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מידע צופה פני עתיד

2

הנתוניםמלואאתממצהואינו,בלבדהנוחותלמטרותמוצג,בכללאם,עמהבקשרשיימסראחרמידעוכלבמצגתהכלולהמידע

בדוחותיהלעייןיש,הכספיותותוצאותיהעסקיה,החברהשלמצבהעלומקיףמלאמידעקבלתלשם.ופעילותההחברהאודות

בעברהחברהובדיווחיבדוחותהוצגשלאמידעלכלולעשויההמצגתכייודגש.א"המגנבמערכתהחברהובדיווחיהחברהשלהכספיים

.במצגתמוצגזהמידעבומהאופןשוניםפילוחאועיבוד,עריכה,אפיון,באופןהוצגאו/ו

לרבותאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותזהובכלל,1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתועתידפניצופהמידעכוללתזומצגת

והנתוניםהעובדות.בלבדהחברהשלבשליטתהואינהודאיתאינההתממשותםשמידת,עתידייםוענייניםלאירועיםאוהכנסותלגבי

מחזיקהבהםבנכסיםהזכויותטיב,ועסקיההחברהשלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותהינםזהלמידעבסיסששימשוהעיקריים

כלכלייםמאקרוונתוניםועובדות,פעילותהבאזוריהחברהפועלתבוהפעילותתחוםשלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדות,החברה

.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,ואחרים

מצגתלמועדנכוןהחברההנהלתשלסובייקטיביותהערכותעלמבוססוהואמוכחתעובדהמהווהאינוהאמורהעתידפניצופההמידע

.בלבדזו

שינוייםלרבותהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעעתידפניצופההמידעשלהתממשותואיאוהתממשותו

ובגורמיםהכלליתבסביבהמהתפתחויותוכן,החברהנכסישלהתפוסהבשיעורי,החברהשלהתפעולבהוצאות,השכירותבהכנסות

בשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,הקורונהמשברזהובכלל,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצוניים

.החברה

מתחייבתאינההחברה.זובמצגתשהוצגומאלומהותיתשוניםלהיותעלוליםבעתידהחברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיה,לפיכך

מתחייבתואינה,זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעל,כאמורהערכהאותחזיתלשנותאולעדכן

.זומצגתלעדכן

והאמור,כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינהוהיאבלבדמידעלמסירתנועדהזומצגת

בהתאםאישיויעוץעצמאיתבדיקהבמקוםבאהאינההיא.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאוהמלצהמהווהאינובה

החלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשויהמידעכלאתלהכילאולהקיףמתיימרתאינהגםוהיא,לקוחלכלהמיוחדיםלנתונים

.החברהשלהערךבניירותלהשקעהבנוגעכלשהי



כרטיס ביקור
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מנוהלת במתכונת הקבועה בפקודת מס הכנסה בקשר עם  -להשקעה בנכסים מניבים ריטקרן 
דמי הניהול והמחויבות כלפי , חלוקות דיבידנד, היחסים הפיננסים, השקיפות, תחומי הפעילות

. המשקיעים בקרן

,  היכולת והמקצועיות של יזמי הקרן וקבוצת הניהול, מבוססת על הניסיון-אסטרטגיית ההשקעה 
לרבות , ביצירה וניהול של פורטפוליו חדש ומגוון של נכסים מניבים איכותיים, שהוקמה על ידם

.נכסים בעלי פוטנציאל השבחה

.ומסחר בישראל, משרדים והייטק, לוגיסטיקה, נכסים מניבים קיימים בעיקר בתחומי תעשייה

.ן מניב"עתיר ניסיון ייחודי בהשקעות ובניהול נדל, צוות מקצועי מהשורה הראשונה

.לרבות נכסים עתירי תשומות ניהול ובעלי פוטנציאל השבחה, פיזור וגיוון פורטפוליו של נכסים

.תשואה אטרקטיבי בענף סולידי/פרופיל סיכון

((REIT-Real Estate Investment Trustריטקרן 

.ן מניב"חברה המחזיקה ומנהלת נכסי נדל

ן  "הדרך הנוחה והיעילה להשקעה של הציבור בנכסי נדל
.מניב

:מוסדרים בפקודת מס הכנסההריטכללי פעילות קרנות 

המניותבעליי"עמשולםהמס.הקרןרווחיעלממספטור•
.המתקבלהדיבידנדבגין,בקרן

מניבן"בנדלמהנכסים75%לפחותלהחזיקחובה•
.בישראל

.60%עד-מינוףמגבלת•

המניותלבעליכדיבידנדיםשוטפיםרווחיםלחלקחובה•
.(החייבתמההכנסה90%לפחות)

.שליטהבעליללא•



מניבים במספרים

31/12/21שיעור תפוסה בנכסים ליום הקמה

90.3%-כ2015אוקטובר 
(כולל מגדל מניבים שנמצא בהליכי שיווק)

א"רישום למסחר בבורסה בת

2017אפריל 
90א "מניית החברה נסחרת במדד ת

למועד פרסום הדוח91%-כ

הון עצמי 

ח"מיליון ש1,320-כ19

142-בתמורה ל1/22לא כולל הנפקת מניות מחודש )
(ח נטו"מיליון ש

נכסים מניבים בשטח כולל של 

חוב ברוטו  למועד פרסום הדוחר "מ240,000-כ

ח"מיליון ש1,057-כ

יתרת מזומנים למועד פרסום הדוח  שטחי חניה

ח"מיליון ש180-כר"מ58,000-כ

ן להשקעה"שיערוך נדלן להשקעה"שווי הוגן נדל

לפני קיזוז הוצאות עסקה  )ח "שמיליון105-כ31/12/21-ח ל"שמיליארד2.084-כ

(ח"מיליון ש6.5-בגין רכישת נכסים בסך כ

31/12/21-ח ל"מיליארד ש2.345-כ

בתוספת עלות נכסים שנרכשו לאחר מועד המאזן
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ח"במיליוני שתוצאות הפעילות 

