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בדוחשנכללהמידעעלמבוססזובמצגתהנכללהמידע
,בדצמבר31ביוםשנסתיימהלשנההחברהשלהתקופתי

אסמכתא)2024במרס26ביוםשפורסםכפי2023
דרךעלהכללהמהווהזהמידע)(2024-01-026401:’מס

אותםקודמיםמיידייםודיווחיםמצגותעלוכן(ההפניה
.האמוריםהחברהבדיווחיעיוןמחליףואינוהחברהפרסמה

או/ובאופןהמוצגיםומידענתוניםהמצגתכוללת,בנוסף
בדיווחיםהנכלליםמהנתוניםשונהבפילוחאו/ובעריכה

הכלוליםהנתוניםמתוךלחישובהניתןכזהאו,האמורים
.החברהבדיווחי

החברהשלערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינההמצגת
למסירתורקאךונועדה,כאמורהצעותלקבלתהזמנהאו

.למשקיעיםמידע

ניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת
,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.1968ח"התשכערך

המתייחסיםהחברהשלואומדניםהערכות,מטרות
אינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאולאירועים

למועדנכוןלחברהוהידועיםהחברהבשליטתואינהוודאית
לסיכוניכפוףמטבעועתידפניצופהמידע.זומצגתפרסום

.וודאיבלתיהינוכאמורומידעהתממשות-אי

מגורמיתושפעעתידפניהצופההמידעשלהתממשותו
מהתפתחויותוכןהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכון

חיצונייםובגורמיםהחברהפועלתבההכלכליתבסביבה
מצגתקוראילפיכך.החברהפעילותעללהשפיעהעשויים

החברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיהכי,בזאתמוזהריםזו
במידעשהוצגומאלומהותיתשוניםלהיותעשוייםבעתיד

.זובמצגתהמובאהעתידפניצופה

עלמתבססותעתידפניצופותוהערכותתחזיות,כןכמו
המצגתפרסוםבמועדהחברהבידיהמצוייםומידענתונים

או/ותחזיתכלשינויאובעדכוןמחויבתאינהוהחברה
שיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכה

.המצגתמועדלאחר

הכלולהמידעאתלעדכןמתחייבתאינההחברהכייובהר
.במצגת

הבהרה משפטית
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.  אנו מסכמים שנה של המשך צמיחה ושיפור משמעותי בפרמטרים התפעוליים

