
30.09.2025על בסיס דוחות כספיים ליום  מצגת לשוק ההון

https://a2z-accessible.s3.eu-central-1.amazonaws.com/NeQfbPyDp2374-XHzRashEiJSO-0n8Kx2_PblQSIcJumlaAnQUkAahg778pqy06SuiU_qkjqW9MEUj-HdrVHzY5zA_


הסיפור שלנו
...1978מתחיל בשנת 

, החייל ששרד את השבי

1979-חזר לישראל בעסקת שבויים ב

באזור חדרהוהפך לקבלן מוביל 
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אסטרטגיה 
יציבות

וניצול הזדמנויותזיהוי מגמות 

חיזוק ההון העצמיהמשך מגמת 

ערך מוסף 
ן למגורים"בנדל התמחות וניסיון רב שנים ייזום וביצוע עצמי

ע"תבמיומנות וניסיון רב בהשבחת  הוספת ערך בפרויקטים

במחירים אטרקטיביים באזורי ביקוש מלאי קרקעות זמינים לבניה

מנועי צמיחה 
עירונית התחדשות

והפיכתם למלאי זמין למכירה מיצוי ופיתוח פוטנציאל הקרקעות

ייזום והקמת מרכזים לוגיסטיים לשכירות ארוכת טווח
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.ר משרדים"מ29,800-ר מסחר וכ"מ61,470-כ, חדרי מלון75-כ,  ד"יח13,445-חלק החברה כ. כולל עסקאות שטרם הושלמו100%-הנתונים ב*     
.חדרי מלון240-משרדים לוגיסטיקה ואחרים וכ, ר מסחר"מ117,000חלק החברה . נכסים בתכנון ובהקמה, וכוללים נכסים מניבים100%-הנתונים ב**   

בפריסה ארצית יוזמים פרויקטים למגורים ולנכסים מניבים 
נהריה

עכו
צפת

קריות
טבריה
חיפה
נשר

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
אשדוד

קריית גת
אילת

ד"יח263
ד"יח1,743
ד"יח178
ד"יח961

ד"יח1,243
ד"יח983
ד"יח172

ד"יח2,930
ד"יח350
ד"יח300

ד"יח1,057
ד"יח608

ד"יח2,220
ד"יח40

ד"יח449
ד"יח231
ד"יח187
ד"יח60

ד"יח158
ד"יח717

ד"יח232
ד"יח200
ד"יח255
ד"יח646
ד"יח284
ד"יח583
ד"יח330

ד"יח1,564
ד"יח337
ד"יח843

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 

(דאטה סנטר)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 מלון150
ר"מ43,700
ר"מ51,900
ר"מ15,000

חדרי מלון189

, ד"יח20,124
ר "מ141,780-כ

מסחר ומשרדים 
חדרי מלון150-וכ

ר "מ297,000-כ
, מסחר ומשרדיםל

בית אבות , לוגיסטיקה
חדרי מלון600-וכ

*ן יזמי"נדל
**ן להשקעה"נדל

ר"מ280
---
---

ר"מ3,010
ר"מ9,640
ר"מ890
---

ר "מ28,840
חדרי מלון70-כ+ ר "מ5,000
ר"מ3,000
ר"מ8,670

ר"מ30,950
חדרי מלון78+ ר "מ10,170

---
ר"מ1,410

ר"מ10,010
---
ר"מ415
ר"מ860

ר"מ5,550 
---

ר"מ1,350
ר"מ900
ר"מ810

ר"מ2,090
ר"מ5,100
ר"מ1,760

ר"מ10,315
---
ר"מ760



2025עיקריות במהלך תשעת החודשים הראשונים לשנתעסקיות התפתחויות

.בהתאמה, ד"יח315-ד וכ"יח1,285-כ–חלק החברה ** ₪                  מיליארד 1.5-משרדים  בהיקף כספי של כ/ ר מסחר"מ3,400-ד וכ"יח959–חלק החברה , מ"כולל מע* 

*₪מיליארד 2.06-בהיקף כולל של כ27.11.2025משרדים עד ליום /ר מסחר"מ3,500-ד  וכ"יח1,046מכירת

5.69%בריבית שנתית של( כולל הרחבה)' ח סדרה ג"אג₪ מיליון 310גיוס

₪מיליון 128-ממניות החברה בתמורה לסך של כ3.86%הנפקת
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לעומת התקופה 54%-גידול של כ, 2025בתשעת החודשים הראשונים של ₪ מיליון 1,094-הכנסות של כ
המקבילה אשתקד

**מחיר מטרהד במסלול"יח390-מתוכם כ, ד"יח2,625-או התקשרות בהסכמי רכישה להקמת כ/וי"רמזכיה במכרזי 



ח"במיליוני שבצמיחה חזקה ועקבית * הון עצמי

20.2%17.9% יחס הון למאזן22.9%

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

23.9%

695 
837 

1,252 
1,452

31.12.22 31.12.23 31.12.24 30.09.25
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.המידע אינו נכלל בדוח הרבעוני. חלק החברה₪ מיליון 723-כולל רווח גולמי צפוי נוסף מעסקאות שטרם הושלמו בסך של כ. 30/09/25חלק 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**

.ן היזמי בישראל"נה חברה מובילה בתחום הנדלהימ "בעלבניןעמרם אברהם חברה 

סך רווח גולמי צפוי שטרם 
*. הוכר

6.2
₪מיליארד 

NOIשנתי צפוי
**כולל מנכסים בהקמה ובתכנון

30/09/2025הון עצמי ליום 
(ח"מיליון ש51-כולל זכויות מיעוט בסך כ)

169
₪מיליון 

1.4
₪מיליארד 
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לפי מגזרי פעילות צבר פרויקטים 
30/09/2025ליום 

ן יזמי"נדל

חלק החברה100%

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

1(₪במיליוני )

241218-מלאי דירות

4,7894,5924,1431,417בביצוע

611599445282בתכנון

29,8307,2893,6521,856התחדשות עירונית

5,7345,7343,8551,906עתודות קרקע

20,96418,23812,1075,479סיכום ביניים

1,8861,8861,338723עסקאות שטרם הושלמו

22,85020,12413,4456,202כ פרויקטים יזמיים"סה

ן להשקעה"נדל

חלק החברהחלק החברה 100%

ר"מר"מ
שיעור 
אחזקה 
אפקטיבי

NOI
3מייצג צפוי 

(₪במיליוני )  

74,12939,89252%31.4נכסים מניבים

נכסים בהקמה 
4ותכנון

222,73577,10540%137.6

296,864116,99639%168.8כ"סה

המידע אינו נכלל . משרדים ומלונאות, בפרויקטים בעירוב שימושים כולל רווח גולמי ממסחר1
.בדוח הרבעוני

.התחדשות עירונית המוצגים לעיל חתומים בשיעור הנדרש לפי החוקפרויקטי2
בהנחת התקשרות בחוזי שכירות , בהקמה, חלק החברה האפקטיבי לרבות מנכסים בתכנון3

.תפוסה מלאה ובהנחת השלמת ההקמה והאכלוס של נכסים בבניה, צפויים בשטחים הפנויים
(חדרים270-חלק החברה כ)חדרי מלון 600-כ, ובנוסף4



נדל״ן יזמי
ייזום והקמת פרויקטים למגורים

התחדשות עירונית ייזום למגורים



(ד"יח1,668: חלק החברה)מחיר מטרה /ד בפרויקטים במחיר מופחת"יח1,668–מתוכם .     ** עודף לגמר כולל הון עצמי שהושקע בפרויקט30/09/25Iנכון ליום *

פרויקטים בביצוע

ד"יח4,789
(ד"יח4,242: חלק החברה)

