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אסטרטגיה

בחירת שוק
התמקדות בערי מטרופולין  

מרכזיות בשווקים הנהנים  

.מצמיחה כלכלית לאורך זמן

רכישת נכסים
מעוגני  , בקרבה לצירי תחבורה מרכזיים

שוכרים איכותיים בחוזים ארוכי טווח  

שישמרו על שיעורי תפוסה גבוהים  

וישיגו שכירות יציבה גם בעת שינוי  

.במחזורים הכלכליים

הקמת מערך ניהול אקטיבי
צוות ניהול מקצועי מקומי בכל מדינה  

,  לניהול הנכסים לרבות ההשכרה

פיתוח וניצול הזכויות  , השבחה

.הטמונות בנכסים

חדשנות
.  מעקב צמוד אחר התפתחות מגמות ושינויים בשוק

( Brain Embassy)מתן פתרונות שכירות מגוונים 

(.דאטה סנטר בנכסים)וערך מוסף לדיירים 

תזמון החלטות השקעה
לתזמן מימושים או לנצל הזדמנויות נוספות  

.להשקעה לצורך מיקסום הערך בתיק הנכסים

שמירה על איכות הסביבה
"  ירוק"השקעת מאמצים להתאמת הבניינים לתקן ה

על מנת שהבניינים שלנו יפעלו באופן , בכל מדינה

.יעיל וימזערו את השפעתם על הסביבה
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המוצרים שלנו

אנחנו מתאימים את המוצר המתאים ביותר  
.  לכל יחידת שטח של אדגר

ההתאמה נעשית בצורה אופטימלית בהתחשב בצרכי  
.המגמות בשוק ובפרמטרים הפיזיים של הנכס, הלקוח

חללים משותפים

Service Office
משרדים מוכנים עם חבילת שירות 

.בסיסית

משרדים קלאסי

מסחר

דאטה סנטר
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כ"סהבלגיהפוליןקנדהישראלמדינה

אנטוורפןורשהטורונטו  אביב-תלמיקוד תיק נכסים  

6229340(1( )כולל נכס בהקמה)מספר נכסים 

11027813827553(ר"באלפי מ)סך שטח מנוהל 

9715913827421(ר"באלפי מ)חלק אדגר 

(2)95%88%79%93%87%(30.9.22לפי חוזים חתומים )שיעור תפוסה 

(  כולל מיועד למימוש)ן להשקעה "שווי נדל

(ח"במיליוני ש)
1,7321,4901,0112164,449

5720-77-(ח"במיליוני ש)שווי קרקעות 

129---129(ח"במיליוני ש)ן בהקמה "שווי נדל

30.9.2022חלוקה גיאוגרפית -תיקי הנכסים של החברה 

(. לא כולל נכס בהקמה)52מספר הבניינים הינו הכלסך . נכס מניב יכול לכלול גם מתחם הכולל מספר בניינים( 1)

.88%-שיעור של כ2022באוקטובר 31נכון ליום ( 2)



49%20%

(בלגיה)אנטוורפן ישראל (פולין)ורשה 

בגודלה באירופה2-עיר הנמל ה העיר בעלת שיעור הצמיחה 
מהגבוהים באירופה

אפ ניישן-סטארט

4%

30.9.2022לפי שווי נכסי נקי  תמהיל ההשקעות

6

(קנדה)טורונטו 

מרכז העסקים 
בגודלו באמריקה הצפונית 2-ה

בעולם9-וה

27%
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אלפי מ״ר
שטח בבעלות

תקופת השכירות  
הממוצעת בתיק  

הנכסים

מתמהיל ההכנסות  
מקורו בשוכרים 

דפנסיביים

הנכסימשווי התיק 
מקורו במתחם 

360אדגר 

97 4.8 60%

ישראל

7

73%



NOI SP
+23%

73%

10%
6%

11%

Adgar 360
אביב-תל

Adgar Tower
תקווה-פתח

Data Center
ראש העין

שאר הנכסים

30.9.2022מדדים תפעוליים  , תיק הנכסים בישראל

14%

טק-חשיפה ענפית להיי

95%

שיעור תפוסה
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NOI

40%

11%

14%

35%

אחר

ביטוח ופיננסים

Data Center

מוסדות ממשלתיים

מס׳ שוכרים

תקופת שכירות ממוצעת

שנים4.8

50
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מתמהיל הכנסות מקורם  
משוכרים דפנסיביים

