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אודות מגה אור
מ  "מגה אור החזקות בע

35א "נכללת במדד ת| 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 Centersהקמה ותפעול של 

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 יחיד , ייזום

.  בבעלותה המלאה של החברה, מ"בעסי.דיבאמצעות חברת הבת מגה , Data Centersהקמה ותפעול של , פיתוח, ייזום

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

.מחזיקה בחברת נכסים ובניין וחברת גב יםש"דסק

מצגת לשוק ההון |  Q1 2026 2



למימוש הפוטנציאל והצמיחהבסיס איתן 

34
ולוגיסטיקה תעשייה מרכזי
ר"מ אלף 618 -כ של בשטח

26
מרכזים מסחריים

ר"אלף מ225-בשטח של כ

1
Data Centerפעיל

9.5MW ITבהספק של 

4
מגרשים מניבים

ר"אלף מ158-בשטח של כ

ר"אלפי מ1,005

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

5.1
₪מיליארד 

סך מאזן

12.2
₪מיליארד 

דיבידנד מצטבר שחולק

702
₪  מיליון 

NOI מייצג חלק החברה

477
₪  מיליון 

FFO  מייצג גישת הנהלה

316
₪מיליון 

 Q1/26 רווח נקי לבעלים

691
₪  מיליון 
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וניהול חוב אחראיחוזק פיננסי 

1.6
₪מיליארדי 

יתרות נזילות  
(ע סחירים"מזומנים וני)

6.7
₪ מיליארדי 

שווי נכסים 
לא משועבדים

42%
יחס חוב

CAP-ל

36%
חוב פיננסי
נטו למאזן 

44%
יחס הון

עצמי למאזן

2.09%
ריבית אפקטיבית

(עלות החוב)משוקללת 
אשראי צמוד מדד

2.3
שנים

משוקלל מ"מח
חוב פיננסי

175
₪מיליון 

מסגרות אשראי 
לא מנוצלות

ilAA-
דירוג

מנפיק

ilAA
דירוג  

ח"אג
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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

7

6

2

ח"מיליוני ש1,660

ח"מיליוני ש6,938

ח"מיליוני ש2,550

ח"מיליוני ש1,125

Data Centers313 -בהקמה בהספק כולל של כMW IT

ר"אלף מ217-תעשיה ומסחר בהקמה בהיקף של כ, מרכזי לוגיסטיקה

ברומניה204MWחוות רוח בהספק כולל של 

עלויות הקמה שנצברו בפועל

יתרת עלויות הקמה צפויות

שווי בספרים

צפויהNOIתוספת 
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Data Centersייזום והקמה של 
Mega D.C-מתכננת ומקימה , חברה ייעודית בבעלותה המלאה של החברהData 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

Data Centers-ייזום והקמה 

MW ITהספק מועד סיום הקמההספק מוזמןמיקוםשם פרויקט

MDCIL-1 100%'שלב ב–מודיעיןQ4/20269

MDCIL-2 75%שלב א–פארק תעסוקה יואב*Q4/202640

MDCIL-3חיפה-Q1/202720

100%Q4/202764יקנעםמבוא כרמל

MDCIL-4 100%בית שמש'שלב אQ2/202760

MDCIL-4 בית שמש'שלב ב-Q4/202760

MDCIL-5 א בני שמעון.מ'שלב א-Q4/202760

313כ"סההנותרים משוריינים ללקוח במסגרת הסכם שנחתם25%* 
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Data Centersייזום והקמה של 
Mega D.C-מתכננת ומקימה , חברה ייעודית בבעלותה המלאה של החברהData 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

Data Centers-פוטנציאל לפיתוח עתידי 

MW-ITהספק מועד סיום הקמההספק מוזמןמיקוםשם המרכז

MDCIL-4-120--בית שמש'שלב ג

MDCIL-5-120--א בני שמעון.מ'שלב ב

MDCIL-6–40--א יואב.מ'שלב א

MDCIL-7א יואב.מ---

MDCIL-8חדרה*---

280כ"סהח"מיליארד ש1-בתמורה לסך של כ, דונם180בשטח של , לאחר תקופת הדוח, 2026מקרקעין שנרכש באפריל * 
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פרויקטים בייזום והקמה

