
מצגת לשוק ההון
2025דוחות שנתיים 

2026מרץ 



פני עתיד מידע צופה 
.למשקיעיםמידעלמסירתורקאךונועדה,כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינההמצגת
-2024-01:אסמכתא'מס)2024ביוני27ביוםהחברהידיעלפורסם)2024ביוני28תאריךנושאהחברהשלהמדףבתשקיףובפרטהחברהבדיווחיבעיוןהצורךאתלהחליףיכולהאומיועדתאיננהוהיאבלבדונוחותתמציתלשםנערכההמצגת
התקופתיובדוח(2025-01-091466:אסמכתא'מס)2025לשנתשלישירבעוןובדוח(2025-01-062308:אסמכתא'מס)2025לשנתשנירבעוןבדוח,(2025-01-033965:אסמכתא'מס)2025לשנתראשוןרבעוןבדוח,"(התשקיף":להלן)(065280

.זולמצגתבמקבילמתפרסםאשר2025לשנתהחברהשל
הדמיהבגדרהןבמצגתהמוצגותהתמונותמןחלק.החברהשלהסיכוןגורמיאו/ופעילותהכללתיאוראתאו/והחברהשלהעסקיותהתוכניותאתאו/ו,להםהביאוריםואתהחברהשלהכספיוהמידעהתוצאותמלואאתכוללתאיננהזומצגת

.בעתידאחריםאו/ותכנונייםשינוייםיתכנוובחלקן
המתייחסים,טבלאותאו/וגרפיםאו/ואיוריםשלבדרךהמובאמידעלרבות,אחרומידעאומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,כוונות,היתרבין,כוללכאמורמידע.1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתהמצגת

להערכהניתןבלתי,וודאיבלתיהינוכאמורמידע.משמעותייםהתממשותאילסיכונימטבעוכפוףוהואמוכחתעובדהמהווהאיננועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםאשרעתידייםמצביםאו/ולאירועים
מהתפתחויותוכן,(המלחמה:להלן)ישראלבמדינתפרצהאשרהמלחמהבשלבפרטהחברהועלהמדינהעלעתידיותמהשפעות,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו,מראשמדויקת
.החברהשלהשוניםהפרסומיםבמסגרתעתידפניצופהומידעהסיכוןגורמיבסעיפיוהמפורטיםהחברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבה

הבנייהזכויותהיקףניתוח,בפרויקטיםלשיווקהדירותמלאימכירתקצבעםבקשראומדניםזהובכללהחברהשלאומדניםעלזהובכלל,זומצגתעריכתבמועדהחברהלהנהלתהידועמידעעל,היתרבין,מבוססזהעתידפניצופהמידע
לקבלתצפוייםמועדים,ומועדיהםבפרויקטיםע"התבהליכילהשלמתאומדנים,ומועדיהםבפרויקטיםהתכנוןהליכי,דייריםהחתמתהליכילהשלמתאומדנים,אלהזכויותשלמנוצלותבלתיזכויותניצולאו\ולהגדלהפוטנציאללרבותהקיימות

עמידה,עמםההסכמיםפיעלבהתחייבויותיהםהרוכשיםעמידת,הפרויקטיםלהשלמתעלויותאומדן,הפרויקטיםביצועהתקדמותקצב,ומועדיהםבפרויקטיםלשיווקהדירותמלאיממכירתהצפוייםהתקבוליםהיקף,בפרויקטיםבניההיתרי
תתממשנההחברהשלאלהשהערכותודאותכלאיןכי,מובהר.עימםההסכמיםפיעלבהתחייבויותיהםהמבצעיםהקבלניםעמידתלרבותהחזוייםהזמניםבלוחותעמידהוכןהפרויקטיםעלויותעםבקשרהחברהידיעלהמוערכיםבסכומים

הרלוונטייםהגורמיםידיעליאושרולפרויקטיםהחברהידיעלהמוצעותעות"התבכיודאותכלאין(ב);הענייןלפי,דיןפיעלהנדרשותהדייריםהסכמותיתקבלואו/ולתוקףיכנסומותניםהסכמיםכיודאותכלאין(א):שכיוון,היתרבין,בפועל
אתתבצעהחברהכיודאותכלאין(ד);התממשותםסיכוייאוהפרויקטיםהיתכנותעלהשלכותלהםלהיותעשויותואשרתכנוןמוסדותידיעלשיתקבלואחרותהחלטותלגביודאותכלאין(ג);פרויקטבכלהמוצעותהיחידותכמותזהובכלל

.דברשלבסופוהפועלאלהוצאתםבדבראו/וזהבדוחהמוצגיםהפרויקטיםשלהכלכליתהכדאיותבדברודאותכלאין(ה)-ו;מעריכההיאאותםובהיקפיםזהבדוחהכלוליםהפרויקטים
,ובכללםסיבותמגווןבשל,כלללהתממשלאאו,החברהידיעלמהצפוישונהבאופןלהתממשעשוילעילהאמורהמידע.החברהבשליטתשאיננומידעעלמבוססיםאלוואומדניםהיותיתממשואלואומדניםאכןכיודאותאיןזהבשלבכייודגש

