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אודות מגה אור
מ  "מגה אור החזקות בע

ן"א נדל"ת, 125א "ת, 90א "ת: נכללת במדדים מובילים| 2007-ע בתל אביב החל מ"נסחרת בבורסה לני

  הינה כיום אור מגה של פעילותה עיקר

תעשייה ולוגיסטיקה מניב ן"נדל ייזום

ן מניב מסחרי"ייזום נדל

(Data Centers)הקמה ותפעול של חוות שרתים 

ל  "פעילות אנרגיה בארץ ובחו

מ "בעש"דסקממניות 29.9%-החזקה ב

.אחסנה ולוגיסטיקה לטווח ארוך, הקמה והשכרת מבניי תעשייה, ייזום

(.  דוגמת איקאה)הקמה והשכרת מבנים לשימוש כמרכזי קניות פתוחים וכן נכסים מסחריים לשוכר בודד , ייזום

.  בבעלותה המלאה של החברה, מ"בעסי.דיבאמצעות חברת הבת מגה , הקמה ותפעול של חוות שרתים, פיתוח, ייזום

באמצעות  )ל "וכן ייזום הקמה של חוות רוח בחו, על גגות נכסי קבוצת מגה אורוולטאיות-הקמה של מערכות פוטו
.החברה החלה לפעול לפיתוח פעילות של אגירת אנרגיה בנכסיה, כמו כן(. חברה המוחזקת על ידה במחצית

.לרבות חברת גב ים לקרקעות, ן המניב"בחברות הפועלות בתחום הנדל, בין היתר, מחזיקהש"דסק
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למימוש הפוטנציאל והצמיחהבסיס איתן 

33
ולוגיסטיקה תעשייה מרכזי
ר"מ אלף 592 -כ של בשטח

26
מרכזים מסחריים

ר"אלף מ225-בשטח של כ

1
חוות שרתים

16MW-בהספק של כ

3
מגרשים מניבים

ר"אלף מ112-בשטח של כ

ר"אלפי מ929

סך שטחים מניבים

99%
שיעור
תפוסה
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הדרך להצלחהמאירים את 

בטוחה צמיחה שמאפשרים אחראי ומינוף תפעולית רווחיות ,גבוה בתזרים ניכר אור מגה של הפיננסי החוסן

הון עצמי

3.75
₪מיליארד 

סך מאזן

10.3
₪מיליארד 

דיבידנד שחולק במצטבר

630
₪  מיליון 

NOI מייצג חלק החברה

430
₪  מיליון 

FFO  מייצג גישת הנהלה

306
₪מיליון 

1-9/2025רווח נקי לבעלים 

686
₪  מיליון 
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וניהול חוב אחראיחוזק פיננסי 

1.3
יתרות נזילות  ₪ מיליארדי 

(ע סחירים"מזומנים וני)

4.9
שווי נכסים ₪ מיליארדי 

לא משועבדים

52%
יחס חוב

CAP-ל

47%
חוב פיננסי
נטו למאזן 

37%
יחס הון

עצמי למאזן

2.04%
ריבית אפקטיבית

(עלות החוב)משוקללת 
אשראי צמוד מדד

2.84
שנים

חוב פיננסימ"מח

255
₪מיליון 

מסגרות אשראי 
לא מנוצלות

ilA+
דירוג
חוב

ilAA-
ח"דירוג אג

מובטח
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ממשיכים לצמוח
,עם עתודות קרקע משמעותיות ותוכניות יזמיות מתקדמות

.מגה אור ערוכה להמשיך ולהאיר הזדמנויות חדשות

ן להשקעה ואנרגיה מתחדשת"צמיחה מתמשכת של נדל

4

9

2

ח"מיליוני ש1,610

ח"מיליוני ש2,303

ח"מיליוני ש1,861

ח"מיליוני ש368

128MW-חוות שרתים בהקמה בהספק כולל של כ

ר"אלף מ399-תעשיה ומסחר בהקמה בהיקף של כ, מרכזי לוגיסטיקה

ברומניה204MWחוות רוח בהספק כולל של 

עלויות הקמה שנצברו בפועל

יתרת עלויות הקמה צפויות

שווי ספרים

צפויהNOIתוספת 
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בייזום והקמהפרויקטים

