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מבנה
חברה אחת 

יתרונות 
רבים

פריסת נכסים מדן ועד אילת

מגוון רחב של נכסים בכל היעודים: לוגיסטיקה, תעשיה, משרדים, מסחר 
ודירות להשכרה

פוטנציאל לעלייה בשכר דירה

שיעור היוון נכסים ממוצע של 7.05%

מאות אלפי מטרים לתכנון ויזום בשנים הבאות 

היקף קרקעות נרחב בשלבי תכנון בכל הסגמנטים ובכל רחבי הארץ

פעילות אנרגיה ירוקה משמעותית בנכסי החברה

יזום למגורים באזורי הביקוש 

עוצמה פיננסית משמעותית 

תזרים מזומנים חופשי משמעותי המאפשר המשך יזום, פרעון חוב 
וחלוקת דיבידנדים 

גידול אורגני בשווי ובתזרים החופשי ללא תלות ברכישות
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המשך גידול בהון העצמי 

 )FFO( המשך הצגת צמיחה בתזרים המזומנים החופשי

 NOI-המשך הצגת צמיחה ב

הפחתת הוצאות תפעוליות

המשך ירידה בשיעור הריבית האפקטיבית

הגדלת מצבת הנכסים החדשים של החברה באופן משמעותי 
ובעיקר באזורי הביקוש

ייזום ושיווק של 1,800 יחידות דיור באזורי הביקוש

פנינו 
לאן?
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   כללי 

   נדל"ן להשקעה

   מגורים

   אנרגיה סולארית

   ייזום והתחדשות

   נתונים כספיים ליום 31/12/2021

Disclaimer   

תוכן 
עניינים



כללי
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נתונים 
ליום 

31.12.21
 5 מליארדי ש"ח

חוב פיננסי, נטו

 כ-1.2 מליארד ש"ח
יתרת מזומנים ומסגרות למועד זה.

 כ-460 מליוני ש"ח
 FFO מנכסים מניבים 1-12/2021. 

צפי FFO לשנת 2022 כ- 470-500 מליוני ש"ח

 כ-39 מליוני ש"ח
רווח גולמי ממכירת דירות 1-12/2021

 כ-3.5 מליארדי ש"ח
שווי נכסים לא משועבדים

 100% החזקות ציבור
)בנטרול חלק דרבן(

 6.9 מליארדי ש"ח
הון מיוחס לבעלי המניות

41.9% 
CAP-יחס חוב ל

החברה נסחרת במדדים 
מובילים ביניהם

מדד ת"א 35
מדד ת"א נדל"ן

AA דרוג חברה
S&P על ידי

A-1 דרוג חוב קצר
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 אלפי מ"ר

אל ייזום עתידי
74
פוטנצי

 11
די ש"ח
0

ר
.9
מליא

שווי נדל"ן להשקעה

פוסה בישרא ל
93

עור ת
%

שי
נמצא במגמת עלייה מתמדת בשנים 

האחרונות )בשנת 2021 עלה ב- 2.4%(

ראל
2
ם ביש
,74

שוכרי
 9

 מליוני ש"ח 

ל"ן להשקעה 
723

שווי נד
 

בפיתוח

מניב ים 
545

סים 
 
נכ

ממטולה ועד אילת

 מליוני מ"ר

ם מניבים בישראל
1.

סי
6
נכ

נתונים 
ליום 

31.12.21
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1,
יור
8
חידות ד
00

י
בשלבי בנייה ותכנון מתקדמים באזורי 
הביקוש המובילים ועוד מאות יחידות 

בתכנון מוקדם.

 
כות סולאריות

293
מער

לגביהן נחתמו הסכמים להתקנה על 
גבי גגות מבני החבר ה. 

93 מערכות הותקנו.
הכנסה שנתית צפויה מכלל המערכות 

כ-33 מליוני ש"ח.

 מליוני ש"ח
ה 1-12/2021 מתוכם 615 

69
NOI בתקופ

1
בישראל ו-76 בחו"ל.

דיבידנד בגין רווחי שנת 2021

230 מליוני ש"ח 

רו מינואר 2021 ועד 
1
מס
59
רות נ
 

די
למועד פרסום הדוח.

נתונים 
ליום 

ב-Q1/2022 הוכרז על דיבידנד 31.12.21
בסך של כ-75 מליוני ש"ח.

