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מצגת שוק ההון

H1 2023אוגוסט 



אינההתממשותםאשר,עתידייםלאירועיםהמתייחסים,אחרומידעהחברהשלאומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללאשר,"(עתידפניצופהמידע)"1968–ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת
.וכדומהכיסויביחסישיפורתחזית,צפוייםזמניםלוחות,(הנהלהגישת)FFOנתוני,NOIנתוני,החברההכנסותתחזיתעםבקשרלרבות,החברהבשליטתואינהוודאית

שידועיםכפיהכל,כלכלייםמקרוונתוניםעובדותועלתוכניות,הערכותעל,החברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגעמידעניתוחעלהמתבססת,החברההנהלתשלראותהנקודתעלרקמבוססוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע
.זומצגתהכנתבמועדהחברהלהנהלת

מכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,חלקואוכולו,להתממששלאעשויכאמורמידע.החברהבשליטתמצויאינואףולעיתיםמראשלהערכהניתןבלתי,וודאיבלתיוהינומשמעותייםהתממשותאילסיכוניכפוףמטבעועתידפניצופהמידע
הערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.החברהעלהמשפיעההכלליתבסביבהמהתפתחויותוכן,העסקיותבתוכניותמשינויים,החברהחשופהלהםהסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעהתממשותואיאוהתממשותו.שנצפה

.זומצגתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמוראומדןאו/ו
.2023במרץ31ליוםהחברהשלהכספייםדוחותיהעלמבוססיםזובמצגתהנתונים

בגדרשהנם(החברהבדיווחימופיעמאשרשוניםפירוטברמתאובפילוחשמוצגיםאוהחברהבדיווחישהוצגוהנתוניםעלנוספיםשהנם)החברהלנכסיבנוגע,ותחזיותנתוניםקיימים(28עד22שקפיםוכן19עד7,10,13שקפים)במצגתכייצוין
אשר,הרשויותאישוריובקבלתהאוניברסיטהעםבתיאום,היתרבין,כרוךוהדברתאושרההשבחהביצועלשםהנדרשתעירבנייןתכניתכיוודאותכלאיןזהלמועדכייובהר24בשקףכמפורט,ירושלים,בצלאלקמפוסלגבי.עתידפניצופהמידע

.24בשקףכאמורהזכויותשלמשמעותיתהגדלהאו/ושימושיםעירובתאפשר,שתאושרוככלאם,כאמורעירבנייןתכניתכיוודאותכלאיןכייובהר,כן-כמו.החברהבשליטתאינםהדבריםמטבע
:לגביהןהחלטההתקבלהטרםאו/ווודאיותשאינןהבאותההנחותעל,היתרבין,מבוססיםלעילהאמוריםבשקפיםהנתונים

:16עד7,13בשקפיםהכלולה NOI תחזית
.2.8%-2%שלשיעורעלעומדת2027לשנתתחזיתוכוללעדשנלקחההאינפלציההנחת•
.אביבבתלמחניוניםהחברהבהכנסותליניאריתלעליההנחהועל2022בדצמבר31ליום החברהשלהתקופתילדוח'אבפרק9.5.10ובסעיף8.4.9בסעיףשמתוארההזמנותצברעל,היתרבין,מבוססותהתחזיתבשנותההכנסות•
הצפוייםבמועדיםיושלםשהאכלוסהיאההנחה,2027לשנתעדתושלםשהקמתםוהשטחיםהפנוייםהשטחיםשלמלאאכלוסהנחת.זהבמועדעיניהלנגדרואהשהחברהבמועדיםהשבחותלרבותנכסיםהקמתלהשלמתהנחה•

.צופהשהחברההשוקבתנאי
.צופהשהחברההשוקתנאיעלמבוססותהחזויותהמימוןהוצאות•

:תחזיתTLV-קניון
.17בשקףשמופיעה TLVמחניוןהכנסותתחזית•
.18בשקףשמופיעכפיבקניוןשוכריםוטיובהשבחה•

