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הערכותלרבות(3-7,9-20,22,24-31,33-34,40-54:שקפים)זובמצגתהמפורטיםלפרויקטיםהמובאיםהנתוניםכייודגש

תמורה,ומייצגתצפויהEBITDA,הצפוייםהניהולדמי,הוכרשטרםגולמירווח,הצפויותההכנסותלנתוניביחסהחברה

דמי,הקמהעלויותאומדן,הפרויקטיםשלמשועריםוסיוםתחילהומועדיהפרויקטיםהדמיות,שיווקעמלות,ממכירות

כוונתעםבקשרזובמצגתהכלולותההנחותכלוכןתזריםלמשיכתחזוייםמועדים,צפויההלוואותיתרת,צפוייםשכירות

מידעהינםמסויםלמגזרביחסנתוניםריכוזהכלוליםבשקפיםהכלולותהנחותלרבותהרלוונטייםלפרויקטיםביחסהחברה

או/והחברהשלבשליטהואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968,ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופה

התוכניותועלהאמוריםבפרויקטיםושותפיההחברהשלניסיונהעלהיתרביןמבוססוהואבלבדבשליטתהתאגידים

.ידהעלשנחזובמחיריםהקבוצהשלהמלאימימושלרבותל"הנבפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיות

לרבותהפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשיםההיתריםקבלתכגון,חיצונייםבגורמיםרבהבמידהתלוייםאלהפרמטרים

ושותפיההחברהידיעללכךשנחזהבמועדקבלתםבעצםוהןקבלתםבעצםהן)החברהשללקרקעותיעודשינוי

ביןפעולהבשיתוף;ידםעלהרלבנטייםההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישותהחברהבעמידת,(לפרויקטים

מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתהפרויקטיםהקמתבמהלךידםעלשיתקבלובהחלטות,השותפים

הפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהשותפיםבעמידת;שנחתמוההסכמיםפיעל(מהחברהזהובכלל)

מימוןבהסכמיבהתקשרות;בהםהקבועותמיידילפירעוןהעילותהתקיימותובאי(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלוונטיים

החלטרםשביצועםהפרויקטיםלביצועאחריםוספקיםמבצעקבלןעםבהתקשרות;החלטרםשביצועםלפרויקטים

קבוצותמארגניעלותחולשיתכןברגולציה;העכשווייםהשוקתנאיעלהמתבססות,החברהידיעללכךשנחזוובעלויות

במועדבפועלומימוןהקמהבעלויות;החברהשלהשוניםהפעילותבתחומיהרגולציההחמרתאו/ושינויאו/ורכישה

מחירירמותבשמירת,(מהותישינוילרבות,החברהידיעלשנחזוהעלויותלמולשינויבהםלחולעשויאשר)התהוותן

הכלכליתבסביבהתמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירה

לאורהיתרוביןהמלונאותתחוםעלהשפעהלרבותכלביאעםולחמתברזלחרבותמלחמתלרבותהחברהפועלתבה

בהסכמיבהתקשרות;הקרקעייעודתוכניותלאישורבקשרהרשויותבהחלטותוכן,(המיסויברגולצייתתכופיםשינויים

בתחוםלרבותהקיימתהמחיריםרמתעלבשמירה;החברהשלהמניביםבפרויקטיםשלישייםצדדיםעםשכירות

משמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצביהיהשכךוודאותואין–זהלמועדנכוןהמלונאות

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

.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע

.החברהשלהרבעונייםובדוחות(2025במרץ25ביוםפורסם)2024לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחזהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת

מפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמהאיאוסתירהשלמקרהבכל.החברהבדיווחיהוצגובומהאופןשונהבאופןמוצגיםואולם,החברהבדיווחיהמופיעיםנתוניםעלמבוססיםאשרנתוניםהינםבמצגתמהנתוניםחלק

.אלהבדוחותהאמוריגבר,החברהשלבינייםבדוחותאו/והתקופתייםבדוחותהמופיע

לכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת.לעילהמפורטותהחברההערכותאת

החברהלכוונותבהתאםהחברהשלבקרקעותיעודשינוייחוללאכיהינויתממשלאעתידפניצופהשהמידע

לקבלתהרשויותבדרישותעמידהאיכגוןשונותמסיבותתתעכבאותתאפשרלאהפרויקטיםבניית;ושותפיה

אי;החברהידיעלשנחזהמזההמאוחרבמועדקבלתםאולפרויקטיםמתאימיםהיתריםקבלתאיאו/וההיתרים

התקיימותאו(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלבנטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןבהסכמיהשותפיםעמידת

;מיידיבאופןשהועמדוההלוואותאתלפרועלבקשה,שתובילככל,שתובילבהםהקבועותמיידילפירעוןמהעילותאיזו

שיהיואחריםספקיםאוהמבצעהקבלןהיקלעות;הרלוונטייםבפרויקטיםמימוןבהסכמיהחברההתקשרותאי

בפרויקטיםהחברהשלמהשותפיםמיאו/ומהמשקיעיםמיהיקלעות;כלכלייםלקשייםבפרויקטיםמעורבים

הצפויהפרויקטמהיקףסטייה;בפרויקטיםחלקואתולממןלהמשיךממנוימנעואשרכלכלייםלקשייםהרלבנטיים

היטליםאו/וממיסים,(הגלםחומריבמחיריועליהאדםבכוחמחסורלרבות)הבניהעלויותמהתייקרויותלנבועהעלולה

;וכדומהופיתוחההקרקערכישתעלשיוטלו

סביבתעללרעהתשפיעאשר,כלביאעםומלחמתברזלחרבותמלחמתהשלכותלרבותהכלכליתבסביבההרעה

עלשצויןהגולמיברווחלקיטוןהחברהידיעלהנחזההמכירותבהיקףלקיטוןשיביאבאופןהחברהפועלתבההמחירים

עללרעהתשפיעאשרהלינהומחיריהתפוסהשיעוריעללרבותהמלונאותתחוםעלתשפיעוכןזובמצגתהחברהידי

,והמייצגתהחזויהEBITDA-ה

אשרמסחראו/ולמשרדיםהשכירותמחיריברמתירידהאו/והרלוונטייםבפרויקטיםשכירותבהסכמיהתקשרותאי

באופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.החברהתחזיותעללהשפיעעלולה

.לעילמהאמור,מהותי

.לראשונהזובמצגתהחברהידיעלהמפורסםחדשמידעכוללים51-ו6,27שקפיםכייצוין

הנחזהמזהמהותיתשונהבאופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמורהמידעכייודגש

.בההנקוביםהנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידיעל

הבהרה משפטית

מידע צופה פני עתיד
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BETTER & 
DIFFERENT

ר דירקטוריון"יו
אסף טוכמאיר

ל החברה"מנכ
ברק רוזן

ההון העצמי כולל 
זכויות מיעוט נכון 

30.09.2025ליום 
3.6-עומד על כ
*ח"מיליארד ש

אומדן הרווח הגולמי 
שטרם הוכר מוערך 

ח "מיליארד ש8-בכ
ראה טבלאות )

’ בהמשך המצגת בעמ
48-53 ,40-42)

יתרת עודפים צפויה בסיום 
מהפרויקטים , הפרויקט

מוערך , העיקריים בישראל
מיליארד ש״ח 6-בכ

ראה טבלאות בהמשך )
(40-42, 48-53’ המצגת בעמ

מניית החברה נכללת 
125א "במדד ת

שנות פעילות 20-כ
ן"בתחום הנדל

נכון למועד המצגת החברה 
וחברות בנות מעורבות 

בביצוע ותכנון פעיל 
אלף דירות 19-של כ

כולל דירות מותלות בשינוי )
ע וחתימות של בעלי"תב

הדירות בפרויקטים 
(**של פינוי ובינוי

) NOIחלק החברה )
חזוי לאחר השלמת 

הקמת הנכסים 
המניבים צפוי להגיע 

ח "מיליון ש450-לכ
ראה טבלאות בהמשך )

(43-47המצגת בעמודים 

-iIAדירוג 
מעלות, אופק חיובי
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T H E  G R O U P

הקמה וייזום 
של פרויקטים

קרקעות 
והשבחה

מלונאות ICR מגורים
וההתחדשות 

עירונית
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2025היקף פעילות מתחילת 
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מיליארד 3-כהיקף הפעילות 
ח"ש
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318 -כ
מיליון ש״ח

25מרץ 
זכיה במכרז בקרמניצקי תל

ק פוינט'אביב יחד עם צ

2,351 -כ
מיליון ש״ח

25נובמבר –25ינואר 
,היקף מכירת דירות

)*(משרדים וקרקעות

25מרץ 
(ICR)מכירת סלמה 

67 -כ
מיליון ש״ח

82 -כ
מיליון ש״ח

25מרץ 
רכישת שטחי משרדים נוספים

בפרויקט בהרצליה

25ינואר 
הנפקת מניות

125 -כ
מיליון ש״ח



תכנון ושיווק
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2025התקדמות בפרויקטים מתחילת 

SH
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25ינואר
תחילת שיווק 

וקרקעות SHEפרויקט 
הרצליה, הרובע הצפוני

25פברואר 
חתימה על הסכם עם אלקטרה 

, מ לביצוע עבודות חפירה"בניה בע
ורטיקל סיטי דיפון וביסוס בפרויקט 

וביצוע עבודות בשטח

25ינואר
קבלת 

היתר בנייה 
בבלילפרויקט 

25מרץ
חתימה על הסכם ביצוע עבודות 
,קבלן חפירה ודיפון עם סולל בונה

וביצוע עבודות בשטחSHEבפרויקט 

25יולי
השלמת עסקת 

 PEOPLEפרויקט
(10/2025)ותחילת שיווק 

25פברואר
קבלת היתר בנייה מלא למגדלי המגורים 

ומגדלי המשרדים והמסחר ( 02/2025)
ירושלים מידטאוןבפרויקט ( 04/2025)

