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מידע צופה פני עתיד

-6,11,14,16-17,19-20,22-23,26:שקפים(זובמצגתהמפורטיםלפרויקטיםהמובאיםהנתוניםכייודגש
רווח,הצפויותההכנסותלנתוניביחסהחברההערכותבותלר (27,29-32,34-37,39,43-44,46-52,55-57

סיוםומועדיהפרויקטיםהדמיות,שיווקעמלותממכירותתמורה,הצפוייםהניהולדמי,הוכרשטרםגולמי
מועדים,מייצגFFO,צפויההלוואותיתרת,צפוייםשכירותמיד ,הקמהעלויותאומדן,הפרויקטיםשלמשוערים

לפרויקטיםביחסהחברהכוונתעםבקשרזובמצגתהכלולותההנחותכלוכןתזריםלמשיכתחזויים
פניצופהמידעהינםמסויםלמגזרביחסנתוניםריכוזהכלוליםבשקפיםהכלולותהנחותלרבותהרלוונטים

או/והחברהשלבשליטהואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968,ח"תשכה,ערךניירותבחוקהגדרתוכ,עתיד
ועלהאמוריםבפרויקטיםושותפיההחברהשלניסיונהעלהיתרביןמבוססוהואבלבדבשליטתהתאגידים

במידהתלויהאמורהאמורהמידעהתממשות.ל"הנבפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיותהתוכניות
חלקהקמתבמהלךידםעלשיתקבלובהחלטותהשותפיםביןפעולהשיתוף:הבאיםבגורמיםרבה

בעמידת;שנחתמוההסכמיםפיעל(מהחברהזהובכלל)מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתמהפרויקטים
מיידילפירעוןהעילותהתקיימותובאיהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהשותפים
ההיתריםומתן,במיסויושינוירגולציהשפעותה,הרשויותדרישותגוןכ,חיצונייםבגורמים;בהםהקבועות

,דהיעושינוילצורךהנדרשיםהאישוריםכלקבלת,מוצעיםייעודשינוייאישורלרבותבכללידםעלהרלבנטיים
בפועלהפרויקטיםומימוןהקמהלויותע,הבניההתקדמותצבק,בפרטהחברהידי-עלנצפואשרובמועדים

שבבסיסן"הנדללמחיריביחסויחולוככלבהםשיחולווהשינוייםהרלבנטייםבמועדיםן"הנדלשוקומחירי
שטרםבפרויקטיםהחברהידיעלשנחזולמחיריםבהתאםשכירותבהסכמיבהתקשרותהחברההערכות
אלהורמיםג.בפועלהדבריםמצביהיהשכךוודאותאיןכייודגש-החברהידיעלשנחזוובמועדיםאוכלסו
ביןהצפוייםהניהולדמיתלותוכןולהלןלעילהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשויים

שלהרכישהתמורתקבלתוכןהדרךלאבניבהתאםוקבלתםשיתוףלהסכמיבהתאםע"תבבאישורהיתר
רמתמהפרויקטיםאחדכלעםבקשר,נאמנותבחשבונותהמופקדת,הרכישהבהשלמתכתלותהרוכשים

.גלילותופיהחדשההשרון
לרכישתבנוגע43-44ושקפיםברוסיהלפרויקטבנוגע41שקף,פרוייקטיםלהתקדמותבנוגע11שקףכייצוין

.לראשונהזובמצגתהחברהידיעלהמפורסםחדשמידעכולליםפרויקטיםמינרב
מ"בעפרויקטיםמנרבשלההוןשוקממצגתלקוחפרויקטיםלמנרבבנוגע43-44בשקפיםהמידע,כןכמו

בדרךזובמצגתהמובא(2019-01-100320אסמכתא'מס)2019בנובמבר20מיוםהמיידיבדיווחכמפורט
.הפניהשל

שוניםיהיואו/ויתממשולאלהלןהמובאיםשהנתוניםלגרוםהעשוייםהעיקרייםהגורמיםהחברהלהערכת
:כגוןשונותמסיבותתתעכבאותתאפשרלאהשוניםהפרויקטיםבנייתכי(הענייןלפי)הינםלעילמהמתואר

במועדיםאוהקיימתמהתוכניתהשוניםבניההיתריקבלתאובנייההיתריקבלתאי;המקומיתבכלכלהתמורות
הספקיםעמידתאיאו/וכלכלייםלקשייםהמבצעהקבלןהיקלעות;החברהידיעלהמוערכיםמאלושונים

בהתקשרותעיכוב;ובמועדןבשלמותם,בהתחייבויותיהםהחברהתתקשרעימם(המבצעהקבלןלרבות)
לנבועעלולההצפויההפרויקטמהיקףסטייה;ופיתוחםהפרויקטיםלטובתמימוןשיעמידבנקעםמימוןבהסכם

האישוריםכלקבלתיא,ופיתוחההקרקערכישתעלשיוטלוהיטליםאו/וממיסיםהבנייהעלויותמהתייקרות
קרקעבשיווקשייםק,ההסכמיותבהתחייבויותיהםשותפיםעמידתאי,מוצעיםייעודשינוילשםהנדרשים
.וכדומהבהתאםשכירותבהסכםהתקשרותאי,םפוטנציאלי לרוכשים

מזהמהותיתשונהבאופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמורהמידעכייודגש
.בההנקוביםהנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידיעלהנחזה

משפטית הבהרה
ותוצאותיהפעילותהעל"(החברה":להלן)מ"בע(ר.ט)קנדה-ישראלחברתאתלהציגהיאזומצגתמטרת

לקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההיא.הכספיות
.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעות
מחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע
עצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוף

.משקיעכלשל
זהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת
איאוסתירהשלמקרהבכל(2019ץבמר26ביוםפורסם)2018לשנתהחברהשלהתקופתיבדוח

התקופתייםבדוחותהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמה
.אלהבדוחותהאמורייגבר,החברהשלבינייםבדוחותאו/ו
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תוכן עניינים

5.............................ביקורכרטיס
7..............     בחברה אחזקהשיעורי
8..................................חוזקות
9..עצמיהוןהתפתחות,קנדה-ישראל
10............................   פעילות תחומי

11.....................   התקדמות פרויקטים

מניביםנכסים
13...................מייקרוסופטקמפוס

15..פיתוחבהרצליהנוספותקרקעות
17..............ר״ג,קנדהישראלבית

18................א"ת,לאומיבנקבניין
,(קנדה-ישראלבית)אמריקהבית
20.....................................א"ת

בישראלמקרקעין

22...................ת״אלפידמתחם
23נתניה,Valleyביזנסקנדה-ישראל

24..................החדשההשרוןרמת
Uptown.........25גלילותפימתחם

27 ..…………...........….  Sunset

בישראלפרוייקטיםשלוייזוםהקמה
29..................ת״אאחדפרוייקט
30...........ת״אMidtownפרוייקט
32.........ת״א72הרכבתפרוייקט

רכישהקבוצותוייזוםיהולנ

34.......................א"ת,וינצ׳ידה
36..................א"ת,צמרתפארק

37..................א"ת,רוםפרוייקט

מלונאות
IC Hotel..............................39

ל"חו
41..................................רוסיה

פרויקטיםמנרב
43..................עיקרייםפרויקטים



תוכן עניינים )המשך(

נתוניםריכוז
עיקרייםבפרויקטיםנתוניםאומדןריכוז

46....................................בישראל
49.......   ן להשקעה בישראל "ריכוז נדל

53....    31.03.2020מאזן מאוחד ליום 

נספחים

55............................עתלית,כחול
56.................השרוןבהודקרקעות
57...........................א"ת',לפרויקט

58.....................שהסתיימופרוייקטים



כרטיס ביקור

,רבניסיוןובעלתמנוסה, ותיקהחברההינהקנדה-ישראל

.הנדל״ןבתחוםפרויקטיםשלרחבבמגווןהפועלת

:בישראלפעילותמגזרי

הקמה וייזום של פרויקטים למגורים בישראל>

ייזום וניהול קבוצות רכישה>

בישראלמקרקעין>

להשקעהנדל״ןמניביםנכסים>

מלונאות>

5



כרטיס ביקור

6

למגוריםהייזוםבתחוםבעיקר,בישראלן"הנדלבתחוםעוסקתהחברה>
רחבהגאוגרפיתבפריסה

,בישראלהעיקרייםמהפרויקטים,(מסלפני)לחברהתזריםאומדן>
ח"שמיליארד1.3-במוערך

ח"שמיליארד1.1-בכמוערךהוכרשטרםהגולמיהרווחאומדן>
(46-48בעמודיםהמצגתבהמשךטבלאותראה)

השנתיהרווחמסך25%פחותל–דיבידנדמדיניות>

תהמניולבעליהמיוחס
(חלוקהמבחנילרבותהסכםאו/ודיןפיעללמגבלותבכפוף)

ח"שמיליון29שלדיבידנדחילקההחברה2020ביוני15ביום



שיעורי אחזקה בחברה
2020נכון למאי 

ברק רוזן  
ואסף טוכמאייר

42%

אברהם בן דוד אוחיון
21%

ציבור  
ומוסדיים אחרים

20%

מנורה
11%

הראל 
6%

כוח למר ברק רוזן על זכויות ההצבה בגין מניותיו יפוימר אברהם בן דוד אוחיון נתן )*( 
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חוזקות

במרכזביקושאזוריבבעיקרפועלתהחברה>

(רכישהקבוצות, ייזום, מניב)הפעילותתחומיגיווןידיעלסיכוןפיזור>

גבוההריווחיותעםמוקדמיםבשלביםוחילוצו, עצמיהוןשליחסיתנמוכההשקעההמאפשרעסקימודל>

משמעותימוסףערךבעלות, גבוהותוהשבחהשיווקיכולות>

חזקיםעסקייםשותפיםוגדוללקוחותמאגר>

הקרובותבשניםלקבלתזריםשלגבוהוהיקף , האחרונותבשניםהעצמיההוןבהיקףגידול>
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ישראל קנדה - התפתחות הון עצמי  ללא זכויות מיעוט (במיליוני ש"ח)*

553
609

677

868

0

160

320

480

640

800

2017 2018 2019 31.03.2020
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תחומי פעילות
בישראל מקרקעין

א"ת ,לפידמתחם>

נתניה ,׳וילאזביזנסקנדהישראל>

החדשההשרוןרמת,אלקומתחם>

גלילותפימתחם ,אפטאון>

ת״א׳מע -׳צפ , 3700.א.ת,סאנסט>

עתלית,כחול>

ת״א, טורקיז>

הרצליה, תכלת>

ת״א, הצפוניהצוקחוף>

השרוןהוד, התפוזיםשביל>

מערבהשרוןהוד>

צורןקדימה>

מניבים נכסים

מייקרוסופטבית>

פיתוחבהרצליהנוספותקרקעות>

(לשעבריורוקוםבית)ר״ג ,קנדהישראלבית>

מרכזיסניף ,לאומיבנקןיבני>

ת״א ,הרצל-הלוייהודה

(מסחר)מידטאון>

מידטאון ,קומות2.5>

(ומסחרמשרדים)וינצ׳י-דה>

<Sea View 2 (2משרדיםקומות)

<Sea View(משרדיםקומת)

