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לשנתהתקופתיהדוחזהובכלל,לציבורהחברהפרסמהאשרבדיווחיםלעייןהצורךאתלהחליףמיועדתואינהונוחותתמציתלשםנערכההמצגת,ככלל

ביןסתירהוקיימתככל.החברהשלהערךבניירותהשקעהבדברהחלטהקבלתבטרם,החברהשלהמידייםודוחותיה,"(2021לשנתהשנתיהדוח)"2021

החברהבדיווחיהוצגשלאמידעלכלולעשויההמצגת.האמוריםבדיווחיםהאמוריגבר,דיןפי-עלהנדרשיםהחברהשלבדיווחיההאמורוביןזובמצגתהאמור

והערכותנתוניםלכלולעשויההמצגת,בנוסף.בעברהחברהבדיווחישהוצגומאלושוניםבפילוחאו/ובעריכהאו/ובאפיוןאו/ובאופןהמוצגיםנתוניםאו/ו

1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת.החברהידיעלעצמאיבאופןנבדקושלאחיצונייםמקורותעלהמבוססים

הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.(צפוייםמסירה\השלמהומועדיצפוייםרווחים,צפויותלהכנסותביחסכגון)"(עתידפניצופהמידע)"

אינועתידפניצופהמידע.החברהשלבלעדיתבשליטהואינהודאיתאינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאולאירועיםהמתייחסים,החברהשלואומדנים

.זומצגתהצגתבמועדהחברהלהנהלתהידוע,כללימידעניתוחעלהמתבססת,החברההנהלתשלראותהנקודתעלרקמבוססוהואמוכחתעובדהמהווה

צופהמידעשלהתממשותו.מדויקתלהערכהניתןובלתיודאיבלתיהינוכאמורומידע,משמעותייםהתממשות-אילסיכוניכפוףמטבעועתידפניצופהמידע

אשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםחיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבהמההתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמיתושפעעתידפני

החברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיהכיבזאתמוזהריםזומצגתקוראי,לפיכך.החברהבשליטתמצוייםאינםובאופייםמראשלהערכהניתניםבלתיהינם

נתוניםעלמתבססותעתידפניצופותוהערכותתחזיות,כןכמו.זובמצגתהמובאעתידפניצופהבמידעשהוצגומאלומהותיתשוניםלהיותעלוליםבעתיד

נסיבותאואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאולעדכןמתחייבתאינהוהחברה,המצגתבמועדהחברהבידיהמצוייםומידע

.זומצגתלעדכןמתחייבתאינהוכןהמצגתמועדלאחרשיחולו

,כןכמו.החברהשלערךניירותלרכושהזמנהאוהצעהמשוםזובמצגתלראותאין.עתידילביצועאינדיקציהבהכרחמהוותאינןעברתוצאותכילזכוריש

עצמאיתלבדיקהתחליףואינהבהםההשקעהכדאיותאו/והחברהשלהערךלניירותביחסדעתחוותאו/וכלשהוייעוץאו/והמלצהמהווהאינהזומצגת

.בלבדלהמחשההנןזובמצגתהמופיעותההדמיות.משקיעכלשלהמיוחדיםלנתוניםבהתאם

.2021בדצמבר31ליוםהכספייםולדוחותהמצגתעריכתליוםהחברהבידיהמצוייםומידענתוניםעלמתבססזובמצגתהמידע

.2021לשנתהדירקטוריוןלדוח1.3סעיףראו,הקורונהמשברעםבקשרלגילוי

מידע צופה פני עתיד 
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ן הוותיקות והיציבות  "מ נוסדה על ידי מר מרדכי אביב והינה בין חברות הנדל"בע( 1973)מרדכי אביב תעשיות בניה ▪
בעשרות  , ד"ביצוע ואכלוס של אלפי יח, ן בייזום"שנה בענף הנדל48-ניסיון ומוניטין חזק של מעל ל; בישראל

ר שטחי מסחר ומבני ציבור בישראל"פרויקטים למגורים וכן עשרות אלפי מ

ח"מיליון ש288.1-כ10.4.2022שווי שוק ליום . 1993-א מ"ע בת"נסחרת בבורסה לני▪

ן להשקעה  "שווי נדל–ן מניב בישראל "נדל( 2)עיקר הפעילות -ן למגורים "ייזום נדל( 1: )תחומי פעילות עיקריים ▪
ח"מיליון ש175.8-כ