-עליה של כ, ח"מיליוני ש320.8-הסתכמו לכ2023החברה בשנת הכנסות

.  לעומת אשתקד14.7%

מיליוני  286-לעומת אשתקד והסתכם לכ12.5%-עלה בכ2023בשנת NOI-ה

.ח"ש

-לעומת אשתקד והסתכם לכ15%-בכ2023לבעלי המניות עלה בשנת FFO-ה

. ח"מיליוני ש134.1

מיליוני  121.3-הוכפל והסתכם לכ2023לבעלי המניות בשנת הרווח הכולל 

. ח"ש

באזורובמבניםבקרקעותהזכויותהיקףלהרחבתמאמצנו-השבחהפעילות

Liberty Villageהאפשריהשימושהסדרואושרפרינשאוקנדה,בטורונטו

ובכך,55%עדשלבהיקףלמגוריםשימושגםשיכלולכךהבנייהבזכויות

פיתוחלהמשךעצוםפוטנציאלבעלהואזהאזור.רבערךלהציףהצלחנו

.הקייםהפוטנציאלאתלמקסםמאמציםתמקדוהחברה,והשבחה

קנדה,בטורונטובלורברחובהממוקם(50%החברהחלק)120Bloorהנכס

הסמוךהמגרשעםביחד,ולמגוריםלמשרדיםומבוקשמרכזיבמיקוםנמצא

בנייהזכויותקבלתהמקסימליתבצורהלמצותנפעל2023בשנתשרכשנו

,בנכסשלנוהשותפיםעםיחדשכרנו,כךלצורך.המגרשבשילובבנכסנוספות

.להוסיףניתןנוספיםשטחיםוכמהכיצדלבחוןלנושיעזוריועציםשלצוות

ליד,במיססגואההממוקם(50%החברהחלק) Burnhamthrope 350בנכס

שלבגודלחניהמגרשגביעלבנייהזכויותולממשלהרחיבפועליםאנו,טורונטו

לניצולעסקהקידום,בוחניםאנחנוובמקבילהמשרדיםלבנייןהצמודדונם8-כ

.הדירותממכירתתגמולהחברהתקבלהקרקעתמורתבמסגרתהמגוריםזכויות

משותפיםעבודהחללישלבמודללהשכרההחברהמותג-Brain Embassy-ה

לעולםעצמואתומתאיםמשרדיםלהשכרתגמישיםפתרונותמספקאשר

למוצרגבוהיםביקושיםחוויםואנועצמואתלהוכיחממשיך,ההיברידיהעבודה

אתולהגדיללשמורלנועוזרתBrain Embassy-הבמודלהשטחיםהשכרת.זה

כמעטמושכריםזהמסוגשטחים,מניסיוננו.שלנובנכסיםהתפוסהשיעור

-כלנויש2023שנתלסוףנכון.הפתיחהמיוםחודשיםמספרתוךבמלואם

,2024שנתבתחילת.ובישראלבלגיה,בפולין Brain Embassyר"מ30,000

-כשלבהיקףהעיןבראשאפקבפארקנוסףBrain Embassyמתחםפתחנו

-כבעודבפוליןהמתחמיםאתלהגדילצפוייםאנו2024ובשנתר"מ2,000

.נוספיםר"מ10,000

*מכתב שנתי למשקיעים
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,לכבוד בעלי מניות אדגר
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*(המשך)מכתב שנתי למשקיעים 
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,2023בדצמבר31ליוםהחברהשללהשכרהבשטחיםהכוללתהתפוסה

