  14העלה את הריבית ") Bank Of England ")BOE. 2022באוקטובר 
שנת לו 4.75%-עומדת על כ 2023לשנת  BOE-ומאז לא היו העלאות ריבית נוספות. תחזית האינפלציה של ה

 .3.25%-על כ 2024

ברבעון השני  0.2%לעומת עליה של  0.0%עמד על  2023שיעור צמיחת התוצר בבריטניה ברבעון השלישי של 
. נתונים  2024שנת בוצמיחה אפסית  0.5%-כיצמח בשיעור של  2023שנת צופה כי התוצר ב BOEשל השנה. 

לפיה אמורה הייתה כלכלת בריטניה  2022בתום שנת  BOEאלו מהווים שיפור לעומת התחזית שדווחה על ידי 
, 2023 באוגוסט 4.2%לרמה של  0.2%-שיעור האבטלה של בריטניה עלה בכ. 2023להיכנס למיתון במהלך שנת 

 . זאת בעיקר בשל הגידול בשיעור המשתתפים בכח העבודה

אגרות החוב  נותר יציב ביחס למרבית המטבעות ופוחת מעט ביחס לדולר.  שער החליפין של הליש"ט
 . 2023ושמרו על יציבות יחסית מאז יוני  4.4%-שנים נותרו ברמה ˕בוהה של כ 10-הממשלתיות ל

בשל החשש מכניסה למיתון והצורך בשמירה על רזרבות החמירו הבנקים המסחריים את התנאים לקבלת 
ביחסי כיסוי הריבית במקרים בהם ישנן הפרות של אמות מידה פיננסיות, בעיקר  הלוואות לתחום הנדל"ן המניב.

 וכן בקשות להארכת ההלוואות, המלווים דורשים הזרמות הון תוך העלאת הריביות על ההלוואות. 

(בה היקף שוק המשרדים ) של משרדים בלונדון Take-Upהסתכמה פעילות ההשכרה ( השנהשל  שניברבעון ה
-. כהרב שנתימתחת לממוצע הרבעוני  20%-, כמיליון רגל רבוע 2.2-בכ מיליון רגל רבוע) 252הינו בהיקף של 

 סקטור הפיננסים.על ידי  29%-הסקטור הציבורי וכמסך הפעילות נתרם על ידי  42%

 בלונדון רבתי,בכלל שוק המשרדים  9.6%-הגיע לכ, 2023נכון לסוף הרבעון השלישי של  Vacancy-שיעור ה
הקיים בבנייני משרדים  Vacancy-. יודגש כי שיעור ה5.5%-עומד על כש מהממוצע הרב שנתיוהוא ˕בוה 

נותרו ללא שינוי לכל אורך משרדים בנכסי פריים  מחירי השכירות שלבלבד.  1.6%-מודרניים וחדשים עומד על כ
  .2023המחצית הראשונה של שנת 

מיליארד ליש"ט והוא נמוך ביחס לממוצע  1.1-עמד על כ 2023של שנת  השלישיהיקף העסקאות שנעשו ברבעון 
 2023לרבעון השלישי של שנת  West End -. שיעור ההיוון של נכסי הפריים ב)מיליארד ליש"ט 3-כ( הרב שנתי
   . 2022לתום שנת נכון בהתאמה  ,4.5%-וכ 3.25%-לעומת כ ,5.5%-על כ City-וב 4% -עומד על כ

והצפויים להתווסף לשוק עד לתום שנת סך השטחים של בניני משרדים הנמצאים בבנייה  2023נכון לספטמבר 
 . מראש יםמושכר 43%-), מתוכם כ2022(זהה לתום שנת  מיליון רגל רבוע 16-עומד על כ 2025

הערכות החברה בדבר ההשלכות האפשריות של ההתפתחות העתידית בסביבה הכלכלית שבה פועלת הקבוצה, מהוות  
("מידע צופה פני עתיד"), המבוסס, בין היתר, על הערכות    1968- מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח 

ם בשליטתה. הערכות החברה מבוססות על מידע הקיים  של החברה נכון למועד פרסום דוח זה ביחס לגורמים אשר אינ 
בידי החברה, על פרסומים ומחקרים בנושאים אלו ועל הנחיות הרשויות הרלוונטיות במדינות השונות בהן פועלת הקבוצה.  

  מובהר כי אין כל ודאות כי ההערכות האמורות לעיל יתממשו, כולן או חלקן וזאת עקב גורמים שאינם בשליטת החברה. 

___ _ 
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 JLL Central London Market Overview Q3 2023  
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  דוח על המצב הכספי 2.2

  הערות והסברים  31.12.22  30.9.23  סעיף בדוח על המצב הכספי 

  מיליוני ש"ח   מיליוני ש"ח 

  .להלן  2.6סעיף  ראה   -תזרים לדוח   1,695  1,142  מזומנים ושווי מזומנים 

נדל"ן להשקעה, נדל"ן להשקעה  

  בהקמה וזכויות במקרקעין 

מיליון    560-(כ   BEשל    הנדל"ןמהשפעת שערי חליפין על  הגידול נובע    23,772  24,464
(בעיקר  מהשקעות בנדל"ן בהקמה ובנכסים מניבים קיימים  כן  ש"ח) ו

התאמת שווי  מיליון ש"ח. מנגד חל קיטון בגין    485-כ  בסך שלבאמות)  
בתקופה המדווחת בסך של  החברות המאוחדות    של הוגן של הנדל"ן  

  .  נטו"ח, שמיליון  354

השקעות בחברות המטופלות לפי  

שיטת השווי המאזני וניירות ערך  

הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח  

    והפסד  

  להלן עיקרי השינויים: 4,286 3,700

   גידול בהשקעות בשל השפעות שערי חליפין (בעיקר
  מיליון ש"ח. 300דולר ארה"ב) בסך של 

   קיטון בהשקעות בגין חלק הקבוצה בהפסדי חברות
לפרוט בענין זה ראה   .ש"ח מיליון  920- ככלולות בסך של 

  להלן.  2.5.2- ו 2.3.3פים סעי

ראה   - שינויים ביתרת השקעות בחברות כלולות לפירוט בדבר 
  הכספיים.  לדוחות (ג)11-ו  7 , 6באורים  

פעילים   -מתקנים לייצור חשמל  

  ובהקמה

על ידי   עיקר הגידול נובע מהשקעה בייזום והקמה של פרויקטים    5,206  7,296
.  "חש  מיליארד  1.8-כ  של בסך  )ישראלוב בארה"ב 'יקס (בעיקר אנרג

  ודולר(זלוטי חליפין  ישער  השפעתמ  הנובעגידול  חל , בנוסף 
  .ח"ש  יארד מיל  0.4-כשל  סך ב  חשמל לייצור המתקנים על "ב) ארה

  לדוחות  5באור לייצור חשמל ראה לפירוט בדבר מתקנים 
  הכספיים.

    1,355  1,173  נכסים אחרים

    36,314  37,775  הכל נכסים -סך 

  להלן עיקרי השינויים:    18,566  20,451  הלוואות ואגרות חוב 

  מיליארד ש"ח.  2.9גיוס אגרות חוב וקבלת הלוואות בהיקף של 

 ש"ח.מיליארד  1.7אגרות חוב והלוואות בסך   פרעון 
  מיליארד   0.6גידול החוב בעקבות מדד ושינויים בשערי חליפין

   ש"ח.

ראה   - לפירוט בדבר עיקרי השינויים בחוב הפיננסי של הקבוצה 
 . להלן .32.4סעיף  

    4,157  4,841  התחייבויות אחרות 

  22,723  25,292  הכל התחייבויות  -סך 
  

ראה   -לפירוט בדבר עיקרי השינויים בהון המיוחס לבעלי המניות   7,710  6,549  המיוחס לבעלי המניות הון 
  . להלן  2.7.2סעיף  

       5,881  5,934 זכויות מיעוט 

  13,591 12,483  סך הכל הון 
  

  36,314  37,775  סך הכל התחייבויות והון 
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  השקעות  2.3

 :2023 בספטמבר 30להלן ההשקעות של החברה (סולו מורחב) ליום  2.3.1

 כמות מניות  מטבע 

יתרה בספרי  

החברה (סולו  
 שווי  מורחב) 

בסיס מדידה של  
השווי  

 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח 

 סחיר  -  שווי בורסה 4,662,659 4,667,211  252,718,672 ש"ח  אמות 

 סחיר  -  שווי בורסה USD 276,060,936 1,179,071 3,102,925ש"חΓזלוטיΓ אנרג'יקס 

CARRUSD - 2,293,636 2,293,636  שווי מאזני 

BOSTON AH USD - 673,053 673,053  שווי מאזני 

BROCKTON EVERLASTGBP - 3,275,403 3,275,403  שווי מאזני 

BROCKTON FUNDS GBP  - 167,937 167,937  שווי מאזני 

 336,540 336,540 24אחר 

14,512,154 12,592,851הכל -סך

 ולאחר תאריך המאזןבתקופה המדווחת של החברה (סולו מורחב) השקעות  2.3.2

בחברות המוחזקות שלה כמפורט  (סולו מורחב)  החברה    השקיעה   ולאחר תאריך המאזן במהלך התקופה המדווחת  
    להלן:

1-9/2023
לאחר תאריך  

 סה"כ  המאזן 

 במיליוני ש"ח  במיליוני ש"ח  במיליוני ש"ח 
25Brockton Everlast234-234 

AH Boston43750

277 7 284 

___ _

מיליון ש"ח. 326כולל בעיקר מזומנים בסך של  24

 .BEהמרת הלוואת גישור להון  כולל 25
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  שערוכי נדל"ן  2.3.3

ריכוז שערוכי   (בתקופה של   נדל"ן להשקעה שרשמו החברות המוחזקות של החברה בתקופה המדווחתהלהלן 

  :  ) 2023בספטמבר    30תשעה חודשים שהסתיימה ביום  

  חלק החברה   חלק החברה המוחזקת     

  

  מטבע   אזור גאוגרפי 

  רווח (הפסד)  

  במיליוני מטבע 

  רווח (הפסד) 

  במיליוני ש"ח 

   
שערוכים של  

  הנכסים המניבים 

שערוכים של נכסים  

  בפיתוח, ייזום והקמה 
  סה"כ   סה"כ 

  ILS 142  -  142  76  (אמות)  ישראל 

 AH BOSTON) (1 (  USD (529) (39) (568) (1,010)- ו Carrארה"ב (

  BE ) (2 (  GBP  )28 (  (80)  (108)  (408)בריטניה (

  (1,342)  חלק החברה לפני השפעת המס 

  122  השפעת המס 

  (1,220)  חלק החברה לאחר מס 

בע בעיקר כתוצאה מהעלאת שיעור ההיוון    ךהשערו   – ) AH Boston-ו  Carrארה"ב ()  1( השלילי של הנכסים בתקופה המדווחת̟ 

  וכן משינוי בהנחות שוק.     0.25%- 0.75%של תזרים המזומנים החזוי של הנכסים בעיקר בטווח של  

השערוך השלילי של הנכסים בתקופה המדווחת ˖בע בעיקר מהעלאת שיעור ההיוון של תזרים המזומנים   -)  BE) בריטניה (2(

  . 0.25%-0.75%החזוי בטווח של  

  :26שווי הנכסים על    0.25%- בהמשוקלל    Cap Rate-השיעור    העלאתטבלת רגישות של השפעת    להלן

  

  

  

  

  

  

  

___ _ 

 

החישוב של ניתוח הרגישות מתייחס לנכסים מניבים    BE-ניתוח הרגישות מתייחס לנכסים מניבים ללא פרויקטים ביזמות. בהחישוב של     BostonAH-וב  Carr-באמות, ב  26
  . לצרכי ייזוםאחרות ללא קרקעות אך , אשר מוצג בדוחות הכספיים כקרקעות לצרכי ייזום)  Dovetailלרבות בנין (

  מטבע    אזור גאוגרפי 

  ברמת החברה המוחזקת   100%

 במיליוני מטבע הפסד  
  

  חלק החברה 

 במיליוני ש"ח הפסד   

 ) ILS  )687 (   )369 ישראל (אמות)  

  ) AH Boston(   USD )82 (   )154-ו  Carrארה"ב (

  ) BE  ( GBP )65 (  )252בריטניה (

 ) 775(      חלק החברה לפני השפעת המס 

 89      השפעת המס 

 ) 686(        חלק החברה לאחר מס 
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  :באמצעות אמות –השקעה בנדל"ן בישראל  2.3.4

  .  53.8%מחזיקה החברה באמות בשיעור של    2023  בספטמבר  30ליום  

  פעילות אמות מידע אודות   2.3.4.1

לדוח    2.3.4וסעיף    2022למידע אודות פעילות אמות ראה פרק ב בדוח תאור עסקי התאגיד של החברה לשנת 

  . 2022הדירקטוריון של החברה לשנת  

  : המדווחת מידע בדבר הסכמי שכירות שנחתמו במהלך התקופה   2.3.4.2

אלף    140חוזים חדשים, לרבות מימושי אופציה וחידושי חוזים בהיקף של    317נחתמו    ,המדווחת  התקופהבמהלך  

מהלך הרבעון השלישי  ב  .בממוצע משוקלל)   5%(עלייה של    "חשמיליון    134בדמי שכירות שנתיים בסך של  ומ"ר  

אלף    14וחידושי חוזים בהיקף לא מהותי של    נחתמו מספר חוזים חדשים, לרבות מימושי אופציה  ,2023של שנת  

    מ״ר בלבד ללא שינוי בדמי השכירות.

 CARR -השקעה ב 2.3.5

  - שיעור ההחזקה האפקטיבי של הקבוצה בפרסום הדוחות הכספיים    למועד  ובסמוך  2023  בספטמבר  30ליום  

Carr    יתרת ההשקעה ב  .47.7%הינו-Carr    מיליון דולר (כ  600, הינה  2023  בספטמבר  30בדוחות הכספיים ליום -

  מיליארד ש"ח).     2.3

 Carrפעילות מידע אודות   2.3.5.1

לדוח    2.3.5וסעיף   2022עסקי התאגיד של החברה לשנת    בדוח תאור 1ראה פרק ג  Carrלמידע אודות פעילות 

  . 2022הדירקטוריון לשנת  

    בתקופה המדווחת:  Carrלהלן התפתחויות עסקיה של   2.3.5.2

   מכירת בניןThe Elm   –    השלימה  2023  אוגוסטבחודש  Carr  מכירת    אתThe Elm  בנין להשכרה למגורים ,

מיליון דולר, מחיר הזהה    250, שבמדינת מרילנד במטרופולין וושינגטון די.סי בתמורה לסך של  Bethesdaבאזור  

מיליון דולר מתוך תמורת המכירה    235סך של    .2023  יוניב  30ליום    Carrלשווי הנכס בדוחות הכספיים של  

 להקטנת מסגרות אשראי מנוצלות.    Carrשימשו את  

 

   פרוייקטOne Congress – Boston, Massachusetts  –    לדוח הדירקטוריון לשנת    2.3.5בהמשך לאמור בסעיף

מיליון רגל רבוע והוא נמצא בשלבי אכלוס.    1, הושלמה הקמת המגדל בהיקף של  2023, בחודש אפריל  2022

 . 2024  בשנת  ויתרתם  2023שטחי ההשכרה של המגדל צפויה להסתיים בשנת    רובהמסירה של  

 

 300 East 2nd     :קודם בסעיף    -)   Block 16(שם  לאמור  לשנת    2.3.5בהמשך  הדירקטוריון   ,2022לדוח 
הנובע    2023הפסד ברבעון השני שנת    Carrכתוצאה מכך רשמה    .הפרויקט את    להקים  לא   Carrהחליטה

 מיליון ש"ח).    19-כ  –מיליון דולר (חלק החברה    11פיתוח שהושקעו בסך של  הו   תכנוןה מהפחתת עלויות  

  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה:   2.3.5.3

  לעיל.   2.3.3סעיף  ראה    Carr-המדווחת ב לשערוכי נדל"ן שנרשמו בתקופה  
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  הקרובה בשנה  לפרעון העומדת הלוואות  ויתרת פיננסי  חוב  2.3.5.4

   של    ההלוואותיתרת    2023  בספטמבר   30נכון ליוםCarr   מיליון דולר.    262-מסתכמת ל  הקרובה   בשנהת לפרעון  והעומד

ואשר עמדה לפרעון בחודש    Carrשנטלה    Non-recourseהלוואה מסוג  מיליון דולר הינה בגין    134מתוך סכום זה, סך של  

הבעלות על הבניין (תהליך שעשוי להתמשך  רם המממן הזכות לקבלת  ו לג  ולפיכך נפרעה    לא. ההלוואה  2023ספטמבר  

   .כמספר רבעונים)

   חל שינוי בהסכם מסגרת האשראי של    2023בחודש ספטמברCarr  מיליון דולר ל  800- במסגרתו היקף המסגרת קטן מ -

עומדת   Carrובסמוך למועד הדוח יתרת מסגרת האשראי הלא מנוצלת של    2023בספטמבר   30מיליון דולר. נכון ליום   700

  מיליון דולר. 300-על כ

 AH BOSTON -השקעה ב 2.3.6

בכ מחזיקה  וכ  55%  -החברה  בהון  המלאה),     50%-מהזכויות  בבעלותה  תאגידים  (באמצעות  השליטה  מזכויות 

(מרכז העסקים הראשי של בוסטון) ואחד במזרח    CBD- ב  2בשלוש חברות המחזיקות בשלושה מגדלי משרדים ( 

  ").  שותפויות בוסטון קיימברידג') (להלן, יחד: " 

- מיליון דולר (כ  176, הינה  2023בספטמבר    30יתרת ההשקעה בשלוש שותפויות בוסטון, בדוחות הכספיים ליום  

  מיליון ש"ח).   673

  מיליון ש"ח).      42.5-מליון דולר ארה"ב (כ  11.7בתקופת הדוח השקיעה הקבוצה בשותפויות בוסטון סך כולל של  

  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה:   2.3.6.1

  לעיל.   2.3.3סעיף  ראה    AH BOSTON-לשערוכי נדל"ן שנרשמו בתקופה המדווחת ב 

 "):Brockton Everlast ")BE-השקעה ב 2.3.7

. במהלך  BE- מהזכויות ב  83.4%  - ובסמוך למועד פרסום הדוח, החזיקה החברה, בעקיפין, בכ  2023בספטמבר    30ליום  

  BE-מיליון ש"ח) וכן הסבה הלוואת גישור שהעניקה ל   150-מיליון ליש"ט (כ   32-כ BEתקופת הדוח השקיעה החברה בהון  

  מיליון ש"ח) להשקעה בהון.   85-מיליון ליש"ט (כ  18- בסך של כ

  BEפעילות מידע אודות   2.3.7.1

לקידום תוכניות להגדלה משמעותית של זכויות הבנייה ולהקמתם של מתחמי    BEנכון למועד פרסום הדוח, פועלת  

 וזאת על פני מספר שנים.   Cambridge Science parkבאזור    Life Science- ומעבדות לתעשיית המשרדים 

לפעילותה  באחזקת מיעוט    שיצטרף איתור משקיע אסטרטגי  ל   BE  פועלת יישום התוכנית האמורה,  ל   במקביל 

   באזור. 

לדוח    2.3.6וסעיף    2022עסקי התאגיד של החברה לשנת    ראה פרק ד לדוח תאור  BEלמידע אודות פעילות  

  . 2022הדירקטוריון לשנת  

  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה:   2.3.7.2

  לעיל.   2.3.3סעיף  ראה    BE-המדווחת ב לשערוכי נדל"ן שנרשמו בתקופה  
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  :יתרת הלוואות העומדת לפרעון בשנה הקרובה  2.3.7.3

מיליון    133-העומדות לפירעון בשנה הקרובה, הינה כ  BE, יתרת ההלוואות של  2023  בספטמבר  30נכון ליום  

   ליש"ט.

 השקעה בתחום האנרגיות המתחדשות באמצעות אנרג'יקס  2.3.8

ופולין, ההספק הכולל של מערכותיה בתחום הפוטו   במסגרת פעילותה הכוללת של אנרג'יקס - בישראל, ארה"ב 

  843MW -כ ,פרויקטים בהפעלה מסחרית 867MW -לסך של כהדוח אישור  למועד מסתכם וולטאי ואנרגיית הרוח 

  . כמו כן, לאנרג'יקס פרוייקטיםפרויקטים בשלב ייזום מתקדם   477MW-כופרויקטים בהקמה או לקראת הקמה,  

הפוטו בתחום  כ-בייזום  של  בהספק  הרוח  אנרגיית  ובתחום  האגירה  ב פרוייקטים  ו  GW6.3-וולטאי  בתחום  ייזום 

    .GWh727-כבהיקף של  

  מידע אודות פעילות אנרג'יקס   2.3.8.1

  2.3.8וסעיף    2022לדוח תאור עסקי התאגיד של החברה לשנת    הראה פרק  למידע אודות פעילות אנרג'יקס  

  . 2022לדוח הדירקטוריון לשנת  

  להלן התפתחויות עסקיה של אנרג'יקס בתקופה המדווחת ולאחר תאריך המאזן:   2.3.8.2

לתקופת הדוח, לרבות הכנסות מביטול הסכמי    הכנסות אנרג’יקס  –  המדווחת  בתקופה גידול משמעותי בהכנסות  

מיליון    332-מיליון ש"ח, בהשוואה להכנסות של כ  546-עמדו על סך של כ  ש"ח,מיליון    153בסך של    גידור חשמל

כתוצאה מחתימה על תיקונים להסכמי מכירת החשמל בפולין  הינו    הגידול.  אשתקד  המקבילה  בתקופהש"ח  

הדוח  2022בשנת   לתקופה המקבילה  ובתקופת  ביחס  מסחרית  בהפעלה  הפרויקטים  בהספק  גידול  ולאור   ,

   .אשתקד 

  ) ישראל1(

    וולטאים עם אגירה): - (מתקנים פוטו   2מספק פרטי, חלף הליך תחרותי  עם  התקשרות בהסכמים למכירת חשמל    א) 

מודל השוק חלף ההליך התחרותי.    לאסדרתפועלית לשייך את הפרויקטים שתקים מכוח הליך תחרותי זה    'יקסאנרג

האמור,   תאגידים  במסגרת  באמצעות  בהסכמים    ייעודייםאנרג’יקס,  פרטי  עם מספק  התקשרה  המלאה,  בהחזקתה 

וולטאיים משולבי אגירת אנרגיה. ההתקשרות בהסכמים עם המספק הפרטי  -מתקנים פוטו  חמישהלמכירת חשמל, בגין  

החשמל שייוצר במתקנים אלה במחיר ה˕בוה משמעותית מהתעריף הזוכה   מלואלאנרג'יקס למכור את לאפשר   צפויה

במסגרת תנאי ההליך התחרותי, בתמורה להתחייבות אנרג’יקס למכור למספק את מלוא החשמל שייוצר במתקן ואת  

  מלוא קיבולת האגירה של המתקן.  

___ _ 

 
הינם    פרויקטים בהקמה או לקראת הקמה הינם פרויקטים שהקמתם הושלמה והחשמל המיוצר בהם מוזרם לרשת החשמל הרלוונטית;    פרויקטים בהפעלה מסחרית   27

הינם צבר הפרויקטים בידי אנרג’יקס  פרויקטים בייזום מתקדםפרויקטים של אנרג’יקס הנמצאים במהלך עבודות הקמה או שתחילת הקמתם בפועל צפויה בטווח הקרוב; 
  פרויקטים בייזום החודשים הקרובים או פרויקטים בייזום שזכו בתעריף מובטח;    12שאנרג’יקס מעריכה כי ניתן להגיע בגינם לכדי סגירה פיננסית או מוכנות להקמה בתוך  

עלת להשגת ההיתרים  הינם צבר הפרויקטים בידי אנרג’יקס בשלבי פיתוח שונים אשר עשויים להבשיל לכדי פרויקטים בהקמה, בגינם לחברה זיקה לקרקע ואנרג’יקס פו
 כולל פרויקטים בהפעלה מסחרית, פרויקטים בהקמה וערב הקמה ופרויקטים בייזום מתקדם. צבר פרויקטים בשלוהאישורים הנדרשים להקמתם; 
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לאור היתרון שאנרג’יקס רואה באסדרת השוק על פני תנאי ההליך התחרותי, בכוונת אנרג’יקס לפעול להתקשרויות של  

  מתקנים נוספים עם מספק פרטי, במטרה למקסם את הכנסותיה ממתקנים אלה. 

תקופת הדוח, חתמה    במהלך  - MWp87- בהספק של כ   במתח עליון 'וליס  ג למימון הקמת פרויקט    בעסקה   התקשרות   ב) 

  ג'וליס.   פרוייקטעם מוסד פיננסי מוביל, לצורך מימון הקמת    ש"חמיליון    255אנרג'יקס על הסכם מימון מחייב בסך של עד  

,  Non-Recourseשנה, והיא תועמד על בסיס    23שקלית צמודה למדד המחירים לצרכן למשך  הינה הלוואה    ההלוואה

  לדוחות הכספיים.    8ביאור    ראהלפרטים נוספים אודות עסקת המימון    .בהסכם  שנקבע  כפי  למעט

'יקס אודות  אנרגבהמשך להודעות  (פרויקט אר"ן):    MW104- ) עבודות ההקמה של חוות רוח ברמת הגולן בהספק של כ ג 

הדרוזית  של העדה  התנגדות  ה   בשל,  רלרבות הובלת הטורבינות לאת  של הפרויקט,  המאסיביותעבודות ההקמה    דחיית

המשטרה,    בישראל  מצד  ייעודית  והערכות  בליווי  להיערך    ולמרותוהצורך  ישראל  למשטרת  ישראל  הנחיית ממשלת 

  הפרוייקט   של, חידוש עבודות ההקמה  2023שאלה נעצרו בחודש יוני    לאחרעבודות ההקמה של הפרויקט,    לחידוש

  'יקס באנרג. בהתאם למידע המצוי  ברזל   חרבות  מלחמתישראל בשל    וממשלתנדחה בשל היעדר פניות משטרת ישראל  

  'יקס.   אנרג, אין בעיכוב זה כדי להשפיע מהותית על  הלתאריך אישור הדוח ולהערכת 

עם מוסד פיננסי על מזכר הבנות לא מחייב    אנרג'יקסלאחר מועד הדוח, בסמוך לפני תאריך אישור הדוח, חתמה  ד)  

בשילוב אגירה בהספק   MWp141וולטאי בהספק מותקן של -למימון הקמת פרויקטים שהחברה מקימה בתחום הפוטו

מיליון ש"ח. העמדת המימון בפועל כפופה להשלמת בדיקת נאותות לשביעות רצון    740בסך של עד    MWh448-של כ

  המממנים ולחתימת הסכמים מחייבים. 

 ) ארה"ב2(

, רכשה  2023חודש אפריל  : ב) 100%( כל פעילות אנרג'יקס בארה"ב בבעלות מלאה    – "ב  בארה רכישת זכויות שותף    א.)

אנרג’יקס, באמצעות חברת בת אמריקאית בבעלותה המלאה, את מלוא זכויותיו של השותף המקומי במיזם המשותף  

. לפרטים נוספים  , כל פעילותה של אנרג’יקס בארה"ב הנה בבעלותה המלאההדוח  תקופת  שבמהלך), כך  42%ארה"ב (

  לדוחות הכספיים.    )2)(ב(  5באור  ראה  

    –   מיליארד ש"ח   1.9- ב בהיקף של כ שותף מס לפעילות אנרג'יקס בארה"   והשקעת   עסקאות מימון התקשרות ב ב.)  

עסקאות    המדווחת  בתקופה במערך  המלאה,  בבעלותה  אמריקאיות  חברות  מבנה  באמצעות  אנרג’יקס,  התקשרה 

, אשר ממוקמים בוירג'יניה ופנסילבניה  MWp416  -, בהספק כולל של כוולטאי- להשקעה ומימון פרויקטים בתחום הפוטו

  "): הפרויקטים ומצויים בעיצומו של שלב ההקמה (" 

   השקעתTax Equity  : שותף  התחייב    במסגרתהפרוייקטים  העם בנק אמריקאי מוביל כשותף המס של    התקשרות

 .  30%בשיעור של  )  ITC(מיליון דולר, המשקף הטבת מס    250המס להשקיע, בכפוף לתנאי ההסכם, סך של  

מיליון דולר, אשר משקף את    350עד לסך של  מיליון דולר נוספים,    100-בסכום השקעת שותף המס עשוי לגדול  

פרסומן של התקנות  ל   בכפוף, לתאריך הדיווח, את שיעור הטבת המס לו יהיו זכאים הפרויקטים,  הערכת אנרג’יקס

  צריכות   אשר.IRA ("28  -("חוק ה  2022אשר בתוקף מחודש אוגוסט     2022Inflation Reduction Act of  -מכוח חוק ה

    .2023  במהלך  להתפרסם

___ _

 כתלות בעמידה בפועל בקריטריונים שיפורסמו במסגרת התקנות. תהאהמס בפועל  הטבתהיקף  28
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   עסקאות מימון על בסיסNon-Recourse במהלך תקופת הדוח    : פרויקטים ה עבור מימון   לטווח קצר ולטווח ארוך

מתוך מסגרת    מיליון דולר ברבעון השלישי)  48-(מתוך סכום זה, כ  מיליון דולר  338'יקס ביצעה משיכות בסך של  אנרג

'יקס.  אנרגלחברת בת אמריקאית של    Santander CIBמיליון דולר שהעמיד בנק    510הלוואות ההקמה בסך של עד  

מיליון דולר, אשר עם סיום הקמת   260בסך של עד  Back Leverageמסגרת הלוואות ההקמה מחולקת להלוואת 

מיליון דולר אשר צפויה להיפרע מתוך    250המתקנים תומר להלוואה לטווח ארוך והלוואה נוספת בסך של עד  

סכומי ההשקעה שישקיע שותף המס כמפורט לעיל.  

התקשרה    ,הדוח  תקופת  במהלך  : מיליון דולר   70בסך של    לטווח ארוך   Non-Recourseהסכם מימון נוסף על בסיס  ג)  

פרויקטים בארה"ב המצויים    בגיןמימון    לקבל  Santander CIBעם בנק    נוסף'יקס בהסכם  אנרגבת אמריקאית של    חברה

ספים  . לפרטים נומיליון דולר   65מתוכם נמשכו    דולר  מיליון   70  עד  של  בסך  MWp224בהספק של  מסחרית  בהפעלה  

   .לדוחות הכספיים  8ביאור  ראה  

: במסגרת הרחבת שיתוף  First Solarמחברת    GWp5- בהספק של כ   'יקס אנרג ) רכישת פאנלים לפרויקטים עתידיים של  ד 

של   האסטרטגי  עם  אנרגהפעולה  בעולם,  First Solar'יקס  מהמובילות  הפאנלים  ספקית  הדוח,  התקשרה  בתקופת   ,

העסקה  .  GWp5  29-בהספק של כ  2030-2026במערך הסכמים לרכישת פאנלים נוספים בשנים    First Solar'יקס עם  אנרג

'יקס  לאנרגוולטאי, מרביתם בארה"ב ומבטיחה  -'יקס להקים בתחום הפוטואנרגהנה עבור פרויקטים עתידיים שבכוונת  

, ליהנות מהטבת מס מוגדלת  IRA  -, בכפוף להוראות חוק הלהאספקה סדירה של הפאנלים מתוצרת ארה"ב, שתאפשר  

  ). 30%מעלות ההקמה (חלף    40%בגין ייצור מקומי בשיעור של לפחות  

מיליארד דולר ארה"ב, כתלות בהספק הסופי של הפאנלים שיירכשו    1.5  -עלות רכישת הפאנלים מוערכת בסך כולל של כ

  ובטריטוריה שבה ייוצרו (ארה"ב או מחוצה לארה"ב), ומרביתה תשולם בסמוך לקבלת הפאנלים. 

 ) פולין 3(

לאור החקיקה הזמנית בפולין לקביעת תקרה זמנית  :  הרוח של אנרג'יקס בפולין חוות    5- תיקון הסכמי מכירת חשמל ב 

על תיקון להסכמי מכירת החשמל לעסקאות קיבוע המחיר בהם    רג’יקסאנ חתמה  של מחירי החשמל, בתקופת הדוח  

לה˕בלת המחיר  ה  בפולין, באופן שיצמצם את חשיפת  שלהחוות הרוח הפעילות    5התקשרה עם ברוקר מקומי עבור כל  

  2023וימקסם את הכנסות אנרג’יקס לתקופה זו. במסגרת זו, בחודש פברואר    2023לשנת  על מחירי החשמל    הזמנית

) חלק מהעסקאות הפיננסיות בהן התקשרה לקיבוע  Unwindingהתקשרה אנרג’יקס עם הברוקר המקומי לביטול (

לפרטים נוספים אודות החקיקה,    מיליון ש"ח).  153  -מיליון זלוטי (כ  185  -, בתמורה לסך של כ2023מחיר החשמל לשנת  

  . ה (ב) לדוחות הכספיים השנתיים  7הסכמי מכירת החשמל ועסקאות קיבוע מחיר ראה באור  

בסעיף   אחר    2.3האמור  מידע  או  אומדנים  הערכות,  תחזיות,  כוללים  ובהקמה  בפיתוח  בייזום,  פרוייקטים  בדבר  לעיל 
הקבוצה ועל כן הינם  החברה וΓאו  המתייחסים לאירוע או לעניין עתידיים, שהתממשותם אינה ודאית ואינה בשליטתה של  

 "). מידע צופה פני עתיד ("   1968  -א לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 32בגדר מידע צופה פני עתיד כהגדרת מונח זה בסעיף  

___ _

, והעלות הכוללת של רכישת הפאנלים תעודכן בהתאמה.20%הזכות להגדיל או להקטין את הספק הפאנלים בשיעור מצרפי של עד  'יקסלאנרג 29
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תקבולי דיבידנד   2.3.9

בשנת   מורחב)  (סולו  העיקריות של החברה  הדיבידנד מההשקעות  תקבולי  הדוחות    2023להלן  למועד פרסום  עד 
  : 2023הכספיים ותחזית תקבולי הדיבידנדים לשנת  

  2023מחודש ינואר  

ועד למועד פרסום  

  הדוחות 

  לשנת תחזית 

2023 

 במיליוני ש"ח 

 344 275 אמות

BE 59 59 

 127 108 אנרג'יקס 

AH Boston14 19 

 456549 ים סה״כ דיבידנד תזרימי

30Carr  – Dividend Reinvestment Plan 87 118 

 667 543  סה"כ דיבידנד 

מחושבת בהתאם למדיניות חלוקת הדיבידנד המוצהרת של כל אחת מן החברות    2023לשנת    תחזית תקבולי הדיבידנד
  הקיים של החברה למועד פרסום דוח זה. ומ˗בססת על תיק ההשקעות   המוזכרות לעיל,

הטבלה הנ"ל, אינה כוללת דיבידנד והחזרי השקעה מקרנות ברוקטון אשר התקבלו ואשר עשויים להתקבל עם מימוש  
  נכסים על ידן. 

ערך,   ניירות  לחוק א 32 הינו מידע צופה פני עתיד על פי סעיף   2023תקבולי הדיבידנדים לשנת   תחזית  בדבר המידע 
וזאת לאור העובדה שאין כל ודאות שהאורגנים המוסמכים של החברות המוחזקות, יאשרו בפועל את    1968  -ח"התשכ 

  חלוקת הדיבידנדים האמורים, והדבר נתון לשיקול דעתם הבלעדי.  

  נזילות ומקורות מימון  2.4

מזומנים ומסגרות אשראי    2.4.1

ש"ח (מתוכם יתרת מזומנים של החברה סולו   מיליארד 1.1לקבוצה יתרות מזומנים בסך של  2023  בספטמבר 30ליום 
ש"ח (מתוכם קווי אשראי לא מנוצלים של    מיליארד  2- ) וקווי אשראי לא מנוצלים בסך של כמיליארד ש"ח  0.3  –מורחב  

    "ח). ש  מיליון  550  –החברה סולו מורחב  

___ _

 חלף קבלתו והשקעתו מחדש. Carr-, יישאר סכום הדיבידנד לו זכאית החברה בCarrשל  DRIP-במסגרת בחירת החברה להשתתף בתוכנית ה  30
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 נכסים לא משועבדים   2.4.2

(לא כולל    . יתרתםמשועבדיםאינם  (סולו מורחב)  כל נכסיה של החברה  ולמועד פרסום הדוח,    2023  בספטמבר  30ליום  
  בספטמבר   30מיליארד ש"ח). ליום    14.2מיליארד ש"ח (שווי שוק    12.3בסך של  הינה    2023  בספטמבר  30ליום  מזומנים)  

    ש"ח.מיליארד    18.9-בסך של כ)  98%- (כלאמות יתרת נכסים לא משועבדים    2023

 חוב פיננסי   2.4.3

מסך כל    54.6%מיליארד ש"ח המהווה    20הסתכם החוב הפיננסי, נטו של הקבוצה לסך של    2023  בספטמבר  30ליום  
בדצמבר    31ליום  מנכסי הקבוצה,    50.1%מיליארד ש"ח, שהיווה    17.3  נכסי הקבוצה, לעומת חוב פיננסי, נטו בסך של

2022  .  

מיליארד ש"ח המהווה    5.8, הסתכם החוב הפיננסי, נטו של החברה (סולו מורחב) לסך של  2023  בספטמבר  30ליום  
מנכסי    39.2%מיליארד ש"ח, שהיווה    5מסך כל נכסי החברה (סולו מורחב), לעומת חוב פיננסי, נטו בסך של    46.9%

  .  2022בדצמבר    31ליום  החברה (סולו מורחב),  

שיעור המינוף המתואם של החברה (סולו מורחב) המ˗בסס על שווי הבורסה של ההחזקות הסחירות החברה למועד  
  . 40.7%פרסום הדוח עומד על  הסמוך ל 

המוחזקות שלה 2.4.3.1 החברות  ושל  מורחב)  (סולו  החברה  של  הפיננסי  ל˕בי החוב  נתונים  ליום    להלן    30נכון 

 : 2023  בספטמבר 

חברה מוחזקת 

פיננסי  ה חוב  ה שיעור  

(*) בריבית קבועה 

 מח"מ 

(בשנים)   החוב בריבית קבועה

 75%5.3החברה (סולו מורחב) 

99%5.1 אמות

98%8.3 אנרג'יקס

BE100%1.8

Carr77%3.2

AH BOSTON 100%2.6

חוב פיננסי צמוד מדד בריבית קבועה. כמו כן, כולל הלוואות בריבית משתנה אשר הומרו להלוואות בריבית   לרבות(*) 
  .CAPואופציות    SWAPקבועה באמצעות עסקאות לגידור ריבית מסוג  
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החברה (סולו מורחב):   2.4.3.2

  בהיקף עם בנקים וגופים מוסדיים  הסכמי מסגרת אשראי    החברה   דשה י ח במהלך התקופה המדווחת ולאחר תאריך המאזן  
  : כמפורט להלן   ש"ח מיליון    550של  

 חודש הסכם מסגרת בין החברה  2023בחודש ינואר  לדוחות הכספיים השנתיים,    1. ב.  12  בבאורלאמור    בהמשך ,
מיליון ש"ח לתקופת ניצול של שנה ממועד החתימה    150לבין בנק בישראל לצורך העמדת מסגרת אשראי בסך של  

") לפירעון עד תום שנתיים מתום תקופת הניצול.  תקופת הניצול על ההסכם המחודש (להלן, בס"ק זה: " 

   עם החברה בהסכם    ה, התקשר 2023לדוחות הכספיים השנתיים, בחודש אוגוסט    3. ב  12בהמשך לאמור בביאור  
ניתנת לניצול    המסגרתש  כך  ,לתקופה של שנה נוספת  "חש  מיליון  150להארכה של מסגרת האשראי בסך של    הבנק

  תום   דעסופי    לפרעוןעומדת    היאו ) תקופת הניצול" (להלן, בס"ק זה: "   הארכה  על  החתימה   ממועד  שנהשל    במהלך
 . שינוי   ללא  נותרו  ההסכם  תנאי  יתר.  הניצול   תקופת  מתום  שנתיים

 התקשרה ,  2023  אוקטובר  בחודשתאריך הדוח,    לאחר ,  השנתיים  הכספיים  לדוחות  2. ב  12  ביאורב  לאמור  בהמשך  
  לתקופה "ח  ש  מיליון   250  של  בסך  האשראי  מסגרת  של  הארכה  לצורך  המוסדי  הגוף   עם  להסכם  בתיקון  החברה

 נותרו ללא שינויים מהותיים. תנאי ההסכם  ").  הניצול  תקופת: "זה "ק  בס ,  להלן(  30.6.2025  ביום  המסתיימת

מיליון    550מסגרות אשראי בסך כולל של  (סולו מורחב)  וכן למועד פרסום הדוח, לחברה    2023  בספטמבר  30נכון ליום  
  ש"ח, אשר אינן מנוצלות.  

ופרעה אגרות  מיליארד ש"ח    1.08אגרות חוב בהיקף של  החברה    גייסה במהלך התקופה המדווחת ולאחר תאריך המאזן  
  כמפורט להלן: מיליארד ש"ח    0.6חוב בסך של  

   בדרך  מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יג  240.5הנפיקה החברה, באמצעות דוח הצעת מדף,    2023בחודש ינואר ('
מיליון ש"ח ע.נ.    250- וכ  5.34%מיליון ש"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור    240-של הרחבת סדרה, בתמורה ל

ל בתמורה  סדרה,  הרחבת  של  בדרך  טו')  (סדרה  מדד  צמודות  חוב  ובריבית    246-אגרות  (ברוטו)  ש"ח  מיליון 
.  3.09%אפקטיבית בשיעור  

גופים פיננסיים בישראל, אשר המירו את התזרימים השקליים (קרן    Swapבנוסף, בצעה החברה עסקאות   מול 
מיליון ש"ח לתזרימים מדדיים לאורך כל חיי אגרות החוב בריבית    250וריבית) של אגרות חוב (סדרה יג') בהיקף של  

  לשנה.    2.49%משוקללת צמודת מדד של  

   מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יג') בדרך   236.8, הנפיקה החברה, באמצעות דוח הצעת מדף 2023בחודש יוני
מיליון ש"ח ע.נ.    169.8-וכ  6.4%מיליון ש"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור    218.6-של הרחבת סדרה, בתמורה ל

ב סדרה,  הרחבת  של  בדרך  טו')  (סדרה  מדד  צמודות  חוב  לאגרות  ובריבית    157.7-תמורה  (ברוטו)  ש"ח  מיליון 
. 4.1%אפקטיבית בשיעור  

   מיליון ₪ ע.נ. אגרות    210ת דוח הצעת מדף,  צעו , הנפיקה החברה, באמ 2023לאחר מועד הדוח, בחודש אוקטובר
  7.49%מיליון ש"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור    166-חוב (סדרה יב') בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה ל

מיליון ש"ח    48-מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב צמודות מדד (סדרה טו') בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה ל   55-וכ
. 5.08%(ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור  

  להלן.    5לגילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב ראה סעיף  

 לנספח א להלן.   2ראה סעיף    2023  בספטמבר  30יבויות החברה (סולו מורחב) העומדות לפרעון לאחר  ילפירוט התח
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    : חברות מאוחדות 2.4.3.3

 : התקופה המדווחת ולאחר תאריך המאזן ביצעו חברות מאוחדות פעולות כלהלן במהלך  

 אנרג'יקס: 

  8באור  לעיל ו   2.3.8.2סעיף  ראה    -  31בתקופת הדוח   ש"חמיליארד    3.16בהיקף של מעל  מימון  בעסקאות  התקשרות  
    לדוחות הכספיים.