6.9%-כ(שנתיבגילום)החברהשלהמושכרלהשקעהן"מהנדלהנגזרהמשוקללהתשואהשיעור

31.12.21ליום36%-כנטוהמינוףשיעור

המשוקללהתשואהשיעורמול5.5%-כשלמרווחומשקפת(מדדצמוד)1.4%-כהינההחברהשלהמשוקללתהחובעלות

(.שנמצא בשיווק, כולל מגדל מניבים)בהתאמה , ח"מיליון ש125-127-ח וכ"מיליון ש163-165-השנתיים הצפויים מנכסי החברה בתפוסה מלאה הינם כFFO-והNOI-ה*  

.  שהניבו באופן חלקי בלבד בתקופה המקבילה בשנה קודמת, להבים וברעננהבעיסקתהנתון אינו כולל את הנכסים ** 

5

(*צפי)202020212022

(10.5%+)123.8-כ112-כהכנסות שכירות וניהול 

NOI138-143(8.3%+)112.4-כ103.7-כ

Same Property NOI(4.9%)** 57.8-כ**55.1-כ+

FFO101-105(3.9%+)77.8-כ74.9-כ



ח"במיליוני ש2021עיקרי הפעילות 
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(עד למועד פרסום הדוח)רכישת נכסים 

לא  , ח"מיליון ש358-בעלות כוללת של כ, לייזוםקרקעוכן , מניביםנכסים4השלימה החברה רכישה של , ועד מועד פרסום הדוח2021במהלך שנת 

.  שטחי חנייהר "מ20,000-עילי וכר "מ33,000-ובשטח כולל של כ, כולל הוצאות רכישה

מבנה משרדים באור יהודה

,  חניות170-ר עילי בתוספת כ"מ6,500-כ
לא כולל  )ח "מיליון ש64בתמורה לסך של 

בעיקר )מיליון שח 4.3-בסך כעיסקההוצאות 
(.  מס רכישה

ולאחר ביצוע , בתפוסה מלאה, הצפויNOI-ה

-בכמוערך , שיפורים עבור שוכרים חדשים
-המשקפים תשואה של כ, ח"מיליון ש5.5-6.1
.על התמורה7-7.5%

חלק ממבנה בעכו

בתמורה לסך  , ר בתוספת חניות"מ2,800-כ
עיסקהלא כולל הוצאות )ח "מיליון ש33של 

(.  בעיקר מס רכישה)מיליון שח 2.2-בסך כ
שירותי בריאות  , השטח מושכר לשוכר יחיד

.  לתקופה ארוכה, כללית
,  ח"מיליון ש2.15-השנתי הצפוי כNOI-ה

.על התמורה6.5%-המשקפים תשואה של כ

,  ממתחם תעשיה ומשרדים בקיסריה50%
בתמורה  , חניות170-ר עילי וכ"מ12,600-כ
.6%המשקפת תשואה של , מיליון שח71-ל
השנתי הצפוי לחברה בגין הרכישה   NOI-ה

יעמוד על סך  , בתפוסה מלאה, של המתחם
חלק  )מ "בתוספת מע, ח"מיליון ש8.5-של כ

(. 50%החברה 

ממגרש המיועד להקמת  50%ובנוסף 
, תעסוקה ומסחר בפרדס חנהפרוייקט
.  ח"מיליון ש13-לכבתמורה 

,  ג המגרש"החדש שיוקם עמהפרוייקטNOI-ה

ר עילי וחניות צפוי לעמוד  "אלף מ15-בשטח של כ
ולהניב לחברה תשואה של  , מלשח13.5-16על 

(. 50%חלק החברה )7.5-9%

מבנה משרדים ומסחר בבני ברק

-במרתף וכאחסנה+עיליר "מ17,300-כ
177שטחי חניה בתמורה כוללת של 14,500

-בסך כעיסקהלא כולל הוצאות )ח "מיליון ש
(.  בעיקר מס רכישה)מיליון שח 11.5

,  ח"מיליון ש11-בכמוערך , הצפויNOI-ה

מיליון  12.5-בכמוערך , ובתפוסה מלאה
על 7-7.5%-המשקפים תשואה של כ, ח"ש

.התמורה

נרכשו לאחר מועד הדוח



ח"במיליוני ש2021עיקרי הפעילות 
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גיוסי חוב(לאחר מועד הדוח)גיוסי הון 

1/22בחודש -( ח נטו"מיליון ש142)ח ברוטו "מיליון ש144-כ

ח בהנפקה ציבורית מגופים מוסדיים  "מיליון ש144-גייסה החברה כ
.גדולים

-ח "מיליון ש343-כ

מיליון  223.3-בתמורה נטו של כ-( 'ח ג"אג)ח "הנפיקה החברה סדרה חדשה של אג6/21בחודש 
0.65%שנים ובתשואה ברוטו של 7.42מ"מח, 0.85%בריבית קופון שנתית צמודה למדד של , ח"ש

(.  1.1%כיום )למועד הגיוס 
התמורה בגין -' וג' בדרך של הרחבת סדרות ב, ח"מיליון ש120-גייסה החברה כ11/21בחודש 

ובשיעור תשואה  , (ח"מיליון ש39.6-נטו כ)ח ברוטו "מיליון ש40.1-בכהסתכמה ' הרחבת סדרה ב
-הסתכמה בכ' התמורה בגין הרחבת סדרה ג(. 0.3%-כיום כ)צמוד מדד 0.1%-אפקטיבי של כ