החשיפה,ולהערכתנוגבוהההתפוסהובבלגיהבישראל.86%-כעלעומדת

בדצמבר31ליוםנכון,בפולין.נמוכההקרובההשנהבמהלךחוזיםלסיום

לרמהעלתההכספייםהדוחותפרסוםוליום80%-כעלעמדההתפוסה,2023

שיעורעםביחדBrain Embassy-השטחיגידולהמשך,להערכתנו.82%-כשל

שטחיםשלוקטןהולךוהיצע2024שנתבמשךחוזיםלסיוםנמוךחשיפה

.התפוסהשיעוריעללטובהישפיעובוורשהפנויים

,זאתלמרות.למשרדיםבביקושפוגעתההיברידיתהעבודהקנדה,בטורונטו

-כעלעומד,הכספייםהדוחותפרסוםליוםחתומיםחוזיםכוללהתפוסהשיעור

הקמתנבחןאנו.2023בדצמבר31ליום85%-כשלמשיעורעלייה,87%

.זובטריטוריהגםBrain Embassyמתחם

ושטחייסודותאלהבימיםנבנים,33אפעל'ברחתקווהשבפתחאריהבקרית

עדלהימשךצפויוהמרתפיםהיסודותשלב.Adgar Hubפרויקטשלהמרתפים

מעברהפרויקטהמשךעלהחליטהטרםהחברה,זהבשלב.2024שנתסוף

השוקבמצבתלוייםוהיקפוהפרויקטהמשך.והמרתפיםהיסודותלבניית

השקענוהיוםעד.מובילדיירעםשכירותהסכםעללחתוםונצליחובמידה

סךלהשקיעונותרח"שמיליוני118שלסך,הקרקערכישתכולללא,בפרויקט

.היסודותשלבסיוםעדח"שמיליוני62-כשל

-כווסטפארקבאדגר.נכסיםבשלושהבנייהזכויותלחברהפולין,בוורשה

ר"מ13,000-כפלאזהבאדגר,להשכרהלמגוריםאולמשרדיםר"מ13,000

אומשרדים,למגוריםר"מ7,000-כביטובאדגרלהשכרהמגוריםאולמשרדים

המגוריםומחירילמגוריםבדירותמחסורקייםבוורשהכיום.להשכרהמגורים

.משרדיםמאשריותרגבוההלרוב,מגוריםבגין,ר"למהשכירות.עלייהבמגמת

בעתידהזכויותאתונמצהמיקוםלכלביותרהטובהשימושאתנבחןאנו

.לחברההמתאיםהפיתוחוהיקףלמדיניותבהתאם

הננקטותהשונותהפעולותאתשיפרטESGח"דובקרובתפרסםהחברה

רכביםשלטעינההמנהלתתוכנהורכשנופיתחנו,היתרבין.זהבנושא

שלנובנייניםבמספרחשמלייםרכביםשלטעינהמציעיםאנו.חשמליים

אפשרויותנבחןכןכמו.הנכסיםשלהמוחלטברובזהשירותלפרוסובכוונתנו

.אחרותלחברותאלהשירותיםלהציע

,בברכה

דורון שנידמן
יו״ר הדירקטוריון

רועי גדיש
מנכ״ל

ליאת מנור
כספיםסמנכ״ל
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אסטרטגיה

5

בחירת שוק ממוקדת

התמקדות בערי מטרופולין מרכזיות בשווקים הנהנים 

מצמיחה כלכלית לאורך זמן כדי להבטיח צמיחה

רכישת נכסים אסטרטגיים

עם שוכרים איכותיים  , בקרבה לצירי תחבורה מרכזיים

בחוזים ארוכי טווח לשמירה על שיעורי תפוסה גבוהים  

והשגת שכירות יציבה

צוות ניהול מקצועי מקומי

ניהול מקצועי מקומי בכל מדינה לניהול הנכסים לרבות לצורך  

פיתוח וניצול הזכויות הטמונות בנכסים  , השבחה, השכרה

מעקב צמוד אחר התפתחות מגמות  
אסטרטגיה דינאמית למימוש הזדמנויותושינויים בשוק

תזמון מימושים וניצול הזדמנויות השקעה חדשות 

למיקסום הערך בתיק הנכסים

התחייבות לסביבה ירוקה

בכל מדינה  " ירוק"השקעת מאמצים להתאמת הבניינים לתקן 

כדי לפעול באופן יעיל ולמזער את השפעתם על הסביבה

זיהוי מגמות חדשות בזמן אמת והתאמת האסטרטגיה  

הצעת פתרונות שכירות מגוונים כגון  . לניצול הזדמנויות

Brain Embassyודאטה סנטר המעניקים ערך מוסף לדיירים
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אנחנו מתאימים
את המוצר המתאים ביותר
.  לכל יחידת שטח של אדגר

המוצרים שלנו

משרדים קלאסי

מסחר

דאטה סנטר

חללים משותפים

Service Office
משרדים מוכנים עם חבילת שירות בסיסית

ההתאמה נעשית בצורה אופטימלית  
המגמות בשוק  , בהתחשב בצרכי הלקוח

.ובפרמטרים הפיזיים של הנכס

6
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31.12.2023חלוקה גיאוגרפית |תיקי הנכסים של החברה 

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 

94%85%80%94%86%(31.12.23לפי חוזים חתומים )שיעור תפוסה 

1,8511,2391,1602504,500(ח"במיליוני ש)ן להשקעה "שווי נדל

44256-498-(ח"במיליוני ש)שווי קרקעות 

168---168(ח"במיליוני ש)ן בהקמה "שווי נדל

6.2%6.81%8.2%7%(ממוצע)  שיעורי היוון

7
(.  לא כולל נכס בהקמה)51סך הכל מספר הבניינים הינו . נכס יכול לכלול גם מתחם הכולל מספר בניינים( 1)
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290-305

+27%

על פני השניםNOI-התפתחות ה
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תקופה מקבילה אשתקד השוואה מול

FFOלמניה
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(1)(גישת הנהלה)הריאלי FFO-צמיחה מתמשכת ב

9
.נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים-30לפי גישת רשות ניירות ערך ראו שקף FFOלפרטים בדבר תוצאות (  1)

תקופה מקבילה אשתקד השוואה מול

FFO

+15%

+14.3%

CAGR
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.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