הדייריםהסכמותמלואקבלתאי,התכנוןרשויותמצדהבניהזכויותהיקפיהקטנת,התכנוןרשויותמצדעות"תבקידוםלרבותהסטטורייםבהליכיםעיכוביםאו\וקידוםאי,המלחמהבשללהתפתחעלולהאשרכלכליתמהאטה,היתרבין
מהותישינוי,שנקבעובמועדיםלרבות,בהתחייבויותיהםהמבצעיםהקבלניםעמידתאיעקב,היתרבין,הפרויקטיםהתקדמותבקצבקשיים,בפרויקטיםהיחידותרוכשיידיעל(בכללאובמועד)הצפויההתמורהתשלוםאי,דיןפיעלהנדרשות

החיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבההתפתחויות,הקיימיםהביקושיםבדברהחברהבהערכותשינוי,לרבותהחברהידיעלשהוערכואלולעומתהדיוריחידותאתתמכורכיהחברהצופהבהםהמכירהמחיריאו/והפרויקטיםהקמתבעלות
.2025לשנתהתקופתיבדוחהמפורטיםהחברהשלהסיכוןגורמימביןאיזהוהתקיימותהחברהפעילותעלהמשפיעים

.המוסמכותהרשויותואישוריהתכנוןבהליכיותלויסופיאינוהדיוריחידותמספר,מהפרויקטיםבחלק
.המצגתעריכתמועדלאחרישררואשרנסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברהכימובהרספקלהסרת

.לעתמעתהחברההנהלתלהחלטותבהתאםוישתנוויכולפרסומןלמועדנכונותזובמצגתהכלולותהחברהשלואסטרטגיותתוכניותכי,מובהרכןכמו

2



(1) התפלגות בעלי עניין

3

65.4%-כ
ידידיה ( יהודה)דידי 

טוריסקיואבי 

34.6%-כ
ציבור ומוסדיים אחרים

.2025בדצמבר 31נכון ליום , שיעור החזקה בהון החברה( 1)
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הנהלת החברה

ידידיה ( יהודה)דידי 
ל ובעלים"מנכ

טוריסקיאבי 
ר דירקטוריון ובעלים"יו

ח קורן שטרן "רו
ל כספים"סמנכ

גיא גרוס' אינג
ל הנדסה"סמנכ

ניר אבידן 
סמנכ״ל פיתוח עסקי

טוריסקידליה 
לית שיווק ומכירות"סמנכ

טיומקיןמאיה 
ל תכנון"סמנכ

גיא חנינה
ל רותם שני אלה"מנכ
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עסקיתכרטיס ביקור ואסטרטגיה
רותם שני יזמות והשקעות פועלת בתכנון ייזום והקמת פרויקטים של בנייה למגורים ומסחר בישראל

ניסיון

שנות ניסיון בתחום 30
הבניה למגורים

ניהול כלל תהליך שרשרת היזום

קידום וניהול התכנון▪
פיקוח הנדסי▪
ניהול וליווי בעלי קרקע ורוכשים▪

תחום התמחות
התמקדות בתחומי

ההתחדשות העירונית
ויזמות פרטית 

(קומבינציה ותמורות)

מירכוז גיאוגרפי

התמקדות באזורי הביקוש 
הקשיח של המדינה

יכולות השבחה

זיהוי סלקטיבי של עסקאות 
בעלות פוטנציאל רווחיות 

גבוה הנובע משילוב יכולות 
תכנון וקידום תוכניות עצמי

תכנון וייזום 

של פרויקטים גדולים 
להעלאת ערך משמעותית 

בטווח הארוך
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+ 22%

2025בדצמבר 31החברה ליום ביצועי-איתנות פיננסית

סך מאזן שנתי
Q4 2025Q4 2024

+ 25%

1,019

818

ח "במיליוני ש
הון עצמי 

Q4 2025Q4 2024

+ 23%

316

256

ח "במיליוני ש
שיעור רווח גולמי

2024שנת 2025שנת 

33%

27%

CAP-ל, יחס חוב פיננסי נטו
Q42025

-

Q4 2024

50%
50%

רווח גולמי
2024שנת 2025שנת 

93
114

ח "במיליוני ש

ר שטחי "אלף מ373
תעסוקה ומסחר

ד"יח4,357

(1)אומדן היקף פרויקטים כולל 

מפרויקטים
(2)למגורים שטרם הוכר

ח"מיליון ש2,341

אומדן רווח גולמי 
מפרויקטים למגורים

ח"מיליארד ש8.2-כ

צפי הכנסות 

קבלת,במקרקעיןהזכויותבעליכללהחתמת:כגוןהחברהבשליטתשאינםתנאיםבהתקיימותמותנתהפועלאלהוצאתםאשרפרויקטיםוכוללואחריםקרקעעתודות,תכנון,בביצועפרויקטיםכולל,(משותפותעסקאותשלבמסגרתהחברהפועלתעימםושותפיםקרקעבעלייחידותלרבות)בפרויקטיםהדיוריחידותסך(1)
.26בעמודכמפורטאלהשנירותםהבתחברתתחתהמקודמיםפרויקטיםכולללא.ועודסטטוטורייםאישורים

