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הבהרה משפטית
Disclaimer

אינובההאמור.כאמורהצעותלקבלתהזמנהאו"(איירפורט"או"סיטיאיירפורט)"סיטיאיירפורטשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינהזומצגת
.מידעלמסירתורקאךנועדהוהיא,המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוות,ייעוץ,המלצהמהווה

בדוחעיוןמחליףואינו(״הקבוצה״)בשליטתהחברותאו/וסיטיאיירפורטשלוהפעילותהנתוניםמלואאתממצהאינו,בלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע
חדשמידעכוללואינובדוחותשנכללהמידעעלבהתבססהינוזובמצגתהנכללהמידע."(הדוחות)"סיטיאיירפורטשלהשוטפיםובדיווחיה2021לשנתהתקופתי

.שבדוחותהמידעיחייב,זושבמצגתהמידעלביןהדוחותביןסתירהשלמקרהבכל.שונהבצורהמוצגיםאו/וערוכיםזובמצגתהנכלליםנתוניםכיייתכןאולם

המצוייםומידענתוניםעל,היתרוביןהקבוצהשלוהערכתהראותהנקודתעלהמבוסס1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת
ודאיתאינהשהתממשותם,עתידייםלענייןאולאירועהמתייחסים,אחרמידעאואומדנים,הערכות,תחזיותכוללכאמורמידע.זומצגתעריכתבעתהקבוצהברשות

תפוסתנתוני,הכנסותנתוני,מטבעותבשערישינויים,ל"ובחובארץבריביותשינויים,לצרכןהמחיריםבמדדשינוייםעםבקשרלרבות,הקבוצהשלבשליטתהואינה
,ע"תבשינויכדוגמת)מטעמהשפועליםוגופיםהממשלהבמדיניותשינויים,מפרויקטיםורווחבעלויותשינויים,הדירותומחיריהשכירותדמיבגובהשינויים,נכסים
Covid)הקורונהנגיףהשלכותמלואאתלהעריךניתןלאזומצגתלמועדנכון,כןכמו.(עירוניתוהתחדשות"בהנחהדירה"תוכניות,היתריםקבלת הכלכלהעל(19

כמו.זובמצגתהמובאעתידפניצופהבמידעשהוצגומאלומהותיתשונותלהיותעלולותבעתידהקבוצהשלהפעילותתוצאות,לפיכך.ההקבוצשלפעילותהותוצאות
.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההקבוצה,כן

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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פריסת 
נכסי החברה

מ "איירפורט סיטי בע| 31.12.2021ליום מצגת שוק ההון 
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השפעת משבר 
הקורונה

על פעילות הקבוצה

,מסחר,תחבורהמרכזי,משרדים:מגווניםשימושיםכוללהקבוצהשלהמניביםהנכסיםתמהיל
.מגוריםדירותוהשכרתדלקתחנות,חניונים,ותעשיהאחסנה

נקודתיותלהקלותבכפוףכסדרןנמשכוהמשרדיםמפעילותהקבוצההכנסות,הדוחבתקופת
.וניהולשכירותדמיתשלומיפריסתאודחייהשלבדרךספציפייםלשוכרים

לגביגםכמו,הקבוצהעלמהותיתהשפעההקורונהלמשברהייתהלאלמגוריםן"הנדלבתחום
.הקבוצהשלהייזוםפעילות

שלהמסחרייםבמרכזיםבעיקרביטוילידיבאהולאחריההדוחבתקופתהקורונהמגפתהשפעת
.הדוחתקופתכללאורךפתוחיםנותרובהםהמושכריםמהשטחיםשחלקלמרות,הקבוצה

.הקבוצהשלהכוללNOI-מה21%-כמהווההדוחבתקופתהמסחרייםמהמרכזיםNOI-ה

נכסיםאותםבגיןוהניהולהשכירותמדמיחלקבגיןבהכנסותהדוחבשנתהכירהלאהחברה
.ח"שמיליון11-כשלכוללבסכוםסגרים/המגבלותעקבהפעילותהופסקהבהםמסחריים

