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מידע צופה פני עתיד 
• המצגת אינה מהווה הצעה לרכישת ניירות הערך של החברה או הזמנה לקבלת הצעות כאמור, ונועדה אך ורק למסירת מידע למשקיעים.	
מצגת זו כוללת מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך התשכ"ח 1968-. מידע כאמור כולל, בין היתר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומדנים של פרשקובסקי השקעות ובנין  	•

     בע"מ )"החברה"( המתייחסים לאירועים או עניינים עתידיים, אשר התממשותם אינה וודאית ואינה בשליטת החברה והידועים לחברה נכון למועד פרסום מצגת זו. מידע צופה פני עתיד 
     מטבעו כפוף לסיכוני אי-התממשות ומידע כאמור הינו בלתי וודאי.

• התממשותו של המידע הצופה פני עתיד תושפע מגורמי סיכון המאפיינים את פעילות החברה וכן מהתפתחויות בסביבה הכלכלית בה פועלת החברה ובגורמים חיצוניים העשויים  	
     להשפיע על פעילות החברה.

• לפיכך קוראי מצגת זו מוזהרים בזאת, כי תוצאותיה והישגיה בפועל של החברה בעתיד עשויים להיות שונים מהותית מאלו שהוצגו במידע צופה פני העתיד המובא במצגת זו.	
• כמו כן, תחזיות והערכות צופות פני עתיד מתבססות על נתונים ומידע המצויים בידי החברה במועד פרסום המצגת והחברה אינה מחויבת בעדכון או שינוי כל תחזית ו/או הערכה 	

     כאמור על מנת שישקפו אירועים או נסיבות שיחולו לאחר מועד המצגת.
• המצגת נערכה לשם תמצית ונוחות בלבד והיא אינה יכולה להחליף עיון בתשקיף ובדוחות השנתיים, הרבעוניים והמיידים שפרסמה החברה, הכוללים את המידע המלא והמחייב 	

     אודות החברה, בטרם קבלת החלטה בדבר השקעה בניירות ערך של החברה.
• התמונות המוצגות במצגת חלקן הן בגדר הדמיה ובחלקן יתכנו שינויים תכנוניים ו/או אחרים בעתיד.	
המידע בדבר ההכנסות הצפויות )לרבות מזומנים צפויים ועודפים צפויים(, עלויות צפויות, שיעור רווח גולמי צפוי והמועדים הצפויים להתחלה ולסיום הפרויקטים, לרבות קבלת טופס 	•

4 לפרויקטים השונים, הינו מידע המבוסס על התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )א( מחירי המכירה הנוכחיים של דירות שנמכרו בפרויקט ו/או בפרויקטים סמוכים; 
)ב( עלויות הבניה שנערכות על סמך תחשיבי עבודות; )ג( קצב המכירות החזוי בהתבסס על ניסיון החברה. תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה ויחולו שינויים מהותיים 

לרעה במחירי המכירה של הדירות לעומת המחירים ששימשו בסיס לתחזית ו/או יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות הפרויקטים ו/או יחולו שינויים מהותיים לרעה בעלויות הביצוע 
של הפרויקטים ו/או קצב המכירות של הדירות בפרויקטים ייפול בצורה משמעותית מקצב המכירות ששימש בסיס לחיזוי המידע כאמור וזאת עקב שינויים בכלכלה בישראל ובעולם 

וכן בשוק הנדל"ן בישראל ובעולם. כמו כן, בחלק מהפרויקטים, מספר יחידות הדיור אינו סופי ותלוי באישורי הרשויות המוסמכות.
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מידע צופה פני עתיד - המשך
• תחזיות, הערכות, אומדנים ונתונים המתייחסים לאירועים עתידיים שהתממשותם אינה וודאית ואינה בשליטת החברה והחברות המוחזקות שלה, לרבות בקשר עם נתונים, הכנסות, 	

שינויים בריבית, בתפוסה, בגובה דמי השכירות, עלויות ורווח מפרויקטים, ייזומם והקמתם, שינוי תב"ע וקבלת היתרים, תחזית הכנסות, חישוב NOI  הינם מידע צופה פני עתיד, 
כהגדרתו בחוק ניירות ערך, ומידע כמתואר מבוסס רק על הערכתה הסובייקטיבית של החברה אשר נעשתה בתום לב, על פי ניסיון העבר ו/או הידע המקצועי שצברה החברה, על 
בסיס עובדות ונתונים בנוגע למצב הנוכחי של עסקי החברה והחברות המוחזקות שלה וכן על עובדות ונתונים מאקרו כלכליים שנאספו על ידי החברה ממקורות אחרים, והכל כפי 