  : אמות

 : להלן   כמפורט ש"ח    מיליון   503אגרות חוב בהיקף כולל של    גיוס 

ת, אגרות חוב סדרה ז׳ וסדרה ח׳  ו קיימ  ותבאמצעות הרחבת סדר   אמותבחודש אוקטובר, לאחר תאריך המאזן, הנפיקה  

  מיליון ש״ח.   503מיליון ש״ח ע.נ. בתמורה לסך נטו של    547בהיקף של  

שנים (כולל השפעת עסקת    6והינן בעלות מח״מ של    3.63%מדד בשיעור    אגרות החוב נושאות ריבית אפקטיבית צמודת

  גידור). 

BE 

מיליון ליש"ט אשר    63.4מיליון ליש"ט וזאת חלף הלוואה בסך    50הלוואה בסך של    BE, נטלה  2023  ספטמבר  בחודש

. קרן ההלוואה  2.75%בתוספת מרווח שנתי של  SONIA, נושאת ריבית Recourse. ההלוואה, מסוג ההגיע מועד פירעונ 

  . 2026תפרע בתשלום אחד בחודש ספטמבר  

  5.75%השנתית המקסימלית לא תעלה על    SONIA-כך שריבית ה  CAPעם הבנק המממן בעסקת    BE, התקשרה  בנוסף

 למשך כל תקופת ההלוואה.    

  החוב.מועד הדוח עומדות חברות הקבוצה בכל אמות המידה הפיננסיות של ההלוואות ושל אגרות  ל

  גרעון בהון החוזר  2.4.4

  566בדוחות הכספיים המאוחדים ( מיליארד ש"ח 2.3, הסתכם לסך של 2023 בספטמבר 30הגרעון בהון החוזר ליום 
אשראי  יתרה ˕בוהה של מסגרות  , לקבוצה  2023  בספטמבר  30מיליון ש"ח בדוחות הסולו מורחב של החברה). ליום  

ויתרה ˕בוהה של נכסים לא משועבדים. לאור זאת, לדעת דירקטוריון החברה, קיום גירעון בהון    ותלא מנוצל לזמן ארוך  
  2.4.1  סעיפים  ראה  החברה  של  משועבדים  הלא  ונכסיה  האשראי  מסגרות  סך  ןילעניינו מצביע על בעיית נזילות.  אהחוזר  

   .לעיל   2.4.2-ו

___ _

.מזכרי הבנות לא מחייביםהינו    מיליון ש"ח  740, סך של  מתוך סכום זה31
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תוצאות הפעילות   2.5

מיליון ש"ח בתקופה    569ש"ח לעומת רווח בסך של  מיליון    885בסך של    הפסדבתקופה המדווחת רשמה הקבוצה  
מיליון ש"ח,    1,130-של כ הפסד  בתקופה המדווחת הסתכם לעלי מניות החברה  החלק המיוחס לב.  המקבילה אשתקד 

  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.    177לעומת רווח המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של  

מיליון ש"ח בתקופה    683ש"ח, לעומת רווח כולל של  מיליון    562כולל בסך של    הפסדבתקופה המדווחת רשמה הקבוצה  
מניות החברה  חלק  ה .  המקבילה אשתקד להפסד של  המדווחת    בתקופההמיוחס לבעלי  מיליון ש"ח,    931הסתכם 

להסבר על    מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  367החברה בסך של  כולל המיוחס לבעלי מניות    רווחלעומת  
 להלן.   2.5.3-ו  2.5.2סעיפים  תוצאות הפעילות בתקופה המדווחת ראה  

2.5.1 (Funds from Operation) FFO  

הינו מדד מקובל בארה"ב ובאירופה למתן מידע נוסף על תוצאות הפעילות של חברות נדל"ן, המעניק בסיס    FFO-ה
וΓאו שיערוכי    מבטא רווח נקי, בנטרול רווחים (או הפסדים) ממכירת נכסים  FFO-נאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. ה

שוטפת  נדל"ן מפעילות  החברה  של  המזומנים  ייצור  יכולת  את  מציג  האמור  המדד  נדחים.  ומסים  והפחתות  , פחת 
  ונמשכת בתקופת הדיווח. 

לא נכללו הפרשי שער והוצאות הפרשי הצמדה בגין אגרות חוב והלוואות צמודות מדד זאת כי לדעת    FFO- בחישוב ה 
לפי גישת    FFO(להלן: "   הנהלת החברה, ההוצאות האמורות אינן משקפות תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת נמשכת 

  . ההנהלה") 

ניירות ערך נוספו נתוני  עמדת  ל   בהתאם  ל   FFOרשות  לפי גישת ההנהלה.    FFO- לפי גישת רשות ניירות ערך בנוסף 
צמדה בגין אגרות חוב והלוואות  ה הוצאות הפרשי ה את    כן לפי גישת רשות ניירות ערך כולל את הפרשי השער ו   FFO- ה 

  לפי גישת רשות ניירות ערך").    FFOצמודות מדד (להלן: " 

הנזכר במדיניות התגמול של החברה, במסמכי האשראי של החברה עם בנקים ובשטרי הנאמנות של    FFO- יודגש כי ה 
  לפי גישת ההנהלה.   FFO- החברה בגין אגרות חוב שהונפקו על ידה הינו ה 

החברה מאמינה כי אנליסטים, משקיעים ובעלי מניות עשויים לקבל מידע בעל ערך מוסף מהצגת מדד זה, אולם יש  
 : FFO-להדגיש כי ה

  ;לא מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים 

  ;לא משקף מזומנים שבידי החברה ויכולתה לחלקם 

  .אינו אמור להיחשב כתחליף לרווח הנקי המדווח לצורך הערכת תוצאות הפעילות של הקבוצה 
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   (באלפי ש"ח): לפי גישת ההנהלה  FFO– הלהלן חישוב    2.5.1.1

  2022שנת   1-9.2022  1-9.2023  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  ) 281,467(  176,944  ) 1,129,701(  חלק בעלי המניות של החברה ברווח הנקי (ההפסד) לתקופה 

  
      

        התאמות לרווח והפסד: 

  ) 685,918(  ) 506,941(  353,769  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

בחברות    FFOנדל"ן ופריטים אחרים שאינם  חלק החברה בשערוכי 
  מוחזקות

1,068,713  416,336  1,117,433  

  ) 20,391(  ) 20,877(  )455(  רווח מירידה בשיעור החזקה, מרכישה וממימוש של חברות מוחזקות 

הפסדים (רווחים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים בשווי 

  הוגן דרך רווח והפסד
5,148  )5,270 (  1,351  

  108,427  77,737  125,924  אחרות (בעיקר פחת והפחתות)  

  -  -  ) 45,042(  2023לשנת   רביעיהכנסות מביטול הסכמי גידור חשמל בגין רבעון 

  369,399  283,940  301,017  בעיקר הפרשי הצמדה והפרשי שער) (  FFOהוצאות מימון שאינן  

  ) 111,843(  ) 46,431(  ) 32,928(  נטו ,  FFOמיסים נדחים ומיסים שוטפים שאינם 

  FFO  )182,808 (  47,333  115,961-חלק המיעוט בהתאמות הנ"ל ל 

FFO   612,952  422,771  463,637  ריאלי לפי גישת ההנהלה  

  
      

        : FFO -להלן פירוט מקורות ה 

  
      

        הכנסות 

NOI   1,071,118  767,022  864,227  מנדל"ן להשקעה  

NOI  (כולל הכנסות מביטול הסכמי גידור חשמל) 451,570  274,834  419,909  ממכירת חשמל  

  109,082  84,190  97,236  ללא שערוכי נדל"ן  CARRשל  FFO-חלק הקבוצה ב 

  31,605  23,074  30,028  ללא שערוכי נדל"ן  AH BOSTONשל   FFO-חלק הקבוצה ב 

  Brockton- של חברות כלולות באמות וב FFO-חלק הקבוצה ב 

Everlast  
20,908  17,561  23,155  

  2,281  1,454  -  הכנסות אחרות

  1,688,811  1,168,135  1,432,308  סך הכל הכנסות 

  
      

        הוצאות 

  ) 343,245(  ) 245,880(  ) 338,219(  מימון ריאלי, נטו 

  ) 164,257(  ) 120,277(  ) 135,747(  הנהלה וכלליות 

  ) 64,279(  ) 34,745(  ) 67,080(  מיסים שוטפים

  ) 504,078(  ) 344,462(  ) 427,625(  חלק המיעוט המיוחס לפעילות שוטפת 

  ) 1,075,859(  ) 745,364(  ) 968,671(  סך הכל הוצאות 

  
      

FFO   612,952  422,771  463,637  ריאלי לפי גישת ההנהלה  

        

FFO    3.48  2.42  2.58  גישת ההנהלה למניה (ש"ח) לפי  
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 לפי גישת רשות ניירות ערך (באלפי ש"ח):   FFO- לפי גישת ההנהלה לבין ה   FFO– להלן התאמה בין ה   2.5.1.2

2022שנת   1-9.2022  1-9.2023

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

FFO   612,952 422,771 463,637 לפי גישת ההנהלה 

 בתוספת: 

הצמדה על אשראי החברה וחברות מוחזקות והפרשי  הפרשי 

 שער
)174,619 ( )197,485 ( )229,186 ( 

FFO   383,766 225,286 289,018 לפי גישת רשות ניירות ערך 
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להלן טבלת ריכוז התוצאות העסקיות (באלפי ש"ח):    2.5.2 

1-9.2023  1-9.2022Q3.2023 Q3.2022   2022שנת 

 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  ש"ח באלפי  

 הכנסות ורווחים 

 1,219,178 301,940 335,452 875,493 989,800 הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

 685,918 50,078 ) 133,622(  506,941  ) 353,769(  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 ) 953,589(  ) 233,793(  ) 352,456(  ) 291,511(  ) 920,541(  כלולות, נטו חלק הקבוצה בהפסדי חברות 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך  
 ) 1,351( ) 67() 7,833( 5,270  ) 5,148( הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

מירידה בשיעור החזקה, מרכישה  (הפסד) רווח  
 20,391) 460(17 20,877  455   כלולות וממימוש של חברות 

  לרבות (  חשמל ותעודות ירוקות הכנסות ממכירת 
 525,437 129,005 122,470 330,879 543,943 הכנסות מביטול הסכמי גידור חשמל) 

 2,089 375 894 1,305  1,651 הכנסות אחרות, נטו  

 256,391  1,449,254  )35,078 (  247,078  1,498,073 

 עלויות והוצאות 

 146,800 36,329 42,204 107,879 123,293 עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

 56,141 16,723 28,357 43,533  73,680  עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור חשמל 

 112,398 30,932 42,188 81,268 119,770  פחת והפחתות 

 179,082 44,131 54,266 129,701  151,143  הנהלה וכלליות  

 712,644  136,028 201,204 529,820  639,237  הוצאות מימון, נטו 

 1,107,123  892,201  368,219  264,143  1,207,065 

 291,008 ) 17,065(  ) 403,297(  557,053 ) 850,732( רווח (הפסד) לפני מסים על ההכנסה

 ) 47,564(  ) 29,088(  5,859  ) 11,686(  34,152  הוצאות (הכנסות) מסים על ההכנסה

 338,572 12,023 ) 409,156(   568,739 ) 884,884(   רווח (הפסד) נקי לתקופה 

 חלוקת הרווח הנקי (ההפסד) לתקופה: 

 ) 281,467(   ) 101,978(   ) 459,381(   176,944 ) 1,129,701(  חלק בעלי מניות החברה 

 620,039  114,001  50,225  391,795  244,817  חלק בעלי מניות המיעוט 

 )884,884(  568,739  )409,156 (  12,023  338,572 
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  : בתקופה המקבילה אשתקדלבין תוצאות הפעילות  בתקופה המדווחתהשוואה בין תוצאות הפעילות 

מיליון    875מיליון ש"ח לעומת סך של    990הסתכמו בתקופה המדווחת לסך של    –  מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה הכנסות  
  .  )13%- כמיליון ש"ח (  115של  גידול  ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד,  

תוספת הכנסות    בעקבות  וכן  ,הכנסות מנכסים שהקמתם הושלמהבעקבות  מיליון ש"ח)    73-(כ  מנכסי אמותהכנסות  מ  תנובע  העליה
נובעת   מיליון ש"ח) 42-(כ יתרת העלייה .) המחירים לצרכן  , עליית מחירים ועליית מדדמאיכלוסיםכתוצאה היתר   בין( בנכסים זהים 

  . 2022במהלך שנת    BEהכנסות מנכסים חדשים שנרכשו על ידי  , בעיקר בשל  BEמשינוי בהכנסות של  

    :להלן   כמפורט"ח  שמיליון    354בסך של  שליליים  נדל"ן    כישערו  מובתקופה המדווחת נרש  –   להשקעה התאמת שווי הוגן של נדל"ן  

 בע  מיליון ש"ח   137רווח בסך של  - שווי הוגן של נכסי אמות  התאמתǡ ב מעלייהבעיקרו אשר-NOI .מנכסים   

 שווי הוגן של נכסי  התאמתBE -  בעאשר ש"ח   מיליון 491הפסד בסך שלǡ המזומנים תזרים של ההיוון שיעור מהעלאת  בעיקר  
  .0.75%-0.25%בטווח של  הנכסים של החזוי

ש"ח נובעים משערוך    מיליון  525סך של    מתוכם"ח,  שמיליון    507של    בסךנרשמו שערוכי נדל"ן חיוביים    אשתקד  המקבילה  בתקופה

  .  4.4%המקבילה אשתקד בשיעור של    בתקופהעליית מדד המחירים לצרכן    מהשפעת  בעיקרנכסי אמות אשר ˖בע  

השינויים בין הרווח בתקופה המדווחת לתקופה המקבילה אשתקד נובעים בעיקר    –  חברות כלולות, נטו  בהפסדי חלק הקבוצה  

  מהגורמים הבאים: 

   בהפסדי חלקה של הקבוצה  Carr   –  211בסך של    הפסדמיליון ש"ח לעומת    760בסך של    הפסדבתקופה המדווחת נרשם  

בסך של    Carrהתאמת שווי שלילית של נכסי  מ ההפסד בתקופה המדווחת נובע  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  

. השערוך השלילי של הנכסים בתקופה המדווחת ˖בע   )מיליון ש"ח  820  –לפני מס  בהפסד  מיליון דולר (חלק החברה    474

  . שוק   בהנחות  משינוי  וכן,  0.5%- 0.25%בטווח של    הנכסים  מרביתמהעלאת שיעור ההיוון של תזרים המזומנים החזוי של  

מיליון דולר (חלק החברה    184בסך של    Carr˖בע מהתאמת שווי שלילית של נכסי    אשתקד  המקבילהההפסד בתקופה  

 מיליון ש"ח) בעיקר בשל העלאת שיעור ההיוון של הנכסים.   290  –בהפסד לפני מס  

   בהפסדי חלקה של הקבוצה  AH BOSTON   –  בסך    הפסדמיליון ש"ח לעומת    171בסך של    הפסדבתקופה המדווחת נרשם

 מיליון ש"ח שנרשם בתקופה המקבילה אשתקד.    96של  

בהפסד    מיליון דולר (חלק החברה  95בסך    AH BOSTONבתקופה המדווחת ההפסד נובע מהתאמת שווי שלילית של נכסי  

ההפסד   .0.75%-0.25%בשיעור של    העלאת שיעור ההיוון של הנכסיםבעיקר בשל   תהנובעמיליון ש"ח)   190  –  לפני מס

  127  –מיליון דולר (חלק החברה    69בסך    BOSTON  AHבע מהתאמת שווי שלילית של נכסי  ˖  אשתקד  המקבילהבתקופה  

  מיליון ש"ח) בעיקר בשל העלאת שיעור ההיוון של הנכסים. 

בניירות  (הפסדים)   רווחים  להשקעות  בקשר  נטו  והפסד ,  רווח  דרך  הוגן  בשווי  המדווחת    –  הנמדדים  בתקופה  (הפסד)  הרווח 
  קרנות ברוקטון).    בעיקרובתקופה המקבילה אשתקד נובע מהתאמת שווי הוגן של ניירות הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד (

הרווח בתקופה המקבילה אשתקד נובע מרווח הון שנרשם  –   וממימוש של חברות מוחזקות   מרכישה רווח מירידה בשיעור החזקה  
  מיליון ש"ח).    18-כתוצאה ממכירת שותפות מאוחדת על ידי אנרג'יקס (כ

הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות הסתכמו    –(כולל הכנסות מביטול הסכמי גידור)    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 
העליה  עיקר  .  ש"ח מיליון    213בתקופה המקבילה אשתקד, גידול של    ש"חמיליון    331לעומת    "חשמיליון    544- לבתקופה המדווחת  

ונובעת   חשמל  לגידור  בעסקאות  התחשבות  (לאחר  חשמל  במחירי  שב מעליה  אנרג'יקסקפיצוי  (  יבלה  ביטול    ) unwindingבגין 
בישראל  , ממתקנים חדשים שחוברו בפולין ) וכן מגידול בהכנסות ם (ב)לדוחות הכספיי 5ראה באור   -הסכמים לקיבוע חשמל בפולין

      ."בובארה

המקבילה  מיליון ש"ח בתקופה    530מיליון ש"ח לעומת    639-הוצאות המימון בתקופה המדווחת הסתכמו ל  –  נטו ,  הוצאות מימון 
,  מגידול ביתרת החוב הפיננסי של הקבוצה וכן מעליה בשיעורי הריבית   בעיקר  תנובע  העליה.  מיליון ש"ח  109, גידול של  אשתקד

     .בתקופה המדווחת אשתקד)   4.4%של    עליה  לעומת  המדווחת  בתקופה  3.25%  של(עליה    המדד  השפעת  בקיזוז

  בשל אי צפי לניצולם בעתיד הקרוב.    יסים נדחיםמבתקופה המדווחת החברה לא יצרה נכסי    –  הוצאות (הכנסות) מסים על ההכנסה
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הכולל של הקבוצה (באלפי ש"ח):(ההפסד) להלן מידע בדבר הרווח    2.5.3

1-9.2023  1-9.2022Q3.2023 Q3.2022   2022שנת 

 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  באלפי ש"ח 

 338,572   12,023  ) 409,156(   568,739   ) 884,884(  רווח (הפסד) נקי לתקופה 

(CARR  )1-רווח מההשקעה ב  (2 ( 34,299  208,383  12,546  30,695  181,802 

 AH Boston  )1 (  6,766  42,436  3,158  664  39,205-ב רווח מההשקעה 

(BE  )1-רווח מההשקעה ב  (3 ( 157,789  )62,260 (  )55,241 (  )79,673 (  13,514 

 ) 16,089(  ) 57,783(  21,380  ) 61,458(  128,422  ) 4רווח (הפסד) מההשקעה באנרג'יקס ואחרות (

 ) 4,777(  ) 30,420(  3,602  ) 12,698(  ) 4,027( השפעות מס 

 213,655  ) 136,517(  ) 14,555(  114,402  323,249   רווח (הפסד) כולל אחר לתקופה 

 552,227   ) 124,494(   ) 423,711(   683,141  ) 561,635(  סה"כ רווח (הפסד) כולל לתקופה 

 חלוקת הרווח (ההפסד) הכולל לתקופה: 

 ) 53,496(   ) 178,268(   ) 481,372(   366,847 ) 931,306(    חלק בעל מניות החברה 

 605,723  53,774  57,661  316,294  369,671  המיעוט חלק בעלי מניות 

 )561,635 (  683,141  )423,711 (  )124,494 (  552,227 

הרווח (ההפסד) מייצג את הגידול (הקיטון) בהשקעות החברה עקב השינויים בש"ח    –בגין מט"ח ) רווח (הפסד) מההשקעה  1(
)  Forwardהמדווחות המוצגות לעיל. רווח (הפסד) זה מוצג בניכוי השפעת עסקאות אקדמה (מול מטבעות ההשקעה בתקופות  

  8.7% של השקל בשיעור של פיחות חל  תאשר יועדו לגידור ההשקעות. בתקופה המדווח  Cross Currency Swapועסקאות 
  14%חל פיחות או (תיסוף) של השקל בשיעור של    אשתקד  המקבילהבתקופה    ליש"ט, בהתאמה. ה ו הדולר  אל מול    10.4%  -ו
 אל מול הדולר והליש"ט, בהתאמה.   )5.7(%-ו

בסך    אחר  כולל  הפסדגם  כולל  בתקופה המדווחת    Carr- מההשקעה ב  הכולל  )הפסד(ה   רווחהלעיל,    1בנוסף למתואר בסעיף  )  2(
שביצעה    5של   הריבית  לקיבוע  עסקאות  של  ההוגן  בשווי  בשינויים  החברה  של  מחלקה  הנובע  ש"ח  (בתקופה    Carrמיליון 

  . ש"ח)מיליון    37בסך של    ברווח כוללדול  גי  -המקבילה אשתקד  

  2- כבסך של  אחר    כולל  הפסדגם  בתקופה המדווחת כולל    BE-מההשקעה ב  הכולל  הרווחלעיל,    1בנוסף למתואר בסעיף  )  3(
רווח בסך    -(בתקופה המקבילה אשתקד    BEשינויים בשווי ההוגן של עסקאות לקיבוע הריבית שביצעה  מהמיליון ש"ח הנובע  

  ש"ח). מיליון    49של  

פיחות של השקל אל מול  בשל  באנרג'יקס  (נטו לאחר גידור)  השפעת שערי חליפין  מ בעיקר  נובע  בתקופה המדווחת  הרווח  )  4(
בתקופה המקבילה אשתקד ההפסד נובע בעיקר    מעסקאות לקיבוע מחירי החשמל בארה"ב.  רווחמוכן    ,ארה"ב וזלוטי פולנידולר  

(נטו לאחר גידור)  שערי חליפין באנרג'יקס  מהשפעת    מרווח  חלקיתקוזז    אשרהפסד מעסקאות לקיבוע מחירי החשמל בארה"ב  מ
    .החליפין  בשערי  שינוייםבשל  
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המזומנים  תזרימי  2.6

2022שנת    1-9.2022  1-9.2023

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

 629  268  780  סה"כ תזרימי מזומנים ש˖בעו מפעילות שוטפת 

 תזרימי מזומנים ששימשו לפעילות השקעה 

 ) 1,159(  ) 1,017(  ) 534(  השקעה בנדל"ן להשקעה ורכוש קבוע 

 ) 1,131( ) 857() 1,566(  השקעה במערכות לייצור חשמל  

) Carr    - )202 ()202- השקעה ב

) 57() 40( ) 43(  השקעה בנכסי בוסטון  

 36 112 ) 373( עסקאות מגדרות שנפרעו בגין   (תשלום)  תמורה

 ) 298(   -    -   רכישת חברות מאוחדות 

) 4(   ) 4(   -  השקעה בקרנות ברוקטון, נטו  

 127 126  3   החזר (מתן) הלוואות 

) 407() 6( 449  קיטון (גידול) נטו, בפקדונות (כולל פקדונות משועבדים) 

 46  45  2   אחר 

 ) 3,049(   ) 1,843(   ) 2,062(  סה"כ מזומנים ששימשו לפעילות השקעה 

 תזרימי מזומנים ש˖בעו מפעילות מימון 

 244 238  2,063   ארוך וניצול אשראי לזמן קצר מבנקים) קבלת הלוואות (הלוואות לזמן  

 3,037 1,688  843 תמורה מהנפקת אגרות חוב 

פירעון התחייבויות (הלוואות לזמן ארוך, אגרות חוב והחזר אשראי לזמן  
 ) 1,544(  ) 1,513(  ) 1,687(  קצר) 

 295 295 - גיוס הון על ידי החברה  

 487 487  4  מהשקעת החברה בהנפקה) גיוס הון על ידי אמות (נטו 

 534 534  1  גיוס הון על ידי אנרג'יקס (נטו מהשקעת החברה בהנפקה) 

 569 517  24  נטו מהשקעת החברה בהנפקה) (  BEגיוס הון על ידי 

) 38() 37( ) 24( רכישת מניות מהמיעוט 

בחברות  תשלום דיבידנדים לבעלי מניות החברה ולבעלי מניות המיעוט  
) 652() 523( ) 560( מאוחדות

 2,932  1,686  664  סה"כ מזומנים ש˖בעו מפעילות מימון 

 512   111  ) 618( סה"כ גידול ביתרות מזומנים בתקופה 

 24  6  42   השפעות אחרות 

 1,729  1,310  1,153   יתרת מזומנים ושווה מזומנים ויתרת פקדון מיועד לסוף תקופה

) 34() 34(  ) 11(   בניכוי פקדון מיועד

 1,695  1,276   1,142   יתרת מזומנים ושווה מזומנים לסוף תקופה 
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הון   2.7

 הון למניה   2.7.1

 בדצמבר   31ליום   בספטמבר   30ליום   2022בדצמבר    31ליום  
2023 2022 

 מיליוני ש"ח מיליוני ש"ח

 13,591  12,483  הון עצמי 

 ) 5,881(  ) 5,934(  חלק המיעוט בניכוי 

 7,710  6,549  הון מיוחס לבעלי המניות החברה 

 NAV per share (   36.44   42.90הון עצמי למניה ( 

 NNAV per share (   41.86   48.53הון עצמי למניה ללא עתודות למס (

הסבר לשינויים בהון    2.7.2
ש"ח.    מיליון  1,161ההון המיוחס לבעלי מניות החברה בסך של  קטן  בתקופה המדווחת  

  להלן עיקרי השינויים:  

 לעיל.   2.5.2ראה פרטים נוספים בסעיף   - מיליון ש"ח   1,130של  המיוחס לבעלי המניות של החברה בסך    הפסד

   2.5.3ראה פרטים נוספים בסעיף    -מיליון ש"ח    198החברה בסך של  של  מניות  ה כולל אחר המיוחס לבעלי  רווח  
   לעיל.

   מיליון ש"ח.   205בסך של  שולם  ש גריעה מההון בעקבות דיבידנד

 ש"ח.    מיליון  24מרכישת המיעוט בחברות מאוחדות וקרנות אחרות בסך של    הפסד
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 השפעות השינויים של שערי חליפין על הון החברה   2.7.3
ליום   למטבעות נכון  (סולו מורחב) בחלוקה    30להלן הרכב עודף הנכסים על התחייבויות על בסיס דוחות החברה 

    :32(במיליוני ש"ח)   2023  בספטמבר

 % נכסים, נטו  התחייבויות  נכסים 

 10% 681 ) 2,284( 2,965 דולר ארה"ב 

 16% 1,014 ) 2,431( 3,445 ליש"ט 

 2% 136 ) 29( 165 אחר (בעיקר זלוטי פולני) 

 28% (*) 1,831 ) 4,744( 6,575 עודף נכסים על התחייבויות במט"ח

 72% 4,718 ) 1,340( 6,058 עודף נכסים על התחייבויות בש"ח 

 100% 6,549 ) 6,084( 12,633 2023בספטמבר    30הון עצמי ליום 

 (*) לעניין עדכון מדיניות החברה לחשיפת מט"ח ראה להלן.  

, התרחשה מתקפת פתע רצחנית של ארגון הטרור חמאס על מדינת  2023באוקטובר    7לאחר תקופת הדוח, ביום  
הסלמה   התפתחה  במקביל,  ("המלחמה").  ברזל"  "חרבות  מלחמת  על  ישראל  ממשלת  הכריזה  ובעקבותיה  ישראל, 

  ביטחונית גם ב˕בול הצפון אל מול ארגון הטרור חיזבאללה.  

שוק מטבע חוץ. בשלושת השבועות  בביטוי במספר מישורים, בין היתר    קיבלההשפעת המלחמה על המשק הישראלי  
  ש"ח   4.08הראשונים למלחמה, נרשם פיחות חד יחסית של השקל מול הדולר באופן ששערו הגיע בשיא לרמה של  

מיליארד דולר. מאז, ירד שער החליפין   30לדולר. בד בבד, הודיע בנק ישראל על תכנית למכירת מט"ח בהיקף של עד 
  מאלו שהיו לפני פרוץ המלחמה. אף  של השקל מול הדולר לרמות נמוכות  

מההון העצמי ששימש    55%החברה גידרה את חשיפת המטבע שלה באופן שבו    )טרם המלחמהבשנים האחרונות (
לאור הפיחות החד כאמור וחשש  בתחילת הרבעון הרביעי של השנה,    .לכל השקעה נותר חשוף למטבע ההשקעה

החברה מהסלמה ביטחונית נוספת בצפון אשר הייתה עשויה להביא לפיחות חד נוסף של השקל, עדכנה החברה אותה  
כל השקעה נותר חשוף למטבע הפעילות של  המיוחס לעת בתחילת הלחימה את מדיניותה כך שמלוא ההון העצמי  

    אותה השקעה.

ועומדת על  ש"ח  מיליארד    1.5- עלתה בחשיפת החברה למט"ח למועד דוח זה  בעקבות עדכון המדיניות כאמור,    ,לפיכך
  . מיליון ליש"ט)   420  -מיליון דולר וכ  440  -ש"ח (חשיפה נטו של כמיליארד    3.5-כ

___ _

 ) על המט"ח. CCS) ועסקאות החלפה (orwardFכולל השפעה של עסקאות אקדמה ( 32
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 2023יבידנדים שחילקה החברה בשנת ד  2.7.4
 ) לדוחות הכספיים. א(10באור  ראה    2023לפרטים בדבר דיבידנדים שחילקה החברה בשנת  

 ודירקטורים  הבכירנושאי משרה תגמול  2.8

ה לדוחות    16דירקטורים בחברה, ראה ביאור  ל בחברה ובכירה  לפרטים אודות כ˗בי אופציה אשר הוענקו לנושאי משרה  
  לדוחות הכספיים.   ב  10הכספיים השנתיים ובאור  

  18- א ו 18, ראה ביאורים 2022-2024לפרטים אודות תנאי הכהונה של מנכ"ל החברה ויו"ר דירקטוריון החברה לשנים  
 ב לדוחות הכספיים השנתיים, בהתאמה. 

  התגמול   למדיניות  תיקון)  והדירקטוריון   התגמול  ועדת  אישור(לאחר    הכללית  האסיפה  האישר   2023  ספטמבר  בחודש
לפרטים נוספים אודות    .על פי על פי הנוסח שנכלל בדוח המיידי בדבר זימון האסיפה  2022-2024 לשנים  החברה של

זימון    מיידיהתיקון במדיניות התגמול, ראה דוח     2023באוגוסט    15הכללית שפרסמה החברה ביום    האסיפהבדבר 
 ). 2023-01-094089(מספר אסמכתא:  

  חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם . 3

  2022במהלך התקופה המדווחת לא חל שינוי מהותי בסוג סיכוני השוק כפי שדווחו במסגרת דוח הדירקטוריון לשנת      3.1

  .לעיל  2.7.3  בסעיףלמעט האמור    ובמדיניות החברה בניהול הסיכונים הנ"ל

 .לעיל וכן נספח ב   2.7.3סעיף  ראה    2023  בספטמבר  30לעניין דוח בסיסי הצמדה ליתרות כספיות (סולו מורחב) ליום         3.2
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  היבטי ממשל תאגידי  .4

 דירקטוריון החברה    4.1

 : ם, מתוכםדירקטורי   7נכון ליום פרסום דוח זה מונה דירקטוריון החברה  

  מר עמוס ידלין   ,דח"צ  –דח"צ, רו"ח שלומי שוב    –דירקטורים עונים להגדרת דירקטור בלתי תלוי (פרופ' צבי אקשטיין    4
מומחיות חשבונאית ופיננסית (מר נתן חץ, מר אבירם ורטהים, פרופ'  הינם בעלי  דירקטורים    5-ו  )וה˕ב' רוני פטישי חילים 

  ). וה˕ב' רוני פטישי חילים   רו"ח שלומי שוב  ,צבי אקשטיין

כיהנה החל מיום   ליקוורניק על התפטרותה מדירקטוריון החברה. ה˕ב' ליקוורניק ה, הודיעה ה˕ב' מי2023במרץ  29ביום 
לאור    לבחינת הדוחות הכספיים.  הבועדו כדירקטורית בלתי תלויה בחברה וכחברה בועדת הביקורת    ,2021בנובמבר    15

, החליט דירקטוריון החברה על מינויו של מר עמוס ידלין לחבר בועדת הביקורת ועל מינויה  התפטרותה של ה˕ב' ליקוורניק
  של ה˕ב' אדוה שרביט כחברה בועדת לבחינת הדוחות הכספיים. 

, החליט דירקטוריון החברה על מינויה של ה˕ב' רוני פטישי חילים לדירקטורית בלתי תלויה בחברה  2023במאי    22ביום  
. עוד קבע הדירקטוריון כי ה˕ב'  2023במאי    23, בתוקף מיום  )2023במאי    16(סיווג זה אושר בישיבת ועדת הביקורת מיום  

  רוני פטישי חילים הינה בעלת מומחיות חשבונאית ופיננסית.

(למעט    האסיפה  אישרה   2023  ספטמבר  בחודש בחברה  המכהנים  הדירקטורים  כל  של  מחדש  מינויים  את  הכללית 
  אשר כהונתם ממשיכה בהתאם לתקופת מינויים על פי דין).   "ציםהדח

דירקטוריון החברה מזה שנים כולל רוב חברי דירקטוריון שהינם דירקטורים בלתי תלויים על אף שהחברה לא כללה    הרכב
  זה בתקנונה.   בעניןהוראה  

זה "דירקטור בלתי תלוי" משמעו   דירקטור שמתקיימים ל˕ביו תנאי הכשירות למינוי דירקטור חיצוני הקבועים    -לעניין 
וועדת הביקורת אישרה זאת, ושאינו מכהן כדירקטור בחברה מעל תשע שנים    240בסעיף   (ו') לחוק החברות  (ב) עד 

  ל שנתיים כמפסיקה את רצף הכהונה. רצופות, ולעניין זה לא יראו בהפסקת כהונה שאינה עולה ע 

מבקר הפנים של החברה   4.2

כאשר התוכנית לכל    2023-2026, אישרה ועדת הביקורת תכנית עבודה רב שנתית לשנים  2022בנובמבר    16בישיבתה מיום  
כן, אישרה ועדת הביקורת את תוכנית עבודה לשנת   יישומה. כמו  לפני  ל˕בי אותה שנה,    2023שנה ספציפית תיבחן מחדש 

) מערך הבקרה בחברה מוחזקת  געדותיו; (ב) אבטחת אמצעי תשלום; (הכוללת את הנושאים הבאים: (א) עבודת הדירקטוריון וו
– BE.  יבצע מבקר הפנים סקר סיכונים. 2023בנוסף החליטה הועדה כי בשנת  

 בדוח מבקר הפנים בנושא עבודת הדירקטוריון וועדותיו.סיכונים וה בסקר , דנה ועדת הביקורת 2023במאי  16בישיבתה מיום 

במערך הבקרה בחברה מוחזקת  ועדת הביקורת את הדיון בסקר הסיכונים וכן דנה    המשיכה,  2023באוגוסט    3מיום    בישיבתה

– BE  .  

בישיבה זו, בעקבות  . תשלום אמצעי  אבטחת בנושא  הפנים מבקר בדוח  הביקורת ועדת דנה,  2023  בנובמבר 15 מיום בישיבתה

.  2027ת הנזכרת לעיל והאריכה אותה גם לשנת  סקר הסיכונים שנערך, אישרה ועידכנה הועדה את תכנית העבודה הרב שנתי
(א) הבקרה על חברות מוחזקות  הכוללת את הנושאים הבאים:    2024כמו כן, אישרה ועדת הביקורת את תוכנית עבודה לשנת  

בדיקת יישום המלצות; (ג) חשיפות פיננסיות; (ד) עסקאות   - BE  - אנרג'יקס; (ב) הבקרה על חברות מוחזקות פרטיות  -ציבוריות 

    עם בעלי עניין.  
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  גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב  .5

  בקשר עם תעודות התחייבות שהונפקו על ידי החברה:  30.9.2023להלן נתונים עדכניים ליום    5.1

    אגרות חוב   אגרות חוב   אגרות חוב   אגרות חוב   אגרות חוב   אגרות חוב   
  סה"כ  (סדרה טו')   (סדרה יג')  (סדרה יב')  (סדרה יא')  י')(סדרה   (סדרה ט')  (באלפים)

  5,505,413   668,327   767,537   1,551,104   160,746   1,399,383   958,316   30.9.2023ערך נקוב ליום 
  5,530,966   693,880   767,537   1,551,104   160,746   1,399,383   958,316   30.9.2023ערך נקוב צמוד ליום 

בדוחות הכספיים ליום  ערך 
  5,443,941   659,782   735,245   1,505,562   158,833   1,408,431   976,088   (לפי עלות מופחתת)  30.9.2023

  5,157,082   628,896   708,974   1,301,221   138,209   1,434,787   944,995   30.9.2023שווי בורסאי ליום 
  87,275   10,463   22,334   22,019   2,519   8,308   21,632   30.9.2023ריבית שנצברה ליום 

  לדוחות הכספיים.  9באור ראה ולאחר תאריך המאזן בתקופה המדווחת )  , וטו'יג' יב',  ותסדר (  הרחבת אגרות חובמידע בדבר ל

  ) של החברה:טו'-, יג' ולהלן ההתניות הפיננסיות העיקריות של אגרות חוב (סדרה  ט', י', יא, יב'  5.2

  23/09/30ערך ליום   אמת המידה     יחס פיננסי 

33חוב פיננסי, נטו לשווי החזקות 

    
 45.7%  80% -נמוך מ  %

34) טו' -, יג' ו הון עצמי מינימאלי (סדרה ט', י', יא, יב'

    
 6.5  2.2˕בוה מ    מיליארד ש"ח 

  .  2022אור עסקי התאגיד בדוח התקופתי של שנת  י) לדוח ת5(ו לפרק  5.2.2למידע נוסף ראה סעיף  

___ _ 

 
  . שווי החזקות כהגדרתו בשטר הנאמנות. כדי שתיווצר עילה לפרעון מוקדם ההפרה של היחס הפיננסי צריכה להתקיים במשך ארבעה רבעונים רצופים 33
 1.8ההון העצמי המינימאלי הינו    –י'  -צריכה להתקיים במשך ארבעה רבעונים רצופים. ל˕בי סדרות ט' ו  ההוראה הנ"לרעון מוקדם ההפרה של  יכדי שתיווצר עילה לפ   34

  . מיליארד ש"ח 2.2המינימלי הוא ול˕בי סדרות יג' וטו' ההון העצמי ש"ח מיליארד  2.1ההון העצמי המינימאלי הינו  –יב' -, ל˕בי סדרות יא' ומיליארד ש"ח



דירקטוריון דוח  
36 

 דירקטוריון החברה מודה למחזיקים בניירות ערך של החברה על האמון שנתנו בחברה. 

 אבירם ורטהים  נתן חץ 

יו"ר הדירקטוריון דירקטור ומנהל כללי 

 הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד נספחים לדוח 

  נתונים כספיים בדבר סולו מורחב   –נספח א 

  מאזן בסיסי הצמדה ליתרות כספיות -נספח ב 

  דוחות דירוג  –נספח ג 

ד   לתקנה  –נספח  בהתאם  התאגיד  של  נפרד  כספי  ולתקנה  9דוח  (דוחות 38ג  ערך  ניירות  לתקנות  ד 

  1970 –תקופתיים ומידיים), תש"ל  
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    נתונים כספיים בדבר סולו מורחב -נספח א 

  דוחות כספיים סולו מורחב  .1
למעט ההשקעות באמות, באנרג'יקס    IFRS  -דוחות סולו מורחב של החברה הינם תמצית דוחות החברה המוצגים על פי כללי ה

אשר מוצגות על בסיס אקוויטי חלף איחוד דוחותיהן לדוחות החברה (שאר ההשקעות מוצגות ללא    Brockton Everlast-וב
  27). דוחות אלה אינם מהווים דוחות נפרדים כמשמעותם בתקן חשבונאות בינלאומי IFRS–שינוי לדוח המוצג על פי כללי ה  

ואינם חלק מהמידע שנדרש לפרסמו על פי דיני ניירות ערך. יחד עם זאת, הנהלת החברה מאמינה כי אנליסטים, משקיעים,  
  בעלי מניות ובעלי אגרות החוב עשויים לקבל מידע בעל ערך מהצגת נתונים אלה. 