לקבוצהמסייעיםשלהםהנרחבהגיאוגרפיוהפיזורהמגווןהנכסיםתמהיל,החברהלהערכת
.הקורונהמשברהשלכותעםטובהבצורהלהתמודד

NOI-התפלגות ה

בקבוצה

11%

21%

31%

17%

8%

2%
5%

5%

מרכזי תחבורה   מסחר משרדים אחסנה ותעשיה חניונים תחנות דלק השכרת מגורים אירופה

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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דגשים לתקופה
1-12.2021

1,314-כשלבסךובאירופהבישראלנכסיהשלההוגןבשוויעלייההחברהרשמההדוחבתקופת
:מבעיקרהנובעתהעלייה.ח"שמיליון

.אביב-תלבאזורבעיקר,שוניםן"נדלבנכסיקרקעערכיעליית

.(לוגיסטיקהבמתחמיבעיקר)היווןשיעוריעדכון

.שכירותמדמיבהכנסותגידול

שללסךבתמורה"(ישראכרטבית)"אביבבתלבנכס50%הדוחבתקופתהחברהרכשה,בנוסף
.(100%-בהחברהמחזיקההרכישההשלמתלאחרואשר)ח"שמיליון126-כ

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת

גידול בשווי
ן להשקעה"נדל

ן להשקעה"שווי נדל1-12/2021
ח"במיליוני ש

9,417
10,057

11,410
11,927

13,524

9,000

10,000

11,000

12,000

13,000

14,000

31.12.17 31.12.18 31.12.19 31.12.20 31.12.21



6

איתנות פיננסית

-כ

לקבוצה מסגרות אשראי 
לא מנוצלות בגובה של

ח"מיליון ש750-כ
לקבוצה נכסים לא משועבדים  

ח"מיליארדי ש7.4-בהיקף של כ

(  'ט-ו' סדרות ה)ח "הרחבת אג
בריבית אפקטיבית  

לשנה0.32%-משוקללת של כ

לקבוצה שיעור תפוסה  
(  94%-כ)גבוה בישראל 

ללא צפי לשינוי משמעותי

הקבוצה ממשיכה באסטרטגית הצמיחה 
רכישת  , רכישת מלון בברצלונה: העסקית

מחניון כיכר אתרים בתל אביב ורכישת 50%
*מבית ישראכרט בתל אביב50%

.מהנכס50%-החזיקה קודם לרכישה בהקבוצה * 

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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-כ

מיליון13,524
ש״ח

להשקעהנדל״ןשוויסך

104
בישראלמניביםנכסים

1,139-כ
בישראללהשכרהמ״ראלפי

19
באירופהמניביםנכסים

127-כ
באירופהלהשכרהמ״ראלפי

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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5וגם 
פרויקטים עיקריים

בהקמה

פארקביזנססיטינצבא

פארק עסקים ראש העין

הלאוםמלון

ירושלים

שרונהמלון

אביב-תל

הגרמניתהמושבהמלון

חיפה

היםשערמלון

נתניה

מ "איירפורט סיטי בע| 31.12.2021ליום מצגת שוק ההון 
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נכסי
המניבהנדל״ן

שימושיםל פיעבחלוקה

מבנים' מסשיעור תפוסה(ח"אלפי ש)הוגן שווי (ח"אלפי ש)NOI 1-12.21(ר"מ)שטח שימושים

221,606188,1742,882,59092.1%20משרדים

261,007105,8441,680,332100%26ותעשייהאחסנה

140,006130,2332,581,42794.5%25*מסחר

239,44646,874848,974100%11חניונים

259,88666,2441,475,26085.0%13**תחבורהמרכזי

17,2519,291100,796100%9דלקתחנות

---29,699-השכרת מגורים

--2,926,139--***ומגרשיםבהקמהפרויקטים

126,70131,307773,51161.2%19אירופה

1,265,903607,66613,269,02991.7%123כוללסכום
.כולל מרכזי מסחר אשר בחלקם קיימים גם שטחים תחבורתיים אך מקור ההכנסה העיקרי הינו מסחרי. לא כולל נתוני מלון בשיפוץ באילת*