60%

סה״כ
שטח מנוהל

110
אלפי מ״ר

ש
ני 
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"

ח

3.8

2.9

12.0

3.8

תקופת שכירות ממוצעת בנכס

97
אלפי מ״ר

סה״כ שטח 
בבעלות

תמהיל שווי נכסי



תשואה 
משוקללת 
בתפוסה  

מלאה
6.8%

30.9.2022מדדים פיננסים , תיק הנכסים בישראל

9

שווי נכסי
1,864M₪ חוב 

מובטח
293M₪

שיעור 
LTV
16%

360מתחם חללי עבודה בנכס אדגר •

תחת מותג החברה, א"בת
Brain Embassy5-בשטח של כ

ר בישראל אשר זוכה   "אלפי מ
.להצלחה

בפרוייקטהקמת החניון התת קרקעי •
Adgar Hub בפתח  33ברחוב אפעל

בכוונת החברה להסב חלק  . תקווה
.*Data Centerמהחניון לצרכי 

החברה הגישה תוכנית לוועדה  •

,  המחוזית לתכנון ובנייה במחוז מרכז

אלף  65-להקמת מבנה בשטח של כ

.  בפתח תקווה33אפעל ' ר ברח"מ

החליטה  , 2021בנובמבר 18ביום 
.לתכניתהועדה לתת תוקף 

:פעילות בתיק הנכסים

ריבית  
ממוצעת 

2.1%

76 

136 

21 

40%

13%

42%
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החוב המשויך לתיק הנכסיםפרעונותתמהיל 

פרעונות קרן שוטפים פרעונות מרכיב בלון בתום ההלוואה LTV במועד פרעון סופי

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

*

.הלוואות צמודות למדד כנגד הכנסות צמודות מדד* 



30.9.2022נתונים ליום ,  תל אביב-360מתחם אדגר 

שטח המתחם הכולל להשכרה  
מקומות חניה 1,011עם 

מתמהיל הכנסות המתחם נובע משוכרים  
משרדי ממשלה ושגרירויות  : דפנסיביים

קומות של מתחם חללי עבודה 5
ר"אלפי מ5-ייחודי בשטח של כ

10

Data Centerלרווחת הדיירים במתחם

*.  הצפוי באכלוס מלאNOI-ה
.6.4%-שיעור תשואה ממוצע של כ

NOI תפוסה  .)ח"מיליוני ש20.8-כ2022לשנת 3לרבעון
(.95%-ממוצעת כ

( Brainלא כולל הכנסות נוספות ולא כולל )
(בממוצע)ר "ח למ"ש81-משרדי ממשלה כ

תקופת השכירות הממוצעת 
(Brain-לא כולל שטחי ה)במתחם 

לשימוש הדיירים ולכנסים 
חיצונים

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 
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תמ״ג שמייצרת העיר  
מכלכלת המדינה 

כולה

מהווה את מרכז  
העסקים השני בגודלו 

בצפון אמריקה

מהחברות הפועלות 
בקנדה בוחרות למקם את  

מטותיהן בעיר

מרכזי העסקים 
הגדולים בעולם

20% TOP 102# 38%

קנדה  , טורונטו

https://torontoglobal.ca/Discover-Toronto-region/Toronto-region-quick-facts
https://www.toronto.ca/city-government/data-research-maps/toronto-progress-portal/world-rankings-for-toronto/

-כ -כ

https://torontoglobal.ca/Discover-Toronto-region/Toronto-region-quick-facts
https://www.toronto.ca/city-government/data-research-maps/toronto-progress-portal/world-rankings-for-toronto/
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55 York St