  תמצית מאזן סולו מורחב (אלפי ש"ח):  1.1

  בדצמבר   31ליום    בספטמבר   30ליום    

  2023  2022  

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

      רכוש שוטף 

  409,110   325,666   מזומנים ושווי מזומנים 

  77,497   -    הלוואה לחברה מאוחדת 

  36,216   35,462   יתרות חובה ואחרים חייבים,  

  522,823   361,128   סך הכל רכוש שוטף 
      

      רכוש בלתי שוטף 

  157,657   167,943   ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

  12,618,087   12,099,242   השקעות בחברות מוחזקות 

  13,043   4,253   אחרים 

  12,788,787   12,271,438   רכוש בלתי שוטף  סך הכל 

  13,311,610   12,632,566   סך הכל נכסים 
      

      התחייבויות שוטפות 

  613,681   594,345   אשראי לזמן קצר וחלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך 

  261,071   332,350   זכאים, יתרות זכות ואחרות 

  874,752   926,695   התחייבויות שוטפות  סך הכל 
      

      התחייבויות שאינן שוטפות 

  4,588,141   4,856,046   אגרות חוב והלוואות לזמן ארוך 

  71,438   41,716   מסים נדחים 

  67,300   258,882   אחרות 

  4,726,879   5,156,644   סך הכל התחייבויות שאינן שוטפות 
      

  7,709,979   6,549,227   הון עצמי 
      

  13,311,610   12,632,566   סך הכל התחייבויות והון עצמי 
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    נתונים כספיים בדבר סולו מורחב

: תמצית דוחות רווח והפסד סולו מורחב (אלפי ש"ח)  1.2

1-9.2023  1-9.2022Q3.2023 Q3.2022   2022שנת 

 אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח 

 הכנסות 

 ) 371,066(  ) 106,587( ) 386,705( 200,008  ) 955,114(   חלק הקבוצה ברווחי (הפסדי) חברות כלולות, נטו 

רווח (הפסד) מירידה בשיעור החזקה, מרכישה וממימוש של  
 2,293 ) 461(17 2,779  455   חברות מוחזקות 

ארוך  רווח (הפסד), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך לזמן 
 ) 7,018(  ) 1,359( ) 7,834( 1,145  ) 5,188(   ומיועדים למימוש 

 18,766  4,743  5,038 13,947   15,323   הכנסות אחרות, נטו 

 )944,524 (  217,879 )389,484 ( )103,664 (  )357,025 ( 

 הוצאות 

 35,210  8,758  8,702 25,043  26,955   הנהלה וכלליות  

 142,218  37,818  59,429 99,841  172,477  מימון, נטו הוצאות 

 199,432  124,884  68,131  46,576  177,428 

 ) 534,453(  ) 150,240( ) 457,615( 92,995  ) 1,143,956( רווח (הפסד) לפני מסים על ההכנסה 

 ) 252,986(  ) 48,262( 1,766 ) 83,949(  ) 14,255( הוצאות (הכנסות) מסים על ההכנסה 

 ) 281,467( ) 101,978( ) 459,381( 176,944 ) 1,129,701(  רווח נקי (הפסד) לתקופה 
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 :  2023 בספטמבר 30התחייבויות החברה (סולו מורחב) העומדות לפירעון לאחר  .2

  

  אגרות חוב
 (*)  

  אשראי  

 % הכל -סך   זמן קצר 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 11 600,555 4,920  595,635חלויות שוטפות  

 11 595,635 -  595,635 שנה שנייה 

 11 595,635 -  595,635שנה שלישית  

 11 595,635 -  595,635שנה רביעית  

 12 682,369 -  682,369שנה חמישית  

 44 2,503,639 -  2,503,639 שנה שישית ואילך 

 100 5,573,468 4,920  5,568,548 פרעונות הכל -סך 

 41,295  אחרות 

 478,637 (**)  יתרת התחייבות בקשר עם עסקאות בנגזרים פיננסיים

 6,093,400 יננסיים)פהכל חוב פיננסי (כולל התחשבות בשווי עסקאות בנגזרים -סך 

בדולר ארה"ב  ת  יו"הומרו" להתחייבושקליות  בישראל כך שאגרות חוב    יםפיננסי  פיםמול גו   SWAP)(*) כולל השפעת עסקאות החלפה (

ובליש"ט וכן להתחייבויות צמודות למדד המחירים לצרכן.  

מיליון    273, מתוכה סך של  ש"ח מיליון    408(**) בסמוך למועד פרסום הדוח, יתרת ההתחייבות בקשר עם עסקאות בנגזרים פיננסיים הינה  
.  2024עד לתום שנת  עומד לפרעון ש"ח 
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מאזן בסיסי הצמדה ליתרות כספיות -נספח ב   

 2023בספטמבר    30ליום  
 באלפי ש"ח 

 בש"ח 
 ללא 

 הצמדה 
 בש"ח 

  בהצמדה 
 בדולר 

 בליש"ט  ארה"ב 

 אחר 
(בעיקר  
 סך הכל  זלוטי) 

 - התאמות  
פריטים לא  

 סך הכל  כספיים 

 נכסים שוטפים 

 325,666-   325,666  213  217  5,665  -   319,571  מזומנים מזומנים ושווי 

 35,462 16,676 18,786-   934  153  -   17,699  חייבים, יתרות חובה ואחרים

 361,128 16,676 344,452 213 1,151 5,818-   337,270  סך הכל נכסים שוטפים 

 נכסים לא שוטפים 

ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן  
 167,937-167,943-167,943 - - 6 רווח והפסדדרך 

 12,099,242 12,099,242- - - - - -   השקעות בחברות כלולות 

 4,253 2,313 1,940 - - - - 1,940  אחרים

 12,271,438 12,101,555 167,937-169,883 - - 1,946 סך הכל נכסים לא שוטפים 

 12,632,566 12,118,231 514,335 213 169,088 5,818 -  339,216  סך נכסים 

 -   התחייבויות שוטפות 

אשראי לזמן קצר וחלויות שוטפות  
 594,345-594,345 - - -  1,362  592,983 של התחייבויות לזמן ארוך

 332,350 314,99017,360 36 - - 10,092 304,862  זכאים ויתרות זכות 

 926,695 17,360 909,335 36 - - 11,454 897,845 התחייבויות שוטפות  סך הכל

 -   התחייבויות לא שוטפות 

 4,856,046-4,856,046 - - -  659,782 4,196,264  אגרות חוב והלוואות לזמן ארוך 

 41,716 41,716- - - - - -  התחיבויות מיסים נדחים

 258,882 217 258,665 - - 956 -  257,709  אחרות 

 5,156,644 41,933 5,114,711 - - 956 659,782 4,453,973 סך הכל התחיבויות לא שוטפות 

 6,083,339 59,293 6,024,046 956-36 671,236 5,351,818  סך התחייבויות  

עודף נכסים על התחייבויות 
 6,549,227 12,058,938 ) 5,509,711( 177 169,088 4,862 ) 671,236( ) 5,012,602( (התחיבויות על נכסים) 

 -- -- )2,413,277( ) 2,259,984( )257,396( 4,930,657 נגזרים פיננסיים 

עודף נכסים כספיים על  
התחייבויות כספיות (התחיבויות  

 6,549,227 12,058,938  ) 5,509,711(  177  ) 2,244,189(   ) 2,255,122(   ) 928,632( ) 81,945(   כספיות על נכסים כספיים) 

חלוקת נכסים (התחייבויות) לא  
-  ) 12,058,938(  12,058,938  135,777  3,258,108  2,936,228  5,154,907  573,918  לפי בסיסי הצמדה -כספיים, נטו 

עודף נכסים על התחייבויות  
 6,549,227-   6,549,227  135,954  1,013,919  681,106  4,226,275  491,973  (התחייבויות על נכסים) 
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  35דוחות דירוג  –נספח ג 

   דוח דירוג  )2023-01-044871  פר(מס   2023באפריל    24לדוח דירוג של מידרוג בע"מ ראה דוח מיידי שפרסמה החברה ביום ,
) כפי שעודכן בדוח דירוג מיום  2023-01-065133אסמכתא:    פר טו' (מס -להרחבת אגרות החוב מסדרות יג' ו  2023  ביוני  13מיום  

להרחבת אגרות החוב מסדרות    2023באוקטובר    23וכן דוח דירוג מיום    )2023-01-055657אסמכתא:    פר(מס  2023  ביוני  14
-2023-01אסמכתא:  ספר(מ 2023באוקטובר  24מיום  דירוג  בדוח שעודכן כפי) 2023-01-097165אסמכתא:  פרטו' (מס -ו' בי

  .  ) 2023-01-099457אסמכתא:    פר(מס  2023באוקטובר    30) וכן דוח דירוג בדבר הערת מנפיק שפרסמה החברה ביום  118353

 ניירות אסמכתא:    פר(מס  2023  במאי  31ערך בע"מ ראה דוח מיידי מיום  -לדוח דירוג של מעלות, החברה הישראלית לדירוג 
)  2023-01-065163טו' (מס' אסמכתא:  -להרחבת אגרות החוב מסדרות יג' ו  2023  ביוני  13דוח דירוג מיום     ,)2023-01-059283

  2023באוקטובר    23וכן דוח דירוג מיום    )2023-01-055861אסמכתא:    פר(מס  2023  ביוני  14כפי שעודכן בדוח דירוג מיום  
  2023באוקטובר    24) כפי שעודכן בדוח דירוג מיום  2023-01-097312(מספר אסמכתא:  טו'  -' ובלהרחבת אגרות החוב מסדרות י 

 . ) 2023-01-118425(מספר אסמכתא:  

   

___ _ 

 
 המידע המפורט בדוחות המיידיים הנ"ל נכלל בדוח זה על דרך ההפניה.  35
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ד   לתקנה  כדוח    –נספח  בהתאם  של התאגיד  נפרד  ולתקנה  9ספי  (דוחות 38ג  ערך  ניירות  לתקנות  ד 
  1970 –תקופתיים ומידיים), תש"ל  

ד לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים)  38ג ולתקנה  9החברה בחרה שלא לצרף דוח כספי נפרד בהתאם לתקנה  
היות ובהתאם לשיקול דעתה, אין בדוח הכספי הנפרד תוספת מידע מהותית על המידע הכלול בדוחות הכספיים    1970-תש"ל

  . העניין, לפי  38קנה  תולפי    9שהובאו לפי תקנה  השנתיים וΓאו הדוחות הכספיים הרבעוניים של התאגיד  



דוחות כספיים 
תמציתיים מאוחדים
אלוני חץ נכסים והשקעות בע”מ

 SIGNAL HOUSE, וושינגטון די.סי
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  דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 
  בע"מ אלוני חץ נכסים והשקעות

 
  מבוא 

  
"החברה"), הכולל את הדוח   -וחברות מאוחדות (להלן    בע"מ  סקרנו את המידע הכספי המצורף של אלוני חץ נכסים והשקעות

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד ורווח    2023  ספטמברב  30התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  
באותו תאריך. הדירקטוריון    ושלושה חודשים שהסתיימ ו  תשעה  של  לתקופותכולל אחר, השינויים בהון ותזרימי המזומנים  

"דיווח    IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    אלו ביניים    לתקופותוההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  
לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות    אלוביניים    לתקופותכספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  

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

  12%  -באיחוד מהווים כהביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים    לתקופותהתמציתי  לא סקרנו את המידע הכספי  
ליום   הנכסים המאוחדים  כ2023  ספטמברב  30מכלל  באיחוד מהוות  והכנסותיהן הכלולות  מההכנסות   18%  -וכ  16%  -, 

, הכוללות, הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה, הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות והכנסות מביטול  המאוחדות
. כמו כן, לא סקרנו את המידע  , בהתאמהבאותו תאריך  ושלושה חודשים שהסתיימו  תשעהשל    ותלתקופ  הסכמי גידור חשמל,

כ  לתקופותהתמציתי  הכספי   לפי שיטת השווי המאזני אשר ההשקעה בהן הינה    3,410-הביניים של השקעות המטופלות 
 לתקופות   מיליוני ש"ח  301  -וכ  ש"חמיליוני    731  -הינו כ  הפסדיהןב, וחלקה של הקבוצה  2023  ספטמברב  30מיליוני ש"ח ליום  

הביניים של אותן חברות    לתקופותהתמציתי  המידע הכספי  , בהתאמה.  באותו תאריך  ושלושה חודשים שהסתיימו  תשעה  של
ומסקנתנו ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן   ,נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו

 רות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. חב
  

  הסקירה היקף 
  

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

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

  ות דעת של ביקורת.שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חו 
 

  מסקנה
  

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחריםבהתבסס על סקירתנו  
  .IAS 34הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

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

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

  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
  

  2023, בנובמבר  19 אביב,-תל
 



  

  44דוחות תמציתיים מאוחדים  

  הכספי   המצב   על   מאוחדים   תמציתיים   דוחות |     "מ בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  בדצמבר   31ליום    בספטמבר   30ליום      

          

    2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   באור   
    (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)     

          נכסים 

    נכסים שוטפים 
      

  1,694,701   1,276,252   1,142,297     מזומנים ושווי מזומנים 

  449,790   34,670   21,958     פקדונות ופקדון מיועד 

  125,201   112,822   149,137     לקוחות 

  48,796   47,489   33,932     נכסי מס שוטפים, נטו 

  167,003   293,983   214,259     חייבים ויתרות חובה  

  2,485,491   1,765,216   1,561,583     סך הכל נכסים שוטפים 
    

      
    נכסים לא שוטפים 

      
  20,621,239   19,315,408   20,479,424   3  נדל"ן להשקעה  

  3,151,043   3,050,022   3,984,958   3  נדל"ן להשקעה בהקמה וזכויות במקרקעין 

    השקעות לזמן ארוך : 
      

  216,251   208,591   232,666     ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד     

  4,070,029   4,778,810   3,467,146   6,7  השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני      

  59,937   71,263   117,505     נכסי מסים נדחים 

    לייצור חשמל:מתקנים 
      

  2,910,128   2,664,650   3,412,651   5  מתקנים פעילים לייצור חשמל     

  390,987   308,110   504,709     נכס בגין זכות שימוש     

  1,813,125   1,656,273   3,369,588   5  מתקנים לייצור חשמל בהקמה    

  57,205   57,125   8,944     פקדונות משועבדים      

  113,963   111,954   116,886     רכוש קבוע, נטו 

  424,639   546,786   518,581     נכסים אחרים 

  33,828,546   32,768,992   36,213,058     סך הכל נכסים לא שוטפים 

  36,314,037   34,534,208   37,774,641     סך הכל נכסים 

  

  

  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 

   



  

  45דוחות תמציתיים מאוחדים  

  "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  בדצמבר    31ליום    בספטמבר   30ליום      

    2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   באור   

    (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)     
          התחייבויות והון  

          
          התחייבויות שוטפות 

אשראי לזמן קצר וחלויות שוטפות של הלוואות  
  369,685   399,325   1,279,953   8  לזמן ארוך 

  1,290,727   1,220,260   1,292,238   9  חלויות שוטפות של אגרות חוב 

  17,711   12,101   28,142     חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 

  57,938   35,889   80,908     התחייבויות מס שוטפות, נטו 

  981,560   941,553   1,218,739     זכאים ויתרות זכות 

  2,717,621   2,609,128   3,899,980     סך הכל התחייבויות שוטפות 

          התחייבויות לא שוטפות 
  13,387,196   12,047,821   13,195,641   9  אגרות חוב 

  3,518,816   3,055,365   4,682,838   8  הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים 

  542,985   412,943   660,504     התחייבות בגין חכירה 

  1,822,737   1,893,364   1,829,935     התחייבויות מסים נדחים 

  16,483   16,483   16,483     הפרשות 

  716,779   707,803   1,006,033     התחייבויות אחרות  

  20,004,996   18,133,779   21,391,434     התחייבויות לא שוטפות   סך הכל 

          הון  
  7,709,979   8,185,299   6,549,227     הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

  5,881,441   5,606,002   5,934,000     זכויות שאינן מקנות שליטה 

  13,591,420   13,791,301   12,483,227     סך הכל הון 

  36,314,037   34,534,208   37,774,641     התחייבויות והון     סך הכל 

  

             בשם הדירקטוריון:

             

    יו"ר הדירקטוריון        אבירם ורטהים 

         
 חבר הדירקטוריון ומנהל כללי         נתן חץ 

         

    סמנכ"ל כספים        אורן פרנקל 

         

       2023בנובמבר  19
  
  



  

  46דוחות תמציתיים מאוחדים  

   "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על רווח והפסד בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

    

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
  תשעה

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  בספטמבר 

לתקופה של  
  שלושה 

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  טמבר פ בס 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

    2023  2022  2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח     

    (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)     
              הכנסות ורווחים 

  1,219,178   301,940   335,452   875,493   989,800     וניהול נדל"ן להשקעה הכנסות מדמי שכירות 

  685,918   50,078   ) 133,622(   506,941   ) 353,769(     התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   

  )953,589(   ) 233,793(   )352,456(   ) 291,511(   ) 920,541(     חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות, נטו  

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך  
  )1,351(   ) 67(   )7,833(   5,270   )5,148(     הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

מירידה בשיעור החזקה, מרכישה וממימוש   (הפסד) רווח 
  20,391   ) 460(   17   20,877   455     של חברות כלולות 

  525,437   129,005   122,470   330,879   543,943     ירוקות הכנסות ממכירת חשמל ותעודות 

  2,089   375   894   1,305   1,651     הכנסות אחרות, נטו   

     256,391   1,449,254   )35,078(   247,078   1,498,073  

              עלויות והוצאות 
  146,800   36,329   42,204   107,879   123,293     עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו

  56,141   16,723   28,357   43,533   73,680     אחזקה של מתקנים לייצור חשמל ו עלות ייזום 

  112,398   30,932   42,188   81,268   119,770     פחת והפחתות 

  179,082   44,131   54,266   129,701   151,143     הנהלה וכלליות 

  )80,078(   ) 49,636(   ) 24,016(   )85,417(   ) 66,860(     הכנסות מימון 

  792,722   185,664   225,220   615,237   706,097     הוצאות מימון 

     1,107,123   892,201   368,219   264,143   1,207,065  

  291,008   ) 17,065(   ) 403,297(   557,053   ) 850,732(     רווח (הפסד) לפני מיסים על ההכנסה

  ) 47,564(   ) 29,088(   5,859   ) 11,686(   34,152     ההכנסההוצאות (הכנסות) מיסים על 

  338,572   12,023   ) 409,156(   568,739   ) 884,884(     רווח נקי (הפסד) לתקופה 

              לתקופה(הפסד) הנקי  חלוקת הרווח 

  ) 281,467(    ) 101,978(    ) 459,381(    176,944    ) 1,129,701(      בעלי המניות של החברה 

  620,039   114,001   50,225   391,795   244,817     שאינן מקנות שליטה זכויות 

     )884,884 (   568,739   )409,156 (   12,023   338,572  

רווח (הפסד) נקי למניה המיוחס לבעלי מניות החברה  
              (בש"ח): 

  ) 1.60(   )0.58(   ) 2.56(   1.01   ) 6.29(     בסיסי             

  ) 1.67(   ) 0.60(   ) 2.56(   0.96   ) 6.29(     בדילול מלא      

הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש בחישוב  
              הרווח למניה (אלפי מניות): 

  176,049   175,733   179,722   174,812   179,722     בסיסי 

  176,049   175,733   179,722   175,069   179,722     בדילול מלא      

  . מהם   נפרד  בלתי חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים  לדוחות   הביאורים       

   



  

  47דוחות תמציתיים מאוחדים  

  "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

  2023  2022  2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

  

(בלתי  
  מבוקר) 

(בלתי  
  מבוקר) 

(בלתי  
  מבוקר) 

(בלתי  
    מבוקר) 

            
  338,572   12,023   ) 409,156(   568,739   ) 884,884(   רווח נקי לתקופה 

            
            רווח כולל אחר 

            סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס 
  697,288   ) 243,825(   88,120   350,031   859,250   מתרגום דוחות כספיים בגין פעילויות חוץ  (הפסד) רווח 

מהפרשי שער בגין אשראי ונגזרים שיועדו   )הפסדרווח (
לגידור השקעות בחברות המהוות פעילות חוץ, נטו  

  ) 482,816(   86,050   ) 130,353(   ) 241,968(   ) 633,405(   ממס

רווח (הפסד) מהפרשי שער ושינוי בשווי הוגן של  
  ) 33,410(   4,296   31,353   ) 22,410(   97,831   מכשירים המשמשים לגידור תזרימי מזומנים, נטו ממס 

כולל אחר של חברות   (הפסד) חלק החברה ברווח 
  32,593   16,962   ) 3,675(   28,749   ) 427(   כלולות, נטו ממס 

  213,655   ) 136,517(   ) 14,555(   114,402   323,249   כולל אחר לתקופה, נטו ממס   (הפסד)   רווח 

  552,227   ) 124,494(   ) 423,711(   683,141   ) 561,635(   כולל לתקופה (הפסד)  סך הכל רווח  

            
            הכולל לתקופה (הפסד)  חלוקת הרווח  

  ) 53,496(     ) 178,268(     ) 481,372(     366,847    ) 931,306(     בעלי המניות של החברה 

  605,723   53,774   57,661   316,294   369,671   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   )561,635 (   683,141   )423,711 (   )124,494 (   552,227  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 



  
 

  48דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (בלתי מבוקר) (אלפי ש"ח)   2023  בספטמבר   30חודשים שהסתיימה ביום    תשעה "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון לתקופה של  בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  הון מניות   
פרמיה על  

  מניות 

קרן הון מתרגום  
דוחות כספיים  
  של פעילות חוץ 

קרן בגין  
כ˗בי  

אופציות  
לעובדים  

וקרנות הון  
  אחרות 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
  עודפים   הקבוצה 

סך הכל  
מיוחס  
לבעלי  

המניות של  
  החברה 

זכויות שאינן מקנות  
  סך הכל הון    שליטה 

  13,591,420   5,881,441   7,709,979   4,790,295   ) 589(   478,680   ) 551,365(   2,795,162   197,796   2023בינואר    1יתרה ליום  

  ) 561,635(   369,671   ) 931,306(   ) 1,129,701(   -    ) 427(   198,822   -    -    רווח (הפסד) כולל לתקופה   סך הכל 

  ) 204,883(   -    ) 204,883(   ) 204,883(   -    -    -    -    -    דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 

דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות  
  ) 354,529(   ) 354,529(   -    -    -    -    -    -    -    שליטה בחברות מאוחדות 

  41,883   39,879   2,004   -    -    2,004   -    -    -    הנפקת הון בחברות מאוחדות 

  -    -    -    -    -    ) 3,556(   -    3,556   -    פקיעת אופציות לעובדים  

זקיפת הטבה בגין כ˗בי אופציה לעובדים ונושאי  
  30,377   27,149   3,228   -    -    3,228   -    -    -    משרה

רכישת מניות מבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה  
  ) 59,406(   ) 29,611(   ) 29,795(   -    -    ) 29,795(   -    -    -    בחברה מאוחדת 

  12,483,227   5,934,000   6,549,227   3,455,711   ) 589(   450,134   ) 352,543(   2,798,718   197,796   2023בספטמבר    30יתרה ליום  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 
    



  
 

  49דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (בלתי מבוקר) (אלפי ש"ח)   2023  בספטמבר   30חודשים שהסתיימה ביום    שלושה "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון לתקופה של  בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  הון מניות   
פרמיה על  

  מניות 

קרן הון  
מתרגום  
דוחות  

כספיים של  
  פעילות חוץ 

קרן בגין  
כ˗בי  

אופציות  
לעובדים  

וקרנות הון  
  אחרות 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
  עודפים   הקבוצה 

סך הכל  
מיוחס  
לבעלי  

המניות של  
  החברה 

זכויות שאינן  
מקנות  
  סך הכל הון    שליטה 

  13,002,920   5,917,761   7,085,159   3,972,603   ) 589(   437,682   ) 321,051(   2,798,718   197,796   2023ביולי    1יתרה ליום  

  ) 423,711(   57,661   ) 481,372(   ) 459,381(   -    9,501   ) 31,492(   -    -    סך הכל רווח (הפסד) כולל לתקופה 

  ) 57,511(   -    ) 57,511(   ) 57,511(   -    -    -    -    -    דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 

דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות  
  ) 77,646(   ) 77,646(   -    -    -    -    -    -    -    שליטה בחברות מאוחדות 

  29,745   27,715   2,030   -    -    2,030   -    -    -    הנפקת הון בחברות מאוחדות 

זקיפת הטבה בגין כ˗בי אופציה לעובדים ונושאי  
  9,430   8,509   921   -    -    921   -    -    -    משרה

  12,483,227   5,934,000   6,549,227   3,455,711   ) 589(   450,134   ) 352,543(   2,798,718   197,796   2023בספטמבר    30יתרה ליום  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 

   



  
 

  50דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (בלתי מבוקר) (אלפי ש"ח)   2022  בספטמבר   30חודשים שהסתיימה ביום    תשעה תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון לתקופה של    דוחות "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  הון מניות   
פרמיה על  

  מניות 

קרן הון  
מתרגום  
דוחות  

כספיים של  
  פעילות חוץ 

קרן בגין  
כ˗בי  

אופציות  
לעובדים  

וקרנות הון  
  אחרות 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
על ידי  
  עודפים    הקבוצה 

סך הכל  
מיוחס  
לבעלי  

המניות של  
  החברה 

זכויות שאינן  
מקנות  
  סך הכל הון    שליטה  

  11,829,564   4,191,390   7,638,174   5,369,907   ) 589(   309,109   ) 746,743(   2,514,378   192,112   2022בינואר    1יתרה ליום  

  683,141   316,294   366,847   176,944   -    28,749   161,154   -    -    סך הכל רווח כולל לתקופה 

  ) 240,634(   -    ) 240,634(   ) 240,634(   -    -    -    -    -    דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה 

דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה  
  ) 281,532(   ) 281,532(   -    -    -    -    -    -   -   בחברות מאוחדות 

  271,182   -    271,182   -    -    -    -    265,863   5,319   הנפקת הון  

  13,625   -    13,625   -    -    ) 1,661(   -    14,921   365   מימוש אופציות לעובדים  

רכישת מניות מבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה  
  ) 42,938(   ) 12,500(   ) 30,438(   -    -    ) 30,438(   -    -    -    בחברה מאוחדת 

  1,537,844   1,373,965   163,879   -   -   163,879   -   -   -   בחברות מאוחדות הנפקת הון  

  21,049   18,385   2,664   -    -    2,664   -    -    -    זקיפת הטבה בגין כ˗בי אופציה לעובדים ואחרים 

  13,791,301   5,606,002   8,185,299   5,306,217   ) 589(   472,302   ) 585,589(   2,795,162   197,796   2022בספטמבר    30יתרה ליום  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 



  
 

  51דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (בלתי מבוקר) (אלפי ש"ח)   2022  בספטמבר   30חודשים שהסתיימה ביום    שלושה תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון לתקופה של    דוחות "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  הון מניות   
פרמיה על  

  מניות 

קרן הון  
מתרגום  
דוחות  

כספיים של  
  פעילות חוץ 

קרן בגין  
כ˗בי  

אופציות  
לעובדים  

וקרנות הון  
  אחרות 

מניות  
החברה  

המוחזקות  
ידי  על  

  עודפים   הקבוצה 

סך הכל  
מיוחס  
לבעלי  

המניות של  
  החברה 

זכויות שאינן  
מקנות  
  סך הכל הון    שליטה 

  13,405,251   5,384,541   8,020,710   5,464,004   ) 589(   327,856   ) 492,337(   2,529,299   192,477   2022ביולי    1יתרה ליום  

  ) 124,494(   53,774   ) 178,268(   ) 101,978(   -    16,962   ) 93,252(   -    -    רווח (הפסד) כולל לתקופה   סך הכל 

  ) 55,809(   -    ) 55,809(   ) 55,809(   -    -    -    -    -    דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה  

דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברות  
  ) 72,204(   ) 72,204(   -    -    -    -    -    -    -    מאוחדות 

  271,182   -    271,182   -    -    -    -    265,863   5,319   הנפקת הון  

רכישת מניות מבעלי הכויות שאינן מקנות שליטה בחברה  
  ) 7,660(   ) 3,793(   ) 3,867(   -    -    ) 3,867(   -    -    -    מאוחדת 

  367,128   236,631   130,497   -    -    130,497   -    -    -    הנפקת הון בחברה מאוחדת 

  7,907   7,053   854   -    -    854   -    -    -    זקיפת הטבה בגין כ˗בי אופציה לעובדים  

  13,791,301   5,606,002   8,185,299   5,306,217   ) 589(   472,302   ) 585,589(   2,795,162   197,796   2022בספטמבר    30יתרה ליום  

    . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 



  
 

  52דוחות תמציתיים מאוחדים  

   (אלפי ש"ח)   2022בדצמבר    31בהון לשנה שהסתיימה ביום    "מ | דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 
 

  הון מניות   
פרמיה על  

  מניות 

קרן הון  
מתרגום דוחות  

כספיים של  
  פעילות חוץ 

קרן בגין  
כ˗בי  

אופציות  
לעובדים  

וקרנות הון  
  אחרות 

מניות  
החברה  
המוחזקו 
ת על ידי  
  עודפים   הקבוצה 

סך הכל  
מיוחס לבעלי  
המניות של  

  החברה 
זכויות שאינן  
  סך הכל הון    מקנות שליטה 

  11,829,564   4,191,390   7,638,174   5,369,907   ) 589(   309,109   ) 746,743(   2,514,378   192,112   2022בינואר  1יתרה ליום  

  552,227   605,723   ) 53,496(   ) 281,467(   -    32,593   195,378   -    -    סך הכל רווח כולל לתקופה 

  ) 298,145(   -    ) 298,145(   ) 298,145(   -    -    -    -    -    דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה  
  ) 353,586(   ) 353,586(   -    -    -    -    -    -    -    מאוחדות בחברות  

  271,182     271,182   -  -  -  -  265,863   5,319   הנפקת הון  

  13,625   -    13,625   -    -    ) 1,661(   -    14,921   365   מימוש אופציות לעובדים 

  28,697   25,179   3,518   -    -    3,518   -    -    -    זקיפת הטבה בגין כ˗בי אופציה לעובדים ונושאי משרה

  1,590,951   1,425,392   165,559   -    -    165,559   -    -    -    הנפקת הון בחברות מאוחדות 

רכישת מניות מבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברה  
  ) 43,095(   ) 12,657(   ) 30,438(   -    -    ) 30,438(   -    -    -    מאוחדת 

  13,591,420   5,881,441   7,709,979   4,790,295   ) 589(   478,680   ) 551,365(   2,795,162   197,796   2022בדצמבר  31יתרה ליום  

  . מהם  נפרד  בלתי   חלק   מהווים  המאוחדים   התמציתיים   הכספיים   לדוחות  הביאורים 



  

  תזרימי המזומנים "מ |  דוחות תמציתיים מאוחדים על  בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  53דוחות תמציתיים מאוחדים  

  

לתקופה של  
תשעה חודשים  
שהסתיימה ביום  

  בספטמבר   30

לתקופה של  
תשעה חודשים  
שהסתיימה ביום  

  בספטמבר   30

לתקופה של  
שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  

  בספטמבר   30

לתקופה של  
שלושה חודשים  
שהסתיימה ביום  

  בספטמבר   30

לשנה  
  שהסתיימה 

  31ביום    
  בדצמבר 

  2023  2022  2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

    (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   

  פעילות שוטפת   - תזרימי מזומנים  
          

  338,572   12,023   )409,156(   568,739   )884,884(   רווח (הפסד) נקי לתקופה  
    876,508   286,796   606,196   248,240   1,668,600   הכנסות, נטו שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים (נספח א')

 783,716   816,979   197,040   298,819   1,215,080  
  ) 585,917(   )50,218(   58,723   )548,243(   )3,495(   שינויים בהון חוזר (נספח ב') 

  629,163   248,601   255,763   268,736   780,221   מזומנים, נטו ש˖בעו מפעילות שוטפת 
            

            פעילות השקעה   - תזרימי מזומנים  
  ) 1,158,580(   )567,027(   ) 199,220(   ) 1,016,636(   ) 533,811(   השקעה בנדל"ן להשקעה (כולל נדל"ן בהקמה) וברכוש קבוע 

  ) 1,131,008(   ) 242,699(   )759,255(   ) 856,840(   ) 1,565,962(   השקעה במערכות לייצור חשמל
  ) 258,340(   ) 26,723(   )13,388(   ) 242,839(   ) 42,509(   השקעה בחברות כלולות 

  ) 7,222(   ) 2,203(   28,577   )5,900(   48,766   קיטון (גידול) בפקדון משועבד ומזומן מו˕בל
  112,886   400   900   111,986   3,450   החזרי הלוואות שניתנו לחברות כלולות, נטו

  13,730   -   -   13,730   -   החזר הלוואות מאחרים 
  ) 400,000(   -   -   -   400,000   ירידה בפקדונות וניירות ערך סחירים, נטו

  35,592   40,224   ) 137,870(   111,646   ) 372,578(   מזומנים ש˖בעו (ששימשו) לנגזרים פיננסיים שיועדו לגידור 
  25,360   -   -   25,353   -   תמורה ממימוש השקעה בחברות כלולות

  )298,057(   -   -   -   -   רכישת חברות מאוחדות  
  16,154   )4,275(   592   16,011   845   אחרות 

  ) 3,049,485(   )802,303(   ) 1,079,664(   ) 1,843,489(   ) 2,061,799(   מזומנים, נטו ששימשו לפעילות השקעה 
            

            פעילות מימון   - תזרימי מזומנים  
  3,037,381   533,185   -   1,688,126   842,792   תמורה מהנפקת אגרות חוב על ידי הקבוצה, נטו   

  )1,180,892(   )476,560(   ) 423,842(   ) 1,178,153(   ) 1,299,986(   פרעון אגרות חוב  
  243,872   )3,812(   713,327   178,208   1,526,085   קבלת הלוואות לזמן ארוך בניכוי הוצאות גיוס ששולמו 

  )360,725(   )310,968(   )327,197(   )334,753(   ) 387,398(   פרעון הלוואות לזמן ארוך 
  294,672   271,182   -   294,672   -   תמורה מהנפקת מניות וכ˗בי אופציה

תמורה מהנפקת מניות וכ˗בי אופציה לבעלי זכויות שאינן  
  1,591,266   369,971   17,907   1,538,299   28,679   מקנות שליטה בחברות מאוחדות 

רכישת מניות ואופציות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  
  )38,138(   ) 2,699(   -   ) 37,977(   ) 24,243(   בחברות מאוחדות, נטו  

עלייה (ירידה) באשראי לזמן קצר ובמסגרות אשראי מנוצלות  
  )3,820(   )33,535(   211,671   59,745   537,762   לזמן ארוך 

  )298,145(   ) 55,809(   ) 57,511(   ) 240,634(   )204,883(   דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
דיבידנד ששולם לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה בחברות 

  )353,586(   ) 72,199(   )77,724(   )281,527(   )354,607(   מאוחדות

  2,931,885   218,756   56,631   1,686,006   664,201   מזומנים, נטו ש˖בעו מפעילות מימון 
            

  511,563   )334,946(   )767,270(   111,253   ) 617,377(   עלייה במזומנים ושווי מזומנים 
  1,163,289   1,615,636   1,923,373   1,163,289   1,694,701   מזומנים לתחילת התקופה יתרת מזומנים ושווי  

  30,443   34,037   3,700   30,443   34,435   יתרת פקדון מיועד לתחילת התקופה 
  23,841   ) 3,805(   )6,588(   5,937   41,456   השפעת שערי חליפין על יתרות מזומנים במטבע חוץ 

  1,729,136   1,310,922   1,153,215   1,310,922   1,153,215   ושווי מזומנים ופקדון מיועד לסוף התקופה יתרת מזומנים  

  34,435   34,670   10,918   34,670   10,918   בניכוי יתרת פקדון מיועד לסוף התקופה 

  1,694,701   1,276,252   1,142,297   1,276,252   1,142,297   סך מזומנים ושווי מזומנים  

. מהם נפרד   בלתי  חלק   מהווים  המאוחדים  התמציתיים  הכספיים   לדוחות  הביאורים
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  54דוחות תמציתיים מאוחדים  

  

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לשנה  
  שהסתיימה 

  31ביום    
  בדצמבר 

  2023  2022  2023  2022  2022  

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

    (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   

  התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 
          

            א. הוצאות (הכנסות) שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 

  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ורווח ממימושו 
 353,769   )506,941(   133,622   )50,078 (   )685,919(  

  )20,391(   460   )17(   )20,877(   ) 455(   רווחים משינוי בשיעור החזקה וממימוש השקעות בחברות מוחזקות, נטו 

  496,504   83,037   60,826   356,202   244,248   הפרשי התאמה, ריבית ונכיון בגין התחייבויות לזמן ארוך ויתרות מזומנים  

  ) 1,570(   9,351   5,812   2,339   ) 10,326(   נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסדרווח מהתאמת שווי הוגן של 
חלק החברה בתוצאות חברות כלולות בניכוי דיבידנדים והפחתות הון  

  993,100   237,096   353,559   321,546   920,445   שהתקבלו
  ) 42,419(   ) 30,294(   )3,898(   )3,615(   )386(   מיסים נדחים, נטו 

  112,406   30,932   43,775   81,268   121,357   פחת והפחתות
  25,261   6,061   9,473   17,897   30,191   זקיפת הטבה בגין תשלום מבוסס מניות

  ) 464(   231   3,044   421   9,757   אחרות, נטו 

   1,668,600   248,240   606,196   286,796   876,508  

  רכוש והתחייבויות (שינויים בהון חוזר): ב. שינויים בסעיפי  
          

  ) 138,811(   )65,546(   39,353   )136,363(   ) 15,984(   ירידה (עלייה) בלקוחות ובחייבים ויתרות חובה  
  ) 52,369(   )6,880(   10,024   )50,633(   16,225   ירידה (עלייה) בנכסי מס שוטפים, נטו

  )16,018(   30,518   1,725   19,911   ) 15,341(   ירידה בזכאים ויתרות זכות   
  ) 372,972(   ) 8,310(   9,941   ) 375,411(   13,925   עלייה (ירידה) בהתחייבויות מס שוטפות, נטו

  ) CAP   )2,320 (   )5,747 (   )2,320 (   -   )5,747רכישת אופציות 

   )3,495(   )548,243(   58,723   )50,218(   )585,917 (  
. מהם נפרד   בלתי  חלק   מהווים  המאוחדים  התמציתיים  הכספיים   לדוחות  הביאורים
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 55דוחות תמציתיים מאוחדים  

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

 בספטמבר 

לתקופה של  
תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

 בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

 בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

 בספטמבר 

לשנה  
 שהסתיימה 

  31ביום    
 בדצמבר 

2023 2022 2023 2022 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר)   (בלתי מבוקר) 
  ג. פעילות שלא במזומן: 

 - - 404  -  404  מימוש אופציות עובדים כנגד חייבים 

 49,294 -   113,913   -   113,913   השקעה במערכות לייצור חשמל כנגד אשראי ספקים וזכאים

 160,706 -   104,111   46,050   104,111   התחייבויות בגין חכירה גידול בנכס בגין זכות שימוש כנגד 

 24,473  11,364  18,767 -   18,767   השקעה בנדל"ן ורכוש קבוע כנגד זכאים ויתרות זכות אחרות 

 - - 80,500  -  80,500   תמורה מותנית עם זכויות שאינן מקנות שליטה

 - - 82,162  15,555  82,162   גידול הפרשה לפינוי ושיקום

  ד. מידע נוסף: 
 404,206  116,186  150,350  317,975  442,667   ריבית ששולמה 

 9,249  4,294  14,752  7,914  38,672   ריבית שהתקבלה

 406,979  11,450  2,300  415,014  66,766  מיסים ששולמו (*)  

 22,831 )43(1,456 22,831  11,517   מיסים שהתקבלו 

 55,786  7,004  5,892  43,596  15,705  דיבידנד ותקבולים עבור הפחתות הון שהתקבלו

 . מיליון ש"ח המהווים תשלומים ע"ח הסדרי שומות של החברה ושל חברת בת  362כוללים תשלום בסך של  2022ששולמו בשנת  (*) המסים

 ה. רכישת בניינים באמצעות רכישות חברות נכס בית: 

 הסכומים שהוכרו במועד הרכישה בגין נכסים והתחייבויות: 
 - - - - -   מזומנים מזומנים ושווי 

 532,061 - - - -   נדל"ן להשקעה 
 )258,434(   -   -   -   -   הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים 

 32,573   -   -   -   -  מכשירים פיננסיים נגזרים 
 ) 8,143(   -   -   -   -   הון חוזר 

 298,057   -  -  -   -  תמורה כוללת, נטו 
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  : ללי כ   –   1 יאור ב 

(במדינות מערביות).    בהשקעותמתמקדת    הקבוצה  ומחוצה לה  מניב בישראל       לקבוצה,  בנוסףארוכות טווח בחברות נדל"ן 
  .ובעולם בארץ, מתחדשות  באנרגיות השקעות

  תשעה  של   ולתקופה  2023  בספטמבר   30נערכו ליום    אלה")  ביניים  כספיים  דוחות "  - (להלן    מאוחדים  תמציתיים  כספיים  דוחות 
מועד. יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה    באותו  ה שהסתיימ  חודשיםשלושה  ו

  ). "השנתיים  הכספיים   הדוחות " –(להלן  אליהם נלוו  אשר  יםביאורול מועד  באותו שהסתיימה ולשנה  2022בדצמבר   31ליום 

    : מלחמת "חרבות ברזל" 
הדוח, התרחשה מתקפת פתע רצחנית וחסרת תקדים באכזריותה של ארגון הטרור  תקופת    , לאחר2023באוקטובר    7ביום  

בתה את חייהם של למעלה  ˕ירי טילים וחדירת אלפי מחבלים לישראל. המתקפה    בין היתר  חמאס על מדינת ישראל, אשר כללה

עזה וכמה עשרות  רצועת  שנחטפו ל  ובהם ילדים ונשים  אנשים   240  - קורבנות שנרצחו או נהרגו, אלפי פצועים, כ  1,200  -מ

זה  ש דוח  פרסום  למועד  ברזל"  בגדר  עודם  נכון  "חרבות  מלחמת  על  ישראל  ממשלת  הכריזה  המתקפה  בעקבות  נעדרים. 

("המלחמה"), בוצע גיוס מילואים נרחב מאד והחלה מתקפה על רצועת עזה. במקביל, התפתחה גם הסלמה ביטחונית ב˕בול  

  הצפון אל מול ארגון הטרור חיזבאללה.  