הנחות,31.12.23ליוםהחליפיןשעריפיעלמבוססתהתחזית
כולל)הפנוייםהשטחיםושיווקחוזיםחידושעםבקשרהחברה
עלהמבוססיםריביתבשיעוריהלוואותוחידוש(באכלוספרוייקט

.הנוכחייםהשוקתנאי

הידועיםהכלכלייםהפרמטריםעלבהתבססנעשתההתחזית
בסביבהמשמעותיתהרעהתהאשלאוההנחההפרסוםלמועד

פועלתבההעסקיתהסביבהעללהשפיעשעלולההכלכלית
.החברה

תחזית  
2024

ח"במיליוני ש

בפועל  
2023

ח"במיליוני ש

תחזית  
2023

ח"במיליוני ש

NOI290-305286275-285

FFOריאלי
(1)(גישת החברה)

125-135134.1125-135

*תחזיות החברה 

10
2ראו שקף –מידע צופה פני עתיד * .נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים30לפי גישת רשות ניירות ערך ראו שקף FFOלפרטים בדבר תוצאות (  1)
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Ιאגרות  החוב בדירוגA2.il  עם אופק יציב.

Ιח"מיליוני ש252-יתרת מזומנים בסך של כ.

Ιח"מיליוני ש382-נכסים לא משועבדים בסך של כ.

Ι ח"מיליוני ש698מסגרת אשראי בלתי מנוצלת בסך של  .

במיליוני  
ח"ש

3,596נטו, שווי נכסי

46הון חוזר ויתרות אחרות

(282)נדחיםמסים

3,360סך יתרות משויכות לפעילות

(2,132)אגרות חוב  

252סך מזומנים ושווה מזומנים

(1,880)נטו, סך החוב התאגידי

1,480סך יתרות מאזניות

282נדחיםמסיםבנטרול 

EPRA NAV1,762

EPRA NAV  10.7(ח"ש)למניה

1.79X

31.12.2023| גמישות פיננסית 

11

פילוח כלכלי למבנה המאזני ליום 31.12.2023
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לאגרותיציבאופקעםA2הדירוגאתמידרוגאישררה,2023דצמברבחודש
.('יב-'טסדרות)שבמחזורהחברהשלהחוב

31.12.2023| תמהיל החוב 
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פירעונות קרן אגרות החוב
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יתרת אגרות החוב ריבית ריאלית

698| מסגרת אשראי פנויה

1,585| הלוואות בנקאיות 

2,132| אגרות חוב 

2.75% | ריבית אפקטיבית ממוצעת

3.8% | ריבית ממוצעת

ריבית ריאלית ממוצעת על אגרות החוב שבמחזור

2024מרץ | מצגת משקיעים 



ישראל
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בישראל NOI-מה76%
360מקורו במתחם אדגר 

מתמהיל ההכנסות מקורו  61%
בשוכרים דפנסיביים

תקופת השכירות  4.3
הממוצעת

בתיק הנכסים
מספר  46

שוכרים

אלפי מ״ר97
 אלפי מ״ר110שטח בבעלות

שטח מנוהל

2024מרץ | מצגת משקיעים 
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Data Center
ראש העין

שאר הנכסים

תמהיל שווי נכסי תקופת שכירות ממוצעת בנכס בשנים

39%

12%

14%

35%

אחר

ביטוח ופיננסים

Data Center

מוסדות ממשלתיים

NOI SP
5.6%+

ש
ני 

ליו
מי

"
ח

31.12.2023| מדדים תפעוליים , תיק הנכסים בישראל
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NOI

חשיפה ענפית 
טק-להיי שיעור 19%

תפוסה 94%

2024מרץ | מצגת משקיעים 



.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

 Brainתחת מותג החברה , א"בת360מתחם חללי עבודה בנכס אדגר 
Embassyר בישראל אשר זוכה להצלחה"אלפי מ5-בשטח של כ.

