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מידע צופה פני עתיד
-25, 23, 20-21, 17-18, 12-15, 6: שקפים(יודגש כי הנתונים המובאים לפרויקטים המפורטים במצגת זו 

רווח גולמי  , לרבות הערכות החברה ביחס לנתוני ההכנסות הצפויות( 55, 41-51, 39, 33-37, 29-31, 27

הדמיות הפרויקטים ומועדי תחילה וסיום  , עמלות שיווק, תמורה ממכירות, דמי הניהול הצפויים, שטרם הוכר

,  מייצגFFO, יתרת הלוואות צפויה, דמי שכירות צפויים, אומדן עלויות הקמה, משוערים של הפרויקטים

מועדים חזויים למשיכת תזרים וכן כל ההנחות הכלולות במצגת זו בקשר  עם כוונת החברה ביחס  

לפרויקטים הרלוונטיים לרבות הנחות הכלולות בשקפים הכלולים ריכוז נתונים ביחס למגזר מסוים הינם  

שהתממשותו אינה ודאית ואינה  , 1968,ח"התשכ, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, מידע צופה פני עתיד

או תאגידים בשליטתה בלבד והוא מבוסס בין היתר על ניסיונה של החברה ושותפיה  /בשליטה של החברה ו

ל לרבות מימוש  "בפרויקטים האמורים ועל התוכניות העסקיות של החברות המחזיקות בפרויקטים הנ

כגון , פרמטרים אלה תלויים במידה רבה בגורמים חיצוניים. המלאי של הקבוצה במחירים שנחזו על ידה

הן בעצם  )קבלת ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקטים לרבות שינוי יעוד לקרקעות של החברה 

בעמידת החברה  , (קבלתם והן בעצם קבלתם במועד שנחזה לכך על ידי החברה ושותפיה לפרויקטים

בהחלטות  , בשיתוף פעולה בין השותפים; בדרישות הרשויות השונות ומתן ההיתרים הרלבנטיים על ידם

על  ( ובכלל זה מהחברה)שיתקבלו על ידם במהלך הקמת הפרויקטים ובהעמדת ההון העצמי הנדרש מהם 

בעמידת השותפים בתנאי הסכמי המימון שנחתמו בקשר עם הפרויקטים הרלוונטיים  ; פי ההסכמים שנחתמו

בהתקשרות בהסכמי מימון  ; ובאי התקיימות העילות לפירעון מיידי הקבועות בהם( לרבות העמדת הון עצמי)

בהתקשרות עם קבלן מבצע וספקים אחרים לביצוע הפרויקטים שביצועם  ; לפרויקטים שביצועם טרם החל

ברגולציה שיתכן  ; המתבססות על תנאי השוק העכשוויים, טרם החל ובעלויות שנחזו לכך על ידי החברה

;  או החמרת הרגולציה בתחומי הפעילות השונים של החברה/או שינוי ו/ותחול על מארגני קבוצות רכישה ו

אשר עשוי לחול בהם שינוי למול העלויות שנחזו על ידי  )בעלויות הקמה ומימון בפועל במועד התהוותן 

בהם עשוי לחול  )ן "בשמירת רמות מחירי המכירה השוררים כיום בשוק הנדל, (לרבות שינוי מהותי, החברה

בין היתר לאור תמורות בסביבה הכלכלית בה פועלת החברה לרבות משבר נגיף  , לרבות שינוי מהותי, שינוי

וכן בהחלטות הרשויות בקשר לאישור תכניות  , (הקורונה ובין היתר לאור שינויים תכופים ברגולציית המיסוי

בהתקשרות בהסכמי שכירות עם צדדים שלישיים בפרויקטים המניבים של החברה ובשמירה  ; ייעוד הקרקע

גורמים אלה עשויים  . ואין וודאות שכך יהיה מצב הדברים בפועל-על רמת המחירים הקיימת נכון למועד זה 

א  "בנוסף תקבולים מדמי ניהול בכ. לשנות באופן משמעותי את הערכות החברה המפורטות לעיל

מהפרויקטים רמת השרון החדשה ופי גלילות כפופים לאישור בהתאם להסכמי שיתוף וקבלתם בהתאם  

בקשר עם כל אחד  , המופקדת בחשבונות נאמנות, לאבני הדרך וכן קבלת תמורת הרכישה של הרוכשים

.מהפרויקטים רמת השרון החדשה ופי גלילות

לאעתידפניצופהשהמידעלכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת

;ושותפיההחברהלכוונותבהתאםהחברהשלבקרקעותיעודשינוייחוללאכיהינויתממש

בניית הפרויקטים לא תתאפשר או תתעכב מסיבות שונות כגון אי עמידת החברה בדרישות הרשויות

או אי קבלת היתרים מתאימים לפרויקטים או קבלתם במועד המאוחר מזה שנחזה על ידי  /לקבלת ההיתרים ו

לרבות העמדת  )אי עמידת השותפים בהסכמי המימון שנחתמו בקשר עם הפרויקטים הרלבנטיים ; החברה

לבקשה לפרוע את  , ככל שתוביל, או התקיימות איזו מהעילות לפירעון מיידי הקבועות בהם שתוביל( הון עצמי

היקלעות  ; אי התקשרות החברה בהסכמי מימון בפרויקטים הרלוונטיים; ההלוואות שהועמדו באופן מיידי

או  /היקלעות מי מהמשקיעים ו; הקבלן המבצע או ספקים אחרים שיהיו מעורבים בפרויקטים לקשיים כלכליים

מי מהשותפים של החברה בפרויקטים הרלבנטיים לקשיים כלכליים אשר ימנעו ממנו להמשיך ולממן את  

או  /ממיסים ו, סטייה מהיקף הפרויקט הצפוי העלולה לנבוע מהתייקרויות עלויות הבניה; חלקו בפרויקטים

הרעה בסביבה הכלכלית לרבות השלכות משבר נגיף  ; היטלים שיוטלו על רכישת הקרקע ופיתוחה וכדומה

אשר תשפיע לרעה על סביבת המחירים בה פועלת החברה באופן שיביא לקיטון בהיקף המכירות  , הקורונה

אי התקשרות בהסכמי שכירות  , הנחזה על ידי החברה וכן לקיטון ברווח הגולמי שצוין על ידי החברה לעיל

או מסחר אשר עלולה להשפיע על  /או ירידה ברמת מחירי השכירות למשרדים ו/בפרויקטים הרלוונטיים ו

,  אין כל ודאות כי המידע שלעיל יתממש והוא יכול להיות שונה אף באופן מהותי, לפיכך. תחזיות החברה

.מהאמור לעיל

כוללים מידע חדש  54-55, 47-51, 39, 37, 29-31, 25-27, 18, 13-15, 12, 8-10, 6יצוין כי שקפים 

.המפורסם על ידי החברה במצגת זו לראשונה

כולו או חלקו או להתממש באופן שונה מהותית  , יודגש כי המידע האמור במצגת להלן עשוי לא להתממש

הן ביחס לתחזיות החברה לגבי גורמי המקרו והן ביחס ליתר הנתונים הנקובים  , מזה הנחזה על ידי החברה

.בה

הבהרה משפטית
על פעילותה ותוצאותיה  "( החברה: "להלן)מ "בע( ר.ט)קנדה -מטרת מצגת זו היא להציג את חברת ישראל

היא אינה מהווה הצעה לרכישה או מכירה של ניירות הערך של החברה או הזמנה לקבלת  . הכספיות

.הצעות כאמור והיא מיועדת למסירת מידע בלבד

אינו מחליף  , המידע המוצג במצגת הינו למטרות נוחות בלבד ואינו מהווה בסיס לקבלת החלטות השקעה

אינו מהווה המלצה או חוות דעת וכן אינו מהווה תחליף לשיקול דעת עצמאי של  , איסוף וניתוח מידע עצמאי

.כל משקיע

ובכלל  , מצגת זו והמידע הכלול בה לא נועדו להחליף את הצורך בעיון בדיווחים שפרסמה החברה לציבור

ובדוחות הרבעוניים של  ( 2020במרץ 19פורסם ביום )2019זה בדוח התקופתי של החברה לשנת 

בכל מקרה של סתירה או אי התאמה בין המידע המוצג במצגת זו באופן תמציתי וכללי לבין מידע  . החברה