על   יעלה  לא  הנוכחית  בעצימות  הלחימה  ומשך  הדרום  בחזית  רק  בהינתן שהמערכה תתמקד  כי  הנהלת החברה מעריכה 

  שלושה, אזי השפעת המלחמה אינה מהותית על עסקי החברה. - חודשיים

לפגיעה   יביאו  נוספות)  בחזיתות  (או  הצפון  ˕בול  בחזית  מלא  עימות  וΓאו  זמן  לאורך  הלחימה  הימשכות  החברה,  להערכת 

  אמותמשמעותית ורחבה יותר במשק בכלל זה יגררו העמקת הפגיעה בצריכה הפרטית ובבתי העסק, לרבות בשוכרים של  

  ושינויים בפרמטרים כלכליים נוספים.  בפדיונותוכפועל יוצא יגרמו לירידה 

  חיבוראו  Γ ו  הקמה  לעכב  עלולה   התמשכותה  אולם  בישראל 'יקס  אנרג  של   המחוברים  המתקנים  על  זניחה  השפעה  למלחמה

  .  בישראל הקמה בשלבי מתקנים  של  החשמל לרשת

    : החשבונאית   המדיניות   עיקרי   -   2 ביאור 

  : הכספיים   הדוחות   לעריכת   בסיס   . א 

" (להלן  ביניים לתקופות   כספי, "דיווח IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן   בהתאם נערכו הקבוצה ל ש  ביניים הכספיים  הדוחות 

- "34 "IAS .(  

 תקופתיים(דוחות    ערך  ניירות   לתקנות'  ד  בפרק   הגילוי  להוראות   בהתאם  נערכו  המאוחדים  התמציתיים   הכספיים  הדוחות 

  . 1970-"ל התש ), ומידיים

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

  IAS 1למעט אימוץ מוקדם של תיקון    תאריך   באותו  שהסתיימה  ולשנה,  2022בדצמבר    31בעריכת דוחותיה הכספיים ליום  

  כמפורט להלן:  "הצגת דוחות כספיים" בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות

 "הצגת דוחות כספיים" בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות  IAS 1מוקדם של תיקון    אימוץ 
"  2020תיקון  ").  "2020תיקון  "בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות (להלן:    IAS 1-פורסם תיקון ל  2020בשנת  

לתום תקופת הדיווח ואינו מושפע    לישותהבהיר כי סיווג ההתחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות מבוסס על הזכויות שקיימות  

    מהצפי של הישות למימוש זכות זו. 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  57דוחות תמציתיים מאוחדים  

  :  (המשך)   החשבונאית   המדיניות   עיקרי   -   2 ביאור 

  חודשים  12  של   לתקופה  התחייבות  של   סילוק  לדחיית"  זכות בלתי מותנית "הסיר את ההתייחסות לקיומה של    " 2020"   תיקון "

והבהיר כי אם הזכות לדחיית הסילוק מותנית בעמידה באמות מידה פיננסיות, הזכות קיימת אם   הדיווח  תקופת  לאחר  לפחות

הישות עומדת באמות המידה שנקבעו לתום תקופת הדיווח, גם אם בחינת העמידה באמות המידה נעשית על ידי המלווה  

  למועד מאוחר יותר. 

  

נוספה הגדרה למונח "סילוק" על מנת להבהיר כי סילוק יכול להיות העברת מזומן, סחורות  "  2020  תיקון"כמו כן, במסגרת  

ושירותים או מכשירים הוניים של הישות עצמה לצד שכנגד. בהקשר זה, הובהר כי אם לפי תנאי ההתחייבות, לצד שכנגד יש  

   יווג ההתחייבות כשוטפת או כלא שוטפת אם אופציה לדרוש סילוק במכשירים ההוניים של הישות, תנאי זה אינו משפיע על ס

ל בהתאם  נפרד  הוני  כרכיב  מסווגת  הצגה".    IAS 32-האופציה  פיננסיים:  סיווג    " 2020  תיקון""מכשירים  על  רק  משפיע 

התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי ולא על הסכום או על עיתוי ההכרה באותן התחייבויות או  

  הוצאות הקשורות להן.בהכנסות וב

  

) אשר הבהיר כי רק  2022פורסם תיקון נוסף בדבר סיווג התחייבויות עם אמות מידה פיננסיות (להלן: תיקון  2022באוקטובר 
אמות מידה פיננסיות אשר הישות נדרשת לעמוד בהן בסוף תקופת הדיווח או לפניה, משפיעות על זכותה של הישות לדחות  

    לאחר תקופת הדיווח, גם אם העמידה בהן ˖בחנת בפועל לאחר תקופת הדיווח.  יםחודש  12סילוק התחייבות למשך לפחות 
  

קובע כי אם זכותה של הישות לדחות את סילוק ההתחייבות כפופה לכך שהישות תעמוד באמות מידה    2022תיקון  ,  בנוסף 

לאחר תקופת הדיווח, הישות נדרשת לתת גילוי אשר יאפשר למשתמשי הדוחות הכספיים להבין    יםחודש  12פיננסיות בתוך  

  את הסיכון הגלום בכך. 

יישום מוקדם    2024בינואר    1התיקונים נקבע לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום    שני   של   התחילה  מועד או לאחריו. 

  נותרו על כנם.   "2020  תיקון"אפשרי ובתנאי שיבוצע לשני התיקונים בו זמנית. יתר התיקונים שפורסמו במסגרת  

של   את התקשרותה יותר  בכדי להציג בצורה נאותה 2023ביוני  30ביישום מוקדם מיום  התיקוניםבחרה ליישם את   הקבוצה

  ).  8לטווח קצר וטווח ארוך (למידע נוסף ראה ביאור   Non-Recourseבהסכם מימון על בסיס   'יקס; אנרג

לקבלת הלוואה קצרת טווח לתקופת ההקמה שתומר להלוואה    CIB  Santander'יקס התקשרה עם  אנרגתקופת הדוח,    במהלך

  מיליון דולר. הלוואת ההקמה תומר להלוואה לטווח ארוך עם ובכפוף לסיום הקמת הפרויקטים.  260לזמן ארוך בהיקף של עד  

  'יקס שלאנרג, הלוואת ההקמה כאמור הייתה מוצגת כהתחייבות שוטפת מאחר  IAS 1  -ל  התיקוניםהיישום המוקדם של    טרם

  חודשים לפחות לאחר תקופת הדוח. 12אין "זכות בלתי מותנית" לדחות את הסילוק שלה למשך  

'יקס יש זכות לדחות את הסילוק של הלוואת ההקמה למשך יותר  ולאנרג, מאחר  IAS 1 - ל  התיקונים היישום המוקדם של    עם

,  2023 בספטמבר 30חודשים לאחר תקופת הדיווח והיא אינה נדרשת לעמוד בתנאי של ההפעלה המסחרית נכון ליום   12 -מ

  .2023 בספטמבר 30מיליון שח מוצגת במסגרת ההתחייבויות הלא שוטפות ליום   990הלוואת ההקמה בסך של 

  פרט למתואר לעיל.  הקבוצההמוקדם של התיקונים, אין השפעה על הדוחות המאוחדים של  ליישום

 : ביניים   בדוחות   בהקמה   להשקעה "ן  ונדל   להשקעה "ן  נדל   של   הוגן   שווי   קביעת   . ב 

. בקביעת השווי  IFRS 13  - ו  40הקבוצה קובעת את השווי ההוגן של הנדל"ן המניב בהתאם להוראות תקן בינלאומי מספר  

ההוגן בדוחות הכספיים השנתיים מסתמכת הנהלת הקבוצה על הערכות שווי של מעריכים חיצוניים בלתי תלויים. בדוחות  

אשר מבצעים סקירה על מלוא נכסי הקבוצה.   בלתי תלויים  החצי שנתיים מסתמכת הקבוצה על מעריכים מקצועיים חיצוניים

על הערכות שווי של    אוהעדר שינויים ממעריכים חיצוניים  בי  ˗מכ ברבעונים הראשון והשלישי מסתמכת הנהלת הקבוצה על  

.שמאים חיצוניים



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  58דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (המשך):   החשבונאית   המדיניות   עיקרי   -   2 ביאור 

 : הצמדה  ובסיסי   חליפין   שערי ג.  

 והיו ישראל בנק  ידי על שפורסמו היציגים החליפין שערי  לפי הכספיים בדוחות נכללות,  אליו  הצמודות או,  חוץ  במטבע יתרות  
  . הדיווח תקופת  לתום תקפים

 מדד החודש שקדם    ,לצרכן   המחירים  למדד   הצמודות  יתרות) בתום תקופת הדיווח  הידוע האחרון  מוצגות בהתאם למדד 
לחודש של מועד הדוח הכספי) או בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקופת הדיווח (מדד החודש של החודש של מועד  

 הדוח הכספי), בהתאם לתנאי העסקה.  

  המדד   ועל חליפין שערי  על נתונים להלן: 

  

  30ליום  
 Γבספטמבר  

לחודש  
  ספטמבר 

  30ליום  
 Γבספטמבר  

לחודש  
  ספטמבר 

  31ליום  
  Γבדצמבר
לחודש  
  דצמבר 

לתקופה  
של תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר  

לתקופה  
של תשעה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר  

לתקופה  
של שלושה  

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  בספטמבר  

לתקופה  
של שלושה  

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  בספטמבר  

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

  2023  2022  2022  2023  2022  2023  2022  2022  

        %  %  %  %  %  
                  מדד המחירים לצרכן 

                  ) 2000(לפי בסיס 
  5.26   1.04  0.68  4.29  2.86  143.53  142.20  147.64  בגין) בישראל (מדד 

  5.28   1.23  0.77  4.40  3.25  143.13  141.94  147.78  בישראל (מדד ידוע) 

                  שער חליפין מול הש"ח 
  13.18   1.23   3.35  13.92   8.67  3.52  3.54  3.82  דולר ארה"ב 

  0.88   ) 6.45(   0.15  ) 5.73(   10.39  4.24  3.96  4.68  לירה שטרלינג 
  5.26   ) 7.22(   ) 3.20(  ) 5.26(   9.31  0.80  0.72  0.87  זלוטי 

 עונתיות: .  ד 

  .חוות הרוח  אווולטאיות - על תפוקת המערכות הפוטו  ותקרינת השמש ומהירות הרוח בעונות השונות משפיע  הדברים  מטבע 

וולטאיות עולה. בחודשי הסתיו  -בחודשי האביב והקיץ, בהם הקרינה ˕בוהה, תפוקת המערכות הפוטו   וולטאי-בתחום הפוטו

והחורף, בהם כמות הקרינה נמוכה יחסית, תפוקת המערכות יורדת. בתחום אנרגיית הרוח, ייצור חשמל נתון לשינויים במשטר  

הטו מותקנות  בו  הספציפי  לאזור  בהתאם  השנה,  עונות  פני  על  השנים. הרוחות  בין  הרוחות  במשטר  לשונות  וכן  רבינות, 

בפולין, הצפי הינו כי חודשי הסתיו והחורף (רבעון רביעי    'יקס אנרגבה˗בסס על מדידות רוח שנעשו באזורי חוות הרוח של  

וראשון), המאופיינים ברוחות חזקות, יהיו החודשים בהם תפוקת חוות הרוח תעלה. יובהר כי לתנאי מזג האויר שישררו בפועל  

מתקני   של  החשמל  ייצור  יכולת  על  מהותית  השפעה  להיות  עשויה  מסוימת  תוצאות  'יקסאנרגבתקופה  על  ובהתאמה   ,

  וולטאי ובין אם בתחום אנרגיית הרוח.-פעילותה, בין אם בתחום הפוטו 

    



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  59דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : (חברה מאוחדת)   אמות –   3  ביאור 

למידע בדבר דיבידנד שהתקבל  .  באמות  מהזכויות  53.8%-ב  החברה  החזיקה   ,הדוח   פרסום  למועד  ובסמוך  2023  בספטמבר  30  ליום

  .להלן  א  10מאמות בתקופה המדווחת ראה באור  

  ) (חברה מאוחדת): ”Brockton Everlast Inc.   )“BE  –   4  ביאור 

 : BE  - של החברה ב   החזקותיה   . א 

  תקופת   במהלך  .BE-ב מהזכויות    83.4%  -חזיקה החברה, בעקיפין, בכ הלמועד פרסום הדוח,    ובסמוך   2023  בספטמבר  30ליום  

  18- כ  של   בסך  BE-הלוואת גישור שהעניקה ל   הסבהוכן    מיליון ש"ח)   150-מיליון ליש"ט (כ   32-כ  BEהשקיעה החברה בהון    הדוח

  . להלן  .א10בתקופה המדווחת ראה באור  BE- מלמידע בדבר דיבידנד שהתקבל   .בהון להשקעה"ח)  ש מיליון  85-"ט (כליש מיליון

 : להשקעה "ן  נדל שווי הוגן של    התאמת   . ב 

  134מיליון ליש"ט (  28מתוכו סך של    "ח)ש  מיליון  490"ט (לישמיליון    108בסך של    שלילישיערוך    BEרשמה    המדווחת  בתקופה

    .2023של שנת   השלישי נרשם ברבעון   "ח)ש מיליון 

- 0.75%של    בטווחשל תזרים המזומנים החזוי    ןוההיומהעלאת שיעור   בעיקר  ˖בעהשלילי של הנכסים בתקופה המדווחת    ךהשערו

.25%0.   

 (חברה מאוחדת): 'יקס  אנרג –   5 ביאור 

 : 'יקס אנרג של החברה ב   החזקותיה   . א 

למידע בדבר דיבידנד  .  'יקסבאנרג  מהזכויות   50.4%-ב  החברה  החזיקה למועד פרסום הדוח    ובסמוך  2023  בספטמבר   30  ליום

  להלן   10בתקופה המדווחת ראה באור    'יקסמאנרגשהתקבל 

 : המאזן   תאריך   ולאחר הדוח    בתקופת אנרג'יקס    שביצעה   עסקאות   . ב 

מערכותיה,   של  הכולל  ההספק  ופולין,  ארה"ב  בישראל,  אנרג’יקס  של  הכוללת  פעילותה  ,  הדוח  פרסום  למועד   נכון במסגרת 

פרויקטים    477MW-כפרויקטים בהקמה ולקראת הקמה ו  843MW  - פרויקטים בהפעלה מסחרית, כ  867MW-מסתכם לסך של כ

  GW6.3  -וולטאי ובתחום אנרגית הרוח בהספק של כ -'יקס פרויקטים בייזום בתחום הפוטולאנרגמתקדם. כמו כן,   ייזום  שלבי ב

  .7GWh -ופרויקטים בייזום בתחום האגירה בהיקף של כ 

  "ב: ארה 

  – וולטאי  - הפוטו   בתחום   פרויקטים 

  התקשרה  ,2023  יולי  בחודש  -First Solar  מחברת   5GWp  - של החברה בהספק של  כ  עתידיים   לפרויקטים פאנלים    רכישת  . 1

-2026בשנים    נוספים  פאנלים  לרכישת  הסכמים  במערך  ,המלאה  בבעלותה  בנות  חברות  ובאמצעות   במישרין   יקס 'אנרג

של    2030 הפוטו    יקטיםופר  עבור   , 5GWpבהספק  בתחום  להקים  אנרג'יקס  שבכוונת  מרביתם    וולטאיעתידיים  ואשר 

  עד  של   מצרפי   בשיעור  תרכוש   אשר   נלים אהפ   הספק   את   להקטין  או (בכפוף לזמינות)    להגדיל   הזכות  יקס'בארה"ב. לאנרג

20%.   

  הפאנלים  של  הסופי  בהספק  כתלות"ב,  ארה   דולר   מיליארד  1.5  של   בסך 'יקס  אנרג"י  ע   מוערכת  הפאנלים   רכישת  עלות

  "ב).לארה  מחוצה או(ארה"ב   ייוצרו שבה  ובטריטוריה  שיירכשו



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  60דוחות תמציתיים מאוחדים  

  'יקס (חברה מאוחדת) (המשך): אנרג –   5 ביאור 

ביצוע ההזמנה    השלישי  הרבעון   במהלך   יקס ’אנרג  שילמה לתנאי עסקת הרכישה,    בהתאם כמקובל  מקדמות להבטחת 

  הפאנלים  לרכישת  התמורה  כאשר עיקר,  First Solar-ובדומה לעסקאות קודמות לרכישת פאנלים מ   בעסקאות מסוג זה

הפאנלים  .לקבלתם  בסמוך  תשולם רכישת    להקמת   'יקסאנרג  את  שישמשו  המימון  למקורות  בהתאם   תמומן  עלות 

  . העתידיים הפרויקטים

השנתיים    לדוחות  ד  7לאמור בביאור    בהמשך  - ) במיזם המשותף ארה"ב  42%רכישת מלוא זכויות שותף המיעוט (  - כללי . 2

בארה"ב אשר מבוצעת במסגרת מיזם משותף עם שותף מקומי אמריקאי בו אנרג’יקס    יקס ’אנרג  של בנוגע לפעילותה  

, התקשרה חברת בת אמריקאית של אנרג’יקס בהסכם  2023  באפריל(באמצעות מבנה חברות בארה"ב),    58%  החזיקה

מחזיקה    של אנרג'יקס   ") כך שחברת הבת עסקת הרכישהלרכישת זכויותיו של השותף המקומי במיזם המשותף ארה"ב ("

) סך נוסף  ii(- מיליון דולר; ו  6.75) סך במזומן של  i: (תמורת  בוצעה  הרכישה  עסקתבמלוא הזכויות במיזם המשותף ארה"ב.  

ישולם   ייזום  אשר  כיום בשלבי  מצויים  המיזם המשותף ארה"ב, אשר  בבעלות  פרויקטים  כתלות בהגעת  כדמי הצלחה 

. הפרויקטים  הקמת  לעלות  ביחס  מהותי  אינו  אשר  בסכוםלצד ג'),    תםשונים, לכדי הפעלה מסחרית (או במקרה של מכיר

  נזקפו מיליון ש"ח אשר    59  -כ   אנרגיקס בהתחייבות מותנית בגין דמי הצלחה בסכום של  הכירה,  הדוח  בתקופת,  בהתאם

,  השותףהשלמת רכישת זכויות  לאחר, בהתאם .עם זכויות שאינן מקנות שליטה מעסקאות   הון בקרן, העצמי בהון כקיטון

  (למעט זכויות שותף מס, ככל ורלבנטי).  100% יקס’אנרג של  המלאה  בבעלותה הנה"ב בארה יקס’אנרג   פעילות  מלוא

    –   MWp416כולל של    בהספק  בהקמה  פרויקטים .      3

   Renewables Stanely Morgan עם  בהסכםאנרג’יקס    התקשרה  הדוח  תקופת  במהלך  – התקשרות עם שותף מס  

 Inc  מיליון    250  -של כ   כוללפרויקטים, במסגרתו ישקיע שותף המס סך  לאמריקאי מוביל כשותף מס ביחס    בנק   שהינו

בתוקף למועד ההתקשרות והוא עשוי לגדול    ההינאשר    30%) בשיעור של  ITCדולר. סכום ההשקעה משקף הטבת מס (

יהיו זכאים בפועל.  ITC  -כתלות בשיעור הטבות מס ה  סיום    להם הפרויקטים  ההשקעה צפויה להיות מועמדת במועד 

) ההקמה  (Mechanical Completionעבודות  המסחרית  ההפעלה  ובמועד   (Substantial Completion  ,(שכל  ובלבד  

מיליון    1.8- השקיע שותף המס סך של כ  2023אוגוסט    בחודש .  31.12.2023  ליום  עד  מסחרית  להפעלה  יגיעו   הפרויקטים

 .מסחרית בהפעלה  החל והוא   הושלמה שהקמתו זה פרויקטים  צבר  מתוך MWp15דולר בגין פרויקט בהספק של 

במסגרת ההתקשרות וכמקובל בעסקאות מסוג זה, העמידה אנרג’יקס ערבות חברה להבטחת ביצוע מלוא התשלומים  

והתחייבויות השותפות הייעודית וחברות הפרויקט לשותף המס מכוח מסמכי ההתקשרות, לרבות התחייבות לשיפוי בגין  

ועדכון הטבות המס מכוחו, מבנה ותנאי    IRA  - החוק ה   נזקים שייווצרו לשותף המס, אם וככל ורלבנטי. למידע נוסף אודות

 . השנתיים הכספיים לדוחותד  7  ביאורההתקשרות עם שותף מס לעסקאות בארה"ב, ראה 

  .להלן 8באור ראה  הפרויקטים מימון  לעניין

  134MWp- בהספק כולל של כ לקראת הקמה    פרויקטים 

   רכישת פרויקט נוסף בהספק שלMWp65    עם    הדוח, התקשרה אנרג’יקס  בתקופת  -  הקמה   לקראת   בשלב בוירג'יניה

בוירג'יניה    MWp65חברת האנרגיה המתחדשת הגדולה בארה"ב, בהסכם לפיו רכשה אנרג’יקס פרויקט בהספק של  

 אישורים הדרושים להקמה.   בהיתרים ו בפרויקט מחזיק המיליון דולר.  7.5-בתמורה לסך של כ 

 הפרויקטים   אנרג'יקס לקראת הקמתשל   היערכותהבמסגרת  - הקמה  לקראת   פרויקטים ן בגי  למכירת חשמל  הסכמים

על הסכמים למכירת חשמל ותעודות ירוקות שיונפקו בגין ייצור החשמל    הדוח  בתקופת, חתמה אנרג’יקס  זה  צבר  נשוא

 " ביחס  as generated(על בסיס  -כ פרויקטים בהספק מצרפי של    לשלושה") עם אחת מחברות החשמל בוירג'יניה 

MWp75,    שנה 20למשך. 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  61דוחות תמציתיים מאוחדים  

 'יקס (חברה מאוחדת) (המשך): אנרג –   5 ביאור 

 יקס צבר פרויקטים בבעלותה המלאה בהספק כולל של כלאנרג  – מתקדם    בייזום   פרויקטים' -MWp340    המצויים בייזום

פרויקטים   מתקדם.  למכירת חשמל    הדוח  בתקופת   חתמה  'יקס אנרג,  אלה במסגרת קידום הפיתוח של  על הסכמים 

") עם אחת מחברות החשמל בוירג'יניה ביחס  as generatedותעודות ירוקות שיונפקו בגין ייצור החשמל (על בסיס "

  MWp25  -על הסכם למכירת חשמל לפרויקט של כ   חתמה  כןו  שנה  20, למשך  MWp25- בהספק מצרפי של כ  לפרויקט 

, אנרג'יקס מצויה במספר משאים ומתנים לרכישת פרויקטים בשלבי יזום  לתאריך אישור הדוח  שנה.  15לתקופה של  

 .PJMשונים ברשת 

וולטאי והפוטו וולטאי בשילוב אגירה בארה"ב, לרבות התקשרות עם  -לפרטים נוספים אודות פעילות אנרג’יקס בתחום הפוטו 

First Solar  השנתיים. הכספייםלדוחות   ד   7 - ו ג  8נלים תוצרת ארה"ב ראה ביאור א לאספקת פ  

  : פולין 

  : בפולין בתחום אנרגית הרוח    פרויקטים 

ב לדוחות  - ו  א  ה  7לאמור בביאור    בהמשך  -  2022מחודש יולי    בפולין  יקס’ אנרג   של  הרוח  חוות  של   חשמל  מכירת  להסכמי  עדכון . 1

בסמוך לפני תאריך אישור הדוח, עודכנה  הכספיים השנתיים ואימוץ החקיקה לקביעת תקרה זמנית על מחירי החשמל בפולין,  

במהלך תקופת הדוח, התקשרה אנרג’יקס  מיוצר, כמו כן,    1MWh-זלוטי ל   374מחיר התקרה ביחס ליתרת התקופה בסך של  

) של עסקאות קיבוע  unwindingבתיקון נוסף להסכמי מכירת החשמל במסגרתם התקשרו הצדדים בעסקה פיננסית לביטול ( 

פעמי    חד כולל, וזאת כנגד תשלום פיצוי    2023עד דצמבר    2023מתייחסות לחודשים פברואר    אשרמחיר שנחתמו בין הצדדים  

. בנוסף, עודכנו תנאי  גידור חשמלהכנסות מביטול הסכמי  ל   הראשון  ברבעון   נזקף   אשר "ח  שליון  י מ  153- בסך של כ  'יקסלאנרג

, תוך מתן הזכות  31.12.2024תנה לברוקר עד ליום  י, כך שהוארכה תקופת המימוש שנ2022האופציה שהוענקה לברוקר ביולי 

 . 31.3.25, כולן או חלקן, וזאת עד ליום 2032-2034לבטל את עסקאות קיבוע המחיר לשנים  

 , אשר הינן בתוקף נכון לתאריך אישור הדוח:   2023-2024להלן עסקאות קיבוע מחיר מסך היקף הייצור לשנים 

 מחיר ממוצע (**)   שיעור מקובע מתוך היקף הייצור של חוות הרוח (*)  שנה 

2023 41%  280 
2024 72%  670 

   

 .    מסחרית בהפעלה הינן הדוח אישור  שלמועדהרוח של אנרג’יקס  חוות(*) 

  , לפני התאמות לפרופיל הייצור בפועל. 1MWh-(**) מחיר ממוצע בזלוטי ל

 , אשר הינן בתוקף נכון למועד הדוח: 2025-2034להלן עסקאות לקיבוע מחיר מסך היקף הייצור לשנים 

הרוח   בחוות  שמחזיקה  הייעודית  הפרויקט  של    Banie 1+2חברת  הברוקר  MW106  ")Banie 1+2בהספק  עם  התקשרה   ("

  -מצפי ייצור החשמל השנתי ב   90%-בהיקף המשקף שיעור של כ   2025-2034שנים, לשנים    10  -בעסקאות לקיבוע מחיר ל 

Banie 1+2  ")ביחס להספק  2024"). לברוקר עומדת אופציה נוספת, למימוש עד לתום שנת  עסקאות הקיבוע ארוכות הטווח ,

  חוות הרוח של אנרג’יקס בפולין.    5 - מסך צפי ייצור החשמל מ 5%נוסף מצפי הייצור בשיעור של עד  

  תעודות ירוקות ביחס לצפי הייצור הצפוי:    י סקאות לקיבוע מחיר ע   תיאורלהלן  

רשמה ירידת    יקס’אנרג(כהגדרתה שם),    הקודמת  לאסדרה  הנוגע  בכל,  (ה) לדוחות הכספיים השנתיים  7לאמור בביאור    בהמשך

שאינן מגודרות למועד הדוח. להערכת    הירוקות  התעודות  מלאי  יתרת  בגין  2023  השלישי  ברבעון"ח  ש  מיליון  7.5  של  בסךערך  

, הירידה במחירי התעודות הירוקות הנה על רקע החלטת הרגולטור בפולין, מתקופת הדוח, להפחתת שיעור התעודות  יקס אנרג’

במהלך   11%(לעומת  5% -ל  2024החברות בפולין לרכוש ביחס להיקף החשמל אותו הן צורכות בשנת  מחויבותהירוקות אותו  

2023 .( 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  62דוחות תמציתיים מאוחדים  

 'יקס (חברה מאוחדת) (המשך): אנרג –   5 ביאור 

  תיאור עסקאות קיבוע מחיר תעודות ירוקות ביחס לצפי הייצור בפועל:     להלן 

 מחיר ממוצע (**)  שיעור מקובע מתוך היקף הייצור (*)  שנה 

2023 99%  162 

2024 16%  220  

  חוות הרוח בהפעלה מסחרית של אנרג’יקס נכון למועד הדוח. 2-(*)  צפי היקף התעודות הירוקות שיונפקו ב

  (**) מחיר ממוצע בזלוטי לתעודה. 

2 . Banie    56בהספק של    4שלבMW  -    השלים  הפרויקט,  הדוחתקופת    במהלך  לדוחות הכספיים השנתיים  3  ה  7בהמשך לביאור  

 לייצור חשמל.  קבוע  רישיון וקיבל הדרישות כל  את

  השנתיים.   הכספייםלדוחות   ב. ה 7 רבדבר עסקאות לקיבוע מחיר החשמל ראה ביאו  לפרטים

  : בפולין וולטאי  - הפוטו   בתחום   פרויקטים 

של    וולטאי-הפוטו   בתחום   פרויקט . 1 השנתיים,    7לביאור    בהמשך:  MWp12בהספק  הכספיים  ,  הדוח   תקופת  במהלךלדוחות 

.  ובדיקות  הרצה  תקופת  במסגרת,  הפולנית  לרשת  המוזרם  חשמל  לייצר   החל  והוא,  הפרויקט  של  ההקמה   עבודות   הסתיימו 

,  הפולני לברוקר תעשה הקרובה  השנה במהלך החשמל  מכירת, הפרויקט חברת התקשרה בו  חשמל  למכירת   להסכם  בהתאם

  .בפולין הרוח חוות התקשרו עימו

  מתקנים  סעיףתחת    מומיליון ש"ח בגין פרויקט זה אשר נרש  34  -כ  בהקמה בסך של  יםלמועד הדוח הכירה אנרג’יקס בנכס

  . בהקמה חשמל לייצור 

  : ישראל 

  : בישראל וולטאי  - הפוטו   בתחום   פרויקטים 

פרויקטים שהקמתם וחיבורם לרשת הושלמו    :  )137MWp(עד    והרביעי התחרותי השלישי    הליךה   במסגרת   הזוכים פרויקטים  ה  . 1

"ח בגין  שמיליון    385של    בסך   יםלמועד הדוח, הכירה אנרג’יקס בנכס  .לדוחות הכספיים השנתיים  3  א  8  ביאור   ראהחלקית  

 . ובייזום  בהקמה מערכותמערכות מחוברות לייצור חשמל ו פיםתחת סעי ם, אשר נרשאלו  יםפרויקט

  של בעיצומן נמצאת  יקס’אנרגלדוחות הכספיים השנתיים,    1 א  8: בהמשך לביאור  87MWpפרויקט במתח עליון בהספק של   . 2
  .לאומית תשתית כפרויקט ישראל ממשלת ידי  על אושר  שהפרויקט לאחר,  הפרויקט  של  ההקמה עבודות

תחרותי   . 3 הליך  במסגרת  הזוכים  פוטו   2הפרויקטים  מתקנים  (כ-להקמת  אגירה  קיבולת  בשילוב    - ו   MWp111- וולטאיים 
MWh400  :(  ולתאריך אישור הדוח,    2  א  8בהמשך לביאור   הפרוייקטים לדוחות הכספיים השנתיים, במהלך תקופת הדוח 

  .  מצויים בשלב ההקמה

  יקס ’אנרג  התקשרה,  השוק  מודל  לאסדרת לשייך את הפרויקטים שתקים מכוח הליך תחרותי זה    על רקע החלטת אנרג’יקס 
  אשר   ,")המספק"מ ("בע  סופרגז  פאוור אלקטרה  חברת עם  חשמל למכירת   בהסכמים המלאה  בהחזקתה  תאגידים באמצעות 

  שיוך   לאישור   ובכפוף   ההסכמים  במסגרת   .זה  תחרותי  הליך  במסגרת   המוקמים  הפרויקטים   מתוך  5-ב   מיוצר   להיות   צפוי 
(על בסיס ייצור    החשמל מלוא את  למספק למכור,  יקס’אנרג התחייבה, התחרותי ההליך חלף השוק מודל לאסדרת המתקנים

במחירי חשמל אשר ˕בוהים משמעותית מהתעריף הזוכה להם זכאים    פרויקטים  אותם  של  האגירה  קיבולת  מלוא  ואת בפועל)  
ל  הינה  ההסכמים  תקופת  התחרותי.  ההליך  במסגרת  אחד    20-הפרויקטים  בכל  החשמל  אספקת  תחילת  ממועד  שנים 

  כוח ערבויות הדדיות להבטחת התחייבויות חברות הפרויקט מ    חברות האם של הצדדים  מהפרויקטים, ובמסגרתם העמידו
  הסכמי מכירת החשמל. 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  63דוחות תמציתיים מאוחדים  

 'יקס (חברה מאוחדת) (המשך): אנרג –   5 ביאור 

אסדרת לתנאי  התנאים    בהתאם  במלוא  ועמידה  הקמתם  השלמת  לאחר  רק  אפשרי  לאסדרה  המתקנים  שיוך  השוק, 
"ח  ש מיליון    267-של כ   סך ב   ים למועד הדוח, הכירה אנרג’יקס בנכס  (אגירה).  2וההתחייבויות בהתאם להוראות הליך תחרותי  

  .ובייזום בהקמה מערכות ףתחת סעי  ם, אשר נרשזה תחרותי הליך נשוא  יםפרויקטהבגין 

לדוחות הכספיים השנתיים,    4  א  8לביאור    בהמשך:  MWh48  - בשילוב אגירה בהספק של כ   MWp30בהספק של    פרויקט  . 4
  - בשילוב קיבולת אגירה בהספק של כ   MWp30  - וולטאי בהספק של כ - החלה בעבודות ההקמה של מתקן פוטו  יקס אנרג’

MWh48  .ידי גורם ממשלתי זכייתה במכרז שפורסם על    התקשרה ,  הדוח  אישור  לתאריך  ועד   הדוח  תקופת  במהלך, מכוח 
   .האגירה מערכת  לרבות, לפרויקט הנדרש העיקרי הציוד  לרכישת בהסכמים  יקס’אנרג

  ש"ח.   מיליוני  700-800לעיל הינה בטווח שבין   4 -ו  3המנויים בסעיף  הפרויקטיםהצפויה של  העלות

"ח בגין פרויקטים אלו, אשר נרשמו תחת סעיפים מערכות  שמיליון    841בגובה של    יםלמועד הדוח, הכירה אנרג’יקס בנכס

  .  ובייזום בהקמה  ומערכות חשמל לייצור מחוברות

לעתודת קרקע במסגרת מכרז שפרסמה רשות מקרקעי    במכרז'יקס  אנרג, זכתה  הדוח  תקופת   במהלך :  בייזום   פרויקטים . 5
פוטו מתקן  חכירה להקמת  זכויות  לרכישת  ואופציה  לתכנון  בהיקף של  - ישראל  אגירה  בשילוב  בכפוף    780וולטאי  דונם. 

  'יקס לפעול להקים בשטחאנרגלהשלמת פיתוח ותכנון המתקן (לרבות אישור תכנית מפורטת חדשה, ככל ותאושר), בכוונת 
. עלות הקרקע הכוללת,  MWh350-400בשילוב אגירה בהיקף של    MWp70-80-וולטאי בהספק של כ -הזוכה מתקן פוטו

 'יקס. אנרגעל ידי   שולםליון ש"ח שכבר  ימ  7מיליון ש"ח, מתוכו סך של  36-לכל התקופה, צפויה להסתכם לסך של כ

  להלן.   8ראה ביאור    הפרוייקטיםמימון    לענייו

  : MW104בהספק של    פרויקט אר"ן - ית הרוח בישראל י פרויקטים בתחום אנרג 

בביאור    בהמשך ב  יקס’אנרגהשנתיים,    הכספייםלדוחות    ב8לאמור  ו  100%  -מחזיקה  הניהול  מהזכויות    80.5%  -מזכויות 

התקשרה  שבעבודות ההקמה לאחר  'יקס החלה  אנרגהגולן.    ברמת  MW104  -הכלכליות בפרויקט הרוח אר"ן, בהספק של כ

על רקע התנגדות של העדה הדרוזית בישראל לפעילות הקמת  בהסכמים לרכישת הציוד העיקרי לפרויקט ועם קבלני ביצוע.  

'יקס, מבוססות בעיקרן על טענות שאינן קשורות לפרויקט, והיות ועבודות ההקמה  אנרג הפרויקט, אשר בהתאם למידע שנמסר ל 

המשטרה,   מצד  ייעודית  והערכות  ליווי  מצריכה  לאתר,  הטורבינות  הובלת  לרבות  הפרויקט,    לב   בשים  אשרהמאסיביות של 

  בתקופה   הפרויקט  לחברת  זמינים  אינם,  הביטחון  וכוחות   ישראל  משטרת,  ישראל   ממשלת למלחמה ובהתאמה היעדר פניות של  

  זמנים  לוחות ,  ובהתאמהותחל כתלות בזמינות המשטרה    תידחה   ההקמה   עבודות  של   מאסיבית  התחלהמעריכה כי    יקס ’אנרג  זו

,  , ובהתאם להערכתה של אנרג'יקס  לתאריך אישור הדוח   'יקסבאנרגבהתאם למידע המצוי  . להתארך  צפויים  הפרויקט להקמת

  .  'יקסאנרגכדי להשפיע מהותית על   באמור אין  

בו מספר תושבים דרוזים    ,2021המשפטי משנת    הליך ה)  i: ( פרוייקטה  בקשר עםהנוגע להליכים משפטיים אשר מתנהלים    בכל

  בטיילה יחסב רשות  ללא  שימוש  על  טענות  בגין התקשרות חוזית ועמותות הגישו ˗ביעה לסילוק על הסף    לאנרג'יקסעימם אין  

  הערעור  קבלת  על  בהסכמה  הצדדים  החליטו,  הדוח  מועד   לאחר המהוות חלק מפרויקט אר"ן,    טורבינות  מספר  של   בקרקע  זיקה

מרבית התובעים מכ˗ב ה˗ביעה. לתאריך אישור הדוחות הכספיים,    את  למחוק  קמא   משפט   בית   החלטת   על  התובעים  של

ומצוי בשלב גילוי המסמכים. להערכת יועציה המשפטיים של אנרג’יקס, דין ה˗ביעה להידחות.    להתנהלההליך המשפטי ממשיך  

בביאור   ראה  נוספים  (  הכספייםלדוחות    (ב)   8לפרטים    עימם,  דרוזים  תושבים   מספר   הגישו   הדוח   בתקופת )  iiהשנתיים; 

למקרקעין עליהם יוקמו מספר בסיסי טורבינות של    יקס ’ אנרג  של   הזיקה  את בהסכמי שכירות המסדירים    יקס ’אנרג  התקשרה

אישור    לתאריך, ˗ביעות במטרה להורות על ביטול הסכמי השכירות שנחתמו מולם (לרבות בדרך של סעד הצהרתי).  הפרוייקט 

  רקע   על  ככולן  רובן  הוגשו  אלה  ˗ביעות,  יקס . למיטב ידיעת אנרג’הפרויקט  חברתהדוח טרם הוגשו כ˗בי הגנה מטעמה של  

) לאחר  iiiדין ה˗ביעה להידחות; ( ,יקס’אנרג  של  המשפטיים  יועציה  להערכת, וממילא,  עליהם  שהופעל  וחברתי  כלכלי,  דתי  לחץ

לקבלת סעדים שעיקרם הצהרה של בית המשפט על בטלות ההיתר או    יקס’ואנרג"ל  הותתאריך הדוח, הוגשה עתירה כנגד  

  על ביטולו.  שיודיע לחילופין 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  64דוחות תמציתיים מאוחדים  

 'יקס (חברה מאוחדת) (המשך): אנרג –   5 ביאור 

  ובישם   המשפטיים  יועציה  על  בה˗בסס,  יקס מטעם הנ˗בעים. למיטב ידיעת אנרג’  הגנה   כ˗בילתאריך אישור הדוח טרם הוגשו  

  . להידחות העתירה  דין ,  ההליך  של הראשוני לשלב  לב

  11-ובכלל זה סך של כ   מיליון ש"ח, המוצג בסעיף מערכות בהקמה וייזום  486בנכס בגובה של    'יקסאנרגלמועד הדוח, הכירה  

 .כנגד חובות מותנים חמיליון ש"

   – דמי ניהול עם אנרג'יקס    הסכם   . ג 

  וחידושו'יקס  אנרג  עםהסכם הניהול    תיקון  אושרהדוח,    בתקופת לדוחות הכספיים השנתיים,    5ו    6  בבאורלאמור    בהמשך

  החברה   זכאית   להם  המקסימאליים   הניהול  דמי  נקבעו ,  העידכון   במסגרת .  2023  ביולי  1ביום    שתחילתהשנים    3  של   לתקופה 

    .שינוי  ללא נותרו  ההסכם תנאי יתר. ש"ח מיליון 12.8 של  סך   חלף), 2023 יוני מדד (צמוד    ש"ח  מיליון 10.5 של לסך

  . עתיד  פני  צופה  מידע בגדר בחלקו   הינוולקראת הקמה   בהקמה פרויקטים אודות זה בביאור  האמור 

    



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  65דוחות תמציתיים מאוחדים  

  ") (חברה כלולה): Carr"  (להלן:   CARR Properties   -   6  ביאור 

  :  CARR  - ב   החברה   של   חזקותיה ה   . א 

. 52.3% הינו  הדוח פרסום  ולמועד 2023 בספטמבר   30ליום  Carr Properties Holdings LP - חזקה של הקבוצה בהה שיעור

     .47.7% על עמד  2023 בספטמבר 30נכון ליום  Carr -ב  הקבוצה של האפקטיבי חזקההה שיעור

  "ח). ש  מיליארד  2.3(  דולר  מיליון  600, הינה 2023  בספטמבר 30בדוחות הכספיים ליום   Carr-ביתרת ההשקעה 

 : להשקעה "ן  לנדל   בקשר   הדוח   בתקופת   התפתחות   . ב 

  בנין    מכירתThe Elm  –  השלימה  2023  אוגוסט   בחודש  Carr  מכירת    אתThe Elm  בנין להשכרה למגורים באזור ,Bethesda  ,

  הכספיים  בדוחות   הנכס   שוויל  הזהה, מחיר  דולר  מיליון   250  של  לסך   בתמורה  .סי דימרילנד במטרופולין וושינגטון    שבמדינת 

להקטנת מסגרות אשראי    Carrאת    ושימש תמורת המכירה  מתוך    דולר  מיליון  235  סך של  .2023  ביוני  30  ליום  Carr  של

   מנוצלות.

  פרוייקט  One Congress – Boston, Massachusetts  –    2022לדוחות הכספיים לשנת    3ז    6  בבאורבהמשך לאמור  ,

  רוב   של   המסירה.  אכלוס   בשלבי   נמצא  והוא   רבוע   רגל  מיליון   1  של   בהיקף  המגדל   הקמת , הושלמה  2023אפריל    חודשב

     .2024 בשנת ויתרתם  2023 בשנת להסתיים  צפויה המגדל של  ההשכרה שטחי

 300 East 2nd   ) קודם   שם  :Block 16   ( - החליטה2022לדוחות הכספיים לשנת  3ז  6 בבאורלאמור  בהמשך ,Carr   שלא  

  הפיתוח ו התכנוןמהפחתת עלויות    הנובע  2023  שנתברבעון השני  הפסד   Carr  רשמה  מכך  כתוצאה  .הפרויקט  את  להקים

  "ח).  ש  מיליון  19- כ – החברה  חלק(  דולר  מיליון  11 של  בסך  שהושקעו

   : להשקעה "ן  נדל   של   הוגן   שווי   התאמת   . ג 

שיערוך    Carrרשמה    המדווחת   בתקופה  של הקבוצה בשערוך    474בסך של    שליליבדוחותיה הכספיים  דולר (חלקה  מיליון 

דולר נרשם ברבעון    מיליון  185הסכום האמור, סך של    מתוך  ).)מיליון ש"ח   820(  מיליון דולר  224- כאמור לפני מס הינו כ  השלילי

  328-דולר (כ   מיליון   88- כ   הינו  מס  לפני  כאמור   השלישי   ברבעון(חלקה של הקבוצה בשערוך השלילי    2023שנת    של   השלישי

  ). "חש מיליון 

כתוצאה מהעלאת שיעור ההיוון של תזרים המזומנים החזוי    בעיקר השערוכים השליליים של הנכסים בתקופה המדווחת ˖בעו  

     .וכן משינוי בהנחות שוק  0.25%-0.50%של  טווחב  עיקרב סיםשל הנכ 

 חוב פיננסי:    . ד 

 הלוואה מסוג    2023ספטמבר    בחודשNon-recourse   שנטלה  Carr    ההלוואה    .  רעוןילפ  ה מיליון דולר עמד   134בסך של

 לא נפרעה ולפיכך לגורם המממן הזכות לקבלת הבעלות על הבניין (תהליך שעשוי להתמשך כמספר רבעונים).  

