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 מ"בע 1 ריט

 על פי תשקיף מדףהנפקה של מניות רה בוחנת החב

 16.8.2022 -ה שלישייום , מחר יתקייםהמכרז למשקיעים מסווגים 

 1ריט

 מס נייר 1098920

 ער אחרוןש 'אג 2,150

 שווי שוק ש"ח  מיליארד 4-כ

 שיוך מדדים עיקריים דיב-, תלישראל-, ת"א נדל"ן, ת"א מניב125, ת"א 90ת"א 

 דיבידנד קרוב 1.9.2022אג' למניה, תאריך קובע  20

 מחיר מינימום למכרז ללא מחיר מינימום

 עמלת התחייבות מוקדמת 1.5%

 

 מידע כללי אודות החברה

  2006הוקמה בשנת  1ריט ( כקרן השקעות במקרקעיןREITהראשונה בישראל, והינה קרן הריט הגדולה בישראל ). 

  רמת מינוף מקסימלית לפקודת מס הכנסה, אשר קובעות, בין היתר 1להוראות חלק ד' פרק שני החברה כפופה ,

 .)75%( ופעילות עיקרית בישראל )95%(, מיקוד בנדל"ן להשכרה )60%)

  רד מיליא 3.95-מניב ישראל ותל דיב בשווי שוק של כ-, ת"א נדל"ן, ת"א125, ת"א 90מניית החברה נסחרת במדד ת"א

 ש"ח.

 נכסי  מיליארד ש"ח. 7-ובשווי של כאלף מ"ר  609 -מניבים בשטח כולל של כ נכסים 51לחברה  30.06.2022 ליום

 ,97.2% -שיעור התפוסה עמד על כ 30.06.2022ליום לאורך זמן.  מאוד בשיעורי תפוסה גבוהיםהחברה מושכרים 

הארץ ובגוש דן, ומשמשים ברובם למשרדים ומסחר. מרבית נכסי החברה ממוקמים באזורי ביקוש, בעיקר במרכז 

 .שוכרים בחוזים לטווחי זמן שונים 900-הנכסים מושכרים לכ

 י כאשר רוב נכסיה ממוקמים באזור ,רחב החברה מתמקדת בפעילות נדל"ן מניב בישראל בפיזור סקטוריאלי וגיאוגרפי

 13%מרכזי מסחר )פתוחים ברובם(,  25%משרדים,  51%הנכסים )לפי שווי הוגן( הינו פילוח  30.6.2022יום . לביקוש

 . חניונים 5% -בתי חולים סיעודיים ו 6%תעשיה ולוגיסטיקה, 

 נמשך הביקוש היציב לשטחים להשכרה אשר משפיע לחיוב על שיעור התפוסה ודמי השכירות. בתחום המשרדים ,

עילות העסקית ממשיכות להיות גבוהות. , הכולל בעיקר מרכזי קניות פתוחים, רמת הפדיונות והפבתחום המסחר
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 ,בתחום החניוניםנמשך הביקוש הגבוה לשטחים, לצד עליה במחירי השכירות.  והלוגיסטיקה הבתחום התעשיי

נרשמה עליה מתחילת השנה ועד היום, הודות לחזרת המשק לפעילות כלכלית ושוק העבודה למצבם טרם משבר 

 נרשמה יציבות מאז תחילת השנה.  בתחום בתי החולים הסיעודייםהקורונה. 

 ב 17% -עלייה של כ- NOI  ב 10%-וכ- NOI ( מנכסים זהיםNOI SP ברבעון השני של שנת )ביחס לתקופה  2022

מיליון ש"ח  87 -מיליון ש"ח, לעומת כ 102 -הסתכם בכ 2022ברבעון השני של שנת  NOI -ה :דהמקבילה אשתק

 בעיקר ביחס לתקופה המקבילה אשתקד נבע 2022ברבעון השני של שנת  NOI -הגידול ב .בתקופה המקבילה אשתקד

שיפור  לצד מהנבה של שטחים שהושכרו בתקופה ועליית שכר הדירה בתחום המשרדיםכתוצאה  NOI SP -מהעלייה ב

 מהנבה של נכסים חדשים שנרכשו בתקופה. ובנוסף בתוצאות תחומי המסחר והחניונים

 שווי מיליון ש"ח ל 276 -חיוביים של כ נדל"ן להשקעה הכירה החברה בשערוכי 2022 ל שנתשלרבעון השני  ותדוחב

 עדכון תזרימי המזומנים החזויים ושיעורי ההיוון של הנכסים.  בעקבותנכסיה, 

  אגורות למניה( בגין הרבעון  20מיליון ש"ח ) 37 -דיבידנד בסך של כ 2022החברה הודיעה כי תחלק בחודש ספטמבר