יחס הון  . 2021בדצמבר 31-ח נכון ל"מיליון ש298.6-כ: צמיחה עקבית בהון העצמי בעשור האחרון▪
36.7%: למאזן

ח"מיליון ש132-בהיקף של כ, ד"יח69: 2020ד בשנת "מכירות יח▪

ח"מיליון ש297-ד בהיקף כספי של כ"יח164: ח"ועד לפרסום הדו2021מכירות מתחילת ▪

"  נכס מאושר"ד בפרויקט כ"להכרה בכל יחבתהליך קבלת אישור רשות ההשקעות : 3בנין -פרויקט לב העיר ▪
מס חברות מופחת ופחת מואץ, מ"הטבות מס כולל פטור ממע: המשמעות. להשכרה לטווח ארוך

ד במלאי "יח10-ובנוסף כ, ד"יח799הכוללים , פרויקטים בהקמה באזורי ביקוש שונים6לחברה : צבר פרויקטים▪
שטחי מסחר , ד"יח278כולל , ע.ב.תפרויקטים מותנים בהליכי שינוי 3מקדמת החברה , כמו כן. דירות גמורות

ד בהונגריה"יח532-לכבנוסף לחברה עתודות קרקע ; ותעסוקה בפרויקט ברמלה

בנטרול פרויקט לב)ן למגורים "צפויה החברה להכיר בהכנסות בתחום הנדל2022-2024בשנים ▪
ועודפים , ח"מיליון ש157-רווח גולמי של כ, ח"מיליון ש846-בהיקף של כ( 3העיר בנין 

ח"מיליון ש322-בסך של כ( הון עצמי ורווחים)

יציב/Baa1י מדרוג בדירוג "אגרות החוב של החברה מדורגות ע▪

כרטיס ביקור

3



:בישראללמגוריםבניהייזום▪

פרויקטיםשלשוטףושיווקייצורשיאפשרקרקעותצבר-טווחארוךתכנון▪

אתוכלכלייעילבאופןלנצלמנתעלבשנהד"יח150-200-כלבנייתיעדלעצמההציבההחברה▪

שלההייחודייםהבניהוכושרמשאביה

מובילעצמיוביצועייצורמערך-תחרותייםיתרונותעלשמירה▪

,החברהי"עישירותשמועסקומיומןותיקאדםכח,מתועשותבניהשיטות-הייצורבאמצעישליטה▪

רווחיותעללשמורלקבוצהמסייעים,הבניהתיעושתהליךאתהמשרתיםומפעליםבבעלותציוד

זמןלאורךלענףביחסגבוההגולמית

:מניביםנכסיםשלוהפעלההשכרה▪

ומרפאותמזוןקמעונאותבתחוםשעיקרם,איתניםעוגןבשוכריהתמקדות▪

אסטרטגיה עסקית
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ן למגורים"נדל
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( ח"באלפי ש)2021בדצמבר 31ליום 

שם הפרויקט    
מיקום  

הפרויקט

מועד  
סיום 
בניה  
משוער

ד "יח
בפרויקט

שיעור 
השלמה  

ליום 
31.12.21

ד "יח
שנחתמו  
לגביהן  
הסכמי 
מכירה 

מחייבים  
ליום 

31.3.22

כ  "סה
הכנסות 
צפויות  

כ  "סה
רווח 
גולמי 
צפוי 

שיעור 
רווח גולמי 

כולל

הכנסות 
צפויות  
שטרם  
הוכרו

רווח גולמי 
צפוי 

שטרם  
הוכר

שיעור 
רווח גולמי 

צפוי 
שטרם  

)%(הוכר 

עודפים  
צפויים 

לרבות הון 
עצמי

מלאי דירות          
שהסתיימו

בייט צומת
1,2בניינים 

והונגריה
19,4188,26542.6%19,4188,26542.6%17,500-10100%הסתיים

4בנין -לב העיר 
צומת בייט

ירושלים
20226487.4%64142,87225,04017.5%22,3683,92317.5%30,773

202211892.3%118207,15253,68925.9%24,3647,42830.5%27,542מודיעיןאביב במודיעין  

202210884.4%107148,57610,0876.8%64,34010,39416.2%21,294ראשון לציוןאביב ברקפות  

20243154.1%101537,49192,01517.2%537,49192,01517.2%169,652ראשון לציון**אביב בנרקיסים