   מסגרת האשראי של  חל שינוי בהסכם    2023בחודש ספטמברCarr   מיליון דולר    800-במסגרתו היקף המסגרת קטן מ

  Carrובסמוך למועד הדוח יתרת מסגרת האשראי הלא מנוצלת של    2023בספטמבר   30מיליון דולר. נכון ליום    700-ל

 . מיליון דולר 300-כ עומדת על 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  66דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : (המשך)   ") (חברה כלולה) Carr(להלן:"  CARR Properties   -   6  ביאור 

  : Carrמידע תמציתי של    להלן   . ה 

  

  

לתקופה של  
  תשעה 

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  בספטמבר 

לתקופה של  
  תשעה 

חודשים  
שהסתיימה  

  30ביום  
  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לתקופה של  
שלושה  
חודשים  

שהסתיימה  
  30ביום  

  בספטמבר 

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום  
  בדצמבר 

  2023  2022  2023  2022  2022  

  אלפי דולר ארה"ב   

  203,448    51,603    53,789    150,497    167,702   הכנסות (ללא שערוכי נדל"ן) 

  ) 547,083(   (126,795)  (185,682)  (187,016)  (477,653)  התאמת שווי של נדל"ן להשקעה (*) 

  ) 463,417(   (107,056)  (169,487)  (127,871)  (424,573)  הפסד מפעילות נמשכת 

  25,865    14,412   (1,512)   26,098   (2,776)  רווח (הפסד) כולל אחר 

  ) 437,552(   (92,644)  (170,999)  (101,773)  (427,349)  סך הפסד כולל (לרבות חלק המיעוט בהפסד) 

  באלפי דולר  CARRחלק החברה בהפסד של 
(207,360)  (61,794)  (83,055)  (51,686)   )225,155 (  

  ) 214,002(   (45,134)  (83,857)  (50,658)  (208,701)  דולר באלפי   CARRשל הכולל חלק החברה בהפסד 

  ) 780,842(   (175,648)  (310,929)  (210,827)  (760,318)  באלפי ש"ח  CARRחלק החברה בהפסד של 

  ) 743,763(   (153,381)  (313,927)  (173,807)  (764,976)  באלפי ש"ח  CARRשל הכולל חלק החברה בהפסד 
 

, וכן את חלקה  Carr(*)הסעיף כולל את התאמת שווי נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של  
  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.  Carrשל 

   



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  67דוחות תמציתיים מאוחדים  

  

  : (המשך)   ") (חברה כלולה) Carr(להלן:"  CARR Properties   -   6  ביאור 

  : (המשך)   Carrמידע תמציתי של    להלן   . ה 

  

  בדצמבר   31ליום    בספטמבר   30ליום    בספטמבר   30ליום    

  2023  2022  2022  

  אלפי דולר ארה"ב   

  2,107,521    2,390,331    1,514,262   נדל"ן להשקעה

  8,876    7,256      -   נדל"ן בהקמה וקרקעות לפיתוח 

  671,714    730,093    600,615   השקעה בחברות מוחזקות  

  194,856    196,323    186,355   נכסים לא שוטפים אחרים

  58,901    63,959    59,596   נכסים שוטפים אחרים 

  3,041,868    3,387,962    2,360,828   סך הכל נכסים 

  244,729    252,667    295,904   התחייבויות שוטפות 

  1,137,985    1,138,972    835,822   התחייבויות לא שוטפות 

  1,382,714    1,391,639    1,131,726   סך התחייבויות 

  1,544,754    1,857,044    1,145,843   הון עצמי המיוחס לבעלי המניות  

  114,400    139,279    83,259   זכויות שאינן מקנות שליטה 

  1,659,154    1,996,323    1,229,102   הון עצמי (כולל זכויות שאינן מקנות שליטה) 

  3,041,868    3,387,962    2,360,828   והון עצמי  תהתחייבויוסך הכל 

  808,375    971,858    599,799   באלפי דולר   -חלק החברה בנכסים נטו 

  2,844,670    3,443,293    2,293,631   באלפי ש"ח  –ערך בספרים של ההשקעה 
   



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  68דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : ) ות כלול   ות של החברה בבוסטון (חבר   החזקותיה    -   7  ביאור 

 : בבוסטון   החברה   של   החזקותיה   . א 

  חברות  בשלוש),  המלאה  בבעלותה  תאגידים (באמצעות    השליטה   מזכויות  50%-כו  בהון  מהזכויות  55%  - כב  מחזיקה  החברה

יחד:    ) ' קיימברידג  במזרח  אחדו   ) בוסטון  של (מרכז העסקים הראשי    CBD-ב   2(  משרדים  מגדלי   בשלושה   המחזיקות (להלן, 

הינה    בשותפויות "). שותפתה של החברה  שותפויות בוסטון" "  Oxford Properties Groupבוסטון  אשר    )"אוקספורד(להלן: 

    הזהים לתנאי שוק. ,שסוכמו  בתנאים)  management assetמעניקה שירותי ניהול נכסים ( 

  מיליון  673-כ (  דולר  מיליון  176הינה  ,  2023  בספטמבר  30, בדוחות הכספיים ליום  בוסטון  שותפויות יתרת ההשקעה בשלוש  

  "ח). ש

  מיליון ש"ח).      42.5-כ"ב (ארה  דולר מליון  11.7שותפויות בוסטון סך כולל של בהקבוצה   השקיעההדוח  בתקופת

  13.8-כ "ב (ארה   דולר   ןמיליו   3.7משותפויות בוסטון בסך כולל של    הון   והחזרי  דיבידנדהדוח קיבלה הקבוצה תקבולי    בתקופת 

  מיליון ש"ח).  

   : שווי הוגן של נדל"ן להשקעה   התאמת   . ב 

(חלקה של    בוסטון   נכסי  בגין מיליון דולר    95בסך של    שליליבדוחותיה הכספיים שיערוך  רשמה    הקבוצה   המדווחת  בתקופה 

מיליון דולר    25מתוך הסכום האמור, סך של  מיליון ש"ח)).    190מיליון דולר (  52-כאמור לפני מס הינו כ   השליליהקבוצה בשערוך  

מיליון    14- כאמור לפני מס הינו כ  השלישי(חלקה של הקבוצה בשערוך השלילי ברבעון    2023של שנת    השלישי נרשם ברבעון  

  מיליון ש"ח).  52-דולר (כ 

כתוצאה מהעלאת שיעור ההיוון של תזרים המזומנים החזוי    בעיקר השליליים של הנכסים בתקופה המדווחת ˖בעו    השערוכים

  . 0.25%-0.75%של  בטווחשל הנכסים 

  : פיננסיים   ומוסדות   בנקאיים   מתאגידים   הלוואות   -   8 ביאור 

   : החברה

  בישראל   בנק  לבין   החברה  בין מסגרת    הסכם  חודש  ,2023ינואר    בחודש,  השנתיים  הכספיים  לדוחות   1  ב   . 12  ביאור ב  כמפורט  . א

  על   החתימה  ממועד   שנה  של ניצול  לתקופת"ח  ש   מיליון  150 של  בסך אשראי  מסגרת  העמדת  לצורך")  הבנק"  :זה"ק  בס ,  (להלן

  הסכם "  :זה"ק  בס ,  להלן(  הניצול  תקופת  מתום  שנתיים  תום  עד   לפירעון")  הניצול  תקופת ":זה"ק  בס,  להלן(   המחודש  ההסכם

  "). החדש  המסגרת
ב  12  ביאורב  לאמור  בהמשך  . ב    הבנק   עם  בהסכם  החברה  התקשרה,  2023אוגוסט    בחודש,  השנתיים  הכספיים  לדוחות  3. 

  שנה   של   במהלך   לניצול  ניתנת   שהמסגרת   כך ,  נוספת  שנה  של  לתקופה "ח  ש  מיליון   150  של   בסך   האשראי   מסגרת   של   להארכה 

  תקופת  מתום  שנתיים  תום   עד  סופי  לפירעון עומדת    והיא")  הניצול  תקופת "  :זה"ק  בס ,  להלן(   הארכה   על  החתימה  ממועד

    .שינוי ללא נותרו   ההסכם תנאי יתר. הניצול

 החברה   התקשרה,  2023  אוקטובר  בחודשלאחר תאריך הדוח,  ,  השנתיים  הכספיים  לדוחות  2. ב  12  ביאורב   לאמור  בהמשך  . ג 

לתקופה המסתיימת ביום  "ח  ש  מיליון  250  של  בסך  האשראי  מסגרת  של   הארכהצורך  ל  הגוף המוסדי  עם  הסכםתיקון לב

  .ים מהותייםשינוי  ללא  נותרו ההסכם תנאי"). הניצול  תקופת: "זה"ק בס, להלן(  30.6.2025

  אינן  אשר "ח,  ש  מיליון  550  של   כולל  בסך מסגרות אשראי  וכן למועד פרסום הדוח, לחברה    2023  בספטמבר  30ליום    נכון 

  .  מנוצלות

  

  

  



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  69דוחות תמציתיים מאוחדים  

 : (המשך)   פיננסיים   ומוסדות   בנקאיים   מתאגידים   הלוואות   -   8 ביאור 

מיליון    100ניירות ערך מסחריים בסך  אמותגייסה   2023בספטמבר    27ביום    -   סחירים   ערך   ניירות  גיוס  (חברה מאוחדת):   אמות 

 ש"ח. ניירות ערך אלו נפרעו במלואם לאחר תאריך המאזן. 

    : 'יקס (חברה מאוחדת) אנרג 

, נחתם הסכם לקבלת מימון להקמת הפרויקט  2023בחודש יולי  -MWp87- כהקמת פרויקט במתח עליון בהספק של    מימון   . א

ומובטחת    Project Financeמיליון ש"ח. עסקת המימון הנה בתנאים המקובלים לעסקאות    255כולל של עד    ראשוניבסך  

במלוא הזכויות בפרויקט ושעבוד כלל נכסי הלווה והזכויות בה, בכפוף להוראות רישיון הייצור (אשר צפוי להתקבל בסמוך  

 .  והדין למועד ההפעלה המסחרית של המתקן)

 

, למעט  Non-Recourseשנה, והיא תועמד על בסיס  23ההלוואה הנה הלוואה שקלית צמודה למדד המחירים לצרכן למשך 

שתחול   המלווים  לטובת  חברה  שהוסכמו  ערבות  דרך  אבני  למספר  להגעה  חברת  עד  לטובת  וערבות  ההקמה  בתקופת 

  הפרויקט שהנה הבעלים של הפרויקט, חלף קבלן ההקמה.  

המימון יועמד על פני תקופת ההקמה, כתלות בעמידה בתנאים למשיכה כמקובל בעסקאות מסוג זה, לרבות עמידה ביחסים  

  .  1:1.2פיננסיים של  

מעל שיעור תשואה של אג"ח ממשלתי צמוד    2%-2.5%ההלוואה תפרע בתשלומים חצי שנתיים ותישא ריבית בשיעור של  

  1.05  -מתחת ל  - להפרה וחלוקה מינימאליים )  LLCR  -ו  ADSCRמדד בעל אותו מח"מ.  בהסכם המימון נקבע כי יחסי כיסוי (

מהלך  ב   מיליון ש"ח בכפוף לתנאי הסכם המימון.  15'יקס עומדת הזכות להגדלת המינוף בסך של עד לאנרג, בהתאמה. 1.15  - ו

  ים למועד הדוח, הכירה אנרג’יקס בנכסמליון ש"ח.    141- יקס משיכות ממסגרת הלוואה בסך של כ’ביצעה אנרג  הדוח  תקופת

  .ובייזום בהקמה מערכות  ףתחת סעי ם, אשר נרשזה "ח בגין פרויקט ש מיליון   189- כ של בסך 

  הסכם באנרג’יקס    התקשרה  ,2023  אוגוסט  בחודש:  דולר   מיליון   70  של   בהיקף   2וירג'יניה  -ו  1וירג'יניה    לפרוייקטים   מימון   קבלת  . ב 

של    Back Leverageמימון   דולר    70  עד בהיקף    האנרגיה   בתחום  מוביל  בינלאומי  בנק  עםש"ח)    מיליון  270  -(כמיליון 

מיליון ש"ח) הועמד לחברה בסמוך לאחר חתימת    250- (כמיליון דולר    65מתוך סכום ההלוואה הכולל, סך של    .המתחדשת

    :המימון   הסכם   ריעיק   להלן. האמוריםלפרויקטים   יקס’אנרגהסכם ההלוואה ושימש להחזר הון עצמי שהעמידה 

מועד פירעון  
  ההלוואה 

 חודשים ממועד ההתקשרות. 60פירעון בחלוף  

ייעשו בתשלומים חצי שנתיים, לפי אמורטיזציה  פירעון ההלוואה לזמן ארוך ותשלומי הריבית בגינה  

  שנים  15(קביעת גובה תשלומי הקרן) לתקופה של עד  

ריבית וגידור  
 הבסיס     ריבית 

מעל ריבית הבסיס   2.4%-1.7%ההלוואה תצבור ריבית אשר משקפת מרווח בשיעור שהינו בטווח של  

)SOFR  6  ) שנים) בשיעור של    15חודשים); הלווה התחייבה לגידור ריבית משתנה לכל תקופת החוב

מסכום ההלוואה לזמן ארוך על פי לוח הסילוקין של ההלוואה. שיעור ריבית    105%ועד    75%לפחות  

מיליון דולר שנמשכו במועד החתימה (כולל עמלות),    65 -הבסיס שהתקבל מעסקת הגידור בגין סך ה

  4%-תקופת החוב הנ"ל, הינו כלכל 

  6.4%- 5.7%שיעור הריבית של ההלוואה לזמן ארוך לאחר הגידור כאמור הינו בטווח שבין 

יחס פיננסי לצורך  
ביצוע חלוקות  

  תזרים פנוי 

  1:1.2יחס שירות) של  ( DSCRיחס כיסוי מינימלי לחלוקת תזרים פנוי מהפרויקטים: 

שעבודים מקובלים בעסקאות למימון פרויקטאלי של מלוא הזכויות וההחזקות בפרויקטים ובתאגידים   בטוחות 

  המחזיקים בפרויקטים 
  

 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  70דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : (המשך)   פיננסיים   ומוסדות   בנקאיים   מתאגידים   הלוואות   -   8 ביאור 

  פרויקטיםמימון   עבור לטווח קצר וטווח ארוך  Non-Recourseעל בסיס    Santander CIB   עם מימון   בהסכם התקשרות    . ג 
אנרג’יקס, באמצעות מבנה תאגידים ייעודי בארה"ב,    התקשרה, הדוח תקופת במהלך – MWp416כולל של  בהספק  בהקמה

  בהיקף Non-Recourseלקבלת מימון    בעסקאותבינלאומי מוביל בתחום האנרגיה המתחדשת,   בנק "Santander CIB" עם
 שתנאיהן כדלקמן:, דולר  מיליון  510 עד של  כולל 

מיליון דולר שתומר להלוואה לזמן ארוך עם ובכפוף לסיום   260של עד    ףלתקופת ההקמה בהיק   טווח  קצרת  הלוואה .     1

  SOFR  6(  הבסיס  ריבית  מעל  1.1%-1.8%  שבין  בטווח  שהינו  בשיעור  ריבית  תישא  זו  הלוואה .  הפרויקטיםהקמת  

יבוצע בסמוך לאחר ההפעלה המסחרית של אחרון הפרויקטים, ובלבד שכל הפרויקטים   ההלוואה פירעון  חודשים).

  (מכספי ההלוואה לטווח ארוך והשקעת שותף המס, בהתאמה);  31.12.2023הגיעו להפעלה מסחרית עד ליום 

  החודשים ממועד המרת ההלוואה לתקופת ההקמה (רא  66אשר פירעונה הסופי יבוצע בחלוף    ארוך  לזמן  הלוואה.   2

  לוח  לפי ,  שנתיים  חצי   בתשלומים  ייעשו   בגינה   הריבית  ותשלומי  הקרן  עון רלעיל). עד למועד הפירעון הסופי, פי  1סעיף  

  ההלוואה לאותו מועד).  יתרת תיפרע שנים 5.5(בתום  שנים  22  עד  של לתקופה סילוקין 

חודשים).    SOFR  6מעל ריבית הבסיס (  1.65%- 2.25%שבין    בטווחלזמן ארוך תישא ריבית בשיעור שהינו    ההלוואה

מסכום    100%שנים) בשיעור של    22(עד    החוב  של  הסילוקין  ללוח  בהתאם  הבסיס  ריבית  גודרהתקופת הדוח,    במהלך

יחס  .  5%-5.6%הריבית של ההלוואה לזמן ארוך לאחר הגידור כאמור הינו בטווח שבין    שיעור   .  .ההלוואה לזמן ארוך

  .1:1.2(יחס שירות חוב) של  DSCRהינו   מהפרויקטיםכיסוי פיננסי מינימלי לצורך ביצוע חלוקות תזרים פנוי 

  הלוואה מיליון דולר אשר תיפרע עם קבלת השקעת שותף המס.    250בהיקף של עד    לתקופת ההקמה   גישור  הלוואת     .3

  חודשים).  SOFR  6( הבסיס ריבית מעל 1.1%-1.8%  שבין בטווח  שהינו בשיעור ריבית תישא  זו

  ליון דולר. י מ   338- ביצעה משיכות ממסגרת הלוואות ההקמה והגישור בסך של כ  'יקסאנרג במהלך תקופת הדוח 

- וולטאיים בשילוב קיבולת אגירה (כ -להקמת מתקנים פוטו   2פרויקטים הזוכים במסגרת הליך תחרותי  ה מימון עבור    קבלת  . ד 
MWp111  ו-  MWh400( -  על מזכר הבנות לא מחייב עם מוסד פיננסי   אנרג'יקסלפני תאריך אישור הדוח חתמה   בסמוך

  בדיקת להשלמת  בכפוף,  זו מכסה   במסגרת המוקמים  הפרויקטים"ח למימון הקמת ש  מיליון 640לקבלת מימון בסך של עד 
   .מחייבים  הסכמים על וחתימה נאותות

לפני תאריך אישור הדוח    בסמוך - MWh48- כ  של   בהספק אגירה  בשילוב   MWp30-כ   של בהספק  פרויקט מימון עבור    קבלת  . ה 
מיליון ש"ח למימון הקמת    100על מזכר הבנות לא מחייב עם מוסד פיננסי לקבלת מימון בסך של עד  אנרג'יקסחתמה 

    .מחייבים הסכמים על  וחתימה  נאותות  בדיקת להשלמת  בכפוףהפרויקט הנ"ל, 
לדוחות הכספיים    6 ד 12 : בהמשך לביאור MW126בהספק כולל של   Sepopol  - ו  Banie 3הרוח   חוות מימון עבור    קבלת  . ו 

משיכה נוספת מעסקת המימון להקמת   אנרג'יקס, השלימה הדוחות  אישור  תאריך לפני בסמוך,  הדוח מועד   לאחרהשנתיים, 
  מיליון ש"ח)  77 -מיליון זלוטי (כ  81חוות הרוח בסך נוסף של 

BE   :(חברה מאוחדת)  

מיליון ליש"ט אשר הגיע מועד    63.4מיליון ליש"ט וזאת חלף הלוואה בסך    50בסך של    ה הלווא  BE, נטלה  2023  ספטמבר  בחודש

. קרן ההלוואה תפרע בתשלום אחד  2.75%בתוספת מרווח שנתי של    SONIAנושאת ריבית    ,Recourse, מסוג  . ההלוואההפירעונ

  . 2026בחודש ספטמבר 

למשך כל    5.75%השנתית המקסימלית לא תעלה על    SONIA-כך שריבית ה  CAPממן בעסקת  מעם הבנק ה   BEבנוסף, התקשרה  

 תקופת ההלוואה.    



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  71דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : "ח אג   גיוסי -   9 יאור ב 

  : החברה
 : לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים  11לבאור   בהמשך 

  הרחבת   של  בדרך)  'יג(סדרה    חוב  אגרותע.נ.    "חש מיליון    240.5הנפיקה החברה, באמצעות דוח הצעת מדף,    2023ינואר    בחודש  . א

  צמודות מדד   ע.נ. אגרות חוב  "חשמיליון   250-כו  5.34%אפקטיבית בשיעור    ובריבית  (ברוטו) "חש   מיליון 240-ל   בתמורה,  סדרה 

   .3.09%ובריבית אפקטיבית בשיעור  (ברוטו) "חש מיליון  246-ל  בתמורה, סדרה  הרחבת של בדרך')  טו(סדרה  

גו Swap בנוסף, בצעה החברה עסקאות של   ) וריבית(קרן  אשר המירו את התזרימים השקליים  ,  בישראל  םייפיננס  פיםמול 

מדד   צמודת  משוקללתלאורך כל חיי אגרות החוב בריבית   מדדייםלתזרימים  מיליון ש"ח    250של   בהיקף')  יגאגרות חוב (סדרה  

  לשנה.   2.49%של  

  הרחבת של בדרך') יג(סדרה   חוב אגרות"ח ע.נ. שמיליון  236.8, הנפיקה החברה, באמצעות דוח הצעת מדף 2023  יוניבחודש   . ב 

  צמודות"ח ע.נ. אגרות חוב  שמיליון    169.8- וכ  6.4%אפקטיבית בשיעור    ובריבית"ח (ברוטו)  ש  מיליון  218.6- ל  בתמורה,  סדרה 

 .4.1%"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור ש מיליון  157.7-ל  בתמורה ,  סדרה הרחבת  של בדרך')  טו(סדרה  מדד  

ע.נ. אגרות חוב (סדרה    ש"חמיליון    210דוח הצעת מדף,    צעות, הנפיקה החברה, באמ 2023מועד הדוח, בחודש אוקטובר    לאחר  . ג 

מיליון ש"ח ע.נ. אגרות    55-וכ   7.5%מיליון ש"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור    166-') בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה לבי

  . 5.08%מיליון ש"ח (ברוטו) ובריבית אפקטיבית בשיעור  48-חוב צמודות מדד (סדרה טו') בדרך של הרחבת סדרה, בתמורה ל 

אלפי ש"ח מסווגות    589,425אלפי ש"ח, מתוכם    5,445,472-סך אגרות החוב של החברה הסתכמו לכ  2023  בספטמבר  30ליום    . ד 

  .כהתחייבויות שוטפות בדוחות התמציתיים המאוחדים על המצב הכספי

 : אמות 

לביאור    . ה  ו   11בהמשך  המאזן,-(יג')  תאריך  לאחר  השנתיים,  הכספיים  לדוחות  אמות  2023  אוקטוברבחודש    (יד')  הנפיקה   ,

מיליון ש״ח.   404מיליון ש״ח ע.נ. בתמורה לסך נטו של    430׳ בהיקף של  ח באמצעות הרחבת סדרה קיימת, אגרות חוב סדרה  

הנפיקה אמות    נוסף ב  שנים.  6.5והינן בעלות מח״מ של    3.74%אגרות החוב נושאות ריבית אפקטיבית צמודת מדד בשיעור  

מיליון ש״ח.   99מיליון ע.נ. בתמורה לסך נטו של    117לציבור באמצעות הרחבת סדרה קיימת, אגרות חוב סדרה ז' בהיקף של  

בהמשך להנפקת אגרות החוב    שנים.  6והינן בעלות מח״מ של    5.67%בשיעור    שקליתאגרות החוב נושאות ריבית אפקטיבית  

ז'), ביצעה אמות עסק לקרן    2.44%ית שנתית בשיעור של  גידור מול מוסד פיננסי בישראל אשר המיר ריבית שקל  ת(סדרה 

 .ש"חמיליון  100, בהיקף קרן כולל של  0.22%צמודת מדד וריבית צמודה בשיעור של  

  : הכספי   המצב  על   הדוח   תאריך   לאחר מידע נוסף ואירועים    -   10 ביאור 

  : שהוכרז   ודיבידנד   דיבידנד   חלוקת   . א

, לפיה תחלק החברה  2023, קיבל דירקטוריון החברה החלטה בדבר מדיניות חלוקת דיבידנד לשנת  2023מרץ    בחודש  -החברה  

(בכפוף   כל אחד   אגורות למניה   32  של  בסך תשלומים    4  -ב ישולם   אשר אגורות למניה,   128, דיבידנד בסך כולל של  2023בשנת 

  החליט,  כן  כמו  ).דין  כל  תלהחלטה ספציפית של הדירקטוריון בתום כל רבעון, בהתחשב בשיקולים העסקיים ובהתאם להורא

  . למניה אגורות 18  של   בסך 2022 שנת בגין נוסף דיבידנד  חלוקת על החברה דירקטוריון

של שנת    והשלישי  השני  ,דיבידנד לרבעון הראשון  ,2023  וספטמבר   מאי  ,מרץ  ים, בחודשהחברה  שילמהלאמור לעיל,    בהתאם

    .מיליוני ש"ח) 205אגורות למניה (   114  של(לרבות הדיבידנד הנוסף)   כולל בסך,  בהתאמה, 2023

  57.5אגורות למניה (  32בסך של    2023שנת    של   הרביעיהכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לרבעון    2023  נובמבר  בחודש

  . 2023 דצמברבמהלך חודש   ישולםמיליון ש"ח), אשר 

  בסך   שנתי  דיבידנד   לחלק  אמות  בכוונת   2023  בשנת   כי  אמות  דירקטוריון  קבע ,  2023  פברואר  בחודש  -)  מאוחדת(חברה    אמות 

  דירקטוריון  של  ספציפית  להחלטה  בכפוף  כל אחד   ,אגורות למניה  27  של  בסךתשלומים    4  -ישולם ב  אשר,  למניה  אגורות  108  של

  . למניה אגורות  28 של בסך  2022 שנת בגין  נוסף  דיבידנד  חלוקת  על אמות דירקטוריון   החליט, כן כמו ). רבעון כל  בתום, אמות



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  72דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (המשך):   הכספי   המצב  על   הדוח   תאריך   לאחר מידע נוסף ואירועים    -   10 ביאור 

  שנת  של   והשלישי   השני,  הראשון  ןלרבעו   דיבידנד   2023  ואוגוסט   יוני  , מרץ  בחודשים   אמות   שילמה"ל,  הנ  אמות  למדיניות  בהמשך 

  ). "חש מיליון   275-כ החברה חלק , "חשמיליון    512-כ( למניה  אגורות  109 של(כולל דיבידנד מיוחד)  כולל בסך  ,בהתאמה, 2023

מיליון    127-כ (  למניה  אגורות  27  של  בסך  2023  שנת  של  הרביעי  לרבעון  דיבידנד   חלוקת  עלאמות    הכריזה  2023  נובמבר  בחודש

  . 2023  דצמבראשר ישולם בחודש    "ח)ש  וןמילי  68-כ  –ש"ח, חלק החברה 

'יקס לחלק דיבידנד  אנרגבכוונת    2023'יקס כי בשנת  אנרג, קבע דירקטוריון  2023  פברואר   בחודש  –'יקס (חברה מאוחדת)  אנרג 

כפוף להחלטה ספציפית של  אגורות למניה כל אחד (  7 שלתשלומים רבעוניים   4 -אגורות למניה, שישולם ב   28שנתי בסך של  

  על'יקס  אנרגדירקטוריון   החליט בנוסף,    .)הדירקטוריון בתום כל רבעון, בהתחשב בשיקולים העסקיים ובהתאם להוראת כל דין 

  . למניה ורותאג  18של  ךבס  2022 שנת  בגין  נוסף  דיבידנד חלוקת  

  והשלישי  השני,  הראשון  לרבעון   דיבידנד  2023  ואוגוסט  יוני  ,מרץ  יםבחודש'יקס  אנרג  שילמה"ל,  הנ'יקס  אנרג  למדיניות  בהמשך 

  "ח). שמיליון   108- כ החברה חלק "ח, ש מיליון   213- כ(  למניה אגורות  39 של כולל בסך  בהתאמה,  2023 שנת של

  38-כ אגורות למניה (  7בסך של    2023של שנת    הרביעילרבעון  'יקס על חלוקת דיבידנד  אנרגהכריזה    2023  נובמבר   בחודש

    .2023  דצמבראשר ישולם בחודש    "ח)שמיליון  19-כ  –החברה מיליון ש"ח, חלק 

BE    (חברה מאוחדת)–  הכריזה  2023  פברוארבחודש ,BE    החברה  חלק"ח,  ש   מיליון  70  -(כ מיליון ליש"ט    16על דיבידנד בסך של  

  .זה בחודשלבעלי מניותיה בתשלום אחד    חולקאשר מיליון ש"ח)   59-כ

לאחר תאריך הדוח, ראה ביאור  עליה חתמה החברה, ,  ש"ח מיליון  250בסך של  בדבר הארכה של מסגרת אשראי  לפרטים  . ב 

 .ג. 8
  תגמול לעובדים ונושאי משרה:   . ג 

כ˗בי אופציה לא סחירים לשלושה    962,621, החליט דירקטוריון החברה על הענקת מנה שנתית של  2023בחודש מרץ   )1( 

בחברה,   החברה    5נושאי משרה  דירקטוריון  ליו"ר  החברה),  מנכ"ל  של  בתו  שהינה  דירקטורית  (כולל    7-ולדירקטורים 

ש"ח. לפרטים נוספים    מיליון  4.3  -עובדות. שוויים הכלכלי הכולל של כ˗בי האופציה שהוענקו לעיל מסתכם לסך של כ

 ה. לדוחות הכספיים השנתיים. 16ראה ביאור 

לתקופה של שנה שמיום   המשר  ונושאי  דירקטורים  ביטוח  פוליסת  החברה  רכשה ,  2023ד, בחודש יולי  18  לבאור  בהמשך  )2( 

מיליון דולר למקרה ולתקופה, בצירוף כיסוי הוצאות משפטיות   65אחריות בסך של   ב˕בול   14.7.2024ליום    ועד  15.7.2023

  . דולר אלפי  314ובעלות של   1981-לחוק חוזה ביטוח התשמ"א 66על פי סעיף  

,  2022-2024תיקון למדיניות התגמול של החברה לשנים    הכללית של החברה  האסיפה , אישרה  2023ספטמבר    בחודש )3( 

    "לים.לסמנכ העסקה עלות  ותקרת"לים  לסמנכ המקסימאלית   השכר  עלות עודכנולפיו, בין היתר, 

   



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  73דוחות תמציתיים מאוחדים  

    : פיננסיים   מכשירים   -   11 ביאור 

  : הוגן   בשווי   הכספיים   בדוחות   מוצגים   שאינם   פיננסיים   מכשירים   . א 

  שלא,  הכספיים  בדוחות   המוצגים,  פיננסיות  והתחייבויות  נכסים  של   ההוגן   והשווי   בספרים  הערך   את  מפרטת  שלהלן   הטבלה 

  הפיננסיים  וההתחייבויות  הנכסים  של  הפנקסני  ערכם  כי  הקבוצה  סבורה,  הבאה   בטבלה  למפורט  פרט.  ההוגן  שווים  פי  על

  :ההוגן לשווים  בקירוב זהה הכספיים  בדוחות מופחתת  בעלות המוצגים

  2022בדצמבר   31ליום    2022בספטמבר   30ליום    2023בספטמבר   30ליום    

  שווי הוגן   ערך בספרים   שווי הוגן   ערך בספרים   שווי הוגן   בספרים ערך    

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

              התחייבויות פיננסיות 
הלוואות לזמן ארוך  

  3,575,817  3,879,948  3,178,241  3,408,524  5,032,431  5,456,427  (כולל חלויות) 

אגרות חוב (כולל  
  חלויות)  

14,702,511  13,773,173  13,462,455  12,942,596  14,869,207  14,222,509  

  20,158,938  18,805,604  16,870,979  16,120,837  18,749,155  17,798,326  

   השווי ההוגן של הלוואות לזמן ארוך נקבע על פי היוון תזרימי המזומנים. שיעורי הריבית ששימשו להיוון מבוססות על ציטוט

  .  2 לרמה בהתאם  הינו, ארוך  לזמן ההלוואות של ההוגן  השווי חישוב שנתקבל ממוסד פיננסי להלוואה בתנאים דומים. 

 יקס.  אנרג  שהנפיקה')  ב(סדרה    להמרה  חוב  אגרות  של  בלבד   ההתחייבותי  הרכיב  את  כוללות   שלעיל  בטבלה  חוב  אגרות'

  חוב   מכשירי  שללשיעורי ריבית    בהתאם השווי ההוגן של אגרות החוב האמורות נקבע על פי היוון תזרימי המזומנים הצפויים  

 .  2בהתאם לרמה  והינו המרה  אופציית  כוללים אינם  אשר דומים

   יקס, נקבע על פי מחירים מצוטטים  אנרגהשווי ההוגן של אגרות החוב הנסחרות, פרט לאגרות חוב להמרה (סדרה ב') של'

 .  1בבורסה בישראל והינו בהתאם לרמה 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  74דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : (המשך)   פיננסיים   מכשירים   -   11 ביאור 

 : הוגן   בשווי   הכספיים   בדוחות   שמוצגים   פיננסיים   מכשירים   . ב 

  : רמות פי על, הוגן בשווי  הנמדדים הקבוצה של הפיננסיים מכשיריה  של פירוט להלן 

  2023בספטמבר   30ליום    

  סך הכל   3רמה    2רמה   1רמה    

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

          נכסים פיננסיים בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  6,372  -    6,372  -    בקרן וריבית בפרנק שוויצרי)  

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  בקרן וריבית בזלוטי) שיועדו לגידור 

  -  5,941    -  5,941  

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  8,560  -    8,560  -    לגידור 

לגידור החשיפה לריבית    CAPנגזרים פיננסיים (אופציות 
  125,636  -    125,636  -    משתנה)  

להחלפת ריבית משתנה   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  146,129  -    146,129  -    בריבית קבועה) שיועדו לגידור 

          בשווי הוגן דרך רווח והפסד: נכסים פיננסיים הנמדדים  
  6  -    -    6  ניירות ערך סחירים 

  232,660  232,660  -    -    ) 1קרנות להשקעות בנדל"ן  (

  6  292,638  232,660  525,304  

          התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 214,632(   -    ) 214,632(   -    בקרן וריבית צמודות מדד) שיועדו לגידור 

לקיבוע מחירי חשמל   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 124,444(   ) 124,444(   -    -    ) 1(  בארה"ב) שיועדו לגידור

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 62,915(   -    ) 62,915(   -    בקרן וריבית בדולר) שיועדו לגידור 

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 5,639(   -    ) 5,639(   -    בקרן וריבית בליש"ט) שיועדו לגידור

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  ) 575,342(   -    ) 575,342(   -    לגידור 

    -   )858,528 (   )124,444 (   )982,972 (  



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  75דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (המשך):   פיננסיים   מכשירים   -   11 ביאור 

  :3מכשירים פיננסיים בשווי הוגן אשר שווים נמדד על פי רמה  )1( 

  

לתקופה של תשעה חודשים  
  30שהסתיימה ביום  

  2023בספטמבר  

  אלפי ש"ח   

  19,686   2023בינואר  1יתרה ליום  

  11,206   סכומים שנזקפו לרווח והפסד בתקופה 

  77,324   סכומים שנזקפו לרווח כולל אחר בתקופה 

  108,216   2023בספטמבר   30יתרה ליום  

    : הוגן   בשווי   הכספיים   בדוחות   שמוצגים   פיננסיים   מכשירים   . ב 

  2022בספטמבר   30ליום    

  סך הכל   3רמה    2רמה   1רמה    

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

          נכסים פיננסיים בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  12,581  -    12,581  -    שקליות בקרן וריבית בפרנק שוויצרי)  

להחלפת קרן וריבית   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  שקליות בקרן וריבית בזלוטי) שיועדו לגידור 

  -  67,903    -  67,903  

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  126,572  -    126,572  -    לגידור 

לגידור החשיפה לריבית    CAPנגזרים פיננסיים (אופציות 
  186,449  -    186,449  -    משתנה)  

להחלפת ריבית משתנה   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  31,512  -    31,512  -    בריבית קבועה) שיועדו לגידור 

          נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד: 
  28  -    -    28  ניירות ערך סחירים 

  208,563  208,563  -    -    ) 1קרנות להשקעות בנדל"ן  (

  28  425,017  208,563  633,608  

          התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 194,373(   -    ) 194,373(   -    שקליות בקרן וריבית צמודות מדד) שיועדו לגידור 

לקיבוע מחירי חשמל   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 231,361(   ) 231,361(   -    -    ) 1(   בארה"ב) שיועדו לגידור

להחלפת קרן וריבית   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 34,797(   -    ) 34,797(   -    שקליות בקרן וריבית בדולר) שיועדו לגידור 

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  ) 251,162(   -    ) 251,162(   -    לגידור 

    -   )480,332 (   )231,361 (   )711,693 (  



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  76דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (המשך):   פיננסיים   מכשירים   -   11 ביאור 

  :3 רמה פי על  נמדד   שווים אשר  הוגן  בשווי פיננסיים מכשירים )1( 

  

לתקופה של תשעה חודשים  
בספטמבר    30שהסתיימה ביום  

2022  

  אלפי ש"ח   

  143,802   2022בינואר  1יתרה ליום  

  4,418   השקעות 

  ) 3,656(   סכומים שנזקפו לרווח והפסד בתקופה 

  ) 167,362(   סכומים שנזקפו לרווח כולל אחר בתקופה 

  ) 22,798(   2022בספטמבר   30יתרה ליום  

   : פיננסיים שמוצגים בדוחות הכספיים בשווי הוגן   מכשירים   . ב 

  2022בדצמבר   31ליום    

  סך הכל   3רמה    2רמה   1רמה    

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   

          נכסים פיננסיים בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  12,581  -    12,581  -    בקרן וריבית בפרנק שוויצרי)  

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  בקרן וריבית בזלוטי) שיועדו לגידור 

  -  39,798    -  39,798  

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  8,264  -    8,264  -    לגידור 

לגידור החשיפה לריבית    CAPנגזרים פיננסיים (אופציות 
  158,337  -    158,337  -    משתנה)  

להחלפת ריבית משתנה   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  53,807  -    53,807  -    בריבית קבועה) שיועדו לגידור 

          הוגן דרך רווח והפסד: נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי 
  18  -    -    18  ניירות ערך סחירים 

  216,233  216,233  -    -    ) 1קרנות להשקעות בנדל"ן  (

  18  272,787  216,233  489,038  

          התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן 
          נגזרים: 

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 191,284(   -    ) 191,284(   -    בקרן וריבית צמודות מדד) שיועדו לגידור 

לקיבוע מחירי חשמל   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 196,547(   ) 196,547(   -    -    ) 1(   בארה"ב) שיועדו לגידור

להחלפת קרן וריבית שקליות   Swapנגזרים פיננסיים (חוזה 
  ) 35,194(   -    ) 35,194(   -    בקרן וריבית בדולר) שיועדו לגידור 

להחלפת מט"ח) שיועדו   Forwardנגזרים פיננסיים (חוזה  
  ) 315,485(   -    ) 315,485(   -    לגידור 

    -   )541,963 (   )196,547 (   )738,510 (  



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  77דוחות תמציתיים מאוחדים  

  (המשך):   פיננסיים   מכשירים   -   11 ביאור 

  :3 רמה פי על  נמדד   שווים אשר  הוגן  בשווי פיננסיים מכשירים ) 1(

  

  31לשנה שהסתיימה ביום  
  2022בדצמבר 

  אלפי ש"ח   

  143,802   2022בינואר  1יתרה ליום  

  4,418   השקעות 

  467   סכומים שנזקפו לרווח והפסד בתקופה 

  ) 129,001(   סכומים שנזקפו לרווח כולל אחר בתקופה 

  19,686   2022בדצמבר  31יתרה ליום  

 כלולות   בחברות   בהשקעות   שינויים   . ג 

  בתקופות הבאות: עיקריות כלולות בחברות בהשקעותהשינויים המהותיים אשר חלו  להלן 

    

לתקופה של תשעה חודשים  
  בספטמבר   30שהסתיימה ביום  

לתקופה של שלושה חודשים  
  בספטמבר   30שהסתיימה ביום  

לשנה שהסתיימה  
  בדצמבר   31ביום  

    2023  2022  2023  2022  2022  

  במיליוני ש"ח   במיליוני ש"ח   במיליוני ש"ח   במיליוני ש"ח   במיליוני ש"ח     

  ) CARR     )551 (   454   )236 (   )117 (   )145- השקעה ב

  ) BOSTON     )83 (   15   )16 (   )36 (   )72- השקעה ב

 ב  השקעה-CARR  -  הכולל    בהפסד   הקבוצה  של  מחלקה  כתוצאה  בעיקרההשקעה בתקופה המדווחת ˖בע    ביתרת  הקיטון

  214  -כ  של  גידול"ב (ארה  דולר  של  החליפין  בשער  מעליה"ח). מנגד, חל גידול כתוצאה  שמיליון    765  -של כ  קיטון(    CARRשל

 .  "ח)ש  מיליון

 ב   השקעה-BOSTON   -  אקוויטי בסך של    הפסדי מצבירת    כתוצאה  בעיקרביתרת ההשקעה בתקופה המדווחת ˖בע    הקיטון

"ח) וכתוצאה  ש  מיליון  58  -כ  של  גידול"ב (ארה   דולר   של  החליפין  בשער  מעליה, חל גידול כתוצאה  מנגד .  "חש  מיליון  171  -כ

 "ח.ש  מיליון  43 - כ של בסך מהשקעה

 תמורה מותנית בגין עסקה שביצעה אנרג'יקס עם זכויות שאינן מקנות שליטה בארה"ב:   . ד 

  