כמו כן, הודיעה החברה על מדיניות 
דיבידנדים לשנת 2022 בסך של 

240 מיליוני ש״ח, אך לא יותר מ-50% 
מסך ה-FFO השנתי של החברה.
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366צמיחה

2018

470-500

2022F

396

2019

460

2021

404

2020

45
התפתחות FFO מנכסים מניבים

במליוני ש"ח | למרות משבר הקורונה

+33%



נדל״ ן
להשקעה
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משרדים

3.7 מליארדי ש"ח
(389 אלפי מ"ר)

תעשיה ולוגיסטיקה

3.9 מליארדי ש"ח
(1,006 אלפי מ"ר)

מתחמי קניות

2.2 מליארדי ש"ח
(202 אלפי מ"ר)

רדי ש"ח
סה״כ

אלפי מ"ר)

א
 1,60

י
7

ל
)

10 מ

דיור להשכרה

0.2 מליארדי ש"ח
(10 אלפי מ"ר)

שווי 
נכסים 

מניבים 
בישראל

* כולל נתוני חברות כלולות
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תמהיל נכסים ולקוחות 

21%
1%

36%
42%

500
122

1,658
469

מספר לקוחות% מסך הכנסות השכירות

דיור להשכרהמשרדיםתעשיה ולוגיסטיקהמסחר

סיכום 
2021
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מבין 
לקוחותינו



קבוצת מבנה שוק ההון 2021  14

לוגיסטיקה 
ותעשיה

אזור מרכז

22.9%
230 אלפי מ"ר

אזור צפון

37.4%
376 אלפי מ"ר

לפי מ"ר
סה״כ

1,006 א

אזור דרום

39.8%
400 אלפי מ"ר

* כולל נתוני חברות כלולות
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1,00
פי מ"ר

6
אל

להשכרה של מרכזי לוגיסטיקה, 
תעשיה ואחסנה

די ש"ח
3

ר
.9
מליא

שווי ליום 31/12/2021

 31/12/2
 
0
9
ה ליום 21
3.

פוס
8%

שיעור ת
עלייה של 3.3% מיום 31/12/2020

NOI 1-
כ-263

מליוני ש"ח 12/2021

 
כ-14

NOI SP-מליוני ש"ח גידול ב
 1-12/2021

החברה מקדמת ייזום ובניית מרכזים לוגיסטיים חדשים וחדשניים

לוגיסטיקה 
ותעשיה

* כולל נתוני חברות כלולות
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% 42 מסך הכנסות השכירות של החברה
כ-1,658 לקוחות

	   פיזור בכל הארץ

	    פוטנציאל התאמה לשטחי אחסנה ותעשיה למגוון רחב של שוכרים 
בשטחים של 100-20,000 מ"ר 

NOI-שיעור תשואה גבוה המייצר הזדמנות לרווחי הון עתידיים וכן שיפור ב    	

	    התמקדות החברה בשיפור ושדרוג הנכסים בשנים האחרונות מאפשרת 
את המשך הגידול בשיעורי התפוסה ועלייה מתמשכת בהכנסות

	   שוכרים המחזיקים בנכסים לאורך תקופה ממושכת

לוגיסטיקה 
ותעשיה

* כולל נתוני חברות כלולות
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משרדים

אזור דרום

5.1%
19 אלפי מ"ר

אזור צפון

28%
104 אלפי מ"ר

אזור מרכז

66.9%
249 אלפי מ"ר

פי מ"ר
סה״כ

372 אל
* כולל נתוני חברות כלולות
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משרדים

כ-3.7
מליארדי ש"ח

שווי ליום 31/12/2021

31/12/20
90
ה ליום 21

.
פוס
8%

שיעור ת

NOI 1-
כ-226

מליוני ש"ח 12/2021

החברה משכירה משרדים לחברות 
תקשורת, לממשלת ישראל, לחברות 

הייטק מהמתקדמות בעולם ולמגוון 
רחב נוסף של שוכרים

 כ-389
אלפי מ"ר

להשכרה של מבני משרדי ם, 
כ-67% מהם ממוקמים באזורי 

הביקוש במרכז הארץ

* כולל נתוני חברות כלולות
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36% מסך הכנסות השכירות של החברה,
469 לקוחות