צמוד  , 0.45%-בשיעור תשואה אפקטיבי של כ, (ח"מיליון ש80.2-נטו כ)ח ברוטו "מיליון ש80.5
.מדד

פעילות שוטפת

לוגיסטיקה ברחבי הארץ ובכל  /תעשיה/מגמת הגידול בביקוש לשטחי משרדים•
באה לידי ביטוי בשיעורי התפוסות  , אתרי החברה שהורגשה במהלך התקופה

.  מרבית נכסי החברה מושכרים במלואם, למועד הדוח. בנכסי החברה

משטחי  52%-הושכרו למעלה מ, נכון למועד הדוח, במגדל מניבים בכפר סבא•
.ומתנים נוספיםמשאיםומתנהלים , המשרדים

,  החברה פועלת להשכרת שטחים פנויים בחלק מהנכסים, בכלל נכסי החברה•
לרבות שיפוץ ושדרוג מבנים  , ונמשכת פעילות השבחת הנכסים ותפעולם השוטף

.  והשקעה בעבודות התאמה לשוכרים, וותיקים

על מנת , על גגות חלק מנכסיהוולטאיותהחברה פועלת להתקנת מערכות פוטו •
.להגדיל את ההכנסות מהנכסים ולמקסם את התועלת מהם



הצוות המוביל
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ל"מנכ-עופר אברם 

20-מלמעלהשלניסיוןבעל
במגווןן"הנדלבתחוםשנים

כיהן.בכיריםתפקידים
עזריאליקבוצתכסמנכ״ל

והיההמשרדיםתחוםוכראש
ותפעולשיווק,פיתוחעלאחראי
הקיימיםהמשרדיםמתחמי

בהיקףהקבוצהשלוהעתידיים
,לכןקודם.מ״ראלפימאותשל

שיווקכסמנכ״לאברםכיהן
,ים-גבבחברתלמנכ״לומשנה

על,היתרבין,אחראיוהיה
שלהעיסקיוהפיתוחהשיווק

.נכסיה
במשפטיםבוגרתוארבעל

במנהלמוסמךותוארוכלכלה
.חיפהמאוניברסיטתעסקים

.דין-עורך

ר דירקטוריון"יו-שרון שוופי 

שנה25-מלמעלהשלניסיוןבעלת
נכסיםשלוהקמהייזום,בניהול
שוופי.למגוריםובנייהמניבים
חברתל"כמנכשנים6-ככיהנה

שוופימילאה,לכןקודם.ים-גב
בחברהבכיריםניהולתפקידי
במסגרת.שנה15-כבמשך

יזמיתפעילותהובילה,תפקידיה
ושיווקהקמה,ייזוםשכללהענפה

,ידעעתירותלתעשיותפארקיםשל
השבחת,ולוגיסטיקהתעשיה
,ר"מאלפימאותשלבהיקףנכסים

.איכותיותמגוריםשכונותהקמתוכן
ותוארבמשפטיםבוגרתוארבעלת

עסקיםבמנהלמוסמך
-עורכת.העבריתמהאוניברסיטה

.דין

ר דירקטוריון"סגן יו-איתי מל

שנה30מלמעלהשלניסיוןבעל
,ההוןבשוקציבוריותבחברות
והפיתוחההשקעותבתחומי
ניהולבתפקידיכיהן.העסקי
תעשיותאיטונגבחברתבכירים

במסגרת.השקעותתיאובקבוצת
מניבן"בנדלועסקניהלתפקידיו

עיסקיופיתוחובהשקעותויזמי
.ובאנגליהבישראלבחברות

כדירקטורובהווהבעברשימש
מובילותציבוריותחברותבמספר
השקעות,ההוןשוקבתחומי

בוגרתוארבעל.מניבן"ונדל
במנהלמוסמךותוארכלכלה
.אביב-תלמאוניברסיטתעסקים

המשקיעים

:מוביליםמוסדייםגופיםהינםבחברההבולטיםהמשקיעים

כלל ביטוח•מיטב דש•

(פועלים שוקי הון)בנק הפועלים •הראל•

מנורה חברה לביטוח•הפניקס ביטוח•

מגדל ביטוח•מזרחי/בנק איגוד•

ילין לפידות•אקסלנס•

איילון חברה לביטוח•אנליסט בית השקעות•

גלעדהפנסייהקרן •קוליבריקרן •

אי בי איי•קרן חצבים•

אוניברסיטת בר אילן•ע"פסגות ני•
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31/12/21ליום -נכסי החברה 

9 .  הנתונים הינם לרבות העמסה של שטחי החניה בכל מתחם* 

פילוח שווי לפי שימושיםפילוח שטחים לפי שימושים

בהתאמה7%, 44%, 49%ביום פרסום הדוח *בהתאמה5%, 44%, 51%ביום פרסום הדוח *



NOIהתפתחות 

10
(.  מידע צופה פני עתיד)שנמצאים בשיווק , כולל מגדל מניבים בכפר סבא ובית המניפה באור יהודה. ח"מיליון ש163-165-כ-הצפוי בתפוסה מלאה NOI-ה*

2022תחזית 

NOI (*ח"מיליון ש)138-143-כצפוי



ן להשקעה"התפתחות נדל

11

ן להשקעה ליום  "שווי נדל
בתוספת עלות , 31/12/21

נכסים שנרכשו לאחר מועד  
-המאזן 

ח  "מיליארד ש2.345-כ



התפתחות דיבידנד

12

(מידע צופה פני עתיד)2022צפי שנת * 

ח"במיליוני ש

2022תחזית 

(*ח"מיליון ש)70-73-כדיבידנד  

*



FFOהתפתחות 

13

(.מידע צופה פני עתיד)שנמצאים בשיווק , כולל מגדל מניבים בכפר סבא ובית המניפה באור יהודה. ח"מיליון ש125-127-כ-הריאלי הצפוי בתפוסה מלאה FFO-אומדן ה* 