  הנמדד   המכשיר  תיאור

  ליום  הוגן   שווי
 2023 בספטמבר   30

 
  הערכה   טכניקת 

  

  היוון   שיעור 

   ש"ח   אלפי   
    

  5.4%-5.2%  תזרימים היוון   87,110               מותנית   תמורה

 



  

  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני 

  78דוחות תמציתיים מאוחדים  

    פעילות   מגזרי  -   12 ביאור 

השקעות ארוכות טווח בחברות נדל"ן מניב בישראל ובמדינות מערביות      -) תחום פעילות עיקרי  1שני תחומי פעילות: (   לקבוצה

  ;BE- ו,  CARR, באמות השקעותיה את  בעיקר נוספות הכולל 

  'יקס. באנרג ההשקעה  את  הכולל מתחדשות באנרגיות השקעה - נוסף  פעילות   תחום) 2(  -ו

  באופן  נסקרים  אשר   בדיווחים  שנכללים  כפי  השקעה  כל  של  הפעילות  בתוצאות   החברה  חלק  בסיס   על   נמדדות  המגזר  תוצאות

. וההנהלה הראשי ההחלטות מקבל  ידי על סדיר 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  79דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)   -    12 ביאור 

  2023בספטמבר   30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום    

  

גזר נדל"ן  מ 
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

  
  סך הכל   התאמות   תוצאות שאינן מיוחסות   אנרגיה  מגזר

        אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   

  

באלפי  
  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   ש"ח 

  ) 920,541(   34,575   ) 2,428(   115,908   ) 170,630(   ) 378,435(   ) 760,318(   240,787   הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות מוחזקות, נטו חלק 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים  
  ) 5,148(   40   ) 12(   -    ) 5,176(   -    -    -    בשווי הוגן דרך רווח והפסד

  455   -    -    -      -    455   -    מירידה בשיעור החזקהרווח  

  1,181,625   1,166,303   -    7,030   -    -    -    8,292   הכנסות אחרות, נטו (*) 

   249,079   )759,863 (   )378,435 (   )175,806 (   122,938   )2,440 (   1,200,918   256,391  

  151,143   124,188   26,955   -    -    -    -    -    הנהלה וכלליות 

  639,237   466,759   172,478   -    -    -    -    -    הוצאות מימון, נטו 

  316,743   316,743   -    -    -    -    -    -    הוצאות אחרות, נטו (*) 

    -    -    -    -    -   199,433   907,690   1,107,123  

  ) 850,732(   293,228   ) 201,873(   122,938   ) 175,806(   ) 378,435(   ) 759,863(   249,079   רווח לפני מס 

                  מידע נוסף לתוצאות המגזר: 
        545,588    ) 331,111(  ) 1,138,640(  970,038  הכנסות (בספרי החברה המוחזקת) כולל ריווחי (הפסדי) שערוך 

        -    ) 490,301(  ) 1,749,063(  138,026  ריווחי (הפסדי) שערוך (בספרי החברה המוחזקת) לפני מס (**) 

        230,010    ) 454,675(  )1,556,548(  449,470  רווח (הפסד) נקי (בספרי החברה המוחזקת) 

        115,908    )378,435(  ) 760,318(  240,787  חלק החברה ברווח הנקי 
  לעיל  6ראה ביאור   CARRמידע כספי תמציתי של לפירוט 

  ות מביטול הסכמי גידור חשמל. הכנסותΓהוצאות מדמי שכירות וניהול נדלן להשקעה, התאמות שווי הוגן של נדלן להשקעה וכן הכנסות מהפעלת מתקנים לייצור חשמל לרבות הכנס(*) הכנסותΓהוצאות אחרות נטו, כוללות בעיקר 

  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.  CARRוכן את חלקה של  CARR(**) הסעיף כולל את התאמת שוו נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של 

   



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  80דוחות תמציתיים מאוחדים  

  מגזרי פעילות (המשך):  -   12 ביאור 

  2023בספטמבר    30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום    

  

נדל"ן  מגזר  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מגזר נדל"ן מניב   מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

  מגזר 
  אנרגיה 

תוצאות  
שאינן  

  סך הכל   התאמות   מיוחסות 

        אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   
  הכנסות ותוצאות המגזר 

  ) 352,456(   34,250   -    14,410   ) 45,247(   ) 112,784(   ) 310,929(   67,844   חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות מוחזקות, נטו 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים  
  ) 7,833(   -    -    -    ) 7,833(   -    -    -    בשווי הוגן דרך רווח והפסד

  17   -    -    -    -    -    17   -    הכנסות מירידה בשיעור החזקה של חברות מוחזקות 

  325,194   320,157   -    2,247   -    -    -    2,790   הכנסות  אחרות, נטו (*) 

   70,634   )310,912 (   )112,784 (   )53,080 (   16,657    -   354,407   )35,078 (  

  54,266   45,564   8,702   -    -    -    -    -    הנהלה וכלליות 

  201,204   141,776   59,428   -    -    -    -    -    הוצאות מימון, נטו 

  112,749   112,749   -    -    -    -    -    -    הוצאות אחרות, נטו (*) 

    -    -    -    -    -   68,130   300,089   368,219  

  ) 403,297(   54,318   ) 68,130(   16,657   ) 53,080(   ) 112,784(   ) 310,912(   70,634   רווח לפני מס 

                  מידע נוסף לתוצאות המגזר: 
                  

        123,328    ) 79,299(  ) 493,747(  281,597  שערוך הכנסות (בספרי החברה המוחזקת) כולל ריווחי (הפסדי) 

        -    ) 133,623(  ) 695,112(  -  ריווחי (הפסדי) שערוך (בספרי החברה המוחזקת) לפני מס (**) 

        29,033    ) 135,446(  ) 634,492(  126,371  רווח (הפסד) נקי (בספרי החברה המוחזקת) 

        14,410    ) 112,784(  ) 310,929(  67,844  חלק החברה ברווח הנקי 
  לעיל  6ראה ביאור   CARRלפירוט מידע כספי תמציתי של 

  הסכמי גידור חשמל. כנסות מהפעלת מתקנים לייצור חשמל לרבות הכנסות מביטול (*) הכנסותΓהוצאות אחרות נטו, כוללות בעיקר הכנסותΓהוצאות מדמי שכירות וניהול נדלן להשקעה, התאמות שווי הוגן של נדלן להשקעה וכן ה

  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.  CARRוכן את חלקה של  CARR(**) הסעיף כולל את התאמת שוו נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  81דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 
  

  2023בספטמבר    30ליום  

  מגזר נדל"ן מניב   
  מגזר 

  אנרגיה 

נכסים  
והתחייבויות  

שאינם  
  סך הכל   התאמות   מיוחסים 

          אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   
  באלפי ש"ח 

                  נכסים: 
  3,467,146   ) 8,632,096(   10,868   1,179,071   673,053   3,275,403   2,293,636   4,667,211   השקעה בחברות מוחזקות 

השקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך  
  232,666   64,723   6   -    167,937   -    -    -    רווח והפסד  

    34,074,829   34,074,829   -    -    -    -    -    -    נכסים אחרים 
 4,667,211   2,293,636   3,275,403   840,990   1,179,071   10,874   25,507,456   37,774,641    

                

  

  

    25,291,414   19,208,078   6,083,336   -    -    -    -    -    התחייבויות 

                



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  82דוחות תמציתיים מאוחדים  

  מגזרי פעילות (המשך):  -   12 ביאור 
  הכנסות ותוצאות המגזר 

  2022בספטמבר   30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום    

  מגזר נדל"ן מניב   
  מגזר 

  אנרגיה 
תוצאות שאינן  

  סך הכל   התאמות   מיוחסות 

        אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   

  באלפי ש"ח   

  ) 291,511(   ) 491,519(   -    69,006   ) 96,246(   64,024   ) 210,827(   374,051   חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות מוחזקות, נטו 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים  
  5,270   4,125   ) 116(   -    1,261   -    -    -    בשווי הוגן דרך רווח והפסד

רווח מירידה בשיעור החזקה, מרכישה וממימוש של חברות  
  20,877   18,098   -    -    -    -    2,779   -    כלולות 

  1,714,618   1,700,671   -    5,628   394   -    -    7,925   הכנסות אחרות, נטו (*) 

   381,976   )208,048 (   64,024   )94,591 (   74,634   )116 (   1,231,375   1,449,254  

  129,701   104,658   25,043   -    -    -    -    -    הנהלה וכלליות 

  529,820   429,979   99,841   -    -    -    -    -    הוצאות מימון, נטו 

  232,680   232,680   -    -    -    -    -    -    הוצאות אחרות, נטו (*) 

    -    -    -    -    -   124,884   767,317   892,201  

  557,053   464,058   ) 125,000(   74,634   ) 94,591(   64,024   ) 208,048(   381,976   רווח לפני מס 

                  מידע נוסף לתוצאות המגזר: 
        331,941     99,912   ) 133,767(   1,287,029   הכנסות (בספרי החברה המוחזקת) כולל ריווחי (הפסדי) שערוך 

        -      ) 17,659(   ) 633,014(   527,130   החברה המוחזקת) לפני מס (**) ריווחי (הפסדי) שערוך (בספרי 

        130,527     75,365   ) 436,339(   695,466   רווח (הפסד) נקי (בספרי החברה המוחזקת) 

        69,006     64,024   ) 210,827(   374,051   חלק החברה ברווח הנקי 

  
  הכנסותΓהוצאות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה וכן מהפעלת מתקנים לייצור חשמל. (*) הכנסותΓהוצאות אחרות נטו, כוללות בעיקר 

  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.   Carrוכן את חלקה של  Carr(**) הסעיף כולל את התאמת שווי נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  83דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

  הכנסות ותוצאות המגזר 

  2022בספטמבר   30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום    

  מגזר נדל"ן מניב   
  מגזר 

  אנרגיה 
תוצאות שאינן  

  סך הכל   התאמות   מיוחסות 

        אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   

  באלפי ש"ח   

  ) 233,793(   ) 127,206(   -    24,988   ) 64,440(   3,742   ) 175,648(   104,771   חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות מוחזקות, נטו 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים בשווי 
  ) 67(   1,292   ) 44(   -    ) 1,315(   -    -    -    הוגן דרך רווח והפסד

  ) 460(   -    -    -    -    -    ) 460(   -    רווח מירידה בשיעור החזקה, מרכישה וממימוש של חברות כלולות 

  481,398   476,655   -    2,099   -    -    -    2,644   הכנסות אחרות, נטו (*) 

   107,415   )176,108 (   3,742   )65,755(   27,087   )44 (   350,741   247,078  

  44,131   35,373   8,758   -    -    -    -    -    וכלליות הנהלה 

  136,028   98,210   37,818   -    -    -    -    -    הוצאות מימון, נטו 

  83,984   83,984   -    -    -    -    -    -    הוצאות אחרות, נטו (*) 

    -    -    -    -    -   46,576   217,567   264,143  

  ) 17,065(   133,174   ) 46,620(   27,087   )65,755(   3,742   ) 176,108(   107,415   רווח לפני מס 

                  מידע נוסף לתוצאות המגזר: 
        129,441     ) 10,953(   ) 255,522(   364,264   הכנסות (בספרי החברה המוחזקת) כולל ריווחי (הפסדי) שערוך 

        -      ) 47,763(   ) 430,884(   98,557   ריווחי (הפסדי) שערוך (בספרי החברה המוחזקת) לפני מס (**) 

        48,284     4,522   ) 363,808(   195,355   רווח (הפסד) נקי (בספרי החברה המוחזקת) 

        24,988     3,742   ) 175,648(   104,771   חלק החברה ברווח (בהפסד) הנקי

  נדל"ן להשקעה וכן מהפעלת מתקנים לייצור חשמל. (*) הכנסותΓהוצאות אחרות נטו, כוללות בעיקר הכנסותΓהוצאות מדמי שכירות וניהול 

  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.   Carrוכן את חלקה של  Carr(**) הסעיף כולל את התאמת שווי נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  84דוחות תמציתיים מאוחדים  

  מגזרי פעילות (המשך):  -   12 ביאור 

    נכסי והתחייבויות המגזר: 

  2022 בספטמבר   30ליום  

  

מגזר נדל"ן  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

מגזר נדל"ן  
  מניב 

  מגזר 
  אנרגיה 

נכסים והתחייבויות  
  סך הכל   התאמות   שאינם מיוחסים 

          אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   
  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח 

  

                  נכסים: 
          השקעה בחברות מוחזקות 

4,510,049    3,443,293  2,856,256  843,410  1,073,284  15,646  )7,963,128 (  4,778,810  

                       השקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד  
 -    -   -  155,266   -  28  53,297  208,591  

                       נכסים אחרים
 -    -  28,733   -   -  608,742  28,909,332  29,546,807    

        
4,510,049    3,443,293  2,884,989  998,676  1,073,284  624,416  20,999,501  34,534,208  

  

  ,907,74220  ,393,49915  ,349,4085  -  -  -  -  -   התחייבויות 

  

   



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  85דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

  הכנסות ותוצאות המגזר 

  2022בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום    

  מגזר נדל"ן מניב   
  מגזר 

  אנרגיה 
תוצאות שאינן  

  סך הכל   התאמות   מיוחסות 

        אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   

  באלפי ש"ח   

  ) 953,589(   ) 582,523(   ) 2,898(   122,215   ) 187,566(   ) 151,653(   ) 780,842(   629,678   חלק הקבוצה בריווחי חברות מוחזקות, נטו 

רווחים (הפסדים), נטו בקשר להשקעות בניירות ערך הנמדדים  
  ) 1,351(   5,667   ) 127(   -    ) 6,891(   -    -    -    בשווי הוגן דרך רווח והפסד

  20,391   18,098     -      -    2,293   -    הכנסות מירידה בשיעור החזקה של חברות מוחזקות 

  2,432,622   2,413,856   -    7,743   394   -    -    10,629   הכנסות  אחרות, נטו (*) 

   640,307   )778,549 (   )151,653 (   )194,063 (   129,958   )3,025 (   1,855,098   1,498,073  

  179,082   143,872   35,210   -    -    -    -    -    הנהלה וכלליות 

  712,644   570,426   142,218   -    -    -    -    -    הוצאות מימון, נטו 

  315,339   315,339   -    -    -    -    -    -    הוצאות אחרות, נטו (*) 

    -    -    -    -    -   177,428   1,029,637   1,207,065  

      291,008   825,461   )180,453(   129,958   ) 194,063(   ) 151,653(   ) 778,549(   640,307   רווח לפני מס 
  

            

                  מידע נוסף לתוצאות המגזר: 
        527,325     ) 102,770(   ) 1,205,884(   2,012,423   הכנסות (בספרי החברה המוחזקת) כולל ריווחי (הפסדי) שערוך 
        -      ) 295,598(   ) 1,889,877(   984,285   ריווחי (הפסדי) שערוך (בספרי החברה המוחזקת) לפני מס (**) 

        235,910     ) 184,016(   ) 1,607,059(   1,171,146   רווח (הפסד) נקי (בספרי החברה המוחזקת) 
        122,215     ) 151,653(   ) 780,842(   629,678   חלק החברה ברווח (בהפסד) הנקי

  (*) הכנסותΓהוצאות אחרות נטו, כוללות בעיקר הכנסותΓהוצאות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה וכן מהפעלת מתקנים לייצור חשמל. 

  בהתאמות שווי של נדל"ן להשקעה של חברות כלולות שלה.   Carrוכן את חלקה של  Carr(**) הסעיף כולל את התאמת שווי נדל"ן להשקעה כפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  86דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

  : המגזר והתחייבויות נכסי
  

  2022בדצמבר    31ליום  

  

  מגזר נדל"ן 
  מניב   

  מגזר נדל"ן 
  מניב   

  מגזר נדל"ן 
  מניב   

  מגזר נדל"ן 
  מניב   

  מגזר 
  אנרגיה 

נכסים  
והתחייבויות  

שאינם  
  סך הכל   התאמות   מיוחסים 

          אנרג'יקס   אחרים   CARR  BE  אמות   
  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח 

                  נכסים: 
  4,070,029   ) 8,548,058(   12,696   1,136,147   756,482   3,169,275   2,844,673   4,698,814   השקעה בחברות מוחזקות 

השקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך  
  216,251   58,594   18   -    157,639   -    -    -    רווח והפסד  

    32,027,757   31,491,891   458,369   -    -    77,497   -    -    נכסים אחרים 
 4,698,814   2,844,673   3,246,772   914,121   1,136,147   471,083   23,002,427   36,314,037    

                
  22,722,617   17,120,986   5,601,631   -    -    -    -    -    התחייבויות 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  87דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע

  2023בספטמבר    30לתקופה של  תשעה חודשים שהסתיימה ביום                                                                

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב   ישראל   

אחרים  
והוצאות שאינן  

  סך הכל   מיוחסות 

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  הכנסות ורווחים 
  989,800  -    -    -    -    159,190  -    830,610  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

  ) 353,769(  -    -    -    -    ) 490,301(  -    136,532  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  ) 920,541(  -    -    -    -    ) 4,465(  ) 930,948(  14,872  חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות כלולות נטו 

  543,943  -    37,599   381,544   124,800   -    -    -    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 

  ) 3,042(   ) 12(   45   -    1,606   ) 5,136(   455   -    אחר

   982,014   )930,493 (   )340,712 (   126,406   381,544   37,644   )12 (   256,391  

                  עלויות והוצאות 
  123,293  -    -    -    -    17,986   -    105,307   עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור  
  73,680  -    13,362   39,411   20,907   -    -    -    חשמל  

  119,770  4,582   25,008   40,525   45,111   1,658   -    2,886   פחת והפחתות 

   108,193    -   19,644   66,018   79,936   38,370   4,582   316,743  

  151,143   151,143               הוצאות הנהלה וכלליות 

  ) 211,495(    ) 155,737(    ) 726(    301,608    60,388    ) 360,356(    ) 930,493(    873,821    רווח לפני מימון 

  



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  88דוחות תמציתיים מאוחדים  

  מגזרי פעילות (המשך):  -   12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע       

  2023בספטמבר    30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום    

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב   ישראל   

אחרים  
והוצאות שאינן  

  סך הכל   מיוחסות 

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  הכנסות ורווחים 
  335,452  -    -    -    -    54,323   -    281,129   הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

  ) 133,622(  -    -    -    -    ) 133,622(   -    -    התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  ) 352,456(  -    -    -    -    ) 1,454(   ) 356,176(   5,174   חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות כלולות נטו 

  122,470  -    15,118   58,083   49,269   -    -    -    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 

  ) 6,922(   -    21  -    873  ) 7,833(  17  -    אחר

   286,303   )356,159 (   )88,586 (   50,142   58,083   15,139    -   )35,078 (  

                  עלויות והוצאות 
  42,204  -    -    -    -    6,237  -    35,967  עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

  28,357  -    4,556  17,143  6,658   -    -    -    עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור חשמל  

  42,188   1,459  8,263  14,958  15,680   579   -    1,249   והפחתות פחת  

   37,216    -   6,816   22,338   32,101   12,819   1,459   112,749  

  54,266   54,266               הוצאות הנהלה וכלליות 

  ) 202,093(    ) 55,725(    2,320    25,982    27,804    ) 95,402(    ) 356,159(    249,087    רווח לפני מימון 

                  
   



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  89דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

    :גאוגרפי מידע
  2023בספטמבר    30ליום  

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב     נדל"ן מניב   

  סך הכל   אחרים   ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב (*)   קנדה   ישראל   

  באלפי ש"ח   
  

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   ש"ח באלפי    באלפי ש"ח   באלפי ש"ח 

                    נכסים עיקריים 
נדל"ן להשקעה (כולל נדל"ן להשקעה בהקמה  

  24,464,382      -    -    -    5,652,659    -    -    18,811,723    וזכויות במקרקעין)  

  3,467,146    10,867    -    -    -    73,215    2,966,689    -    416,375    השקעות בחברות כלולות  

  3,412,651    -    1,041,344    1,443,874    927,433   -    -      -    מתקנים פעילים לייצור חשמל 

  3,369,588    -    2,145,028    67,676    1,156,884    -    -    -    -    מתקנים לייצור חשמל בהקמה 

  504,709    -    180,110    124,245    200,354    -    -    -    -    נכס בגין זכויות שימוש 

ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד  
 (**)    -    -    -    232,660    -    -    -    6    232,666    

  19,228,098    -    2,966,689    5,958,534    2,284,671    1,635,795    3,366,482    10,873    35,451,142  

  אש"ח.  673,053גין השקעה בבוסטון בסך של   2,293,636בסך של  CARR- (*) היתרה הינה בגין השקעה ב 

  (**) ההשקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד מוצגת לעיל למרות שהינה נכללת בקטגוריה של נכסים פיננסיים. 
 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  90דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : (המשך)   פעילות מגזרי  -12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע
  2022בספטמבר    30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום    

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  סך הכל   אחרים    ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב   ישראל   

  ש"ח באלפי    באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  הכנסות ורווחים 
  875,493   -    -    -    -    117,571  -    757,922  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

  506,941   -    -    -    -    ) 17,659(  -    524,600  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  ) 291,511(   -    -    -    -    ) 3,241(  ) 307,020(  18,750  חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות כלולות נטו 

  330,879   -    34,304   192,948   103,627   -    -    -    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 

  27,452   ) 116(   -    ) 41(   19,200   5,780   2,780   )151(  אחר

   1,301,121   )304,240 (   102,451   122,827   192,907   34,304   )116 (   1,449,254                    
                  עלויות והוצאות 

  107,879   -    -    -    -    11,376   -    96,503   עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

  43,533   -    6,676   19,505   17,352   -    -    -    עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור חשמל  

  81,268   3,288   18,361   18,258   37,553   1,522   -    2,286   פחת והפחתות 

   98,789    -   12,898   54,905   37,763   25,037   3,288   232,680  

  129,701   129,701               הוצאות הנהלה וכלליות 

  1,086,873   ) 133,105(   9,267   155,144   67,922   89,553   ) 304,240(   1,202,332   רווח לפני מימון 

  

   



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  91דוחות תמציתיים מאוחדים  

  מגזרי פעילות (המשך):  -   12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע

  2022  בספטמבר   30  ביום   שהסתיימה   חודשים   שלושה   של   לתקופה   

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב   ישראל   

אחרים  
והוצאות  
שאינן  

  סך הכל   מיוחסות 

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  הכנסות ורווחים 
  301,940   -    -    -    -    36,811  -    265,129  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

  50,078   -    -    -    -    ) 47,764(  -    97,842  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  ) 233,793(   -    -    -    -    ) 1,050(  ) 240,036(  7,293  בריווחי (הפסדי) חברות כלולות נטו חלק הקבוצה 

  129,005   -    12,943   75,884   40,178   -    -    -    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 

  ) 152(   ) 45(   -    ) 70(   507   ) 22(   ) 460(   ) 62(   אחר

   370,202   )240,496 (   )12,025 (   40,685   75,814   12,943   )45 (   247,078  

                  עלויות והוצאות 
  36,329   -    -    -    -    1,988   -    34,341   עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

  16,723   -    2,962   7,192   6,569   -    -    -    עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור חשמל  

  30,932   1,491   6,633   6,931   14,654   488   -    735   פחת והפחתות 

   35,076    -   2,476   21,223   14,123   9,595   1,491   83,984  

  44,131   44,131               הוצאות הנהלה וכלליות 

  118,963   ) 45,667(   3,348   61,691   19,462   ) 14,501(   ) 240,496(   335,126   רווח לפני מימון 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  92דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : פעילות (המשך) מגזרי   -   12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע
  

  2022בספטמבר    30ליום  

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  סך הכל   אחרים    ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב (*)   ישראל   

  

באלפי    באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח 
  ש"ח 

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח 

                  נכסים עיקריים 
  22,365,430   -    -    -    -    4,661,976   -    17,703,454   נדל"ן להשקעה (כולל נדל"ן להשקעה בהקמה וזכויות במקרקעין)  

  4,778,810   15,646   -    -    -    75,270   4,286,703   401,191   השקעות בחברות כלולות  

  2,664,650   -    792,194   965,841   906,615   -    -    -    מתקנים פעילים לייצור חשמל 

  1,656,273   -    700,441   243,985   711,847   -    -    -    מתקנים לייצור חשמל בהקמה 

  308,110   -    65,094   98,662   144,354   -    -    -    נכס בגין זכויות שימוש 

  208,591   28   -    -    -    208,563   -    -    ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד (**) 

                                                                                                                               18,104,645   4,286,703   4,945,809   1,762,816   1,308,488   1,557,729   15,674   31,981,864  

  אש"ח.  843,410אש"ח ובגין השקעה בבוסטון בסך של  3,443,293בסך של   CARR-(*) היתרה הינה בגין השקעה ב 

  (**) ההשקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד מוצגת לעיל למרות שהינה נכללת בקטגוריה של נכסים פיננסיים. 
 



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  93דוחות תמציתיים מאוחדים  

  : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

  :גאוגרפי מידע

  2022בדצמבר    31לתקופה של שנה שהסתיימה ביום    

      אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

  סך הכל   אחרים    ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב   ישראל   

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  הכנסות ורווחים 
  1,219,178  -    -    -    -    192,827  -    1,026,351  הכנסות מדמי שכירות וניהול נדל"ן להשקעה 

  685,918  -    -    -    -    ) 295,598(  -    981,516  התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  ) 953,589(  ) 2,899(   -    -    -    ) 6,491(  ) 968,407(  24,208  חלק הקבוצה בריווחי (הפסדי) חברות כלולות נטו 

  525,437  -    41,503   353,835   130,099  -    -    -    הכנסות ממכירת חשמל ותעודות ירוקות 

  21,129   -    -    -    19,984   ) 830(   2,295   ) 320(   אחר

   2,031,755   )966,112 (   )110,092 (   150,083   353,835   41,503   )2,899 (   1,498,073  

                  והוצאות עלויות  
  146,800  -    -    -    -    17,200   -    129,600   עלות השכרת נדל"ן להשקעה והפעלתו 

עלות ייזום אחזקה ותפעול של מתקנים לייצור  
  56,141  -    8,177   25,025   22,939   -    -    -    חשמל  

  112,398   4,427   25,404   29,000   48,310   2,020   -    3,237   פחת והפחתות 

   132,837    -   19,220   71,249   54,025   33,581   4,427   315,339  

  179,082   179,082               הוצאות הנהלה וכלליות 

  1,003,652   ) 186,408(   7,922   299,810   78,834   ) 129,312(   ) 966,112(   1,898,918   רווח לפני מימון 

                  



  באורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים "מ |   בע   והשקעות   נכסים חץ  - אלוני   

  94דוחות תמציתיים מאוחדים  

 : מגזרי פעילות (המשך)  -   12 ביאור 

    :גאוגרפי מידע
  2022בדצמבר    31ליום  

  סך הכל   אחרים   אנרגיה   אנרגיה   אנרגיה   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   נדל"ן מניב   

      ארה"ב   פולין   ישראל   בריטניה   ארה"ב (*)   ישראל   

  באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   באלפי ש"ח   

                  נכסים עיקריים 
נדל"ן להשקעה (כולל נדל"ן להשקעה בהקמה  

  23,772,282   -    -    -    -    5,509,162   -    18,263,120   וזכויות במקרקעין)  

  4,070,029   12,696   -    -    -    53,090   3,601,155   403,088   השקעות בחברות כלולות  

  2,910,128   -    906,082   1,059,428   944,618   -    -    -    מתקנים פעילים לייצור חשמל 

  1,813,125   -    698,317   343,119   771,689   -    -    -    מתקנים לייצור חשמל בהקמה 

  390,987   -    94,233   115,985   180,769   -    -    -    נכס בגין זכויות שימוש 

ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח  
    216,251   18   -    -    -    216,233   -    -    והפסד (**) 

 18,666,208   3,601,155   5,778,485   1,897,076   1,518,532   1,698,632   12,714   33,172,802  
 

  אש"ח. 756,482אש"ח ובגין השקעה בבוסטון בסך של  2,844,673בסך של  CARR- (*) היתרה הינה בגין השקעה ב 

  והפסד מוצגת לעיל למרות שהינה נכללת בקטגוריה של נכסים פיננסיים. (**) ההשקעה בניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח  
 



אלוני חץ נכסים והשקעות בע”מ

דוח בדבר אפקטיביות
הבקרה הפנימית על 

הדיווח הכספי ועל הגילוי

THE DOVETAIL BULIDING, לונדון )הדמיה(
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  ג(א) 38תקנה   לפי  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  אפקטיביות  בדבר  רבעוני  דוח 

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

  2023  של שנת   השלישי לרבעון  

בע"מ (להלן:   והשקעות  נכסים  ), אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה פנימית  "התאגיד"ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של אלוני חץ 

  נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

  לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

  . נתן חץ, מנכ"ל;1

  . מוטי ברזילי, סמנכ"ל פיתוח עסקים;2

  פרנקל, סמנכ"ל כספים; . אורן 3

  ; היועץ המשפטי. חנן פלדמוס, 4

ונושא המשרה הבכיר ביותר  בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו בידי המנכ"ל 

בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד, ואשר נועדו לספק ביטחון  

מהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא  סביר בהתייחס ל

  מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין. 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד,  

קבלת החלטות  לאפשר  לרבות למנכ"ל ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי  

  במועד המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי.

בשל המ˕בלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת  

  מידע בדוחות תימנע או תתגלה. 

  30/6/2023 ביום שנסתיימה לתקופההרבעוני  לדוח   צורף אשר הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר הרבעוני בדוח

 .נמצאה הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כאפקטיבית "),הפנימית האחרון הבקרה  בדבר  הרבעוני  הדוח(להלן: "

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית  

  . בדבר הבקרה הפנימית האחרון הרבעונישהובאה במסגרת הדוח כפי 

בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובה˗בסס על מידע    הרבעוניבדוח  הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית  למועד הדוח, בה˗בסס על  

  היא אפקטיבית. הגילוי על על הדיווח הכספי ופנימית  השהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל, הבקרה 



  

   96   פנימי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימיתדוח   

  

  הצהרות מנהלים   

  1970-) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל1ג(ד)(38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה   (א)

  הצהרת מנהלים | הצהרת מנכ"ל 

  אני, נתן חץ, מצהיר כי; 

  ");הדוחות(להלן: "  2023של שנת  השלישי") לרבעון התאגידבחנתי את הדוח הרבעוני של אלוני חץ נכסים והשקעות בע"מ (להלן: "  .1

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים    .2
  שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי,  לפי    . 3
  תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

,  דירקטוריון התאגידהדוחות הכספיים של  לועדה לבחינת  הביקורת ולועדת    ,גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון   .4
  בה˗בסס על הערכתי העדכנית ביותר ל˕בי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי    א.
העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל  

  - הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכןספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנכ"ל או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם    ב.
  תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

  אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  . 5

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי, של בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס    א.
לידיעתי על  מובא  ,  2010-לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע 

  - ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי, של בקרות ונהלים המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות    ב.
  הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון (רבעוני או תקופתי, לפי העניין) לבין מועד דוח זה,  
  יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.  אשר

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

      

 מנכ״ל  , נתן חץ    2023 בנובמבר  19

   



  

   97   פנימי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימיתדוח   

  

) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  2ג(ד)(38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה    (ב)  
  1970-התש"ל ומיידיים), 

  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים|  הצהרת מנהלים

  אני, אורן פרנקל, מצהיר כי;

בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של אלוני חץ נכסים והשקעות בע"מ    .1
  "); הדוחות לתקופת הביניים" או " הדוחות(להלן: "  2023של שנת   השלישי ") לרבעון התאגיד(להלן: "

נכון של עובדה  לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים אינם כוללים כל מצג לא    .2
מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו  

  מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות,    . 3
  את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

,  דירקטוריון התאגיד הדוחות הכספיים של  לועדת לבחינת  לוועדת הביקורת ו   ,גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון   .4
  בה˗בסס על הערכתי העדכנית ביותר ל˕בי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי,    א.
סביר   באופן  העלולים  הביניים,  לתקופת  בדוחות  הכלול  האחר  ולמידע הכספי  ביניים  הכספיים  לדוחות  מתייחסת  שהיא  ככל 

, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח  להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד
  - הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנכ"ל או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם    ב.
  תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי; 

  אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  . 5

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחנו, של בקרות ונהלים, המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס    א.
לידיעתי על  מובא  ,  2010-לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע 

  - ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי, של בקרות ונהלים המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות    ב.
  הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

יחס  לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון (רבעוני או תקופתי, לפי העניין) לבין מועד דוח זה המתי 
לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי את מסקנת הדירקטוריון  

  בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.  וההנהלה

  כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי 

  

      

 אורן פרנקל, סמנכ"ל כספים    2023 בנובמבר  19
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Report of Independent Auditors 

To the Management of Carr Properties Holdings L.P. 

Results of Review of Interim Financial Information 

We have reviewed the accompanying condensed consolidated interim financial information of Carr 
Properties Holdings L.P. and its subsidiaries (the “Company”), which comprise the condensed 
consolidated balance sheet as of September 30, 2023, and the related condensed consolidated statements 
of operations and comprehensive income (loss), and of cash flows for the three-month and nine-month 
periods ended September 30, 2023 and 2022 and the condensed consolidated statement of changes in 
equity for the nine-month periods ended September 30, 2023 and 2022, including the related notes 
(collectively referred to as the “condensed consolidated interim financial information”).  

Based on our review, we are not aware of any material modifications that should be made to the 
accompanying condensed consolidated interim financial information for it to be in accordance with IAS 
34, Interim Financial Reporting, as issued by the International Accounting Standards Board.   

Basis for Review Results 

We conducted our review in accordance with auditing standards generally accepted in the United States of 
America (US GAAS) applicable to reviews of interim financial information. A review of interim financial 
information consists principally of applying analytical procedures and making inquiries of persons 
responsible for financial and accounting matters. A review of interim financial information is substantially 
less in scope than an audit conducted in accordance with US GAAS, the objective of which is an expression 
of an opinion regarding the financial information as a whole, and accordingly, we do not express such an 
opinion. We are required to be independent of the Company and to meet our other ethical responsibilities, 
in accordance with the relevant ethical requirements relating to our review. We believe that the results of 
the review procedures provide a reasonable basis for our conclusion.

Responsibilities of Management for the Condensed Consolidated Interim Financial 
Information 

Management is responsible for the preparation and fair presentation of the condensed consolidated 
interim financial information in accordance with IAS 34, Interim Financial Reporting, as issued by the 
International Accounting Standards Board and for the design, implementation, and maintenance of 
internal control relevant to the preparation and fair presentation of the condensed consolidated interim 
financial information that is free from material misstatement, whether due to fraud or error. 

PricewaterhouseCoopers LLP, 655 New York Avenue NW, Washington, DC 20001 
T: (202) 414 1000, www.pwc.com/us



Other Matter 

We previously audited, in accordance with auditing standards generally accepted in the United States of 
America, the consolidated balance sheet of Carr Properties Holdings L.P. and its subsidiaries as of 
December 31, 2022, and the related consolidated statements of operations and comprehensive income 
(loss), of changes in equity and of cash flows for the year then ended (not presented herein), and in our 
report dated February 16, 2023, we expressed an unmodified opinion on those consolidated financial 
statements. In our opinion, the information set forth in the accompanying condensed consolidated 
balance sheet as of December 31, 2022, is consistent, in all material respects, with the audited 
consolidated balance sheet from which it has been derived. 

November 8, 2023 



Notes September 30, 2023 December 31, 2022
ASSETS
Non-current assets

Investment properties, at fair value
Income generating properties (cost of $2,340,853 and $2,606,762) 4,10 $ 1,514,262 $ 2,107,521 
Properties in development (cost of $0 and $8,876) 4,10  —  8,876 

Investments in associates and joint ventures 5  600,615  671,714 
Goodwill 7  9,326  9,326 
Derivative assets, net of current 11  26,414  36,524 
Straight line rent receivable  117,067  112,003 
Deferred leasing costs and other, net  33,548  37,003 

 2,301,232  2,982,967 
Current assets

Trade receivables, net  9,508  4,594 
Prepaid expense and other assets  11,477  11,314 
Restricted cash 9  6,913  6,364 
Cash and cash equivalents 2,9  27,216  36,629 
Derivative assets 11  4,482  — 

 59,596  58,901 
Total assets $ 2,360,828 $ 3,041,868 

EQUITY
Equity attributable to common shareholders 17 $ 1,666,082 $ 1,666,533 
Equity reserve from increase in CPP  9,728  9,488 
Equity reserve for cash flow hedges 11  3,838  6,400 
Retained earnings (accumulated deficit)  (533,805)  (137,667) 
Equity attributable to non-redeemable non-controlling interests 17  83,259  114,400 

Total equity  1,229,102  1,659,154 

LIABILITIES
Non-current liabilities

Credit facility, net of deferred financing fees 8,9 $ 396,180 $ 604,289 
Notes payable, net of current portion and deferred financing fees 8,9  245,290  372,641 
Lease liabilities, net of current portion 6  147,460  145,908 
Redeemable non-controlling interests, net of current portion 17  34,006  — 
Security deposits  3,934  4,427 
Other liabilities  8,952  10,720 

 835,822  1,137,985 
Current liabilities

Current portion of notes payable, net of deferred financing fees 8,9  262,366  136,902 
Current portion of lease liabilities 6  432  614 
Redeemable non-controlling interests, current 17  3,169  70,987 
Rent received in advance  5,892  7,967 
Trade and other payables 2  24,045  28,259 

 295,904  244,729 
    Total liabilities  1,131,726  1,382,714 
    Total equity and liabilities $ 2,360,828 $ 3,041,868 

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P. 
CONDENSED CONSOLIDATED BALANCE SHEETS

(in thousands of US Dollars)

Oliver T. Carr Oliver T. Carr Member of the Board and Chief Executive Officer

Eric Tracy Eric Tracy Chief Financial Officer

Financial Statements Approval Date November 8, 2023

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.

