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מידע צופה פני עתיד

ביחסהחברההערכותלרבות(3-20,23-30,34,37-56,60-61:שקפים)זובמצגתהמפורטיםלפרויקטיםהמובאיםהנתוניםכייודגש

ומועדיהפרויקטיםהדמיות,שיווקעמלות,ממכירותתמורה,הצפוייםהניהולדמי,הוכרשטרםגולמירווח,הצפויותההכנסותלנתוני

חזוייםמועדים,מייצגFFO,צפויההלוואותיתרת,צפוייםשכירותדמי,הקמהעלויותאומדן,הפרויקטיםשלמשועריםוסיוםתחילה

הכלולותהנחותלרבותהרלוונטייםלפרויקטיםביחסהחברהכוונתעםבקשרזובמצגתהכלולותההנחותכלוכןתזריםלמשיכת

,1968,ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהינםמסויםלמגזרביחסנתוניםריכוזהכלוליםבשקפים

החברהשלניסיונהעלהיתרביןמבוססוהואבלבדבשליטתהתאגידיםאו/והחברהשלבשליטהואינהודאיתאינהשהתממשותו

הקבוצהשלהמלאימימושלרבותל"הנבפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיותהתוכניותועלהאמוריםבפרויקטיםושותפיה

.ידהעלשנחזובמחירים

יעודשינוילרבותהפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשיםההיתריםקבלתכגון,חיצונייםבגורמיםרבהבמידהתלוייםאלהפרמטרים

החברהבעמידת,(לפרויקטיםושותפיההחברהידיעללכךשנחזהבמועדקבלתםבעצםוהןקבלתםבעצםהן)החברהשללקרקעות

במהלךידםעלשיתקבלובהחלטות,השותפיםביןפעולהבשיתוף;ידםעלהרלבנטייםההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישות

;שנחתמוההסכמיםפיעל(מהחברהזהובכלל)מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתהפרויקטיםהקמת

התקיימותובאי(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלוונטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהשותפיםבעמידת

מבצעקבלןעםבהתקשרות;החלטרםשביצועםלפרויקטיםמימוןבהסכמיבהתקשרות;בהםהקבועותמיידילפירעוןהעילות

;העכשווייםהשוקתנאיעלהמתבססות,החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהחלטרםשביצועםהפרויקטיםלביצועאחריםוספקים

בעלויות;החברהשלהשוניםהפעילותבתחומיהרגולציההחמרתאו/ושינויאו/ורכישהקבוצותמארגניעלותחולשיתכןברגולציה

בשמירת,(מהותישינוילרבות,החברהידיעלשנחזוהעלויותלמולשינויבהםלחולעשויאשר)התהוותןבמועדבפועלומימוןהקמה

הכלכליתבסביבהתמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירירמות

לאישורבקשרהרשויותבהחלטותוכן,(המיסויברגולצייתתכופיםשינוייםלאורהיתרוביןברזלחרבותמלחמתלרבותהחברהפועלתבה

;הקרקעייעודתוכניות

זהלמועדנכוןהקיימתהמחיריםרמתעלובשמירההחברהשלהמניביםבפרויקטיםשלישייםצדדיםעםשכירותבהסכמיבהתקשרות

בנוסף.לעילהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצביהיהשכךוודאותואין–

בהתאםוקבלתםשיתוףלהסכמיבהתאםלאישורכפופיםגלילותופיהחדשההשרוןרמתמהפרויקטיםא"בכניהולמדמיתקבולים

השרוןרמתמהפרויקטיםאחדכלעםבקשר,נאמנותבחשבונותהמופקדת,הרוכשיםשלהרכישהתמורתקבלתוכןהדרךלאבני

הינויתממשלאעתידפניצופהשהמידעלכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת.גלילותופיהחדשה

;ושותפיההחברהלכוונותבהתאםהחברהשלבקרקעותיעודשינוייחוללאכי

היתריםקבלתאיאו/וההיתריםלקבלתהרשויותבדרישותעמידהאיכגוןשונותמסיבותתתעכבאותתאפשרלאהפרויקטיםבניית

בקשרשנחתמוהמימוןבהסכמיהשותפיםעמידתאי;החברהידיעלשנחזהמזההמאוחרבמועדקבלתםאולפרויקטיםמתאימים

,שתובילככל,שתובילבהםהקבועותמיידילפירעוןמהעילותאיזוהתקיימותאו(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלבנטייםהפרויקטיםעם

;מיידיבאופןשהועמדוההלוואותאתלפרועלבקשה

בפרויקטיםמעורביםשיהיואחריםספקיםאוהמבצעהקבלןהיקלעות;הרלוונטייםבפרויקטיםמימוןבהסכמיהחברההתקשרותאי

ממנוימנעואשרכלכלייםלקשייםהרלבנטייםבפרויקטיםהחברהשלמהשותפיםמיאו/ומהמשקיעיםמיהיקלעות;כלכלייםלקשיים

היטליםאו/וממיסים,הבניהעלויותמהתייקרויותלנבועהעלולההצפויהפרויקטמהיקףסטייה;בפרויקטיםחלקואתולממןלהמשיך

עללרעהתשפיעאשר,ברזלחרבותמלחמתהשלכותלרבותהכלכליתבסביבההרעה;וכדומהופיתוחההקרקערכישתעלשיוטלו

ידיעלשצויןהגולמיברווחלקיטוןוכןהחברהידיעלהנחזההמכירותבהיקףלקיטוןשיביאבאופןהחברהפועלתבההמחיריםסביבת

אשרמסחראו/ולמשרדיםהשכירותמחיריברמתירידהאו/והרלוונטייםבפרויקטיםשכירותבהסכמיהתקשרותאי,לעילהחברה

,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.החברהתחזיותעללהשפיעעלולה

.לעילמהאמור

עלהנחזהמזהמהותיתשונהבאופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמורהמידעכייודגש

.בההנקוביםהנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידי

הבהרה משפטית

.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההיא.הכספיותותוצאותיהפעילותהעל"(החברה":להלן)מ"בע(ר.ט)קנדה-ישראלחברתאתלהציגהיאזומצגתמטרת

בעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע

.החברהשלהרבעונייםובדוחות(2024במרץ26ביוםפורסם)2023לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחזהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחים

.אלהבדוחותהאמוריגבר,החברהשלבינייםבדוחותאו/והתקופתייםבדוחותהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמהאיאוסתירהשלמקרהבכל
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BETTER & DIFFERENT
ברק רוזן-ל החברה "מנכ

טוכמאיראסף -ר דירקטוריון"יו

,  יתרת עודפים צפויה בסיום הפרויקט
מוערך  , מהפרויקטים העיקריים בישראל

ראה טבלאות בהמשך  )מיליארד ש״ח6-בכ
(42-44, 50-56' המצגת בעמ

אומדן הרווח הגולמי שטרם הוכר מוערך 
ראה טבלאות  )ח "מיליארד ש7-בכ

(42-44, 50-56' בהמשך המצגת בעמ

ח  "מיליארד ש5-שווי החברה כ
125א "מניית החברה נכללת במדד ת

ההון העצמי כולל זכויות מיעוט נכון ליום  
*ח"מיליארד ש3.3-עומד על כ30.09.2024

) NOIחזוי לאחר השלמת  ( חלק החברה
הקמת הנכסים המניבים צפוי להגיע  

ראה טבלאות בהמשך  )ח "מיליון ש500-לכ
(45-49המצגת בעמודים 

3

-iIAדירוג 
מעלות, אופק חיובי

3

מיעוטזכויותכולללאח"שמיליארד2.4-כ*



אירועים מרכזיים מתחילת השנה

2024נובמבר -2024ינואר 

,דירותמכירתהיקף
*וקרקעותמשרדים

ח  "מיליון ש2,566–כ 

2024אפריל 

(24.5%-כ)ביטוחכללהשקעת
**ר״גסיטיורטיקלבפרויקט

מ וכולל כתבי הצטרפות"כולל מע*   

כולל נטילת חוב** 

ח"שמיליון 323–כ 

2024מאי 

בת״אדובנובבמכרזזכיה

ח"שמיליון 443–כ 

2024אוגוסט 

דבשדהבמכרזזכיה
בת״א306מגרש

ח"שמיליון 127–כ 

2024אוגוסט 

(15%)ביטוחכללהשקעת
ICRבחברת

ח"שמיליון 260–כ 

2024דצמבר 

קרקערכישת
בהרצליה

ח"שמיליון 146–כ 

2024דצמבר 

חתימה על הסכם לרכישת פעילות  
מרשת מלונות בראון

ח"שמיליון 110–כ 

ח"שמיליארד 4-היקף הפעילות כ
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תחומי פעילות
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THE GROUP

מלונאות נכסים מניבים ICRמגורים הקמה וייזום של פרויקטים
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קרקעות והשבחה



PROJECT STATUS
התקדמות פרויקטים

של עבודות חפירה  ביצוע בפועל 
. ודיפון

בשיווק
2,000-וכ* דירות210נמכרו 

.ר שטחי משרדים"מ

כולל כתבי הצטרפות*

.נתונים נכון למועד פרסום הדוח האחרון

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

התקבל היתר  
.חפירה ודיפון

החל שיווק
ר  "אלפי מ25-נמכרו כ

שטחי משרדים

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

התקבל היתר חפירה ודיפון  
2025-צפי לתחילת שיווק

ה בלבד
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מ

ה
ה ל
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הד

של עבודות חפירה  ביצוע בפועל 
.ודיפון

בשיווק
*דירות218נמכרו 
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.אוכלס
14התקבל ביום 4טופס 

.2024באוגוסט 
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הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

נתוני הפרויקט

דונם המיועד להקמת פרויקט מעורב  17-בירושלים בשטח של כ" שערי צדק"מתחם 
שני מגדלי  : ר הכולל"אלף מ170-תעסוקה ומלונאות בהיקף של כ, מסחר, שימושים מגורים

