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אודות

ננככללללתת חחבבררהה  צצייבבווררייתת  ההננססחחררתת  בבבבווררססהה  ללננייייררוותת  עעררךך  בבתת""אא.. --
((ממדדררווגג)).. AAaa22 ((ממעעללוותת)),, AAAA  בבממדדדד  תת""אא  9900..  דדייררווגג  אאגג""חח

שווי נדל"ן להשקעה: 7.3 מיליארד ש"ח  -

(100% לא משועבד), צמיחה של 7.4%  
בתשעת החודשים הראשונים של 2019.

מיליארד ש"ח   5.3 שווי החברה: כ- -
(נכון ל-24.11.2019).
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גב-ים פארק העברית: -

1-9/2019 : עיקרי הפעילות

זכייה במכרז האוניברסיטה העברית -

30 דונם -

127כ- אלף מ"ר זכויות בנייה בשלב א -

140כ- אלף מ"ר זכויות בנייה בשלב ב(1) -

66% - חלק החברה -

1.4כ- מיליארד ₪ - היקף השקעה למשך   -
כ-10 שנים

113כ- מ' ₪ בשנה - צפי הכנסות שנתיות   -
(חלק החברה)

3 (1) כפוף לתב"ע בסמכות ועדה מחוזית.

הדמיה

שלב ב
שלב א

האוניברסיטה  
העברית
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1-9/2019 : עיקרי הפעילות
גב-ים גדרות: -
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זכייה במכרז חברת פרי אור   -

כ-39  דונם -

29,000 מ"ר זכויות בנייה  -
(מתוכם 10,400 מ"ר בנוי 

ומושכר)

107 מיליון ש"ח - התמורה -

הדמיה



מת"ם: -
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1-9/2019 : עיקרי הפעילות *

מכירת קרקע צפונית לפארק  -
מתם

כ-10 דונם -

התמורה - 102 מיליון ש"ח -

רווח נקי - 57 מיליון ש"ח -

רווח נקי לבעלי המניות - 29  -
מיליון ש"ח  

* נחתם לאחר תאריך הדו"ח  
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1-9/2019 : עיקרי הפעילות

השלמת 3 פרויקטים בשטח כולל של 108,000 מ"ר (חלק החברה 63,700 מ"ר): -

89,000 מ"ר, חלק החברה - 44,500 מ"ר.    :ToHa1 -
כלל שטחי המשרדים הושכרו.

12,000 מ"ר. הושכר בשלמותו לחברת אמזון.   מתם-ים: -

7,200 מ"ר. הושכר בשלמותו לחברת אלמוג (הושלם באוקטובר-19). מפרץ חיפה - 1:   -

59-62 מיליון ש"ח בשנה (חלק החברה, מרבית ההכנסות יתקבלו   פרויקטים אלו יניבו   -
החל מרבעון 4-2019).  

רישוי, תכנון, הקמה ושיווק של 5 פרויקטים, בשטח כולל של 149,800 מ"ר (חלק   -

החברה 125,200 מ"ר).

תב"עות בהליכי תכנון לתוספת שטחים של 275,000 מ"ר (חלק החברה 180,000 מ"ר). -
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רבעון 3/2019: תוצאות כספיות מול רבעון 3/2018

כ- 130 מיליון ש"ח, צמיחה של   12.1%   הכנסות משכירות

כ- 125 מיליון ש"ח, צמיחה של  11.6% NOI

כ- 113 מיליון ש"ח, צמיחה של  0.9% Same Properties NOI

צמיחה של  13.5%  כ- 118 מיליון ש"ח, EBITDA

כ- 109 מיליון ש"ח, צמיחה של 62.7%  רווח נקי 
לבעלי המניות

FFO15.1%   כ- 61    מיליון ש"ח, צמיחה של
מיוחס לבעלי מניות
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1-9/2019: תוצאות כספיות מול 1-9/2018

כ- 376 מיליון ש"ח, צמיחה של    9.9%   הכנסות משכירות

כ- 361 מיליון ש"ח, צמיחה של   9.7% NOI

כ- 333 מיליון ש"ח, צמיחה של   1.5% Same Properties NOI

כ- 339 מיליון ש"ח, צמיחה של   10.8%  EBITDA

כ- 288 מיליון ש"ח, צמיחה של  31.5%  רווח נקי 
לבעלי המניות

FFO13.6%    כ- 167 מיליון ש"ח, צמיחה של
מיוחס לבעלי מניות
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צמיחה בנכסים מניבים ובהכנסות משכירות

