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נכסים ובניין



הבהרה משפטית
הזמנהאוהחברהשלהערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינהוהיאבלבדמידעלמסירתנועדהזומצגת

לאמורכפוףבההאמורוכלופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהאינה.כאמורהצעותלקבלת
מיועדתואינהוהבורסהערךניירותרשותשלההפצהבאתריהמתפרסמיםהחברהשלהרלוונטייםבדיווחים

.בהםהעיוןאתלהחליף
אליהםלהתייחסישולפיכךהחברהשלוהערכותאומדניםעלבחלקםהמבוססיםונתוניםמידעכוללתהמצגת

הגלוםהפוטנציאלמימושלרבות,לנכסיהביחסהחברהשלהערכותאו/ותכניותכלוליםבמצגת.בזהירות
פניצופהמידעהמהווים,עתידייםענייניםאולאירועיםהמתייחסיםואומדניםהערכות,מטרות,תחזיות,בהם
.החברהבשליטתואינהוודאיתאינההתממשותםואשר1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתועתיד
פעילותהתחומי,הנוכחימצבהלגביהחברהשלוהערכותציפיותעלהיתרביןמבוססזהעתידפניצופהמידע

זומצגתהכנתבמועדהחברהשברשותכללימידעניתוח,זומצגתהכנתבמועדשהינםכפיהעסקיתוסביבתה
מידעשלהתממשותו.התממשותםאו/ושלמותם,נכונותםבדברודאותכלאיןאשרעתידיותוהתפתחויות

לרבות,החברהבשליטתושאינםמראשלהעריכםניתןשלאמגורמיםשתושפעיכולכאמורעתידפניצופה
במצבשינויים,פעילותהעלהמשפיעיםחיצונייםבגורמים,החברהשלוהכלכליתהכלליתבסביבההתפתחויות

וגורמיםמניביםנכסיםשלובהיצעיםבביקושיםתנודות,החברהפועלתבהםן"הנדלבשווקיאו/והכלכלי
.שלההמוחזקותוהחברותהחברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמילרבות,אחריםנוספים
להיותעשויותפעילותהתוצאותולפיכךיתממשוותכניותיההערכותיה,ציפיותיהכיוודאותכלאיןלחברה
.זוממצגתמשתמעותאוהמוערכותמהתוצאותמהותיתשונות

נסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלבמצגתהכלולהמידעאתלשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה
.המצגתעריכתלאחרשיחולו



1961הקמהנכסים ובניין

1963ע בתל אביב מאז "נסחרת בבורסה לניבורסה

(63.18%)ש"דסקחברה ציבורית בשליטת בעלות

(21/5/2023ליום )ח "מיליון ש1,233שווי שוק

(23/5/2023דוח מיום )A/negativeמעלות דירוג
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מבנה אחזקות

:להיוםנכוןהחברהידי-עלהמוחזקות,העיקריותהחברותאתהמייצגתרשיםלהלן

מ"בעולבניןחברה לנכסים 

ל"פעילות בחו

100%

HSBC

פעילות בישראל

100%

נוה

86.65%

אחרגב ים
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פרמטרים    
תפעוליים

דוחות כספיים ליום  
ח"במיליוני ש, 31.03.2023

Q1 2023Q1 2022*2022*

17840533ד"הכנסות משכ

6861243פעילויות מופסקות -ד "הכנסות משכ

NOI-35934455פעילות נמשכת

NOI-  3735127פעילות מופסקת

EBITDA-249205923פעילויות נמשכות

EBITDA-3735127פעילויות מופסקות

EBITDA2862401,050כ "סה

189204790תזרים מזומנים שוטף מפעילות נמשכת

5212133תזרים מזומנים שוטף מפעילות נפסקת

(428)413397תזרים מזומנים מפעילות השקעה נמשכת  

219751-תזרים מזומנים מפעילות השקעה נפסקת  

(1,210)(39)(203)תזרים מזומנים מפעילות מימון נמשכת

(84)(13)(25)תזרים מזומנים מפעילות מימון נפסקת

124915914רווח נקי מיוחס לבעלים

2022במרס 8שאוחדו לראשונה החל מיום , ים-כולל נתוני גב* 
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מאזן
ח"במיליוני ש, 31.03.2023דוחות כספיים ליום 