, לפיה הדיבידנד השנתי בגין רווחי 2022מחודש מרץ  ת דירקטוריון החברהלהחלטנה, וזאת בהתאם השני של הש

(. הדיבידנד משקף תשואת על פי מספר המניות ביום ההחלטה אג' למניה 80מיליון ש"ח ) 148 -לא יפחת מכ 2022

ביחס לסכום הדיבידנד שחולק  12% -(, וצמיחה של כ2022באוגוסט  11)על פי מחיר הסגירה ליום  3.8% -דיבידנד של כ

 ביחס לדיבידנד למניה(. 8% -אשתקד )כהתקופה המקבילה בגין רווחי 

  שנים 4.6החברה נהנית מעומס חלויות חוב נמוכות ומח"מ חוב של.  

    30.6.2022 נתונים כספיים עיקריים נכון ליום

 החברה מציגה צמיחה ב-NOI ,NOI-Same Property ,FFO ו-FFO לעומת 2022ומתחילת  השניברבעון  למניה ,

 התקופות המקבילות אשתקד:

 % 
 שינוי

1-6 
2022 

1-6 
2021 

% 
 שינוי

4-6 
2022 

4-6 
2021 

 2021שנת 

NOI 22.0% 197.5 161.9 17.2% 102.0 87.0 349.2 

NOI (SP) 14.3% 182.6 159.8 10.3% 95.0 86.1 - 

FFO 254.1 64.5 77.9 20.8% 116.8 148.9 27.5%  ריאלי 

FFO ריאלי 
 (₪למניה )

23.1% 0.80 0.65 16.7% 0.42 0.36 1.41 

 .אם צוין אחרתש"ח, אלא במיליוני  -
 15לפרטים נוספים, ראו בדוח הדירקטוריון שפורסם ביום  .הנתונים מבוססים על הדוחות המאוחדים המורחבים של החברה -

 .2022 באוגוסט

 2022לשנת תחזיות החברה עדכון מעלה של 

 אומדן ה- NOI  מיליון ש"ח )מאוחד מורחב(, לעומת אומדן מקורי  405-410 -הינו כ 2022המעודכן של החברה לשנת

 מיליון ש"ח. 390-400 -של כ
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, ש"ח למניה( 1.63-1.66 -)כ מיליון ש"ח 302-307 -הינו כ 2022הריאלי המעודכן של החברה לשנת  FFO -אומדן ה

  ש"ח למניה(. 1.59-1.64 -כ) מיליון ש"ח 294-304 -כ לעומת אומדן מקורי של

  לעלות המימון הצמודה  (6.55%)בין שיעור התשואה המשוקלל על הנכסים  4.9%החברה נהנית ממרווח גבוה של

 , אשר צפוי לתמוך בהמשך הצמיחה של תוצאות החברה. 2202 ביוני 30ליום  (%66.11)המשוקללת 

 גבוהים איתנות וגמישות פיננסית: 

o  ההון העצמי(IFRS )2022 יוניב 30ליום  מיליארד ש"ח 3.4 -של החברה עומד על כ. 

o 49%-יחס הון עצמי למאזן עומד על כ (IFRS).  

o  (ש"חמיליארד  7 -)סה"כ כ 2החברה אינם משועבדים ם המניבים שלנכסיהמרבית. 

o ( לחברה יתרות מזומנים 15.8.2022למועד פרסום הדו"ח ) מסגרות וש"ח מיליון  110-בסך של כונכסים פיננסיים

 ש"ח. מיליון  170 -של כ אשראי חתומות ופנויות בסך

o  החברה מדורגת על ידיS&P  מעלות בדירוג טווח ארוך שלilAA /Stable  ודירוג טווח קצר שלilA-1+ דירוג שאושרר ,

 .2022בחודש אוגוסט 

 

 מועד פרסומו שבוצעו בתקופת הדוח ועדעיקריות עסקאות 

  קומות משרדים בשטח  5רכשה החברה  2022בחודש פברואר  רכישת קומות נוספות במגדל דניאל פריש: –תל אביב

שנים  9-הקומות מושכרות לשוכר אחד, לתקופת שכירות של כ 5ש"ח. מיליון  66-מ"ר בתמורה לסך של כ 3,570של 

מ"ר בתמורה  720רכשה החברה קומה נוספת בשטח של  2022שנים נוספות. בחודש יוני  14עם אופציה להארכה של 

-הקומות הנוספות על פי הסכמי שכירות קיימים מייצג תשואה שנתית של כ 6 -השנתי מ NOI-הש"ח. מיליון  16-כל

