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1-9/2026תוצאות עיקריות לתקופה 
(₪במיליוני )

)%(שינוי  7-9/2025 7-9/2026 )%(שינוי  1-9/2025 1-9/2026

11.0% 273 303 7.1% 803 860
סך הכל הכנסות  

משכר דירה ודמי 
ניהול

9.5% 210 230 7.5% 614 660 NOIבישראל*

3.4% 207 214 3.6% 606 628 NOI SPבישראל*

12.7% 158 179 11.1% 459 510 AFFO**
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.כולל פעילות סולארית* 

. במצגת זו11לפי גישת רשות ניירות ערך ראה שקף  FFOלעניין, לפי גישת ההנהלה** 



עיקרי הפעילות בתקופת הדוח  
ולאחריה
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מבנה,פרוייקטים3ייזום–צמיחהמנועיהקמתהמשך
',בשלבוקרייטקתקווה-בפתחהשרתיםחוות,הרצליה
ח"שמיליון101שלבהשקעהר"מאלפי52-כשלבהיקף

.2026שנתבמהלך

של במהלך הרבעון הראשון –יפו -פרויקט הסוללים בתל אביב
המגורים  , למבני המשרדיםהתקבלו תעודות גמר2026שנת 

.  פרויקט והחברה החלה במסירה לשוכריםהולחניון 

לשנתהשלישיברבעון–בסולליםשכירותהסכמיחתימת
כוללבשטחנוספיםשכירותהסכמיעלהחברהחתמה2026

-כעלעומדבפרויקטהשכרותהשיעור.ר"מ3,900-כשל
78%.

והרחבתבשדרוגהחלההחברה–מסחרייםמרכזיםשדרוג
-כשלצפויכוללהשקעהבהיקףמרכזייםמסחרנכסימספר

.ח"שמיליון120

2026לשנתראשוןרבעוןבמהלך–וההייטקהמדעפארק
פיאל6-כעלרפאלעםהסכםנחתם.גמרתעודותהתקבלו

4-כעלףנוסהסכםנחתםהשלישיהרבעוןבמהלך.ר"מ
.ר"מפיאל

לרשתחיברההחברה2026לשנתהשלישיברבעון–אנרגיה
.סולאריתמערכתעםהמשולבראשוןאגירהמתקןהחשמל
.עצמאיבאופןנוספיםמתקניםעשרותמקדמתהחברה
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אודות
הקמה וניהול של , רכישה, ן מהמובילות בישראל הפועלת בתחומי ייזום"חברת נדל

.  מסחר ומגורים להשכרה או למכירה, לוגיסטיקה, תעשיה, מבנים המיועדים למשרדים

ופרויקטים  נכסים מניבים
בישראל ביזום

מיליוני1.80
ר"מ

AFFO*
₪מיליוני 510

מזומנים ומסגרות אשראי 
נכון למועד פרסום הדוח

מיליארדי 2.1
₪

שיעור תפוסה  
ממוצע בישראל

91.9%

-יחס חוב ל
CAP(נטו)

46.8%
שיעור תשואה משוקלל של 

נכסים מניבים בישראל

7.0%

עתודות קרקע וזכויות  
בלתי מנוצלות  

אלפי1,053
ר"מ

 S&Pי"דרוג חברה ע
בהתאמה,  Midroogי"וע

AAו-Aa2

. במצגת זו11לפי גישת רשות ניירות ערך ראה שקף  FFOלעניין, לפי גישת ההנהלה*

30/9/2026הנתונים ליום 



אודות
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 ן"שווי נדל
להשקעה

מיליארדי 17.4
₪

הון מיוחס
לבעלי המניות

מיליארדי 8.9
₪

ן "שווי נדל
להשקעה בהקמה

₪מיליוני 302

יחידות דיור בשלבי  
*תכנון או בניה

2,927

שווי נכסים  
בלתי משועבדים 

מיליארדי13.5
₪

-מיקוד גיאוגרפי 
ישראל

נכסים  561
בישראל

30/9/2026הנתונים ליום 

בפרוייקטיםבעלות 100%לפי *



פעילות  
בישראל
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כל הארץ מבנה
561