	    פיזור גאוגרפי נרחב, כשמרבית הנכסים   
באזורי הביקוש )גוש דן ואזור המרכז(

	    חלקו של השוכר המשמעותי ביותר 
בסך הכנסות השכירות לא עולה על 5% 

	    מבנים איכותיים, CLASS A לצד מבנים 
CLASS B המושכרים ללקוחות מגוונים

	    חוזים ארוכי טווח מול הדיור הממשלתי 
בשטח מושכר כולל של כ-62 אלפי מ"ר

	    חוזים ארוכי טווח מול שוכרים איכותיים 
מתחומי הפארמה, תקשורת ותעשיה 

בטחונית

משרדים

* כולל נתוני חברות כלולות
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 NOI
ממתחמי 

קניות
)במליוני ש"ח(

ת סגור

8
מרכז קניו

ת פתוחים

10
זי קניו

2
3 מרכזי קניות 10 מרכ

סוקה

 1
כי תע

9
תומ

 NOI כ- 129 מליוני ש"ח

* כולל נתוני חברות כלולות
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מתחמי 
קניות

די ש"ח
2

ר
.2
מליא

שווי ליום 31/12/2021

31/12/20
9
ה ליום 21
2.9

עור תפוס
%

שי

NOI 1-
כ-129

מליוני ש"ח 12/2021

 כ-7 מליוני ש"ח
NOI SP 1-12/2021-גידול ב

מרבית מתחמי הקניות של הקבוצה הינם מרכזי קניות פתוחים ושכונתיים המעניקים 
חוויית קניות נוחה וכוללת עם חניה זמינה ומגוון חנויות רחב. רוב המתחמים מעוגני 

סופרמרקטים ו/או חנויות פארם וחלקם משולבים בקומפלקס משרדים.

 אלפי מ"ר
ל מסחר בישראל ,

2
ה ש
0

השכר
2

ל
ב-14 מתחמי קניות, הפזורים מצפון 

ועד דרום

* כולל נתוני חברות כלולות
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21% מסך הכנסות השכירות של החברה, 
500 לקוחות

	     14 מתחמי קניות מתוכם: 10 מרכזי 
קניות פתוחים הנמצאים ברחבי הארץ, 
מרכז סגור אחד בנוף הגליל ו-3 מרכזי 

קניות תומכי תעסוקה

	    שכ"ד למ"ר ממוצע שלא מייצר עומס 
על השוכרים

	   עלות ניהול נמוכה כתוצאה מניהול עצמי

	    עוגנים משמעותיים בחוזים לטווח ארוך: 
כ-60% מסך ההכנסות וכ-50% מסך 

השטח המושכר הינם מלקוחות בתחום 
המזון, הפארמה, חנויות חשמל, סטוקים 

.DIY-ו

מתחמי 
קניות

* כולל נתוני חברות כלולות
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די ור 
להשכרה

י צפ
בההנ

OINפי /צ
 NOI 

ח(פי ש”ל)א

ה רית
שלום תל
ח(י ש”יונל)מ

ים/פרסשווי ב
לם כום ששוס

ח(י ש”יונל)מ

ח שט
ר()מ”

ות מכ
תדוחיי

מוששי ביישו

יבנמ 7.2 - 116 12,353 317 דיור מוגן יםרושלי

יבנמ 3.1 - 57 3,334 113
ות ונעמ

םיטנטודס ת אונויירק

Q1/2022 1.8 3 50 2,690 30 םגורימ ת אונויירק

Q3/2024 4.2 105 26 8,913 80 םגורימ בן שמן

Q4/2024 1.7 58 14 4,507 50 םגורימ הדרח

Q3/2023 5.5 120 24 6,044 50 םגורימ ת השרוןמר

Q4/2026 5.3 174 13 7,177 80 םגורימ ת חןמר

28.8 461 301 45,018 720 סך הכל

881

שווי שוק מוערך  
ליום 31/12/21*

761

 שווי כיום בתוספת
יתרה לתשלום

+120

 * שווי השוק המוערך ליום 31/12/21 חושב 
על בסיס נתוני המכירות של דירות דומות 

באזורים זהים.

* לא כולל יחידות דיור אותן מיעדת החברה להשכרה בפרויקט שדרות ההשכלה, הרצליה ומרום השרון.