פרויקטיםכולללא.ועודסטטוטורייםאישוריםקבלת,במקרקעיןהזכויותבעליכללהחתמת:כגוןהחברהבשליטתשאינםתנאיםבהתקיימותמותנתהפועלאלהוצאתםאשרפרויקטיםוכולל,ואחריםקרקעכעתודותהמסווגיםפרויקטיםולרבותותכנוןבביצועפרויקטיםכולל,2025דצמברב31ליוםהוכרשטרםהחברהחלק(2)
.(ותעסוקהמסחר)שחקיםוקריית(ד"יח120)מערביתצפוןשכונהציונהנס,(ד"יח440)חןגבעתבנימינה:הפרויקטיםוללא26בעמודכמפורטאלהשנירותםהבתהחברהתחתהמקודמים

.ת"₪מיליון15בסךדיבידנדוחילקההכריזההחברההתקופהבמהלך(3)

(3)

-18%
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גידול בנתוני הון עצמי ומאזן

96,845

142,325

202,883
225,733

315,680

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

הון עצמי

226%

12.2512.2412.2312.2212.21

460,778

572,092
620,859

811,684

1,019,257

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

1,200,000

סך מאזן

121%

12.2512.2412.2312.2212.21 יחס הון למאזן 
(31.12.25)

31%

גידול משמעותי בפרויקטים בתכנון ועתודות קרקע▪
טווח ארוך–ניהול מבוקר של התחייבויות פיננסיות ויכולת החזר ▪
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(1)2024-2025מכירות החברה לשנים 

נמכר בתקופהמלאי דירות 

59 60 

584 
510 

452 417 411 402 411 

26 15 
74 58 35 6 9 9 25 

Q1-2024 Q2-2024 Q3-2024 Q4-2024 Q1-2025 Q2-2025 Q3-2025 Q4-2025 עד לפרסום המצגת

(2)

(3)

(4)

.26בעמודכמפורטאלהשנירותםהבתחברתתחתהמקודמיםפרויקטיםכולללא(1)
.בשיווקןהחלהשהחברהברעננה5המעפיליםבפרויקטד"יח27בתוספת(2)
.גבעתייםבוקרבשדהד"יח18-ותקווהפתחהאקמיתהקריהבפרויקטד"יח51,(50%החברהחלק,הפרויקטכללעבור)שמשביתהסביוןבפרויקטד"יח470:בשיווקןהחלהשהחברהפרויקטיםבתוספת(3)
.ח"ש'מ36-כשלכספיבהיקףשמשבביתהמסחרשטחיכללעבורהרשמההושלמהבנוסף.הדוחתאריךלאחרהרשמותכולל(4)
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רווח גולמי ורווח נקי

רווח גולמי 

21%

26% 26%
27%

33%

8%

11% 11%

15%
14%

רווח נקי 

20252024202320222021

החברהשלהשוטפתבפעילותעצמןעלחוזרותשאינןמיוחדותאופעמיותחדהכנסותבנטרולנקירווחשיעור(1)
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(1)ר שטחי מסחר ותעסוקה"מ' א373-ד וכ"יח4,357מפת הפרויקטים 

רעננה
12-22הגדוד העברי 

ד"יח5-219והמעפילים 
ד"יח190–קרקע דרום מזרח 

הרצליה

ד"יח307-שחקיםקרית
ר תעסוקה "מ' א253-וכ

(8%-חלק החברה כ)ומסחר 

בית שמש
ד "יח542-מתחם הסביון 

ר מסחר"מ' א3-וכ

פתח תקווה

הקריה האקדמית 
ד"יח85

קריית אונו

נאות אריאל שרון
ד"יח123

יהוד

סעדיה חתוכה
ד "יח485

ר "מ' א11.8-וכ
מסחר

בנימינה
ד "יח440-גבעת חן 

ר מסחר"מ' א1.3-וכ

נתניה
ד"יח206-הרצוג 

ד"יח50-הרב קוק 

אבן יהודה
הבנים
(2)ד"יח124

חדרה
א"הגר

ד"יח370

תל אביב
ד"יח95-שלונסקי 

ד"יח14-16-46קליי
ד"יח279-נווה כפיר 

יח״ד 246-52יפת 
ר מסחר"מ' א1.3-וכ

-וכד "יח100–19-21יפת 
ר מסחר"מ' א9.5

גבעתיים
ד"יח32-שדה בוקר 
ד"יח29–יד מרדכי 
ד"יח71-הדגנים 

בת ים
ד"יח107-כיכר המגינים

ר מסחר "מ' א7.8-וכ
ותעסוקה

ד"יחBYC-285מתחם 
ר מסחר "מ' א86-וכ

ותעסוקה

נס ציונה
שכונה צפון מערבית 

ד"יח120
פרויקטיםכולל,(משותפותעסקאותשלבמסגרתהחברהפועלתעימםושותפיםקרקעבעלייחידותלרבות)בפרויקטיםהדיוריחידותסך.2עמודראהעתידפניצופהמידע(1)

