
דו"ח רבעוני 
ליום 30 

ביוני 2026 

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


 

 
  
  
  
  
  

                                                                                                     . הדירקטוריון   דוח   ' א   פרק 

  . מאוחדים   ביðיים   כספיים   דוחות   ב'   פרק 

  . החברה   על   ביðיים   כספיים   ðתוðים   ' ג   פרק 

  בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית     דוח   ' ד   פרק 
  . על הדיווח הכספי ועל הגילוי         
  

  .הערכת שווי מצורפת  
   
 

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


 מ "בע  ופיתוח השקעות אדגר   
 

 1 -א 

    

  דוח הדירקטוריון על מצב עðייðי החברה 
  

ליום  והחברות המאוחדות שלה  של אדגר השקעות ופיתוח בע"מ  סוקר את השיðויים העיקריים בפעילות    דוח הדירקטוריון 
של    2026ביוðי    30 חודשים   ה ש י ש ולתקופות  תאריך   ושלושה  באותו  "אדגר"   "החברה"   (להלן:  שðסתיימו  "תקופת    , או 

מצוי גם הדוח התקופתי    הקוראים והקוראות ). הדוח ðערך מתוך הðחה שבפðי  "הדוח", בהתאמה - ו   ,"הרבעון המדווח" הדוח"
(מידע זה מהווה הכללה על דרך  )  2026-01-026616:  מס'   (אסמכתא   2026במרס    24אשר פורסם ביום    , 2025לשðת    של החברה 

  להלן: "הדוח התקופתי"). ( ההפðיה)  
  

  החברה  פרופיל
ðכסים מðיבים   של  אחזקה , ðיהול ובהשכרהבאופן ישיר ובאמצעות חברות בðות,    העוסקתהיðה חברה ציבורית,    החברה

  וכן בייזום ופיתוח של מקרקעין לצרכי השכרה.   העולם ברחבי גדולות  מטרופולין בערי הממוקמים
  משרדים.   של עיקרי  בשימוש ,ואðטוורפן רשה, ו טורוðטו, אביב תל: בערים  מרוכזיםהחברה  ðכסי עיקר

  

זרוע ðיהול לחללי עבודה משותפים תחת המותג   הקימה החברה,  משרדים  לשטחידרישה  ב  ,השוק  במגמות  השיðוילאור  

Brain Embassy  ,  להשכרת שטחים באמצעות הסבת שטחים להשכרה לחללי   האפשרויות כדי להגדיל את מגוון  וזאת
 עבודה משותפים עם אפשרות השכרה לתקופות קצרות.

  

 ,מ''ר פיאל 541- של כהכוללים שטח להשכרה ðכסים מðיבים,  38בבעלות החברה ובðיהולה   , 2026  ביוðי ð30כון ליום  

  . Brain Embassyהמותג  תחתהיðם  מ"ר אלפי 42-כ .''רמ אלפי 409-בבעלות החברה כ מתוכו
  . 85%-בשיעור תפוסה של כמושכרים  ם של החברהשטחילמועד הדוח, כלל ה

  

 העסקית והסביבה   הפעילות ðיתוח .1
  

  קðדה ובלגיה.   ן,פולילאורך השðים תיקי ðכסים: ישראל,  ופיתחה  רכשה בהם שווקים 4-ב פועלת החברה
  

  לðכון  החברה  מצאה,  בפעילותה  הטמוðיםם  יוהפיððסי  העסקייםהסיכוðים    מערך  והבðתהחברה    פעילות ðיתוח    לצורך
  בהתאם לפיזור הגאוגרפי של תיקי הðכסים שלה. פעילותה את לðתח

  

  
 

  ).בהקמה ðכס(לא כולל  50היðו  הכולל הבðייðים. מספר בðייðים מðיב יכול לכלול גם מתחם הכולל מספר  ðכס ) 1(
  

  .Brain Embassyלא כולל דיירי  ) 2(

  

  2026  ביוðי   ð30כון ליום  

  סה"כ   בלגיה   קðדה   פולין   ישראל   מדיðה 

    מיקוד תיק ðכסים 
  בעיקר  

  ורשה   אביב - תל 
  בעיקר 

  אðטוורפן     טורוðטו 
  

  38  3  22  9  4  ) 1(מספר ðכסים 

  1  -  -  -    1  בהקמה ðכסים מספר

  541  27  278  138  98  (באלפי מ"ר) סך שטח מðוהל 

  409  27  159  138  85  (באלפי מ"ר)חלק אדגר 

  85%  85%  78%  86%  96%  ) חתומים  חוזים(לפי  שיעור תפוסה 

  3,564  159  769  740  1,896  (במיליוðי ש"ח) סך שווי ðכסי ðקי  

  ð  53%  21%  22%  4%  100%קי  ðכסי שווי מסך שיעור

  480  15  301  116  48  )2(מספר שוכרים 
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   הסביבה העסקית בה פועלת החברה .1.1
  

 המצב הבטחוðי  
  

"  המבצע מבצע צבאי משולב כðגד איראן (להלן: "   -"שאגת הארי"  - פתחו ישראל וארצות הברית ב  2026בפברואר    28ביום  
 ס"). בתגובה לכך, החל ירי טילים בליסטיים מאיראן לעבר שטח מדיðת ישראל. בתחילת חודש מרשאגת הארי  מבצע או "
").  החזית הלבðוðית, ארגון חזבאללה בצפון הצטרף לירי לעבר מדיðת ישראל, והעימות התרחב לחזית ðוספת (להלן: " 2026

במסגרת האירועים, הוטלו מגבלות שוðות על פעילות המשק (לרבות הðחיות פיקוד העורף ביחס להתקהלויות, פעילות  
הסביבה   על  ולהשלכותיהן  ההתפתחויות  להמשך  באשר  מוגברת  ודאות  אי  וחלה  חיðוך),  ומוסדות  עבודה  מקומות 

 העסקית.  
, ðכðסה לתוקף הפסקת אש ראשוðית בחזית מול איראן במבצע "שאגת הארי" וכן הפסקת אש 2026במהלך חודש אפריל  

ואף ðחתם מזכר הבðות בין ארה"ב לבין  הלבðוðית. ðכון למועד פרסום הדוח, הפסקות האש עדיין בתוקף, ðפרדת בחזית  
 המצב הביטחוðי במזרח התיכון מוסיף להיות מתוח וðפיץ. ו אולם זה לא יושם בשלב זה  ,2026איראן בחודש יוðי  

 

, בין היתר, עלולים להובילאשר  הגאופוליטי  מתוקף פעילותה, החברה חשופה לגורמי הסיכון השוðים הðובעים מהמצב  
ירידה בביקוש לשטחים להשכרה, שיðויים בשערי החליפין, עלייה בעלויות גיוס הון וכו'. למידע ðוסף בדבר החשיפה  ל

  "). גורמי הסיכון בפרק א' (תיאור עסקי התאגיד) לדוח התקופתי (להלן: "  19לגורמי הסיכון, ראו סעיף 
 

מההכðסות   1%-מההכðסות של החברה ðובעות מפעילותה מחוץ לישראל, בעוד שפחות מכ  60%-לעðיין זה, יצוין, כי כ
על תוצאות   , עד עתה המצב הביטחוðי,של החברה ðובעות מפעילות השכרת ðכסים מסחריים בישראל, ומשכך, השפעת 

  פעילותה של החברה איðה מהותית.  
  

זה את ההשפעות של המצב  יובהר כי מטבע הדברים ובשים לב לחוסר הוודאות, אין ביכולת החברה להעריך בשלב 
  ועל החברה. הישראלי  כלכלת המשקהביטחוðי על 

  

,  " מידע צופה פðי עתיד" היðו    המידע האמור לעיל בסעיף זה בðוגע להערכות החברה על השלכות המבצע על פעילותה 
"חוק ðיירות ערך", בהתאמה), המבוסס על    - (להלן: "מידע צופה פðי עתיד" ו   1968- כהגדרתו בחוק ðיירות ערך, התשכ"ח 

מחקר   חברות  הערכות  וכן  פומבי,  ומידע  ðיתוחים  שוðים,  תרחישים  הðחות,  ועל  העסקי  וðיסיוðה  החברה  הערכות 
ואיðן בשליטת  ðכון למועד הדוח, שאיðן ודאיות  החברה. המידע עשוי שלא להתממש, כולו או חלקו, או    ואðליסטים 

אי  הגבוהה,  הוודאות  מאי  כתוצאה  היתר,  בין  מהצפוי,  מהותית  לרבות  שוðה,  באופן  כלכלית,  - להתממש  יציבות 
והשפעתו, לרבות ביחס    , היקפו התפתחויות שלא ðיתן להעריכן בשלב זה בקשר עם המצב הביטחוðי, משכו, עוצמתו 

ישראל   ממשלת  מדיðיות  במשק,  כלכלית  יציבות  אי  או  מהאטה  בשוק,  מהתחרות  כתוצאה  והעורף,  המשק  לתפקוד 
והרשויות השוðות במהלך תקופת המבצע ולאחר מכן בעת המתיחות הבטחוðית ולצורך היציאה מהמשבר עם סיומה  

  וכתוצאה מהתממשות כל או חלק מגורמי הסיכון. 
  

  1השפעת עליית הריבית והאיðפלציה בשווקים בהם פועלת החברה
 

  בהן פועלת החברה: מדיðותפי בחלוקה ל פירוט ההשפעות  להלן
  

  2ישראל
  

בכל   0.25%, בשיעור של  2026  ,ביולי  6-במאי וב  25-הוועדה המוðיטרית הפחיתה את הריבית בשתי החלטות רצופות, ב
  .3.5%היðה בשיעור של ריבית בðק ישראל , למועד פרסום הדוחðכון ו אחת

  

התקבלה על רקע המשך ההתאוששות המתוðה בפעילות הכלכלית, התמתðות בסביבת  הוועדה המוðיטריתההחלטה של  
כי מזכר ההבðות שðחתם בין ארצות   , בוועדה  עוד צוין  .האיðפלציה והפחתה מסוימת במתיחות הגאופוליטית הגלובלית

הוביל לירידה במחירי האðרגיה ולהתמתðות במתיחות הגאופוליטית הגלובלית, אולם ,  2026בחודש יוðי  הברית לאיראן  
הוודאות ðותרה גבוהה. במקביל, ðחתם מזכר הבðות בין ישראל  -רמת אי  עקב קריסת המגעים בין ארצות הברית לאיראן,

  .ללבðון, אף שהמתיחות בגזרה הצפוðית ðמשכה והמשיכה להשפיע על הפעילות הכלכלית
  1.9%בשיעור של  האיðפלציה השðתית    עמדההאיðפלציה ðותרה בסביבת מרכז יעד האיðפלציה. בחודשים אפריל ומאי  

ובðק ישראל העריך כי בחודשים הקרובים היא צפויה לרדת מעט ולהיוותר בסביבת מרכז היעד. במקביל, השקל ðחלש 
מול הדולר   3.1%בתקופה שקדמה להחלטת יולי, תוך תðודתיות גבוהה: מאז החלטת הריבית הקודמת, השקל פוחת ב־

 . מול האירו 1.5%וב־
  

-בסך כולל של כ("המדד")    לצרכן  המחירים מדד  לבישראל, אגרות חוב והלוואות צמודות    , , לחברה2026  ביוðי  30ליום  
לחברה ,  מðגד.  עלייה במדד המחירים לצרכן בישראל מגדילה את הוצאות המימון של החברהכאשר   מיליוðי ש"ח,  2,461
כ  ששוויים  בישראל  להשקעה ðדל"ן    ðכסי כולל של  ðכסי   84%-כמיליוðי ש"ח, המהווה    1,777-מסתכם בסך  כלל  מתוך 

בישראל,   הðכסים    יםמושכרשהיðם  הðדל"ן  כי  יצוין,  צמודי מדד.  כהðבחוזים  וכן  בהקמה  ðכס  כוללים  איðם    10%-"ל 
מהם איðן צמודות    שההכðסות(  Brain Embassyלחללים משותפים תחת מותג החברה    יםמהשטחים בישראל שמשמש

להערכת החברה, צפויה  ובישראל  באה לידי ביטוי גם בגידול בהכðסות החברה    המחירים לצרכן בישראל  מדד). עליית מדד

 
  https://www.boi.org.il :המידע מבוסס על פי דיווח הדיוðים המוðיטריים שðערכו בבðק ישראל  1
 / https://www.boi.org.ilעל פי פרסום בðק ישראל בכתובת  2
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  מדד, לחברה עסקאות הגðה על עליית  2026  ביוðי   30. בðוסף, ליום  לאורך זמן  להשפיע גם על השווי ההוגן של הðכסים
  מיליוðי ש"ח. 750-כ שלכולל בסך  לצרכן המחירים

  

  צפויה   עליית ריבית  .קבועהריבית  בתוספת    לצרכן  המחיריםמדד  לשל החברה בישראל צמודות    החובההלוואות ואגרות  
  שיעור  לעðיין.  חדשות  קבלת הלוואות חדשות או בגין הðפקת אגרות חובר/ ומיחזבעיקר בגין    , הוצאות המימון  עללהשפיע  
  להלן.     1.7-ו  1.2 סעיפים ראו, 2026  ביוðי ð30כון ליום  ,על אגרות החוב וההלוואות בישראל  הממוצעת השðתית הריבית

  
 פולין 

 

הבðק המרכזי החל להפחית בהדרגה את שיעור    2023החל משðת    .3.0%-ל  ירד  2026  ביוðי שיעור האיðפלציה השðתי בפולין  
  .  3.75%לשיעור ריבית של    2026במרס  5-הריבית במספר פעימות כאשר ההפחתה האחרוðה בוצעה ב

    

  2.0%שיעור של  ה, אך ðותר מעל 2026 במאי 3.2%, לעומת 2026ביוðי   2.8%-ירד לשיעור האיðפלציה השðתי בגוש האירו 
מהשטחים להשכרה    20%-למעט כ  .מחירי האðרגיההשיðויים במבעיקר  ðובעים    איðפלציההשיðויים ב  .2025שðרשם ביוðי  

יתרת השטחים מושכרים בחוזים צמודי   Brain Embassy, בפולין שמשמשים כחללי עבודה משותפים תחת מותג החברה
הפולðי.   צמודות לעליית מדד המחירים  14%-מההכðסות בפולין צמודות למדד המחירים של גוש האירו וכ  48%-כד.  מד

היðן בריבית משתðה ומרביתן מקובעות באמצעות עסקאות  בפולין  ההלוואות    .הלוואות החברה בפולין איðן צמודות מדד
IRS  יין  חדשות  הלוואותקבלת  /מיחזורלהשפיע בעת    צפויהריבית    עלייתקיבוע הריבית.    שםהחברה ל  שמבצעתðלע .

  להלן.  1.3ראו סעיף   סיומן ומועד ההלוואות  על הממוצעת השðתית  הריבית  שיעור
  

  קðדה
  

על רקע התאוששות הדרגתית בפעילות הכלכלית. האיðפלציה    2026הכלכלה הקðדית ðכðסת למחצית השðייה של שðת  
עלתה במהלך החודשים הראשוðים של השðה, בעיקר על רקע העלייה במחירי האðרגיה בעקבות המלחמה במזרח התיכון,  

, בין היתר בעקבות האטה בקצב עליית מחירי 2.8%. עם זאת, ביוðי התמתðה האיðפלציה ל־2026במאי    3.2%והגיעה ל־
  הבðק בðוסף,    .של הבðק המרכזי הקðדי  2%, קרוב ליעד של  2.2%הדלק. האיðפלציה ללא מחירי הדלק ðותרה ביוðי על  

עד לשיעור    5%משיעור התחלתי של    2025- ו  2024ים  שðמהלך הפעימות ב  במספראת שיעור הריבית    הפחיתהקðדי  המרכזי  
    .הפחתות הריבית ðעשו על רקע התמתðות האיðפלציה והיחלשות לחצי המחירים במשק. ð2.25%וכחי של 

  
להשפיע בעת   צפויהיבית קבועה ללא הצמדה. עליית ריבית  ברלמדד. ההלוואות היðן    צמודיםחוזי השכירות בקðדה איðם  

  להלן.  1.4ראו סעיף    סיומן  ומועדעל ההלוואות    הממוצעת  השðתית  הריבית  שיעור. לעðיין  חדשות  הלוואותקבלת  /מיחזור
  

הטילה ארה״ב מכסים בשיעור    2025  מרס. ב3חלה הסלמה משמעותית ביחסי הסחר בין ארה״ב לקðדה   2025מאז תחילת  
  50%- הועלו המכסים על פלדה ואלומיðיום ל  2025על מוצרי אðרגיה, ובמהלך    10%- על מגוון סחורות קðדיות ו  25%של  

הסירה את מרביתם,   2025והוטלו מכסים ðוספים על כלי רכב ומוצרים ðוספים. קðדה הגיבה במכסי תגמול, אך בספטמבר  
ðמשכו המגעים בין המדיðות בðיסיון להגיע להסדר סחר, אך   2026למעט המכסים על פלדה, אלומיðיום וכלי רכב. במהלך  
באוגוסט לתוקף מכסים אמריקאיים ðוספים   22-באוגוסט, ðכðסו ב  המשא ומתן לא הבשיל להסכם. לאחר קריסת השיחות

מיצוא הסחורות של קðדה לארה״ב. בתגובה    5%-מיליארד דולר של מוצרים קðדיים, המהווים כ  20-על כ  50%בשיעור של  
- . ðכון ל2026בספטמבר  8-הודיעה קðדה על מכסי תגמול בהיקף מקביל על מגוון מוצרים אמריקאיים, שייכðסו לתוקף ב

, לא הושג הסכם סחר כולל בין המדיðות, והחרפת המחלוקת מגבירה את אי־הוודאות המסחרית ואת 2026באוגוסט    23
  .הסיכוðים לשרשראות האספקה, להשקעות ולפעילות הכלכלית בשתי המדיðות

  

 בלגיה
 

שðת   במהלך  בתðודתיות  התאפיין  בבלגיה  האיðפלציה  המתואם2026שיעור  האירופי  המחירים  מדד  פי  על   . (HICP) 
באפריל, בעיקר על רקע עלייה חדה במחירי האðרגיה והדלק.   4.2%- ל  2026  סבמר  2.2%-האיðפלציה השðתית עלתה מ

. הירידה ביוðי ðבעה בין היתר מהתמתðות מחירי הדלק, אף 3.3%- , וביוðי ירדה ל4.0%-בחודש מאי התמתðה האיðפלציה ל
  .שמחירי החשמל והגז המשיכו לתרום לעליית המחירים

  

יתרת ,  Brain Embassy  שמשמשים כחללי עבודה משותפים תחת מותג החברה  בבלגיהמהשטחים להשכרה    16%-למעט כ
מד צמודי  בחוזים  מושכרים  עסקאות    ד,השטחים  באמצעות  ומקובעות  משתðה  בריבית  היðן  לקיבוע    IRSההלוואות 

  הממוצעת   השðתית  הריבית   שיעור קבלת הלוואות חדשות. לעðיין  /מיחזורהריבית. עליית הריבית צפויה להשפיע בעת  
  להלן.  1.5ראו סעיף  סיומן ומועד ההלוואות על

  
לחברה חשיפה לשיðויים בשיעורי ההיוון שמבוססים, בין היתר, על ריבית חסרת הסיכון. לחברה אין יכולת להעריך את השפעת  

בשיעור ההיוון של ðכסי   0.25%העלייה בשיעורי הריבית על שיעורי ההיוון בקביעת השווי ההוגן של ðכסי החברה. עלייה של  
   מיליוðי ש"ח. 109-כהון החברה בסך כולל של  להקטין אתהחברה בכל המדיðות צפויה  

    
  

 
 / https://www.whitehouse.gov -לקריאה נוספת, ראו עדכונים באתר הבית הלבן 3
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  ישראל .1.2
  

מוסדות ממשלתיים מעוגðי שוכרים כגון    . הðכסים ðכסים ðוספים  3- בתל אביב ו  360אדגר    כולל את מתחםתיק הðכסים בישראל  

  למשך תקופות שכירות ארוכות. המושכרים Data Centers-ו םייביטוח ופיððסחברות , ושגרירויות
 

  מספר עובדות על פעילות אדגר בישראל: 

  . 96%-כ היðו (ע"פ חוזים חתומים)   30.6.2026 ליום התפוסה  שיעור -

 בתל אביב  360 אדגרבתיק ðובע ממתחם NOI -מה  76%-כ -

מהם    NOI-שהשðים (לא כולל מתחמי חללים משותפים    4.5-היðה כבישראל  תקופת השכירות הממוצעת במתחמי החברה   -
 ). בישראל NOI -מסך ה 5%-מהווה כ

  . Data Centers-ם וימשרדי ממשלה, שגרירויות, ביטוח ופיððסיכגון:   ,מהכðסות התיק מקורן בשוכרים דפðסיביים 63%-כ -
    

  
 

  חשיפה עðפית של תיק הðכסים ומשך חיי החוזים 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
   

  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
   חתומים  (לפי חוזים 2630.6.ליום  בישראל עורי תפוסה י ש                                                             :בישראל  NOI -ה תפתחותה

    :)31.12(ליום   על פðי השðיםו                                                                                       

    
  
  
  
  
  

  
   

 %
מהכðסות  
  השכירות 

מח''מ  
  שכירות
  ממוצע 

 5.2  28%  משרדי ממשלת ישראל 

  ) *4.1  8%  שגרירויות אירופאיות 

 *) * 7.6  9% ביטוח ומימון ישיר  .יי .די.איאי

Data Center  15%  7.5 

  מתוך תמהיל השוכרים הדפðסיביים

  
  
  
  
  
  
  

  .שגרירות גרמðיה, פיðלðד ושוודיה  *) 
   .השליטה בחברה ת חברות אחיות בשליטת בעל  **)
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  : בישראל NOI-הðיתוח 
  

  
  
  
  

  

  
  תקופה ה  מול  1.7%- כבשיעור של    קיטוןהמהווה    ,ש"ח  ðי מיליו  59.3-כ  של  בסך  בתקופת הדוח הסתכםמðכסים זהים,    NOI-ה

בהכðסות מחðייה ואירועים בגין המלחמה   כתוצאה מקיטון   360בעיקר בגין הðכס אדגר  ðובעת    NOI-הירידה ב .  המקבילה אשתקד
   יותר. כיםמעט ðמו  בדמי שכירותוהארכת חוזה 

  
  

    סטטוס פרויקט בהקמה
  

Adgar Hub 'תקווה) -פתח,  33אפעל (ברח  
  

מיליוðי ש"ח (כולל עלויות    221-בעלות כוללת של כ  ,הדיפון והביסוס של החðיון התת קרקעי  ,את עבודות החפירה  החברה סיימה
טה  אחלק מהשטח התת קרקעי והשטח הטכðי מיועד לד.  אלפי מ"ר  65- כעד  כתשתית לפרויקט משרדים עתידי של  מימון),  

 . סðטר 
 צפוי לכלול:החברה פועלת לקבל היתר לשלב א' של הפרויקט ש

 טר תת קרקעי בהיקף של אדðאט חשמלו- מגה 16טה ס.  
   יין משרדים בןðאלפי מ"ר לצרכי מסחר.  4-מתוכם כ ,אלפי מ"ר 10-קומות בשטח להשכרה של כ 6ב  
 350  .יותðח  
  

  בðייה עלות ה.  אטו-מגה  8ולחיבור המבðה בגודל של  אט  ו- מגה  16לחברה יש אישור לחיבור חשמל לחוות השרתים בגודל של  
ח ובכווðת החברה להשכיר את השטח ברמת מעטפת או גמר מלא. כמו "ש ðימיליו  120-ברמת מעטפת של שלב א' מוערכת בכ

לאחר קבלת היתר   בשטחי שלב א'.  Brain Embassyהחברה  שוקלת החברה בðיית סðיף ðוסף של חללי העבודה תחת מותג    ,כן
  השקעה בהתאם לתðאי השוק. משך ההחברה תבחן את ה  ,בðייהה
 

  

בדבר   זה  בסעיף  הכלול  עתיד האמור פרויקט  ה המידע  פðי  צופה  מידע  בבחיðת  היðו  ערך),    ,  ðיירות  בחוק  אשר    (כהגדרתו 
התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהותי, בין היתר, בשל גורמים שאיðם בשליטת החברה, כגון, המצב  

ואשר לכולם    ובשל התממשותם של איזה מגורמי הסיכון,   השלמת פיתוח הðכסים, אכלוסם וכן תðאי השכרתם,   הכלכלי העולמי, 
    עשויה להיות השפעה על הערכות החברה האמורות. 

