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תמציתהינובההכלולהמידע,ומשכך, החברהאודותכלליתהצגהלצרכי"(החברה")מ"בעסיאםפאיידי-עלהוכנהזומצגת●
באופןהחברהפעילותאתלתארכדיזובמצגתאין, כןעלאשר.ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינו,בלבד

השוטפיםהדיווחיםעםיחדאותהלקרואויש, לציבורהחברהבדיווחילעייןהצורךאתלהחליףמיועדתאינהוהיא, ומפורטמלא
.2023דוח התקופתי לשנת הלרבות, החברהמפרסמתאותם

המידע הנכלל במצגת זו איננו מתיימר להקיף או להכיל את כל המידע העשוי להיות רלוונטי לצורך קבלת החלטה כלשהי בנוגע ●
החברה  אף אינה מתחייבת לעדכן או לשנות את המידע הנכלל במצגת כדי שישקף אירועים  ,  להשקעה בניירות ערך של החברה

.או שינויים שיתרחשו לאחר מועד הכנתה

.אחרתצויןאםאלא2024מרץ ב31ליוםהחברהשלהכספייםהדוחותבסיסעלהינםזובמצגתהמוצגיםהנתוניםכימודגש●

אחרומידעאומדנים, הערכות, תחזיותלרבות, 1968-ח"תשכ, ערךניירותבחוקכהגדרתו, עתידפניצופהמידעמכילהזומצגת●
והנחותהערכותעלמבוססבמצגתהעתידפניצופהמידע. בעתידלהתרחשעשוייםאושיתרחשווענייניםלאירועיםבנוגע

ובכלל, החברהבפעילותהכרוכיםבסיכוניםכרוכותבהיותןמטבעןודאיותבלתישהן, המצגתהכנתלמועדנכוןהחברההנהלת
וממילאהחברהפעילותבתוצאותלפגועעשוי, שלהםשילובאו, מהםאחדכלאשר, החברהבשליטתמצוייםשאינםגורמיםזה

אשר, שלישייםצדדיםידי-עלשפורסמוסטטיסטייםופרסומיםנתוניםלכלולעשויההמצגת. ותחזיותהערכותאותןבהתממשות
.החברהידי-עלנבדקלאתוכנם

הנכללהמידע, כןכמו. החברהשלערךניירותלרכישתהצעותלהציעהזמנהאוהצעהמהווהאיננובמצגתהנכללהמידע●
לרכושהשוקלכלועל, החברהשלערךבניירותההשקעהלכדאיותבאשרדעתחוותאו, המלצה, ייעוץמהווהאיננובמצגת

לאחרזאתלעשות, החברהמביצועינגזרתשתשואתהבהשקעהאחרתבדרךכספואתלהשקיעאוהחברהשלערךניירות
שפירסמההאחריםובדיווחיםהחברהשפרסמהבתשקיףמדוקדקעיוןולאחרהאישייםלצרכיוהמתאיםהשקעותיעוץקבלת

.לציבור

.בעתידאחריםאו/ותכנונייםשינוייםויתכנוהדמיהבגדרהןחלקןבמצגתהמוצגותהתמונות●

לדוח התקופתי של החברה לשנת  ' ממוצעים הינם בהתאם לאמור בפרק אNOIוצפי כגמור לנכס הנתונים בדבר הערכת שווי ●
.2023לדוח התקופתי של החברה לשנת ' לפרטים אודות ההנחות ואזהרת מידע צופה פני עתיד ראו פרק א. 2023

במרץ  31לדוח הרבעוני ליום ' ב1ראו סעיף -2023באוקטובר 7שהחלה ביום " חרבות הברזל"לפרטים אודות השפעות מלחמת ●
.2024במאי 27של החברה אשר פורסם ביום 2024
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מ"בעסיאםפאי-ביקורכרטיס
המוגןוהדיורהמלונאותבתחומימניבן"נדללייזוםחברה

.ידהוקמשפחתעבורדעתבשיקולאמנותבנKFSע״יוהוחזקהדהוקישלמהי"ע2007בשנתנוסדההחברה•

נסחרותמניותיהאשרציבוריתחברה)בע״מגרופאספןע״י 50%-וKFSע״י 50%מוחזקתהחברה כיום•

(.בבורסה

.  ן בישראל"דיור מוגן ונכסי נדל, הקמה וניהול של מלונות, השבחה, תכנון, ן העוסקת בייזום"חברת נדל•

כנרת וים המלח ועוסקת בתחומי  , ירושלים, אביב-תל,  החברה מתמקדת באזורי ביקוש ותיירות מרכזיים•

.או מרכז בריאות מטרופוליטני/מעונות סטודנטים ו, המלונאות וכן בעלת זכויות בקרקעות ביעודים של דיור מוגן

.ח"שמיליארד2.17-כהינו2024במרץ 31ליוםהחברהשלהנכסיםההוגן של שוויהסך•

.ח"שארדילימ1-כהינו2024במרץ 31ליוםהחברהשלהעצמיההון•

שלגמוריםכנכסיםמוערךבשוויפרויקטיםשלוהקמהתכנוןבתהליכינמצאתהחברה•

.הנביאים וים המלח, כורש, ההגנה-לא כולל ארבעה נכסים מרכזיים נוספים , *ח "שמיליארד3-כ

.46%-נטו של כCAP-יחס חוב פיננסי נטו ל, 46%-של כ2024במרץ 31ליום המאזןלסךעצמיהוןיחס•

אושכירותדמימינימוםלהבטחתומנגנון, ובעולםבארץמובילותמלונאיותחברותעםושכירותניהולהסכמי•

EBITDA.