:עודדרחוב
.הקרוביםהחודשיםבמהלךהנדרשותההתקשרויותהשלמתהנחתעלמבוסס–25בשקףכמפורטהצפויהאכלוסמועד•
:עירוניתהתחדשות
ומורכביםארוכיםפרויקטיםהינםעירוניתהתחדשותופרויקטיהואיל,להתממששלאשעלוליםפרויקטיםומצייןערךניירותבחוקהמונחכהגדרתעתידפניצופהמידעכוללותהחברההערכותזהובכלל,26בשקףהכלולהמידע•

ודאותאיקיימת,בנוסף.משתניםשוקותנאימורכביםתכנוןהליכי,העסקהלמיסויהנוגעיםפטוריםקבלת,החברהבשליטתשאינםשלישייםמצדדיםאישוריםבקבלת,היתרבין,תלויההפועלאלוהוצאתםשניםמספרשנמשכים
והתמלאוההסכםעלחתמוהפרויקטבמקרקעיהדייריםכללשבולמועדעדכייובהר.הפרויקטלביצועהמסרביםדייריםמולמשפטייםהליכיםלאורהזמניםבלוחותעיכוביםלהיותויכוליםהבנייהתחילתעדשיחלוףהזמןפרקלגבי
.הפרויקטמוקםעליהםבמקרקעיןזכויותלחברהאין,בוהקבועיםהמתליםהתנאיםכלל

ותחזיותיהיעדיהכיהתחייבותמשוםבמצגתהכלולבמידעאין.לגביהןהחלטההתקבלהוטרםודאיותשאינןוהנחותהערכותיה,תוכניותיה,החברהשלהאסטרטגיהעלבעיקרשמתבססעתידפניצופהמידעמהוויםלעילהאמוריםבשקפיםהנתונים
גורמיםבשללרבות,החברהשצפתהמזהמהותיתשונהבאופןלהתממשאולהתממששלאעשוילעילהאמוריםבשקפיםהמובאהמידע.בפועלהאסטרטגיהתיושםבוהאופןבדברהתחייבותמשוםאוהקצרבטווחלרבות,יתגשמוהחברהשל

מהווים,כאמורהערכותעלהמתבססיםבמצגתהנתונים.2022לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלפרק21בסעיףהמפורטיםהסיכוןמגורמיכתוצאהלרבותענפייםאוכלכלייםמקרוגורמיםמהשפעתכתוצאההיתרוביןהחברהבשליטתשאינם
.לעילכאמור,עתידפניצופהמידעהםאף

המאוחדיםהכספייםהדוחותלפי,יחסיאיחודבסיסעלמשותפתבשליטהובישויות(המלאהבבעלותהשאינן)מאוחדותבחברותהחברהשלהיחסיחלקהאתוכוללנדחיםמיסיםבניכויקודמותלשניםעקביבאופןמוצגCAP-לחוביחס3בשקף
שלהמאוחדיםלדוחותבהתאםהינםזהתחשיבעבורשנלקחוהנתוניםכאשר,55%-כשלשיעורעלעומדCAP-להחוביחסמעלותS&Pלגישתבהתאם.2023בשנת1לרבעוןהחברהשללדוח'בבפרקהדירקטוריוןלדוח'אשבנספחהמורחבים

.נדחיםמיסיםניכויוללאהחברה

FFO-הנתוני-FFO ההנהלהלגישתבהתאםהינםזובמצגתהמוצגים.FFOנוספותוהתאמותתזרימיותשאינןמימוןהוצאות,בגינםהמסוהשפעתהצמדההפרשימנטרולבעיקרהןההתאמות.31בשקףמופיעערךלניירותהרשותלגישתבהתאם.
.22023רבעוןלדוח'בבפרקהדירקטוריוןודוח2022לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלפרק8.7.2סעיףראונוספיםלפרטים

המידעכלאתלכלולמתיימרתואינהמשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאוהמלצהמהווהאינובהוהאמורמידעלמסירתורקאךנועדההיא,כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינההמצגת
הדוחות,זהובכלל,החברהאודותהמלאהמידעאתהכוללים,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםעיוןלהחליףיכולאינובמצגתהנכללהמידע.ובכללהחברהשלהערךבניירותלהשקעהבנוגעכלשהיהחלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשוי

.לעתמעתהחברהשמפרסמתהמידייםוהדיווחיםהכספיים
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₪מיליארד 7.4

2ן "שווי נכסי הנדל

96%
3שיעור תפוסה בנכסים מניבים 

50%-כ
4נטו  CAP ,-חוב ל

6.7%
CAP RATE5

לדוח התקופתי ' בפרק א8.9.2 סעיף).B.O.T)פרויקט)מחניון גבעון 75%ר אשר מהווים "אלף מ23.3-וכ, ר"אלף מ106.6-שטחים לשיווק הכוללים שטחי חניונים של כ1.
.וקרקע לפיתוח במתחם בצלאל בירושלים שנרכשה במהלך השנה.B.O.Tהנכסים המניבים של החברה כוללים פרויקט (. 2022בדצמבר 31של החברה ליום 

ובישויות בשליטה משותפת על בסיס איחוד יחסי  ( שאינן בבעלותה המלאה)כולל את חלקה היחסי של החברה בחברות מאוחדות , לדוח הדירקטוריון' נתונים לפי נספח א2.
.30.6.2023נכון ליום 

, בנטרול שטחים שאינם ניתנים להשכרה, לרבות הסכמים שנחתמו לאחר מועד הדוח, מוצג על בסיס הסכמים חתומים עם שוכרים, 30.6.2023שיעור תפוסה ליום 3.
.  ובנטרול שטחי אחסנה במרכזים מסחריים

ובישויות בשליטה משותפת על בסיס איחוד  ( שאינן בבעלותה המלאה)מוצג בניכוי מיסים נדחים וכולל את חלקה היחסי של החברה בחברות מאוחדות CAP-יחס חוב ל4.
.  במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. לדוח הדירקטוריון' לפי דוחות כספיים מאוחדים מורחבים שבנספח א, יחסי

.מנכסים ששוויים נובע מזכויות בניה בלבד NOI-כך שהופחת ה CAP RATE-בוצעה התאמה לא מהותית לחישוב ה5.

נכסים מניבים115
1תמהיל נכסים איכותי באזורי ביקוש

ר    "מ436,900
1שטח 
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הון עצמי
₪מיליארד  3.1-כ

₪

₪

שווי שוק נכון ליום  
13.8.2023

₪מיליארד 2.7-כ

EPRA NRV
₪מיליארד 3.9-כ

320₪: למניה

עליה אפקטיבית8%
בהכנסות משכירות  

(2022H1-השוואה ל)

תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
₪מיליון 192-כ

₪מיליון 171-כ:  H1 2022

מדד
125אביב -תל
90אביב -תל

דירוג
AA- |AA  דירוג לסדרות

(אופק יציב)מובטחות בשעבוד 

נכסים לא משועבדים
₪מיליארד 3.8-כ

 ן"מסך נכסי הנדל51%-כ

4

12



מגוון ואיכותי של שוכרים, בסיס רחב
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 30.6.2023

22%
33%

57%
65% 69% 69% 72%

78% 79% 82%

38%
30% 26% 27% 24%

18% 17% 14%

78%
67%

5% 5% 5% 4% 4% 4% 4% 4%
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תמהיל הכנסות

.ובישויות בשליטה משותפת על בסיס איחוד יחסי וכולל הכרה בהכנסה ממכירת דירות( שאינן בבעלותה המלאה)כוללים את חלקה היחסי של החברה בחברות מאוחדות , לדוח הדירקטוריון' נתונים לפי נספח א1.

1

6

להימשך הפחתת תלות בשוכר מהותי במהלך השנים האחרונות שצפויה
עם הגדלת מצבת הנכסים והגדלת רכיב הדיור

שוכרים נוספים(מקבוצת אלקטרה צריכה)מגה קבוצת רבוע כחול



Q2 2023Q2 2022

89 
84 

Q2 2023Q2 2022

69 

58 

H1 2023H1 2022

177 

166 

H1 2023H1 2022

127 

109 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

200
228

250 271
295 315 333

352

514

2 2 2 2 3 3

.2020התאמת מספרי השוואה עבור 1.