ח
ש"

ני 
ליו

מ
 ב

ם
וני

ת
הנ

 *



מגורים
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יור בביצוע
6

חידות ד
76

י

 יחידות דיור 
הלך שנת 2021 ועד 

1
מ
59
נמסרו ב

למועד פרסום הדוח

י ש"ח
39

מליונ
 

רווח גולמי ממכירת דירות 1-12/2021

 יחידות דיור
כנון מתקדמים באזורי 

1,
ה ות
8

יי
0
בי בנ

0
בשל

הביקוש המובילי ם.
במהלך השנים האחרונות פעלה החברה 

לתכנן על הקרקעות הקיימות שלה תוספת 
יחידות למגורים וכן תכננה פרויקטים של 

עירוב שימושים. מגמה זו מייצרת לחברה 
יתרון משמעותי בתקופה הנוכחית. נתונים 

ליום 
31.12.21
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מגורים – יח"ד ליום 31.12.2021

רם זום שטח יירוו
כרהו

לק ח
ברההח

י רפסבות על
ברההח

סוסטט ד ח"י
תכננותומ

קוםט / מיקפרוי

295 75% 361 ח"ד י97כרו מנביצוע. עד כה ב 360 ת ההשכלה – רושד
בביל את

94 90% 60 ח"דכרו 10 ימביצוע. עד כה נב 213  , רום השרוןמ
יםרגוי מיינבנ

ם גורימעוד לינון יכתב
הכרהשל

100% 111 יווקם החל השרביצוע. טב 103 בנה – ל מדגמ
חתויה פילצהר

דןרום אומט 100% 139
ב"ע ת תשהגת לה פועלרהחב
תה מקומיכות ועדמסב

410  ב ב' – ב שלדעמינ
בביל את

דןרום אומט 100% 9 ב"עשור תיבי אלבש 334 רהדחבא וקיר עאו

דןרום אומט 53% -
ה כות ועדמסב"ע בה תשהוג

תחוזימ
150 ב ב'טיין שלקשרא

דןרום אומט 33% 233 נוןכבי תל. בשתוקףב"ע בת 230 בשדה ד

920 1,800 כסה"

ייזום
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מגורים – יח"ד ליום 31.12.2021

ייזום

יח״ד בביצועיח״ד בתכנון

21

12/2016 12/2017 12/2018 12/2019 12/2020

181 155

12/2021

1,124

676

152 232 232 293 293

444

608

918

1,3201,320
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שדרות ההשכלה, תל אביב

ברה(לק הח)חים רגוי מלדג מ2

360  תכננותוד מח"כ יסה"
( 75%ברה לק הח)ח

362 ת ברטצת מלוכ עסה"
ח(י ש"יונלים )מפרסב

335 פויה ת צלוכ עסה"
מהלסיום ההק

295  פוי מי צלח גורוו
ח(י ש"יונל)מ

992 פויים פים צדעו

Q3/2025 פוימה צד סיום הקעמו

בודות החלו ע
ה. רדיפון וחפי

.ח"ד י79רו כמנ
סוסטט

ייזום
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מרום השרון

(90%ברה לק הח)ח כנון, בתיםיינ, בניםרגומ 

213 ת כננותוד מח"כ יסה"

60  תברטצת מלוכ עסה"
ח(י ש"יונלים )מפרסב

175 פויה ת צלוכ עסה"
מהלסיום ההק

94  פוימי צלח גורוו
ח(י ש"יונלמ)ב

329 פויים פים צדעו

2024 פוימה צד סיום הקעמו

 צוע, עד כהביב
ח"ד י10כרו מנ סוסטט

ייזום
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מגורים - התפלגות מכירות

ייזום

1-12/2020 1-12/2021

41 158 כרוד שנמח"פר ימס

111 399 מ("י מעפנת )לרוית דרכימים מלבוקת

41 39 תרוית דרכימת מחודוכר במי שהולח גורוו

הדמייה- עמינדב שלב ב



אנרג יה
סולארית
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במהלך השנים 2020-2021 הגדילה החברה 
את השקעתה בתחום האנרגיה הסולארית, 
הגישה בקשות להסדרה של 277 מערכות 