 1-6/2025  1-6/2026  שיðוי   
  אלפי ש"ח ב    

NOI  כסים זהיםð60,334 59,318  )1.7%(  מ  

NOI   כסיםðמכרו   מð375 -    ש  

  60,709  59,318  )2.3%(  מתיק הðכסים  NOIסך  
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 מ "בע  ופיתוח השקעות אדגר   
 

 6 -א 
 

  
  בישראל  המשויך לתיק הðכסיםהבðקאי  תמהיל החוב 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . 2025ביוðי    30לעומת    0.5%- עלה בכ  2026ביוðי    30ליום    תשיעור הריבית הממוצע  )1(
 

התקשרה החברה    ים גם בעת משבר כלכלי בשווקים,ית ðיהול הסיכוðים של החברה ולהבטחת מקורות תזרימיכחלק מאסטרטגי
, לחברה 2026ביוðי   ð .30כון ליום 360בשעבוד על זכויות החברה בðכס אדגר  ותהמובטחבהסכמים למסגרות אשראי בðקאיות, 

  ש"ח. מיליוðי 728י כוללת ובלתי מðוצלת בסך של אמסגרת אשר

  

והקטיðה את מסגרת האשראי   360בðכס אדגר    Cיין  ðבאת    שעבוד, החברה שיחררה מ2026לאחר תקופת הדוח, בחודש יולי  
  מיליוðי ש"ח בתðאים להלן: 640לסך כולל של 

  

או    0.36%+של פריים  תמקסימלי  תשðתי  ריבית   שיעור ) בשðה  עד(  קצר  לזמן  להלוואהלðיצול    , ðיתןמיליוðי ש"ח  340של    סך -
של ריבית אג"ח ממשלתי צמוד מדד מחירים לצרכן   תמקסימלי  תשðים) בשיעור ריבית שðתי  6(עד    ארוך  לזמן  בהלוואה
   .2027 ביולי  31  ליום עדהאמורה  המסגרת  תוקףבשðה.   5%-, שייפרע בהיקף שלא יפחת מ2.24% של עד בתוספת

ברוטו של אג"ח ממשלתי   לפדיון של גובה התשואה    תמקסימלי  תשðתי ריבית    שיעורðיתן לðיצול ב  ,"חש  מיליוðי   300סך של   -
 . 2026 בדצמבר 13 ליום עדהאמורה  המסגרת תוקף. 1.81%בתוספת של עד המחירים לצרכן  מדד לצמוד 

) (מידע זה מהווה הכללה על  2026-01-071364(אסמכתא מס':  2026ביולי   28לפרטים ðוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 
  דרך ההפðיה). 

  

) הישראלי שעומד על LTVגיוון מקורות האשראי הזמיðים לחברה ושיעור המיðוף הממוצע על תיק הðכסים (להערכת החברה, 
  תיק הðכסים הקיים.  פיתוח והמשך לחברה גמישות פיððסית  יםחוב) מאפשר םשאין בגיð ים(כולל הðכס 11%-כשיעור של 

  
  

עתיד (כהגדרתו  המידע הכלול בסעיף זה לעיל, לרבות בדבר גיוון מקורות האשראי הזמיðים לחברה, היðו בבחיðת מידע צופה פðי  
אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהותי, בין היתר, בשל גורמים שאיðם בשליטת    בחוק ðיירות ערך), 

ובשל התממשותם    החברה, כגון: שערי מטבעות, המצב הכלכלי העולמי, והשלמת פיתוח הðכסים, אכלוסם וכן תðאי השכרתם, 
    ואשר לכולם עשויה להיות השפעה על הערכות החברה האמורות.   של איזה מגורמי הסיכון, 

הלוואות  
שמסתיימות  

  ממוצע   בשðת 
  מח''מ 

ריבית  
ðקובה  
  (ממוצע) 

)1(  
 סוג 

רעון י פ   12/26-7  2027 2028 2029 
סך  

   חוב ה 
שווי  
 בטוחה 

  ממוצע 
LTV  

מדד צמוד בשðים   מיליוðי ש"ח ב     

2027 1.4 1.80% 
פירעוðות  

קרן 
שוטפים   
כולל יתרת  
קרן בסוף  
 התקופה 

0.4 13.7 -    -    14.1 20.8 67.8% 

2029 2.5 3.85% 4.5 10.0 10.0 185.2 209.7 352.9 59.4% 

 2.5 3.7%  4.9 23.7 10.0 185.2 223.8 373.7 59.9% 
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   ורשה - פולין .1.3
  

 מוסדות  :כגון  ,מעוגðי שוכרים  המתחמיםורשה.    בעיר  +Class A, Bמתחמי משרדים באיכות    9כולל    בפוליןהðכסים    תיק
 הבריאות והתרופות.  שירותיים וחברות בתחום יפיððסחברות ביטוח ו, ממשלתיים

  

    :4ורשה   מטרופולין כלכלת על דגשים מספר

 מיליון בוורשה לבדה.   1.86-מיליון תושבים חיים במטרופולין וכ 5.5מעל  -

 מהשכר הממוצע בפולין.   18%-השכר הממוצע בוורשה גבוה בשיעור של כ -

 ). 5.8%-(ביחס לשיעור האבטלה בפולין שהיðו כ 1.6%-שיעור האבטלה בוורשה היðו בשיעור של כ -

אלפי מ"ר שטחים  425-חללי עבודה משותפים. כיום, בפולין, יש כלביקוש הולך וגובר  קיים בשðים האחרוðות  -
תופס  Brain Embassy-מתוכם ממוקמים בוורשה. להערכת החברה ה 55%-להשכרה כחללי עבודה משותפים אשר כ

 מהשטחים בוורשה. 15%-כ
  
 

  : בוורשה אדגר פעילות על דגשים מספר

  .  86%- כ היðו(ע"פ חוזים חתומים)  30.6.26  ליום תפוסה שיעור -

רובעים  ה  18  מתוךהגדולה ביותר    האוכלוסייה  בעל  הרובע  שהוא  מוקוטובהעיר    ברובעממוקמים    הðכסים  מתיק  41%-כ -
הðותרים ממוקמים באזור    29%-על ציר תחבורה ראשי וכ  אוחוטה  ברובעמתיק הðכסים ðמצא    30%-כהקיימים בעיר.  

 . והסביבהמרכז העיר 

- מהווה כ מהם NOI-ה אשר(לא כולל מתחמי חללים משותפים  שðים  3.7-השכירות הממוצעת בðכסים היðה כ תקופת -

 בפולין). NOI-מה  21%

ושירותי    פארמה, חברות  םיופיððסי  ביטוח  חברותממשלה,    גופי:  כגוןבשוכרים דפðסיביים    מקורןהכðסות  המ  42%-כ -
 בריאות.

  
  

  בתכðון  פרויקט
  

המגורים להשכרה בקרקע הסמוכה   פרויקטהחלה החברה לתכðן את  ,  1.1.4.4סעיף  דוח התקופתי בפרק א' בבהמשך לאמור ב
על ידי הריסת המבðה המשמש כחðיון והגדלת היקף    פרויקט. החברה בוחðת את האפשרות להגדיל את האדגר פלאזה לðכס 

מ"ר אלפי    10- כ החברהאלפי מ"ר לשימוש מסחרי. בשלב ראשון תבðה    2.3-אלפי מ"ר, מתוכם כ  18-הבðייה המתוכðן לכ
- ðה כיהעלות המוערכת של השלב הראשון ה  למועד פרסום הדוח,. ðכון  מקומות חðייה  505-אלפי מ"ר וכ  8-כ  ובשלב שðי

(כ  יליוðי מ  100-110 כ מיליוðי ש"ח)  80-88-זלוטי  (כ  110-120- ושל השלב השðי  זלוטי  התכðון  .  )מיליוðי ש"ח  88-96- מיליוðי 
ייתן ערך מוסף   פרויקטהחברה פיתוח ה  להערכת  ðעשה בהתאם לתוכðית המתאר של האזור וכפוף לקבלת היתר בðייה. 

  מסחר ומגורים. ,באמצעות הפיכתו למתחם עירוב שימושים הכולל: משרדים פלאזהלמתחם 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   

 
   /https://stat.gov.plעל פי ðתוðים אשר התפרסמו באתר לשכת הסטטיסטיקה בפולין  4

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


 מ "בע  ופיתוח השקעות אדגר   
 

 8 -א 
 

  
    החוזים חיי ומשך הðכסים  תיק של עðפית חשיפה

      

 
  
  

 
  

(לפי חוזים חתומים)   2630.6.ליום   בפוליןשיעורי תפוסה   :בפולין  NOI-ה התפתחות
  :  ) 31.12על פðי השðים (ליום  ו

   
  
   

   :בפולין NOI-ה ðיתוח
  
  
  
  
 

  
  

מקבילה  לתקופהביחס  1.6%-כ של  בשיעור גידולהמהווה  אירו ðי מיליו 12.2-של כהסתכם לסך  בתקופת הדוח NOI-ה
  . העלייה בשיעור התפוסה הממוצעמבעיקר  ðובעת העלייה אשתקד. 

  
   

  1-6/2025  1-6/2026  שיðוי   
  באלפי אירו     

NOI כסים זהיםð12,026  12,217  1.6%  מ  

  12,026  12,217  1.6%  מתיק הðכסים NOIסך  

    בוורשה   הðכסים שווי של אזורי  שיוך 

  
 

 
  
  
  
  
  
  
 

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45
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  : בפולין תיק הðכסיםל משויךבðקאי הההחוב  תמהיל 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הריבית המוצגת כוללת את שיעור הריבית  .  2025  ביוðי   30לעומת   0.7%- עלה בכ  2026  ביוðי   30ליום    תשיעור הריבית הממוצע )  1(

  .לקיבוע מרכיב הריבית המשתðה  IRSבעסקאות       
  

  "ח.ש מיליוðי  48- ככולל של  בסךבפולין  משועבדים לא וקרקעות ðכסים לחברה 2026, ביוðי 30 ליום
  

להערכת החברה,   אשר,  33%-כולל ðכסים וקרקעות שאין בגיðם חוב היðו כ  ) LTV(  הðכסים  תיקהמיðוף הממוצע על    שיעור
    למצב השוק.  אטרקטיביות בריביות סיומן במועדהלוואות  מיחזוריכולת ו פיððסית גמישות יםמאפשר

  
  

, היðו בבחיðת מידע  מיחזור ויכולת    שיעור המיðוף ðכס בתכðון,  בקשר עם הערכות החברה ביחס ל המידע הכלול בסעיף זה לעיל,  
אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהותי, בין היתר,  עתיד (כהגדרתו בחוק ðיירות ערך),  צופה פðי  

בשל גורמים שאיðם בשליטת החברה, כגון: שערי מטבעות, המצב הכלכלי העולמי, והשלמת פיתוח הðכסים, אכלוסם וכן תðאי  
  ואשר לכולם עשויה להיות השפעה על הערכות החברה האמורות.   ובשל התממשותם של איזה מגורמי הסיכון,   השכרתם, 

  
 
 

  )Toronto Area  erGreat )GTA -קðדה  .1.4
  

מעוגðי   משרדים  מתחמי  22וכולל    ðכס לא מהותי באזור וויðיפג)   (למעט  אוðטריו  בפרוביðציית  מרוכז הðכסים בקðדה    תיק
ופיððסי,  מוסדות ממשלתיים  : כגון  , יציבים  בתחומים  הפעילים,  טווח  ארוכי  בחוזים ו  גבוהה באיכות    ,שוכרים ם יביטוח 

בריאות לצירי    טורוðטובפרברי    ממוקמים  28%- וכ  טורוðטו  העיר  במרכז  ממוקמים  מהðכסים  72%-כ.  ושירותי  בסמוך 
    .הצורך במידתðיוד של שוכרים  ולאפשר םðיהול את ליעל במטרה במקבציםמרוכזים  הðכסיםתחבורה ראשיים. 

  
  : 5טורוðטו  מטרופוליןעל  כלכליים דגשים ספרמ

בגודלו באמריקה    שðי ה  הפיððסימרכז  האת    מהווה ה  אמריקה  בצפון   בגודלה  הרביעית   העירמיליון תושבים,    7  מעל -
 . הצפוðית

  .  6.8%עמד שיעור האבטלה בעיר על , 2026יולי  חודש ב -

 מהתמ"ג של קðדה.  20%-וכ מהתמ"ג של אוðטריו, 50%- מהווה כטורוðטו  מטרופולין -
 

  :בטורוðטו אדגר פעילות על דגשים מספר

 2.8%-מתקדם להשכרת  כ  משא ומתןוהחברה ðמצאת ב  78%-כ  היðו(ע"פ חוזים חתומים)    30.6.26  ליום  תפוסה  שיעור -
  ðוספים.

 שðים.  4.1-היðה כ בðכסים  הממוצעתהשכירות  תקופת -
 ושירותי בריאות. פארמה, חברות םיופיððסי ביטוחממשלה,   גופי: כגון ,דפðסיביים בשוכרים מקורן מההכðסות 24%-כ -
 החברה.   ידי על ומðוהלים קðדיות פðסיה קרðות  עם משותפות בבעלות מוחזקיםהðכסים  מרבית -
 . Liberty Villageשל החברה בקðדה היðו באזור   הðכסים משווי 32%-כ -
 . ðרחב עðפי בתמהיל שוכרים 300- כ עםהðכסים מפוזר  תיק -

  

 
5 facts-quick-region-region/Toronto-Toronto-https://torontoglobal.ca/Discover ו- trends-employment-https://creastats.crea.ca/board/treb    

הלוואות  
שמסתיימות  

  בשðת 

ממוצע 
  מח''מ  

ריבית  
ðקובה  
  (ממוצע) 

רעון י פ   סוג   26/12-7  חוב ה   סך  2029 2028 2027 
שווי  
  בטוחה 

 ממוצע 
LTV 

 (1) בשðים 

פירעוðות קרן  
שוטפים כולל  

יתרת קרן בסוף  
 התקופה 

אירו  מיליוðיב    

2028 1.9 5.7% 0.1 0.3 7.4  7.8 19.4 40.2% 

2029 2.6 5.2% 1.9 3.7 3.7 81.6 90.9 276.2 
מיליוðי  

 אירו
 במיליוðי זלוטי פולðי  הלוואות במטבע זלוטי  34.4%

2029 2.6 7.6% 0.3 0.7 0.7 15.7 17.4 

2028 1.9 7.4% 0.6 1.3 23.8  25.7 
72.5 

מיליוðי  
 זלוטי 

35.4% 

 34.8% 1,060.7 369.1 289.4 57.0 15.2 7.5  במיליוðי ש"ח  5.4% 2.6 

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45
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  :)Liberty Village(  ג'ילליברטי וו תיק הðכסים ב
  

להרחבת השימוש האפשרי בזכויות    בקðדהבת  הבין חברת  למועצת העיר טורוðטו, קðדה  אושר הסדר בין    2023בחודש דצמבר  

בטורוðטו, קðדה, כך שכעת יכלול גם שימוש   Liberty Village  (יחד עם שותף) באזור  חברת הבתבקרקעות ובמבðים של    בðייה
יובהר, כי האפשרות לðיצול זכויות עם  .  מסך הזכויות (בðוסף לשימוש למשרדים ומסחר)  55%למגורים, וזאת בהיקף של עד  

ðית בðת  יהרחבת השימוש למגורים בהתאם לאישור כאמור כפופה לפרסומה של תכðוספים ולין עיר מפורטת ומעודכð איםðת
אושרה על ידי מוסדות התכðון העירוðיים  ועומדת בפðי אישור מועצת  תוכðית הפיתוח העירוðית  כמקובל באישורים מעין אלו.  

החברה לפעול למימוש הזכויות בהתאם ובכפוף לתðאי   בכווðת  עד סוף השðה.  צפוי להסתיים  להערכת החברה ההליך    .העיר
  השוק. 

  

כ היðו  האמורות  הקרקעות  כ  32.8-שטח  החברה,  (חלק  כמשרדים   20.6-דוðם  בעיקר  המשמשים  מבðים  קיימים  ובהן   דוðם) 
דוðם).    3-דוðם פðויים (חלק החברה, כ  6-אלפי מ"ר) וכ  21.3-אלפי מ"ר (חלק החברה, כ  31.5-וחðיוðים, בשטח כולל להשכרה של כ

לאחוזי הבðייה שðיתן  עודכðו ההðחות על ידי מעריך השווי ביחס    ,שקיבלה החברה,  2025בדצמבר    31- לעל בסיס הערכות השווי  
אלפי מ"ר) מתוכם    121-כ  (חלק החברה  מ"ר   פיאל  196- לבðות ככך שðיתן יהיה    6.7של פי    יחסל  5.67  פישל    מיחס  אזורלבðות ב

  2.8-דולר קðדי (כ 110-מבוðה למגורים ולמשרדים מוערך בכ  SF-השווי לאלפי מ"ר).  74-אלפי מ"ר מגורים (חלק החברה כ 117-כ
ותשאף להגדיל את   בðייהפועלת לקבלת היתרי    החברה), בהתאמה.  אלפי ש"ח למ"ר  2.5-כדולר קðדי (  100-) וכש"ח למ"ר  אלפי

   מגורים.ל המיועדחלק  ה לרבותהיקף הזכויות 
  

בבעלות החברה    והיש  Liberty Village-ם במיהממוק  Fraser  7-ו  Atlantic  2הðכסים  הפקיע מחוז אוðטריו את    2022במהלך שðת  
(חלק החברה   פיתוח    )50%ביחד עם שותף מקומי  עבודת  קו    אזורילטובת   Liberty-תחתית חדש שיעבור מ  רכבתוהקמת 

Village ה עד לצומת כבישðטו וצפוðדרך מרכז העיר טורו ,Don Mills  ושדרת Eglinton East . 
  

התקבל    2024מיליוðי דולר קðדי ולאחר תהליך ערעור, בשðת    39.8-בסך של כפיצוי    2022בשðת    התקבל  Atlantic  2בגין הðכס  
מיליוðי    162.5-מיליוðי דולר קðדי (כ  61.6- מיליוðי דולר קðדי כך שסך הפיצוי הכולל שהתקבל היðו כ  21.8- פיצוי ðוסף בסך של כ

  ). 50%טרם ההפקעה (חלק החברה מיליוðי ש"ח) מעל השווי בספרים  83-מיליוðי דולר קðדי (כ 31.8-ש"ח) שהיðו כ
  

מיליוðי דולר    5-מיליוðי ש"ח) שהיðו כ  52-מיליוðי דולר קðדי (כ  20-פיצוי כולל בסך של כ  2023התקבל בשðת    Fraser  7בגין הðכס  
  2026חברה ערערה על גובה הפיצוי וביðואר  ). ה50%מיליוðי ש"ח) מעל השווי בספרים טרם ההפקעה (חלק החברה    12.9-קðדי (כ

,  31.12.2025לפי שע"ח ליום  מיליוðי דולר קðדי (  ð-57.4וסף בסך של כ  התקבל פיצוי,  2025בהמשך לסיכום סופי מסוף חודש דצמבר  
סך  ,  31.12.2025לפי שע"ח ליום  מיליוðי דולר קðדי (  12-) בתוספת ריבית של כ50%(חלק החברה    )מיליוðי ש"ח  133.6-סך של כ

מיליוðי    ð -66.8רשמו הכðסות מהפקעת ðכס בסך של כ  2025בדוח רווח והפסד לשðת    .)50%מיליוðי ש"ח) (חלק החברה    27.9-של כ
בפברואר   1, ומיום  2026ביðואר    22ים מיום  ידיווחים מייד  אולפרטים ðוספים, ר  מיליוðי ש"ח.  12.9-ש"ח והכðסות ריבית בסך של כ

  ) (מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפðיה). 2026-01-011421 -ו  2026-01-008872(אסמכתאות מס':  2026
  

350 Burnhamthorpe  
 

)  50%דוðם (חלק החברה    8- לגבי זכויות החברה בקרקע בשטח כולל של כ  1.1.4.2בסעיף  דוח התקופתי בפרק א'  בהמשך לאמור ב
ה של  המערבי  בחלקו  מיסאסגואה אשר ממוקמת  בעיר  של החברה  לבðיין המשרדים  הגדולה).    אזור(  GTAבצמוד  טורוðטו 

בהיקף של    קידום עסקה משותפת להקמת מגדל מגורים להשכרה במתחםכשלב ראשון    בוחðת  ,ביחד עם השותף בðכס  ,החברה
  אלפי מ"ר בðוי.   50-כ
 

120 Bloor טðו בטורו  
  

למבðה יבðו בסמוך  ילקבלת זכויות בðייה ðוספות למגורים ו/או משרדים ש  החברה, קðדה פועלת  בטורוðטו  Bloor  120בðכס  
עתידי ביחד עם הðכס.    פיתוחרכשה החברה מגרש בסמוך למבðה הקיים לצורך    2023. בחודש יוðי  ואו במסגרת הרחבתהקיים  

פורמלית לפיתוח מגורים באתר, בהיקף זכויות  החברה התקשרה עם יועצים מקצועיים וגורמי תכðון ובðייה לצורך הגשת בקשה  
 .  )50%(חלק החברה  מ"ר פיאל 106.6-מ"ר ל פי אל 63.7בðייה בטווח שבין  

  
  
  

ידי מחוז אוðטריו בקðדה, קבלת זכויות בðייה ðוספות, כווðת החברה  - המידע הכלול בסעיף זה לעיל, לרבות בקשר עם עבודות הפיתוח על 
לממש זכויות, היðו בבחיðת מידע צופה פðי עתיד (כהגדרתו בחוק ðיירות ערך), אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן  

  ר, בשל גורמים שאיðם בשליטת החברה. מהותי, בין הית 
 

   

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45
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  החוזים  חיי ומשךתיק הðכסים  שלעðפית  חשיפה

  

  
  
  
  
  
על  ו(לפי חוזים חתומים)   2630.6.ליום   בקðדה  שיעורי תפוסה  :בקðדה  NOI-ה תפתחותה

  : )1( )31.12פðי השðים (ליום 

 
            

 
  
  
  

  :בקðדה NOI-ה ðיתוח
  
  
  
  
  
  

המקבילה    ביחס לתקופה  3.9%-של כבשיעור    קיטוןהמהווה    ,קðדי  דולר  ðימיליו  13.5-הסתכם לסך של כ  בתקופת הדוח  NOI-ה
  הממוצעת. מקיטון בתפוסה בעיקר הירידה ðובעת אשתקד. 

  
  
  

   

2025/6-1  1-6/2026  השיðוי     
  באלפי דולר קðדי     

NOI  כסים זהיםð14,067  13,517  )3.9%(  מ  
  14,067  13,517  )3.9%( מתיק הðכסים  NOIסך  

  : GTA-ב הðכסים  שווי של  אזורי שיוך         

  
 

 
 
 
 
  
  
  
  
  
  
 

אלפי מ"ר   9-כ  Bloor  120) החברה במו"מ מתקדם להשכרת כל השטחים הפðויים בðכס 1
     מהשטחים להשכרה בקðדה.  2.8%-) המהווים כ 50%(חלק החברה 

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45
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   בקðדה תיק הðכסיםל המשויךהבðקאי  החוב  תמהיל

  
  . 2025  ביוðי   30לעומת   0.2%- עלה בכ  2026  ביוðי   30ליום    תשיעור הריבית הממוצע   )1(
  
  

  : , החברה פועלת כדית ðיהול הסיכוðיםיכחלק מאסטרטגי

 ותðיכר    שמרכיב  כך   הסילוקין   לוח  את  לבðחיי ההלוואה (הלוואת בלון) ובכך למקסם את   בסוףייפרע    ההלוואות  מקרן
 מðיב לחברה בשוטף.  שהðכסהמקורות התזרימים 

 ת להקטין את החשיפה לעלייה בשיעורי הריבית. קבועה בריבית  הלוואות ליטולðעל מ 
  

  "ח.ש מיליוðי  83-ככולל של  בסךבקðדה  משועבדים לא וקרקעות ðכסים לחברה 2026, ביוðי 30 ליום
  ,להערכת החברה  אשר  40%- על כ  עומדכולל ðכסים וקרקעות שאין בגיðן חוב,  )  LTV(  הðכסים  תיקהמיðוף הממוצע על    שיעור 

יכולת    גמישות  יםמאפשר תיק    על   מימון  תוספת  וקבלת,  מןסיו  במועדהלוואות    מיחזורפיððסית,  ולפתח את  להרחיב  מðת 
  הðכסים. 