ח"במיליוני ש

2022תחזית 

FFO (*ח"מיליון ש)101-105-כצפוי



ריכוז-נכסי החברה 

14

עלות  ר"שטח במתיאור הנכס
רכישה  

כולל  )
לא  , השקעות

כולל הוצאות  
(רכישה

שווי  
הנכס

(ח"במיליון ש)

שיעור היוון  
מייצג  

בהערכות  
השווי

(באחוזים)

NOI  בפועל
2021בשנת 

(ח"במיליוני ש)

NOI  שנתי
מחוזים

חתומים  
(ח"במיליוני ש)

שיעור  
תפוסה ליום
31/12/21

חניוניםעילי

ט'וטקגט 'ג-טורביןקמפוס להבים ומתחמי 
תפןבמתחמים 3, אירופוילס

58,500500502.7738.639.2100%

22,300135140.56.7510.110.2100%נהריה, קמפוס להבים

100%(1)23,600151172.86.510.510.7(50%)רמלה , מתחם נשרים

100%(2)15,00084115.75-66.26.2הרטוב, לוגיסטיקרג "מרלו

2,8002934.68.252.82.9100%אלון תבור, ג קירור"מרלו

11,60010,00081112.96.757.77.8100%העיןראש, בית כרמלים בפארק אפק

100%(3)11,9002,4008088.46.755.86רמלה, בניין מטה המשטרה

(6)25,10014,4003403426.432.112.547%כפר סבא, מגדל מניבים

14,100141172.75.5-6.7510.411100%(50%)רחובות , מתחם סנטרו

9,2005,60099113.26.75-766.274%ירושלים, בית מניבים

5,7005,0006278.66.54.95.2100%כפר סבא, 6הסדנא 

4,5005256.26.753.43.695%רעננה, בית מניבים

2,9001,0005158.76.253.63.7100%רמת גן, מגדל משה אביב, 31-32קומות 

2,80033330.22.2100%(11/21נרכש בחודש )עכו 

6,5005,30064640.11.124%(11/21נרכש בחודש )אור יהודה , בית המניפה

(5)90.3%-כ(4)128.4-כ112.4(7)1,9022,086-כ43,600-כ216,500-ככ"סה

.בשנהח"שמיליון7.2-כעדשיניב,השכירותבדמיעליותעם,טווחארוךחוזה(2).(החברהחלק)ח"שמיליון11.1-כעדשיניבכך,השכירותבדמיעליותעם,טווחארוךחוזהכולל(1)
NOI.ח"שמיליון6.1-כעדשיניב,השכירותבדמיעליותעם,חוזהכולל(3) ,סבאבכפרמניביםמגדלללא96%-כ(5).ח"שמיליון163-165-בכמסתכם,מניביםמגדלכולל,מלאהבתפוסה(4)

מוצגח"שמיליון2.3-וכלהשקעהן"בנדלמוצגח"שמיליון2,084-כשלסך,זהסכוםמתוך(7).52%-מלמעלה,הדיווחליום(6).91%-כ,מניביםמגדלכולל,הדיווחליום.שיווקבשלביהנמצא
.ארוךזמןבחייבים
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ריכוז נכסים שנוספו לאחר תקופת הדוח  -נכסי החברה 
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עלות  ר"שטח במתיאור הנכס
רכישה  

כולל  )
לא  , השקעות

כולל הוצאות  
(רכישה

שווי  
הנכס

(ח"במיליון ש)

שיעור היוון  
מייצג  

בהערכות  
השווי

(באחוזים)

NOI  בפועל
2021בשנת 

(ח"במיליוני ש)

NOI  שנתי
מחוזים

חתומים  
(ח"במיליוני ש)

שיעור  
תפוסה ליום
31/12/21

חניוניםעילי

17,30014,5001771771190%בני ברק, מגדלי שקל

6,33071714.197%(50%)קיסריה , פלד-מתחם שלד

13.413.4פרדס חנה, פרוייקטקרקע לייזום 

(2)90.3%-כ(1)143.5-כ58,1312,1632,345-כ240,110-כפרסום הדוחכ נכסי החברה ליום "סה
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NOI .91%-כ,מניביםמגדלכולל,הדיווחליום.שיווקבשלביהנמצא,סבאבכפרמניביםמגדלללא96%-כ(2).ח"שמיליון163-165-בכמסתכם,מניביםמגדלכולל,מלאהבתפוסה(1)
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הנכסים שלנו 

לוגיסטיקה  
ותעשייה

אירופוילסט'טקגט'גטורביןמתחמי קמפוס להביםתפן

מבנה

דונם המושכרים במלואם לחברת טכנולוגית להבים 80-כ
בשטח בנוי , מבנים9כולל , Pratt & Whitney)חברה בת של )

.ר"אלפי מ36.5-של כ

ט  'גטורביןדונם המושכרים לחברת 25-כ
כולל ( חברה בת של חברת טכנולוגית להבים)
.  ר"אלפי מ15-בשטח בנוי של כ, מבנים3

חברה  )אירופוילסט'טקגדונם המושכרים לחברת 10-כ
-ורולסבבעלות משותפת של חברת טכנולוגית להבים 

מבנים מחוברים בשטח  2כולל ( הולדינגאוברסיזרויס
.  ר"מ7,000-בנוי של כ

.ח"מיליון ש23.7-בשווי כ, ר"מ11,000-בכהמוערכות בשלב זה , מתחמים אלו כוללים זכויות בנייה נוספות במפלס הקרקע

תקופת 
השכירות  

.6/2029עד , הסכם ארוך טווח

.בתפןאזור התעשיה מיקום

.משרדים, אחסנה, תעשייהיעוד

.100%תפוסה

NOI2021ח בשנת "מיליון ש38.6-כ .