,במקרקעיןהזכויותבעליכללהחתמת:כגוןהחברהבשליטתשאינםתנאיםבהתקיימותמותנתהפועלאלהוצאתםאשרפרויקטיםוכוללואחריםקרקעעתודות,תכנון,בביצוע
.ברוטושטחילפימוצגיםוהתעסוקההמסחרשטחי.26בעמודכמפורטאלהשנירותםהבתהחברהתחתהמקודמיםפרויקטיםכולללא.ועודסטטוטורייםאישוריםקבלת

.יח״ד88החברהחלקמתוכםיח״ד155עלעומדשלביוכלעליהודהאבןהבניםהפרויקטכלל(2)
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ההדמיות להתרשמות בלבד * 

(1)פרויקטים בביצוע

רעננה
בביצוע

12-14הגדוד העברי 
ד"יח60•
המשך התקדמות בפרויקט•
100%שיעור מכירות •

הושלם
16-18הגדוד העברי 

ד"יח60•
הושלמו מסירות•
100%שיעור מכירות •

הושלם
20-22הגדוד העברי 

ד"יח60•
הושלמו מסירות•
100%שיעור מכירות •

בביצוע
5המעפילים 

ד"יח39•
Q1/25-התחלת ביצוע ב•
67%שיעור מכירות •

נתניה
הושלם

הרצוג
ד"יח206•
הושלמו מסירות•
100%שיעור מכירות •

פתח תקווה
בביצוע

הקריה האקדמית
ד"יח85•
המשך התקדמות בפרויקט•
39%שיעור מכירות •

גבעתיים
בביצוע

שדה בוקר
ד"יח32•
המשך התקדמות בפרויקט•
44%שיעור מכירות •

.נכון ליום מועד פרסום המצגת( 1)
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מבט על
(1) 2025בדצמבר 31פרויקטים בביצוע ליום 

פרויקטים4

יח״ד216

שיעור רווח גולמי לעלות ממוצע

42%-כ

לעלות ממוצע( לפני מס)שיעור רווח 

27%-כ

הכנסות מפרויקטים בביצוע

ח"מיליון ש483-כ

רווח גולמי שטרם הוכר
ח"מיליון ש85-כ

.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד( 1)



(1) פרויקטים בביצוע

רווח גולמי 
שטרם הוכר 

(ח"אלפי ש)

רווח לפני מס 
)%(לעלות 

אומדן רווח 
גולמי צפוי 

(ח"אלפי ש)

לפני מסרווח
(ח"אלפי ש)

הכנסות
(3)( ח"אלפי ש)

יח״ד 
לשיווק

סה״כ 
יח״ד

שיעור
מכירות 

(2)

קצב התקדמות 
(2)הנדסי 

מועד סיום
משוער סוג פרויקט פרויקט

7,681 43% 52,031 38,317 127,753 36 60 100% 88% Q22026 38/2תמ״א  רעננה12-14הגדוד העברי 

18,949 39% 29,932 22,500 80,847 27 39 62% 46% Q3 2027 38/2תמ״א  רעננה5המעפילים 

36,461 15% 38,465 25,619 198,087 51 85 37% 9% Q32028
+קומבינציה

מכר

האקדמית הקרייה

פתח תקווה

21,552 24% 22,582 14,847 76,452 18 32 47% 4% Q22028 38/2תמ״א  גבעתיים5-9שדה בוקר 

84,643 143,010 101,283 483,139 132 216 כ"סה

(3)ח ל ק  ה ח ב ר ה 

.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד( 1)
.2025בדצמבר 31ליום ( 2)
.מ"סך ההכנסות לא כולל מע. ללא הכנסות בגין שווי הקרקע בקומבינציה, 2025בדצמבר 31ליום (3)
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פרויקטים בשיווק 

14

בשיווק

בית שמש
מתחם הסביון

ד "יח542•
(50%חלק החברה , עבור כלל הפרויקט)ד לשיווק "יח470מתוכן •

והרשמה על כלל שטחי המסחר ( הרשמות19מתוכן )ד "יח150עד כה נמכרו •
ח "מיליוני ש36-ר עיקרי ובהיקף כספי בסך של כ"מ3,000-כ)בפרויקט 
(מ"ללא מע
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מבט על
(1)עתודות קרקע ואחרים, פרויקטים למגורים בתכנון

פרויקטים19

ד"יח3,815

סה״כ הכנסות

ח"מיליארד ש7.7-כ

אומדן רווח גולמי צפוי
ח"מיליון ש2,257-כ

אומדן רווח לפני מס בפרויקטים

ח"מיליון ש1,621-כ

שיעור התשואה לרווח לפני 
(2)מס בפרויקטים

40%-כ

שיעור רווח גולמי לעלות ממוצע

41%-כ

לעלות ממוצע( לפני מס)שיעור רווח 

27%-כ

.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד(1)

.מעלויות הפרויקט15%על פי הנחה של הון עצמי נדרש בשיעור של (2)



(1)עתודות קרקע ואחרים, פרויקטים אחרים למגורים בתכנון

רווח לפני מס 
)%(לעלות 

אומדן רווח גולמי 
ח "אלפי ש)צפוי

( בקירוב

רווח לפני מס
ח "אלפי ש)