31.03.2331.12.22נכסים

1,9992,306*ק"לזופקדונותמזומנים ושווי מזומנים 

13,09112,549ן בהקמה"ן להשקעה ונדל"נדל

4,3804,380מוניטין-נכסים בלתי מוחשיים 

480569נכסים אחרים

205199השקעות בחברות כלולות אחרות

2,9062,858**נכסים מוחזקים למכירה 

23,06122,861כ נכסים"סה

31.03.2331.12.22התחייבויות והון

12,64312,622ח והתחייבויות למוסדות בנקאיים"אג

1,8111,804מס נדחה  

84126א"התחייבויות אחרות ז

599572ק"זהתחייבויות אחרות 

1,5471,499התחייבויות מוחזקות למכירה

4,1203,968הון מיוחס לבעלים

2,2572,270זכויות מיעוט

23,06122,861כ התחייבויות והון"סה

31.12.22ח ביום "מיליוני ש73-ו31.3.23ח ביום "שמיליוני 41כולל פיקדונות משועבדים בסך של * 
31.12.22וביום 31.3.23ח ביום "מיליוני ש188כולל פיקדונות בסך ** 
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תחומי פעילות

בישראללמגוריםבנייה

.שוניםהקמהבשלביד"יח52•
ההתחדשותבתחוםפרויקטיםקידום•

למגוריםייזוםפרוייקטיוכןהעירונית
.ד"יח2,000-כשלכוללבהיקף

ים-גבידי-עלשונותעות"תבקידום•
.ד"יח2,550-כשלבהיקף

נכסים מניבים בישראל

שלכוללבשטחמניביםנכסיםים-לגב•
שוניםבאתרים,ר"ממיליון1.1-כ

.98%-כשלבתפוסההארץברחבי

פעילות בינלאומית עיקרית

במנהטן בשטח של  HSBCמגדל •
ר"מ80,000
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גב ים
31.03.2023נתונים ליום 

:2023למרץ 31ים ליום -להלן נתונים עיקריים לגבי פעילותה של גב

ר"מ1,090,000שטחים מניבים

ר"מ516,000תכנון ורישוי, בשלבי הקמה

ר"מ470,000זכויות בנייה זמינות

ח"מיליארד ש13.1ן להשקעה"נדל

ח"מיליוני ש1-3/23178הכנסות מהשכרת מבנים ודמי ניהול 

1-3/23 EBITDA142ח"מיליוני ש

ח"מיליוני ש1-3/23141תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 

ח"מיליוני ש1-3/2388רווח נקי המיוחס לבעלי המניות 

FFO* ח"מיליוני ש52ע  "לפי גישת רשות ני1-3/23לבעלי המניות

FFO ח"מיליוני ש96** ים -לפי גישת הנהלת גב1-3/23לבעלי המניות

*FFO-FFOלתקופהחשבונאינקירווחמהווההמדד.מקובליםחשבונאותכללימבוסספיננסימדדאינו,
.נוספיםרווחוסוגיוהפחתותפחת,נכסיםמכירת,(נכסיםשערוכילרבות)פעמיותחדוהוצאותהכנסותבנטרול

:1-3/2023ההנהלהגישתלפיהמניותלבעליהמיוחסFFO-ההרכב**

EBITDA115

(16)הוצאות ריבית נטו

(5)הוצאות מיסים

2רווחי כלולות

-כ "סה FFO96ים  -לפי גישת הנהלת גב 1-3/23לבעלי המניות

(44)הפרשי הצמדה על קרן החוב של החברה

FFO52ע"לפי גישת רשות ני 1-3/23לבעלי המניות
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עסקאות  
עיקריות

:ועסקאות שטרם הושלמו2023עסקאות עיקריות בשנת •

הערותסכוםהנכס

2022נחתם הסכם בנובמבר *ח "מיליון ש160-175נחלת יהודה

2023הושלם במרץ ח"מיליון ש110מורדות הכרמל

ח"מיליון ש256חדרה
2023נחתם הסכם במרץ 

.ח"מיליון ש166-חלק החברה בתמורה 

9.ח מתוכו בדרך של תשלום לצדדים שלישיים"מיליון ש35* 



אירועים  
מהותיים

10

,ח"שמיליון1,261שלבהיקף('יסדרה)חדשהחובאגרתשלהנפקההחברהביצעהפברוארבחודש•
של('ז-ו'וסדרות)חובאגרותשלמלאמוקדםפדיוןלביצועהיתרבין,שימשהתמורתהאשר