משרדים  , שטחי מסחר, ר לשיווק"מ41,000-קומות ובשטח כולל של כ40מגורים בני 
מבנה לשימור  , קומות40ר ברוטו בשני מגדלים של "מ75,000-ומלונאות בשטח כולל של כ

-פרויקט הכולל כ. ר מבני ציבור"מ12,000-ר ברוטו וכן כ"מ5,250-בייעוד מלון בשטח של כ
תוך ניצול מלוא השטחים לבנייה מכוח  , דירות להשכרה ארוכת טווח200-דירות מתוכן כ893
.ע"התב

סטטוס

.  עבודות החפירה והדיפון בשלבי סיום
קבלת היתר מלא ראשון עד תום רבעון  

.2024רביעי לשנת 

שיווק

210נמכרו 26.11.2024נכון ליום 
866-דירות בתמורה כוללת של כ

ר משרדים  "מ2,000-וכ*ח"מיליון ש
.**ח"מיליון ש55-בכ

מחיר הזכייה

מיליון ש״ח538-כ

חלק החברה

73%
8

מ וכתבי הרשמה"כולל מע*   

מ"כולל מע** 
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9
9

הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

נתוני הפרויקט

עליו שכן בעבר מבנה בנק לאומי, ר"מ1,600מגרש בשטח של 
.א"ת, הרצל-בפינת הרחובות יהודה הלוי

סטטוס

11-כדירות בשטח של 102: ר"אלף מ38-קומות בשטח כולל של כ40להקמת מגדל בן ע"תב

.  ר"מ2,370מבני ציבור בשטח של , ר"אלף מ25-שטחי משרדים ומסחר בשטח של כ, ר"אלף מ

התקבל היתר חפירה ודיפון  , תכנית עיצוב אושרה. בוצעה הריסת מבנה לצורך התארגנות לביצוע

צפי תחילת עבודות חפירה ודיפון ברבעון ראשון  . 2025והיתר מלא צפוי להתקבל במהלך שנת 

2025

לפי שווי של2017זכייה במכרז מיוני 

277
-כ

מיליון ש״ח

לפי שווי של2020עסקה בדצמבר 

440
-כ

מיליון ש״ח

(100%)עלות רכישה 

חלק החברה

81%
9
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היקף מכירות צפוי

-כ

מיליארד ש״ח2.3

צפוי( 100%)רווח גולמי 

-כ

מיליון ש״ח645



הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

נתוני הפרויקט

בהוד השרון בשטח כולל של  " בית הנערה"מגרשים במתחם 7קרקע הכוללת 
,הקרקע ממוקמת בשכונת כפר הדר בחלקה המערבי של הוד השרון. דונם38.7-כ

".בית הנערה"במתחם הידוע כ

סטטוס

.דירות534ע המאפשרת הקמת "על הקרקע חלה תב
הוחלט לאשר הגדלת  , 2024בדיון הועדה המחוזית מיוני 

.ללא תוספת שטחים, ד"יח130צפיפות לתוספת של 

מחיר הקרקע

664
-כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

50%
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הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

מ וכתבי הרשמה"כולל מע*

נתוני הפרויקט

דונם המיועד8.6-מגרש בשטח של כ3001/ ל"תמע"תבי "עפ
.ר מסחר"מ2,000-ד וכ"יח480להקמת 

סטטוס

ר"אלף מ60בשטח של כ־ , דירות480זכויות בנייה קיימות בנכס הינן להקמת 
, קומות39על הקרקע מתוכנן פרויקט יוקרתי שיכלול מגדל בן . ר שטחי מסחר"מ2,000-וכ

בריכות שחיה ושטחים לרווחת  , שטחים ירוקים, שטחי מסחר, מרקמיתבניינים בבניה 6לצד 
.  התקבל היתר חפירה ודיפון והחברה החלה בביצוע העבודות2024למרץ 21ביום . הדיירים

.נחתם הסכם ליווי בפרויקט2024בחודש אוקטובר . הוגשה בקשה להיתר בניה מלא

שיווק

דירות218נמכרו 26.11.2024נכון ליום 
*.ח"מיליון ש1,895-בסך כולל של כ

מחיר הקרקע

1.3
-כ

מיליארד ש״ח

חלק החברה

100%
11
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נכסים מניבים

306מגרש  
מתחם שדה דב

*נתוני הפרויקט

שטחים כוללים עיקרי ושירות*

שטח הקרקע

דונם4.5

שטחי תעסוקה

מ״ר18,150

שטחי לוגיסטיקה

מ״ר5,400

שטחי מסחר

מ״ר2,500

רציונל ואסטרטגיית רכישה

ותהווה”Rainbow Resort”רכישת המגרש תרחיב משמעותית את פרויקט 
ביצועית ותפעולית בין המגרשים ותשלים, מכפיל כוח ותייצר סינרגיה תכנונית

.את הפרויקט כבלוק אורבני תוסס מעורב שימושים תוך שליטה מרבית בכלל המתחם
.הפרויקט בשלבי תכנון והכנת תכנית עיצוב

.משה צור–אדריכל הפרויקט 

12
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הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

,156-160מתחם הרצל 
תל אביב

נתוני הפרויקט

זכתה החברה ביחד עם שותפים במכרז של בנק דיסקונט וקרן  2021בחודש ספטמבר 
.דונם12.4בתל אביב בשטח של כ־ 156-160ריאליטי לרכישת קרקע ברחוב הרצל 

סטטוס

החברה ויועציה התכנוניים פועלים מול עיריית תל אביב להעצמת                                         

.תעסוקה ומסחר במתחם, הזכויות למגורים

מחיר הקרקע

685
-כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

38%

13
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הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

,4-6דובנובמתחם 
תל אביב

נתוני הפרויקט

בתל אביב  4-6דובנובלרכישת קרקע ברחוב י"רמזכתה החברה במכרז של 2024בחודש מאי 
,  ד"יח170קומות הכולל עד 45דונם המיועדת להקמת מגדל של עד 2.4בשטח של כ־ 

במהלך . שטחי ציבור( נטו)ר "מ1,500-וכ( ברוטו עילי)ר שטחי מסחר ותעסוקה "מ17,500
.דובנובחודש אוגוסט השלימה החברה והשותף את רכישת הזכויות במכרז 

סטטוס

.החברה החלה בתכנון מפורט של הפרויקט

מחיר רכישה

443
-כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

80%
צפוי( 100%)רווח גולמי 

500 -כ

מיליון ש״ח

14

היקף מכירות צפוי

2 -כ

ה בלבד*מיליארד ש״ח
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הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

,בבלי
תל אביב

נתוני הפרויקט

ממניות    100%ר בהסכם לרכישת .ס.התקשרה החברה יחד עם ב2021בחודש פברואר 
,  א"מפרויקט התחדשות עירונית בשכונת בבלי בת83%-א המחזיקה בכ"חברת אורבן בבלי ת

עם סך שטחי בנייה עיליים של                          , קומות9בנייני מגורים של 9דירות ב־ 299להקמת 
ר בדירות                .ס.חלק ישראל קנדה וב. שטחי בניה תת קרקעיים14,500-ר וכ"מ37,200כ־ 

.דירות134-לשיווק כ

סטטוס

.לאחרונה החל שיווק הפרויקט. החברה והשותף מקדמים הוצאת היתר בניה

50%

חלק החברה

15
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1
6

הקמה וייזום של פרויקטים בישראל

נתוני הפרויקט

.  ר שטחי מסחר"מ260דירות וכ־69הושלמה הקמת פרויקט המגורים הכולל 

סטטוס

.הפרויקט אוכלס. בפרויקט4התקבל טופס 2024באוגוסט 14ביום 

שיווק

*.ח"מיליון ש322-בתמורה כוללת של כ, (91%כ־ )דירות 63נמכרו 26.11.2024נכון ליום 

מחיר הקרקע

77
-כ

מיליון ש״ח

16
כולל מע״מ*
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נכסים מניבים

י'דה וינצ
תל אביב

VERTICAL CITY
תל אביב

MICROSOFT
הרצליה פיתוח

תל אביבמידטאון
תל אביב

ירושליםמידטאון
ירושלים

SHE-הרצל יהודה הלוי
תל אביב

18

שה בלבד
הדמיה להמח

שה בלבד
הדמיה להמח

שה בלבד
הדמיה להמח



נכסים מניבים

VERTICAL CITY

נתוני הפרויקט

ר להקמת פרויקט "מ9,600הקרקע בשטח של כ־ , ברמת גן" משולש הבורסה"מתחם 
.מסחר דירות להשכרה לטווח ארוך ומעונות סטודנטים, שיכלול משרדים 

סטטוס

.  ר מיועדים למכירה"אלף מ75, ר"אלף מ176קיימת ע"תב
.התקבל היתר חפירה ודיפון2024בדצמבר 1ביום 

(.30ק"רח)ר "אלף מ350-לכהועדה המקומית המליצה על הגדלת היקף הפרויקט 
.12025צפי התחלת בנייה ברבעון 

.כלל נכנסה כשותפה בפרויקט2024באפריל 

שיווק

,ר משרדים"אלפי מ25-נמכרו כ26.11.2024נכון ליום 
*.ח"מיליון ש796-בתמורה לכ

כולל מע״מ*

מחיר הקרקע

936
-כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

55.9%
19.6%ר.ס.ב24.5%כלל 

19
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נכסים מניבים

נתוני הפרויקט

שנים  21הסכם שכירות עם מיקרוסופט ל־ . מ״ר44,000שטחי משרדים ומסחר של כ־ 
.הנכס אוכלס על ידי מייקרוסופט2020ביולי , (שנים6-כולל אופציה ל)

NOI בהנחת תפוסה מלאה( 100%)חזוי

66
-כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

24%
.אלייד-ואקרו, תדהר: שותפים עיקריים נוספים

20



נכסים מניבים

נתוני הפרויקט

50
קומות

337
נמכרו במלואן-דירות

אלף75

מ״ר משרדים

17-כ
מ״ר מסחר

-כ

640
שיעור תפוסה במסחרחניות

-כ

100% אלף

חלק החברה

81%

21



נכסים מניבים

22

הכנסה שנתית 
על בסיס חוזים חתומים  

(כולל משרדים בבעלות החברה)

