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מידע צופה פני עתיד
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למסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההיא.הכספיותותוצאותיהפעילותהעלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת
תחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע.בלבדמידע

ובדוח,2024במאי31תאריךנושא,2024במאי30מיוםהחברהשלמדףותשקיףלהשלמהבתשקיףבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקול
המוצגהמידעביןהתאמהאיאוסתירהשלמקרהבכל.(בהתאמה,"הרבעוניהדוח"-ו"התשקיף)"(בהתאמה,2024-01-619588-ו,2024-01-057435:אסמכתא'מס)2024לשנתהשלישילרבעון
.בהםהאמוריגבר,הרבעוניוהדוחבתשקיףהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגת

ושיעורשנמכרוד"יחכמותבדברעדכנייםנתונים.אחרתצויןאםאלא,הרבעוניוהדוחבתשקיףכמפורטהינםהפרויקטיםטבלאותבדברנתונים.30.9.2024ליוםנכוןהינםהמאזןמתוךבמצגתנתונים
..המצגתלפרסוםהסמוךלמועד,שצויןבמקומותוכןהרבעוניהדוחלמועדהינםשיווק

לעודפיםהתאמות,המצגתלפרסוםהסמוךלמועדלשיווקד"יחכמו,וחציכשנהתוךושיחלובהקמהמפרויקטיםעודפיםתחזית,ד"יחבהיקףלגידולהחברהלצפיביחסלרבות,במצגתמהנתוניםחלק
שאינםאו/ולראשונהמוצגיםאולם,החברההנהלתהערכותעלוכןהחברהבדיווחיהמופיעיםנתוניםעלמבוססיםאשרנתוניםהינםקרקעועתודותבתכנוןלפרויקטיםעצמיהוןוהשקעותהליוויבחשבון
הסמוךלמועדלשיווקד"יחכמו,וחציכשנהתוךושיחלובהקמהמפרויקטיםעודפיםתחזית,הקרובותבשניםד"יחבהיקףלגידולהחברהצפי:להלןכמפורטעדכנימידעוכולליםהחברהבדוחותמוצגים

;9-11,21בשקפיםהמצגתלפרסום

ביחסהחברההערכותלרבות(36-ו3-4,8-11,13-30,32-33שקפיםלרבות)זובמצגתהמפורטיםלפרויקטיםאו/ו"(החברה)"מ"בעובניןהנדסהשובלקבוצתלפעילותביחסהמובאיםהנתוניםכייודגש
,ע"תבשינויאו/ובנייהזכויותהגדלת,צפוייםעודפיםיתרת,הוכרשטרםצפוירווח,ד"יחבכמותלגידולצפי,בהקמהפרויקטיםלרבותלהשקעהן"נדלשווי,ושיעורוצפויגולמירווח,הצפויותההכנסותלנתוני
,הפרויקטיםשיווקוסיוםתחילהמועדי,פרויקטיםשלוסיוםתחילהמועדי,עתידייםמכירותהיקפי,בפרויקטיםחניותהיקפיאו/ולוגיסטיקהאו/והמסחראו/והתעסוקהשטחיהיקפיאו/וד"יחההיקפי

ואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהינם,מסויםלמגזרביחסנתוניםריכוזהכולליםבשקפיםהכלולותהנחותלרבות,הפרויקטיםוהדמיות
בפרויקטיםהמחזיקותהחברותשלהעסקיותהתוכניותועל(שרלוונטיככל)האמוריםבפרויקטיםושותפיההחברהשלניסיונהעלהיתרביןמבוססוהואבלבדבשליטתהתאגידיםאו/והחברהשלבשליטה

בניהזכויותוהגדלתהפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשיםההיתריםקבלתכגון,חיצונייםבגורמיםרבהבמידהתלוייםאלהפרמטרים.ידהעלשנחזובמחיריםהקבוצהשלהמלאימימושלרבותל"הנ
ההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישותהחברהבעמידת,((שרלוונטיככל)לפרויקטיםושותפיההחברהידיעללכךשנחזהבמועדקבלתםבעצםוהןקבלתםבעצםהן)ע"תבקיימתבהםבפרויקטים
או/ושיחתמוההסכמיםפיעל(מהחברהזהובכלל)מהםהנדרשהעצמיההוןובהעמדתהפרויקטיםהקמתבמהלךידםעלשיתקבלובהחלטות,השותפיםביןפעולהבשיתוף;ידםעלהרלבנטיים

לפירעוןהעילותהתקיימותובאי(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלוונטייםהפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןהסכמיבתנאיבעמידה;(לבניהליוויהסכםאו/והמקרקעיןרכישתמימוןלרבות)שנחתמו
המוקדמיםהתנאיםכלובעמידתליוויבהסכםהתקשרותבעצם,ליוויבהסכםבהםהתקשרושטרםלפרויקטיםוביחסהחלטרםשביצועםלפרויקטיםמימוןבהסכמיבהתקשרות;בהםהקבועותמיידי