.אך מקור ההכנסה העיקרי הינו תחבורתי, כולל מרכזי תחבורה אשר בחלקם שטחי מסחר**
.כולל נכס באירופה***

31.12.2021ליום 

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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נכסי
המניבהנדל״ן

שימושיםל פיעבחלוקה
31.12.2021ליום 

21%

11%

17%21%

19%

1%
10%

שטח

תחבורה  מסחר   משרדים אחסנה ותעשייה חניונים תחנות דלק אירופה

11%

21%

31%

17%

8%

2%
5%

5%

NOI 1-12.21

מרכזי תחבורה   מסחר משרדים אחסנה ותעשיה חניונים תחנות דלק השכרת מגורים אירופה

11%

19%

22%13%

6%

1%

22%

6%

שווי הוגן

מרכזי תחבורה   מסחר משרדים אחסנה ותעשיה חניונים תחנות דלק פרויקטים בהקמה אירופה

11%

20%

16%
21%

9%

7%

16%

מבנים' מס

מרכזי תחבורה   מסחר משרדים אחסנה ותעשיה חניונים תחנות דלק אירופה

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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זי
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בי

13
הקבוצהבבעלותישראלברחבימרכזי תחבורה 

-לכהסתכם1-12.21לתקופהNOI-ה

אלפי66,244
ש״ח

-כ31.12.2021ליוםמרכזי התחבורה שווי

ח"מיליוני ש1,475
ש״ח

שיעור התפוסה ללא התחנה המרכזית)85%-כ
(99%-החדשה בתל אביב הינו כ

31.12.2021ליוםהתפוסהשיעור

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת



מרכזי תחבורה
לקוחות מובילים

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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זי
רכ

מ
חר

ס
מ

ים
טח

ש
רה

שכ
לה

אל
שר

בי

25
הקבוצהבבעלותישראלברחבימסחרמבני

קניונים ומרכזים מסחריים וכן נכסים מסחריים שונים12

-לכהסתכם1-12.21לתקופהNOI-ה

אלפי130,233
ש״ח

-כ31.12.2021ליוםמרכזי המסחר שווי

מיליוני2,581
ש״ח

95%-כ
31.12.2021ליוםהתפוסהשיעור

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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ים
רד

ש
 מ

בני
מ ים

טח
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בי

20
הקבוצהבבעלותישראלברחבימבני משרדים 

-לכהסתכם1-12.21לתקופהNOI-ה

אלפי188,174
ש״ח

-כ31.12.2021ליוםמבני המשרדים שווי

מיליוני2,883
ש״ח

92%-כ
31.12.2021ליוםהתפוסהשיעור

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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שר

בי

26
הקבוצהבבעלותישראלברחבימבני אחסנה ותעשייה 

-לכהסתכם1-12.21לתקופהNOI-ה

אלפי105,844
ש״ח

-כ31.12.2021ליוםמבני האחסנה והתעשייה שווי

מיליוני1,680
ש״ח

100%
31.12.2021ליוםהתפוסהשיעור

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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19
הקבוצהבבעלותאירופהברחבינכסים מניבים 

.נכסים בספרד ונכסים בהולנד וגרמניה5, נכסים בצרפת12

-לכהסתכם1-12.21לתקופהNOI-ה

אלפי31,307
ש״ח

-כ31.12.2021ליוםהנכסים המניבים באירופה שווי

מיליוני774
ש״ח

61%-כ
31.12.2021ליוםהתפוסהשיעור

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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ן מניב  "נדל
בהקמה

מ "איירפורט סיטי בע| 31.12.2021ליום מצגת שוק ההון 
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עין
 ה

ש
רא
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זנ
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נ