178,25634,68419.5%178,25634,68419.5%54,901-20241307.0%בית שמש**שמירנוה–בית שמש 

7453901,233,765223,78018.1%846,237156,70918.5%321,662כ נכסים שוטפים"סה

מיועד  -3בנין -לב העיר 
*ארוךלהשכרה לטווח 

צומת בייט
ירושלים

20236470.0%-152,77732,83521.5%152,77732,83521.5%93,193

8093901,386,542256,61518.5%999,014189,54419.0%414,855כ  "סה

פרויקטים בהקמה ומלאי  -ן למגורים "נדל
בפרויקטים שהסתיימו 

6

הנתונים הנם לתקופה שלאחר השכרת יחידות הדיור וללא הטבות מס* 
התקבלו היתרי בניה לאחר תאריך הדוח ולכן הפרויקטים מסווגים כפרויקטים בהקמה** 

ח  "שמיליון157-כצפויים רווח גולמי בסך 2022-2024בשנים 
ח"מיליון ש322-כועודפים בסך 



ד"יח118-אביב במודיעין 
במסגרת תוכנית מחיר מטרה  

7

,החשמונאיםשדרות,העירוניהמרכז

מודיעין
מיקום

2מעלקומות11-12בניבניינים2

מרתףקומות
תיאור הפרויקט

מטרהבמחירד"יח89מהן,ד"יח118

חופשישוקבמחירד"יח29-ו

מספר יחידות  

בפרויקט

הושלם שיווק הדירות,ד"יח118
יחידות שנמכרו  

31.3.2022ליום 

92.3%
שיעור השלמה  

31.12.2021ליום 

2022 צפי מסירה

ח"מיליון ש24.4-כ
צפי הכנסות  

שטרם הוכרו

ח  "מיליון ש7.4-כ
רווח גולמי צפוי  

שטרם הוכר

30.5%-כ
שיעור רווח גולמי  

צפוי שטרם הוכר

25.9%-כ
שיעור רווח גולמי  

כולל  

ח"מיליון ש27.5-כ עודפים צפויים

לחצו כאן לצפייה בפרויקט  

Google mapבאתר 

https://www.google.co.il/maps/place/31%C2%B054'24.2%22N+35%C2%B000'15.2%22E/@31.9048779,35.0089472,1507m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x0!8m2!3d31.906732!4d35.004213


ד "יח108-אביב ברקפות ראשון לציון 
במסגרת תוכנית מחיר למשתכן 

8

ראשון לציון, שכונת הרקפות מיקום

קומות מרתף3קומות מעל 23בנין בן  תיאור הפרויקט

ד במסגרת  "יח90ד מהן "יח108

ד  "יח18-פרויקט מחיר למשתכן ו

שימכרו במחיר שוק חופשי  

מספר יחידות  

בפרויקט

במסגרת מחיר 90מהן , ד"יח107

במחיר שוק חופשי17-ו, למשתכן

יחידות שנמכרו ליום  

31.3.2022

84.4%
שיעור השלמה ליום  

31.12.2021

2022 צפי מסירה  

ח"מיליון ש64.3-כ
צפי הכנסות שטרם  

הוכרו

ח"מיליון ש10.4-כ
רווח גולמי צפוי שטרם  

הוכר

16.2%-כ
שיעור רווח גולמי צפוי  

שטרם הוכר

6.8%-כ
שיעור רווח גולמי  

כולל

ח"מיליון ש21.2-כ עודפים צפויים

לחצו כאן
לצפייה בנכס באתר  

Google Maps

https://www.google.co.il/maps/place/%D7%94%D7%97%D7%91%D7%A8%D7%94+%D7%94%D7%9B%D7%9C%D7%9B%D7%9C%D7%99%D7%AA+%D7%9C%D7%A8%D7%90%D7%A9%D7%95%D7%9F+%D7%9C%D7%A6%D7%99%D7%95%D7%9F+%D7%91%D7%A2%22%D7%9E%E2%80%AD/@31.9469297,34.8311084,917m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x1502b437ed66c715:0xfc38420230d4819c!8m2!3d31.961801!4d34.808055


גבעת מרדכי בירושלים, צומת בייט-מתחם לב העיר 
קומות מרתף 7ר שטחי מסחר מעל "מ3,200-ד וכ"יח300בניינים עם6