3



Revenues
Rental revenue $ 44,434 $ 42,337 $ 139,273 $ 125,984 

Recoveries from tenants  5,071  5,397  15,896  13,776 

Parking income  2,736  2,634  8,281  7,093 

Property management fees and other 14  1,548  1,235  4,252  3,644 

Total revenues  53,789  51,603  167,702  150,497 

Operating expenses
Property operating expenses

Direct payroll and benefits  2,108  2,315  6,593  7,039 

Repairs and maintenance  2,674  2,500  7,761  7,359 

Cleaning  1,459  1,407  4,306  4,104 

Utilities  2,296  2,381  6,919  6,665 

Real estate and other taxes  8,605  8,843  27,157  26,351 

Other expenses 13  7,160  5,048  18,072  13,659 

Property operating expenses  24,302  22,494  70,808  65,177 

Non-property general and administrative expenses 12  4,819  5,066  14,972  15,936 

Total operating expenses  29,121  27,560  85,780  81,113 

Other operating loss
Net loss from fair value adjustment of investment properties 4  (129,109)  (111,660)  (374,518)  (205,827) 

Realized loss on disposition of development property 4  (197)  (11,159) 

Realized loss on sale from investment property 4  (3,572)  —  (3,572)  — 

(Loss) Income from investments in associates and joint ventures 5  (51,197)  (9,958)  (87,256)  34,917 

Total other operating loss and expense  (184,075)  (121,618)  (476,505)  (170,910) 

Operating (loss)  (159,407)  (97,575)  (394,583)  (101,526) 

Other (expense) income
Other income (expense)  106  (170)  668  331 

Revaluation of redeemable non-controlling interests  5,208  4,689  15,939  8,489 

Interest expense 8  (15,465)  (14,102)  (46,769)  (34,704) 

Pre-tax (loss)  (169,558)  (107,158)  (424,745)  (127,410) 

Income and franchise tax (benefit) expense  (71)  (102)  (172)  461 

Net (loss) $ (169,487) $ (107,056) $ (424,573) $ (127,871) 

Attribution of net (loss) income
Common shareholders $ (158,517) $ (98,770) $ (396,138) $ (118,350) 

Non-redeemable non-controlling interests  (10,970)  (8,286)  (28,435)  (9,521) 

$ (169,487) $ (107,056) $ (424,573) $ (127,871) 

Other comprehensive income
Items that may be subsequently reclassified to income or loss: 

Unrealized gain on cash flow hedges 11 $ 3,372 $ 14,407 $ 9,831 $ 25,207 

Hedging (gains) losses reclassified to net income 11  (4,884)  5  (12,607)  891 

Other comprehensive income  (1,512)  14,412  (2,776)  26,098 

Total comprehensive (loss) $ (170,999) $ (92,644) $ (427,349) $ (101,773) 

Attribution of comprehensive (loss) income
Common shareholders $ (160,047) $ (86,250) $ (398,700) $ (96,811) 

Non-redeemable non-controlling interests  (10,952)  (6,394)  (28,649)  (4,962) 

$ (170,999) $ (92,644) $ (427,349) $ (101,773) 

Three Months Ended 
September 30,

Nine Months Ended 
September 30,

Notes 2023 2022 2023 2022

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P. 
CONDENSED CONSOLIDATED STATEMENTS OF OPERATIONS AND 

COMPREHENSIVE INCOME (LOSS)
(in thousands of US Dollars)

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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Notes Equity Attributable to
Common Shareholders

Equity Reserve
from Increase 

in CPP

Accumulated 
Other 

Comprehensive 
Income (Loss)

Retained 
Earnings/

(Accumulated 
Deficit)

Total 
Shareholders' 

Equity

Non-
Redeemable 

Non-
Controlling 

Interests

Total Equity

Units Amount
Balance as of December 31, 2021  1,393,348 $ 1,606,196 $ 9,829 $ (15,173) $ 292,854 $ 1,893,706 $ 144,161 $ 2,037,867 

Issuance of preferred shares by a subsidiary, net 
of offering costs  —  —  —  —  —  —  (37)  (37) 

Issuance of common shares, net of offering costs 17  45,755  60,337  60,337  —  60,337 

Issuance of common shares, non-cash 17  29,773  —  —  —  —  —  —  — 

Change in equity reserve from increase in CPP  —  —  (189)  —  —  (189)  3,010  2,821 

Net loss  —  —  —  —  (118,350)  (118,350)  (9,521)  (127,871) 

Other comprehensive income 11  —  —  —  21,539  —  21,539  4,559  26,098 

Distributions 17  —  —  —  —  —  —  (2,892)  (2,892) 

Balance as of September 30, 2022  1,468,876  1,666,533  9,640  6,366  174,504  1,857,043  139,279  1,996,323 

Notes Equity Attributable to
Common Shareholders

Equity Reserve 
From Increase 

in CPP

Accumulated 
Other 

Comprehensive 
Income (Loss)

Retained 
Earnings/

(Accumulated 
Deficit)

Total 
Shareholders' 

Equity

Non-
Redeemable 

Non-
Controlling 

Interests

Total Equity

Units Amount
Balance as of December 31, 2022  1,480,494 $ 1,666,533 $ 9,488 $ 6,400 $ (137,667) $ 1,544,754 $ 114,400 $ 1,659,154 

Issuance of preferred shares by a subsidiary, net 
of offering costs  —  —  —  —  —  —  106  106 

Non-controlling interest partner distribution 5  —  —  —  —  —  —  (2,291)  (2,291) 

Issuance of common shares from stock split 17  468  —  —  —  —  —  —  — 

Redeemable Non-Controlling Interests  (431)  (451)  —  —  —  (451)  —  (451) 

Change in equity reserve from increase in CPP  —  —  240  —  —  240  2,673  2,913 

Net loss  —  —  —  —  (396,138)  (396,138)  (28,435)  (424,573) 

Other comprehensive loss  —  —  —  (2,562)  —  (2,562)  (214)  (2,776) 

Distributions 17  —  —  —  —  —  —  (2,980)  (2,980) 

Reverse stock split  (1,465,262) $ — $ — $ — $ — $ — $ — $ — 

Balance as of September 30, 2023  15,269 $ 1,666,082 $ 9,728 $ 3,838 $ (533,805) $ 1,145,843 $ 83,259 $ 1,229,102 

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P. 
CONDENSED CONSOLIDATED STATEMENTS OF CHANGES IN EQUITY

(in thousands of US Dollars, except share data)

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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Cash flows from operating activities

Net (loss) income $ (169,487) $ (107,056) $ (424,573) $ (127,871) 
Adjustments to reconcile net income to net cash provided by operating activities

Net loss from fair value adjustment of investment properties 4  129,109  111,660  374,518  205,827 

Loss on write-off of development properties 4  197  —  11,159  — 

Loss (income) from investments in associates 5  51,197  9,958  87,256  (34,917) 

Realized loss on sale from investment properties 4  3,572  —  3,572  — 

Income and franchise tax (benefit) expense  (71)  (102)  (172)  461 

Interest expense, net excluding amortization of deferred financing fees  14,983  14,642  45,414  34,490 

Amortization of deferred financing fees  516  454  1,456  1,275 

Amortization of equipment leases  104  167  321  300 

Amortization of Equipment & Software  53  64  158  186 

Amortization of deferred leasing costs and lease incentives  1,641  1,304  4,683  3,941 

Amortization of note payable premium  (34)  (34)  (101)  (101) 

Provision for bad debt (recovery) expense  (17)  (158)  (104)  291 

LTIP Compensation  201  673  357  2,479 

Revaluation of redeemable non-controlling interests  (5,208)  (4,689)  (15,939)  (8,489) 

Changes in assets and liabilities
Trade receivables  (1,380)  (684)  (4,810)  (1,057) 

Straight line rent receivable  (821)  (3,856)  (5,064)  (14,918) 

Purchase of interest rate cap  —  —  —  (11,530) 

Prepaid expense and other assets  (2,662)  (2,352)  (163)  (771) 

Trade and other payables  (2,075)  (3,403)  (6,125)  (10,442) 

Rent received in advance  (466)  1,502  (2,075)  (2,533) 

Cash generated by operations $ 19,352 $ 18,090  69,768  36,621 

Cash paid for interest  (14,570)  (12,895)  (41,003)  (30,994) 

Net cash provided by operating activities  4,782  5,195  28,765  5,627 

Cash flows from investing activities
Proceeds from sale of income generating property 4  246,524  —  246,524  — 

Contributions to investment in associates and joint ventures 5  (14,258)  —  (31,934)  (86) 

Return of capital from investments in associates 5  3,743  3,851  15,777  10,542 

Acquisition of development property land  —  —  —  (2,208) 

Additions to deferred leasing costs  (300)  (351)  (896)  (7,700) 

Additions to tenant improvements  (2,930)  (2,255)  (22,878)  (9,457) 

Additions to construction in progress, including capitalized interest  (197)  (1,617)  (2,898)  (4,047) 

Other capital improvements on income generating properties  (1,752)  (4,180)  (6,741)  (16,214) 

(Increase) decrease in restricted cash  (53)  63  (267)  (206) 

Net cash (used in) investing activities  230,777  (4,489)  196,687  (29,376) 

Cash flows from financing activities
Redemption of redeemable non-controlling interest 17  (7,945)  (984)  (20,725)  (61,978) 

Distribution to non-controlling interest partner 5  (573)  —  (2,291)  — 

Principal portion of lease payments 6  (94)  (342)  (533)  (851) 

Issuance of common shares, net of offering costs 17  —  —  —  60,337 

Borrowings under credit facility 8  100,000  7,000  132,000  95,000 

Repayments under credit facility 8  (334,500)  —  (340,500)  (60,000) 

Borrowings on notes payable 8  —  546  —  546 

Repayments of notes payable 8  (691)  (674)  (2,061)  (2,007) 

Three Months Ended 
September 30,

Nine Months Ended 
September 30,

Notes 2023 2022 2023 2022

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P.
CONDENSED CONSOLIDATED STATEMENTS OF CASH FLOWS
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Payment of deferred financing fees  (347)  —  (802)  (139) 

Issuance of redeemable non-controlling interests  —  —  —  1,785 

Distributions to common shareholders and non-redeemable non-controlling interests 17  —  —  (59)  (63) 

Issuance of preferred shares of consolidated subsidiary, net of offering costs  —  (191)  106  (37) 

Net cash (used in) provided by financing activities  (244,150)  5,355  (234,865)  32,593 

Net (decrease) increase in cash and cash equivalents  (8,591)  6,061  (9,413)  8,844 
Cash and cash equivalents, beginning of the period  35,807  31,156  36,629  28,373 
Cash and cash equivalents, end of the period $ 27,216 $ 37,217 $ 27,216 $ 37,217 

Supplemental disclosures of cash flow information:
Capitalized interest $ — $ 56 $ 312 $ 675 

Accrual of retainage liabilities and construction requisitions for income generating properties

and development projects  216  (264)  502  292 

Lease liabilities arising from obtaining/revaluing right-of-use assets 6  1  140  2  1,203 

Non-cash interest expense 8  662  650  1,902  1,866 

Issuance of redeemable non-controlling interests 17  17  —  —  2,401  1,775 

DRIP reinvestment of  non-controlling interests at CPP 17  981  —  2,913  — 

Three Months Ended 
September 30,

Nine Months Ended 
September 30,

Notes 2023 2022 2023 2022

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P.
CONDENSED CONSOLIDATED STATEMENTS OF CASH FLOWS

(in thousands of US Dollars)
(continued)

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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1.  Organization and Description of Business

Carr Properties Holdings L.P. (collectively, the "Partnership", "Holdings", "our", or “CPH”) was formed as a Delaware 
limited partnership. The Partnership’s corporate headquarters are located at 1615 L Street, NW, Suite 650, 
Washington, D.C. 20036. The Partnership owns a 100% interest in Carr Properties Corporation (“CPC”), which owns 
an 91.14% interest in a consolidated subsidiary, Carr Properties Partnership (“CPP”). Through CPP, and various 
consolidated subsidiaries, the Partnership engages in owning, operating and developing commercial office and 
residential real estate properties in the Greater Washington, D.C. area (defined as the District of Columbia, northern 
Virginia, and suburban Maryland), Boston, Massachusetts, and Austin, Texas. Currently, the Partnership has 12 
operating properties, one consolidated non-wholly owned operating property, one consolidated operating property 
owned through a joint operation, two non-consolidated operating properties owned through joint ventures, and one 
non-consolidated development property owned through a joint venture.

The Partnership began operations on August 19, 2013 ("Inception"), through a series of transactions pursuant to a 
Master Framework Agreement (the “MFA”) dated May 2, 2013, as amended, between CET Acquisition Company Inc. 
(“CET”), a wholly owned investment of the Commingled Pension Trust Fund of JPMorgan Chase Bank, N.A., and AH 
Carr Properties Holdings LP (“Alony-Hetz”), a wholly owned subsidiary of Alony-Hetz Properties & Investments Ltd. 

On January 2, 2018, Clal ENP RH, LP, a Delaware limited partnership, Clal CW Mishtatef RH, LP, a Delaware limited 
partnership, Clal CW Mishtatef US, LP, a Delaware limited partnership and Clal CW Hishtalmut US, LP, a Delaware 
limited collectively ("Clal Insurance Enterprise Holdings Ltd" or "Clal") acquired convertible notes. Clal converted 
these notes to common shares on August 16, 2018. 

The ownership interests of Alony-Hetz, CET, and Clal Insurance Enterprise Holdings Ltd. ("Clal") in Holdings as of 
September 30, 2023, were 52.33%, 38.89%, and 8.76%, respectively. The remaining interests in Holdings are held by 
five additional investors. 

2. Basis of Presentation and Summary of Significant Accounting Policies

(a) Statement of Compliance

The accompanying unaudited interim Condensed Consolidated financial statements have been prepared in 
accordance with International Accounting Standards (“IAS”) 34, Interim Financial Reporting, and as such, do not 
include all the disclosures that would be included in annual consolidated financial statements. These Condensed 
Consolidated financial statements should be read in conjunction with the Partnership’s consolidated financial 
statements and notes thereto contained in the Partnership's audited annual consolidated financial statements for the 
year ended December 31, 2022. Any changes to accounting policies and methods of computation during the three 
and nine months ended September 30, 2023, are specifically disclosed. Management believes the disclosures are 
adequate to ensure the information presented is not misleading. In management's opinion, all adjustments and 
eliminations, consisting only of normal, recurring adjustments necessary for a fair statement of the Condensed 
Consolidated financial statements for the interim periods, have been included. The results of operations for the 
interim periods are not necessarily indicative of the operating results for the full year. 

(b) Basis of Presentation

The preparation of financial statements requires management to make judgments, estimates and assumptions that 
affect the application of accounting policies and the reported amounts of assets, liabilities, revenues and expenses. 
These financial statements are presented in United States dollars, which is the Partnership's functional and reporting 
currency. The  Partnership has elected to present a single statement of operations and comprehensive income and to 
disclose its expenses by nature.

The Partnership reports cash flows from operating activities using the indirect method. Interest received and paid is 
presented within operating cash flows. The acquisitions of investment properties are disclosed as cash flows from 
investing activities because this most appropriately reflects the Partnership’s business activities.

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P.
NOTES TO CONDENSED CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS

(US Dollar amounts expressed in thousands, except share and per share data)
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(c) Principles of Consolidation

General

The Condensed Consolidated financial statements include financial statements of the Partnership and its 
subsidiaries. Subsidiaries are all entities over which the Partnership has control over the investee, generally 
accompanying an ownership of more than 50% of the voting rights. Control exists when the Partnership is exposed 
to, or has rights to, variable returns from its involvement with the entity and has the ability to affect those returns 
through its power over the entity. Subsidiaries are fully consolidated in the financial statements from the date on 
which control is transferred to the Partnership and are de-consolidated from the date that control ceases. All 
intercompany balances and transactions, primarily management fees, have been eliminated in the consolidation 
process.

Investments in associates and joint ventures

Associates are entities over which the Partnership has significant influence but does not unilaterally control the voting 
rights nor the most significant activities of the entities. Investments in associates and joint ventures are accounted for 
by the equity method of accounting and are initially recognized at cost, with the carrying amount increased or 
decreased based on the Partnership’s share of profits, losses, contributions and distributions. The Partnership also 
uses the equity method to account for investments in associates when its ownership interest is less than 20% if it can 
exert significant influence. Significant influence is derived when the Partnership is the general partner or managing 
member, participates in the policy making processes, including preparation of the budgets and initiation of contracts, 
or is involved in certain decisions in the investee.

The real estate investments owned by associates are carried at fair value as determined by management of the 
associates, based on independent third-party appraisals, and reflect the estimated price that an underlying property 
would bring in a competitive open market under all conditions requisite to a fair sale, the buyer and seller each acting 
prudently and knowledgeably, and assuming the prices are not affected by undue stimulus. The Partnership’s 
ownership interests in the real estate investments owned by the associates also reflect the Partnership’s ownership 
interests in the associates’ other assets and liabilities, including associates’ debt. The Partnership’s share of profits or 
losses is recognized in the Condensed Consolidated Statements of Operations and Comprehensive Income (Loss), 
and the Partnership records its share of losses until the carrying amount of its investment is reduced to zero. No 
further losses are recorded by the Partnership unless it has an obligation, legal or constructive, or has made 
payments, to satisfy the associates’ liabilities.

Joint Arrangements

The Partnership may enter into contractual arrangements related to the ownership of investment or development 
properties. The Partnership evaluates such arrangements in accordance with IFRS 11 - Joint Arrangements to 
determine the type of joint arrangement by assessing its contractual rights and obligations. This determination 
includes the assessment of joint control and the classification of a joint arrangement as a joint operation or a joint 
venture. Joint arrangements that are classified as a joint operation will result in the Partnership recognizing its 
proportionate ownership interest in the underlying assets, liabilities, revenue and expenses. Joint arrangements that 
are classified as a joint venture will be accounted for using the equity method in accordance with IAS 28 - 
Investments in Associates and Joint Ventures.

Non-Controlling Interests

The Partnership’s consolidated financial statements include the accounts of the Partnership and its subsidiaries. The 
equity interests of the preferred shareholders and other limited partners in Carr Properties Partnership and its 
subsidiaries are reflected as non-redeemable non-controlling interests. Certain redeemable non-controlling interests 
retain redemption rights and are classified within current and non-current liabilities depending on contractual 
provisions of the redemption features. Redeemable non-controlling interests are recorded at contractual redemption 
amounts based on the Net Asset Value of CPP at each respective period end. The associated gains and losses are 
recorded within "Revaluation of redeemable non-controlling interests" on the Condensed Consolidated Statement of 
Operations and Comprehensive Income (Loss).

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P.
NOTES TO CONDENSED CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS
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(d) Leases

The Partnership has material ground leases under its Columbia Center and 1701 Duke Street properties. In addition, 
the Partnership leases air rights at its 2001 Penn property. The Partnership also enters into various equipment and 
copier leases in the normal course of operations. At inception of a contract, the Partnership assesses whether the 
contract is, or contains, a lease. A contract is, or contains, a lease if the contract conveys the right to control the use 
of an identified asset for a period of time in exchange for consideration. To assess whether the contract conveys the 
right to control the use of an identified asset, the Partnership assesses whether:

• The contract involves the use of an identified asset - this may be specified explicitly or implicitly, and should 
be physically distinct or represent substantially all of the capacity of a physically distinct asset; 

• The Partnership has the right to obtain substantially all of the economic benefits from use of the asset 
throughout the period of use; and

• The Partnership has the right to direct the use of the asset. The Partnership has this right when it has the 
decision-making rights that are most relevant to changing how and for what purpose the asset is used. 

At inception or on reassessment of a contract that contains a lease component, the Partnership allocates the 
consideration in the contract to each lease component on the basis of their relative stand-alone prices. However, for 
the leases of land and air rights in which it is the lessee, the Partnership has elected not to separate non-lease 
components and account for the lease and non-lease components as a single lease component. 

The Partnership recognizes a Right-of-Use Asset ("ROUA") and a lease liability at the lease commencement date. 
The ROUA is initially measured at cost, which comprises the initial amount of the lease liability adjusted for any lease 
payments made at or before the commencement date, plus any initial direct costs incurred and an estimate of costs 
to dismantle and remove the underlying asset or to restore the underlying asset or the site on which it is located, less 
any lease incentives received.

The ROUA is subsequently depreciated using the straight-line method from the commencement date to the earlier of 
the end of the useful life of the ROUA or the end of the lease term. In accordance with IAS 40, the ROUA for ground 
and air rights leases qualify as investment property and as such are measured at fair value. The estimated useful 
lives of ROUA for equipment leases are determined on the same basis as those of property and equipment. In 
addition, the ROUA is periodically reduced by impairment losses, if any, and adjusted for certain remeasurements of 
the lease liability.

The lease liability is initially measured at the present value of the lease payments that are not paid at the 
commencement date, discounted using the interest rate implicit in the lease or, if that rate cannot be readily 
determined, the Partnership’s incremental borrowing rate. Generally, the Partnership uses its incremental borrowing 
rate as the discount rate. 

Lease payments included in the measurement of the lease liability comprise the following:

• fixed payments, including in-substance fixed payments;
• variable lease payments that depend on an index or a rate, initially measured using the index or rate as at 

the commencement date;
• amounts expected to be payable under a residual value guarantee; and
• the exercise price under a purchase option that the Partnership is reasonably certain to exercise, lease 

payments in an optional renewal period if the Partnership is reasonably certain to exercise an extension 
option, and penalties for early termination of a lease unless the Partnership is reasonably certain not to 
terminate early.

The lease liability is measured at amortized cost using the effective interest method. The interest for this liability is 
included within "Interest expense" on the Consolidated Statements of Operations and Comprehensive Income (Loss). 

CARR PROPERTIES HOLDINGS L.P.
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(e) Acquisitions/dispositions of Investment Property

Acquisitions

The Partnership applies judgment to determine whether the acquisition of an investment property is the acquisition of 
an asset under International Accounting Standards 40 - Investment Property ("IAS 40") or the acquisition of a 
business under IFRS 3 - Business Combinations ("IFRS 3"). 

An asset acquisition exists when: (i) it is probable that the future economic benefits that are associated with the 
investment property will flow to the entity; and (ii) the cost of the investment property can be measured reliably. The 
Partnership classifies an acquisition as an asset acquisition when it acquires a property or a portfolio of properties 
that do not meet the definition of a business. Acquisition related costs for asset acquisitions are capitalized in the 
period incurred.

The Partnership classifies an acquisition as a business combination where an integrated set of activities is acquired in 
addition to the property. The cost of a business combination is measured as the aggregate of the consideration 
transferred at acquisition date fair value. Identifiable assets acquired and liabilities assumed in a business 
combination are measured initially at fair value at the acquisition date. The Partnership recognizes any contingent 
consideration to be transferred by the Partnership at its acquisition date fair value. Goodwill represents the purchase 
price of acquired businesses in excess of the fair value of net assets acquired and liabilities assumed. Acquisition 
related costs for business combinations are expensed in the period incurred.

Assets Held for Sale

The Partnership classifies an investment property or investment in associate as held for sale when it has determined 
that its carrying amount will be recovered principally through a sale transaction rather than its continuing use. The 
sale must be considered highly probable whereby management has the authority to approve the action, commits to a 
plan to sell the asset, and the sale of the asset is probable with completion expected within one year. 

Assets are not amortized while they are classified as held for sale. The assets and liabilities of an investment held for 
sale are presented separately from the other assets and liabilities in the Condensed Consolidated balance sheet. 

(f) Investment Properties

In accordance with IAS 40, property that is held for long-term rental yields or for capital appreciation or both, and that 
is not occupied by the Partnership, is classified as investment property. Investment properties are properties held to 
earn rental income and are accounted for using the fair value model. Investment property also includes property that 
is being constructed or developed for future use as an investment property.

Investment property is measured initially at its cost. Subsequently, investment property is measured at fair value, at 
each balance sheet date. Gains and losses from changes in fair value are recorded in "Net loss from fair value 
adjustment of investment properties" and "Realized loss on disposition of investment properties" on the Consolidated 
Statements of Operations and Comprehensive Income (Loss), in the period in which they arise. The Partnership 
determines the fair value of its investment property in accordance with IFRS 13 - Fair Value Measurement ("IFRS 
13"). The fair value of an investment property reflects the estimated price that an underlying property would realize in 
a competitive and open market under all conditions requisite to a fair sale, the buyer and seller each acting prudently 
and knowledgeably, and assuming the price is not affected by undue stimulus. The fair value reflects, among other 
things, rental income from current leases and assumptions about rental income from future leases in light of current 
market conditions. 

The fair value also reflects any expected cash outflows in respect to investment property. Some of those outflows are 
recognized as a liability, including lease liabilities in respect of land classified as investment property. This includes 
material ground/air rights leases, where the corresponding leased land asset is measured, consistent with other 
investment properties, at fair value, at each balance sheet date. For variable lease payments that are not based on 
an index or rate, they are not recognized in the Consolidated Balance Sheets, and instead expensed as incurred. See 
note 6 - "Leases" for additional details regarding initial measurement of ground/air rights leases. 

Certain investment properties being constructed, developed or redeveloped are also measured at fair value. 
Subsequent expenditures related to properties in development are added to the property's carrying amount when it is 
probable that future economic benefits associated with the item will flow to the Partnership. Fair value measurement 
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of an investment property in development is only applied if the fair value is considered to be reliably measurable. If 
the Partnership determines that the fair value of an investment property in development is not reliably determinable 
when construction is incomplete, it measures that property in development at cost until either its fair value becomes 
reliably determinable or construction is completed. It may sometimes be difficult to determine reliably the fair value of 
an investment property in development. In order to evaluate whether the fair value of an investment property in 
development can be determined reliably, management considers the following factors, among others:

•  Provisions of the construction contract;
•  Stage of completion;
•  Whether the project or property is standard (typical for the market) or non-standard;
•  Level of reliability of cash inflows after completion;
•  Development risk specific to the property;
•  Past experience with similar construction; and
•  Status of construction permits.

The Partnership will reclassify portions of an investment property that are placed into service from “Properties in 
development” to “Income generating properties” when those portions are deemed to be substantially complete, 
including tenant improvements, and upon commencement of revenue recognition. The Partnership considers a 
property in development as substantially complete after major construction has ended and the property is available 
for tenant occupancy. For properties that are built in phases, the Partnership ceases capitalization on the portion of a 
property that is considered substantially complete but no later than one year from completion of major construction 
activity if not occupied.

The fair value of certain properties in development has been prepared giving consideration to costs incurred to date 
and to key development risk factors, including entitlement risk, construction risk, leasing/sales risk, operations risk, 
credit risk, capital market risk, pricing risk, event risk and valuation risk. The fair value of properties in development 
includes the timely recognition of profit after such consideration.

Development rights are development opportunities in the early phase of the development process where the 
Partnership either has an option to acquire land, enter into a leasehold interest or where the Partnership is the buyer 
under a long-term conditional contract to purchase land. The Partnership capitalizes related pre-development costs 
incurred in pursuit of new developments for which the Partnership currently believes future development is probable. 
Repairs and maintenance costs are charged to expense as incurred and are included in the Consolidated Statements 
of Operations and Comprehensive Income.

(g) Goodwill

Goodwill arises on the acquisition of a business and represents the excess of consideration transferred over the fair 
value of the net identifiable assets acquired and the liabilities assumed. Each quarter, the Partnership evaluates the 
values assigned to its goodwill to determine whether any indicators of impairment are present. The Partnership also 
performs an annual impairment test or more frequently when there is an indicator of an impairment on the goodwill 
balance, which has an indefinite life. No such losses have been identified and reflected in the accompanying 
consolidated financial statements.
 
(h) Restricted Cash

The Partnership classifies cash that is restricted as to usage or withdrawal as restricted cash. Restricted cash 
includes amounts established pursuant to various agreements for property taxes, insurance and other future lease 
operations. Restricted cash consists of funds restricted by agreements with financial institutions. These funds will be 
released upon completion of agreed-upon events, tasks, or time-lines as specified in the respective agreements. For 
purposes of the Consolidated Statements of Cash Flows, changes in restricted cash are classified according to their 
nature.

(i) Fair Value Measurements

The Partnership measures the fair value of its assets and liabilities in accordance with IFRS 13 - Fair Value 
Measurement. This standard requires assets and liabilities to be categorized into a hierarchy based on the lowest 
level input that is significant to the fair value measurement of the asset or liability. Disclosure of fair value 
measurements is according to the following hierarchy: 
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Level 1 - Quoted prices (unadjusted) in active markets for identical assets or liabilities. 
Level 2 - Inputs other than quoted prices included within Level 1 that are observable for the asset or liability, either 
directly (that is, as prices) or indirectly (that is, derived from prices). 
Level 3 - Inputs for the asset or liability that are not based on observable market data (that is, unobservable inputs). 

The Partnership recognizes transfers into and transfers out of the fair value hierarchy levels as of the date of the 
event or changes in circumstances that causes the transfer. There were no transfers in and out of level 1, 2, or 3 for 
the three and nine months ended September 30, 2023. 

Assessing the significance of a particular input to the fair value measurement in its entirety requires judgment, 
considering factors specific to the asset or liability. If a fair value measurement requires the use of unobservable 
inputs and is not based on observable market information, that measurement falls under Level 3 of the fair value 
hierarchy. 

Investment Properties

The Partnership records investment properties at fair value. The fair value of investment properties is estimated 
based on the price that would be received to sell an asset in an orderly transaction between marketplace participants 
at the measurement date. Investment properties without a public market are valued based upon fair value 
assumptions and valuation techniques utilized by the Partnership. Such valuation techniques include income 
capitalization and sales comparison approaches. The Partnership also considers actual sale negotiations and bona 
fide purchase offers received from third parties, as well as independent external appraisals. In general, the 
Partnership considers multiple valuation techniques when measuring the fair value of an investment property. 
However, in certain circumstances, a single valuation technique may be appropriate. Independent third-party 
appraisal reports are prepared annually and updated quarterly for all properties subject to fair value measurement.

Income Capitalization Approach: This approach is based on the principle that value is created by the 
expectation of future income. This approach is particularly applicable in the case of income producing 
properties. One technique to convert income to value is direct capitalization, which involves dividing the net 
operating income by a market capitalization rate. A second technique is the discounted cash flow analysis, in 
which projected cash flows (net operating income less periodic capital expenditures and reversion value at 
the conclusion of the holding period) are converted to present value by applying an annual discount rate. In 
both techniques, net operating income and cash flow are estimated based on an analysis of market rent and 
occupancy levels and projected property expenses. Key inputs and assumptions include rental income and 
expense amounts and related growth rates, as well as discount and income capitalization rates. Significant 
increases (decreases) in any of these inputs in isolation would result in a significantly lower (higher) fair 
value measurement. Generally, a change in the assumptions used for the discount and the capitalization 
rate is accompanied by a directionally opposite change in the fair value measurement and a change in the 
assumptions used for the future cash flows is accompanied by a directionally similar change in the fair value 
measurement.

Sales Comparison Approach: This approach is a method of estimating fair value based on analyzing 
transactions of similar properties in the market area. A major premise of this approach is that the fair value of 
the property is directly related to the prices of comparable, competitive properties. The reliability of this 
approach is dependent upon the availability of comparable data, the verification of sales data, the degree of 
comparability and the absence of atypical conditions affecting the sales price. Once sales data is gathered, 
adjustments involving the judgment of management are made to the comparable properties to determine a 
value range for the property being valued. Generally, a point of value within the adjusted range is selected. 

Cost Approach: The application of the cost approach is based on the principle of substitution and the 
concept that a market participant would not pay more for a property than the cost to develop a substitute 
property of equivalent desirability and utility. This approach involves the valuation of the land as if vacant, 
estimation of the replacement cost of the existing or proposed structure and site improvements, estimation of 
accrued depreciation found in the improvements and estimation of an appropriate entrepreneurial profit as 
applicable. The cost approach is typically utilized to determine value for new or proposed properties, special 
use properties or where the cost of reproducing the improvements is easily and accurately quantified and 
there is no economic obsolescence.
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Derivative Instruments

In accordance with IFRS 9, the Partnership uses interest rate swap and interest rate cap agreements to manage its 
interest rate risk, and these instruments are carried at fair value on the Consolidated Balance Sheets. The 
Partnership does not enter into hedging derivative transactions for trading or other speculative purposes. The 
valuation of the interest rate swaps and interest rate cap are determined using widely accepted valuation techniques, 
including discounted cash flow analysis on the expected cash flows of each interest rate swap and interest rate cap. 
This analysis reflects the contractual terms of the interest rate swaps and interest rate cap, including the period to 
maturity, and uses observable market-based inputs, including interest rate curves and implied volatility. The fair 
values of interest rate swaps and interest rate cap are determined by using the market standard methodology of 
netting the discounted future fixed cash payments (or receipts) and the discounted expected variable cash receipts 
(or payments). The variable cash payments (or receipts) are based on an expectation of future interest rates (forward 
curves) derived from observable market interest rate curves.

The Partnership assesses the effectiveness of qualifying cash flow hedges both at inception and on an on-going 
basis. The Partnership defers the effective portion of changes in fair value of the designated cash flow hedges to 
Other Comprehensive Income (Loss) and reclassifies such deferrals to interest expense as interest expense is 
recognized on the hedged forecasted transactions. The Partnership recognizes the ineffective portion of the change 
in fair value of interest rate derivatives directly in interest expense. If a derivative is not in a qualifying hedge 
transaction, the Partnership would report fair value changes as a component of interest expense. 

The Partnership determines the fair value of its derivatives taking into consideration the nonperformance risk of its 
counterparties and itself. In adjusting the fair value of its derivative contracts for the effect of counterparty 
nonperformance risk, the Partnership has considered the impact of its net position with a given counterparty, as well 
as any applicable credit enhancements, such as collateral postings, thresholds, mutual puts and guarantees. The 
Partnership minimizes its credit risk on these transactions by dealing with major, credit-worthy financial institutions 
which have an A or better credit rating by the Standard & Poor’s Ratings Group. As part of its on-going control 
procedures, the Partnership monitors the credit ratings of counterparties and the exposure of the Partnership to any 
single entity, thus reducing credit risk concentration.

The majority of the inputs used to value the Partnership’s derivatives fall within Level 2 of the fair value hierarchy. 
However, the credit valuation adjustments associated with its derivatives use Level 3 inputs, such as estimates of 
current credit spreads, to evaluate the likelihood of default by itself and its counterparties. The Partnership believes 
the likelihood of realizing losses from counterparty nonperformance is remote and accordingly has classified the 
derivative assets and liabilities as Level 2 in the fair value hierarchy.

(j) Revenue Recognition and Straight-Line Rent

Rental Revenue

In accordance with IFRS 16, the Partnership leases office space to tenants under various non-cancelable operating 
leases with remaining lease terms expiring through August 31, 2038. Revenue from rental properties is comprised of 
minimum base rent, straight-line rent adjustments, lease termination fee income, and lease incentive amortization.

Rental revenue from tenants is recognized on a straight-line basis over the terms of the leases, including all fixed and 
determinable rent escalations and any periods of free rent (rent abatement), regardless of when contractual rent 
payments are due. Recognition of rental revenue commences when control of the leased space has been transferred 
to the tenant and the leased space is or can be ready for its intended use.

In connection with a tenant’s execution, or modification, of a lease, if the Partnership makes cash payments to, or on 
behalf of, the tenant for purposes other than funding the construction of landlord assets, the Partnership defers the 
amount of such payments as lease incentive assets. Lease incentives assets are recorded as reductions of base rent 
which are amortized on a straight-line basis over the term of the lease. 

Rental revenue also includes payments received in connection with lease termination agreements. Lease termination 
income is recognized during the period from execution of a lease termination agreement through the effective date of 
termination. When a tenant's lease for space in a property is terminated early but the tenant continues to lease such 
space under a new or modified lease in the property, the net revenue from the early termination of the lease is 
recognized evenly over the remaining life of the new or modified lease in place on that property, unless the 
Partnership cannot determine that collectability of the lease termination revenue is reasonably assured.
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Future cash revenues under non-cancelable leases as of September 30, 2023 are as follows:

Years Ending December 31, Amount

Remainder of 2023  38,046 

2024  143,365 

2025  131,916 

2026  124,477 

2027  116,701 

Thereafter  491,895 

$ 1,046,400 

Recoveries from Tenants

The Partnership incurs certain property operating expenses that are subject to reimbursement by the tenant. For all 
investment properties, the Partnership reports these operating expenses, subject to tenant recovery, on a gross 
basis. The Partnership accounts for and reports as revenue all property operating costs reimbursable by the tenants 
as the costs are incurred.

Construction Management Fees

Construction management fees are earned by the Partnership for managing the construction of tenant and capital 
improvements at properties owned by related parties or third parties. Construction management fees are recognized 
as a single performance obligation (managing the construction of the project) comprised of a series of distinct 
services. Construction management fees are based upon contractual rates as defined in the relevant leasing and 
property management agreements. The Partnership believes that the overall service of construction management has 
substantially the same pattern of performance over the term of the construction management agreement, therefore 
construction management fee income is recognized ratably throughout the period. Construction management fees for 
wholly owned properties and the Partnership’s proportion of the management fees earned from unconsolidated 
entities in which the Partnership is invested have been eliminated in consolidation. 

Property Management Fees

Management fees are earned by the Partnership for managing properties owned by related or third parties. The 
management fees are based upon contractual rates applied to gross cash receipts from property operation. Property 
management fees are recognized on a monthly basis as a single performance obligation comprised of a series of 
distinct services related to property operations. The Partnership believes the overall services provided by property 
management activities have the same pattern of performance over the term of the agreement. Management fees for 
wholly owned properties have been eliminated in consolidation. 

Parking Income

The Partnership generates revenues from the parking garages located within its operating properties through 
management agreements. The Partnership operates as a principal with respect to parking activities as it retains the 
ability to direct the use of and derive substantially all of the benefits from the parking facilities and, accordingly, 
records parking revenue on a gross basis. 

(k) Trade and Other Payables

Trade payables are expected to be settled within the next 30 days, with a year being the maximum duration for the 
Partnership to settle any outstanding short term payables.
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3. Standards Issued
 
Classification of Liabilities as Current or Non-current - Amendments to IAS 1

In January 2020, the Board issued amendments to paragraphs 69 to 76 of IAS 1 to specify the requirements for 
classifying liabilities as current or non-current. The amendments clarify aspects regarding the right to defer 
settlement, existence of such rights at the reporting period and classification of liabilities.

The amendments further clarify that the classification of a liability is unaffected by the likelihood that the entity will 
exercise its right to defer settlement of the liability for at least twelve months after the reporting period. Management’s 
intention to settle in the short run does not impact the classification, and this applies even if settlement has occurred 
when the financial statements are authorized for issuance. 

In October 2022, the IASB issued Non-current Liabilities with Covenants, amendments to IAS 1, to clarify how 
conditions with which an entity must comply within twelve months after the reporting period affect the classification of 
a liability. The amendments are effective for reporting periods beginning on or after January 1, 2024.

The Partnership made an early adoption of the amendments as of June 30, 2023, and they did not have a material 
impact on the Partnership's financial position or results from operations.

4.  Investment Properties

Income Generating Properties

The changes in the Partnership’s income generating properties are set forth in the table below:

        

Balance, December 31, 2022 $ 2,107,521 

Capital expenditures additions and other  31,355 

Net loss from fair value adjustment of income generating properties  (374,518) 

Sale of The Elm  (250,096) 

Balance, September 30, 2023 $ 1,514,262 

Acquisitions

There were no acquisitions completed for the three and nine months ended September 30, 2023, or for the year 
ended December 31, 2022.

2023 Dispositions

On August 25, 2023, the Partnership completed the sale of The Elm and its accompanying assets and liabilities, 
which were classified as held for sale as of June 30, 2023, at a contractual price of $250.0 million. The Partnership 
used the proceeds to pay down $234.5 million of the credit facility. The Partnership incurred $3.6 million of transaction 
costs upon disposition.

2022 Dispositions

On August 29, 2021, the Partnership entered into an agreement to acquire a development parcel of land located in 
Austin, Texas with a nonrefundable deposit of $3.0 million. As of December 31, 2021, the deposit was reported within 
“Prepaid expense and other assets” on the Consolidated Balance Sheet. As of December 31, 2022, the Partnership 
ultimately made the decision to not move forward with the development of the land and wrote-off the deposit and all 
costs incurred, totaling $3.2 million from “Prepaid expense and other assets” on the Consolidated Balance Sheet.
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Joint Arrangements

The Partnership's evaluation of the contractual arrangement determined that classification as a joint operation is 
appropriate as the parties maintain the rights to the assets and obligations relating to the arrangement. The 
Partnership jointly controls the operations associated with 75-101 Federal Street as it shares in the rights to direct 
and control the activities that most significantly impact its returns. Accordingly, the Partnership recognizes its 
proportionate ownership of the assets, liabilities, revenue and expenses within its financial statements. 

The fair value of the Partnership's proportionate interest in the investment property was $186.8 million as of 
September 30, 2023, and the carrying value of the assumed debt was $143.3 million.

Properties in Development

The changes in the Partnership’s properties in development are set forth below:

Balance, December 31, 2022 $ 8,876 

Capital expenditures additions and other  2,283 

Disposition of 300 E Second  (11,159) 

Balance, September 30, 2023 $ — 

On February 15, 2022, the Partnership executed a ground lease for the land associated with 300 E Second, a 0.811 
acre site of developable land in the Austin, Texas central business district. As of September 30, 2023, the Partnership 
paid $2.2 million in reimbursement of pre-development costs, and incurred capitalized transaction costs of $0.1 
million.

As of June 30, 2023, the Partnership elected to permanently cease development activities on this site and wrote off 
all costs incurred. For the nine months ended September 30, 2023, the Partnership has recognized a loss of $11.2 
million.

Consolidated, Non-Wholly Owned Properties, and Capital Contributions

The Partnership is a controlling partner of 2311 Wilson, an approximately 178,000 square foot office building 
completed in February 2018 and placed it into service during the first quarter of 2019. As of September 30, 2023, the 
building was 100% leased. During the nine months ended September 30, 2023 and 2022, the consolidated non-
wholly owned operating property (Otter Wilson Boulevard LLC) distributed a total of $4.5 million and $0.0 million, of 
which $1.8 million and $0.0 million were distributed to the non-controlling interests, and $2.7 million and $0.0 million 
to the Partnership, respectively.

A summary of the financial information for the consolidated, non-wholly owned properties, is as follows:

2311 Wilson  60.00 %  2,751  101,407  1,409  80,690  22,059  7,103  (6,966) 
$ 2,751 $ 101,407 $ 1,409 $ 80,690 $ 22,059 $ 7,103 $ (6,966) 

Less interest held by non-controlling interests  (8,823)  2,789 
Equity attributable to Partnership $ 13,236 $ (4,177) 

As of September 30, 2023
For the nine months 
ended September 30, 

2023

Property
Percent 
Owned

Current 
Assets

Non-
Current 
Assets

Current 
Liabilities

Non-
Current 

Liabilities Equity Revenues

Net 
Income 
(Loss)
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2311 Wilson  60.00 %  3,787  112,070  1,571  80,667  33,619  6,992  (4,326) 
$ 3,787 $ 112,070 $ 1,571 $ 80,667 $ 33,619 $ 6,992 $ (4,326) 

Less interest held by non-controlling interests  (13,448)  1,730 
Equity attributable to Partnership $ 20,171 $ (2,596) 

As of December 31, 2022
For the nine months 
ended September 30, 

2022

Property
Percent 
Owned

Current 
Assets

Non-
Current 
Assets

Current 
Liabilities

Non-
Current 

Liabilities Equity Revenues

Net 
Income 
(Loss)

5.  Investments in Associates and Joint Ventures

The changes in the Partnership’s investments in associates and joint ventures are set forth below:

Balance, December 31, 2022 $ 671,714 
Contributions  31,934 
Distributions  (15,777) 
Share of unrealized loss on valuation of underlying properties  (103,135) 
Share of net income (excluding unrealized loss on valuation)  15,879 
Balance, September 30 2023 $ 600,615 

One Congress 

On September 24, 2018, the Partnership entered into a 50-50 joint venture with National Real Estate Advisors, LLC in 
the One Congress office development project in downtown Boston, Massachusetts (One Congress). One Congress is 
a 43-story, 1,007,000 square foot office tower. Construction of the base building was completed on April 18, 2023.

On July 23, 2019, the Partnership contributed an additional $24.8 million in capital to the joint venture to maintain a 
50-50 ownership interest as a result of the contribution of the developable land by the joint venture partner on this 
date. The Partnership concurrently contributed $58.5 million to acquire an additional 25% ownership interest in the 
joint venture resulting in 75% ownership subsequent to this transaction. 

The property was 99% leased at September 30, 2023. Occupancy commenced in May 2023. See note 18 - "Credit 
and Other Risks" for additional details regarding construction impacts.  

The Partnership jointly shares in the rights to direct and control the activities that most significantly impact the joint 
venture’s returns and therefore does not maintain control over it. Accordingly, the Partnership accounts for its 
investment in the joint venture using the equity method. For the nine months ended September 30, 2023 and 2022, 
the Partnership contributed $32.0 million and $0.0 million to the venture, respectively. The Partnership has 
contributed a total of $312.5 million to the venture as of September 30, 2023.

Construction Loan

On December 10, 2019, the joint venture entered into a $570.0 million facility on the One Congress project. The loan 
is interest only which can be reduced over time as certain milestones are met. The loan has a 5-year term, and 
matures in 2024 and can be extended one year by the joint venture subject to terms and conditions. Transaction 
costs and related fees were $5.8 million. As of September 30, 2023, the joint venture had outstanding borrowings of 
$476.3 million under this facility.

On October 31, 2022, the joint venture entered into an amendment modifying the loan to bear an interest rate of Term 
SOFR plus 2.10% as of January 3, 2023, and the amendment did not have a material impact on the Partnership's 
financial statements. The loan subsequently received a reduction in spread as of August 31, 2023, to the current 
interest rate of Term SOFR plus 1.75%, and did not have a material impact to the Partnership's financial statements. 
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Financial information related to the Partnership’s investments in associates and joint ventures is as follows:

 

Midtown Center  51.00 % $ 7,624 $ 764,383 $ 9,375 $ 532,253 $ 230,379 $ 58,066 $ (106,961) 
100 Congress  51.00 %  5,272  290,422  9,933  140,742  145,019  21,860  (26,629) 
One Congress  75.00 %  8,087  1,124,003  26,667  557,766  547,657  8,750  (25,473) 

$ 20,983 $ 2,178,808 $ 45,975 $ 1,230,761 $ 923,055 $ 88,676 $ (159,063) 

Less: interest held by third-parties  (322,440)  71,807 
Amounts per financial statements $ 600,615 $ (87,256) 

As of September 30, 2023 For the nine months ended 
September 30, 2023

Property
Percent 
Owned

Current 
Assets

Non-
Current 
Assets

Current 
Liabilities

Non-
Current 

Liabilities Equity Revenues
Net Income 

(Loss)

Midtown Center  51.00 % $ 10,492 $ 894,694 $ 12,584 $ 532,654 $ 359,948 $ 57,145 $ (9,976) 
100 Congress  51.00 %  15,449  315,716  11,260  139,904  180,000  21,767  1,724 
One Congress  75.00 %  2,541  1,002,334  43,956  430,384  530,535  —  52,194 

$ 28,482 $ 2,212,744 $ 67,800 $ 1,102,942 $ 1,070,483 $ 78,912 $ 43,942 

Less: interest held by third-parties  (398,769)  (9,025) 
Amounts per financial statements $ 671,714 $ 34,917 

As of December 31, 2022 For the nine months ended 
September 30, 2022

Property
Percent 
Owned

Current 
Assets

Non-
Current 
Assets

Current 
Liabilities

Non-
Current 

Liabilities Equity Revenues
Net Income 

(Loss)

6.  Leases

The Partnership has material ground leases under its Columbia Center and 1701 Duke Street properties. In addition, 
the Partnership leases air rights at its 2001 Penn property. The Partnership also enters into various equipment and 
copier leases in a normal course of operations. 