.100%-ל50%-מ TLVעלה שיעור החזקת החברה בחברת הקניון המחזיקה בקניון 2019בדצמבר 31החל מיום 2.

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד. לא כולל תוכניות פיתוח עסקי מתקדמות3.

.במצגת זו31לפי גישת הרשות לניירות ערך ראו שקף FFOלפרטים אודות 4.
7

FFO-והNOI-מגמות ה
₪במיליוני 

NOI
Q2 22/23

6%

FFO
Q2 22/23

4(גישת הנהלה)

FFO
4(גישת הנהלה)

NOI

157%

54% NOI
H1 22/23 7%

FFO
H1 22/23

4(גישת הנהלה)

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

88 106
132 140

193

228
255

382

2 2 2 1 3 3

334%

68%

19% 17%

(  גישת הנהלה)

FFOלמניה
LTM20.2



2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 30.6.2023

3,973 4,189 4,286

5,424 5,533
6,007

6,618 6,834

144
361 385

470 430
438

537
534

4,117
4,550

4,831

5,949 6,045
6,520

7,224

₪מיליוני  ן"צמיחה עקבית בהיקף נכסי נדל

8

69
7,43481

160

55 82
75

69 66

אחריםעלות מלאין"שווי נדל



.ובישויות בשליטה משותפת על בסיס איחוד יחסי( שאינן בבעלותה המלאה)כוללים את חלקה היחסי של החברה בחברות מאוחדות , לדוח הדירקטוריון' נתונים לפי נספח א. 1

גמישות פיננסית

הרכב חוב פיננסי

סטטוס שעבוד הנכסים

1

9

13%

87%
₪מיליארד 

כ"סה

4.9

51%

49%
₪מיליארד 

כ"סה

7.4
אגרות חוב

הלוואות מבנקים
נכסים לא משועבדים

נכסים משועבדים

גבוהה

ניירות עבודה/גרפים.xlsx


413 

323 322 

1,091 1,104 

995 

88 

1.63%

1.13%
1.08%

1.02%
1.03% 1.04%

0.70%

1.15% 1.16% 1.20%

0.95% 0.93%
0.87%

0.57%

0.00%

0.20%

0.40%

0.60%

0.80%

1.00%

1.20%

1.40%

1.60%

1.80%

 -
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 1,200

2029202820272026202520242023

ח"כ במיליוני ש"סה מחיר החוב שנפרע בשנת הפרעון ריבית אפקטיבית לאחר פרעונות

פריסת פרעונות החוב  
2023ביוני 30ליום 

₪מיליוני 

.לאור יחסי השעבוד הנמוכים ואפשרות החברה למחזר את החובות הללו כנגד שעבוד הנכסים מחדש, ללא פרעונות בלון של חובות מובטחים בנכסי נדלן משועבדים, פרעונות הקרן בגרף הינם על בסיס הדוחות הכספיים המאוחדים
.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. הנתונים בשקף זה הינם מידע צופה פני עתיד
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H2ואילך

ירידה מתמדת  
של עלות החוב

האפקטיבית



שינוי בשיעור היוון 
משוקלל ביחס לשינוי 

הריבית המשוקללת

.ן"ובניכוי התחייבויות בגין נדל₪מיליון 72-ן מניב המסווג כרכוש קבוע בסך של כ"כולל שווי נדל1.

.מנכסים ששוויים נובע מזכויות בניה NOI-כך שהופחת ה CAP RATE-בוצעה התאמה לחישוב ה2.

