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נתונים כלליים אודות

חברה ציבורית הנסחרת בבורסה לניירות
ערך בת"א ונכללת במדד ת"א 90

מ"ר 995,000 שטחים מניבים -

מיליארד ₪ 7.8 שווי נדל"ן להשקעה -

מנכסי החברה אינם משועבדים 100%

ע"י AA בדירוג אגרות החוב מדורגות
ע"י מדרוג Aa2 מעלות

דירוג אג"ח
להשקעה שווי נדל"ן שטחים מניבים 

מעלות

ירוג אג"

AA
מעלות

שטחים מניבים 

995
מיליארד ש"ח

להשק  נדל"ן

7.8
מיליארד ש"ח אלף מ"ר

מדרוג
Aa2

מדרוג
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איתנות פיננסית בצל משבר הקורונה אודות

מיליארד ש"ח   2.0 מזומנים ושווי מזומנים -

50% מינוף -

מנכסי החברה לא משועבדים 100%

שנים 4.5 החוב - מח"מ

7.45% שיעור היוון ממוצע לשווי הנכסים המניבים -

מיליארד ש"ח )נכון ל-31.12.2019(  2.4 צבר הזמנות בהסכמי שכירות קיימים -
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גבתה גב-ים את עיקר דמי השכירות בגין חודש זה,  בחודש אפריל 2020
בשיעור דומה לגבייה בחודשים שקדמו לתחילת המשבר.



תמהיל נכסים מניבים מגוון אודות

מהכנסות החברה משכירות 74% - הי-טק ומשרדים

חברות בינלאומיות גדולות 

פיזור רחב, גיאוגרפי וסקטוריאלי

)Prime Location( איכותיים ובמיקומים מרכזיים היי טק - מבנים/פארקי

מההכנסות משכירות אין לקוח מהותי המניב למעלה מ-10%

מהכנסות החברה משכירות 19% לוגיסטיקה ותעשייה -

מהכנסות החברה משכירות )נכסי החברה אינם כוללים קניונים   7% מסחר -

ומרכזים מסחריים(
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דגשים לרבעון אודות

בשטח של  

מ"ר 12412,700
מ"ר(פרויקטים )חלק גב-ים 331,900

ייזום

החברה מתכננת
מקימה ומשווקת  

גיוס חוב
הנפיקה החברה סדרה חדשה של אגרות  הנפיקה החברה סדרה חדשה של אגרות בפברואר 2020 בפברואר 2020

מיליון ש"ח.   777חוב )סדרה ט'( בתמורה לסך ברוטו של כ-
שנים, גויסו במחיר  5.7 של כ- אגרות החוב, בעלות מח"מ

צמודה למדד   , )0.01%-(המשקף ריבית שלילית בשיעור 
המחירים לצרכן. 

חתימת חוזי שכירות
הסכמי שכירות במבנים קיימים,   במהלך הרבעון נחתמו 41

מ"ר עילי המניבים כ- 44,200 המתייחסים לשטח של כ-
6.7% מיליון ש"ח בשנה )עלייה ממוצעת של כ- 35

בהכנסות משכירות(

עלייה בפרמטרים התפעוליים )לעומת הרבעון המקביל אשתקד(

23%

12% 12% 12%

64 121 129 134
מיליון ש"ח מיליון ש"ח מיליון ש"ח מיליון ש"ח

EBITDAהכנסות   NOI
מיוחס לבעלי המניות

FFO
לבעלי  משכירות
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נכסים איכותיים אודות
במיקומים מרכזיים

18
ערים

21
פארקים ומרכזי היי טק, 

לוגיסטיקה ותעשייה

97%
שיעור תפוסה

מ"ר 995,000
מ"ר   להשכרה )כולל כ-268,000

חניונים ושטחי שירות(

מ"ר 331,900
בשלבי רישוי, תכנון והקמה, 

חלק החברה במאוחד מתוך סה"כ 
מ"ר כ-412,700

מ"ר 443,000
זכויות בנייה זמינות )שטחים  

עיקריים, חלק החברה במאוחד(

מ"ר 180,000
בתהליכי תב"עות, חלק החברה 

מ"ר במאוחד מתוך סה"כ 275,000

נס ציונה
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לקוחות מובילים   אודות