(מסחרשטחי)לייב>

משרדיםקומת,אליפלט>

(מסחרושטחימשרדים)למדפרויקט>

בית אמריקה בתל אביב>

(משרדים ומסחר)א "ת, 72-74הרכבת >

בישראל פרוייקטים וייזום הקמת

בביצוע

ת״א, העםאחד>

(מגורים)א "ת, 72-74הרכבת >

שהסתיימופרוייקטים

(ומשרדיםמגורים)ת״א ,מידטאון>

ת״א, לייב>

ת״א, אליפלט>

רכישה קבוצות

בביצוע

ת״א ,(כנרית)וינצ׳ידה>

צמרתפארק, ת״ארום>

שהסתיימופרוייקטים

מגדל הגימנסיה>

פריים>

בוטיק>

17רוטשילד >

מלונאות

<Play Hotel ,מידטאון

<Play Hotel ,י'דה וינצ

<Play Hotel ,יהודה הלוי-הרצלה

טבריה, גלי כנרת>

אילת, סוליי>

טבריה, לייק האוס>
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התקדמות פרויקטים

תל אביב, י'דה וינצ

24שלד עד קומה , הפרויקט בהקמה
ובנייה של מסחר בקומת הקרקע

תל אביב, רום
47שלד עד קומה , הפרויקט בהקמה

תל אביב, אחד העם

2020התקבל היתר הריסה ביוני 

רוסיה, סנט פטרסבורג

דירות   700-של כאיכלוסצפי לתחילת
2020ברבעון הרביעי של שנת 

קמפוס מייקרוסופט

4התקבל טופס 
בתהליך מסירה

כחול עתלית

מבוצעות עבודות תשתית בפרויקט
וקידום היתר בנייה מלא

11



נכסים מניבים
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קמפוס 
מייקרוסופט

הפרוייקטצילום מאתר 
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קמפוס מייקרוסופט

העסקה נתוני

פיתוחהרצליהתעשייהבאזורדונם10-כשלבשטחמגרש>
ומסחרלמשרדיםעיליר"מ50,000-כהי בניזכויות>
(שנים6-לאופציהכולל)שנים21-למיקרוסופטעםמחייבהסכםנחתם-2017נובמבר>
מייקרוסופטעל ידי הנכסאכלוס -2020יולי >

בעסקה שותפים
(24%פיננסישותףעםיחד)החברה>
ואליידאקרו, תדהר: שותפים עיקריים נוספים>

ח"שמיליון58-של כ2020מאוקטובר החל, צפוישנתיד"שכ

עלות  צפויה להקמת  
(:כולל קרקע)הפרויקט 

ח "שמיליון720-כ

:בפרויקטהחברהחלק
18% 

(24%הפיננסיהשותףכולל)
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קרקעות נוספות בהרצליה פיתוח

(מייקרוסופט) Sea Tower

4003-4005מגרש 

ר מבונה"מ50,045
Sea View 2Sea View

1002מגרש 

+ר מבונה "מ1,787

63%)הסכם קומבינציה 

(ר מבונה"מ1,474-מ

4001מגרש 

+ר מבונה "מ5,543

63%)הסכם קומבינציה 

(ר מבונה"מ12,593-מ

4006מגרש 

+ר מבונה "מ7,184

61%)הסכם קומבינציה 

(ר מבונה"מ8,851-מ

4008מגרש 

ר מבונה"מ13,100-כ

נמכר
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קרקעות נוספות בהרצליה פיתוח

העסקה- נתוני

(ר"מ4,042-כ: חלק החברה)פיתוחהרצליהתעשייהבאזורמבונהר"מ14,514-כשלבשטחמגרשים: קרקעותכישתר 

עלות-
ח  "מיליון ש19-חלק החברה כ, (נלוותעלויותכולללא)ח"שמיליון73-כ

שהייעוד הנוכחי של המגרשים הינו לתעסוקה ומסחר' א2030/מק/על הקרקעות חלה תוכנית מתאר הר
מניביםנכסיםבנייתלמטרתהקרקעותאתלפתח( השותפיםעםיחד)החברהבכוונת

קומבינציה- עסקאות
(עילי)ר"מאלף23-כשלממקרקעיןבמושעמהזכויות62%-קבלת כ
ומסחרמשרדיםים שלכמבנלשמשיםהמיועדיםבמבנ(38%-כ)הבעליםיחידותלבנייתבתמורה

ר"מ6,300-כהחברהחלק
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בית ישראל קנדה, רמת גן )לשעבר בית יורוקום(
העסקה- נתוני

׳אחזקותמ׳יורקוםמסויימיםבלתיבחלקים91%-כשלרכישה
גןברמת4-ו2'מספרידמןדבברחובבנכס

ר"מ2,056-כשלכוללקרקע שטח

₪מיליון118-כרכישההעלות>

91%-כחלק החברה >

ע"תבפ "ע)ר עיקרי לתעסוקה "מ26,000קיימות זכויות בנייה של 

(1308./רג

ר"מ55,000-החברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה לכ

לפני

בלבדלהמחשההדמיה*
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בניין בנק לאומי, סניף מרכזי, ת״א

-(100%לפינתונים)הפרויקטנתוני

-הלוייהודההרחובותבפינתנכסלרכישת,נדל״ןאקרובשיתוףלאומיבנקבמכרזזכייה
הבנקשלהמרכזיכסניףמשמשהנכסת״א, להרצ

ח"שמיליון293( נלוותעלויותכולל)רכישההעלות>

50%החברהחלק>

2020אוגוסט עדלאומילבנקמושכרהנכס

(ח"מיליון ש3החברהחלק)ח"שמיליון6שלשנתייםשכירותדמי>
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בניין בנק לאומי,
סניף מרכזי, ת״א

,  יפו-ועדת המשנה לתכנון ובנייה של תל אביב

מכוח תכנית, המוצעתע"התבאישרה הפקדת 

קומות40המאפשרת הקמת מגדל בן , 5000א "ת

ר"מ38,192בשטח כולל של 

:  בחלוקה כדלקמן

; ר"מ10,775ד בשטח של "יח102. א

או מלונות ומסחר בשטח  /שטחי משרדים ו. ב

;ר"מ25,047של 

ר"מ2,370מבני ציבור בשטח של . ג

19

*הדמיה להמחשה בלבד



בלבד להמחשה *הדמיה

תל אביב, בית אמריקה

העסקה- נתוני

,  קומות מעל קומת קרקע בשימושי משרדים ומסחר13רכישת מלוא זכויות הבעלות בבניין בן 
יחד עם משפחת נקש  , בתל אביב35המצוי ברחוב שאול המלך 

