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מידע צופה פני עתיד-הבהרה משפטית 
מחירירמותבשמירת,(מהותישינוילרבות,האדםבכוחומחסורהגלםחומריהתייקרותלאורהיתרבין

תמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירה
,"הארישאגת"מבצעובפרטבישראלהביטחוניהמצבהשלכותלרבות,החברהפועלתבההכלכליתבסביבה

תוכניותלאישורבקשרהרשויותבהחלטותוכן,(המיסויברגולצייתושינויים,ואינפלציההריביתבסביבתשינוי
ובשמירה;החברהשלהמניביםבפרויקטיםשלישייםצדדיםעםשכירותבהסכמיבהתקשרות;הקרקעייעוד

יהיהשכךוודאותואין-בריביתועלייהבאינפלציהשינוייםלרבות,בשוקכיוםהשוררתהכלכליתהסביבהעל
.לעילהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצב

לאעתידפניצופהשהמידעלכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת
בניית;ושותפיההחברהלכוונותבהתאםהחברהשלבקרקעותיעודשינוייחוללאכיהינויתממש

לקבלתהרשויותבדרישותהחברהעמידתאיכגוןשונותמסיבותתתעכבאו/ותתאפשרלאהפרויקטים
ידיעלשנחזהמזההמאוחרבמועדקבלתםאולפרויקטיםמתאימיםהיתריםקבלתאיאו/וההיתרים
העמדתלרבות)הרלוונטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןבהסכמיהשותפיםעמידתאי;החברה

שלמיידילפירעון,שתובילככל,שתובילבהםהקבועותמיידילפירעוןמהעילותאיזוהתקיימותאו(עצמיהון
מבצעקבלןהיקלעות;הרלוונטייםבפרויקטיםמימוןבהסכמיהחברההתקשרותאי;שהועמדוההלוואות

מיאו/ומהמשקיעיםמיהיקלעות;כלכלייםלקשייםבפרויקטיםמעורביםשיהיואחריםספקיםאוחיצוני
חלקואתולממןלהמשיךממנוימנעואשרכלכלייםלקשייםהרלבנטייםבפרויקטיםהחברהשלמהשותפים
בכוחמחסורלרבות)הבניהעלויותמהתייקרויותלנבועהעלולההצפויהפרויקטמהיקףסטייה;בפרויקטים

הרעה;וכדומהופיתוחההקרקערכישתעלשיוטלוהיטליםאו/וממיסים,(הגלםחומריומהתייקרותאדם
השלכות,"הארישאגת"מבצעובפרטבישראלהביטחוניהמצבהשלכותלרבותהכלכליתבסביבה

אשר,ד"יחלרוכשיומבצעיםקבלןהלוואותעםבקשרישראלבנקהוראתאוהריביתעלייתאוהאינפלציה
ידיעלהנחזההמכירותבהיקףלקיטוןשיביאבאופןהחברהפועלתבההמחיריםסביבתעללרעהתשפיע
בפרויקטיםשכירותבהסכמיהתקשרותאי,לעילהחברהידיעלשצויןהגולמיברווחלקיטוןוכןהחברה

תחזיותעללהשפיעעלולהאשרמסחראו/ולמשרדיםהשכירותמחיריברמתירידהאו/והרלוונטיים
מהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.החברה

שונהבאופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמורהמידעכייודגש.לעיל
הנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידיעלהנחזהמזהמהותית
.בההנקובים

משפטיתהבהרה
תמציתימידעהכוללתכלליתמצגתזו.הכספיותותוצאותיהפעילותהעלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת
הצעהמהווהאינההמצגת.התחייבותאומצגמשוםבמסגרתההמוצגבמידעלראותאין,החברהאודותבלבד

.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישה
איסוףמחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע
.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוח
שפורסם2025לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת
איאוסתירהשלמקרהבכל."(התקופתיהדוח":להלן)(2026-01-031200:אסמכתא'מס)2026באפריל1ביום

האמוריגבר,התקופתיבדוחהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמה
.התקפתיבדוח

באופןמוצגיםואולם,החברהבדיווחיהמופיעיםנתוניםעלמבוססיםאשרנתוניםהינםבמצגתמהנתוניםחלק
הוכרשטרםגולמירווחסך:להלןכמפורטעדכנימידעכולליםוכן,החברהבדיווחיהוצגובומהאופןשונה

העודפיםסך;8בשקף(החברהחלק)ומלונאותמשרדים,ממסחרגולמירווחכוללשימושיםבעירובבפרויקטים
המוצגיםאלפאבמתחםפרויקטיםבדברמידע;11בשקףאשדוד,לכישבפארק'ג-'אמתחמיםמפרויקטהצפויים
;14בשקףכמהחלףהנוחותלמעןאחדכפרויקטהמוצגיםשוניםפרויקטיםבדברמידע;13בשקףאחדכפרויקט

בצורהמוצגים16-18ובשקפיםנפרדיםכפרויקטיםמוצגיםהתקופתיבדוחאשרבתכנוןפרויקטיםבדברמידע
הושלמושטרםאוהדוחתאריךלאחרשהושלמופרויקטיםלעסקאותבקשרמידע;אחדכפרויקטשקףבכל,שונה

בפרויקטהפרויקטלהשלמתעלויותצפוי;33בשקףלהשקעהן"הנדלשלמשוקללצפויתשואהשיעור;21בשקף
.38בשקףהיםשער

לפרויקטיםאו/ו"(החברה)"מ"בעלבניןחברהאברהםעמרםלפעילותביחסהמובאיםהנתוניםכייודגש
החברההערכותלרבות(42–ו7,8,10-21,23-29,32-33,36,38שקפיםלרבות)זובמצגתהמפורטים

,צפויגולמירווחשיעור,הוכרשטרםצפוירווח,(וניתוחו)צפויגולמירווח,הצפויותההכנסותלנתוניביחס
בפרויקטיהחלפהיחסלרבות)ע"תבשינויאו/ובנייהזכויותהגדלת,היווןשיעורי,צפוייםשכירותדמי

או/והמסחראו/והמשרדיםשטחיהיקפיאו/וד"יחהיקפי,ר"למממוצעמחיר,(עירוניתהתחדשות
היחידותסך,מוחזקותוחברותהחברהשלבפרויקטיםחניותהיקפיאו/ומלוןחדריאו/ולוגיסטיקה

מועדי,פרויקטיםשלוסיוםתחילהמועדי,צפוייםNOIנתוני,עתידייםמכירותהיקפי,ושיעורןהמכורות
עודף,הפרויקטלהשלמתעלויותצפי,משוערתבניהעלותיתרת,הפרויקטיםשיווקוסיוםתחילה
,הפרויקטיםוהדמיות,צפויתשואהשעור,תפוסהשיעור,(שיושקעעצמיהוןלרבות)צפוייםעודפים/לגמר

הינם,הושלמושטרםועסקאות,מסויםלמגזרביחסנתוניםריכוזהכולליםבשקפיםהכלולותהנחותלרבות
ואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידע

ושותפיההחברהשלניסיונהעל,היתרבין,מבוססוהואבשליטתהתאגידיםאו/והחברהשלבשליטה
ל"הנבפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיותהתוכניותועל(שרלוונטיככל)האמוריםבפרויקטים

בגורמיםרבהבמידהתלוייםאלהפרמטרים.ידהעלשנחזובמחיריםהקבוצהשלהמלאימימושלרבות
ככל)ושותפיההחברהידיעלהושלמהטרםשרכישתםופרויקטיםעסקאותהשלמתכגון,חיצוניים
לצורךהנדרשיםההיתריםקבלת,(עירוניתהתחדשותבפרויקטימתליםתנאיםהתקיימותלרבותשרלוונטי
קיימתבהםבפרויקטיםבניהזכויותוהגדלתהחברהשללקרקעותיעודשינוילרבותהפרויקטיםשלביצועם

,(לפרויקטיםושותפיההחברהידיעללכךשנחזהבמועדקבלתםבעצםוהןקבלתםבעצםהן)ע"תב
ביןפעולהבשיתוף;ידםעלהרלבנטייםההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישותהחברהבעמידת

מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתהפרויקטיםהקמתבמהלךידםעלשיתקבלובהחלטות,השותפים
הסכםאו/והמקרקעיןרכישתמימוןלרבות)שנחתמואו/ושיחתמוההסכמיםפיעל(מהחברהזהובכלל)