מחיר  
רכישה

. הוצאות רכישה+ ח "מיליון ש500

(כולל זכויות בניה)ח "מיליון ש502.7שווי

ט'גטורביןמתחם קמפוס להבים
ט'טקגמתחם 

קמפוס להבים

טורבין 
ט'ג
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נהריה

לוגיסטיקה  
ותעשייה

הנכסים שלנו 

נהריה, קמפוס להבים

22,300-בשטח בנוי כולל של כ, מבנים ומבני עזר6מתחם הכולל המבנה

מתחם זה כולל  : עתודות בניה. י השוכר"ניהול הנכס מבוצע ע. ר"מ

10-כ, זכויות בניה נוספות במפלס הקרקע המוערכות בשלב זה

.דונם51-שטח המתחם כ. ח"מיליון ש9.2-בשווי כ, דונם

.  אזור התעשיה בנהריהמיקום

.משרדים, אחסנה, תעשייהיעוד

 & Prattחברה בת של חברת )חברת טכנולוגית להבים שוכרים
Whitney) ,6/2029עד , הסכם ארוך טווח.

.  100%תפוסה

NOI2021ח בשנת "מיליון ש10.1-כ  .

מחיר  
רכישה

.  הוצאות רכישה+ ח "מיליון ש135

(.כולל זכויות בניה)ח "מיליון ש140.5שווי
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לוגיסטיקה  
ותעשייה

הנכסים שלנו 

(.  50%: חלק החברה)ח בשנה "אלפי ש460-שצפוי להניב כ, ח"מיליון ש2.7-בעלות של כ, KW840-בתפוקה של כ, סולאריפרוייקטהחברה מקימה * 

מתחם נשרים

בשטח בנוי כולל  , דונם81-פארק לוגיסטי על שטח קרקע של כהמבנה

(.  50%-חלק החברה )תחנת דלק + ר "מ47,100-של כ

בסמיכות למחלף נשרים , צמוד למפעל נשר, אזור תעשיה רמלהמיקום
.  44ולכביש 6בכביש 

.אחסנהיעוד

, רות קרגו, (קבוצת מגה ספורט)MGS, קרגופליינג)שוכרים 6שוכרים
(.טןרשת תחנות הדלק , הום סנטר, שריג אלקטרוניקה

100%תפוסה

NOI2021ח בשנת "מיליון ש10.5-כ  .
עם עלייה מדורגת  , כולל הסכם)ח לשנה "מיליון ש10.7-11.1-כ

(.  חלק החברה(* )בדמי השכירות

מחיר  
רכישה

(.ר"מ/ח"ש6,300-משקף כ)הוצאות רכישה + ח "מיליון ש150

.2021השווי עודכן במהלך הרבעון השני . ח"מיליון ש172.8-כשווי

רות קרגו

הום 
סנטר

הום סנטר

שריג

FC
MGS

MGS

רמלה



19
.  ח בשנה"מיליון ש0.3-המניב כ, ח"מיליון ש1.8-בעלות של כ, KW580-בתפוקה של כ, סולאריפרוייקטהחברה הקימה * 

.  ח בשנה"מיליון ש0.2-המניב כ, ח"מיליון ש0.9-בעלות של כ, KW275-בתפוקה של כ, סולאריפרוייקטהחברה הקימה ** 

לוגיסטיקה  
ותעשייה

הנכסים שלנו 

קירורג"מרלו, אלון תבורלוגיסטיג"מרלו, הר טוב

13.7גובה , קומה אחת, ר"מ15,000-מבנה בשטח של כהמבנה

. מטר

.  יתרת שטח המגרש משמשת כשטח לתפעול וחניה

,  ר"מ2,800-מבנה בשטח של כ

.  המשמש כמחסן לוגיסטי לקירור

מיקום בעל נגישות  . בית שמש, אזור תעשיה הרטובמיקום
. 6ומכביש 1מכביש מצויינת

.  אזור תעשיה אלון תבור

שטח 
קרקע

.דונם4.4-כ.דונם23.9-כ

.אחסנה/תעשיה.מרכז לוגיסטי מודרני וחדשיעוד

מרבית המבנה  . מקבוצת ממןלוגיסטיקרחברת שוכרים
הסכם  . משמשת כמרכז לוגיסטי של משטרת ישראל

.  2/31ארוך טווח עד 

המבנה מושכר במלואו לחברה  
בהסכם  , העוסקת בהפעלת בתי קירור

.7/27ארוך טווח עד 

.100%.100%תפוסה

NOI2021ח בשנת "מיליון ש6.2-כ .
כולל הסכם עם עליה  )ח בשנה "מיליון ש6.2-7.2-כ

*(. וכולל פרוייקט סולארי, מדורגת בדמי השכירות

. 2021ח בשנת "מיליון ש2.8-כ
**סולאריפרוייקטכולל 

מחיר  
רכישה

5,500-משקף כ)הוצאות רכישה + ח "מיליון ש82
(.ר"מ/ח"ש

הוצאות רכישה + ח "מיליון ש27
(.ר"מ/ח"ש9,600-משקף כ)

.ח"מיליון ש34.6.ח"מיליון ש115.7שווי

הר טוב

אלון תבור
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לוגיסטיקה
תעשייה
ומשרדים