ר זכויות בניה לא מנוצלות"מ2,000-ר וכ"מ11,160-שטח כולל בנוי של כ

ח"מיליון ש140הרכישה עלות >

50%חלק החברה בקבלת החלטות , 36%חלק החברה >

2019חזקה הועברה לידי החברה בספטמבר >

ח בשנה"מיליון ש8-דמי שכירות שנתיים צפויים של כ>

73%שיעור התפוסה עומד על >
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בישראלמקרקעין 



ת״א, רחוב אילת, מתחם לפיד

העסקה- נתוני

ר"מ7,557-של כקרקע

ר  "מ33,000-בהיקף הזכויות הצפוי כהפרוייקטחלק חברת >

רכישהמסכולל, ח"שמיליון227-כהרכישה עלות>

50%החברהחלק

( נציגי הבעלים של המגרש הסמוך)סילברסטייןהחברה בשיתוף עם חברת 

מקדמים   ,FOUR SEASONSואדריכלי חברת המלונות העולמית 
. למתחםע"תבבשיתוף עם עיריית תל אביב 

, מעורב למגוריםפרוייקטעם אישור התכנית תתאפשר הקמת 
.ר"מ120,000-מלונאות ומסחר בהיקף כולל של כ

בלבדלהמחשההדמיה*
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ישראל-קנדה ביזנס וילאג' ,נתניה 
-)100% נתוני העסקה  )לפי נתוני

שלכוללבשטחמבניםה עם נתני שלהצפוניהתעשייהאזור, דונם54-כשלקרקע
ח לשנה"מיליון ש5-המושכרים תמורת כמ״ר21,426-כ

ח"מיליון ש134-כעלות הרכישה >

60%חלק החברה >

ח"שמיליון79-לכהתמור ב( 21%-כ)דונם קרקע 11.3נמכרו 27.05.20נכון ליום 

ח"מיליון ש30-עד כה כרווח שהוכר 
ח"שמיליון 115-כרווח שטרם הוכר 

תוספתע״יהמקרקעיןלהשבחתלפעולהחברהבכוונת
קידוםבאמצעות,מעורביםבשימושיםבניהזכויותשלמשמעותית

2019יוניבחודש.התכנוןבוועדותמפורטתתכנית

המחוזיתלועדהנתניהמקומיתועדההמליצה
ר"מאלף280-לכהבניהזכויותהגדלתעל

מיוחדיםמגורים,תעסוקהשעיקרםבשימושים
.מלונאיושימוש

23

*הדמיה להמחשה בלבד



רמת השרון החדשה

-)100% נתוני )לפי הפרויקט נתוני

רמתשלהמזרחיבחלקה, דונם62-כשלבשטחקרקע
השרון

רכישהמסכולל,ח"שמיליון206-כ (100%)רכישההעלות
השבחהוהיטל

2015מרץ נחתם ב הרכישההסכם

משרדים  , החברה פועלת לשינוי ייעוד הקרקע למגורים
ומסחר
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(המשך) UPTOWNמתחם פי גלילות

-(100%נתונילפי)הפרויקטנתוני

דונם34-כשלבשטחפרטיתקרקע

המשקפותבע״מגלילותפיבחברתבמניותאחזקה
.נוספיםדונם17-כשלשטחבשרשור

חולקה  הקרקעשבמסגרתופרוקהליךסיימה גלילותפי
מניותיהלבעלי

כולל מס )ח "מיליון ש147-כעלות רכישת הקרקע >
(רכישה

ח"מיליון ש53-כעלות רכישת מניות פי גלילות >

,יח״ד400ביןמשקפותבקרקעהחברהזכויות>
הקיימתהמתארלתוכניתבהתאם500-לכ
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(המשך)UPTOWN מתחם פי גלילות

-(100%נתונילפי)הפרויקטנתוני

2015ינואר :קרקע>
2015אוקטובר:מניות

64%: בשותפותהחברהחלק>
36%: פיננסיםשותפים

,(58%)קרקעיחידות235נמכרו>
ח"שמיליון217-כתמורת27.5.20ליוםנכון

31.03.20--לנכון( החברהחלק)גולמירווח>
ח"שמיליון55-כ: הוכר
ח"שמיליון56-כ:הוכרטרם

מחירילפיהקייםהמלאימלואמכירתבהנחת
בפועלשנחתמובהסכמיםבפועלמכירה
המלאימלואבגיןהניהולדמיוקבלת

ע"תבאישורלקבלתכפופיםהניהולדמי

בלבדלהמחשההדמיה*
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SUNSET

-)100% נתוני )לפי הפרויקט נתוני

 8שלבמושע50%)דונם4-כשלבשטחקרקע
(דונם

כולל מס  )ח "שמיליון97: עלות רכישת הקרקע>
(רכישה

2017דצמבר: הרכישהתאריך>

75%: בשותפותהחברהחלק>

ד"יח96:זכויות צפויות>

25%: פיננסיםשותפים>

(35%-כ)יחידות34נמכרו27.05.2020ליוםנכון
ח"שמיליון54.2שללסךבתמורה

:31.03.2020ליוםנכון( החברהחלק)גולמירווח

ח"שמיליון13-כ: הוכר< 

ח"שמיליון29-כ: הוכרטרם< 
לפיהקייםהמלאימלואמכירתבהנחת)

שנחתמובהסכמיםבפועלמכירהמחירי
המלאימלואבגיןהניהולדמיוקבלתבפועל

(ע"תבאישורלקבלתכפופיםהניהולדמי
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הקמה וייזום
של פרויקטים בישראל