.ח"שמיליוני590-כלשאשראימסגרותבהיקףבירושליםמלונות2לבנייתמלווהבנקעם** מימוןהסכמי•

ביצעה החברה  , לאחר מכן, ('אסדרה)חובאגרות .נ.עח"שיליונימ 100החברההנפיקה,2022מאיבחודש•

2023-45בחודש אוגוסט ,  .נ.עח"שמיליוני101-כ-2022ספטמברבחודש-שלוש הרחבות לאותה הסדרה 

.נ.ח ע"מיליוני ש66-כ-2024ובחודש ינואר . נ.ח ע"מיליוני ש

(.הנפקההוצאותלפני)ח "שמיליוני298-בכהסתכמהההנפקותארבעתתמורת

לי
כל

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע*   
3.טרם התקיימו מלוא התנאים המתלים-ביחס להסכם המימון בפרויקט חבצלת ** 



עסקי החברהבעיקריותהתפתחויות
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חתמה החברה על הסכם מימון חדש לליווי  , 2024במרץ 31ביום -מלון מבשרת ציון פרויקט•

:הסעיפים הבאים, בין היתר, במסגרת ההסכם החדש עודכנו, הפרויקט
.308-בהסכם הקודם ל261-מגדל מספר החדרים -
.ח"מש280-ח ל"מש170-מהגדלמסגרת האשראי -
.2025בדצמבר 31עד ליום כהוארהמסגרת האשראי -

ביולי  30הכניסה לתוקף של ההסכם החדש כפופה להתקיימות מספר תנאים מקדמיים עד ליום 

החברה התחייבה לשמור על יחסים פיננסיים מסויימים בתקופת ההפעלה והבנק התחייב  . 2024

בכפוף לעמידת  , ח במועד השלמת הבנייה והפעלת המלון"מש280להעמיד אשראי בסך של 

לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי שפירסמה , החברה בכל התחייבויותיה כלפי הבנק באותו מועד

.2024באפריל 1החברה ביום 

הסכם  ,  לאחר אישור דירקטוריון החברה, נחתם2024בחודש אפריל -מלון ריזורט צפת פרויקט•

לרכישת חלקם  ( בפרויקט50%-השותף של החברה שהחזיק ב)מ "עם גשם למשתכן בע

.בפרויקט100%החברה מחזיקה , לאחר הרכישה. בפרויקט

115-150זכתה החברה במכרז להקמת , 2024בחודש מאי -פרויקט מלונאות בזכרון יעקב •

(.כולל הוצאות פיתוח)ח "מיליוני ש18-בתמורה לסך של כ, יעקבזכרון , יחידות אירוח בפארק היין

התקבל בידי החברה היתר בניה לתוספת  , 2024במאי 30ביום -ירושלים, פרויקט מלון חבצלת•

לאחר האישור המלון יכלול  , קומות בפרויקט מלונאי של החברה ברחוב חבצלת בירושלים2של 

.יחידות דיור בסך הכל317
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פעילר"יו, דהוקישלמה

,  למגוריםפרויקטיםשלובנייהתכנון, ניהול, בייזוםשנה35-כשלניסיון●
.ועודמוגןדיור, מלונאות, תעשיה, מסחר

,  אביבתל, ירושלים)הארץברחביד"יחאלפיבנההשניםבמהלך:מגורים●
(.ועודאילת, ציוןמבשרת, שהם, לציוןראשון

שפערבקניון, ציוןבמבשרתהראלקניוןאתוהקיםיזם: ותעשייהמסחר●
וצומתהעיןבראשתעשיהמבני. ועודבאילתשבאמלכתקניון,בירושלים

.ר"מאלפיעשרותשלבהיקףכנות
,  בירושליםשניים-פעילים מלונותשלושה שלוביצועתכנוןיזום:מלונאות●

שניים בירושלים ואחד -שלושה מלונות בהקמה , אביבתללנמלבכניסהומלון
מלונותושניבים המלח מלון -ושלושה מלונות בשלבי ייזום  , במבשרת ציון

.צפתכנעןוהרכנרתאמנוןמפרץ-הארץבצפון
בנווהמוגןדיורפרויקטשליזוםוכןבירושליםמוגןדיורפרויקט: מוגןדיור●

.אביבתלצדק

הנהלה
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מנכ״ל, וינגרטןנפתלי

הנהלה

.1991משנתחשבוןרואהוינגרטןנפתלי
דיוריחידותאלפישלפרויקטיםבהקמתוהמימוניהחשבונאיבתחוםעשירניסיון

.וההפעלההבניההתכנוןדרך, הייזוםמשלבומלונותתעשיהמבני, למגורים
בהיקפיםן"נדלבפרויקטיהביטוחי, הבנקאיהמימון, הפיננסיבנושאשניםרבניסיון

.ומורכביםגדולים
.רקיסמלונותברשתוהתפעוליהפיננסיבתחום, המלונאותבתחוםשניםרבניסיון
 .והפיננסיהתפעוליבתחוםמתקדמותומחשובמידעמערכותהקמתבתחוםניסיון

-2015השניםביןשנים5-כבמשךבישראלהמלונותהתאחדותשלביקורתועדתר"יו
2019.