.יגבר האמור בדוחות אלה, או בדוחות ביניים של החברה/מפורט המופיע בדוחות התקופתיים ו
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תוכן עניינים
כללי

5 כרטיס ביקור

7 שיעור אחזקה בחברה

8 תחומי פעילות

10 התקדמות פרויקטים

הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

12 Midtown ,ירושלים

13 ICRייזום עיקרייםפרוייקטי

16 ת״א  , "אחד"פרויקט 

17 Midtown ,  ת״א

19 ת״א, 72-74הרכבת 

ניהול וייזום קבוצות רכישה

21 א"ת, דה וינצ׳י

22 א"ת, פארק צמרת, רום

נכסים מניבים

24 מיקרוספוטקמפוס 

25 קרקעות נוספות בהרצליה פיתוח

26 ר״ג, בית ישראל קנדה

27 א"ת, בניין בנק לאומי

28 א"ת, בית ישראל קנדה

מלונאות

30 ICH מלונאות

31 Tamaresרכישת 

מקרקעין בישראל

34 מתחם לפיד ת״א

35 נתניה  ', וילאגישראל קנדה ביזנס 

36 רמת השרון החדשה

37  Uptownמתחם פי גלילות

38 ICR קרקעות עיקריות

ל"חו

40 Planetogard ,רוסיה, סנט פטרסבורג



)המשך...( תוכן עניינים
ריכוז נתונים

42 ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

45 ן להשקעה בישראל  "ריכוז נדל

48 ICR-ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

53 30.09.2020מאזן מאוחד ליום 

54 30.9.2020רווח והפסד מאוחד לתשעה חודשים שהסתיימו ביום 

55 30.9.2020יחסים פיננסים עיקריים ליום 

56 סיכום



כרטיס ביקור
,רבניסיוןובעלתמנוסה, ותיקהחברההינהקנדה-ישראל

.בישראלהנדל״ןבתחוםפרויקטיםשלרחבבמגווןהפועלת

בישראל פעילות מגזרי

(כולל התחדשות עירונית)בישראל למגוריםהקמה וייזום של פרויקטים▪

נדל״ן להשקעה-נכסים מניבים ▪

מקרקעין בישראל▪

ייזום וניהול קבוצות רכישה▪

מלונאות▪
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כרטיס ביקור
בעיקר בתחום הייזום                  בישראלן"הנדלבתחוםעוסקת החברה▪

למגורים בפריסה גאוגרפית  

,בישראלהעיקרייםמהפרויקטים, (מסלפני)לחברהתזריםאומדן▪

(  47-50-ו41-42ראה טבלאות בהמשך המצגת בעמודים )ח "שמיליארד1.6-בכמוערך

ח "שמיליארד1.4-בכמוערךהוכרשטרםהגולמיהרווחאומדן▪
(  47-50-ו41-42בעמודיםהמצגתבהמשךטבלאותראה)

מיליארד 2-והיא נסחרת בשווי של כ90א "מניית החברה נכללת במדד ת▪

ח"ש

854-עומד על כ30.09.2020-ההון העצמי לא כולל זכויות מיעוט נכון ל▪

ח כולל זכויות מיעוט"מיליארד ש1.2-וכ,ח"מיליון ש

▪FFO מיליון  100-לכחזוי לאחר השלמת הקמת הנכסים המניבים צפוי להגיע

(  44-45ראה טבלאות בהמשך המצגת בעמודים )ח בשנה "ש
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שיעורי אחזקה בחברה
2020נכון לדצמבר 

ברק רוזן  
ואסף טוכמאייר

42% כ-

משפחת אוחיון*
21% כ-

ציבור  
ומוסדיים אחרים

18% כ-

מנורה
8% כ-

הראל 
6% כ-

כל ל 
5% כ-

למר ברק רוזן ייפויי כוח על זכויות ההצבעה בגין מניות משפחת אוחיון* 
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תחומי פעילות
הקמה וייזום פרויקטים בישראל**

ותכנוןביצוע

ת״א, העםאחד▪

א"ת, (מגורים)72-74הרכבת ▪

הרצל  -יהודה הלוי, בנק לאומי▪

א  "ת, (מגורים)

(מגורים)מידטאון ירושלים ▪

ICR(מנרב פרויקטים לשעבר*)

בת ים, סוקולוב, יםמנרב▪

הרצליה, בר כוכבא, הגפן▪

רמת השרון, נווה גן▪

הרצליה, המסילה▪

יפו, שדרות ירושלים▪

א"ת, סלמה▪

נתניה, 1013נתניה ▪

נתניה, 1009נתניה ▪

שהסתיימופרוייקטים

ת״א  , (ומשרדיםמגורים)מידטאון▪

ת״א, לייב▪

ת״א, אליפלט▪

ICR(מנרב פרויקטים לשעבר)

▪J - Tower ,ירושלים

חיפה, מנרב בשמורה▪

ר עילית"בית, מנרב בגבעה▪

עכו, מנרב על הים▪

קבוצות רכישה

בביצוע

ת״א, דה וינצ׳י▪

ת״א, צמרתפארק, רום▪

שהסתיימופרוייקטים

א"ת, מגדל הגימנסיה▪

א"ת, פריים▪

א"ת, בוטיק▪

א"ת, 17רוטשילד ▪

התחדשות עירונית**

ICR(מנרב פרויקטים לשעבר*)

גבעתיים, שכונת ההסתדרות▪

גבעתיים, אידמית▪

ירושלים, קריית יובל, הנטקה▪

בת ים, קוקיסהרב ▪

אשדוד, גאפונובמתחם ▪

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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תחומי פעילות
מקרקעין בישראל**

א"ת, לפידמתחם▪

ת״א׳מע-פ׳צ,סאנסט▪

ת״א, וחוף הצוק הצפוניטורקיז▪

מתחם פי גלילות, אפטאון▪

הרצליה, תכלתחוף ▪

נתניה, ׳וילאזישראל קנדה ביזנס ▪

רמת השרון החדשה, מתחם אלקו▪

השרוןהודקרקעות ב▪

צורןקדימה▪

עתלית, כחול▪

ICR(מנרב פרויקטים לשעבר*)

ירושלים, הגבעה הצרפתית▪

אשדוד, ריביירה▪

א"ת, הרברט סמואל▪

א"ת, 33-37הירקון ▪

ג"ר, תל השומר▪

הרצליה, קריית שחקים▪

הרצליה, הרב קוק▪

נכסים מניבים

הרצליה פיתוח, מיקרוסופטבית▪

פיתוחבהרצליהנוספותקרקעות▪

▪Sea View(קומת משרדים) ,הרצליה

▪2) Sea View 2 הרצליה, (קומות משרדים

ג"ר, (לשעבריורוקוםבית)קנדהישראלבית▪

מסחר  , משרדים)הרצל-הלויהודהי,לאומיבנק▪

א"ת,(ומלונאות

א"ת, (מסחר)מידטאון▪

א"ת, (קומות משרדים2.5)מידטאון▪

א"ת, (ומסחרמשרדים)וינצ׳י-דה▪

א"ת, (מסחרשטחי)לייב▪

א"ת, (משרדיםקומת)אליפלט▪

א"ת, (מסחרושטחימשרדים)למדפרויקט▪

א"ת, (לשעבר בית אמריקה)בית ישראל קנדה ▪

א  "ת, (משרדים ומסחר)72-74הרכבת ▪

(משרדים ומסחר)מידטאון ירושלים ▪

מלונאות**

טבריה, לייק האוס▪

טבריה, גלי כנרת▪

כפר הנופש נופי גולן▪

אשקלון, הרלינגטון▪

אילת, סוליי▪

▪Play Hotel ,מידטאון ירושלים

▪Play Hotel ,יהודה הלוי-הרצל

▪Play Hotel ,א"תמידטאון

▪WESTא"ת

▪WESTאשדוד

ים המלח, דניאל▪

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןהמלונאותבתחוםשנרכשוחדשיםומלונותICRאודותהמידע**
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התקדמות פרויקטים