ת״א, 13אחד העם , "פרויקט ״אחד

העסקה- נתוני
מסחרקומתמעלקומות5בןמשרדיםבנייןכיום

ח"שמיליון82-כ( רכישהמסכולל)רכישההעלות>

95%החברהחלק>

ר שטחי מסחר"מ260-ד וכ"יח69בכוונת החברה להקים פרויקט מגורים הכולל 

, ד"יח38-נחתמו הסכמים ל27.05.2020נכון ליום >
ח"מיליון ש131-בתמורה כוללת של כ

(:החברהחלק)27.05.2020ליוםנכוןגולמירווח>
(גולמירווחהוכרטרם)מכירהמחיריעלבהתבססח"שמיליון44-כ

התקבל היתר הריסה לבניין הקיים>
2020צפי לקבלת היתר בנייה מלא ברבעון שלישי 

בלבדלהמחשההדמיה*

לפני

אחרי
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פרויקט MIDTOWN, ת״א

העסקה- נתוני

(נמכר99%)ד"יח337הכוללקומות50בןמגדלמגורים>

(נמכר100%)משרדיםר"מ75,000קומות 50בןמגדלמשרדים>

מניבכנכסלשמשמיועד-חניות600-וכר"מ 17,000שלבהיקףמסחר>

,ח"שמיליון314-כ(ומשרדיםמגורים)בפרויקטשהוכרגולמירווח>

ח"שמיליון124-כשיווקעמלותכוללהחברהחלק

תחניו42-ור"מ3,500-כשלכוללבשטחמשרדיםקומות-מניבסנכ >

81%-לאחזקותיהלהגדלתהסכםהחברהחתמה2019במרץ >
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ת״א ,MIDTOWN - מסחר
נחתמו הסכמים להגדלת  2019בינואר ובמרץ 

של  ( בשרשור)אחזקות החברה משיעור אחזקה 

81%-ל30%

הסכמים עיקריים שנחתמו במסחר:

פיטנסרשת חדרי הכושר שר >
זאפהמועדון >
<Beפארם
גלידת גולדה, ארקפה>
החניון הושכר במלואו לחברת ניהול חניונים>

:  אחוז תפוסה
ר"מ12,000-שטח של כ, 72%>

הכנסות שכירות צפויות על בסיס חוזים חתומים:
ח צפויים לשנה"מיליון ש23-כ>
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ת״א, 72הרכבת 

-)100% נתוני )לפי הפרויקט נתוני

,  72-74התקשרה החברה בהסכם לרכישת  קרקע ברחוב הרכבת 2019בחודש יולי 
מסחר ומלונאות, תעסוקה, (ד"יח137)בתל אביב במטרה להקים פרויקט של מגורים 

ר"מאלף42-כהעילייםהבניהשטחיהיקףסך>

למגוריםד"יח13להקמתוקומבינציהח "שמיליון216-כ-הרכישהתמורת>
משרדיםר"מ1,166-וכ

95%: חלק החברה>

דונם3.6-כמגרשהגודל>

:המופקדתע"התבפיעלשימושיםתמהיל>
|  ר"מ23,850-כ: תעסוקה|ר"מ12,500-כ:מגורים
.ר"מ1,600-כשלמסחר|  ר"מ1,500-כיבוריצ | ר"מ2,300-כתיירות

בלבדלהמחשההדמיה*
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ניהול וייזום
קבוצות רכישה



א"ת, דה וינצ׳י
נתוני הפרויקט-

שבס  "ד מכוח תקנות "יח38מתוכם )ד "יח372-כ, קומות42שני מגדלים בני : מגורים>
"(כחלון

(99%-כ)ד "יח371נמכרו 27.5.2020נכון ליום 

ר“מ31,800-כ, קומות8בניין בן : משרדים>
מסך השטחים המיועדים לשיווק100%-נמכרו כ, 27.05.2020נכון ליום 

ר המיועד לשמש כנכס מניב"מ900: מסחר>

בפועל22בוצעה בנייה של השלד עד קומה , בהקמההפרוייקט>

2023צפי לסיום בנייה ברבעון שני >

:מניביםנכסים>
משרדיםקומות2להשאיר( שלישייםוצדדיםאקרו ,החברה)בפרויקטהשותפיםבכוונת

בנפרדרכשההחברהבנוסף. מניביםכנכסיםהמסחרשטחיכלאתוכן( ר"מ9,000-כ)
.נוספיםמשרדיםשטחיר"מ1,000-כ

בלבדלהמחשההדמיה*
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דה וינצ׳י, ת"א )המשך(
העסקה- נתוני

ח"מיליון ש882-כ( כולל מס רכישה והוצאות פיתוח)עלות הרכישה >

46%חלק החברה בפרויקט >

)בסעיף רווח מחברות כלולות(- רווח גולמי )חלק החברה( נכון ל-31.03.2020
.ח הוכר"מיליון ש129-כ>

טרם הוכר  , ח"מיליון ש9-כ>
ושטחים שבכוונת  31.03.2020כולל דמי ניהול בגין שטחים שנמכרו בפועל נכון ליום )

(.החברה לשווק בעתיד בהתאם למחירון החברה

דמי הניהול יתקבלו בהתאם לאבני דרך  >
4ממועד חתימת הסכם עם בנק מלווה לקבוצת הרכישה ועד לקבלת טופס 

בלבדלהמחשההדמיה*
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ת״א, פארק צמרת

בלבדלהמחשההדמיה*
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ת״א, פרויקט רום