9

Google-לצפייה בנכס ב Mapsלחצו כאן

מסחר
מאוכלס

4
בהקמה

הושלם  

שיווק  
ד"יח

3
בהקמה

5
מאוכלס

6

מאוכלס

1

מאוכלס

2

מאוכלס

https://www.google.co.il/maps/place/%D7%A9%D7%97%22%D7%9C+77,+%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%9D%E2%80%AD/@31.7662834,35.1942051,325m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x1502d7c0b8a6848b:0xd32afb6dee688b0!2z16nXlyLXnCA3Nywg15nXqNeV16nXnNeZ150!3b1!8m2!3d31.7661985!4d35.1940401!3m4!1s0x1502d7c0b8a6848b:0xd32afb6dee688b0!8m2!3d31.7661985!4d35.1940401


ד"יח4-64בנין , מתחם לב העיר בירושלים

10

, גבעת מרדכי, צומת בייט

ירושלים
מיקום

קומות12בנין בן  תיאור הפרויקט

ד"יח64
מספר יחידות  

בפרויקט

הושלם שיווק –ד "יח64

הדירות

יחידות שנמכרו ליום  

31.3.2022

87.4%
שיעור השלמה ליום  

31.12.2021

2022 צפי מסירה

ח  "מיליון ש22.4-כ
צפי הכנסות שטרם  

הוכרו

ח"מיליון ש3.9-כ
רווח גולמי צפוי  

שטרם הוכר

17.5%-כ
שיעור רווח גולמי  

צפוי שטרם הוכר

17.5%-כ
שיעור רווח גולמי  

כולל

ח"מיליון ש30.8-כ עודפים צפויים
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ד"יח3-64בנין , מתחם לב העיר בירושלים
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גבעת  , צומת בייט

ירושלים, מרדכי
מיקום

קומות12בנין בן  תיאור הפרויקט

ד"יח64
מספר יחידות  

בפרויקט

כל הדירות מיועדות  

להשכרה לטווח ארוך
יחידות שנמכרו

70.0%
שיעור השלמה ליום  

31.12.2021

2023 צפי סיום בניה  

ח"מיליון ש152.8-כ
צפי הכנסות שטרם  

הוכרו

ח"מיליון ש32.8-כ

רווח גולמי צפוי  

טרם  )שטרם הוכר 

(אישור הבקשה

21.5%-כ שיעור רווח גולמי  

צפוי-כולל 

ח"מיליון ש93.2-כ עודפים צפויים

החברה הגישה לרשות להשקעות ולפיתוח התעשייה  

והכלכלה בקשה לפי הפרק השביעי לחוק לעידוד  

נכס  "לצורך קבלת מעמד 1959-ט"תשי, השקעות הון

ד  "יח64להשכרה לטווח ארוך של כל " מאושר

,  המקנה הטבות מס, 3בנין -בפרויקט לב העיר 

החלת מס חברות מופחת  , מ"הכוללות פטור ממע

מידע נוסף בביאור . ופחת מואץ בתקופת ההשכרה

.  בדוחות הכספיים( ז)27
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ד"יח130-שמיר בית שמש נוה
במסגרת תוכנית מחיר למשתכן

12

קומות7בניינים בני 5 תיאור

בית שמש, שמירנוהשכונת מיקום

ד במסגרת  "יח50ד מהן "יח130

ד  "יח80-פרויקט מחיר למשתכן ו

שימכרו במחיר שוק חופשי

מספר יחידות  

בפרויקט

הדוח השנתי  נכון ליום פרסום 

התקבלו כל היתרי  2021לשנת 

הבניה

מצב תכנוני

-
יחידות שנמכרו  

31.3.2022ליום 

7.0%
שיעור השלמה  

31.12.2021ליום 

2024 צפי מסירה

ח  "מיליון ש178.3-כ
צפי הכנסות שטרם  

הוכרו

ח"מיליון ש34.7-כ
רווח גולמי צפוי  

שטרם הוכר

19.5%-כ
שיעור רווח גולמי  

צפוי שטרם הוכר

19.5%-כ
שיעור רווח גולמי  

כולל

ח"מיליון ש54.9-כ עודפים צפויים

לחצו כאן לצפייה בנכס  

Google Mapsבאתר 

https://www.google.com/maps/dir/רמת+בית+שמש+ג',+בית+שמש%E2%80%AD/31.7024157,35.0007954/@31.7060427,34.9998957,4218m/data=!3m1!1e3!4m8!4m7!1m5!1m1!1s0x1502c3bdf992f667:0x5c1dfe8a028ea1b9!2m2!1d34.978812!2d31.709638!1m0