( בקירוב

הכנסות
ח "אלפי ש)

(2)( בקירוב

25% 209,000 106,000 534,000 235 542 100% Q12030 Q12026 פינוי בינוי בית שמש (3)הסביון  מתחם

20% 31,000 21,000 127,000 21 46 85%/92% Q42028 Q22026 38/2א "תמ תל אביב 14-16קליי

22% 15,000 10,000 53,000 16 29 90% Q42028 Q32026 38/2א "תמ גבעתיים יד מרדכי

19% 29,000 19,000 115,000 50 50 100% Q12029 Q32026 קומבינציה תמורות נתניה הרב קוק

28% 66,000 50,000 230,000 71 124 100% Q12029 Q32026 קומבינציה אבן יהודה ( 4)הבנים 

30% 30,000 22,000 95,000 30 52 100% Q32029 Q42026 קומבינציה תל אביב (5) יפת246

22% 209,000 136,000 757,000 307 307 100% Q22031 Q42026 קומבינציה תמורות הרצליה שבעת הכוכבים

20% 81,000 51,000 302,000 123 123 100% Q32030 Q42026 קומבינציה תמורות קריית אונו נאות אריאל שרון

24% 198,000 143,000 753,000 317 370 100% Q3 2031 Q12027
+ קומבינציה 

קומבינציה תמורות 
מכר+

חדרה א"הגר

27% 64,000 48,000 230,000 65 95 77% Q32029 Q12027 פינוי בינוי תל אביב שלונסקי

932,000 606,000 3,196,000 1,235 1,738 סיכום ביניים לעמוד זה

(2)ח ל ק  ה ח ב ר ה 
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.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד( 1)
.מ"סך ההכנסות לא כולל מע. ללא הכנסות בגין שווי קרקע בקומבינציה( 2)
.הושלם פינוי דיירי המתחם, לאחר תאריך המאזן, 2026בחודש מרץ ( 3)
.ד"יח88ד מתוכם חלק החברה "יח155כלל הפרויקט על כל שלביו עומד על ( 4)
. של שטחי מסחר( ברוטו)ר "מ880-כולל כ( 5)

ד "יח
לשיווק

כ "סה
ד"יח

שיעור  
חתימות

מועד סיום 
משוער

מועד התחלה 
משוער

סוג פרויקט מיקום פרויקט



(1)עתודות קרקע ואחרים, פרויקטים אחרים למגורים בתכנון
המשך

רווח לפני מס 
)%(לעלות 

אומדן רווח גולמי 
ח"שאלפי )צפוי

( בקירוב

רווח לפני מס
ח"שאלפי )

( בקירוב

הכנסות
ח"שאלפי )

(2)( בקירוב
יח״ד

לשיווק
כ"סה

יח״ד
שיעור 

חתימות
מועד סיום

משוער
מועד התחלה

משוער סוג פרויקט מיקום פרויקט

25% 70,000 51,000 260,000 59 107 100% Q12030 Q12027 קומבינציה בת ים (3)כיכר המגינים

28% 527,000 402,000 1,846,000 285 285 100% Q2 2031 Q1 2027
קומבינציה תמורות 

מכר+ בת ים BYC(4)מתחם 

22% 33,000 24,000 132,000 38 71 73% Q12030 Q22027 התחדשות עירונית גבעתיים 11-15הדגנים 

38% 185,000 147,000 529,000 149 190 100% Q22030 Q22027 מכר+ קומבינציה  רעננה דרום מזרח

33% 375,000 295,000 1,198,000 448 485 100% Q1 2033 Q1 2028 התחדשות עירונית יהוד סעדיה חתוכה

27% 65,000 49,000 234,000 72 100 100% Q1 2031 Q1 2028 מכר+ קומבינציה  תל אביב 19-21יפת 

16% 70,000 47,000 337,000 146 279 68% Q22031 Q22027 פינוי בינוי תל אביב נווה כפיר

לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  260 440 90% לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  פינוי בינוי בנימינה גבעת חן

לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  78 120 100% לאמודטרם ניתן  לאמודטרם ניתן  קומבינציה נס ציונה (5)שכונה צפון מערבית 

1,325,000 1,015,000 4,536,000 1,535 2,077 סיכום ביניים לעמוד זה

2,257,000 1,621,000 7,732,000 2,770 3,815 סה״כ כולל

(2)ח ל ק  ה ח ב ר ה 
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.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד( 1)
.מ"מעכולללאההכנסותסך.בקומבינציהקרקעשוויבגיןהכנסותללא(2)
בהערכותיהשינויצופהלאהחברהזהבשלב.הקמהעבודותלהתחלתהמשוערהמועדלענייןהחברהבהערכותלשינויהובילהאשרהתוכניתבשטחיבניההיתריהוצאתעלהקפאהישנה,והבניההתכנוןלחוק77-78לסעיפיםבהתאם,הדוחלמועדנכון.ל"הותמבסמכותע"תבלאישורכפוףהבניהביצועהתחלתמועד(3)