קמפוס מיקרוסופט, הרצליה פיתוח

הפרויקט נמסר- אוכלס ביולי 2020

שכירות מלאה החל מאוקטובר 2020

דה וינצ'י, ת"א

שלב שלד- הפרויקט בהקמה-

ומשרדים עד קומה 9 מגורים עד קומה 42

רום, ת"א

הפרויקט  בהקמה-

ק ומה 35  ק ומות, גמר ים עד   50 הושלם  השלד של 

אחד העם, ת"א

מלא היתר בהקמה- הפרויקט

ודיפון חפירה עבודות החלו

סנט פטרסבורג, רוסיה

מתוכן 900 דירות, ל-1500 אכלוס היתר התקבל

אלה. בימים אכלוס בתהליך

ופיתוח בהקמה נמצאים נוספים מגרשים

על הים, בת ים מנרב – ICR

היתר מלא   הפרויקט בהקמה-

הסתיימו עבודות חפירה ודיפון

*

ICR10מחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

הדמיה להמחשה בלבד



וייזום הקמה
של פרויקטים בישראל



ירושלים Midtown 
העסקה נתוני

החכירהזכויותלרכישתישראלמקרקעירשותשלבמכרזהחברהזכתה2020יוליבחודש▪

שלמשולבפרויקטלהקיםבמטרהדונם17-כשלבשטחבירושלים"צדקשערי"במתחם

ומלונאותתעסוקה,מסחר,מגורים

הזכייה מחיר
ח"שמיליון538-כ▪

ח"שמיליון457-כשלבסךאשראילהעמדתמימוןהסכםנחתם2020באוקטובר

החברה חלק
▪73%*

,גמלקופותמורביניהם,שותפיםמספרעםהשקעההסכםנחתם2020בספטמבר

27%-כשללהקצאהבתמורהח"שמיליון160-כשלבהיקףריקורסנוןהלוואהלהעמדת

*הפרויקטמחברת

ר"מאלף111-כעלעומדיםקיימתע"תבלפיהבניהשטחיהיקף

מ״ראלף150-180-לכהבניהזכויותלהגדלתתב״עליזוםהחברהבכוונת

-**שימושיםבתמהיל

(ד"יח800-1000)ר"מאלף74.5מגורים▪

ר"מ8,000-כציבורימתוכםר"מאלף72-כומסחרתעסוקה▪

ר"מ5,000-כלשימורבמבנהמלון▪

החברהבהחזקותלשינויי"רמבאישורמותניתלשותפיםמהמניות27%הקצאת*

בלבדלהמחשהותדמיהה*

מחנה  

יהודה

12לראשונההניתןמידע**



רמת השרון ** נווה גן,
העסקה נתוני

לשיתוף פעולה לשלושה מגרשים לבניית , המרמןעם חברת צמח ICRהתקשרה 2021בחודש פברואר ▪

לרכישת זכויות החכירה בשכונת י"רמבהם זכו החברות במסגרת מכרז של , ר מסחר"מ740-דירות ו378

נווה גן ברמת השרון

העסקה מחיר
ח"שמיליון714-כ▪

ח"שמיליון357-כשללסךיסתכםהמשותפתבעסקהICRשלחלקה▪

ICR חלק
▪50%*

הדיוריחידותמלואאתשיכלול,הפרויקטשלושיווקהקמה,לתכנוןמשותפתעסקהלקדםהחברותבכוונת

.שיוקמוהמסחרשטחישלמשותפתהשכרהוכןהמגרשיםבשלושת

בפרויקטוהמכירותהשיווק,המיתוגעלאחראיתתהיהICRכאשר,החברותידיעלבמשותףינוהלהפרויקט

תהיההחברהכךבמסגרת.בנייתולרבותהפרויקטשלוביצועתכנוןתאוםעלאחראיתתהיההמרמןוצמח

.בפרויקטשתימכרדירהכלעבורשיווקלעמלתזכאית

ח"שמיליארד1.4-כשלמהפרויקטצפויותהכנסות▪

ח"שמיליון220-כשלמהפרויקטהוכרשטרםגולמירווח▪

2021-שיווקתחילת▪

2025-בנייהלסיוםצפי▪

מחנה  

יהודה

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןהמידע**
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ייזום עיקריים פרויקטי ICR
- ביפו ירושלים שדרות

מסחרר"מ800-וכדירות99שיכלולמגוריםמתחםלבנייתפרויקט▪

.מגוריטלחברתבמלואושווקהפרויקטמלאי

ח"שמיליון27-כשלבסךצפויגולמירווח▪

ח"שמיליון56-כשלבסךצפוייםעודפים▪

- בעכו הים על מנרב
בפרויקטמגדלים6מתוך5.דירות400-כהכולליםמגוריםמגדלי6שלפרויקט▪

2020בשנתואוכלסוהושלמו

ח"שמיליון49-כעלעומד30.09.2020ליוםעדשהוכרהגולמיהרווח▪

ח"שמיליון15-כשלבסךצפויגולמירווח▪

ח"שמיליון42-כשלבסךצפוייםעודפים▪

- סלמה, דרך שלמה, ת"א

ר מסחר"מ500-דירות מגורים וכ35-פרויקט להקמת כ▪

ח"שמיליון10-כשלבסךצפויגולמירווח▪

ח"שמיליון17-כשלבסךצפוייםעודפים▪

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICR-בועודפיםהצפויהגולמילרווחבנוגעהמידע**

עכו, מנרב על הים

א"ת, סלמה

יפו, שדרות ירושלים

בלבדלהמחשהותדמיהה*
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ייזום עיקריים פרויקטי ICR
מגוריםמגדלי8לבנייתבינויפינויפרויקט-הרצליה,כוכבאבר,הגפןפרויקט▪

ונמצא,מאושרתע"תבלפרויקט.מסחרר"מ1,000-ו(לשיווק276)דירות400שיכללו

ליוםונכון,2020באוקטוברהפרויקטשיווקהחל.ודיפוןחפירההיתרקבלתבהליך

.(הצטרפותכתבי50-ככולללא)בפרויקטדירות70-כנמכרו10.12.2020

ח"שמיליון138-כמהפרויקטצפויגולמירווח▪

220שיכללומגוריםמגדלישנילבנייתפרויקט-יםבבתסוקולובברחוביםמנרב▪

בניההיתרהתקבל,מאושרתע"תבלפרויקט.מסחרר"מ300-וכ(לשיווק165)דירות

100נמכרו10.12.2020ליוםונכון,הפרויקטשיווקהחל.בביצועונמצאודיפוןלחפירה

.בפרויקטדירות

ח"שמיליון90-כמהפרויקטצפויגולמירווח▪

שיכללומגוריםמגדלי3לבנייתבינויפינויפרויקט-בגבעתייםההסתדרותשכונת▪

הגשתבתהליכינמצאהפרויקט.מסחרישטחר"מ1,000-ו(לשיווק216)דירות333

ע"תבואישור

מגדלי מגורים שיכללו 4פרויקט פינוי בינוי לבניית -קריית יובל בירושלים , הנטקה▪

הפרויקט נמצא בתהליכי הגשת . ר שטח מסחרי"מ1,000-ו( לשיווק342)דירות 480

ע"תבואישור 

ICRהתחדשות עירונית

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICR-בהפרויקטיםוסטטוסשנמכרודירות,הצפויהגולמילרווחבנוגעהמידע**

בת ים, מנרב ים

ירושלים, הנטקה

הרצליה, פרויקט הגפן

גבעתיים, שכונת ההסתדרות

בלבדלהמחשהותהדמיה*
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פרויקט ״אחד", רח' אחד העם 13, ת״א
הפרויקט נתוני

ד"יח69שיכלולמגוריםפרויקטשלהקמהבתהליכינמצאתהחברה

מסחרשטחיר"מ260-וכ

הקרקע רכישת עלות
ח"שמיליון77-כ▪

(מכרחוקערבויותכולל)ליוויהסכםנחתם2020באוגוסט

ח"שמיליון277-כשלבסך

החברה חלק
▪95%

החברה( )חלק 23.11.2020 ליום נכון הוכר שטרם גולמי רווח
ליווידוחעלבהתבססח"שמיליון57-כ▪