.ח"שמיליון345שלכולללסךבתמורההחברה

הפירעוןסך)מוסדייםוגופיםבנקאימתאגידמהלוואהמחציתפירעוןהחברהביצעהמאיבחודש•
חלק,ההלוואההסכםלהוראותבהתאם,החברהלידיישוחררוהפירעוןבעקבות.(ח"שמיליון475

.ההלוואהפירעוןלהבטחתהמממניםהגורמיםלטובתשועבדואשר,ים-גבחברתממניותיחסי
ח"שמיליון475בסךההלוואהיתרתשלהפירעוןמועדלהארכתאישורלבקשתהקיבלההחברה

.שנהבחצי

ומתןמשאלניהולבהצעההחברהלדירקטוריוןש"דסקדירקטוריוןפנה2023באפרילבחודש•
בוחנתש"דסק,החברהידיעתלמיטב.החברהולתוךעםתמוזגש"דסקשבמסגרתהמיזוגלעסקת
גיבושה,המיזוגעסקתעםבקשרודאותכלאיןזהראשוניובשלב,המיזוגלחלופת,נוספותחלופות

.תנאיהאו



נכסים מניבים  
בישראל
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נכסים  
קיימים
עיקריים

(50.01%)מ"מתפארק 
ר"מ317,000: שטח-
ר"מ106,000: בייזום-

-NOI ח"מיליון ש156: 2022בשנת

ח"מיליון ש97: מפרויקטים בייזוםNOIתוספת -
(50.1%ים -חלק גב)100%הנתונים הינם * 

ים הרצליה-גב
ר"מ250,000: שטח-
ר"מ60,000: בייזום-

-NOI ח"מיליון ש147: 2022בשנת

ח"מיליון ש42: בייזוםNOIתוספת -
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נכסים  
קיימים
עיקריים

ToHa(50%)

ר"מ89,000: 1תוהאשטח -
ר"מ205,000: 2תוהאבייזום -

-NOI ח"מיליון ש94: 2022בשנת

ח"מיליון ש280: מפרויקטים בייזוםNOIתוספת -

(50%ים -חלק גב)100%הנתונים הינם * 

(73.25%)ים נגב -גב
ר"מ61,400: שטח-
ר"מ15,000: בייזום-

-NOI ח"מיליון ש28: 2022בשנת

ח"מיליון ש9: מפרויקטים בייזוםNOIתוספת -

בשותפות עם עיריית  (. 73.25%ים -חלק גב)100%הנתונים הינם * 
באר שבע ואוניברסיטת בן גוריון
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פרויקטים  
בביצוע

3מזרח מ"מתמגדלי 
(ר עילי"מ29,500מתוכם )ר "מ42,500: שטח-
2025, 3רבעון : מועד סיום-
ח"מיליון ש314: עלות כוללת-

-NOI :31ח"מיליון ש

(50.01%ים -חלק גב)100%הנתונים הינם * 

O2ים -גב
(ר עילי"מ38,000מתוכם )ר "מ60,000: שטח-
2025, 4רבעון : מועד סיום-
ח"מיליון ש660: עלות כוללת-

-NOI :42ח"מיליון ש
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פרויקטים  
בביצוע

ToHa 2
(ר עילי"מ160,000מתוכם )ר "מ205,000: שטח-
2026, 4רבעון : מועד סיום-
ח"מיליארד ש3.1: עלות כוללת-

-NOI :280ח"מיליון ש

(50%ים -חלק גב)100%הנתונים הינם * 

ים רעננה-פארק גב
(ר עילי"מ40,000מתוכם )ר "מ72,600: שטח-
2023, 3רבעון : מועד סיום-
ח"מיליון ש347(: ים-חלק גב)עלות כוללת -

-NOI(ים-חלק גב :)ח"מיליון ש24
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פרויקטים  
בביצוע