.בהצטיינותבירושליםהעבריתבאוניברסיטהוכלכלהבחשבונאות(B.A)ראשוןתואר
.בירושליםהעבריתבאוניברסיטה(M.A)עסקיםבמנהלשניתואר
.בהצטיינות, אילןברבאוניברסיטת(M.A)משפטבלימודישניתואר

ירושלים IBIS STYLES-וירושלים IBIS CITY CENTERמלונותל"מנכ
.ACCORהבינלאומיתהמלוןבתימרשת

במגווןשימשבמהלכןוהתיירותהמלונאותבענפישנים 20-כשלמגווןוידענסיוןבעל
.מוביליםומוזיאוניםאטרקציות ,מלוןבבתיבכיריםניהולתפקידי

בירושליםהיחודיישראלידידימוזיאוןשלוהרצההקמהל"מנכשימשהאחרוןבתפקידו
.ח"שמליוניעשרותשלבהשקעההרחבלקהלבהצלחהשנפתח

.גוריוןבןבאוניברסיטת(B.A)בניהולראשוןתואר
.גוריוןבןבאוניברסיטת(M.A)ס"במנעשניתואר

ירושלים IBISמלונותמנכ״ל, ברנשטייןאהרון

כספיםמנהל, קאלומשה

בחברותכספיםוניהולבחשבונאותנרחביםוותקניסיוןבעל
.ובחו״לבישראלהמוגןוהדיורהנדל״ןבתחומיהפועלותציבוריות

.בהשכלתורו״ח

.אביבתלמאונ׳וכלכלהבחשבונאות(B.A)ראשוןתואר
.אביבתלמאונ׳במימוןהתמחותעם(MBA)עסקיםבמנהלמוסמךתואר
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החברהשלהחזקותמבנה

בע״מגרופאספן KFS50%        50%
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יזמיתפעילותמשלבת
נכסיםהחזקתלצד

עצמיבניהולמניבים

בלבדביקושאזורי

 /וייזוםבפיתוחמשקיעה
-ן"נדלנכסישלרכישה

לשםפרויקטים״״מגה
מזומניםתזריםיצירת

טווחארוכיניהולחוזה
:מובילותחברותעם

Accor-וישרוטל

אסטרטגיה
החברהשלערךליצירתוהיזמייםהניהולייםוהיכולותהיתרונותהשאת
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סיאםפאי

תפעוליתפעילות

מלונותשלעצמיתפעול•

'גצדידיעלתפעול•

ד"שכחוזה•

מניבן"נדלייזום

קרקעאיתור•

והשבחהייזום•

ייעודשינוי•

תב״עאישור•

מפורטתכנון•

בניההיתרי•

בנייה•

פעילותתחומי
מוגןדיור/ מלונותניהולשלתפעוליתופעילותמניבן"נדלייזום
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ופיתוחהקמה,תכנון

מפת
החברהנכסי

בירושליםמלון

Ibis City Center

בירושליםמלון

Ibis Styles

פעילים

Isrotel-בירושליםציוןכיכר״חבצלת״מלון

Pullman-במבשרתוכנסיםספאמלון Jerusalem

(50%)אביבתלנמלמלון

Isrotel Port Tower

אביבבתלצדקנווהבשכונתמוגןדיורפרויקט

/סטודנטיםמעונות)ציבורייםלשימושיםאביבבתלפרויקט

(מוגןדיור/רפואימרכז

10

Isrotel-(אמנוןמפרץ)בכנרתיוקרתיוספאנופשכפר

בצפתספאמלון

מלונות

מוגןלדיורהמיועדיםפרויקטים

המלחיםמלון

(ירושלים(כורשמלון

,מכללות)ציבורייםלשימושיםבירושליםהנביאיםפרויקט

(וכדומהסטודנטיםמעונות,מוגןדיור
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יעקבזכרון,הייןפארקמלון



מלונאייםנכסים
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•ACCORהמציעה,בעולםמהמובילותבינלאומיתמלוןבתירשתהיא
.מדינות110פניעלהפרושיםמלונות6,000-בייחודיותחוויות

מותגיםופורטפוליוהאירוחבתעשייתניסיוןשנות50מעלACCOR-ל•
משולבים,תיירותבדרגותמותגיםועדיוקרהממותגי,לושנישאין

.בעולםביותרמהאטרקטיבייםבינלאומילקוחותבמועדון

וכן,בישראלמלוןבתירשתשלוהפעלהבניהולעוסקתישרוטל•
.בישראלמלוןבתישלוהקמהרכישה,תכנון,בייזום

ונסחרתבישראלהגדולותהמלונאותמחברותאחתהינהישרוטל•
.ח"שמיליארד4.5-כשלבשוויאביבתלשלבבורסה