שללניסיונהבהתאםהשוקתנאיעלהמתבססות,החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהחלטרםשביצועםהפרויקטיםלביצועאחריםוספקיםמבצעקבלןעםבהתקשרות;כאמורליוויבהסכםלהתקשרות
;החברהשלהשוניםהפעילותבתחומיהרגולציההחמרתאו/ושינוי;זהלמועדנכוןהשוקמחיריאתאובפועלהמכירותאתהתואמיםבמחיריםהמלאישלמימושועלהשוניםלפרויקטיםושותפיההחברה
ממשלתמהצהרות,היתרבין,הנובעתהגלםבחומריהתייקרותעקבמהותישינוילרבות,החברהידיעלשנחזוהעלויותלמולשינויבהםלחולעשויאשר)התהוותןבמועדבפועלומימוןהקמהבעלויות
בההכלכליתבסביבהתמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירירמותבשמירת,(אדםבכחומחסורהמסחרהקפאתבענייןטורקיה
בהסכמיבהתקשרות;הקרקעייעודתוכניותלאישורבקשרהרשויותבהחלטותוכן,(המיסויברגולצייתושינויים,ואינפלציההריביתבסביבתשינוי,ברזלחרבותמלחמתהשלכותלרבות,החברהפועלת
ועודפיםד"יחבנייתההתפתחותלתחזיתוביחסבריביתועלייהבאינפלציהשינוייםלרבות,בשוקכיוםהשוררתהכלכליתהסביבהעלובשמירה;החברהשלהמניביםבפרויקטיםשלישייםצדדיםעםשכירות

הדבריםמצביהיהשכךוודאותואין-1.10.2024-הלאחרהעסקיותמהתוצאותבהתעלם(צפויגולמירווחלרבות)זומצגתפרסוםלמועדנכוןלחברההקיימיםמהנתונים,היתרבין,נובעותהערכות
.לעילהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועל

החברהעמידתאיכגוןשונותמסיבותתתעכבאותתאפשרלאהפרויקטיםבנייתכיהינויתממשלאעתידפניצופהשהמידעלכךלהביאהעשוייםהעיקרייםהגורמים,זהלמועדנכון,החברהלהערכת
הפרויקטיםעםבקשרשנחתמוהמימוןבהסכמיעמידהאי;החברהידיעלשנחזהמזההמאוחרבמועדקבלתםאולפרויקטיםמתאימיםהיתריםקבלתאיאו/וההיתריםלקבלתהרשויותבדרישות

בהסכמיהחברההתקשרותאי;מיידיבאופןשהועמדוההלוואותאתלפרועלבקשה,שתובילככל,שתובילבהםהקבועותמיידילפירעוןמהעילותאיזוהתקיימותאו(עצמיהוןהעמדתלרבות)הרלבנטיים
אשרכלכלייםלקשייםהרלבנטייםבפרויקטיםהחברהשלמהשותפיםמיהיקלעות;כלכלייםלקשייםבפרויקטיםמעורביםשיהיואחריםספקיםאוחיצונימבצעקבלןהיקלעות;הרלוונטייםבפרויקטיםמימון
עלשיוטלוהיטליםאו/וממיסים,זריםעובדיםשלמספקתכמותמהיעדראו/והבניהעלויותמהתייקרויותלנבועהעלולההצפויהפרויקטמהיקףסטייה;בפרויקטיםחלקואתולממןלהמשיךממנוימנעו

פרויקטילהקמתהנדרשהזמןמשךעללהשפיעבהםישאשר,הריביתעלייתאוהאינפלציההשלכות,ברזלחברותמלחמתהשכלותלרבותהכלכליתבסביבההרעה;וכדומהופיתוחההקרקערכישת
לקיטוןוכןהחברהידיעלהנחזההמכירותבהיקףלקיטוןשיביאבאופןמשמעותימימוןרכיבבחשבוןלוקחותשאינןהצפויותההכנסותעלהשפעהלרבותהחברהפועלתבההמחיריםסביבתועלהחברה

תחזיותעללהשפיעעלולהאשרלוגיסטיקהאו/ומסחראו/ולתעסוקההשכירותמחיריברמתירידהאו/והרלוונטייםבפרויקטיםשכירותבהסכמיהתקשרותאי,הלעילהחברהידיעלשצויןהגולמיברווח
באופןלהתממשאוחלקואוכולו,להתממשלאעשוילהלןבמצגתהאמורהמידעכייודגש.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.החברה

.בההנקוביםהנתוניםליתרביחסוהןהמקרוגורמילגביהחברהלתחזיותביחסהן,החברהידיעלהנחזהמזהמהותיתשונה