הכנסות משכירות (מיליוני ש"ח)  נכסים מניבים (מ"ר)

514 04 54 4 93 2 53 9 1 3

3 3 6 2 3 7

3 4 1 4 6

8 6 2

979 58 1 ,88 9 57 9,5 2 08 7 , 09 , 00 , 00 07 8 0 0 07 , 05 0 03 0 08 06 ,, 00 00 00 00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 30/09/2019 1-9/2018 1-9/2019 2019E

36%
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33%

10%



צמיחה ב-NOI במיליוני ש"ח

44 43 34 003 67 33 7 63 4 3 13 3 9 22 3 93

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 

10%

37%
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צמיחה ב-EBITDA במיליוני ש"ח

44 00 73 173 55 33 3 32 93 32 80 09 8 68

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 

11%

37%
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צמיחה בהכנסות משכירות ושיעור מינוף יציב

הכנסות משכירות (מיליוני ש"ח) מינוף (%)

48.7
52.5 51.2 49.2 49.9

45.4 46.6 47.7

44 54 94 523 19 33 2 73 6 63 4 13 68

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1-9/2019 
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צמיחה בשווי נדל"ן להשקעה במיליוני ש"ח

7,255
6,752

6,379
5,858

5,497
5,1564,930

4,457

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

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 30.9.2019

לא משועבד
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התפלגות שווי נדל"ן להשקעה ליום  

קרקעות, 400, 
נדל"ן בהקמה,  6%

236
3%

נדל"ן מניב, 
6,619
91% 

30.9.2019 (מיליוני ש"ח)*

משועבד

(*) לא כולל מתחם גדרות.

*
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פריסת החזר החוב במיליוני ש"ח
ריבית אפקטיבית לשנה -  3.3% (ממוצעת) חוב פיננסי ברוטו - 4,205 מיליוני ש"ח

מח"מ החוב -  4.5שנים

701 

563 563 

458 458 458 438 

261 
220 

13 

10-12/2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028-2034

14

שקלי, 1,795  
43%

צמוד, 2,410  
57%

(*)

החזר החוב (מיליוני ש"ח) (%) שיעור ריבית
(*) 63 מיליוני ₪ בשנה למשך 7 שנים.

3.7

3.1

3.4 3.43.4

3.5

3.4 3.4

3.1

3.0



תמצית נתונים כספיים סולו מורחב* במיליוני ש"ח

15

שינוי (%) 1-9/2018 1-9/2019   

10.4 279 308 הכנסות משכירות

10.0 269 296 NOI

1.5 268 272 Same properties NOI

11.6 250 279 EBITDA
הכנסות מעליית שווי הוגן  

29.5 132 171 של נדל"ן להשקעה

(26.3) 114 84 הוצאות מימון נטו

46.4 56 82 הוצאות מיסים

31.5 219 288 רווח נקי

13.6 147 167 FFO

* חלק המיוחס לבעלי המניות

רבעון   רבעון  
שינוי (%) 3/2018 3/2019   

13.8 94 107 הכנסות משכירות

12.0 92 103 NOI

- 92 92 Same properties NOI

15.3 85 98 EBITDA
הכנסות מעליית שווי הוגן  

65.7 35 58 של נדל"ן להשקעה

(78.4) 37 8 הוצאות מימון נטו

105.2 19 39 הוצאות מיסים

62.7 67 109 רווח נקי

15.1 53 61 FFO
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תמצית נתונים כספיים סולו מורחב* במיליוני ש"ח

* חלק המיוחס לבעלי המניות
16

31.12.2018  30.9.2019   

1,452 906 אמצעים נזילים
שווי הוגן נדל"ן  

5,571 5,978 להשקעה, מתוכו: 