שידועים לחברה במועד הכנת מצגת זו.
• במצגת זו נכללו, בין היתר, פרויקטים מסוג התחדשות עירונית בהם החברה מעורבת ואשר בחלקם טרם התקיימו / הבשילו התנאים לחתימת הסכם עם הדיירים או טרם נבדקה 	

סופית היתכנות הפרויקטים. הערכות החברה בדבר יכולותיה להוציא לפועל את הפרויקטים בהם היא פועלת, הינן מידע צופה פני עתיד. מובהר כי אין כל וודאות שהערכות אלה 
תתממשנה בפועל, וזאת עקב גורמים שאינם בשליטת החברה ובכלל זה: )א( אין כל וודאות כי יתקבלו הסכמות הדיירים הנדרשות על פי דין; )ב( אין כל ודאות לגבי גבולות כל מתחם 
רלוונטי, ובהתאם לכך עשוי להשתנות מספר הדירות הקיימות במתחם; )ג( אין כל וודאות כי התב"עות המוצעות על ידי החברה לפרויקטים יאושרו על ידי הגורמים הרלוונטיים; )ד( 
אין כל ודאות שהפרויקטים שיאושרו יהיו פטורים מהיטלי השבחה או שיחולו עליהם היטלי השבחה מוקטנים; )ה( אין כל וודאות לגבי החלטות אחרות שיתקבלו על ידי מוסדות 
תכנון ואשר עשויות להיות להם השלכות על היתכנות הפרויקטים או סיכויי התממשותם; )ו( אין כל וודאות כי החברה תבצע את הפרויקטים הכלולים במצגת זו ובהיקפים בהם היא 
מעוניינת; ו- )ז( אין כל ודאות בדבר הכדאיות הכלכלית של הפרויקטים המוצגים במצגת זו ו/או בדבר הוצאתם אל הפועל בסופו של דבר. המידע הצופה פני עתיד הכלול במצגת עשוי 
שלא להתממש, כולו או חלקו או להתממש באופן שונה מכפי שנצפה, או יכול שיושפע מגורמים אשר לא ניתן להעריכם מראש, ואשר אינם בשליטתה של החברה, עקב שינוי באיזה 
מגורמי הסיכון המאפיינים את פעילות החברה וכן מהתפתחויות בסביבה הכלכלית ובגורמים החיצוניים המשפיעים על החברה. להסרת ספק מובהר, כי החברה אינה מתחייבת 

לעדכן ו/או לשנות את המידע הכלול במצגת על מנת שישקפו אירועים ו/או נסיבות שיחולו לאחר מועד עריכת המצגת.
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כרטיס ביקור
הקבוצה פעילה למעלה מ-30 שנים בענף הנדל"ן במהלכן ביצעה עשרות פרויקטים הכוללים אלפי יח"ד ומרכזים מסחריים פעילים	•
חברת הבת, א.ש.י פרשקובסקי, הינה קבלן בסיווג ג׳5 )בלתי מוגבל( והיא מבצעת את כל הפרויקטים של החברה.	•
נכון לחודש דצמבר 2019 החברה נסחרת בשווי של כ- 1.3 מיליארד ש"ח	•
תחומי הפעילות: נדל"ן למגורים בישראל )עיקר הפעילות(; נכסים מניבים להשכרה בישראל; נכסים מניבים להשכרה בארה"ב;  	•

  השכרה ארוכת טווח בישראל.
נכון ליום 30.9.2019 לחברה הון עצמי של כ- 616 מיליון ש"ח	•
בחודש נובמבר 2019 אישר דירקטוריון החברה הנפקה פרטית של 2 מיליון מניות בתמורה ל- 107 מיליון ש״ח, שיגדילו את ההון 	•

העצמי של החברה לכ- 723** מיליון ש״ח 
בתקופה שבין 6/2023 – 10/2019 צפויה החברה להכיר ברווח גולמי מוערך ממכירת דירות וממכירת שטחי משרדים ומסחר בסך 	•

של כ- 571 מיליון ש"ח*
סך הנכסים המניבים של החברה )קיימים ובתכנון( צפויים* להניב הכנסה תפעולית נטו של כ-92* מיליון ש״ח בשנה החל מהמחצית 	•

השנייה של שנת 2024
נכון ליום 30.11.2019 לחברה 1,997 יח״ד בפרויקטים שבשיווק מתוכן נמכרו 1,653 יח"ד )כ-83%(	•
לחברה קיימת מדיניות דיבידנד של חלוקת 50% מהרווח הנקי ללא רווחי שערוך	•
החברה מדורגת בדירוג A3/יציב של מידרוג	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3
** לפני חלוקת דיבידנד בסך 25 מיליון ש״ח בחודש דצמבר 2019
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תחומי פעילות