הנכסים שלנו 

בנין מטה המשטרה, רמלהאפקפארק כרמלים, ראש העין

400-כ, ר"מ11,600-בשטח בנוי כולל של כ, קומות3בניין בן 
.סולאריפרוייקטהחברה הקימה . ר"מ10,000-מקומות חניה בשטח של כ

-כ)ר עילי "מ11,900-בשטח בנוי כולל של כ, קומות3בניין בן 
-ומרתף חניה כ( ר לוגיסטיקה"מ6,000-וכ, ר משרדים"מ5,900
מושכר למטה משטרת ישראל  . דונם9-קרקע של כ, ר"מ2,400

.וחברת לוגיסטיקה

.  ח"מיליון ש88.4-כ-שווי .  ח"מיליון ש112.9-כ-שווי 

14ראו נתונים בטבלה בעמוד * 
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הנכסים שלנו 

פרדס חנה, אילנותת.באקרקע קיסריה, מתחם שלד פלד

-ר וכ"מ12,600-בשטח בנוי של כ, מבנים5המתחם

חניות170

שעליו מתכננת  , דונם7.6-קרקע בשטח כ

15,000-חדש בשטח כפרוייקטהחברה ליזום 

בתוספת חניות, ר עילי"מ

.  פרדס חנה, אזור תעשיה אילנותפארק התעשיה קיסריהמיקום

שטח 
קרקע

.דונם7.6-כדונם16-כ

תעסוקה ומסחר.אחסנה ומשרדים, תעשיהיעוד

מגוון שוכריםשוכרים

97%תפוסה

NOIה-NOI בתפוסה מלאה של  , השנתי הצפוי
חלק  )ח "מיליון ש8.5-בכמוערך , המתחם
(50%החברה 

מחיר  
רכישה

-משקף כ)הוצאות רכישה + ח "מיליון ש71
(.ר"שח למ11,300

-משקף כ)הוצאות רכישה + ח "מיליון ש13.4
(.ר מבונה"מ/ח"ש1,800

.ח"מיליון ש71שווי

קיסריה

(.50%)המתחם בבעלות משותפת עם חברת שלד פלד הנדסה ונכסים * 

לוגיסטיקה
תעשייה
ומשרדים
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משרדים 
טק  -היי

ומסחר

הנכסים שלנו 

מתחם סנטרו

-של כ( 100%לפי )בשטח בנוי כולל , קומות6מתחם הכולל בניין משרדים בן המבנה

מקומות חניה  500-ר וכ"מ11,900-שטחי מסחר בהיקף כולל של כ, ר"מ16,300

. 2017מבנה חדש שהושלם ואוכלס במהלך (. 50%: חלק החברה)עיליים 

.  ר נוספים למסחר"מ2,000-כ: עתודות בניה

.  ש הורוביץ"ע, פארק העסקים רחובותמיקום

.דונם24-כשטח קרקע

.מסחר, משרדים, הייטק, תעשייהיעוד

חדר כושר  , מחסני חשמל, סופר פארם, יוחננוףוביניהם , תמהיל שוכרי מסחר מגווןשוכרים
SPACE ,רולדין, ונס'גפאפא, גלידה גולדה, בורגרים, ניצת הדובדבן, מבו סטוק'ג  .

,  פרשקובסקי, מיטר'פיוצ, אורבוגרף, DAY2וביניהם , שוכרי משרדים איכותיים
. הדיור הממשלתי ועודמינהל

.100%תפוסה

NOIח בשנה מחוזים  "מיליון ש11-כ(. חלק החברה)2021ח בשנת "מיליון ש10.4-כ
.חתומים

מיליון 5יחול תשלום עתידי בסך , בנוסף. הוצאות רכישה+ ח "מיליון ש128.5-כמחיר רכישה
-וכ, ר מסחר"מ/ח"ש11,500-12,000-משקף כ. ח בגין זכויות מסחר נוספות"ש

. ר משרדים"מ/ח"ש7,500-8,000

(.חלק החברה)ח "מיליון ש172.7-כשווי

(.25%)פרשקובסקיוחברת ( 25%)יוחננוףהמתחם בבעלות משותפת עם חברת * 

רחובות
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משרדים 
טק  -היי

ומסחר

הנכסים שלנו 

רעננה, בית מניביםכפר סבא, בית מניבים

,  ר מרתפים"מ5,000-כ, ר עילי"מ5,700-בניין משרדים ומסחר של כ
.  מקומות חניה135-הכוללים כ

מקומות  40-ובנוסף כ, ר עילי"מ4,500-בניין משרדים ומסחר של כ
.  חניה

.  ח"מיליון ש56.2-כ-שווי .  ח"מיליון ש78.6-כ-שווי 

רמת גן, מגדל משה אביב, 31-32קומות ירושלים, בית מניבים

,  ר מרתפים"מ5,600-וכ, ר עילי"מ9,200-כבניין משרדים 
מקומות חניה180-הכוללים כ

מושכר  . חניות תת קרקעיות29-ר ו"מ2,900-בשטח של כ, קומות משרדים2
.לחברת הייטק

.  ח"מיליון ש58.7-כ-שווי .  ח"מיליון ש113.2-כ-שווי 

14ראו נתונים בטבלה בעמוד * 



24

משרדים 
טק-והיי

הנכסים שלנו 

מגדל מניבים

-קומות משרדים בשטח כולל של כ19מגדל המשרדים כולל המבנה

-כ)מעל קומת קרקע למסחר , (שטח לשיווק)מ״ר 25,000

בבעלות  , ר בקומת הקרקע המיועדים למסחר והסעדה"מ1,300

חניות  )קומות בחניון תת קרקעי 4.5בתוספת , (המוכרים

(.  ומחסנים

בקירבה, בכניסה המערבית לכפר סבא, צומת רעננה דרוםמיקום
(.  רעננה דרום)לתחנת הרכבת החדשה 

