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 בת של נכסים ובניין מקבוצתחברהIDB (מהון המניות 51.7%-המחזיקה כ.)

 במדד  נכללת.א"בתחברה ציבורית הנסחרת בבורסה לניירות ערך

Aa2(מעלות)AAח "אגדירוג . 90א "ת (.מדרוג),

 (לא משועבד100%)ח "שמיליארד 6.9-להשקעה ן "נדלשווי  ,

.2019ברבעון הראשון של 2%צמיחה של 

 (.20/5/19-לנכון )ח "מיליארד ש3.8-כשווי החברה

ח"שמיליארד 2.3-כ: הון עצמי המיוחס לבעלי המניות.

1.65: מכפיל הון.

אודות
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 (:ר"מ56,500חלק החברה )ר "מ101,000פרויקטים בשטח כולל של 2השלמת

ToHa1  :89,00094%-הושכרו כ. ר"מ44,500-חלקה החברה , ר"מ
.משטחי הפרויקט

הפרויקט הושכר בשלמותו לחברת אמזון. ר"מ12,000: ים-מתם  .

 ח בשנה"מיליון ש56-59פרויקטים אלו יניבו.

 שיעור  , ר"מ975,500-החברה לבנכסים המניבים של ר "מ56,500גידול של

.  97%תפוסה של 

127,800ים -חלק גב)ר "מ151,700, פרויקטים6הקמה ושיווק של , תכנון, רישוי

.ר עילי"מ91,500מתוכם , (ר"מ

עיקרי הפעילות: 1/2019רבעון 
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6.2%צמיחה של , ח"מיליון ש120-כהכנסות משכירות

Same Properties NOI

8.0%צמיחה של  ,ח"מיליון ש108-כ

תזרים מזומנים
6.0%צמיחה של ,ח"מיליון ש106-כמפעילות שוטפת

FFO
10.6%צמיחה של ,ח"מיליון ש52-כמיוחס לבעלי מניות

NOI5.5%צמיחה של , ח"מיליון ש115-כ

EBITDA

30.8%של  צמיחה , ח"מיליון ש68-כלבעלי המניותרווח נקי 

1.8%צמיחה של , ח"מיליון ש111-כ

תוצאות כספיות: 1/2019רבעון 
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בנכסים מניבים ובהכנסות משכירותצמיחה

נכסים 

מניבים  

(ר"מ)

הכנסות 

מיליוני  )

(  ח"ש

338 346 361
392

421
445 459

113 120

736,000 758,000 808,000
859,000

877,000
892,000

919,000
975,500

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q1/2019 Q1/2019

Q1/2019

6%

Q1/2018

5

33%

36%



ח"במיליוני שEBITDA-בצמיחה

298 308
328

353
375

401 407

100 108

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q1/2018 Q1/2019

8%

37%
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ח"שבמיליוני לבעלי המניות FFO-בצמיחה

135 132 132

159
170

187
199

47 52

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q1/2018 Q1/2019

47%

10.6%
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הכנסות 

משכירות  

(ח"מיליוני ש)

)%(מינוף 

בהכנסות משכירות ושיעור מינוף יציבצמיחה

48.7 52.5 51.2 49.2 49.9
45.4 46.6 47.7

338 346
361

392
421

445 459

120

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q1/2019

36%
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q1/2019

4,457

5,858
6,379

5,497
5,1564,930

6,752

לא משועבד

84% 83% 82% 83% 86% 85% 100%

6,888

100%

ח"במיליוני שן להשקעה "בשווי נדלצמיחה

55%
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ח"מיליוני ש4,444-חוב פיננסי ברוטו 

ח"מיליוני ש2,836-חוב פיננסי נטו 

3.3%-ריבית אפקטיבית לשנה 
(ממוצעת)

ח"במיליוני שפריסת החזר החוב

-החוב מ"מח

שנים4.7

261 261 

455 455 455 

698 

560 560 

220 

438 

4-12/2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028-2034
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נכסים מניבים

19לוגיסטיקה ותעשייה  , טק-ומרכזי הייפארקי

16ערים

975,500( חניוניםר "מ255,000-ככולל )להשכרה ר "מ–

(ר"מ919,000-מ)1-2019ר ברבעון "מ56,500גידול של 

97%שיעור תפוסה

127,800חלק החברה , תכנון והקמה, בשלבי רישויר "מ

ר"מ151,700-ככ "סהבמאוחד מתוך 

455,000(שטחים עיקריים)זכויות בנייה זמינות ר "מ

160,000חלק החברה במאוחד  , עות"תבר בתהליכי "מ

11ר"מ250,000כ "סהמתוך 



(31.12.2018)הסכמי שכירות מ"מח

(31.12.2018)צבר הזמנות 

שנים4.3-כ

ח"מיליארד ש2.0-כ

לקוחות445

מגוון רחב ואיכותי: הלקוחות שלנו
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מסחרלוגיסטיקה ותעשייהטק ומשרדים-היי