נדל"ן למגורים 
בישראל

שכירות ארוכת 
טווח בישראל

נכסים מניבים 
בישראל

נכסים מניבים 
בארה״ב
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תחומי פעילות - המשך
נדל"ן למגורים בישראל
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ריכוז פרויקטים-הערכת החברה בדבר עודפים 
צפויים ותאריכי מסירה חזויים )*(

* מידע צופה פני  עתיד כאמור בשקפים 2-3  ** בכפוף לאישור במסגרת הקלות שבס  *** כל השטחים מהווים מחצית מהזכויות של נתיבי דור בפרויקט, שנמכרו לחברת הביטוח מגדל **** סך של כ-18 מיליון ש״ח מתוך העודפים 
הצפויים בפרויקט רקפות בראשון לציון שוחררו עד ליום 30.9.2019

צפי למסירה סך עודפים 
צפויים* 

יתרת הון עצמי 
לשחרור

סך רווח גולמי 
)שיעור הרווח הגולמי(*

רווח גולמי 
צפוי*

שטרם הוכר

רווח גולמי 
שהוכר עד ליום 

30.9.2019

שיעור ביצוע מצטבר 
נכון ליום 30.9.2019

מספר יח"ד/מ"ר שנמכרו
)שיעור מכירות( 
ליום 30.11.2019

מספר יח"ד/ מ"ר להכרה 

במסירות ****56.0 0.0 74.0 )25%( 5.8 68.2 100.0% 214 )99%( 216 רקפות ראשון לציון

Feb-20 80.8 6.8 74.0 )20%( 7.1 66.9 92.2% 324 )99%( 327 רמלה משתכן מגרש 203

Jun-20 120.6 28.6 92.0 )22%( 15.9 76.1 87.3% 348 )97%( 357 רמלה משתכן מגרש 201

Mar-21 252.6 62.6 190.0 )21%( 164.7 25.3 23.3% 356 )83%( 430 הרצליה משתכן 430

Dec-21 111.7 31.7 80.0 )17%( 79.3 0.7 1.3% 236 )77%( 308 רמלה 206-207

Jun-22 165.0 55.0 110.0 )20%( 88.0 22.0 27.5% 175 )49%( 359 חיפה שלבים א'-ג'

Dec-22 38.0 8.0 30.0 )25%( 30.0 0.0 טרם החל ביצוע טרם החל השיווק 81 רמלה 308**

Dec-22 95.4 20.4 75.0 )16%( 75.0 0.0 טרם החל ביצוע טרם החל השיווק 322 רמלה 208-209**

Jun-23 60.3 15.3 45.0 )16%( 45.0 0.0 טרם החל ביצוע טרם החל השיווק 162 רמלה 102, 105**

Dec-22 82.0 22.0 60.0 )20%( 60.0 0.0 טרם החל ביצוע
 26,305 מ"ר משרדים

548 מ״ר מסחר וחניון של 
כ-16,782 מ״ר***

 26,305 מ"ר משרדים
548 מ״ר מסחר וחניון של 

כ-16,782 מ״ר***
מתחם האלף ראשון לציון

1,062.4 250.4 830.0 )20%( 570.8 259.2
1,653 יח״ד )65%(

43,635 מ״ר של משרדים, 
מסחר וחניון )100%(

2.562 יח״ד + 43,635 מ״ר 
של משרדים, מסחר וחניון  סה״כ
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סה"כ מחיר למשתכן שוק חופשי
יח"ד 
מכורות

יח"ד 
למכירה

יח"ד 
מכורות

יח"ד 
למכירה

יח"ד 
מכורות

יח"ד 
למכירה

175 359 - - 175 359 חיפה שלבים א'-ג'
214 216 180 180 34 36 רקפות
348 357 295 298 53 59 רמלה 201
324 327 271 274 53 53 רמלה 203
236 308 - - 236 308 רמלה 207 - 206
356 430 334 344 22 86 הרצליה

1,653 1,997 1,080 1,096 573 901
0

100

200

300

400

500

חיפה שלב א'-ג׳

סך יח״ד בשיווק 		 מס׳ יח״ד מכורות

רמלה 206 207רמלה 201 הרצליהרמלה 203רקפות

356

236

324
348

175

430

308
327

357

216214

359

שיעור מכירות של 83% בפרויקטים שבשיווק 
נכון ליום 30.11.2019
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 פרויקט בביצוע
"מחיר למשתכן" - גליל ים הרצליה