 מקומות חניה. 235-הקומות במגדל וב 25מתוך  16-החברה במחזיקה . לאחר הרכישה 5%

  מחניון הכולל  90%רכישת  החברה את השלימה 2022בחודש אפריל  :טאואר" מחניון "סקיי 90%רכישת  –תל אביב

המתחם, מהווה אחד ש"ח. מיליון  61-כמקומות חניה במתחם יצחק שדה )חסן עראפה( בתל אביב, בתמורה ל 400-כ

בתמהיל קומות כ"א,  30-מגדלים בני למעלה מ 14-ממרכזי העסקים הגדולים של תל אביב, וצפויים להיבנות בו כ

החזוי בגין חלקה בחניון לאחר  NOI-שימושים מעורב של משרדים, מגורים, מסחר ומלונאות. להערכת החברה, ה

 .8%-אכלוס מלא של המתחם צפוי לשקף תשואה שנתית של כ

   67.5%התקשרה החברה בהסכם לרכישת  2022בחודש יולי  :"מ"חניון הכיכר 67.5%רכישת להתקשרות  –תל אביב 

מקומות חניה וכן תחנת דלק וחנות נוחות.  540הכולל  הסמוך לכיכר דיזינגוף,  הממוקם ברחוב לוריא בתל אביב,מחניון 

השנתי )הנוכחי(  NOI-הש"ח. מיליון  86-, אז תשלם החברה סכום של כ2022השלמת העסקה צפויה בספטמבר 

 .5%-מהנכס משקף תשואה של כ

  מנכס  50%השלימה את רכישתו של החברה  2022בחודש אוגוסט  :"פאבליקה"ממלון  50%רכישת  –הרצליה

המושכר למלון העסקים 'פאבליקה' בהרצליה פיתוח, מידי חברת 'איסתא ליינס'. תמורת הרכישה משקפת לחלקה של 

 159הנכס הנרכש מושכר ברובו ל"מלון פאבליקה", מלון עסקים הכולל  מיליון ש"ח. 115( שווי של 50%בנכס ) החברה

                                                           
 .2022 באוגוסט 11שנים, על פי מחיר הסגירה ליום  7 -, במח"מ של כ(')תשואת אג"ח סדרה ז %5.1 -עלות חוב שולית צמודת מדד של כ1
 .עם שותפיםמשותפת בבעלות המאוחד המורחב, המוחזקים באמצעות חברות מהמאזן  %21 -למעט נכסים בשווי של כ2 
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, ומוגדר כמלון ארבעה כוכבים על ידי רשת 2017קומות, וקומה תת קרקעית תפעולית. המלון נפתח בשנת  6-ים בחדר

בנכס. יתרת תקופת השכירות הנוכחית )ללא אופציות(  החברה'ישרוטל', המפעילה את המלון ביחד עם השותף של 

, כל אחת. כמו כן, הנכס כולל קומת קרקע שנים 5תקופות נוספות של  2-שנים, עם אופציות להארכתה ב 5-הינה כ

 158קומות חניה תת קרקעיות הכוללות  2בנוסף, בנכס  .שוכרי עוגן 3 -מ"ר המושכרת ל 1,000 -מסחרית בשטח של כ

 . 5.2%השנתי הצפוי מהנכס משקף תשואה של  NOI-ה מקומות חניה המושכרות למפעיל החניון.

  רו החברה ואפי נכסים )שותפה במגדל שהתק 2022בחודש אוגוסט  יובל:ל הדרכישת קומות נוספות במג –תל אביב

ש"ח. מיליון  170 -כ קומות במגדל תמורת 3-היובל( עם בנק מרכנתיל דיסקונט לרכישה משותפת של כל זכויות הבנק ב

חודשים.  24. לבנק אופציה לשכור את הנכס )כולו או חלקו( לתקופה של עד 2023יוני  בחודשהשלמת העסקה צפויה 

 עם השלמת העסקה יחזיקו החברה ואפי נכסים במלוא הזכויות במגדל היובל.