ח"מיליוני ש 457 ח"מיליוני ש 1,086

ח"מיליוני ש6,446: שווי נכסים מניבים

ר"מ 53,000)*(ר "מ 226,000)*(ר "מ 677,500

ר  "מ10,700-ר היי טק ומשרדים וכ"מ8,300-כ: מתוכם, בבעלות משותפת, ים ממן-י חברת גב"המוחזקים ע( חלק החברה)ר "מ19,000ר חניונים ולא כולל "מ253,000-כולל כ)*( 

.לוגיסטיקה ותעשייה

76%

17%

7%

נכסים מניבים

שטח-שטח-שטח-

ח"מיליוני ש 4,903
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2ר תת קרקעי"מ32,000, ר עילי"מ69,000: ר"מ101,000, פרויקטים  ,

ר"מ56,500-חלק החברה 

ים-ומתםToHa1-שהושלמו פרויקטים 

100% אמזון-הושכרו

ח"מיליון ש9-הכנסה שנתית משכירות

94%הושכרו

ח"מיליון ש47-50-הכנסה שנתית משכירות

ר"מ12,000: ים-מתם ToHa1 :89,000ר  "מ

(ר תת קרקעי"מ32,000+ ר עילי "מ57,000)
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ToHa1: הושלם

:שטח בנוי

ר"מ89,000-כ

ר עילי"מ57,000-כ

ר חניון"מ32,000-כ

50%-חלק החברה * 

-הסכמים חתומים עבור כ

(94%)ר "מ54,000

2019, מאי: צילום
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ToHa2

ToHa1

50%-חלק החברה * 

אישרה הועדה המקומית 

עבור  ע"תב( בתנאים)להפקדה 

:שעיקרהToHa2הקמת  

140תוספת זכויות בנייה של •

(  ברוטו)עילי ר "מאלף 

מקומות  1,500-כתוספת של •

.חניה

ToHa2
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ים-מתם: הושלם

:שטח בנוי

ר עילי"מ12,000-כ

הושכר לחברת אמזון

2019, מאי: צילום



הקמה ושיווק, פרויקטים בתכנון

1-ים מפרץ חיפה -גב

4ים נגב -גב

הדמיה

1-מתם מזרח 

ר"מ7,200: הושכרר"מ12,000: נמכר/ הושכר

1

2-ים מפרץ חיפה -גב

הדמיההדמיה

הדמיה הדמיה

1-ים רעננה -גב

הדמיה

2-ים חולון -גב

6 פרויקטים בהיקף של

הקמה  , ר בתכנון"מ127,800

חלק החברה מתוך  )ושיווק 
(ר"מ151,700

1
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חלק כ"סהחניהעיליהפרויקט

החברה  
כספי  ח"בדו)

(מאוחד

מועד

משוער  

לסיום

שטחים

עיליים  

שהושכרו

עלויות  

משוערת

יתרת  

עלויות  
ליום 

31.3.19

הכנסות  

משכירות  
(1)

ח כספי מאוחד"בדו, ח"מיליוני שר"מ(ר"מ)שטח 

125,30018,20043,50043,500Q4/2021-24320524-מתם מזרח 

413,000-13,00013,000Q2/2020-87688.7-ים נגב -גב

13,0009,00022,00015,200Q2/202012,000(3)67195(2)2-ים חולון -גב

17,200-7,2007,200Q3/20197,20039213.4-ים מפרץ חיפה -גב

210,00010,00010,000Q3/202055354.8-ים מפרץ חיפה -גב

123,00033,00056,00038,900Q4/202121321315-ים רעננה -גב

91,50060,200151,700127,80019,20070456160.9הקמה ושיווק, כ בתכנון"סה

19 ח בהפחתת התמורה  "מיליון ש120-העלויות כוללות עלות כוללת של כ. ר מהמבנה"מ6,700-כשטח של ומכרה ר "מ5,300-כשטח של החברה השכירה ( 2)לאחר אכלוס מלא ( 1)

₪  מיליון 46.5–סולו מורחב , הכנסות שנתיות משכירות( 4. )ר שנמכרו"מ6,700כולל ( 3. )מהמכירה

:שבתכנון והקמהלאחר השלמה ואכלוס הפרויקטים 

 ר"מ1,104,000-השטחים להשכרה בחברה סך ,

 מיליון ש״ח בשנה 600-כ-משכירות ההכנסות( מהחל-Q1-2022.)