הפרויקט כולל 10 בניינים בני 9 קומות כ"א	•
יחידות בפרויקט: 430 יח"ד )מתוכן 344 במסלול מחיר למשתכן ו-86 בשוק חופשי(	•
יחידות שנמכרו: 356 יח"ד )מתוכן 334 במסלול מחיר למשתכן ו-22 בשוק חופשי(	•
היקף הכנסות מוערך*: כ-895 מיליון ש"ח	•
רווח גולמי מוערך*: כ-190 מיליון ש"ח	•
שיעור הרווח הגולמי המוערך*: כ-21%	•
חלק החברה: 100%	•
צפי מסירה*: שנת 2021	•
344 מהדירות בפרויקט נמכרות במסגרת מחיר למשתכן במחיר של 17,052 ש"ח 	•

   למ"ר צמוד למדד תשומות הבניה. יתר הדירות בפרויקט )86( משווקות למכירה בשוק החופשי,  
   כאשר נכון ל- 30.11.19, 22 דירות שוק חופשי נמכרו במחיר ממוצע של כ- 26,871 ש״ח למ״ר

העודפים הצפויים*: בפרויקט בסך של כ- 252 מיליון ש"ח )המורכבים מרווח גולמי צפוי 	•
    של כ-190 מיליון ש"ח ובתוספת הון עצמי של  כ-62 מיליון ש"ח(

זכות החברה לקבלת העודפים בפרויקט זה משעובדות לטובת אג"ח )סדרה יב'(	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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 פרויקט בביצוע
"מחיר למשתכן" - רמלה מגרש 203

הפרויקט כולל 3 בניינים בני 22 קומות	•
יחידות בפרויקט: 327 יח"ד	•
יחידות שנמכרו: 324 יח"ד	•
היקף הכנסות מוערך*: כ-369 מיליון ש"ח	•
רווח גולמי מוערך*: כ-74 מיליון ש"ח	•
שיעור הרווח הגולמי המוערך*: כ-20%	•
חלק החברה: 100%	•
צפי מסירה*: שנת 2020	•
274 מהדירות בפרויקט הינן במסגרת מחיר למשתכן ונמכרות במחיר של 10,258 ש"ח למ"ר 	•

    צמוד למדד תשומות הבניה. יתר הדירות בפרויקט משווקות למכירה בשוק החופשי

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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 פרויקט בביצוע
"מחיר למשתכן" - רמלה מגרש 201

הפרויקט כולל 2 בני 22 קומות כ"א ובנין נוסף בן 28 קומות	•
יחידות בפרויקט: 357 יח"ד	•
יחידות שנמכרו: 348 יח"ד	•
היקף הכנסות מוערך*: כ-422 מיליון ש"ח	•
רווח גולמי מוערך*: כ-92 מיליון ש"ח	•
שיעור הרווח הגולמי המוערך*: כ-22%	•
חלק החברה: 100%	•
צפי מסירה*: שנת 2020	•
298 מהדירות בפרויקט הינן במסגרת מחיר למשתכן ונמכרות במחיר של 10,129 ש"ח למ"ר 	•

    צמוד למדד תשומות הבניה. יתר הדירות בפרויקט משווקות למכירה בשוק החופשי
עודפים צפויים*: בסך של כ- 120 מיליון ש"ח )המורכבים מרווח גולמי מוערך של כ-92 מיליון ש"ח   	•

    ובתוספת הון עצמי של כ-28 מיליון ש"ח(
זכות החברה לקבלת העודפים בפרויקט זה משעובדות לטובת אג"ח )סדרה יא'(	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 



12

 פרויקט בביצוע
פינוי בינוי בחיפה

הפרויקט יכלול 4 מגדלים בני 16 קומות ו-6 בניינים בני 8 קומות	•
יחידות בפרויקט: 359 יח"ד )חלק החברה(	•
יחידות שנמכרו: 175 יח"ד	•
היקף הכנסות מוערך*: כ-560 מיליון ש"ח	•
רווח גולמי מוערך*: כ-110 מיליון ש"ח	•
שיעור הרווח הגולמי המוערך*: כ-20%	•
חלק החברה: 100%	•
צפי מסירה*: בין השנים 2020-2022	•
לפרויקט תב"ע מאושרת והיתרי בנייה	•
המתחם הוכרז כמתחם "פינוי ובינוי" לפי חוק התכנון והבנייה התשכ"ה - 1965	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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פרויקטים בתכנון – התחדשות עירונית

הערות הערכה למספר 
יח"ד שייבנו אחוז החתמות יח"ד לפינוי 

פרויקט של תמ״א 38/2 הריסה ובניה, כאשר על 
המגרש חלה תוכנית רובע 4 של תל-אביב 110 89% 55 תל אביב - בני דן-הרב צירלסון