מיליון40-כ 
מיליון ש״ח בשנה

רשת מוזס

פארם Beזאפהמועדון 

Performance Rockקיר טיפוס 

ארקפה

MAISON KAYSERארומהיוליה

טסלה



נכסים מניבים

נתוני הפרויקט

,קומות9בניין בן : משרדים. דירות412,  קומות42שני מגדלים בני : מגורים

ר מסחר"מ600, *ר משרדים"מ6,600בבעלות החברה כ־ . ר"מ31,800כ־ 

.וחניון ציבורי המשמשים כנכס מניב

סטטוס

הפרויקט הושלם ואוכלס

NOI (חלק החברה)חזוי בהנחת תפוסה מלאה

21 -כ

מיליון ש״ח

23 חלק החברה בשרשור סופי*



נכסים מניבים

בית ישראל קנדה
(בית יורוקום לשעבר)

רמת גן, 2-4דב פרידמן 

נתוני הפרויקט

בתוקף המאפשרת  ע"תבעליה חלה , ר"מ2,056-קרקע בשטח של כ

.85%-חלק חברת הפרויקט בזכויות הינו כ. ר"אלף מ27-הקמת מגדל משרדים בשטח של כ

סטטוס

החליטה הוועדה המקומית להמליץ לוועדה המחוזית על הפקדה בתנאים  2024בחודש מאי 

קומות בשימושים מעורבים  65של תכנית להעצמת זכויות בניה במתחם להקמת מגדל בן 

,  ר"מ' א91-היקף זכויות הבניה הסחירות על פי התוכנית הינו כ. מגורים ומסחר, לתעסוקה

.              ר מבני ציבור"מ' א7-ר מסחר ובנוסף כ"מ400, ר מגורים"מ' א23-מתוכם כ

.  המחוזיתלועדההתכניתהחברה השלימה התנאים ונערכת להעברת 

חלק החברה

50%

24
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מקרקעין בישראל

א"ת, מתחם לפיד רחוב אילת
נתוני הפרויקט

.ר במתחם לפיד ברחוב אילת בתל אביב"מ7,557בבעלות החברה קרקע בשטח של 

סטטוס

א המליצה לוועדה המחוזית על הפקדת תכנית  "הועדה המקומית בת2021בחודש אפריל 

ר בחלוקה  "אלף מ33-חלק החברה בזכויות לעיל כ. ר"אלף מ123הכוללת 

(.ר מלונאות"אלף מ15-ר למגורים וכ"אלף מ18-כ)מלונאות 45%מגורים ו־ 55%ל־ 

עלות רכישה

212 -כ

מיליון ש״ח

החברהחלק חברת הפרויקט בזכויות הצפויות

חלק החברה

60%

(100%)רווח גולמי צפוי מהפרויקט 

33 -כ

אלף מ״ר

915 -כ

מיליון ש״ח

26



מקרקעין בישראל

נתוני הפרויקט

.                              הממוקמת באזור התעשיה הצפוני של נתניה, דונם54-קרקע בשטח של כ

.לשנהח"שמיליון 5-ר המושכרים תמורת כ"מ21,426-על הקרקע מבנים בשטח כולל של כ

סטטוס

החברה מקדמת תכנית בסמכות ועדה מקומית לפרויקט בעירוב שימושים בהיקף זכויות בניה של  

ע בסמכות וועדה מחוזית לתוספת זכויות בנייה  "בכוונת החברה לקדם בעתיד תב. ר"אלפי מ200-כ

.ר"אלפי מ150-בהיקף של כ

שיווק

(.מ"לפני מע)ח"שמיליון 137-בתמורה לכ( 37%כ־ )דונם 19.9נמכרו כ־ 26.11.2024נכון ליום 

מחיר הקרקע

חלק החברה

60%
40%: חלק השותפים

חלק חברת הפרויקט בזכויות הצפויות

(*100%)רווח גולמי צפוי מהפרויקט 

134 -כ

מיליון ש״ח

215 -כ

מיליון ש״ח

ירווח גולמ
מיליון ש״ח50-שהוכר כ

33 -כ

אלף מ״ר

27

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

30.09.2024נכון ליום * 



28

מקרקעין בישראל

נתוני הפרויקט

הידועה כמתחם אלקו וממוקמת בחלקה המזרחי, דונם62קרקע בשטח של כ־ 

.2015נרכשה במרץ , של רמת השרון

סטטוס

.              משרדים ומסחר מול הוועדה המחוזית, החברה פועלת לשינוי ייעוד הקרקע למגורים

קיבלה החברה לידיה את הפרוטוקול של הועדה המחוזית לפיה התוכנית  29.02.2024ביום 

ר תעסוקה  "מ150,000-וכ(דירות להשכרה120מתוכן )דירות 600התוכנית כוללת . אושרה

.                                                                                                                            ומסחר

.ע"לתבהחברה מצפה לתוצאת דיון בערר שהוגש 

שיווק

587נמכרו26.11.2024נכון ליום 

ר  "אלף מ53-וכ** יחידות מגורים

***.משרדים

מחיר הקרקע

169 -כ

מיליון ש״ח

חלק החברה

:  חלק השותפים81%
19%260

-כ

מיליון ש״ח

*שהוכר מהפרויקט( 100%)רווח גולמי 

30.09.2024נכון ליום * 
.והוראות הסכם שיתוף שנחתם עם הרוכשיםע"תבזכויות בקרקע המשקפות זכות ליחידה מגורים בכפוף לאישור ** 

28.ר שטחי משרדים"אלף מ53–זכויות לשטח של כ , להערכת החברה ובהתאם לתוכנית הנמצאת בהליכי אישור, זכויות בקרקע המשקפות***
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מקרקעין בישראל

נתוני הפרויקט

המשקפות בשרשור  , דונם ומניות בחברת פינת גלילות34בבעלות החברה קרקע בשטח של כ־ 

.אושרה להפקדהל"הותמלאחרונה דווח כי התוכנית שהוכנה על ידי . דונם נוספים17שטח של כ־ 

(.            דונמים שאינם כלולים6-למעט כ)הקרקע המוחזקת בידי החברה כלולה בתחום התוכנית 

יחידות לדיור  , לרבות יחידות במחיר מופחת)יחידות דיור 18,500-על פי הפרסומים התוכנית כוללת כ

לאחר . פארק ושטחים נוספים, שטחי ציבור, מיליון מטר לתעסוקה1.1-וכן כ( מוגן ויחידות להשכרה

בהתאם  , ניתן יהיה לקדם היתרי בנייה, לרבות טבלאות ההקצאה שיערכו מכוחה, אישור התוכנית

.לתנאים שיקבעו בתוכנית

שיווק

(.מ"לא כולל מע)ח"שמיליון 218-דונם תמורת כ23.6נמכרו 26.11.2024נכון ליום 

קרקע-עלות הרכישה 

133
-כ

מיליון ש״ח

מניות פי גלילות-עלות הרכישה 

53
-כ

ח"מיליון ש

חלק החברה

.  36%:חלק השותפים64%

*צפוי מהפרויקט( 100%)רווח גולמי 

201
-כ

מיליון ש״ח

29 30.09.2024נכון ליום * 



מקרקעין בישראל

ת״א, עמק ברכה

נתוני הפרויקט

דונם ברחוב  2.1-במקרקעין בשטח של כ80%-רכישת כ

נרכש בשתי עסקאות ביוני ובספטמבר  . עמק ברכה בתל אביב

2022.

סטטוס

המאשרת' א/ 3401על המקרקעין חלה תכנית בנין עיר בתוקף 

.  ר למגורים ותעסוקה"אלף מ20-זכויות בניה בהיקף של כ

להגדלה משמעותית של זכויות  ע"תבבכוונת החברה להגיש 

.מלונאות ומשרדים/הבניה לשימושי מגורים

עלות קרקע

134
-כ

מיליון ש״ח

30



מקרקעין בישראל

הרצליה הרובע הצפוני

נתוני הפרויקט

.  בהרצליה6663בגוש 18דונם בחלקה 25-רכישת מקרקעין בשטח של כ

סטטוס

3006ל"תמהקרקע בייעוד חקלאי בתחום תוכנית 

עלות קרקע

146
-כ

מיליון ש״ח

31





HOTELS

33

מלונות בצפון ישראל

מלונות במרכז ישראל

מלונות בדרום ישראל

מלונות ביוון

מלון בירושלים

חדרים43
יוון

חדרים123
טבריה

סוויטות65
תל אביב

חדרים302
ים המלח

חדרים250
הגליל והגולן

חדרים וסוויטות77
תל אביב

חדרים73
אילת

חדרים29
הגליל והגולן

חדרים וסוויטות34
תל אביב

חדרים115
אילת

חדרים ובקתות63
רמת הגולן

חדרים115
תל אביב

סוויטות113
אשדוד

חדרים58
יוון

חדרים288
ירושלים



ר דירקטוריון"יו
ברק רוזן

הוקמה בשנת

2019
אלקסל ראובן "מנכ

(פתאלל "לשעבר מנכ)

(15%)כניסת מנורה 2022יולי 
לפי שווי של

מיליון ש״ח600

חדרי מלון

1,748EBITDA
2023לשנת 

מיליון ש״ח48

-כ

-כ

EBITDA
2024צפוי לשנת 

מיליון ש״ח52

34

HOTELS

-כ



HOTELSHOTELS

WEST
תל אביב

מלון שלום
ירושלים

PLAY Paros
יוון

Enjoy
ים המלח

PLAY
לבונטין

PLAY PSYRI
אתונה

LAKEHOUSE
כנרת

PLAY THEATROU
אתונה

PLAY
אילת

PLAY MIDTOWN
תל אביב

PLAY SEAPORT TLV
אילת

WEST
אשדוד

גלי כנרת
טבריה

כפר הנופש
נופי גונן

חוות הנופש
ורד הגליל

החמאם
אילת

35



*רכישת פעילות מלונות בראון 

36

B E F O R E

חדרים בישראל

1,647
חדרים ביוון

101
כ חדרים"סה

1,748
מלונות בישראל

13
מלונות ביוון

3
כ בתי מלון"סה

16

EBITDA ח"מיליון ש52-כ2024צפוי לשנת

A F T E R 

חדרים בישראל

2,426
חדרים ביוון

1,117
כ חדרים"סה

3,603
מלונות בישראל

23
מלונות ביוון

11
כ בתי מלון"סה

34

הנתונים הם בהנחת חתימה על ההסכמים הרלוונטים וקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין* 