.משרדיםיעוד

הושכרו  , נכון למועד פרסום הדוח. אכלוס הבניין בעיצומושוכרים
מתקדמים  מים"מומשטחי המגדל ומתנהלים 52%-למעלה מ

.נוספים

NOIה-NOI  הצפוי מהבניין בתפוסה מלאה  ( 100%)השנתי המלא
מיליון  25-בכמוערך , י המשכיר"ככל שיושקע ע, בגמר מלא

**מידע צופה פני עתיד**ח "ש

מחיר  
רכישה

מ  "בתוספת מע, ח"מיליון ש306-עלות הרכישה הינה כ
עלויות הרכישה האמורות לא כוללות השקעות )והוצאות רכישה 

(.  בעבודות גמר

בהיקף  , כולל עבודות גמר שבוצעו בפועל)ח "מיליון ש342-כשווי
(.ח"מיליון ש32-של כ

כפר  
סבא
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משרדים 
טק-והיי

הנכסים שלנו 

עכואור יהודה, בית המניפה

,  ר"מ2,800-מבנה בשטח של כ.ר חניון תת קרקעי"מ5,300-כ, ר בנוי עילי"מ6,500-כהמבנה

.  המשמש כמחסן לוגיסטי לקירור

מצויינתמיקום בעל נגישות . אזור תעשיה אור יהודהמיקום
. 4ומכביש 1מכביש 

.  אזור תעשיה אלון תבור

שטח 
קרקע

.דונם4.4-כ.דונם2.8

.אחסנה/תעשיה.משרדיםיעוד

ח "המבנה מושכר במלואו לקופ.הבניין בשיווק כבניין עצמאישוכרים
.9/29בהסכם ארוך טווח עד , כללית

.100%.הבניין בהליך שיווק-24%תפוסה

NOIה-NOIולאחר ביצוע שיפורים  , בתפוסה מלאה, הצפוי
,  ח"מיליון ש15-20בהיקף של , עבור שוכרים חדשים

.ח"מיליון ש5.5-6.1-בכמוערך 

ח מיום הרכישה  "מיליון ש0.2-כ
(23/11/22  .))

. ח"מיליון ש2.1-כ-2022צפי לשנת 

מחיר  
רכישה

8,000-משקף כ)הוצאות רכישה + ח "מיליון ש64
(.ר"מ/ח"ש

הוצאות רכישה + ח "מיליון ש33
(.ר"מ/ח"ש11,500-משקף כ)

.ח"מיליון ש33.ח"מיליון ש64שווי
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הנכסים שלנו 

בני ברק, מגדלי שקל

קומות  7הכולל , ר"מ17,000-מגדל משרדים בשטח כולל של המבנה

2,600-כ)קומת קרקע למסחר , מ״ר12,000-משרדים בשטח כ

-בשטח של כ, וקומת מרתף( ר"מ14,500-כ)חניון עילי , (ר"מ

לבניין הקיים צמודות זכויות בנייה (. בעיקר אחסנה)ר "מ2,600

,  ר המאפשרות תוספת משרדים"מ5,000-בשטח ברוטו של כ

.לרבות באמצעות הקמת מבנה סמוך נוסף

,  בסמוך לתחנת הרכבת הקלה העתידית, סמוך לצומת גההמיקום
.  ובסמיכות לצירי תנועה מרכזיים

.מסחר, משרדיםיעוד

.מגוון שוכריםשוכרים

.משטחי המשרדים90%-כתפוסה

NOIה-NOI מיליון שקל11-השנתי מחוזים חתומים עומד על כ  ,
12.5-ולאחר השכרתו המלאה של הבניין הוא צפוי לעמוד על כ

.מיליון שקל

מחיר  
רכישה

בעיקר , ח"מיליון ש11.5-כ)הוצאות רכישה +ח "מיליון ש177
(.  מס רכישה

.ר למשרדים"מ/ח"ש8,200-מחיר הרכישה משקף כ

.ח"מיליון ש177שווי

בני  
ברק

משרדים 
טק  -היי

ומסחר



תוצאות הפעילות 

בעלותן"נדלנכסי6שלרכישה2020בשנתהחברההשלימהכ"בסה.ייעודיתחברהבמסגרתשבוצעהמניביםבמגדלהשקעהכוללאינוהנתון(2).ח"שמיליון180-כהדוחפרסוםלמועדנכוןמזומנים(1)
שנכללו,ח"שמיליון13.6-ככולל)ח"שמיליון63.7-כבסך,2020בשנת,(רכישהמסבעיקר)נכסיםרכישתבגיןעיסקהמהוצאותבעיקרנובע(3).(רכישההוצאותכולללא)ח"שמיליון992-כשלכוללת
החברהמנכסיהצפוייםהשנתייםFFO-והNOI-ה(4).ח"שמיליון66-כעלעמד2020לשנתהנקיהרווח,העיסקההוצאותבניטרול.(המאזניהשווישיטתלפיהמטופלתחברהבהפסדיהחברהחלקבסעיף