ח"שמיליון140-כשלכוללתבתמורה,דירות39נמכרו23.11.2020ליוםנכון▪

עבודותוהחלוהסתיימוההריסהעבודותמלאבנייההיתרהתקבל2020באוגוסט▪

ודיפוןחפירה

*2023שלישיברבעוןבנייהלסיוםצפי▪

בלבדלהמחשההדמיה*

16לראשונההניתןמידע*



ת״א Midtown 
הפרויקט נתוני

(נמכר99%)ד"יח337הכוללקומות50בןמגוריםמגדל▪

100%)ר"מאלף75שלבשטח,קומות50בןמשרדיםמגדל▪

המשמשיםמהמשרדיםר"מ3,500-כבעלתהחברה.(נמכר

מניבכנכס

,חניות600-וכר"מאלף17שלבהיקףמסחראזורי▪

מניבכנכסהמשמשים

החברה חלק
▪81%

שהוכר גולמי רווח
החברהחלק,ח"שמיליון314-כ(ומשרדיםמגורים)בפרויקט▪

ח"שמיליון124-כהינו(שיווקעמלותכולל)

17



מסחר ת״א - Midtown
במסחר שנחתמו עיקריים הסכמים

פיטנסשרהכושרחדרירשת▪

זאפהמועדון ▪

▪Beפארם

Performance Rockקיר טיפוס ▪

ארקפה▪

גלידת גולדה▪

▪Maison Kayserופטיסרירי’בולונז

מסעדת שף יוסי שטרית▪

חניוניםניהוללחברתבמלואוהושכרהחניון▪

מסחר תפוסת
ר"מאלף13.5-כשלשטח,76%▪

חוזיםבסיסעלמשכירותהכנסותצפי▪

לשנהח"שמיליון26-כחתומים

18



ת״א, 72-74הרכבת 

העסקהנתוני
דונם3.6-כשלבשטחקרקעלרכישתבהסכםהחברההתקשרה2019יוליבחודש

,(ד"יח137)מגוריםשלמעורבפרויקטלהקיםבמטרהא"ת,72-74הרכבתברחוב

ומלונאותמסחר,תעסוקה

העילייםהבניהשטחיהיקףסך
ר"מאלף42-כ▪

תמורת הרכישה
למגוריםד"יח13להקמתוקומבינציהח"שמיליון216-כ▪

משרדיםר"מ1,166-וכ

חלק החברה
▪95%

ע המופקדת"תמהיל שימושים על פי התב
ר"מ12,500-כמגורים▪

ר"מ23,850-כתעסוקה▪

ר"מ5,400-כוציבורימסחר,תיירות▪

*2021הרביעיברבעוןודיפוןחפירההיתרלקבלתצפי▪

לראשונההניתןמידע*

בלבדלהמחשההדמיה*

19



וייזום ניהול
רכישה קבוצות



דה וינצ׳י, ת"א
הפרויקט נתוני

"(כחלוןשבס"תקנותמכוחד"יח38)ד"יח372,קומות42בנימגדליםשני-מגורים▪

החברהבבעלותר"מ5,500-כמהם,ר“מ31,800-כ,קומות10בןבניין-משרדים▪

מניבכנכסלשמשומיועדים

מניבכנכסלשמשומיועדיםהשותפיםבבעלותנשארוהשטחים,ר"מ900-מסחר▪

2023שניברבעוןבנייהלסיוםצפי▪

ח"שמיליון821-כהרכישהעלות▪

46%בפרויקטהחברהחלק▪

כלולות( מחברות רווח )בסעיף 30.09.2020 ל- נכון החברה( )חלק גולמי רווח
ח"שמיליון144-כהוכר▪

ח"שמיליון11-כהוכרטרם▪
הרווח שטרם הוכר כולל דמי ניהול בגין שטחים שנמכרו בפועל ושטחים שבכוונת החברה לשווק בעתיד בהתאם  

(.4ממועד סגירת הליווי הבנקאי ועד קבלת טופס )דמי הניהול יתקבלו בהתאם לאבני דרך . למחירון החברה

(99%-כ)דירות371נמכרו23.11.2020ליוםנכון▪

לשיווקשיועדוהמשרדיםשטחימסך100%-ו

בלבדלהמחשהותהדמי*

21



רום, פארק צמרת, ת״א
הפרויקט נתוני

בת״אצמרתפארקבשכונת,קומות50בןמגוריםמגדל▪

סטטוס
35קומהעדגמרים,50קומהעדהשלדבנייתהסתיימה-בהקמההפרויקט▪

2022במאיבנייהלסיוםצפי▪

החברה חלק
▪50%

ן"נדלישראלבסרשותף▪

)30.09.2020 )ליום החברה חלק גולמי רווח
ח"שמיליון44-כהוכר▪

ח"שמיליון6-כהוכרטרם▪
.הקבוצהחברישחתמוהשיתוףלהסכםבהתאםהחברהזכאיתלהםניהולמדמיהכנסותכוללהוכרשטרםהרווח

.המלווההבנקלאישורובכפוף4טופסקבלתועדהבנקאיהליוויסגירתממועדהינההניהוללדמיהזכאות

הפרויקטמדירות100%,דירות227נמכרו23.11.2020ליוםנכון▪

בלבדלהמחשהותדמיהה*
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נכסים מניבים
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קמפוס מיקרוסופט, הרצליה פיתוח
נתוני הפרויקט

ר"מ44,000-שטחי משרדים ומסחר של כ▪

(  שנים6-לאופציהכולל)שנים21-למיקרוסופטעםשכירותהסכם▪

מיקרוסופטעל ידי הנכס אוכלס 2020ביולי ▪

הקמה עלות
הקרקעעלותכולל,ח"שמיליון700-כ▪

830שלבהיקףלנכסמחדשמימוןהסכםנחתם2020באוקטובר▪

עמיתיםשלהפנסיהוקרנותהראלהביטוחחברתעםח"שמיליון

בעסקה שותפים
(24%פיננסישותףעםיחד)החברה▪

אלייד-ואקרו, תדהר: שותפים עיקריים נוספים▪

צפויה   שכירות שנתית
ח"שמיליון58-כ▪

24



קרקעות נוספות בהרצליה פיתוח

נתוני העסקה
מחזיקה בשלושה מגרשים בשיעורים  , יחד עם שותפים, החברה▪

ועסקאות קומבינציה( בעלות)שונים באמצעות אחזקה ישירה 

חלק החברה  
30%-כ▪

אלף  14.5-מגרשים הכוללים זכויות בניה בשטח של כרכישת ▪

ח"שמיליון 73-כתמורת, ר מבונה"מ

19.5-לכזכויות בניה נוספות מכוח עסקאות קומבינציה מסתכמות ▪

ר מבונה  "אלף מ

הייעוד הנוכחי של המגרשים הינו לתעסוקה ומסחר▪

לפתח את הקרקעות למטרת  ( יחד עם השותפים)בכוונת החברה ▪

בניית נכסים מניבים
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דב פרידמן 2-4, ר"ג )בית יורוקום לשעבר(, בית ישראל קנדה
העסקה נתוני