סולאריות על גבי גגות של נכסים שבבעלותה.  
עד היום הוסדרה תכנית להתקנתן של 266 

מערכות, מתוכן הופעלו 77 מערכות. 
לחברה קיימות 16 מערכות סולאריות שהותקנו 

על גבי מבנים שבבעלותה בשנים 2011-2012. 
מערכות אלו מניבות לחברה כ-4.5 מליוני ש”ח 

בשנה. סך ההכנסות השנתיות הצפויות בתום 
הליך התקנת כלל המערכות מוערך בכ- 33 

מליוני ש"ח )חלק החברה הינו 26 מליוני ש"ח(.
לחברה יתרון משמעותי בפעילות זו לאור 

שטחי הגגות הנרחבים הקיימים לחברה. מערכות 
סולאריות 

- כללי
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הכנסות 
והספק 

מהמערכות 
הסולאריות 

שהוסדרו

סה"כ הכנסה שנתית 
צפויה מכלל המערכות 

הסולאריות לאחר 
הפעלה מסחרית

33 מליוני ש"ח 
)חלק החברה 26 מליוני ש"ח(

צפי הספק מסך 
המערכות הסולאריות 

לאחר הפעלה מסחרית
 MW 43

במהלך השנה חתמה החברה על הסכם 
להקמת מתקני אגירת אנרגיה סולארית בנכסיה, 

בשותפות עם חברת האנרגיה הישראלית נופר 
 .MWH 400 -אנרגיה, בהספק כולל של כ

החברה תהיה בעלת 75% מהזכויות בשותפות



יי זום
והתחדשות
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ייזום

הקמת מבנים 
בשימושים מעורבים

בניית מרכזי לוגיסטיקה 
חדשניים ואטרקטיביים

פוטנציאל השבחה עתידי:
"ממלאי למניב" ניצול זכויות 

בנייה על קרקעות קיימות 
והקמת נכסים מניבים נוספים. 

בבעלות החברה "בנק" קרקעות 
וזכויות בנייה משמעותיות

ך 
כ-181-197

מליוני ש"ח גידול צפוי ב-NOI במהל
חמש השנים הבאות כתוצאה מי יזום, 

לא כולל פרויקטים שטרם החלה בנייתם
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גידול צפוי ב- 
NOI  מפרויקטים 
ביזום, מסולארי 
ומנכסים שטרם 

הופעלו
)במליוני ש"ח( 

44

239

48

2027

121

118

2026

87

34

2025

63

24

2024

48

15

2023

48

2022

 !
"#$%&'(&)#*

+(,#-)."'$(/%0#(%+'1#2&%3+/4#*
*
*
5-)..'$(/%05$/6

 !
"#$%&'(&)#*

+(,#-)."'$(/%0#(%+'1#2&%3+/4#*
*
*
5-)..'$(/%05$/6

690 63

87

121

239

287

978

691

+287
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פרויקטים 
בייזום

תעשיה ותעסוקה

ח טוו
OINפוי  צ
ח(לש")מ

ות עלת רית
ת רעמשו

ח(לש")מ

ד סיום עמו
רעמשו

ח שט
בנוי 

ר(מ")ב

מוששי קוםמי טקשם הפרוי

101-109 586 Q3/2025 68,300 חרסם ומדירמש בביתל א ת ההשכלהרושד

8-10 7 Q2/2022 14,800 םדירמש ולוןח בנה" מחם "תמ

22-24 148 2024 26,000 םדירמש אסבר פכ שרונה

12 140 Q2/2024 14,000 םדירמש החיפ י החיים*דעפארק מ

3 9 Q4/2022 5,000 םדירמש תת גיקרי טמשפת הירק

27-30 222 Q3/2024 24,300 םדירמש ה ליהרצ
תוחפי

בנה"מ"

- דןרום אומט ה חלהת
Q2/2022

6220יום ס

17,000 ה כרהשם לגורימ
נות עוומ

םיטנודטס

יוןצשון לאר *לףחם האתמ

- 105 דןרום אומט 13,000 םדירמש קווהח תתפ ז, נווה עוביםהסי

- דןרום אומט דןרום אומט 125,000 חרססוקה ומעת בביתל א ביטמה

- דןרום אומט דןרום אומט 14,000 םדירמש החיפ י החיים*דעפארק מ

- דןרום אומט דןרום אומט 25,000 םדירמש םעניק 2טק יירק

- דןרום אומט , 2220ה חלהת
5220יום ס

7,000 אותנמלו עשבר אב עבבאר ש

- דןרום אומט דןרום אומט 50,000 םדירמש הליהרצ **רשטייןקי אלדגמ

- דןרום אומט דןרום אומט 34,750 םדירמש אולת שעבג יםדל משרדגמ

יקנעם

חיפה

הרצליה

חולון

כפר סבא

ירושלים

באר שבע

אילת

קרית גת

פתח תקווה
אור יהודה

תל אביב

* חלק החברה  50%
** חלק החברה 53%
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פרויקטים 
בייזום