ר בנכס בראש העין  "אלפי מ2-הושלמו כ2023בחודש דצמבר , בנוסף
.והחלו פעולות השיווק

:פעילות בתיק הנכסים
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פרעונות קרן שוטפים פרעונות מרכיב בלון בתום ההלוואה LTV במועד פרעון סופי

31.12.2023|מדדים פיננסים , תיק הנכסים בישראל

15

תמהיל פרעונות החוב המשויך לתיק הנכסים

ריבית ממוצעת  

2.1%

LTVשיעור 

14%

חוב מובטח

282
ח"מיליוני ש

שווי נכסי

2,023
ח"מיליוני ש

תשואה משוקללת בתפוסה מלאה  

6.7%

.הלוואות צמודות למדד כנגד הכנסות צמודות מדד* 

2024מרץ | מצגת משקיעים 



ח"מיליארד ש1.46-שווי של כ

NOI *92ח שנתי"מיליוני ש

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

Data Centerלרווחת הדיירים במתחם

*. הצפוי באכלוס מלאNOI-ה
6.3%-שיעור תשואה ממוצע של כ

(בממוצע)ר "ח דמי שכירות למ"ש96

(  Brainלא כולל הכנסות נוספות ולא כולל )
(בממוצע)ר "ח למ"ש84-משרדי ממשלה כ

Brain Embassy

Data Center

31.12.2023נתונים ליום | תל אביב , 360מתחם אדגר 

16

מתמהיל הכנסות המתחם נובע 
:משוכרים דפנסיביים

משרדי ממשלה ושגרירויות  

52%

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

שנים3.5

12%-של כLTVהלוואה בשיעור 
מסגרות אשראי מאושרות  , בנוסף

.ח"מיליוני ש698ובלתי מנוצלות בסך 

 - LTVמימון בנקאי

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

שטח המתחם הכולל להשכרה עם  
מקומות חניה 1,011

מושכר97%-ר ''אלפי מ64

2024מרץ | מצגת משקיעים 



קנדה  , טורונטו

17

TOP 10  מרכזי העסקים
הגדולים בעולם

מהווה את מרכז העסקים  2#
השני בגודלו בצפון אמריקה

20%-כ
תמ״ג שמייצרת העיר  
מכלכלת המדינה כולה

מתמהיל הכנסות מקורם 24%
משוכרים דפנסיביים

תקופת השכירות  4
מספר  301הממוצעת

שוכרים

אלפי מ״ר159
 אלפי מ״ר278שטח בבעלות

שטח מנוהל

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/ 2024מרץ | מצגת משקיעים

שנים

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/


קנדה, מפת הנכסים של החברה בטורונטו
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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
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14%

58%

28%

הרובע הפיננסי מרכז העיר פרברי העיר

תמהיל שווי נכסי

24.7

21.3

15

שכירות חודשית ממוצעת למ״ר בדולר קנדי

76%

5%

5%

14%

אחר

מוסדות ממשלתיים

שירותי בריאות וציוד רפואי

ביטוח ופיננסים

31.12.2023|מדדים תפעוליים , תיק הנכסים טורונטו
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NOI

חשיפה ענפית 
טק-להיי שיעור 27%

תפוסה 85%
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(Atlantic 2)הנכסאת,בקנדהאונטוריומחוזהפקיע,2022אוגוסטבחודש

מקומישותףעםביחדהחברהבבעלותשהיהLiberty Village-בהממוקם

הפקעתבגין.רכבתקווהקמתאיזוריפיתוחעבודתלטובת(50%החברהחלק)

(ח"שמיליוני103-כ)קנדידולרמיליוני39.8-כשלבסךפיצויהתקבלהנכס

(ח"שמיליוני25.8-כ)קנדידולרמיליוני10-כהיווהאשר,(50%החברהחלק)