לרבות)הרלוונטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהשותפיםבעמידת;(לבניהליווי
מימוןבהסכמיבהתקשרות;בהםהקבועותמיידילפירעוןהעילותהתקיימותובאי(עצמיהוןהעמדת

התקשרותבעצם,ליוויבהסכםבהםהתקשרושטרםלפרויקטיםוביחסהחלטרםשביצועםלפרויקטים
מבצעקבלןעםבהתקשרות;כאמורליוויבהסכםלהתקשרותהמוקדמיםהתנאיםכלובעמידתליוויבהסכם
המתבססות,החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהחלטרםשביצועםהפרויקטיםלביצועאחריםוספקים

בעלויות;החברהשלהשוניםהפעילותבתחומיהרגולציההחמרתאו/ושינוי;העדכנייםהשוקתנאיעל
,החברהידיעלשנחזוהעלויותלמולשינויבהםלחולעשויאשר)התהוותןבמועדבפועלומימוןהקמה



עמרם אברהם
, החייל ששרד את השבי

1979-חזר לישראל בעסקת שבויים ב

באזור חדרהוהפך לקבלן מוביל 



יוזמים פרויקטים למגורים ולנכסים מניבים
בפריסה ארצית 

.ר משרדים"מ30,870-ר מסחר וכ"מ67,380-כ, חדרי מלון75-כ,  ד"יח14,824-חלק החברה כ. כולל עסקאות שטרם הושלמו100%-הנתונים ב*     
.חדרי מלון276-משרדים לוגיסטיקה ואחרים וכ, ר מסחר"מ117,000חלק החברה . נכסים בתכנון ובהקמה, וכוללים נכסים מניבים100%-הנתונים ב**   

נהריה
עכו
צפת
קריות
טבריה
חיפה
נשר
רכסים
מגדל העמק
טירת הכרמל
זיכרון יעקב 
אור עקיבא
פרדס חנה
חדרה
נתניה 
גבעתיים
יהוד
כפר סבא

יפו-תל אביב
חולון
רמת גן
ראשון לציון
קריית עקרון
רמלה
לוד
יבנה
בני עייש
בית שמש
ירושלים
מעלה אדומים
אשדוד
קריית גת
אילת

ד"יח249
ד"יח1,703

ד"יח178
ד"יח968

ד"יח1,397
ד"יח1,468

ד"יח169
ד"יח188
ד"יח806
ד"יח1,813
ד"יח350
ד"יח300

ד"יח1,050
ד"יח599

ד"יח2,194
ד"יח47

ד"יח449
ד"יח231
ד"יח190
ד"יח59

ד"יח158
ד"יח726
ד"יח232
ד"יח200
ד"יח255
ד"יח646
ד"יח284
ד"יח731
ד"יח330
ד"יח637

ד"יח1,884
ד"יח337
ד"יח843

ר מסחר "מ146,715-כ, ד"יח21,671
חדרי מלון150-ומשרדים וכ

ר"מ425*ן יזמי"נדל
---
---

ר"מ3,010
ר"מ9,805
ר"מ2,200

---
ר"מ1,495
ר"מ3,450

ר "מ22,645
חדרי מלון70-כ+ ר "מ5,000
ר"מ3,000
ר"מ6,170

ר"מ28,380
חדרי מלון78+ ר "מ12,200

---
ר"מ1,410

ר"מ10,230
---
ר"מ415
ר"מ860

ר"מ5,550 
---

ר"מ1,350
ר"מ900
ר"מ810

ר"מ2,090
ר"מ5,100
ר"מ1,760

---
ר"מ17,700

---
ר"מ760

כנרת חוף גולן
(ג"מרלו)מבוא כרמל 
(מסחר)טירת הכרמל 

קיסריה
(משרדים/מסחר)אור עקיבא 

(מסחר)פרדס חנה כרכור 
(משרדים/מסחר)חדרה 

(בית אבות)חדרה 
חדרה

(גים"מרלו)עמק חפר 
(ג"מרלו)כפר יונה 
(וג"מרל)בית שמש 

אילת

חדרי מלון148
ר"מ143,000

ר"מ500
חדרי מלון108

ר"מ17,000
ר"מ4,000
ר"מ13,000
ר"מ8,400

חדרי מלון260
ר"מ43,700
ר"מ51,900
ר"מ15,000

חדרי מלון189

בית , לוגיסטיקה, מסחר ומשרדיםר ל"מ297,000-כ
חדרי מלון700-וכאבות 

**ן להשקעה"נדל



התפתחויות עסקיות עיקריות 
2025במהלך שנת 

.בהתאמה, ד"יח1,190-ד וכ"יח2,614-כ–חלק החברה ** ₪                  מיליארד 1.7-יחידות בהיקף כספי של כ1,032–חלק החברה , מ"ללא מע* 

5.69%בריבית שנתית של 

גיוס

310M
( כולל הרחבה)' ח סדרה ג"אג

מכירה

1,128
-סך יחידות כולל של כ

*₪מיליארד 1.9-בהיקף כולל של כ

זכייה 

יח״ד4,032

הסכמי רכישה /י"רממכרזי 

**מחיר מטרהבמסלולד "יח1,263-מתוכם כ

הנפקה

128M
ממניות החברה3.86%בתמורה ל 

הכנסות

1,581M
לעומת התקופה המקבילה אשתקד46%-גידול של כ

התחלת ביצוע

יח״ד1,600-כ

פרויקטים שהחלו בשלב ביצוע במהלך השנה6



* הון עצמי
ח "במיליוני שבצמיחה חזקה ועקבית 

2025והרבעון הראשון לשנת 2024כולל את תוספת ההון מהנפקת מניות בשנת ** ח            "הנתונים מהווים הון עצמי במיליוני ש|  כולל זכויות מיעוט  * 

יחס הון למאזן

695 
837 

1,252 
1,552

התפתחויות עסקיות עיקריות 
2025במהלך תשעת החודשים הראשונים לשנת 

20.2%17.9% 23.8%23.9%
2022 2023 2024 2025



מ "בעלבניןעמרם אברהם חברה 

ן היזמי בישראל"חברה מובילה בתחום הנדל

1.5B 121M 6.7B
שנתי צפויNOI*סך רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

**כולל מנכסים בהקמה ובתכנון
31/12/25הון עצמי ליום 

(ח"מיליון ש67-כולל זכויות מיעוט בסך כ)

₪

. חלק החברה₪ מיליון 1,195-כולל רווח גולמי צפוי נוסף מעסקאות שטרם הושלמו בסך של כ. 31/12/2025חלק החברה האפקטיבי נכון ליום *  
.בהנחת תפוסה מלאה ובהנחת השלמת ההקמה והאכלוס של נכסים בבניה, בהנחת התקשרות בחוזי שכירות צפויים בשטחים הפנויים, בהקמה, החברה האפקטיבי לרבות מנכסים בתכנוןחלק**



צבר פרויקטים לפי מגזרי פעילות 
31/12/2025ליום 

ן להשקעה"נדל
חלק החברהחלק החברה 100%

ר"מר"מ
שיעור אחזקה 

אפקטיבי

NOI
3מייצג צפוי 

(₪ במיליוני)  

74,32039,96054%31.9נכסים מניבים

נכסים בהקמה 
4ותכנון

222,73577,10535%89.5

297,055117,06539%121.4כ"סה

.המידע אינו נכלל בדוח התקופתי. משרדים ומלונאות, בפרויקטים בעירוב שימושים כולל רווח גולמי ממסחר1
.התחדשות עירונית המוצגים לעיל חתומים בשיעור הנדרש לפי החוקפרויקטי2
בהנחת התקשרות בחוזי שכירות צפויים בשטחים   , בהקמה, חלק החברה האפקטיבי לרבות מנכסים בתכנון3

.תפוסה מלאה ובהנחת השלמת ההקמה והאכלוס של נכסים בבניה, הפנויים
(חדרים276-חלק החברה כ)חדרי מלון 700-כ, ובנוסף4

ן יזמי"נדל
חלק החברה100%

ד לשיווק"יחד לשיווק"יחד לביצוע"יח
רווח גולמי שטרם הוכר 

1(₪במיליוני )

281422-מלאי דירות

4,6824,5024,0981,293בביצוע

1,9691,9571,425655בתכנון

210,0757,4483,7101,881התחדשות עירונית

5,1095,1093,1311,633עתודות קרקע

21,83519,04412,3785,485סיכום ביניים

2,6272,6272,4451,195עסקאות שטרם הושלמו

24,46221,67114,8246,680כ פרויקטים יזמיים"סה



נדל״ן יזמי
ייזום והקמת פרויקטים למגורים

התחדשות עירונית ייזום למגורים

הדמיה לצרכי המחשה בלבד



(ד"יח1,668: חלק החברה)מחיר מטרה /ד בפרויקטים במחיר מופחת"יח1,668–מתוכם .     ** עודף לגמר כולל הון עצמי שהושקע בפרויקט31/12/25Iנכון ליום *