והתקשרות עם תדהר לביצוע 
עבודות קבלן ראשי

25מאי
קבלת אישור הועדה המקומית בעיריית 

תל אביב להפקדת תכנית הכוללת 
בית אמריקהתוספת זכויות בפרויקט 

25אוגוסט
פרסום ואישור תוכנית פרויקט

FOUR & FIVE ( רמת השרון
למתן תוקף( החדשה

25יולי
חתימה על הסכם 

ליווי בפרויקט 
מידטאון ירושלים

25ספטמבר
קבלת היתר בנייה 

מלא בפרויקט 
RAINBOW

25ספטמבר
קבלת היתר בנייה מלא 

ורטיקל סיטיבפרויקט 

25ספטמבר
קבלת פרוטוקול הועדה המחוזית 

לפיו הוחלט בית יורוקום בפרויקט 
*להפקיד את התוכנית בתנאים

25נובמבר
התחלת -חברת המלונות

בבורסה כחברה ציבוריתמסחר
באמצעות מיזוג עם )ע"לני

(איי.אן.דיחברת 



התפתחות וחיזוק ההון העצמי

ח"הון מיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה במיליוני שח"הון מיוחס לבעלים של חברת האם במליוני ש 7 |
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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

2024

2,486

976

3,462

09/25

2,622

962

3,584



נכסים
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42%
ייזום והקמת 

פרויקטים

16%
מלונות

28%
להשקעהנדל״ן

11%
מקרקעין

3%
אחרים

ח"מיליארד ש12-סך הנכסים במאזן כ
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, יחידות דיור בתכנון
**הקמה ושיווק

18,800-כ

ח "מיליארד ש
יתרת הכנסות  

חלק )צפויות 
(החברה

28-כ
ח יתרת "מיליארד ש

עודפים צפויה בסיום 
הפרויקטים אחרי מס 

(חלק החברה)

5-כ

ח "מיליארד ש
יתרת רווח גולמי 

שטרם הוכר 
(חלק החברה)

6-כ

OUR
PROJECTS

*הקמה וייזום של פרויקטים בישראל



Peopleבבלי4-6דובנוב 156-160הרצל 

מידטאון ירושלים
ירושלים

SHEבית הנערהRainbow
אביב-תלהוד השרוןתל אביב

תל אביבתל אביבתל אביבתל אביב
VERTICAL CITY
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פרויקטים
הקמה וייזום של פרויקטים בישראל
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שדה דב, 306מגרש 
אביב-תל

גן-רמת
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חלק החברה

.מסחרר"מ1,600-וכד"יח459להקמתהמיועדדונם8.6-כשלבשטחמגרש
,מסחרשטחי,מרקמיתבבניהבניינים6לצד,קומות39בןמגדלכוללהפרויקט

.הדייריםלרווחתושטחיםשחיהבריכות

נתוני הפרויקט

דירות272נמכרו 26.11.25נכון ליום 
*.ח"מיליארד ש2.4-בסך כולל של כ

שיווק
חפירההיתרהתקבל2024מרץבחודש
עבודותבביצועהחלהוהחברהודיפון

2025ספטמברבחודש.ודיפוןחפירה
ליוויהסכםנחתם.מלאבניההיתר

.לפרויקט

סטטוס

100%

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

מיליון 670-כ
ש״ח

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 3.8-כ
ש״ח

ה בלבד
ש
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מ

ה
ה ל

מי
הד

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש3.2-כ)



*נתוני הפרויקט
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306מגרש  
מתחם שדה דב

דונם4.5

שטח הקרקע

Rainbow“פרויקטאתמשמעותיתמרחיבההמגרשרכישת ,כוחמכפילמהווה,”
הפרויקטאתומשלימההמגרשיםביןותפעוליתביצועית,תכנוניתסינרגיהמייצרת

הפרויקט.המתחםבכללמרביתשליטהתוךשימושיםמעורבתוססאורבניכבלוק
.צורמשה–הפרויקטאדריכל.עיצובתכניתוהכנתתכנוןבשלבי

רציונל ואסטרטגיית רכישה

מ״ר18,150
שטחי תעסוקה

מ״ר2,500
שטחי מסחר

מ״ר5,400
שטחי לוגיסטיקה

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד



שימושיםמעורבפרויקטמוקםעליודונם17-כשלבשטחבירושלים"צדקשערי"מתחם
מגדליבשניטווחארוכתלהשכרהד"יח200-כמתוכןמגדליםבארבעהד"יח895-כהכולל

ר"מ75,000-כשלכוללבשטחומלונאותמשרדים,מסחרשטחי,קומות40בנימגורים
.ע"התבמכוחלבנייההשטחיםמלואניצולתוך,ציבורמבניר"מ12,000-כ,וכןברוטו

נתוני הפרויקט

.התקבל ליווי בנקאי. הפרויקט בבנייה

סטטוס
דירות261נמכרו26.11.25ליוםנכון

מיליארד1.1-כשלכוללתבתמורה
119-בכמשרדיםר"מ4,052*ח"ש

.**ח"שמיליון

שיווק

13 |

חלק החברה

73%

מיליון 700-כ
ש״ח

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 6.4-כ
ש״ח

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש5.4-כ)



10-כשלבשטחדירות102:הכוללר"מאלפי38-כשלכוללבשטחקומות40בןמגדל
3-כשלבשטחציבורמבני,ר"מאלף25-כשלבשטחומסחרמשרדיםשטחי,ר"מאלף
.ר"מאלף

נתוני הפרויקט

14 |

20ביוםודיפוןחפירההיתרהתקבל
קבלןמולהסכםנחתם2025במרץ

בביצועהחלהוהחברהודיפוןחפירה
להתקבלצפוימלאהיתר.העבודות

.2026שנתבמהלך

סטטוס

חלק החברה

81%

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

מיליון 600-כ
ש״ח

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 2.6-כ
ש״ח

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

שיווק

ונכון,2025במרץבשיווקהחלההחברה
כוללבסךדירות4נמכרו26.11.25ליום

.*ח"שמיליון87-כשל

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש2.2-כ)

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד



15 |

4-6דובנובברחובקרקעלרכישתי"רמשלבמכרזהחברהזכתה2024מאיבחודש
:הכוללקומות42שלמגדללהקמתהמיועדדונם2.4-כשלכוללבשטח,אביבבתל

(נטו)ר"מאלפי1.5-וכ(עיליברוטו)ותעסוקהמסחרשטחיר"מאלפי17.5-כ,ד"יח133
רכישתאתוהשותףהחברההשלימו2024אוגוסטחודשבמהלך.ציבורשטחי

.הזכויות

נתוני הפרויקט

שלמפורטבתכנוןהחלההחברה
העיצובתכניתאתומקדמתהפרויקט

.המתחםשל

סטטוס

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 2.3-כ
ש״ח

חלק החברה

80%

מיליון 479-כ
ש״ח

,4-6מתחם דובנוב 
תל אביב

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש2-כ)

רביעיברבעוןבשיווקהחלההחברה
9נמכרו26.11.25ליוםונכון,2025

מיליון107-כשלכוללבסךדירות
.*ח"ש

שיווק
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39-כשלכוללבשטחהשרוןבהוד"הנערהבית"במתחםמגרשים7הכוללתקרקע
,השרוןהודשלהמערביבחלקההדרכפרבשכונתממוקמתהקרקע.דונם

."הנערהבית"כהידועבמתחם

נתוני הפרויקט

מחיר הקרקע

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 3.4-כ
ש״ח

חלק החברה

50%

מיליון 400-כ
ש״ח

הקמתהמאפשרתע"תבחלההקרקעעל
אוגוסטבחודששנערךבדיון.דירות530

לאשרהמחוזיתהועדההחליטה2025
שהפרויקטכךמסחרושטחיד"יחתוספת

ר"מ2,500-וד"יח633בשלמותויכלול
למגרשמלאהיתרבקשתהוגשה.מסחר

.208-ו204

סטטוס

מיליון 664-כ
ש״ח

הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש2.9-כ)

דירותבשיווקהחלההחברה
,(ד"יח94)208-ו204במגרשים

7נמכרו26.11.25ליוםונכון
מיליון36-כשלכוללבסךדירות

.*ח"ש

שיווק
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הקמה וייזום 
של פרויקטים 

בישראל

בקרקעמהוונותחכירהזכויותלרכישתבמכרזפוינטק'צחברתעםיחדזכתההחברה
2-כ,ד"יח302להקמתמיועדהפרויקט.אביבבתלקרמינצקיברחובדונם13.5שלבשטח

בקומתמסחרשטחיכוללר"מאלף60-כשלבהיקףותעסוקהמסחרשטחיר"מאלפי
בבעלותתהיינההמגוריםזכויות,פוינטק'צלביןהחברהביןלהסכמותבהתאם.הקרקע
.פוינטק'צשלבבעלותתהיינההתעסוקהזכויותואילוהחברה

נתוני הפרויקט

הכנסות צפויות מחיר הקרקע
(צפוי100%)

סטטוס

מיליון 818-כ
מיליון 1.6-כש״ח

ש״ח

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

שלמפורטבתכנוןהחלההחברה
תמורת2025ביולי2ביום.הפרויקט
.הושלמהוהעסקהשולמההרכישה

מיליון 380-כ
ש״ח

רווח גולמי שטרם 
(חלק החברה)הוכר 

שיווק

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש1.4-כ)ח"מיליון ש318-כ: חלק החברה