350 Burnhamthorpe Rd W

9050 Yonge St

1 Richmond St W

365 Bay St

170 University Ave

800 Bay St

120 Bloor St E

1881 Yonge St

1867 Yonge St

40 Eglinton Ave E

75 Eglinton Ave E

40 Holly St

300-306 Town Centre

159/173 Dufferin St

161 Liberty St

2 Fraser Ave

42 Fraser Ave

15 Fraser Ave

30 Fraser Ave

2001&2005 Sheppard

111 Gordon Baker 

1270-1300 Central Park Way

קנדה, מפת הנכסים של החברה בטורונטו



30.9.2022מדדים תפעוליים , תיק הנכסים טורונטו
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30%

שיעור תפוסהטק-חשיפה ענפית להיי

מס׳ שוכרים

321

25%

סה״כ שטח מנוהל
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16%

50%

34%

הרובע הפיננסי מרכז העיר פרברי העיר

23.9

19.9

14.6

שכירות חודשית ממוצעת למ״ר בדולר קנדי
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מתמהיל הכנסות מקורם  
משוכרים דפנסיביים

75%

5%

6%

14%

אחר

מוסדות ממשלתיים

שירותי בריאות וציוד רפואי

ביטוח ופיננסים

סה״כ שטח בבעלות

-9.4%

NOI SP

NOI

תקופת שכירות ממוצעת

שנים3.7

159
אלפי מ״ר

278
88%אלפי מ״ר

תמהיל שווי נכסי



תשואה 
משוקללת 
בתפוסה  

מלאה
6.9%

30.9.2022מדדים פיננסים , תיק הנכסים טורונטו

14

שווי נכסי
598M C$ חוב  

מובטח
261MC$

שיעור
LTV

44%

השלימה חברת הבת  , 2022באוגוסט בחודש •
110Eglinton, בקנדה ושותפתה בנכס

את  ( 50%-חלק החברה)קנדה , שבטורונטו

-בסך של כ' מכירת מלוא הזכויות בנכס לצד ג

(.  50%חלק החברה )מיליוני דולר קנדי 41

מחצית מהתמורה נתקבלה במזומן ומחצית  

בעקבות  .חודש30כהלוואה לרוכש לתקופה של 

המכירה רשמה החברה בדוחותיה הכספיים  

מיליוני דולר  7-רווח נטו לאחר מס בסך של כ

(.ח"מיליוני ש18-כ)קנדי 

אונטוריוהפקיע מחוז , 2022בחודש אוגוסט •
-הממוקם ב2Atlanticאת הנכס , בקנדה

Liberty Village  שהיה בבעלות החברה ביחד

לטובת  (50%חלק החברה )עם שותף מקומי 

החברה  . והקמת קו רכבתאיזוריעבודת פיתוח 

מטעם מחוז  , קיבלה הערכת שווי לנכס האמור

מיליוני דולר קנדי מעל  5-בסך של כ, אונטריו

השווי של הנכס בספרי החברה לצורך חישוב  

.הפיצוי בגין ההפקעה האמורה

הפקיע מחוז אונטריו  , 2022בחודש אוקטובר •

בקנדה נכס נוסף שבבעלות החברה ביחד עם  
, (50%חלק החברה ( )Fraser7) שותף מקומי 

30נכון ליום . Liberty Village-הממוקם ב

שווי חלק החברה בנכס  2022בספטמבר 

19.2-כ)מיליוני דולר קנדי 7.4-האמור הינו כ

(.ח"מיליוני ש

:פעילות בתיק הנכסים

ריבית  
ממוצעת 

3.6%

18
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החוב המשויך לתיק הנכסיםפרעונותתמהיל 

פרעונות קרן שוטפים פרעונות מרכיב בלון בתום ההלוואה LTV במועד פרעון סופי

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

.הלוואות בריבית קבועה* 

*
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תמ״ג שמייצרת העיר  
מכלכלת המדינה 

כולה

בכוח הקנייה מבין כלל 
הערים באיחוד האירופי

לנפש בעיר מהווה  התל״ג
הממוצע מהתל״ג2פי 

במדינה כולה

שיעור האבטלה  
בעיר

18% 1.5%x2

פולין, ורשה

15
https://stat.gov.pl
https://www.statista.com/statistics/1086018/poland-gdp-per-capita-by-regions/

-כ18#

https://stat.gov.pl/
https://www.statista.com/statistics/1086018/poland-gdp-per-capita-by-regions/