ר"מ2,056-כשלכוללקרקעשטחעלבניין,לשעבריורוקוםביתרכישת▪

(1308/רגע"תבפ"ע)לתעסוקהעיקריר"מ27,000-כשלבנייהזכויותקיימותבנכס▪

רכישה עלות
ח"שמיליון151-כ▪

החברה חלק
▪100%

המוצעתע"התבהפקדתלאשרהמליצההמקומיתהוועדה2020ספטמברבחודש

.המחוזיתלוועדהברוטור"מ63,000-לכבנכסהבנייהזכויותלהגדלת

.ציבורומוסדותמסחר,למשרדיםקומות55בןמגדלבנייתתאפשרהחדשהע"התב

2021שלישירבעוןביצועהתחלתצפי▪

ח"מיליון ש60-של כשכירות שנתית צפויה ▪

▪FFO ח"מיליון ש38-של כחזוי*

בלבדלהמחשההדמיה*

כיום

26לראשונההניתןמידע*



סניף מרכזי, ת״א בניין בנק לאומי,
העסקה נתוני

הרחובותבפינתנכסלרכישת,נדל״ןאקרועםבשיתוףלאומיבנקבמכרזזכייה▪

לאומיבנקשלהמרכזיכסניףשימשהנכס.ת״א,הרצל-הלוייהודה

עלות הרכישה
ח  "מיליון ש277▪

חלק החברה
▪50%

מגדלהקמתהמאפשרתע"התבאישורתהליךהסתיים2020ספטמברבחודש

-כדלקמןבחלוקה,ר"מאלף38-כשלכוללבשטחקומות40בן

,ר"מאלף11-כשלבשטחדירות102▪

ר"מאלף25-כשלבשטחומסחרמלונותאו/ומשרדיםשטחי▪

ר"מ2,370שלבשטחציבורמבני▪

2021רבעון ראשון צפי התחלת ביצוע▪

ח"מיליון ש16-של כ( חלק החברה)שכירות שנתית צפויה ▪

▪FFO ח"מיליון ש10-של כ( חלק החברה)חזוי*

בלבדלהמחשההדמיה*

27לראשונההניתןמידע*



בית ישראל קנדה )לשעבר בית אמריקה(, רחוב שאול המלך 35, ת"א
העסקה נתוני

,ומסחרמשרדיםבשימושיקרקעקומתמעלקומות13בןבבנייןהבעלותזכויות▪

ר"מ2,000-וכר"מ11,160-כשלכוללבנוישטחבנקשמשפחתעםיחד

מנוצלותלאבניהזכויות

רכישה עלות

ח"שמיליון140▪

החברה חלק

50%החלטותבקבלתהחברהחלק,36%▪

שכירות שנתית צפויה  

ח"מיליון ש8-כ▪

*90%-כעלעומדהתפוסהשיעור23.11.2020ליוםנכון▪

במגדלהבניהזכויותלהגדלתע"תבלקדםהחברהבכוונת▪

28לראשונההניתןמידע*



מלונאות



מלונאות ICH
יחד עם הרצון  , דיירים וליוויים גם הרבה אחרי אכלוס" אירוח"התעסוקה והמסחר ו, לאחר התמחות של שנים וצבירת ניסיון בחברה בתחומי המגורים

נכונה ומהווה מנוע צמיחה נוסף  Better & Different-כניסת ישראל קנדה לעולם המלונאות תחת אסטרטגיית ה, והכוונה לגדול בעולם הנכסים המניבים

.  רשת שתוביל את ענף המלונאות/ כדי לבנות מערך, תוך ניצול הזדמנויות במיוחד בזמן הקורונה, משמעותי לקבוצה אשר מנצלת הידע בניהול והשבחה

המלונאותבחברתושותף,פתאלל"מנכלשעבר,אלקסראובןבהובלתבענףרבניסיוןבעלניהוליצוות▪

מלוןבתיגםשיכללושימושיםועירובמשולביםבמתחמיםחלוצים▪

(טמרסעסקתלהשלמתבכפוף)שנהתוךבישראלמלוןחדרי1,330-כשלובעלותניהול▪

קיימיםמלוןובתינכסיםשלושיפוץהשבחה,בניהולרבידע▪

לחברההאופיינייםהמהיריםוהצמיחההפיתוחיכולותניצול▪
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)בעלות( Play Hotel Midtown TLV 

מרץ 2021 צפי פתיחה –

נופי גונן, הגליל העליון )שכירות(

כפר הנופש פעיל *

לייק האוס, טבריה  )ניהול(

המלון פעיל

גלי כנרת  )שכירות(

אפריל 2021 צפי פתיחה –

הרלינגטון, אשקלון )ניהול(

המלון פעיל

סוליי, אילת  )שכירות(

המלון פעיל

31לראשונההניתןמידע*



Tamares רכישת

העסקה נתוני

לרכישתהסכםעלחתמההקבוצהשלהמלונאותזרוע2020נובמברבחודש

וכןבבעלותמלוןלרכישתהינההעסקה.*נופשוטמרסהמלחיםפריידהחברות

.חדרים500יחדיוהכולליםהנוספיםהמלונות2שלניהולהסכמי

המלונות
בבעלותמלון-המלחיםדניאל▪

▪WESTוניהולבשכירותמלונות-ואשדודא"ת

הנכסים רכישת עלות
ח"שמיליון155▪

המלונאות בחברת החברה חלק
▪75%

202132הראשוןברבעוןצפויההעסקההשלמת*



מקרקעין בישראל



מתחם לפיד, רחוב אילת, ת״א

העסקה נתוני

ר"מ7,557-כשלקרקערכישת▪

הפרויקטחברתחלק
ר"מ33,000-כהצפויהזכויותהיקף▪

רכישהעלות
ח"שמיליון212-כ▪

החברהחלק
▪50%

(80%-כשהשקיעועצמיהון)50%השותפיםחלק▪

פרויקטהקמתתתאפשראישורהעםאשרתכניתמקדמתהחברה

כולל)ר"מאלף120-כשלכוללבהיקףומסחרמלונאות,למגוריםמעורב

.ר"מאלף33-כהחברהחלק.(הסמוךהמגש

בלבדלהמחשההדמיה*
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ישראל קנדה ביזנס וילאג', נתנ יה 

העסקה נתוני

כוללבשטחמבניםעםנתניהשלהצפוניהתעשייהאזור,דונם54-כשלקרקע▪

לשנהח"שמיליון5-כתמורתהמושכריםמ״ר21,426-כשל

החברה חלק
▪60%

(75%-כשהשקיעועצמיהון)40%השותפיםחלק▪

רכישה עלות
ח"שמיליון134-כ▪

ח"שמיליון84-לכבתמורה(22%-כ)דונם12-כנמכרו23.11.20ליוםנכון

)חלק החברה( נכון ל-30.9.2020 רווח גולמי
ח"שמיליון30-ככהעדשהוכררווח▪

ח"שמיליון113-כהוכרשטרםרווח▪

בניהזכויותשלמשמעותיתתוספתע״יהמקרקעיןלהשבחתלפעולהחברהבכוונת

2019יוניבחודש.התכנוןבוועדותמפורטתתכניתקידוםבאמצעות,מעורביםבשימושים

אלף280-לכהבניהזכויותהגדלתעלהמחוזיתלועדהנתניהמקומיתועדההמליצה

.מלונאיושימושמיוחדיםמגורים,תעסוקהשעיקרםבשימושיםר"מ

בלבדלהמחשההדמיה*
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רמת השרון החדשה

העסקה נתוני

2015במרץנרכשה.השרוןרמתשלהמזרחיבחלקה,דונם62-כשלבשטחקרקע▪

הרכישה עלות
ח"שמיליון169-כ▪

חלק החברה
81%-כ▪

(50%-כשהשקיעועצמיהון)19%השותפיםחלק▪

משרדיםיחידות198-ומגוריםיחידות598נמכרו23.11.20ליוםנכון▪

ל-30.9.2020 נכון החברה( )חלק גולמי רווח
ח"שמיליון78-ככהעדהמשרדיםיחידותבגיןשהוכר▪

ח"שמיליון197-כעלעומדהמגוריםיחידותבגיןהוכרשטרם▪

משרדים ומסחר מול הוועדה המחוזית, החברה פועלת לשינוי ייעוד הקרקע למגורים
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UPTOWN מתחם פי גלילות 
העסקה נתוני

17-כשלשטחבשרשורהמשקפות,גלילותפיבחברתומניותדונם34-כשלבשטחקרקע▪

2015בשנתנרכשו.נוספיםדונם

בבעלותההקרקעבמסגרתוגלילותפיחברתשלמרצוןפירוקהליךהסתיים2020במרץ▪

מניותיהלבעליחולקה

יח״ד400-500ביןמשקפותבקרקעהחברהזכויותהקיימתהמתארלתוכניתבהתאם▪

רכישה עלות
ח"שמיליון131-כקרקע•

ח"שמיליון53-כגלילותפימניות•

שותפים בעסקה  
64%בשותפותהחברהחלק▪

(55%-כשהשקיעועצמיהון)36%השותפיםחלק▪

ח"שמיליון217-כתמורת(58%)קרקעיחידות235נמכרו23.11.20ליוםנכון▪

)חלק החברה( נכון ל-30.9.2020 רווח גולמי
ח"שמיליון73-כהוכר▪

ח"שמיליון38-כהוכרטרם▪
דמיוקבלתבפועלשנחתמובהסכמיםבפועלמכירהמחירילפיהקייםהמלאימלואמכירתבהנחתהינוהוכרשטרםהרווח

.ע"תבאישורלקבלתוכפופיםהניהולדמיהמלאימלואבגיןהניהול

בלבדלהמחשההדמיה*
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קרקעות עיקריות ICR
המשלבמגדללהקמתפרויקט-אביבבתלסמואלהרברטברחובקרקע▪