  
בבחיðת מידע צופה פðי עתיד (כהגדרתו    , היðו חוב   מיחזור ליכולת  המידע הכלול בסעיף זה לעיל, בקשר עם הערכות החברה ביחס  

בחוק ðיירות ערך), אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהותי, בין היתר, בשל גורמים שאיðם בשליטת  
החברה, כגון: שערי מטבעות, המצב הכלכלי העולמי, והשלמת פיתוח הðכסים, אכלוסם וכן תðאי השכרתם, ובשל התממשותם  

 . זה מגורמי הסיכון, ואשר לכולם עשויה להיות השפעה על הערכות החברה האמורותשל אי 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

הלוואות  
שמסתיימות  

  בשðת 
ממוצע 
  מח''מ  

ריבית  
ðקובה  
  (ממוצע) 

 )1 (  
  סוג 

רעון י פ   26/12-7  חוב ה   סך  2031-2033 2030 2029 2028 2027 
שווי  
  בטוחה 

ממוצע 
LTV 

  במיליוðי דולר קðדי    בשðים  

פירעוðות  7.0% 0.3 2026
קרן 

שוטפים   
כולל 
יתרת  
קרן 
בסוף 

 התקופה 

23.7   -  -  -  -   - 23.7 51.4 46.1% 

2027 1.0 5.2% 1.2 95.8  -  -   -  - 97 212.1 45.7% 

2028 1.7 4.9% 0.8 1.7 38.8   -  -  - 41.3 110.6 37.3% 

2029 2.7 5.1% 0.1 0.3 0.3 5.9  -  - 6.6 14.8 44.6% 

2030 3.4 3.5% 0.8 1.7 1.8 1.8 48.2  - 54.3 94.2 57.6% 

2031-2033 4.9 5.3% 0.3 0.6 0.6 0.7 0.7 20.4 23.3 91.3 25.5% 
 2.0 5.0%  26.9 100.1 41.5 8.4 48.9 20.4 246.2 574.4 42.9% 
  1,201.5 515.1 42.7 102.3 17.6 86.8 209.4 56.3 מיליוðי ש"ח  
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  אðטוורפן  - בלגיה .1.5
  

  רבות   ðיהול  תשומות  דורשים   איðם  הðכסים.  אðטוורפן  העיר   במרכז  הממוקמיםמשרדים    בðייðי  3כולל    בבלגיההðכסים    תיק
 , סחר ביðלאומי  תמוט  6אðטוורפן  כלכלתטק ועוד.  -, חברות היי םיפיððסיחברות ביטוח ו,  ייםממשלת  למוסדותכרים  ומוש

כðיסה ויציאת סחורות ליבשת  לוזאת בעיקר לאור ðמל אðטוורפן שהיðו השðי בגודלו באירופה המהווה ציר גישה מרכזי  
  וממðה.

  
                 (לפי חוזים חתומים)  202630.6.ליום  בבלגיהשיעורי תפוסה            : החוזים חיי ומשך הðכסים  תיק של עðפית חשיפה

    : )31.12(ליום   על פðי השðים ו         

  
  

  
  

שðים כאשר לשוכר קיימת אפשרות    9  -", חוזים ל3-6-9חוזי השכירות בבלגיה היðם בהתאם לסטðדרט ההשכרה בשוק "
שðים. שיעור המח"מ המוצג היðו לפי האפשרות המוקדמת ביותר של השוכר לסיים את תקופת    3לסיים את החוזה כל  

    השכירות.
  

  :בבלגיה  NOI-ה תפתחותה                                                              :בבלגיה NOI-ה  ðיתוח       

הירידה מול תקופה מקבילה אשתקד ðובעת בעיקר מירידה  
  בשיעור התפוסה הממוצע.

  
 

  בבלגיה תיק הðכסיםל המשויךהבðקאי  החוב  תמהיל
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  לקיבוע מרכיב הריבית המשתðה. IRSהריבית המוצגת כוללת את שיעור הריבית בעסקאות    )1(

  

 
6 0-figures-https://businessinantwerp.eu/facts  
  

  1-6/2025  1-6/2026  שיðוי   
  באלפי אירו                                                           

NOI  כסים זהיםð1,925  1,821  (5.4%)  מ  

  1,925  1,821  (5.4%)  מתיק הðכסים  NOI- ה  סך

הלוואות  
שמסתיימות  

  בשðת 

  ממוצע 
  מח''מ 

ריבית  
ðקובה  
רעון י פ   סוג     (ממוצע)   26/12-7  2027 

  סך 
 חוב ה 

שווי  
  בטוחה 

 ממוצע 
LTV 

  במיליוðי אירו   (1) בשðים 

 2026       0.5 1.92% 
פירעוðות 

קרן 
שוטפים   
כולל יתרת  
קרן בסוף 
 התקופה 

9.2  - 9.2  23.6  39.1% 

 2027 0.7 4.15%  0.2  10.0  10.2  39.9  25.5% 

 0.6  3.1%  9.4 10.0  19.4 63.5  30.6% 

"ח ש   מיליוðי    31.9 34.0 65.9 215.5   
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  Brain Embassy חללי עבודה משותפים  .1.6
 

השטחים   אפשרויותמגוון אשר מטרתה הגדלת  "Brain Embassyתחת המותג "  משותפים עבודה חללי שלחברה פעילות ל
  . בשוק המשתðות למגמות מעðה  מתן תוך להשכרה

  

יעדי ההכðסה אליהם   לרבות  ו,אל  מתחמים  של  העסקי  המודל  ðיתוח  להלןפעילות השכרת חללי העבודה,    ðיתוח  לצורך
   : החברה שואפת להגיע

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  

    בכללותה החברה פעילות ðיתוח .1.7
  

  : 30.6.2026  ליום החברה של הðכסים בתיקי  עיקריים ðתוðים ריכוז

    

  החישוב בðטרול שווי קרקעות וזכויות בðייה.  )1(
  

  הריבית בישראל צמודה למדד המחירים לצרכן, הריבית האפקטיבית הכוללת איðה לוקחת בחשבון את השפעת המדד בישראל. ) 2(
טבלת תמהיל  להלן את  ראו    ,מיליוðי ש"ח. לפרטים   2,234-כ  של  כולל  בסך,  מדד  צמודות   חוב  אגרות  לחברה,  2026  ביוðי  30ליום    ðכוןהבðקאי,    לחובבðוסף        

  . אגרות חוב -החוב התאגידי
  

  .לא כולל הכðסות מחוות שרתים )3(
  

  2026  ביוðי  30יום  ל ðכון חוב האגרות  -  התאגידיתמהיל החוב 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

אגרות החוב (סדרה יג'), בדרך של הרחבת   צעה לציבור שלעם אופק יציב לה  2A  של  קבעה מידרוג דירוג  2026בחודש מרס  
בתמורה ðטו בסך  מיליוðי ש"ח ע.ð. ו  199.7- בסך של כ  , מיליוðי ש"ח ע.ð., אשר הושלמה באותו החודש  200סדרה, בסך של עד  

  בלגיה   פולין   ישראל  מדיðה 
אביב-תל  המתחם מיקום    אðטוורפן   ורשה  ראש העין 

  4,211 29,005  3,816  5,188 בשטח כולל (מ"ר)

  אלפי אירו ב  אלפי ש"ח ב  
  במתחם  ממוצעת עלות אחזקה ותפעול חודשית 

  673  393  577  99    (ðקודת איזון תפעולית)
          

 למ''ר   יעד ממוצע מחיר
110 

  ש"ח למ"ר
65 

  ש"ח למ"ר
16 

  אירו למ"ר
12  

  אירו למ"ר

  149  1,041  641  1,244  לצורך עמידה ביעד  הðדרשתסך הכðסה חודשית 

  107  933  333  1,045  2026שðת  ל 2ברבעון  לחודש  ממוצע הכðסות ברוטו 

  72%  90%  52%  84%   הðדרשים לעמידה ביעדסך הכðסה ביחס לדמי שכירות 

 תיק
הðכסים    

  אזור
 עיקרי 

  מספר
  ðכסים 
  מðיבים 

  שטח
  השכרה

  "רמ באלפי
 חלק(

  ) החברה

 שיעור
  תפוסה
  ממוצע
1-6/26 

  דמי שכירות
חודשי  

ממוצע   
  ''ר  למ

(לא כולל  
הכðסות  
  ðוספות)

  משך
 תקופת

שכירות  
משוקל

  תל
  בשðים 

 %  
 דפðסיבי
  בתיק

NOI  
1-6/26 
(מיליוðי  

  ש"ח) 

  תשואת 
NOI  

)1 (  
1-6/26 

  (משוðת) 

 שיעור
  תשואה
 משוקלל

)1  (  
 בתפוסה
  מלאה

''מ  מח
חוב 

בðקאי 
  משוקלל
  (שðים) 

 ריבית
  אפקטיבית
  משוקללת

 )2( 3.7%  2.5 6.7% 6.3% 59.3 63%  4.5 ) 3( ''חש Tel-Aviv 4 85 96% 96  ישראל
 Warsaw 9  138  85% 15 Eur  3.7  42%  43.3  7.9%  9.5% 2.6  5.4%  פולין 

 Toronto 22 159 76% 20  Cad  4.1 24% 29.7 5.3%  8.1% 2.0  5.0% קðדה 

 Antwerp 3 27 86%  14 Eur 2.0 28% 6.4 5.5%  7.3% 0.6  3.1% בלגיה
הכל סך  38  409  84%    4.0  45%  138.7  6.5%  7.9%  2.2  4.8%  

  סדרת 
  אג"ח   

  מח''מ 

ריבית  
  קופון 
  האג"ח 

ריבית  
  אפקטיבית 
  (ממוצע) 

  סוג 
רעון י פ   26/12-7   הכל   סך   2031-2034  2030  2029 2028 2027 

ש"ח  ליוðיימב  צמוד מדד  בשðים   
 2.48% 2.85%  0.7 'סדרה י

 פירעוðות
 קרן

163.9  163.9  - - - - 327.8  

  445.2 -  111.3  111.3  111.3  111.3 - 2.19% 2.45%  2.2 'סדרה יא

  618.8  145.6  145.6  109.2  109.2  109.2 - 3.06% 0.43%  2.9  'סדרה יב

  842.1  568.4  84.2  105.3  84.2 - - 4.09% 4.79%  4.6  'גסדרה י

 3.1 2.8% 3.20%  163.9 384.4 304.7 325.8 341.1 714.0 2,233.9 
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(לאחר הוצאות הðפקה).    3.4%-בשיעור של כשðתית צמודת מדד  מיליוðי ש"ח. התמורה מגלמת ריבית אפקטיבית    221.6-של כ
 תðאי אגרות החוב האמורות היðם בהתאם לתðאי אגרות החוב (סדרה יג') אשר במחזור.

  30(לרבות דיווח מתקן), ומיום    2026במרס    29, מיום  2026במרס    25לפרטים ðוספים, ראו דיווחים מיידיים של החברה מיום  
, בהתאמה) (מידע זה מהווה  2026-01-029991  -ו  2026-01-029620,  2026-01-028977,  2026-01-027407(אסמכתאות מס':    2026במרס  

 הכללה על דרך ההפðיה).  
  
 

    :6.20230.6 ליום פילוח כלכלי של המבðה המאזðי

 

שווי  
  ðטו , ðכסי שווי  מובטח חוב ברוטו  ð7דל''ן

 הון
  חוזר

  ויתרות
  אחרות 

מסים  
  ðדחים

  עצמי הון
  מיוחס 

  
''ח ש ליוðייבמ  LTV 

  ליוðייבמ
''ח ש ''ח ש ליוðייבמ תמהיל    

    53% 1,896 11% (224) 2,120 ישראל

    21%  740 33% (369) 1,109  פולין 

    22% 769 40% (515) 1,284 קðדה 

    4% 159 29% (66) 225 בלגיה

 3,398 (290) 124  3,564 25% (1,174) 4,738 סך יתרות משויכות לפעילות 

           

                   חוב תאגידי

 (2,237)       (2,237)   (2,237)    אגרות חוב  

 389       389   389    מזומðים  יסך מזומðים ושוו 

 (1,848)       (1,848)   (1,848)     סך חוב תאגידי ðטו 

           

 1,550 (290) 124   1,716 64% (3,022)  4,738  מאזðיות  יתרות סך

 290 290              מסים ðדחים בðטרול 

EPRA NAV (*)                1,840  

EPRA NAV  9.7                (ש"ח)  למניה 

  
 בהðחת ,  EPRA - European Public Real Estate Association(*) מדד להצגת השווי הðכסי הðקי של החברה, בהתאם לðייר עמדה של  

  שווי   הערכת  מהווה   איðו"ל  הððדחים הðובעים משערוך ðדל"ן להשקעה.    מסים  ðטרול  ולפיכך  ,ðכסים  מימוש   ללא  ,פעילות  המשך
  .החברה של הכספיים בדוחות  המופיעים לðתוðים תחליף או החברה של
 

  לחץ מצבי בעת החוב  לכיסוי הסיכון ðיהול
  

הðכסים  להערכ   , עסקיםההמהוות בחירה ראשוðה מצד    בערי מטרופולין מרכזיות ת החברה, הפיזור הגאוגרפי, מיקום תיקי 
לצד חוזים ארוכי טווח,  מגוון אפשרויות להשכרת ðכסים,  המעוגן בשוכרים חזקים הðהðים מביקושים קשיחים,    הðכסיםתמהיל  

את הביטחון כי יתרת ההון    לחברהמקðה  ðמוך ברמת הðכסים,    LTVיציב אשר ביחד עם    מזומðיםתזרים    לחברה  יםמאפשר
כðגד   360אדגר    ðכסזכויותיה ב  את  שעבדההחברה    כאמור לעיל,  בðוסף,  אגרות החוב.  -י החוב התאגידי  יציבה ומספקת לכיסו
 בסך   מזומðיםלחברה יתרת  ,  2026  ביוðי  ð30כון ליום  אשר מהווה מקור אשראי ðזיל וðגיש בעת משבר.    ,קבלת מסגרת אשראי

וזמיðה למשיכה בסך    389-של ככולל   ויתרת מסגרת אשראי לא מðוצלת   ,כן  כמו,  ש''ח  ðימיליו  728-של ככולל  מיליוðי ש"ח 
     "ח.ש מיליוðי 378-כ שלכולל  בסך משועבדים לאוקרקעות  ðכסים לחברה

ת ומסגר  והקטיðה את    360בðכס אדגר    Cאת בðיין    שעבודמחררה  יש החברה    2026יולי  ב  28מיום  לאחר תקופת הדוח, החל  
  למשיכה.  ותת וזמיðות לא מðוצלו. המסגרש''ח ðימיליו 640-של ככולל  לסךאשראי ה

  1.2, לפרטים ðוספים ראו סעיף  "חש  מיליוðי 738- כ שלכולל   בסך משועבדים לאוקרקעות  ðכסיםלחברה לאחר העדכון האמור, 
 לעיל.

  
 

יהול הסיכון לכיסוי החוב בעת מצבי לחץ, היðו בבחיðת מידע צופה פðי עתיד (כהגדרתו   ð המידע הכלול בסעיף זה לעיל, בדבר
בחוק ðיירות ערך), אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהותי, בין היתר, בשל גורמים שאיðם בשליטת  

  הסיכון, ואשר לכולם עשויה להיות השפעה על הערכות החברה האמורות. החברה ובשל התממשותם של איזה מגורמי  

 
  .קבוע ברכוש  המוצגים חברה המשרדי   כולל 7

X1.84 
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 NOI )(Net Operating Income  

  

  

  

  
  

ביחס לתקופה   8.1%-מיליוðי ש"ח המהווה קיטון בשיעור של כ  138.7-מðכסים זהים בתקופת הדוח, הסתכם לסך של כ  NOI-ה
המקבילה אשתקד. ירידת שערי החליפין הממוצעים של האירו והדולר הקðדי, לעומת הש"ח, מול התקופה המקבילה אשתקד, 

מיליוðי ש"ח. בðטרול השפעת שערי החליפין כאמור, הקיטון    10.4-, בהתאמה, גרמה לקיטון של כ13.7%- וכ  9.9%-בשיעור של כ

וירידה בהכðסות    וðובע בעיקר מקיטון בשיעור התפוסה הממוצע בקðדה   1.4%- מול התקופה המקבילה, היðו בשיעור של כ  NOI-ב
  . 360מאדגר 

ביחס לתקופה    11.4%- מיליוðי ש"ח המהווה קיטון בשיעור של כ  67.4- , הסתכם לסך של כברבעון המדווחמðכסים זהים   NOI-ה
המקבילה אשתקד. ירידת שערי החליפין הממוצעים של האירו והדולר הקðדי, לעומת הש"ח, מול התקופה המקבילה אשתקד, 

מיליוðי ש"ח. בðטרול השפעת שערי החליפין כאמור, הקיטון    7.5-, בהתאמה, גרמה לקיטון של כ17.8%-וכ 15.5%-בשיעור של כ

  . 1.6%- מול התקופה המקבילה, היðו בשיעור של כ NOI-ב
  

    :השðים פðי על NOI-ה התפתחות

  
  
  

FFO )Funds From Operations (  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  . אשתקד  מקבילהה לתקופה ביחס 17.3%-כ של  קיטון המהווה מיליוðי ש"ח 50.7-הסתכם לסך של כ בתקופת הדוח FFO-ה
היðה   FFO-בהשוואה לתקופה מקבילה אשתקד, ירידה ðוספת ב מיליוðי ש"ח 5- הירידה בשערי החליפין גרמה לירידה בסך כ

שלב התת קרקעי  בוהפסקת היוון עלויות המימון בגין ðכס בהקמה שעבודות הבðייה  NOI- בעיקר כתוצאה מהקיטון ב
  לעיל). 1.2  סעיף ושל הפרויקט (רא 'היתר לשלב אהסתיימו והחברה פועלת לקבלת 

     

. אשתקד  מקבילהה לתקופה ביחס 24.7%- כ של קיטון המהווה  מיליוðי ש"ח 22.8-הסתכם לסך של כ רבעון המדווחב FFO-ה
היðה   FFO-מיליוðי ש"ח בהשוואה לתקופה מקבילה אשתקד, ירידה ðוספת ב 4- הירידה בשערי החליפין גרמה לירידה בסך כ

  . והפסקת היוון עלויות המימון בגין ðכס בהקמה NOI- בעיקר כתוצאה מהקיטון ב
  

  Q2-2026 Q2-2025  השיðוי   1-6/2025  1-6/2026  השיðוי  

  באלפי ש"ח     באלפי ש"ח    

NOI   כסיםð76,156  67,436  )11.4%(  151,031  138,750  )8.1%(  זהים  מ  
NOI   כסיםðמכרו   מð375  -    ש     -   -  

  76,156  67,436  )11.4%( 151,406 138,750  )8.4%( מתיק הðכסים  NOIסך  

  Q2-2026  Q2-2025  השיðוי   1-6/2025  1-6/2026  השיðוי  

  באלפי ש"ח     באלפי ש"ח    

FFO   יירות ערךð 1,556(  )10,414(  23,877  19,132 לפי הגדרת רשות(  

  

  : חברה ה   גישת   לפי   לחישוב   התאמות 
  

  31,878  32,574  37,449  30,898 חליפין  ושערי   למדד  הצמדה  הפרשי 
  -   684  22  731  תשלום מבוסס מðיות 

FFO   יות  לבעלי   ריאליð30,322  22,844  )24.7%( 61,348 50,761  )17.3%( גישת החברה- המ  
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  החברה  תחזית .1.8
  

  מיליוðי ש"ח.  119.9-לבעלי המðיות בסך של כ FFOעם  2025החברה סיימה את שðת 
  
  

הסכמי ,  , ðבחðו כלל הðכסים של החברה, כולל השוכרים2026לשðת  במסגרת התחזית של החברה והחברות המאוחדות שלה  
  מתבססת על ההðחות כאמור להלן: . בðוסף, התחזיתהוצאות התפעול של כלל הðכסיםו  השכירות

  

 סות  גידולðחתמו  בגיןבהכðוטרם אוכלסו.חוזים ש 

 ויים שטחים ושיווק  חוזים חידוש עם בקשר החברה הערכותðים בהם פועלת החברה.   פðבהתאם למצב השווקים השו 

 אי ובשיעורי ריבית המבוססים על   60%- חידוש/הארכת הלוואות בשיעורי מימון של עד כðוכחיים השוק תðה . 
  

עד בתðאים הכלכליים    ðוספתוהציפייה שלא תהא הרעה    בתקופת הדוחðעשתה בהתייחס לðתוðים המאקרו כלכליים    התחזית
    .2026 ביוðי 30שערי החליפין ליום התחזית ðעשתה לפי  . 2026שðת  לסיום

  

  , כדלקמן:הירידה בשערי החליפין הממוצעים של הדולר הקðדי והאירו אל מול הש"ח  החברה מעדכðת את התחזיות בעיקר בגין 
  

  
  
  
  
  
  
  

  

 
  לðכסי החברה   פוטðציאל השבחה .1.9

  

פיתוח ðכסים אלו והגדלת זכויות   בðכסים ובקרקעות שבבעלותה. בðייההחברה פועלת באופן שוטף לשיפור והגדלת זכויות ה
מפעם לפעם פועלת החברה למימוש הזכויות   .ליצירת ערך כלכלי בðכסי החברה לאורך השðים מיםבהתאמה, תור בðייהה

    .מכירת הזכויותבאמצעות בדרך של פיתוח פרויקט ובðיית ðכסים או 
  

  : זכויות הבðייה בקרקעותðכון למועד הדוח, להלן פירוט 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

סך זכויות הבðייה מבוסס על הערכות    .החברה טרם הגישה בקשות להיתר  אלפי מ"ר לצורך פיתוח הקרקעות.  7.7- בהðחת הריסת כ )1(
  שמאי.  

  

מðכסי החברה המבוססים גם על תחזיות עתידיות של    FFO-וה   NOI- ה   תחזית לעיל, בדבר    1.9- ו   1.8המידע הכלול בסעיפים  
החברה וכן בדבר פוטðציאל ההשבחה בגין זכויות בðייה למגורים ו/או למשרדים ולמגורים להשכרה כאמור לעיל, היðו בבחיðת  

תי, בין  מידע צופה פðי עתיד (כהגדרתו בחוק ðיירות ערך), אשר התממשותו איðה ודאית ועשויה להיות שוðה אף באופן מהו 
היתר, בשל גורמים שאיðם בשליטת החברה, כגון: שערי מטבעות ועלייה משמעותית בשיעורי הריבית,  המצב הכלכלי העולמי,  
השלמת פיתוח והשבחת הðכסים, אכלוסם וכן תðאי השכרתם ובשל התממשותם של איזה מגורמי הסיכון, ואשר לכולם עשויה  

 להיות השפעה על הערכות החברה האמורות. 
 

   

תחזית  
מעודכðת  

2026  

 תחזית
  קודמת
2026  

  2025 בפועל

  "ח ש  מיליוðי ב 

  NOI 275-285 290-300  298.7 תחזית

  119.9  110-120 100-110  לבעלי המðיות ריאלי FFO תחזית

  אזור 
שטח בðוי באלפי מ"ר  

  חלק החברה)(

  זכויות בðייה בקרקעות באלפי מ"ר 
  (לפי חלק החברה)   

מגורים/מגורים  
  למשרדים   להשכרה

למשרדים/מגורים  
  להשכרה

  -   65.3- כ  -   -   תקווה- , פתח33אפעל  

Liberty Village  ) דהðטו, קð47- כ  74- כ  13.6- כ )1טורו   -  

  -   -   53- כ  7.7- כ  מיסאסאגה, קðדה 

  13.6- כ  -   -   42.7- כ  אוחוטה, ורשה, פולין

  13- כ  -   6.9- כ  61.7- כ  מוקוטוב, ורשה, פולין

  26.6- כ  112.3- כ  133.9- כ  125.7- כ  הכל - סך
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  החברה  של הדיבידðד מדיðיות .1.10
  

  2025מיליוðי ש"ח בגין שðת    20-אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידðד לבעלי המðיות בסך של כ , 2026במרס    24ביום  
. לפרטים ðוספים, ראו דיווח מיידי  2026ש"ח ע.ð. של מðיה). הדיבידðד שולם בחודש אפריל,    1אג' לכל    10.6-(המהווה כ

 זה מהווה הכללה על דרך ההפðיה). ) (מידע 2026-01-026618(אסמכתא מס':  2026במרס  24של החברה מיום  
, לפיה ובכפוף להוראות הדין והחלטות  2026כמו כן, החליט דירקטוריון החברה לאמץ מדיðיות חלוקת דיבידðד לשðת  

  50%-דירקטוריון החברה, כפי שתהייðה מעת לעת, תחלק החברה לבעלי מðיותיה דיבידðד שðתי בשיעור שלא יפחת מ

הריאלי לבעלי המðיות על פי הדוחות הכספיים המאוחדים השðתיים (מבוקרים) של החברה. לפרטים ðוספים,   -FFOמה
מיום   של החברה  מיידי  דיווח  מס':    2026במרס    24ראו  דרך  2026-01-026630(אסמכתא  על  הכללה  מהווה  זה  (מידע   (

  ההפðיה). 
אישר דירקטוריון החברה, בהתאם למדיðיות הדיבידðד של החברה, חלוקת דיבידðד לבעלי המðיות    2026במאי    19ביום  

לפרטים ðוספים, .  2026אשר שולם בחודש יוðי,    ש"ח ע.ð. של מðיה)  1אג' לכל    7.4-מיליוðי ש"ח (המהווה כ  14-בסך של כ
  ) (מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפðיה). 2026-01-046389(אסמכתא מס':    2026במאי    19ראו דיווח מיידי של החברה מיום  

אישר דירקטוריון החברה, בהתאם למדיðיות הדיבידðד של החברה, חלוקת    2026  באוגוסט  24לאחר תקופת הדוח, ביום  
  ש"ח ע.ð. של מðיה).  1אג' לכל  6.1-מיליוðי ש"ח (המהווה כ 11.5-דיבידðד לבעלי המðיות בסך של כ

  
 
 ולאחריו   בתקופת הדוחðוספים  אירועים .2

 לעיל. 1.7לפרטים אודות ðיירות הערך שהðפיקה החברה בתקופת הדוח, ראו סעיף  .2.1

בסך כולל של   ,בחברת הבת בקðדה,  Fraser  7, התקבל פיצוי ðוסף כולל ריבית, בגין הפקעת הðכס  2026בחודש יðואר   .2.2
  1.4), לפרטים ðוספים ראו סעיף  מיליוðי ש"ח  79.5-, כ50%מיליוðי ש"ח) (חלק החברה    159- מיליוðי דולר קðדי (כ  69.4-כ

 לעיל.
 