אתלקבלזכותהאתמימשההחברה;(50%החברהחלק)הנכסשווימעל

חתמו2024בפברואר6ביום.הפיצויסכוםגובהעללחלוקובמקבילהפיצוי

הצדדיםביןעקרוניתהסכמהעלהתבססאשרסופיהסכםעלהצדדים

דולרמיליוני21.8-כשלבסךנוסףכספיפיצוילקבלת,2023דצמברמחודש

.ריביתבתוספת(50%החברהחלק)(ח"שמיליוני59.5-כ)קנדי

:פעילות בתיק הנכסים

תמהיל פרעונות החוב המשויך לתיק הנכסים

ריבית ממוצעת 

*4.6%

LTVשיעור 

44%

חוב מובטח

270
מיליוני דולר  

קנדי

שווי נכסי

614
מיליוני דולר קנדי

תשואה משוקללת בתפוסה מלאה  

7.5%

.הלוואות בריבית קבועה* 

2024מרץ | מצגת משקיעים 



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

פולין, ורשה

21

2%
שיעור האבטלה  

-בעיר ורשה נמוך מ

x2 2התל״ג לנפש בעיר מהווה פי
מהתל״ג הממוצע במדינה כולה

18%-כ

תקופת השכירות  4
הממוצעת

מספר  103בתיק הנכסים
שוכרים

41%
מתמהיל הכנסות  
מקורם משוכרים 

138דפנסיביים

ג שמייצרת העיר  "תמ
מכלכלת המדינה כולה

 אלפי מ״ר
שטח   סה״כ
ובבעלות מנוהל

2024מרץ | מצגת משקיעים 

שנים
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פולין, נכסי החברה בוורשה

22

CzackiegoPDT Wola

Renaissance

0,6 km

2024מרץ | מצגת משקיעים 
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30%
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21%

77% 80%
88% 86%

רובע
מוקטוב

רובע
אוחוטה

מרכז Wola

תמהיל שווי נכסי שיעור תפוסה
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NOI SP
+26.9%

רו
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ני 
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מי

NOI

חשיפה ענפית 
טק-להיי שיעור 12%

תפוסה 80%
59%

9%

14%

18%

השאר

ביטוח ופיננסים

שירותי בריאות וציוד רפואי

מוסדות ממשלתיים
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Brain Embassyהחברהמותגתחת,נכסיםבמספרעבודהחללימתחמי

.להצלחהזוכהאשרר"מאלפי21-כשלבשטח

:פעילות בתיק הנכסים

תמהיל פרעונות החוב המשויך לתיק הנכסים

ריבית ממוצעת 

*3.8%

LTVשיעור 

39%

חוב מובטח

118
מיליוני אירו

שווי נכסי

305
מיליוני אירו

תשואה משוקללת בתפוסה מלאה  

8.9%

(זלוטי4.34= אירו 1תורגם לאירו לפי )מסך החוב הינו הלוואות במטבע זלוטי פולני 9%-כ*  .הלוואות בריבית קבועה כנגד הכנסות צמודות מדד* 

2024מרץ | מצגת משקיעים 



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

בלגיה, אנטוורפן

25

-הנמל השני בגודלו באירופה וה2#
בגודלו בעולם11

30-כ

תקופת השכירות  2.5
הממוצעת

מספר  17בתיק הנכסים
שוכרים

29%
מתמהיל הכנסות  
מקורם משוכרים 

27דפנסיביים

חברות בינלאומיות הפועלות בתעשיית תזקיקי  
הנפט והכימיקלים מיקמו את מטותיהן בעיר

 אלפי מ״ר
שטח   סה״כ
ובבעלות מנוהל

2024מרץ | מצגת משקיעים 

שנים
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3.4 3 3 3 3.2
3.8

2018 2019 2020 2021 2022 2023
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NOI SP
+18.6%

רו
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ני 
ליו

מי

NOI

חשיפה ענפית 
טק-להיי שיעור 20%

תפוסה 94%
71%

4%

25%

אחר

ביטוח ופיננסים

מוסדות ממשלתיים
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Brain Embassyהחברהמותגתחתתיאטרבנכסעבודהחללימתחם
.להצלחהזוכהאשרר"מאלפי4-כשלבשטח