EBITDAח"מיליון ש84-צפוי לשנה מייצגת כ
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ICR NUMBERS
נתונים פיננסים

אלף יח״ד15.5

3,435

בשלבי תכנון
והחתמת דיירים

9,550

/בתהליכי רישוי
תכנון מתקדמים

2,474

בביצוע או
שיווק

פרויקטים בשלבי קידום שונים

50-כ
יחידות מלון

550 -כ

היקף רווח גולמי צפוי

6
-כ

היקף הכנסות צפוי

31
-כ

מיליארד
ש״ח

מיליארד
ש״ח

38



)98%(דירות 161נמכרו 
בת ים, ים

)71%(דירות 153נמכרו 
גבעתיים, ההסתדרות

)99%(דירות 274נמכרו 
הרצליה, הגפן

)100%(דירות 60נמכרו 
OCEAN PARK 2 ,נתניה

)89%(דירות 24נמכרו 
הרצליה, המסילה

)71%(דירות 387נמכרו 
פארק צפון' רמת השרון שלב א

)26%(דירות 104נמכרו 
פארק צפון' רמת השרון שלב גפארק צפון' רמת השרון שלב ב

)100%(דירות 67נמכרו 
OCEAN PARK 1 ,שדרות ירושלים, יפונתניה

ים-בת, רוטשילד-הרצלגבעתיים, אידמית
)24%(דירות 70נמכרו 

ירושלים, הנטקה
,50-52הרברט סמואל 
ירושלים, הגבעה הצרפתיתתל אביב

ICRמחברת 42.5%ישראל קנדה מחזיקה *    
.וכוללים חוזים חתומים21.11.2024הנתונים המוצגים נכונים ליום **

.אשר תתקבל בהתאם לתנאים המצויים בהסכם, מ"ח בתוספת מע"מיליוני ש300בתמורה לסך כולל של , בירושלים" הגבעה הצרפתית"בקרקע החזקותיההתקשרה איי סי אר עם צד שלישי בהסכם למכירת מלוא , 2024בנובמבר 25ביום *** 
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ICRנכסים
בשיווק

,פארק צפון
ש"רמה( 'שלב א)

דירות548

,הגפן
הרצליה

דירות400

דירות 220

,YAM
בת ים

,שדרות ירושלים
יפו

דירות117

דירות 234

OCEAN PARK 
TOWERS  נתניה

דירות
54

,המסילה
הרצליה

דירות 333

,ההסתדרות
גבעתיים

דירות 401

,פארק צפון
ש"רמה( 'שלב ב)

דירות 425

,הנטקה
ירושלים

**פינוי בינוי

דירות 200

אבא הלל רש״י
רמת גן

דירות 560

,רושטילד
בת ים

דירות 310

,מתחם הצופים
לוד

דירות 171

,קוקיסהרב 
בת ים

דירות 118

,אדמית
גבעתיים

דירות 440

,קטמונים
ירושלים

דירות 191

,דיזינגוף המייסדים
נתניה

דירות 72

,86בר כוכבא 
הרצליה

דירות 166

,ברודצקי
תל אביב

דירות 170

,גורדון
הרצליה

בתכנון וקרקעות

מ״ר 3,600

,הרברט סמואל
תל אביב

-כ

דירות 67

,הירקון
תל אביב

דירות 200

,12מתחם 
נתניה

דירות 256

,פארק צפון
רמה״ש( 'שלב ג)

טרם נקבע

,דרך שלמה
תל אביב

500דירות

,הגבעה הצרפתית
ירושלים

דירות 58

,תל השומר
רמת גן

40
.אשר תתקבל בהתאם לתנאים המצויים בהסכם, מ"ח בתוספת מע"מיליוני ש300בתמורה לסך כולל של , בירושלים" הגבעה הצרפתית"בקרקע החזקותיההתקשרה איי סי אר עם צד שלישי בהסכם למכירת מלוא , 2024בנובמבר 25ביום * 

.67%פרויקטים בשיעור חתימות מעל **
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

(1טבלה )הקמה וייזום של פרויקטים בישראל 

יתרת עודפים צפויה בסיום הפרויקט  
באלפי  ( חלק החברה)אחרי מס 

ח"ש

שיעור רווח גולמי  
צפוי

יתרת רווח גולמי
שטרם הוכר

(1)( חלק החברה)

ח"באלפי ש

יתרת הכנסות צפויות  
(חלק החברה)

30.09.24נכון ל־ 
ח"באלפי ש

יתרת הכנסות צפויות  
(100%)

30.09.24נכון ל־ 
ח"באלפי ש

יתרת מלאי בספרים
30.09.24נכון ל ־ 

ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

(2)מהפרויקט 

היקף שיווק
נכון למועד

פרסום הדוח הכספי  
האחרון

היקף שיווק
30.09.2024נכון ל־ 

סטטוס
חלק החברה

בפרויקט
(3)שם הפרויקט 

31,307 32% 18,150 56,151 59,106 25,550 91% 2025עד 91% בבנייה 95% 13אחד העם  1

463,213 33% 522,819 1,565,442 1,932,644 443,039 2029עד  - - בתוקףע"תב 81% (6)א "ת, יהודה הלוי 2

588,648 19% 739,265 3,829,366 5,245,707 687,868 2029עד  29% 28% בתוקףע"תב 73% (7)ירושלים מידטאון 3

250,010 22% 324,688 1,484,951 2,969,903 417,971 נקבעטרם - - בתוקףע"תב 50%
הוד  , מתחם בית הנערה

(8)השרון  4

957,129 18% 634,641 3,453,841 3,453,841 1,545,606 2029עד  45% 44% ע בתוקף"תב 100% (9)א "ת, שדה דב 5

359,840 23% 267,851 1,170,112 2,093,224 356,498 2031עד  33% 29% ע בתוקף"תב 56% (11)רמת גן , ורטיקל סיטי 6

338,092 29% 393,393 1,362,127 1,702,659 373,824 טרם נקבע - - בתוקףע"תב 80% (12)תל אביב , דובנוב 7

2,988,239 2,900,807 12,921,990 17,457,084 3,850,356 כ"סה

(2טבלה )קבוצות רכישה 

26,437 44% 12,797 29,380 29,380 16,583 טרם נקבע 91% 91% בתכנון 100% טורקיז 1

26,437 12,797 29,380 29,380 16,583 כ"סה

(3טבלה )דמי ניהול 

14,000 100% 14,000 14,000 14,000 177
במועד אישור  
התכנית

100% 100% בתכנון 0% חוף התכלת הרצליה 1

14,000 14,000 14,000 14,000 177 כ"סה

42



ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

(4טבלה )השקעה בקרקעות 

יתרת עודפים צפויה בסיום הפרויקט  
ח"באלפי ש( חלק החברה)אחרי מס 

שיעור רווח גולמי  
צפוי

יתרת רווח גולמי
שטרם הוכר

(1)( חלק החברה)

ח"באלפי ש

יתרת הכנסות צפויות  
(חלק החברה)

30.09.24נכון ל־ 
ח"באלפי ש

יתרת הכנסות צפויות  
(100%)

30.09.24נכון ל־ 
ח"באלפי ש

יתרת מלאי בספרים
30.09.24נכון ל־ 

ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

(2)מהפרויקט 

היקף שיווק
נכון למועד

פרסום הדוח הכספי  
האחרון

היקף שיווק
30.09.24נכון ל־ 

סטטוס
חלק החברה

בפרויקט
(3)שם הפרויקט 

472,442 37% 548,298 1,472,553 2,454,255 181,472 טרם נקבע - - בתכנון 60%
,מתחם לפיד

(5)א "ת
1

325,246 100% 422,398 426,469 526,506 5,027

טרם נקבע 98% 98% ע"תבשינוי /בתכנון 81%
זכויות מגורים

החדשהש"רמה

2
טרם נקבע 36% 34% ע"תבשינוי /בתכנון 81%

זכויות משרדים  
(4)החדשהש"רמה

23,409 97% 29,359 30,162 37,702 802
במועד אישור  

התכנית
95% 95% ע"תבשינוי /בתכנון 80%

צמרות הוד השרון
שביל התפוזים

3

120,505 61% 96,194 156,500 156,500 63,514 טרם נקבע - - בתכנון 100% הצוק הצפוני 4

124,440 61% 88,256 144,738 226,154 56,483 טרם נקבע 61% 61% בתכנון 64%
מתחם גלילות קרקע ומניות  

UPTOWN
5

6,316 70% 5,300 7,535 7,535 2,159 טרם נקבע 90% 90% בתכנון 100%
הוד השרון

מערב
6

115,939 36% 45,829 126,480 126,480 72,971 טרם נקבע 44% 44% בתכנון 100%
SUNSET

צפון תל אביב
7

121,328 65% 99,373 153,765 256,275 54,592 טרם נקבע 37% 37% בתכנון 60%
ישראל קנדה

נתניה' וילאגביזנס 
8

216,593 22% 189,242 877,972 2,310,453 306,334 טרם נקבע - - בתכנון 38% (10),( 3)תל אביב , בית מרס 9

1,526,218 1,524,249 3,396,174 6,101,860 743,354 כ"סה

4,554,894 4,451,853 16,361,544 23,602,324 4,610,470 1-4כ טבלאות "סה
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

הערת שוליים

.ככל שאין מכירות בפועל מסתמכת החברה על מחירי שוק או כתבי הצטרפות. בהנחת מימוש מלא של המלאי במחירים התואמים את המכירות בפועל1.