מיליוני 
ש״ח

חישוב שיעור התשואה
30.6.2023₪המשוקלל ליום 

6,900 1ן להשקעה איחוד יחסי"סך נדל

(1,190) בניכוי שווי המיוחס לקרקע בתוספת 
זכויות בניה

(400) בניכוי שטחים פנויים

5,310 ן מניב"שווי נכסי נדלהכלסך 

89 NOI2023ן רבעון שני  "נדל

6.7%
שיעור תשואה

ן "משוקלל הנגזר מנדל
CAP RATE2))מניב 

11

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

9.00%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 30.6.2023

CAP RATE ח והלוואות"ריבית משוקללת אג

5.1%

2.5%

1.4%

6.5%

1.56%

6.7%



34%

30%

5%

6%

6%

11%

7%

1%

אחריםמלאיחניוניםקרקעותלוגיסטיקהמשרדיםשטחי מסחרמרכזים מסחריים סופרמרקטים

NOI H1 2023שווי

41%

34%

7%

7%

6%
5%

177
₪מיליון 

₪

7.4
₪מיליארד 

שטחים

37%

27%

5%

11%

10%

5%
5%

436.9
ר"אלפי מ

פילוח נכסים

12

NOI Q2 2023
₪מיליון 89

41%

35%

7%

8%
6% 3%

לפי שימושים



נכסים מסחריים

.₪מיליון 179 -כולל שווי זכויות בניה בסך של כ1.

.סופרמרקטים נוספים הנמצאים במרכזים מסחרים 3לחברה 2.

.בשנות התחזית שני נכסים יצאו לייזום. במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד3.

שטח מסחר כולל
ר"מ160,000

שיעור תפוסה
97%

מיקומיים מרכזיים
א  "נכסים בת33

וגוש דן

1שווי

₪מיליון 2,912

2מספר נכסי סופרמרקטים

88

86%

14%

סופרמרקטים

שטחי מסחר

Q2 2023
43
₪מיליון 

₪מיליון  NOI 

13

NOI Q2 2022
₪מיליון 41

NOI H1 2022
₪מיליון 80

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

129

141 145 150 153 155
162

169

19249%

33

NOI Q2 2023
₪מיליון 43

NOI H1 2023
₪מיליון 85



מרכזים מסחריים

,  לרבות הסכמים שנחתמו לאחר מועד הדוח, מוצג על בסיס הסכמים חתומים עם שוכרים30.6.2023שיעור התפוסה ליום 1.
.  ובנטרול שטחי אחסנה, בנטרול שטחים שאינם ניתנים להשכרה

.100%-ל50%-מ TLVעלה חלק החברה בקניון2019בדצמבר 31החל מיום 2.

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד3.

שטח מסחר כולל
 ר"מ50,000

חלק החברה

שווי
₪מיליון 2,249

1שיעור תפוסה

91%

קניון הדר TLVקניון  השרוןקרית

₪מיליון  NOI 

14

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

23
42

54 61

87
102 107

132

163

87%

609%

332

NOI Q2 2022
₪מיליון 26

NOI H1 2022
₪מיליון 52

NOI Q2 2023
₪מיליון 31

NOI H1 2023
₪מיליון 61



משרדים

.₪מיליון 76 -כולל שווי זכויות בניה בסך של כ1.

.השפעת הסדר חד פעמי עם שוכר2.

 .במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד3.

שטח משרדים כולל
 ר"מ33,000

חלק החברה

1שווי

₪מיליון 438

₪מיליון  NOI 

,פארק אפק
ראש העין

קמפוס
רעננה

,קרית מטלון
פתח תקווה

15

גלובלבצלאל

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

14
20

27 27 26 26

116
729%

3322

32

28 29

NOI Q2 2023
₪מיליון 7

NOI H1 2023
₪מיליון 13

שיעור תפוסה
92%

NOI H1 2022
₪מיליון 18

בנטרול הסדר
פעמי עם שוכר חד

₪' מ13

NOI Q2 2022
₪מיליון 9

בנטרול הסדר
פעמי עם שוכר חד

₪' מ6.7



לוגיסטיקה
שטח כולל

 ר"מ45,000
חלק החברה

1שווי

₪מיליון 410

שיעור תפוסה
100%

₪מיליון  NOI 

קיבוץ איילקיבוץ עינתבאר טוביה

16
.₪מיליון 50 -כולל שווי זכויות בניה בסך של כ1.
.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד2.

2019 2020 2021 2022 2023 E 2027 E

18 18 19 20 21

33
83%

33

NOI Q2 2022
₪מיליון 5.0

NOI H1 2022
₪מיליון 9.9

NOI Q2 2023
₪מיליון 5.3

NOI H1 2023
₪מיליון 10.5



ז

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. הנתונים בשקף זה כוללים מידע צופה פני עתיד1.