  אירונאוטיקס: ומשרדים תעסוקה

50%:החברה חלק
מודיעין טכנולוגי פארק :מיקום
ר"מ 40,600 :להשכרה שטח
Q2/26:יצפו אכלוס מועד

ח"שמיליון16 :החברהחלק NOIצפי

קבוצת פוקס : מרכז לוגיסטיקה והפצה ראשי

33.3%:החברהחלק
שמשביתתעשייהאזור:מיקום
ר"מ74,000:להשכרהשטח
1/27Q:חלקיצפויאכלוסמועד

ח"שמיליון16 :החברהחלק NOIצפי
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פרויקטים בייזום והקמה

(המשך)פרויקטים בייזום והקמה 

ישעי: מרכז לוגיסטיקה ותעסוקה

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

ח"שמיליון30 :החברהחלק NOIצפי

מבו כפר סבא 'חנות ג: מרכז מסחר

 50% :החברהחלק
(סבאכפר)השרוןדרוםפארקאקו:מיקום
ר"מ15,000:להשכרהשטח
2/27Q:צפויאכלוסמועד

ח"שמיליון5 :החברהחלק NOIצפי
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ייזום והקמה של חוות רוח ברומניה

Urleasca

102MW:הספק
בינלאומייםבנקיםשניעםמימוןהסכםנחתם
 PPAשנים10-לחתום

לרשתוחיבורבדיקותשלבהליךנמצאהפרויקט,הושלמההבנייה:סטטוס
Q2/2026:צפויהפעלהמועד

Vacareni

102MW:הספק
בינלאומייםבנקיםשניעםמימוןהסכםנחתם
 PPAשנים10-חתום  ל

ראשונייםהקמהבשלבי:סטטוס
Q2/2027:צפויהפעלהמועד
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חדשים עולמות להאיר
  לעולמות  כניסה באמצעות צמיחה מנועי הרחבת

 יתרונות ניצול תוך,והאנרגיה-Data Centersה
אלו חדשים לעולמות המשיקים ונכסיה החברה
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מערכותהקמת
אגירת אנרגיה

אגירתבתחוםפעילותלפתחהחברהבכוונת
בנכסיאגירהמערכותוהקמתיזוםהכוללתהאנרגיה
שעהוואטמגה650-כשלבהיקףהקבוצה

(MWH) 2028לשנתעד.
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לפיתוח עתידיפוטנציאל

ולוגיסטיקה, מסחר, תעשיה

מיקוםחלק החברהשם המרכז
שטח מקרקעין  

(דונם)
שטח בנייה משוער  

(ר"מ)
סטטוס

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

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

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

קיים היתר בנייה112112,000בית שמש39%אחסנה פתוחה בית שמש

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 5035,000קיבוץ חולית74%מרכז לוגיסטיקה חולית

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 2718,000מושב מזור100%מרכז לוגיסטיקה מזור

בתוקףע"תב–בתהליכי הקצאה מרשות מקרקעי ישראל 1815,000מושב חגור74%מרכז מסחרי חגור

354323,000כ"סה
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 FFO/NOI-ייזום עתידי להגדלת ה
(ח"במיליוני ש)

פרויקטיםאכלוסכוללאינובהקמהפרויקטיםאכלוסלאחרהחזוייםNOI/FFO-ה
המדדמהפרשיכתוצאהעתידייםשינוייםבחשבוןלוקחלאוכןורישויפיתוח,בתכנון

.נכסיםמימושבחשבוןלוקחאינווכן,החוזיםומחידושי
עתידפניצופהמידעהינוהחזוייםNOI/FFO-הבדברזהבסעיףהכלולהמידע

ביוםלחברהוהידועיםקיימיםנתוניםעלמבוססהמידע.ערךניירותבחוקכהגדרתו
באופןשונותלהיותיכולותבפועלהתוצאות.החברההערכותועלזהדוחפרסום

בפרקכמפורטהחברהפעילותעלהמשפיעיםהסיכוןגורמיבשללרבות,משמעותי
,ולפיכךועודהחברהבשליטתשאינםגורמיםבשלוכןב"וכיוהתקופתיהדוחשל'א

.אליהםבקשרוודאותכלאין

FFOחזוי

316

+ 509

+ 375

1,200

825

Q 1 2026

מייצג

Q 4 2028

NOIחזוי

Q 4 2027Q 1 2026

מייצג

Q 4 2028

D.C

אחרים 1,600

1,100

477

37

500

1,050
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,לא רק לראות את הפוטנציאל
לממש אותולדעת איך 