.  המועד אינו מתייחס למועד קבלת דמי הניהול הכלולים בפרויקטים הרלוונטיים2.

.המוצגים בדוחות הכספיים של החברה תחת הסעיף השקעה בחברות כלולות פרוייקטיםבית מרס וורטיקל סיטי  הם 3.

.27.11.2024שפורסם ביום 30.09.2024לדוח הדירקטוריון ליום ' לפרטים ראו סעיף ב, רמת השרון4.

הריבית עודכנה בהתאם לשיעור ריבית             , ר"אלף שח למ110-לצורך חישוב הרווח הגולמי נלקח  מחיר מכירה למגורים של כ, הטבלה לעיל  כוללת את כל הזכויות הצפויות הפרויקט, תל אביב, לפיד5.

.הפריים הידוע  למועד פרסום הדוחות

31.12.2023לצורך חישוב הרווח הגולמי מחירי המכירה זהים לאומדנים שפורטו בדוח התקופתי ליום , הטבלה לעיל  כוללת את כל זכויות הצפויות הפרויקט,  בנין לאומי  תל אביב, SHEפרויקט , יהודה הלוי6.

.ן להשקעה בדוחות הכספיים של החברה"יצוין כי זכויות המשרדים והמסחר מוצגות בסעיף נדל. הריבית עודכנה בהתאם לשיעור ריבית הפריים הידוע  למועד פרסום הדוחות, 26.3.24שפורסם ביום 

יתרת המחירים של יתר הזכויות  זהים לאומדנים שפורטו  , מחירי המכירה של זכויות המגורים מבוססים על מחירי מכירה בפועל,ירושלים  הטבלה לעיל כוללת את כל הזכויות הצפויות בפרויקט מידטאון7.

המלונאות  , חלק מזכויות המשרדים, יצוין כי זכויות  הדיור להשכרה.  הריבית עודכנה בהתאם לשיעור ריבית הפריים הידוע  למועד פרסום הדוחות, 26.3.24שפורסם ביום 31.12.2023בדוח התקופתי ליום 

.ן להשקעה בדוחות הכספיים של החברה"והמסחר מוצגות בסעיף נדל

.הריבית עודכנה בהתאם לשיעור ריבית הפריים הידוע  למועד פרסום הדוחות, ר "אלף שח למ42לצורך חישוב הרווח הגולמי  נלקח  מחיר מכירה למגורים של -בית הנערה הוד השרון 8.

ן  "יצוין כי זכויות המסחר מוצגות בסעיף נדל. לצורך חישוב הרווח הגולמי מחירי המכירה למגורים מבוססים על מחיר מכירה בפועל, הטבלה לעיל כוללת את כל הזכויות הצפויות בפרויקט-א "ת, שדה דב9.

.להשקעה בדוחות הכספיים של החברה

.התוכנית בסמכות ועדה מקומית. 5ק"רחהטבלה לעיל כוללת את הזכויות הצפויות בפרויקט לפי -א "ת, בית מרס10.

.ן להשקעה לסעיף המלאי"ר משרדים מסעיף נדל"מ75,000החברה הכלולה העבירה 31.12.2023החל מהרבעון הרביעי לתקופה שמסתיימת ביום -רמת גן , ורטיקל סיטי11.

.ר"ח למ"אלף ש90לצורך חישוב הרווח הגולמי נלקח מחיר מכירה למגורים של .2024העסקה השולמה בסוף חודש אוגוסט , הטבלה לעיל כוללת את הנתונים הצפויים של הפרויקט-תל אביב , דובנוב12.

.ראה  בטבלאות הבאות ICR ,לגבי פרויקטים עיקריים של13.

.31הטבלה לא  כוללת את הקרקע בהרצליה הרובע הצפוני המופיעה בשקף 14.
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ריכוז נדל״ן להשקעה

(1טבלה )או זמינים להשכרה /נכסים שמושכרים בפועל ו

שיעור  /שיעור תפוסה
משטחי הנכס לגביהם 

נחתמו חוזי שכירות  
מחייבים ליום  

30.09.24

LTV  ליום
30.09.24

(ח"אלפי ש)חוב בגין הנכס 
NOI  צפוי בחישוב

בהנחת  )שנתי 
חלק  ( )תפוסה מלאה

(  החברה האפקטיבי
ח"שבאלפי

NOI  צפוי בחישוב
בהנחת  )שנתי 

( תפוסה מלאה
באלפי( 100%)

(4)ח"ש

מסחר  / כ שטחי משרדים"סה
להקמה

יתרה בספרים  
נכון ל־  

30.09.24
(3)ח"באלפי ש

תיאור
חלק החברה

(בשרשור סופי)
מועד רכישת  

הנכס
מיקום (1)שם הפרויקט 

מועד פירעון סופי  
של החוב

שיעור ריבית  
שנתית על החוב

יתרת חוב ליום  
30.09.24(3)

100%
70% 14/03/2030

מסכום  73%-כ
:  ההלוואות

-כ. 4.09%+מדד
מסכום  27%

3.8%: ההלוואות

348,692 24,965 30,821
ר וחניון הכולל  "אלפי מ16-כ

חניות702-כ
495,719

שטחי המסחר  
מידטאוןבפרויקט 

י החברה  "הוקם ע)
(ושותפים

81% 2011 אביב-תל
מסחר  )תל אביב מידטאון

(11( )5)( וחניון 1

100% 66% 10/09/35

מסכום  90%-כ

מדד :ההלוואה

+1.29%

ריבית  : 10%-כ

1.75+י"ב

834,930 16,020 66,390

3-כ,ר משרדים"אלף מ44-כ
ר מסחר וקרקע עם "אלף מ

ר  "אלף מ7-זכויות בניה לכ
למשרדים ומסחר

1,269,110

מבנה משרדים ומסחר  
בהרצליה פיתוח  

שהוקם על ידי החברה  
ושותפים ומושכר  
במלואו לחברת  

מייקרוסופט

24.13% 2016 הרצליה (מייקרוסופט)סי טאוור  2

100% 45% 26/03/2026 שקלי3.3% 38,016 4,413 4,413 חניות44-ר ו"מ3,100-כ 84,700
קומות משרדים  2

בפרויקט שהוקם על  
ידי החברה

100% 2011 אביב-תל
קומות משרדים בפרויקט  2

תל אביבמידטאון
3

96% 51% 01/09/29 1.5%-1%+ פריים 112,563 3,950 10,972
ר  "מ600-משרדים וכ7,800

מסחר
221,477

קומות  13בניין בן 
מעל קומת קרקע  
למשרדים ומסחר

36% 2019 אביב-תל
:  לשעבר)בית ישראל קנדה 
(  2)(בית אמריקה

4

100% 55% 26/06/25
+ מדדצמודת
0.94%-2.55%

15,568 2,272 2,272 מקומות חניה10-ר ו"מ1,675 28,520
קומת משרדים  

בפרויקט שהוקם על  
ידי החברה

100% 2010 אביב-תל
קומת משרדים בפרויקט  

אליפלט
5
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(המשך( )1טבלה )או זמינים להשכרה /נכסים שמושכרים בפועל ו

46

שיעור  /שיעור תפוסה
משטחי הנכס לגביהם 

נחתמו חוזי שכירות  
מחייבים ליום  

30.09.24

LTV  ליום
30.09.24

(ח"אלפי ש)חוב בגין הנכס 
NOI  צפוי בחישוב

בהנחת  )שנתי 
חלק  ( )תפוסה מלאה

(  החברה האפקטיבי
ח"שבאלפי

NOI  צפוי בחישוב
בהנחת  )שנתי 

( תפוסה מלאה
באלפי( 100%)

(4)ח"ש

מסחר  / כ שטחי משרדים"סה
להקמה

יתרה בספרים  
נכון ל־  

30.09.24
(3)ח"באלפי ש

תיאור
חלק החברה

(בשרשור סופי)
מועד רכישת  

הנכס
מיקום (1)שם הפרויקט 

מועד פירעון סופי  
של החוב

שיעור ריבית  
שנתית על החוב

יתרת חוב ליום  
30.09.24(3)

100% 59%

מסכום  65%-כ
:  ההלוואות
-כ, 29/12/2035

מסכום  35%
:  ההלוואות

15/07/2026.

מסכום  65%-כ
:  הלוואות

-כ, 1.1%+פריים
מסכום  35%

צמודת: ההלוואות
.3.6%מדד 

50,646 3,198 5,408 חניות89-ר וכ"מ4,950 85,019
קומת משרדים  

בפרויקט שהוקם על  
ידי החברה

59% מועדים שונים הרצליה
קומות משרדים בפרויקט  

(  12)החושלים
6

100% --- --- --- --- 240 240 ר מסחר"מ125 3,189
שטחי מסחר בפרויקט  
שהוקם על ידי החברה

100% 2010 אביב-תל LIVE TLV 7

97% 64% 06/08/2028
-מדדצמודת
3.615%-3.8%

286,781 16,083 32,166
-כ, ר משרדים"מ9,000-כ

270-ר מסחר וכ"מ1,200
חניות

448,588

פרויקט מגורים ומסחר  

שהוקם על ידי החברה  

ושותפים באמצעות  

קבוצת רכישה  

50% 2016 אביב-תל מסחר וחניון  , שטחי משרדים
(  2)י'בפרויקט דה וינצ

8

69% 59% 05/07/26
-מדדצמודת

4.72%
41,538 5,526 5,526 ר"מ2,340-כ 70,686

פרויקט מגורים ומסחר  

שהוקם על ידי החברה  

ושותפים באמצעות  

קבוצת רכישה  

100% מועדים שונים אביב-תל י  'שטחי משרדים בפרויקט דה וינצ
(6  )

9

1,728,734 76,667 158,208 2,707,008 כ"סה
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ריכוז נדל״ן להשקעה

(2טבלה )נכסים בהקמה 

שיעור  /שיעור תפוסה
משטחי הנכס  

לגביהם נחתמו חוזי  
שכירות מחייבים  

30.09.24ליום 

LTV  ליום
30.09.24

(ח"אלפי ש)חוב בגין הנכס  NOI  צפוי בחישוב
בהנחת  )שנתי 

( תפוסה מלאה
חלק החברה  )