-)100% נתוני )לפי הפרויקט נתוני

קומות50בןמגדל: מגורים>
.בת״אצמרתפארקבשכונת

כל הדירות נמכרו, יח״ד227

בוצעה   , בהקמההפרוייקט: סטטוס>
בפועל47בנייה של השלד עד קומה 

2022: לסיוםצפי>

50%: החברהחלק>

נדל״ןישראלסרב:שותף>

:(31.03.2020ליום)החברהחלקגולמירווח
ח"שמיליון42-כ:הוכר>

ח"שמיליון8-כ: הוכרטרם>

מדמיהכנסות: הוכרשטרםגולמירווח
בהתאםהחברהזכאיתלהםניהול

.הקבוצהחברישחתמוהשיתוףלהסכם
סגירתממועד: הניהוללדמיהזכאות

וכפוף4טופסקבלתועדהבנקאיהליווי
המלווההבנקלאישור

בלבדלהמחשההדמיה*
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מלונאות



PLAY HOTEL MIDTOWN

2020אוקטובר -צפי פתיחה

טבריה, לייק האוס

המלון פעיל

גלי כנרת

2021ינואר -צפי פתיחה

אילת, סוליי

המלון פעיל

בלבדלהמחשהיה הדמ*
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חו״ל



Planetogard
 סנט פטרסבורג, רוסיה

פטרסבורגסנטבעירהממוקמתדונם2,400-כשלבשטחקרקע

הי הבנימחברותאחתעםתמורותבהסכםהתקשרההחברה. שברוסיה

ארבע  חשבוןעלדולרמיליון13-שילמה ככהשעדברוסיההמובילות

חלקות בקרקע

דירות1,900-נמכרו  כ31.05.2020נכון ליום >

נמכרו  , במהלך חודשים אפריל ומאי, גם בתקופת משבר הקורונה)

(  דירות220-כ

44.5%-כ( סופיבשרשור)החברהחלק>

(31.03.2020)החברהשלהכספייםבדוחותהזכויותעלות>

ח"מיליון ש115-כ

הפרוייקטצילום מאתר 
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פרויקטיםמנרב



פרויקטים עיקריים-פרויקטיםמנרב

בר כוכבא, הרצליה
יח"ד לשיווק( ו- יח"ד מגורים )276 פרויקט לבניית 400

מ"ר מסחר 1,000

על הים, עכו מנרב
מגדלים יח"ד ב-6 פרויקט הכולל 402

בלבדלהמחשהיה הדמ*

סוקולוב, בת ים
יח"ד )מתוכן כ-165 בביצוע לבניית 220 פרוייקט

מ"ר מסחר לשיווק( וכ-300

בלבדלהמחשהיה הדמ*

שדרות ירושלים, יפו
מ"ר מסחר יח"ד וכ-800 לבניית 117 פרוייקט

בלבדלהמחשהיה הדמ*
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פרויקטים 
עיקריים 
)המשך(

הרברט סמואל, תל אביב
מ"ר למגורים, מסחר ומלונאות 12,000

בלבדלהמחשהיה הדמ*

ריביירה, אשדוד
חדרי מלון יח"ד מגורים וכ-350 החברה פועלת לשינוי ייעוד הקרקע לכ-300

הגבעה הצרפתית, ירושלים
יח"ד מגורים פרויקט לבניית כ-17-

בלבדלהמחשהיה הדמ*

הירקון, תל אביב
חדרי מלון יח"ד מגורים ו-276 לבניית 78 פרוייקט

הפרויקט כולל גם שטחי מסחר ומבני ציבור

בלבדלהמחשהיה הדמ*
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ריכוז נתונים



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

(3)הפרויקטשם
החברהחלק

בפרויקט
סטטוס

נכוןשיווקהיקף

ליום

31.03.2020

שיווקהיקף

להיוםנכון

למשיכתחזוימועד

(2)מהפרויקטתזרים

בספריםמלאייתרת

31.03.2020

(החברהחלק)

בעליםהלוואת/השקעה

ליוםהפרויקטלמימון

31.03.2020

גולמירווחיתרת

חלק)הוכרשטרם

(1)(החברה

חלק)לקבלתזריםאומדן

(4)מסלפני( החברה

ח"שבאלפי

1
99.7%99.7%בבניה46%מגוריםוינצידה

202310,331-9,19618,217עד

100%100%בבניה46%משרדיםוינצידה

20238,355-2,44510,963עד91%91%בתכנון100%כחולעתלית2

7,9007,900--2022עד100%100%בתכנון50%אביב-תל ,רום3

202411,4985,5008,32015,318עד92%92%בבנייה100%טורקיז4

30,1845,50027,86152,398רכישהקבוצותכ"סה

(2טבלה )הקמה וייזום של פרויקטים בישראל 

ח"שבאלפי

202395,07826,30643,98570,291עד54%55%בתכנון1395%אחד העם 

127,75337,458-37,458-0%0%בתכנון50%(6)א"ת, זכויות מגורים יהודה הלוי

111,60729,947-29,947-0%0%בתכנון95%(6)א "ת, 72זכויות מגורים הרכבת 

334,43893,71143,985137,696הקמה וייזום של פרויקטים בישראלכ"סה
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(3טבלה )השקעה בקרקעות 

(3)הפרויקטשם
החברהחלק

בפרויקט
סטטוס

נכוןשיווקהיקף

ליום

31.03.2020

שיווקהיקף

להיוםנכון

למשיכתחזוימועד

(2)מהפרויקטתזרים

בספריםמלאייתרת

31.03.2020

(החברהלקח)