**ד בביצוע"יח

₪מיליארד 10-כ
(₪מיליארד 8.6-כ: חלק החברה)

*סך רווח גולמי חזוי*סך הכנסות צפויות

₪מיליארד2.2-כ
(₪מיליארד 1.9-כ: חלק החברה)

22%
שיעור רווח גולמי 

ממוצע צפוי

₪מיליארד1.7-כ
(₪מיליארד 1.4-כ: חלק החברה)

*עודף לגמר*סך רווח שטרם הוכר

₪מיליארד2.1-כ
(₪מיליארד 1.8-כ: חלק החברה)



פרויקטים נבחרים
בביצוע



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

ח"אש23-כ

( מ"לא כולל מע)ר "מחיר ממוצע למ
במחיר מופחתדירות 

( מ"לא כולל מע)ר "מחיר ממוצע למ
שוק חופשידירות 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

100%20233Q9092027 2Q

מועד תחילת בנייה חלק החברה
ושיווק

ד שנמכרו "יח
מועד סיום בנייה 2ד שוק חופשי"יח395מתוכם 

צפוי

2.3
₪מיליארד 

₪מ׳ 18%269

רווח גולמי צפוי שיעור רווח גולמי צפויסך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפויות
שטרם הוכר

3עודף צפוי לגמר

1,205, בניינים19מתחמים הכוללים 3
-ד במחיר מופחת ו"יח514מתוכם , ד"יח

ר "מ7,210-ו,  ד שוק חופשי"יח691
שטחי מסחר

ח"אש13-כ

₪מ׳ 478

30/09/25נכון ליום 2".         פרויקטים בביצוע"אשר נכון למועד הדוח מדווחים כפרויקטים נפרדים תחת קטגורית הנתונים כוללים שלושה מתחמים1
. 'ח סדרה ב"שועבדו לטובת מחזיקי אג, ₪מיליון 147-ובהתאם לדוח שמאי מלווה עומדים על כ27.11.25אשר נכון ליום ', מתחם גיצוין כי עודפי פרויקט 3

₪מ׳ 419

נתונים כספיים



ריזורטאקווה 
, (גג/צמודות קרקע גן)יח״ד לשיווק 231

יח״ד במחיר למשתכן117מתוכן 

אילת, 2שחמון 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

199 100%20262Q

מועד סיום בנייה צפוייח״ד שנמכרוחלק החברה

₪מ׳ ₪43%93.5מ׳ 629

סך רווח גולמי סך הכנסות צפויות
צפוי מהפרויקט

רווח גולמי צפוי גולמי צפוי שיעור רווח
שטרם הוכר

עודף צפוי לגמר

עודף לגמר כולל הון עצמי שהושקע בפרויקטIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה     , 30/09/25נכון ליום *

₪מ׳ 163

*נתונים כספיים

₪מ׳ 270



טירת הכרמל59בוטינסקי ׳ז

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

דירות 53הריסת מבנה קיים בן 
271והקמת שלושה בניינים אשר יכללו 

קומות מרתף חניה2ד מעל "יח

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 30/09/25נכון ליום *  

38/2תמ״א 

50%

חלק החברה

114
יח״ד שנמכרו

*נתונים כספיים

29%
סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות

(מיליון ש״ח55–חלק מהחברה )

שיעור רווח גולמי
צפוי

₪מ׳ ₪112מ׳ 390

מועד סיום
בנייה צפוי

20281Q

₪מ׳ 109

רווח גולמי צפוי שטרם 
הוכר

עודף צפוי לגמר
(חלק החברה)

₪מ׳ 24



AlFa

2נתונים כספיים 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

139 50%20253Q

מועד תחילת הקמה צפוייח״ד שנמכרוחלק החברה

2.1
₪18%מיליארד 

סך רווח גולמי צפויסך הכנסות צפויות
(₪מיליון 190–חלק החברה )

גולמי צפוי שיעור רווח

ד בשוק "יח496הפרויקט כולל 
ר שטחי מסחר "מ4,550-החופשי וכ

באזור מבוקש במערב ראשון לציון על 
תוואי הרכבת הקלה

ראשון לציון 1,0001מתחם 

".  עתודות קרקע"ו" פרויקטים בביצוע"הנתונים כוללים שני מתחמים אשר נכון למועד הדוח מדווחים בדוח הרבעוני כפרויקטים נפרדים תחת קטגוריית 1
. בהתייחס לשני המתחמים יחדיו ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 30/09/25נכון ליום 2

מועד סיום בנייה צפוי

20294Q

₪מ׳ 381



30/09/2025ליום טבלה מסכמת –פרויקטים בביצוע ובשיווק

עודף לגמר כולל הון עצמי שהושקע בפרויקט  Iהתחדשות עירונית מוצגות ללא שירותי בניה לטובת הבעלים בפרויקטיהכנסות Iההכנסות כוללות זיכוי דיירים בגין עלויות מימון הלוואות קבלן  Iבהתאם לתוכניות העסקיות של החברה  *   

. ואילו במצגת זו מוצגים במקובץ לשם הנוחות בלבד, בדוח הרבעוני מוצגים הפרויקטים בנפרד.          *** 'ח ב"עודפי הפרויקט משועבדים לטובת מחזיקי אג** 

סוג הפרויקטהפרויקט מיקוםשם הפרויקט

חלק החברה האפקטיבי100%

מועד סיום בניה 
צפוי / כ משרדים"סהשיעור המכירהשיעור הביצועד לשיווק"יח

מסחר

כ הכנסות "סה
*צפויות

(₪באלפי )

כ רווח גולמי "סה
* צפוי

(₪באלפי )

אחוז רווח 
*גולמי צפוי
מהפרויקט

חלק החברה 
האפקטיבי 

בפרויקט
ד לשיווק"יח

כ רווח גולמי "סה
צפוי

(₪באלפי )

רווח גולמי 
שטרם הוכר 

30/09/25ליום 
(₪באלפי )

עודף לגמר ליום 
30/09/25

חלק החברה 
(₪באלפי )

629,000269,90043%100%231269,90093,500163,200Q2-2026-23198%86%משתכן+ יזמי אילת, 2שכונת שחמון ריזורטאקווה 

39652%75%3,530807,500148,40018%100%396148,400103,100156,000Q2-2027מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש'מתחם א, אקווה פארק

798,600142,00018%100%439142,00088,000174,700Q4-2026-43970%72%מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש'מתחם ב, אקווה פארק

37065%75%3,680741,500128,20017%100%370128,20077,800146,800Q4-2026מופחת+ יזמי אשדוד, פארק לכיש**'מתחם ג, אקווה פארק

388,600125,20032%100%115125,20090,40028,300Q4-2026-11557%55%יזמינתניהבן גוריון, אקווה סנס

1007%43%5,250289,402100,11535%100%100100,11597,53791,000Q1-2028יזמיטירת הכרמלגן אלי כהן, 501מגרש 

Momentum9088%37%2,450407,000157,30039%67%60104,87077,06785,900יזמינתניה, מרכז העירQ1-2026

151,50052,50035%50%4626,2506,25010,900Q4-2025-38/29193%90%א "תמטירת הכרמל22Clikaכלניות 

105,30021,20020%50%3310,6002,75015,600Q2-2026-38/26685%89%א "תמטירת הכרמל71Nextבוטינסקי 'ז

23,8007,10030%50%83,5505002,300Q1-2026-38/11686%100%א "תמטירת הכרמל12-14נרקיסים 

390,000112,10029%50%10956,05054,45024,100Q1-2028-38/22187%52%א "תמטירת הכרמל59בוטינסקי 'ז

