






ד בפרויקט  "יח250בביצוע ובתכנון ועוד , ד בפרויקטים פעילים"יח3,871מתוכן ( 3) .ד בפרויקטים של התחדשות עירונית"יח2,844ד בביצוע ובתכנון ועוד "יח4,800ן יזמי בישראל מתוכן "ד במגזר של נדל"יח7,633בנייה צפויה של ( 2). 2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף (1)
.מסגרות אשראי בנקאי לא מנוצלות ועודפי הון עצמי בפרויקטים( 7. )20-22שנתי צפוי מדיור להשכרה ומנכסים מניבים ראה שקפים  NOI(6. )2011-2024חלוקות דיבידנדים בין השנים ( 5. )33רווח נקי צפוי ראה שקף מספר ( 4). של התחדשות עירוניתמותלה
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. 2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף  (1)



.בקרקעהזכויותבעלייתרעםבהסכםבהתקשרותמותנההפועלאלהפרויקטהוצאת.(ד"יח100.9-לזכויותלחברהמתוכן)ד"יח174כוללבשלמותויעקבבבאר133מגרש(2).2בשקףכאמורעתידפניצופהמידע (1)
איןלחברהבהם,מגרשיםבמספרמוחזקותאשר,3003ל"תמבמסגרתד"יח56-כעודלחברה(4).קומבינציהאו/ומזומןבעסקתהתקשרהלאהחברהלגביהן(5.3%-כ)במגרשהזכויותיתרתרכישתשלהנחהתחת(3)

אינםבגינםהעודפיםאשר,התקשרהבהםנוספיםקומבינציההסכמימכוח,בתוכניתמגרשיםבמספרד"יח34-כבעודזכויותלחברה(5).בגינםהצפוייםהעודפיםאתמציגהאינההחברהובהתאםבשלמותהחזקות
.המגרשיםבאותםהקרקעבעליכלעםהתקשרהטרםוהחברהמאחרמוצגים

(2  )
(3  )

(4  )

(5  )
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. 2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף  (1)





|מגדלים 4
קומות 9

ד "יח115: יחידות בפרויקט
41יתרת )ד "יח156מתוך 

ד שייכות לבעלי הקרקע "יח
(בגין עסקת הקומבינציה בעין

היקף הכנסות מוערך

: (1)כולל משירותי בנייה)
מיליון ש״ח 465.3-כ

: (1)רווח גולמי מוערך
מיליון ש״ח  82-כ

12/2025: (1)צפי למסירה

ד"יח71: יחידות שנמכרו



פרויקט  
בביצוע

צירלסון תל אביב–בני דן 

ד "יח52: יחידות בפרויקט
ד "יח106מתוך ( חלק החברה)

שייבנו בפרויקט

היקף הכנסות מוערך

:(1)כולל משירותי בנייה)

ש״חמיליון 420.9-כ

: (1)רווח גולמי מוערך
מיליון ש״ח97.0-כ

בעלי הקרקע יקבלו דירות  , לפיו, 38-2תמאפרויקט התחדשות עירונית במסגרת 
ר לשטח הקיים  "מ25-חדשות בתמורה לפינוי הדירות הישנות בתוספת שטח של כ

(בכפוף למדידה)

קומות כל בנין7בניינים בני 4הפרויקט כולל 

ד"יח33: יחידות שנמכרו



פרויקט  
(1)בתכנון

-רחובות מזרח
3003ל"תמ

b41 +13bמגרשים 

ר משרדים"מ20,558-ד בשבעה בניינים וכ"יח378הפרויקט צפוי לכלול 

ד "יח378: יחידות בפרויקט
ר משרדים"מ20,558-וכ

: (1)היקף הכנסות מוערך
מיליון ש״ח 1,293.8-כ

: (1)רווח גולמי מוערך
מיליון ש״ח 406.0-כ

18b b41 +13b+מגרשים3003ל"תמ



עם  פרויקט 
היתרי  

חפירה  
(1)ודיפון

חיפה מורדות  
לינקולן מחיר  

למשתכן

בניינים3-מגדלים וב5-ד ב"יח453הפרויקט צפוי לכלול 

ד "יח453: יחידות בפרויקט
ד במסלול של  "יח302מתוכן 

ד "יח151-מחיר למשתכן ו
.למכירה בשוק חופשי

: (1)היקף הכנסות מוערך
מיליון ש״ח 710.3-כ

: (1)רווח גולמי מוערך
מיליון ש״ח  93.8-כ

12/2028: (1)צפי למסירה



משרדים ומסחר  
אזור תעשייה  -

(1)הרצליה פיתוח

בביצוע–' שלב א
בתכנון-' שלב ב

18

2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף ( 1)

: (1)היקף הכנסות מוערך

מיליון ש״ח 1,252.8-כ

:(1)רווח גולמי מוערך
מיליון ש״ח 264.5-כ

:  (1)שיעור הרווח הגולמי המוערך

21%-כ

12/2027: (1)צפי למסירה





.  2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף ( 1)