בעליםהלוואת/השקעה

ליוםהפרויקטלמימון

31.03.2020

גולמירווחיתרת

חלק)הוכרשטרם

(1)(החברה

חלק  )לקבלתזריםאומדן

(4)מסלפני( החברה

₪  באלפי

135,50438,383-38,383-0%0%בתכנון50%(6)יפו,לפידמתחם1

2

81%מגוריםזכויותהחדשהש"רמה
שינוי/תיכנון
ע"תב

 2025דע75%75%

153,595-760,759646,178
זכויותהחדשהש"רמה

81%(5)משרדים
שינוי/תיכנון
ע"תב

2025עד18%18%

3
שביל-השרוןהודצמרות

התפוזים
80%

שינוי/תיכנון
ע"תב

202417,526-29,85326,242עד80%80%

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

5
ומניותקרקעגלילותמתחם

(אפטאון)
202465,00633,70155,986106,208עד60%60%בתכנון64%

20238,541-10,23219,295עד56%58%בתכנון100%מערבהשרוןהוד6

202462,26146,48029,05880,820עד35%36%בתכנון75%(צפוןאביבתל)סאנסטפרויקט7

8
 'וילאגביזנסקנדהישראל
נתניה

202468,83712,528114,691134,798עד21%21%בתכנון60%

560,965131,0921,016,2791,117,319בקרקעותהשקעהכ"סה

925,587230,3031,088,1251,307,413(3-ו2,1טבלאות)כ"סה
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(הערות שוליים)ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל 

.ככל שאין מכירות בפועל מסתמכת החברה על מחירי שוק או כתבי הצטרפות. בהנחת מימוש מלא של המלאי במחירים התואמים את המכירות בפועל1.

.  בהתאמהבפרויקטיםהכלוליםהניהולדמיקבלתלמועדמתייחסאינוהמועד2.

.  כלולותבחברותהשקעההסעיףתחתהחברהשלהכספייםבדוחותהמוצגפרוייקטהינוי'וינצדה3.

הפרויקטשתזריםסולוהלוואותובניכויוחייביםשהושקע"עצמיהון"החזרבתוספת( ושיווקפרסוםמימון, מטההוצאותכולללא)הוכרשטרםגולמירווחכולל4.
.לטובתומיוחס

.מבונהר"למח "ש2,360-כשלמכירהמחירלפימחושבהמשרדיםבזכויות5.

.בלבדבפרוייקטאומדן תזרים לקבל כולל החזר הון עצמי שהושקע 6.

48



(חלק החברה)ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 

(1טבלה ): להשכרהזמיניםאו/ובפועלשמושכריםנכסים

(100%)שטח(3)הפרויקטשם
חלק

החברה
בנכס

יתרה בספרים   
31.03.2020

(₪באלפי )
חלק החברה

הקמהעלותאומדן
(8)(₪באלפי)

השכירותתקופתיתרת
31.03.2020ליוםבשנים

שניםלפי( ₪באלפי)צפוייםשכירותדמי
(10) (5)לשיווקהשטחיםכלהשכרתבהנחת

הלוואהיתרת
באלפי)בפועל 

₪)

F.F.O   מייצג
(₪באלפי)

-2020אפריל 
2020דצמבר 

202120222023

100%21,800-1.25ר"מ 1,675משרדיםאליפלט1 1,0881,4511,4511,4518,022884אופציה 5 +

-100%72,200ר"מ3,457במידטאוןמשרדים2

תקופות2+ 14.25–ר "מ3,000
.שנים5בנותאופציה

תקופות  3+ 4.25–ר "מ457
שנים5אופציה בנות 

3,2524,3374,3374,33745,7062,476

11,84621,40923,43423,075218,70013,988כולל אופציות81%315,83747,4603-30ר"מ17,000(9)מסחרמידטאון3

4(1) Sea View 1954 1171561561562,10775אופציה5+ 100%6,252-2ר"מ

5
Sea View 2

(הרצליה ,החושלים(
ר"מ 1,500

ומרפסת
65%19,400-5.59721,2961,2961,29611,678695

6
TLVלייב

מסחרשטחי
50%3,188-0.5-1.5116158211211-176ר"מ250

36%50,4002,1043,8423,8423,84237,8002,222ר"מ11,160בית אמריקה7

489,07747,46019,49532,64934,72734,368324,01320,516(1בלהט)כ"סה
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(חלק החברה)ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 

(2טבלה ): נכסים בהקמה

(100%)שטח(3)הפרויקטשם
החברהחלק

בנכס

בספריםיתרה
31.03.2020

(₪באלפי)
החברהחלק

הקמהעלותאומדן
(8)(₪באלפי)

השכירותתקופתיתרת
31.03.2020ליוםבשנים

שניםלפי( ₪באלפי)צפוייםשכירותדמי
(10) (5)לשיווקהשטחיםכלהשכרתבהנחת

הלוואהיתרת
( ₪באלפי)צפויה

F.F.O   
2024שנתמייצג

(₪באלפי)

-2020אפריל 
2020דצמבר 

202120222023/2024

8,22896,3244,483---בהקמה46%102,61134,994ר"מ12,148(4)ומסחרמשרדיםי'וינצדה1

2,91811,67111,67111,671146,1157,350בהקמה18%172,63610,008ר"מ 50,045(2)הרצליהמיקרוספטבית2

275,24745,0022,91811,67111,67119,899242,43911,833(2טבלה)כ"סה

(3טבלה ): נכסים בשלבי תכנון

1
 ,למדפרויקט

מסחרמשרדיםשטחי
6,27238,8723,735---אופציה57%18,30837,2241+0.25ר"מ10,100

-54015,000---תכנוןבשלבי25,000-100%ר"מ500מסחרשטחיעתלית2

3
הלוייהודה ,אביבתל

16,290132,4739,817--50%50,989138,2580.251,250ר"מ25,000(4)(6)לאומיבנקבנין

54,396476,23733,089---תכנוןבשלבי91%135,783459,514ר"מ50,000(7)גןרמת ,קנדהישראלבית4

22,406223,73713,730--425תכנוןבשלבי95%108,744210,880ר"מ27,750(6)אביבתל, 72הרכבת 5

99,904886,31960,371--313,824870,8761,675(3טבלה)כ"סה

1,078,148963,33824,08844,32046,398154,1711,452,77192,720(3-ו2,1טבלאות )כ "סה
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(הערת שוליים)חלק החברה -ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 

.ח  בגין השטחים המשמשים כמשרדי החברה"אלפי ש14,600-לא כולל עלות בסך כ1.