.ר"מ12,000-להבניהזכויותלהגדלתפועלתICR.ומגוריםמסחרמלונאות

33%הינובקרקעICRחברתחלק

קומות20בןמגדללהקמתפרויקט-אביבבתל33-37הירקוןברחובקרקע▪

בקרקעICRחברתחלק.ומסחרמלוןחדרי276,למגוריםדירות78המשלב

50%הינו

עםמגוריםמגדלילהקמתפרויקט-בירושליםהצרפתיתבגבעהקרקע▪

זכויותלהגדלהפועלתICR.למגוריםדירות170-כלהקמתקיימתע"תב

ח"שמיליון120.5-כהינההקרקערכישתעלות.בנכסהבניה

משרדיםר"מאלף200להקמתפרויקט-הרצליהשחקיםבקרייתקרקע▪

משווי91%תמורתמכרזללאהקרקעלרכישתאופציהלחברה.ומסחר

אושרההתוכנית.25%הינובקרקעICRחברתשלהצפויחלקה.הקרקע

מהירע"תבאישורבמסלולל"בותמלהפקדה

פ"עהמיועדתדונם53שלבשטחקרקעחטיבת-באשדודהריביירהקרקע▪

פועלתICR.ר"מ21,200שלבנייהשטחכ"בסהונופשלמלונאותע"תב

ד"יח300-כוכוללומלונאותמגוריםהמשלבלפרויקטהקרקעייעודלשינוי

מלוןחדרי350-ולמגורים

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICR-בהחברהוכוונותתכניותהפקדת,אחזקהאחוזי,בניהזכויותלהגדלתבנוגעהמידע**

א"ת, הרברט סמואל

ירושלים, הגבעה הצרפתית

א"ת, הירקון

הרצליה, קריית שחקים

אשדוד, ריביירה

בלבדלהמחשהותהדמיה*
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חו״ל



סנט פטרסבורג, רוסיה Planetogard

העסקה נתוני

פטרסבורגסנטבעירהממוקמתדונם2,400-כשלבשטחקרקע

הבנייהמחברותאחתעםתמורותבהסכםהתקשרההחברה.שברוסיה

ארבעחשבוןעלדולרמיליון18-כשילמהכהשעדברוסיההמובילות

בקרקעחלקות

חלק החברה )בשרשור סופי(  
44.5%-כ▪

עלות הזכויות בדוחות הכספיים של החברה )30.09.2020(
ח"שמיליון116-כ▪

דירות3,200-כנמכרו23.11.2020ליוםנכון▪

סוףועד,ולאחריוהקורונהמשברבמהלך,2020שנתמתחילת▪

*דירות2,150-כנמכרו,נובמבר

,בפרויקטרובעים4-מאחד,הראשוןברובענמצאותשנמכרוהדירות

מיליון80-כשלכוללבסךתמורותברוסיההבונההחברהצופהבו

.הקרובותהשניםבמהלךדולר

לראשונההניתןמידע*

צילום מאתר הפרויקט
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ריכוז נתונים



ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל
(1טבלה )קבוצות רכישה 

הפרויקטשם
החברהחלק

בפרויקט
סטטוס

נכוןשיווקהיקף

ליום

30.09.2020

שיווקהיקף

למועד  נכון

הדיווח

למשיכתחזוימועד

(3)מהפרויקטתזרים

בספריםמלאייתרת

30.09.2020

(החברהחלק)

בעליםהלוואת/השקעה

ליוםהפרויקטלמימון

30.09.2020

גולמירווחיתרת

חלק)הוכרשטרם

(1)(החברה

חלק)לקבלתזריםאומדן

(5)מסלפני( החברה

ח"שבאלפי

1
99.7%99.7%בבניה46%(4)מגוריםוינצידה

20234,736-10,80321,067עד
100%100%בבניה46%(4)משרדיםוינצידה

20239,469-6,73116,200עד94%94%בפיתוח100%כחולעתלית2

5,5005,500--2022עד100%100%בבניה50%אביב-תל ,רום3

202411,4988,5008,32018,318עד92%92%בתכנון100%טורקיז4

25,7038,50031,35461,085רכישהקבוצותכ"סה

(2טבלה )הקמה וייזום של פרויקטים בישראל 

ח"שבאלפי

2023100,60329,50156,52586,026עד55%57%בבניה1395%אחד העם 1

א  "ת, מגורים יהודה הלויזכויות2
114,09937,934-37,934-0%0%בתכנון50%(7()4)

א  "ת, 72זכויות מגורים הרכבת 3
114,19730,469-30,469-0%0%בתכנון95%(7)

זכויות מגורים מידטאון ירושלים  4
27,04927,049-27,049-0%0%בתכנון73%(8()7)

355,948124,95356,525181,478הקמה וייזום של פרויקטים בישראלכ"סה
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(3טבלה )השקעה בקרקעות 

החברהחלק(3)הפרויקטשם
בפרויקט

סטטוס
נכוןשיווקהיקף

ליום
30.09.2020

שיווקהיקף
למועד  נכון

הדיווח

למשיכתחזוימועד
(3)מהפרויקטתזרים

בספריםמלאייתרת
30.09.2020

(החברהלקח)

בעליםהלוואת/השקעה
ליוםהפרויקטלמימון

30.09.2020

גולמירווחיתרת
חלק)הוכרשטרם

(  1)(החברה

חלק  )לקבלתזריםאומדן
(5)מסלפני( החברה

ח"באלפי ש

137,86840,015-40,015-0%0%בתכנון50%(7)יפו,לפידמתחם1

2

 2025דע75%75%בתכנון81%מגוריםזכויותהחדשהש"רמה

153,069-758,415627,230
זכויותהחדשהש"רמה

2025עד18%18%בתכנון81%(6)משרדים

3
שביל-השרוןהודצמרות

התפוזים
202416,988-29,08327,470עד81%81%בתכנון80%

202449,695-15,70065,395עד--בתכנון100%הצפוניהצוק4

5
ומניותקרקעגלילותמתחם

(אפטאון)
202456,0058,47138,34659,889עד60%60%בתכנון64%

20245,376-2,86016,226עד76%77%בתכנון100%מערבהשרוןהוד6

202462,26147,28529,05879,150עד41%41%בתכנון75%(צפוןאביבתל)סאנסטפרויקט7

8
'וילאגביזנסקנדהישראל
נתניה

202467,49913,068113,017131,231עד22%22%בתכנון60%

548,761108,839986,4791,046,606בקרקעותהשקעהכ"סה

(4טבלה )דמי ניהול 

ח"שבאלפי

14,00014,000---100%100%בתכנון0%תכלת חוף הרצליה

14,00014,000--הקמה וייזום של פרויקטים בישראלכ"סה

930,412242,2921,088,3581,303,169(4-ו3,2,1טבלאות)כ"סה
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל )הערות שוליים(

.בפועלהמכירותאתהתואמיםבמחיריםהמלאישלמלאמימושבהנחת1.

30.9.2020ליוםנכוניםעתידיתזריםואומדןגולמירווחנתוני.הצטרפותכתביאושוקמחיריעלהחברהמסתמכתבפועלמכירותשאיןככל2.

.בהתאמהבפרויקטיםהכלוליםהניהולדמיקבלתלמועדמתייחסאינוהמועד3.

.כלולותבחברותהשקעההסעיףתחתהחברהשלהכספייםבדוחותיםהמוצגיםפרוייקטםהינהלויויהודהי'וינצדה4.

שתזריםסולוהלוואותובניכויוחייביםשהושקע"עצמיהון"החזרבתוספת(ושיווקפרסוםמימון,מטההוצאותכולללא)הוכרשטרםגולמירווחכולל5.

.לטובתומיוחסהפרויקט

.מבונהר"למח"ש2,360-כשלמכירהמחירלפיותמחושבהשרוןרמתבפרויקטהמשרדיםזכויות6.

.בלבדבפרוייקטשהושקעעצמיהוןהחזררקכולללקבלתזריםאומדן7.

.30.09.2020ליוםעדהמגוריםזכויותבגיןששולמההמקדמהסכוםמופיעהמלאיבסעיף,המאזןתאריךלאחרהושלמההעסקה8.