בהליכי גיבוש והכנת תוכנית 700 55% 196 ראשון לציון- החייל האלמוני

עיריית חולון מקדמת תוכנית מתאר ח/2030 וכן 
מקדמת תוכנית להתחדשות עירונית לכל שכונת ג׳סי 
כהן ח/619 )עפ״י התוכנית המתגבשת אזור הפרויקט 
סומן כאזור להתחדשות עירונית-פינוי בינוי חובה(. עם 
אישורה של התוכנית ניתן יהיה להתחיל בהליכי תכנון. 
בין בעלי הקרקע כלולה גם חברת עמידר המחזיקה 

כ- 80-100 דירות במתחם. החתמת עמידר תעלה את 
שיעור ההחתמות לכ- 60% 

1,700 40% 420 חולון - שכונת ג'סי כהן

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 

החברה מקדמת מספר פרויקטים של התחדשות עירונית אשר נמצאים בשלבים שונים של החתמות דיירים על הסכמים סופיים במקביל לקידום תהליכים מול 	•
    העיריות השונות. 

להלן רשימת פרויקטים בהם מתבצעות החתמות דיירים נכון ליום 31.10.2019:	•
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 פרויקטים בתכנון 
התחדשות עירונית )המשך(

בין הפרויקטים של ההתחדשות העירונית, החברה מקדמת פרויקט הנמצא על קרקע בשטח 	•
    של כ-3.2 דונם בין הרחובות בני דן והרב צירלסון בתל אביב. 

במהלך חודש נובמבר 2018, החלה החברה בהחתמת בעלי הקרקע בפרויקט על הסכם  	•
    התחדשות עירונית במסגרת תמא 38-2, לפיו בעלי הקרקע יקבלו דירות חדשות בתמורה 

    לפינוי הדירות הישנות בתוספת שטח של כ-25 מ"ר לשטח הקיים )בכפוף למדידה(. 
במתחם בנויות 55 יחידות המיועדות לפינוי. בכפוף לקבלת היתר בנייה, החברה צופה להקים 	•

    במתחם כ-110 דירות חדשות ב-4 בניינים, כך שלחברה יוותרו כ- 55 דירות למכירה. 
נכון לחודש נובמבר 2019 החברה החתימה 49 מתוך 55 מבעלי הזכויות ביחידות שיפונו.	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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תחומי פעילות - המשך
נכסים מניבים - ריכוז נתונים
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ריכוז נתונים נכסים מניבים
הערה

צפי* שנתי 
  NOI -ל

)במיליוני ש"ח(

NOI לפי תוצאות 
רבעון 3/2019 

במונחים שנתיים 
)במיליוני ש"ח(

הלוואה 
)חלק החברה( 
ליום 30.9.2019 
)במיליוני ש"ח(

 שווי חלק החברה 
 30.9.2019 

)במיליוני ש"ח(
סוג הנכס מוחזק ע"י חלק החברה  שם הפרויקט

5 3.4 39.2 71.9 מסחר ומשרדים נתיבי דור 25% סנטרו רחובות

1.9 1.9 15.5 28.2 מסחר ומשרדים נתיבי דור 90% חדרה

הצפי השנתי להכנסה תפעולית נטו 
כולל 151 יח״ד שנרכשו לאחר תאריך המאזן 21 15.4 157.2 263.4 דירות להשכרה, 

משרדים ומחסנים פרשקובסקי ארה"ב 100% ארה"ב

27.9 20.7 211.9 363.5 סה״כ נכסים מניבים קיימים

בתכנון 2 0 0 9.8 מסחר ודירות מגורים נתיבי דור והחברה 85% באר יעקב

בביצוע. ההלוואה מובטחת גם ב-50% מהפרויקט, 
אשר נמכר לחברת הביטוח מגדל ומוצג במאזן 

בסעיף מלאי בניינים בהקמה
20 0 49.5 52.8 משרדים, מסחר וחניות נתיבי דור 50% מתחם האלף ראשל"צ

בתכנון. ההלוואה מובטחת גם כנגד הבניין 
הרביעי בפרויקט המיועד למכירה ומוצג במאזן 

בסעיף מלאי בניינים בהקמה  
15 0 46.7 37.6 דירות להשכרה ארוכת 

טווח, משרדים ומסחר נתיבי דור בנווה דורון 100% דירה להשכיר מערב רמלה

בתכנון. התשלום בגין הקרקע בוצע לאחר 
תאריך המאזן ונלקחה הלוואה של 

156 מיליון ₪ כנגד שעבוד הנכס
27 0 0 206.0 מסחר ומשרדים נתיבי דור 54% הרצליה

64 0 96.2 306.2 סה״כ נכסים מניבים בתכנון ובביצוע

91.9 20.7 308.1 669.7 סה״כ נכסים מניבים )קיימים, בתכנון ובביצוע(

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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 )NOI( התפתחות צפויה* בהכנסה תפעולית נטו
נכסים מניבים