438
לקוחות

חברות נסחרות בבורסות המובילות   25
חברות נסחרות בבורסה   20בעולם + 

לניירות ערך בתל אביב

מח"מ הסכמי שכירות

שנים
מח"מ ה

4.5
צבר הזמנות

מיליארד ש"ח 2.4
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התפלגות שווי הנכסים לפי שימושים אודות

7.45% שיעור תשואה משוקלל-

17%לוגיסטיקה ותעשייה
היי טק ומשרדים   76%

7%מסחר

מ"ר )1( שטח 239,900
ש"ח מיליוני 1,218 מ"ר )1( שטח 682,500

שיעור תשואה   7.68% ש"ח מיליוני 5,248
ממוצע משוקלל שווי הנכסים המניבים  

שיעור תשואה   7.35%
6,933 ממוצע משוקלל
מיליוני ש"ח

מ"ר שטח 53,000

ש"ח מיליוני 467
שיעור תשואה  8.01%

ממוצע משוקלל
מ"ר היי טק ומשרדים וכ-10,700 מ"ר )חלק החברה( המוחזקים ע"י חברת גב-ים ממן, בבעלות משותפת, מתוכם: כ-8,300 מ"ר חניונים ושטחי שירות ולא כולל 19,000 )1( כולל כ-266,000

8 מ"ר לוגיסטיקה ותעשייה.
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שותפות עם המוסדות האקדמיים המובילים בישראל אודות
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הדמיההדמיההדמיה



1999

בעתיד

מ"ר 272,000 שטח בנוי-
מיל 142 מיליון ש"חהכנסה שנתית - 142 הכנסה שנתית -

מ"ר 60,000 שטח בנוי-
מיל 38 מיליון ש"חהכנסה שנתית - 38 2020הכנסה שנתית -

השבחת נכסים בעבר, בהווה ובעתיד  אודות

בעתיד
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הדמיה



1992

השבחת נכסים בעבר, בהווה ובעתיד  אודות

מ"ר 114,000 שטח בנוי-
מילי 66 מיליון ש"חהכנסה שנתית - 66 הכנסה שנתית -

אלפי מ"ר בודדים שטח בנוי-
מיליון ש 1 כ- מיליון ש"חהכנסה שנתית- 1 כ- 2020הכנסה שנתית-

תוספת מבנה בשטח
מ"ר 27,700 של כ-

)בתכנון ושיווק(
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הדמיה



2007

תוספת מבנה בשטח
מ"ר 23,000 של כ-

)בתכנון ושיווק(

מ"ר 33,000 מ"רשטח בנוי- 131,000 שטח בנוי-
מילי 93 מיליון ש"חהכנסה שנתית - 93 הכנסה שנתית - מיליון ש"ח 15 2020הכנסה שנתית-

צפון

השבחת נכסים בעבר, בהווה ובעתיד  אודות
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הדמיה



מ"ר2008 40,000 שטח בנוי-

השבחת נכסים בעבר, בהווה ובעתיד  אודות

מ"ר 100,000- 80,000 שטח בנוי- פוטנציאל
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הדמיה



12.2%

129
מיליון ₪ 

NOI

11.7%

134
מיליון ₪ 

הכנסות  
משכירות

121
 ₪ מיליון

EBITDA

96
מיליון ₪ 
תזרים מזומנים
מפעילות שוטפת

79
מיליון ₪ 

FFO
מאוחד

רבעון 1/2020 תוצאות כספיות:

23.1% 21.5% 12.0% 1.8%

114
מיליון ₪ 

Same
Properties

NOI

64
מיליון ₪ 

FFO
מיוחס לבעלי מניות

)10.3%)

(10.3%) )9.4%)