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%

12.20 12.21 12.22 12.23 12.24 12.25 3.26

שיעור תשואה משוקלל עלות חוב משוקללת עלות גיוס שולית

6 .7 %

2. 4 %

2.7 %

4.3%
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נתונים לפי שימושיםפילוח 

(ר"באלפי מ)לפי שטח בנוי 

617225

158

5

לוגיסטיקה מסחר

61%
לוגיסטיקה

1%
Data Center

16%
מגרשים

23%
מסחר

(ח"במיליוני ש)לפי שווי נכסים 

3,806
1,752

483
390

לוגיסטיקה מסחר מגרשים Data centers

59%
לוגיסטיקה

6%
Data Center

8%
מגרשים

27%
מסחר
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מנכסים קיימים לפי שימושיםNOIפילוח 

(חלק החברה)

Q 1 2026Q 1 2025

6658לוגיסטיקה

מסחר
2827

53מגרשים

**Data Center9-

32אחר

.  ח"במיליוני ש, הנתונים מוצגים במונחים שנתיים*

.2025המתקן מניב החל מחודש ספטמבר ** 

301
286

392

444

2023 2024 2025 Q1 2026
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 FFO (Fund From Operation)התפתחות 

(ח"במיליוני ש)

2026 *202520242023

FFO לפי גישת
ההנהלה

316292253210

FFO לפי הוראות
ע"רשות ני

32417710771

שינוי בשיעור
המדד בתקופה

0.1%-2.4 %3.5 %3.3 %

209

267

324 316

Q 1 2025 Q 1 2026

גישת הרשות גישת ההנהלה

Q 1 2025 Q 1 2026
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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

3,908

5,139

16 15
34 22

55

100 100

35

100
130

72

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Q1 2026

הון עצמי

דיבידנד
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צפוייםפירעונות קרן 

(ח"במיליוני ש)

495

1,318

769

611 611

121

630

130

736

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 ואילך2033

ח והלוואות"אג

מ"נע

3.27%1.91%2.56%2.14%2.14%3.18%2.77%3.47%
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
החברה נכנסת  

לראשונה למדד תל 
125אביב 

2020
29.9%החברה רוכשת 

ש"דסקממניות 

2021
מעלות מעלה  

דירוג מנפיק של  
ilA+

2022
החברה החלה לפעול  

בתחום האנרגיה  
המתחדשת באירופה

2024
החברה החלה לפעול

Data Centersבתחום 

2026
החברה נכנסה  

35א "לראשונה לת

2026
מעלות מעלה דירוג  

ilAA-מנפיק של 
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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, 31.03.2026תמצית מאזן מורחב ליום -נספח 

נכסים פיננסייםהתחייבויות והוןנכסים

2,071,978התחייבויות שוטפות1,712,866רכוש שוטף

42%הון עצמי למאזן 4,875,643התחייבויות לזמן ארוך996,134א"לזיתרות חובה 

5,233,265הון עצמי כולל מיעוט6,547,347ן להשקעה"נדל

2,913,020ן להשקעה בפיתוח"נדל

6,613רכוש קבוע נטו

4,906מוניטין

12,180,886כ"סה12,180,886כ"סה
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ח"באלפי ש, ח רווח והפסד מורחב"תמצית דו–נספח 

1 -3 /202620252024202320222021

118,483417,300345,805299,492280,558223,484הכנסה מהשכרה וניהול נכסים

112,069399,416337,383304,545269,930213,408רווח גולמי

855,552430,376342,375445,310367,782304,833ן להשקעה"עליית ערך נדל

918,758832,100649,323619,694502,777619,511רווח תפעולי

157,084(731,217)(237,592)222,775140,389(20,264)נטו, מימון( הוצאות)הכנסות 

776,595(228,440)898,4941,054,874789,712382,102לפני מיסים על הכנסה( הפסד)רווח 

(134,482)(22,463)(104,808)(122,780)(205,874)(207,487)מיסים על הכנסה

102,213100,045----נטו, רווח מפעילויות שהופסקו

742,158(148,690)690,647849,001666,932277,294נקי( הפסד)רווח 
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