,2025רביעיברבעוןבשיווקהחלההחברה
בסךדירות57נמכרו26.11.25ליוםונכון
.*ח"שמיליון213-כשלכולל



ר שטחי "אלפי מ
מסחר ומשרדים

465-כ

צפוי בחישוב  NOIח"מיליון ש
שנתי בהנחת תפוסה 

(100%)מלאה 

730-כ

שיעור תפוסה 
ממוצע בנכסים זמינים 

להשכרה

96%

צפוי בחישוב  NOIח"מיליון ש
שנתי בהנחת תפוסה 

(חלק החברה)מלאה 

450-כ

*מניבן״נדל

OUR
PROJECTS

18 |

V
ertical

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

חניות

1,115-כ



MICROSOFTי'דה וינצ

SHEמידטאוןדובנוב

19 |

פרויקטים
נדל״ן מניב

מידטאון

306מגרש 

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ת ל

מיו
הד אביבתל

תל אביב

הרצליה תל אביב

שדה דבתל אביבירושלים

VERTICAL CITY
גן-רמת
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'א75-כשלבשטחתעסוקהמגדלהכוללפרויקטלהקמתדונם11כ־שלבשטחקרקע
,טווחארוכתלהשכרהדירות400-וסטודנטיםמעונות350הכוללמגוריםמגדל,ר"מ

.ציבורומבנהמסחרשטחי

נתוני הפרויקט

NOI(100%)מחיר הקרקע

מיליון 207-כ
ש״ח

חלק החברה

שיווק

הסכםנחתם2025פברוארבחודש.ודיפוןחפירההיתרהתקבל2024בדצמבר1ביום
ביום.העבודותבביצועהחלהוהחברהודיפוןחפירהעבודותלביצועאלקטרהחברתעם

.לפרויקטמלאבנייההיתרהתקבל,2025בספטמבר11
ר"מ'א170שלבהיקף,Aבמגדלבניהזכויותלתוספתע"תבהחברהמקדמתבמקביל

.ומגוריםלתעסוקה

סטטוס

מיליון 936-כ
56%-כש״ח

19.6%ר.ס.ב, 24.5%כלל 

נכסים 
מניבים

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

*.ח"מיליון ש847-בכר משרדים "אלפי  מ27-נמכרו כ26.11.25נכון ליום 
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נתוני הפרויקט

81%
חלק החברה

50
קומות

337
נמכרו במלואן-דירות

אלף16-כ

מ״ר מסחר

אלף75-כ

מ״ר משרדים

97%-כ
שיעור תפוסה במסחר

נכסים 
מניבים



Fo
u

r&
five

OUR
LANDS

*בישראלמקרקעין
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ח "מיליארד ש
יתרת הכנסות 

(צפויות100%)

6-כ

ח "מיליארד ש
יתרת רווח גולמי 

שטרם הוכר 
(חלק החברה)

1.6-כ
ח "מיליארד ש

יתרת עודפים 
צפויה בסיום 

הפרויקטים אחרי 
(חלק החברה)מס 

1.5-כ
לשעבר פרויקט 

ש"אלקו רמה
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פרויקטים
מקרקעין בישראל

לפיד
אביבתל

הרובע הצפוני
הרצליה

Vally
נתניה

Four&Five
רמת השרון 

Uptown
פי גלילות

שביל התפוזים
הוד השרון

הוד השרון מערב
הוד השרון
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שטחבשרשורהמשקפות,גלילותפינתבחברתומניותדונם34כ־שלבשטחקרקע
.נוספיםדונם17כ־של

נתוני הפרויקט

עלות רכישת מניות פי גלילותמחיר הקרקע

מיליון 53-כ
ח"ש

חלק החברה

לקראתסופייםבשלביםנמצאתוחלוקהאיחודתכנית,לחברהשנמסרמידעפיעל
.בניהוהיתריעיצובתוכניותלקדםיהיהניתןאישורהלאחר.להתנגדויותפרסום

סטטוס

מיליון 133-כ
ש״ח

64% מיליון 105-כ
ש״ח

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

מקרקעין
בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

שיווק
.דונם23.5-נמכרו כ30.09.2025נכון ליום 
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,דונם62כ־שלבשטחקרקע
וממוקמתאלקוכמתחםהידועה
,השרוןרמתשלהמזרחיבחלקה
.2015במרץנרכשה

שיווקנתוני הפרויקט

מיליון 169-כ
ש״ח

חלק החברה

תעסוקהר"מאלף150-וכ(להשכרהדירות120מתוכן)דירות600כוללתהתוכנית
22בתאריך.2025אוגוסטבחודשתוקףלמתןופורסמהאושרההתוכנית.ומסחר

.משפטלביתעתירההשרוןרמתעירייתהגישה,2025באוקטובר
.למתחםבניההיתרהוצאתמקדמתהחברה

סטטוס

מיליון 408-כ81%
ש״ח

רווח גולמי שטרם 
)חלק החברה)הוכר 

מחיר הקרקע

584נמכרו30.09.2025ליוםנכון
ר"מאלף55-וכ*מגוריםיחידות

.**משרדים

19%חלק השותפים 

מקרקעין
בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד
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.בהרצליה6663בגוש63-ו4,18בחלקותדונם25-כשלבשטחמקרקעיןרכישת

נתוני הפרויקט

החלההחברה2025בינואר.3006ל"תמתוכניתבתחוםחקלאיבייעודהקרקע
.הקרקעותבשיווק

סטטוס

מיליון 146-כ
ש״ח

עלות הקרקעות

מקרקעין
הרצליהבישראל

הרובע הצפוני

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

שיווק

.דונם8.7-נמכרו כ30.09.2025נכון ליום 
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.אביבבתלאילתברחובלפידבמתחםר"מ7,557שלבשטחקרקעהחברהבבעלות

נתוני הפרויקט

עלות רכישה

חלק החברה

הפקדתעלהמחוזיתלוועדההמליצהא"בתהמקומיתהועדה2021אפרילבחודש
ר"מאלף33-כלעילבזכויותהפרויקטחברתחלק.ר"מאלף123הכוללתתכנית

ר"מאלף15-וכלמגוריםר"מאלף18-כ)מלונאות45%ו־מגורים55%ל־בחלוקה
.*המחוזיתלוועדההתוכניתהועברה2025יוליבחודש.(מלונאות

סטטוס

מיליון 212-כ
ש״ח

מיליון 650-כ60%
ש״ח

רווח גולמי שטרם הוכר 
(חלק החברה)

(צפוי100%)הכנסות צפויות 

מיליארד 2.9-כ
ח"ש

מתחם לפיד 
א"ת, רחוב אילת

מקרקעין
בישראל

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

(מ"ח לא כולל מע"מיליארד ש2.5-כ)



ICR
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ה
סיל

מ
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ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד
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AIRYAMPASTORALהמסילה

פרויקטים
ICR

EVE
רמת השרון , נווה גן

Ocean ParkJASMIN
גבעתיים,אידמיתנתניה, אמנון ליפקין שחק

ירושלים, הנטקהבת ים, סוקולובגבעתיים,ההסתדרותהרצליה, המסילה
SERENITY

גן-רמת, תל השומר

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ת ל

מיו
הד

הגפןפארק צפון
הרצליה,בר כוכבארמת השרון , נווה גן



I C R  N U M B E R S

אלף יח״ד15.6

בשלבי תכנון
והחתמת דיירים

/בתהליכי רישוי
תכנון מתקדמים

בביצוע 
שיווקאו

2,900-כ10,700-כ2,000-כ

30 |

פון
ק צ

אר
פ

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

יחידות מלון

550 -כ

פרויקטים בשלבי 
קידום שונים

49 -כ

היקף הכנסות צפוי

30 מיליארד -כ
ש״ח

היקף רווח גולמי צפוי

5.5 מיליארד -כ
ש״ח

למסחר ומשרדים

אלפי -כ110
ר"מ



שיעור 
–שיווק 
99%

שיעור 
-שיווק 
89%

שיעור 
-שיווק
39%

שיעור 
-שיווק
71%

שיעור 
-שיווק
99%

שיעור 
-שיווק
71%

שיעור 
-שיווק
44%

נמכר
במלואו

נמכר

I C Rנכסים

31 |

548

,פארק צפון
ש"רמה( 'שלב א)

דירות

220

,YAM
בת ים

דירות

דירות234

דירות333

425

Pastoral,
ירושלים

דירות

400
הרצליה,הגפן

דירות

117
יפו,שדרות ירושלים

דירות

54
הרצליה,המסילה

דירות

401
ש"רמה (EVE),פארק צפון

דירות

200

אבא הלל רש״י
רמת גן

דירות

310

,מתחם הצופים
לוד

דירות

118
Jasmin,גבעתיים

דירות

191

,דיזינגוף המייסדים
נתניה

דירות

166

,ברודצקי
תל אביב

דירות

560

,רושטילד
בת ים

דירות

171

,הרב קוקיס
בת ים

דירות

474

,קטמונים
ירושלים

דירות

74

,86בר כוכבא 
הרצליה

דירות

170

,גורדון
הרצליה

דירות

,הרברט סמואל
תל אביב

256

,פארק צפון
ש"רמה( 'שלב ג)

