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דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה   
  

לתקופה שהסתיימה ביום 30 בספטמבר 2021  
  
  

דירקטוריון החברה מתכבד להגיש בזה את דוח הדירקטוריון ליום  30  בספטמבר  2021, הסוקר את עיקרי  

ערך   ªיירות  לתקªות  ªערך בהתאם  הדוח  שªת  2021.  פעילות החברה  בתשעת החודשים  הראשו ªים  של 

(דוחות תקופתיים ומיידים), תש"ל-1970, ובהתחשב בכך שבידי המעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי המלא  

של החברה לשªה שהסתיימה ביום  31  בדצמבר  2020  ("הדוח התקופתי"), לרבות הדוחות הכספיים לשªת   

ו- 30   לי מים  31  במרץ,  30  ביוªי  של החברה  בדוח התקופתי,  וכן  דוחותיה הכספיים  שªכללו  כפי   ,2020

בספטמבר 2021 ("הדוחות הכספיים").    

  
  

1. הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגי ד  
  
  

1.1  החברה   
  

גב-ים   בארץ.  הªדל"ן  בחברות  והוותיקות  מהגדולות  היªה  ("החברה"),  בע"מ  לקרקעות  גב -ים  חברת 

עוסקת, בעצמה ובאמצעות החברות הבªות שלה, בתחום הªכסים המªיבים בייזום, תכªון, פיתוח, הקמה,  

משרדים,   בªייªי  ותעשייתיים,  עסקיים  פארקים  הייטק,  פארקי  של  וªיהול  תחזוקה  השכרה,  שיווק, 

 לוגיסטיקה ושטחי מסחר באזורי ביקוש ברחבי הארץ. 

  
  

1.2  הסביבה העסקית   
  

תשעת החודשים הראשוªים   של שªת  2021  עמד ה  בסימן משבר הקורוªה  והיציאה ממªו.  גל  התחלואה   

המאומתים,   במספר   במספר  עמו  עלייה  השªה,  הביא  יולי  מחודש  קורוªה,  החל  ªגיף  הרביעי  של 

המאושפזים  ובמספר החולים הקשים,  וזאת על אף  אחוזי ההתחסªות הגבוהים באוכלוסייה. בשבועות  

האחרוªים ªיכרת בלימה ואף ירידה במספר החולים בכלל והחולים הקשים בפרט. במהלך הגל הרביעי  

ממשיך  בהליך   המשק  כי  וªיכר  המשק,  על  משמעותיות  ומגבלות  סגר  מהטלת  ªמªעה  הממשלה 

ההתאוששות והצמיחה. עם זאת, אין לדעת אם הגל הרביעי אכן ªבלם באופן סופי, ואם יגיע גל תחלואה  

ªוסף  ומתי, והאם יוטלו על -ידי הממשלה מגבלות חדשות על המשק.    

  
את   שליוותה  אי-הוודאות  פחתה  השªה,  של  השªי  הרבעון  במהלך  החדשה  הממשלה  של  הרכבתה  עם 

המשק בשªתיים האחרוªות, והיא צפויה לפחות עוד, עם אישורו של תקציב המדיªה.     

  
בתשעת החודשים הראשוªים  של שªת  2021  המשק הישראלי המשיך במגמת התאוששות,  וע ל-פ י  תחזית  

בªק ישראל,  המשק הישראלי צפוי לצמוח בשªת  2021  בכ- 7%  והאבטלה  בתום שªת  2021  צפויה לרדת לכ- 

7.1%  לעומת כ-18%  בת ום שªת  2020.  מדד המחירים לצרכן עלה  בתשעת החודשים  הראשוª ים  של שªת  

2021  ב-2.2%  ועל -פי   תחזית הכלכלªית הראשית במשרד האוצר,  מדד המחירים לצרכן צפוי לעלות בכ- 

2.5%  בשªת  2021. מדד תשומות הבªייה  עלה בכ-4.7%  בתשעת החודשים  הראשוª ים  של שªת  2021. ריבית  

לפªי    לא  יעלה את שיעור הריבית  בªק ישראל ממשיכה לעמוד על  0.1%,   והתחזית היא כי בªק ישראל 

הרבעון השלישי של שªת 2022.  
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המשך   לרבות  הממשלתיות,  וההªחיות  המגבלות  לכלל  בכפוף  השוטפת,  בפעילותה  החברה  ממשיכה 

הייזום, התכªון, ההקמה, השיווק והאחזקה.  רוב הכªסות החברה, בשיעור של כ-75%  מהיקף ההכªסות   

ביªלאומיות   עªק  לחברות  ברובם  המושכרים  להייטק  ומשרדים,  המשמשים  מªכסים  ªובע  השªתיות, 

ªובעים מªכסים מªיבים   גיאוגרפי וסקטוריאלי. כ-19%  מהיקף הכªסות החברה  פיזור,  מבוססות, תוך 

ªובע   השªתיות,  השכירות  הכªסות  כ -6%  מכלל  של  בשיעור  והיתר,  ותעשייה,  ללוגיסטיקה  המיועדים 

מªכסים מªיבים בייעוד מסחרי.     

  
מאיץ  בסקטור  המשרדים   גורם  ומהווה  הצמיחה,  במגמת  ממשיך  ההייטק  עªף  לשªת  2020,  בהמשך 

אשר   ההייטק,  בעªף  כיום  מועסקים  המועסקים   בישראל  הישראלי  כולו.  כ-10%  מהשכירים  ובמשק 

אחראי על  15%  מהתמ"ג. הצמיחה בהייטק מביאה, בין היתר, לביקושים  ערים  מצד חברות טכªולוגיה  

ביªלאומיות להקמת מרכזי פיתוח רחבי היקף, בªוסף על אלו הקיימים. החברה משתתפת בימים אלו  

ביªלאומיות   טכªולוגיה  חברות  על -ידי  פורסמו  אשר  הצעות  לקבלת  ובהזמªות  מידע  לקבלת  בהזמªות 

גדולות וגופים ªוספים, לשכירות שטחים ªרחבים באזורים שוªים בארץ.   

  
במהלך הרבעון  השלישי   של השªה,  כמו גם ברבעון  הקודם,  החברה לא מחלה על דמי שכירות.    במהלך  

הרבעון הראשון של  שªת  2021  החברה מחלה על דמי השכירות בגין שטחי המסחר אשר סגרו את פעילותם  

בהתאם לתקªות שעת חירום (לרבות מסעדות אשר ªותרו פתוחות למשלוחים בלבד), בסך כולל של כ-3  

 מליון ש"ח בגין התקופה בה הוכרז סגר כללי על- ידי ממשלת ישראל.  