(2022בהקמה משנת )ד "יח315-אביב בנרקיסים ראשון לציון 
במסגרת תוכנית מחיר למשתכן

13

קומות15עד 8בניינים בני 6 תיאור

ראשון לציון, שכונת נרקיסים מיקום

ד במסגרת  "יח225ד מהן "יח315

ד  "יח90-ו, פרויקט מחיר למשתכן

שימכרו במחירי שוק חופשי

מספר יחידות  

בפרויקט

הדוח השנתי לשנת נכון ליום פרסום 

התקבלו כל היתרי הבניה2021
מצב תכנוני

101
יחידות שנמכרו  

31.3.2022ליום 

4.1%
שיעור השלמה ליום  

31.12.2021

2024 צפי מסירה

ח  "מיליון ש537.5-כ
צפי הכנסות שטרם  

הוכרו

ח"מיליון ש92.0-כ
רווח גולמי צפוי  

שטרם הוכר

17.2%-כ
שיעור רווח גולמי  

צפוי שטרם הוכר

17.2%-כ
שיעור רווח גולמי  

כולל

ח"מיליון ש169.7-כ עודפים צפויים

לחצו כאן לצפייה בנכס  

Google Mapsבאתר 

https://www.google.com/maps/place/31%C2%B057'41.9%22N+34%C2%B049'41.0%22E/@31.960551,34.8346212,2994m/data=!3m1!1e3!4m9!1m2!7m1!2e1!3m5!1s0x0:0x0!7e2!8m2!3d31.9616403!4d34.8280667


בירושליםבליליוסמרכז -מתחם תלפיות החדשה 

דונם  29במתחם בשטח כולל של 20%-בכהחברה מחזיקה  בשרשור 

.באזור התעשייה תלפיות בירושלים

:זכויות הבניה במתחם כוללות

יחידות דיור בשני בניינים שנבנו ואוכלסו88-( 1+2בניינים )שלב א •

יחידות דיור בשני בניינים שנבנו ואוכלסו112-( 3+4בניינים )שלב ב •

מתוכננות  -(  ד"יח16כולל הקלה של )יחידות דיור 192•

השותפות מטפלת  . בניינים4-להבנות בשלבים הבאים ב

.בהוצאת היתרי בניה

ר למסחר ותעסוקה"מ53,367-זכויות בנייה ל•

,2020בדצמבר-תלפיותהתעשיהלאזורחדשהאבתוכנית•

אבתוכניתירושליםבעירייתובניהלתכנוןהמקומיתהועדהאישרה

אשר(המקרקעיןממוקמיםבו)תלפיותהתעשיהלאזורחדשה

עירבניןתוכניותבעזרתתכנוןלהמשךבסיסלשמשמיועדת

האזור,לתוכניתבהתאם.מגרשיםמקבץאומגרשלכלמפורטות

צמצוםלצד,משרדיםשלעירובעםמגוריםלשכונתלהפוךמיועד

לפרסומיבהתאםכאשר,מוסכיםכגוןמזהמיםעסקיםשלהפעילות

האמורלאור.2040שנתהינוהתוכניתלהשלמתהיעדהעירייה

הוספתלצורךבעיקר,מפורטתתוכניתלקדםאפשרותנבחנת

.למקרקעיןמגוריםשימושי

14

Googleלצפייה בנכס באתר  Mapsלחצו כאן

https://www.google.com/maps/place/%D7%93%D7%A8%D7%9A+%D7%91%D7%99%D7%AA+%D7%9C%D7%97%D7%9D+166,+%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%9D%E2%80%AD/@31.7471885,35.2158829,458m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x1503281d43ad5fa1:0x695795686769c9e7!8m2!3d31.7460385!4d35.2156532


-לכ, ר"מ' א46-הכוללת זכויות בניה של כ, דונם19-בבודפשט בשטח של כ14בבעלות הקבוצה עתודת קרקע במיקום מרכזי ברובע •
ר שטחים למשרדים ולמסחר"מ6,383-ולכד "יח532

ד"יח129-שלב א •
שבנייתן הושלמה( 100%ביצוע של )ד "יח129של הפרויקט נבנו  ‘בשלב א•
ד שנמכרו"יח123הוכרו הכנסות בגין 2021בדצמבר 31עד •
ח  "מיליון ש4.1-כ: ד במלאי"יח6ההכנסות הצפויות ממכירת •
.ח"אלפי ש556בגינם נרשם רווח גולמי בסך , ח"אלפי ש1,224ד  מהמלאי תמורת "יח2נמכרו 2021בשנת •
39%שיעור הרווח הגולמי , ח"מיליון ש1.6-כ: דירות במלאי6רווח גולמי צפוי ממכירת •
ח"מיליון ש3.5-כ: דירות במלאי6עודפים צפויים ממכירת •