דירות

200

,12מתחם 
נתניה

דירות

500

,הגבעה הצרפתית
)****(ירושלים 

דירות

58
Serenity,רמת גן

דירות

בתכנון וקרקעות*פינוי בינוי***בשיווק

נמכר
,דרך שלמה

)****(תל אביב 

שיעור 
-שיווק

%14

שיעור 
-שיווק
39%

ר "מ15,000-כ
מסחר 

ומלונאות

דירות47

דירות88-כ

שיעור 
-שיווק
99%OCEAN PARK                

TOWERSנתניה

Air,
גבעתיים

225

,הארי
נתניה

דירות

ר "מ575-כ
למסחר
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32 |

ת
גלי כנר



33 |

מלונות

PLAY LEVONTINWEST

GALEI KINNERET
טבריה

ISLA BROWN

PLAY 42

CORINTHIA

אילת תל אביבתל אביב

BROWN BEACH
EVIA ISLAND

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ת ל

מיו
הד



הוקמה בשנת

2019

H O T E L S

ר דירקטוריון"יו
ברק רוזן

ל "מנכ
אלקסראובן 

4,000-כ
חדרי מלון

ה בלבד
ש

ח
מ

ה
ה ל

מי
הד

EBITDA
)*(צפויה לשנה מייצגת

125-כ
מיליון ש״ח
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Isla b
ro

w
n

25נובמבר

מסחר התחלת
ציבורית כחברה 

ע "לניבבורסה 
באמצעות מיזוג עם )

(איי.אן.דיחברת 



חברה וממשל תאגידי, קנדה בתחומי סביבה-פעילות ישראל

S
חברה

מתן 
תרומות

התנדבות 
בקהילה

הטמעת גישת 
מחזור החיים

דוח שכר 
שווה 

פעילות בזמן 
המלחמה

G
ממשל תאגידי

הגדלת יחס נשים 
בדירקטוריון

קוד אתי 

עדכון תכנית 
האכיפה 

אבטחת מידע 
ופרטיות 

E
סביבה

בחינת סיכוני 
אקלים

בנייה לפי 
LEEDתקן 

מדידת פליטות 
משרשרת הערך 

(3מכלול )

הוספת נספח 
בהסכמי קבלן
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מאזן מאוחד 
)באלפי ש״ח(נכסים 
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31.12.24 30.09.25

410,276 259,557 מזומנים ושווי מזומנים

נכסים 
שוטפים

566,068 46,582 מזומנים ופיקדונות בשימוש בחשבונות ליווי

129,192 102,261 נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

320,758 447,023 מלאי מקרקעין

2,625,023 3,037,069 מלאי בניינים בתכנון והקמה

240,694 322,827 נכסים שוטפים אחרים

4,292,011 4,215,319

1,305,859 1,420,081 השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

נכסים 
לא שוטפים

2,893,000 3,147,484 ן להשקעה"נדל

1,145,810 1,492,396 מלאי מקרקעין לזמן ארוך

1,319,620 2,146,228 נכסים לא שוטפים אחרים

6,664,289 8,206,189

10,956,300 12,421,508 סך נכסים
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מאזן מאוחד 
)באלפי ש״ח (התחייבות והון

31.12.24 30.09.25

2,866,946 3,374,007
אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים וחלויות 

שוטפות של הלוואות לזמן ארוך

התחייבויות שוטפות

269,101 294,123 חלויות שוטפות של אגרות חוב

421,240 599,504
מקדמות בגין מכירת מלאי מקרקעין ומלאי בניינים בתכנון 

והקמה

2,502 814 הלוואות מאחרים

242,524 445,237 התחייבויות שוטפות אחרות

3,802,313 4,713,685

10,175 10,116 הלוואות מאחרים

התחייבויות לזמן ארוך
2,001,362 1,716,813 הלוואות מתאגידים בנקאיים

1,055,667 1,135,279 אגרות חוב

624,395 1,261,317 התחייבויות לזמן ארוך אחרות

3,691,599 4,123,525

2,485,995 2,621,871 הון עצמי

976,393 962,427 זכויות המיעוט

3,462,388 3,584,298 כ הון עצמי"סה

10,956,300 12,421,508 סך התחייבויות והון
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רווח והפסד מאוחד 
באלפי ש״ח

יחס חוב פיננסי 
CAPנטו ל־ 

(לא כולל חכירות)

יחס חוב פיננסי 
CAPנטו ל־ 

(כולל חכירות)

יחס הון עצמי 
( כולל זכויות מיעוט)

לסך מאזן מאוחד

59.5%

63.6%

28.9%

יחס הון עצמי 
(לא כולל זכויות מיעוט)

לסך מאזן מאוחד
21.1%

30.09.25יחסים פיננסים עיקריים ליום  לשנה שהסתיימה 
31.12.24ביום 

לתקופה שהסתיימה 
30.09.24ביום 

לתקופה שהסתיימה 
30.09.25ביום 

774,236 658,446 791,035 כ הכנסות"סה

260,252 261,806 137,973 רווח תפעולי

(42,255) (47,790) (119,275) נטו, הוצאות מימון

217,997 214,016 18,698 רווח לאחר מימון

231,678 216,219 37,349 רווח נקי
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל
יתרת עודפים צפויה 

בסיום הפרויקט אחרי 
( חלק החברה)מס 

(17)ח  "באלפי ש

שיעור רווח
גולמי צפוי

גולמייתרת רווח
שטרם הוכר

(2)( חלק החברה)

ח"באלפי ש

מחיר מכירה 
ר "ממוצע למ

( 16)ח "באלפי ש

יתרת הכנסות 
חלק )צפויות 

(החברה
30.09.25נכון ל־ 

ח"באלפי ש

יתרת הכנסות 
(100%)צפויות 
30.09.25נכון ל־ 

ח"באלפי ש

יתרת מלאי 
בספרים

30.09.25נכון ל ־ 
ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

(15)מהפרויקט 

היקף שיווק
נכון למועד

פרסום הדוח 
הכספי האחרון

היקף שיווק
30.09.25נכון ל־ 

סטטוס
חלק החברה

בפרויקט
(3)שם הפרויקט 

5,582 69% 5,554 88-מגורים 8,007 8,429 2,582 2025 99% 99% אוכלס 95% א"ת, 13אחד העם  1

419,114 34% 601,942
משרדים , 130-מגורים
50-מסחר, 40-מעטפת

1,778,441 2,195,607 464,632 2031 4% 4%
היתר חפירה 

ודיפון
81% SHE ,(6)א "ת 2

537,229 18% 692,774
-משרדים, 72-מגורים

מגורים , 40-מסחר, 22
57-להשכרה

3,921,633 5,372,101 1,035,868
2030-מגורים
2031-משרדים

38% 34% היתר מלא 73% (7)מידטאון ירושלים 3

246,541 27% 399,818 42-מגורים 1,472,367 2,944,734 445,235
טרם
נקבע

4%-שלב א - ע בתוקף"תב 50%
, מתחם בית הנערה

(8)הוד השרון  4

875,527 21% 671,522
, 85-מגורים
45-מסחר

3,187,355 3,187,355 1,593,368 2030 58% 56.5% היתר מלא 100% Rainbow ,(9)א"ת 5

342,216 25% 284,904 28-משרדים 1,146,238 2,050,515 421,196 2031 35% 35% היתר מלא 55.9%
, ורטיקל סיטי

(11)רמת גן  6

357,322 35% 478,959
, 90מגורים 
33-משרדים

1,377,027 1,721,284 394,137 2032 5% - ע בתוקף"תב 80% (12)תל אביב , דובנוב 7

84,205 19% 79,301 65-מגורים 411,426 822,852 78,670 2030 12% 12% היתר מלא 50% תל אביב, לב בבלי 8

315,435 27% 377,443
, 52-מגורים 
45-משרדים

1,417,555 1,417,555 352,438 2032 11% - ע בתוקף"תב 100% People ,תל אביב 9

3,183,171 3,592,217 14,720,049 19,720,432 4,788,126 כ"סה

27,830 16% 4,477 ר.ל 28,794 28,794 24,317
טרם 
נקבע

- - בתכנון 100% טורקיז 1

27,830 4,477 28,794 28,794 24,317 כ"סה

10,812 100% 14,000 ר.ל 14,000 14,000 177
במועד 
אישור 
התכנית

100% 100% בתכנון -
, חוף התכלת

הרצליה
1

10,812 14,000 14,000 14,000 177 כ"סה

(1טבלה )הקמה וייזום של פרויקטים בישראל 

(2טבלה )קבוצות רכישה 

(3טבלה )דמי ניהול 
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל

יתרת עודפים צפויה 
בסיום הפרויקט אחרי 

( חלק החברה)מס 
(17)ח "באלפי ש

שיעור רווח 
גולמי צפוי

יתרת רווח גולמי
שטרם הוכר

(2)(חלק החברה)

ח"באלפי ש

מחיר מכירה 
ר "ממוצע למ

( 16)ח "באלפי ש

יתרת הכנסות 
חלק )צפויות 

(החברה
30.09.25נכון ל־ 

ח"באלפי ש

יתרת הכנסות 
(100%)צפויות 
30.09.25נכון ל־ 

ח"באלפי ש

יתרת מלאי 
בספרים
נכון ל ־ 
30.09.25

ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

(15)מהפרויקט 

היקף שיווק
נכון למועד

פרסום הדוח 
הכספי האחרון

היקף שיווק
נכון ל־ 
30.09.25

סטטוס
חלק החברה

בפרויקט
(3)שם הפרויקט 

436,915 34% 649,438
, 115-מגורים

56-מלונאות
1,505,899 2,509,832 191,596 טרם נקבע - - בתכנון 60%

,מתחם לפיד
(5)א "ת

1

304,106 100% 407,631 ר.ל 407,631 503,249 12,688

טרם נקבע 97% 97% ע בתוקף"תב 81%
Four&Fiveש"רמה ,

(4)זכויות מגורים

2
טרם נקבע 38% 38% ע בתוקף"תב 81%

Four&Fiveש"רמה ,
(4)זכויות משרדים

9,542 67% 7,524 ר.ל 11,273 14,091 3,749
במועד אישור 

התכנית
96% 96%

שינוי /בתכנון
ע"תב

80%
צמרות הוד השרון

(שביל התפוזים)
3

122,610 57% 80,494 ר.ל 140,800 140,800 63,495 טרם נקבע - - בתכנון 100% הצוק הצפוני 4