  אירונאוטיקסומשרדים תעסוקה

50%:החברה חלק
מודיעין טכנולוגי פארק :מיקום
ר"מ 40,600 :להשכרה שטח
Q1/26:יצפו אכלוס מועד

ח"שמיליון16 :החברהחלק NOIצפי

קונטרופמרכז ניהול 

50%:החברהחלק
השרוןדרוםפארקאקו:מיקום
ר"מ30,000:להשכרהשטח
4/25Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון11 :החברהחלק NOIצפי

ראשי קבוצת פוקסג"מרלו

33.3%:החברהחלק
שמשביתטכנולוגיפארק:מיקום
ר"מ74,000:להשכרהשטח
4/26Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון16 :החברהחלק NOIצפי
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בייזום והקמהפרויקטים

ישעימרכז לוגיסטיקה ותעסוקה 

74%:החברהחלק
שמשבית,ישעיתעשייהאזור:מיקום
ר"מ62,000:להשכרהשטח
4/27Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון30 :החברהחלק NOIצפי

502מגרש 

100%:החברהחלק
יואבתעשיותפארק:מיקום
ר"מ54,900:להשכרהשטח
2/27Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון29 :החברהחלק NOIצפי

מבו אקו פארק דרום השרון'ג

 50% :החברהחלק
(סבאכפר)השרוןדרוםפארקאקו:מיקום
ר"מ15,000:להשכרהשטח
1/27Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון5 :החברהחלק NOIצפי
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של חוות רוח ברומניהייזום והקמה 

Urleasca

102MW:הספק
בינלאומייםבנקיםשניעםמימוןהסכםנחתם
 PPAשנים10-לחתום

נמצאהפרויקט.הושלמההבנייה:סטטוס
לרשתוחיבורבדיקותשלבהליך
Q1/2026:צפויהפעלהמועד

Vacareni

102MW:הספק
בינלאומייםבנקיםשניעםמימוןלהסכםמתקדםמ"מו

 PPAשנים10-חתום  ל
ראשונייםהקמהבשלבי:סטטוס

Q2/2027:צפויהפעלהמועד
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חדשים עולמות להאיר
 יזומה כניסה באמצעות צמיחה מנועי הרחבת

 ניצול תוך,-Data Centersוה האנרגיה לעולמות
 לעולמות המשיקים ונכסיה החברה יתרונות
אלו חדשים
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חוות שרתיםייזום והקמה של 
Mega D.C-מתכננת ומקימה חוות שרתים , חברה ייעודית בבעלותה המלאה של החברה(Data Centers)

(.ב"אנרגיה מתחדשת וכיו, זמינות חשמל, החזקה בנכסים מניבים)תוך ניצול סינרגיה בין פעילויות החברה השונות 

.פיתוח פעילות זו מהווה מנוע צמיחה משמעותי להמשך התפתחות החברה

הספקמיקוםשם פרויקט

MDCIL-1
MW16'שלב ב–מודיעין 

MDCIL-2 32שלב א–פארק תעסוקה יואב MW

MDCIL-316חיפה MW

64MWיקנעם*מבוא כרמל

.ח"שמיליארד1.5-כהינההצפויהההשקעהעלותויתרתח"שמיליון319-כשלסךעלעומדתהשרתיםחוותבגיןהחברהבספרישנרשמהההשקעהסך,30.9.25ליוםנכון

110MWשלבהספקש"תחמוכןPower Shellעסקת*
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מערכותהקמת
אגירת אנרגיה

מערכותהקמת
אגירת אנרגיה

בכוונת החברה לפתח פעילות משמעותית בתחום  
אגירת האנרגיה הכוללת יזום והקמת מערכות אגירה 