"
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ן 
חר

מס
ם ו

די
שר

מ

אלפי*84-כ
ר"מ

מבנים בתוספת חניון5

תחילת ביצוע

2019
מועד סיום משוער

**2022-2023

אלפי450,036-כ
ח"ש

31.12.2021ליוםבספריםשווי
.ר"אלפי מ154-כ שטח הפרויקט כ"סה*     

.2022צפויה להסתיים בשנת בנייתו של מבנה נוסף , 2021בנייתו של מבנה אחד הסתיימה בשנת *   *
.  2023בנייתם של שלושת המבנים הנוספים צפויה להסתיים בשנת 

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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מגורים

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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עין
 ה

ש
רא

טי
סי

א 
צב

נ
ים

ור
מג

יחידות דיור1,232*

ר"אלפי מ147-כ

יחידות דיור נמכרו ונמסרו615

יחידות דיור הושכרו ונמסרו586**

כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט"ח סה"מיליוני ש2,310-כ

ח רווח גולמי צפוי מכל הפרויקט"מיליוני ש988-כ

פ חוק עידוד"כמחצית מהפרויקט יועד להשכרה ע2019החל מאפריל
השקעות הון באישור מרכז ההשקעות

.2020בנייתן של כלל יחידות הדיור הסתיימה בדצמבר *
.נוספותדירות 10לאחר מועד הדיווח הושכרו **  

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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יון
 צ

רת
ש

מב
נה

קט
 ה

רת
ש

מב
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ור
מג

יחידות דיור*66

ר"אלפי מ14-כ

**2022סיום עבודות הקצה צפוי במהלך שנת

כ הכנסות צפויות"ח סה"מיליוני ש215-כ

ח רווח גולמי צפוי"מיליוני ש15-כ

יחידות דיור נמכרו55

. ד"יח9ע על פיה ניתן להוסיף עוד "הופקדה תב*      
.ע"החברה פועלת להשלים נספח תנועה לצורך מתן תוקף לתב

.42022והשלמת יתר הדירות צפויה במהלך רבעון ( 4טופס )דירות התקבל אישור אכלוס 39בגין * *  

מ"בעסיטיאיירפורט| 31.12.2021ליוםההוןשוקמצגת
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יה
צל

הר
רק

פא
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נ
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ור

מג

יחידות דיור150*

ר"אלפי מ31-כ

4התקבל טופס 2021יולי

כ הכנסות צפויות"ח סה"מיליוני ש458**-כ

ח רווח גולמי צפוי"מיליוני ש270-כ

יחידות דיור נמכרו90

יחידות דיור הושכרו54***

ייועדו להשכרה  דירות בפרויקט 57החליט דירקטוריון החברה כי , 2020בחודש נובמבר *
.החוק לעידוד השקעות הוןבמסגרת 

.ח הכנסות הוכרו בספרים בגין הפרויקט"מיליוני ש215-כ**    
.נוספתד "יח1לאחר מועד הדוח הושכרו ***  
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של הפרויקט' יחידות דיור בשלב א576**

ר"אלפי מ161-כ

2025סיום עבודות הקמה צפוי במחצית ראשונה של שנת 

כ הכנסות צפויות"ח סה"מיליוני ש1,023-כ

ח רווח גולמי צפוי"מיליוני ש172-כ

יחידות דיור נמכרו239***

.50%–חלק החברה בפרויקט *     
.דירות לבעלי הקרקע127-דירות למכירה ו449מתוכן **

.נוספותדירות 40לאחר מועד הדיווח נמכרו *** 
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מלונאות
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מלונאות
31.12.2021ליום

חדריםשם המלון
שווי בספרים  

(ח"אלפי ש)

תקציב בניה משוער
כולל קרקע

(ח"אלפי ש)

יתרה להשלמה
31.12.2021ליום  

סיום מוערך(ח"אלפי ש)