משמעותיתצמיחהבמגמתנמצאתישרוטלהאחרונותבשנים•
.ל"בחוובישראל

פעולהשיתופי
המלונאותבתחוםמובילותרשתותעםניהולהסכמילחברה

:מרכזייםמלונות :ACCORקבוצתמותגי
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ירושלים  IBIS CITY CENTERמלון
ירושליםמרכז, אריסטובולוסרחוב

ירושליםמרכזבלבנמצאאיביסמלון, 2017בשנתנפתח•
.חדרים124וכולל

 Accorהבינלאומיתהמלונאותרשתעםזכיינותחוזהלחברה•
 2עםשנים15שלזיכיוןלתקופתבהסכםIBISהמותגתחת

.אחתכלשנים10בנותלהארכהאופציות
אולם, הכניסהלמפלסמעלקומות8שלבגובההמלוןמבנה•

 1מינוסקומת. ישיבהמקומות150-להמיועדואירועיםכנסים
הכולל, חניוןעבורקרקעיותתתקומות6-ואוכלחדרנמצאבו

.חניהמקומות68

לי
כל

*ח"שמיליוני148-כהמלוןהוגןשווי•
**78%-כצפוישנתיממוצעתפוסהשיעור•
**ח"שמיליוני9.6-כממוצעNOIצפי• ים

תונ
נ

ים
רי
יק
ע

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע-2025-2028לשניםממוצעצפי  **31.03.2024ליוםהשווימהערכת *
13



ירושלים  IBIS STYLESמלון
ירושלים, יהודה-בןמדרחוב

העירבמרכזבירושליםהמדרחובבלבנמצאסטיילאיביסמלון●
.2019בשנתנפתח. חדרים104וכולל

תחת Accorהבינלאומיתהמלונאותרשתעםזכיינותחוזהלחברה●
אחתכל)להארכהאופציות2עםשנים15שללתקופהIBISהמותג

(.שנים10בת
קומותושתיהכניסהלמפלסמעלקומות9שלבגובההמלוןמבנה●

.מרתפים

לי
כל

*ח"שמיליוני130-כהמלוןהוגןשווי•
**78%-כצפוישנתיממוצעתפוסהשיעור•
**ח"שמיליוני8.3-כממוצעNOIצפי• ים

תונ
נ

ים
רי
יק
ע

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע-2025-2028לשניםממוצעצפי **  31.03.2024ליוםהשווימהערכת *
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Port Tower-( *50%)ישרוטלעםבשותפות
אביבתל, הירקוןרחוב

.2022ובאופן מלא בחודש ספטמבר , 2022המלון נפתח חלקית בחודש יוני ●
אביבתלמסעדתמתחם)היםחוףומולאביבתללנמלבכניסהממוקם ●

5-ל4ביןלדרגהמקביל)פלוס Bשלברמהעירונימלון(. לשעברהקטנה
קומות2-ומלונאיותקומות15שמתוכן, קומות17-ב, חדרים151( כוכבים
החברהבבעלותואינןהמלונאימהפרויקטחלקאשר אינן , עליונותמגורים

חנייה, וישיבותכנסיםאולם, ברולובימסעדה, שחייהבריכתבמלון. הכלולה
.צמודה

גםהינהאשר, ישרוטלחברתעם2047עד לשנת שכירותהסכםלחברה●
שכירותדמיתשלםישרוטל,ההסכםבמסגרת.סמהנכ50%שלבעלים

(.מינימלייםשכירותדמישלמנגנוןקיים)מהמחזוראחוזיםבתוספת

לי
כל

**ח"שמיליוני300-כהוגןשווי•
***80%-כצפוישנתיממוצעתפוסהשיעור•
***ח"שמיליוני16-כ(ההרצהתקופתלאחר)מייצגNOIצפי•

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

"(חברה כלולה)"י חברה אשר מוצגת בדוחות הכספיים לפי שיטת השווי המאזני "המלון מוחזק ע*      

50%בנכסהחברהחלק-מהנכס 100%להערכתבהתאםהינו 31.03.2024ליוםהשווי**

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד -מהנכס 100%-לעתידפניצופהמידע-2025-2028לשניםממוצעצפי ***  
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Pullman Jerusalem-בניהולAccor
בהקמה-ירושלים-מבשרת

יערעבראלמשקיף, ירושליםהרירכסעליוקרתיוקונגרסיםספאמלון●
.חדרים308יכלול וירושליםוהעירהארזים

שחייהבריכות2, כושרחדר, ייחודיספא, ברים3, מסעדות2יכלולהמלון●
כנסיםאולם)דופןיוצאואירועיםקונגרסיםומרכז( ופנימיתחיצונית)

(.ישיבותחדרי8הכוללר"מ2,500פניעלהמשתרע, מרשיםואירועים
תחת Accorהבינלאומיתהמלונאותרשתעםושכירותניהולחוזהלחברה●

.שנה25-כשללתקופה, Pullmanהיוקרהמותג
מינימליתEBITDAהבטחתקיימתלחברהAccorעםההסכםבמסגרת●

.***ההפעלהשנותרובלמשךבשנהח"שמיליוני24של

לי
כל

**2025סוףמשוערהפעלהמועד•
*ח"שמיליוני364-כהוגןשווי•
**ח"שמיליוני548-ככגמורשוויהערכת•
****ח"שמיליוני34.9-כממוצעNOIצפי•
***ח"שמיליוני45.8-כ(ההרצהתקופתלאחר)מייצגNOIצפי•