  
ªכון למועד פרסום דוח זה,  הªהלת החברה מעריכה,  תוך ראייה לטווח הארוך,  כי לאור הפיזור  הגיאוגרפי  

שמרביתם   והעובדה  בהם  התפוסה  רמות  מיקומם,  מיצובם,  החברה,  של  ªכסי  והסקטוריאלי  הרחב 

המכריעה הם ªכסים המשמשים להייטק, משרדים, לוגיסטיקה ותעשייה (ולא למסחר או קמעוªאות), עם  

מ-10%   למעלה  המªיב  מהותי  שוכר  לחברה  (אין  מהם  ההכªסות  והתפלגות  השוכרים  איכות  על  דגש 

היתר,  ביתרות  מזומªים   בין  ביטוי,  לידי  הפיªªסית,  הבאה  לאור  איתªותה  וכן  השªתיות),  מהכªסותיה 

ושווה מזומªים  גבוהות  שברשותה, שיעור מיªוף  ªמוך,  משך החיים הממוצע של החוב והפריסה הªוחה  

שלו, והעובדה שכלל ªכסי ה איªם  משועבדים,  פוחת היקף החשיפה של עסקי החברה  להתחדשות המשבר  

ו/או לחוסר יציבות משמע ותיים וברשותה כלים שיאפשרו התמודדות ªאותה עם השלכותיו.    
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1.3  התפתחות בתחומי הפעילות   
  
  

ªכון ליום  30  בספטמבר  2021, לחברה ªכסים מªיבים  בשטח  כולל  של כ- 1,034,000  מ"ר, באתרים שוªים  

ברחבי הארץ (כולל שטח של כ-19 אלף מ"ר (חלק החברה) המוחזק על ידי חברת גב- ים ממן ªכסים בלוד  

בע"מ, חברה בשליטה משותפת המוצגת לפי שיטת השווי המאזªי).  שיעור התפוסה בªכסיה המªיבים  של  

החברה, ªכון לתום הרבעון השלישי של השªה, עומד על כ- 96%.    

  

  : חידושי חוזים  1.3.1

  
ברבעון  השלישי  של שªת  2021  חתמה החברה  על  45  חוזי שכירות, ביחס לשטח עילי של כ-23  אלף מ"ר  

לשטחים   שמתייחסים  השכירות  השªה  הסכמי  של  השלישי  בשªה.  ברבעון  ש"ח  כ-18  מליון  המªיבים 

בבªייªים קיימים ªחתמו תוך עלייה ריאלית ממוצעת בדמי השכירות  בשיעור של כ -3.3%  (לאחר ªטרול  

העלייה בדמי השכירות בגין הקצב עבודות התאמה).   בגין הסכמים אלו תרשום החברה תוספת הכªסות  

שªתיות מייצגות בסך  1.2 מליון ש"ח (כולל דמי שכירות בגין הקצב עבודות התאמה).      

  
בתשעת החודשים   הראשוªים  של  שªת  2021  חתמה החברה על  123 חוזי שכירות, ביחס לשטח עילי של כ - 

69  אלף מ"ר המªיבים כ-49  מליון ש"ח בשªה. הסכמי השכירות שמתייחסים לשטחים בבªייªים קיימים  

ªחתמו  בתשעת החודשים  הראשוªים  של השªה  תוך עלייה ריאלית ממוצעת בדמי השכירות בשיעור של כ- 

תרשום   אלו  הסכמים  התאמה).   בגין  עבודות  הקצב  בגין  השכירות  העלייה  בדמי  ªטרול  7.4%  (לאחר 

עבודות   הקצב  בגין  שכירות  דמי  ש"ח  (כולל  בסך  5.7  מליון  מייצגות  שªתיות  הכªסות  תוספת  החברה 

התאמה).       

  
  

  : מªיביםפרויקטים   1.3.2

החברה פועלת להקמתם של   13  פרויקטים שוªים ברחבי הארץ, בהיקף כולל של כ-  665  אלף מ"ר  (501  

אלף מ"ר  בדוח הכספי המאוחד), בהשקעה כוללת של כ - 6  מליארד ש"ח (4.5  מליארד ש"ח  בדוח הכספי  

המאוחד). פרויקטים אלו יªיבו, עם השלמת הקמתם ואכלוסם (הצפויה  בהדרגה, עד  לרבעון הרביעי  של  

שªת 2026), דמי שכירות שªתיים בסך  528 מליון ש"ח (כ - 379 מליון ש"ח בדוח הכספי המאוחד).    

בªוסף, החברה פועלת לתכªון ורישוי  6  פרויקטים ªוספים, בהיקף כולל של כ-  120  אלף מ"ר  (כ-110  אלף  

מ"ר בדוח הכספי המאוחד), והכל כמפורט בדוח זה להלן.    

   
בפרויקטים   ש"ח  כ-581  מליון  של  סך  החברה  שªת  2021  השקיעה  החודשים   הראשוªים  של  בתשעת 

שªמצאים בתכªון, רישוי והקמה, וכן בפרויקטים שהקמתם הושלמה אשתקד.      
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   :פרויקטים בייזום

 מגדלי מתם מזרח  -  שלב א'  -  חברת מת"ם פועלת להקמתו של שלב א' בפרויקט מגדלי מתם  1. 

מזרח, הכולל כ-28  אלף מ"ר  עילי וכ- 18  אלף מ"ר שטחי חªיה תת-קרקעית. במהלך שªת  2020  

השכירה מת"ם  את כלל הבªיין  לאחת מעªקיות ההייטק בעולם.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-276  

מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ -28  מליון ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  10.1%.   

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון השלישי  של שªת 2022.  

 מגדלי מתם מזרח  -  שלב ב'  -  במקביל להקמתו של שלב א', פועלת מת"ם  להקמתו של  שלב ב',  2. 

הכולל כ-28  אלף מ"ר עילי וכ-19  אלף מ"ר שטחי חªיה תת-קרקעית. בשªת  2020  חתמה מת"ם  

  GE Healthcare  יה לחברתªעל הסכם שכירות בגין שטח של כ-6,000  מ"ר עילי ו-120  מקומות ח

בפרויקט זה.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ- 271  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ -29  מליון  

ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  10.7%. השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון  הראשון  

של שªת 2023.  

 מגדלי מתם מזרח  -  שלב ג'  -    לאור הביקושים בפארק, פועלת חברת מת"ם לתכªון ורישוי בªיין  

ªוסף, בשטח של כ-20 אלף מ"ר עילי וכ-15 אלף מ"ר תת- קרקעי. עלות הפרויקט ªאמדת בכ-173  

מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ -20  מליון ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  11.5%.  

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון הרביעי של שªת 2024.   
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 פארק גב-ים רעªªה  -   עסקת קומביªציה עם שופרסל ªדל"ן בע"מ (חלק החברה  69.5%), להקמת  4. 

פרויקט משרדים ברעªªה. החברה פועלת להקמתו של  ה פרויקט, הכולל שטח עילי של כ-40  אלף  

מ"ר וכ -33 אלף מ"ר תת-קרקעי.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-310 מליון ש"ח  וההכªסות הצפויות  

ªאמדות בכ -22  מליון ש"ח בשªה  (חלק החברה),  המשקפות תשואה של  7.3%. השלמת הקמתו  

של הפרויקט צפויה לרבעון השלישי של שªת  2023.  

 גב-ים פארק העברית  -   שלב א'  -  עסקת קומביªציה עם האוªיברסיטה העברית (חלק החברה  5. 

66%) להקמת פארק הייטק בשטחי קמפוס האוªיברסיטה בגבעת-רם, ירושלים.    