.להלן47-51בשקפיםICRפרויקטיטבלאותראה,(פרויקטיםמנרבלשעבר)ICRשלפרויקטיםלגבי9.
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(חלק החברה)ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 
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(1טבלה ): להשכרהזמיניםאו/ובפועלשמושכריםנכסים

(100%)שטח(3)הפרויקטשם
חלק

החברה
בנכס

יתרה בספרים   
30.09.2020

עלותאומדן
(8)הקמה

השכירותתקופתיתרת
ליוםבשנים

30.09.2020

שניםלפיצפוייםשכירותדמי
(10()5)לשיווקהשטחיםכלהשכרתבהנחת

הלוואהיתרת
בפועל

F.F.O  מייצג

ח"באלפי שח"באלפי ש

Q4/20202021202220232024

3631,4511,4511,4511,45113,509716אופציה5+ 100%21,800-0.75ר"מ 1,675משרדיםאליפלט1

-100%72,200ר"מ3,457במידטאוןמשרדים2
1.75-3

קיימות תקופות אופציה  )
(נוספות

1,0844,3364,3364,3364,33644,7772,550

1,53522,15423,01423,56123,701218,70014,879כולל אופציות81%381,32335,2643-12ר"מ16,000(9)מסחרמידטאון3

4(1) Sea View 1954 391561561561564,13418אופציה5+ 100%6,252-1.5ר"מ

5
Sea View 2

(הרצליה ,החושלים(
ר"מ1,500

ומרפסת
65%19,400-53241,2961,2961,2961,29611,381720

6
TLVלייב

מסחרשטחי
50%3,189-0.5-1.539158211211211-176ר"מ250

36%50,400-1-57013,8423,8423,8423,84237,8002,260ר"מ11,160בית אמריקה7

8
מיקרוספטבית 

2,91811,67111,67111,67111,671151,2277,499אופציה6+ 18%185,9663,06715ר"מ50,000(2)הרצליה

740,53038,3317,00245,06445,97746,52546,664481,52828,817(1בלהט)כ"סה



(חלק החברה)ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 

(2טבלה ): נכסים בהקמה

(100%)שטח(3)הפרויקטשם
חלק

החברה
בנכס

בספריםיתרה
30.09.2020

(8)הקמהעלותאומדן

תקופתיתרת
ליוםבשניםהשכירות

30.09.2020

שניםלפיצפוייםשכירותדמי
(10) (5)לשיווקהשטחיםכלהשכרתבהנחת

הלוואהיתרת
צפויה

F.F.Oמייצג
-2024שנת    

2026
ח"באלפי שח"באלפי ש

2020Q42021202220232024-2026

7,61396,4434,167----בהקמה46%108,64229,134ר"מ12,148(4)ומסחרמשרדיםי'וינצדה1

7,61396,4434,167----108,64229,134(2טבלה)כ"סה

(3טבלה ): נכסים בשלבי תכנון

1
 ,למדפרויקט

מסחרמשרדיםשטחי
5,22038,9473,049----בתכנון57%18,41437,224ר"מ10,100

-54015,000----בתכנון100%16525,000ר"מ500מסחרשטחיעתלית2

3
הלוייהודה ,אביבתל

16,290143,3439,862----בתכנון50%66,518138,258ר"מ25,000(4)(6)לאומיבנקבנין

60,480511,99537,943----בתכנון100%177,700504,960ר"מ63,000(7)גןרמת ,קנדהישראלבית4

22,406224,17113,986---142בתכנון95%109,365210,880ר"מ27,750(6)אביבתל, 72הרכבת 5

104,936933,45664,840---372,162916,322142(3טבלה)כ"סה

1,221,334983,7887,14445,06445,97746,525159,2131,511,42797,824(3-ו2,1טבלאות )כ "סה
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.ח בגין השטחים המשמשים כמשרדי החברה"אלפי ש14,600-לא כולל עלות בסך כ1.

שנה  21מיקרוסופט תשכור את הנכס בהסכם שכירות לתקופה של , 2020נחתם הסכם שכירות עם מיקרוסופט לפיו החל משנת 30.11.2017ביום 2.

.ח"מיליון ש58-בדמי שכירות שנתיים של כ( כולל תקופת אופציה)ושלושה חודשים 

,                                            ח"מיליוני ש26ח וקרקעות בהרצליה בסך של "מיליון ש17.9-הטבלה לא כוללת את  חלק החברה בקרקעות בקדימה צורן בסך של כ3.

.ן להשקעה"המופיעים בסעיף נדל

.י וביהודה הלוי תל אביב כלולים בסעיף השקעה בחברות כלולות'הפרויקטים בדה וינצ4.

.                                                                           ד מקובל בשוק"בשטחים שטרם שווקו ובשלבי תכנון על בסיס שכ, לפי הסכמי שכירות -בשטחים המושכרים5.

א  "ר במשרדים ובדרום ת"ח למ"ש80-ברמת גן כ, ח לחניה לחודש"ש500-ר מסחר וכ"ח למ"ש150-כ, ר משרדים"ח למ"ש110-במרכז תל אביב כ)

(.ר במשרדים"ח למ"ש85

.השטח בטבלה אינו כולל את הזכויות למגורים6.

זכויות , ר"אלף מ63,000-החברה תפעל להגדיל את זכויות הבניה בנכס לכ, ח"מיליון ש30-נוספים תמורת כ9%רכשה החברה 2020בחודש אוגוסט 7.

.  ר"מ26,000-הבניה נכון להיום הינן כ

,  מסחר עלות ההקמה הינה תקציב התאמות למושכר שיחולו על הבעליםבמידטאון. ר"ח למ"ש8,000-10,000-אומדן עלות הקמה של משרדים הינה כ8.

.י האומדנים מבוססים  על דוח ליווי לפרויקט'בנכסים בסי טאוור ודה וינצ

.בפרויקט מידטאוןמההחזקות81%היתרה מייצגת 9.

.מועד התחלת השכירות בנכסים בשלבי תכנון אינו סופי ויכול להשתנות בהתאם למועד קבלת היתר הבניה בנכסים10.

.העסקה הושלמה לאחר תאריך המאזן(. שערי צדק)המסחר והמלונאות של פרויקט מידטאון ירושלים , הטבלה לא כוללת את זכויות המשרדים11.

(הערת שוליים)חלק החברה -ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 



ICR-ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים
(1טבלה )פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם או מסירתם טרם הושלמה במלואה 

טהפרויקשם
ICRחלק

בפרויקט
מועד  
רכישה

מועד  
השלמת  

בניה
יחידות בפרויקט

היקף שיווק נכון  
30.09.2020ליום 

היקף שיווק נכון  
למועד הדיווח

30.09.2020בספריםמלאייתרת
(ICRחלק)

רווח גולמי צפוי מדירות במלאי 
(1)(ICRחלק )

יתרת עודפים צפויה בסיום  
הפרויקט לרבות הון עצמי 

(2)(ICRחלק )שהושקע 

ח"שבאלפי

1
-עכו , מנרב על הים

4-ו3בניינים 
100%2015201913499%99%2,3001,3004,000

J Tower50%2013201912598%98%4,3003,10020,600ירושלים 2

3
חיפה , מנרב בשמורה

Aבנין -
100%20132017

15696%97%

1,600

011,000
4

חיפה , מנרב בשמורה
Bבנין -

100%2013201811,650

100%200620106799%100%2,4001,1003,500ירושלים, שטראוס5

22,2505,50039,100פרויקטים שהקמתם הסתיימהכ"סה

(3( )2)(2טבלה )פרויקטים בהקמה 

ח"שבאלפי

1
-עכו, מנרב על הים

2בניין 
100%201520206791%97%6,5001,50012,500

202416546%61%128,17090,000123,500לא רלוונטי100%בת ים, מנרב ים2

134,67091,500136,000פרויקטים בהקמהכ"סה

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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ICR-ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים
(3טבלה )פרויקטים בתכנון 

טהפרויקשם
ICRחלק

בפרויקט
מועד  
רכישה

מועד תחילת  
בניה מתוכנן

מועד  
השלמה  
משוער

יחידות  
לשיווק  
בפרויקט

שטחי מסחר
ר"במ

היקף שיווק נכון  
30.09.2020ליום 

היקף שיווק נכון  
למועד הדיווח

ליוםבספריםעלות 
30.09.2020

(ICRחלק)