.השטחים המצויינים לעיל כוללים גם שטחי אחסנה בהיקף לא מהותי ביחס לשטחים הכוללים2.

.ד קבוע"ביחס להסכמים בשכ3.

אביב -הקניון ממוקם במרכז תל

בלב אזור אורבני העובר התחדשות ועל צירי  
.הרכבת הקלה והמטרו המרכזיים

בתהליך למיצוב ומיתוג מחדש כקניון שיבטא את 
.החוויה התל אביבית

בוצעה נסיעת מבחן ראשונה של 2021באוקטובר 
מועד צפוי לפתיחת התחנות ביום . הרכבת הקלה

.  2023באוגוסט 18

חתימות על הסכמיםמקומות חניה בשימוש הקניון  1,570-כ

17

: (₪במיליוני )קצב ייצור הכנסות 

73%

ועד מועד פרסום  2023מתחילת שנת 
תוספות  , הדוחות נחתמו הסכמי שכירות

ומזכרי הבנות  , והארכות להסכמי השכירות
ד  "שכ, 2ר"מ3,200-בנוגע לשטח כולל של כ

.  3ר"למח "ש432-ממוצע של כ

חלק ניכר משטחים אלו כבר נפתחו לציבור 
. וחלקם עדיין נמצאים בהליכי התאמה

₪' מ6.2 H1 2022הכנסות 

2021הכנסות  2022הכנסות  2023צפי הכנסות 

9
13.4

21
133%

₪' מ10.7 H1 2023הכנסות 



18

.  במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. הנתונים בשקף זה כוללים מידע צופה פני עתיד1.

.השטחים המצויינים לעיל כוללים גם שטחי אחסנה בהיקף לא מהותי ביחס לשטחים הכוללים2.

18

1השבחה וטיוב שוכרים בקניון

עוסקת, לשליטה מלאה של החברה TLV ממועד העברת השליטה בקניון
הנהלת החברה בהשבחה וטיוב בסיס ההסכמים והשוכרים

.  החברה ממשיכה להתמקד בהשבחת תמהיל השוכרים בקניון

,בחודשים האחרונים אכלסה החברה שטחים רבים עם מותגים חדשים מתחום האופנה
הסעדה ובילוי הממשיכים לחדש את פני הקניון כחלק מאסטרטגיית החברה, קוסמטיקה

.  ממועד רכישת הבעלות המלאה

1מ לאכלוס"מו

מ עם שוכרים קיימים ושוכרים פוטנציאלים בנוגע"מתקיימים מו
.  2ר"מ3,000-לשטח כולל של כ

החברה מנהלת מגעים עם שוכרים פוטנציאליים לפתיחה של מספר
.  קרליבך כחלק מתוכנית ההשבחה של הקניון" רציף"עסקים לאורך 

2023באוגוסט 18צפי לפתיחת הרכבת הקלה ביום 
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TLVקניון 

.2019בדצמבר 31החל מיום 1.

.ר"אלף מ2.7-ר אשר כולל שטח שאינו בר השכרה במועד זה בהיקף של כ"אלף מ33-שטח המסחר הכולל הינו כ2.

בנטרול שטחים שאינם  , לרבות הסכמים שנחתמו לאחר מועד הדוח, מוצג על בסיס הסכמים חתומים עם שוכרים3.
.  ניתנים להשכרה ובנטרול שטחי אחסנה

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד4.

1חלק החברה

100%
שיעור תפוסה ליום 

30.6.20233

90%-כ

2שטח מסחר זמין להשכרה

ר"אלף מ30-כ
4מ"שטחים במו

ר"מ3,000-כ

שווי
₪מיליארד 1.78-כ

שטחים בחוזים ובמזכרי
הבנות שנחתמו מתחילת

חתימת  עד למועד2023
ר"מ3,200-כהדוחות 

19
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חניון -מתחם גבעון

.4.4.2034שנים ועד ליום 23לתקופה של  B.O.Tפרויקט1.