משרדים ותעסוקה - שדרות ההשכלה, תל אביב

(100%ברה לק הח)חך מר תוחמסים ודמשר

65,000 ר(מ"ים )בדחי משרכ שטסה"

3,300 ר(מ"ר )בחחי מסכ שטסה"

367 ים פרסת בברטצת מלוכ עסה"
ח(י ש"יונל)מ

586 מה פויה לסיום ההקת צלוכ עסה"
ח(י ש"יונל)מ

101-109 OINח(י ש"יונלפוי )מ צ

Q3/2025 פוימה צד סיום הקעמו

נלקחא ל מוןמי

בודות דיפון, ימו עיתסה
. החלו ה וביסוסרחפי

חתון.ה תנבבודות מע
סוסטט

ממוקם בתל אביב, בין רחובות 
ההשכלה, הסוללים ודרך השלום



קבוצת מבנה שוק ההון 2021  39

פרויקטים 
בייזום

משרדים ותעסוקה - שרונה, כפר סבא

(100%ברה לק הח)חים דמשר

26,000 פים סים נודחי משרכ שטסה"
ר()*(מ")ב

93 ים פרסת בברטצת מלוכ עסה"
ח(י ש"יונל)מ

148 פויה לסיום ת צלוכ עסה"
ח(י ש"יונלמה )מההק

32כ- OINח(י ש"יונלפוי )מ צ

2024 פוימה צד סיום הקעמו

ביצועב סוסטט

ממוקם בצומת כפר סבא, על ציר 531

)*( החברה פועלת לתוספת של 4 קומות בשטח של 
כ-6,000 מ"ר.
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פרויקטים 
בייזום

משרדים ותעסוקה - מגדל מבנה, הרצליה

(100%ברה לק הח)חך מר תוחמסים ודמשר

22,000 ר(מ"ים )בדחי משרכ שטסה"

2,300 ר(מ"ר )בחחי מסכ שטסה"

111  ים פרסת בברטצת מלוכ עסה"
ים(רגומלק הל חל, כוחי ש"יונל)מ

222 מה פויה לסיום* ההקת צלוכ עסה"
ים(רגומלק הל חל, כוחי ש"יונל)מ

27-30 OINח(י ש"יונלפוי )מ צ

Q3/2024 פוימה צד סיום הקעמו

בודות בי עלבש
הרחפידיפון ו סוסטט

ממוקם בהרצליה פיתוח
*לא כולל היטלי השבחה
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פרויקטים 
בייזום

עמינדב )שלב ב'(, תל אביב

ממוקם בתל אביב, ברחוב יגאל אלון 
פינת עמינדב

*לא כולל היטלי השבחה

 ך מר תוחמסים וד, משריםרגומ
(100%ברה לק הח)ח

410 ת כננותוד מח"כ יסה"

122,000 ר(מ"ים )בדחי משרכ שטסה"

3,000 ר(מ"ר )בחחי מסכ שטסה"

435 ח*( י ש"יונלים )מפרסכ שווי בסה"

1,400  פת ספויה נות צלוכ עסה"
ח(י ש"יונל)מ
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ביום 30 בינואר, 2022 רכשה החברה מבנק מזרחי - אגוד 24 
נכסי מקרקעין מניבים הפזורים ברחבי הארץ בייעודים שונים, 

בעיקר משרדים ומסחר. בנכסים אלה נכללו בניין ההנהלה של 
בנק אגוד ברחוב אחוזת בית בתל אביב,  בניין משרדים ברחוב 
לינקולן בתל אביב, סניף תל אביב ראשי של בנק אגוד ברחוב 

אחד העם בתל אביב ומספר נכסים במתחם הבורסה ברמת גן. 

סך התמורה בגין העסקה הסתכמה ב כ-532 מליוני ש"ח. 
דמי השכירות השנתיים הראויים בגין הנכסים שנרכשו 

מסתכמים בכ-26 מליוני ש"ח וסך השטח הכולל של הנכסים 
מסתכם בכ-25 אלפי מ"ר.