רווח גולמי צפוי מדירות  
(1)(ICRחלק )במלאי 

יתרת עודפים צפויה בסיום  
הפרויקט לרבות הון עצמי 

(2)(ICRחלק )שהושקע 

ח"שבאלפי

1
-עכו, מנרב על הים

1בניין 
100%20152020202265-0%0%13,00012,00025,000

2
,  בר כוכבא, הגפן

הרצליה
100%

פינוי 
בינוי

20212024276-0%14%7,740138,000145,740

100%20182020202499800100%100%103,27027,00056,435יפו, שדרות ירושלים3

100%20182020202426-0%0%3,75015,30019,050הרצליה, המסילה4

1013100%20192020202466-0%0%22,01023,00045,010נתניה 5

1009100%20202020202460-0%0%1,20020,70021,900נתניה 6

50%201620202024355000%0%24,20710,00016,900תל אביב, סלמה7

175,177246,000330,035פרויקטים בתכנוןכ"סה

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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ICR-ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים
(4טבלה )עתודות קרקע 

זכויות בניה בפרויקטמועד רכישהICRחלקטהפרויקשם
בספריםעלות 

30.09.2020
(ICRחלק)

חלק )רווח גולמי צפוי 
ICR)

הון עצמי שהושקע בפרויקט
(  ICRחלק )

ח"שבאלפימצב תכנוני מבוקשמצב תכנוני נוכחי

ר"מ3,600-כ33%2016תל אביב, הרברט סמואל1
ר למגורים מסחר "מ12,000-כ

ומלונאות
58,266-18,266

90011,000900-ד"יח100%201758(3)גןרמת , תל השומר2

ר לתיירות ונופש"מ100%199821,200אשדוד, ריביירה3
חדרי  350-ד למגורים וכ"יח300

מלון
18,547

-
18,547

134,44450,00039,583טרם נקבעד"יח100%2019170ירושלים, הגבעה הצרפתית4

50%2019(5)תל אביב , הירקון5
-חדרי מלון ו276, ד"יח78

ר מסחר"מ460
-40,000

-
17,750

אם תמומש  25%(5()4)הרצליה , קריית שחקים6
האופציה

---טרם מומשה האופציה
-

-

252,15761,00095,046עתודות קרקעכ"סה

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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ICR-ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים
(5טבלה )התחדשות עירונית 

פרויקטתיאור הטהפרויקשם
התליות עיקריות להתחלת  

הפרויקט
שיעור דיירים שהסכימו  

למועד המאזןוחתמו 
צפי תחילת בניהסטטוס תכנוני

הכנסות צפויות  
(  ICRחלק )

רווח גולמי צפוי  
(1)(ICRחלק )

ד "יח
בפרויקט

ח"באלפי שר מסחר"מד לשיווק"יח

1
,  בר כוכבא, הגפן

הרצליה
4002761,000

קבלת היתר בניה וחתימה  
על הסכם ליווי בנקאי

100%
פועלים  , ע אושרה"התב

להוצאת היתר בניה ונחתם  
הסכם עם קבלן מבצע

2021665,000***138,000

12592200בת ים, קוקיסהרב 2

מהדיירים 100%הסכמת 
ע חדשה"ואישור תב

94%
ע לאישור הועדה  "הכנת תב

המחוזית
-254,80041,000

11876-83%גבעתיים, אידמית3
ע לאישור הועדה  "הכנת תב

המקומית
-209,90038,000

4
,  גאפונובמתחם 
אשדוד

טרם נקבע אומדן--ע חדשה"בשלבי תכנון תב8256572,00082%

5
,  קריית יובל, הנטקה

ירושלים  
4803421,00080%

ע לאישור הועדה  "הכנת תב
בועדהטרם אושר , המחוזית

המקומית
-754,000144,000

3332161,00079%גבעתיים, ההסתדרות6
ע לאישור הועדה  "הכנת תב
בועדהטרם אושר , המחוזית

המקומית
-610,000128,000

2,493,700489,000כ התחדשות עירונית"סה

בתכנוןפרויקטיםבטבלתגםנכללהנתון***

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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(הערת שוליים)חלק החברה -ICRריכוז 

.הרווח הגולמי אינו כולל את עלויות הפרסום והשיווק של הפרויקט1.

.בניכוי סכומים ששוחררו ונמשכו מחשבון הליווי, יתרת העודפים לפרויקט מייצגת את ההון העצמי שהושקע ויתרת הרווח הצפוי לפני מס2.

.57%כאשר חלקה של החברה במבנה הינו , עסקת קומבינציה3.

.האופציה טרם מומשה. משוויה91%-ושותפיה קיימת אופציה לרכישת הקרקע בתמורה לICR-ל4.

. תחת הסעיף השקעה בחברות כלולותICRא וקריית שחקים בהרצליה הינם פרויקטים המוצגים בדוחות הכספיים של "בת33-37הירקון 5.

(.50%חלק החברה )ח לעלות מלאי עבודות בביצוע ומלאי קרקעות "מיליון ש92-יוחסו הקצאת עלות רכישה בסך של כICRלאחר רכישת 6.

ICRמחברת50%מחזיקהקנדהישראל*

לראשונהניתןICRאודותהמידע**
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(ח"באלפי ש)30.09.2020ליום מאזן מאוחד 

והוןהתחייבויותנכסים

שוטפותהתחייבותשוטפיםנכסים

452,421בנקאייםמתאגידיםקצרלזמןאשראי109,828מזומניםושווימזומנים

63,835חובאגרותשלשוטפותחלויות1,036,522מקרקעיןמלאי

6,302מאחריםהלוואות193,626אחריםשוטפיםנכסים

323,433מלקוחותמקדמות

235,337אחרותשוטפותהתחייבויות

1,339,9761,081,328

ארוךלזמןהתחייבויותשוטפיםלאנכסים

118,947מאחריםהלוואות478,769מוחזקותבחברותוהלוואותהשקעות

461,798בנקאייםמתאגידיםהלוואות1,146,003להשקעהן"נדל

260,218חובאגרות274,364אחריםשוטפיםלאנכסים

151,227אחרותארוךלזמןהתחייבויות

1,899,136992,190

854,344עצמיהון

311,250המיעוטזכויות

1,165,594הוןכ"סה

3,239,112מאזןסך3,239,112מאזןסך
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באלפי  )30.9.2020לתשעה חודשים שהסתיימו ביום רווח והפסד מאוחד 

(ח"ש

30.09.2020לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 

153,224כ הכנסות"סה

29,067רווח תפעולי

(20,192)נטו, הוצאות מימון

8,875רווח לאחר מימון

22,697חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות

31,572רווח לפני מסים על ההכנסה

30,747רווח נקי
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30.09.2020ליום יחסים פיננסים עיקריים 

CAP :54%-יחס חוב פיננסי נטו ל▪

CAP :56%-יחס חוב פיננסי ברוטו ל▪

36%: לסך מאזן מאוחד( כולל זכויות מיעוט)יחס הון עצמי ▪

26.4%: לסך מאזן מאוחד( לא כולל זכויות מיעוט)יחס הון עצמי ▪

67.5%: למאזן סולויחס הון עצמי ▪
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לסיכום

א רבתי"מרבית קרקעות ונכסי החברה נמצאות במיקומים אסטרטגיים באזור ת▪

(מלונאות, רכישהקבוצות, מניב, התחדשות עירונית, ייזום)הפעילותתחומיגיווןידיעלסיכוןפיזור▪

גבוההריווחיותעםמוקדמיםבשלביםוחילוצו, עצמיהוןשליחסיתנמוכההשקעההמאפשרעסקימודל▪

משמעותימוסףערךבעלות, גבוהותוהשבחהשיווקיכולות▪

חזקיםעסקייםשותפיםוגדוללקוחותמאגר▪

האחרונותבשניםהעצמיההוןבהיקףגידול▪

היקף גבוה של תזרים לקבל בשנים הקרובות▪

*ד"יח4,400-נכון למועד המצגת החברה מעורבת בביצוע ותכנון פעיל של כ▪

לחברה הכנסות תפעוליות מדמי ניהול ועמלות שיווק בנוסף לרווח היזמי ולהכנסות מנכסים מניבים ▪
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תודה

על ההקשבה
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