גב-ים פועלת ל הקמתו של  שלב א' בפרויקט, אשר יכלול  2  בªייªים בשטח עילי כולל של כ-52  אלף  

מ"ר, וכ -36  אלף מ"ר תת-קרקעי.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-600  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות  

ªאמדות  בכ -49  מליון  ש"ח בשªה  (חלק החברה),  המשקפות  תשואה של  8.1%.  השלמת הקמתו  

של הפרויקט צפויה לרבעון השªי  של שªת  2024.  בשªת  2020, חתמה גב-ים על הסכם שכירות  

ראשון, משמעותי, בפארק, עם חברת לייטריקס, אשר שכרה שטח של כ-16  אלף מ"ר עילי   ו- 265  

מקומות חªיה.   

אשר  מחוזית),  וועדה  (בסמכות  תב"ע  לתכªון  החברה  פועלת  א',  שלב  של  לה קמתו  במקביל 

תאפשר תוספת של כ- 140 אלף מ"ר, לצורך הקמתו של המשך הפרויקט.  

 פארק גב-ים הרצליה צפון  -   הרחבת גב- ים  O2  והקמת חªיון  -  בהמשך לאישור התב"ע  על -ידי   

הוועדה המחוזית, פועלת החברה לתכªון  ורישוי הרחבת פרויקט גב- ים O2 בכ-38 אלף מ"ר עילי  

ªוספים. כמו כן פועלת החברה לתכªון ורישוי חªיון ªוסף בפארק, בשטח של כ-22  אלף  מ"ר. עלות  

בשªה,   בכ-40  מליון  ש"ח  הצפויות  ªאמדות  וההכªסות  ש"ח  בכ- 640  מליון  ªאמדת  הפרויקט 

המשקפות תשואה של 6.3%. השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון הרביעי של  שªת 2025.  

 .6
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 ToHa2  -  ביום  10  באוקטובר  2021, קיבל דירקטוריון החברה החלטה על הקמתו ושיווקו של  

בע"מ   השקעות  אמות  וחברת  החברה  על-ידי  פרויקט  ToHa2  בתל-אביב.  ToHa2  יוקם 

הרחובות   בצומת  אשר  במקרקעין  בחלקים  שווים,  במשותף,  הזכויות  בעלות  ("השותפים"), 

תוצרת הארץ, יגאל אלון ודרך השלום בתל אביב, בהמשך ובצמוד לפרויקט ToHa1, המוחזק גם  

 הוא על ידי השותפים.  

ToHa2  כולל כ-160  אלף מ"ר עילי לשיווק וכ -45  אלף מ"ר חªיון תת-קרקעי. השותפים מעריכים  

כי עלות ההקמה הכוללת (לרבות בגין עבודות התאמה לשוכרים  -  TI) תגיע לסך של כ-3  מיליארד  

ש"ח (חלק החברה  -  1.5  מ י ליארד ש"ח), מתוכם שולם עד כה סך כולל של כ- 700  מ ילי ון  ש"ח  

(חלק החברה  -  350  מיליון  ש"ח).  הקמתו של  ToHa2  צפויה להסתיים במהלך  המחצית השªיה של  

שªת 2026. ההכªסות הצפויות מ-ToHa2 עם השלמתו ואכלוסו המלא, על בסיס מחירי השכירות  

הªהוגים היום באזור, ªאמדות בכ-280  מליון ש"ח בשªה, המשקפת תשואה של  9.3%.    

  ToHa2  באוגוסט  2021  רכשו החברה ואמות מעיריית תל-אביב את  הזכויות להקמתו של  פרויקט

בגין   החכירה  תקופת  הארכת  בשªת  2108  (לרבות  שתסתיים  לתקופה  המקרקעין  את  וחכרו 

מקרקעי פרויקט ToHa1 עד לאותו מועד).   

  .7

  
 פארק גב-ים חולון  -   בªיין  #3  -  במהלך הרבעון השלישי של השªה זכתה החברה במכרז מªהל  

הדיור הממשלתי  להקמה והשכרה של  מבªה ייעודי עבור משרדי ממשלה, בשטח כולל של כ-29  

כאמור,   לזכייה  בסעיף  1.3.5  להלן.  בהמשך  כמפורט  עילי,  כ-15.5  אלף  מ"ר  אלף  מ"ר מתוכם 

החלה   גב-ים בהקמתו של הבªיין השלישי בפארק גב-ים חולון, בשטח כולל של כ-36  אלף מ"ר,  

מתוכם כ-22  אלף מ"ר עילי וכ-14  אלף מ"ר חªיון תת -קרקעי.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-230  

מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ-15  מליון ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  6.5%.  

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון הראשון של  שªת 2024.   

 .8

  
 פארק גב-ים גדרות  -  שלב א'  -  החברה  פועלת להקמת ו של  שלב א' בפארק, אשר כולל מרלו"ג  

אגם   מ.  לחברת  א.  המרלו"ג  שטחי  כלל  את  עילי.  החברה  השכירה  כ-7,500  מ"ר  של  בשטח 

לוגיסטיקה ואחסªה בע"מ.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-55  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות  

בכ-4  מליון ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  7.3%. השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון  

הרביעי של שªת  2021.   

 .9

  
 פארק גב-ים מפרץ חיפה - מרלו"ג #3 - גב-ים היªה בעלת הזכויות בפארק לוגיסטיקה ותעשיה  

לªמל   סמוך  ממוקם  הפארק  וותיקים.  ולוגיסטיקה  תעשיה  מבªי  מוקמים  עליו  חיפה,  במפרץ 

הסיªי החדש המוקם בימים אלו במפרץ חיפה. החברה פועלת להשבחת הפארק, בדרך של הריסת  

מבªים וותיקים והקמת מרלו"גים חדשים, גבוהים וממוכªים,  במעªה על הביקושים הקיימים  

ללוגיסטיקה בכלל ובצמוד לªמל החדש, בפרט.    

החברה  החלה  ברבעון השªי של השªה בהקמת  ה מרלו"ג  השלישי  בפארק, בשטח כולל של כ-6,100  

מ"ר עילי.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-33  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ-3  מליון ש"ח  

בשªה, המשקפות תשואה של 9%. השלמת הפרויקט צפויה לרבעון השªי של שªת 2022.  

 .10
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 פארק גב-ים מפרץ חיפה - מרלו"ג  #4  -  במקביל להקמתו של המרלו"ג השלישי,  פועלת החברה  11. 

לתכªון ורישוי  מרלו"ג ªוסף  בפארק, בשטח של כ-20  אלף  מ"ר עילי.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ-

125  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ-10  מליון ש"ח בשªה, המשקפות תשואה של  8%.  

השלמת הקמתו של הפרויקט צפויה לרבעון  הראשון  של שªת 2023.   

  
 גב-ים אשקלון  -   רב-בריח  -  במהלך הרבעון הראשון של השªה, התקשרו גב-ים ורב בריח בעסקה  12. 