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

שווילהערכתבהתאם 31.03.2024ליוםהשווי•

עתידפניצופהמידע**

מידע צופה פני עתיד-מדורגיהיההמינימלישכ״דבהם( הפתיחהממועדשנים3)ההרצהתקופתלמעט***

עתידפניצופהמידע-2028שנתלתוםועדההפעלהממועדהחלממוצעצפי **** 

לעיל2ראו הבהרה בעמוד -עתידפניצופהמידע
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ירושלים, חבצלתמלון
בהקמה-ירושלים, ציוןכיכר

לשימורבנייניםשני, המרכזייפוברחובהקלההרכבתצירעל, בירושליםציוןלכיכרבסמוך•
החברההשניםבמהלך. מסחריתקרקעלקומתמעלבנייןכלקומות4-ו3שלבגובה
התקבל  , מהנכסים97%-בכמחזיקהלהיוםשנכוןכךבמבניםשהיודייריםופינתהרכשה

חדרים והחברה התחילה בעבודות בניה במהלך הרבעון הרביעי של  317-היתר בניה ל
.2022שנת 

.  עשיריתבקומהבגשרהמחוברים, קומות 10בנימבניםבשניחדרים317יכלולהמלון •
תוספתהמשלבים, לשימורהינםהמבניםRoof Topבר, שחיהבריכתתוקםהגגבקומת

.ציוןכיכרמול, החבצלתפינתיפוברחוב. הקרקעבקומתמסחרוקומתחדשהבניה
ישרוטללפיומ"בעופיתוחיזמותישרוטלעםותפעולשכירותבחוזההתקשרההחברה •

שכירותבדמי, חודשים 11-ושנים24שללתקופההמלוןאתותפעילתשכוריזמות
.ומשקאותמזוןומכירתמחדריםפידיוןלפישכירותדמיותוספתמינימליים

לי
כל

**2027סוףמשוערהפעלהמועד•
*ח"שמיליוני303-כהוגןשווי•
**ח"שמיליוני555-ככגמורשוויהערכת•
***ח"שמיליוני40.4-כממוצעNOIצפי•

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

עתידפניצופהמידע**   שווילהערכתבהתאם 31.03.2024ליוםהשווי *

-כולל הכנסות משטחים מסחריים , 2028שנתלתוםועדההפעלהממועדהחלממוצעצפי ***   

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע
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היוקרתיהנופשכפר, כנרת
מתקדםבתכנוןפרויקט-אמנוןמפרץ

.הכנרתשפתעלביופייםייחודייםמפרציםלאורךומשתרע, הכנרתבצפוןממוקםאמנוןמפרץמתחם●
,  תיירותייםשימושיםמגווןהמשלב, יוקרתיוספאתיירותנופשכפרהקמתכוללאמנוןמפרץשלהתכנון●

.השנהימותכלולאורךסוגיהכלעללתיירותשואבתאבןלהוותמנתעל
לששטחב. ובעולםבארץהיוקרהמלונותבתחום, והמתכנניםהאדריכליםמיטבידיעלמתוכנןהמתחם●

יוקרתיותאירוחוילות200-כיכלולו, ירוקכפריברצף, דונם500שלטבעשמורתבתוךיושב, דונם90-כ
כנסיםאולם, ר"מ200-כהינווילהלכלאדמהשטח, יחידהלכלצמודותבריכותעם( 'ליחר"מ60)

בריכות, טיפולחדרי30הכולליוקרתיספאמרכז, ברים, הכנרתשפתעליחודיותמסעדות, גדול
פסיעהבמרחקונמצאהכנרתלחוףבצמודממוקםהכפר. ספורטתיופעילווכןופנימיותחיצוניות

.המיםמ
תשכוריזמותישרוטללפיומ"בעופיתוחיזמותישרוטלעםותפעולשכירותבחוזההתקשרההחברה●

שכירותדמיותוספתמינימלייםשכירותבדמי, חודשים11-ושנים24שללתקופההמלוןאתותפעיל
.ומשקאותמזוןומכירתמחדריםפדיוןלפי

****.לחברה היתר חפירה ודיפון והיא פועלת לקבלת היתר בנייה לפרוייקט ●

לי
כל

**2027סוף משוערהפעלהמועד•
*ח "שמיליוני230-כ(בלבד607מגרש )הוגןשווי•
**ח "שמיליוני491-כ(בלבד607מגרש )כגמורשוויהערכת•
***  ח "שמיליוני33.4-כ(בלבד607מגרש )ממוצע NOIצפי•
**ח "מיליוני ש35.5-כ(לאחר תקופת ההרצה)מייצג NOIצפי •

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

עתידפניצופהמידע**   שווילהערכתבהתאם31.03.2024ליוםהשווי*       
לעיל    2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע-2028שנתלתוםועדההפעלהממועדהחלממוצע***   
2023לדוח התקופתי לשנת 9.3לפרטים אודות עתירה שהוגשה בקשר לאישור תכנית המתאר ראו סעיף **** 
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ריזורטמלון
פרויקט בתכנון מתקדם-צפת 