ים פארק העברית-גב
(ר עילי"מ57,000מתוכם )ר "מ89,000: שטח-
2024, 2רבעון : מועד סיום-
ח"מיליון ש654(: חלק החברה)עלויות הקמה -

(חלק החברה)ח "מיליון שNOI :51תוספת -

1בניין  2בניין 

ים חולון-גב
(ר עילי"מ22,000מתוכם )ר "מ44,000: שטח-
2024, 2רבעון : מועד סיום-
ח"מיליון ש332(: כולל קרקע)עלויות הקמה -

-NOI :20ח"מיליון ש

לקריית הממשלה88%שווק -
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מגורים
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מגורים

ייזוםבפרוייקטיוכן(תקווהפתח,אביבתל)העירוניתההתחדשותבתחוםפרויקטיםבמספרפועלתהחברה•
.(60%-70%החברהחלק)ד"יח2,000-כשלכוללבהיקףאונוובקריתבחדרהלמגורים

.ד"יח2,550-כשלבהיקףועכוהרצליה,רחובות,בחולוןשונותעות"תבים-גבמקדמת,בנוסף•

.*אונובקרייתוהקמהשיווקבשלביד"יח52(שותףעםיחד)ובנייןלנכסים,2023במרס31ליום•

.לשיווקד"יח7לחברהנותרוהדוחפרסוםלמועדנכון•

בהיקףדיוריחידות8-לבהשוואהח"שמיליון10שלכספיבהיקףדיוריחידות3נמכרו2023שנתשל1-הברבעון•
.אשתקדהמקבילברבעוןח"שמיליון22שלכספי

.ד למסירה לבעלי הקרקע המפונים"יח4מתוכן * 
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התחדשות  
עירונית

(65%)תל אביב , דפנה ארלוזורוב
ד"יח270מהןד"יח824הכולליםמתחמים3-בפועלתהחברה•

.להשכרהד"יח114-ולמכירהד"יח440,הקיימיםלדיירים

.המתחמיםלכללאדריכליתעיצובתכניתאושרה•

.מהמתחמיםבשנייםדייריםחתימותאחוז98.5%•

החברהעםלחתוםהנציגותהחלטתמחדשאושרההשלישיבמתחם•
,החדשההסכםעלהדייריםחתימותהחלו.בינויפינויהסכםעל

.53%-מלמעלהעלעומדושיעורן

היתרלמתןועדההחלטתהתקבלה,ד"יח232הכוללבמתחם•
.הפרויקטלתחילתונערכתלהשלמתםפועלתהחברה.בתנאים
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התחדשות  
עירונית

(70%)צ "ראשל, נחלת יהודה

ד למכירה"יח563-ד לדיירים הקיימים ו"יח237ד מהן "יח800•
ר שטחי מסחר"מ2,600•
ר משרדים"מ6,500•
ע"התבאושרה 2018בנובמבר •
.אושרה בוועדה המחוזית-תוכנית איחוד וחלוקה •
תכנית עיצוב הוגשה לאישור העירייה  •
.65%אחוז החתימות עומד על •

הזכויותלרכישתהסכםעלהחברהחתמה2021במרץ25ביום•
,רווחיםחלוקתמנגנוןהכולל(30%)בפרויקטהשותףשלהחוזיות
.ח"שמיליון35שללסךבתמורה

,הפרויקטלמכירתבהסכםהחברההתקשרה2022בנובמבר20ביום•
35)ח"שמיליון175-לח"שמיליון160ביןשלבסךכוללתבתמורה

.(שלישייםלצדדיםתשלוםשלבדרךמתוכהח"שמיליון
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פתח תקוה

(60%)תקוהפתח

התחדשותבפרויקטלשותפותלכניסתההסכםעלהחברהחתמה2020יוליבחודש•
שדהיצחק,בוטינסקי'זהרחובותבפינתהממוקם(ורברשכונת)ת"בפעירונית

.תקוהבפתחוכצנלסון

(קיימותד"יח156חלף)ד"יח536הכלבסךהכולליםמתחמיםשניכוללהפרויקט•
-כשלבשטחרחובמלווהומסחרר"מ4,000-כשלבהיקףתעסוקהשטחיובנוסף