The Partnership recognizes a Right-of-Use Asset ("ROUA") and a lease liability at the lease commencement date. 
The ROUA is initially measured at cost, which comprises the initial amount of the lease liability adjusted for any lease 
payments made at or before the commencement date, plus any initial direct costs incurred and an estimate of costs 
to dismantle and remove the underlying asset or to restore the underlying asset or the site on which it is located, less 
any lease incentives received.

The lease liability is initially measured at the present value of the lease payments that are not paid at the 
commencement date, discounted using the interest rate implicit in the lease or, if that rate cannot be readily 
determined, the Partnership’s incremental borrowing rate. 

The Consolidated Balance Sheets reflect the following amounts relating to ROUA within "Investment properties, at fair 
value" and "Prepaid expense and other assets:"

Non-current assets

Income generating properties, net of ROUA $ 1,417,562 $ 1,987,121 

ROUA, at fair value  96,700  120,400 

Income generating properties, at fair value  1,514,262  2,107,521 

September 30, 
2023 December 31, 2022
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Properties in development, net of ROUA  —  8,647 

ROUA, at fair value  —  229 

Properties in development, at fair value  —  8,876 

Total investment properties, at fair value  1,514,262  2,116,397 

Current assets - CPH

Prepaid expense and other assets, net of ROUA  10,881  10,406 

ROUA, net of accumulated depreciation  596  908 

Prepaid expense and other assets $ 11,477 $ 11,314 

September 30, 
2023 December 31, 2022

A summary of the Partnership's lease assets is as follows:

ROUA
Ground Lease 
and Air Rights, 

at fair value
Equipment and 
Copier Leases Total

Balance as of December 31, 2022 $ 120,629 $ 908 $ 121,537 

Fair value adjustment, valuation(1)  (23,929)  —  (23,929) 

ROUA Additions, net  —  9  9 

Accumulated Depreciation  —  (321)  (321) 

Balance as of September 30, 2023 $ 96,700 $ 596 $ 97,296 

(1) Fair Value adjustment, valuation of "ground lease, at fair value" includes 300 E Second write-off of related right-of-use 
asset balance. Depreciation and interest paid on lease liabilities was capitalized at the entity. 

The air and ground leases have remaining terms ranging between 66-99 years. The Partnership also enters into 
various equipment and copier leases with terms ranging between one to five years. 

A summary of the Partnership's lease liabilities is as follows:

Discount Carrying Value
Property Rate Maturity September 30, 2023 December 31, 2022

Columbia Center 4.93% 2120 $ 134,885 $ 133,105 
1701 Duke Street 5.20% 2107  7,966  7,864 
2001 Penn 4.94% 2087  4,420  4,400 
300 E Second(1) 5.54% 2023  —  242 
Other equipment leases Various Various 621 911

Total lease liabilities 147,892 146,522
Less current portion  432  614 
Lease liabilities, net of current portion $ 147,460 $ 145,908 

(1) The Partnership executed a 99 year ground lease on February 15, 2022 for the ground under 300 E Second in Austin 
Texas. Upon execution, the Partnership prepaid the ground lease through March 31, 2023. The Partnership had the right 
to terminate the lease until April 1, 2024. Due to the termination option, the Partnership's liability was only through the 
prepaid term of March 31, 2023.  As of June 30, 2023, The Partnership wrote-off the costs associated with this 
development project. See note 4 - "Investment Properties" for additional information.

Contractual maturities differ from the lease liabilities detailed below and presented in the accompanying Consolidated 
Balance Sheets as the maturities shown include interest payments on lease liabilities.
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Future Lease Maturities September 30, 2023

Maturity analysis - contractual undiscounted cash flows

Less than one year $ 4,907 

One to five years 19,491

More than five years 1,253,733

Total undiscounted lease liabilities as of September 30, 2023 $ 1,278,131 

Lease liabilities September 30, 2023

Current lease liabilities $ 432 

Non-current lease liabilities  147,460 

Total lease liabilities $ 147,892 

Lease expense costs were as follows:

Lease Expense Nine Months Ended 
September 30,

2023 2022

Amounts recognized in profit or loss 

Interest expense on lease liabilities $ 5,294 $ 3,331 

Equipment lease depreciation    321  301 

Total lease expense $ 5,615 $ 3,632 

Cash Flows Nine Months Ended 
September 30,

2023 2022

Amounts recognized in the statements of cash flows

Principal portion of lease payments $ 533 $ 851 

Interest paid on lease liabilities  3,393  3,331 

Total cash outflows related to leases $ 3,926 $ 4,182 

7. Goodwill

The carrying value of goodwill was $9.3 million as of September 30, 2023 and December 31, 2022. No impairment 
losses were recognized in the three and nine months ended September 30, 2023 and 2022, respectively.

8. Debt

The Partnership’s debt obligations consist of the following:

Credit facility (1):

Revolver SOFR +1.36% to 2.11% 7/1/25  200,000 (2) $ 308,500 

Term Loan SOFR +1.31% to 2.01% 7/1/26  200,000 (2)  300,000 

75-101 Federal SOFR +1.61%(3) 3/12/25  143,639 (4,5,6)  143,639 (4,5,6)

1700 New York Avenue SOFR +1.61%(7) 4/25/24  61,545 (4,5)  62,400 (4,5)

2001 Pennsylvania 4.10% 8/1/24  65,000 (4)  65,000 (4)

Clarendon Square 4.66% 1/5/27  28,681 (4,8)  29,988 (4,8)

1615 L Street 8.61%(9) 9/1/23  134,250 (4)  134,250 (4)

Principal Balance as of

Borrower/Facility Contractual Rate Maturity
September 30, 

2023
December 31, 

2022

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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2311 Wilson SOFR +1.46%(3) 3/27/27  75,000 (4,5)  75,000 (4,5)

Total Debt  908,115  1,118,777 

Less unamortized deferred financing fees  4,279  4,946 

Total Debt, net of unamortized deferred financing fees  903,836  1,113,831 

Less current portion, net of unamortized deferred financing fees (10)  262,366  136,902 

Debt obligations, net of current portion $ 641,470 $ 976,929 

Principal Balance as of

Borrower/Facility Contractual Rate Maturity
September 30, 

2023
December 31, 

2022

(1) Interest under the credit facility was charged at the London Interbank Offer Rate ("LIBOR"), plus an additional premium, 
depending on the defined ratio of the Partnership’s total indebtedness to total asset value. On April 13, 2023, the credit 
facility agreement was amended to switch from LIBOR to SOFR. As of September 30, 2023, the premium was 1.60% for 
the Revolver and 1.50% for the Term loan. As of December 31, 2022, the premium was 1.60% for the Revolver and 1.50% 
for the Term loan. As of September 30, 2023 the SOFR rate was 5.31%, and as of December 31, 2022, the one-month 
LIBOR 4.39%. In addition to changing the benchmark from LIBOR to SOFR, the associated spread range now includes a 
credit spread adjustment of 0.1145%.

(2) On May 3, 2022, the Partnership purchased a three-year 2.50% Term SOFR cap for $11.5 million to hedge the risk of 
rising interest rates on $400 million of its corporate credit facility. See note 10 - "Fair Value Measurements" for additional 
information.

(3) On May 12, 2023, and June 1, 2023, The Partnership amended the loans and associated swap agreements from 2311 
Wilson and 75-101 Federal Street, respectively, to switch LIBOR to Term SOFR, effective in June 2023. In addition to 
changing the benchmark from LIBOR to Term SOFR, the amendments include a credit spread adjustment of 0.1145%.

(4) The fair value of the collateral pledged to these notes was $574.6 million and $697.2 million as of September 30, 2023, 
and December 31, 2022, respectively. 

(5) 1700 New York Avenue, 75-101 Federal, and 2311 Wilson loans are hedged against a rise in interest rates through 
interest swaps. See note 10 - "Fair Value Measurements" for additional information.  

(6) Represents the Partnership's proportionate share of the $287.3 million note encumbering 75-101 Federal. 
(7) On December 22, 2022, the Partnership amended the 1700 New York Avenue loan and swap agreement to switch LIBOR 

to SOFR, effective June 30, 2023. In addition to changing the benchmark from LIBOR to SOFR, the associated spread of 
1.50% now includes a credit spread adjustment of 0.1145%.

(8) The carrying value of the Clarendon Square note payable as of September 30, 2023, and December 31, 2022, included a 
premium of $0.4 million, and $0.5 million, respectively.

(9) On September 1, 2023, the Partnership entered into an event of default, resulting in an additional spread of 4.00% over 
the original 4.606% interest rate.

(10) The current portion of unamortized deferred financing fees was $0.1 million and $0.1 million, as of September 30, 2023, 
and December 31, 2022, respectively.

All borrowings other than those made under the credit facility are collateralized by the land and buildings of the 
underlying properties. 

1615 Debt Maturity

On September 1, 2023, the Partnership entered into an event of default as the debt associated with 1615 L Street 
LLC matured, and was unpaid, with a principal balance of $134.3 million. As a result, the lender is sweeping all cash 
flows from the property and the Partnership is accruing a 4.00% default rate above the existing 4.606% interest rate. 
The Partnership is currently in discussions with the lender, but no resolution has been finalized. 

Credit Facility

On March 5, 2021, the Financial Conduct Authority (“FCA”) announced that USD LIBOR will no longer be published 
after June 30, 2023. This announcement has several implications, including setting the spread that may be used to 
automatically convert contracts from LIBOR to the Secured Overnight Financing Rate (“SOFR”). Banking regulators 
encouraged banks to discontinue new LIBOR debt issuances by December 31, 2021.

As of June 30, 2023, the Partnership had amended all LIBOR based debt to SOFR based interest including 
applicable swap instruments.  

The Partnership entered into an amended and restated credit facility agreement with a group of lenders ("Amended 
Credit Facility") to the Credit Facility Agreement on July 1, 2021, extending the maturity through July 1, 2025 for the 
Revolver, and July 1, 2026 for the Term Loans. The extension amended various covenants, as well as removed the 
LIBOR rate floor of 0.25%. The Partnership incurred transaction costs of $6.2 million associated with the agreement 
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which were deducted from the carrying amount of the debt. The Partnership wrote off $0.3 million in unamortized 
deferred financing costs. 

In addition, the credit agreement governing the Amended Credit Facility contains certain covenants which, among 
other things, require the Partnership to meet various financial covenants, including maximum leverage levels, 
minimum coverage levels and minimum tangible net worth, all as defined in the Amended Credit Facility. The 
Partnership was in compliance with all of its debt covenants as of September 30, 2023 and December 31, 2022, 
respectively. 

The Partnership has no outstanding letters of credit as of September 30, 2023 and December 31, 2022, respectively. 

On September 6, 2023, the Partnership converted $100 million of Term Loans into Revolver Loans, thereby reducing 
the capacity of the Credit Facility from $800 million to $700 million.

As of September 30, 2023, the Partnership had capacity to borrow an additional $300 million under the Credit Facility. 
Subsequent to September 30, 2023, the Partnership has not borrowed from the revolver through November 8, 2023. 

Interest Expense

Interest expense is comprised of the following for the respective periods and inclusive of deferred financing fees and 
hedging impacts:

Credit facility 7,797 6,949 $ 25,132 $ 13,272 

Notes payable 4,792 4,323 13,397 12,988

Distributions to redeemable non-controlling interests 568 674  1,802 2,648

Lease liabilities 1,791 1,759 5,294 5,197

Amortization of deferred financing fees 517 457 1,469 1,356

Gross interest expense 15,465 14,162 $ 47,094 $ 35,461 

Capitalized interest expense

Capitalized deferred financing fees 0 (4)  (13)  (82) 

Capitalized interest 0 (56)  (312)  (675) 

Total capitalized interest expense 0 (60)  (325)  (757) 

Net interest expense 15,465 14,102  46,769  34,704 

Three Months Ended 
September 30,

Nine Months Ended September 
30,

Description 2023 2022 2023 2022

Future Maturities of Debt

For periods subsequent to September 30, 2023, scheduled annual maturities of debt outstanding as of September 30, 
2023 are as follows: 

Remainder of 2023 (2) $ 134,947 

2024 $ 127,955 

2025 $ 345,415 

2026 $ 201,860 

2027 $ 97,495 

Thereafter 0

$ 907,672 

Years Ending December 31, Amount (1)

(1) Principal amounts on debt outstanding exclude the premium on the Clarendon Square notes payable of $0.4 million, as 
well as leases. 

(2) Represents the remaining three months ending December 31, 2023.

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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Net Debt reconciliation

This section shows an analysis of net debt and the movements in net debt for the nine months ended September 30, 
2023:

Borrowings Leases Subtotal
Cash and cash 

equivalents Total
Net Debt, December 31 2022 $ (1,113,832) $ (146,522) $ (1,260,354) $ 36,629 $ (1,223,725) 
Cash flows  211,363  533  211,896  (9,413)  202,483 
New leases  —  (2)  (2)  —  (2) 
Other changes  (1,367)  (1,901)  (3,268)  —  (3,268) 

Net Debt, September 30 2023 $ (903,836) $ (147,892) $ (1,051,728) $ 27,216 $ (1,024,512) 

9. Financial Instruments

The Partnership’s cash, cash equivalents, and restricted cash are subject to market risk due to changes in interest 
rates that may result in reduced income if interest rates decline. Credit facility and floating rate notes payable are 
subject to interest rate risk that may result in higher interest expense and adversely impact fair values. 

The fair values of financial instruments not carried at fair value but for which the fair value is disclosed as of 
September 30, 2023, in the accompanying consolidated financial statements are set forth in the table below:   

Assets
Cash and cash equivalents $ 27,216 $ 27,216 Level 1
Restricted cash(1)  6,913  6,913 Level 1
Trade receivables, net  9,508  9,508 Level 3

Liabilities, including current portion
Credit facility(2,4) $ 400,000 $ 400,000 Level 3
Notes payable(2,4)  507,671 $ 475,575 Level 3
Redeemable non-controlling interests(3)  37,175  37,175 Level 3

Carrying 
Value Fair Value

Fair Value 
Level

(1) Restricted cash is primarily comprised of mortgage escrows required by financial institutions for taxes, insurance, and 
repairs and maintenance of $5.4 million, and $0.1 million of cash held in bank lockbox pending disbursement.   

(2) Excludes deferred financing fees and debt premium.
(3) Carrying value of redeemable non-controlling interests approximates fair value given the short-term nature of the 

redemption features. 
(4) The fair value reported is based on the outstanding balance of debt, and excludes fair value of derivatives. See note 10 - 

"Fair Value Measurements" for additional information.  

The fair values of financial instruments not carried at fair value but for which the fair value is disclosed as of 
December 31, 2022, in the accompanying consolidated financial statements are set forth in the table below: 

Assets
Cash and cash equivalents $ 36,629 $ 36,629 Level 1
Restricted cash(1)  6,364  6,364 Level 1
Trade receivables, net  4,594  4,594 Level 3

Liabilities, including current portion
Credit facility(2,4) $ 608,500 $ 608,500 Level 3

Carrying 
Value Fair Value

Fair Value 
Level
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Notes payable(2,4)  509,733  467,930 Level 3
Redeemable non-controlling interests(3)  70,987  70,987 Level 3

Carrying 
Value Fair Value

Fair Value 
Level

(1) Restricted cash is primarily comprised of mortgage escrows required by financial institutions for taxes, insurance, and 
repairs and maintenance of $6.1 million, and $0.3 million of tenant improvements.   

(2) Excludes deferred financing fees and debt premium.
(3) Carrying value of redeemable non-controlling interests approximates fair value given the short-term nature of the 

redemption features. 
(4) The fair value reported is based on the outstanding balance of debt, and excludes fair value of derivatives. See note 10 - 

"Fair Value Measurements" for additional information.  

The fair value of indebtedness has been determined by giving consideration to one or more of the following criteria, 
as appropriate: (i) interest rates and/or interest rate spreads for loans of comparable quality and remaining maturity, 
(ii) the value of the underlying collateral, (iii) the credit risk of the borrower based on key elements of the investment 
properties’ valuation, (iv) market-based loan-to-value, and (v) key terms such as assumability, recourse provisions 
and guarantees. Following the date of inception, the notes payable have been recorded at amortized costs with the 
discounts and premiums amortized to interest expense using the effective interest method. 

Due to their short-term maturities, the carrying values of financial instruments including cash and equivalents, 
restricted cash, trade receivables, and trade and other payables approximate their fair values. 

10. Fair Value Measurements 

The following assets and liabilities, measured at fair value as of September 30, 2023, are classified as follows:

Assets:
Investments in income generating properties $ — $ — $ 1,514,262 
Derivative assets(1)  —  30,896  — 

Total Assets $ — $ 30,896 $ 1,514,262 

Description Level 1 Level 2 Level 3

(1) See note 11 - "Derivative Instruments" for additional information. 

The following assets and liabilities, measured at fair value as of December 31, 2022, are classified as follows:

Assets:
Investments in income generating properties $ — $ — $ 2,107,521 
Investments in properties in development  —  —  8,876 
Derivative assets(1)  —  36,524  — 

Total Assets $ — $ 36,524 $ 2,116,397 

Description Level 1 Level 2 Level 3

(1) See note 11 - "Derivative Instruments" for additional information.  

A summary of the changes in the Partnership's assets measured at fair value using significant unobservable inputs 
(Level 3) are set forth in note 4 - "Investment Properties"

The Partnership engages a third-party appraiser each reporting period. As part of the valuation process, the 
Partnership regularly evaluates factors that may adversely impact the fair value assessments. In consideration of the 
COVID-19 impacts and the significant disruption to the Partnership's business and economy (as further disclosed in 
note 18 - "Credit and Other Risks") the Partnership considered the potentially broad effects on the fair value 
measurement of the properties at September 30, 2023. While there remains substantial uncertainty regarding the 
extent or duration of impacts on fair value, the Partnership's valuation determinations reflect changes in various 
underlying assumptions including increased lease-up timeframes, reductions in parking revenue, increased tenant 
concessions and increased credit loss assumptions. The impacts on investment criteria and market driven inputs, 
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including capitalization rates and discount rates remains uncertain. The Partnership has made material changes to 
both capitalization and discount rates, as well as market leasing assumptions as of September 30, 2023.

The following table sets forth quantitative information about the Level 3 fair value measurements as of September 30, 
2023:

Investments in income generating properties $ 1,514,262 Discounted cash flow - Income 
capitalization 

Discount Rate

Exit Capitalization 
Rate

6.75 - 10.00%
(7.49%)

6.00% - 8.00%
  (6.27%)

Total $ 1,514,262 

Description Fair Value Valuation Technique
Unobservable 

Inputs
Range 

(Weighted Avg)

The following table sets forth quantitative information about the Level 3 fair value measurements as of December 31, 
2022:

Investments in income generating properties $ 2,107,521 Discounted cash flow - Income 
capitalization

Discount Rate

Exit Capitalization 
Rate

6.25% - 8.00%
(7.01%)

5.00% - 6.50%
  (5.81%)

Investments in properties in development  8,876 
Amortized Cost 

Net present value - Lease 
liabilities

Discount Rate 5.54%

Total $ 2,116,397 

Description Fair Value Valuation Technique
Unobservable 

Inputs
Range 

(Weighted Avg)

11. Derivative Instruments 

The following table summarizes the Partnership's interest rate swap and interest rate cap agreements as of 
September 30, 2023:

Interest Rate 
Cap(2)

Interest Rate 
Swaps(3)

Notional balance $ 400,000 $ 276,545 
Weighted average interest rate (1)  2.50 %  1.34 %
Earliest maturity date July 1, 2025 April 1, 2024
Latest maturity date July 1, 2025 March 27, 2027

Cash Flow Hedges

(1) Represents the weighted average interest rate that was fixed on the hedged debt.
(2) This cap is fixed using a one-month Term SOFR of 2.50%.
(3) These swaps are fixed using SOFR. 

On May 3, 2022, the Partnership entered into an interest rate cap with a notional value of $400.0 million in an effort to 
limit its exposure to increases in future interest rates on its credit facility. The hedged instrument will cap any 
increases in interest rate exposure above SOFR of 2.50%. The cap is effective from the period July 1, 2022, through 
July 1, 2025.

On December 22, 2022, the Partnership amended the 1700 New York Avenue loan and swap agreement to switch 
the LIBOR rate to SOFR, effective June 30, 2023.

On May 12, 2023, and June 1, 2023,  the Partnership amended the loans and associated swap agreements from 
2311 Wilson and 75-101 Federal Street, respectively, to switch from LIBOR to SOFR, effective June 30, 2023.

The accompanying notes are an integral part of these consolidated financial statements.
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The following table summarizes the Partnership's interest rate swap agreements as of December 31, 2022:

Interest Rate 
Cap(2)

Interest Rate 
Swaps(3)

Notional balance $ 400,000 $ 277,400 
Weighted average interest rate (1)  2.50 %  1.37 %
Earliest maturity date July 1, 2025 April 1, 2024
Latest maturity date July 1, 2025 March 27, 2027

Cash Flow Hedges

(1) Represents the weighted average interest rate at which LIBOR and SOFR was fixed on the hedged debt.
(2) This cap is fixed using a one-month TERM SOFR of 2.50%.
(3) These swaps are fixed using LIBOR.

The interest rate caps and swaps are being accounted for as cash flow hedges as these transactions were executed 
to hedge the Partnership’s anticipated interest payments, and these hedges are deemed to be highly effective. As 
such, changes in the fair value of these derivative instruments are recorded as unrealized gains (losses) on cash flow 
hedges included within “Equity Reserve for Cash Flow Hedges” on the Consolidated Balance Sheets and Statements 
of Changes in Equity.

The changes in fair value of effective hedges recorded within "Other Comprehensive Income (Loss)" were $3.4 million 
and $9.8 million for the three and nine months ended September 30, 2023, respectively, and $14.4 million and $25.2 
million for the three and nine months ended September 30, 2022. There was no material hedge ineffectiveness 
recognized during the nine months ended September 30, 2023 and 2022. 

During the three and nine months ended September 30, 2023, the Partnership reclassified $4.9 million and $12.6 
million, respectively, and $0.0 million and $0.9 million for the three and nine months ended September 30, 2022, 
respectively, of (losses) gains on cash flow hedges from “Equity reserve for cash flow hedges" to “Interest expense.” 
Included in "Hedging (gains) losses reclassified to net income" within "Other Comprehensive Income (Loss)" was 
interest rate cap amortization of $1.0 million and $2.9 million for the three and nine months ended September 30, 
2023, respectively, and $1.0 million and for both the three and nine months ended September 30, 2022.

Included in the Company's "Other comprehensive income" of the Consolidated Statements of Changes in Equity was 
$(3.9) million and $(1.7) million of unrealized gain (loss) on cash flow hedges for intrinsic value and time value, 
respectively, and $2.9 million of interest rate cap amortization, net of hedging (gains) losses reclassified to net income 
for the nine months ended September 30, 2023, and $24.3 million and $1.8 million unrealized gain (loss) on cash flow 
hedges for intrinsic value and time value, respectively, and $1.0 million of interest rate cap amortization, net of 
hedging (gains) losses reclassified to net income for the nine months ended September 30, 2022.

12. Non-Property General and Administrative Expenses

The Partnership incurs personnel and compensation costs, professional fees, information technology costs and other 
corporate related costs that are collectively classified as non-property general and administrative expenses. 

The following summarizes the various expenses comprising this activity for the respective periods:
Three Months Ended September 

30,
Nine Months Ended September 

30,

Description 2023 2022 2023 2022

Personnel and compensation $ 3,329 $ 3,302 $ 9,999 $ 10,240 

Professional fees 774 538 2,629 2,486

Information technology 202 540 805 1,174

Other corporate 514 686  1,539  2,036 

Total non-property general and administrative $ 4,819 $ 5,066 $ 14,972 $ 15,936 

13. Other Property Operating Expenses
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The Partnership incurred other property operating expenses of $7.2 million and $18.1 million for the three and nine 
months ended September 30, 2023, respectively, and $5.0 million and $13.7 million for the three and nine months 
ended September 30, 2022. Other expenses are comprised of parking management fees associated with third-party 
agreements, tenant specific charges and office expense costs for which the Partnership is substantially reimbursed 
through recovery income, amortization of deferred leasing commissions, and other non-recoverable charges including 
marketing and allocable overhead costs. 

14. Related Party Transactions 

The Partnership manages properties owned by associates and other related parties for which it receives fees for 
asset management, property management, construction management and development. All fees charged to wholly 
owned properties are fully eliminated in consolidation. Development management fees charged to joint ventures and 
joint operations are eliminated to the extent of the Partnership's ownership. Property management fees totaled 
$1.4 million and $3.8 million for the three and nine months ended September 30, 2023, respectively, and $1.1 million 
and $3.4 million for the three and nine months ended September 30, 2022. Construction management fees for the 
three and nine months ended September 30, 2023 totaled $0.1 million and $0.3 million, respectively, and $0.1 million 
and $0.2 million for the three and nine months ended September 30, 2022 , respectively. Property management and 
construction fees are recorded in "Property management fees and other" on the Consolidated Statements of 
Operations and Comprehensive Income (Loss).

Outstanding related party receivables pertaining to these fees were $2.3 million and $1.3 million for September 30, 
2023 and December 31, 2022, respectively. The Partnership leases the ground under 1701 Duke property from 
related parties. See note 6 - "Leases" for additional information. 

On May 5, 2022, a related party holder of Redeemable Non-controlling Interests in the Partnership exercised its 
contractual redemption right, and the Partnership executed a redemption of ownership interest in CPP totaling $60.3 
million. 

On April 21, 2023, a related party holder of Redeemable Non-controlling Interests in the Partnership exercised its 
contractual redemption right, and the Partnership executed a partial redemption of ownership interest in CPP totaling 
$10.0 million. The partial redemption includes a 2 year lock out period for the remaining units. These units will have 
the right to be redeemed in April 2025. See note 17 - "Equity" for additional information.

On April 28, 2023, a related party holder of Redeemable Non-controlling Interests in the Partnership exercised its 
contractual redemption right, and the Partnership executed a partial redemption of ownership interest in CPH totaling 
$0.1 million. 

On September 1, 2023, a related party holder of Redeemable Non-Controlling Interests in the Partnership exercised 
its contractual redemption right, and the Partnership executed a partial redemption of ownership interest in CPP 
totaling $8.1 million. The partial redemption includes a 2 year lock out period for the remaining units. These units will 
have the right to be redeemed in August 2025. See note 17 - "Equity" for additional information.

15. Commitments and Contingencies

Performance Bonds 

In the ordinary course of business, the Partnership is required to post performance bonds to secure its performance 
under its development projects. These bonds provide a guarantee to the counterparty that the Partnership will 
perform under the terms of a contract. To date, the Partnership has not been required to make any reimbursements to 
its sureties for bond-related costs. Management believes that it is highly unlikely it will have to fund significant claims 
under the surety arrangements in the foreseeable future. As of September 30, 2023, the Partnership had $1.0 million 
in performance bonds outstanding with commitment terms expiring through June 24, 2024.

Repayment Guarantees

The Partnership and its subsidiaries have guaranteed certain construction work to be performed at the Partnership’s 
investment properties, payment of construction loans related to property development, ground lease payments and 
repayment of mortgage liabilities. Because the Partnership controls the investment properties and the related 
construction spending and construction loan borrowings, no liabilities have been recorded relating to these 
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guarantees. As of September 30, 2023 and 2022, the Partnership was in compliance with all guarantees and 
guarantee covenants.

A consolidated subsidiary of the Partnership, Carr Properties OC LLC, has guaranteed portions of the One Congress 
borrowings whereas in an event of default, the respective lenders have recourse to the collateral pledged to secure 
the borrowings. This recourse is limited to the general credit of the guarantor entity to the extent of this guarantee of 
11.25% of principal balance or $64.1 million. 

Litigation

There are no asserted or unasserted legal claims, other than ordinary routine litigation incidental to its business, to 
which the Partnership is a party or to which any of the properties is subject to, that the Partnership believes will have 
a material adverse effect on financial condition, results of operations or cash flows.

Employee Benefits

In June 2018, the Partnership adopted the 2018 Equity Incentive Plan (“the Plan”). The Plan provides for the issuance 
of LTIP Units at CPP which may be in the form of Service Units, Performance Units or both. The determination of 
units awarded to each grantee is based on the Partnership’s respective Net Asset Value ("NAV") at the time of 
issuance.  Through December 31, 2020, the Partnership granted 264 thousand LTIP units. In April 2021, the 
Partnership granted an additional 57 thousand units. In March 2022, the Partnership granted an additional 73 
thousand units.

In March 2023, the Board approved proposed modifications to the 2023 LTIP program such that the 2023 grants 
would be solely service based awards. 

Award Class
No. of units 

granted (in $000) Grant Date Vest Date
Outstanding Units 

(in $000) (1)

2018 service units 15 Dec 2017 Mar 2021, Mar 2022  — 

2018 performance units 15 Dec 2017 Mar 2021, Mar 2022 (2)  — 

2019 service units 15 Dec 2018 Mar 2022, Mar 2023  — 

2019 performance units 31 Dec 2018 Mar 2022, Mar 2023 (2)  — 

2020 special service units 91 Dec 2019 Dec 2023, Dec 2024, Dec 2025  91.0 

2020 service units 18 Dec 2019 Mar 2023  — 

2020 performance units 24 Dec 2019 Mar 2023  — 

2021 service units 19 Apr 2021 Mar 2024  16.0 

2021 performance units 38 Apr 2021 Mar 2024  32.0 

2022 special service units 19 Mar 2022 Mar 2025  15.4 

2022 service units 27 Mar 2022 Mar 2025  23.3 

2022 performance units 27 Mar 2022 Mar 2025  23.3 

2023 service units 71 Jun 2023 June 2026, June 2027, June 2028  67.5 

Total outstanding units  268.5 

(1) Vesting is based on continued employment services through the vesting dates. Compensation expense will be recognized 
over the respective vesting periods. 

(2) These units did not meet performance threshold and expired without vesting.

Vesting of performance units granted prior to 2022 is dependent upon the Partnership achieving certain return 
thresholds based on NAV over a three-year performance period. Below a 6.0% cumulative per annum return, no 
performance units will be earned. Between a 6.0% and 9.0% cumulative per annum return, the earning begins at 75% 
and grows to 125% at the high end of the performance units that may be earned based on linear interpolation within 
that range.

For the 2022 performance units, the return thresholds based on NAV were changed to 4.5% and 7.5% cumulative per 
annum return.  The range of earnings between 75% and 125% based on linear interpolation remains the same. 
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A summary of the Partnership's LTIP activity during the nine months ended September 30, 2023 ended is presented 
below:

(in thousands) Total Units

LTIP units outstanding, December 31, 2022 $ 26,692 

LTIP unit reverse split(1)  (26,425) 

LTIP units granted  71 

LTIP units converted  (23) 

LTIP units forfeited  (46) 

LTIP units outstanding, September 30, 2023 $ 269 

(1) See note 17 - "Equity" for additional information.

Compensation expense is based on projected NAV as of each vesting period end, consistent with the Partnership's 
expectation of performance and the anticipated units expected to vest for the respective three-year performance 
period.  LTIP liability is recorded in "Other liabilities" on the Consolidated Balance Sheets.

During the three and nine months ended September 30, 2023, the Partnership recognized $0.2 million and 
$0.4 million of LTIP-related expense, none of which was capitalized, and $0.5 million and $2.2 million of LTIP-related 
expense for the three and nine months ended September 30, 2022, of which $0.0 million and $0.2 million was 
capitalized. During the three and nine months ended September 30, 2023, the Partnership recognized $0.2 million 
and $0.6 million of LTIP dividend expense, respectively, and $0.2 million and $0.5 million for the three and nine 
months ended September 30, 2022.

For the nine months ended September 30, 2023 and 2022, there were 46 thousand and 3 thousand LTIP units 
forfeited, respectively.

16. Corporate Officer's Compensation

Salary and bonus expense for the Partnership's corporate officers totaled $0.7 million and $2.2 million	 for the three 
and nine months ended September 30, 2023, respectively, and $0.8 million and $2.3 million for the three and nine 
months ended September 30, 2022, respectively. Employee benefit expense for these officers was $0.1 million and 
$0.2 million for the three and nine months ended September 30, 2023, respectively, and $0.1 million for the three and 
nine months ended September 30, 2022. For the three and nine months ended September 30, 2023 and 2022, LTIP 
expense was $0.1 million and $0.0 million, respectively, and $0.2 million and $1.4 million for the three and nine 
months ended September 30, 2022, respectively. No long-term compensation or retirement contributions were paid. 
These amounts are included in "Non-property general and administrative expenses" in the accompanying 
Consolidated Statements of Operations and Comprehensive Income (Loss).

17. Equity 

2023 Redemption

On April 21, 2023 and on April 28, 2023, two holders of Redeemable Non-controlling Interests in the Partnership 
exercised their contractual redemption rights, and the Partnership executed a redemptions of ownership interests in 
CPP and CPH respectively, totaling $10.1 million. The Partnership redeemed the interests using cash from its 
revolver. 

On September 1, 2023, an additional holder of Redeemable Non-controlling Interests in the Partnership exercised the 
contractual redemption rights and the Partnership executed a redemption of ownership interests in CPP totaling $8.1 
million. 

The redemptions occurring on April 21, 2023 and September 1, 2023 included a two year lock out period for the 
remaining units and will have the right to be redeemed in April 2025 and August 2025, respectively.  
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2023 Reverse Stock Split

Effective January 1, 2023, the Partnership executed a reverse stock split at a ratio of 1 unit of common shares for 
every 100 units outstanding. 

2023 Stock Split

Effective September 30, 2023, the Partnership executed a stock split at a ratio of 1.01 units of common shares for 
every 1.00 unit outstanding. 468 thousand shares were issued.

Dividend Reinvestment Program ("DRIP")

As of September 30, 2023, certain investors of CPP elected to receive additional units of CPP of in lieu of a cash 
distribution.

The ownership interests of CPP as of September 30, 2023, after share issuance are as follows:

Carr Properties Corporation  468  91.14 %
Clal ENP REIT, LP  30  5.92 %
Other Investors  —  2.94 %

 498  100.00 %

Partner/Investor
2023 Units 

Issue
Ownership

Percent

Non-Controlling Interests

Certain of the non-controlling interests have redemption rights that allow them to request the redemption of their 
interest at 97% of the Net Asset Value per common interests in CPP. These interests are recorded as "Redeemable 
non-controlling interests" within "Current liabilities" and "Redeemable non-controlling interests, net of current portion" 
within "Non-current liabilities." As of September 30, 2023, the value of current and non-current redeemable non-
controlling interests were $3.2 million and $34.0 million respectively. Included in non-current liabilities is CP OC/
Columbia LP, which partially redeemed in April 2023, and CS Investment Group, which partially redeemed in August 
2023. Both redemptions included a two year lock out period for the remaining units and will have the right to be 
redeemed in April 2025 and August 2025, respectively.

As of December 31, 2022, the value of these redeemable non-controlling interests were $71.0 million current and 
$0.0 million non-current, respectively. 

As of September 30, 2023 and December 31, 2022, the total value of non-redeemable non-controlling interests was 
$83.3 million and $114.4 million, respectively. 

The changes in the Partnership’s redeemable non-controlling interests are set forth below:

Shares Value
Balance, December 31, 2022  67,961 $ 70,987 
LTIP Vesting  23  2,401 
Redemptions  (210)  (20,738) 
Revaluation/Other/Stock Split  (67,279)  (15,475) 
Balance, September 30, 2023  495 $ 37,175 

The Partnership also maintained nine additional subsidiary REITs as of September 30, 2023 in which there are 
preferred shareholder interests. 

Distributions
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Distributions are declared and paid upon the declaration of the Board of Directors, generally quarterly. For the nine 
months ended September 30, 2023, the Partnership paid $2.4 million of distributions from CPP, all of which was 
attributable to redeemable non-controlling interests. As of September 30, 2023, the Partnership has not declared any 
unpaid distributions. 

18. Credit and Other Risks

In early spring 2020, the outbreak of coronavirus (COVID-19) had adversely impacted global commercial activity and 
contributed to significant declines and volatility in financial markets. While conditions have stabilized, the real estate 
market has seen a lag in return to work and reductions in office demands. The Partnership continues to monitor 
adverse affects, including the following:

• the ability and willingness of the Partnership's tenants to meet their contractual obligations;
• The Partnership's ability to maintain occupancy in its properties and obtain new leases for unoccupied 

space;
• The Partnership's access to debt and equity capital on desired terms or at all;
• the supply of products or services from the Partnership's vendors; and
• ability to continue or complete planned development, including the potential for delays in labor or material 

supply necessary for development.

The Partnership collected approximately 96% and 97% of contractual rent from its tenants during the three and nine 
months ended September 30, 2023, respectively. The Partnership continues to closely monitor tenant payments and 
maintains close communication with certain tenants as it assesses the potential impacts that may arise if unable to 
make timely rental payments. 

During the three and nine months ended September 30, 2023, the Partnership provided short-term rent relief to 
certain tenants on a case by case basis. However, these changes did not have a material impact on the Consolidated 
Statements of Operations and Comprehensive Income (Loss) or require further assessment through the date of 
issuance. 

Market Leasing Risk

The Partnership faces competition from developers, owners, and operators in the commercial office real estate 
space. Such competition and the increase in remote working, may effect the Partnership's ability to attract or retain 
tenants. It may also impact the rents the Partnership is able to charge.

Certain remote work practices implemented in reaction to the pandemic are still in place and have shifted employers 
and employees away from fully-in person work environments, and a more permanent shift of this type could have an 
adverse effect on the overall demand for our office space. 

Credit Risk

The Partnership’s maximum exposure to credit risk associated with financial assets measured at amortized cost is 
equivalent to the carrying value of each class of financial assets measured as separately presented in receivables, 
restricted cash and cash and cash equivalents. Credit risk related to accounts receivable arises from the possibility 
that tenants may be unable to fulfill their lease commitments. The Partnership generally manages this risk by signing 
long-term leases with tenants who have investment grade credit ratings.

19. Subsequent Events

The Partnership evaluated subsequent events through November 8, 2023, the date the consolidated financial 
statements were available to be issued. The Partnership concluded that no additional subsequent events have 
occurred that would require additional recognition or disclosure in the consolidated financial statements other than 
those disclosed in the respective footnotes and herein.
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אלוני חץ נכסים והשקעות בע”מ

 מכתבי הסכמה 
של רואי החשבון

פרויקט באני, פולין



 

 

  
  

  2023, בðובמבר 19 תאריך:
  
  

  לכבוד
  אלוðי חץ ðכסים והשקעות בע"מ של  הדירקטוריון
  2ז'בוטיðסקי 

  רמת גן
  

 ,.ð.ג.א  

  

  

 "החברה") -מ (להלן אלוðי חץ ðכסים והשקעות בע" מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף שלהðדון:  
  1202מאי מחודש 

של הדוחות שלðו המפורטים להלן בקשר  הפðייה)   של בדרך (לרבות להכללה מסכימים אðו כי להודיעכם הððו
  : 2021 ,מאידש ומחלתשקיף המדף 

על מידע כספי תמציתי מאוחד של   2023  בðובמבר,   19המבקר מיום   החשבון דוח סקירה של רואה ) 1(
 תאריך. באותו וחודשים שהסתיימ  שלושהו תשעה של ותולתקופ 2023 בספטמבר 30ליום  החברה

  
  
  
  

  בכבוד רב,
  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות'
  רואי חשבון 

A Firm in the Deloitte Global Network  

  



 

 

PricewaterhouseCoopers LLP, 655 New York Ave NW, Washington, DC 20001 

T: (202) 414 1000, www.pwc.com/us 
 
 

To: The Management of Carr Properties Holdings L.P. and the Board of Directors of Alony-Hetz 
Properties and Investments Ltd. 

 
 

Re: Consent letter in respect of Alony-Hetz Properties and Investments Ltd. shelf prospectus from 
May 2021 

 
We hereby inform you that we agree to the inclusion (including by way of reference) of our report 
listed below in respect of the shelf prospectus dated May 6, 2021 which was published by Alony-Hetz 
Properties and Investments Ltd: 
 

1) Review Report of Independent Auditors dated November 8, 2023 regarding the Condensed 
Consolidated Interim Financial Statements of Carr Properties Holdings L.P. as of September 
30, 2023 and for the three-month and nine-month periods ended September 30, 2023 and 
2022.  
 

 
 

November 17, 2023  


	2023-09-30 - IFRS Q3-Carr Properties Holdings - Non-Conformed.pdf
	Cover
	Table of Contents
	Report of Independent Auditors
	Consolidated Balance Sheets
	Consolidated Statements of Operations and Comprehensive Income
	Consolidated Statements of Changes in Equity
	Consolidated Statements of Cash Flows
	Notes to the Condensed Consolidated Financial Statements
	1. Organization and Description of Business
	2. Basis of Presentation and Summary of Significant Accounting Policies
	3. Standards Issued
	4.  Investment Properties
	5.  Investments in Associates
	6. Leases
	7. Goodwill and Intangibles 
	8. Debt
	9. Financial Instruments
	10. Fair Value Measurements
	11. Derivative Instruments
	12. Non-Property General and Administrative Expenses
	13. Other Property Operating Expenses
	14. Related Party Transactions 
	15. Commitments and Contingencies
	16. Corporate Officer Compensation
	17. Equity
	18. Credit and Other Risks
	19. Subsequent Events



		2023-11-19T20:20:52+0000
	Not specified