מלונאותפרויקטהקמתלצורךצפת, כנעןבהר, דונם 40-כשלבשטחקרקעהחברהרכשה, 2020בשנת●
,  לעיל4כאמור בשקף , רכשה החברה את חלק השותף2024בחודש אפריל . ג׳צדעם(50%)בשותפותיוקרה

.מהנכס100%כך שלאחר מכן מחזיקה החברה 
.צופה מצד אחד לגליל המערבי ומהצד השני לאגם הכנרת-הפרויקט ממוקם בפסגת הר כנען ●
, אולם כנסים, וילות נופש עם בריכות פרטיות צמודות200-כ, החברה מתכננת מלון נופש יוקרתי הכולל ספא●

.בריכה מרכזית ומתקני נופש וספא
.היוקרתייםהרשתממותגיבאחדהמלוןלמיתוגבנוגעהבינלאומיתACCORרשתעםמגעיםמנהלתהחברה●
.לחברה היתר חפירה ודיפון והיא פועלת לקבלת היתר בנייה לפרוייקט●

לי
כל

**2027סוףמשוערהפעלהמועד•
*ח"שמיליוני38-כהוגןשווי•
**ח"שמיליוני253-ככגמורשוויהערכת•
***ח"שמיליוני9.8-כ(ראשונההרצהשנת)ממוצעNOIצפי•
**ח"שמיליוני15.7-כ(ההרצהתקופתלאחר)מייצגNOIצפי•

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

משווי הנכס      100%להערכתבהתאם31.03.2024ליוםהשווי*        
מהנכס100%-לעתידפניצופהמידע**      

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע-2028שנתלתוםועדההפעלהממועדהחלממוצעצפי ***
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החומותמול-כורשמלון
פרויקט בתכנון מתקדם-ירושלים

מהמוכרתרכשההחברה, לפיו', גצדעםמכרבהסכםהחברההתקשרה2022במאי15ביום●
בתמורה, ר"מ1,266שלבשטח( יפולשערבסמוך)ירושלים,9כורשוב ברחהממוקםמגרש

מלוא התמורה  .מ"מעבתוספת,ח"שמיליוני80-כשלסךלמוכרתהחברהתשלםלמקרקעין
.והחזקה בנכס עברה לחברה2023שולמה עד לחודש ינואר 

על, החברהשלראשוניותלתוכניותובהתאםלמקרקעיןביחסהקיימתלתוכניתבהתאם●
קומות7בן,(עירוני)כוכביםחמישהשלבדרגהמלוןביתלהיבנותמתוכנןהאמוריםהמקרקעין

.*חדרים200-כשלבהיקףחניהקומות3מעל
.בעירייהחתימותבסבבנמצאההיתר.ודיפוןחפירה,היתראגרתשילמההחברה●
.גדולהבינלאומיתרשתי"עהמלוןלניהולמגעיםמנהלתהחברה●
.קומותלתוספתע"תבהפקדתמקדמתהחברה●

לי
כל

לעיל    2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע *
בהתאם להערכת שווי31.03.2024השווי הוגן ליום **   
.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע***  
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*2028משוערהפעלהמועד•
**ח"שמיליוני93-כהוגןשווי•
***ח"שמיליוני25-כ(ההרצהתקופתלאחר)ממוצעNOIצפי,החברההערכתי"עפ•

ם
ני

תו
נ

ם
יי
ר
ק
עי



מגרשיםשני-ים המלח מלון
פרויקט בתכנון-המלחים

מגרשיםשנישלחכירהזכויותלרכישתי"רמשלבמכרזהחברהזכתה2022אוגוסטבחודש●
.תמראזוריתבמועצההמלחביםונופשלמלונאותבייעוד

שנים6-לי הינה לחתימה על חוזה פתוח "התקשרות החברה עם רמ, בהתאם לתנאי המכרז●
.נוספותשנים 98-ללהארכהאופציהעםשנים 98-לחכירהחוזהייחתםשבעקבותיו

התמורה. ח"מיליוני ש77-התמורה בגין זכויות החכירה במקרקעין הסתכמה בסך של כ●
.במלואהשולמה

בכפוף לקבלת היתרי בנייה ואישורים רגולטוריים  , בהתאם לתכניות הראשוניות של החברה●
בכוונתה ליזום על המקרקעין מתחמי נופש יוקרתיים בדרגה של חמישה  , הנדרשים לשם כך

*.דונם 120-בשטח של כ, על גבי שני המגרשים, יחידות400-שיכללו סך של כ, כוכבים
.החברה פועלת לקבלת היתר חפירה ודיפון●

לי
כל

לעיל     2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע*     
בהתאם להערכת שווי31.03.2024השווי הוגן ליום **   
.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע-ההפעלהשנת, 2028לשנת ממוצעצפי *** 
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*2028סוף משוערמועד הפעלה •עי

**ח "מיליוני ש75.5-כשווי הוגן•
***ח "שמיליוני73-כ(לאחר תקופת ההרצה)ממוצעNOIצפי, י הערכת החברה"עפ•



צפי מוערך 
התפתחותל

הנכסיםמצבת
החדריםומספר
לסוף שנהפעילים

*2021-2028לשנים

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידע*
22
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104 104 104 104 104 104 104 104