113,60020,20018%50%3510,1009,5005,600Q1-2028-38/2708%76%א "תמטירת הכרמל17כלניות 

20020%79%1,350336,10070,00021%100%20070,00061,10063,000Q4-2027מטרה+ יזמירמלהנאות פרס 

354,000177,40050%66.6%39118,270118,270134,700Q1-2028--582%יזמינתניהקולנוע אסתר

172,80040,70024%50%3420,35018,65022,600Q4-2026-38/16823%72%א "תמתל אביב***11, 9, 7, 6, 4חיננית 

308,10034,50011%100%24534,50022,50048,600Q3-2027-24554%81%מופחת+ יזמי עכו(18מתחם )1מתחם , שערי עכו

463,30063,90014%100%36263,90063,90096,000Q3-2028-3622%64%מופחת+ יזמי עכו(19מתחם )2מתחם , שערי עכו

303,60032,30011%100%23832,30028,80053,600Q1-2028-23819%74%מופחת+ יזמי עכו(20מתחם )3מתחם , שערי עכו

730,800197,80027%100%335197,800176,800207,200Q4-2027-33523%52%מופחת+ יזמי אילתרובע השדה

2555%69%900477,40079,10017%100%25579,10077,40095,200Q4-2027מופחת+ יזמי לודהרובע הבינלאומי

Alfa2704%49%1,9051,103,600151,60014%50%13575,80075,80058,900יזמיראשון לציון(3039–3036)1000-מתחם הQ3-2028

3592%73%3,125768,10073,00010%100%35973,00073,000165,900Q4-2028מופחת+ יזמי אשדודפארק לכיש', אקווה פארק שלב ב
4,5929,863,6022,204,51522%4,1431,890,2551,417,0741,850,100כ"סה



בתכנוןפרויקטים 

ד"יח599
(ד"יח445: חלק החברה)

יח״ד בתכנון

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

2סך רווח גולמי חזוי2סך הכנסות צפויות

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

22%
שיעור רווח גולמי 

ממוצע צפוי

יח״ד330
(יח״ד247: חלק החברה)

2עודפים צפוייםמחיר מטרה/ מחיר מופחת 

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

ד הנכללות תחת קטגורית פרויקטים בהתחדשות עירונית "יח276-כולל כ, 30/09/25נכון ליום 1
כולל הון עצמי שהושקע בפרויקטים, ן   עודפים צפויים בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה30/09/25נכון ליום 2

מחיר /ד במחיר מופחת"יח330-צפויות לקבל היתר בניה מלא במהלך השנה הקרובה מהן כ 1ד"יח875-כ
מטרה



פרויקטים נבחרים בתכנון



2נתונים כספיים חזויים 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

50%2026Q3

מועד תחילת הקמה צפויחלק החברה

₪20%מ׳ 960

גולמי צפוי שיעור רווחסך הכנסות צפויות

1( 213-ו212מגרשים )

נתניה

מועד סיום בנייה צפוי

2028Q2

חבצלת השרון

₪מ׳ 192

במחיר למשתכן166ד מתוכם "יח278הקמת 
בשוק חופשי112-ו

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

בהתייחס לשני המגרשים ובהתאם לתוכנית העסקית של החברה, 30/09/25נכון ליום 2

סך רווח גולמי צפוי
(₪מיליון 96–חלק החברה )



20

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 
האפקטיבי 

בפרויקט

אחוז 
רווח 
גולמי 
צפוי 

כ רווח גולמי "סה
(₪באלפי * )צפוי

כ הכנסות "סה
באלפי * )צפויות

₪)

/ משרדים
מסחר

שיעור 
שיווק 
למועד 
הדוח

ד "יח
לשיווק

Q2-2028 Q3-2026 46,050 64 50% 21% 92,100 437,800 2,017 8% 128 מחיר מטרה+ שוק חופשי  נתניה (213מגרש )חבצלת השרון 

Q2-2028 Q3-2026 49,900 75 50% 19% 99,800 521,800 1,948 -- 150 מחיר מטרה+ שוק חופשי  נתניה (212מגרש )חבצלת השרון 

Q1-2027 Q1-2026 8,350 7 50% 30% 16,700 55,700 350 --- 14 שוק חופשי חדרה 'שלב ב-פארק בוטיק

Q4-2027 Q3-2026 23,100 34 100% 31% 23,100 73,400 - --- 34 שוק חופשי טירת הכרמל גן אלי כהן, 101-103חלקות 

Q1-2027 Q1-2026 4,700 8 50% 27% 9,400 35,300 - --- 16 שוק חופשי חדרה 'שלב ב, אכזיב

Q4-2027 Q3-2026 40,500 52 100% 23% 40,500 172,600 - --- 52 שוק חופשי אילת 'שלב ב, ריזורטאקווה 

Q1-2028 Q4-2026 66,000 73 100% 23% 66,000 291,800 8,040 --- 73 מחיר מטרה+ שוק חופשי  כפר סבא כפר סבא הירוקה

Q2-2029 Q3-2026 42,900 132 100% 19% 42,900 224,400 - -- 132 מחיר מופחת+ שוק חופשי  בני עייש (73146מתחם )בני עייש 

281,500 445 22% 390,500 1,812,800 12,355 599 כ"סה

30/09/25ליום טבלה מסכמת –פרויקטים בתכנון 

בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה*   



30/09/2025ליום טבלה מסכמת –עתודות קרקע

סוג הפרויקטמיקוםשם הפרויקט

מועד חלק החברה האפקטיבי
תחילת 
בניה 
צפוי

מועד 
סיום 
בניה 
צפוי

1כ הכנסות צפויות "סהמצב מתוכנן-ד "יח

(₪באלפי )
1כ רווח גולמי צפוי "סה

חלק החברה שיעור רווח גולמי(₪באלפי )
האפקטיבי בפרויקט

כ רווח גולמי "סה
צפוי

(₪באלפי )
126194,40048,70025%100%48,700Q4-2026Q1-2028מחיר מטרה+ שוק חופשי אילתשיפולי ההר

178273,30056,70021%100%56,700Q4-2026Q4-2028משתכן+ שוק חופשי צפת'מצפה הימים מתחם א

232372,30061,30016%50%30,650Q1-2027Q3-2029מחיר מטרה+ שוק חופשי עקרוןקריתעקרוןקרית

2261,002,000229,00023%50%114,500Q1-2027Q3-2029שוק חופשיראשון לציון3035, 3034מגרשים , מתחם האלף

76233,70051,20022%50%25,600Q4-2026Q4-2027מחיר מטרה+ שוק חופשי ראשון לציון(ב, מתחמים א)מתחם האלף 

158479,80099,70021%50%49,850Q4-2026Q2-2027מחיר מופחת+ שוק חופשי רמת גןרמת גן תל השומר

99204,00065,60032%50%32,800Q2-2027Q1-2029שוק חופשיאילת'שיפולי ההר ב

224819,800280,50034%50%140,250Q2-2027Q1-2030שוק חופשיחדרה(620-ו101מגרשים )' אתנופורט

82191,80066,70035%100%66,700Q2-2027Q1-2030שוק חופשיחדרה(202מגרש )' בתנופורט

82191,80066,60035%67%44,995Q2-2027Q1-2030שוק חופשיחדרה(201מגרש )' גתנופורט

300723,000258,00036%33%85,140Q4-2026Q3-2029שוק חופשיאור עקיבאאורות

72274,30057,80021%50%28,900Q4-2026Q4-2028שוק חופשייעקבזכרוןמדורגי המצוק

3287,90032,80037%33.30%10,920Q1-2027Q2-2028שוק חופשינתניהפרופסור שור

232331,10086,98026%100%86,980Q4-2026Q3-2028מחיר מטרה+  שוק חופשי גתקרית(צביון חרדי)גת קרית