פרויקטים בביצוע

(₪מיליארד 8.5-כ: חלק החברה)

*סך רווח גולמי חזוי*סך הכנסות צפויות

(₪מיליארד 1.8-כ: חלק החברה)

22%

שיעור רווח גולמי ממוצע צפוי

(₪מיליארד 1.3-כ: חלק החברה)

*עודף לגמר*סך רווח שטרם הוכר

(₪מיליארד 1.8-כ: חלק החברה)

ד"יח4,682
(ד"יח4,188: חלק החברה)

**ד בביצוע"יח

10B

₪מיליארד1.7-כ

2.1B

22%1.5B2B

הדמיה לצרכי המחשה בלבד



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

אקווה פארק
אשדוד, פארק לכיש1('ג-מתחמים א׳)

31/12/25נכון ליום 2".         פרויקטים בביצוע"הנתונים כוללים שלושה מתחמים אשר נכון למועד הדוח מדווחים כפרויקטים נפרדים תחת קטגורית 1
. 'ח סדרה ב"שועבדו לטובת מחזיקי אג, ₪מיליון 147-ובהתאם לדוח שמאי מלווה עומדים על כ31.03.26אשר נכון ליום ', יצוין כי עודפי פרויקט מתחם ג3

ד "יח514מתוכם , ד"יח1,205, בניינים19מתחמים הכוללים 3
ר שטחי מסחר"מ7,210-ו,  ד שוק חופשי"יח691-במחיר מופחת ו

2נתונים כספיים 

418M18%240M479M
3עודף צפוי לגמררווח גולמי צפוי שטרם הוכרשיעור רווח גולמי צפויסך רווח גולמי צפוי

75%
שיעור שיווק

73%
שיעור ביצוע

20271Q
מועד סיום בנייה צפוי

100%
חלק החברה



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעלים100%Iהנתונים מוצגים לפי  Iבהתאם לתוכנית העסקית של החברה   , 31/12/25נכון ליום 1

53%
שיעור שיווק

8%
שיעור ביצוע

20281Q
מועד סיום בנייה צפוי

50%
חלק החברה

112M29%108M48M
עודף צפוי לגמררווח גולמי צפוי שטרם הוכרשיעור רווח גולמי צפויסך רווח גולמי צפוי

1נתונים כספיים 

59ז׳בוטינסקי 
(פרויקט התחדשות עירונית)טירת הכרמל  

דירות והקמת שלושה בניינים 53הריסת מבנה קיים בן 
קומות מרתף חניה2ד מעל "יח271אשר יכללו 



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

הפרויקט (   2);"עתודות קרקע"ו" פרויקטים בביצוע"הנתונים כוללים שני מתחמים אשר נכון למועד הדוח מדווחים בדוח התקופתי כפרויקטים נפרדים תחת קטגוריית ( 1)
נכון ליום (  3)ד    "יח69צפויות להתווסף לפרויקט , בכפוף לניוד זכויות עודפות מקרקע משלימה שנרכשה על ידי החברה ולקבלת האישורים הנדרשים. ד"יח496כולל 

.100%הנתונים מוצגים לפי . בהתייחס לשני המתחמים יחדיו ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 31/12/25

ר שטחי "מ3,675-ד בשוק החופשי וכ"יח 5652הפרויקט כולל 
בצמידות למוקדי , מסחר באזור מבוקש במערב ראשון לציון

רכבת ישראל ונתיבי איילון, תעסוקה ועל תוואי הרכבת הקלה

3 נתונים כספים

50%
חלק החברה

128
יח״ד שנמכרו

2.4B360M15%
סך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפיות

(₪מיליון 190–חלק החברה )
שיעור רווח גולמי צפוי

20253Q
מועד תחילת הקמה

2030Q2
מועד סיום בנייה צפוי

אלפא
ראשון לציון 1,0001מתחם 



פרויקטים בביצוע
31/12/2025ליום טבלה מסכמת 

סוג הפרויקטהפרויקט מיקוםשם הפרויקט

חלק החברה האפקטיבי100%

מועד סיום 
בניה צפוי ד לשיווק"יח

ד "יח
מחיר 

מופחת/מטרה

שיעור 
הביצוע

שיעור 
השיווק

/ כ משרדים"סה
מסחר

כ רווח גולמי "סה
 (1)צפוי

(₪באלפי )

אחוז רווח 
 (1)גולמי צפוי

מהפרויקט

חלק החברה 
האפקטיבי 

בפרויקט

ד "יח
לשיווק

כ רווח "סה
גולמי צפוי

(₪באלפי )

רווח גולמי 
שטרם הוכר 

ליום 
31/12/25

(₪באלפי )

עודף לגמר 
ליום 

31/12/25
חלק החברה 

(2)( ₪באלפי )

265,50042%100%231265,50087,700159,400Q2-2026---23111798%87%משתכן+ יזמי אילת, 2שכונת שחמון ריזורטאקווה 

39617065%75%3,530151,70019%100%396151,70092,800155,900Q1-2027מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש'מתחם א, אקווה פארק

138,10017%100%439138,10077,000175,400Q4-2026---43918678%73%מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש'מתחם ב, אקווה פארק

37015875%76%3,615128,00017%100%370128,00070,100147,300Q4-2026מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש(3)' מתחם ג, אקווה פארק

125,30032%100%115125,30080,10015,500Q4-2026---71%57%---115יזמינתניהבן גוריון, אקווה סנס

CENTRAL B , 15%44%5,250129,96044%100%100129,960123,86091,800---100יזמיטירת הכרמל501מגרשQ3-2028

Momentum93%38%2,550154,00038%67%60102,67073,60086,100---90יזמינתניה, מרכז העירQ1-2026

Next22,00021%50%3311,0001,8007,000---96%89%---38/266א "תמטירת הכרמל71בוטינסקי 'זQ2-2026

7,00029%50%83,5001502,400Q1-2026---96%100%---38/116א "תמטירת הכרמל12-14נרקיסים 

AVENEW112,40029%50%10956,20054,20023,600---8%53%---38/2219א "תמטירת הכרמל59בוטינסקי 'זQ4-2028

NEW PARK 19,70017%50%359,8508,7505,900---15%76%---38/270א "תמטירת הכרמל17כלניותQ3-2028

YOUNG PARK 20016024%79%1,35068,20020%100%20068,20057,60062,400מטרה+ יזמירמלהנאות פרסQ2-2028

THE ESTHER181,30051%67%39120,870120,870133,900---3%0%---58יזמינתניהקולנוע אסתרQ2-2029

43,65024%50%3421,82518,45022,000Q2-2027---25%73%---38/168א "תמתל אביב(4)11, 9, 7, 6, 4חיננית 

35,50012%100%24535,50019,40051,200Q3-2027---24510266%83%מופחת+ יזמי עכו(18מתחם )1מתחם , שערי עכו

54,80012%100%36254,80053,60094,700Q4-2029---3621515%66%מופחת+ יזמי עכו(19מתחם )2מתחם , שערי עכו

34,30011%100%23834,30028,80053,600Q2-2028---2389926%78%מופחת+ יזמי עכו(20מתחם )3מתחם , שערי עכו

AQUA PORT159,60023%100%335159,600132,400183,800---3358537%48%מופחת+ יזמי אילתרובע השדהQ4-2027

2551539%69%90077,50016%100%25577,50074,30084,200Q4-2028מופחת+ יזמי לודהרובע הבינלאומי

Alfa 5%46%1,905128,40012%50%13564,20064,05051,800---270יזמיראשון לציון(3039–3036)1000-מתחם הQ1-2029

3592875%75%3,68054,8007%100%35954,80053,200165,900Q3-2028מופחת+ יזמי אשדודפארק לכיש', אקווה פארק שלב ב