מ"שובל הנדסה ובניין בע

במהלך שנות פעילות החברה מסרה  
עשרות פרויקטים המיועדים 

, מסחר ,למגורים
משרדים ולוגיסטיקה 

 ברחבי הארץר "מאות אלפי מבהיקף של 

בונים יצירות מופת
חברה ותיקה בעלת ניסיון עשיר  

בעשור האחרון פיתחה . בביצוע קבלני
יכולות מוכחות בתחום הייזום למגורים 

ן מניב"ונדל

מעל

שנות ניסיון40 
 בבעלות וניהול משה מילר

₪מיליארד 1.04-כ
מפרויקטים בהקמה  

*2026סוף הקמה עד ושיתחילו 

עודפים צפויים

הנתונים מוצגים לפי חלק החברה |2024מצגת לשוק ההון 

כרטיס ביקור

3

גיוון פרויקטים
מכרזי מדינה לרבות מחיר למשתכן 

התחדשות , המספקים הגנת ביקוש
לוגיסטיקה ועוד , משרדים, עירונית

באזורי הביקוש

₪ מיליון 310

30.9.2024הון עצמי ליום 

חוסן פיננסי

3



(חלק החברה)החברה במספרים 

פרויקטים יזמיים43

בביצוע10מתוכם 

ד"יח5,800-כ

ד בביצוע "יח2,400-מתוכן כ
2026ובפרויקטים שיחלו עד סוף 

סך פרויקטים

הכנסות צפויותד"צבר יח

₪מיליארד 12.2-כ

בגין ₪מיליארד 5-מתוכם כ
פרויקטים בביצוע ופרויקטים 

2026שיחלו עד סוף 

רווח גולמי צפוי

₪מיליארד 2.2-כ
₪מיליון948-כמתוכם 

בגין פרויקטים בביצוע 
2026ופרויקטים שיחלו עד סוף 

31%

)**(30.9.2024ליום הון למאזן 

₪מיליון 205-כ

30.9.2024ליום ן להשקעה "נדל

ן להשקעה מניב ובהקמה"שווי נדל

פעילות רחבת היקף לצד הון עצמי משמעותי ושיעור מינוף נמוך
הנתונים מוצגים לפי חלק החברה*

של החברה' ח סדרה א"פ שטר הנאמנות אג"היחס מחושב ע** 
4



מיקוד פעילות החברה בתחום הייזום  
למגורים ככלל ובמכרזי דירות  

במסגרת תוכניות דירה בהנחה בפרט 
ואיתור קרקעות במחירים הזדמנותיים

החזקת צבר פרויקטים ומלאי זמין 
המאפשר רצף ביצוע של  ומתגלגל 

פרויקטים ביזמות בהיקפים  
משמעותיים

בקנה מידה  תכנון וביצוע איכותי 
מיקסום הרווח באמצעות , גדול

לוחות  , שליטה על כל שרשרת הערך
איכות הבניה והתקציב, הזמנים

,  התמקדות בלקוח
 ושביעות רצון דיירים

המשך פיתוח תחום התחדשות  
מנוע צמיחה  –עירונית

בו לחברה יתרון יחסי אסטרטגי
עקב המצוינות הביצועית ויחסה 

ללקוחותיה

הקבוצה הגדלת היקפי פעילות 
ן למגורים  "ומיצובה בין חברות הנדל

המובילות בישראל באמצעות 
ועמידה מוחלטת מצוינות בביצוע 

בלוחות הזמנים

5

ואסטרטגיה חזון

5



אירועים עיקריים מההנפקה

₪  מיליון 136-גיוס של כ
ח לראשונה  "באמצעות הנפקת אג

לציבור

ח"הנפקת אג

222להקמת י"רמזכייה במכרז 
יחידות דיור בשוק החופשי בקרית  

.ביאליק

זכייה במכרז

לפרויקטים צהלה  4קבלת טפסי 
בנגב בבאר שבע ומצפה אלמוגי  

.בחיפה

4טפסי 

קבלת היתר בנייה לפרויקט שובל  
(.ירושלים)ברמות 

היתר בנייה

223רכישת קרקע להקמת 
במחיר מטרה  80%יחידות דיור 

.באלעד

רכישת קרקע

המשך שיווק הפרויקטים  
ושובל  . פארק צמרת בעכו

400-ברמות וחתימה על כ
520הסכמי מכר מתוך 

.יחידות נכון למועד זה

שיווק
יוני

2024

יולי

2024

יולי

2024

אוגוסט

2024

ספטמבר

2024

ספטמבר-מרץ

2024

6



422

153

2024פרויקטים בביצוע שהתחילו בשנת 

ד נמכרו"יח

יתרת מלאי

382

27

31.12.2023פרויקטים בביצוע שהתחילו לפני 

ד נמכרו"יח

יתרת מלאי

נתוני מכירות

7

*93%
מכור

73%
מכור

ד"יח25
ד במסגרת מחיר למשתכן"מתוך יתרת המלאי הינן יח

ללא סיכון שיווק

קצב מכירות גבוה בזכות ניסיון ובחירה נכונה של פרויקטים
ד נמכרו מתחילת השנה עד כה"יח466

ד"יח575כ "סה ד"יח409כ "סה

.  ד"יח972חלק החברה 
יחידות דיור בפרויקט מגדלי מילר ביוקנעם 66לאחר תאריך המאזן בוטלה עסקה למכירת * 

7



(חלק החברה לשיווק)פילוח מלאי יחידות למגורים 

מס׳ יחידות פרוייקטיםמס׳ סוג /סטטוס
דיור

הכנסות 
(במיליארדי ש״ח)

רווח גולמי  
(במיליוני ש״ח)

109721.8315פרויקטים בהקמה

81,0262.3435פרויקטים בתכנון

253,7828.11,500התחדשות עירונית

435,78012.22,250סה״כ

8
2מידע צופה פני עתיד לפרטים נוספים ראה בשקף 



956

1,695

2,225

1,70648

65

713
1,536

1,004 

1,760 

2,938 

3,242

2024 2025 2026 2027

מספר יחידות דיור

(100%-נתונים ב)תחזית יחידות דיור לביצוע 

99
2מידע צופה פני עתיד לפרטים נוספים ראה בשקף 

הנתונים לעיל הינם לכלל היחידות בביצוע בשנה הרלוונטית כולל יחידות שיתחילו או יסתיימו בשנה זאת