61
מיליון ₪ 

רווח נקי
לבעלי המניות

שינוי לעומת  
רבעון מקביל  

אשתקד
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תמצית נתונים כספיים )במיליוני ש"ח(

31.12.2019 31.3.2020

1,479אמצעים נזילים 1,971

הוגן נדל"ן להשקעה,  7,770שווי 7,766 מתוכו: 

259נדל"ן בהקמה 319

615קרקעות 514

6,896נדל"ן מניב 6,933

424נכסים אחרים 481

9,673סך הנכסים 10,218

31.12.2019 31.3.2020

4,669חוב פיננסי, ברוטו 5,421

436התחייבויות אחרות  357

972עתודה למס 984

3,596הון עצמי 3,456

9,673סך התחייבויות והון עצמי 10,218
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999 58 ,8 18 97 9 08 5 2 , 07 ,,7 0 9 0 0,7 08 0 053 , 0 00 08 06 0, 0 0, 00 00 0 00 00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3129 q2/3131

510
459445421392

361338 346

134120

בנכסים מניבים ובהכנסות מהשכרת מבנים צמיחה

הכנסות מהשכרת מבנים )מיליוני ש"ח(נכסים מניבים )מ"ר(
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במיליוני ש"ח NOI -ב צמיחה

490
441430406

377
349333323

129115

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3129 q2/3131
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במיליוני ש"ח EBITDA -ב צמיחה

458
407401

375
353

328308298

121108

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3129 q2/3131
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בהכנסות מהשכרת מבנים ושיעור מינוף יציב צמיחה

510

459445
421

392
361346338

134

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3131

59 64 62 59 61 56 58 58

מינוף )%(

61

הכנסות מהשכרת מבנים )מיליוני ש"ח(
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בשווי נדל"ן להשקעה במיליוני ש"ח צמיחה

7,770 7,766

6,7526,379 100% 100%
5,858 100%5,4975,1564,930

4,457 85%86%
83%82%83%84%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3131

נדל"ן בהקמה קרקעות
319 514
4% 7%

נדל"ן מניב,  
6,933
89%

התפלגות שווי נדל"ן  
להשקעה ליום 31.3.2020

)מיליוני ש"ח(

לא משועבד משועבד
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פריסת החזר החוב במיליוני ש"ח

החזר החוב )מיליוני ש"ח( שיעור ריבית )%(

3.8 3.7 4.1 4.1 4.3 4.1 4.1 3.7

921 
889 

751 751 729 
646 646 

489 

394 

4-12/2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028-2034

החוב  מח"מ ריבית אפקטיבית לשנה  חוב פיננסי ברוטו
שנים 4.5 )ממוצעת( 2.8% מיליוני ש"ח 5,421

*שקלי קבוע,  2,271
צמוד מדד,  42%

3,150
58%

מיליוני ש"ח בשנה ה-7 שנים ו-98 מיליוני ש"ח בשנה למשך 6 135 *

1.9 - 2.6

דירוג החוב  
מדרוג Aa2 ,מעלות AA
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תמצית נתונים כספיים סולו מורחב* )במיליוני ש"ח(

שינוי )%( Q1/2019 Q1/2020

12.1הכנסות מהשכרת מבנים 99 111
NOI13.8 94 107

Same properties NOI1.1 92 93
EBITDA13.4 89 101

שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 78.6הכנסות מעליית 14 25
215.4הוצאות מימון נטו 13 41

4.5הוצאות מיסים 22 23
נקי )10.3(רווח 68 61

FFO23.1 52 64
חלק המיוחס לבעלי המניות. *22

Dummy TextDummy Text



תמצית נתונים כספיים סולו מורחב* )במיליוני ש"ח(

31.12.2019 31.3.2020

1,280אמצעים נזילים 1,779
הוגן נדל"ן להשקעה,  6,472שווי 6,507 מתוכו: 