  אינפיניטי פארק ברעננה מתחם החברה ממשיכה לקדם את תכניות הפיתוח של טי פארק:ימתחם אינפינ –רעננה, 

)חלק  קומות 30-אלף מ"ר ב 60-בשטח עילי של כ וממשיכה, ביחד עם השותף במתחם, בהקמת מגדל אינפיניטי

. למועד 2023וסיום הבניה צפוי במחצית הראשונה של  2019-החלה בשל מגדל אינפיניטי . הבניה (50% –החברה 

משטחי המשרדים במגדל החדש. במקביל לסיום בניית המגדל, צפויה  61%-הדוח, נחתמו הסכמי שכירות ביחס ל

בנוסף, החברה  .בה והסעדהיאזורי ישול שטחי מסחר ולדונם, אשר יכ 6השלמתו של הפארק הירוק בשטח של 

-ממשיכה לקדם את התכנון לשדרוג המבנים הקיימים במתחם )אינפיניטי קמפוס ואינפיניטי פלאזה( הכוללים כיום כ

, סמוך לעזיבת 2023. עבודות השדרוג צפויות להתחיל בתחילת שנת (66% -)חלק החברה למועד זה, כ אלף מ"ר 90

באינפיניטי קמפוס המשרדים משטחי  25%-כמי שכירות ביחס לכסעד הדוח, נחתמו ההשוכר העיקרי, אמדוקס. למו

 . ואינפיניטי פלאזה

מ"ר שטחי  6,600 -הכולל כהשלימה החברה את רכישת חלקה של חברת סאנפלאואר במתחם,  2022בחודש אוגוסט 

 .ש"חמיליון  82.5-בתמורה ל ,מקומות חניה 175 -משרדים וכ

 

 קישורים רלוונטיים 

  2022.06.30-הכספיים של החברה ל הלדוחותיקישור 

  202208.15.מצגת חברה 

  בהתאם להחלטת 20.2.2023, אשר תוקפו הוארך עד ליום 20.2.2020קישור לתשקיף המדף שפורסם ביום ,

 13.2.2022רשות ניירות ערך מיום 

  

https://maya.tase.co.il/reports/details/1470361/2/1
https://maya.tase.co.il/reports/details/1470361/2/1
https://mayafiles.tase.co.il/rpdf/1470001-1471000/P1470379-00.pdf
https://mayafiles.tase.co.il/rpdf/1470001-1471000/P1470379-00.pdf
https://mayafiles.tase.co.il/rpdf/1279001-1280000/P1279971-00.pdf
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 :למידע נוסף אנא פנה לאחד הנציגים הבאים

 03-6223381 אמיר נחוםמורן נחשוני /   –חיתום  ווליו בייס

 03-7532088 צביקה בק –אקסלנס נשואה חיתום 

 03-6931999 אורית זריהן–רוסאריו חיתום 

 03-7778200 דרור כהן / גל ארד –איפקס הנפקות 

 03-7107102 משה מרדכי –מנורה הנפקות 

 03-9655606  עדאנינתי נתן / יובל  –יוניקורן קפיטל 

 

 

 דגשים 
  מסמך זה אינו מהווה הצעה של ני"ע, או התחייבות להצעת ני"ע. הצעה סופית של ני"ע תעשה אך ורק על בסיס מסמכי הצעה, ככל שיפורסמו

 .ע"י החברה

  כדי להוות התחייבות כלשהי מצד החברה לבצע הנפקה של ני"ע כאמור לעיל. מבנה ומחירי ההנפקה ויתר תנאי הצעת ני"ע ועצם אין באמור

מובהר כי  .פי דין, לרבות קבלת אישורם של המוסמכים לכך בחברה-ביצועה בפועל כפופים לשיקול דעת החברה ולקבלת אישורים כנדרש על

הנפקה הכולל ו/או את תנאיה ו/או לבטל את ההנפקה והגיוס ו/או לשנות את מועד ההנפקה ו/או את החברה רשאית לשנות את היקף ה

 פי שיקול דעתה הבלעדי.-פרטי ההנפקה על

  מידע פיננסי המבוסס על תחזיות והערכות החברה, הינו מידע ופרויקטים של החברה וכן כל  נכסיםמידע עתידי הנכלל במסמך זה אודות

 -א לחוק ניירות ערך, התשכ"ח32בהתאם לסעיף בשליטת החברה ומהווה מידע צופה פני עתיד  ןואינ ותוודאי ןאותיו אינשהתממשותו ותוצ

1968. 

 א, לרבות תשקיף מדף של החברה. "המידע המחייב אודות ההנפקה והחברה הינו כמפורט בדיווחיה לרשות ניירות ערך במערכת המגנ

 .במסגרת דוח הצעת מדף יפורסמוהיקפה, התנאים המחייבים של ההנפקה, לרבות 

  מובהר כי אין לראות במידע המפורט לעיל יעוץ לרכישה / מכירה / החזקה של ני"ע. המידע שלעיל הינו תמציתי בלבד ולכן אינו מהווה תיאור

טים אודות החברה, עסקיה מלא או ניתוח של כל העובדות והפרטים המפורטים בו ואינו מתיימר להכיל את כל המידע הדרוש למשקיע. לפר

 ופעילותה, ראה דיווחי החברה באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך / הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.

 