שרונה  
תל אביב

1,050398,4511,124,469744,2912025

הנסיכה 
*אילת

452255,084148,03979,257**2024

הלאום  
ירושלים

359163,136315,703118,1132024

המושבה הגרמנית  
חיפה

264150,000226,83565,0182023

שער הים 
נתניה

7078,275100,34316,2582024

. שיפוץבשלבי *
.נקבעומתוך יתרה זו צפויה החברה לקבל החזרים מחברת הביטוח בגין שריפה שפרצה במלון בסכומים שטרם **
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1,050-כ
חדרי מלון

81-כ
ר"אלפי מ

סיום עבודה צפוי

2025
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452
חדרי מלון

36-כ
ר"אלפי מ

סיום עבודה צפוי

2024
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359
חדרי מלון

28-כ
ר"אלפי מ

סיום עבודה צפוי

2024
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264
חדרי מלון

21-כ
ר"אלפי מ

סיום עבודה צפוי

2023
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70
חדרי מלון

4.5-כ
ר"אלפי מ

סיום עבודה צפוי

2024
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דגשים לתקופה
1-12.21

-רווח נקי בסך של כ

מיליוני1,426
ח"ש

FFOשל כ-

מיליוני420
ח"ש

NOIלתקופת הדיווח כ-

מיליוני608
ח"ש

-כ31.12.2021ההון המיוחס לבעלי החברה ליום 

מיליוני8,823
ח"ש

-כCAP-יחס חוב ל

33.1%
-שיעור ריבית אפקטיבית משוקללת כ

'  ט-ו' ח ה"אגסדרות 0.32%
שהורחבו השנה
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תמצית מאזן 
מאוחד
נכסים
ח"במיליוני ש

31.12.2131.12.20תיאור

537907מזומנים ושווי מזומנים

663530למכירהמלאי בניינים

505536ע והשקעות"ני

1,9522,249כ רכוש  שוטף"סה

898889מלאי בניינים למכירה לזמן ארוך

13,52411,927ן להשקעה"נדל

24761מקרקעין לבנייה

25570לזמן ארוךוחייבים השקעות 

14,99513,011כ רכוש בלתי שוטף"סה

16,94715,260כ נכסים"סה

טף
שו

ש 
כו

ר
טף

שו
תי 

בל
ש 

כו
ר
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תמצית מאזן 
מאוחד
והוןהתחייבויות

ח"במיליוני ש

31.12.2131.12.20תיאור

1,2441,330אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

86113ספקים ונותני שירות

122163זכאים ויתרות זכות

1,7401,805כ התחייבויות שוטפות"סה

266365בנקאיים ואחריםהלוואות מתאגידים

4,1844,041אגרות חוב

1,6941,354מיסים נדחים

6,2615,875כ התחייבויות בלתי שוטפות"סה

8,0017,680כ התחייבויות"סה

8,9467,580הון

16,94715,260כ התחייבויות והון"סה

ות
טפ

שו
ת 

ויו
יב

חי
הת

ות
טפ

שו
תי 

בל
ת 

ויו
יב

חי
הת

הון
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תמצית תוצאות
פעילות מאוחד

ח"במיליוני ש

1-12.211-12.20תיאור

608570נטו, הכנסות מהשכרת נכסים וניהולם

1140נטו, הכנסות ממכירת דירות

619610רווח גולמי

(45)(38)הנהלה וכלליות, הוצאות מכירה

(226)1,314נטו, ן להשקעה"שינוי בשווי הוגן של נדל

1,964337רווח מפעולות רגילות

(56)(96)נטו, הוצאות מימון

(14)(8)חלק בהפסדי חברות כלולות

(74)(434)מיסים על הכנסה

1,426194רווח לשנה

1,405192רווח מיוחס לבעלים
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התפתחות
ההון המיוחס
לבעלי החברה

ח"במיליוני ש

5,779

6,566

7,596
7,478

8,823

5,500

6,000

6,500

7,000

7,500

8,000

8,500

9,000

31.12.17 31.12.18 31.12.19 31.12.20 31.12.21

.ח"שמיליוני 319-מניות בסך של כשל נובע מרכישה עצמית 2020הקיטון בשנת * 
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