665 193     נדל"ן להקמה

190 277       קרקעות

4,716 5,508 נדל"ן מניב

265 322 נכסים אחרים

7,288 7,206 סך הנכסים

31.12.2018  30.9.2019   

4,031 3,786 חוב פיננסי, ברוטו

120 134 התחייבויות אחרות

693 753 עתודה למס

2,444 2,533 הון עצמי

7,288 7,206 סך התחייבויות והון עצמי
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צמיחה ב-FFO לבעלי המניות במיליוני ש"ח

199
187

170 167
159

147
135 132 132

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1-9/2018 1-9/2019 

47%

14%
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מתם ים:  

שוכר: אמזון

  :ToHa1
12,000 מ"ר, 9 מ' ש"ח בשנה 89,000 מ"ר, 47-50 מ' ש"ח בשנה (חלק גב-ים)

מפרץ חיפה 1: 

כלל שטחי המשרדים הושכרו

7,200 מ"ר, 3.4 מ' ש"ח בשנה

1-9/2019: פרויקטים שהושלמו

-3 פרויקטים.
-108,000 מ"ר. חלק גב-ים - 63,700 מ"ר. 

-59-62 מיליון ₪ בשנה לגב-ים.

23 שוכר: אלמוג



- 7,200 מ"ר
הושכר לחברת אלמוג -

24

מפרץ חיפה 1



פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק

מתם מזרח - 1

1

הדמיההדמיה

גב-ים רעננה - 1 5 פרויקטים   -
125,200 מ"ר  -

     (חלק החברה מתוך 149,800 מ"ר) (חלק החברה מתוך 149,800 מ"ר)

1

הדמיה

גב-ים חולון - 2 גב-ים נגב - 4גב-ים מפרץ חיפה - 2
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הכנסות   יתרת  עלויות   מועד   חלק   סה"כ חניה עילי הפרויקט
משכירות  עלויות   משוערת משוער  החברה  

(1) ליום   לסיום(בדו"ח כספי  
30.9.19 מאוחד)

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

25 204 257 Q4/2021 45,900 45,900 18,200 27,700 מתם מזרח - 1

8.7 55 89 Q2/2020 13,000 13,000 - 13,000 גב-ים נגב - 4

5 1 67 Q2/2020 15,200 22,000 9,000 13,000 גב-ים חולון - 2 (2)

5.1 35 57 Q4/2020 10,600 10,600 - 10,600 גב-ים מפרץ חיפה - 2

16 217 222 Q2/2022 40,500 58,300 33,000 25,300 גב-ים רעננה - 1(4)

(5)59.8 512 692 125,200 149,800 60,200 89,600 סה"כ בתכנון, הקמה ושיווק

26 (1) לאחר אכלוס מלא (2) החברה השכירה שטח של כ- 5,300 מ"ר ומכרה שטח של כ-6,700 מ"ר מהמבנה. העלויות כוללות עלות כוללת של כ-120 מיליון ש"ח בהפחתת התמורה מהמכירה. (3) כולל  
6,700 מ"ר שנמכרו. (4) עסקת קומבינציה. חלק החברה 69.5%. (5) תוספת של כ-46 מיליוני ₪ ל-FFO המאוחד.  

לאחר השלמה ואכלוס הפרויקטים שבתכנון והקמה:

פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק

סך השטחים להשכרה בחברה -    1,106,000 מ"ר,   -

.(Q1-2022 -החל מ) ההכנסות משכירות -      כ- 600 מיליון ש״ח בשנה -
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הכנסות   יתרת  סך עלויות   מועד משוער   שטח הפרויקט
משכירות (1) עלויות ליום  משוערת לסיום חלק החברה  

30.9.19

מיליוני ש"ח מ"ר

12.5 102 129 Q4/2021 23,000 מתם מזרח - 1

6.4 40 65 Q2/2020 9,500 גב-ים נגב - 4

5 1 67 Q2/2020 15,200 גב-ים חולון - 2 (2)

5.1 35 57 Q4/2020 10,600 גב-ים מפרץ חיפה - 2

16 217 222 Q2/2022 40,500 גב-ים רעננה - 1(4)

(5) 45 395 540 98,800 סה"כ בתכנון, הקמה ושיווק

27 (1) לאחר אכלוס מלא (2) החברה השכירה שטח של כ- 5,300 מ"ר ומכרה שטח של כ-6,700 מ"ר מהמבנה. העלויות כוללות עלות כוללת של כ-120 מיליון ש"ח בהפחתת התמורה מהמכירה. (3) כולל  
6,700 מ"ר שנמכרו. (4) עסקת קומבינציה. חלק החברה 69.5%. (5) תוספת של כ-35 מיליוני ₪ ל-FFO המיוחס לבעלי המניות.