ADGAR POLAND

0,6 km

Czackiego

16 פולין, נכסי החברה בוורשה

PDT Wola

Adgar Renaissance

2022נרכש בחודש יולי 



30.9.2022מדדים תפעוליים  , תיק הנכסים בוורשה

17

13%

טק-חשיפה ענפית להיי

79%

שיעור תפוסה

54%

9%

15%

22%

השאר

ביטוח ופיננסים

שירותי בריאות וציוד רפואי

מוסדות ממשלתיים

מס׳ שוכרים

תקופת שכירות ממוצעת

שנים4.1

108

46%

סה״כ שטח מנוהל  
ובבעלות

138
אלפי מ״ר
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43%

31%

7%

19%

73%

88% 91%

75%

רובע
מוקטוב

רובע
אוחוטה

מרכז
*

Wola

תמהיל שווי נכסי שיעור תפוסה

מתמהיל הכנסות מקורם  
משוכרים דפנסיביים

רו
אי

ני 
יו

יל
מ

NOI

.92%-שיעור השיווק בנכס למועד פרסום המצגת כ, 2022ן להשקעה בינואר "סווג לנדל* 

-1.8%
NOI SP



תשואה 
משוקללת 
בתפוסה  

מלאה
7.8%

30.9.2022מדדים פיננסיים , תיק הנכסים בוורשה

18

שווי נכסי
297M€ חוב  

מובטח
111M€

שיעור
LTV
37%

:פעילות בתיק הנכסים

במרכז  Czackiegoשיפוץ הנכס •

4-העיר בשטח להשכרה של כ

ר לשימוש כחללים  "אלפי מ

-משותפים תחת מותג החברה ה
Brain Embassy ,  עבודות השיפוץ

ושיעור  22הסתיימו בסוף ינואר 

,  התפוסה למועד פרסום המצגת

.92%-עומד על כ

השלימה חברת  , 2022בחודש יולי •

הבת בפולין את ההסכם לרכישת  

נכס באזור מרכז העסקים ברובע 

בתמורה לסך  , פולין, וולה בוורשה

118-כ)מיליוני אירו 32.5-של כ

18-הנכס כולל כ(. ח"מיליוני ש

-ר משרדים להשכרה ו"אלפי מ

מקומות חנייה והינו בשיעור  263

.  70%-תפוסה של כ

(זלוטי4.8= אירו 1תורגם לאירו לפי )מסך החוב הינו הלוואות במטבע זלוטי פולני 8%-כ* 

ממוצע  
ריבית  
3.0%

- 5 
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43%
41%
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רו
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מי