מגה וואט שעה 900-בנכסי הקבוצה בהיקף של כ
(MWH)  2028עד לשנת.
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לפיתוח עתידיפוטנציאל

מיקוםחלק החברהשם המרכז
שטח מקרקעין  

(דונם)
שטח בנייה משוער  

(ר"מ)
סטטוס

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 6070,000אקו פארק דרום השרון74%מרכזי תעסוקה נווה ימין

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 4050,000אקו פארק דרום השרון100%מרכזי תעסוקה נווה ימין

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 4321,000קיבוץ בית ניר74%מרכז לוגיסטיקה ואחסנה

MDCIL-2שלב ב ’(32MW  )100%בתהליכי תכנון109,500א יואב.מ

MDCIL-3שלב ב ’(16MW  )100%בתהליכי תכנון77,000חיפה

MDCIL-4( 220חוות שרתיםMW*)50%בתהליכי תכנון להוצאת היתר בנייה11354,000בית שמש

בתהליכי תכנון–בתוקף ע"תב8060,000קיבוץ גת50%מרכז לוגיסטי פארק תעשיה גת

בתהליכי הגשת תכנית לתוספת זכויות בנייה416,500אזור תעשייה יהוד מונסון75%מסחר ותעסוקה, מבנה משרדים

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 4723,000אזור תעשייה קיבוץ עין צורים74%מרכז לוגיסטיקה עין צורים

בתהליכי תכנון להוצאת היתר בנייה112112,000בית שמש39%אחסנה פתוחה בית שמש

בתהליכי תכנון להוצאת היתר בנייה5035,000קיבוץ חולית74%מרכז לוגיסטיקה חולית

בתהליכי תכנון להוצאת היתר בנייה2718,000מושב מזור100%מרכז לוגיסטיקה מזור

בתהליכי תכנון להוצאת היתר בנייה1815,000מושב חגור74%מרכז מסחרי חגור

611491,000כ"סה

100%: חלק החברה בפיתוח חוות השרתים* 
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 FFO/NOI-ייזום עתידי להגדלת ה
(₪במיליוני )

ורישויפיתוח,בתכנוןפרויקטיםאכלוסכוללאינובהקמהפרויקטיםאכלוסלאחרהחזוייםNOI/FFO-ה
בחשבוןלוקחאינווכן,החוזיםומחידושיהמדדמהפרשיכתוצאהעתידייםשינוייםבחשבוןלוקחלאוכן

.נכסיםמימושאו/ועתידייםפינויים
ניירותבחוקכהגדרתועתידפניצופהמידעהינוהחזוייםNOI/FFO-הבדברזהבסעיףהכלולהמידע

.החברההערכותועלזהדוחפרסוםביוםלחברהוהידועיםקיימיםנתוניםעלמבוססהמידע.ערך
פעילותעלהמשפיעיםהסיכוןגורמיבשללרבות,משמעותיבאופןשונותלהיותיכולותבפועלהתוצאות

ועודהחברהבשליטתשאינםגורמיםבשלוכןב"וכיוהתקופתיהדוחשל'אבפרקכמפורטהחברה
.אליהםבקשרוודאותכלאין,ולפיכך

FFOחזוי
(מנורמל שנתי)

306

+ 141

+ 103

550

447

Q 4 2026Q 3 2025

מייצג

Q 4 2028

NOIחזוי
(מנורמל שנתי)

430

+ 209

+ 159

798

639

Q 4 2026Q 3 2025

מייצג

Q 4 2028
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לא רק לראות  
,את הפוטנציאל

לדעת איך
לממש אותו

להאיר ולממש  , מגה אור ממשיכה לזהות
יציבות ותעוזה, פוטנציאל באחריות
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המרווח בין שיעור תשואה משוקלל לבין עלות החוב המשוקללת