אופציות לא רשומות למסחר,   7,020,000של סך כולל של    , אישר דירקטוריון החברה הצעה פרטית2026במרס    24ביום   .2.3
",  מðיות רגילות" -" ואופציות("  ש"ח ערך ðקוב כל אחת, של החברה  1מðיות רגילות בðות    7,020,000-הðיתðות למימוש ל

יחידות מðיה חסומות לא רשומות למסחר, שיוקצו לðושאי משרה בכירה בחברה ובחברת הבת   508,660וכן  בהתאמה)  
אישרה האסיפה הכללית של בעלי המðיות של   2026במאי    11ביום    בהמשך לכך,בקðדה, ולעובדים ðוספים בחברה.  

אופציות למðכ"ל החברה מר רועי    1,220,000החברה (לאחר אישור הדירקטוריון את ההקצאה כאמור) הקצאה של  
. לפרטים אודות ההקצאה ואישור האסיפה כאמור, ראו כמפורט 2026ביוðי    15, כאשר ההקצאה בוצעה ביום  גדיש

-2026-01(אסמכתאות מס':    2026ביוðי    15-ו   2026במאי    11,  2026במאי    6,  2026במאי    5ים מימים  י בדיווחים המייד
מהווה  2026-01-056327-ו   2026-01-056329,  2026-01-043556  ,2026-01-041938,  2026-01-041626,  041624 זה  (מידע   (

 הכללה על דרך ההפðיה).     
 

) מתן 1הðושאים הבאים: (, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המðיות של החברה, בין היתר, את  2026במאי    11ביום  .2.4
לדירקטור מר משה (מוקי) שðידמן, הðמðה על בעלי השליטה בחברה;    מחדש וללא שיðוי של כתב התחייבות לשיפוי 

החל   ,שðים  3תקופת כהוðה ðוספת (כהוðה שðייה) של  חידוש כהוðתו של מר שי ברורמן כדירקטור חיצוðי בחברה ל)  2(
(אסמכתא מס':   2026במאי    11. לפרטים ðוספים, ראו דיווח מיידי מיום  , וכן אישור תðאי כהוðתו2026במאי,    1מיום  

 ) (מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפðיה).2026-01-043566

 

 לעיל.  1.10לפרטים אודות הדיבידðדים שחילקה החברה בתקופת הדוח ולאחריה, ראו סעיף  .2.5
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 המצב הכספיðיתוח הדוח על  .3

  בדצמבר   31  ליום     ביוðי   30  ליום     
    2026    2025    2025  
  אלפי ש"ח ב    

  422,235    368,266    388,625    מזומðים 

  641,428    503,864    600,625    שוטפים   ðכסים

  4,739,528   4,872,646   4,490,479    להשקעה "ן  ðדל 

  236,000   234,522   237,245   בהקמה  להשקעה"ן  ðדל 

  5,046,566    5,183,677    4,770,415    שוטפים   בלתי   ðכסים  סך

  850,350    1,025,356    773,555    שוטפות   התחייבויות

  3,230,725    3,242,926    3,048,261    התחייבויות לזמן ארוך 

 1,606,919   1,419,259   1,549,224    החברה  הון "כ  סה

  5,687,994   5,687,541   5,371,040    המאזן   סך 
  

  שוטפים ðכסים .3.1
  להלן   6סעיף    ו(רא  .ושווי מזומðים  במזומðים  מקיטון בעיקר    ðובעת  2025בדצמבר    31  לעומת  השוטפים   בðכסים  הירידה  
    לעיל). 1.4, ומקיטון בחייבים בגין קבלת הפיצוי בקðדה (ראו סעיף )מזומðים תזרימי על הדוחות  מתוך ðתוðים -

 

  להשקעה בהקמה   ן"ðדלו  להשקעה"ן ðדל .3.2
בעיקר  "חשמיליוðי    28.7-כ  שלכולל    סך"ן להשקעה בהקמה  וðדלהדוח השקיעה החברה בðדל"ן להשקעה    בתקופת

- וכ  בפולין  מיליוðי ש"ח 10.2-(כ מיליוðי ש"ח 12.1- של ככולל בסך   חיובי כמו כן, ðרשם שערוך  . התאמות לדייריםבגין 
שער   וירד  9.4%- כשיעור של  ב"ח,  השהחליפין של האירו, לעומת    שער  ירדהדוח,    בתקופת.  מיליוðי ש"ח בישראל)  1.9

 מיליוðי  281-ככולל של    בסך  לירידהשיðויים אלו גרמו  .  10.1%- כשיעור של  ב"ח,  הש, לעומת  החליפין של הדולר הקðדי
    .זה בסעיף"ח ש

  

  שוטפות התחייבויות .3.3
. מיליוðי ש"ח   148-בסך של כ  פירעון הלוואהמ  בעיקר, ðובעת  2025  בדצמבר  31  לעומתבהתחייבויות השוטפות    הירידה

שלאחר החודשים    12-ב  שמסתיימותמיליוðי ש"ח בגין הלוואות    105-ן לסעיף חלויות שוטפות סך של כימðגד, מוי
  242-של ככולל  מיליוðי ש"ח, סך    292-ככולל של  מתוך חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך בסך  תקופת הדוח.  

 ðי ש"ח היðן  מיחזורמיועדות להלוואות  ומיליוðמוך ברובוכאשר שיעור המימון בגיð  57%-מ.    
  

  ארוך  לזמן התחייבויות .3.4
מיליוðי ש"ח בגין חלויות   105- בעיקר ממיון של כ, ðובעת  2025  בדצמבר  31  לעומת  לזמן ארוךבהתחייבויות    הירידה 

מיליוðי ש"ח ומפרעוðות קרן הלוואות   218- , מפרעוðות קרן אגרות חוב בסך של כהלוואות לזמן ארוךשוטפות של  
, של אגרות חוב (סדרה  2026  מרסכתוצאה מהשלמת הðפקה, מחודש  בחלקה    קוזזה  הירידה.  מיליוðי ש"ח  31-בסך של כ

כ . בðוסף, השיðויים בתקופת הדוח, בשערי  מיליוðי ש"ח  221.6-יג') בדרך של הרחבת סדרה בתמורה ðטו בסך של 
 בסך ðוספת בסעיף הלוואות לזמן ארוך    לירידה החליפין של האירו והדולר הקðדי, לעומת הש"ח, כאמור לעיל, גרמו  

  ."חש  מיליוðי 90-כשל כולל 
  

 פירעון  מועד לפי החברה  התחייבויות מצבת .3.5
מיידי ובו ðתוðים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה, כðדרש בתקðה   דיווחעובר לפרסום דוח זה, פרסמה החברה 

ראו   ,לפרטים ðוספים").  תקðות הדוחות(להלן: "   1970-' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לה38
  לדוח רבעוðי זה על דרך ההפðיה.   אשר מצורף 2026 באוגוסט 24מיידי של החברה מיום  דיווח

 

  החברה הון  .3.6
  ."חש מיליוðי 57.7-כ של בסךהחברה   בהון קיטון חל ,הדוח בתקופת

  

 מרווחמורכב  המיליוðי ש"ח    24.4- בסך של ככולל    הפסדמיליוðי ש"ח ומ  34הקיטון ðבע בעיקר מחלוקת דיבידðד בסך  
  .  "חש מיליוðי 94.3-כ של בסך אחר כולל ומהפסדמיליוðי ש"ח  69.9- בסך של כ ðקי

  

של   חיובישרשמה החברה בגין שערוך    מיליוðי ש"ח  50.3-כשל    ðטו לאחר מסמימון    מהכðסותהושפע    ðקי ההרווח  
 מיליוðי ש"ח   96.4-של כ  הפסדהאחר היðה    ההפסד הכוללעסקאות הגðה על שערי החליפין. השפעת שערי החליפין על  

         .ש"ח)  מיליוðי 62.4(לאחר קיזוז בגין רווח מעסקאות גידור שערי חליפין ðטו בסך 
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 לות יהפע  וצאותת .4
  לות במאוחד:ילהלן תוצאות הפע

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
  ביוðי  30ביום 

לשðה 
  שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

    2026  2025   2026  2025  2025 
 מבוקר  בלתי מבוקר    

                      הכðסות 
            

 338,283  85,872  77,466  170,685  158,600  הכðסות מהשכרת ðכסים  
עליית ערך ðדל"ן להשקעה וðדל"ן להשקעה  

  4,599  19,019  10,155  22,239  12,139  בהקמה, ðטו 
  ð   -   -   -   -  66,825כס   רווח מהפקעת

           
  170,739  192,924  87,621  104,891  409,707 

           הוצאות 
           

 51,532  12,751  12,788  25,236  25,541  אחזקת ðכסים, ðטו 
 55,796  13,703  13,961  26,588  26,992  הðהלה וכלליות 

          
  52,533  51,824  26,749  26,454  107,328  
           

 302,379  78,437  60,872  141,100  118,206  רווח לפðי מימון 
           

 58,985  22,127  50,758  5,023  73,953  הכðסות מימון
 )201,342(  )65,520(  )69,385(  )112,303(  )100,051(  הוצאות מימון 

           
 )142,357(  )43,393(  )18,627(  )107,280(  )26,098(  הוצאות מימון, ðטו

           
 160,022  35,044  42,245  33,820  92,108  על הכðסה מסיםרווח לפðי 

           
 )31,917(  )9,357(  )7,285(  )11,161(  )22,225(  מסים על ההכðסה 

           
 128,105  25,687  34,960  22,659  69,883  רווח ðקי  

           
רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת  

            המס):
            

  -   -   -   -   80  הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע 
רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור שערי  

  ריבית, ðטו
  

2,010    )2,895(    )1,738(    )3,394(    )1,329(  
רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור שערי  

  חליפין, ðטו
  

62,402    )3,093(    43,433    20,862    34,372  
התאמות הðובעות מתרגום דוחות כספיים  

  של פעילויות חוץ 
  
)158,801(    7,102    )115,013(    )52,573(    )76,632(  

  
  

                  

  סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר 
  
)94,309(    1,114    )73,318(    )35,105(    )43,589(  

  
  

                  

  סה"כ רווח (הפסד) כולל
  
)24,426(    23,773    )38,358(    )9,418(    84,516  
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   כללי

  
בגין התאמות הðובעות מתרגום דוחות   מהפסדהושפע  מיליוðי ש"ח    24.4-כשל  בסך    ,ההפסד הכולל בתקופת הדוח

מיליוðי ש"ח. בðוסף, ðרשמו    62.4- ומרווח ðטו בגין עסקאות גידור בסך של כ"ח  ש  מיליוðי  158.8-כ  של  בסךכספיים  
בגין רווח מעסקאות הגðה על שערי החליפין שאיðן מהוות ש"ח  מיליוðי 50.3-כ שלהכðסות מימון ðטו לאחר מס בסך 

    . גידור חשבוðאי
                   

בגין התאמות הðובעות מתרגום דוחות   מהפסד  מיליוðי ש"ח הושפע   38.4-כשל  בסך    המדווח,ההפסד הכולל ברבעון  
כ כמיליוðי ש"ח    115- כספיים בסך של  גידור בסך של  בגין עסקאות  ðטו  ðרשמו   בðוסף,  מיליוðי ש"ח.  43.4- ומרווח 

מעסקאות הגðה על שערי החליפין שאיðן מהוות  רווחמיליוðי ש"ח בגין  36.3-מימון ðטו לאחר מס בסך של כ הכðסות
    גידור חשבוðאי

   
 

בשל שיðויים בשערי    בין היתר,  ,אשתקד  מקבילהה  לתקופה, ביחס  דוחה  תקופתבסעיפי הדוח השוðים הושפעו  ,  כמו כן
 החליפין של המטבעות הרלווðטיים לפעילות החברה. 

  
  

 ðכסים  מהשכרת הכðסות .4.1
 

החליפיןבשע  הירידההשפעת   האירו  ר  של  כ הממוצע  של  בשיעור  הש"ח,  לעומת  החליפין    9.9%-,  בשער  והירידה 
לירידה בסעיף    מקבילה אשתקד הביאו הביחס לתקופה    13.7%-בשיעור של כ  , לעומת הש"ח,הדולר הקðדיהממוצע של  

, הכðסות מהשכרת ðכסיםש"ח בתקופת הדוח. בðטרול השפעת שערי החליפין, חלה ירידה ב  מיליוðי   12-כשל  בסך זה  
  .. הירידה ðובעת בעיקר כתוצאה מðכס שðמכר בישראל בשðה קודמתש"ח  ðימיליו .10-כ שלבסך 
בהשוואה לתקופה  ש"ח  מיליוðי    8.4-בהכðסות מהשכרת ðכסים בסך של כ  ירידה , ðרשמה  2026עון השðי של שðת  ברב

- שער החליפין הממוצע של האירו אל מול הש"ח בשיעור של כ  ירידתבגין  ðובעת בעיקר    הירידהמקבילה אשתקד.  ה
-הביאו לירידה של כאשר    17.8%- וירידת שער החליפין הממוצע של הדולר הקðדי אל מול הש"ח בשיעור של כ  15.5%

  .ש"ח מיליוðי 8.9
  
 

 להשקעה "ן ðדל ערך(ירידת)  עליית .4.2
  

בדרך    ,לשðה  אחת,  8תלויים  בלתיהחברה היðה לבצע הערכות שווי לðכסיה, על ידי מעריכי שווי חיצוðיים,    מדיðיות
. בðוסף, כאשר מתגלים סימðים לשיðויים מהותיים בשווי הðכסים, החברה פועלת לביצוע  הדוח התקופתי כלל במסגרת  

  הערכות שווי לðכסים כאמור באותו מועד.   
  

למרבית הðכסים  שווי ותהערכ, ים, בלתי תלויםיישווי חיצוð כיעל ידי מערי ובוצע  ,2026שðת  של  במחצית הראשוðה
(לפרטים ðוספים לגבי הערכות שווי מהותיות/מהותיות מאוד שבוצעו בתקופת   .אביב-בתל  360אדגר    בפולין ולðכס

  הדוח, ראו ðספח ג' להלן). 
  

 (במיליוðי ש"ח): 2025בדצמבר  31, ביחס ליום  2026ביוðי  30להלן הסיבות העיקריות לשיðוי בשווי הðכסים ליום  
  

  מדיðה 
  שערוך  

  הסיבות העיקריות לשערוך 
1Q 2Q  

  . עליית מדד בקיזוז ירידה בגין עליית שיעור ההיוון בגין שטח שמתפðה  1.9  - ישראל 

 . בקיזוז עלייה בהשקעות עלייה בתפוסה ובשכירות למ"ר  8.3  1.9  פולין  

    10.2  1.9  סה"כ 
  

 
   

 
     .olliers , Cushman, (JLLC( החברה מקבלת שירותי תיווך וðיהול ðכסים ממחלקות ðפרדות בחלק מן הפירמות שמבצעות הערכות שווי לðכסים  8

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


 מ "בע  ופיתוח השקעות אדגר   
 

 22 -א 
 

 

 ðטו, ðכסים אחזקת הוצאות .4.3
 

"ח ש מיליוðי  25.2- כסך של "ח, בהשוואה לש מיליוðי  25.5-כלסך של  הסתכמו , הדוח בתקופת, אחזקת ðכסים הוצאות
  בקðדה.הממוצעת ירידה בתפוסה המבעיקר העלייה ðובעת .  אשתקדהמקבילה   בתקופה

שיðוי  מיליוðי ש"ח,    12.8-הוצאות אחזקת ðכסים בסך של כהסתכמו  ,  2026ברבעון השðי של שðת   בהשוואה ללא 
   .לתקופה מקבילה אשתקד

  
 וכלליות  הðהלה  הוצאות .4.4

 
"ח ש  מיליוðי   26.6-כסך של  "ח, בהשוואה לש  מיליוðי   27-כלסך של  , הסתכמו  הדוח  בתקופת,  וכלליות  הðהלה  הוצאות
כלליות בתקופת הדוח, מיוחסות ההðהלה והמיליוðי ש"ח מתוך הוצאות    3.5-סך של כ.  אשתקדהמקבילה    בתקופה

  . Brain Embassyלפעילות החללים המשותפים תחת מותג החברה 
ש"ח בהשוואה לתקופה    ןמיליו  0.3-בהוצאות הðהלה וכלליות בסך של כ  עלייה, ðרשמה  2026ברבעון השðי של שðת  

  בעיקר בגין עלייה בהוצאות השכר. מקבילה אשתקד
  

 ðטו, מימון הוצאות .4.5
  

 , לתקופה המקבילה אשתקד  ביחסש"ח    מיליוðי   81.2- של החברה בסך של כ  ðטו  המימון   הוצאות   ירדו  ,הדוח  בתקופת
  :הð"ל הגורמיםכתוצאה מ וזאת בעיקר

  

 ה על שערי החליפין,    ועסקאותשער    הפרשי  בגיןðסות  החברה  רשמההגðי ש"ח   62.4-מימון בסך של כ  הכðמיליו ,  
   .אשתקד מקבילה ה בתקופה"ח, ש  מיליוðי 3.6-כ של  בסךמימון  הוצאות לעומת

 מדדה  בגין    (ה על המדדðכולל השפעת עסקאות הג)רשמוð  י ש"ח, לעומת   29.5-כ  שלסך  ב  מימון  הוצאותðמיליו
 מקבילה אשתקד.  המיליוðי ש"ח בתקופה  42.6- כשל  בסךמימון  הוצאות

  
  

השðי   שðתברבעון  כ  ירידה ðרשמה  ,  2026  של  בסך של  ðטו  המימון  לתקופה    24.8-בהוצאות  בהשוואה  מיליוðי ש"ח 
  מקבילה אשתקד וזאת בעיקר כתוצאה מהגורמים להלן: 

  

 רשמו הוצאות מימון בסך של כð (ה על המדדðכולל השפעת עסקאות הג) י ש"ח, לעומת הוצאות    34-בגין מדדðמיליו
  מיליוðי ש"ח בתקופה מקבילה אשתקד.  30- מימון בסך של כ

   רשמוð ,ה על שערי החליפיןðסותבגין הפרשי שער ועסקאות הגðי ש"ח בהשוואה    45-מימון בסך של כ   הכðמיליו
   מיליוðי ש"ח, בתקופה מקבילה אשתקד. 17.7-מימון בסך של כ להכðסות

  
 אחר  כולל(הפסד)  רווח .4.6

  

  1.1- של כ  בסך  רכולל אח  לרווחמיליוðי ש"ח, בהשוואה    94.3-כסך של  ל  הסתכם  הדוח  בתקופת  האחר  הכולל  ההפסד
בגין התאמות    מהפסדבעיקר    הושפע,  הדוח  בתקופת  ,הכולל האחר  ההפסדמקבילה אשתקד.  המיליוðי ש"ח בתקופה  

מיליוðי   62.4-ומרווח ðטו בגין עסקאות גידור בסך של כ"ח  ש  מיליוðי  158.8-כ  של  בסךהðובעות מתרגום דוחות כספיים  
מעסקאות הגðה על שערי   רווחבגין  ש"ח    מיליוðי  50.3-כ  שלמימון ðטו לאחר מס בסך    הכðסותðרשמו  ש"ח. (בðוסף,  

   ).החליפין שאיðן מהוות גידור חשבוðאי
 

כולל אחר בסך של   להפסדמיליוðי ש"ח, בהשוואה    73.3-כולל אחר בסך של כ  הפסדðרשם    2026ברבעון השðי של שðת  
בגין התאמות הðובעות    מהפסדהכולל האחר הושפע בעיקר    ההפסדמיליוðי ש"ח בתקופה מקבילה אשתקד.    35.1-כ

 מיליוðי ש"ח.   43.4-ומרווח ðטו בגין עסקאות גידור בסך של כמיליוðי ש"ח    115-מתרגום דוחות כספיים בסך של כ
מעסקאות הגðה על שערי החליפין    רווחמיליוðי ש"ח בגין    36.3-מימון ðטו לאחר מס בסך של כ  הכðסותðרשמו    בðוסף,(

  שאיðן מהוות גידור חשבוðאי).
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 מאוד  מהותי ðכס לגבי ðוסף מידע .5
  

    360  אדגר     

 4-6/2026 1-3/2026 1-12/2025  

  1,504,990  1,506,048  1,508,530 (באלפי ש"ח) לסוף התקופה   שווי הðכס

NOI (באלפי ש"ח) 92,255  22,853  22,310  בתקופה  

  18,143  -  1,940 אלפי ש"ח) בשערוך בתקופה (רווחי  

  99%  98%  97%  שיעור שיווק לתום התקופה (לפי חוזים חתומים) 

 98%  98%  97%  (לפי אכלוס בפועל)   שיעור תפוסה ממוצע בתקופה

  62,565  62,640  62,256  שטחים מושכרים בפועל (במ"ר) 

  96,905  24,345  23,752  סך הכל הכðסות (באלפי ש"ח) 

 6.1%  6.1%  5.9%  בפועל שיעור תשואה  

  Brain Embassy(  34  34  35(לא כולל  מספר שוכרים לסוף התקופה  

 128.3  129.6  127.2 *) (  בש"ח)  ,חודשי (דמי שכירות ממוצעים למ"ר  
דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים שðחתמו בתקופה  

 120.2  121.8  -  *)(   בש"ח)  ,חודשי (
 

    .'וכודמי ðיהול  חשמל,  חðיות, מחסðים,  והכðסות ðוספות כגון:    Brain Embassyכולל הכðסות  *)  (    
  
  

  ðתוðים מתוך הדוחות על תזרימי המזומðים  .6
  

  
  
 
 
 
  
 
  

  
   ש"ח.  מיליוðי 70.3-כ  של בסך שוטפת מפעילותחיובי  מזומðים תזרים לחברה

  

מיליוðי ש"ח, לעומת תזרים מזומðים   125.3-כ  של השקעה בסך    מפעילות   שðבע, לחברה תזרים מזומðים  הדוח  בתקופת
התקבלה תמורה בסך    בתקופת הדוח,מקבילה אשתקד. הש"ח, בתקופה   ðי יליומ 26.4- כ שלפעילות השקעה, בסך מ שðבע
  43.8-סך של כבðדל"ן    השקעות  עבור  החברה שילמה  מיליוðי ש"ח בגין פיצוי על ðכס שהופקע בקðדה, כמו כן,    65.7-של כ

  32.9-ובסך של כ  ש"חמיליוðי    70.7- סך של כבðטו  התקבלה תמורה  ,  ופקדוðות  עסקאות הגðה   פירעון  בגין .  ש"חמיליוðי  
  מיליוðי ש"ח, בהתאמה.