"רמ סיםכמס' נ קוםמי

8,365 1 תת ביזחוא

2,861 1 ד העםחא

2,200 1 15לן קוינל

5,793 12 זרכמ

3,801 6 פוןצ

1,783 3 רוםד

24,803 24 כסה"

עסקת 
מזרחי-אגוד
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בכוונת החברה לפעול ולהשביח את פורטפוליו הנכסים שנרכשו כמפורט להלן:

 .  השכרת חלק מסניפי בנק מזרחי, אשר תקופות השכירות בהם עשויות להתקצר, לשוכרים בעיקר מתחום 
המסחר, תוך שיפור בדמי השכירות הריאליים

 .  קידום תכניות משביחות על הנכסים העיקריים.

אחוזת בית - בכוונת החברה לפעול להגדלת זכויות הבנייה ושינוי 
הייעוד בהתאם לתא 5000 ולתכניות הקיימות באזור. החברה 
פועלת ליזום תב"ע להגדלת זכויות הבנייה לכ- 20 אלפי מ"ר 
אשר בחלקם יהיו בייעוד למגורים ובחלקם בייעוד לתעסוקה 

ומסחר. החברה החלה לפעול לקידום התכנית. במקביל פועלת 
החברה להגדלת דמי השכירות בתקופת הביניים, עד למועד 

אישור התב"ע.  

סניף בנק אגוד ברחוב אחד העם - בכוונת החברה לפעול 
ולהעלות באופן משמעותי את ההכנסות מהנכס תוך שינוי 

השימושים המבוצעים בו למסחר.

עסקת 
מזרחי-אגוד
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לינקולן 15, תל אביב - בכוונת החברה לבצע תכנון משותף 
יחד עם בעלי בניינים סמוכים ועיריית תל אביב, לקידום תב"ע 
משמעותית לתוספת זכויות בנייה לתעסוקה ומגורים, בהיקף 

מוערך של כ- 100 אלפי מ"ר, אשר תנצל באופן מיטבי את 

היתרונות הגלומים באזור, המהווה את מפגש הקווים האדום 
והירוק של הרכבת הקלה, מה שמעניק אפשרויות להעצמת 
זכויות משמעותיות עפ"י תכנית המתאר של תל אביב ועפ"י 

תכנית המטרו.

60 קומות

לינקולן

דרך מנחם בגין

עסקת 
מזרחי-אגוד



נתונים כספיים 
ליום 31/12/2021
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איתנות 
פיננסית

קצב פרעונות קרן אג"ח צפויים 
במליוני ש"ח

43

לא מובטח בשעבודמובטח בשעבוד

2022 2023 2024 2025 2026 2028 2029 ואילך

118 120 120
223 225 329

859
173 189

552

95

484
368 0

 שווי
בטוחות
1,228

 שווי
בטוחות

680

2027

365

 שווי
בטוחות

656

 שווי
בטוחות
1,204

220
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איתנות 
פיננסית

4.41%

31.12.16

3.39%

31.12.17

3.29%

31.12.18

3.23%

31.12.19

2.28%

31.12.21

2.71%

31.12.20

44
עלות החוב - ריבית חוב ממוצעת בישראל

-48%

7.66%
שיעור תשואה 
משוקלל הנגזר 

מנדל"ן מניב

7.50%
שיעור תשואה 
משוקלל הנגזר 

מנדל"ן מניב

7.28%
שיעור תשואה 
משוקלל הנגזר 

מנדל"ן מניב

7.05%
שיעור תשואה 
משוקלל הנגזר 

מנדל"ן מניב

7%3
4.

7%
4.

2 7%5
4.

7%7
4.
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צמיחה

3,221

2017

3,763

2018

5,571

2019

6,902

2021

6,073

2020

הון מיוחס לבעלי המניות46
במליוני ש"ח

+114%
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 Eu
EPR

rOpEaN publ
A

Ic
 rEal EstatE
assOcIatION

EPRA NRV
ערך ההשבה של נכסי החברה )נטו( בטווח הארוך בהנחת המשך פעילות ואי מימוש נכסים

31.12.2020 31.12.2021 חפי ש"ל בא

6,073,365 6,901,762 ת יומני הלעבחס למי מיוהון עצ

1,816,719 1,971,000 "ןלדך נרוין שעגמס בדה לתופת עסבתו

7,890,084 8,873,762 EPRA NRV
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נתוני
מאזן

במליוני ש"ח

31.12.2020 31.12.2021

432 923 יםמנזוים ושווי ממנזומ

11.161 12,028 חתובפיב וי"ן להשקעה מנלדנ

294 367 תלות כלוברוחת בהשקעו

5,408 6,108 ח"ל אגל, כותסיות פיננבויוחייהת

1,268 1,459 , נטוחיםדמסים נ

6,073 6,902 תיומני הלעחס בך הון מיוס
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נתונים 
עיקריים 