21מיקרוסופט תשכור את הנכס בהסכם שכירות לתקופה של , 2020נחתם הסכם שכירות עם מיקרוסופט לפיו החל משנת 30.11.2017ביום 2.
.ח"מיליון ש53-בדמי שכירות שנתיים של כ( כולל תקופת אופציה)שנה ושלושה חודשים 

,  ח"אלפי ש19,900-וקרקעות בהרצליה בסך של כ₪ אלפי 19,900-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.

ח  "ש110-במרכז תל אביב כ) ד מקובל בשוק "בשטחים שטרם שווקו ובשלבי תכנון על בסיס שכ, לפי הסכמי שכירות -בשטחים המושכרים  5.
ר  "ח למ"ש85א "ר במשרדים ובדרום ת"ח למ"ש100-ברמת גן כ, ח לחניה לחודש"ש500-ר מסחר וכ"ח למ"ש150-כ, ר משרדים "למ

(.במשרדים

.למגוריםהזכויתהשטח בטבלה אינו כולל את 6.
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(המשך-הערת שוליים )חלק החברה -ריכוז נדל״ן להשקעה בישראל 

אומדן עלות הקמה  . ר"מ26,000-זכויות הבניה נכון להיום הינם כ, ר"אלף מ55,000-החברה תפעל להגדיל את זכויות הבניה בנכס לכ7.
.ר"למ₪ 8,000-10,000של משרדים הינה בין 

מסחר  עלות ההקמה הינה תקציב התאמות למושכר שיחולו  במידטאון. ר"למ₪ 8,000-10,000-אומדן עלות הקמה של משרדים הינה  כ8.
.י  האומדנים מבוססים  על דוח ליווי לפרויקט'בנכסים בסי טאוור ודה וינצ, על הבעלים

.מידטאוןבפרויקט מההחזקות81%היתרה מייצגת 9.

.מועד התחלת  השכירות בנכסים בשלבי תכנון אינו סופי ויכול להשתנות בהתאם למועד קבלת היתר הבניה בנכסים10.
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(ח"אלפי ש)31.03.2020מאזן מאוחד ליום 

והוןהתחייבויותנכסים

שוטפותהתחייבותשוטפיםנכסים

426,863בנקאייםמתאגידיםקצרלזמןאשראי236,142מזומניםושווימזומנים

49,614חובאגרותשלשוטפותחלויות1,031,313מקרקעיןמלאי

19,528מאחריםהלוואות204,966אחריםשוטפיםנכסים

320,658מלקוחותמקדמות

234,900אחרותשוטפותהתחייבויות

1,472,4211,051,563

ארוךלזמןהתחייבויותשוטפיםלאנכסים

82,267מאחריםהלוואות386,313מוחזקותבחברותוהלוואותהשקעות

445,923בנקאייםמתאגידיםהלוואות1,091,185להשקעהן"נדל

273,940חובאגרות5,797להשקעהן"נדלחשבוןעלמקדמות

145,263אחרותארוךלזמןהתחייבויות229,061אחריםשוטפיםלאנכסים

1,712,356947,393

867,508עצמיהון

318,313המיעוטזכויות

1,185,821הוןכ"סה

3,184,777מאזןסך3,184,777מאזןסך
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נספחים



כחול עתלית-נספח מקרקעין בישראל 

:  קרקע
בעתליתחקלאיתכקרקעהשנרכשדונם47>
.םלמגורי יחידות 139לבנייתאושרההקרקע>

ש"ח מיליון כ-25 רכישה עלות
(:2013שנת)רכישהעלותמימון

,ח"שמיליון5-כעצמיהון>
ח"שמיליון20-כבפועלממכירותתקבולים>

2013ינואר: רכישהתאריך

2017: ביצועעבודותתחילת

:100%החברה חלק
נמכרוהפרויקטמשטחי91%-כ>
קרקעבבעלותהלהשאירהחברהבכוונת>

ר"מ500שלבשטחמסחרימרכזלבניית

:31.03.2020 ליום נכון גולמי רווח
ח"שמיליון46-כ: הוכר< 

(ניהולדמיכולללא)ח "שמיליון2-כ: הוכרטרם< 

(2017בשנתבפועלמכירהמחירילפיהקייםהמלאימלואמכירתבהנחת)

בלבדלהמחשההדמיה*
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קרקעות בהוד השרון-נספח מקרקעין בישראל 

הפרויקטים: נתוני

(נוספיםשותפיםעםויחדהחברהי"ע)קרקעותנרכשובהןעסקאותשתי>
השרוןבהודדונם221-כשלבשטח

דונם103-כברכישותהחברהחלק>

דונם30-כ(: בשרשור)החברהאחזקתיתרתלהיוםנכון>

AS ISבמצבהבקרקעבזכויותחלקהאתמוכרתהחברה>

החברה(: )חלק 31.03.2020 ליום נכון גולמי רווח

(  ארגוןדמיח "שמיליון6-ככולל)ח "שמיליון41-כ: הוכר>

ח"שמיליון40-כ: הוכרטרם>

בפועלמכירהבמחיריהמלאימלואמכירתבהנחת:הוכרשטרםגולמירווח>

המלאימלואבגיןצפוייםניהולודמי

ע"תבאישורלקבלתכפופיםהניהולדמי>
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ת״א, 3האוזנר-פרויקט למד 

ח"שמיליון18-כ:רכישהעלות>

90%: טבפרויקהחברהחלק>

10%: השותףחלק>

:  31.03.2020ליום״עצמי הון״
ח"שמיליון16.3: החברה>
ח"שמיליון1.7-כ: השותף>

.לאומיבנקשלבתמחברתשנרכשמסחרינכס>
שלמניבנכסלהקמתאפשרותבוחנתהחברה

חלק  )ר"מ5,200-כשלבשטחומסחרמשרדים
(החברה

בלבדלהמחשההדמיה*
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קדימה צורן

פרויקטים שהסתיימו
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