4,5021,6682,091,71022%4,0981,813,3751,292,7301,773,800כ"סה

העודף לגמר בפרויקטים משקף את העודף לגמר בהתאם לדוחות הליוו עם התאמות( 2)התחדשות עירונית מוצגות ללא שירותי בניה לטובת הבעלים    בפרויקטיהכנסות Iההכנסות כוללות זיכוי דיירים בגין עלויות מימון הלוואות קבלן  Iבהתאם לתוכניות העסקיות של החברה  (1)
. ואילו במצגת זו מוצגים במקובץ לשם הנוחות בלבד, בדוח התקופתי מוצגים חמשת הפרויקטים בנפרד(  4.          )'ח ב"עודפי הפרויקט משועבדים לטובת מחזיקי אג( 3)שבו העודף מבוסס על תוכנית עסקית       , למעט בפרויקט קולנוע אסתר, נדרשות



בתכנוןפרויקטים 
צפויות לקבל היתר בניה מלא במהלך השנה הקרובה  1ד"יח2,244-כ

מחיר מטרה/ד במחיר מופחת"יח1,075-מהן כ

(ד"יח1,425: חלק החברה)

יח״ד בתכנון

(₪מיליארד 3.2-כ: חלק החברה)

2סך רווח גולמי חזוי2סך הכנסות צפויות

(₪מיליון655-כ: חלק החברה)

(יח״ד852:חלק החברה)שיעור רווח גולמי ממוצע צפוי
2עודפים צפוייםמחיר מטרה/ מחיר מופחת 

(₪מיליון 790-כ: חלק החברה)

ד הנכללות תחת קטגורית פרויקטים בהתחדשות עירונית "יח287-כולל כ, 31/12/25נכון ליום 1
כולל הון עצמי שהושקע בפרויקטים, ן   עודפים צפויים משקפים את הרווח הכלכלי בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה31/12/25נכון ליום 2

ד"יח1,957

(ד"יח4,242: חלק החברה)

**ד בביצוע"יח

ד"יח599
(ד"יח445: חלק החברה)

₪מיליארד 1.8-כ
(₪מיליארד 1.3-כ: חלק החברה)

₪מיליון391-כ
(₪מיליון282-כ: חלק החברה)

4.6B926M

יח״ד22%330
(יח״ד247: חלק החברה)

₪מיליון499-כ
(₪מיליון 346-כ: חלק החברה)

20%1.2B ד"יח1,075



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

חבצלת השרון
נתניה1( 213-ו212מגרשים )

". פרויקטים בתכנון"הנתונים כוללים שני מגרשים אשר נכון למועד הדוח מדווחים בדוח התקופתי כפרויקטים נפרדים תחת קטגורית 1
.התקבל היתר חפירה ודיפון—213ומגרש 212מגרש 

בהתייחס לשני המגרשים ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 31/12/2025נכון ליום 2

במחיר למשתכן167ד מתוכם "יח278הקמת 
בשוק חופשי111-ו

2נתונים כספיים חזויים 

50%
חלק החברה

20263Q
מועד תחילת הקמה צפוי

968M178M18%
סך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפויות

(₪מיליון 89–חלק החברה )
שיעור רווח גולמי צפוי

20282Q
מועד סיום בניה צפוי



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

בית שמש, נווה שמיר
1( 75384-ו75369מתחמים )

". פרויקטים בתכנון"הנתונים כוללים שני מתחמים אשר נכון למועד הדוח מדווחים בדוח התקופתי כפרויקטים נפרדים תחת קטגורית 1
בהתייחס לשני המגרשים ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 31/12/25נכון ליום 2

במחיר למשתכן192ד מתוכם "יח239הקמת 
בשוק חופשי47-ו

2נתונים כספיים חזויים 

100%
חלק החברה

20264Q
מועד תחילת הקמה צפוי

453M96M21%
שיעור רווח גולמי צפויסך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפויות

20294Q
מועד סיום בניה צפוי



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

בני עייש, שדות
1( 73149-ו73146מתחמים )

". פרויקטים בתכנון"הנתונים כוללים שני מתחמים אשר נכון למועד הדוח מדווחים בדוח התקופתי כפרויקטים נפרדים תחת קטגורית 1
בהתייחס לשני המגרשים ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 31/12/25נכון ליום 2

במחיר למשתכן164ד מתוכם "יח204הקמת 
בשוק חופשי40-ו

2נתונים כספיים חזויים 

100%
חלק החברה

20264Q
מועד תחילת הקמה צפוי

372M76M20%
שיעור רווח גולמי צפויסך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפויות

20293Q
מועד סיום בניה צפוי



31/12/2025ליום טבלה מסכמת פרויקטים בתכנון 

מועד 
סיום 
בניה 
צפוי

מועד 
תחילת 
בניה 
צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100%

סוג הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט
גולמי צפוי 

(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

חלק 
החברה 
האפקטיב

י 
בפרויקט

רווח כלכלי 
*צפוי

(₪באלפי )

אחוז רווח 
גולמי צפוי 

כ רווח "סה
* גולמי צפוי

(₪באלפי )

משרדים
מסחר/ 

שיעור 
שיווק 
למועד 
הדוח

ד "יח
מחיר 
/מטרה

מופחת

ד "יח
לשיווק

Q3-2029 Q3-2026 40,900 64 50% 53,300 18% 81,800 2,017 8% 77 128 מחיר מטרה+ שוק חופשי  נתניה AQUA (213מגרש )חבצלת השרון

Q3-2029 Q3-2026 48,250 75 50% 62,900 18% 96,500 2,000 --- 90 150 מחיר מטרה+ שוק חופשי  נתניה AQUA (212מגרש )חבצלת השרון

Q4-2028 04-2026 8,150 7 50% 14,300 29% 16,300 350 --- --- 14 שוק חופשי חדרה 'שלב ב-פארק בוטיק

Q4-2028 04-2026 23,400 34 100% 19,400 34% 23,400 --- --- --- 34 שוק חופשי טירת הכרמל CENTRAL Bגן אלי כהן', שלב ג

Q4-2029 Q4-2026 4,400 8 50% 6,700 25% 8,800 --- --- --- 16 שוק חופשי חדרה 'שלב ב, אכזיב

Q3-2028 Q3-2026 29,400 52 100% 20,700 18% 29,400 --- --- --- 52 שוק חופשי אילת 'שלב ב, ריזורטאקווה 

Q4-2029 Q4-2026 66,000 73 100% 53,200 22% 66,000 8,260 --- 58 73 מחיר מופחת+ שוק חופשי  כפר סבא קריית הצעירים

Q3-2029 Q4-2026 41,200 132 100% 32,700 18% 41,200 --- --- 106 132 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בני עייש (73146מתחם )שדות 

Q2-2029 Q4-2026 34,700 72 100% 28,300 24% 34,700 950 --- 58 72 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בני עייש (73149מתחם )שדות 

Q2-2029 Q4-2026 50,800 178 100% 39,600 18% 50,800 --- --- 89 178 מחיר למשתכן צפת 'מצפה הימים מתחם א

Q2-2029 Q4-2026 31,900 92 100% 25,400 19% 31,900 --- --- 74 92 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בית שמש (75369מתחם )נווה שמיר  

Q4-2029 Q4-2026 63,700 147 100% 56,700 23% 63,700 430 --- 118 147 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בית שמש (75384מתחם )נווה שמיר  

Q2-2029 Q4-2026 36,100 78 100% 29,700 25% 36,100 --- --- 62 78 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בית שמש (75377מתחם )נווה שמיר  

Q4-2029 Q4-2026 46,300 126 100% 32,300 20% 46,300 --- --- 63 126 מחיר מטרה+ שוק חופשי  אילת 'שלב א, שיפולי ההר

Q3-2029 Q4-2026 18,150 53 50% 27,900 21% 36,300 --- --- 53 105 מחיר מטרה+ שוק חופשי  קריית גת 'צביון חרדי' -כרמי גת מערב

Q2-2029 Q4-2026 19,350 38 50% 29,900 17% 38,700 --- --- 61 76 מחיר מטרה+ שוק חופשי  ראשון לציון (מחיר מטרה)' מתחם ב, מתחם האלף 

Q4-2029 Q4-2026 54,550 104 50% 82,200 18% 109,100 1,410 --- 166 208 מחיר מופחת+ שוק חופשי  יהוד יהוד

Q2-2029 Q2-2026 38,330 92 33% 74,500 20% 115,000 --- --- --- 276 שוק חופשי טבריה AGAM HILLS( מתחמיםG ו-D)

655,580 1,425 689,700 20% 926,000 1,075 1,957 כ"סה

בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה*   



31/12/2025ליום טבלה מסכמת עתודות קרקע

סוג הפרויקטמיקוםשם הפרויקט

חלק החברה האפקטיבי100%

מועד תחילת 
בניה צפוי

מועד סיום 
בניה צפוי מצב -ד "יח

מתוכנן
ד "יח

/מחיר מטרה
מופחת

משרדים /מסחר
מצב מתוכנן-

(ר"מ)