חלק החברה
75%

מקומות חנייה
997

עלות בנייה
₪מיליון 144

מועד פתיחה
2015אפריל 

1

NOI 2023
(₪מיליוני ב)

2023הכנסות 
(₪מיליוני ב)

Q2 2022 Q2 2023

4.5 4.7

Q2 2022 Q2 2023

5.5
5.7

H1 2022 H1 2023

8.4
9.5

H1 2022 H1 2023

10.5 11.4

4% 4%

13%9%
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ירושלים-קניון הדר 

.  ובנטרול שטחי אחסנהלרבות הסכמים שנחתמו לאחר מועד הדוח, מוצג על בסיס הסכמים חתומים עם שוכרים30.6.2023שיעור התפוסה ליום 1.

חלק החברה
50%

שטח לשיווק
ר"מ27,000

NOI
(₪מיליוני ב)

שווי
₪מיליון 720-כ

שיעור תפוסה 
30.6.20231ליום 

95%-כ

2020 2021 2022

37.5
38.7

46.524%

H1 2022 H1 2023

23.1 23.3
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נתניה-קריית השרון 
חלק החברה

50%

שטח כולל
ר"מ12,600-כ

משרדים ומרפאות, מסחר

2שיעור תפוסה 

94%

3שווי 

₪מיליון 259

שטח חניונים
ר"מ12,000-כ

1 זכויות בניה נוספות

ר"מ29,000-כ

NOI(מיליוני ב₪)

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד1.

בנטרול שטחים שאינם  ,לרבות הסכמים שנחתמו לאחר מועד הדוח, מוצג על בסיס הסכמים חתומים עם שוכרים30.6.2023שיעור התפוסה ליום 2.
.  ניתנים להשכרה ובנטרול שטחי אחסנה

.₪מיליון  19-כולל שווי זכויות בניה נוספת בסך של כ3.

1תעסוקה ומסחר 

ע להרחבת זכויות ותוספות שימושים"החברה בתהליך לאישור תב

Q2 2022 Q2 2023

3.8 3.8

H1 2022 H1 2023

7.3 7.7

5%



פתח תקווה, מגדל משרדים

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד1.

.קומות משרדים הכפופה לקבלת היתר נוסף2כולל תוספת 2.

זכויות
ר "מ37,000-כ

NOIחזוי
₪מיליון 35-כ

צפויאיכלוס
2026

קומות משרדים
242

סטטוס
דיפון וביסוס, חפירה

GLOBAL TOWERמתחם 

23

1

פרויקטים  
בפיתוח

נבחר קבלן ראשי  
לפרוייקט



.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד1.

ירושלים, קמפוס בצלאל
האוניברסיטה העברית נכס בעירוב שימושים בקמפוס

שטח מגרש
דונם12-כ

שטח בנוי
ר"מ20,800-כ

1השבחה 

חלק החברה
100%

תמורה
₪מיליון 121.5

של הזכויותלהגדלה משמעותית החברה מקדמת תכנית 
.  בעירוב שימושים במתחם

החברה מנהלת משא ומתן עם שוכרים פוטנציאלים לתקופה של 
.עד להשלמת ההליך התכנוני להגדלת הזכויות כאמור לעיל

24

פרויקטים  
בפיתוח



.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד1.

תל אביב, עודד' רח
בניין מגורים ומסחר

שטח מסחר
ר"מ900-כ

מספר דירות
97

צפויאיכלוס
2026

קומות
8

קבלת היתר
2022אוגוסט 

1

25

השלימה בהצלחה הליך  החברה 
ותפעל  , משפטי כנגד דייר סרבן

.לפנוי הנכס לקראת תחילת הבניה

פרויקטים  
בפיתוח



.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד1.

התחדשות עירונית
איתור ייזום וביצוע פרויקטים

החברה נבחרה כיזם הפרויקט
מתחמים15-בכ

מספר יחידות קיימות
1,600-כ

החברה פועלת לאיתור והתקשרות
עם דיירים במתחמי התחדשות עירונית נוספים

הסכמי פינוי בינוי
מתחמים בחתימות4

מספר יחידות מבוקשות
6,000-כ

1

26

פרויקטים  
בפיתוח



מגורים–תוצרת הארץ 

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. הנתונים בשקף זה כוללים מידע צופה פני עתיד1.