משותפת להקמת מפעל רב בריח באשקלון, בשטח כולל של כ-41  אלף מ"ר, על גבי חטיבת קרקע  

תªהל   גב-ים  במסגרת השותפות,  התעשיה אשקלון.  באזור  כ-55  דוªם  של  בריח בשטח  רב  של 

ותממן את הקמתו של הפרויקט. עבודות ההתאמה  במפעל תבוצעªה על- ידי רב בריח ועל חשבוªה,  

והיא תשכור את הªכס לתקופה של כ-25  שªה. עם השלמת הקמתו של המפעל יהיה חלקה של  

גב-ים בªכס  -  70%  וחלקה של רב בריח  -  30%. עם חתימת ההסכם, החלה גב-ים בהקמתו של  

המפעל כאמור.  עלות הפרויקט ªאמדת בכ -190  מליון ש"ח וההכªסות הצפויות ªאמדות בכ-12  

לרבעון   צפויה  הפרויקט  של  הקמתו  השלמת  של  6%.  תשואה  המשקפות  בשªה,  ש"ח  מליון 

הראשון של שªת 2023.   

  
 מתקªים פוטו-וולטאים  -  החברה פועלת להתקªת מערכות פוטו- וולטאיות  על גבי גגות של מבªים  13. 

אשר בבעלות החברה.    

  
  

   :פרויקטים בתכªון

  
 פארק גב-ים רחובות  -  בªיין  #5  -  בהמשך  להשכרת  מרבית   שטחי הבªיין  הרביעי בפארק, החברה  

פועלת לתכªון ורישוי הבªיין החמישי, בשטח של כ -22  אלף מ"ר עילי וכ-15  אלף מ"ר חªיון תת - 

קרקעי.     

 .1

  
 פארק גב-ים ªגב  -  בªיין  #5  -   החברה פועלת לתכªון ורישוי הבªיין החמישי בפארק, בשטח של כ- 2. 

12 אלף מ"ר עילי.    

  
 מרכז עסקים גב-ים קיסריה  -  בªיין  #1  -  החברה פועלת לתכªון ורישוי הבªיין הראשון במרכז  3. 

העסקים גב- ים קיסריה, אשר יוקם בשיתוף עם החברה לפיתוח קיסריה (50%). הבªיין הראשון  

יוקם בשטח של כ-11.5 אלף מ"ר עילי.     

  
 פארק גב-ים יבªה  -   קריית מלאכה  -  החברה   היªה בעלת הזכויות בפארק תעשייה ביבªה. החברה  4. 

פועלת להשבחתו של הפארק, בדרך של הריסת מבªים וותיקים, והקמת  קרי ית מלאכה, בשטח  

כולל של כ - 40-45 אלף מ"ר  עילי בªוי.    

  
 פארק גב-ים הרצליה צפון  -  המבªה הדרומי  -  החברה פועלת לתכªון ורישוי בªיין ªוסף, בגבול  5. 

הדרום-מערבי של הפארק, בשטח של כ-10,000  מ"ר עילי.    

  
 .6

  

ªוסף בפארק   פועלת לתכªון ורישוי מבªה חªיה עילי   פארק מתם  -  מבªה חªיה  -   חברת מת"ם 

מת"ם, בשטח של כ- 10,000  מ"ר.   
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1.3.3  חוות שרתים:   

  
החברה  בוחªת כªיסה לתחום חוות השרתים (Data Center), והיא  פועלת לתכªון ורישוי  שתי  חוות  שרתים  

ראשוªות, האחת  בקמפוס גבעת-רם בירושלים, בשטח של כ-7,500  מ"ר,  בהספק  מרבי של  כ-9  מגה וואט,  

והשªיה בפארק מתם בחיפה, בשטח של כ-12,800 מ"ר, בהספק מרבי של כ- 15 מגה וואט. חוות השרתים  

יוקמו ויתופעלו עצמאית על- ידי החברה או ביחד עם שותף, והן  עתידות לשמש את השוכרים בפארק גב- 

ים העברית ובפארק מתם, בהתאמה, וכן משתמשים ªוספים באזור.      

  

1.3.4  תב"עות למגורים:   

  
החברה פועלת לאישור שתי תב"עות למגורים, האחת על רצועת החוף של עכו, להקמת פרויקט מגורים  

בסמוך   מרמ"י;  והשªיה  החברה  חוכרת  קרקע  היסטורית  אותה  עתודת  כ-1,000  יח"ד  על  של  בהיקף 

 לפארק גב- ים חולון, להקמת פרויקט מגורים בהיקף של כ-500  יח"ד, על עתודת קרקע בבעלות החברה.   

  

1.3.5  עסקאות:  

  
("השותף") במרכז מסחרי   ג' בלתי קשור  כיכר מאירהוף, חיפה  -  החברה היתה שותפה (50%) עם צד 

פתוח, הכולל מספר  מבªים ªמוכים בשטח כולל של כ-3,500  מ"ר ומªיב הכªסה שªתית מייצגת בסך  4.4  

מליון ש"ח  ( 100%). במהלך הרבעון הראשון של השªה מכרה החברה  לשותף  את מלוא זכויותיה בªכס,  

בתמורה לסך של  35  מליון ש"ח, בתוספת מע"מ כחוק. בעקבות המכירה רשמה החברה רווח ªקי בסך  6  

מליון ש"ח.        

  

רמת הªשיא, חיפה - במהלך הרבעון השלישי של השªה  התקשרה חברת רמת הªשיא גב-ים בע"מ (חברה  

בת בבעלות מלאה של החברה) בהסכם עם צד ג' בלתי קשור,  למכירת כלל עתודות הקרקע וזכויות הבªיה  

הקרקע   עתודות  יתרת  את  כולל  ("הממכר").  הממכר  בחיפה  הªשיא  רמת  המגורים  בפרויקט  שªותרו 

בפרויקט, לרבות זכויות בªיה מאושרות להקמת כ-350  יח"ד (על- פי התב"ע המאושרת) ופוטªציאל ליח"ד  

ªוספות, בכפוף לאישור הקלות ותב"עות עתידיות בסמכות וועדות התכªון.    

בתמורה לממכר  שילם   הרוכש לחברה סך של  215  מליון ש"ח בתוספת מע"מ כחוק,  וכן  ישלם  תמורה  

מותªית ªוספת בגין ªיצול זכויות בªייה מעבר לכמות שהוסכמה בין הצדדים וכן בגין אישור זכויות בªיה  

עתידיות, ככל שיאושרו, בשיעורים משתªים, על-פי מדרגות שהוסכמו בין הצדדים.    

בעקבות המכירה רשמה החברה ברבעון השלישי של השªה רווח ªקי בסך 55 מליון  ש"ח.   