באלפי( האפקטיבי
ח"ש

NOI  צפוי בחישוב
בהנחת  )שנתי 

( תפוסה מלאה
באלפי( 100%)

(4)ח"ש

מועד סיום  
בנייה  
משוער

/ כ שטחי משרדים"סה
מסחר להקמה

עלויות  צפי
להשלמת 

(  100%)הפרויקט 
ח"באלפי ש

יתרה בספרים  
נכון ל־  

30.09.24
(3)ח"באלפי ש

תיאור
חלק החברה

בשרשור  )
(סופי

מועד 
רכישת  

הנכס
מיקום מועד פירעון (1)שם הפרויקט 

סופי של  
החוב

שיעור ריבית  
שנתית על 

החוב

יתרת חוב ליום  
30.09.24(3)

--- 68% 31/03/25
פריים  

+0.84%
235,336 103,570 141,877 2029

,  ר משרדים"מ58,000-כ
ר מגורים "מ13,200-כ

ר  "מ6,000-כ, להשכרה
ר  "מ15,000-כ, מסחר

חניות650-מלונאות וכ

2,012,698 346,774

,  פרויקט משולב למגורים
מלונאות ומסחר  , משרדים

זכויות המגורים מסווגות בתחום  )
ן היזמי השקעה  "הנדל

(.  בקרקעות

73% 2020 ירושלים

ירושלים  מידטאוןפרויקט 
דירות  , משרדים)

מלונאות  , להשכרה
(  ומסחר

1

--- 63% 31/03/25 1%+ פריים 102,718 50,338 62,146 2029 ר"מ25,054 528,484 161,873
,  פרויקט משולב למגורים

משרדים ומסחר  
81%

2018+
2020

תל אביב
שטחי  תעסוקה בפרויקט

בנק לאומי  )בסיטיקנדה 
(לשעבר

2

--- 47% 30/10/26 1.5%+ פריים 80,300 טרם נקבע טרם נקבע
רבעון רביעי 

2025
ר עילי "מ23,000-כ

משרדים ומסחר
136,625 169,296 פרויקט משרדים ומסחר 9.5% --- הרצליה 4006מגרש  3

--- --- --- --- --- טרם נקבע טרם נקבע
--- ---

--- 35,463

על המגרש קיימת תוכנית  
, ר עילי"מ26,000-מאושרת ל

-ר תעסוקה ו"מ24,000מתוכם 
..ר מסחר"מ2,000

29.3% --- הרצליה 4001מגרש  4

418,354 153,908 204,023 2,677,807 713,406 כ"סה



ריכוז נדל״ן להשקעה
(3טבלה )נכסים בשלבי תכנון 
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שיעור 
שיעור  /תפוסה

משטחי הנכס  
לגביהם נחתמו  

חוזי שכירות  
מחייבים ליום  

30.09.24

LTV  ליום
30.09.24

(ח"אלפי ש)חוב בגין הנכס  NOI  צפוי
בחישוב שנתי  

בהנחת  )
( תפוסה מלאה

חלק החברה  )
(  האפקטיבי

ח"שבאלפי

NOI  צפוי בחישוב
בהנחת  )שנתי 

( תפוסה מלאה
באלפי( 100%)

(4)ח"ש

מועד סיום  
בנייה משוער

כ שטחי  "סה
מסחר  / משרדים

להקמה

עלויות  צפי
להשלמת 
הפרויקט  

(100%  )
ח"באלפי ש

יתרה  
בספרים נכון  

30.09.24ל־ 
באלפי  

(3)ח"ש

תיאור

חלק  
החברה

בשרשור  )
(סופי

מועד 
רכישת  

הנכס
מיקום (1)שם הפרויקט 

מועד פירעון סופי של החוב
שיעור ריבית  
שנתית על 

החוב

יתרת חוב  
ליום 

30.09.24(3)

--- 49% 15/11/24
+  פריים
0.2%

492,045 115,670 206,923 2030 117,429 2,090,836 1,014,000

פרויקט המיועד להקמת מגדלי 
400: מגורים ומסחר הכולל, תעסוקה

דירות לבנייה רוויה למטרת השכרה 
ד למעונות "יח350, לטווח ארוך

מבנים ומוסדות ציבור  , סטודנטים
לתעסוקה ולמסחרמרקמיתובנייה 

55,9% 2021 רמת גן
מתחם  )פרויקט ורטיקל סיטי 

(10)(7), (2)(משולש הבורסה 1

--- 29% 30/11/24
+  פריים

0.55%
121,574 62,776 122,850 טרם נקבע

ר  "מ63,000
2,000-משרדים ו

ר מסחר"מ
1,131,218 421,000 פרויקט להקמת מגדל משרדים ומסחר 51.1%

2018
-

2020
רמת גן לשעבר בית  )בית ישראל קנדה 

(  יורוקום
2

---
76%

:  מסכום ההלוואות18%-כ
,  10/2024נפרעה במהלך 

:  מסכום ההלוואות82%-כ
21/08/2027.

0.15+פריים
% 84,922 29,078 36,348 טרם נקבע

ר שטחי  "מ17,500
מסחר ותעסוקה

228,048 111,192
פרויקט המיועד להקמת מגדלי 

מגורים ומסחר, תעסוקה
80% 2024 אביב-תל דובנוב 3

---
74%

:  מסכום ההלוואות18%-כ
-כ, 12/2024-נפרעת ב

:  מסכום ההלוואות82%
25/10/2026.

0.3%+פריים 95,114 49,116 49,116 טרם נקבע

ר שטחי   "מ18,150
5,400, תעסוקה

ר שטחי  "מ
2,500-לוגיסטיקה ו

.ר שטחי מסחר"מ

349,452 128,871
,  פרויקט המיועד להקמת מסחר

לוגיסטיקה ותעסוקה
100% 2024 אביב-תל במתחם שדה דב306מגרש  4

--- --- --- --- --- 5,072 5,072 2029 ר"מ2,000-כ 14,319 42,237
ר  "מ2,000פרויקט מגורים הכולל 

מסחר
100% 2021 אביב-תל Rainbow, מתחם שדה דב 5

--- --- --- --- --- 296,6 996,6 טרם נקבע 3,100 039,45 18,904 קומות6בניין משרדים ומסחר בן  90%
דצמבר  
2016

אביב-תל שטחי משרדים ומסחר בפרויקט  
(9)למד

6

793,655 268,008 427,305 3,858,912 1,736,204 3כ טבלה "סה

2,940,743 498,583 789,536 6,536,719 5,156,618 1-3כ טבלאות "סה
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הערת שוליים

.ן להשקעה"המופיעים בסעיף נדל, ח"אלפי ש103,551וקרקע בהרצליה בשווי של ח''שאלפי 19,400-הטבלה לא כוללת את חלק החברה בקרקעות בקדימה צורן בשווי של כ1.

.בדוח הכספי הפרויקטים כלולים בסעיף השקעה בחברות כלולות2.

.כולל נתונים של חברות כלולות100%הנתונים הינם לפי 3.

.מחושב בהנחת תפוסה מלאהNOI-ה4.

.הטבלה אינה כוללת שטחי מלון המושכרים לחברת בת והכלולים בסעיף רכוש קבוע בדוחותיה הכספיים של החברה5.

.  רכשה במועדים שונים שטחי משרדים מצדדים שלישיים( באמצעות חברה בת בבעלות ובשליטה מלאות)החברה 6.

.18ק"לרחבהתאם , 2024שהתקבלה בחודש יולי ע"התבהנתונים מוצגים בהתאם לזכויות שהיו ידועות טרם אישור הועדה המקומית להפקדת 7.

.  השטחים בטבלה אינם כוללים את שטחי זכויות המגורים, מעורבי שימושיםבפרוייקטים8.

קומות6שקידמה החברה מכוחה תתאפשר הקמת בניין משרדים ומסחר בן 4802/מק/תאע"תבאישרה הועדה המחוזית למתן תוקף 2021לדצמבר 19ביום 9.

.  ר"מ4,970-כ-חלק החברה מסך הזכויות הינו כ(. עילי ותת קרקעי)ר ברוטו "מ8,675-בפרויקט בשטח כולל של כ( כולל קומת קרקע)

ן להשקעה בפרויקט יסווגו מחדש החל  "ר מתוך כלל הנדל"מ75,000-החליטה החברה הכלולה כי זכויות בנייה למשרדים בהיקף של כ( 33%)לאור חתימה על חוזי מכר בהיקפים ושיעורים משמעותיים 10.

.ן להשקעה"הנתונים בטבלה שלהלן מתייחסים אך ורק לזכויות המסווגות כנדל. ן להשקעה כפי שהוצגו ממועד רכישת המקרקעין"כמלאי מקרקעין לזמן ארוך חלף נדל2023מחודש אוקטובר 

.NOI–בשלב זה טרם הושכרו החניות הנוספות ועל כן אינן כלולות בתחשיב ה . בפרויקט( כולל מכפילים)מקומות חניה 75רכשה חברת בת 2023בחודש אוקטובר 11.

.במהלך חודש אוגוסט הושלמה העסקה. חתמה החברה על הסכם לרכישת חצי קומת משרדים נוספת בפרויקט תחת הסכם שכירות קיים2024בחודש ינואר 12.