:עתודת קרקע •
.ד נוספות"יח532-לחברה קרקעות במתחם ל•

Google Mapsב לצפייה בפרויקט •

הונגריה, פרויקט בבודפשט

15

לחצו כאן

מאוכלס

https://www.google.co.il/maps/place/Budapest,+Francia+%C3%BAt,+%D7%94%D7%95%D7%A0%D7%92%D7%A8%D7%99%D7%94%E2%80%AD/@47.5045661,19.1065882,151a,35y,99.62h,44.99t/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x4741dc9d31520261:0x6a2c2d92a6e00ffd!8m2!3d47.5095331!4d19.1031987


פרויקטים מותנים
ע"תבבהליכי שינוי 

16



(ח"במיליוני ש* )ע"תבפרויקטים מותנים בהליכי שינוי 

מיקום הפרויקטשם הפרויקט

מועד  
התחלת  

בניה  
משוער

ד בפרויקט"יח
הכנסות  

צפויות שטרם  
הוכרו

עלויות  
צפויות  
שטרם  

הוכרו    

רווח גולמי  
צפוי שטרם  

הוכר

שיעור  
רווח  
גולמי  

)%(צפוי 

יתרת  
אשראי

פארק –רמלה 
קריית  , צפון

מנחם בגין

רמלה  
טרם נקבע

מרכז מסחרי בשטח  , ד"יח278
ר ושטחי תעסוקה   "מ1,700

קומות20במבנה של 
58846512320.9%-

-נופי אביב 
בית שמש  

בית שמש  
טרם נקבע

בבחינה

קריית -נתניה 
השרון

16.1בבחינהטרם נקבענתניה

17

.2021לשנתהשנתילדוח'אלפרק3.7.6סעיףראונוספיםלפרטים*



רמלה פארק צפון-ע"תבפרויקט מותנה בהליכי שינוי 

18

בניני מגורים ובנין למסחר  4

17ותעסוקה על מגרש בשטח 

דונם

תיאור

רמלה, מנחם בגיןקריית מיקום

ד"יח278
מספר יחידות  

בפרויקט

-ר שטחי מסחר ו"מ1,700

20של בבניןשטחי תעסוקה 

קומות

שטח מסחר  

ותעסוקה

שהחליטהע"לתבבהתאם
ובניהלתכנוןהמחוזיתהועדה

בינויאושר,בתנאיםלהפקיד
מגוריםבנייני4-בד"יח278של

קומות20בןמבנהובנוסף
מסדקומותעללתעסוקה

.מסחריתקרקעוקומת

מצב תכנוני

ח"מיליון ש588 צפי הכנסות  

בדוח  1.1.8ראו סעיף 

הדירקטוריון בדוח התקופתי  

לפרק 3.7.6וסעיף . 2021לשנת 

. 2021לדוח השנתי לשנת ' א

פרטים נוספים

לחצו כאן

לצפייה בנכס  

 Googleבאתר 

Maps

https://www.google.com/maps/place/%D7%A9%D7%95%D7%A0%D7%99%D7%AA,+%D7%A8%D7%9E%D7%9C%D7%94%E2%80%AD/@31.9338764,34.876969,323m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x1502ca1052b09a35:0xfc3e59d2999474d6!8m2!3d31.9344044!4d34.8755457


נכסים מניבים
ן להשקעה"נדל

19



ירושלים -גבעת שאול , בית הדפוס' רח

20

, אזור התעשייה גבעת שאול

ירושלים
מיקום

דונם14.4 שטח קרקע

ר"מ9,253 שטחים להשכרה

80%*
שיעור תפוסה ליום  

31.12.2021

ח"מיליון ש139.0 שווי הוגן

ח"מיליון ש8.2 NOI 2021בשנת

ח"מיליון ש 6.8 NOI 2020בשנת

ח"מיליון ש34.7
יתרת הלוואות ליום  

31.12.2021

5.9%
שיעור תשואה  

במונחים שנתיים

24.9% LTV

ר"מ12,000-כ
זכויות בניה לא  

מנוצלות

ר"מ5,000-מרכול בשטח של כ עיקרישוכר

לחצו כאן
בנכס באתר  לצפיה

Google Maps

נכון  , ר בו מבוצעות"מ778-נחתם הסכם שכירות ביחס לשטח של כ* 

שיעור  . עבודות התאמה לפני  מסירתו לשוכר, ליום פרסום המצגת

התפוסה לאחר השלמת עבודות ההתאמה  ואכלוס על ידי השוכרים 

88%-לכצפוי לעלות 

https://www.google.com/maps/place/%D7%90%D7%95%D7%A9%D7%A8+%D7%A2%D7%93%E2%80%AD/@31.7846996,35.1842303,381m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x1502d64d34e389f1:0x48bdbbe39a78f53!8m2!3d31.7850605!4d35.1836139