105143,90028,90020%50%14,450Q4-2026Q1-2028מחיר מטרה+  שוק חופשי גתקרית(שותפות)גת קרית

42,90011,15026%50%5,575Q4-2027Q1-2029-שוק חופשיחדרהבית ארלוזורוב

152282,20070,30025%100%70,300Q4-2026Q1-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי בני עייש2( 150-ו149מתחמים )בני עייש 

5051,031,800230,10022%100%230,100Q4-2026Q2-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי בית שמש3( 384-ו380, 369מתחמים )בית שמש צביון חרדי 

78140,10023,20017%100%23,200Q4-2026Q2-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי בית שמשבית שמש

208583,700115,90020%50%57,950Q4-2026Q4-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי יהודיהוד

6461,209,260235,31019%100%235,310Q4-2026Q4-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי יבנה( 'ז-ו' מתחמים ד)יבנה 

6931,441,560377,76026%50%188,880Q2-2027Q2-2030מחיר מופחת+ שוק חופשי טבריהטבריה 

8981,653,190337,61520%35%118,165Q2-2027Q2-2030(עסקת השבה)שוק חופשי עכוקיבוץ שמרת -עכו

330658,560139,66021%100%139,660Q2-2027Q2-2029מחיר מופחת+ שוק חופשי ירושליםירושלים ברונפמן 

טרם נקבעטרם נקבע-65.10%----שוק חופשייעקבזכרוןקרקע חקלאית

5,73412,566,3703,031,47524%1,906,275כ"סה

--100%722,855-1,8864,423,1001,079,53525%33%מופחת מחיר/שוק חופשיעסקאות שטרם הושלמו

7,62016,989,4704,111,01024%2,536,030(כולל עסקאות שטרם הושלמו)כ "סה

לשם הנוחות החברה מציגה את שני המתחמים במקובץ, הנתונים כוללים שני מתחמים נפרדים בבני עייש2בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה       1
לשם הנוחות החברה מציגה את שלשת המתחמים במקובץ, הנתונים כוללים שלושה מתחמים נפרדים בבית שמש3



התחדשות עירונית

30/09/25הנתונים נכונים ליום 
"  פרויקטים בביצוע"פרויקטים בהתחדשות עירונית שהינם בביצוע נכללים תחת קטגורית *

10
פרויקטים בביצוע

50
פרויקטים בשלבי תכנון

20
פרויקטים בקידום

726
*ד לבנייה"יח

9,830
ד לבנייה"יח

14,054
ד לבנייה"יח

ד לשיווק"יח529
ד"יח265–חלק החברה 

ד לשיווק "יתרת  יח
156–30.09.25נכון 

ד לשיווק"יח7,289
ד"יח3,652–חלק החברה 

, כולל פרויקטים חתומים בלבד
לפי הסף הנדרש בחוק

ד לשיווק"יח11,247
ד"יח6,082חלק החברה 

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

הנדרש בחוק



פרויקטים נבחרים
בהתחדשות עירונית



41-45משה שרת 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

50%92%5.58268
מס׳ דירות המיועדות יחס החלפהשיעור חתימות נוכחיחלק החברה

למכירה
מועד תחילת בנייה 

צפוי

20264Q

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 30/09/25נכון ליום *  

פינוי בינוי

26%

סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות
(מיליון ש״ח67–חלק מהחברה )

שיעור רווח גולמי
צפוי

₪מ׳ ₪134מ׳ 511

מועד סיום
בנייה צפוי

20293Q

מבנים 2-מבנים והקמתם של כ3הריסת 
ד וכן הקמה "יח316חדשים  אשר יכללו 

ר "מ1,500-ר מסחר וכ"מ3,000-של כ
משרדים

*נתונים כספיים

טירת 
הכרמל

שאושרהע"תב
בדיון להפקדה  

24



טירת בוטינסקי כלניות׳ז
הכרמל

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

50%81%5775
מס׳ דירות המיועדות יחס החלפהשיעור חתימות נוכחיחלק החברה

למכירה
מועד תחילת בנייה 

צפוי

20264Q

הכנסות אינן כוללות שירותי בניה עבור דירות בעליםIבהתאם לתוכנית העסקית של החברה  , 30/09/25נכון ליום *  

פינוי בינוי

21%
סך רווח גולמי צפוי סך הכנסות צפויות

(מיליון ש״ח171–חלק מהחברה )

שיעור רווח גולמי
צפוי

₪מ׳ ₪342מ׳ 1,618

מועד סיום
בנייה צפוי

20311Q

מבנים 8-מבנים והקמתם של כ9הריסת 
3-לכד מעל "יח930חדשים  אשר יכללו 

5,350-קומות מרתף חניה וכן הקמה של כ
ר משרדים"מ3,250-ר מסחר וכ"מ

*נתונים כספיים

25



30/09/2025ליום טבלה מסכמת –התחדשות עירונית

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

מועד סיום 
בנייה צפוי

מועד 
תחילת בניה 

צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100% שיעור 
הדיירים 

שחתמו על 
ההסכם מתוך 
סך הדיירים

חלק 
החברה 

האפקטיבי 
בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

כ הכנסות "סה
*צפויות

(₪באלפי )
ד לשיווק"יח דירות ' מס

קיימות

Q1-2031 Q4-2026 171,000 388 21% 342,000 1,617,600 775 155 81% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל כלניות-בוטינסקי'ז

Q3-2027 Q1-2026 7,950 8 36% 15,900 44,000 15 24 96% 50% 38/1א  "תמ יפו-תל אביב 10,12,14פעמונית 

Q1-2028 Q1-2026 5,750 8 28% 11,500 41,600 15 24 86% 50% 38/1א  "תמ יפו-תל אביב 41,43,45קהילת קנדה 

Q3-2029 Q4-2026 67,050 134 26% 134,100 511,300 268 48 92% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל 45, 43, 41משה שרת 

Q4-2030 Q4-2027 38,050 63 16% 76,100 477,100 126 66 81% 50% פינוי בינוי נתניה 31, 29, 27, 25גד מכנס 

Q4-2030 Q1-2028 100,650 171 26% 201,300 785,200 342 168 87% 50% פרדס חנה כרכורפינוי בינוי 1-8דרך הבנים , מתחם אגד

Q4-2030 Q1-2028 90,300 145 29% 180,600 626,300 290 100 90% 50% פרדס חנה כרכורפינוי בינוי 29-36גבע , מתחם קנדי

Q2-2028 Q2-2026 5,850 5 23% 11,700 51,100 9 15 85% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 41בזל

Q2-2028 Q2-2026 5,900 6 22% 11,800 52,700 11 13 92% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 13שטרוק  

Q2-2028 Q2-2026 9,900 15 23% 19,800 84,800 29 33 69% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 1גלעינית  

Q2-2028 Q2-2026 16,800 20 28% 33,600 119,700 40 32 83% 50% 38/2א  "תמ יפו-תל אביב 5גלעינית 

Q2-2028 Q2-2026 8,350 8 25% 16,700 67,700 15 12 75% 50% 38/2א  "תמ הרצליה 2גולומוב

Q2-2028 Q3-2026 7,900 14 32% 15,800 49,200 27 32 100% 50% 38/1א  "תמ טירת הכרמל 7-9ל "אצ

Q1-2029 Q1-2026 4,600 13 26% 9,200 35,100 26 32 84% 50% 38/1א  "תמ קריית ים 7אהבת ציון / 'א4ל פרץ .י

Q1-2029 Q1-2026 3,000 7 30% 6,000 20,000 14 16 87% 50% 38/1א  "תמ קריית ים 5אהבת ציון 