204נדל"ן בהקמה 255

484קרקעות 433

5,784נדל"ן מניב 5,819

401נכסים אחרים 430

8,153סך הנכסים 8,716

31.12.2019 31.3.2020

4,254חוב פיננסי, ברוטו 5,005

400התחייבויות אחרות  335

789עתודה למס 803

2,710הון עצמי 2,573

8,153סך התחייבויות והון עצמי 8,716

חלק המיוחס לבעלי המניות. *23
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לבעלי המניות במיליוני ש"ח FFO -ב צמיחה

231

199187
170159

135 132 132

6452

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 q2/3129 q2/3131
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פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק
12גב-ים פארק העברית 1#

פרויקטיםפרויק

מ"ר 331,900
מ"ר( )חלק החברה מתוך 412,700

לאחר השלמה ואכלוס 
הפרויקטים שבתכנון  

והקמה:
סך השטחים להשכרה בחברה

מ"ר 1,325,000כ-
הכנסות שנתיות מהשכרת מבנים

ש״ח מיליוני 740כ-

+ חניון עבור מבנה 2# מתם-מזרח 1#

גב-ים נגב 4# + חניון עבור מבנים 3+4 גב-ים חולון 3# מגי 7# גב-ים הרצליה -

גב-ים מפרץ חיפה 3# גב-ים מפרץ חיפה 2# גב-ים רעננה 1#

חניון - גב-ים רחובות 5# חניון חלקי ופיתוח - ToHa2 גב-ים גדרות 1# גב-ים חולון 2#

2

3

2
1

5
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פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק
הכנסות   יתרת עלויות ליום  

)6(
עלויות הקמה חלק החברה סה"כ חניה תשואהעילי משכירות )1( 31/03/20 הפרוייקט סטטוס

חלק החברה, במיליוני ש"ח שטח )מ"ר(

10.1% 9 29 89 13,000 13,000 13,000 -גב-ים נגב 4#
יושלמו 

)2(7.5% 5 0 67 15,200 21,900 9,000 12,900 גב-ים חולון 2# במהלך 2020
8.9% 5 21 56 10,600 10,600 - 10,600 גב-ים מפרץ חיפה 2#

)5( )3(7.7% 16 208 222 40,300 58,000 32,600 25,400 גב-ים רעננה 1#
122בהקמה   150 8,000 16,000 16,000 - חניון חלקי ופיתוח - 2 תוהא ושיווק

9.7% 25 191 257 45,900 45,900 18,200 27,700 מתם-מזרח 1#

9.3% 5.1 55 55 20,200 20,200 20,200 - חניה - מתם-מזרח 2#

9.8% 4 28 41 8,500 8,500 - 8,500 גב-ים מפרץ חיפה 3#

)5( 7.0% 11 137 161 37,800 37,800 25,800 12,000 + חניה לבניינים 3+4 גב-ים חולון 3#

)5( 7.6%בתכנון ושיווק 61 830 834 84,300 127,700 45,700 82,000 גב-ים פארק העברית  1#

7.3% 4 24 55 7,500 7,500 7,500 -גב-ים גדרות 1#
9.1% 30 314 329 27,700 27,700 - 27,700 7# מג"י גב-ים הרצליה -

2 36.5 36.5 12,900 17,900 17,900 - חניון גב-ים רחובות 5#-

)4(177 1,996 2,353 331,900 412,700 185,400 227,300 סה"כ
מיליון ש"ח בהפחתת התמורה מהמכירה )3( עסקת קומבינציה. חלק   מ"ר מהמבנה. העלויות כוללות עלות כוללת של כ-120 מ"ר ומכרה שטח של כ-6,700 )1( לאחר אכלוס מלא )2( החברה השכירה שטח של כ-5,300

.8.1% המאוחד )5( לא כולל חניונים המיוחסים לשלבים הבאים )6( שיעור התשואה הממוצע מהפרויקטים הנ"ל - FFO-מיליוני ש"ח ל )4( תוספת של כ-144 26החברה 69.5%
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סולו מורחב* פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק -
הכנסות משכירות )1( יתרת עלויות ליום 31/03/20 עלויות הקמה חלק החברה