החוב המשויך לתיק הנכסיםפרעונותתמהיל 

פרעונות קרן שוטפים פרעונות מרכיב בלון בתום ההלוואה LTV במועד פרעון סופי

.הלוואות בריבית קבועה כנגד הכנסות צמודות מדד* 

*



חברות בינלאומיות הפועלות 
בתעשיית תזקיקי הנפט  
והכימיקלים מיקמו את  

מטותיהן בעיר

הנמל השני בגודלו 
בגודלו 11-באירופה וה

בעולם

מהיהלומים המלוטשים  
לייצור תכשיטים בעולם 

עוברים דרך העיר

מכוח הקנייה 
באירופה כולה נמצא 

ק״מ  500ברדיוס של 
מסביב העיר

30 60%50%

בלגיה, אנטוורפן

19

-כ

https://businessinantwerp.eu/facts-figures-0

2# -כ -כ

https://businessinantwerp.eu/facts-figures-0


שיעור 
LTV
39%

30.9.2022מדדים תפעוליים ופיננסים , תיק הנכסים באנטוורפן

:פעילות בתיק הנכסים

,  למעט)Brain Embassyלשימוש  התיאטרבבינייןר "אלפי מ4.2-כסיום הסבת •

נכון למועד פרסום  (.  2022ר שצפויים להסתיים ברבעון השלישי לשנת "מ480-כ

.71%-המצגת שיעור התפוסה במתחם הינו כ

20

72%

4%

24%

אחר

ביטוח ופיננסים

מוסדות ממשלתיים

מס׳ שוכרים

תקופת שכירות ממוצעת

שנים2.2

19

28%

2.9 3
3.4

3 3 3

2.20 2.25

2016 2017 2018 2019 2020 2021 1-9.21 1-9.22

+2.3%
NOI SP

14%

טק-חשיפה ענפית להיי

93%

שיעור תפוסה סה״כ שטח מנוהל  
ובבעלות

27
אלפי מ״ר

מתמהיל הכנסות מקורם  
משוכרים דפנסיביים

רו
אי

ני 
יו

יל
מ

תשואה 
משוקללת 
בתפוסה  

מלאה
6.5 %

שווי נכסי
62M€

חוב  
מובטח

24M€

NOI

ריבית  
ממוצעת 

1.8%

-

11.4 

9.0 
32%

39%
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החוב המשויך לתיק הנכסיםפרעונותתמהיל 

פרעונות קרן שוטפים פרעונות מרכיב בלון בתום ההלוואה LTV במועד פרעון סופי

.הלוואות בריבית קבועה כנגד הכנסות צמודות מדד* 

*



*תחזיות החברה 

21

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

הנחות החברה בקשר עם חידוש חוזים ושיווק השטחים , 30.9.22התחזית מבוססת על פי שערי החליפין ליום 
התחזית כוללת  . וחידוש הלוואות בשיעורי ריבית המבוססים על תנאי השוק הנוכחיים( כולל פרוייקט באכלוס)הפנויים 

.בפולין וקיטון בהכנסות בגין נכס שנמכר ונכס שהופקע בקנדה2022גידול בהכנסות בגין נכס שנרכש בחודש יולי 

התחזית נעשתה בהתבסס על הפרמטרים הכלכליים הידועים למועד הפרסום וההנחה שלא תהא הרעה משמעותית  
. בסביבה הכלכלית שעלולה להשפיע על הסביבה העסקית בה פועלת החברה

תחזית
2023

תחזית
2022

בפועל
2021

ח"מיליוני ש

NOI265-275255-265248.5תחזית 

120-130110-120107.2ריאלי FFOתחזית 



NOI-המשך צמיחה ב
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תחזית
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2023
תחזית
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ש
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ח

+28%
ח"בנטרול השפעת שע34%+

3938373837מניביםנכסיםמספר

NOI1-9/22ממוצעח"שעלפיתרגוםהפרשי1-9/22ח ממוצע "חלק הבעלים לפי שע 

המיוחס לבעלי המניות על פני השניםNOI-התפתחות ה

193

212
213

216

248

255-265

265-275

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

.100%הינוהבעלותשיעורהעסקהלאחר.בפוליןבפעילות(19.9%)המיעוטשלחלקולרכישתהעסקההושלמה2020,דצמברבחודש(1)

(1)



61.3

71.5 75

85.3

107.2
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40.6 39.4 41.3

50.4

2017 2018 2019 2020 2021 2022
תחזית

*

2023
תחזית

*
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מי

"
ח

FFO דיבידנד שחולק

FFO-צמיחה מתמשכת ב

23

CAGR
+15%

110-120

120-130

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 
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FFO
השוואה מול תקופה מקבילה אשתקד
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השוואה מול תקופה מקבילה אשתקד

+9.6%



30.9.2022תמהיל החוב   

24

תמהיל החוב )*(פירעונות קרן אגרות החוב 

מסגרת אשראי 
פנויה
315

הלוואות בנקאיות
1,440

אגרות חו ב 
2,051

מיליוני  
ח"ש

ירידה בריבית הריאלית הממוצעת על אגרות החוב שבמחזור
סדרהשלבדרך('יבסדרה)חובאגרותשלהנפקההחברההשלימה,2022ינוארבחודש•

ריביתהמגלמתח"שמיליוני247.1-כשלנטובתמורה.נ.עח"שמיליוני250שלבסך,חדשה

.(הנפקההוצאותלאחר)0.6%-כשלשנתיתאפקטיבית

)*(

450

182.8

350

לימ 23.7 23.7 23.7

ינוי
ש

 39.1 39.1

" 250

ח 146.9 146.9 146.9
99.7 99.7

299.1
150

154.0 154.0 154.0 146.9 146.9

50
2023 2024 2025 2026 2027 2028-2031

סדרה ט' סדרה י' סדרה יא' סדרה יב'