התחדשות עירונית

ייזום

 +1,178

 +304

 +756



תחזית עודפים מפרויקטים בהקמה ושיתחילו בתוך כשנתיים

10

40

141 134

351
377

40

182

316

667

1,044

Q4 2024 2025 2026 2027 2028-2030

עודפים מצטברים

עודפים צפויים

10
2מידע צופה פני עתיד לפרטים נוספים ראה בשקף 

(הדמיה)בת ים , פרויקט ניר נחום



לוגיסטיקה ואחסנהאיתור ורכישת קרקעות לפרויקטים

גיוון מקורות ההכנסה/תחומי פעילות 

מגורים/מגזר הפרטי 

נדל״ן מניב קבלנותן יזמי למגורים"נדל ₪

,  מסחר , משרדים/מגזר העסקי 
לוגיסטיקה ואחסנה

בתי חולים ועוד, בתי אבות/מגזר הציבורי  דיור להשכרה

משרדים שיווק ומכירה

פיתוח פרויקטים בתחום התחדשות עירונית
11



מזניןעודפים צפויים לאחר הפחתת הלוואות ** ד להשכרה "יח70לא כולל , נתונים מוצגים לפי חלק החברה*

403-כ
₪מיליון 

**יתרת עודפים צפויים

972  *

ד"יח
פרויקטים בהקמה10

315
₪מיליון 

רווח גולמי צפוי

חלק  )ן יזמי למגורים "נדלפרויקטים בהקמה     
(החברה

12

1.8-כ
₪מיליארד 

כ הכנסות צפויות"סה

12



Q3 2024
4התקבל טופס 

הפרויקט במסירות

מספר יח״ד לשיווק
100

שיעור רווח צפוי
18%-כ

מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

45-כ

חיפה
רחוב הסחלב

מיקום

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

243-כ

מיליון שקלים
עודפים צפויים שטרם  

נמשכו

38-כ

שיעור שיווק
100%

ד  "יח100כ "הכוללים סה, קומות3-8פרויקט להקמת שבעה בנייני מגורים בני 
על צלע הר הכרמל במצפה החדש של חיפה, בשוק החופשי

מצפה אלמוגיפרויקטים בהקמה     

הפרויקט במסירה

13



153

14%-כ 39-כ

באר שבע
שכונת פארק הנחל

מיקום

270-כ

43-כ

צהלה בנגבפרויקטים בהקמה     
ד לשיווק במסגרת  "יח113ד מתוכן "יח153הכולל , קרקעצמודי, פרויקט להקמת בנייני מגורים

מבנים דו משפחתיים  3-18מגרשים עליהם יבנו בין 11על , ד בשוק החופשי"יח40-מחיר למשתכן ו
וחד משפחתיים

יח״ד מחיר  113מתוכן 
למשתכן

מספר יח״ד לשיווק  

שיעור רווח צפוי מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
עודפים צפויים שטרם  

נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q3 2024
4התקבל טופס 

הפרויקט במסירות

93%
שיעור שיווק

הפרויקט במסירה

14



מצפה ארנונהפרויקטים בהקמה     
במסגרת מחיר  48מתוכן , ד"יח60בהם  קומות3-5בניינים בני 6פרויקט להקמת 

ר שטחי מסחר"מ1,400-וכן כ, למשתכן והיתר בשוק החופשי

60

19%-כ 34-כ

ירושלים
שכונת ארנונה

מיקום

174-כ

21-כ
שיעור רווח צפוי מיליון שקלים

רווח גולמי צפוי
מיליון שקלים

עודפים צפויים שטרם  
נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q1 2025
מועד סיום בניה צפוי

יח״ד מחיר  48מתוכן  
למשתכן

מספר יח״ד לשיווק

88%
שיעור שיווק

המסחר נמכר במלואו

15



Millerפרויקט פרויקטים בהקמה     

68

31%-כ 41-כ

יוקנעם
שער הגיא

מיקום

130-כ

49-כ

Q4 2024*
תחילת שיווק

שיעור רווח צפוי מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
עודפים צפויים שטרם  

נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q3 2025
מועד סיום בניה צפוי

מספר יח״ד למכירה

ד המיועדות  "יח70-ד למכירה בשוק החופשי ו"יח68, ד"יח138הכוללים , פרויקט להקמת שני מבנים
(  ד מפוקח לזכאים והיתר בשוק החופשי"ד אלו יושכרו לדיור בשכ"מיח25%-כ)להשכרת ארוכת טווח למגורים 

-ו

16יחידות דיור בפרויקט66לאחר תאריך המאזן בוטלה עסקה למכירת , הנתונים מתייחסים לחלק המכירה בשוק החופשי*



רמות שובלפרויקטים בהקמה     

220

18%-כ 75-כ

ירושלים
שכונת רמות

מיקום

417-כ

131-כ
שיעור רווח צפוי מיליון שקלים

רווח גולמי צפוי
מיליון שקלים

עודפים צפויים שטרם  
נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q3 2026
מועד סיום בניה צפוי