להלן מוצגת ההכנסה התפעולית נטו )NOI( )במיליוני ₪( של החברה בהתבסס על נתוני הרבעון השלישי של שנת 2019 
ובתוספת הגידול הצפוי* בהכנסה התפעולית נטו בחמש השנים הבאות בכל אחד מהפרויקטים שבתכנון*:
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סה״כ הכנסה תפעולית נטו 
צפויה לשנה מכל הנכסים 
המניבים )קיימים ובתכנון( 
החל מהמחצית השניה 

של שנת 2024*

תוספת צפויה בהכנסה 
תפעולית נטו בגין פרויקט 

מניב בהרצליה מסחר 
ומשרדים

תוספת צפויה בהכנסה 
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תפעולית נטו בגין פרויקט 

מניב בבאר יעקב

גידול בהכנסה תפעולית נטו 
כתוצאה מעלייה בתפוסות 

נכסים מניבים קיימים

הכנסה תפעולית נטו 
שנתית לפי נתוני רבעון 3 

שנת 2019
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* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 



18

תחומי פעילות - המשך
נכסים מניבים בישראל
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 נכנסים מניבים בישראל 
מתחם מסחרי ברחובות

הפרויקט כולל מס' שלבים:	•
כ- 16,000 מ"ר מסחר ב- 2 קומות )כ-12,000 מ״ר לשיווק( ו- 2,700 מ"ר  .1	

     משרדים בקומה ראשונה.
בנין משרדים עם כ- 13,500 מ"ר בקומות ב'- ו' .2	
 תחנת רכבת עם כ-2,000 מ"ר מסחר – עתידי*.3	

החברה מחזיקה באמצעות חברת בת 25% במתחם. שווי חלק החברה  	•
    במתחם נכון ליום 30.9.2019 הינו כ- 72 מ׳ ש״ח

השותפים במתחם הינם: יוחננוף - 25% ומניבים קרן ריט 50%	•
הפרויקט נמצא בשיעור תפוסה של 84% חלק החברה בדמי שכירות 	•

    בתפוסה מלאה צפוי* לעמוד על 5 מיליון  ₪

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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 נכנסים מניבים בישראל 
מרכז מסחרי בחדרה

מרכז מסחרי של כ- 2,000 מ"ר ברחוב חטיבת הנחל בשכונת הפארק בחדרה	•
הנכס מוחזק ע"י חברת הבת של החברה – 90% ו-10% ע"י שותף	•
שווי החלק של חברת הבת במרכז נכון ליום 30.9.2019 הינו כ- 28 מיליון ₪	•
לחברת הבת הלוואה של כ- 15 מיליון ₪ כנגד הנכס	•
הפרויקט נמצא בתפוסה מלאה מניב הכנסות שכירות של כ-1.9 מיליון ש"ח 	•

    בשנה )חלק חברת הבת(

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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פרויקט בביצוע )*(
מתחם האלף ראשון לציון 

בחודש יוני 2018 זכתה חברת הבת נתיבי דור במכרז של עיריית ראשון לציון  	•
    לרכישת קרקע במתחם האלף בראשון לציון בתמורה לכ- 82 מיליון ₪

מתחם האלף בראשון לציון נמצא במיקום מרכזי סמוך לצירי תנועה ורכבת  	•
    )כולל רכבת קלה בעתיד( וצפוי לכלול שטחי מגורים, מסחר ומשרדים

הפרויקט צפוי* לכלול שני בנייני משרדים הכוללים 52,609 מ"ר וכן רחבת 	•
     מסחר בשטח של כ- 1,097 מ"ר מעל חניון של כ- 33,564 מ"ר

צפי עלויות הקמה לנתיבי דור )כולל רכיב הקרקע( כ- 480 מיליון ₪	•
בחודש מאי 2019 נחתמה עסקה למכירת מחצית מהפרויקט הגמור לחברת 	•

    הביטוח מגדל בתמורה ל- 300 מיליון ₪
הפרויקט צפוי להיות מושכר במשותף ע"י נתיבי דור ומגדל	•
צפי* חלקה של נתיבי דור בדמי שכירות שנתיים מוערך בכ- 20 מיליון ₪ החל 	•

     משנת 2023
בחודש אוקטובר 2019 התקבל היתר חפירה ודיפון, והחלו העבודות	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 



22

פרויקט בתכנון )*(
 פרויקט מגורים ומסחר 

באר יעקב 
החברה ונתיבי דור מחזיקות ב- 85% מהזכויות במגרש ו'201- בבאר יעקב.	•

בהתאם לתכנון* שכפוף לאישורים, על המגרש עתיד להיבנות מרכז מסחרי 	•

     של כ- 1,000 מטר ובנין דירות.