תשואה הפרוייקט סטטוס
חלק החברה, במיליוני ש"ח שטח )מ"ר(

10.1% 6.6 21 65 9,500 גב-ים נגב 4#
יושלמו במהלך  

)2(7.5% 5 - 67 15,200 גב-ים חולון 2# 2020
8.9% 5 21 56 10,600 גב-ים מפרץ חיפה 2#

)5( )3(7.7% 16 208 222 40,300 גב-ים רעננה 1#

122 150 8,000 חלקי ופיתוח חניון - 2# תוהא בהקמה ושיווק

9.7% 12.5 96 129 22,950 מתם-מזרח 1#

9.3% 2.6 27.6 27.6 10,100 חניה - מתם-מזרח 2#

9.8% 4 28 41 8,500 גב-ים מפרץ חיפה 3#

)5( 7.0% 11 137 161 37,800 + חניה לבניינים 3+4 גב-ים חולון 3#

)5( 7.6% 61 830 834 84,300 גב-ים פארק העברית 1# בתכנון ושיווק

7.3% 4 24 55 7,500 גב-ים גדרות 1#

9.1% 30 314 329 27,700 7# מג"י גב-ים הרצליה -

2 36.5 36.5 12,900 חניה - גב-ים רחובות 5#

160 1,865 2,173 295,350 סה"כ
מיליון ש"ח בהפחתת   מ"ר מהמבנה. העלויות כוללות עלות כוללת של כ-120 מ"ר ומכרה שטח של כ-6,700 )1( לאחר אכלוס מלא )2( החברה השכירה שטח של כ-5,300

המאוחד, חלק בעלי המניות )5( לא כולל חניונים המיוחסים   FFO-מיליוני ש"ח ל )4( תוספת של כ-131 התמורה מהמכירה )3( עסקת קומבינציה. חלק החברה 69.5% * חלק המיוחס לבעלי המניות
לשלבים הבאים
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פארק גב-ים נגב

1
2

3

4

28צילום: אפריל-2020



גב-ים נגב 4# בהקמה:

שטח בנוי:
מ"ר עילי 13,000 כ-

מועד סיום:
רבעון 2, 2020

4

1

2

3

4

29צילום: אפריל-2020



בהקמה: גב-ים חולון 2#

שטח בנוי:
מ"ר, מתוכו: 22,000 כ-

מ"ר עילי 13,000 כ-

מ"ר הושכר: כ-5,300
מ"ר נמכר:   כ-6,700

מועד סיום:
רבעון 2, 2020

2

2

30צילום: אפריל-2020



גב-ים מפרץ חיפה

מ"ר 7,200
הושלם והושכר

1

2

3

מ"ר 10,600
בהקמה

מ"ר 8,500
בתכנון

נמל חיפה החדש  
)בבנייה(

1

2

3
הדמיה
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בהקמה: גב-ים מפרץ חיפה 2#

שטח בנוי:
מ"ר 10,600 כ-

מועד סיום:  
רבעון 4, 2020

2

2

1
2

הדמיה

32צילום: אפריל-2020



בתכנון: גב-ים מפרץ חיפה 3#

שטח בנוי:
מ"ר 8,500 כ-

3

3

הדמיה

הדמיה
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בהקמה: גב-ים רעננה 1#

שטח בנוי:
מ"ר, מתוכו: 58,000 כ-

מ"ר עילי 25,400 כ-

מועד סיום:
רבעון 2, 2022

עסקת קומבינציה, חלק  
החברה 69.5%

* כולל חניון תת קרקעי עבור שלב ב.