.ר"מ1,800

60%בשותפותהחברהשלחלקה•

72%עלעומדשדהיצחקבמתחםהחתימותאחוז•

.המחוזיתבוועדהלהתנגדויותהופקדההתכנית•

.למתחםנקודתיתע"תבהגישההחברה•

.הצעותלקבלתלמכרזהמתחםאתהזכויותבעליהוציאוכצנלסוןבמתחם•

מתחם יצחק שדה
ד"יח210

מתחם כצנלסון
ד"יח336
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חדרה

(65%)חדרה 

ד"יח420-לכהמיועדיםבמקרקעין65%החברהרכשה2019בנובמבר•
.ח"שמיליון85-כשלבסכוםחדרהשלהמזרחיבחלקה

.קרקעוצמודירוויהלבנייהמאושרתע"תבלקרקע•

.העירייהעםפיתוחהסכםעלחתמובמקרקעיןושותפיההחברה•

למכירתמכרבהסכםושותפיההחברההתקשרו,2023מרץבחודש•
שלבסךכוללתבתמורה,בקרקעוהתחייבויותיהםזכויותיהםמלוא

.מ"מעובתוספתלמדדהצמדההפרשיבתוספת,ח"שמיליון256
ח"שמיליון166.4הינוהמכרהסכםלפיבתמורההחברהשלחלקה

(65%).
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פעילות  
ב"בארה
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HSBC

בשדרה החמישית במנהטןממוקםHSBCמגדל -

ר"מ80,000-שטח המגדל -
95%-תפוסה נכון למועד פרסום הדוח -

63%-כהשוכר,HSBCמקבוצתתאגידהודיע2022מאיבחודש•

,במגדלשלוהשכירותהסכםהארכתאיעל,המגדלמשטחי
.2025באפריל30ביוםהמסתיים

.שיתפנולשטחיםחלופייםשוכריםמולמגעיםמנהלתהחברה•

פרסוםלמועדועד2023שנתשלהראשוןברבעון,2022בשנת•
שכירותבדמיר"ר49,000-כהשכירההחברה,הכספייםהדוחות
שכירותבדמיר"מ4,550-כ)ר"לרדולר109-כשלממוצעיםשנתיים

.(ר"למדולר98-כשלממוצעיםחודשיים

Q1 20232022
מיליון דולר  78מיליון דולר  20*ד "הכנסות שכ

NOI*10.5 מיליון דולר  45מיליון דולר

IFRSלא כולל התאמות * 
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איתנות  
פיננסית לאורך  

זמן
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אובליגו  
ואמצעים נזילים

(ריבית שנצברה+ קרן )ח "במיליוני ש
31.03.2023

**סולו מורחבמאוחד

11,0923,848ח"אג

1,6141,614בנקים ומוסדיים

- Non Recourseחוב  HSBC**

12,7065,462כ חוב פיננסי"סה

1,9581,007אמצעים נזילים

10,7484,455חוב פיננסי נטו

4137פיקדונות משועבדים

ח המוצג בהתחייבויות של קבוצת "מיליוני ש1,373בסך HSBCלא כולל חוב פיננסי בגין מגדל * 
.מימוש המוחזקות למכירה

.ים-לא כולל גב(. 100%)כולל חברות בבעלות מלאה בישראל ** 
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פירעון  
התחייבויות  

ללא  -פיננסיות 
ים-גב

במיליוני  , (קרן בלבד)תזרימי 
דוחות כספיים ליום  . ח"ש

31.03.2023

ח"ש' מ
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חברות כלולות אחרות
ח"במיליוני ש, 31.03.2023דוחות כספיים ליום 

חלק  
החברה

יתרה מאזנית
31.03.23

(י הצגה בדוח הכספי"עפ)

יתרה מאזנית
31.03.23

IAS 28ללא יישום 

:ל"בחו

45-45%הודו

:בישראל

31%33*ברטן

50%8989מ"תע

50%116116גב ים ממן

כ חברות  "סה
כלולות אחרות

208253

ח מופיע במסגרת נכסים של קבוצת מימוש מוחזקת למכירה"מיליוני ש3היתרה בסך * 
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תודה
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