.  אומדן העלויות לא כולל מימון2.

.שנים10ד התחייבות להשכרה לתקופה של "יח60כולל 3.

.רווח גולמי בתוספת הכנסות ריבית מהשותפים4.

חלק החברה
50%

3דירות למכירה 

390

מגדל צפוני
קומות32

פרויקטים  
בפיתוח 1

27

2היקף עלויות פרויקט צפוי

₪מיליון 1,032

סטטוס הקמה
לשלד הבניין 32קומה 

הצפוני

30.6.2023השקעות 
₪מיליון 695

צפויאיכלוס
Q4 2024

מגדל דרומי
קומות 8
(קומות35מתוך )

קבלת היתר בניה מלא
2021נובמבר 

שיווק דירות
(אוגוסט–ינואר )

דירות2023-18
דירות2022-13

4( חלק החברה) רווח

ח "מיליון ש257
ח"מיליון ש87- עד כה הוכר

עלייה במחיר
ר"מכירה למ
15%

ליום  -שיווק דירות 
13.8.2023

הסכמי מכר241



משרדים ומסחר- תוצרת הארץ

.במצגת זו2ראו האמור בשקף , לעניין זה. הנתונים בשקף זה כוללים מידע צופה פני עתיד1.

.  אומדן העלויות לא כולל מימון2.

.ר מסחר"מ400-כולל כ3.

חלק החברה
100%

2היקף עלויות פרויקט צפוי

₪מיליון 374
סטטוס הקמה

לשלד בניין דרומי24קומה 

30.6.2023השקעות 
₪מיליון 241

צפויאיכלוס
Q4 2024

NOI 3חזוי

₪מיליון 45

1
פרויקטים  

בפיתוח

28

שטח לשיווק
ר"מ30,000

קבלת היתר בניה מלא
2021נובמבר 

מגדל דרומי
קומות27

(קומות35מתוך )

שווי  
₪מיליון 401.6-כ



31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.3.2023 30.6.2023

490 313 464 271 1,132 1,149 1,406 1,477 1,135 1ני״ע ופקדונות, מזומנים

1,987 2,292 2,414 3,446 4,434 4,501 5,046 5,113 4,904 ברוטו, חוב פיננסי

1,497 1,979 1,949 3,175 3,302 3,352 3,641 3,636 3,769 נטו, חוב פיננסי

35% 43% 41% 50% 45% 42% 41% 40% 43% חוב פיננסי נטו למאזן

3,024 3,168 3,311 5,246 5,339 5,795 6,397 6,442 6,607 נדלן להשקעה

1,760 1,817 1,846 2,171 2,231 2,677 3,030 2,979 3,117 הון עצמי

42% 39% 38% 34% 30% 34% 33% 33% 35% הון עצמי למאזן

4,228 4,603 4,798 6,298 7,376 7,976 8,902 9,020 8,862 סך מאזן

152 157 159 186 193 229 248 244 255 הון עצמי למניה

98 142 87 113 178 154 54 32 58 FFO  לתקופה המצטברת לפי
2ע"גישת רשות ני

(9) (14) 18 19 (38) 39 174 26 69 לתקופה  FFO-התאמות ל
3גישת ההנהלה המצטברת לפי

89 128 105 132 140 193 228 58 127 FFO   לתקופה המצטברת לפי
גישת הנהלה  

188 195 200 235 244 289 310 306 320 EPRA NRVלמניה

₪במיליוני  תמצית נתונים פיננסיים לפי הדוחות הכספיים

.כולל פקדונות בנאמנות ומזומנים מוגבלים1.

.ח"מיליון ש32-סך ההתאמות לגישת הרשות לניירות ערך כ, ח"מיליון ש69-לפי גישת ההנלה הינו על סך של כFFO-ח וה"מיליון ש37-עומד על סך של כ22023עבור רבעון FFO-ה, לפי גישת הרשות לניירות ערך2.

.למצגת זו2ראו האמור בשקף . FFO-לפירוט אודות ההתאמות ל3.
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