1

הדמיה

34



בהקמה: גב-ים רעננה 1#

35צילום: אפריל-2020



חניון חלקי ופיתוח - ToHa2 :בהקמה

עבודות פיתוח, דיפון, חניון  
חלקי ותכנון

36צילום: אפריל-2020



חניון - + מתם מזרח 2# בתכנון ובהקמה: מתם מזרח 1#

12
שטח בנוי:

מ"ר, מתוכו: 45,900 כ-
מ"ר עילי 27,700 כ-

שטח בנוי:
מ"ר, תת"ק 20,200 כ-

2

1

חניון

הדמיה
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בהקמה: מתם מזרח 1#

שטח בנוי:
מ"ר, מתוכו: 45,900 כ-

מ"ר עילי 27,700 כ-

מועד סיום:
רבעון 4, 2021

38צילום: אפריל-2020



פארק גב-ים חולון

הדמיה

1

2

3

הדמיה
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, וחניון עבור מבנים 3+4 בתכנון: גב-ים חולון 3#

שטח בנוי:
מ"ר, מתוכו: 37,800 כ-

מ"ר עילי 12,000 כ-

1

2

3

הדמיה

40



בתכנון: גב-ים פארק העברית 1#

שטח בנוי:
מ"ר, מתוכו: 127,700 כ-

מ"ר עילי 82,000 כ-

1

2

1

הדמיה ראשונית
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פארק גב-ים גדרות

1
2

2

הדמיה

42



בתכנון: גדרות 1#

שטח בנוי:
מ"ר 7,500 כ-

1

1

הדמיה

43



7# בתכנון: גב-ים הרצליה מג"י

שטח בנוי:
מ"ר 27,700 כ-

כיום

הדמיה

44



חניון - בתכנון: גב-ים רחובות 5#

שטח בנוי:
מ"ר 17,900 כ-

7

9 8

4

6

5

5

חניון

הדמיה
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חניון - בתכנון: גב-ים רחובות 5#

54

הדמיה

הושלם
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מ"ר 247,000

מ"ר 17,000

מ"ר 46,000

מ"ר 9,000

מ"ר 105,000

מ"ר 18,000
המשך הצמיחה:

זכויות בנייה

מ"ר 443,000
זמינים לבנייה

)שטחים עיקריים, לא כולל    
פרויקטים בתכנון והקמה(

47



בתהליך המשך הצמיחה: תב"עות

O הרצליה צפון,  2פארק גב-ים
מ"ר ברוטו 23,000 תוספת שטחים של כ-

הדמיה

כיום

48



בתהליך המשך הצמיחה: תב"עות

הועדה המקומית אישרה להפקדה  
עבור הקמת )בתנאים( תב"ע

שעיקרה: ToHa2

תוספת זכויות בנייה של
מ"ר עילי. 140,000

מקומות 1,500תוספת של כ-
חניה

50% * חלק החברה -

toha3

toha2

הדמיה
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תרומות בתקופת הקורונה

בישראל לקהילה ובסיוע בתרומה רואה החברה

מכלול במסגרת לשלבו שראוי חשוב מרכיב

פעילויותיה.

הקורונה, משבר של בעיצומו אפריל, בחודש

חולים בתי לשני ש"ח מיליון כ-1.5 החברה תרמה

צדקה. ארגוני ושלושה

50



מידע צופה פני עתיד
אחר ומידע אומדנים הערכות, תחזיות, כוללת זו מצגת
התממשותם שמידת עתידיים, ועניינים לאירועים המתייחסים
פני צופה )מידע בלבד החברה של בשליטתה ואינה ודאית אינה

עתיד(.

נוגעים זה למידע בסיס ששימשו העיקריים והנתונים העובדות
תחומי של הנוכחי למצב ועסקיה, החברה של הנוכחי למצב
ולעובדות פעילותה, באזורי החברה, פועלת בהם הפעילות
במועד לחברה שידועים כפי הכל כלכליים, מאקרו ולנתונים

זו. מצגת הכנת

הסיכון מגורמי תושפע עתיד פני צופה המידע של התממשותו
בסביבה מההתפתחויות וכן החברה, פעילות את המאפיינים
החברה, פעילות על המשפיעים החיצוניים ובגורמים הכלכלית
בשליטת אינם ובאופיים מראש להערכה ניתנים אינם אשר

החברה.
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