לפרטים ªוספים ראו, על דרך ההפªיה, דיווח מיידי של החברה מיום  26  ביולי  2021  (אסמכתא מס'  -2021

     .(01-122484

  

רכישת בªיין בהרצליה  -   במהלך הרבעון השלישי של השªה רכשה החברה  בªיין ברחוב המדע  14,  באזור  

התעשיה הרצליה פיתוח,  בבעלות פרטית, הממוקם בצמוד לפארק גב- ים הרצליה צפון. המבªה, בשטח  

של כ-3,600  מ"ר, ªבªה על מגרש בשטח של כ-1.1  דוªם, והוא כולל פוטªציאל לזכויות בªיה ªוספות בהיקף  

של כ-3,000  מ"ר בייעוד תעסוקה. בתמורה לªכס  שילמה  גב-ים סך של  60.5  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ  

כחוק. לאחר תאריך הדוח הכספי, השכירה החברה את מלוא שטחי הבªיין.    
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זכייה במכרז מªהל הדיור הממשלתי  -  במהלך הרבעון השלישי של השªה זכתה החברה במכרז מªהל  

הדיור הממשלתי  להקמה והשכרה של  מבªה ייעודי בפארק גב-ים חולון עבור משרדי ממשלה, בשטח כולל  

של כ-29  אלף   מ"ר מתוכם כ -15.5  אלף  מ"ר עילי, וביªיהם: בית המשפט האזרחי, רשות המיסים, משרד  

התעסוקה, רשות האוכלוסין וההגירה, לשכת רישום מקרקעין, משרד הקליטה, משרד התחבורה ועוד.  

הסכם השכירות היªו לתקופה של 10 שªים בתמורה לסך של כ-14 מיליון ש"ח בשªה.      

  

  

  

  

האמור בסעיף  1.3  לדוח זה  להלן  כולל תחזיות, הערכות, אומדªים ומידע אחר המתייחסים לאירועים עתידיים,  

שמידת התממשותם איªה ודאית ואיªה בשליטתה של החברה בלבד (מידע צופה פªי עתיד) .  העובדות והªתוªים 

העיקריים ששימשו בסיס למידע זה ªוגעים למצב הªוכחי של החברה ועסקיה, למצב הªוכחי של תחומי הפעילות 

בהם פועלת החברה, באזורי פעילותה, ולעובדות ולªתוªים מאקרו כלכליים, הכל כפי שידועים לחברה במועד הכªת 

וכן  החברה,  פעילות  את  המאפייªים  הסיכון  מגורמי  תושפע  עתיד  פªי  צופה  המידע  של  זה.  התממשותו  דוח 

מההתפתחויות בסביבה הכלכלית ובגורמים החיצוªיים המשפיעים על פעילות החברה, אשר איªם ªיתªים להערכה  

מראש ובאופיים איªם בשליטת החברה .  
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 )ח"במליוני ש(תוצאות הפעילות         1.4

 
 סעיף  חודשים   תשעה III  רבעון הערות והסברים 

2020 2021 2020 2021 
 הראשונים   יםהחודש  בתשעת  1.7%  בשיעור  הגידול

  ,השנה  של  השלישי   ברבעון  3.7%  ובשיעור  השנה  של

 הושלמה  שהקמתם  נכסים  מאכלוס  בעיקרו  נובע

 .מדד ומעליית 2020שנת  במהלך

 מהשכרת   הכנסות 408 401 139 134

 מבנים 

  כמפורט לעיל ,הגידול בהכנסות מהשכרת מבנים

 בתקופה - ארנונה הוצאות ידי-על בעיקר קוזז

 חודשים   לשלושה  פטור  ניתן  אשתקד  המקבילה

 .הקורונה משבר בגלל ארנונה מתשלום

130 132 388 391 NOI 

 129 132 384 385 Same Property 
NOI 

  ברבעון השלישי של השנה ערכה החברה הערכות

  לתעשייה המיועדים  המניבים לנכסיה שווי

  בהערכות השווי של הרבעון השלישי  .ולוגיסטיקה

 השמאים   את  שימשו  אשר  ןההיוו  שיעורי  הופחתו

  -בשיעור ממוצע של כ ,החיצוניים בהערכות השווי

 ובגין הפחתה זו נרשמו הכנסות בהיקף של 0.5%,

 לצרכן  המחירים  במדד עלייה בגין .ח"ש מליון 129

  ,מאז הערכות השווי הקודמות  2.4%בשיעור של 

  כמו כן .ח"מיליון ש 29נרשמו הכנסות בהיקף של 

  תעשיה  בייעוד  קרקעות  ערך  תמעליי  השינוי  נבע

 31  של  בהיקף  הכנסות  נרשמו  בגינן  ,ולוגיסטיקה

 .השבחה  והיטלי היוון  בניכוי דמי ח"ש מיליון

   מעליית הכנסות 756 23 183 -

 ן "נדל  של  הוגן  שווי

 להשקעה 

  ולרבעון  הראשונים  החודשים  לתשעת  הנתונים

ממכירת   הרווח  ניכוי  לאחר  השנה  של  השלישי 

  בפרויקט   הבניה  וזכויות  הקרקע  עתודות  כלל

 .ח"ש  מיליון 71  בסך בחיפה הנשיא רמת

119 121 361 363 EBITDA 

 הראשונים  החודשים  בתשעת  זה  בסעיף  הגידול

השנה נובע בעיקר מעלייה בהיקף החוב ברוטו   של

קרה    .החברה  של החוב  בהיקף  הגידול  עיקר 

  הגידול  השפעת  2020.  שנת   של  השלישי  ברבעון

  עקב  השנה  של  השני  הרבעון  מהלךב  התמתנה

שנת    ,ח"אג  פרעונות של  השלישי    2021,וברבעון 

הריבית   מאשר   יותר  נמוכות  ואחרות  הוצאות 

 .אשתקד המקבילה  בתקופה

  ריבית   הוצאות 116 112 38 39

 מימון   והוצאות

 אחרות 
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הערות והסברים   סעיף  חודשים   תשעה III  רבעון

2020 2021 2020 2021 
 -53%סדרות אגרות החוב של החברה מורכבות מ

ח"אג  -47%לצרכן  ו  למדד  המחירים  צמוד  ח"אג

עלה מדד  2021ברבעון השלישי של שנת  .שקלי

נרשמו  ,וכתוצאה  -0.8%בכ  )ידוע(  לצרכן המחירים

הצמוד הוצאות הפרשי הצמדה בסך של   ח"האג  בגין

  של  הראשונים  החודשים  בתשעת  .ח"ש  מליון -23כ

)ידוע( לצרכן  המחירים  מדד  עלה 2021  שנת

  הצמוד  ח"האג  בגין  נרשמו   ,וכתוצאה   -2.2%בכ

.ח"מליון ש -64הפרשי הצמדה בסך של כ  הוצאות

רשמה החברה   ,יית המדדכי בגין על ,לציין  יש ,מנגד

בסך  להשקעה  ן"נדל  של  הוגן  שווי   מעליית הכנסות

ברבעון השלישי    .כמפורט לעיל ,ח"מליון ש -56כ  של

)ידוע(לצרכן  עלה מדד המחירים 2020של שנת  

הפרשי הצמדה   הוצאות נרשמו ,וכתוצאה -0.1%בכ

  החודשים בתשעת .ח"מליון ש -3בסך של כ

  לצרכן  המחירים מדד ירד  2020 שנת  של   הראשונים

הפרשי נרשמו הכנסות  וכתוצאה  -0.6%בכ  )ידוע(

 .ח"ש  מליון  -14כ בסך הצמדה 

3 23 (14)   )הכנסות( הוצאות  64

 הצמדה   מהפרשי 

  הסעיף 2021בתשעת החודשים הראשונים של שנת 

  לעומת  ,ערך וניירות  מפקדונות  הכנסות  כולל

 הערך   ניירות  ח  בתיק"ש  מליון  20  הפסדים  בסך

 .המקבילה אשתקד  החברה בתקופה  נוהלים שלהמ

 הוצאות   )הכנסות( (6) 16 (2) (1)