הערת שוליים-ריכוז נדל״ן להשקעה 



יתרת עודפים צפויה
(3)בסיום הפרויקט

ח"אחרי מס באלפי ש
שיעור רווח גולמי צפוי

יתרת רווח גולמי צפוי
שטרם הוכר באלפי  

(2)ח"ש

יתרת הכנסות  צפויות נכון  
ח''שבאלפי 30.09.24ל־ 

יתרת מלאי בספרים
30.09.24נכון ל־ 

(ICRחלק )
₪באלפי 

מועד חזוי
למשיכת תזרים

מהפרויקט  

היקף שיווק
נכון למועד

פרסום הדוח הכספי  
האחרון

היקף שיווק
30.09.24נכון ל־ 

סטטוס
ICRחלק 

בפרויקט
שם הפרויקט

30,361 18% 13,824 76,276 42,170 2025 98% 97% בבנייה 100% YAM בת ים

16,556
11%

4,297 38,809 3,165
2025 100% 100% בבנייה 100%

שדרות ירושלים
יפו  

119,515
28%

9,013 32,351 -
2025 100% 100% בבנייה 100%

בר כוכבא, הגפן
(12( )6( )'שלב א)הרצליה 

92,116
42%

32,166 76,012 9,249
2025 98% 98% בבנייה 100%

כוכבא-הגפן בר
(12( )6( )'שלב ב)הרצליה 

7,091
23%

4,277 18,462 522
2024 100% 100% בבנייה 100% OCEAN PARK 1 נתניה

44,348
23%

11,810 50,892 13,258

2025 100% 100% בבנייה 100% OCEAN PARK 2 נתניה

33,494
19%

11,328 60,283 13,223
2025 89% 89% בבנייה 100% הרצליה, המסילה

190,671
30%

294,704 995,595 47,071
2028 71% 70% בשיווק 100% (11)גבעתיים , ההסתדרות

269,448 13% 180,846 1,396,318 736,384 2027 71% 70% בבנייה 57.8%
נווה גן, פארק צפון

(13)(11()8( )7( )'שלב א)ש"רמה

184,716
13%

128,702 1,010,628 573,486
2028 26% 25% בבנייה 50%

נווה גן, פארק צפון
(11()9( )'שלב ב)ש"רמה

187,627
27%

258,497 955,869 18,590
2029 24% %21 בשיווק 100% (11)ירושלים, הנטקה

1,175,942 949,464 4,711,493 1,457,119

ICR
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ICRריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים 

יתרת עודפים צפויה בסיום  
,(3)הפרויקט

ח"לאחר מס באלפי ש
שיעור רווח גולמי

יתרת רווח גולמי
שטרם הוכר

100%
(2)ח"באלפי ש

יתרת הכנסות צפויות  
(100%)

30.09.24נכון ל־ 
ח"באלפי ש

עלות בספרים
30.09.24נכון ל־ 

100%
ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

מהפרויקט  

זכויות בנייה בפרויקט

ICRחלק 
בפרויקט

שם הפרויקט
מצב תכנוני מבוקש מצב תכנוני נוכחי

טרם נקבע טרם נקבע טרם נקבע טרם נקבע 81,117 טרם נקבע
ר"מ12,000כ־ 

מסחר ומלונות, למגורים
ר"מ3,600כ־  33% תל אביב, הרברט סמואל

20,314 25% 27,273 109,148 2,497 טרם נקבע - דירות58 100% (5)רמת גן , תל השומר

180,567 21% 286,516 1,334,467 162,184 טרם נקבע
דירות  80מתוכן )דירות 500

ר  "מ5,000-ו( להשכרה ארוכת טווח
שטחי תעסוקה ומסחר

דירות172 100% ירושלים, הגבעה הצרפתית

27,513 27% 24,206 91,216 28,669 טרם נקבע
ר למסחר  "מ500-דירות וכ47

ותעסוקה
ר למסחר  "מ500-דירות וכ35

ותעסוקה
50% תל אביב, סלמה 4

33,633 17% 54,522 325,112 77 טרם נקבע - ד ושטחי ציבור"יח200-כ 100%
עסקת  )נתניה , 12מתחם 

(קומבינציה
5

325,142 25% 311,760 1,241,621 673,555
טרם נקבע

-
דירות256

ר מסחר"מ820ו־ 
100%

,נווה גן, פארק צפון
(10( )'שלב ג)רמת השרון 

6

39,823 16% 65,652 412,906 - טרם נקבע
ר למסחר  "מ575-ד וכ"יח225

ותעסוקה
קרקע חקלאית 100% (עסקת קומבינציה)נתניה , הארי 7

626,991 769,929 3,514,470 948,099 כ"סה

ICR
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יתרת עודפים צפויה בסיום  
(  חלק החברה)הפרויקט 

אחרי מס באלפי  
(ICR( )3חלק )

ח"באלפי ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

(ICR( )2חלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו וחתמו

שם הפרויקט

100%הסכמת 
אישור, מהדיירים

חדשה והיתר בנייהע"תב

ר מסחר לשיווק"מ דירות לשיווק דירות בפרויקט

51,575 70,497 319,470

התקבלו החלטות הועדה 
המקומית לאשר היתרי חפירה  

בכפוף  , ודיפון והיתר מלא
.להשלמת תנאים

100% - 76 118 גבעתיים, אידמית

130,626 212,138 1,285,352

הוגשה בקשה לרשות  
להתחדשות עירונית להצטרף  

כמגישת התכנית יחד עם  
.מסמכי תכנית עדכניים

84% 5,000 588 756 אשדוד, גאפנובמתחם 

37,842 59,883 338,991 .התכנית אושרה למתן תוקף 77% - 114 170 הרצליה, גורדון

95,846 129,312 699,677

התכנית לאיחוד וחלוקה  
.  הופקדה להתנגדויות הציבור

במקביל מקודמת תכנית העיצוב 
.למתחם

98%
+מלונאות10,000

מסחר1,650
397 560 )**(בת ים, רוטשילד

60,591 93,017 523,929
תכנית העיצוב . בתוקףע"תב

נידונה בועדה המקומית ואושרה  
.בתנאים

92% 1,582 262 310 לוד, מתחם הצופים

45,083 68,629 386,498
נפתחה בקשה להיתר חפירה  

ודיפון
93% 165 129 191 נתניה, דיזינגוף המייסדים

170,283 251,643 1,096,220

היתר  . הוגש היתר חפירה ודיפון
. בניה מלא נמצא בעריכה

ע  "תב ICRהגישה , במקביל
ד עבור קרן  "מתקנת לתוספת יח

תחזוקה הונית ולתוספת קומות  
.לצורך שיפור הבינוי

96% 800 295 440 ירושלים, קטמונים

89,792 154,741 1,192,735
 ICR. אושרה להפקדהע"תב

פועלת להשלמת התנאים  
להפקדת התכנית

72%
620 572 776 ('שלב א)סטרומהחיפה 

86,448 147,543 1,039,882
 ICR. אושרה להפקדהע"תב

פועלת להשלמת התנאים  
להפקדת התכנית

69%
795 512 672

('שלב ג)סטרומהחיפה 

ICR

ICR  
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יתרת עודפים צפויה בסיום  
(  חלק החברה)הפרויקט 

אחרי מס באלפי  
(ICR( )3חלק )

ח"באלפי ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

(ICR( )2חלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו וחתמו

שם הפרויקט

100%הסכמת 
אישור, מהדיירים

ע חדשה והיתר בנייה"תב

ר מסחר לשיווק"מ דירות לשיווק דירות בפרויקט

22,725 35,014 170,759
המקומית  בועדההתכנית נידונה 

.והוחלט להפקידה בתנאים
73% 175 48 72 הרצליה,86כוכבא -בר

55,097 79,535 402,503
הבקשה להיתר אושרה בוועדה 

.ועברה לשלב בקרת תוכן
94% - 70 166 תל אביב, 39-33ברודצקי 

46,717 72,524 382,741
התכנית הוגשה לבדיקת תנאי  

סף בועדה המחוזית לאחר הגשה  
משותפת עם עיריית בת ים

96% 2,348 114 171 בת ים, קוקיס

147,470 240,919 1,541,327 התקבל נוסח פרסום למתן תוקף 84% 450 622 894 יהוד, כצנלסון

57,017 92,364 580,526
עריכת מסמכי תכנית לקראת  

.הגשה
87% 367 213 325 נתניה, סלומון

44,396 70,832 454,653
התוכנית אושרה ופורסמה למתן  

תוקף
78% 370 128 200 רמת גן, אבא הלל רשי

87,564 139,036 764,623

ICR   פועלת בתיאום עם הדיירים
לעריכת מסמכי תכנית והגשתם  
למוסדות התכנון לצורך בדיקת  

תנאי סף

73% 400 292 454 א"ת, סומקן

89,688 137,801 679,551
.פרה רולינג עם הועדה המחוזית 76%

- 207 345 רמת גן, פרוג 17

137,826 222,097 1,291,650

עורכת   ICR. בתוקף ע"תב
לבקשת עיריית הרצליה תיקונים  
במסמכי התכנית לאיחוד וחלוקה  
לצורך עמידה בתנאי סף וקיום דיון  

בועדה המקומית

70%
1,026 401 645 הרצליה, מעונות שרה

18

51,878 83,675 485,537
פרה רולינג תכנוני עם הועדה 

.המחוזית
68%

191 159 258 רמת גן, נגבה-הראה
19

133,100
198,780 798,533 

ICR פועלת בתיאום עם בעלי
הקרקע לעריכת מסמכי תכנית  

והגשתם למוסדות התכנון לצורך  
.בדיקת תנאי סף

73% 44,410 68 137 א"ת, פנינת איילון

77,120 121,655 642,863 פרה רולינג ועדה מקומית 67% 500 218 346 תל אביב, דרך ההגנה 21

1,718,684 2,681,635 15,078,022 60,849 5,485 8,006 כ"סה
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יתרת עודפים צפויה בסיום  
באלפי  הפרויקט לאחר מס

(3)ח "ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

(ICR( )2חלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו וחתמו

התליות עיקריות
להתחלת הפרויקט

תיאור הפרויקט

שם הפרויקט

100%הסכמת 
אישור, מהדיירים

חדשה והיתר בנייהע"תב

ר מסחר לשיווק"מ דירות לשיווק דירות בפרויקט

61,976 99,159 556,419

הוגשה בקשה לרשות  
להתחדשות עירונית להצטרף  

כמגישת התכנית יחד עם  
.מסמכי תכנית עדכניים

66% - 224 312 אור יהודה, הורד א

61,976 99,159 556,419

הוגשה בקשה לרשות  
להתחדשות עירונית להצטרף  

כמגישת התכנית יחד עם  
.מסמכי תכנית עדכניים

48% - 224 312 אור יהודה, הורד ב

98,014 157,073 887,279 קיבלה תוקףמתאריתע "תב 11% 12,137 424 736 )**(  גבעתיים , סרניאנצו