יח״ד מחיר  146מתוכן 
למשתכן

מספר יח״ד לשיווק

ד "יח146מתוכן , ד"יח220הכולל , בבינוי מגוון, מבני מגורים9פרויקט להקמת 
ד בשוק החופשי"יח74-לשיווק במסגרת מחיר למשתכן ו

80%
שיעור שיווק

העודפים בפרויקט משועבדים 
לטובת מחזיקי 

האגח

17



פארק צמרתפרויקטים בהקמה     

העודפים בפרויקט משועבדים 
לטובת מחזיקי 

האגח

13%-כ 46-כ

עכו
שכונת עכו מזרח

מיקום

364-כ

85-כ

69%-כ
שיעור שיווק

שיעור רווח צפוי מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
שטרם  עודפים צפויים

נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q4 2026
מועד סיום בניה צפוי

ד"יח299הכולליםקומות9-ו5בנימגוריםבנייני13להקמתפרויקט
חופשיבשוקיחידות175-ומופחתבמחירד"יח124-מתוכם

299
מספר יח״ד לשיווק

יח״ד במסלול  124מתוכן 
מחיר מופחת

18



שובלים שלב ב׳פרויקטים בהקמה     

56

23%-כ 29-כ

יוקנעם
שער הגיא

מיקום

123-כ

26-כ

75%-כ
שיעור שיווק

שיעור רווח צפוי מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
עודפים צפויים שטרם  

נמשכו

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q4 2025
מועד סיום בניה צפוי

מספר יח״ד לשיווק

ד למגורים"יח56הכוללים , א"קומות כ9מבנים בני 2פרויקט להקמת 

19



פרויקטים בהקמה
מועד סיום בניה  חלק החברה בפרויקטתיאורמיקוםשם הפרויקט

ד לשיווק"כמות יחצפוי
ד  "כמות יח

שנמכרו ליום 
30.9.24

ד  "כמות יח
שנמכרו סמוך  
למועד המצגת

סך הכנסות  
צפויות

סך הרווח 
הגולמי הצפוי

כ שיעור  "סה
רווח גולמי צפוי

כ רווח גולמי "סה
שטרם הוכר

יתרת עודפים  
צפויים

סך עודפים  
שנמשכו

100%Q3 20241001001002434518%2.5385שוק חופשיחיפהמצפה אלמוגי

במסגרת 113מתוכן , Q3 153 100%2024מחיר למשתכן ושוק חופשיש"בצהלה בנגב
1431462703914%2.34319מחיר למשתכן

במסגרת 48מתוכן , 100%Q1 202560מחיר למשתכן ושוק חופשיירושליםמצפה ארנונה
53541743419%9.72121.5מחיר למשתכן

במסגרת 146מתוכן , 100%Q3 2026220מחיר למשתכן ושוק חופשיירושליםרמות שובל
1761894177518%64.91310.0מחיר למשתכן

6731304131%40.6490.0*ד"יח100%Q3 202568שוק החופשי ודיור להשכרהיקנעםMiller1פרויקט 

100%Q4 20255642441232923%2625.90.0שוק חופשייוקנעםשובלים שלב ב׳

במסגרת 124מתוכן , 100%Q4 2026299מחיר מופחת ושוק חופשיעכופארק צמרת
2042143644613%46850.0מחיר מופחת

38/250%Q3 2025945316.521%66.90.0א "תמחיפה15הנדיב 

38/2100%Q3 202584426517%3.960.0א "תמחיפה20לוטוס 

38/233%Q4 2024111111350.20%0.13.66.3א "תמחיפהחיפה16אלחנן 

100%9848048341,81331920240952כ "סה

9721,77431519940348כ חלק החברה"סה

20

30.09.2024-נכון ל, במיליוני שקלים

20ד בפרויקט"יח66לאחר תאריך המאזן בוטלה עסקה למכירת . מתייחס לחלק היזמי של הפרויקט בלבדMillerפרויקט ( 1)



בטווח של עד
שנה וחצי

מועד התחלה צפוי של  
הפרויקטים

ד"יח1,026-כ
פרויקטים8

2.3-כ
₪מיליארד 

כ הכנסות צפויות"סה

436-כ
₪מיליון 

רווח גולמי צפוי

הנתונים ומוצגים לפי חלק החברה

(חלק החברה)ן יזמי למגורים "נדלפרויקטים בתכנון ובצבר         

21



H1 2025
מועד תחילת בניה צפוי

מספר יח״ד
540

חלק החברה
33.3%

שיעור רווח צפוי
25%-כ 139-כ

קריית ביאליק
מתחם לב העיר

מיקום

550-כ

ר"שטח משרדים ומסחר במ
50,000

מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

ד"יח540קומות הכוללים 35מגדלים בני 7פרויקט להקמת 

פרויקטים בתכנון

Q3 2029
מועד סיום בניה צפוי

Uptown

שותפים

מ  "בעבראלמשכנות 
מ"וסלע בינוי בע

ר"שטח דיור מוגן במ
15,000

22מוצגים לפי חלק החברה( הכנסות ורווח צפוי)הנתונים הפיננסיים *



ד"יח180בניינים הכוללים 7פרויקט להקמת 

רכסיםפרויקטים בתכנון

Q2 2025
מועד תחילת בניה צפוי

רכסים
שכונת הפרסה

מיקום

מספר יח״ד
180

חלק החברה
100%

שיעור רווח צפוי
23%-כ 57-כ 251-כ

שטח משרדים  
ר"ומסחר במ

60

מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q2 2028
מועד סיום בניה צפוי