כ רווח גולמי "סה
1צפוי 

(₪באלפי )

שיעור רווח 
גולמי

חלק החברה 
האפקטיבי 

בפרויקט

כ רווח גולמי "סה
צפוי

(₪באלפי )

59,10015%50%29,550Q1-2027Q1-2030---232186מחיר מטרה+ שוק חופשי עקרוןקרית'עקרון מתחם גקרית

2,645232,40018%50%116,200Q2-2027Q2-2030---295שוק חופשיראשון לציון3035, 3034מגרשים , מתחם האלף

97,00020%50%48,500Q1-2027Q1-2030---15866מחיר מופחת+ שוק חופשי רמת גן'רמת גן מתחם ג

1,40086,20037%50%43,100Q2-2027Q4-2029---99שוק חופשיאילת'שיפולי ההר שלב  ב

29,000267,30032%50%133,650Q2-2027Q2-2030---224שוק חופשיחדרה(620-ו101מגרשים )' אתנופורט

1,00068,00032%100%68,000Q2-2027Q2-2030---82שוק חופשיחדרה(202מגרש )' בתנופורט

1,00067,80032%68%45,810Q2-2027Q2-2030---82שוק חופשיחדרה(201מגרש )' גתנופורט

3,000255,40035%33%84,280Q1-2027Q1-2030---300שוק חופשיאור עקיבאאורות

54,30020%50%27,150Q2-2027Q2-2029------72שוק חופשייעקבזכרוןמדורגי המצוק

31,90036%33%10,620Q1-2028Q4-2029------32שוק חופשינתניהפרופסור שור

91,52024%100%91,520Q1-2027Q1-2030---232116מחיר מטרה+  שוק חופשי גתקרית'צביון חרדי שלב ב–כרמי גת 

322258530112,14019%100%112,140Q1-2027Q1-2030מחיר מופחת+ שוק חופשי יבנה('מתחם ד)יבנה 

324259720112,13018%100%112,130Q1-2027Q1-2030מחיר מופחת+ שוק חופשי יבנה('מתחם ז)יבנה 

6931348,135381,47026%50%190,740Q2-2028Q2-2031מחיר מופחת+ שוק חופשי טבריה44172ואדי רקת  מתחם 

379,54026%35%132,840Q3-2028Q3-2030------858(עסקת השבה)שוק חופשי עכומזרח עכו-רובע המגורים החדש

3302641,530133,50020%100%133,500Q1-2027Q1-2030מחיר מופחת+ שוק חופשי ירושליםמגדלי העברית מתחם ברונפמן 
806470030,80021%100%30,800Q1-2027Q1-2028מחיר מופחת+ שוק חופשי בני עייש73150שדות מתחם 

2662134,000140,20023%100%140,200Q1-2027Q1-2030מחיר מופחת+ שוק חופשי בית שמש75380נווה שמיר מתחם 
1,500246,62025%33%82,210Q2-2027Q2-2030---428שוק חופשיטבריהA,B,Cכפר חיטים -טבריה 

5,1091,5602,847,32022%1,632,940כ"סה

בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה1



עסקאות שהושלמו לאחר תאריך הדוח או שטרם שולמו 
31/12/2025ליום טבלה מסכמת 

. ר תעשייה"מ5,500-ר מסחר וכ"מ7,600-כ, יחידות מלונאות100-הפרויקט צפוי לכלול בנוסף כ, י החברה"המקודמת עע"התבבכפוף לאישור , עסקה מותנית3ר משרדים   "מ4,000-ר מסחר וכ"מ2,875-הפרויקט כולל בנוסף כ2בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה     1

סוג הפרויקטמיקוםשם הפרויקט

חלק החברה האפקטיבי100%

מועד תחילת 
בניה צפוי

מועד סיום בניה 
צפוי מצב -ד "יח

מתוכנן
ד "יח

/מחיר מטרה
מופחת

כ רווח גולמי "סה
1צפוי 

(₪באלפי )

שיעור רווח 
גולמי

חלק החברה 
האפקטיבי 

בפרויקט

כ רווח גולמי צפוי"סה
(₪באלפי )

15812686,40020%100%86,400Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי כפר סבאכפר סבא
241121150,60022%100%150,600Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי מונוסון-יהודמונוסון-יהוד, שכונת שחקים
95,90029%50%47,950Q1 2028Q1-2031---85קומבינציה+ שוק חופשי ראשון לציון(פירוק שיתוף)מתחם האלף 

14811869,20022%100%69,200Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי בית שמש'יח148-בית שמש 
2320256133,31020%100%133,310Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי אשדוד' אשדוד שלב ג

1117235,75016%100%35,750Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי מעלה אדומים79285מעלה אדומים  מתחם 
283184101,30018%100%101,300Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי מעלה אדומים79286מעלה אדומים מתחם 
24315885,99018%100%85,990Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי מעלה אדומים79291מעלה אדומים מתחם 
1889457,62019%100%57,620Q1 2028Q1-2031מחיר מטרה+ שוק חופשי רכסיםפרויקט רכסים
232,80030%50%116,400Q1 2029Q2-2033---3278תמורות+ קומבינציה יעקבזכרוןמתחם היקב

310,20027%100%310,200Q1 2028Q1-2031---572שוק חופשיאתאקריתאתאקריתפרויקט 

2,6271,1291,359,07023%1,194,720כ"סה



התחדשות עירונית

פרויקטים בקידוםפרויקטים בשלבי תכנון

יח״ד לבנייה

ד לשיווק"יח439
ד"יח219–חלק החברה 

293–ד לשיווק  "יתרת יח

יח״ד לבנייהיח״ד לבנייה

9
*פרויקטים בביצוע

5326

61910,07517,068

31/12/25הנתונים נכונים ליום 
"  פרויקטים בביצוע"פרויקטים בהתחדשות עירונית שהינם בביצוע נכללים תחת קטגורית *

ד לשיווק"יח7,448
ד"יח3,710–חלק החברה 

לפי הסף , כולל פרויקטים חתומים בלבד
הנדרש בחוק

ד לשיווק"יח13,364
ד"יח7,247חלק החברה 

אחוז חתימות אשר  20%-כולל פרויקטים מעל כ
טרם עברו את סף החתימות הנדרש בחוק



41-45משה שרת הדמיה לצרכי המחשה בלבד
טירת הכרמל

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 31/12/25נכון ליום *  

מבנים חדשים  2-מבנים והקמתם של כ3הריסת 
ר "מ1,550-ד וכן הקמה של כ"יח280אשר יכללו 

מסחר

*נתונים כספיים

50%
חלק החברה

85%
שיעור חתימות נוכחי

513M123M24%
סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות

(מיליון ש״ח62–חלק מהחברה )
שיעור רווח גולמי צפוי

שאושרהע"תב
בדיון להפקדה  

פינוי בינוי

4.83
יחס החלפה

232
מס׳ דירות מיועדות למכירה

20264Q
מועד תחילת בנייה צפוי

20302Q
מועד סיום בנייה צפוי



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

ז׳בוטינסקי כלניות
טירת הכרמל

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 31/12/25נכון ליום *  

מבנים חדשים  אשר 8-מבנים והקמתם של כ9הריסת 
קומות מרתף חניה וכן הקמה 3-לכד מעל "יח924יכללו 
ר משרדים"מ4,900-ר מסחר וכ"מ5,600-של כ

*נתונים כספיים

50%
חלק החברה

81%
שיעור חתימות נוכחי

1.65B401M24%
סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות

(מיליון ש״ח200–חלק מהחברה )
שיעור רווח גולמי צפוי

פינוי בינוי

4.96
יחס החלפה

769
מס׳ דירות מיועדות למכירה

20272Q
מועד תחילת בנייה צפוי

20312Q
מועד סיום בנייה צפוי



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

32-36ל "אצ
טירת הכרמל

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 31/12/25נכון ליום *  

ד מעל "יח117הריסה והקמת מגדל מגורים אשר יכלול 
ר "מ690-קומות מרתף חניה וכן הקמה של כ4-לכ