Q1-2029 Q1-2026 3,900 11 26% 7,800 29,700 22 24 87% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 31, 29, 27קדיש לוז 

Q1-2029 Q1-2026 4,100 11 28% 8,200 29,700 22 24 71% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 63, 61, 59קדיש לוז 
Q1-2029 Q1-2027 3,350 10 25% 6,700 26,300 20 24 75% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 205דרך עכו 
Q1-2029 Q1-2027 3,350 10 25% 6,700 26,300 20 24 83% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 207דרך עכו 
Q1-2029 Q1-2026 5,250 16 25% 10,500 42,300 31 32 78% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 28חשמונאים 
Q3-2029 Q1-2026 9,050 21 31% 18,100 58,600 41 36 80% 50% 38/1א  "תמ קריית מוצקין 4-8אק'קורצ
Q2-2030 Q4-2027 31,400 69 26% 62,800 246,000 138 24 67% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל הרב קוק
Q1-2029 Q4-2026 15,900 37 21% 31,800 153,500 74 24 91% 50% 38/2א  "תמ טירת הכרמל 32-36ל "אצ



המשך30/09/2025ליום טבלה מסכמת –התחדשות עירונית

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

מועד 
סיום 
בנייה 
צפוי

מועד 
תחילת 

בניה צפוי

חלק החברה האפקטיבי 100% שיעור 
הדיירים 

שחתמו על 
ההסכם מתוך 
סך הדיירים

חלק 
החברה 

האפקטיבי 
בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד לשיווק"יח אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

כ הכנסות "סה
*צפויות

(₪באלפי )
ד לשיווק"יח דירות ' מס

קיימות

Q4-2029 Q4-2026 17,350 55 17% 34,700 210,000 110 28 96% 50% פינוי בינוי נהריה רייך ויצמן

Q3-2030 Q3-2027 6,450 20 20% 12,900 66,000 39 12 67% 50% פינוי בינוי נהריה 38ההגנה 

Q3-2030 Q3-2027 25,400 78 20% 50,800 250,700 156 48 83% 50% פינוי בינוי חיפה 49-59דרייפוס  
Q3-2029 Q3-2026 34,700 86 21% 69,400 333,800 172 34 71% 50% פינוי בינוי נשר 43-30יעל  
Q4-2030 Q4-2027 73,150 111 29% 146,300 509,400 221 72 70% 50% פינוי בינוי חיפה רינה/רוטשילד
Q2-2034 Q2-2032 12,600 30 18% 25,200 137,200 60 32 67% 50% פינוי בינוי ראשון לציון אוסישקין
Q4-2030 Q4-2027 41,700 92 23% 83,400 365,700 183 61 71% 50% פינוי בינוי חיפה 39-53נתיב חן 
Q4-2034 Q4-2031 88,900 212 21% 177,800 850,900 423 127 67% 50% פינוי בינוי חיפה 63-79נתיב חן 
Q2-2030 Q2-2027 31,700 91 21% 63,400 303,500 181 44 73% 50% פינוי בינוי מוצקיןקרית ורד ויצמן
Q1-2031 Q1-2028 47,530 85 23% 67,900 298,900 122 32 69% 70% פינוי בינוי חדרה הגיבורים
Q2-2031 Q1-2028 82,110 140 26% 234,600 885,700 401 100 72% 35% פינוי בינוי פרדס חנה כרכור דרך למרחב
Q4-2028 Q4-2026 8,950 23 19% 17,900 93,900 45 24 95% 50% 38/2א "תמ נהריה 8-10שי עגנון 
Q4-2028 Q4-2026 14,100 35 21% 28,200 131,900 69 19 100% 50% 38/2א "תמ נהריה 13-15סאלד 
Q4-2029 Q2-2027 14,250 30 22% 28,500 128,500 60 18 100% 50% פינוי בינוי חולון 3-7הבנים 
Q3-2032 Q3-2028 205,800 526 23% 411,600 1,782,900 1,052 200 80% 50% פינוי בינוי טירת הכרמל מתחם גיורא
Q4-2029 Q3-2027 32,634 48 24% 66,600 274,900 97 42 71% 50% פינוי בינוי נתניה 38טרומפלדור -45שרת 
Q4-2029 Q3-2027 29,057 39 24% 59,300 244,900 79 35 70% 50% פינוי בינוי נתניה 24-26שדרות בנימין 
Q3-2029 Q2-2027 10,829 32 11% 22,100 201,500 65 28 70% 50% פינוי בינוי נתניה 3-5המתמיד 
Q4-2029 Q1-2027 45,766 71 23% 93,400 413,000 144 72 76% 49% פינוי בינוי נתניה אבושדידמתחם 
Q1-2031 Q1-2028 108,731 182 22% 221,900 993,900 372 165 80% 49% פינוי בינוי נתניה ברודצקי בנימין
Q1-2030 Q1-2027 47,922 74 24% 97,800 407,300 150 60 95% 49% פינוי בינוי נתניה בן צבי הארי
Q2-2031 Q2-2028 31,213 36 23% 63,700 271,300 74 41 82% 49% פינוי בינוי נתניה בן יהודה נגב

Q3-2030 Q4-2027 45,717 78 24% 93,300 395,900 160 73 84% 49% פינוי בינוי נתניה גורדון ויצמן ששת הימים



המשך30/09/2025ליום 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 

האפקטיבי 
בפרויקט

סוג 
הפרויקט מיקום כ רווח "סהשם הפרויקט

גולמי צפוי 
(₪באלפי )

ד "יח
לשיווק

אחוז רווח 
גולמי צפוי

כ רווח "סה
*גולמי צפוי

(₪באלפי )

כ הכנסות "סה
*צפויות

(₪באלפי )
ד לשיווק"יח דירות ' מס

קיימות

Q4-2029 Q3-2026 71,660 104 23% 179,150 767,730 260 128 96% 40% פינוי בינוי נתניה טהוןנורוק

Q4-2030 Q4-2027 24,010 45 25% 34,300 136,800 64 8 67% 70% פינוי בינוי חדרה בית אליעזר-השקמה

Q4-2030 Q3-2028 17,010 28 31% 24,300 79,100 40 18 67% 70% פינוי בינוי גבעתיים חנה סנש

Q4-2030 Q3-2028 62,200 120 27% 67,200 245,200 120 38 67% 100% פינוי בינוי נתניה הר ציון הגליל

1,761,889 3,652 23% 3,194,550 15,976,330 7,289 2,541 כ"סה

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



30/09/2025ליום טרם עברו רף חתימות נדרש –התחדשות עירוניתפרויקטי

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

Q4-2028 565 113 67% 53% 50% פינוי בינוי אתאקרית מרזוק
Q4-2028 810 180 67% 55% 50% פינוי בינוי יםקרית הנרייטה סאלד