מדוח 
רווח 

והפסד

1-12.2020 1-12.2021

880 899 ליהומי נדת ורות משכיסוהכנ

1,049 1,100 תסוכ הכנסה"

712 730 מילח גורוו

299 756 חתו"ן בפילד"ן להשקעה ונלדך נרושע

963 1,460 ילעופח תרוו

)198( )293( , נטומוןת מיאוצהו

577 955 קיח נרוו

1-12.2021
במליוני ש"ח
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DIsclAImER

)"החברה"(,  )כ.ד( בע"מ  נדל"ן  ידי מבנה  הוכנה על  זו  מצגת 
ניירות ערך  והיא ואינה מהווה  הצעה לרכישה או מכירה של 
מיועדת  והיא  כאמור  הצעות  לקבלת  הזמנה  או  החברה  של 
למסירת מידע תמציתי בלבד. המידע המוצג אינו מהווה בסיס 
ואינו מהווה  לקבלת החלטת השקעה, המלצה או חוות דעת 

תחליף לשיקול דעת של המשקיע ולקבלת ייעוץ מתאים.

הינו  החברה  פעילות  לניתוח  הקשור  בכל  במצגת  האמור 
פעילות  של  מלאה  תמונה  לקבל  מנת  ועל  בלבד,  תמצית 
החברה ושל גורמי הסיכון עימם מתמודדת החברה, יש לעיין 
בתשקיף המדף של החברה, בדיווחיה המידיים, התקופתיים 
)"דיווחי  המגנ"א  של  ההפצה  אתר  באמצעות  והרבעוניים 
החברה"(. המצגת כוללת גם נתונים ומידע המוצגים באופן 
ובעריכה שונה מהנתונים הנכללים בדיווחי החברה או הניתנים 
המידע  החברה.  בדיווחי  הכלולים  הנתונים  מתוך  לחישוב 

המוצג במצגת זו אינו מהווה תחליף לעיון בדיווחי החברה.

המצגת כולל תחזיות, הערכות, אומדנים ונתונים המתייחסים 
לאירועים עתידיים שהתממשותם אינה ודאית ואינה בשליטת 
החברה. יודגש כי נכון למועד פרסום מצגת זו עדיין קיימת 
אי ודאות בסביבה הכללית בה פועלת החברה בשל מגיפת 
באופן  והשפעתה  היקפה  את  להעריך  ניתן  ולא  הקורונה 

מהימן, והנהלת החברה עוקבת מקרוב אחר ההתפתחויות 
העתידיות. הנחיותיה והערכותיה של החברה הכלולות במצגת 
זו לרבות בקשר עם תחזית ביחס לנתונים תפעוליים ופיננסיים 
לרבות תחזית FFO ו-NOI לטווח הקצר והארוך יותר, ייזומם 
והקמתם של פרויקטים )צפי לוחות זמנים, קבלת אישורים 
צפויים(  ועודפים  צפויים  רווחים  עלויות הקמה,  רגולטוריים, 
תחזית ביחס להספק ולהנבה הצפויה ממערכות סולאריות, 
כל אלה הינם בגדר מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בסעיף 32 
א בחוק ניירות ערך התשכ"ח - 1968, ומידע כאמור, מבוסס רק 
על הערכתה הסובייקטיבית של החברה אשר נעשתה בתום 
לב, על פי ניסיון העבר והידע המקצועי שצברה החברה, על 
בסיס עובדות ונתונים בנוגע למצב הנוכחי של עסקי החברה 
מאקרו  ונתונים  עובדות  על  וכן  שלה  המוחזקות  והחברות 
כלכליים שנאספו על ידי החברה ממקורות אחרים, והכל כפי 

שידועים לחברה במועד הכנת מצגת זו.

או  חלקן,  או  כולן  להתממש,  שלא  עלולות  אלה  הערכות 
להתממש באופן שונה מהותית מכפי שנצפה, בין היתר, לפי 
התממשות גורמי סיכון המאפיינים את פעילות החברה וכן 
התפתחויות בסביבה הכלכלית והגיאופוליטית )בעולם בכלל 
החברה,  של  הפעילות  תוצאות  כן,  על  בפרט(.  ובישראל 
עלולות להיות שונות באופן מהותי מהצפי הכלול במצגת זו.
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