ירושלים-אגריפס' רח, חלון לירושלים

21

מרכז ירושלים מיקום

ר"מ762
שטח בשימוש  

החברה

ר"מ2,580 שטחים להשכרה

96%
שיעור תפוסה ליום  

31.12.2021

:  ח מתוכו"מיליון ש47.3

36.8-ן להשקעה כ"נדל

ח"מיליון ש

מיליון 10.5-כרכוש קבוע 

ח"ש

שווי הוגן

ח"מיליון ש2.4-כ NOI 2021בשנת

ח"מיליון ש1.9-כ NOI 2020בשנת

6.5%
שיעור תשואה  

במונחים שנתיים

ח"מיליון ש8.2-כ
יתרת הלוואות  

31.12.2021ליום 

17.2% LTV

לחצו כאן
לצפייה בנכס  

Google Mapsבאתר 

https://www.google.com/maps/@31.7832771,35.215317,3a,60y,343.37h,93.16t/data=!3m6!1e1!3m4!1sollQE0n6pS3Vn3DDyKe7wA!2e0!7i13312!8i6656


ר זכויות בניה לא מנוצלות"מ12,000-כ+ ר נכסים מניבים למסחר ולתעשייה "מ11,833-כ▪

▪NOI(ח"מיליון ש11.5-הכנסות בסך כ)ח "מיליון ש10.8-כ:  2021מהשכרת והפעלת נכסים

▪NOI (ח"מיליון ש10.7-הכנסות בסך כ)ח "מיליון ש9.1-כ: 2020מהשכרת והפעלת נכסים

ן להשקעה"ח בגין עליית ערך שווי הוגן נדל"מיליון ש12.7-רשמה החברה רווח בסך כ2021בשנת ▪

ח"מיליון ש175.8-כ: 2021בדצמבר 31-היקף נכסים מניבים נכון ל▪

בנכס בגבעת שאול88%-לכבנכס חלון לירושלים ועליה צפויה 96%שיעור התפוסה ▪

LTV-23.0%, ח"מיליון ש42.8: 2021בדצמבר 31חוב כספי ליום ▪

בחברההרווחיציבותעלשמירה▪

סיכום-ן להשקעה "נדל

22



נתונים פיננסיים
2021בדצמבר 31-נכון ל
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ח"באלפי שמאזן מאוחד –נתונים מתוך הדוחות הכספיים 