נכסים מניבים 
בישראל

3,125
שוכרים

1.74
ר"מיליוני מ

  שטחי התפלגות
 השכרה

צפון
32%

דרום
28%

תעשיה
מסחר

מגורים להשכרה
מגורים

משרדים
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ירושלים
10%

מרכז
31%



19%

42%
4%

35%

נכסים מניבים בישראל
כולל נתוני חברות כלולות  30/9/2026ליום 

(מאוחד מורחב)

כ"סה

15.5
ח"מיליארדי ש

(ר"אלפי מ1,744)
*91.9%שיעור תפוסה ממוצע 

תעשיה ולוגיסטיקה

מיליארדי  5.4
ח"ש

שיעור תפוסה  , ר"אלפי מ967)
ד ממוצע "שכ, 97.3%ממוצע 

(ר"ח למ"ש32.7

משרדים

מיליארדי  6.6
ח"ש

שיעור תפוסה  , ר"אלפי מ518)
ד ממוצע "שכ, 81.6%ממוצע 

(ר"ח למ"ש61.3

מסחר

מיליארדי  2.9
ח"ש

שיעור תפוסה  , ר"אלפי מ228)
ד ממוצע "שכ, 91.6%ממוצע 

(ר"ח למ"ש73.8

דיור להשכרה

מיליארדי  0.6
ח"ש

שיעור , ר"אלפי מ30)
(97.1%תפוסה ממוצע 
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.  93.3%שיעור התפוסה עומד על , בנטרול שטחים אלו. 2026א ומדעי החיים בחיפה אשר בנייתם הסתיימה במהלך הרבעון הראשון של שנת "כולל פרויקט הסוללים בת* 



NOIו-NOI SPבישראל
כולל נתוני חברות כלולות  (₪במיליוני )

(מאוחד מורחב)וסולארי 

בישראלNOI SP -ובNOI-ניתוח הגידול בתקופה ב

NOI SPבישראל NOI בישראל

606.1 614.1 1-9/2025

11.8 11.9 עליית המדד

- 24.3 (נטו)הופעלו ונמכרו /נכסים שנרכשו

(15.0) (15.0) פינויים והתייקרויות בהוצאות

24.7 24.7 ש"עליה בדמ, השכרות חדשות
בחידושי חוזים

627.6 660.0 1-9/2026

19.6 19.6 NOI  חברות כלולות

647.2 679.6 כולל כלולות- 1-9/2026 

9

הון 
ק 

שו
ת 

צג
מ

30
בר 

טמ
ספ

ב
20

26



AFFOבהשוואה לחוב ולהון עצמי
(₪במיליוני )
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.50%-נמוך מCAP-וההון העצמי של החברה גדלים תוך שמירה על יחס חוב לAFFO-מדד ה

CAP-יחס חוב ל

42.1%
CAP-יחס חוב ל

44.0%
CAP-יחס חוב ל

45.7%
CAP-יחס חוב ל

47.4%
CAP-יחס חוב ל

46.8%
CAP-יחס חוב ל

47.0%

460 
544 *596 *637 613

670

6,892 

8,026 
8,054 8,337 8,777 8,891 
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AFFO הון עצמי

.FFOכולל עדכון מספרי השוואה בעקבות עדכון נייר עמדה של רשות ניירות ערך בנושא * 
. במצגת זו11לפי גישת רשות ניירות ערך ראה שקף FFOלעניין , לפי גישת ההנהלה 10



FFO לפי הוראות רשות
AFFO-ניירות ערך ו 

לפי גישת ההנהלה
(₪אלפי )

1-9/2025 1-9/2026

199,935 310,255 FFO  לפי הוראות רשות
ניירות ערך

459,391 510,020 AFFO

2.95% 2.12% שינוי בשיעור המדד 
בתקופה הון 

ק 
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מ
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2026תחזית לשנת 
(₪במיליוני )