23



ד"יח222בניינים הכוללים 8פרויקט להקמת 

Q4 2025
מועד תחילת בניה צפוי

מספר יח״ד
222

חלק החברה
50%

שיעור רווח צפוי
21%-כ

44-כ

אפק
מיקום

215-כ

מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

פרויקטים בתכנון

Q4 2028
מועד סיום בניה צפוי

ביאליקקריתאפקה

24מוצגים לפי חלק החברה( הכנסות ורווח צפוי)הנתונים הפיננסיים *



ד"יח223בניינים הכוללים 5פרויקט להקמת 

Q4 2025
מועד תחילת בניה צפוי

מספר יח״ד
223

חלק החברה
50%

שיעור רווח צפוי
17%-כ

41-כ

אלעד
מיקום

238-כ

מיליון שקלים
רווח גולמי צפוי

מיליון שקלים
הכנסות צפויות

Q4 2028
מועד סיום בניה צפוי

אלעדפרויקטים בתכנון

25מוצגים לפי חלק החברה( הכנסות ורווח צפוי)הנתונים הפיננסיים *



תיאורמיקוםשם הפרויקט
חלק  

החברה  
בפרויקט

מועד תחילת  
בניה צפוי

מועד סיום  
ד לשיווק"כמות יחבניה צפוי

כ שטחי תעסוקה "סה
או משרדים /או מסחר ו/ו

לשיווק

סך הכנסות צפויות  
מהפרויקט

כולל הכנסות שירותי בניה  )
(לבעלי הקרקע

סך הרווח הגולמי 
יתרת עודפים  שיעור רווח צפויהצפוי מהפרויקט

צפויים

התאמות 
לרווח בחשבון  

(2)הליווי 

הון עצמי  
(2)מושקע 

UPTOWN(4)קרית
ביאליק

מסחר ודיור  , מגורים
33%H1 2025Q3 202954053,7201,65041925%317(148)93מוגן

(5)פרויקט

הרכבת
מסחר  , מגוריםא"ת

Q3 2025Q3 202910520,17480010513%217(19)196(1)33%ומשרדים

(5)מבואות

דרומיים
מחיר מטרה –מגורים חיפה

ד  "יח310מתוכן 100%Q4 2025Q4 2028387ושוק חופשי
71410615%139550-מחיר מטרה

מחיר מופחת  –מגורים רכסים(5( )2()3)רכסים 
ד  "יח90מתוכן 100%Q4 2025Q2 2028180ושוק חופשי

9(7)602515723%57מחיר מופחת

מחיר מטרה -מגורים אפק(5)אפק
Q42025Q4 2028222-4308821%95 (5)12ושוק חופשי

מחיר מטרה -מגורים אלעד(5)אלעד 
Q4 2025Q4 20282232,7404778117%102120ושוק חופשי

התחדשות -מגורים חיפה(6)10בועז 
Q4 2024Q2 202710-35823%10(3)5עירונית

התחדשות -מגורים חיפה(6)ספר קרית
Q1 2025Q3 202721-591322%9(5)2עירונית

387(180)100%1,69076,6944,414876945כ "סה

כ חלק  "סה
177(66)1,02626,0372,298436485החברה

פרויקטים בתכנון ובצבר

26

פרויקט100%-מתייחס ל, 30.09.2024-נכון ל, במיליוני שקלים

₪מיליון26-כבסךבנקאיממוסדהקרקעלמימוןהלוואהלחברההפרויקטבגין(3);עדכנימידעוכולליםהחברהבדוחותמוצגיםשאינםאו/ולראשונהמוצגים(2);83.58%פי-עלמוצגיםהכספייםהנתונים.בפרויקטמהזכויות83.58%-בכהמחזיקה,בראל-שובל-סלעשלהמונפקמהונה33.3%-כמחזיקההחברה(1)
ביצועערב(6).היתרלבקשתרישויהליך-תכנון(5).ועדההחלטת(4)

26



6,600-כ
ד לשיווק"יח

יח״ד3,800 -חלק החברה כ

8.1-כ

₪מיליארד 
כ הכנסות צפויות"סה

1.5-כ
₪מיליארד 

רווח גולמי צפוי

חלק  )30.09.2024-נכון ל, במיליוני שקליםן יזמי למגורים "נדלהתחדשות עירונית    
(החברה

25
פרויקטים

27
27יזמותשלשוניםבשלביםיותרגדולפרויקטיםצברלחברה.50%עלהעולהחתימותלשיעורשהגיעוהפרויקטיםרקמוצגים



(חלק החברה)ן יזמי למגורים "נדלהתחדשות עירונית    

28
יזמותשלשוניםבשלביםיותרגדולפרויקטיםצברלחברה.50%עלהעולהחתימותלשיעורשהגיעוהפרויקטיםרקמוצגים