 מימון 

 בחברות   לנכסים  שנעשה  משערוך  נובע  הגידול

 .מוחזקות

 חברות   ברווחי חלק 22 7 4 3

 מוחזקות 

 הכנסה על  מסים 220 67 69 17 .לעיל  נובע מכל המפורט הגידול

 בחברה  מניבים  נכסים  משערוך  בעיקרו  נובע הגידול

 .ם"מת  הבת

  זכויות שאינן  115 30 17 13

 שליטה  מקנות

  נובע  ,אשתקד  המקבילות  התקופות  לעומת  הגידול

 של   הוגן   שווי  בהכנסות  מעליית  מהגידול  בעיקרו

 .להשקעה ן"נדל

  הרווח הנקי  695 172 235 47

לבעלי   המיוחס

 המניות 
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 )ח"ש   במליוני(  מימון  ומקורות נזילות ,המצב הכספי         1.5
 

 םליו הערות והסברים 
31.12.20 

 ליום
30.09.21 

 סעיף 

 הנכסים  סך 11,271 11,300 

 .בבנקים  פקדונות  בעיקר  כוללים  החברה  של  הנזילים  האמצעים

 .ששולם ומדיבידנד ח"האג מפרעון בעיקר נובע הקיטון

 האמצעים 1,169 2,539

 הנזילים 

 ומעליית   הקמהל  ן"בנדל  החברה  מהשקעות  נובע   זה  בסעיף  הגידול

 .ההוגן  השווי

   ן "נדל 9,492 8,219

 להשקעה 

 ובהקמה
  החברה  של  והאשראי  ח"האג  היקף  מהווה  2021  בספטמבר  30  ליום 

 בדצמבר   31  ליום   54.5%  של  שיעור  לעומת  ,החברה  נכסי  מכלל  49%

.2020 

  חוב אגרות    5,496 6,163

 ואשראי 

  לבעלי  המיוחס  הנקי  מהרווח  בעיקר  נובע  זה  בסעיף  השינוי
  695  בסך  2021,  שנת  של   הראשונים   החודשים  בתשעת המניות

 .ח "ש  מליון  260בסך  ששולם בניכוי דיבידנד ,ח"ש  מליון

  הון עצמי 3,213 2,774

 המיוחס

 המניות  לבעלי

 
 

 סעיף  חודשים   תשעה III  רבעון הערות והסברים 

2020 2021 2020 2021 

  ביחס   השנה  של  הראשונים  החודשים  בתשעת  הגידול
  התמורה  מקבלת  בעיקר  נובע  אשתקד  המקבילה  לתקופה

  בסך   חולון ים-גב  בפארק השני בבניין שטחים  מכירת  בגין
 21  בסך  חלקית  תמורה  קבלת  בגין  ;ח"ש  מליון  -45כ  של

 ,בחיפה  הנשיא  ברמת  מקרקעין  ממכירת  ח"ש  מליון  
  ,הכל  .החוזר  בהון  משיוניים  וכן  ;מכירה  מס  בניכוי

 בסך  ,קודמות  שנים  בגין  פעמי  חד  נונהאר  תשלום  בקיזוז
 .של השנה  ברבעון הראשון ,ח"מליון ש  6

 מזומנים   תזרימי 364 320 132 122
  נטו שנבעו 

 שוטפת   מפעילות

 החודשים     ובתשעת    השלישי    ברבעון    הגידול    עיקר
  אשתקד המקבילות ביחס לתקופות  השנה  של  הראשונים

 החוב   בגין  הצמדה  הפרשי  על  המס  בהוצאות  מקיטון  נובע
 ,הריבית  בהוצאות  גידול  ידי על  בחלקו  קוזז  אשר  ,הצמוד

 .החברה  ברוטו של  בחוב מגידול כתוצאה

74 85 227 239 FFO מאוחד  
     מזומנים   תזרים(

 )ממניבים  נקי

 המיוחס   FFO 193 181 69 59 .הסבר לעיל  ראו
 המניות  לבעלי

 
 

 המניות   המיוחס לבעלי FFO-ה הרכב **                                                           המאוחד FFO-ה הרכב* 
 

   

1-9/2020 1-9/2021  

361 363 EBITDA 
 נטו  ריבית  הוצאות (110) (103)

 מסים   הוצאות (22) (37)
 כלולות רווחי 8 6

 כ "סה 239 227

1-9/2020 1-9/2021  

300 301 EBITDA 
 נטו  ריבית  הוצאות (101) (96)
 מיסים   הוצאות (15) (29)

 כלולות רווחי 8 6
 כ "סה 193 181
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 משוקלל  תשואה  שיעור         1.6
 

 בספטמבר   30  ליום  החברה  של  המניב  ן"הנדל  מכלל  הנגזר  Rate)  (Cap  משוקלל   תשואה  שיעור  תחשיב  להלן

 ):ח"ש במליוני(  2021
 
 

 30.9.2021  ליום דהמאוח בדוח להשקעה ן"נדל 8,673
 ן להשקעה "כנדל  קרקעות המסווגות  שווי - בניכוי (577)
 30.9.2021  ליום ן"נדל 8,096
 פנויים  המיוחס לשטחים שווי  בניכוי (406)
 מניבים   ובנטרול נכסים והיטלים  דמי היוון ,השקעות צפויות בתוספת (181)

 )המיטבי השימוש( כקרקע פנויה  מוערך  שלהם השווי אשר
 30.9.2021  ליום מושכרים המיוחס לשטחים  ן"נדל 7,509

 

132 NOI  2021  רבעון שלישי 
513 NOI  בנטרול  2021,שלישי  רבעון  שנתי על בסיס  NOI  לנכסים  המיוחס 

 )השימוש המיטבי(פנויה  כקרקע  מוערך  שלהם השווי אשר  מניבים
 ן"בשווי הנדל  שאינם נכללים דמי ניהול והוצאות שכר (1)
 ן "בשווי הנדל  נכללות שאינן ואחרות מתם פארק  בתשתיות  שימוש דמי (5)
 קבוע  כרכוש  המסווגים חיצוניים חניונים (6)
14 NOI  חתומים  שכירות  פי חוזי  על ד"שכ צפוי בגין 

 מתוקנן   צפוי  שנתי  NOI  כ"סה 515
 

 להשקעה  מניב  ן"מנדל  הנגזר משוקלל תשואה שיעור  6.9%

  ,החברה  של  המניב  ן"הנדל  של  ההוגן  השווי  2021,  בספטמבר  30  ליום  הכספי  לדוח  [2]  בביאור  כאמור

 על  ובהתבסס  ,הדוח  למועד  נכון .ההיוון  ושיעור  הראויים  השכירות  דמי  -  קריטיים  אומדנים  משני  מושפע