החברה מייעדת את הדירות ושטחי המסחר להשכרה.	•

צפי* דמי שכירות שנתיים בסך של כ-2 מיליון ₪ החל משנת 2022.	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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פרויקט בתכנון )*(
משרדים ומסחר

אזור תעשייה - הרצליה פיתוח
בחודש אוגוסט 2019, אישר בית המשפט את זכייתה של נתיבי דור בהתמחרות לרכישת 54% ממגרש בייעוד מסחר ותעסוקה באזור התעשייה של הרצליה פיתוח 	•

     תמורת כ- 206 מיליון ש"ח.

על המגרש צפוי להיבנות פרויקט שיכלול בשלמות כ- 46,000 מטרים למשרדים )90%( ולמסחר )10%(.	•

נתיבי דור תבנה את הפרויקט בשלמות, כאשר 54% מהשטחים יהיו בבעלותה ואילו עם יתרת 46% מבעלי השטחים האחרים בפרויקט נחתמה עסקת שירותי בנייה .	•

צפי* דמי שכירות שנתיים בגין חלקה של נתיבי דור בפרויקט )54%( החל מהמחצית השנייה של שנת 2024 מוערכים בסך של כ-27 מיליון ₪.	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 
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תחומי פעילות - המשך
שכירות ארוכת טווח בישראל
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פרויקט בתכנון )*(
פרויקט דירה להשכיר 

מערב רמלה 
מגרשים 301 ו- 308 במערב רמלה	•
הפרויקט יכלול 4 בניינים וכן שטחי משרדים ומסחר	•
בניין הצפוי לכלול 81 יח"ד )בכפוף להקלה( המיועדות למכירה	•
3 בניינים הצפויים לכלול 241 יח"ד )בכפוף להקלה( המיועדות להשכרה לטווח 	•

     ארוך )20 שנים( מתוכן 25% מיח"ד בשכ"ד מפוקח לזכאים
שטחי המסחר והמשרדים )כ- 4,152 מ"ר לשיווק( מיועדים להשכרה	•
צפי* להכנסות שכירות שנתיות )תחת הנחת תפוסה מלאה( של כ- 15 מ' ₪ 	•

     החל משנת 2023

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3 

מגרשים 301 ו-308
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תחומי פעילות - המשך
נכסים מניבים בארה"ב
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פרשקובסקי ארה"ב
מצב כיום

החברה )באמצעות חברת בת( מחזיקה ב- 757 יח״ד להשכרה וב- 4,373 	•
     מטרים של משרדים ומחסנים בפלורידה, ארה״ב. העלות הכוללת )בתוספת 

     שיפוץ( הסתכמה לסך של כ-71 מיליון דולר ארה"ב
השווי הכולל של נכסי החברה בארה"ב נכון לחודש אוקטובר 2019 עומד על 	•

     כ-96 מיליון דולר ארה"ב
כנגד הנכסים לחברות הבנות הלוואות בנקאיות בסך כולל של כ- 56 מיליון 	•

     דולר ארה"ב
נכון לחודש סטפטמבר 2019 שיעור התפוסה עומד על כ-97%	•
ההכנסה התפעולית במונחי )NOI( שנתיים עומדת נכון לחודש אוקטובר 2019 	•

     על כ-6.0 מיליון דולר ארה"ב
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נתונים מתוך הדוחות הכספיים – רווח והפסד
לשנת 2018 לששת החודשים שנסתיימו ב- 30.9.2019

677,114 773,201 סה"כ הכנסות

)526,901( )574,461( סה"כ עלויות והוצאות

150,213 198,740 רווח גולמי

29,439 687 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

)35,997( )32,395( הוצאות מכירה ושיווק, הנה"כ ואחרות

143,655 167,032 רווח מפעולות רגילות

)12,935( )16,650( הוצאות מימון, נטו

)60( )147( הפסדי חברות כלולות המטופלות בשיטת השווי המאזני

130,660 150,235 רווח נקי לפני מיסים על ההכנסה

)30,559( )34,639( מיסים על ההכנסה

100,101 115,596 רווח לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה

7,663 )6,687( מרכיבים של רווח )הפסד( כולל אחר

107,764 108,909 רווח כולל אחר המיוחס לבעלי המניות של החברה

* הסכומים באלפי ש"ח
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נתונים מתוך הדוחות הכספיים – מאזן
30/09/2019