Q3 2025 מועד התחלת בניה צפוי

12

50גולומב , גבעתיים מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q4 2026 מועד התחלת בניה צפוי

41

17-19מוריה , חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q4 2026 מועד התחלת בניה צפוי

34

23-25מוריה , חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q3 2025 מועד התחלת בניה צפוי

11

21פינסקי, חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q3 2026 מועד התחלת בניה צפוי

55

47-49מוריה , חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q3 2025 מועד התחלת בניה צפוי

36

53מוריה , חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q3 2026 מועד התחלת בניה צפוי

329

ניר נחום, בת ים מיקום

מספר יח״ד לשיווק

Q4 2026 מועד התחלת בניה צפוי

103

41-47פינסקר, חיפה מיקום

מספר יח״ד לשיווק

28



29

פרויקט100%-מתייחס ל, 30.09.2024-נכון ל, במיליוני שקלים התחדשות עירונית

ד"יח37קומות לפחות מעל קומה מסחרית והכולל לפחות 6להריסת הבניין הקיים ולבניית מגורים בן –קומבינציה . 1
29

חלק החברה  מיקוםשם הפרויקט
בפרויקט

שיעור הדיירים שחתמו על  
ההסכם

מועד תחילת בניה 
או  /שטחי תעסוקה וד לשיווק"כמות יחמועד סיום בניה צפויצפוי/בפועל

ר"מסחר במ
לא כולל  )סך הכנסות צפויות 

(שירותי בניה לבעלי הקרקע
סך הרווח הגולמי 
הצפוי מהפרויקט

שיעור רווח  
גולמי צפוי

53.213.325%ר.ל100%80%Q3 2025Q4 202712גבעתיים50גולומב 

50%71%Q4 2026Q4 202941235107.419.918%חיפה19-ו17מוריה 

89.617.319%ר.ל50%100%Q4 2026Q3 202934חיפה23-25מוריה 

50%83%Q3 2026Q1 202955220155.135.123%חיפה47-49מוריה 

50%90%Q3 2025Q2 20283610489.818.220%חיפה53מוריה 

30.56.421%ר.ל50%100%Q3 2025Q3 202711חיפה21פינסקי

100%88%Qחיפה67-67חניתה  1 2027Q3 20301721,250353.469.420%

187.030.216%ר.ל50%80%Q1 2028Q4 203094חיפה58-64אינטרנציונל 

50%68%Q3 2026Q2 203032910,713953.6192.920%ים-בתניר נחום

100%88%Q4 2026Q1 20301031,000224.938.717%חיפה41-47פינסקר

100%73%Q1 2028Q4 20317261,5001179.1207.218%קריית ביאליקצור שלום

50%90%Q1 2029Q4 20325341,700770.2115.615%נהריהסיטי פארקשפריצק

263.667.526%ר.ל100%79%Q1 2028Q4 203079רמת גן1,3,4,5,6המלך ינאי 

מסחר ותעסוקה  50%66%Q1 2029Q4 20334606,076חיפה14-ו12, 10, 8רוטשילד 
1,216.2220.218%ר מלונאות"מ10,000

60%67%Q1 2028Q4 20314601,450841.7142.317%נשר2-24ההסתדרות 

50%78%Q1 2027Q3 20303603,000670.4110.216%נשר7-ו5, 3ל "צה

458.079.517%ר.ל50%84%Q1 2029Q4 2032200אביב יפו-תלתדהר

43%72%Q1 2029Q4 20321549,658919.1169.718%גבעתייםכצנלסון

50%65%Q1 2029Q4 20321,1866,0002,456.3405.817%חיפהרוטשילד אלנבי

27.5%75%Q1 2029Q4 20328023,000194731516%חיפההתורן

68.013.620%ר.ל58%100%Q1 2025Q4 202722ירושלים(1)רחוב התנופה פינת דרך בית לחם 

100.0%52.0%Q1 2029Q1 2032110500230.447.7 21%חיפה11-17פינסקר

100.0%72.0%Q1 2029Q1 2032105560230.7 43,119%חיפה31-3538-40פינסקר

50.0%74.0%Q1 2028Q4 20303604,500721.3 125.4 17%קרית חיים  שבטי ישראל

50.0%50.0%Q1 2028Q4 2030431,133141.1 28.3 20%חיפה112-114מוריה 

50.0%65.0%Q1 2028Q4 203082900231.5 46.3 20%חיפה130-132מוריה 

100%6,54814,5212,565כ "סה

3,7828,1101,457כ חלק החברה"סה



מגורים להשכרהלוגיסטיקהמשרדים

ר"אלף מ58
 ן להשקעה מניבים בהקמה ובתכנון"נדל

30



100%
אחוז תפוסה 

(איחוד יחסי)חלק החברה 
50%

מבוא כרמל
מיקום

שטח מ״ר ברוטו

9,500-כ
שטחי חניה2,189+

לפיו  , התקשרה החברה בהסכם שכירות עם חברת הייטק גלובאלית, 2024בינואר 30ביום 
שנים כל אחת5שנים ושתי אופציות נוספות בנות 10הנכס יושכר בשלמותו לתקופה של 