ריבית ממוצעת

3.0%

ריבית אפקטיבית  

ממוצעת

2.5%

שלנוספותחובאגרותלהנפקתיציבבאופק2Aשלדירוגמידרוגקבעה,2022יוליבחודש•

באותולפועליצאהאשר'יאסדרההרחבתשלבדרך.נ.עח"שמיליוני150שלבסךהחברה

.ח"שמיליוני152.4-כשלבסךנטובתמורהלמשקיעיםפרטיתהקצאהבאמצעותהחודש

.(הנפקההוצאותלאחר)3.36%-כשלבשיעורשנתיתאפקטיביתריביתמגלמתהתמורה

שלהחובלאגרותיציבאופקעם2Aהדירוגאתמידרוגאישררה,2022נובמברבחודש•

.('יב-'טסדרות)שבמחזורהחברה



.עם אופק יציב  A2.ilאגרות  החוב בדירוג❖

.ח"מיליוני ש339-יתרת מזומנים בסך של כ❖

.ח"מיליוני ש475נכסים לא משועבדים בסך של ❖

.ח"מיליוני ש315-מסגרת אשראי בלתי מנוצלת בסך של כ❖

30.9.2022גמישות פיננסית 

25

נטו, שווי נכסי

במיליוני  
ח"ש

1,571ישראל

872קנדה

650פולין

133בלגיה

3,226

161הון חוזר ויתרות אחרות

(271)נדחיםמסים

3,116סך יתרות משויכות לפעילות

(2,051)אגרות חוב  

339סך מזומנים ושווה מזומנים

(1,712)נטו, סך החוב התאגידי

1,404סך יתרות מאזניות

271נדחיםמסיםבנטרול 

EPRA NAV1,675

EPRA NAV  10.2(ח"ש)למניה

1.82X

30.9.2022פילוח כלכלי למבנה המאזני ליום 

ניהול הסיכון לכיסוי החוב בעת 

מצבי לחץ

הימצאות תיקי נכסינו בערי מטרופולין  

מרכזיות המהוות בחירה ראשונה מצד 

תמהיל נכסינו המעוגן בשוכרים  ,עסקים

מאפשר  , לצד חוזים ארוכי טווח, חזקים

חזק אשר מקנה  מתזריםלחברה להנות 

לחברה את הביטחון כי יתרת ההון יציבה  

אגרות  -ומספקת לכיסוי החוב התאגידי 

.החוב



מנועי צמיחה

26

Data Center

פרויקטים בפיתוח



The Brain Embassy

זמינות
גמישות

משרדי בוטיק

שטחילהשכרתהביקושבמגמתעולמילשינויהתוודענוהאחרונותבשנים

המודל,השיתוףתרבותולנוכחעולמיגלובליזציהמתהליךכחלק.משרדים

.השוכריםצרכיעםאחדבקנהעולהתמידלאשכירותשלהמסורתי

ואילולעבודואיפהמיעם,מתי,איך:לגמישותצורךנוצרהעבודהבקהילת

להתאמתבגמישותצורךנוצרוהבינונייםהקטניםהעסקיםקהילתבקרב

לקצבבהתאםעסקיהןלמחזורהעובדיםוהיקףהתקורהעלויותמבנה

.העסקיתבפעילותהצמיחה

זמניוטווחהעבודהחללגודלבהתאמתגמישותצריכיםהגדליםמכלעסקים

.פעילותןשלהצמיחהלקצבשיתאימוכךהשכירות

27

.אדגר פארק ווסט בפוליןבבבנייןאמבסיר שטחי בריין "מ1,400-נוספו כ2022בחודש אוגוסט (1)

ר אשר צפוי להסתיים  "מ480-למעט שטח של כ)הסתיימו עבודות ההסבה , 2021בחודש דצמבר (  2)
.71%-שיעור התפוסה נכון למועד הדוח הינו כ( 2023ברבעון הראשון לשנת 