אלפי ש"ח התחייבויות שוטפות 30/09/2019
אלפי ש"ח נכסים שוטפים

247,128 אשראי מתאגידים בנקאיים  243,329 מזומנים ושווי מזומנים
318,703 חלויות שוטפות של אגרות חוב, נטו 277,772 פקדונות וחשבונות בנק מיועדים
468,139 ספקים וזכאים אחרים 45,539 יתרות חובה אחרות

404,503 מקדמות מרוכשי דירות 177,037 נכסים בגין חוזים עם לקוחות
1,438,473 סה"כ התחייבויות שוטפות 813,447 מלאי בניינים בהקמה למכירה

1,557,124 סה"כ נכסים שוטפים
התחייבויות שאינן שוטפות

206,060 תאגידים בנקאיים נכסים שאינם שוטפים
73,323 התחייבויות שאינן שוטפות אחרות 42,339 מלאי מקרקעין לבנייה וקרקעות

279,383 סה"כ התחייבויות שאינן שוטפות 684,583 נדל"ן להשקעה
2,020 השקעות בחברות כלולות המטופלות בשיטת השווי המאזני

הון עצמי 35,855 רכוש קבוע, נטו
52,560 הון מניות, קרנות ופרמיה 8,365 נכסי זכות שימוש

562,986 יתרת רווח 3,116 מסים נדחים
615,546 סה"כ הון עצמי 776,278 סה"כ נכסים שאינם שוטפים

2,333,402 סה"כ התחייבויות והון עצמי 2,333,402 סה"כ נכסים

* הסכומים באלפי ש"ח
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התפתחות ההון העצמי וחלוקות דיבדינדים 
)במיליוני שח(

400

600
700
800

2017 2018 Sep - 19
 בתוספת הנפקה פרטית

326

44 540

18

 723**

*59

דיבדנד 		 הון עצמי

* החברה דיווחה על חלוקה של דיבידנד בהיקף של 25 מ׳ ש״ח לאחר תאריך המאזן 
30.9.2019 הינו כ- 616 מיליון ש״ח. בחודש נובמבר 2019 דירקטוריון החברה אישר הנפקה פרטית שבעקבותיה ההון העצמי יגדל ב- 107 מיליון ש״ח לסך של כ- 723 מיליון ש״ח )לפני חלוקת דיב�י  ** ההון העצמי של החברה נכון ליום 

דנד בסך 25 מיליון ש״ח בחודש דצמבר 2019(
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הערות יתרת העודפים הצפויה 
בפרויקטים )מיליוני ש"ח( 

פרויקטים 
משועבדים מח"מ  היקף הסדרה 

)מיליוני ש"ח( סדרת אג"ח

ברמלה מתוך 357 יח"ד, 348 יח"ד מכורות *120 רמלה 201 1.19 70 סדרה יא'

בהרצליה מתוך 430 יח"ד, 356 יח"ד מכורות *252 הרצליה 
גליל ים 1.41 150 סדרה יב'

שעבוד זכויות החברה לעודפים בפרויקטים 
לטובת מחזיקי אג"ח

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3
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סיכום
החל משנת 2010 החברה מציגה רווחיות באופן עקבי	•
נכון ליום 30.9.2019 ההון העצמי עומד על כ- 616 מיליון ש"ח	•
בחודש נובמבר 2019 אישר דירקטוריון החברה הנפקה פרטית של 2 מיליון מניות בתמורה ל- 107 מיליון ש״ח, שיגדילו 	•

את ההון העצמי של החברה לכ- 723** מיליון ש״ח
בתקופה 10/2019-6/2023 צפויה החברה להכיר ברווח גולמי מוערך של כ- 571* מיליון ש״ח	•
סך הנכסים המניבים של החברה )קיימים ובתכנון( צפויים* להניב הכנסה תפעולית נטו של כ-92* מיליון ש״ח בשנה 	•

החל מהמחצית השנייה של שנת 2024
לחברה הנהלה המתמחה בתחום הנדל"ן	•
החברה ממשיכה להתמקד בתחום הנדל"ן למגורים באזורי הביקוש בישראל ולפתח לצידה גם את תחום הנדל"ן 	•

המניב בישראל ובארה"ב
החברה מדורגת בדירוג A3/יציב של מידרוג	•

* מידע צופה פני עתיד כאמור בשקפים 2-3  
** לפני חלוקת דיבידנד בסך 25 מיליון ש״ח בחודש דצמבר 2019
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