Q4-2027 118 36 67% 38% 50% פינוי בינוי יעקבזכרון העליה
Q1-2029 1,571 371 67% 37% 50% פינוי בינוי יםקרית יםקריתבוטינסקי בן צבי 'ז
Q1-2031 727 149 67% 30% 50% פינוי בינוי נהריה 2-14חנה סנש 
Q2-2028 452 98 67% 44% 50% פינוי בינוי יםקרית שפרינצק
Q1-2028 461 115 67% 54% 50% פינוי בינוי חייםקרית 44-62שבטי ישראל 
Q3-2027 819 130 67% 41% 50% פינוי בינוי מגדל העמק התשיג
Q3-2027 2,224 556 67% 41% 50% פינוי בינוי עכו שפירא הרימון האילן
Q4-2027 372 128 67% 55% 50% פינוי בינוי חיפה כברי
Q3-2031 286 104 67% 61% 50% פינוי בינוי חיפה ישעיהו
Q3-2032 280 92 67% 50% 50% פינוי בינוי חיפה 3-15ורס'ז
Q3-2032 340 97 67% 39% 50% פינוי בינוי חיפה אסתר המלכה
Q3-2032 78 36 67% 64% 50% פינוי בינוי חיפה 13-17שער הגיא 
Q3-2026 202 96 67% 32% 50% פינוי בינוי נתניה שלמה המלך-בורוכוב-הרב קוק
Q4-2027 131 65 67% 40% 50% פינוי בינוי נתניה גורדון וייצמן
Q4-2028 360 60 67% 60% 50% פינוי בינוי אשקלון הבעל שם טוב
Q2-2027 183 29 67% 60% 70% פינוי בינוי חדרה 3,5,7ביאליק 
Q3-2028 704 176 67% 63% 70% פינוי בינוי חדרה הנציב-גזית
Q1-2029 564 176 67% 40% 100% פינוי בינוי אשדוד ההגנה

11,247 2,807 כ"סה



GO IN חדרה, מערבי
שוק חופשי

67-ד "יח' מס
2021-שנת מסירה 

26%-שיעור רווח גולמי 
50%–חלק החברה 

Sea Life  אילת
מחיר למשתכן

(משתכן163)163-ד "יח' מס
2021-שנת מסירה 

28%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 

פרדס חנה, רובע הברון
ןלמשתכמחיר 

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

20–במלאי ' יתרת יח
36%-שיעור רווח גולמי 

50%–חלק החברה 

רמלה , נאות שמיר
מחיר למשתכן

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

37%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 

Young ,מכבי רמלה
מחיר למשתכן

(משתכן160)224-ד "יח' מס
31%-שיעור רווח גולמי 

100%–חלק החברה 

טירת הכרמל , סנטרל
שוק חופשי

135-ד "יח' מס
2023-שנת מסירה 

36%-שיעור רווח גולמי 
100%–חלק החברה 

שהושלמופרויקטים נבחרים 

30



נדל״ן להשקעה
בישראל-בהקמה ובתכנון , נכסים מניבים

מסחר
ומשרדים

מרכזים
לוגיסטיים 

מלונאות 
דאטה סנטר
בית אבות



31.4
₪מיליון 

10
פרויקטים מניבים

32

ן להשקעה"נדל-תמונת מצב  
NOIחלק החברה* מייצגצפוי:

43.3
₪מיליון 

3
פרויקטים בהקמה

94.2
₪מיליון 

6
פרויקטים בתכנון

169
₪מיליון 

19
סה״כ

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



92%
שיעור תפוסה 

משוקלל מניבים

חדרי מלון600-כ

מלונאות בתכנון 
(240-חלק החברה כ)

סך עלויות צפויות 
להשלמת הפרויקטים 

חלק החברה

מיליון900-כ
₪

מ״ר297,000

, שטחי מסחר
משרדים ולוגיסטיקה

(מ״ר117,000חלק החברה )

₪מיליון 883

,סך שווי נכסים
חלק החברה

*שיעור תשואה צפוי משוקלל
(במניבים בלבד6.7%)

9.5%

ן להשקעה"נדל-תמונת מצב  
נתונים נוספים

.המידע אינו נכלל בדוח הרבעוני*  



פרויקטים נבחרים
נדל״ן להשקעה



A- Centerחדרה

12,377 100%

שטחים לשיווק חלק החברה
במ״ר

שטחי 6,100-שטחי מסחר וכ 6,250-כ
מעוגן ברשת הקמעונאות , משרדים

חניון קרקעי וחניון גג, "אושר עד"

חלק החברה100%

ר"שטחים לשיווק במ12,377

שנתיNOIח"מש10

שיעור תפוסה98%

30.09.24שווי בספרים ח "מש151

₪מ׳ 11

98%

שווי בספריםשיעור תפוסה
30.09.25

₪מ׳ 164

NOIשנתי

35



5,820 50%

שטחים לשיווק חלק החברה
במ״ר

₪מ׳ 4.8

100%

שווי בספריםשיעור תפוסה
30.09.25

₪מ׳ 69

NOIשנתי

7,530 50%

שטחים לשיווק חלק החברה
במ״ר

₪מ׳ 5

100%

שווי בספריםשיעור תפוסה
30.09.25

₪מ׳ 75

NOIשנתי

עמק חפר–( ג"מרלו)39מגרש  עמק חפר–( ג"מרלו)9מגרש 



כפר יונהבהקמהמרלו״ג

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

52,000 50%

לשיווק שטחיםחלק החברה
במ״ר

* שנתי צפוי NOI

₪65%מ׳ 32

אחוזי ביצוע

שווי בספרים
30.09.25

₪מ׳ 235

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

(ח"מש16חלק החברה )

צפי עלויות מועד סיום בנייה משוער
להשלמת הפרויקט

₪12%מ׳ 60

(ח"מש30חלק החברה )

2026Q4

שיעור משטחי הנכס לגביהם 
נחתמו חוזי שכירות מחייבים



מבוא כרמלבהקמהמרלו״ג

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

143,000 22.5%

שטחים לשיווק חלק החברה
במ״ר

*שנתי  צפוי  NOI

₪מ׳ 69

שווי בספריםמועד סיום בנייה משוער
30.09.25

₪מ׳ 427

צפי עלויות להשלמת 
הפרויקט

₪מ׳ 366

(ח"מש15.5חלק החברה )

20284Q

(ח"מש82חלק החברה )

מהפרויקט 50%נמכר , כשנה לאחר רכישתו, 2022במהלך 
62-ברווח של כ, ח"מש370-לקבוצת כלל לפי שווי של כ

(.בגין החלק שנמכר ושנותר, חלק החברה לפני מס)ח "מש

אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, בהנחת סיום ההקמה. 100%למעט אם נאמר אחרת הנתונים לפי * 



מה בהקגורדוניהמלון 
כנרת,חוף גולן 

הדמיה לצרכי המחשה בלבד

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

מסחר והסעדה

אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, בהנחת סיום ההקמה. 100%למעט אם נאמר אחרת הנתונים לפי * 

100% 50%

שיעור משטח הנכס לגביו חלק החברה
נחתם חוזה שכירות 

מחייב

*שנתי  צפוי  NOI

₪מ׳ 24

שווי בספריםמועד סיום בנייה משוער
30.09.25

₪מ׳ 158

צפי עלויות להשלמת 
הפרויקט

₪מ׳ 128

(ח"מש12חלק החברה )

20263Q

(ח"מש64חלק החברה )



30/09/2025ליום טבלה מסכמת –נדל״ן להשקעה 

מיקוםשם הפרויקטסטטוס

חלק 
החברה 

בשרשור )
(סופי

סוג הנכס

חלק החברה האפקטיבי100%
שיעור תפוסה 

חוזי / 
שכירות 
מחייבים

מועד סיום 
בניה 
משוער

שווי בדוחות 
30.06.25ליום
(₪באלפי )

כ שטחי "סה
/ משרדים 

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-Centerמאוכלס164,00012,37710,74012,377-98%מרכז מסחרי100%חדרה
A-Centerמאוכלס9,190512650512-65%מרכז מסחרי100%טירת הכרמל

מאוכלס92,6308,4334,5805,903-100%בית אבות סיעודי70%חדרהבית אבות סיעודי 
מאוכלס69,4005,8202,3952,910-100%משרדים, מסחר, לוגיסטיקה50%עמק חפר, ת"אזה9מגרש 
מאוכלס75,1007,5292,4753,765-100%משרדים, מסחר, לוגיסטיקה50%עמק חפר, ת"אזה39מגרש 
מאוכלס153,56017,6314,8858,81631086%משרדים, מסחר, לוגיסטיקה50%עמק חפר, ת"אזה1מגרש 