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

6.0%

7.0%

8.0%

12.19 12.20 12.21 12.22 12.23 12.24 09.25

שיעור תשואה משוקלל עלות חוב משוקללת עלות גיוס שולית

6.9 %

2. 7 %
2. 7%

4.2%4.2%
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נתונים לפי שימושיםפילוח 

(ר"באלפי מ)לפי שטח בנוי 

588225

112

5

לוגיסטיקה מסחר מגרשים חוות שרתים

63%
לוגיסטיקה

12%
מגרשים

1%
חוות שרתים

24%
מסחר

(ח"במיליוני ש)לפי שווי נכסים 

3,647
1,760

222
373

לוגיסטיקה מסחר מגרשים חוות שרתים

61%
לוגיסטיקה

4%
מגרשים

6%
חוות שרתים

29%
מסחר
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מנכסים קיימים לפי שימושיםNOIפילוח 

(חלק החברה)

Q 3  2025Q 3  2024

6055לוגיסטיקה

מסחר
3125

33מגרשים

-2**חוות שרתים

43אחר

260

286

332

400 *

2022 2023 2024 Q3 2025
.ח"במיליוני ש, הנתונים מוצגים במונחים שנתיים•

.2025החווה פועלת החל מחודש ספטמבר **  
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 FFO (Fund From Operation)התפתחות 

(ח"במיליוני ש)

2025 *202420232022

AFFO לפי גישת
**ההנהלה

284253210191

FFO לפי הוראות רשות
ע"ני

1018071-2

שינוי בשיעור המדד 
בתקופה

3.0 %3.5 %3.3 %5.3 %
57

253

101

284

Q 3 2024 Q 3 2025

גישת הרשות גישת ההנהלה

Q 3 2024 Q 3 2025

פ נתוני רבעון שלישי מנורמל למונחים שנתיים"ע* 
 **FFO  30.06.2025שנתי מתוקנן לפי גישת ההנהלה בהנחת מימוש מלא של מניות ביג לפי שווי בורסה ליום

.ח"מיליון ש303-על יתרת המזומן המתקבל הינו בסך של כ4.5%-וקבלת ריבית אלטרנטיבית בשיעור של כ
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לבעלי המניותהון עצמי ודיבידנד 

(ח"במיליוני ש)

601
732

934

1,472

1,950

2,521 2,422
2,652

3,202

3,748

16 15
34

22

55

100 100

35

100

130

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q3 2025

הון עצמי

דיבידנד
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צפוייםפירעונות קרן 

(ח"במיליוני ש)

273

1,261
1,192

767

615 615

181

633

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 ואילך2032

1.91%2.79%1.67%1.67%2.61%2.48%2.90%5.05%
ריבית

אפקטיבית
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משמעותיים אירועים
החברה פעילות בצמיחת

2007
  שווי לפי אביב בתל ערך לניירות בבורסה החברה הנפקת

  ייזום הוא פעילותה עיקר כאשר ח"ש מיליון 24– כ של
  פתוחים מסחר מרכזי של והקמה

2009
החברה מתחילה לפעול בייזום  

/ והקמה של מבנים לוגיסטיים 
תעשייתיים

2013
החברה מדורגת 

  -Aלראשונה דירוג 
על ידי חברת מעלות

2019
שווי שוק ההחברה  

2-חוצה את ה
ח "מיליארד ש

2019
החברה נכנסת  

לראשונה למדד תל 
125אביב 

2020
החברה רוכשת  

ממניות  29.9%
ש"דסק

2021
שווי שוק החברה חוצה  

ח"מיליארד ש4-את ה

2021
מעלות מעלה דירוג  

+ilAמנפיק של 

2022
החברה החלה לפעול  

בתחום האנרגיה  
המתחדשת באירופה

2024
החברה החלה לפעול
בתחום חוות שרתים
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מידע צופה פני עתיד