.מהפרויקטוהרווחיותההכנסותלסך
.תעסוקהשטחיר"מאלף70-ומסחרשטחישלר"מאלף16-ככולל(4)
.ע"תבהליכיבקידוםמותנהמימושווכיבוהחברהזכויותואתהפרויקטשלהמשוערההתחלהמועדאתמהימןבאופןלאמודיכולההחברהאיןהמקומיתהרשותמולהסטטוטורייםבתהליכיםעיכוביםלאור(5)



הרצליה| שבעת הכוכבים 
עסקת קומבינציה תמורות

4.25: משך ביצוע בשנים▪
(מ"ללא מע)ח "ש' מ757: הכנסות צפויות▪

ח"ש' מ209: רווח גולמי צפוי▪
ח"ש' מ136: רווח לפני מס צפוי▪

ד "יח307
ר עיקרי"מ400בתוספת שטחי מסחר 

ד לשיווק "יח307כלל -קומבינציה תמורות
החברה

Q4/2026: תחילת ביצוע משוער

22%: לעלות( לפני מס)שיעור רווח ▪
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בית שמש| מתחם הסביון 
50%חלק החברה בפרויקט | פרויקט פינוי בינוי 

4.0: משך ביצוע בשנים▪
(מ"ללא מע), חלק החברהח "ש' מ534: הכנסות צפויות▪
חלק החברהח "ש' מ209: רווח גולמי צפוי▪
חלק החברהח "ש' מ106: רווח לפני מס צפוי▪
25%: שיעור רווח לפני מס לעלות▪
.הושלם פינוי דיירי המתחם▪
ד לשיווק וכלל שטחי המסחר "מיח32%-כ: שיעור מכירות▪

בפרויקט 

ד "יח542
ד לשיווק ושטחי מסחר"יח470מתוכם 

Q1/2026: תחילת ביצוע משוער
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בת ים| BYCמתחם 
עסקת מכר וקומבינציה תמורות

ר "מ' א16-ר תעסוקה וכ"מ' א70-כ
(1)ד "יח285מסחר בתוספת 

ד לשיווק"יח285מתוכם ▪

Q1/2027: תחילת ביצוע משוער

4.5: משך ביצוע בשנים▪
(מ"ללא מע)ח "ש' מ1,846: הכנסות צפויות▪

ח"ש' מ527: רווח גולמי צפוי▪
ח"ש' מ402: רווח לפני מס צפוי▪
28%: שיעור רווח לפני מס לעלות▪

.בכפוף לתכנון סופי ורישוי(  1)
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בת ים| BYCמתחם 
עסקת מכר וקומבינציה תמורות

.תעסוקה ומגורים, מתחם עירוב שימושים הכולל מסחר
▪Street Mall ר בכניסה לרובע העסקים"מ16,000-בהיקף של כ

.החדש בלב העיר

מגדל משרדים אייקוני בעיר המחובר לקו האדום של הרכבת הקלה ▪
.והמטרו העתידי

.ד"יח285מגדל מגורים הכולל ▪

שטחי ציבור המיועדים לחינוך ותרבות ולרווחת משתמשי ▪
.המתחם והשכונות הגובלות

אסטרטגיה עסקית
.איתור דייר עוגן משמעותי למשרדים▪
.מכירה של שטחי המסחר לגורם אסטרטגי מוביל מסחר▪
.בחינת שיתוף פעולה עם גוף פיננסי מוביל▪
.השבחת הזכויות▪
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בת ים| BYCמתחם 
עסקת מכר וקומבינציה תמורות

מיקום ונגישות יוצאי דופן
.חיבור לתחנת יוספטל של הקו האדום של הרכבת הקלה▪
.תחנת מטרו בצמידות לפרויקט▪
.חיבור ישיר לקו המטרו העתידי מתוך הפרויקט▪

.מרחק דקות נסיעה מציר איילון▪
.בסמיכות לאזורים המתחדשים ביותר של העיר הכוללים אלפי יחידות דיור▪
.בסמיכות למרכזים ציבוריים משמעותיים כגון בתי המשפט ומוסדות אחרים המשרתים את העיר והמחוז▪

22
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קריית אונו
קומבינציה תמורות

ד "יח123
ד לשיווק "יח123כלל -קומבינציה תמורות

החברה

Q4/2026: תחילת ביצוע משוער

3.75: משך ביצוע בשנים▪
(מ"ללא מע)ח "ש' מ302: הכנסות צפויות▪

ח"ש' מ81: רווח גולמי צפוי▪
ח"ש' מ51: רווח לפני מס צפוי▪
20%: לעלות( לפני מס)שיעור רווח ▪



תחזיות

216 
156 117 

1,274 

2,671 
3,224 3,180 

2026 2027 2028 2029

1,490

2,827

3,341

פרויקטים שביצועם צפוי להתחיל פרויקטים בביצוע כיום

(2( )1)2026-2029בביצוע ד "יחתחזית 

24

3,180

פרויקטים שביצועם צפוי להתחיל פרויקטים בביצוע כיום

( 2( )1)2026-2029ברווח גולמי  תחזית הכרה 
(ח"אלפי ש)