2025בפועל  2026תחזית  1-9/2026בפועל 

858 930-950 690 *NOI

613 660-680 510 AFFO**

לא כולל הכנסה מחברות כלולות*   
במצגת זו11לפי גישת רשות ניירות ערך ראה שקף FFOלעניין , לפי גישת ההנהלה** 
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תל אביב  , פרויקט מגדלי מבנה יגאל אלון

שטח  
:  הקרקע

דונם13-כ

שטח השכרה 
:למשרדים ולמסחר

ר"מ124,950

:מגורים

ד"יח400

:סטטוס
בהליך אישור של תוכנית עיצוב  

.אדריכלי
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משרדים ומסחר–פרויקט שדה דב 

שטח  
:  הקרקע

דונם5.6-כ

שטח השכרה 
:למשרדים ולמסחר

ר"מ26,700

:מחיר קרקע

*₪מיליוני 112.5

: סטטוס

תכנית עיצוב אושרה  
.בתנאים

יה
דמ

ה

יה
דמ

ה

14

הון 
ק 

שו
ת 

צג
מ

30
בר 

טמ
ספ

ב
20

26

לא כולל הוצאות פיתוח*



תקווה-פרויקט חוות שרתים בפתח
DLR-וMedOneבשותפות עם 

שטח  
:  הקרקע

דונם10-כ

:הספק כולל

18MWIT

: סטטוס
עבודות שלד והזמנת  

.מערכות אלקטרומכניות

על
פו

ב

יה
דמ

ה
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. 25%חלק החברה * 



"מבנה הרצליה"פרויקט 

שטח  
:  הקרקע

דונם4-כ

שטח השכרה 
:למשרדים ולמסחר

ר"מ24,300

:מגורים

ד"יח103

NOIצפוי  :
,(משרדים)₪ מיליוני 27-30

(.מגורים)₪ מיליוני 8-9

יה
בנ

יה
דמ

ה
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מנועי צמיחה עתידיים
, תוכנית פיתוח ממוקדת למיצוי הפוטנציאל הגלום בנכסים וקרקעות של החברה

המאפשרים צמיחה אורגנית משמעותית 
סטטוס תכנוני שווי הפרויקט בספרי  

(ח"מיליוני ש)החברה 
ר או "במ)שטח השכרה 

חלק החברה( ד"יח שימוש מיקום שם הפרוייקט

ע "אושרה תב, התקבלו היתרים לשלב א
. להגדלת זכויות לשלב ב

.2029צפי להשלמת ההקמה רבעון רביעי 
44 24,874 משרדים יקנעם 2קרייטק 

.בהליך אישור של תוכנית עיצוב אדריכלי 780 124,950
ד"יח400

,  מסחר, משרדים
מגורים תל אביב מגדלי מבנה יגאל אלון

.תכנית עיצוב אושרה בתנאים 140 26,700 מסחר, משרדים תל אביב מבנה שדה דב

,  התכנית אושרה
.בעבודה על היתר בנייה 33 10,000 מסחר אופקים אופאר

החברה הגישה השגה שניה לוועדת ההשגות 
.במשרד המשפטים 77 117,981

ד"יח42
מסחר  , משרדים

ומגורים להשכרה הרצליה *פרויקט קרית שחקים 

תחילת קידום תכנון אדריכלי ובהליך קבלת  
. היתר בניה 22 8,737 מסחר, משרדים מעלות מעלות

ג וקידום  "בהליך אישור תוכנית בסמכות ותמ
.  היתרים 34 39,900

ד"יח227
מסחר  , תעסוקה

ומגורים להשכרה רחובות **שרפון

.  תחילת קידום תכנון אדריכלי 196 92,520 מסחר ותעשייה חולון מבנה מרכבים חולון

.התכנית קיבלה תוקף 462 199,642 משרדים ומסחר פתח תקווה ת''פמרכבים 

.  התוכנית אושרה להפקדה בתנאים 32 27,687
ד"יח85 מגורים, משרדים הרצליה ***'מגדלי אקרשטיין שלב ב
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53%חלק החברה ***50%חלק החברה ** 42.2%חלק החברה *