:פעילות בתיק הנכסים

תמהיל פרעונות החוב המשויך לתיק הנכסים

ריבית ממוצעת 

*3.1%

LTVשיעור 

36%

חוב מובטח

22
מיליוני אירו

שווי נכסי

62
מיליוני אירו

תשואה משוקללת בתפוסה מלאה  

7.5%

.הלוואות בריבית קבועה כנגד הכנסות צמודות מדד* 

2024מרץ | מצגת משקיעים 



The Brain Embassy

28

במגמתעולמילשינויהתוודענוהאחרונותבשנים

מתהליךכחלק.משרדיםשטחילהשכרתהביקוש

המודל,השיתוףתרבותולנוכחעולמיגלובליזציה

עםאחדבקנהעולהתמידלאשכירותשלהמסורתי

.השוכריםצרכי

עם,מתי,איך:לגמישותצורךנוצרהעבודהבקהילת

העסקיםקהילתבקרבואילולעבודואיפהמי

להתאמתבגמישותצורךנוצרוהבינונייםהקטנים

למחזורהעובדיםוהיקףהתקורהעלויותמבנה

.העסקיתבפעילותהצמיחהלקצבבהתאםעסקיהן

גודלבהתאמתגמישותצריכיםהגדליםמכלעסקים

שיתאימוכךהשכירותזמניוטווחהעבודהחלל

.פעילותןשלהצמיחהלקצב

31.12.2023נכסמדינה

שטח
(ר"אלפי מ)

ר"מחיר שוק למ
חלף שכירות

(נקודת איזון יזמית)

סך ההכנסה ביחס לדמי 
שכירות בהשכרה רגילה

(4/2023לפי ממוצע רבעון )

%86ח"ש3605.1110אדגר ישראל

%107אירוAPW614פולין

%90אירוMokotov9.113פולין

%96אירוWola1.820פולין

%105אירוCzackiego423פולין 

%91אירוTheater4.212בלגיה

30.2

.ר בנכס בראש העין והחלו פעולות השיווק"אלפי מ2-בחודש דצמבר הושלמו כ, בנוסף
*.2024ר נוספים שצפויים להיות מושלמים עד סוף שנת "אלפי מ10-בפולין החלה החברה בתכנון וביצוע של כבביקושיםלנוכח הגידול 

2024מרץ | מצגת משקיעים 
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תחילת הפעילות

הקימה החברה  , כחלק מצורך לתת שירותים נוספים לשוכרים

חוות שרתים על מנת , בישראל ובפולין, בחלק מן הבניינים

.לספק שירותי אירוח ואחסון שרתים לשוכרים בבניינים

הרחבת הפעילות לבניין החברה בראש העין

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

שנה לחברות  10-20והשכרתו בחוזים לזמן ארוך לתקופה של 

.מרכזיות מתחום התקשורת

NOIח"מיליוני ש10-בתפוסה מלאה כ.

*בהמשך 

בכוונת החברה להרחיב את הפעילות גם לחלק מהמרתף 

.תקווה-בפתח33אפעל ' ברחAdgar Hubבפרוייקט 

Adgar Data Center
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SLA

מודל פיננסי

מתקנים גלובליים

פריסה גלובלית

.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

טכנולוגיה והנדסה
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31.12.2022
ח"במיליוני ש

31.12.2023
ח"במיליוני ש

נתונים ליום

456.9 252.4 מזומנים

4,755.4 5,166.6 ן בהקמה"ן להשקעה ונדל"נדל

5,461.7 5,654.6 סך הנכסים

786.7 1,005.1 התחייבויות שוטפות

3,302.5 3,169.6 התחייבויות לזמן ארוך

1,372.5 1,479.9 הון

31.12.2023דוחות כספיים |נתונים עיקריים 
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2022 2023 נתונים לתקופה

279.7 320.8 הכנסות מהשכרת נכסים

59.2 121.3 רווח כולל

208.1 233.2 EBITDA

254.3 286 NOI

11.3 58.3 FFO לפי הגדרת הרשות לניירות ערך

105.3 75.8 התאמות בגין הפרשי הצמדה למדד ושערי חליפין

116.6 134.1 FFO (גישת החברה)ריאלי



פרויקטים בפיתוח

The Brain Embassy

מנועי צמיחה

31

Data Center
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זכויות הבנייה בקרקעות

32

אזור
ר"שטח בנוי באלפי מ

(חלק החברה(

ר"זכויות בנייה בקרקעות באלפי מ
(לפי חלק החברה)