151 151 151 151 151 151 151

308 308 308 308

317 317

200 200

201 201

200

400
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2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

המרד

ים המלח

כורש

מפרץ אמנון

צפת 

ISROTEL  חבצלת

PULLMAN  מבשרת

ISROTEL PORT

איביס סטייל  

איביס סיטי סנטר  

228

379 379 379

687 687

1,405

2,220



(ש״חבאלפי)מלונאייםנכסיםריכוזטבלת

הפרויקטשוויאומדן
כגמור ****

להשלמהעלויותיתרתאומדן  
****מענקי השקעה בניכוי

NOIצפי-ממוצענתיש
****2025-2028שנים  ל

הפעלהמועד
****

הוגןשוויכ"סה
*בספרים

סטטוס
מספר
חדרים

הפרויקטשם

(בספריםהוגןשווי)130,000 0 8,346 2019 130,000 פעילמלון 104 IBIS STYLE CITY CENTER

(בספריםהוגןשווי)147,800 0 9,636 2017 147,800 פעילמלון 124 IBIS CITY CENTER

(שווי הוגן בספרים)300,500 0 16,576***   2022 ***   300,500 פעילמלון 151 ***  ISROTEL PORT TOWER

548,000 143,800 34,937** (צפוי)2025 363,600 בניהבשלבי (צפוי) 308 PULLMAN JERUSALEM

554,700 180,800 **  40,474 (צפוי)2027 303,100 בניהבשלבי (צפוי)317 ISROTELירושליםמרכזחבצלת

490,200 196,500 ** 32,911 (צפוי)2027 229,800 מתקדםתכנוןבשלבי (צפוי)201
כנרת, אמנוןמפרץנופשכפר

(בלבד607מגרש )

253,000 165,824 **  14,454 (צפוי)2027 38,100 מתקדםתכנוןבשלבי (צפוי)200 (19שקף ' ר)ת צפ-ספאמלון

2,424,200 686,924 157,334 1,512,900 1,405 כ"סה

2,273,950 686,924 149,046 1,362,650 החברהחלקכ"סה

.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידעמהווהזהבשקףהאמור ****50%החברהחלק-100%מוצג***ההפעלהיממועדצפי ** שווילהערכתבהתאם31.03.2024ליוםנכון *
23

עלות-הוגןשוויכ"סה סטטוס הפרויקטשם
17,562** (צפוי)2028 93,000 בשלבי תכנון (צפוי)200 ירושלים-כורש , מלון

41,103** (צפוי)2028 75,500 בשלבי תכנון (צפוי)400 ים המלח-מגרשים 2, מלון

58,665 158,500 600 כ"סה



בתכנוןדיור מוגן/ מניביםנכסים
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דיור מוגן/ רומסחמטרופוליטניבריאותמרכז/ סטודנטיםלמעונותהמיועדפרויקט
פרויקט בתכנון-אביבתל, דייןמשהההגנהצומת

בעברשימש)דונם 3.5-כשלשטחהינוהחברהחלקמתוכו, דונם5-כשלבשטחמתחם●
בבעלותהשטחיתרת. אביבבתלההגנהדרךפינתדייןמשהבדרך(בזקשלכמרכזייה

.אביבתלעיריית
אשר על פיהן מקודמת תכנית  , 5000/המתאר תאתוכניתפיעלמתוכנניםהחברהחלקעל●

שירותי בריאות הכוללים  , בניין עיר בסמכות הועדה המקומית עבור שימוש ציבורי כמפורט
לחוק  188בית החלמה ליולדות ויתר שירותי בריאות מאושרים בהתאם לסעיף , מרפאות

,  אביבבתלדייןמשהדרך-ההגנהמרכזיבצומתנמצאיםהמקרקעין. התכנון והבנייה
/ליהודאביבתלהקו)הסגולהקו-הקלההרכבתשלתחנהישנהלפרויקטצמוד

.ע"נתעםתואםתחבורתיתהתכנוןכל, (אילןבראוניברסיטת
מיליוני37-כשלסךבתשלוםעלי"רמעםלהסכםהגיעהבמקרקעיןהמחזיקההחברה●

.החברהשלמלאהבבעלותהינההמקרקעיןוכיום , שבוצע,ח"ש
,  12.7ק מקסימלי של "החברה פועלת להגשת תכנית לועדה המחוזית להיקף זכויות ברח●

.8ק המירבי הינו "הרח5000/י תכנית תא"כאשר עפ

לי
כל

**2030משוערהפעלהמועד•
*ח"שמיליוני179-כהוגןשווי• ים

תונ
נ

ים
רי
יק
ע

עתידפניצופהמידע**שווילהערכתבהתאם31.03.2024ליוםהשווי *
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צדקנווה-מוגןדיור
פרויקט בתכנון מתקדם-אביבתל

בתלצדקנווהשכונת, המרדברחובבזקמרכזייתאתהחברהרכשה2015בשנת●
-כשלבשטחהינוהמתחם.ת״אפנורמהודןת״אאינטרקונטיננטללמלוןסמוך, אביב

.ת״אעירייתבבעלותמ״ר650-וכדונם2-כהחברהחלקמתוכם, דונם 2.6
עלקומבינציהעסקתעלחתמההחברה, אחדתכנונימגרשהמגרששלהיותובשל●