131,964 67% 103,758 ר.ל 155,471 242,924 51,713 טרם נקבע 61% 61% בתכנון 64%
מתחם גלילות 
קרקע ומניות 

UPTOWN
5

4,296 62% 3,127 ר.ל 5,015 5,015 1,888 טרם נקבע 94% 94% בתכנון 100%
הוד השרון

מערב
6

109,415 39% 45,828 ר.ל 118,800 118,800 77,599 טרם נקבע 44% 44% בתכנון 100%
SUNSET

צפון תל אביב
7

131,537 64% 98,179 ר.ל 153,765 256,275 55,586 טרם נקבע 37% 37% בתכנון 60% נתניה', וילאגביזנס  8

209,320 26% 221,846
, 40-מסחר, 68-מגורים

23-תעסוקה
848,954 2,234,090 321,356 טרם נקבע - - בתכנון 38%

, בית מרס
(10)תל אביב 9

1,459,705 1,617,825 3,347,608 6,025,076 779,670 כ"סה

4,681,518 5,228,519 18,110,451 25,788,302 5,592,290 1-4כ טבלאות "סה

(4טבלה )השקעה בקרקעות 
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ריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים בישראל
.הצטרפותכתביאושוקמחיריעלהחברהמסתמכתבפועלמכירותשאיןככל.המלאישלמלאמימושבהנחת1.

רשותשל5-11חשבונאיתסגלבעמדתכהגדרתו)המלאימכירתבגיןההכנסותאתהןכוללוהינו,ופרסוםשיווקהוצאותכוללולאבניההיתרקבלתעדמימוןהוצאותוכוללמקובליםחשבונאותלכלליבהתאםמחושבהגולמיהרווח2.

.(ערךלניירות

.כלולותבחברותהשקעההסעיףתחתהחברהשלהכספייםבדוחותהמוצגיםפרויקטיםהםסיטיוורטיקלמרסבית3.

.4Four&Fiveהדירקטוריוןלדוח'בסעיףראולפרטים-השרוןרמת.

בסטנדרטמלאבגמרמלונאיחדרמשקףהמלונאותבגיןר"למהמכירהמחירכייצוין.הדוחותפרסוםלמועדהידועהפרייםריביתלשיעורבהתאםעודכנההריבית,הפרויקטהצפויותזכויותכלאתכוללתלעילהטבלה-אביבתל,לפיד5.

.מובילמלונאותבמותגגבוה

ן"נדלבסעיףמוצגותוהמסחרהמשרדיםזכויותכייצוין.הדוחותפרסוםלמועדהידועהפרייםריביתלשיעורבהתאםעודכנההריבית.הפרויקטהצפויותזכויותכלאתכוללתלעילהטבלה-אביבתללאומיבנין,(Sheפרויקט)הלוייהודה6.

.החברהשלהכספייםבדוחותלהשקעה

מוצגותוהמסחרהמלונאות,המשרדים,להשכרההדיורזכויותכייצוין.הדוחותפרסוםלמועדהידועהפרייםריביתלשיעורבהתאםעודכנההריבית.בפרויקטכמלאיהמסווגותהזכויותכלאתכוללתלעילהטבלה-ירושליםמידטאון7.

.אחרותהכנסותבסעיףשירשמו.ח"שמיליון49-כשלבסךמשמעותימימוןרכביכוללותלאההכנסות.החברהשלהכספייםבדוחותלהשקעהן"נדלבסעיף

הועדהאישרה2025אוגוסטחודשבמהלךכאשר436הינוהיחידותמספר'בובשלבד"יח94הינו'אבשלבלשיווקהיחידותמספר.הדוחותפרסוםלמועדהידועהפרייםריביתלשיעורבהתאםעודכנההריבית-השרוןהודהנערהבית8.

.ד"יח633בכללותויכלולשהפרויקטכךצפיפותהגדלתהמחוזית

לאההכנסות.החברהשלהכספייםבדוחותלהשקעהן"נדלבסעיףמוצגותהמסחרזכויותכייצוין.ח"האגשלספציפילאאשראיהיווןכוללתאינהבספריםעלותבפרויקטהצפויותהזכויותכלאתכוללתלעילהטבלה-א"ת,דבשדה9.

.זההנותרלשיווק'אקושטח.דירות459-לדירות480-מהתקופהבמהלךהשתנההדירותתמהיל,כןכמו.אחרותהכנסותבסעיףשירשמוח"שמיליון38-כשלבסךמשמעותימימוןרכיבכוללות

.מקומיתועדהבסמכותהתוכנית.5ק"רחלפיבפרויקטהצפויותהזכויותאתכוללתלעילהטבלה-א"ת,מרסבית10.

ח"שמיליון43-כשלבסךמשמעותימימוןרכיבכוללותלאההכנסות.כמשרדיםומכירתםמקרקעיןכמלאיסיווגםעלהחליטההפרויקטשחברתמשרדיםר"מ75,000שלזכויותכולליםלעילבטבלההנתונים-גןרמת,סיטיורטיקל11.

.אחרותהכנסותבסיףשירשמו

.הפרויקטשלהצפויותהזכויותכלאתכוללתלעילהטבלה-א"ת,דובנוב12.

,שלעיקרייםפרויקטיםלגבי13. ICRהבאותבטבלאותראה.

.אביבתלברכהועמקאביבתלהצפוניהרובע-הקרקעותאתכוללתלאהטבלה14.

.בפרויקטיםהצפוייםעתידייםניהולדמיכולליםאינםהמוצגיםהנתונים15.

.מ"מעכוללאינוהרכיביםוליתרמ"מעכוללהינולמגוריםהמכירהמחיר16.

.שיושקעעצמיהוןכוללתאינהצפויהעודפיםיתרת17.

הערת שוליים
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ריכוז נדל״ן להשקעה

שיעור 
שיעור /תפוסה

משטחי הנכס 
לגביהם נחתמו 

חוזי שכירות 
מחייבים ליום 

30.09.25

LTV ליום
30.09.25

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

בהנחת תפוסה )
חלק ( )מלאה

החברה 
( האפקטיבי

ח"שבאלפי

NOI צפוי
בחישוב שנתי 

בהנחת תפוסה )
( 100%( )מלאה

(4)ח"שבאלפי

כ שטחי "סה
מסחר / משרדים

להקמה

יתרה 
בספרים 
נכון ל־ 

30.09.25
באלפי 

(3)ח"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 

30.09.25(3)

97%
66% 14/03/2030

73%-כ
מסכום 

: ההלוואות
. 4.09%+מדד
27%-כ

מסכום 
: ההלוואות

3.8%+מדד

338,163 25,375 31,328
ר וחניון "אלפי מ16-כ

חניות702-הכולל כ
509,449

שטחי המסחר 
בפרויקט 
מידטאון 

י "הוקם ע)
החברה 
(ושותפים

81% 2011 אביב-תל
מידטאון תל אביב 

( 5)( מסחר וחניון) 1

100% 62% 10/09/2035

מסכום 90%-כ
:ההלוואה

1.29%+מדד 
ריבית : 10%-כ

1.75+י"ב

826,220 16,408 68,000

ר "אלף מ44-כ
ר "אלף מ3-כ,משרדים

מסחר וקרקע עם 
אלף 7-זכויות בניה לכ

ר למשרדים ומסחר"מ

1,324,350

מבנה משרדים 
ומסחר בהרצליה 
פיתוח שהוקם 
על ידי החברה 

ושותפים 
ומושכר במלואו 

לחברת 
מייקרוסופט

24.13% 2016 הרצליה
סי טאוור 

(מייקרוסופט)
2

100% 45% 26/03/2026 שקלי3.3% 37,538 4,308 4,308
44-ר ו"מ3,100-כ

חניות
83,600

קומות 2
משרדים 
בפרויקט 

שהוקם על 
ידי החברה

100% 2011 אביב-תל
קומות משרדים 2

בפרויקט מידטאון 
תל אביב

3

99% 41% 22/04/2032 1%+ פריים 114,056 4,122 11,449
משרדים 7,800

ר מסחר"מ600-וכ
276,708

13בניין בן 
קומות מעל 
קומת קרקע 

למשרדים 
ומסחר

36% 2019 אביב-תל
בית ישראל קנדה 

בית : לשעבר)
( 2)(אמריקה

4

100% 73% 25/01/2026 0.5%+פריים 20,748 1,972 1,972
10-ר ו"מ1,675

מקומות חניה
28,550

קומת משרדים 
בפרויקט 

שהוקם על 
ידי החברה

100% 2010 אביב-תל
קומת משרדים 
בפרויקט אליפלט

5

(1טבלה )או זמינים להשכרה /נכסים שמושכרים בפועל ו
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ריכוז נדל״ן להשקעה

שיעור 
שיעור /תפוסה

משטחי הנכס 
לגביהם נחתמו 

חוזי שכירות 
מחייבים ליום 

30.09.25

LTV ליום
30.09.25

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

בהנחת תפוסה )
חלק ( )מלאה

החברה 
( האפקטיבי

ח"שבאלפי

NOI צפוי
בחישוב שנתי 

תפוסה בהנחת)
( 100%( )מלאה

(4)ח"שבאלפי

כ שטחי "סה
מסחר / משרדים

להקמה

יתרה 
בספרים 
נכון ל־ 
30.09.25
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 

30.09.25(3)