26,967 31,129 12,819 
20,860 184,822 

512,341 

749,191 

2026 2027 2028 2029

47,827

215,951

525,160

749,191

.2עמודראה.עתידפניצופהמידע(1)
.ועודסטטוטורייםאישוריםקבלת,במקרקעיןהזכויותבעליכללהחתמת:כגוןהחברהבשליטתשאינםתנאיםבהתקיימותמותנתהפועלאלהוצאתםאשרפרויקטיםוכוללואחריםקרקעעתודות,ותכנוןבביצועפרויקטיםכולל,החברהחלק(2)

.(ותעסוקהמסחר)שחקיםוקריית(ד"יח120)מערביתצפוןשכונהציונהנס,(ד"יח440)חןגבעתבנימינה:הפרויקטיםללאוכן26בעמודכמפורטאלהשנירותםהבתהחברהתחתהמקודמיםפרויקטיםכולללא.12-17בעמודיםפירוטראה



(1)רותם שני אלה

אשר מתמקדת , של רותם שני( 100%)חברה בת ייעודית בבעלות מלאה -תחום פעילות
.בהיקפים קטנים בתל אביב38/2-ו38/1א "בקידום פרויקטי תמ

החברה מדגישה כי היא נמצאת במשא ומתן משפטי לגיבוש הסכמים סופיים עם נציגויות 
בגיבוש הסכמים , בין היתר, ביצוע הפרויקטים בהיקפם ומועדם תלוי.  בעלי הקרקע כאמור

. חתומים עם בעלי קרקע והשלמת הליכי התכנון מול הרשויות המקומיות
לתשקיף 6.10.9ראה סעיף , לרבות מנגנון ההתחשבנות בעודפי הפרויקטים, לפרטים נוספים

.החברה

חוזים מחייבים 
ד "יח214
ק לחברה לשיוו85

פרויקטים 12

בחירת נציגות 
ד "יח253
ק לחברה לשיוו93

פרויקטים 10

2רובע 
ד בפרויקט"יח35•
3רובע ד לשיווק"יח21•

ד בפרויקט"ח213•
ד לשיווק"יח73•

4רובע 
ד בפרויקט"יח184•
ד לשיווק"יח71•

5רובע 
ד בפרויקט"יח35•
ד לשיווק"יח13•

.2עמודראה.עתידפניצופהמידע(1)
25



(1)רותם שני אלה

פרויקטים חתומים 

ד "היקף יחרובע/שכונהסוג הפרויקטשם הפרויקט
ד לשיווק"היקף יחבפרויקט

משוער לפי )מועד 
להתחלת ( העניין

עבודות הקמה

מועד משוער 
לסיום עבודות 

הקמה

סך הכנסות צפויות 
ללא , ח"אלפי ש)

(מ"מע

סך רווח צפוי לפני 
(ח"אלפי ש)מס 

רווח גולמי כולל 
(ח"אלפי ש)

שיעור רווח לעלות

3123Q4/2021Q1/202726,1443,5814,80916%רובע 38/1א "תמתל אביב, 13ביירון

22414Q4/2026Q2/202968,09220,37025,33443%רובע 38/2א "תמתל אביב, 12למדן 

4198Q1/2027Q3/202952,16115,33219,11242%רובע 38/2א "תמתל אביב, 24בצלאל 

3237Q2/2027Q1/202947,3417,66911,79719%רובע 38/2א "תמתל אביב, 14-16אוסישקין 

5197Q4/2026Q2/202948,27512,40916,19135%רובע 38/1א "תמתל אביב, 79אחד העם 

32410Q1/2027Q4/202948,39312,50915,78535%רובע 38/2א "תמתל אביב , 64סוקולוב 

5166Q4/2026Q2/202941,3769,92013,18632%רובע 38/1א "תמתל אביב, 10המגיד 

4238Q4/2026Q2/202949,70310,88414,83628%רובע 38/2א "תמתל אביב, 20לואי מרשל 

4124Q4/2026Q2/202939,54412,10114,92444%רובע 38/1א "תמתל אביב, 20האז -דה

3135Q1/2027Q3/202932,9669,05111,65938%רובע 38/2א "תמתל אביב, 9עזריה 

2117Q4/2026Q3/202929,5767,6049,63435%רובע 38/2א "תמתל אביב, 19דבורה הנביאה 

3186Q1/2027Q2/202937,45912,57115,24051%רובע 38/1א "תמתל אביב, 18יהושע בן נון 

21485521,030134,001172,50735%כ"סה

.2עמודראה.עתידפניצופהמידע(1)
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(1)רותם שני אלה

בחירת נציגות

ד לשיווק"היקף יחד בפרויקט"היקף יחרובע/שכונהסוג הפרויקטשם הפרויקט

3113רובע 38/1א "תמתל אביב, 5ביירון

4259רובע 38/2א "תמתל אביב, 6לואי מרשל 

3308רובע 38/2א "תמתל אביב, 34באזל 

4135רובע 38/2א "תמתל אביב, 1בארי 

36424רובע 38/2א "תמתל אביב, 14-16אשתורי הפרחי 

42410רובע 38/2א "תמתל אביב, 14הלסינקי 

4208רובע 38/2א "תמתל אביב, 8לואי מרשל 

42711רובע 38/1א "תמתל אביב, 58-60בני דן 

4218רובע 38/2א "תמתל אביב, 36באזל 

3187רובע 38/1א "תמתל אביב, 109בן יהודה 

25393כ"סה
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.2עמודראה.עתידפניצופהמידע(1)