הקמה ושיווק, פרויקטים בתכנון

(4)
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מרכז הקונגרסים

:חלק החברה

50.1%
בשיתוף החברה  )

(הכלכלית לחיפה

'  שלב א-מתם מזרח 
(הדמייה)

ר"מ43,500

90,000, דונם30

ר זכויות בנייה"מ

IBM

ר"מ268,000: שטח בנוי

ר עילי"מ173,000-כ

ר חניונים"מ95,000-כ

100%: שיעור תפוסה

ר"מ311,500: שטח בנוי

ר עילי"מ198,300-כ

ר חניונים"מ113,200-כ

(:בבנייה)מזרח -לאחר השלמת מתם
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1מזרח -מתם: נכסים בהקמה

:שטח בנוי

:מתוכו, ר"מ43,500-כ

ר עילי"מ25,300-כ

:  מועד סיום

2021, 4רבעון 

1

2
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Matam-
Yam

2019, מאי: צילום

1מזרח -מתם: נכסים בהקמה
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קמפוס חיל התקשוב

1

3

2

ים נגב-פארק גב

4

73.25%: חלק החברה
(ש"גוריון ועיריית ב-בן' בשיתוף אונ)
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4-ים נגב -גב: נכסים בהקמה

:שטח בנוי

ר עילי"מ13,000-כ

:  מועד סיום

2020, 2רבעון 
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4

2019, מאי: צילום

3

4-ים נגב -גב: נכסים בהקמה
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2-ים חולון -גב: נכסים בהקמה

:שטח בנוי

:מתוכו, ר"מ22,000-כ

ר עילי"מ13,000-כ

:מועד סיום

2020, 2רבעון 

ר"מ5,300-כ: הושכר

ר"מ6,700-כ:   נמכר



27 2019, מאי: צילום

2-ים חולון -גב: נכסים בהקמה



נמל חיפה החדש 

(בבנייה)

28

1
בביצוע

2

ים מפרץ חיפה-פארק גב
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:שטח בנוי

ר"מ7,200-כ

:  מועד סיום

2019, 3רבעון 

אלמוג: הסכם שכירות

1-ים מפרץ חיפה -גב: נכסים בהקמה
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:שטח בנוי

ר"מ10,000-כ

:  מועד סיום

2020, 3רבעון 

2-ים מפרץ חיפה -גב: נכסים בהקמה
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:שטח כולל

:מתוכו, ר"מ74,000-כ

ר עילי"מ41,000-כ

ק"ר תת"מ33,000-כ

:שלב א

:מתוכו, ר"מ56,000-כ

ר עילי"מ23,000-כ

ק"ר תת"מ33,000-כ

חלק  , עסקת קומבינציה

69.5%החברה 

1-ים רעננה -גב: נכסים בהקמה

1
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ח"במיליוני ש* סולו מורחבתמצית נתונים כספיים 

-1רבעון

2019

-1רבעון

)%(צמיחה 2018

99927.6הכנסות משכירות

NOI94895.6

Same properties NOI91892.2

EBITDA89828.5

685230.8נקירווח

FFO524710.6

חלק המיוחס לבעלי המניות* 

31.3.201931.12.2018

1,4001,452אמצעים נזילים

4,0054,031ברוטו, פיננסיחוב

2,6052,579נטו, פיננסיחוב
ן  "הוגן נדלשווי

5,6895,571להשקעה 

706693עתודה למס

2,3122,443הון עצמי

7,3647,288סך הנכסים
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מידע צופה פני עתיד

שמידת,עתידייםוענייניםלאירועיםהמתייחסיםאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתזומצגת

.(עתידפניצופהמידע)בלבדהחברהשלבשליטתהואינהודאיתאינההתממשותם

למצב,ועסקיההחברהשלהנוכחילמצבנוגעיםזהלמידעבסיסששימשוהעיקרייםוהנתוניםהעובדות

,כלכלייםמאקרוולנתוניםולעובדות,פעילותהבאזורי,החברהפועלתבהםהפעילותתחומישלהנוכחי

.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיהכל

וכן,החברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןמגורמיתושפעעתידפניצופההמידעשלהתממשותו

ניתניםאינםאשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהכלכליתבסביבהמההתפתחויות

.החברהבשליטתאינםובאופייםמראשלהערכה
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