י היוון של דמי השכירות "השווי מחושב ע. כאשר רק בסופה ניתן למכור את הדירות, מוגדרתופההשווי המהוון הצפוי של הפרויקטים של דיור להשכרה חושב בהתאם למודלים מקובלים בפרויקטים מסוג זה בהם קיימת דרישה להשכרת הדירות לתק( 2. )2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף  (1)
ההיוון   (. לשנה1.5%וזאת בהתבסס על מחירי הדירות הממוצעים באזור הפרויקט כולל עלייה של )ובתוספת היוון של תמורת מכירת הדירות בתום תקופת השכירות ( לשנה1%בהתאם למחירי שכירות ממוצעים באזור הפרויקט כולל עלייה של )הצפויים מהשכרת הדירות לאורך שנות ההשכרה 

י חלוקת ההפרש שבין שווי סך הפרויקט "חושבה ע, עליית ערך בשנה ממוצעת לאחר השלמת הבנייה( 4. )מהשווי הצפוי של הפרויקט במועד סיום הבנייה70%גובה ההלוואה הצפויה במועד סיום הבניה בהתבסס על הנמוך מבין העלות הצפויה של הפרויקט או ( 3. )5.25%מבוצע בריבית שנתית של 
עלות הריבית חושבה בהנחה של נטילת הלוואה  ( 6. )במחירי הדירות מדי שנה1.5%עליית הערך הנוספת משקפת עליית ערך בשנה ממוצעת לאורך תקופת הפרויקט בעקבות עליה צפויה של ( 5. )בשנות ההשכרה, בהתבסס על מחירי הדירות הנוכחיים לבין השווי המהוון הצפוי במועד סיום הבנייה

.לשנה3.5%צמודה למדד בריבית שנתית של 



.  2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף ( 1)

.  20לגבי יתר ההפניות בכותרת ראה הערות שוליים בשקף .   2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף (1)



.  2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף ( 1)

גובה ההלוואה הצפויה במועד סיום הבניה בהתבסס  ( 3. )או מחירי נכסים דומים באזור הפרויקט/השווי הצפוי במועד סיום הבנייה מבוסס על תחשיב של היוון דמי השכירות ו( 2. )2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף  (1)
.לשנה3.5%עלות הריבית חושבה בהנחה של נטילת הלוואה צמודה למדד בריבית שנתית של ( 4. )מהשווי הצפוי של הפרויקט במועד סיום הבנייה70%על הנמוך מבין העלות הצפויה של הפרויקט או 







4
בניינים 

ד  "יח63/66
נמכרו  

ד"יח286
שנים15מיועדות להשכרה ל

1,680-כ
ר"מ

שטחי המסחר מיועדים  
.להשכרה

416.7
.ח"מיליון ש

עלויות הקמה( 1)צפי

ש״ח' מ19-כ
להכנסות שכירות שנתיות ( 1)צפי

של  ( תחת הנחת תפוסה מלאה)
.2026החל משנת 

50%
.ד מפוקח לזכאים"מתוכן  בשכ



4
בניינים 

ד  "יח63/66
נמכרו  

ד"יח286
שנים15מיועדות להשכרה ל

1,680-כ
ר"מ

שטחי המסחר מיועדים  
.להשכרה

416.7
.ח"מיליון ש

עלויות הקמה( 1)צפי

ש״ח' מ19-כ
להכנסות שכירות שנתיות ( 1)צפי

של  ( תחת הנחת תפוסה מלאה)
.2026החל משנת 

50%
.ד מפוקח לזכאים"מתוכן  בשכ

מלון ודיור להשכרה ארוכת טווח  , עירוב שימושים כולל מסחר







–מילניה 
מתחם האלף  

ראשון לציון
(50%חלק החברה )

מיליון ש״ח 326.4

מחצית מהפרויקט הגמור 
ברמת מעטפת נמכרה  
לחברת הביטוח מגדל  

-בתמורה ל

חלקה של פרשקובסקי  (1)צפי
מניבים בדמי שכירות שנתיים 

(תחת הנחת תפוסה מלאה)

29

ר"מ1,350
בייעוד למשרדים  

810
מקומות חנייה

ר"מ2,650

שטחי אחסנה תת  
.קרקעיים

ח "מיליון ש28

מוכן לעיצוב 



מדרך השלום בתל אביב" מתחם טרה"מבט על 







לקבל ממוטי מעודכן

הוצאות הנהלה וכלליות ושיווק צפויות בתקופה  ( 5. )בהתאם לתחזיות החברה בדבר אחוזי תפוסה בפרויקטים המיועדים להשכרה 31.12.2031ועד ליום 1.10.2025הכנסות שכירות צפויות בתקופה שבין ( 4).20-22ראה שקפים מספר ( 3. )11ראה שקף מספר ( 2. )2מידע צופה פני עתיד כאמור בשקף ( 1)
הוצאות מיסים צפויות בהתבסס  ( 7. )בהתאם לתחזיות החברה בהתבסס על צפי הלוואות צפויות ושיעורי ריבית באותן השנים31.12.2031ועד ליום 1.10.2025הוצאות מימון צפויות בתקופה שבין ( 6. )בהתאם לתחזיות החברה בדבר גידול בהוצאות לאורך שנות התחזית31.12.2031ועד ליום 1.10.2025שבין 

.על  שיעור מס משוקלל של מס חברות ומס בפרויקטים לגביהם קיים אישור מפעל מאושר
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