אחוז  PDT Wolaר בנכס החברה בפולין "מ2,000-הושק מתחם נוסף של כ, 2022בחודש אוגוסט (  3)
.  55%-השיווק נכון למועד פרסום הדוח הינו כ

נכסמדינה

30.9.2022

שטח

(ר"אלפי מ)

ר"מחיר שוק למ

חלף שכירות

(נקודת איזון יזמית)

שיעור מנקודת

איזון יזמית

98%ח"ש3605.1110אדגר ישראל

95%אירוAPW6.113(1)פולין 

82%אירוMokotov9.112פולין

87%אירוCzackiego423פולין  

43%אירוTheater4.212(2)בלגיה 

28.5



תחילת הפעילות

הקימה החברה בחלק  , כחלק מצורך לתת שירותים נוספים לשוכרים

חוות שרתים על מנת לספק שירותי ,  בישראל ובפולין, מן הבניינים

.אירוח ואחסון שרתים לשוכרים בבניינים

Adgar Data Center

28

הרחבת הפעילות לבניין החברה בראש העין

ואט בראש העין לצרכי הדאטה סנטר והשכרתו בחוזים  -מגה4-מתקן של כ

.שנה לחברות מרכזיות מתחום התקשורת10-20לזמן ארוך לתקופה של 

NOI ח"מיליוני ש9-כבתפוסה מלאה.

*בהמשך 

בפרוייקטבכוונת החברה להרחיב את הפעילות גם לחלק מהמרתף 

Adgar Hubפריסה  .תקווה-בפתח33אפעל ' ברח
גלובלית

מתקנים  
גלובליים

טכנולוגיה

והנדסה

מודל  
פיננסי

SLA

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 



תקווה-פתח33ברחוב אפעל  Adgar Hub*פרוייקט

29

לפרויקטכתשתיתקרקעיהתתהחניוןהקמתעםומתקדמתוהדיפוןהחפירהעבודותאתסיימההחברה
העלות.סנטרדאטהלצרכיהחניוןמתוךחלקליעדהחברהבכוונת.ר"מאלפי65-כשלעתידימשרדים
לא)ח"שמיליוני160-כשלבסךמוערכתסנטרדאטהלצרכיהמבנהוחיזוקהחניוןלהשלמתהכוללת

צפויהבנוסף.ח"שמיליוני65-כשלסךהחברההשקיעהמתוכה,(סנטרהדאטההקמתהשלמתכולל
.להלןכמפורטח"שמיליוני40-כבסךהראשוןהשלבשלהבנייהבגיןוהיטליםאגרותלשלםהחברה

אלפי38-כשללהשכרהשטחעםמשרדיםבנייןהכוללפרוייקטהקמת,ראשוןכשלבבוחנתהחברה
."(הפרוייקט":זובפסקהלהלן)והחניוןקרקעיתתסנטרדאטה,ר"מ

ר"מ3,500-כשלכוללבשטח,קומותשתיפניעליתפרס,שיוקםככל,והמוגןקרקעיהתתסנטרהדאטה
בהיקףמאודגבוההחשמלקיבולת,וגלובלייםעסקייםלארגוניםשירותיםמתןלצרכילבנהרצפהנטו
צפויהמתקן,החברהלהערכת.בישראלהתקשורתספקיכלשלתקשורתוצמתיוואטמגה14-כשל

מתקדמותהנדסיותומערכותמקסימליתיתירותבעל,בתחוםביותרהגבוהיםהתקניםבכללעמוד
.זמןלאורךשירותרציפותהמאפשרת

מיליוני750-800-כשלבהיקףמוערך,סנטרהדאטהכולל,מלאבגמרבפרויקטהצפויהההשקעהסך
שלהמלאואכלוסוהשלמתולאחרהצפויההכנסותהיקףסך,החברהלהערכת.(קרקעכולללא)ח"ש

מיליוני70-77-כשלבסךנאמד,הדוחלמועדנכוןהמחיריםבסיסעל,סנטרהדאטהכולל,הפרוייקט
.בשנהח”ש