בית שובל פז

תעשייה  
ומשרדים

100%-כ

7-כ

תפוסה

מיליון שקלים
NOIשנתי

100-כ
מיליון שקלים

שווי הוגן

100%הנתונים לפי 
31



מועד סיום בניהר"שטח במהצגה בספריםחלק התאגידתיאורמיקוםמבנים מניבים בהקמה
סך כל ההשקעה  

הצפויה
במיליוני שקלים

עלות מצטברת
במיליוני שקלים

שיעור השלמה 
הנדסי

ערך  / שווי הוגן 
בספרים

במיליוני שקלים

יוקנעםARTבית שובל 
3מבנה מסחר ומשרדים בן 

עם חזית מסחרית , קומות
וחניון תת קרקעי

איחוד100%
שטח עיקרי  4,286

שטחי 4,386-ו
שירות

Q2 - 202548.229.771%29.7

יוקנעםMILLERפרויקט 
מבנה המיועד להשכרה  

למגורים לטווח ארוך לתקופה  
שנים15של 

ד בשטח  "יח70איחוד60%)**(
6,700Q2 - 202594.370.887%93.7כולל של 

NOIשווי בספריםר"שטח במחלק התאגידתיאורמיקוםמבנים מניבים
שיעור תפוסהבמיליוני שקלים

100%2762.80.2100%קומת משרדים בבניין מסחרינשרמשרדים בנשר

+  שטח עיקרי 50%9,503ומשרדיםג"מרלומבוא כרמלבית שובל פז
1087100%חניה2,189

זכויות בניה מצב תכנוני  הצגה בספריםחלק התאגידתיאורמיקוםעתודות קרקע
ערך בספרים/ שווי הוגן מועד רכישהר"נוכחי במ

במיליוני שקלים

202012.3דצמבר 5,500איחוד100%מלונאותנהריה(מלונאות)שובל אכזיב 

202011.7יוני 2,000איחוד100%מסחריוקנעם401מגרש , שובל סנטר

202137.6זכייה במכרז 37,344אקוויטי33%מסחר ותעסוקהקרית ביאליקמתחם לב העירUptownפרויקט 

נדל״ן להשקעה

32

30.9.2024-נכון ל, במיליוני שקלים

100%32חלק אפקטיבי **



1,200נכסיםכ"סה

(במיליוני שקלים)30.9.2024עיקרי מאזן 

שוטפותהתחייבויות

373ואחריםבנקאייםמתאגידיםאשראי

120דירותמרוכשימקדמות

18בניהשירותילמתןהתחייבויות

53שירותונותנילספקיםהתחייבויות

62ואחריםזכאים

626

שוטפותלאהתחייבויות
ואחריםבנקאייםמתאגידיםאשראי

חובאגרות

121

133

10אחר

264

1,200עצמיוהוןהתחייבויותכ"סה

עצמיהון

310שליטהבעלי

0מיעוטזכויות

310

שוטפיםנכסים

60ונאמנותליוויבחשבונותופקדונותמזומנים

101לקבלוהכנסותלקוחות

455בהקמהבנייניםמלאי

18ואחרחובהויתרותחייבים

634

שוטפיםשאינםנכסים

216מקרקעיןמלאי

205בהקמהלהשקעהן"ונדללהשקעהן"נדל

86המאזניהשווישיטתלפיהמטופלותלישויותוהלוואותהשקעה

60לאחריםהלוואה+אחר+קבוערכוש

566

33



(במיליוני שקלים)עיקרי רווח והפסד 

Q1-Q3 2024202320222021במיליוני שקלים

266.2330.0210.7424.1הכנסות

(322.5)(174.0)(280.4)(222.7)עלות המכר

43.549.636.7101.6רווח גולמי

שערוכים וחד  , רווח תפעולי לפני רווחי חברות כלולות
17.423.611.879.0פעמי

חברות המטופלות( הפסדי)חלק החברה ברווחי 
32.034.721.5(1.7)נטו, לפי שיטת השווי המאזני

2,429.413.33.2שערוכים

350.81.64.6חד פעמי ואחר

21.1135.861.4108.3רווח תפעולי

4.1103.045.588.3*רווח נקי

34

יחידות דיור בפרויקט מגדלי מילר אשר יוצאו לשיווק מחדש  66בגין ביטול עסקת מכר של ₪ מיליון 5-לאחר ביטול רווח נקי של כ* 



סיכום

שנות מוניטין  40
בבניית יצירות  

 מופת
ניסיון והצלחה , הנהלה ותיקה

מוכחת של עשרות שנים 
 בהקמת מגוון פרויקטים

יציבות ופיזור  
תחומי פעילות

גיוון  , פעילות באזורי הביקוש
ן  "ייזום נדל-מקורות ההכנסה 

  ן להשקעה"למגורים ונדל

₪מיליון 830-כ
רווח גולמי צפוי שלא הוכר 

צפויה  / מפרויקטים שבנייתם החלה 
2026להתחיל עד סוף שנת 

₪מיליון 310-כ
הון עצמי

חוסן פיננסי 58-כ
ר"אלף מ

ן מניב של שטחי  "ייזום נדל
לוגיסטיקה  , משרדים, מסחר

ודיור להשכרה

ד"יח5,800-כ
חלק החברה

בתכנון , פרויקטים בביצוע
והתחדשות עירונית

₪מיליארד 12.2-עם כ
הכנסות צפויות

35
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