  ,משרדים  ,להייטק  מושכרת  הנכסים  שמרבית  והעובדה  השוכרים  התפלגות  לאור  ,ברשותה  הקיים  המידע

 לעיל  האמורה  החברה  הערכת  .ראויים   הינם  השכירות  דמי  כי  מעריכה  החברה  ,ולוגיסטיקה  שיהתע

 -על  ,החברה  נכסי  של  הממוצע  ההיוון  שיעור  .הקורונה  באירוע  הכרוכה  הוודאות  אי  נוכח  לשינויים  כפופה

 ,השווי  הערכות  פי -6.9%כ  הינו להייטק   המשמשים  לנכסים ,ומשרדים 6.4% לנכסים  המשמשים 

  כקרקע  מוערכים  המניבים והתעשייה  הלוגיסטיקה מנכסי  חלק  שווי  נטרול  לאחר( ותעשייה  ללוגיסטיקה

 כסי נ  מכלל  ל"הנ  הנכסים   שווי  את  מנטרלים  לא  כאשר  .בנכס  המיטבי  השימוש  את  המגלמת  ,פנויה

  ,סבורה  החברה   .למסחר  המשמשים  לנכסים  -8.1%ו  5.9%),  הינו  ההיוון שיעור ,והלוגיסטיקה  התעשייה

 שיעורי  הינם  לעיל  האמורים  ההיוון  שיעורי  כי  ,החיצוניים  השמאים  דעת-חוות  על  בהתבסס  היתר  בין

 .הדוח  למועד ,נאותים היוון
 
 

 דיבידנד      1.7
 

  דיבידנד  2021  בפברואר  21  ביום  חולק   2021,  בינואר  31  יוםמ  החברה  דירקטוריון  להחלטת  בהתאם

 מסתכמת   2021  ביוני  30  ליום  הצבורה  העודפים  יתרת  ).למניה  ח"ש  -1.2כ(  ח "ש  מליון  260  של  בסך  במזומן

 .ח"ש מיליארד  -2.5בכ
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2. ממשל תאגיד י  
  
  

2.1  אסיפות בעלי מªיות    

2.1.1  ביום 22 באפריל 2021 אישרה אסיפה כללית של בעלי המªיות של החברה, כדלקמן:   

(א)   הארכת כהוªתם של הדירקטורים אשר איªם דירקטורים חיצוªיים בחברה  -  ה"ה  אלדד פרשר, 

יובל בורªשטיין ואילן גיפמן  - לתקופת כהוªה ªוספת.    

וברªי   שטח  יוסף  בחברה  -   ה"ה  המכהªים  החיצוªיים  הדירקטורים  של  כהוªתם  (ב)  הארכת 

מוסקוביץ' -  לתקופת כהוªה ªוספת.   

(ג)  הארכת כהוªתם של רואי החשבון המבקרים של החברה  -  משרד רו"ח קסלמן וקסלמן  -  לתקופת  

כהוªה ªוספת.   

(ד)  תיקון שמה של החברה באªגלית ותיקון מסמכי הייסוד של החברה בהתאם.     

מיום  16  במרץ  2021,  12  ב אפריל  2021  ו -22   מיידיים  דיווחים  דרך ההפªיה,  על  ראו,  ªוספים  לפרטים 

באפריל  2021 (אסמכתאות 2021-01-035556, 2021-01-062292  ו-2021-01-068985 בהתאמה).    

  

זימון אסיפה מיוחדת של בעלי המªיות, אשר זומªה   2.1.2  ביום  19  בספטמבר  2021  פרסמה החברה 

ליום  30  בªובמבר  2021,  לדרישת חברה לªכסים ולבªין בע"מ ("ªכסים ובªין"), בעלת  44.5%  מהון  

המªיות של החברה.  על סדר יומה  של האסיפה המיוחדת  מיªוי חמישה  חברי דירקטוריון בגב- 

ים, מתוכם שלושה אשר מיªויים התבקש על-ידי ªכסים ובªין ושªיים אשר מיªויים התבקש על- 

ידי  Equity Finance and Investment LTD, חברה זרה בבעלותו של מר אהרן פרªקל, הבעלים של  

כ-33.4% מהון המªיות של החברה.    

  לפרטים ªוספים ראו, על דרך ההפªיה, דיווח מיידי מיום  19 באפריל 2021 (אסמכתא 2021-01-147408).  

   

2.2  שיªוי שם החברה באªגלית     

לאחר אישורה של האסיפה הכללית של בעלי המªיות של החברה מיום  22  באפריל  2021, כאמור לעיל,  

    .Gav-Yam Lands Corp. Ltd. - גלית לªוי שם החברה באªי 2021 את שיªאישר רשם החברות ביום 6  ביו

לפרטים ªוספים ראו על דרך ההפªיה, דיווח של החברה מיום 7 ביוªי 2021 (אסמכתא  2021-01-096861).   

  

2.3  תרומות  

בתשעת החודשים הראשוªים של השªה  אישור דירקטוריון   גב-ים  תרומות בסך כולל של  כ-1.9  מליון ש"ח   

לגופים שוªים.   

   

2.4  תכªית אסטרטגית   

דירקטוריון החברה הªחה את הªהלת החברה לערוך חלופות לתכªית אסטרטגית לשªים הבאות, ולהציגן  

לדירקטוריון, לא יאוחר מתום שªת 2021.    
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 מהותיים מאוד   גילוי בדבר נכסים  3.
 

 מאוד  מהותיים נכסים         3.1
 
 

 פארק מתם
 

 2020 בדצמבר  31
  חלק  100%.  לפי  נתונים( שנת  2021

 III  רבעון  II רבעון  I רבעון  50.1%)  -  בנכס  התאגיד
 ₪ )  באלפי(הנכס  שווי 2,024,250 2,022,502 1,854,442 1,853,403

143,463 35,164 36,013 36,219 NOI  באלפי( בתקופה בפועל ( ₪ 
 ₪ )  באלפי( בתקופה ךשערו  )הפסדי( רווחי - 167,121 - 13,111

 (%) בתקופה תפוסה ממוצע  שיעור 99% 99% 99% 99%

 * (%) תשואה בפועל שיעור 7.2% 7.1% 7.6% 7.7%

 )לחודש(עילי  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 58 58 57 57
(₪) 

 עילי בחוזים  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 72 68 70 67
 ** (₪)  )לחודש( בתקופה שנחתמו

 99%. הוא התפוסה שיעור ,החניה  שטחי ללא .החניה  שטחי כולל  * 
   .ברמות גמר שונות ,החברה חותמת על חוזים שונים בקשר עם נכסים שונים**  

  נכללות   אינן  אשר ,שכר והוצאות  בתשתיות  שימוש   דמי ,ניהול  מדמי   הכנסות  בנטרול  מייצג  NOI -  מייצג תשואה שיעור  *** 
 בתוספת  ,מחולק בשווי ההוגן ,מסווגים כרכוש קבוע אשר  מחניונים חיצוניים ותהכנס  בנטרול וכן  ן להשקעה"הנדל  בשווי