הנושאאתלבחוןותמשיךהפרוייקטהקמתעיתויעלהחליטהטרםהחברהכי,יובהר,ספקהסרלמען
.פוטנציאליםלקוחותעםוהתקשרותהשוקלתנאיבהתאם

.2לעניין מידע צופה פני עתיד ראו שקף * 
הדמיה



רמת ובררמת ובר

הדר המושבותהדר המושבות

קניון

איילון

קניון

איילון

תת. . רכרכבתבת

ארארייהה קרקריתית

בני ברק

אאם ם ההמומושבושבותת מחמחלףלף

אאםם המ המוושבשבותות

תחתחנתנת  

אאםם המ המוושבשבותות

אזור אזור תעסותעסוקקהה

קרקריייית ארית אריהה
פרדספרדס  ככץץ

פתח תקוה

קק. . אבנאבנתת
רחרח' ' זז''בוטינסבוטינסקיקי מחלףמחלף

גההגהה תחתחנתנת  שנקרשנקר
יציצחחק רבק רביןין

תתחנחנתת ב בללינסינסוןון

בני ברק מטלוןמטלון קריקריתת אזור אזור תעסותעסוקקהה

ררממת סיבת סיב ביבי""ח ח ביילינסוןביילינסון

פתח תקוה

.גבעת 

שמואל

3M קו

הקו האדום

תחנה

דרך ראשית

דרך משנית

סביבה רחוקה| מיקום 
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33גשר שמחבר את תחנת אם המושבות לאפעל 
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Exhibition 

GO Station

South 

Liberty 

Trail

Liberty Village Portfolio32

.רבתיטורונטובאזורבתשתיותהשקעותמבצעאונטריומחוז
תחתיתרכבתקושיהיה,אונטריוקוהואהללומהפרויקטיםאחד
בוהקשוריםנוספיםושיפורים,לעילכאמוראונטריוקו.חדש

,הליכהושביליאופנייםשביליהקמת,חדשכבישסלילת,לרבות
Liberty-הבאזורהחברהנכסילמיקוםהגישהאתישפרו

Village)*.

שלההפקעהבתהליךהחלאונטריומחוז,זהמתהליךכחלק
.התחתיתהרכבתקוהקמתלצורךנכסים

את,בקנדהאונטוריומחוזהפקיע,2022באוגוסט5ביום
2)הנכס Atlantic)בהממוקם-Liberty Villageבבעלותשהיה

החברה.(50%החברהחלק)מקומישותףעםביחדהחברה
שלבסך,אונטריומחוזמטעם,האמורלנכסשוויהערכתקיבלה

לצורךהחברהבספריהנכסשלהשווימעלקנדידולרמיליוני5-כ
אתקיבלהטרםהחברה.האמורהההפקעהבגיןהפיצויחישוב

קנדידולרמיליוני19.9-כשלבסךההפקעהבגיןשנקבעהתשלום
האפשרותאתהשותףעםבוחנתובמקביל(ח"שמיליוני51.5-כ)

.האמורהפיצויסכוםגובהעללערער

נוסףנכסבקנדהאונטריומחוזהפקיע,2022אוקטוברבחודש
חלק)(Fraser7)מקומישותףעםביחדהחברהשבבעלות

Liberty-בהממוקם,(50%החברה Village,העבודותלטובת
שתבוצעשווילהערכתבהתאםלהיקבעצפויהפיצוי.כאמור
משאמקיימתהחברה,הדוחפרסוםולמועד,אונטריומחוזמטעם

וגובהלהפקעההנדרשהשטחלגביאונטריומחוזעםמתן
החברהחלקשווי2022בספטמבר30ליוםנכון.בגינוהתמורה

.(ח"שמיליוני19.2-כ)קנדידולרמיליוני7.4-כהינוהאמורבנכס
.2לעניין מידע צופה פני עתיד ראו שקף *( 



33*תוואי קו אונטריו המתוכנן 
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Liberty Village & Metrolinx

34
Source: Province of Ontario.
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ייעוד מחדש של  
האזור הנוכחי  

לשימוש מעורב של 
מגורים ותעסוקה 

Liberty Village Portfolio35

161 Liberty 

159/173 Dufferin St

2 Fraser Ave

15 Fraser Ave
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