פרויקטים בתכנון, הקמה ושיווק - סולו מורחב
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מרכז הקונגרסים
24,000 מ"ר

חלק החברה:

50.1%
(בשיתוף החברה  
הכלכלית לחיפה)

מתם מזרח 1 
(הדמיה)

45,900 מ"ר

30 דונם, 90,000 מ"ר  
זכויות בנייה (עיקרי)

IBM
20,000 מ"ר

שטח בנוי: 268,000 מ"ר
כ- 173,000 מ"ר עילי

כ-95,000    מ"ר חניונים

שיעור תפוסה: 100%

לאחר השלמת מתם מזרח 1 (בבנייה):

שטח בנוי: 313,900 מ"ר
כ- 200,700 מ"ר עילי

כ- 113,200 מ"ר חניונים

28
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נכסים בהקמה: מתם מזרח 1

1
2

שטח בנוי:
כ- 45,900 מ"ר, מתוכו:

כ- 27,700  מ"ר עילי

מועד סיום: 
רבעון 4, 2021



נכסים בהקמה: גב-ים נגב - 4

שטח בנוי:
כ- 13,000 מ"ר עילי

מועד סיום: 
רבעון 2, 2020
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4

צילום: נובמבר, 2019

3

נכסים בהקמה: גב-ים נגב - 4



32
32

4

נכסים בהקמה: גב-ים נגב - 4

צילום: נובמבר, 2019
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נכסים בהקמה: גב-ים חולון - 2

שטח בנוי:
כ- 22,000 מ"ר, מתוכו:

כ- 13,000 מ"ר עילי
הושכר: כ-5,300 מ"ר
נמכר:   כ-6,700 מ"ר

מועד סיום:
רבעון 2, 2020



34

צילום: נובמבר, 2019

נכסים בהקמה: גב-ים חולון - 2



נמל חיפה החדש  
(בבנייה)

35

1

2

פארק גב-ים מפרץ חיפה

הושלם

בתכנון והקמה



36

שטח בנוי:
כ- 10,600 מ"ר

מועד סיום: 
רבעון 4, 2020

נכסים בהקמה: גב-ים מפרץ חיפה - 2
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שטח כולל:
כ- 74,000 מ"ר, מתוכו:

כ- 41,000 מ"ר עילי
כ- 33,000 מ"ר תת"ק

שלב א:
כ- 58,300 מ"ר, מתוכו:

כ- 25,300 מ"ר עילי
כ- 33,000 מ"ר תת"ק *

עסקת קומבינציה, חלק  
החברה 69.5%

* כולל חניון תת קרקעי עבור שלב ב.

נכסים בהקמה: גב-ים רעננה - 1

1
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תב"עות בתהליך:  
מרכז גב-ים 7, הרצליה:

תוספת של 18,600 מ"ר עיקרי - 
התכנית פורסמה למתן תוקף  

38

כיום: 

לאחר תוספת של 18,600 מ"ר (עיקרי): 



תב"עות בתהליך:  

O, הרצליה צפון 2פארק גב-ים 

תוספת שטחים של כ-18,000 מ"ר עיקרי

39

תוספת  
18,000 מ"ר

כיום: 

לאחר תוספת של 18,000 מ"ר (עיקרי): 



ToHa2
140,000 מ"ר

40

תב"עות בתהליך:  
ToHa2

ToHa2

ToHa1

ToHa2

הועדה המקומית אישרה להפקדה (בתנאים) תב"ע  
עבור הקמת ToHa2 שעיקרה:

תוספת זכויות בנייה של 140,000 מ"ר עילי. -
תוספת של כ-1,500 מקומות חניה. -

* חלק החברה - 50%

140,000 מ"ר
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מידע צופה פני עתיד

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

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

כפי שידועים לחברה במועד הכנת מצגת זו.

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

להערכה מראש ובאופיים אינם בשליטת החברה.
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