  

מיליוðי ש"ח, לעומת תזרים מזומðים   214.9- עילות מימון בסך של כפל  ששימש  בתקופת הדוח, לחברה תזרים מזומðים
מהðפקה    מקבילה אשתקד. פעילות המימון הושפעה בעיקרהמיליוðי ש"ח בתקופה    94.6-פעילות מימון בסך של כשðבע מ

  221.6-מיליוðי ש"ח ע.ð., בתמורה ðטו בסך של כ   200בסך של עד    ,של אגרות החוב (סדרה יג'), בדרך של הרחבת סדרה
מפירעוðות קרן של אגרות חוב בסך  ,  מיליוðי ש"ח  183.4- פירעוðות קרן של הלוואות לזמן ארוך בסך של כממיליוðי ש"ח,  

   מיליוðי ש"ח. 34ומדיבידðד ששולם לבעלי המðיות בסך של   מיליוðי ש"ח 217.8-כולל של כ
  

   

  2025  1-6/25  1-6/26 תזרים מזומðים חיובי (שלילי)

  באלפי ש"ח   

 137,252 69,991  70,343 פעילות שוטפת

 32,256 26,377  125,311  פעילות השקעה 

 80,558 94,606  ) 214,925( פעילות מימון 

  250,066  190,974  ) 19,271(  סה"כ 
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    ðזילות .7
  

המאוחדים   ות הכספיים  בדוח  שלילי  חוזר   הון   אף  על   מיליוðי ש"ח.  173-, לחברה הון חוזר שלילי בסך של כ2026  ביוðי   30יום  ל
אין חשש סביר ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות  דירקטוריון החברה קבע, כי  ,  של החברה

כדי להצביע כי לחברה קיימת בעיית ðזילות, וזאת בהתבסס על תזרים   בכך  איןהגיע מועד קיומן של התחייבויות אלו, וכן  ב
החברה   לדירקטוריון  שהוצג  חזוי  הצפויות    וכןמזומðים  ההכðסות  את  החברה  דירקטוריון  בחיðת  על   מדמיבהתבסס 

פעילות שוטפת של החברה במהלך העסקים  השכירות והðחת המשך  מזומðים  יתרות  הוצאות תפעול שוטפות,  בðיכוי   ,
, ובהתחשב במסגרות האשראי הבלתי מðוצלות של החברהקבלת אשראי  הרגיל, תוך שמירה על מסגרות אשראי קיימות,  

  יכולתה לממש ðכסים במידת הצורך.  בהחוב של החברה ו  מיחזוריכולת בבמצבת הðכסים שלא משועבדים ו
  

- שוטפות של הלוואות לזמן ארוך, סך של כ  החלויות  מתוך, כי  בחיðתו  במסגרת  בחשבון  לקח  החברה  דירקטוריון,  כן  כמו
ם, שכðגדם קיימים שעבודים ראשוðים  יומרביתו ðובע מהלוואות מגופים פיððסי  מיחזורל, היðו אשראי  ח"ש  ðי מיליו  242

  תוכל   החברהפי ðיסיון העבר,    החברה, עלדירקטוריון    להערכת.  ð-57%מוך מברובו  בדרגה על ðדל"ן מðיב, עם שיעור מימון  
 לחברהðכון למועד פרסום הדוח,  תוספת מימון בגיðן. בðוסף,    לקבלרעון ואף  ימועד הפל  בסמוךלמחזר הלוואות מסוג זה  

   .ח"ש מיליוðי  640של  כוללבסך  לא מðוצלותו מאושרותמסגרות אשראי 
  
  

על הðתוðים שבידי החברה כיום ובהðחה    מבוססות החברה    והערכות לעיל היðו בגדר מידע צופה פðי עתיד. הðחות    האמור 
באופן חלקי או מלא, הואיל    ðה ממש תתאלו    הערכות של המשך פעילותה במהלך העסקים הרגיל. אין כל ודאות כי הðחות ו 

 ðומ  ות תלוי   ן והי יכולת השפעה עליהם או שיכולת החברה להשפיע  א בגורמים חיצוðיים  קרו כלכליים שאין לחברה כל 
  . עליהם מוגבלת 

  
  

  מקורות המימון  .8
    

ðוהגת לקבל אשראי מגופים פיððסיים, בעיקר כðגד שעבוד מדרגה ראשוðה של הðדל"ן להשקעה. בðוסף, החברה   החברה
  אביב בע"מ.-לðיירות ערך בתל  הרשומות למסחר בבורסה  טחוðות, באמצעות הðפקת אגרות חובימקבלת אשראי גם ללא ב

  לפרטים אודות אגרות החוב של החברה, ראו ðספח ב' להלן.
  

עם אופק יציב להðפקת אגרות החוב (סדרה יג'), בדרך של הרחבת סדרה,   2Aקבעה מידרוג את הדירוג    2026בחודש מרס  
בתמורה ðטו בסך של  מיליוðי ש"ח ע.ð. ו  199.7-בסך של כמיליוðי ש"ח ע.ð., אשר הושלמה באותו החודש    200בסך של עד  

תðאי אגרות החוב  (לאחר הוצאות הðפקה).    3.4%- מיליוðי ש"ח. התמורה מגלמת ריבית אפקטיבית בשיעור של כ  221.6-כ
  האמורות היðם בהתאם לתðאי אגרות החוב (סדרה יג') אשר במחזור.

  
  .מיליוðי ש"ח 148.2-בסך של כ שהגיעה מועד סיומה, פרעה החברה הלוואה בישראל  2026, באפריל 1ביום 

  
עדכðה החברה את מסגרות האשראי המאושרות והבלתי מðוצלות לסך כולל של   2026ביולי    28לאחר תקופת הדוח, ביום  

 לעיל. 1.2מיליוðי ש"ח) לפרטים ðוספים ראו סעיף  728מיליוðי ש"ח (חלף  640
  
  

למעט הלוואה לא מהותית בחברת הבת בקðדה,   ,הðדרשות  הפיððסיות  המידה  אמות  בכל  החברה  עומדת  ,2026  ביוðי  30  ליום
'  ב ðספח  ראו ,החברה  מחויבת להן יððסיותלפרטים ðוספים אודות אמות מידה פ אשר מוצגת בסעיף התחייבויות שוטפות. 

   .להלן
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  : 2026 ביוðי 30 ליום המאוחד במאזן"ח במט התחייבויות על ðכסים עודף .9

  
  
  
  
  
  

  
על ידי התאמת   "),המטבעית החשיפה(להלן: "   הזר  המטבע  בשערי שיðויים מפðי  והגðההחברה ðוקטת מדיðיות של צמצום  

 ,הðכס הðרכש. יחד עם זאת, ðוצרת חשיפה מטבעיתמ  ההכðסות  ות"ל למטבע אליו צמודבחוהמטבע אליו צמוד המימון  
וכן כתוצאה מהגידול בהון בחברות  ,עקב המימון שðיתן על ידי החברה באמצעות ההון העצמי או באמצעות אשראי שקלי 

  הבðות בחו"ל הðובע מהרווחיות השוטפת.  

  פורוורד "ח באמצעות עסקאות  המטכאמור, מבצעת החברה עסקאות הגðה על    המטבעיתמðת לצמצם את החשיפה    על
  ועסקאות ציליðדר.  

  לחברה הגðות כאמור להלן: , 2026  ביוðי ð30כון ליום  

מיליוðי אירו, קיימות עסקאות   231- החשיפה לשיðוי בשער החליפין של האירו/ש"ח, על עודף ðכסים בסך של כ  בגין -
 . מיליוðי אירו 109-בסך של כ פורוורדמיליוðי אירו ועסקאות הגðה מסוג  115.2-בסך של כ ציליðדרהגðה מסוג 

 

מיליוðי דולר קðדי, קיימות  357-החשיפה לשיðוי בשער החליפין של הדולר הקðדי/ש"ח, על עודף ðכסים בסך של כ בגין -
מיליוðי    166.4- בסך של כ  פורוורדמיליוðי דולר קðדי ועסקאות הגðה מסוג    188-בסך של כ  ציליðדרעסקאות הגðה מסוג  

  דולר קðדי. 
 
זו עוקב ומפקח  המטבעיתכן בפðי דירקטוריון החברה מוצגת מעת לעת (בדרך כלל אחת לרבעון) החשיפה  -כמו , ובדרך 

  .  המטבעיתדירקטוריון החברה על מדיðיות החשיפה 

  בחברה:  המטבעיתלהלן המודל המשמש את דירקטוריון החברה להגבלת החשיפה 
 
 

: השפעת הסכום בסיכון (מבוסס על השיðויים בשערי החליפין בתקופה של כשðתיים האחרוðות VAR (Value at Risk)  . א
), 99.75%ימי מסחר, בהתחשב במקדם המתאם בין המטבעות, ותוך יישום הסתברות של    10בפרקי זמן קבועים של  

 ביוðי  ð .30כון ליום  23%לא תביא לכדי ירידה של יחס ההון למאזן (בðיכוי מזומðים) של החברה מתחת לשיעור של  
מיליוðי ש"ח. השפעת הסכום בסיכון תביא   88-הסכום בסיכון בפועל, על בסיס המודל שאומץ, הסתכם בסך כ  2026

 . 31.3%-ובהתחשב בהגðות הקיימות תביא ליחס של כ 29.8%-ליחס הון למאזן (בðיכוי מזומðים), של כ

  קðדי  דולר(כיום:    הרלווðטיים  המטבעות  כל  של  החליפין  בשערי   12%  של  בשיעור  ירידה  של  בהðחה:  קיצון   תרחיש  .ב
שיעור  מתחת ל  )מזומðיםלכדי ירידה של יחס ההון למאזן (בðיכוי    תביא  לא,  החברה  בהון  הפגיעה"ח,  לש  ביחס)  ואירו
ובהתחשב   29%-יחס ההון למאזן (בðיכוי מזומðים), של כלהשיðוי תביא    השפעת,  2026  ביוðי  30ליום    ðכון.  20%של  

  . 31.1%-בהגðות הקיימות תביא ליחס של כ

 
- בשער החליפין של הדולר הקðדי, ביחס לש"ח, בשיעור של כ  עלייה), ðרשמה  ופרסומל  בסמוך(ועד    הדוח  תקופתלאחר  
ההשפעה של השיðוי בשערי החליפין באה    . עיקר 2.9%-בשער החליפין של האירו, ביחס לש"ח, בשיעור של כ  ועלייה   3.4%

לידי ביטוי בדוח על השיðויים בהון (תחת הסעיף התאמות הðובעות מתרגום דוחות כספיים של יחידות מוחזקות בחו"ל), 
המימון של החברה. היקף ההשפעה הצפוי של השיðוי בשערי החליפין כאמור, לאחר    סעיףישירות על    האך חלקה משפיע

), על הון בעלי המðיות, בהתחשב בהגðות הקיימות על השיðויים בשערים אלו, היðו  מופרסול   בסמוך(ועד    הדוח  תקופת
    ש"ח.  ðי מיליו 14-של כ בסך גידול

  
  

   

  
  מיליוðי 
  אירו 

  מיליוðי 
  קðדי   דולר 

  מיליוðי 
  זלוטי 

  ð  352  566  66טו, כספיים לא ðכסים
  ) ð ,  )121 (  )209 (  )15טוכספיותהתחייבויות 

  ð  231  357  51טו ,  ðכסים   עודף 

  דורון שðידמן  
  יו"ר הדירקטוריון 

  
  רועי גדיש 

  2026,  באוגוסט  24  מðכ"ל  
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  דוח בסיסי הצמדה   -ðספח א' 

  
  2026  ביוðי   30 
 "ח ש   אלפי ב  

 
 דולר  אירו  מדד 

  דולר 
  זלוטי  קðדי 

  ללא 
 הצמדה 

  פריטים 
 "כ סה   כספיים   לא 

                  רכוש 
 388,625  - 262,108 15,038 102,649 44 8,786  - מזומðים   ושווי   מזומðים
 18,500  - 8,084 - 1,586 - 8,830 - "ן ðדל  עסקי   בגין   לקוחות

 30,850  - 10,487 7,980 - - 12,383 -   פיקדוðות
 8,630  - 6,512 - 176 - 1,942 - חובה  ויתרות  חייבים
 11,348  -  -  - 6,917  -  4,342  89  שוטפים   מסים

 123  - - - 123 - - -  הלוואות 

  ð   41 80,074 - 74,237 303 - -  154,655גזרים

 130  116,357 44 185,688  23,321 287,191 -  612,731 

         
          יתרות חובה לא כספיות 

  ð  -   -   -   -   -   -  2,115 2,115דחים   מסים
  8,043  8,043  -   -   -   -   -   -  מראש   הוצאות

  4,490,479  4,490,479  -   -   -   -   -   -  להשקעה "ן  ðדל 
  237,245  237,245  -   -   -   -   -   -   בהקמה "ן  ðדל 

  17,587  17,587  -  -   -   -   -   -   רכוש קבוע 

  2,840  2,840  -   -   -   -   -   -   מוחשיים   בלתי   ðכסים

  -   -   -   -   -   -  4,758,309  4,758,309  

         

 ð  130  116,357 44 185,688 23,321 287,191 4,758,309  5,371,040כסים "כ  סה 

         התחייבויות 

 14,706  - 3,601 - 2,127 - 8,978 - ספקים
 ð   7,390 272 - -  120 - -  7,782גזרים

 21,632  - -  -  5,989  -  14,236  1,407  התחייבויות אחרות 
 66,200  - 13,545 676 25,778 - 24,117 2,084 זכות   ויתרות  זכאים
 80  - - - - - 30  50 לשלם   מסים

 1,174,658  - - 34,071 515,585 - 401,343 223,659 ואחרים   מבðקים  הלוואות

 2,237,037  - - - -  - - 2,237,037 חוב  אגרות

 2,471,627 448,976 - 549,479 34,867 17,146 -  3,522,095 

         כספיות   לא   זכות   יתרות 

  7,179  7,179  -  -  -  -  -  - מראש   הכðסות

  ð -  -  -  -  -  -  292,542  292,542דחים   מסים

 -  -  -  -  -  -  299,721 299,721 

         

 3,821,816  299,721 17,146 34,867 549,479 - 448,976 2,471,627 התחייבויות "כ  סה 
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  שבמחזור   אגרות החוב -ðספח ב' 
  :  י"ג היðן מהותיות לחברה)-(סדרות י' 2026 ביוðי  30להלן פרטים באשר לאגרות החוב שהחברה הðפיקה ואשר ðמצאות במחזור ðכון ליום 

  
 ראשוðי.-עו"ד מיכל אבטליון -אשת הקשר . 6389222-03פקס , 6389200-03, טלפון 6770007יפו -, תל אביב14רזðיק פז ðבו ðאמðויות בע"מ, מרחוב יד חרוצים  :הðאמן למחזיקי אגרות החוב

  

  אגרות החוב של החברה איðן ðיתðות להמרה.
  

  בע"מ. , באופק יציב, על ידי מידרוגA2.il-: דירוג אגרות החוב של החברה ðקבע לדירוג אגרות החוב
  

  ידי הðאמן לאגרות החוב של החברה, ולא התקיימו  בתום תקופת הדיווח ובמהלכה, החברה עמדה בכל התðאים וההתחייבויות לפי שטרי הðאמðות לאגרות החוב של החברה, לא ðדרשה לבצע פעולות על    : עמידה בהוראות שטרי הðאמðות
  תðאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות.

  
  
  

  

  
   

 
 סה"כ שווי ספרים כולל יתרות ðדחות, פרמיה, ðיכיון וריבית לשלם.  9

    תשלום   מועדי       ðקוב  שווי  

 הðפקה  ימועד סדרה
  במועד

 ההðפקה 
  לתאריך
 המאזן 

  מוערך
 מחדש

  
  ריבית

 שðצברה

 הכל סך
  שווי

 9בספרים 

  שווי
  בורסאי 
30.6.26 

  שיעור
  הריבית 
 ריבית  קרן הðקובה

  הצמדה בסיס
  וריבית  קרן

  זכות
 התאגיד

  פדיון  לבצע
 מוקדם 

  הערב
  לתשלום

 ההתחייבות 

       ש"חאלפי   

  'י 

  183,420  2018מרס 

271,490  327,822  3,114 331,617  329,508  

  שðתית
קבועה  
  שלבשיעור 
2.85%    

  בספטמבר 1  ביום
  מהשðים  אחת בכל
  (כולל)  2027  עד  2023

  2018בספטמבר   1ביום  
בספטמבר   1- במרס ו  1ובימים 

עד   2019של כל אחת מהשðים  
  (כולל) 2027

  למדד צמוד
  בחודש  שפורסם
  2018 מרס

-  -  

  36,580  2018אפריל 

  198,726  2019מאי 

  260,000  2019 דצמבר

  י"א

  150,000  2020 דצמבר

373,800  445,111  2,726  449,867  446,018  

  שðתית
קבועה  
  שלבשיעור 
2.45%    

 בכל  במרס 31  ביום
  2022  מהשðים אחת
  (כולל)  2030 עד

  30-במרס ו   31בימים  
בספטמבר של כל אחת  

(כולל)   2029עד   2021מהשðים 
  . 2030במרס  31וביום 

  למדד צמוד
  בחודש  שפורסם

  2020  אוקטובר

  100,000  2021אפריל 

  150,000  2021יוðי 

  150,000  2022יולי 

  י"ב

  250,000  2022יðואר 

531,250  618,992  665  577,993  582,941  

  שðתית
קבועה  
  שלבשיעור 
0.43%    

 בכל  במרס 31  ביום
  2026  מהשðים אחת
  (כולל)  2031 עד

  30-במרס ו   31בימים  
בספטמבר של כל אחת  

(כולל)   2030עד   2022מהשðים 
  . 2031במרס  31וביום 

  למדד צמוד
  בחודש  שפורסם

  2021דצמבר 
  125,000  2022דצמבר 

  250,000  2023אוגוסט  

  י"ג

  250,000  2024יוðי 

799,705  842,010  9,680  877,559  923,099  

  שðתית
קבועה  
  שלבשיעור 
4.79%    

  בכל באפריל 5  ביום
  2028  מהשðים אחת
  (כולל)  2034 עד

  2024באוקטובר,   5ביום  
  5- באפריל ו  5ובימים 

באוקטובר של כל אחת  
(כולל)   2033עד   2025מהשðים 

  . 2034באפריל    5וביום 

  למדד צמוד
  בחודש  שפורסם
  2024מאי 

  150,000  2025יðואר 

  200,000  2025יולי 

  199,705  2026מרס 
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  : ות מהותי   הלוואות אגרות החוב ו ל פיððסיות    מידה   אמות   פירוט 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
 
 
 
 
 
 
 

    מיליון ש"ח. 1,537.7-וההון לאחר החלוקה היðו כ  66.3%-לאחר החלוקה כאמור, היðו כ CAP-יחס חוב מאוחד ðטו ל  מיליוðי ש"ח. 11.5, הוכרז דיבידðד בסך  2026 אוגוסטתקופת הדוח, בחודש  לאחר ) 1(

  
  :BMW- ו   ייסקייגו ' הðכסים צ   למעט (אחריות צולבת),    בפולין שðיתן לðכסים    אירו   מיליוðי   89- כ   של בסך    האשראי   ליתרת   ביחס   בהן   והעמידה   פיððסיות מידה    אמות 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  עד יג'   '  י אגרות החוב סדרות  

  אמות מידה לפירעון מלא   אמות מידה לסðקציית ריבית   ðושא אמת המידה 
בפועל  

30.6.2026  
בפועל  

31.12.2025  

  סך ההון 
מ' ש"ח    920,  "חש'  מ  875  ,מ' ש"ח  730- מלא יפחת  

  בהתאמה.  ,'יג- 'י בסדרות  מ' ש"ח    1,070- ו
  630- מ  רצופיםרבעוðים    2לא יפחת לתקופה של  

"ח,  שמ'    920- "ח ושמ'    820מ' ש"ח,    780,  מ' ש"ח
  בהתאמה.  ,'גי   - '  י בסדרות  

  1,549.2- כ
  מיליון ש"ח

  1,606.9- כ
  מיליון ש"ח

יחס הון למאזן בðיכוי מזומðים  
  ופקדוðות 

 23%- י'. ולא יפחת מ  הבסדר  22%- לא יפחת מ
  יג'. - בסדרות יא'

  19%- רבעוðים רצופים מ  2לא יפחת לתקופה של  
  יג'.- בסדרות יא'  20%  - י'. ולא יפחת מ  הבסדר

  . 30.8%- כ  . 31.2%- כ

  .15לא יעלה על    מותאם    NOI- יחס חוב מאוחד ðטו ל
  18לא יעלה, במשך שðי רבעוðים רצופים, על  

  בסדרה יג'.  17ועל    'יב- בסדרות י'
 . 9.7- כ . 9.7- כ

 2A- ולא יפחת מ  יא'- י'    ותבסדר  A3- לא יפחת מ  דירוג אגרות החוב 
  יג'.- בסדרות יב'

   Baa3  - לא יפחת מ
  A2   
  ) יציב(אופק  

  A2   
  ) יציב(אופק  

 )1(  דיבידðד   לחלוקת   מידה   אמות 

(חוב מאוחד    CAP- חוב מאוחד ðטו ל
   ðטו + הון)

  .66%- כ  . 66.1%- כ  יג' בהתאמה.  - '  י בסדרות    73%- ו   74%,    75%,  76%לא יעלה על  

  1,549.2-כ  יג', בהתאמה.   - '  י מ' ש"ח בסדרות    1,090- מ' ש"ח ו  950מ' ש"ח,    930מ' ש"ח,  800- לא יפחת מ   החלוקה  לאחר  הון 
  מיליון ש"ח 

מיליון   1,606.9-כ
  ש"ח

הריאלי השðתי     FFO- הסך הכולל של ה  עללא יעלה    ,בתקופת הסדרה  ,הדיבידðד בכל שðה קלðדרית  קלðדרית בשðה    דיבידðד
  והתמורה ממימוש ðכסים העולה על עלות רכישתם. 

בתקופת הדוח, 
 34 שולמו

מיליוðי ש"ח  
  .דיבידðד

 -  

ð31.12.2025  30.6.2026  אמות המידה  ושא אמת המידה  
  54- כ  53- כ  .חודשים  24  - לא יפחת מ  )WALTממוצע משוקלל של אורך החוזים (

יחס בין יתרה בלתי מסולקת לכלל ההלוואות לבין 
  ) LTVשווי ðכסים (

).  בכל שðה  1.5%- לאחר שðה ראשוðה ולאחר מכן יפחת ב  2.5%- (ויפחת ב  50%לא יעלה על  
פירעון חלקי   ,50%חודשים עד לפירעון חלקי. בשיעור מעל    6קיימת תקופת ריפוי של  

  .עד לעמידה מחודשת באמת המידה  ,ללא תקופת ריפוי   מיידי 
  38%- כ  36%- כ

  שיעור תפוסה ממוצע בכל הðכסים
  (כולל חוזים ביðחברתיים) 

 91%- כ  90%- כ  חודשים.   12. קיימת תקופת ריפוי של  75%- לא יפחת מ

  חודשים האחרוðים   12- יחס הכיסוי ב 
 1.2  - חודשים עד לפירעון חלקי. ביחס הðמוך מ  6. קיימת תקופת ריפוי של  1.3- לא יפחת מ  ) DSCR(על בסיס חוזים שðחתמו)  (

פירעון חלקי מיידי ללא תקופת ריפוי. במקרה שלא יבוצע פירעון חלקי, עד לעמידה  
  מחודשת באמת המידה, המלווה רשאי לדרוש פירעון מלא.

  2.33- כ  2.21- כ

  חודשים הקרובים  6- יחס הכיסוי ב 
  ) DSCR(על בסיס חוזים שðחתמו)  (

  2.03- כ  2.19- כ

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


 מ "בע  ופיתוח השקעות אדגר   

 

  
 29 -א 

 הערכות שווי מהותיות/מהותיות מאוד   -   ' ג  ðספח 
  

  , ראו את הערכת השווי המצורפת לדוח זה. 2026אביב, שבוצעה בחודש יוðי -בתל 360לפרטים בדבר הערכת שווי מהותית מאוד לðכס אדגר   א. 

  : 2026פרטים בדבר הערכות שווי מהותיות/מהותיות מאוד שבוצעו ברבעון השðי לשðת   ב.

  

 
  את הערכת השווי.שמבצעת  של הפירמההחברה מקבלת שירותי תיווך וðיהול ðכסים ממחלקות ðפרדות   10

  Adgar Park West  360אדגר   זיהוי ðושא ההערכה 
  30.6.26  30.6.26  עיתוי ההערכה 

שווי ðושא ההערכה סמוך לפðי מועד ההערכה אילו כללי החשבוðאות המקובלים,  
  לרבות פחת והפחתות, לא היו מחייבים את שיðוי ערכו בהתאם להערכת השווי  

  אלפי אירו   94,252  אלפי ש"ח  1,506,590

  אלפי אירו   96,230  אלפי ש"ח  1,508,530  שווי ðושא ההערכה שðקבע בהתאם להערכה

   10alleSJones Lang La  גריðברג אולפיðר ושות'   מעריך השווי 
ðיסיון בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבוðאיים בתאגידים מדווחים ובהיקפים  

  אלה  דומים לאלה של ההערכה או העולים על היקפים
רא השווי,  מעריך  של  השכלתו  בדבר  השווי    ו (לפרטים  הערכת 

  המצורפת)
, למיטב ידיעת החברה למעריך אחת מחברות השמאים הגדולות בעולם  

  השווי ðיסיון מתאים בביצוע הערכת השווי 
  אין  אין  ההערכה  במזמין תלות 

 כן  כן  השווי  מעריך  עם  שיפוי הסכמי

  לפיו  פעל  השווי  שמעריך ההערכה מודל
היוון דמי השכירות לגבי החוזים הקיימים  והיוון לפי דמי  

השכירות הראויים בשטחים הפðויים. ðעשתה ביקורת בשיטת  
  ההשוואה.  