100% 46%
29/12/2035,
15/07/2026

-1%+ מדד. צ
3.6%

39,557 3,326 5,624
ר "מ4,950

חניות89-וכ 85,327

קומת משרדים 
בפרויקט 

שהוקם על 
ידי החברה

59%
מועדים 

שונים הרצליה
קומות משרדים 

בפרויקט 
החושלים

6

100% --- --- --- --- 259 259 ר מסחר"מ125 3,189

שטחי מסחר 
בפרויקט 

שהוקם על ידי 
החברה

100% 2010 אביב-תל LIVE TLV 7

97% 62% 06/08/2027 3.73%+מדד.צ 282,690 16,452 32,904
ר "מ9,000-כ

ר "מ1,200-כ, משרדים
חניות270-מסחר וכ

455,846

פרויקט מגורים 
ומסחר שהוקם 
על ידי החברה 

ושותפים 
באמצעות 

קבוצת רכישה 

50% 2016 אביב-תל
, שטחי משרדים
מסחר וחניון 

בפרויקט 
( 2)י'דה וינצ

8

92% 52% 05/07/2026 4.22%+ מדד. צ 40,965 5,832 5,832 ר"מ2,340-כ 78,273

פרויקט מגורים 
ומסחר שהוקם 
על ידי החברה 

ושותפים 
באמצעות 

קבוצת רכישה 

100%
מועדים 

שונים אביב-תל
שטחי משרדים 

בפרויקט 
(6)י 'דה וינצ

9

79% --- --- --- --- 798 840 ר מסחר"מ  277 9,523
פרויקט מגורים 
ומסחר שהוקם 
על ידי החברה

95% 2015 אביב-תל אחד העם מסחר 10

1,699,937 78,852 162,516 2,854,815 כ"סה

(המשך)(1טבלה )או זמינים להשכרה /נכסים שמושכרים בפועל ו
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ריכוז נדל״ן להשקעה
(2טבלה )נכסים בהקמה 

שיעור 
שיעו/תפוסה

ר משטחי 
הנכס לגביהם 
נחתמו חוזי 

שכירות 
מחייבים ליום 

30.09.25

LTV
ליום 
30.09.

25

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

שנתי 
בהנחת )

תפוסה 
חלק ( )מלאה

החברה 
( האפקטיבי

ח"שבאלפי

NOI צפוי
בחישוב שנתי 

בהנחת )
תפוסה 

( 100%( )מלאה
(4)ח"שבאלפי

מועד 
סיום 
בנייה 
משוער

כ שטחי "סה
מסחר / משרדים

להקמה

עלויות צפי
להשלמת 
הפרויקט 

(100% )
ח"באלפי ש

יתרה 
בספרים 
נכון ל־ 
30.09.25
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 

30.09.25(3)

--- 60%

ליווי 
, בנקאי

בסיום 
הבניה

פריים 
+0.84%

314,963 71,252 97,605
2030-
2031

ר "מ21,002-כ
-כ, משרדים

ר מגורים "מ13,743
4,525, להשכרה

10,810, ר מסחר"מ
ר מלונאות "מ

ומבנה לשימור 
ר"מ4,425-כ

915,671 523,114

פרויקט משולב 
, משרדים, למגורים

לא )מלונאות ומסחר 
כולל את זכויות 

ר "מ44,600-המגורים וכ
משרדים המסווגים 

בסעיף מלאי בדוחות 
(. הכספיים של החברה

73% 2020 ירושלים

פרויקט מידטאון 
, משרדים)ירושלים 

, דירות להשכרה
( מלונאות ומסחר

1

--- 63% 31/12/25 1%+ פריים 103,547 48,120 59,407 2031 ר"מ25,054 650,038 163,278
פרויקט משולב 

, למגורים
משרדים ומסחר 

81%
2018-

2020
תל אביב שטחי תעסוקה 

SHEבפרויקט
2

--- 37% 30/10/26
+ פריים
1.25%

175,750 טרם נקבע טרם נקבע
רבעון 
רביעי 
2025

ר "מ23,000-כ
עילי משרדים 

ומסחר
40,807 474,030

פרויקט 
משרדים ומסחר

17.7% --- הרצליה
HQ 

(4006מגרש )
3

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

ר "מ24,000-כ
2,000-משרדים וכ

ר מסחר"מ
--- 242,660

פרויקט 
משרדים ומסחר

17% --- הרצליה 4001מגרש  4

--- 50%
31/12/20

26
0.2%+פריים

-0.7%
586,512 115,670 206,923 2031 117,429 1,960,919 1,169,760

פרויקט המיועד להקמת מגדלי 
: מגורים ומסחר הכולל, תעסוקה

ד לבניה רוויה למטרת "יח400
ד "יח350, השכרה לטווח ארוך

מבנים , למעונות סטודנטים
ומוסדות ציבור ובנייה מרקמית 

לתעסוקה ולמסחר

55.9% 2021 רמת גן

פרויקט ורטיקל 
מתחם )סיטי 

( משולש הבורסה
(2,7,10)

5

--- --- --- --- --- 4,830 4,830 2030 ר"מ1,610 13,535 45,585
פרויקט מגורים הכולל 

ר מסחר"מ1,610 100% 2021 אביב-תל
, מתחם שדה דב

Rainbow 6

1,180,772 239,872 368,765 3,580,970 2,618,427 כ"סה
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ריכוז נדל״ן להשקעה
(3טבלה )נכסים בשלבי תכנון 

שיעור 
שיעור /תפוסה

משטחי הנכס 
לגביהם נחתמו 

חוזי שכירות 
מחייבים ליום 

30.09.25

LTV ליום
30.09.25

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

שנתי 
בהנחת )

תפוסה 
חלק ( )מלאה

החברה 
( האפקטיבי

ח"שבאלפי

NOI צפוי
בחישוב שנתי 

בהנחת )
( תפוסה מלאה

באלפי( 100%)
(4)ח"ש

מועד סיום 
בנייה 
משוער

כ שטחי "סה
/ משרדים

מסחר להקמה

עלויות צפי
להשלמת 
הפרויקט 

(100% )
באלפי 

ח"ש

יתרה 
בספרים 
נכון ל־ 

30.09.25
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 

30.09.25(3)

--- 29% 23/11/26
+ פריים

0.55% 77,111 46,597 107,280
טרם 
נקבע

ר "מ60,000-כ
, תעסוקה

מלונאות 
.ומסחר

886,418 267,000
פרויקט להקמת מגדל 

משרדים ומסחר 43.4%
2018

-
2020

רמת גן בית ישראל קנדה 
(11)(לשעבר בית יורוקום)

1

--- 73% 21/08/27
+פריים
0.15% 81,841 27,503 34,379 2032

ר "מ17,500
שטחי מסחר 

ותעסוקה
233,759 112,384

פרויקט המיועד להקמת 
, מגדלי תעסוקה
מגורים ומסחר

80% 2024
-תל

אביב דובנוב 2

--- 73% 25/10/26
+פריים
0.3% 95,049 49,116 49,116

טרם 
נקבע

ר "מ18,150
שטחי  
, תעסוקה

ר "מ5,400
שטחי 

-לוגיסטיקה ו
ר "מ2,500

.שטחי מסחר

349,556 130,044
פרויקט המיועד 

, להקמת מסחר
לוגיסטיקה ותעסוקה

100% 2024
-תל

אביב
306מגרש 

במתחם שדה דב 3

--- --- --- --- --- 5,420 6,022
טרם 
נקבע ר"מ3,100 45,039 19,000

בניין משרדים ומסחר 
קומות6בן  90%

דצמבר 
2016

-תל
אביב

שטחי משרדים ומסחר 
(9)בפרויקט למד

4

254,001 128,636 196,797 1,514,772 528,428 3כ טבלה "סה

3,134,710 447,360 728,078 5,095,742 6,001,670 1-3כ טבלאות "סה



47 |

ריכוז נדל״ן להשקעה
הערת שוליים

(.דיור מוגן)עמק ברכה וכפר שמריהו , הטבלה לא כוללת את חלק החברה בקרקעות בקדימה צורן1.

.בדוח הכספי הפרויקטים כלולים בסעיף השקעה בחברות כלולות2.

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

.מחושב בהנחת תפוסה מלאה NOI-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"לרחהנתונים מוצגים בהתאם 7.

. השטחים בטבלה אינם כוללים את שטחי המגורים, בפרויקטים מעורבי שימושים8.

בפרויקט בשטח ( כולל קומת קרקע)קומות 6שקידמה החברה מכוחה תתאפשר הקמת בניין משרדים ומסחר בן 4802/מק/ע תא"אישרה הועדה המחוזית למתן תוקף תב2021לדצמבר 19ביום 9.

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

החל,מחדשיסווגובפרויקטלהשקעהן"הנדלכללמתוךר"מ75,000-כשלבהיקףלמשרדיםשטחיםכיהכלולההחברההחליטה(35%)משמעותייםושיעוריםבהיקפיםמכרחוזיעלחתימהלאור10.