מאוכלס29,7201,463955732-41%מסחר ומגורים-פרויקט משולב50%פרדס חנה כרכורפרויקט רובע הברון
מאוכלס37,5002,7041,3051,352-94%מרכז מסחרי ומשרדים50%כרכורפרדס חנההטריז

מאוכלס1,660700160700-100%בית מלאכה100%חדרה, ת"אזהבית מלאכה

265,50016,9603,2502,827250מרכז מסחרי ומשרדים16.7%אור עקיבאמרכז מסחרי ביג-מתחם אורות 
98%-מסחרי 
בהליכי אכלוס22%–משרדים 

בהקמה
234,60051,87715,96525,93930,10012%Q4-2026משרדים, מסחר, לוגיסטיקה50%כפר יונה, ת"אזהקרקעות כפר יונה4
Q4-2028-426,590143,14015,46032,20782,360משרדים, מסחר, לוגיסטיקה22.5%מגידו. א.מ, ת"אזהמבוא כרמל-קרקעות 8

64,025100%Q3-2026חדרי מלון11,88074חדרי מלון158,510148מלונאות50%כנרת חוף גולןגורדוניה

בתכנון

Q4-2027-64,530חדרי מלון6,73554חדרי מלון25,635108מלונאות50%קיסריהנאות גולף
Q2-2028-102,650חדרי מלון5,65063חדרי מלון41,140189מלונאות50%אילת(5מתחם )רובע השדה 

Q4-2028-48,000חדרי מלון5,02550חדרי מלון68,190150מלונאות33.5%חדרה, גבעת אולגה( *קדמת עדן)שער הים 

50%עמק חפר, ת"אזה44מגרש  
קרקע להשקעהלוגיסטיק

Q2-2028-11,69012,7184,7706,35924,800משרדים, מסחר, ה
טרם נקבע-56,67015,00072,10012,600484,070חוות שרתים84%בית שמש, ברושת"אזה**בית שמש717,718,719מגרשים 

טרם נקבע-----100%14,170אזור תעשיה חדרהקרקע חקלאית

1,935,455כ"סה
296,864+

חדרי מלון595
168,980

116,999+
חדרי מלון241

901,095

   .מהקיבולת30%תחילת הקמת הפרויקט מותנית בחוזי שכירות של לפחות **    Iלהוספת זכויות למגורים ולדיור מוגן  ע"תבהקבוצה בוחנת שינוי *   



נתונים פיננסיים



(ח"במיליוני ש)מאזן מאוחד -תמצית נתונים 

9.202512.2024
320184שווי מזומנים ופיקדונות מוגבלים בשימוש, מזומנים

4,3203,703א"לזוקרקעות ק"זקרקעות , מלאי בניינים למכירה

670571ן להשקעה"נדל

1,022783(חייבים ורכוש קבוע, נכסים בגין חוזים, השקעה בכלולות)נכסים אחרים  
6,3325,241כ נכסים"סה

9.202512.2024
3,2772,692אשראי והלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

578350אגרות חוב

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

1,4521,252הון

6,3325,241כ התחייבויות והון"סה

22.9%23.9%שיעור הון למאזן
26.24%27.79%('וג' ב', ח א"אג)שיעור הון למאזן לפי שטרי נאמנות 

320

4,320

670

ן להשקעה "ן להשקעה ונדל"נדל1,022
מוחזק למכירה

קרקעות , מלאי בניינים למכירה
א"לזוקרקעות ק"ז

30/09/2025
כ נכסים "סה

6,332

נכסים אחרים

שווי מזומנים ופיקדונות , מזומנים
מוגבלים בשימוש

3,277

578

1,025

1,452

אחר

30/09/25
כ "סה

התחייבויות והון
6,332

הון
אשראי והלוואות מתאגידים 

בנקאיים ואחרים

אגרות חוב



(ח"במיליוני ש)תמצית הכנסות ורווחיות 

9.20259.202420242023(ח"מיליון ש)

1,0937051,080789הכנסות

243192288306רווח גולמי

22.2%27.2%27%39%)%(שיעור רווח גולמי 

1214.510(532)רווחי אקוויטי

183158236271רווח תפעולי ללא שערוכים

16.7%22.4%22%34%)%(שיעור רווח תפעולי 

(41)(83)(63)(81)נטו, הוצאות מימון

רווח נקי מיוחס לבעלי 
מניות

7261115150

6.5%9%11%19%)%(שיעור רווח נקי 

נתוני רווח או הפסדמגמת רווחיות

31%
33% 39%

27%

22%
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צמיחה מתמדת לאורך זמן

מיליון 65-של כ** שנתי NOI-צפי ל
עם גידול נוסף , 2027עד סוף שנת ₪ 

בשנים  NOI -ח ב"מיליון ש103-של כ
שלאחר מכן

ן "החברה ממשיכה להתמקד בתחום הנדל
למגורים באזורי ביקוש בישראל ולפתח 

ן המניב"לצידו גם את תחום הנדל

סך רווח -ח "מיליארד ש6.2
*גולמי צפוי שטרם הוכר

הון עצמי בסך 
ח "מיליארד ש1.4של 

30.09.25ליום 

.ח מעסקאות שטרם הושלמו"מיליארד ש0.7-כולל כ, בהתאם לתוכניות העסקיות של החברה, חלק החברה*   
אכלוס השטחים הפנויים ובתפוסה מלאה, עתידי צפוי בהנחת סיום הקמה NOI, חלק החברה** 

שנה 20ותק וניסיון של מעל 
ן"בתחום הנדל



מידע צופה פני עתיד-הבהרה משפטית 
היתרבין,החברהידיעלשנחזוהעלויותלמולשינויבהםלחולעשויאשר)התהוותןבמועדבפועל
המכירהמחירירמותבשמירת,(מהותישינוילרבות,האדםבכוחומחסורהגלםחומריהתייקרותלאור

תמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשוררים
עםמבצעוהשפעותברזלחרבותמלחמתהשלכותלרבות,החברהפועלתבההכלכליתבסביבה
בקשרהרשויותבהחלטותוכן,(המיסויברגולצייתושינויים,ואינפלציההריביתבסביבתשינוי,כלביא

בפרויקטיםשלישייםצדדיםעםשכירותבהסכמיבהתקשרות;הקרקעייעודתוכניותלאישור
באינפלציהשינוייםלרבות,בשוקכיוםהשוררתהכלכליתהסביבהעלובשמירה;החברהשלהמניבים
באופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצביהיהשכךוודאותואין-בריביתועלייה

.לעילהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותי

עתידפניצופהשהמידעלכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת
בניית;ושותפיההחברהלכוונותבהתאםהחברהשלבקרקעותיעודשינוייחוללאכיהינויתממשלא

הרשויותבדרישותהחברהעמידתאיכגוןשונותמסיבותתתעכבאו/ותתאפשרלאהפרויקטים
מזההמאוחרבמועדקבלתםאולפרויקטיםמתאימיםהיתריםקבלתאיאו/וההיתריםלקבלת
הפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןבהסכמיהשותפיםעמידתאי;החברהידיעלשנחזה

בהםהקבועותמיידילפירעוןמהעילותאיזוהתקיימותאו(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלוונטיים
מימוןבהסכמיהחברההתקשרותאי;שהועמדוההלוואותשלמיידילפירעון,שתובילככל,שתוביל