DCF ים לðים לפי   10- היוון תזרים מזומðשDiscount yield  ולאחר מכן
  .Exit yieldלפי  אחת עשרההיוון לאיðסוף מבוסס על השðה ה 

  קרקעות סמוכות לפי שיטת ההשוואה

  ההיוון  שיעור

. 6.25%- משרדים 
  . 5.5%לפי  ושגרירות גרמðיה משרדי ממשלהחוזים של למעט 
  . 6.25% -חðיון 

  . 6.75% -מסחרי 
  .7.25%-7.75%משרדים ומסחר פðוי  

Discount yield-8.75%
Exit yield- 8.5%

  
  שכ"ד מיצג

  

 ש"ח למ"ר.  91  -משרדים מושכרים בחלק הישן 
  "חש 106לפי  Cבבðיין ו -Aמשרדים מושכרים בתוספת בðיין  

  למ"ר.  בממוצע
  ש"ח למ"ר   90פðוי לפי   שרדמ
 ש"ח למ"ר  15מחסðים פðויים לפי  

 חודשים שכירות חיðם.  6-ו למ"ר  בממוצעלחודש אירו  13לפי 
    .חודשים  12שטחים פðויים אכלוס לאחר  

  אירו למ"ר.   6-13 מסחר
  "ר. למ אירו 8  מחסðים

  . קרקעית תת לחðייה אירו 80
  . חיצוðית  לחðייה אירו 50

  אירו למ"ר מבוðה.  391שווי לקרקע  לפי  
  NOI אלפי אירו.  7,647מייצג 

NOI  ת   3,790, 1-6/2026בפועלðאלפי אירו), 7,580אלפי אירו (משו  
בפועל ðובע משיעור התפוסה  NOI- המייצג לבין ה -NOIההפרש בין ה

מהשטחים להשכרה בדמי    30%-בðכס, וכן משוכר ממשלתי ששוכר כ
  שכירות ðמוכים ביחס לשוק.   

  מחירים ששימשו לבסיס ההשוואה 
  ש"ח למ"ר  109-150ש"ח למ"ר.  מסחרי:   79-160משרדים: 

  אירו למ"ר  11.25- 16  ש"ח למקום לחודש. 1270-735חðייה: 

  עסקאות שכירות    24  למסחר  3  ,למשרדים וחðייה 4   מספר בסיסי ההשוואה 
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א 

  

  דוחות כספיים ביðיים מאוחדים 

  

  2026,  ביוðי  30יום  ל 

  

  בלתי מבוקרים 
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מא 

  
  2026,  ביוðי   30ליום    ביðיים מאוחדים   וחות כספיים ד 

  
  

  בלתי מבוקרים
  
  
  
  
  

  וכן העðייðיםת 
  
  

  עמוד  

  2  סקירת דוחות כספיים ביðיים מאוחדים

  3-4  על המצב הכספימאוחדים    דוחות 

  5 הפסד   וארווח העל דוחות מאוחדים 

  6  הכוללאו ההפסד  רווחדוחות מאוחדים על ה

  7-9  וחות מאוחדים על השיðויים בהון  ד 

  10-11  וחות מאוחדים על תזרימי המזומðים ד 

  12-18  מאוחדים ביðיים  אורים לדוחות הכספיים ב 

 
 
  

 -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -  
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של אדגר השקעות ופיתוח בע"מ 
  

 מבוא 
 

הכולל את    החברה),  -החברה והחברות מאוחדות (להלן    אדגר השקעות ופיתוח בע"מ סקרðו את המידע הכספי המצורף של  
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או ההפסד,   2026ביוðי,    30הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  

תאריך.  באותו  שהסתיימו  חודשים  ושלושה  שישה  של  לתקופות  המזומðים  ותזרימי  בהון  השיðויים  הכולל,  הרווח 
הדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביðיים אלו בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי 

34  IAS  -    ותðיים אלו לפי פרק ד' של תקðיים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות ביðדיווח כספי לתקופות בי"
. אחריותðו היא להביע מסקðה על מידע כספי לתקופות ביðיים אלו  ð-1970יירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל

 בהתבסס על סקירתðו. 
  

מהווים  באיחוד  הכלולים  ðכסיהן  אשר  שאוחדו  חברות  של  ביðיים  לתקופות  התמציתי  הכספי  המידע  את  סקרðו    לא 
מכלל    59.5%-וכ   59.6%-והכðסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ  2026ביוðי,    30מכלל הðכסים המאוחדים ליום    49.1%-כ

ההכðסות המאוחדות לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופות  
הביðיים של אותן חברות ðסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לðו ומסקðתðו, ככל שהיא 

  הסקירה של רואי החשבון האחרים. מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות
 

  היקף הסקירה 
  

"סקירה של מידע כספי לתקופות ביðיים   -של לשכת רואי חשבון    2410ערכðו את סקירתðו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 
הðערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביðיים מורכבת מבירורים, בעיקר עם  

ומיישו והחשבוðאיים,  ואחרים. סקירה היðה מצומצמת אðשים האחראים לעðייðים הכספיים  ðוהלי סקירה אðליטיים  ם 
בהיקפה במידה ðיכרת מאשר ביקורת הðערכת בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איðה מאפשרת לðו להשיג  
ביטחון שðיוודע לכל העðייðים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אðו מחווים חוות  

  עת של ביקורת. ד
 

  מסקðה 
  

בהתבסס על סקירתðו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור שהמידע  
  .IAS 34הכספי הð"ל איðו ערוך, מכל הבחיðות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי  

  
בðוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתðו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבðו 
דבר הגורם לðו לסבור שהמידע הכספי הð"ל איðו ממלא, מכל הבחיðות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של 

  . 1970-תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל
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  רואי חשבון 

  
  

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
  א', 144דרך מנחם בגין 
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 +972-3-6232525טל.   
  972-3-5622555+פקס  

ey.com  

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  3-ב

  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  
  
  
    

  ליום  
    ביוðי  30

  ליום  
  בדצמבר 31

    2026    2025    2025  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
              

              ðכסים שוטפים
            
 422,235    368,266    388,625    זומðים ושווי מזומðים  מ
  18,059    18,733    18,500    קוחותל

  ð    12,348    19,956    18,474ותפקדו
  99,521    22,795    16,673    ייבים ויתרות חובה ח
  170    173    123    לוואות ה

  5,539    8,616    11,348    מסים לקבל 
  ð    153,008    65,325    77,430גזרים

              
    600,625    503,864    641,428  
              

              ðכסים לא שוטפים 
              

 50,353    54,395    18,502    פקדוðות
  ð    1,647    735    874גזרים

  ð ,      17,587    14,535    13,836טוכוש קבוער
  ð    4,490,479    4,872,646    4,739,528דל"ן להשקעה 

  ð    237,245    234,522    236,000דל"ן להשקעה בהקמה 
  ð    2,840    2,326    2,842כסים בלתי מוחשיים 

  3,133    4,518    2,115    מסים ðדחים 
              
    4,770,415    5,183,677    5,046,566 
              
    5,371,040    5,687,541    5,687,994  
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  4-ב

  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
  

    
  ליום  

    ביוðי  30
  ליום  

  בדצמבר 31
    2026    2025    2025  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
              
              תחייבויות שוטפותה
              
  354,509    357,857    291,837    שראי מתאגידים בðקאיים וחלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך א

  382,074    549,957    388,909    חלויות שוטפות של אגרות חוב
  23,747    19,946    14,706    פקים ולðותðי שירותים סהתחייבויות ל
  3,191    1,833    80    מסים לשלם 

  82,419    82,783    73,379    כאים ויתרות זכות ז
  ð    4,644    12,980    4,410גזרים

              
    773,555    1,025,356    850,350  
              
              תחייבויות לא שוטפות ה
              

  1,106,527    1,195,663    882,821    ומגופים פיððסים אחרים הלוואות מתאגידים בðקאיים 
  1,819,214    1,743,044    1,848,128    אגרות חוב 

  ð    3,138    6,494    4,729גזרים
  -    50    -    התחייבויות בשל הטבות לעובדים, ðטו

  20,300    20,747    21,632    אחרות התחייבויות
  279,955    276,928    292,542    סים ðדחים מ
              
    3,048,261    3,242,926    3,230,725  
              
              ון  ה
              

  232,588    208,514    232,588    הון מðיות
  689,491    592,048    696,879    פרמיה על מðיות

  15,011    8,045    10,444     קרðות אחרות
  ) 455,644(    ) 409,375(    ) 552,043(    התאמות הðובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ

  1,125,473    1,020,027    1,161,356    יתרת רווח
                

  1,606,919    1,419,259    1,549,224    סך הכל הון 
              
    5,371,040    5,687,541    5,687,994  
  
  
  
  
  
  מאוחדים.ביðיים  באורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים  ה
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  יו"ר הדירקטוריון 
  גדיש רועי 
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  5-ב

  הפסד  ה   ו א רווח  ה מאוחדים על  דוחות  
  

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
  ביוðי  30ביום 

לשðה 
  שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

    2026  2025   2026  2025  2025 
 מבוקר  בלתי מבוקר    
  למðיה)  (למעט ðתוðי רווח ðקי אלפי ש"ח    
                      
            כðסות ה
            

 338,283  85,872  77,466  170,685  158,600    הכðסות מהשכרת ðכסים
ן להשקעה  "עליית ערך ðדל"ן להשקעה וðדל

  ð  12,139  22,239  10,155  19,019  4,599טו , בהקמה
  ð  -  -  -  -  66,825כס  תמהפקע רווח

           
  170,739  192,924  87,621  104,891  409,707 

           הוצאות 
           

 51,532  12,751  12,788  25,236  25,541  אחזקת ðכסים, ðטו 
 ð  26,992  26,588  13,961  13,703  55,796הלה וכלליות ה
          
  52,533  51,824  26,749  26,454  107,328  
           

 302,379  78,437  60,872  141,100  118,206  רווח לפðי מימון 
           

 58,985  22,127  50,758  5,023  73,953  הכðסות מימון
 ) 201,342(  ) 65,520(  ) 69,385(  ) 112,303(  ) 100,051(  הוצאות מימון 

           
 ) 142,357(  ) 43,393(  ) 18,627(  ) 107,280(  ) 26,098(  הוצאות מימון, ðטו

           
 160,022  35,044  42,245  33,820  92,108  מיסים על הכðסהרווח לפðי 

           
 ) 31,917(  ) 9,357(  ) 7,285(  ) 11,161(  ) 22,225(  סים על ההכðסה מ
           
 128,105  25,687  34,960  22,659  69,883  ווח ðקי  ר
           
            
            למðיה (בש"ח) ווח ðקיר

  0.74  0.16  0.19  0.14  0.37  ומדולל בסיסי   ðקי רווח
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  6-ב

  הכולל או ההפסד    דוחות מאוחדים על הרווח 
  

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
  ביוðי  30ביום 

לשðה 
  שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

    2026  2025   2026  2025  2025 
 מבוקר  בלתי מבוקר    
   אלפי ש"ח    
                      
                      
  128,105    25,687    34,960    22,659    69,883    ווח ðקי  ר
                      

רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת  
  המס):

  
                  

סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר מכן 
  לרווח או הפסד: 

  
                  

                      
  -    -    -    -    80    הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע 

                      
סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח 

  : או הפסד בהתקיים תðאים ספציפיים
  

                  
                      

גידור שערי   רווח (הפסד) בגין עסקאות
  , ðטוריבית

  
2,010    )2,895 (    )1,738 (    )3,394 (    )1,329 (  

גידור שערי   רווח (הפסד) בגין עסקאות
  , ðטוחליפין

  
62,402    )3,093 (    43,433    20,862    34,372  

התאמות הðובעות מתרגום דוחות כספיים  
  של פעילויות חוץ 

  
)158,801 (    7,102    )115,013 (    )52,573 (    )76,632 (  

                      
סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש סה"כ 

  לרווח או הפסד
  
)94,389 (    1,114    )73,318 (    )35,105 (    )43,589 (  

                      
  ) 43,589(    ) 35,105(    ) 73,318(    1,114    ) 94,309(    כולל אחר רווח (הפסד) סה"כ 

                      

  כולל(הפסד) סה"כ רווח 
  
)24,426 (    23,773    )38,358 (    )9,418 (    84,516  
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  7-ב

  וחות מאוחדים על השיðויים בהון  ד 
  

  
  
    

  הון
    מðיות 

  פרמיה
    על מðיות 

קרðות  
    אחרות 

התאמות  
הðובעות  
מתרגום  

דוחות כספיים  
של פעילויות  

  חוץ

  

  יתרת 
    רווח 

  סה"כ 

  הון
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  1,606,919   1,125,473   )455,644(   15,011   689,491   232,588    (מבוקר)  2026,  ביðואר  1יתרה ליום  
               

 69,883  69,883  -   -   -   -    רווח ðקי 

 )94,309(  -   )96,399(  2,090  -   -    כולל אחר סה"כ רווח (הפסד)  

 )24,426(  69,883  )96,399(   2,090  -   -     כולל   (הפסד)  סה"כ רווח

  731  -    -    )6,657(   7,388   -     תשלום מבוסס מðיות 

 )34,000(  )34,000(  -   -   -   -     דיבידðד מוכרז לבעלי מðיות החברה
  1,549,224   1,161,356   )552,043(   10,444   696,879   232,588    2026,  ביוðי   30יתרה ליום                  

  
  

  
  
    

  הון
    מðיות 

  פרמיה
    על מðיות 

קרðות  
    אחרות 

התאמות  
הðובעות  
מתרגום  

דוחות כספיים  
של פעילויות  

  חוץ

  

  יתרת 
    רווח 

  סה"כ 

  הון
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  ,464,3951   997,368   )384,413(   10,918   592,048   208,514    (מבוקר)  2025,  ביðואר  1יתרה ליום  
               

 22,659  22,659  -   -   -   -    רווח ðקי 
 1,114  -   4,009  )2,895(  -   -    כולל אחר סה"כ רווח (הפסד)  

 23,773  22,659  4,009   )2,895(  -   -     כולל (הפסד)    סה"כ רווח

 22  -   -   22  -   -     תשלום מבוסס מðיות 
  ,259,4191   1,020,027   )375,409(   8,045   592,048   208,514    2025,  ביוðי   30יתרה ליום                  

  

  באורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.ה
   

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  8-ב

  וחות מאוחדים על השיðויים בהון  ד 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

    
  הון

    מðיות 
  פרמיה

    על מðיות 
קרðות  
    אחרות 

התאמות  
הðובעות  

מתרגום דוחות  
כספיים של  
  פעילויות חוץ

  

  יתרת 
  סה"כ     רווח 

  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

   2026באפריל,    1יתרה ליום  

  

232,588  

 

696,879  

 

11,498  

 

)480,463(  

 

1,140,396  

 

1,600,898  

 34,960 34,960 -  - - - רווח ðקי 
 )73,318( -  )71,580(  )1,738( - - כולל אחר הפסד  סה"כ  
  )38,358( 34,960 )71,580( )1,738( - -  כולל הפסד  סה"כ  

  684 -  -   684 -  -   תשלום מבוסס מðיות 
  )14,000( )14,000( -   -  -  -   דיבידðד מוכרז לבעלי מðיות החברה

       
 1,549,224 1,161,356 )552,043( 10,444  696,879 232,588  2026ביוðי,    30יתרה ליום    

    
  הון

    מðיות 
  פרמיה

    על מðיות 
קרðות  
    אחרות 

התאמות  
הðובעות  

מתרגום דוחות  
כספיים של  
  פעילויות חוץ

  

  יתרת 
  סה"כ     רווח 

  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

   2025באפריל,    1יתרה ליום  

  

208,514  

 

592,048  

 

11,439  

 

)377,664(  

 

994,340  

 

1,428,677  

 25,687 25,687 -  -  -  -  רווח ðקי 
 )35,105( -  )31,711( )3,394( -  -  כולל אחר סה"כ הפסד  

  )9,418( 25,687 )31,711( )3,394( -  -   כולל (הפסד)    סה"כ רווח
       

 ,259,4191 1,020,027 )375,409( 8,045  592,048  208,514  2025ביוðי,    30יתרה ליום    
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  דגר השקעות ופיתוח בע"מ א

  9-ב

    
  וחות מאוחדים על השיðויים בהון  ד 
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  מאוחדים.ביðיים  באורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים  ה

  

    
  הון

    מðיות 
  פרמיה

    על מðיות 
קרðות  
    אחרות 

התאמות  
הðובעות  
מתרגום  

דוחות כספיים  
של פעילויות  

    חוץ

  

  יתרת 
  סה"כ     רווח 

 מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  ,464,3951   997,368   )384,413(   10,918   592,048   208,514      (מבוקר)  2025ביðואר,    1יתרה ליום  
                     

  128,105   128,105   -    -    -    -    רווח ðקי 
  )43,589(   -    )42,260(   )1,329(   -    -    כולל אחר הפסד  סה"כ  

  84,516   128,105   )42,260(   )1,329(   -    -     סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  126,917   -    -    5,400   97,443   24,074    הðפקת הון מðיות וכתבי אופציה

  22   -    -    22   -    -     תשלום מבוסס מðיות  

  1,606,919   1,125,473   )455,644(   15,011   689,491   232,588    (מבוקר)  2025בדצמבר,    31יתרה ליום  
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    וחות מאוחדים על תזרימי המזומðים ד 
  

    

   

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
  ביוðי  30ביום 

לשðה 
  שהסתיימה 

  31 ביום
 בדצמבר 

    2026  2025   2026  2025  2025 
 מבוקר  בלתי מבוקר    
   אלפי ש"ח    
                      
              זרימי מזומðים מפעילות שוטפתת
              
 128,105  25,687  34,960  22,659  69,883    ווח ðקי  ר
         

התאמות הדרושות להצגת תזרימי  
         מזומðים מפעילות שוטפת:   
         

         הפסד:או  התאמות לסעיפי רווח 
 ) 50( - - - -    בשל הטבות לעובדים, ðטו  בהתחייבויותשיðוי 

ן  "ערך ðדל"ן להשקעה וðדל )עלייתירידת (
 ) 4,599( (19,019) (10,155) (22,239) (12,139)    להשקעה בהקמה, ðטו

 142,357 43,393 18,627 107,280 26,098    הוצאות מימון, ðטו
 26 - (66) (1) (66)    הוצאות (הכðסות) אחרות, ðטו

 13,948 3,530 3,326 6,922 6,786    והפחתות חתפ
 31,917 9,357 7,285 11,161 22,225     מסים על ההכðסה

 22 - 684 22 731    עלות תשלום מבוסס מðיות
         
    43,635 103,145 19,701 37,261 183,621 
         יðויים בסעיפי ðכסים והתחייבויות: ש
         

 (4) 5,306 (3,118) 687 (1,851)    בלקוחות  )עלייהירידה (
 (65,448) 595 3,075 (1,802) 1,866    ים ויתרות חובה  בבחיי )עלייהירידה (

בהתחייבויות לספקים ולðותðי  (ירידה) לייהע
 (9) 5,369 569 661 939    שירותים 

 8,754 (5,148) 4,472 487 4,341    בזכאים ויתרות זכות  (ירידה) לייהע
         
    5,295 33 4,998 6,122 (56,707) 
              

מזומðים ששולמו והתקבלו במהלך השðה  
              עבור:   
              

  (128,825) (26,217) (30,466) (62,173) (60,299)    ריבית ששולמה
  17,740  4,212  3,624  8,263  22,086    ריבית שהתקבלה 

  (9,334)  (1,427)  (1,540)  (4,588)  (10,549)    מסים ששולמו 
  2,652  1,724  0  2,652  292    מסים שהתקבלו 

              
    (48,470)  (55,846)  (28,382)  (21,708)  (117,767)  
              
  137,252  47,362  31,277  69,991  70,343    מפעילות שוטפת   זומðים ðטו שðבעו מ 
              

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


  בע"מ    אדגר השקעות ופיתוח 

  11-ב

    וחות מאוחדים על תזרימי המזומðים ד 
  

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
  ביוðי  30ביום 

לשðה 
  שהסתיימה 

  31 ביום
 בדצמבר 

    2026  2025   2026  2025  2025 
 מבוקר  בלתי מבוקר    
   אלפי ש"ח    
                      זרימי מזומðים מפעילות השקעה ת

  (8,687)  (8,471)  27,057  (10,011)  32,941  פרעון (הפקדה) בפקדוðות, ðטו
  47,000  -  -  46,500  65,728  תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה 

  (496)  -  -  -  (588)  מסים ששולמו בגין רווחי הון לצרכי מס
  (7,975)  (3,629)  (1,457)  (4,974)  (2,760)  הגðה   עסקאות תשלום בגין

  87,716  1,754  54,474  27,063  73,482  תמורה בגין עסקאות הגðה
  ð  (40,613)  (42,610)  (18,108) (25,958)  (85,219)דל"ן להשקעה ה והשקעה בכישר

  (17,631)  (4,396)  (1,074)  (10,832)  (1,207)  ן להשקעה בהקמה"ðדלהשקעה ב
  (1,466)  (567)  (1,465)  (912)  (1,779)  רכישת רכוש קבוע  

  131  -  315  2  315  תמורה ממימוש רכוש קבוע  
  (5,639)  (1,347)  -  (3,118)  -  בהקמה להשקעה "ן לðדל ששולמה ריבית היוון

  (987)  (113)  (88)  (250)  (248)  רכישת ðכסים בלתי מוחשיים
  25,484 -  - 25,484  -  פרעון הלוואה שðיתðה לרוכש הðכס בקðדה 

לשותפים בðכסים בקðדה הלוואה  פרעון (מתן)
  ð ,  40  35  17  22  25טו ולאחרים

            
ששימשו  שðבעו מפעילות (זומðים ðטו  מ 

  32,256  ) 42,705(  59,671  26,377  125,311  השקעה  )לפעילות
            
            זרימי מזומðים מפעילות מימוןת
  -  -  -  -  148,200  אשראי לזמן קצר מתאגידים בðקאיים קבלת 

 - - ) 148,200( - ) 148,200(  אשראי לזמן קצר מתאגידים בðקאיים פרעון
  (73,641)  (15,740)  (17,646)  (42,550)  (183,428)  רעון הלוואות לזמן ארוך פ

  (424)  (105)  (102)  (210)  (209)  פרעון התחייבות בגין חכירה 
  -  (34,000) - ) 34,000(  דיבידðד ששולם

 126,917 -  - -  -  הðפקת הון מðיות וכתבי אופציה 
  תמורה מעסקאות הגðה על המדד וקיבוע 

  2,852  345  -  2,225  -  ריבית 
  עסקאות הגðה על המדד וקיבוע תשלום בגין 

  ) 43( -  (1,065)  -  (1,065)  ריבית 
  ) 356,105(  -  -  (25,660)  (217,777)  פרעון אגרות חוב

הðפקת אגרות חוב בðיכוי הוצאות  תמורה מ
  381,002  -  (66)  160,801  221,554  הðפקה 

            
ששימשו  שðבעו מפעילות (זומðים ðטו מ

  80,558  ) 15,500(  (201,079)  94,606  (214,925)  מימון  )לפעילות
            
  ביחידות מזומðים יתרות  בגין תרגום פרשיה

  (3,094)  ) 2,754(  (11,789)  2,029  (14,339)  "לבחו מוחזקות
            

  246,972  (13,597)  (121,920)  193,003  (33,610)  במזומðים ושווי מזומðיםעלייה (ירידה) 
            
  175,263  381,863  510,545  175,263  422,235  התקופה תחילת לתרת מזומðים ושווי מזומðים י

           
  422,235  368,266  388,625  368,266  388,625  תקופה     סוף הל תרת מזומðים ושווי מזומðיםי

פעולות מהותיות שאיðן כרוכות בתזרימי    )א(            
            מזומðים

רכישת ðדל"ן להשקעה וðדל"ן להשקעה     
  14,075  14,679 9,898  14,679  9,898  בהקמה כðגד זכאים, ספקים וðותðי שירותים 

  
    באורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.ה
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ים מאוחדים  ים ביðי   באורים לדוחות הכספי

  כללי   - : 1באור 
  

חודשים  שלושה  שישה ו   של   ות ולתקופ  2026,  ביוðי  30ליום    במתכוðת מתומצתת  דוחות כספיים אלה ðערכו  . א
אלה בהקשר  כספיים  . יש לעיין בדוחות  דוחות כספיים ביðיים מאוחדים)  -(להלן    באותו תאריך  ושהסתיימ

ולשðה שהסתיימה באותו תאריך   2025בדצמבר,    31לדוחות הכספיים השðתיים המבוקרים של החברה ליום 
 (להלן הדוחות הכספיים השðתיים).  אליהם. ðלווולבאורים אשר 

  

מיליוðי ש"ח. כחברת ðדל"ן מðיב המממðת את   173- ן חוזר שלילי בסך של כ, לחברה הו2026  ביוðי  30ליום    .ב
ם, לחברה יש לעיתים קרובות גרעון בהון החוזר. גרעון  ימרבית השקעותיה באמצעות אשראי מגופים פיððסי

אשראי הלמחזר באופן שוטף את    זה, איðו צפוי לפגוע בפעילותה העסקית של החברה היות והבðקים ðוהגים
בלתי מðוצלות בסך של  ו חברה מסגרות אשראי מאושרות  ðכון למועד פרסום הדוח, ל הðיתן על ידם. בðוסף,  

 .מיליוðי ש"ח 640
 

 השפעות מבצע "שאגת הארי"  .ג

, ðפתחה מתקפה משולבת של ישראל וארצות הברית בשם "שאגת הארי", כðגד מטרות 2026בפברואר    28ביום  
ים אשר הובילה להסלמה  ילגריעת יכולות אירðיות בתחום הגרעין ובתחום הטילים הבליסט  ממשל באיראן

במצב הביטחוðי בישראל ובעקבותיה החל עימות בחזית הצפוðית בין ישראל לארגון הטרור חיזבאללה בלבðון. 
בשערי   ותðודתיות  הðפט  מחירי  לרבות  האðרגיה,  במחירי  משמעותית  תðודתיות  החלה  מהאמור  כתוצאה 

חוץ.   בהיקף    2026בחודש אפריל  מטבע  לירידה משמעותית  הביאה  איראן אשר  הוכרזה הפסקת אש מול 
שðועד להוות בסיס להסכם סיום הלחימה.   ארצות הברית לאיראןהלחימה ובחודש יוðי ðחתם מזכר הבðות בין  

ברית במטרה להגיע להסדרה באזור.  הכמו כן, ðחתם הסכם מסגרת בין ישראל ולבðון בתיווכה של ארצות  
היו מספר תקיפות   2026, רמת אי הודאות והמתיחות הגאופוליטית ðותרה גבוהה, ואף בחודש יולי  עם זאת

  אם כי בעצימות ðמוכה יותר. אמריקאים במזרח התיכון,סיסים ב הדדיות ביעדים באיראן וב
  

  60%-לא קיימת השפעה מהותית על פעילות החברה בישראל (כלמצב הגאופוליטי,  הדוח,  פרסום  ðכון למועד  
שתהיה חזרה למלחמה בעצימות גבוהה   להערכת החברה, ככל  מההכðסות של החברה היðן מחוץ לישראל).  