מסחר

*נתונים כספיים

50%
חלק החברה

96%
שיעור חתימות נוכחי

189M59M31%
סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות

(מיליון ש״ח30–חלק מהחברה )
שיעור רווח גולמי צפוי

פינוי בינוי

3.87
יחס החלפה

93
מס׳ דירות מיועדות למכירה

20271Q
מועד תחילת בנייה צפוי

20303Q
מועד סיום בנייה צפוי



('א)31/12/2025ליום טבלה מסכמת התחדשות עירונית 

מועד סיום 
בנייה צפוי

מועד 
תחילת 

בניה צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100% שיעור 
הדיירים 

שחתמו על 
ההסכם מתוך 
סך הדיירים

חלק 
החברה 
האפקטיב
י בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

כ רווח "סה
*כלכלי

(₪באלפי )

אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

דירות ' מס
קיימות

Q2-2031 Q2-2027 200,850 385 308,040 24% 401,700 769 155 81% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל כלניות-בוטינסקי'ז
Q4-2028 Q2-2026 5,250 8 7,550 24% 10,500 15 24 100% 50% 38/1א  "תמ יפו-תל אביב 10,12,14פעמונית 
Q2-2029 Q4-2026 5,000 8 7,590 24% 10,000 15 24 86% 50% 38/1א  "תמ יפו-תל אביב 41,43,45קהילת קנדה 
Q2-2030 Q4-2026 61,650 116 100,300 24% 123,300 232 48 85% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל 45, 43, 41משה שרת 
Q4-2031 Q4-2028 41,750 62 63,280 17% 83,500 124 66 82% 50% פינוי בינוי נתניה 31, 29, 27, 25גד מכנס 
Q2-2031 Q1-2029 98,050 171 140,530 25% 196,100 342 168 87% 50% פרדס חנה כרכורפינוי בינוי 1-8דרך הבנים , מתחם אגד
Q4-2029 Q4-2027 88,350 145 132,600 28% 176,700 290 100 93% 50% פרדס חנה כרכורפינוי בינוי 29-36גבע , מתחם קנדי
Q3-2030 Q3-2027 5,300 5 6,720 21% 10,600 9 15 73% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 41בזל
Q4-2030 Q4-2027 5,200 4 6,680 21% 10,400 7 13 93% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 13שטרוק  
Q4-2030 Q4-2027 8,550 15 11,060 21% 17,100 29 33 68% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 1גלעינית  
Q4-2030 Q4-2027 15,450 20 21,800 26% 30,900 40 32 78% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 5גלעינית 
Q4-2030 Q4-2027 7,400 8 13,245 22% 14,800 15 12 67% 50% 38/2א  "תמ הרצליה 2גולומוב
Q2-2029 Q3-2026 7,650 14 12,860 31% 15,300 27 32 100% 50% 38/1א  "תמ טירת הכרמל 7-9ל "אצ
Q1-2031 Q1-2028 8,200 14 11,080 34% 16,400 28 32 88% 50% 38/1א  "תמ קריית ים 7אהבת ציון / 'א4ל פרץ .י
Q1-2031 Q1-2028 4,650 8 6,460 36% 9,300 15 16 88% 50% 38/1א  "תמ קריית ים 5אהבת ציון 
Q1-2030 Q1-2027 5,450 11 7,050 30% 10,900 21 24 88% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 31, 29, 27קדיש לוז 
Q1-2030 Q1-2027 6,800 11 9,820 37% 13,600 21 24 75% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 63, 61, 59קדיש לוז 
Q1-2031 Q1-2028 3,650 10 4,980 25% 7,300 20 24 75% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 205דרך עכו 
Q1-2031 Q1-2028 3,750 10 5,140 26% 7,500 20 24 83% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 207דרך עכו 
Q2-2031 Q2-2028 8,850 12 13,170 40% 17,700 24 32 78% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 28חשמונאים 
Q1-2030 Q1-2027 10,300 18 14,400 35% 20,600 35 36 83% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 4-8אק'קורצ
Q2-2032 Q4-2028 44,800 90 70,750 25% 89,600 180 24 67% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל הרב קוק
Q3-2030 Q1-2027 29,400 47 52,060 31% 58,800 93 24 96% 50% 38/2א  "תמ טירת הכרמל 32-36ל "אצ

התחדשות עירונית מוצגות ללא שירותי בניה  לטובת הבעליםבפרויקטיהכנסות Iבהתאם לתוכניות העסקיות של החברה  *  



התחדשות עירונית מוצגות ללא שירותי בניה  לטובת הבעליםבפרויקטיהכנסות Iבהתאם לתוכניות העסקיות של החברה  *  

('ב)31/12/2025ליום טבלה מסכמת התחדשות עירונית 

מועד 
סיום 
בנייה 
צפוי

מועד 
תחילת 

בניה צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100% שיעור 
הדיירים 

שחתמו על 
ההסכם מתוך 
סך הדיירים

חלק 
החברה 
האפקטיב
י בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד לשיווק"יח
כ רווח "סה

*כלכלי
(₪באלפי )

אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

דירות ' מס
קיימות

Q2-2033 Q4-2029 18,350 54 24,770 18% 36,700 107 28 96% 50% פינוי בינוי נהריה רייך ויצמן

Q3-2033 Q1-2030 6,900 19 9,670 21% 13,800 38 12 67% 50% פינוי בינוי נהריה 38ההגנה 

Q3-2030 Q1-2027 33,650 91 46,630 19% 67,300 181 48 88% 50% פינוי בינוי חיפה 49-59דרייפוס  

Q3-2030 Q1-2027 40,500 85 53,460 22% 81,000 169 34 74% 50% פינוי בינוי נשר 43-30יעל  

Q1-2032 Q3-2028 55,650 116 8,690 23% 111,300 232 72 72% 50% פינוי בינוי חיפה רינה/רוטשילד

Q2-2033 Q4-2029 55,850 113 87,960 24% 111,700 226 68 91% 50% פינוי בינוי חיפה 39-53נתיב חן 

Q1-2035 Q3-2031 65600 208 77,880 16% 131,200 416 126 70% 50% פינוי בינוי חיפה 63-79נתיב חן 

Q3-2033 Q4-2029 48,000 106 76,850 26% 96,000 212 44 73% 50% פינוי בינוי קרית מוצקין ורד ויצמן

Q1-2032 Q1-2029 36,820 74 41,150 22% 52,600 105 30 70% 70% פינוי בינוי חדרה הגיבורים

Q2-2032 Q3-2028 72,840 140 162,090 22% 208,100 401 100 72% 35% פרדס חנה כרכורפינוי בינוי דרך למרחב

Q1-2032 Q3-2028 12,100 29 17,640 21% 24,200 57 24 96% 50% 38/2א "תמ נהריה 8-10שי עגנון 

Q1-2032 Q3-2028 8,950 24 13,170 18% 17,900 47 19 100% 50% 38/2א "תמ נהריה 13-15סאלד 

Q4-2032 Q2-2029 10,600 22 16,090 20% 21,200 44 20 100% 50% פינוי בינוי חולון 3-7הבנים 

Q1-2030 Q1-2028 28,320 48 44,740 22% 57,800 97 42 71% 50% פינוי בינוי נתניה 38טרומפלדור -45שרת 

Q1-2030 Q1-2028 29,060 39 28,400 24% 59,300 79 35 70% 50% פינוי בינוי נתניה 24-26שדרות בנימין 

Q2-2030 Q2-2028 24,550 31 40,120 23% 50,100 63 28 70% 50% פינוי בינוי נתניה 3-5המתמיד 

Q2-2031 Q2-2028 50,520 71 76,960 25% 103,100 144 72 74% 49% פינוי בינוי נתניה אבושדידמתחם 

Q1-2032 Q4-2028 85,600 182 141,380 18% 174,700 372 165 82% 49% פינוי בינוי נתניה ברודצקי בנימין

Q3-2031 Q2-2028 54,000 74 85,520 26% 110,200 150 60 95% 49% פינוי בינוי נתניה בן צבי הארי

Q4-2032 Q3-2029 32,050 49 41,340 24% 65,400 101 56 82% 49% פינוי בינוי נתניה בן יהודה נגב

Q1-2032 Q4-2029 42,880 70 63,080 20% 87,500 143 65 85% 49% פינוי בינוי נתניה גורדון ויצמן ששת הימים

Q2-2030 Q2-2027 71,080 104 97,740 23% 177,700 260 128 94% 40% פינוי בינוי נתניה טהוןנורוק

Q4-2030 Q4-2028 23,380 50 24,990 24% 33,400 72 8 60% 70% פינוי בינוי חדרה בית אליעזר-השקמה



התחדשות עירונית מוצגות ללא שירותי בניה  לטובת הבעליםבפרויקטיהכנסות Iבהתאם לתוכניות העסקיות של החברה  *  