בדוחותהמוצגיםהשטחיםליתרתורקאךמתייחסיםשלהלןבטבלההנתונים.המקרקעיןרכישתממועדשהוצגוכפילהשקעהן"נדלחלףארוךלזמןמקרקעיןכמלאי2023אוקטוברמחודש

.להשקעהן"נדלבסעיף

.השווי המוצג הינו בנטרול מרכיב המגורים11.
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Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
(5( )4)( 1טבלה )שיווק / פרויקטים בהקמה 

יתרת עודפים צפויה
בסיום הפרויקט אחרי 

(5)ח "מס באלפי ש

שיעור רווח 
גולמי צפוי מיתרת רווח 

גולמי שטרם הוכר

יתרת רווח 
גולמי צפוי

שטרם הוכר 
ח"באלפי ש

יתרת הכנסות  
צפויות נכון ל־ 

ח''באלפי ש30.9.25

יתרת מלאי 
בספרים

30.9.25נכון ל־ 
(ICRחלק )

ח"באלפי ש

מועד חזוי
למשיכת תזרים

מהפרויקט 

היקף שיווק
בסמוך למועד
פרסום הדוח 
הכספי האחרון

)***(

היקף שיווק
)**(30.9.25נכון ל־ 

סטטוס
ICRחלק 

בפרויקט
שם הפרויקט

- 16% 1,728 10,812 7,541 2024 99% 99% אוכלס 100% YAM בת ים 1

- - - - - 2025 100% 100% אוכלס 100%
שדרות ירושלים

יפו  2

- - - - - 2024 100% 100% אוכלס 100%
בר כוכבא, הגפן

(6( )'שלב א)הרצליה  3

58,967 42% 7,082 16,739 - 2025 98% 98% בשלבי אכלוס 100%
כוכבא-הגפן בר

(6( )'שלב ב)הרצליה  4

- 13% 116 890 - 2025 100% 100% אוכלס 100% OCEAN PARK 1 נתניה 5

41,225 39% 225 576 - 2025 98% 98% בשלבי אכלוס 100% OCEAN PARK 2 נתניה 6

7,875 12% 4,057 33,618 6,319 2025 89% 89% בביצוע 100% הרצליה, המסילה 7

173,091 30% 287,597 965,232 332,880 2028 71% 71% בביצוע 100% , (Air)ההסתדרות 
(7)גבעתיים 

8

14,843 18% 22,139 125,511 3,514 2028 39% 33% בשיווק 100% , (Serenity)תל השומר 
(11)רמת גן 

9

47,163 17% 64,185 368,171 14,829 2029 14% 14% בשיווק 100% ,  (Jasmin)אדמית
(11)גבעתיים 

10

152,246 22% 225,947 1,035,147 74,508 2029 44% 39% בשיווק 100% , (Pastoral)הנטקה
ירושלים

11

288,872 16% 182,752 1,135,074 614,578 2028 71% 71% בביצוע

50%
נווה גן, פארק צפון

מגורים מגרשים -'שלב א
28-30(8),(9) 12

75% נווה גן, פארק צפון
27מגורים מגרש -'שלב א

221,669 12% 114,674 982,681 613,532 2028 39% 36% בביצוע 50% נווה גן, פארק צפון
(10) (Eve)’שלב ב

13

1,005,951 910,502 4,674,451 1,667,701
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Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
(2טבלה )עתודות קרקע 

יתרת עודפים צפויה 
,בסיום הפרויקט

לאחר מס 
(5)ח "באלפי ש

שיעור רווח גולמי

יתרת רווח גולמי 
צפוי

שטרם הוכר
ICRחלק 

ח"באלפי ש

יתרת הכנסות 
(100%)צפויות 
30.09.25נכון ל־ 

ICRחלק 
ח"באלפי ש

עלות בספרים
30.09.25נכון ל־ 

ICRחלק 
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 85,161
טרם 
נקבע

ע המקודמים ""התבמסמכי 
-מגורים)מ״ר 24,188כוללים 

-מסחר ומלונאות, מ״ר8,811
הסתיימה (. מ״ר15,377

. לתכניתתקופת ההתנגדויות 
דיון בהתנגדויות מתוכנן 
.לרבעון הרביעי של השנה

ר"מ3,600כ־ 
33%

, הרברט סמואל
תל אביב

1

32,488 18% 62,167 339,426 321
טרם 
נקבע

לקראת הגשת תוכנית 
צפי , עיצוב ואישור הרשויות

.חודשים4-כ

ד "יח200-כ
ושטחי ציבור

100%
, 12מתחם 

(12)נתניה
2

39,823 19% 76,488 412,906 -
טרם 
נקבע

ע בסמכות מקומית "תב
אשר נמצאת בהליך תאום 

מול הועדה המקומית 
.לקראת דיון הפקדה

קרקע חקלאית 100%
, הארי
(13)נתניה 

3

288,363 13% 166,144 1,259,439 705,638
טרם 
נקבע

.ר מסחר"מ864-יחידות דיור ו256
. 18-20התקבלו החלטות ועדה להיתר מלא במגרשים 

.2026צפי להיתר במהלך שנת 
100%

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

4

360,674 304,799 2,011,771 791,120 כ"סה



50 |

Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
(3טבלה )חתימות 67%התחדשות עירונית מעל 

יתרת עודפים 
צפויה בסיום 

הפרויקט אחרי 
מס באלפי 

(ICRחלק )
(5)ח "באלפי ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

( ICRחלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש

מחיר מכירה 
ר "ממוצע למ

מ"ללא מע
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו 

וחתמו

התליות 
עיקריות

להתחלת 
הפרויקט

תיאור הפרויקט

ר מסחר "משם הפרויקט
ומשרדים 

לשיווק

דירות 
לשיווק

דירות 
בפרויקט

56,131 105,306 618,460 21,588 תכנית העיצוב אושרה בתנאים שלא מעכבים את פתיחת . ע מאושרת"תב
(.חלק דרומי)נפתחה בקשה להיתר מלא לחצי מהמתחם . הגשה להיתר

90%

הסכמת 
100%

, מהדיירים
חתימה על 
הסכמי ליווי

ע "אישור תב
חדשה 

והיתר בנייה

1,195 262 310
, מתחם הצופים

לוד
1

40,478 73,606 424,645 26,393 .נפתחה בקשה לקבלת היתר חפירה ודיפון, ע מאושרת"תב 93% 528 129 191
, דיזינגוף המייסדים

נתניה
2

110,535 225,909 1,370,979 23,488 המחוזית ועברו לועדהוהם הוגשו התכניתהועדה המקומית חתמה על מסמכי 
.התוכנית תשובץ לוועדה2025בחודש נובמבר . את תנאי הסף

90% 4,306 588 756
, גאפנובמתחם 

אשדוד
3

86,400 136,758 741,390 32,096
תוכנית העיצוב למתחם נידונה , כמו כן. ע לאיחוד וחלוקה למתחם"אושרה תב

.המקומית ואושרה בתנאיםבועדה
.נפתחה בקשה להיתר חפירה ודיפון

99% 1,650 395 560
, רוטשילד

)**(בת ים
4

151,493 251,411 1,156,512 31,672

עובדת על מילוי  ICR, 2025המקומית בינואר בועדההיתר חפירה ודיפון אושר 
ותוספת , ע מתקנת לתוספת קומות"תב-במקביל. התנאים לקבלת ההיתר

זו נקבע דיון להתנגדויות לאמצע נובמבר ע"לתב(. 440ד במקום "יח474)ד "יח
.בקשה להיתר מלא נקלטה בוועדה המקומית. 2025

98% 1,172 324 474
, קטמונים
ירושלים

5

24,674 41,050 176,571 34,050 עובדת על השלמת  ICR. ע בסמכות ועדה מקומית שנידונה להפקדה"תב
.התכניתהתנאים להפקדת 

73% 125 50 74
,86כוכבא -בר

הרצליה 
6

49,288 79,922 413,770 50,383
הגישה בקשה לקבלת  ICR, אושרה תכנית העיצוב2023בחודש אוקטובר 

.היתרי בנייה אשר אושרה בוועדה וכעת בתהליך בקרת תכן מול מכון בקרה
.12026צפי קבלת היתר רבעון 

96% - 70 166
, 39-33ברודצקי 

תל אביב
7

38,083 68,996 349,542 33,861
ואושרה למתן 21.4.23ע הופקדה בתאריך "תב. תכנית בסמכות ועדה מקומית

. תוקף
.על תכנית עיצוב ותכנון להיתר בנייה ICRכעת פועלת 

88% - 114 170
, (רבי עקיבא)גורדון 

הרצליה
8

35,913 67,599 371,807 28,891 .התוכנית הומלצה להפקדה בוועדה המחוזית 98% 520 114 171
, קוקיס
בת ים

9

122,926 253,297 1,749,063 25,755 .ע אושרה למתן תוקף והחל הליך התכנון לטובת אישור תכנית למתחם"תב 90% 1,300 646 918
, כצנלסון

יהוד
10

39,417 78,212 506,304 34,847 בשיתוף עם עיריית רמת גן לצורך , ע אושרה למתן תוקף והחל הליך התכנון"תב
.הגשת תוכנית עיצוב

87% 370 128 200
, אבא הלל רשי

רמת גן
11
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Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
(המשך( )3טבלה )חתימות 67%התחדשות עירונית מעל 

יתרת עודפים 
צפויה בסיום 

הפרויקט אחרי 
מס באלפי 

( ICRחלק )
(5)ח "באלפי ש

רווח גולמי צפוי
מדירות במלאי

(ICRחלק )
ח"באלפי ש

הכנסות צפויות
(ICRחלק  )

ח"באלפי ש

מחיר מכירה 
ר "ממוצע למ

מ"ללא מע
סטטוס תכנוני

שיעור דיירים
שהסכימו 

וחתמו

התליות עיקריות
להתחלת הפרויקט

תיאור הפרויקט

ר מסחר "משם הפרויקט
ומשרדים 

לשיווק

דירות 
לשיווק

דירות 
בפרויקט

55,831 114,257 707,834 27,125
נמצאת בשלב עריכת , ע בסמכות הועדה המקומית נתניה"תב

.לקראת הגשההתכניתמסמכי 
88%

100%הסכמת 
חתימה , מהדיירים

על הסכמי ליווי
ע "אישור תב

חדשה והיתר 
בנייה

484 213 325 נתניה, סלומון 12

88,783 165,220 850,928 30,884

ע הוגשו ללשכת התכנון המחוזית לצורך בדיקת "מסמכי תב
מגישה התנגדות לתוכנית המתאר תא  ICR, כמו כן. תנאי סף 