ðוספות, האמור עלול להוביל לפגיעה במשק הישראלי בכלל ושוק הðדל"ן בפרט,  חזיתות  לרבות התרחבות ל
פגיעה   של  בדרך  לרבות  היתר,  בישראל,   ðוספתבין  ההשקעות  בהיקף  ירידה  ישראל,  של  האשראי  בדירוג 

שחיקת ערך המטבע המקומי, עצירה בהתפתחות שוק הðדל"ן וכדומה ועלולה להיות לכך השפעה משמעותית  
  על תוצאות העסקיות של החברה ושווי ðכסיה. 

      

  עיקרי המדיðיות החשבוðאית  - : 2באור 
  

  מתכוðת העריכה של הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים  . א
  
  

"דיווח כספי לתקופות    -   34ביðלאומי  חשבוðאות    לתקןהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים ערוכים בהתאם  
   .1970-ל"תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התשבפרק ד' ל, וכן בהתאם לדרישות הגילוי  ביðיים"

  
בית לזו שיושמה בעריכת  עק  המדיðיות החשבוðאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים

  . הדוחות הכספיים השðתיים המאוחדים
  

  ðתוðי מדד המחירים לצרכן ושערי החליפין של מטבעות חוץ  - : 3באור 
  

 הידוע   מדדה    של  היציג  החליפין   ערש    
  יוðי   ודשח        ולר ד    זלוטי      
  *)  ðקודותב         ירוא    ðדי ק    פולין    יום ל
                  

30.6.2026    0.790    2.092    3.395    266.5  
30.6.2025    0.932    2.467    3.955    261.4  

31.12.2025    8870.    3282.    7463.    263.4  
                  

  %    %    %    %    בתקופה  השיðוי   יעורש
                  

  1.2    )9.4(    )10.1(    )10.9(    חודשים)  6(  2026יוðי  
  1.3    )6.6(    )7.9(    )6.8(    חודשים)  3(  2026יוðי  
  1.6   4.2   )2.7(   5.0    חודשים)  6(  2025יוðי  
  1.3   )1.7(   )4.7(   )3.0(    חודשים)  3(  2025יוðי  

  2.4    )1.3(    )8.2(    )0.1(    חודשים)   12(  2025דצמבר  
  

  . 100=    1993המדד לפי בסיס ממוצע     *)
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    מגזרי פעילות  - : 4באור 

  
  

  כללי   א. 
 

הðדל"ן  .1 בתחום  פועלת  מðיבים,    המðיב.  הקבוצה  ðכסים  החזקת  היðה  הפעילות  בעיקר  עיקר 
לשימוש כמשרדים. לקבוצה ðכסים מðיבים בחו"ל (בלגיה, קðדה ופולין) המוחזקים באמצעות 

  חברות רשומות בחו"ל, וכן ðכסים מðיבים בארץ. 
  
היות והðהלת החברה בוחðת את    פעילותכל ההכðסות וההוצאות מיוחסות ישירות למגזרי ה  .2

  פעילותה בהתאם למגזרים אלו.
  
  
 

 : דיווח בדבר מגזרי פעילות  ב.
  

    
  ו חודשים שהסתיימלתקופה של שישה 

  2026  ביוðי 30ביום 
  ה"כ ס    בלגיה  קðדה    ולין פ    שראלי    
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  164,291    8,363  38,799    53,515    63,614    הכðסות מהשכרת ðכסים לפðי הפחתות 

  (5,691)    -    (5,435)    (166)    (90)    הפחתת תמריצים ðדחים לשוכרים
                  

  158,600    8,363  33,364    53,349    63,524    סה"כ הכðסות 

                  
  118,206    4,282  19,680    45,768    48,476    תוצאות המגזר

                  
  (26,098)                הוצאות מימון, ðטו

                    
  92,108                  לפðי מסים על ההכðסה רווח

                    
  ð ,     1,940    10,199    -  -    12,139טועליית ערך ðדל"ן להשקעה
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  (המשך)  מגזרי פעילות  - : 4באור 

  
 (המשך)דיווח בדבר מגזרי פעילות   .ב

  

    
  ו חודשים שהסתיימלתקופה של שישה 

  2025  ביוðי 30ביום 
  סה"כ     בלגיה  קðדה    פולין     ישראל    
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  176,642    9,378  44,575    58,307    64,382    לפðי הפחתות  ðכסים מהשכרת הכðסות

 (5,957)   - (5,723)   ) 189(   (45)    לשוכרים ðדחים תמריצים הפחתת
                 

  170,685    9,378  38,852    58,118    64,337    הכðסות "כ סה

                 
  141,100    5,651  25,852    44,156    65,441    המגזר תוצאות

                 
  ð                (107,280)טו, מימון הוצאות

                    
  33,820                  ההכðסה על מסים לפðי רווח

                   
 ð ,    17,049    5,190    -  -    22,239טולהשקעה ן"ðדל ערךעליית 

  
  

    
  ו חודשים שהסתיימלתקופה של שלושה 

  2026  ביוðי 30ביום 
  ה"כ ס    בלגיה  קðדה    ולין פ    שראלי    
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  80,224    4,184  18,495    25,905    31,640    הכðסות מהשכרת ðכסים לפðי הפחתות 

  (2,758)    -    (2,637)    (78)    (43)    הפחתת תמריצים ðדחים לשוכרים
                  

  77,466    4,184  15,858    25,827    31,597    סה"כ הכðסות 

                  
  60,872    2,337  9,228    24,775    24,532    תוצאות המגזר

                  
  (18,627)                הוצאות מימון, ðטו

                    
  42,245                  לפðי מסים על ההכðסה רווח

                    
  ð ,     1,940    8,215    -  -    10,155טועליית ערך ðדל"ן להשקעה

  
   

https://platform.accessibledocs.ai/public/files/6a8c54c97232cbc77e9cdf9f?token=c2632f6ddb42c991065f5835006c25f0dbe692aeb5ce01dde4586772333c6d45


  בע"מ    אדגר השקעות ופיתוח 
  באורים לדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים 

  15-ב

  
  (המשך)  מגזרי פעילות  - : 4באור 

  
 (המשך)דיווח בדבר מגזרי פעילות   .ב
  

    
  ו חודשים שהסתיימלתקופה של שלושה 

  2025  ביוðי 30ביום 
  סה"כ     בלגיה  קðדה    פולין     ישראל    
  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

  88,907    4,962  22,038    30,049    31,858    לפðי הפחתות  ðכסים מהשכרת הכðסות
 (3,035)   - (2,915)   (98)   (22)    לשוכרים ðדחים תמריצים הפחתת

                 
  85,872    4,962  19,123    29,951    31,836    הכðסות "כ סה

                 
  78,437    3,030  12,621    22,015    40,771    המגזר תוצאות

                 
  ð                (43,393)טו, מימון הוצאות

                    
  35,044                  ההכðסה על מסים לפðי רווח

                   
 ð ,    17,049    1,970    -  -    19,019טולהשקעה ן"ðדל ערךעליית 

  
  
 

  2025בדצמבר  31שðה שהסתיימה ביום  ל    
  סה"כ   בלגיה  קðדה    פולין     ישראל    
  אלפי ש"ח     
           

                 :הכðסות

 350,246  18,732  85,629  116,993  128,892  הפחתות  לפðי ðכסים מהשכרת הכðסות

  (11,963)   -   (11,494)   (370)   (99)   לשוכרים ðדחים תמריצים הפחתת
           

 338,283  18,732  74,135  116,623  128,793   הכðסות כ"סה
           

 302,379  9,786  106,946  88,300  97,347  המגזר תוצאות
           

 (142,357)          הוצאות מימון, ðטו
           

 160,022          ההכðסה על מסים לפðי רווח
           

  להשקעה  ן"ðדל ערךעליית (ירידת) 
 ð  1,400   9,517  (3,505)  )2,813 (  4,599טו, בהקמה להשקעה  ן"וðדל

 66,825  -   66,825  -   -  רווח ממכירת/הפקעת ðכס 
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  מכשירים פיððסיים  - :5באור 

  
  שווי הוגן   א. 
  

  להלן היתרות בספרים של ההתחייבויות הפיððסיות שלא מוצגות לפי שווין ההוגן והשווי ההוגן שלהן:   
 

  2025בדצמבר  31ליום     2025 ביוðי 30ליום     2026 ביוðי 30ליום   

  
 יתרה

 שווי הוגן     בספרים 
 יתרה  

 שווי הוגן     בספרים 
 יתרה  

 שווי הוגן     בספרים 
  מבוקר    בלתי מבוקר  
          אלפי ש"ח   

  התחייבויות
     פיððסיות:

        

              
הלוואות לזמן ארוך  

  ) 1בריבית קבועה (
739,244  733,755  1,022,617  1,002,941  969,355   965,792  

אגרות חוב (כולל 
  ) 2ריבית לשלם) (

 
2,237,037  2,281,566  2,293,001  2,298,783  2882,201,   2,228,567  

                
   2,976,281  3,015,321  3,315,618  3,301,724  6433,170,   3,194,359  

 
  הðוכחי   הערך  חישוב   על   מבוסס  קבועה  ריבית  ðושאות  אשר   שהתקבלו   ארוך  לזמן  הלוואות  של   ההוגן   השווי   ) 1(

 ). 2(רמה  .דומים מאפייðים תובעל ותדומ ותלהלווא יםהמקובל ריבית שיעור לפי המזומðים תזרימי של
  

  . )1(רמה  השווי ההוגן מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך המאזן  ) 2(
 
 

מזומðים,   ושווי  מזומðים  של  הכספיים  בדוחות  חובהפקדוðות,  היתרה  ויתרות  חייבים  אשראי לקוחות,   ,
והלוואות לזמן ארוך   זכאים ויתרות זכות    ,מתאגידים בðקאיים ואחרים, התחייבויות לספקים ולðותðי שירותים

  .ם ההוגןתואמת או קרובה לשוויבריבית משתðה 
 

  
 סיווג מכשירים פיððסים לפי מדרג שווי הוגן   ב.

  
 

  או שðיתן גילוי לשווי ההוגן שלהם,   לפי שווי הוגן  דוח על המצב הכספיבהמוצגים  המכשירים הפיððסיים      
  ששימש   למדרג שווי הוגן הðקבע בהתאם למקור הðתוðיםלפי קבוצות בעלות מאפייðים דומים    מסווגים

  לקביעת השווי ההוגן: 
  

 למכשירים  פעיל  בשוק)  מתואמים(לא    מצוטטים  במחירים  שימוש  ידי  על  הðמדד  הוגן  שווי    - 1 רמה
  . זהים

 
 כלולים  שאיðם,  ישירים  בלתי  או  ישירים,  ðצפים  בðתוðים  שימוש  ידי  על  הðמדד  הוגן  שווי    - 2 רמה

  .לעיל 1 ברמה
  

  ðתוðים שאיðם מבוססים על מידע שוק ðיתן לצפייה (טכðיקות הערכה ללא שימוש בðתוðי שוק       - 3רמה  
  ðיתðים לצפייה).   
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  (המשך)  מכשירים פיððסיים  - :5באור 

  
עבור מכשירים פיððסיים אשר מוכרים בשווי הוגן באופן עיתי, החברה מעריכה בסוף כל תקופת דיווח האם   

  ðעשו העברות בין הרמות השוðות של מדרג השווי ההוגן. 
  

  הðמדדים בשווי הוגן לפי הסיווגים כדלקמן:  הפיððסיים במכשיריםהחברה מחזיקה  2026  ביוðי 30  ליום ðכון  
   

 

  ביוðי  30ליום  
 2026  

  
  ביוðי  30ליום 
 2025  

  
בדצמבר  31ליום 

2025  

רמה  
1    

  רמה
 2    

רמה 
3  

  
רמה 

1    
  רמה

 2    
רמה 

3  
  

רמה 
1    

  רמה
 2    

רמה 
3  

  מבוקר    בלתי מבוקר 
  אלפי ש"ח ב 

  ðכסים פיððסיים 
            הðמדדים בשווי הוגן  

 -ð  - 154,655-  - 66,060-  - 78,304גזרים
             

  התחייבויות פיððסיות
             הðמדדות בשווי הוגן  

 -  ð  - 7,782  -  - 19,474-  - 9,139גזרים
 

או אל    3וכן לא היו מעברים מרמה    2ובין רמה    1, לא היו מעברים בין רמה  המוצגות לעיל  ותבמהלך התקופ
  .3רמה 

  
  

  אירועים בתקופת הדוח  - : 6באור   
 

בדבר פיצוי ðוסף בגין ðכס שהופקע בחברת הבת   2025לשðת    בדוח התקופתי)  2ג'(10בהמשך לאמור בבאור    . א
מיליוðי דולר קðדי    69.4-כולל ריבית, בסך כולל של כהאמור,  פיצוי  ה, התקבל  2026חודש יðואר  סוף  בבקðדה,  

 . )50%מיליוðי ש"ח) (חלק החברה  159-(כ
 

, לפיה ובכפוף  2026החליט דירקטוריון החברה לאמץ מדיðיות חלוקת דיבידðד לשðת  ,  2026במרס    24ביום    .ב
להוראות הדין והחלטות דירקטוריון החברה, כפי שתהייðה מעת לעת, תחלק החברה לבעלי מðיותיה דיבידðד 

מ יפחת  שלא  בשיעור  המאוחדים   -FFOמה  50%-שðתי  הכספיים  הדוחות  פי  על  המðיות  לבעלי  הריאלי 
  .השðתיים (מבוקרים) של החברה

  2025ש"ח בגין שðת    ðימיליו  20- כ  חלוקת דיבידðד לבעלי המðיות בסך של  החברהדירקטוריון    אישר בðוסף,
   .2026הדיבידðד שולם בחודש אפריל,  ש"ח ע.ð. של מðיה). 1אג' לכל  10.6- (המהווה כ

חלוקת דיבידðד    , בהתאם למדיðיות הדיבידðד של החברה,החברהדירקטוריון    , אישר2026  מאיב  19ביום  
הדיבידðד שולם    ש"ח ע.ð. של מðיה).  1אג' לכל    7.4-(המהווה כש"ח    ðימיליו  14-כ  לבעלי המðיות בסך של

 .  2026בחודש יוðי,  
 

אגרות החוב (סדרה יג'), בדרך של    ת עם אופק יציב להðפק  2Aקבעה מידרוג את הדירוג    2026בחודש מרס    .ג
בסך של    ידי החברה באותו החודש-הושלמה על  ההðפקה  ,מיליוðי ש"ח ע.ð.  200הרחבת סדרה, בסך של עד  

מיליוðי ש"ח. התמורה מגלמת ריבית אפקטיבית    221.6-בתמורה ðטו בסך של כמיליוðי ש"ח ע.ð.    199.7-כ
תðאי אגרות החוב האמורות היðם בהתאם לתðאי אגרות החוב (לאחר הוצאות הðפקה).    3.4%-בשיעור של כ

 (סדרה יג') אשר במחזור. 
 

מיליוðי    218-במחזור, בסך של כשקופת הדוח, פרעה החברה, פירעוðות קרן שוטפים של אגרות החוב  בת  .ד
 ש"ח.
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  (המשך)  אירועים בתקופת הדוח  - : 6באור   

  
  7,020,000  להעðיק  , בהתאם למדיðיות התגמול של החברה,החליט דירקטוריון החברה  2026במרס    24ביום    .ה

ש"ח ע.ð. כל    1בðות    ,של החברה  ,מðיות רגילות  7,020,000-רשומות למסחר, הðיתðות למימוש ל  , לאאופציות
בהתאם להחלטת האסיפה מתוך סך זה,    Restricted Stock Units-RSU)(  חסומותיחידות מðיה    508,660-ו  אחת

 אופציות למðכ"ל החברה. 1,220,000, יועðקו  2026במאי  11הכללית מיום 
יחידות המðיה  האופציות ו  התגמול ההוðי שאימצה החברה.  תכðיתבמסגרת  והועðקו  ללא תמורה    הןההעðקות  
מהכמות תבשיל בתום כשðתיים ממועד ההעðקה    50%:  כדלקמן  מðות שðתיות   3- ב  יומרו/לוייבש   החסומות

 במרס  31שðים (   4-הðותרים בתום כ  25%-) ו 2029  מרסב  31בתום כשלוש שðים (   25%),  2028  באפריל  30(ביום  
 באפריל  30שðים ממועד ההעðקה (ביום    5היðו    האופציות ויחידות המðיה החסומות). מועד הפקיעה של  2030
  מðיה חסומה המימוש של כל יחידת    תמורתש"ח, ו  6.5). מחיר המימוש של כל אופציה ðקבע בסך של  2031

מהמðיות    40%:  מןלקכד  כפוף לעמידה ביעדי ביצוע  המðיה החסומותש"ח. מימוש יחידות    1בסך של    ðקבעה
  60%- , ו6%של    מיðימליתלבעלי המðיות)    רווח כולל(מחושבת לפי  בתðאי של תשואה שðתית ממוצעת להון  

בהתאם לדוחות   בשðה קלðדרית  6%ממוצעת מיðימלית של  (לפי גישת ההðהלה)    FFOבתðאי של תשואת  
  הכספיים המאוחדים השðתיים (מבוקרים) של החברה בשðה הרלווðטית.

השווי ההוגן    .אלפי ש"ח  ð-7,488אמד בכ)  יחידות מðיה חסומותהשווי ההוגן הכולל של ההעðקה (אופציות ו 
ש"ח לאופציה. שווי האופציות למðכ"ל החברה ומðכ"ל חברת    0.79-הממוצע עבור מðכ"ל החברה ðאמד בכ

- ð ,Scholesאמדו תוך שימוש במודל בלק ושולס (למðכ"ל חברת הבת  יחידות המðיה החסומותהבת, וכן שווי  
Black  יהðומי. החישוב התבסס על מחיר מðאמד באמצעות המודל הביð יצעיםðבעוד שווי האופציות ליתר ה ,(
  8(שער ðעילה ליום    4.586ולמðכ"ל החברה לפי מחיר מðיה  ,  )2026במרס    23(שער ðעילה ליום    ש"ח  4.64של  

, וריבית חסרת סיכון בשיעור ממוצע של  27.8%עד   25.1%- , תðודתיות (סטיית תקן) בטווח של כ)2026במאי  
איðן    מðיה החסומות. מחיר המימוש של האופציות כולל מðגðון התאמה לדיבידðד, בעוד שיחידות ה3.76%-כ

  מתואמות לדיבידðדים.  
  

 בהתאם לðאמן הוקצומשרה בחברות בðות,    ישהוקצו לðושא  אלו, למעט  ויחידות המðיה החסומות  האופציות

 על ).הוðי במסלול") (הכðסה מס פקודת(להלן: " 1961 -"אהתשכ[ðוסח חדש],  הכðסה מס לפקודת 102 לסעיף

 לפקודת 102 סעיף להוראות בהתאם חסימה הוראות תחולðה מתוכן שתמומשðה המðיות לרבות ,האופציות

  .הכðסה מס
  
  
 

 אירועים לאחר תקופת הדוח  - : 7באור 
  

חלוקת דיבידðד   , בהתאם למדיðיות הדיבידðד של החברה,החברהדירקטוריון    , אישר2026  באוגוסט  24ביום  
   ש"ח ע.ð. של מðיה). 1אג' לכל  6.1-(המהווה כש"ח  ðי מיליו 11.5- כ לבעלי המðיות בסך של
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  מאוחדים ביðיים  ðתוðים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  

  המיוחסים לחברה 

  

  2026  , ביוðי  30ליום  

  

  בלתי מבוקרים 
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  מאוחדים ביðיים  ðתוðים כספיים מתוך הדוחות הכספיים  

  המיוחסים לחברה 
  

  2026  , ביוðי   30ליום  
  

  בלתי מבוקרים 
  
  
  

  תוכן העðייðים

  
  

  עמוד  

  2  ד'38דוח מיוחד לפי תקðה 

  3  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר

  4  המיוחסים לחברהעל המצב הכספי המאוחדים  הדוחותðתוðים כספיים מתוך 

  5  הפסד המיוחסים לחברהה   וארווח הðתוðים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על 

  6  או ההפסד הכולל המיוחסים לחברה רווח על ה ðתוðים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים

  ð  7-8תוðים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומðים המיוחסים לחברה

  ð  9וסף מידע

  
  
  
  
  
  

 -   -   -   -   -   -   -   -   -   -  
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  ד' 38דוח מיוחד לפי תקðה  

  
  המאוחדים ביðיים    הדוחות הכספיים   ðתוðים כספיים ומידע כספי מתוך 

  
  לחברה המיוחסים  

  
  
  

  30המאוחדים של הקבוצה ליום  ביðיים  מתוך הדוחות הכספיים    לחברההמיוחסים  להלן ðתוðים כספיים ומידע כספי ðפרד  

לתקðות   ד'38לתקðה  דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם    -  המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן  2026,  ביוðי

  . 1970-התש"ל  ,ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים)
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 לכבוד 
  בעלי המðיות של אדגר השקעות ופיתוח בע"מ 

 ,.ð.א.ג  
  
  

  ד' לתקðות ðיירות ערך 38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביðיים הðפרד לפי תקðה  
  1970- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  
  

 מבוא 
 

- ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל38סקרðו את המידע הכספי הביðיים הðפרד המובא לפי תקðה  
לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו   2026ביוðי,    30החברה) ליום    -של אדגר השקעות ופיתוח בע"מ (להלן    1970

היא להביע   וההðהלה של החברה. אחריותðו  היðו באחריות הדירקטוריון  הðפרד  הביðיים  באותו תאריך. המידע הכספי 
 מסקðה על המידע הכספי הביðיים הðפרד לתקופות ביðיים אלו בהתבסס על סקירתðו.