וחלק6.8%יהיהבפרויקטהעירייהשלחלקהשבסה״ככך( מ״ר 650-כ)העירייהחלק
.93.2%הינובפרויקטהחברה

-200-כשיכלול, מוגןדיורביתהקמת, אביבתלעירייתעםבשיתוףמתכננתהחברה●
תתשטחובתוספתר"מ14,600-כעדר "מ10,600-כשלבשטחדיוריחידות250

.**מוגןלדיורמשלימיםושירותיםחניהשללשימושיםר"מ3,500-כשלקרקעי

לי
כל

**2028משוערהפעלהמועד•
*ח"שמיליוני281-כהוגןשווי•
**(8%שלתשואהלפי)ח"שמיליוני800-ככגמורלשוויהחברההערכת•

ים
תונ

נ
ים
רי
יק
ע

עתידפניצופהמידע**שווילהערכתבהתאם31.03.2024ליוםהשווי*
לעיל2ראו הבהרה בעמוד -מידע צופה פני עתיד 
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אביבתל201מגרש
אביבתל, צדקנווה

.אביבבתלו"ותרציעקבעיןרחובפינת, שבתאייחייארחוב-"  צדקנווהפרית"201מגרש•
עםביחדבמושעמוחזק, ציבורלמבניבייעוד( 100%)ר"מ3,154-כשלכוללבשטחמגרש•

.אביבתלעיריית
.ת״אעירייתבידיכולההבעלותיתרת, 6.6%-כהואהחברהחלק•

לי
כל



נביאיםאורטמתחם

שימושיםשלבייעודנביאיםאורטספרבית, דונם10-כשלמתחם, ירושליםבלב●
.ציבוריים

.החברה רשומה כבעלת זכויות החכירה המהוונות במקרקעין●

לי
כל

27

בהתאם להערכת שווי31.03.2024השווי הוגן ליום *    
.מוחזק באמצעות חברה לתועלת הציבור**  

*.ח "מיליוני ש118.2-כשווי הוגן •

**(צ "חל)נביאיםאורטמתחם
ירושליםהעירמרכז

הדמייה



בישראלהמלונותענף
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(ש״חבאלפי)בתכנוןמניביםנכסיםריכוזטבלת

שוויאומדן
**כגמורהפרויקט

עלויותיתרתאומדן 
בניכוילהשלמה

**השקעהמענקי

מועד
הפעלה

(צפוי)

שוויכ"סה
הוגן

*בספרים
סטטוס

מספר
יחידות/חדרים

הפרויקטשם

800,000 150,000 2028 *** 292,900 תכנוןבשלבי
מתקדם (הערכה)215 סיאםפאי-המרד

אביבתל

2029 179,040 תכנוןבשלבי
מתקדם

פאי  -ההגנה
לינקולןסיאם 

471,940 כ"סה

אביבבתל 201מגרשכולל***החברהלהערכתבהתאם**  שווילהערכתבהתאם31.03.2024ליוםנכון *

לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידעמהווהזהבשקףהאמור

29

שוויכ"סה
עלות-הוגן

סטטוס
מספר

יחידות/חדרים
הפרויקטשם

118,208 בשלבי תכנון  
ראשוני

מתחם אורט  
הנביאים

118,208 כ"סה



(ש״חבאלפי)2024-2028לשניםהחברהנכסיסךNOIי צפ

    *NOIיםהמשוערההפעלהילמועדבהתאםשנהכלבגיןצפוי
.לעיל2ראו הבהרה בעמוד , עתידפניצופהמידעמהווהזובטבלההאמור**  
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פיננסיםנתונים

31



(ח"שבאלפי)31.03.2024כספייםדוחותעיקריריכוז

113,264 מן קצרלזפיננסייםונכסיםומניםמז

11,107 השוטפיםהנכסיםיתר

2,042,632 שוטפיםלאנכסים

2,167,003

45,282 שוטפותהתחייבויות

1,136,564 * שוטפותלאהתחייבויות

985,157 **עצמיהון

2,167,003

ח "אלפי ש167,942-של כבסךנדחיםמיסיםכולל*   
ח"אלפי ש1,153,099-כוללת בסך של כנדחיםומיסיםעצמיהוןסך הכל יתרת 

.ח בחברה לתועלת הציבור"אלפי ש37,053-כולל יתרת הפסד בסך של כ** 

46% 31.03.2024יום  לנטוCAP-לנטוהפיננסיהחובביןיחס

46% מאזןלסךעצמיהוןיחס
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סיכום

.ביקושאזוריבלבהפועלתומנוסהוותיקהמניבן"נדליזוםחברת●

.משמעותיערךהמייצרתיזמיתפעילותמשלבת●

.מוגןודיורמלונאייםבעיקר, שימושיםמגוון●

.בבנייההפרויקטיםלכלבנקאיליווי●

ובעולםבארץמובילותניהולרשתותעםטווחארוכיחוזים●
(.אקור, ישרוטל)

.מוכחתנכסיםוהשבחתניהוליתיכולת●

.משמעותיהשבחהפוטנציאלעםנכסים●
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הרבהתוד
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