המידע.עתידייםוענייניםלאירועיםבנוגעאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותלרבות,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעלכלולעשויה,וניתנוככל,אותההמלוויםפהבעלהסבריםלרבות,זומצגת
כרוךהעתידפניצופההמידע.מטבעןודאיותבלתישהןהרי,סבירותשהנןסבורהשהחברהאףעלאשר,המצגתלמועדנכוןהחברההנהלתשלעדכניותוהנחותהערכותעלמבוסס,זובמצגתהעתידפניצופה

.עתידפניצופהמהמידעמהותיבאופןשונותתהיינהבפועלשהתוצאותלכךלגרוםעשוי,שלהםשילובאו,מהםאחדכלאשר,החברהבשליטתמצוייםשאינםגורמיםזהובכלל,ודאותובחוסרבסיכונים

הנכללמידעכללשנותאולעדכןמתחייבתאיננההחברה,החברהעלהחליםהערךניירותדיניפיעלכנדרשמידעלגלותהתחייבויותלמעט.מתייחסהואשאליולתאריךורקאךמכווןעתידפניצופהמידעכל
.אחרותמסיבותאועתידיאירוע,חדשממידעכתוצאהאםבין,זובמצגת

ניירותאוהחברהשירותי,החברהלתוכניותביחסכאימותאוכאישור,כאמורמסחרבסימנישימושלפרשאין.בלבדההקשרהבנתלצורךבמצגתומשמשיםבעליהםרכושהנםזובמצגתהנזכריםמסחרסימני
.החברהשלערךבניירותלהשקעהבנוגעכלשהיהחלטהקבלתלצורךרלבנטילהיותהעשויהמידעכלאתלהכילאולהקיףמתיימרתאינהזומצגת.החברהשלהערך

ערךניירותרשותשלההפצהבאתריהמתפרסמיםהחברהשלהרלוונטייםבדיווחיםלאמורכפוףבההאמורוכלשלההמוחזקותוהחברותופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהאינההמצגת
.בהםהעיוןאתלהחליףמיועדתואינהוהבורסה

.כאמורהצעותלקבלתבהזמנהחלקמגלמתאומהווהואינההחברהשלערךניירותלרכושכלשהיהזמנהאובהצעהחלקמגלמתאומהווהאינהזומצגת
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רבה תודה
ה ג ר מ ו ת א ו ק ז ח ע ה מ"ב

08-9744880 | שילת ת.א ,אור מגה בית
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ח"באלפי ש, 30.09.2025תמצית מאזן מורחב ליום -נספח 

נכסים פיננסייםהתחייבויות והוןנכסים

1,618,769התחייבויות שוטפות1,384,780רכוש שוטף

37%הון עצמי למאזן 4,856,499התחייבויות לזמן ארוך936,464א"לזיתרות חובה 

3,869,670הון עצמי כולל מיעוט6,380,949ן להשקעה"נדל

1,631,570ן להשקעה בפיתוח"נדל

6,269רכוש קבוע נטו

4,906מוניטין

10,344,938כ"סה10,344,938כ"סה
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ח"באלפי ש, ח רווח והפסד מורחב"תמצית דו–נספח 

1 -9 /202520242023202220212020

300,686345,805299,492280,558223,484189,897הכנסה מהשכרה וניהול נכסים

288,936337,383304,545269,930213,408182,833רווח גולמי

419,178342,375445,310367,782304,833190,295ן להשקעה"עליית ערך נדל

747,647649,323619,694502,777619,511475,026רווח תפעולי

(24,897)157,084(731,217)(237,592)97,318140,389נטו, מימון( הוצאות)הכנסות 

776,595450,129(228,440)844,965789,712382,102לפני מיסים על הכנסה( הפסד)רווח 

(116,184)(134,482)(22,463)(104,808)(122,780)(148,789)מיסים על הכנסה

102,213100,04519,937---נטו, רווח מפעילויות שהופסקו

742,158353,882(148,690)696,176666,932277,294נקי( הפסד)רווח 
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