 7.0%.  -  להשקעה  ן"צפויות בנדל  השקעות
 

 צפון  ים הרצליה-פארק גב
 

 בדצמבר   31
2020 

  חלק  100%.  לפי  נתונים(  שנת  2021
 III  רבעון  II רבעון  I רבעון  100%)  -  בנכס  התאגיד

 ₪ )  באלפי(הנכס  שווי 1,332,652 1,332,218 1,241,138 1,236,995

89,965 21,644 21,907 22,850 NOI  באלפי( בתקופה בפועל ( ₪ 

 באלפי ( בתקופה שערוך )הפסדי( רווחי - 87,932 - 53,961
(₪ 

 (%) בתקופה תפוסה ממוצע  שיעור 95% 100% 100% 100%

 * (%) תשואה בפועל שיעור 6.9% 6.6% 7.0% 7.3%

 עילי  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 87 86 86 86
 (₪)  )לחודש(

 עילי  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 93 81 94 90
 ** (₪) )לחודש(בתקופה   שנחתמו בחוזים

 91%. הוא התפוסה שיעור ,החניה  שטחי  ללא .החניה  שטחי כולל  *
 ותברמות גמר שונ  ,החברה חותמת על חוזים שונים בקשר עם נכסים שונים **

 להשקעה  ן"הנדל  בשווי  נכללות  אינן  אשר  ,שכר  והוצאות  ניהול  מדמי  הכנסות  בנטרול  מייצג  NOI  -  מייצג  תשואה  שיעור  ***
 7.0%.  - להשקעה  ן"בנדל  צפויות השקעות  בתוספת  ,ההוגן  בשווי מחולק

 
 הרצליה  ים-גב מרכז

 

 בדצמבר   31
2020 

  100%.  לפי  נתונים( שנת  2021
 III  רבעון  II רבעון  I רבעון  100%)  -  בנכס  התאגיד  חלק

 ₪ )  באלפי(הנכס  שווי 910,130 891,759 847,776 837,103

59,088 14,382 14,549 14,700 NOI  באלפי( בתקופה בפועל ( ₪ 
 ₪ )  באלפי( בתקופה שערוך )הפסדי( רווחי - 41,325 - (25,588)

 (%) בתקופה תפוסה ממוצע  שיעור 97% 97% 97% 97%
 * (%) תשואה בפועל שיעור 6.5% 6.5% 6.8% 7.1%

 )לחודש(עילי  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 92 92 91 90
(₪) 

 עילי בחוזים  למטר  ממוצעים שכירות  דמי 85 80 89 105
 ** (₪)  )לחודש( בתקופה שנחתמו

 94%. הוא התפוסה שיעור ,החניה  שטחי  ללא .החניה  שטחי כולל  *
 .שונות ברמות גמר  ,שונים  נכסים בקשר עם  שונים זיםחו  חותמת על החברה **

 ,להשקעה  ן"הנדל   בשווי  נכללות  אינן  אשר  ,שכר  והוצאות  ניהול  מדמי  הכנסות  בנטרול  מייצג  NOI  -  מייצג  תשואה  שיעור  ***
 7.1%.  - להשקעה  ן"בנדל  צפויות השקעות  בתוספת  ,ההוגן  בשווי מחולק
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ToHa1, תל-אביב   

31  ר בדצמב
 2020 I  ן ורבע

2021ת ªש 

II  ן ורבע III  ן ורבע
)ªותª50%    פי לם י.

)  ס כªגיד באתהלק ח  50%  -

  770,767   770,500   764,714   784,737  ₪)      פיל (באכסªוי הוש

  44,295   10,855   11,059   11,380 NOI  ₪) פילה (באפקותל בעפוב
   ( )8,814    ( )267    ( )273    * ( )1,498   ₪)   יפלאפה (בקובתערוךשי) פסד (הרווחי

  90%   90%   90%     90% **  הפקובתעצומ מהסופ תעורשי  (%)  

  5.7%   5.6%   5.8%  5.8%   ***   %)ל (עפובואה שעור תשי

  127

  139

  127

  -

  127

  -

  127

  -

ש) דלחו(  ליעימטרלם עיצמומת רוישכמי ד
 (₪)

 ם זיבחו  ליעימטרלם עיצמומת ירושכמי ד
    ש) (₪)לחוד (הפקות בחתמוªש

* הפסדי השערוך ªובעים מתשלום מס רכישה בגין הארכת חוזה החכירה מעיריית תל-אביב.    
** כולל שטחי החªיה. ללא שטחי החªיה, שיעור התפוסה הוא 97%.  

*** שיעור תשואה מייצג - NOI מייצג מחולק בשווי ההוגן, בתוספת השקעות צפויות בªדל"ן להשקעה -  6.3%.  

  

3.2  מעריכי השווי החיצוªיים   

לצורך הערכות השווי אשר ªערכו בתום הרבעון השלישי של השªה,  החברה התקשרה עם מר  רעªן דוד,  

מעריך שווי חיצוªי.    

(MA) מהאוªיברסיטה העברית, בעל   א.  מר  דוד  -  מר  דוד  היªו  שמאי מקרקעין, בעל תואר  שªי בכלכלה 

ªיסיון של כ-16  שªים בתחום שמאות המקרקעין והערכות השווי.  שיעור הªכסים שהוערכו על- ידי מר  דוד   

מהווה, ªכון ליום 30.9.2021,  כ-31%  מסך ªכסי החברה בדוח על המצב הכספי המאוחד של החברה, ועל- 

כן הוא עוªה על הגדרת  "מעריך שווי מהותי מאוד",  בהתאם  לעמדת הסגל המשפטית  105-30  של רשות  

ªיירות ערך מיום  22  ביולי  2015  "גילוי על קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין תאגיד וגילוי בªוגע למעריך  

שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד" ("עמדת הסגל המשפטית").    

החברה  התקשרה  עם  משרד השמאים בו מועסק  מר  דוד  -   ברק, פרידמן, קפלªר, שימקביץ ושות'  -    בחודש  

יªואר  2021.  החברה לא התחייבה לשפות את  מר  דוד   בגין ªזקים שייגרמו לו כתוצאה משימוש החברה  

בהערכות השווי, ושכר טרחתו של  מר  דוד  לא הותªה בתוצאות הערכות השווי או בביצועי החברה. החברה  

בחרה להתקשר עם  מר  דוד  בשל ªיסיוªו הרב ומקצועיותו בתחום הªדל"ן המªיב בישראל, אשר מעªיקים  

לו את הכישורים הªדרשים לקביעת השווי ההוגן של ªכסי החברה.    

החברה סבורה כי לא מתקיימת תלות של מר  דוד  בחברה, שכן למיטב ידיעת החברה, אף אחת מהחזקות  

המצויªות בסעיף ג' לחלק א' של עמדת הסגל המשפטית, איªה מתקיימת.            

  

  

אªו מבקשים להביע הערכתªו ותודתªו לעובדי החברה ומªהליה על המאמצים  ותרומתם הרבה להישגי  

החברה.   

  

  

     ______________       ______________  

 אלדד פרשר        

 יו"ר הדירקטוריון   

 אבי יעקובוביץ      

                   מªכ"ל  

  
  

26 באוקטובר 2021     
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