88,784 146,995 938,412
התוכנית אושרה להפקדה על 

ידי הועדה המקומית
62% 330 309 492 חולון, רבי עקיבא

33,488 55,684 360,821 .טרום תכנון 29% 8,658 60 140 תל אביב, העמל/הר ציון

180,665 285,923 1,532,539
ICR פועלת להשלמת

התנאים להפקדת התכנית
58% 1,630 766 959 (שלב ב)סטרומהחיפה 

ICR

ICR  
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יתרת עודפים צפוי בסיום  
הפרויקט לאחר מס באלפי  

(3)ח"ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

(ICR( )2חלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו וחתמו

התליות עיקריות
להתחלת הפרויקט

תיאור הפרויקט

שם הפרויקט

100%הסכמת 
אישור, מהדיירים

ע חדשה והיתר בנייה"תב

ר מסחר לשיווק"מ דירות לשיווק דירות בפרויקט

18,099 28,776 157,316 
תכנון מוקדם לקראת פתיחת  

בקשה להיתר
42% - 33 60 תל אביב, פנקס

19,510 29,161 116,504 

טרום תכנון להיתר 61% 288 19 29 תל אביב, האזדה 

49,622 80,553 478,678 לקדם תכנית  ICRבכוונת 
מפורטת עבור הפרויקט  

.בתיאום עם עיריית תל אביב
30% 36 129 215 תל אביב, פרחי אביב

35,412 57,594 344,700
פרה רולינג ועדה מקומית 50% 383 100 180 תל אביב, הגיבור האלמוני

647,546 1,040,077 5,929,087 23,462 2,288 3,435 כ"סה

ICR
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הערת שוליים

ICR

ICRICR

ICR

ICR

ICRICR

ICRICR

ICR

ICR

ICR

ICR

ICR

ICR

ICR

ICR 
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(באלפי ש״ח)מאזן מאוחד 

נכסים

31.12.23 30.09.24 נכסים שוטפים

200,389 207,763 מזומנים ושווי מזומנים

94,889 107,159 נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

682,030 703,972 מלאי מקרקעין

1,930,406 2,169,012 מלאי בניינים בתכנון והקמה

202,537 368,881 נכסים שוטפים אחרים

3,110,251 3,556,787

31.12.23 30.09.24 נכסים לא שוטפים

1,132,153 1,318,696 השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

2,580,068 2,827,055 ן להשקעה"נדל

745,280 1,129,299 מלאי מקרקעין לזמן ארוך

1,013,707 1,153,878 נכסים לא שוטפים אחרים

5,471,208 6,428,928

התחייבות הון

31.12.23 30.09.24 התחייבויות שוטפות

2,830,418 2,782,422
וחלויות שוטפות של אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

הלוואות לזמן ארוך

88,262 268,899 חלויות שוטפות של אגרות חוב

2,841 3,411 הלוואות מאחרים

163,667 281,693 התחייבויות שוטפות אחרות

3,085,188 3,336,425

31.12.23 30.09.24 התחייבויות לזמן ארוך

26,934 25,802 הלוואות מאחרים

1,119,006 1,958,817 הלוואות מתאגידים בנקאיים

787,948 747,502 אגרות חוב

506,625 606,605 התחייבויות לזמן ארוך אחרות

2,440,513 3,338,726

2,229,150 2,376,604 הון עצמי

826,608 933,960 זכויות המיעוט

3,055,758 3,310,564 כ הון עצמי"סה

8,581,459 9,985,715 סך התחייבויות והון

9,985,7158,581,459סך נכסים
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(באלפי ש״ח)רווח והפסד מאוחד 

רווח והפסד

לשנה שהסתיימה  
ביום

31.12.23

חודשים  לתשעה 
שהסתיימו ביום

30.09.23

חודשים  לתשעה
שהסתיימו ביום

30.09.24

634,463 441,724 427,172 כ הכנסות"סה

143,314 34,526 42,211 רווח תפעולי

(201,935) (203,926) (47,790) נטו, הכנסות מימון( הוצאות)

(58,621) (169,400) (5,579) לאחר מימון( הפסד)

34,848 21,318 219,595 חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות

(23,773) (148,082) 214,016 לפני מיסים על ההכנסה( הפסד)רווח 

(26,193) (125,533) 216,219 נקי( הפסד)רווח 

יחסים פיננסים עיקריים ליום  
30.09.24

59%
CAPיחס חוב פיננסי נטו ל־ 

33%
לסך  ( כולל זכויות מיעוט)יחס הון עצמי 

מאזן מאוחד

(לא כולל זכויות מיעוט)יחס הון עצמי
לסך מאזן מאוחד
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התפתחות וחיזוק ההון העצמי

ח"שבמליוניהון מיוחס לבעלים של חברת האם 

ח"הון מיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה במיליוני ש
59

2019

677

315

992

2020

961

399

1,361

2021

1,753

705

2,459

2022

2,136

826

2,962

2023

2,230

826

3,056

9/2024

2,377

934

3,311
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SUMMARY
נמצאים  מרבית קרקעות ונכסי החברה 

א רבתי"באזור תבמיקומים אסטרטגיים 

גיוון תחומי הפעילות  פיזור סיכון על ידי 
,מניב, התחדשות עירונית, ייזום)

(מלונאות, קרקעות,רכישהקבוצות 

השקעת הון עצמי  מודל עסקי המאפשר 
וחילוצו בשלבים מוקדמים עם  , נמוכה

גבוההריווחיות

,יכולות שיווק והשבחה גבוהות
בעלות ערך מוסף משמעותי

מאגר לקוחות גדול
עסקיים חזקיםושותפים 

גידול בהיקף ההון העצמי  
בשנים האחרונות

היקף גבוה של תזרים
לקבל בשנים הקרובות

נכון למועד המצגת החברה וחברות בנות  
17-למעלה ממעורבות בביצוע ותכנון פעיל של 

ע"תבבשינוי מותלותכולל דירות )אלף דירות 
וחתימות של בעלי הדירות בפרויקטים  

(*של פינוי ובינוי

מדמי  הכנסות תפעוליות לחברה 
בנוסף לרווח  ניהול ועמלות שיווק 

היזמי ולהכנסות מנכסים מניבים

61.חתימות לגביהם פועלת החברה לקדם את חתימות הבעלים67%-דירות בפרויקטים בהם פחות מ3,435-מתוכן כ* 


	Slide 1: שוק ההון  |  דצמבר 2024
	Slide 2: מידע צופה פני עתיד
	Slide 3: BETTER & DIFFERENT
	Slide 4: אירועים מרכזיים מתחילת השנה
	Slide 5: תחומי פעילות
	Slide 6: PROJECT STATUS
	Slide 7: הקמה וייזום של פרויקטים בישראל
	Slide 8: MIDTOWN JERUSALEM
	Slide 9: SHE TEL AVIV
	Slide 10: בית הנערה הוד השרון
	Slide 11: RAINBOW TEL AVIV (1)
	Slide 12: RAINBOE TAL AVIV
	Slide 13: מתחם הרצל 156-160, תל אביב
	Slide 14: מתחם דובנוב 4-6, תל אביב
	Slide 15: בבלי, תל אביב
	Slide 16: אחד
	Slide 17: OUR PROJECTS - נדל"ן מניב
	Slide 18: נכסים מניבים
	Slide 19: VERTICAL CITY
	Slide 20: MICROSOFT
	Slide 21: MIDTOWN TEL AVIV (1)
	Slide 22: MIDTOWN TEL AVIV (2)
	Slide 23: DA VINCI TEL AVIV
	Slide 24: בית ישראל קנדה (בית יורוקום לשעבר) דב פרידמן 2-4, רמת גן
	Slide 25: מקרקעין בישראל
	Slide 26: מתחם לפיד רחוב אילת, ת"א
	Slide 27: VALLY
	Slide 28: 81%
	Slide 29: UPTOWN
	Slide 30: עמק ברכה, ת״א
	Slide 31: הרצליה הרובע הצפוני
	Slide 32: מלונאות
	Slide 33: HOTELS
	Slide 34: HOTELS (2)
	Slide 35: HOTELS (3)
	Slide 36: רכישת פעילות מלונות בראון *
	Slide 37: ICR
	Slide 38: נתונים פיננסים
	Slide 39:  ICR נכסים (1)
	Slide 40:  ICR נכסים (2)
	Slide 41: OUR DATA – ריכוז נתונים
	Slide 42: ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל
	Slide 43: השקעה בקרקעות (טבלה 4)
	Slide 44: הערת שוליים
	Slide 45: נכסים שמושכרים בפועל ו/או זמינים להשכרה (טבלה 1)
	Slide 46: נכסים שמושכרים בפועל ו/או זמינים להשכרה (טבלה 1) (המשך)
	Slide 47: נכסים בהקמה (טבלה 2)
	Slide 48: נכסים בשלבי תכנון (טבלה 3)
	Slide 49: ריכוז נדל״ן להשקעה - הערת שוליים
	Slide 50: פרויקטים בהקמה / שיווק (טבלה 1) (2) (3)
	Slide 51: ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים ICR
	Slide 52: התחדשות עירונית מעל 67% חתימות (טבלה 3)
	Slide 53: התחדשות עירונית מעל 67% חתימות (טבלה 3)  - 1
	Slide 54: התחדשות עירונית מעל 67% חתימות (טבלה 3)  - 2
	Slide 55: התחדשות עירונית מתחת ל- 67% חתימות (טבלה 4)
	Slide 56: ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים ICR - הערת שוליים 
	Slide 57: מאזן מאוחד (באלפי ש״ח)
	Slide 58: רווח והפסד מאוחד (באלפי ש״ח)
	Slide 59: התפתחות וחיזוק ההון העצמי
	Slide 60: SUMMARY – סיכום
	Slide 61: SUMMARY

		2024-12-22T16:22:46+0000
	Not specified