(ח"באלפי ש)מאזן -תמצית נתונים 
31/12/2023 31/12/2024 31/12/2025

77,992 78,558 64,475 (כולל קרן כספית)מזומנים ושווי מזומנים 
2,001 2,009 1,056 מזומן מוגבל
27,080 50,524 129,310 מזומנים בחשבונות ליווי
215,140 178,914 193,314 ק"ז-מלאי בניינים ודירות למכירה
62,445 213,139 86,904 נכסים בגין חוזים עם לקוחות
9,647 14,206 36,695 חייבים ויתרות חובה

234,262 280,493 507,503 נכסים לא שוטפים
628,567 817,843 1,019,257 סה״כ נכסים
2,266 58,999 115,035 אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

169,323 120,138 16,981 חלויות שוטפות בגין אגרות חוב
103,822 79,721 81,995 התחייבויות לבעלי קרקע

81,996 71,866 78,900 יתר ההתחייבויות השוטפות

- 150,700 202,653 אגרות חוב

54,345 54,606 200,050 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

13,932 26,080 7,963 יתר התחייבויות לא שוטפות
425,684 562,110 703,577 סה״כ התחייבויות
202,883 255,733 315,680 הון עצמי
628,567 817,843 1,019,257 סה״כ התחייבויות והון עצמי
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(ח"באלפי ש)רווח והפסד –תמצית נתונים 

2023 2024 2025

280,838 417,901 281,338 הכנסות

207,936 303,693 187,853 עלות המכירות

72,902 114,208 93,485 רווח גולמי

26% 27% 33% %(-ב)שיעור רווח גולמי 

83,928 84,625 110,088 רווח תפעולי

7,248 4,173 13,213 נטו, הוצאות מימון

58,690 61,970 74,675 כולל לתקופה( נקי)רווח 
21%(2  ) 15% 27%(1  ) %(-ב)שיעור הרווח הכולל 

.14%-כשחקיםבקרייתהחברהאחזקותמכירתבגיןאחרותהכנסותבנטרול2025בדצמבר31ביוםשהסתיימהלשנהנקירווחשיעור(1)
.10%-כפשרההסכםבגיןאחרותהכנסותבנטרול2023בדצמבר31ביוםשהסתיימהלשנהנקירווחשיעור(2)
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אג"ח סדרה א' - נתונים עיקריים

נתונים עיקריים-' ח סדרה א"אג

2025נפרעה במלואה ביוני 'ח סדרה א"אג

30



נתונים עיקריים-' סדרה בח"אג

שנים0.1-כ מח״מ

ח"מיליון ש17-כ במחזור. נ.היקף ע

27%-כ LTVנוכחי 

פרויקטים של החברה3-שעבוד עודפים מ| ח  "מיליון ש63-כ בטוחה

שקלי 5.97% שיעור ריבית

(2026מועד תשלום הבא מרץ )פעמיים בשנה בחודשים מרץ וספטמבר  מועד לתשלום ריבית

(שקלי ריבית קבועה)ללא הצמדה  הצמדה

1תשלום 

2025מרץ 

30%

בוצע

2תשלום 

2025ספטמבר

50%

בוצע

3תשלום 

2026מרץ 

20%
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2026תפרע במלואה בסוף מרץ 'ח סדרה ב"אג



(1)( 'סדרה ב)ח "הפרויקטים המשמשים כבטוחה לאג

יתרת עודפים 
צפויים למשיכה 

(3)(ח"אלפי ש)

רווח צפוי לפני 
מס

(3)(ח"אלפי ש)
ד לשיווק"יח ד"כ יח"סה

שיעור 

(2)מכירות 

קצב 
התקדמות

(2)הנדסי 

תאריך סיום
משוער

סוג פרויקט פרויקט

8,138 36,344 36 60 100% 100% Q22025 תמ"א38/2
, 16-18הגדוד העברי 
רעננה

15,703 33,742 36 60 100% 100% Q32025 תמ"א38/2
, 20-22הגדוד העברי 
רעננה

39,059 38,317 36 60 100% 88% Q22026 תמ"א38/2
, 12-14הגדוד העברי 
רעננה

62,900 108,403 108 180 סה״כ

.2ראה עמוד . מידע צופה פני עתיד( 1)
.2025בדצמבר 31ליום ( 2)
.2025בדצמבר 31ליום ( 3)
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נתונים עיקריים-' סדרה גח"אג

שנים2.1-כ מח״מ

ח"מיליון ש205-כ במחזור. נ.היקף ע

שקלי 6.5% שיעור ריבית

מועד לתשלום ריביתפעמיים בשנה בחודשים מרץ וספטמבר

(שקלי ריבית קבועה)ללא הצמדה  הצמדה

5.7%-כ ח"תשואת אג

1תשלום 

2027מרץ 

20%

2תשלום 

2028מרץ

40%

3תשלום 

2029מרץ 

40%
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תודה רבה
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