מגורים  /מגורים
למשרדיםלהשכרה

מגורים  /למשרדים
להשכרה

-65.3-כ--תקווה-פתח, 33אפעל 

Liberty Village38.8-כ64-כ13.6-כ(1)קנדה , טורונטו-

--53-כ7.7-כקנדה, מיסאסאגה

13.6-כ--42.7-כפולין, ורשה, אוחוטה

13-כ-6.9-כ61.7-כפולין, ורשה, מוקוטוב

26.6-כ104.1-כ123.9-כ125.7-כהכל-סך

.סך זכויות הבנייה מבוסס על הערכות שמאי, החברה טרם הגישה בקשות להיתר. ר לצורך פיתוח הקרקעות"אלפי מ7.7-בהנחת הריסת כ( 1)

2024מרץ | מצגת משקיעים 



הקמתעםומתקדמתוהדיפוןהחפירהעבודותאתסיימההחברה

65-כשלעתידימשרדיםלפרויקטכתשתיתקרקעיהתתהחניון

קרקעייםהתתמהשטחיםחלקליעדהחברהבכוונת.ר"מאלפי

התתהקומותלהשלמתהכוללתהעלות.סנטרדאטהלצרכי

180שלבסךמוערכתסנטרודאטהחניוןהכוללותקרקעיות

ומערכותסנטרהדאטההקמתהשלמתכולללא)ח"שמיליוני

שלסךהחברההשקיעהמתוכה,(החניוןלהפעלתהדרושות

.ח"שמיליוני118

שלהראשוןהשלבהקמתעיתויעלהחליטהטרםהחברה

אלפי38-כשללהשכרהשטחעםמשרדיםבנייןהכוללהפרוייקט

והתקשרותהשוקלתנאיבהתאםהנושאאתלבחוןותמשיךר"מ

.פוטנציאליםלקוחותעם

.2לעניין מידע צופה פני עתיד ראו שקף * 

הדמיה

Adgar Hub*פרוייקט 
תקווה-פתח33ברחוב אפעל 
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33גשר שמחבר את תחנת אם המושבות לאפעל 

*הסביבה -33אפעל  ' רח
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.2ראו שקף -מידע צופה פני עתיד * 

Liberty Village Portfolio
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העירמועצתביןהסדראושר2023בדצמבר13ביום
השימושלהרחבתבקנדההבתחברתלביןקנדה,טורונטו

הבתחברתשלובמבניםבקרקעותבניהבזכויותהאפשרי
כך,קנדה,בטורונטוVillage Libertyבאזור(שותףעםיחד)

55%עדשלבהיקףוזאת,למגוריםשימושגםיכלולשכעת
26וביום(ומסחרלמשרדיםלשימושבנוסף)הזכויותמסך

שלהעררוועדתמאתאישורהתקבל2024בינואר
.האמורלהסדרקנדה,אונטריופרובינציית

השימושהרחבתעםזכויותלניצולהאפשרותכי,יובהר
שללפרסומהכפופהכאמורלאישורבהתאםלמגורים

כמקובלנוספיםותנאיםומעודכנתמפורטתעירבניןתכנית
עירבניןתכנית,החברהלהערכת.אלומעיןבאישורים

.חודשיםעשרכשמונהבתוךלהתקבלצפויהכאמור

,החברהחלק)דונם32.8-כהינוהאמורותהקרקעותשטח
בעיקרהמשמשיםמבנים,קיימיםובהן(דונם20.6-כ

31.5-כשללהשכרהכוללבשטח,(וחניונים)כמשרדים
דונם6-וכ(ר"מאלפי21.3-כ,החברהחלק)ר"מאלפי

רשמה,מכךכתוצאה.(דונם3-כ,החברהחלק)פנויים
מיליוני243-כבסךערךעליית,2023בדצמבר31-להחברה

.ח"ש

161 
Liberty

42 Fraser

2
Fraser

30 Fraser

2&20 
Atlantic

7-15 
Fraser

159/173 Dufferin

South Liberty Trail
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*תוואי קו אונטריו המתוכנן 
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Liberty Village &
Metrolinx

37 Source: Province of Ontario.
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