24

31.12.2131.12.2031.12.2131.12.20

:התחייבויות שוטפות:נכסים שוטפים

212,669231,828אשראי מתאגידים בנקאיים50,86218,841מזומנים ושווי מזומנים

מזומנים מוגבלים בשימוש  
בחשבונות ליווי

32,66838,966חלויות שוטפות בגין אגרות חוב38,65018,143

לקוחות ונכסים בגין חוזה  וחייבים 
אחרים  

72,07755,079והפרשות, זכאים, ספקים41,86771,396

,  מלאי מקרקעין ובניינים למכירה 
מלאי עבודות בביצוע ומלאי חומרים 

285,252431,889
התחייבויות בגין חוזה ומקדמות  

עסקאות בנייה  –מלקוחות 
ומקרקעין

61,28268,450

378,696394,323כ התחייבויות שוטפות  "סה416,631540,269כ נכסים שוטפים  "סה

:התחייבויות לא שוטפות:נכסים לא שוטפים

175,830162,580ן להשקעה"נדל
37,77042,834הלוואות מתאגידים בנקאיים

156,09950,138מלאי מקרקעין ובניינים למכירה 

השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  
המאזני ולקוחות

65,70947,661אגרות חוב11,45311,002

32,69930,599התחייבויות אחרות  53,44136,846רכוש קבוע 

396,823260,566:כ נכסים לא שוטפים"סה
כ התחייבויות לא "סה

שוטפות
136,178121,094

514,874515,417כ התחייבויות"סה

298,580285,418כ הון עצמי"סה

813,454800,835כ התחייבויות והון עצמי"סה813,454800,835כ נכסים "סה

36.7%35.6%יחס הון עצמי לסך המאזן

יחס הון עצמי לסך המאזן בניכוי 
התחייבויות בגין חוזה ומקדמות  

מלקוחות
39.7%39.0%



202120202019

200,571190,69558,684הכנסות מעסקאות בניה ומקרקעין

ד בקשר עם עסקאות בניה "הקטנת  הכנסות בגין פס
ומקרקעין

(20,250)--

206,657236,088119,976כ הכנסות  "סה

(99,015)(203,636)(193,955)עלות ההכנסות  

12,80232,45220,961רווח גולמי  

12,6726858,699ן להשקעה"רווח מהתאמת שווי הוגן של נדל

(11,204)(10,633)(11,224)הוצאות הנהלה כלליות ושיווק

14719111הכנסות אחרות

14,39722,52318,567רווח מפעולות רגילות

518650887רווחי השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  

(2,924)(6,639)(6,591)נטו , הוצאות מימון

8,32416,53416,530רווח לפני מסים על ההכנסה  

(3,664)(2,824)(2,132)מסים על ההכנסה  

6,19213,71012,866רווח לתקופה  

(1,020)8,7432,182תקופה  כולל אחר ל( הפסד)כ רווח"סה

14,93515,89211,846כולל לתקופה  כ רווח"סה

שיעור רווח גולמי מהכנסות מעסקאות בניה 
ומקרקעין

19.1%16.7%17.4%

ח"באלפי שוהפסד רווחמדוחותנתונים

25
.



(ח"במיליוני ש)2010-2021התפתחות ההון העצמי 

26
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202120202019201820172016201520142013201220112010

האחרוןבעשורהעצמיבהוןעקביתצמיחה▪

ח"שמיליון1.9כולל,ח"שמיליון15.2-כבסךהמניותלבעלידיבידנדיםחולקו2017-2021בשנים▪

למעט,השנתיהנקימהרווח15%שלדיבידנדלחלוקתהחברהלמדיניותבהתאם)2021ביוניששולמו

(שערוכים



והן(ובנייהיזמות)למגוריםן"הנדלבתחוםהן,ן"הנדלבענףוהתמחותניסיוןשנות48-למעל▪

בישראלן"הנדלבשוקשניםלאורךחזקמוניטין,המניבן"הנדלבתחום

בתקופהיתרוןהמהווהנמוךסיכוןמקדםעםלמשתכןבמחירופרויקטיםביקושבאזוריהתמקדות▪

הנוכחית

חיצונייםבגורמיםתלותחוסרהמאפשריםהערךשרשרתרכיביבמרביתשליטה-עצמיביצוע▪

פרויקטיםשלושוטףיציבושיווקבניהמאפשר-קרקעותצברשלטווחארוךתכנון▪

ח"שמיליון175.8-כבהיקף-מניביםנכסים▪

ן"נדלהוגןשוויערךעלייתבגיןח"שמיליון12.7-כבסךרווחהחברהרשמה2021בשנת▪

ח"שמיליון10.3בסךנטו,קבוערכוששערוךבגיןמחדשמהערכהרווחובנוסף,להשקעה

בפרויקטד"יחבכללהכרהההשקעותרשותאישורקבלתבתהליך:3בנין-העירלבפרויקט▪

חברותמס,מ"ממעפטור,כגוןמסהטבות:המשמעות.ארוךלטווחלהשכרה"מאושרנכס"כ

מואץופחתמופחת

ח"שמיליון298.6–הקורונהמשבררקעעלגםהאחרוןבעשורהעצמיבהוןעקביתצמיחה▪

2021בדצמבר31-לנכון36.7%שללמאזןהוןיחס-פיננסיתוגמישותאיתנות,שמרנות▪

ח"שמיליון322-כבסך022-22024בשניםומקרקעיןבניהמעסקאותצפוייםעודפים▪

סיכום
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: איש קשר 

ל"משנה למנכ, ידיד ישראלי

מ"בע( 1973)מרדכי אביב תעשיות בניה 

050-8827055נייד , 02-6214470טל 

yedid@maviv.co.il: מייל
www.maviv.co.il: אתר החברה

mailto:yedid@maviv.co.il
http://www.maviv.co.il/
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