בפרויקטיםמעורביםשיהיואחריםספקיםאוחיצונימבצעקבלןהיקלעות;הרלוונטייםבפרויקטים
הרלבנטייםבפרויקטיםהחברהשלמהשותפיםמיאו/ומהמשקיעיםמיהיקלעות;כלכלייםלקשיים
הפרויקטמהיקףסטייה;בפרויקטיםחלקואתולממןלהמשיךממנוימנעואשרכלכלייםלקשיים
חומריומהתייקרותאדםבכוחמחסורלרבות)הבניהעלויותמהתייקרויותלנבועהעלולההצפוי
הכלכליתבסביבההרעה;וכדומהופיתוחההקרקערכישתעלשיוטלוהיטליםאו/וממיסים,(הגלם
ישראלבנקהוראתאוהריביתעלייתאוהאינפלציההשלכות,ברזלחרבותמלחמתהשלכותלרבות
פועלתבההמחיריםסביבתעללרעהתשפיעאשר,ד"יחלרוכשיומבצעיםקבלןהלוואותעםבקשר

שצויןהגולמיברווחלקיטוןוכןהחברהידיעלהנחזההמכירותבהיקףלקיטוןשיביאבאופןהחברה
מחיריברמתירידהאו/והרלוונטייםבפרויקטיםשכירותבהסכמיהתקשרותאי,לעילהחברהידיעל

כיודאותכלאין,לפיכך.החברהתחזיותעללהשפיעעלולהאשרמסחראו/ולמשרדיםהשכירות
המידעכייודגש.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידע
הנחזהמזהמהותיתשונהבאופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמור

.בההנקוביםהנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידיעל

משפטיתהבהרה
מידעהכוללתכלליתמצגתזו.הכספיותותוצאותיהפעילותהעלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת

אינההמצגת.התחייבותאומצגמשוםבמסגרתההמוצגבמידעלראותאין,החברהאודותבלבדתמציתי
והיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווה

לקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע.בלבדמידעלמסירתמיועדת
אינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינו,השקעההחלטות

אתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווה
הרבעונייםובדוחות2025במרץ26ביוםשפורסם2024לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחבעיוןהצורך
,2025-01-020606,2025-01-039306:אסמכתא'מס)2025לשנתוהשלישיהשני,הראשוןלרבעון

איאוסתירהשלמקרהבכל."(הדוחות":להלן)(בהתאמה,2025-01-094172-ו2025-01-063314
האמוריגבר,בדוחותהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמה
.(להלןכמפורטהתקופתילדוחביחסשעודכןלמידעביחסאחרתמפורשותצויןאםאלא)בדוחות

הוכרשטרםהגולמיהרווחוסךהחברהשלהנכסיםלכללצפוי NOI-לביחסלרבות,במצגתמהנתוניםחלק
עלמבוססיםאשרנתוניםהינםלשיווקאו/ולביצועדיוריחידותצברונתוני,החברהשלהפרויקטיםמכלל

כולליםוכן,החברהבדיווחיהוצגובומהאופןשונהבאופןמוצגיםואולם,החברהבדיווחיהמופיעיםנתונים
בפרויקטיםהדוחלמועדשיווקשיעורי;6בשקףמ"מעכוללהמכירותסךנתוני:להלןכמפורטעדכנימידע

מצבתשלשונההצגה;5בשקףולביצועלשיווקהדיוריחידותצברשלשונההצגה;21בשקףבתכנון
יזמייםמפרויקטיםצפוייםעודפים,הוכרשטרםגולמירווח,גולמירווחשלשונההצגה;9בשקףפרויקטים
פרויקטיםשלשונההצגה;6,8-9,11,13-17,19-23,25-29,44בשקפיםמפרויקטיםוהכנסות

.8-9,32-33,35-40,44בשקפיםלהשקעהן"נדלשלשונההצגה;23בשקףעירוניתבהתחדשות

49

או/ו"(החברה)"מ"בעלבניןחברהאברהםעמרםלפעילותביחסהמובאיםהנתוניםכייודגש
,5,6,8-9,11,13-18,20-23,25-30,33-34,36-41שקפיםלרבות)זובמצגתהמפורטיםלפרויקטים

צפוירווח,(וניתוחו)צפויגולמירווח,הצפויותההכנסותלנתוניביחסהחברההערכותלרבות(45
שינויאו/ובנייהזכויותהגדלת,היווןשיעורי,צפוייםשכירותדמי,צפויגולמירווחשיעור,הוכרשטרם

היקפיאו/וד"יחהיקפי,ר"למממוצעמחיר,(עירוניתהתחדשותבפרויקטיהחלפהיחסלרבות)ע"תב
שלבפרויקטיםחניותהיקפיאו/ומלוןחדריאו/ולוגיסטיקהאו/והמסחראו/והמשרדיםשטחי

,צפויים NOIנתוני,עתידייםמכירותהיקפי,ושיעורןהמכורותהיחידותסך,מוחזקותוחברותהחברה
,משוערתבניהעלותיתרת,הפרויקטיםשיווקוסיוםתחילהמועדי,פרויקטיםשלוסיוםתחילהמועדי

,תפוסהשיעור,(שיושקעעצמיהוןלרבות)צפוייםעודפים/לגמרעודף,הפרויקטלהשלמתעלויותצפי
ביחסנתוניםריכוזהכולליםבשקפיםהכלולותהנחותלרבות,הפרויקטיםוהדמיות,צפויתשואהשעור
,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהינם,הושלמושטרםועסקאות,מסויםלמגזר
והואבשליטתהתאגידיםאו/והחברהשלבשליטהואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968-ח"התשכ
התוכניותועל(שרלוונטיככל)האמוריםבפרויקטיםושותפיההחברהשלניסיונהעל,היתרבין,מבוסס

שנחזובמחיריםהקבוצהשלהמלאימימושלרבותל"הנבפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיות
עסקאותהשלמתהשלמתכגון,חיצונייםבגורמיםרבהבמידהתלוייםאלהפרמטרים.ידהעל

תנאיםהתקיימותלרבותשרלוונטיככל)ושותפיההחברהידיעלהושלמהטרםשרכישתםופרויקטים
לרבותהפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשיםההיתריםקבלת,(עירוניתהתחדשותבפרויקטימתלים
קבלתםבעצםהן)ע"תבקיימתבהםבפרויקטיםבניהזכויותוהגדלתהחברהשללקרקעותיעודשינוי

בדרישותהחברהבעמידת,(לפרויקטיםושותפיההחברהידיעללכךשנחזהבמועדקבלתםבעצםוהן
בהחלטות,השותפיםביןפעולהבשיתוף;ידםעלהרלבנטייםההיתריםומתןהשונותהרשויות
(מהחברהזהובכלל)מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתהפרויקטיםהקמתבמהלךידםעלשיתקבלו

;(לבניהליוויהסכםאו/והמקרקעיןרכישתמימוןלרבות)שנחתמואו/ושיחתמוההסכמיםפיעל
העמדתלרבות)הרלוונטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהשותפיםבעמידת

מימוןבהסכמיבהתקשרות;בהםהקבועותמיידילפירעוןהעילותהתקיימותובאי(עצמיהון
התקשרותבעצם,ליוויבהסכםבהםהתקשרושטרםלפרויקטיםוביחסהחלטרםשביצועםלפרויקטים

קבלןעםבהתקשרות;כאמורליוויבהסכםלהתקשרותהמוקדמיםהתנאיםכלובעמידתליוויבהסכם
,החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהחלטרםשביצועםהפרויקטיםלביצועאחריםוספקיםמבצע

שלהשוניםהפעילותבתחומיהרגולציההחמרתאו/ושינוי;העדכנייםהשוקתנאיעלהמתבססות
ומימוןהקמהבעלויות;החברה
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