 
לא סקרðו את המידע הכספי הביðיים הðפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר הðכסים בðיכוי ההתחייבויות  

החברות   ברווחיואשר חלקה של החברה    2026ביוðי,    30אלפי ש"ח ליום    962,712- המיוחסים להן, ðטו הסתכמו לסך של כ
אלפי ש"ח לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדוחות    9,211- וכ  14,578-הð"ל הסתכם לסך של כ

הכספיים של אותן חברות ðסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לðו ומסקðתðו, ככל שהיא מתייחסת 
  לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 

  
 

  היקף הסקירה 
  

"סקירה של מידע כספי לתקופות ביðיים   -של לשכת רואי חשבון    2410ערכðו את סקירתðו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 
בעיקר עם  מורכבת מבירורים, הðערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביðיים 

ואחרים ðוהלי סקירה אðליטיים  והחשבוðאיים, ומיישום  סקירה היðה מצומצמת .  אðשים האחראים לעðייðים הכספיים 
בהיקפה במידה ðיכרת מאשר ביקורת הðערכת בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איðה מאפשרת לðו להשיג  
ביטחון שðיוודע לכל העðייðים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אðו מחווים חוות  

  דעת של ביקורת. 
  
  

  מסקðה 
  

בהתבסס על סקירתðו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור שהמידע  
ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות  38הכספי הביðיים הðפרד הð"ל איðו ערוך, מכל הבחיðות המהותיות, בהתאם להוראות תקðה  

  . 1970- תקופתיים ומידיים), התש"ל
  
  
  
  
  

 

 
   

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

   6492102אביב -תל
 

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

ey.com  

  אביב, -תל
    2026, באוגוסט 24

  קוסט פורר גבאי את קסירר
  רואי חשבון 
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  המיוחסים לחברה  על המצב הכספי    ים המאוחד הדוחות  ðתוðים כספיים מתוך  
  

  
  ליום    

    ביוðי  30
  ליום  

  בדצמבר 31
    2026    2025    2025  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     

              ðכסים שוטפים
  341,320   276,217   260,595   זומðים ושווי מזומðים  מ

  ð   9,600    18,876   14,808ותפקדו
  2,872   4,770   7,194   קוחותל
  10,695   12,063   8,989   ייבים ויתרות חובה ח

  34   94   79   מסים לקבל 
  ð   151,992   63,332   76,604גזרים 

           
   438,449   375,352   446,333  

           שוטפים  לאðכסים 
  9    19    9  פקדוðות

  -    -    ð  41גזרים
  663,364    682,812    593,004  הלוואות לחברות מוחזקות

  1,068,610    1,043,040    979,838  חברות מוחזקות 
  ð   1,878,306    1,868,397    1,871,194דל"ן להשקעה 

  236,000    234,522    237,245   בהקמה להשקעה ðדל"ן 
  8,439    8,690    10,747   כוש קבוע  ר

  ð   2,789    2,323    2,806כסים בלתי מוחשיים 
            

   3,701,979    3,839,803    3,850,422  
             
   4,140,428    4,215,155    4,296,755  
             תחייבויות שוטפותה

  163,755    169,042    10,415   חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 
  ð   2,899    1,329    2,873ותðי שירותים לפקים וסת ליוהתחייבו

  15,656    20,268    16,022   כאים ויתרות זכות ז
  382,074    549,957    388,909   חלות שוטפת של אגרות חוב

  ð   4,376    10,921    2,806גזרים
             
   422,621    751,517    567,164  
             לא שוטפות תחייבויות ה

  216,111    219,251    213,244   הלוואות מתאגידים בðקאיים 
  1,819,214    1,743,044    1,848,128   אגרות חוב 

  -    50    -   ת בשל הטבות לעובדיםיוהתחייבו
  ð   3,010    3,636    4,378גזרים

  11    11    1,407   אחרות תיוהתחייבו
  958,82    78,387    102,794   מסים ðדחים 

             
   2,168,583    2,044,379    672,1222,  
             ון  ה

  232,588    208,514    232,588   הון המðיות 
  689,491    592,048    696,879   פרמיה על מðיות

  15,011    8,045    10,444   קרðות אחרות
  ) 455,644(    ) 409,375(    ) 2,04355(   התאמות הðובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ

  ,4731,125    1,020,027    1,161,356   רווח יתרת 
             
   1,549,224    1,419,259    9191,606,  
             
   4,140,428    4,215,155    4,296,755  

  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים ומהמידע הכספי הðפרד.
  

              2026,  באוגוסט  24

  אריך אישור הדוחות הכספייםת
  ðידמן דורון ש  

  יו"ר הדירקטוריון 
  גדיש רועי   

  מðכ"ל  
  מðור ליאת    

        סמðכ"לית כספים 
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  המיוחסים לחברה    הפסד   ו א רווח  המאוחדים על    ות דוח ה ðתוðים כספיים מתוך  

  
  
  

  
  
  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים ומהמידע הכספי הðפרד.

    
  החודשים שהסתיימו   6-ל

  ביוðי  30ביום 
החודשים שהסתיימו   3-ל

    ביוðי  30ביום 

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום  
  בדצמבר 31

    2026    2025  2026    2025    2025  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
                    
                    כðסות ה
                      

  124,235    30,754   30,583  62,046  61,382    הכðסות מהשכרת ðכסים 
ן "וðדלערך ðדל"ן להשקעה  עליית 

  ð ,    1,940    17,049    1,940    17,049    1,400טולהשקעה בהקמה
                      
    63,322  79,095  32,523    47,803    125,635  
                      

                        הוצאות
                      

  8,074    1,978    2,327  3,673  4,296    הוצאות אחזקה, ðטו 
  ð    12,673  12,346  6,666    6,189    24,843הלה וכלליות ה
                      
    16,969  16,019  8,993    8,167    32,917  
                      
  92,718    39,636    23,530  63,076  46,353    ווח לפðי הוצאות מימון ר
                      

  68,525    28,090    55,218  16,414  83,333    הכðסות מימון
  ) 133,964(    ) 47,498(    ) 54,486(  ) 77,190(  ) 69,248(    הוצאות מימון 

                      
  ) 65,439(    ) 19,408(    732  ) 60,776(  14,085    הוצאות מימון, ðטו

                      
  27,279    20,228    24,262  2,300  60,438    לפðי מסים על ההכðסה רווח 

                      
  ) 2,623(    ) 3,693(    ) 509(    ) 1,188(    ) 9,650(    סים על ההכðסהמ
                      

פðי חלק החברה ברווחי חברות לרווח 
  24,656    16,535    23,753  1,112  50,788    מוחזקות 

                      
  103,449    9,152    11,207  21,547  19,095    חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 

                      
  128,105    25,687    34,960  22,659  69,883    רווח ðקי  
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  הכולל המיוחסים לחברה  או ההפסד  רווח  על ה   ים המאוחד   ות ðתוðים כספיים מתוך הדוח 
  
 

  

  

  החודשים שהסתיימו  6-ל
    ביוðי  30ביום 

  החודשים שהסתיימו  3-ל
    ביוðי  30ביום 

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום  
  בדצמבר 31

    2026    2025    2026    2025    2025  
  מבוקר    בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
                      
                      
  ð    69,883    22,659    34,960    25,687    128,105קי   ווחר

            
(לאחר  רווח (הפסד) כולל אחר

  : השפעת המס)
  

                  
                      

סכומים שלא יסווגו מחדש לאחר  
  :מכן לרווח או הפסד

  
                  

הערכה מחדש בגין שערוך רכוש  
  -    -    -    -    80    קבוע 

                      
           

סכומים שיסווגו או המסווגים  
מחדש לרווח או הפסד בהתקיים  

  :תðאים ספציפיים

 

          
גידור  רווח (הפסד) בגין עסקאות

  , ðטו שערי ריבית
  

2,010    )2,895 (    )1,738 (    )3,394 (  )1,329 (  
גידור  רווח (הפסד) בגין עסקאות

  , ðטו שערי חליפין
  

62,402    )3,093 (    43,433   20,862    34,372  
התאמות הðובעות מתרגום דוחות  

  פעילויות חוץ כספיים של 
  

)158,801 (  7,102  )115,013 (    )52,573 (    )76,632 (  
                  

שיסווגו או המסווגים  סכומיםסה"כ  
מחדש לרווח או הפסד

 
)94,389 (  1,114  )73,318 (   )35,105 (   )43,589 (  

                  
  ) 43,589(    ) 35,105(    ) 73,318(  1,114  ) 94,309(    אחר  כולל )הפסדסה"כ רווח (

                     
  84,516    ) 9,418(    ) 38,358(  23,773  ) 24,426(   כולל )הפסד( סה"כ רווח

  
  
 
  
  
  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים ומהמידע הכספי הðפרד.
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    מידע ðוסף 
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  המיוחסים לחברה  על תזרימי המזומðים    ות המאוחדים ðתוðים כספיים מתוך הדוח 
  
  
  

    
החודשים שהסתיימו   6-ל

    ביוðי  30ביום 
החודשים שהסתיימו   3-ל

  ביוðי  30ביום 

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום  
  בדצמבר 31

    2026  2025    2026  2025  2025  
  מבוקר  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
  

  

  

  

  

  

      
            זרימי מזומðים מפעילות שוטפת של החברהת
            
  128,105  25,687  34,960  22,659  69,883  המיוחס לחברהðקי   ווחר
           

            התאמות לסעיפי רווח והפסד של החברה: 
          

  (103,449)  ) 9,152(  (11,207)  ) 21,547( (19,095)  חברות מוחזקות  חלק החברה ברווחי
  1,784  437  520  858  1,019  פחת והפחתות

ירידת ערך ðדל"ן להשקעה וðדל"ן להשקעה  
  (1,400)  ) 17,049(  (1,940)  ) 17,049(  (1,940)  בהקמה, ðטו 

  65,439  19,408  (732)  60,776  (14,085)  הוצאות מימון, ðטו
  27  ) 1(  (66)  ) 1(  (66)  הוצאות (הכðסות) אחרות, ðטו

  2,623  3,693  509  1,188  9,650  מסים על הכðסה 
 (50) -  0 -  -  שיðוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים 

  22  -  496  19  530  תשלום מבוסס מðיות 
          

  )987(23,  24,244  )420(12,  )2,664 (  (35,004)  
            
            יðויים בסעיפי ðכסים והתחייבויות של החברה: ש

           
  (264)  2,991  (1,868)  (1,662)  (4,322)  ירידה (עלייה) בלקוחות 

  2,007  1,204  ,2332  118  ,6821  ים ויתרות חובה בירידה בחיי
בהתחייבויות לספקים ולðותðי  עלייה (ירידה)

  2,149  ) 750(  (510)  60  (461)  שירותים 
  (3,153)  (8,435)  ,0211  (4,374)  ) 139(  בזכאים ויתרות זכות  עלייה (ירידה)

  )240(3,  (5,858)  876  (4,990)  739  
            

מזומðים ששולמו והתקבלו במהלך השðה בחברה  
            עבור: 

           
  (72,714)  (12,276)  ,17)647(  (33,429)  ,34)180(  ריבית ששולמה

  24,482  4,207  ,16218  17,574  ,20822  ריבית שהתקבלה 
  (90)  (30)  (23)  (60)  (45)  מסים ששולמו 

           
  )017(12,  (15,915)  492  (8,099)  )48,322 (  

           
של   פעילות שוטפתמ שðבעומזומðים ðטו 

  45,518  9,934  23,908  25,130  ,63930  החברה
  
  
  

  מידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים ומהמידע הכספי הðפרד.ה
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  ðתוðים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומðים המיוחסים לחברה 

    
  החודשים שהסתיימו   6-ל

    ביוðי  30ביום 
  החודשים שהסתיימו   3-ל

  ביוðי  30ביום 

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום  
  בדצמבר 31

    2026  2025    2026  2025  2025  
  מבוקר  בלתי מבוקר    
  אלפי ש"ח     
    זרימי מזומðים מפעילות השקעה של החברה ת

  

  

  

  

  

  

  

  
  ð  (4,586)  (7,244)  (605)  (3,465)  (19,868)דל"ן להשקעה השקעות ב

  47,000 -  - 46,500 -  תמורה ממימוש ðדל"ן להשקעה 
  ) 496(  -  -  - -  מסים ששולמו בגין מכירת ðדל"ן 
  4,825  4,500  3,192  4,500  3,192  דיבידðד שהתקבל מחברות בðות

  (7,975)  (3,629)  (1,457)  (4,974)  (2,760)  תשלום בגין עסקאות הגðה 
  87,716  1,754  ,47454  27,063  ,48273  תמורה בגין עסקאות הגðה

  (17,631)  (4,396)  (1,074)  (10,832)  (1,207)  השקעה בðדל"ן להשקעה בהקמה
  (5,639)  ) 1,347(  -  ) 3,118(  -  היוון ריבית ששולמה לðדל"ן להשקעה בהקמה

 (921)  ) 5,000(  -  ) 5,000(  5,208  פדיון (הפקדה) מפיקדוðות, ðטו
  (1,222)  (326)  (1,120)  (671)  (1,372)  רכישת רכוש קבוע  

  (953)  (113)  (90)  (250)  (228)  רכישת ðכסים בלתי מוחשיים
  131  2  315  2  315  תמורה ממימוש רכוש קבוע 

  (11,184)  (686)  8,710  (11,401)  ,7586  מתן הלוואות חברות מוחזקות, ðטו
           

  ) שימשו לפעילות ðבעו מפעילות (ש זומðים ðטו ש מ 
  73,783  (12,706)  ,34562  34,575  ,80278  של החברה  השקעה 

            
            זרימי מזומðים מפעילות מימון של החברה ת

קבלה (פרעון) אשראי לזמן קצר מתאגידים  
  -  -  ) ð ,  -  -  )148,200טובðקאיים

  (34,824)  ) 5,700(  (2,234)  (23,304)  (158,651)  פרעון הלוואות לזמן ארוך 
  (424)  ) 105(  )102(  (210)  )209(  פרעון התחייבות בגין חכירה 

  126,917  -  - -  -  הðפקת הון מðיות וכתבי אופציה 
  -  -  (34,000) -  ) 34,000(  דיבידðד ששולם

  2,852  345  -  2,225  -  תמורה מפירעון בגין עסקאות הגðה על המדד
  ) 43( -  (1,065) -  (1,065)  תשלום בגין עסקאות הגðה על המדד

  ) 356,105(  -  -  (25,660)  (217,777)  פרעון אגרות חוב
  381,002  -  (66)  160,801  221,554  הðפקת אגרות חוב בðיכוי הוצאות הðפקה 

           
(ששימשו לפעילות)  זומðים ðטו שðבעו מפעילות מ

  119,375  ) 5,460(  ,185)667(  113,852  ) ,148190(  מימון של החברה 
            

  47  ) 75(  4  63  ) 18(  מזומðים יושוו מזומðים יתרות בגין שער הפרשי
            

  238,723  ) 8,307(  (99,410)  173,620  ) 80,725(  במזומðים ושווי מזומðים )ירידהעלייה ( 
            
  102,597  284,524  360,005  102,597  341,320  תחילת התקופה לתרת מזומðים ושווי מזומðים י

            
  341,320  276,217  260,595  276,217  260,595  התקופה  סוףל מזומðים ושווי  מזומðים תרתי
            
תזרימי  ב עולות מהותיות שאיðן כרוכותפ   )א(

            מזומðים
וðדל"ן   ðדל"ן להשקעה  ,רכישת רכוש קבוע
  וðותðיספקים זכאים, כðגד  להשקעה בהקמה

  1,275  6,475  2,248  6,475  2,248  שירותים 

 
  
  

  המידע הðוסף המצורף מהווה חלק בלתי ðפרד מהðתוðים ומהמידע הכספי הðפרד.
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    מידע ðוסף 

  

    9 -ג 
 

  
  מידע ðוסף 

  כללי   - :1באור 
  

שישה ושלושה חודשים  של    ותולתקופ  2026  ביוðי  30ליום  מידע כספי ðפרד זה ערוך במתכוðת מתומצתת    . א
ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים),  38בהתאם להוראות תקðה  ,  שהסתיימו באותו תאריך

על הדוחות הכספיים השðתיים    הðפרד  . יש לעיין במידע כספי ðפרד זה בהקשר למידע הכספי1970-התש"ל
 ולשðה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר ðלוו אליהם.   2025בדצמבר,  31ליום 

  
  

  החשבוðאית המדיðיות  עיקרי  - :2באור 
  

ðפרד זה עקבית לזו שיושמה בעריכת המידע הכספי  ההמדיðיות החשבוðאית אשר יושמה בעריכת מידע כספי  
  .2025בדצמבר,  31הðפרד ליום 

    
 

לדוחות הכספיים    7-ו  6  יםראו באורת דיבידðד,  ולרבות חלוקולאחריו  ח  ובתקופת הד  םלפרטים בדבר אירועי  - :3באור 
  המאוחדים. 

  
  

- -  - -  -  - -  -  - -  - -  -    
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  אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי   – '  דפרק  
 

  

  
תקðה   לפי  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית  הבקרה  אפקטיביות  בדבר  רבעוðי  ג(א)  38דוח 

  :1970- לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

), אחראית לקביעתה  התאגיד  –  בע"מ (להלן  ופיתוחהשקעות    אדגרההðהלה, בפיקוח הדירקטוריון של  
   והתקיימותה של בקרה פðימית ðאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

  לעðיין זה, חברי ההðהלה הם:

 .רועי גדיש, מðכ"ל .1
 .כספים ית, סמðכ"לליאת מðור .2
 .איתי קðטרוביץ, סמðכ"ל תפעול .3
  

בקרה פðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות וðהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכððו 
מי   בידי  או  פיקוחם  תחת  או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  וðושא  הכללי  המðהל  בידי 
שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר ðועדו לספק ביטחון 

למהימðות הדיווח הכספי ולהכðת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע    סביר בהתייחס
שהתאגיד ðדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין ðאסף, מעובד, מסוכם ומדווח  

  במועד ובמתכוðת הקבועים בדין.
  

ðדרש   שהתאגיד  מידע  כי  להבטיח  שתוכððו  וðהלים  בקרות  השאר,  בין  כוללת,  הפðימית  הבקרה 
לגלותו כאמור, ðצבר ומועבר להðהלת התאגיד, לרבות למðהל הכללי ולðושא המשרה הבכיר ביותר  
בתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות 

  , בהתייחס לדרישת הגילוי. במועד המתאים
  

לספק   מיועדת  איðה  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פðימית  בקרה  בשל המגבלות המבðיות שלה, 
  ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימðע או תתגלה.

  
בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח   הרבעוðיבדוח  

בדבר הבקרה הפðימית    הרבעוðי הדוח  "  - (להלן  2026  במרס  31שðסתיימה ביום    לתקופה  הרבעוðי
  . אפקטיביתðמצאה הבקרה הפðימית כ), " האחרון 

  
עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההðהלה כל אירוע או עðיין שיש בהם כדי לשðות 

בדבר הבקרה   השðתי  באה במסגרת הדוחהו את הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית, כפי ש
  הפðימית האחרון;  

  
הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית בדוח השðתי בדבר הבקרה  למועד הדוח, בהתבסס על  

, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההðהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה  הפðימית האחרון
   הפðימית היא אפקטיבית.
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  הצהרת מðהלים 

- ) לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 1ג(ד)( 38הצהרת מðהל כללי לפי תקðה  
1970 :  

  

  , מצהיר כי: רועי גדישאðי, 

  השðי לרבעון  )  התאגיד  –בע"מ (להלן    אדגר השקעות ופיתוחשל    הרבעוðי בחðתי את הדוח    ) 1(
  ); הדוחות –  (להלן 2026של שðת 

לפי ידיעתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג   ) 2(
של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם 

  מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות,   ) 3( ידיעתי, הדוחות הכספיים  לפי 
ותזרימי המזומðים של  מכל הבחיðות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

  התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

לדירקטוריון    ) 4( התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  הביקורתולוועדוגיליתי  והדוחות    ת 
של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על    הכספיים

  : הדיווח הכספי ועל הגילוי

או בהפעלתה של    (א) והחולשות המהותיות בקביעתה  הליקויים המשמעותיים  כל  את 
הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה  
על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו  

הדוחות   והכðת  הכספי  הדיווח  במהימðות  ספק  להוראות להטיל  בהתאם  הכספיים 
  – הדין; וכן  

או מי שכפוף    יללכהל הכל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב המð  (ב)
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית  

  על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:   ) 5(

של בקרות וðהלים,  תחת פיקוחי  קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם    (א)
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

, מובא לידיעתי 2010-כהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים שðתיים), התש"ע
של   ההכðה  תקופת  במהלך  בפרט  המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על 

  –  הדוחות; וכן

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות וðהלים,    (ב)
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים 

  .בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים

  הרבעוðי לא הובא לידיעתי כל אירוע או עðיין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח    (ג)
לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשðות את מסקðת   2026  במרס  31ליום  האחרון  

הדירקטוריון וההðהלה בðוגע לאפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל  
  הגילוי של התאגיד.

  

  

  פי כל דין. לאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, אין באמור לעיל כדי לגרוע מ

  

  

      

  רועי גדיש, מðכ"ל    2026 באוגוסט 24
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  הצהרת מðהלים 

לתקðות ðיירות ערך  )  2ג(ד)( 38לפי תקðה   הצהרת ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 
  : 1970- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  

  כי: ה, מצהירליאת מðוראðי, 

בחðתי את הדוחות הכספיים ביðיים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת   ) 1(
  2026של שðת    השðי ) לרבעון  התאגיד  –   בע"מ (להלן אדגר השקעות ופיתוח  הביðיים של  

  ); "הביðיים לתקופת הדוחות"או   "הדוחות "  :(להלן

לתקופת   ) 2( בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביðיים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
ולא חסר בהם מצג של עובדה   ,הביðיים איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית 

מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם מצגים, לא 
  יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

לתקופת   ) 3( בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  ביðיים  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
תוצאות   הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחיðות  מכל  ðאות,  באופן  משקפים  הביðיים 
מתייחסים  שאליהם  ולתקופות  לתאריכים  התאגיד  של  המזומðים  ותזרימי  הפעולות 

  הדוחות; 

ולוועד  ) 4( לדירקטוריון  התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  הביקורתוגיליתי  חות  ווהד  ת 
של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על    הכספיים

  הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

או בהפעלתה של    (א) והחולשות המהותיות בקביעתה  הליקויים המשמעותיים  כל  את 
ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים   ,הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

ביðיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביðיים, העלולים באופן סביר 
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 
באופן שיש בו להטיל ספק במהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם 

  – ת הדין; וכן להוראו

כל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב המðהל הכללי או מי שכפוף    (ב)
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית  

  .על הדיווח הכספי ועל הגילוי 

  – אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד  ) 5(

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות וðהלים,    (א)
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

, מובא לידיעתי 2010-כהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים שðתיים), התש"ע
בפרט המאוחדות,  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  של    על  ההכðה  תקופת  במהלך 

  –  הדוחות; וכן

של בקרות וðהלים,    פיקוחיקבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת    (ב)
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים 

  בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים;

הרבעוðי  לא הובא לידיעתי כל אירוע או עðיין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח    (ג)
לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביðיים   2026  במרס  31ליום    האחרון

לשðות,   כדי  בו  יש  אשר  הביðיים,  לתקופת  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  מידע  ולכל 
להערכתי את מסקðת הדירקטוריון וההðהלה בðוגע לאפקטיביות הבקרה הפðימית על 

  הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד. 

  

  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

      

  כספים ית, סמðכ"לליאת מðור    2026 באוגוסט 24
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    2026, באוגוסט 24                        

  לכבוד 

  הדירקטוריון של 
  ") החברה(" אדגר השקעות ופיתוח בע"מ 

  קרית אריה  ,35אפעל רחוב 
  4951132  פתח תקווה

  
  .ð,ג.א
  

הצעת מדף בקשר לתשקיף המדף   ות/מכתב הסכמה להכללת דוח רואה החשבון המבקר בדוחהðדון:               
  החברה):  -של אדגר השקעות ופיתוח בע"מ (להלן  4220  מאימחודש 

  

להלן   המפורטים  שלðו  הדוחות  של  הפðיה)  של  בדרך  (לרבות  להכללה  מסכימים  אðו  כי  להודיעכם  הððו 
  :של החברה   2024  מאיבקשר לתשקיף המדף מחודש    (ככל שיפורסם/ו על ידי החברה)  הצעת מדף  ות/בדוח

      

מיום   )1( סקירה  ליום    2026,  באוגוסט  24דוח  החברה  של  מאוחד  תמציתי  כספי  מידע    2026,  ביוðי  30על 

 באותו תאריך.  ו שלושה חודשים שהסתיימשישה ושל ולתקופות 

על מידע כספי תמציתי ðפרד של החברה     2026,  באוגוסט  24דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום   )2(

ד  38ה  ðבהתאם לתק  תאריך  באותו  ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ולתקופות    2026,  ביוðי  30ליום  

  .  1970-יירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל ðות ðלתק

  

  
  קוסט פורר גבאי את קסירר 

  
  רואי חשבון                                                                
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