.החדשה5500
73% 400 292 454 א"ת, סומקן 13

68,890 134,937 782,020 36,443
מתקיים פרה רולינג עם הוועדה . תכנית בסמכות ועדה מחוזית

.המקומית והמחוזית לקראת בחירת חלופת תכנון נבחרת
78% - 237 385 רמת גן, פרוג 14

133,906 217,560 798,533 44,372
ICR  מקיימת פגישות תאום עם מחלקות הוועדה המקומית

. ע"לטובת קידום התב
74% 44,410 68 137 א"ת, פנינת איילון 15

133,671 251,289 1,337,632 36,185
הוגשו מסמכי תוכנית לועדה המקומית לבדיקת תנאי סף 

.לפרויקט
75% 1,078 401 645 הרצליה, מעונות שרה 16

32,039 73,272 519,237 32,822
מתקיים פרה רולינג עם הוועדה . תכנית בסמכות ועדה מחוזית

.המקומית והמחוזית לקראת בחירת חלופת תכנון נבחרת
77% 191 158 257 רמת גן, נגבה-הראה 17

113,650 223,815 1,428,523

20,984 **אושרה בתנאים התכנית

76% 255 640 839 ('שלב א)חיפה סטרומה  18

131,391 255,358 1,525,773 74% 1,195 664 853 (שלב ב)חיפה סטרומה  19

129,260 236,181 1,250,429 69% 1,460 500 660 ('שלב ג)חיפה סטרומה  20

77,790 137,936
642,863 31,171

מתקיים שיח בעניין עם . נמצאת בשלב פרה רולינגהתכנית
.הרשות המקומית

67% 500 218 346
, דרך ההגנה
תל אביב

21

73,221 138,624
730,831 24,515

.המקומיתבועדהתכנית הצל נידונה  69% - 262 350
, הורד א

אור יהודה
22

59,768 139,993 1,007,343 30,443 .הופקדההתכנית 70% 405 347 522
חולון , רבי עקיבא רסקו

(כולל מסחר)
23

70,894 132,293 688,940 42,060
ICR ע בסמכות הועדה "החלה לפעול לצורך הכנת תב

.בשלב זה החל פרה רולינג מול הועדה המקומית. המחוזית
75% - 178 290

, משמר הירדן
גבעתיים

24

1,924,432 3,602,801 20,149,929 61,544 6,998 10,053 כ"סה
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Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
(4טבלה )חתימות 67%-למתחתהתחדשות עירונית 

שם הפרויקט

תיאור הפרויקט

התליות עיקריות
סטטוס תכנוניחתימות% להתחלת הפרויקט

מחיר מכירה 
ר"ממוצע למ

מ"ללא מע
הכנסות צפויות

ICRחלק 
ח"באלפי ש

רווח גולמי צפוי
ICRחלק 

ח"באלפי ש

יתרת עודפים צפויה 
אחרי מס

בסיום הפרויקט
(5)ח"באלפי ש

דירות
בפרויקט

דירות 
לשיווק

ר "מ
מסחר 

ומשרדים 
לשיווק

-350262אור יהודה, הורד ב1

100%הסכמת 
חתימה , מהדיירים

על הסכמי ליווי
ע חדשה והיתר "אישור תב

בנייה

24,515732,044146,48779,330.המקומיתבועדהתכנית הצל נידונה 50%

73642412,13712%* *גבעתיים , סרניו'אנצ2
. קיבלה תוקף במחוזמתאריתע "תב

לקדם תכנית איחוד וחלוקה ICRבכוונת 
.בוועדה המקומית

39,274928,029187,356101,892

58,175105,29719,47910,134.בשלבי תכנון מוקדמים291942561%תל אביב ,האזדה 3

6133-54%תל אביב,פנקס4

בכוונת , עם חתימת הרוב הנדרש
החברה להגיש היתרי בניה על פי תכנית 

תכנון מוקדם . הרובעים של תל אביב
.לקראת פתיחת בקשה להיתר

59,998154,85633,73818,987

1175035,10029%אביב-תל, העמל/הר ציון5
לקדם תכנית מפורטת עבור  ICRבכוונת 

. הפרויקט בתיאום עם עיריית תל אביב
47,215593,35868,50332,844

16888-45%אביב-תל, פרחי אביב6
לקדם תכנון עבור הפרויקט  ICRבכוונת 

. בתיאום עם עיריית תל אביב
47,650356,39146,78418,944

43,123320,94931,1708,268.התוכנית נמצאת בשלב פרה רולינג18010038366%אביב-תל, הגיבור האלמוני7

30120755066%נתניה, ששת הימים8
בשלב פרה רולינג עם הועדה התכנית

המקומית לטובת בחירת חלופת תכנון 
מוסכמת

26,959599,699103,29151,583

1,9421,18348,5953,790,623636,808321,982כ"סה
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Iריכוז אומדן נתונים בפרויקטים עיקריים C R
הערת שוליים

. בשרשור סופי ומופיעה בדוחות הכספיים תחת השקעה בחברות כלולות42.5%מוחזקת על ידי החברה בשיעור של  ICRחברת1.

לסךבתמורה,"ירושליםהצרפתיתהגבעה"בשםבמקרקעיןזכויותיהמלואלמכירתבהסכםבההשליטהלבעליאו/ולחברהקשורשאינושלישיצדעםICRהתקשרה2024בנובמבר25ביום2.

כנגדהתמורהיתרתוהתקבלההעסקההושלמה2025בספטמבר25ביום.המקרקעיןעלשקודמהע"התבתוקףלמתןאושרה,2025ביוני11ביום.מ"מעבתוספתח"שמיליון300של

.2025בספטמבר30ליום,מ"בעפרויקטיםראםקנדהישראלשלהכספייםהדוחותלתמצית(יא)5באורראהנוספיםלפרטים.לרוכשהמקרקעיןמסירת

בתמורה,(אחדכל50%במקרקעיןמחזיקיםוהשותףICR)המקרקעיןלמכירתהסכם'גצדלביןאביבבתלשלמהברחובהמצויבמקרקעיןוהשותףICRביןנחתם,2025בפברואר10ביום3.

61-כשלבסךהתמורהיתרתשולמה,הדוחתאריךלאחריוליחודשבמהלך,לפיכך,לעסקההמתליםהתנאיםהשולמוהראשוןהחציוןבמהלך,מ"מעבתוספתח"שמיליוני67.5שללסך

.2025בספטמבר30ליום,מ"בעפרויקטיםראםקנדהישראלשלהכספייםהדוחותלתמצית(א)5באורראהנוספיםלפרטים,מ''מעבתוספתח"שמיליון

.הפרויקטשלוהשיווקהפרסוםעלויותאתכוללאינוהגולמיהרווח4.

.הליווימחשבוןונמשכוששוחררוסכומיםבניכוי,מסאחריהצפויהרווחויתרתשהושקעהעצמיההוןאתמייצגתלפרויקטהעודפיםיתרת5.

.2025בספטמבר30ליוםנכוןח"שמיליון17-כשלבסך-בשלב,ח"שמיליון27-כשלבסך'אשלבהוגןשווילפיהמוצגיםמסחרשטחיכולליםלאהנתונים-'ב-ו'אשלבהגפןפרויקט6.

30ליוםנכוןח"שמיליון15-כשלבסךהוגןשווילפיהמוצגיםמסחרשטחיכולליםלאהנתונים.בלבדלמגוריםדירותהיזוםחלקבגיןהינםהכספייםהנתונים–גבעתייםAirההסתדרותבפרויקט7.

.2025בספטמבר

-28)המגרשיםבשלושתבפרויקטICRשלחלקה-'אשלבצפוןפארק8. לפיהמוצגיםמסחרשטחיכולליםלאהנתונים.75%הינודירות170יששבוהנוסף27ובמגרש50%הינודירות378יששבהם(30

79הכולל29במגרשהשיווקהחלטרם.זהבמגרשודיפוןחפירההיתרICRקיבלה2025אוגוסטחודשבמהלך–29במגרש.(ICRחלק)2025בספטמבר30ליוםנכוןח"שמיליון27-כשלבסךהוגןשווי

.ד"יח

.ח"שמיליון141-כהינה2025בספטמבר30ליוםשיתרתהשהתקבלההלוואהלטובתמוסדילגוףמשועבדים'אשלבצפוןפארקבפרויקטICRשלהעודפיםכייצוין9.

-23)המגרשיםבארבעתבפרויקטICRשלחלקה-'בשלבצפוןפארק10. לפיהמוצגיםמסחרשטחיכולליםלאהנתונים.ד"יח70הכולל23במגרשהשיווקהחלטרם.50%הינודירות401יששבהם(26

.(ICRחלק)2025בספטמבר30ליוםנכוןח"שמיליון7-כשלבסךהוגןשווי

-ל12שביןבתקופהמתקיימיםלאהמתליםוהתנאיםבמידהלביטולניתניםהמכרחוזי.בנייההיתרקבלתהשארביןהכולליםמתליםתנאיםבהשלמתמותניםהמכרחוזי-Jasmin,Serenity:בפרויקטים11.

.המכרהסכםחתימתמיוםחודשים24

.55%-כהינוICRשלחלקהכאשר,קומבינציהעסקת-נתניה,12מתחםפרויקט12.

.60%-כהינוICRשלחלקהכאשר,קומבינציהעסקת-נתניה,האריפרויקט13.

-18)המגרשיםבשלושתבפרויקטICRשלחלקה-'גשלבצפוןפארק14. ליוםנכוןח"שמיליון25-כשלבסךהוגןשווילפיהמוצגיםמסחרשטחיכולליםלאהנתונים.100%הינודירות256יששבהם(20

.(ICRחלק)2025בספטמבר30
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