('ג)31/12/2025ליום טבלה מסכמת התחדשות עירונית 

מועד סיום 
בנייה צפוי

מועד 
תחילת 

בניה צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100% שיעור 
הדיירים 

שחתמו על 
ההסכם 
מתוך סך 
הדיירים

חלק 
החברה 
האפקטיב

י 
בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

כ רווח "סה
*כלכלי

(₪באלפי )

אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

דירות ' מס
קיימות

Q2-2030 Q2-2027 71,080 104 97,740 23% 177,700 260 128 94% 40% פינוי בינוי נתניה טהוןנורוק

Q4-2030 Q4-2028 23,380 50 24,990 24% 33,400 72 8 60% 70% פינוי בינוי חדרה בית אליעזר-השקמה

Q2-2031 Q1-2029 13,020 16 13,370 24% 18,600 23 17 70% 70% פינוי בינוי גבעתיים חנה סנש

Q3-2031 Q1-2029 66,400 88 56,950 27% 66,400 88 37 71% 100% פינוי בינוי נתניה הר ציון הגליל

Q4-2030 04-2027 4,450 4 9,115 21% 8,900 7 13 85% 50% 38/2א "תמ תל אביב 71סוקולוב 

Q4-2030 04-2027 10,350 12 5,815 23% 20,700 24 18 67% 50% 38/2א "תמ גבעתיים גבעתיים34-36רמבם

Q3-2033 Q1-2030 117,850 403 167,340 18% 235,700 806 129 71% 50% פינוי בינוי מגדל העמק התשיג

Q4-2033 Q2-2030 72,950 168 106,590 21% 145,900 335 111 68% 50% פינוי בינוי חיפה 10-18ישעיהו 

Q4-2034 Q2-2031 13,250 39 18,100 16% 26,500 78 36 75% 50% פינוי בינוי חיפה 13-17שער הגיא

1,881,820 3,710 2,684,765 22% 3,767,500 7,448 2,627 כ"סה



31/12/2025ליום טרם עברו רף חתימות נדרש התחדשות עירונית פרויקטי

מועד תחילת בניה 
צפוי

ד לשיווק"יח דירות קיימות' מס
אחוז החתימות 

הדרושות
שיעור הדיירים שחתמו על 
ההסכם מתוך סך הדיירים

חלק החברה האפקטיבי 
בפרויקט

סוג הפרויקט מיקום שם הפרויקט

Q4-2030 452 113 67% 55% 50% פינוי בינוי קרית אתא מרזוק

Q2-2029 632 180 67% 64% 50% פינוי בינוי קרית ים הנרייטה סאלד

Q4-2028 127 36 67% 36% 50% פינוי בינוי זכרון יעקב העליה

Q2-2029 816 272 67% 63% 50% פינוי בינוי קרית ים יםקריתבוטינסקי בן צבי 'ז

Q1-2031 723 153 67% 48% 50% פינוי בינוי נהריה 2-14חנה סנש 

Q3-2029 360 90 67% 51% 50% פינוי בינוי קרית ים שפרינצק

Q4-2029 364 115 67% 52% 50% פינוי בינוי חיפה 44-62שבטי ישראל 

Q2-2030 2,521 512 67% 55% 50% פינוי בינוי עכו שפירא הרימון האילן

Q2-2030 704 176 67% 66% 50% פינוי בינוי חיפה כברי

Q4-2030 276 92 67% 64% 50% פינוי בינוי חיפה 3-15ורס'ז

Q4-2030 340 97 67% 54% 50% פינוי בינוי חיפה אסתר המלכה

Q3-2028 852 200 67% 63% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל מתחם גיורא

Q3-2026 202 96 67% 50% 50% פינוי בינוי נתניה שלמה המלך-בורוכוב-הרב קוק

Q4-2027 131 65 67% 45% 50% פינוי בינוי נתניה גורדון וייצמן

Q4-2028 360 60 67% 58% 50% פינוי בינוי אשקלון הבעל שם טוב

Q2-2027 183 29 67% 60% 70% פינוי בינוי חדרה 3,5,7ביאליק 

Q4-2030 168 112 67% 40% 50% פינוי בינוי חיפה 71-75דגניה 

Q2-2031 168 48 67% 65% 50% פינוי בינוי חיפה 12משמר העמק 15מחל 

Q4-2030 118 76 67% 31% 50% פינוי בינוי חיפה 5-17בית לחם 

Q3-2030 989 177 67% 62% 50% פינוי בינוי כרמיאל 26-28( אי זוגי)1-31יחיעם 

Q1-2031 840 280 67% 47% 50% פינוי בינוי כרמיאל אשכול דרום א כרמיאל 

Q3-2028 704 176 67% 55% 70% פינוי בינוי חדרה הנציב-גזית

Q2-2031 55 32 67% 30% 50% פינוי בינוי חיפה 11-17כרמיה 

Q1-2031 187 77 67% 43% 50% פינוי בינוי ראשון לציון אושיסקין

Q4-2031 528 264 67% 50% 70% פינוי בינוי פתח תקווה רבי נחמן מברסלב הנביאים

Q1-2029 564 176 67% 45% 100% פינוי בינוי אשדוד ההגנה

13,364 3,704 כ"סה



טירת הכרמל–22כלניות 
38/2א "תמ
91-ד "יח' מס

2025-שנת מסירה 
35%-שיעור רווח גולמי 

50%–חלק החברה 

עין הים–מפרש 
73-ד "יח' מס

2024-שנת מסירה 
43%-שיעור רווח גולמי 

50%–חלק החברה 

פרדס חנה, רובע הברון
ןלמשתכמחיר 

(משתכן312)576-ד "יח' מס
2023–שנת מסירה 

36%-שיעור רווח גולמי 
50%–חלק החברה 

טירת הכרמל , סנטרל
שוק חופשי

135-ד "יח' מס
2023-שנת מסירה 

36%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 

שהושלמופרויקטים נבחרים 

Young ,מכבי רמלה
מחיר למשתכן

(משתכן160)224-ד "יח' מס
2023-שנת מסירה 

31%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 

רמלה , נאות שמיר
מחיר למשתכן

(משתכן149)222-ד "יח' מס
2023-שנת מסירה 

37%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 



נדל״ן להשקעה
בישראל-בהקמה ובתכנון , נכסים מניבים

מרכזים לוגיסטיים  דאטה סנטר, מלונאות
בית אבות

מסחר ומשרדים



ן להשקעה"נדל-תמונת מצב  

10

NOIחלק החברה* מייצגצפוי:

 *NOI אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה  , עתידי צפוי  בהנחת סיום הקמה

31.8M44.4M45.2M121.4M

פרויקטים

3619מניבים פרויקטים

בהקמה
 פרויקטים

בתכנון
 פרויקטים

בסה״כ



חד׳ מלון700-כ

1.9B

92%

1B7.2%

297Kמ״ר

ן להשקעה"נדלתמונת מצב 
נתונים נוספים

.המידע אינו נכלל בדוח התקופתי*  

(₪מיליון 695-כ: חלק החברה)

משרדים ולוגיסטיקה, שטחי מסחרסך עלויות צפויות להשלמת הפרויקטים 

(מ״ר117,000חלק החברה )

שיעור תפוסה משוקלל מניבים

חלק החברה, סך שווי נכסים
*שיעור תשואה צפוי משוקלל

(במניבים בלבד6.6%)

(חדרים276-כ: חלק החברה)

מלונאות  בתכנון



A-Center
חדרה

מעוגן , שטחי משרדים6,100-וכשטחי מסחר  6,250-כ
חניון קרקעי וחניון גג, "אושר עד"ברשת הקמעונאות 

100%
חלק מהחברה

12,377
״ר,במשטחים לשיווק 

11.3M170M
NOI 31.12.25שווי בספרים שנתי

98%
שיעור תפוסה



הדמיה לצרכי המחשה בלבד

9מגרש 
עמק חפר

50%
חלק מהחברה

5,820
״ר,במשטחים לשיווק 

4.8M77M
NOI 31.12.25שווי בספרים שנתי

95%
שיעור תפוסה

( ג"מרלו)

39מגרש 
עמק חפר

( ג"מרלו)

50%
חלק מהחברה

7,530
״ר,במשטחים לשיווק 

5M79M
NOI 31.12.25שווי בספרים שנתי

100%
שיעור תפוסה

. 100%נתונים לפי * 

. 100%נתונים לפי * 



כפר יונה
עמק חפר

50%
חלק החברה

52K
שטחים לשיווק במ״ר

32M
*  שנתי צפוי   NOI 

בהקמהמרלו״ג

מבוא כרמל
עמק חפר

בהקמהמרלו״ג

אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, שנתי צפוי מוצג בהנחת סיום ההקמהINOI.    100%הנתונים לפי * 