27.(מניביםמגדלכולל)בהתאמה,ח"שמיליון125-127-וכח"שמיליון163-165-כהינםמלאהבתפוסה

31.12.2131.12.20תמצית נתונים מאזניים  
ח"באלפי שח"באלפי ש

156,000(1)298,393מזומנים ושווי מזומנים  

2,083,7091,843,790ן להשקעה"נדל

1,056,659771,277חוב ברוטו

758,266615,486חוב נטו

1,3193821,218,220הון עצמי

36%33%להשקעהלנדלןחוב נטו יחס

2020שנת תזרימייםתמצית נתונים 

93,31187,724תזרים מפעילות שוטפת

FFO77,83374,876ריאלי

(2)147,628730,642ן להשקעה"השקעה בנדל

תמצית תוצאות פעילות

123,780112,001שכירותהכנסות

NOI112,362103,706

Same Property NOI57,83955,121

(3)158,7622,277(הפסד)רווח נקי 

מידע צופה פני עתיד

NOI ח"מיליון ש138-143(4)(מידע צופה פני עתיד)2022צפי שנת -מותאם בגין נכסים קיימים

FFO  מידע צופה פני  )2022מותאם לשנה מלאה על בסיס חוזי שכירות קיימים לשנת
ח"מיליון ש101-105(4)(עתיד

ח"מיליון ש70-73(מידע צופה פני עתיד)2022חלוקת דיבידנד בגין שנת 



אסטרטגיה ודרך פעולה  

.רחבגיאוגרפיובפיזורמגווניםבשימושיםנכסיםרכישת•פורטפוליו

נכס
.ומיתוגםהחברהנכסישלהפרטנימיקומםעלדגשמתן•
שוכריםבאיתוראםוביןבפיתוחאםבין,בנכסהגלוםהפוטנציאלניצול•

.בוהפנוייםלשטחים

שוכרים

ניהול

תקייםעימם,אחריםושוכריםאסטרטגייםשוכריםעםהתקשרות•
.ויציבותמתמשכותיחסיםמערכותהחברה

.נלוויםשירותיםרמתעלהקפדהתוך,השוכריםלצרכיגבוההזמינות•

.ואפקטיבייעיל(כספים,תחזוקה,שיווק)נכסיםניהולמערךהפעלת•
.הנכסותפעולניהולעלויותהיקףעלשמירה•

פיננסי
.יציבמזומניםתזריםיצירתעלדגש•
.(60%-הרגולציהלמגבלתמתחת)50%-כשלמינוףיעד•
.הפיננסיתאיתנותהוהדגשתהחברהמוניטיןפיתוח•
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מדיניות השקעות  

על מחירי השכירות של הנכסים  דגששל נכסים מניבים תוך שימת הזדמנויות השקעה בחינת 

.של הנכס והתשואההפוטנציאל העתידי, התפוסה, ר"המחיר למ, בהשוואה למחירי שוק

רכישת נכסים וכן , ריטבמגבלות רגולציית קרנות , והקמת נכסים חדשיםהזדמנויות ייזום בחינת 

על מנת להשיג תשואה עודפת בד בבד עם  ,עם סיום הקמתם( בשלבי הקמה)חדשים 

.  התמודדות עם אתגרים שיווקיים

-שימושים וגיווןגיאוגרפיפיזור

.סיעודייםאבותבתי,חניונים,מסחר,לוגיסטיקה,תעשיה,משרדים•

.בישראלמסויםבאזורמיקודללא•

-נכסים להשבחה
-הנמוךבטווחר"למבמחירובהתאמה,השוקמחירישלהתחתוןברףשכירותדמיעםנכסים•

.ר"למוהשוויהשכירותדמיהעלאתפוטנציאל

והגדלתלאכלוספוטנציאל-קצרמ"מחבעליאומתפניםאופנוייםשטחיםהכולליםנכסים•
.הכנסה

.התשואהולהעלאתלהשבחהבסיסהמהווים,תפעולית/שיווקיתמבחינהמאתגריםנכסים•
29



יעדי התפתחות

הנכסיםהיקףהתפתחותעלמבוססהכלכליהמודל

מיליון300-כשלבהיקףנכסיםרכישת:באמצעות

.לפחותלשנהח"ש

Cap rate6-7%-כשלהינוכיום.

למגבלתבהתאםמינוףעלשמירהתוךוחובהוןגיוס

.60%ד עשלרגולציה

.שוטףדיבידנדחלוקת

.עתידפניצופהמידעמהוויםשלעילוההנחותהמידע*



סיכום

ן המניב"יכולות וניסיון מוכחים בתחום הנדל, בעלת מוניטין, קבוצת ניהול מקצועית ואיכותית

יושרה  , שקיפות
וניסיון  

בהתנהלות  
ומול  , ציבורית

משקיעים

ן  "השקעות בנדל
השבחת  , מניב

נכסים וניהול  
גם  , ן"נדל

בתקופות משבר

ניהול נכסים  
מניבים 

הדורשים  
תשומות ניהול

קשרי  
לקוחות

עבודה משותפת  
לאורך שנים 

רבות 

נגישות 
לעסקאות  

ולהזדמנויות  
עסקיות  

אטרקטיביות

קשרים 
ענפים בשוק 

ן"הנדל

היכרות וניסיון  
עבודה מול  

הרשויות השונות  

הבנה  
פיננסית  
מעמיקה

עשרות שנות ניסיון מצטבר בתחום

תרבות  
עיסקית
וארגונית

פרופיל  
תשוא/סיכון

ה אטרקטיבי  
בענף סולידי

תשואת 
דיבידנד  
שוטפת

יעדי  
התפתחות  

ברורים 
וריאליים

השקעות  
בפרופיל  

סיכון  
נמוך  
יחסית

אסטרטגיית 
השקעות  
ברורה 

ושמרנית  

יכולת  
החזר  
חוב 

מובנית

תזרים  
מזומנים  
ורווחיות  
קבועים  
ויציבים  

לאורך זמן

מינוף  
סולידי

השקעה  
באמצעות  
פלטפורמה  

בעלת יכולת  
לניהול  מצויינת

והשבחת נכסים
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תודה על  
פארק  , 3האשל : משרדי החברה!תשומת הלב

,  072-2506090: טלפון, תעשיות קיסריה
www.menivim-reit.co.il
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