302M
31.12.25שווי בספרים 

69M
צפי עלויות להשלמת הפרויקט

73%
אחוז ביצוע

12%
שיעור משטחי הנכס לגביהם
נחתמו חוזי שכירות מחייבים

אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, שנתי צפוי מוצג בהנחת סיום ההקמהINOI.    100%הנתונים לפי  ,פרויקט באיחוד יחסי* 

2026Q4
מועד סיום בנייה משוער

22.5%
חלק החברה

143K
״ר,במשטחים לשיווק 

73M
*  שנתי צפוי   NOI 

472M
*31.12.25שווי בספרים 

416M
*צפי עלויות להשלמת הפרויקט

20284Q
מועד סיום בנייה משוער

25%
אחוז ביצוע



כנרתגורדוניהמלון 

50%
חלק מהחברה

148
מספר חדרי מלון

24M205M
NOI 31.12.25שווי בספרים שנתי

100%
שיעור תפוסה

אילתגורדוניהמלון 

50%
חלק מהחברה

189
מספר חדרי מלון

23M47M
NOI 31.12.25שווי בספרים שנתי

חוף גולן כנרת, בהקמה

, במתחם זוגות ומתחם משפחות, חדרי מלון148
מסחר והסעדה, בתוספת שטחי ספא

, במתחם זוגות ומתחם משפחות, חדרי מלון189
בתוספת שטחי ספא

ישלחאלישמע



מיקוםשם הפרויקטסטטוס
חלק החברה 

בשרשור )
(סופי

סוג הנכס

חלק החברה האפקטיבי100%
שיעור תפוסה 

חוזי / 
שכירות 
מחייבים

מועד סיום 
בניה 
משוער שווי בדוחות 

(₪באלפי )31.12.25ליום

כ שטחי משרדים "סה
מסחר להשכרה / 

(ר"מ)

NOI  שנתי צפוי
(בתפוסה מלאה)

(₪באלפי )

כ שטחי משרדים "סה
מסחר להשכרה / 

(ר"מ)

צפי עלויות 
להשלמת 
הפרויקט

(₪באלפי )

מניבים

A-Centerמאוכלס170,10012,37711,35012,377-98%מרכז מסחרי100%חדרה
A-Centerמאוכלס10,530512730512-91%מרכז מסחרי100%טירת הכרמל

מאוכלס94,2308,4334,5805,903-100%בית אבות סיעודי70%חדרהבית אבות סיעודי 
מאוכלס76,7005,8202,4252,910-95%משרדים ולוגיסטיקה, מסחר50%עמק חפר, ת"אזה9מגרש 
מאוכלס78,9007,5292,4703,765-100%משרדים ולוגיסטיקה, מסחר50%עמק חפר, ת"אזה39מגרש 
מאוכלס162,00017,6314,6758,816-86%משרדים ולוגיסטיקה, מסחר50%עמק חפר, ת"אזה1מגרש 
מאוכלס41,1002,8951,3501,448-98%מרכז מסחרי50%כרכורפרדס חנההטריז

מאוכלס28,4601,463935732-50%מסחר ומגורים-משולבפרוייקט50%פרדס חנה כרכורפרויקט רובע הברון
מאוכלס1,660700160700-100%בית מלאכה100%חדרה, ת"אזהבית מלאכה

-268,40016,9603,2002,827מרכז מסחרי ומשרדים17%אור עקיבא1מרכז מסחרי ביג -מתחם אורות 
98%-מסחרי 
מאוכלס22%–משרדים 

בהקמה
54,710100%Q2-2027חדרי מלון12,03074חדרי מלון205,320148מלונאות50%כנרת חוף הגולןכנרתגורדוניהמלון 

301,80051,87716,02025,93934,50012%Q4-2026משרדים ולוגיסטיקה, מסחר50%כפר יונה, ת"אזהג"מרלו–כפר יונה 
Q4-2028-472,220143,14016,35032,20793,570משרדים ולוגיסטיקה, מסחר22.5%מגידו. א.מ, ת"אזה1ג"מרלו–מבוא כרמל 

בתכנון

Q2-2028-29,67012,7184,7706,35924,800משרדים ולוגיסטיקה, מסחר50%עמק חפר, ת"אזה44מגרש  
Q2-2029-64,850חדרי מלון7,05554חדרי מלון36,500108מלונאות50%קיסריהנאות גולף
Q4-2030-56,60015,0008,00012,60076,510תעשיה ולוגיסטיקה84%בית שמש, ברושת"אזהבית שמש719, 718, 717מגרשים 

Q1-2029-143,200חדרי מלון11,64095חדרי מלון47,000189מלונאות50.0%אילתאילתגורדוניהמלון 
Q4-2031-203,620חדרי מלון13,695132חדרי מלון134,400525מלונאות25.0%חדרה, גבעת אולגה12( קדמת עדן)שער הים 

טרם נקבע-----14,170קרקע באזור התעשיה חדרה100%אזור תעשיה חדרהקרקע חקלאית

2,229,760297,055121,435117,128695,760כ"סה

. ולדיור מוגן, מסחר ומשרדים, להוספת זכויות למגוריםע"תבהחברה בוחנת שינוי 100%I2שווי הנכס מוצג לפי , פרויקט באיחוד יחסי1

31/12/2025ליום טבלה מסכמת נדל״ן להשקעה 



נתונים פיננסיים



תמצית נתונים 
(ח"במיליוני ש)מאזן מאוחד 

12.202512.2024
200184שווי מזומנים ופיקדונות מוגבלים בשימוש, מזומנים

4,3233,703א"לזוקרקעות ק"זקרקעות , מלאי בניינים למכירה

745571ן להשקעה"נדל

1,263783(חייבים ורכוש קבוע, נכסים בגין חוזים, השקעה בכלולות)נכסים אחרים  
6,5315,241כ נכסים"סה

12.202512.2024
3,4752,692אשראי והלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

563350אגרות חוב

1,025947(שרותי בניה ועתודות למס, התחייבויות בגין חוזים, זכאים, ספקים)אחר  

1,4681,252הון

6,5315,241כ התחייבויות והון"סה

23.8%23.9%שיעור הון למאזן
27.06%27.79%('וג' ב', ח א"אג)שיעור הון למאזן לפי שטרי נאמנות 

200

4,323

745

1,263
ן "ן להשקעה ונדל"נדל

להשקעה מוחזק למכירה

קרקעות , מלאי בניינים למכירה
א"לזוקרקעות ק"ז

31/12/2025
6,531כ נכסים "סה

נכסים אחרים

שווי מזומנים ופיקדונות מוגבלים , מזומנים
בשימוש

3,475

563

1,025

1,468

אחר

31/12/25
כ התחייבויות והון"סה

6,531

הון

אשראי והלוואות מתאגידים 
בנקאיים ואחרים

אגרות חוב



(ח"במיליוני ש)תמצית הכנסות ורווחיות 

202520242023(ח"מיליון ש)
1,5821,080789הכנסות

329288306רווח גולמי

21%27%39%)%(שיעור רווח גולמי 

321510רווחי אקוויטי

282236271רווח תפעולי ללא שערוכים

18%22%34%)%(שיעור רווח תפעולי 

ן "מהתאמת שווי הוגן נדל( הפסד)רווח 
להשקעה

473(6)

(41)(83)(112)נטו, הוצאות מימון

157115150רווח נקי מיוחס לבעלי מניות

10%11%19%)%(שיעור רווח נקי 



צמיחה מתמדת לאורך זמן

עם , 2028עד סוף שנת ₪ מיליון 81-של כ** שנתי NOI-צפי ל

בשנים שלאחר מכן NOI -ח ב"מיליון ש40-גידול צפוי של כ

ן למגורים באזורי "החברה ממשיכה להתמקד בתחום הנדל

ן המניב"ביקוש בישראל ולפתח לצידו גם את תחום הנדל

ח "מיליארד ש1.5הון עצמי בסך של 
31.12.25ליום 

.ח מעסקאות שטרם הושלמו"מיליארד ש1.2-כולל כ, בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה, חלק החברה*   
אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, עתידי צפוי בהנחת סיום הקמה NOI, חלק החברה** 

*סך רווח גולמי צפוי שטרם הוכר-ח "מיליארד ש6.7

ן"שנה בתחום הנדל20ותק וניסיון של מעל 
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