נכסים מניבים בישראל ועתודות קרקע וזכויות

18
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מיליון  2.85
ר"מ

כ נכסים"סה

מיליון  1.74
ר"מ
נכסים מניבים 

בישראל

מיליון  0.05
ר"מ
נכסים בהקמה

מיליון  0.90
ר"מ

נכסים בתכנון

מיליון  0.16
ר"מ

עתודות קרקע וזכויות  
בלתי מנוצלות



אנרגיה סולארית
בפעילותמשמעותייתרוןלחברה.(ח"שמיליוני52הינוהחברהחלק)ח"שמיליוני57-בכמוערךושדרוגןהמערכותכללהתקנתהליךבתוםהצפויותהשנתיותההכנסותסך

.זופעילותלהרחבתפועלתוהיאבבעלותהאשרהנרחביםהגגותשטחילאורזו

(ח"אלפי ש)הכנסה שנתית צפויה  (KW)גודל  כמות

49,683 50,121 398 מתקנים קיימים

3,195 4,602 17 מתקנים עם מכסה

4,143 5,950 28 מתקנים בהליכי אישור

57,021 60,673 443 הכלסך 
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NOI -צפי גידול ב
מפרויקטים בייזום ומנכסים שטרם  

(₪במיליוני )הופעלו 

8

87

153

79

66

33

2026 F 2027 F 2028 F

גידול עד תחילת השנה גידול נוסף במהלך השנה
20
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נתונים  
כספיים

30/9/2026ליום 
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נתונים עיקריים מדוח רווח והפסד
(₪במיליוני )

1-9.2025 1-9.2026

803 860 הכנסות משכירות ודמי ניהול

1,126 1,005 כ הכנסות"סה

725 726 רווח גולמי

493 185 ן בפיתוח"ן להשקעה ונדל"שערוך נדל

1,043 735 רווח תפעולי

362 300 נטו, הוצאות מימון

552 324 רווח נקי
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נתוני מאזן עיקריים
(₪במיליוני )

31.12.2025 30.9.2026

1,279 1,189 מזומנים ושווי מזומנים

16,997 17,486 בפיתוח ומקדמות, ן להשקעה"נדל

588 592 השקעות בחברות כלולות

9,355 9,126 ח"כולל אג, התחייבויות פיננסיות

2,044 2,106 נדחיםמסיםהתחייבות 

8,777 8,891 כ הון המיוחס לבעלי מניות החברה"סה
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EPRA NAV
(₪במיליוני )

31.12.25 30.9.26

8,777 8,891 הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

2,545 2,530 בתוספת עתודה למס בגין מקרקעין

11,323 11,421 EPRA NAV

723,631 723,884 (אלפי מניות)מספר מניות 

15.6 15.8 (ח"בש)למניה  EPRA NAV 
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פירעונות קרן צפויים
(₪במיליוני )

638 
1,313 

1,481 
997 788 788 

3180

174

2026 2027 2028 2029 2030 2031 ואילך2032

פרעונות בישראל ל"פרעונות בחו

2.89%
שיעור ריבית משוקללת בגין פירעונות בישראל שישולמו בתקופה

30.9.2026הנתונים ליום 

שווי בטוחות

1,010

2.46%

שווי בטוחות

-

2.55%

שווי בטוחות

-

2.59%

שווי בטוחות

1,916

2.45%

שווי בטוחות

214

2.48%

שווי בטוחות

352

2.66%
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ריבית חוב ממוצעת של החברה בישראל
ן מניב"ומרווח מול שיעור היוון משוקלל הנגזר מנדל

2.1%

2.4% 2.4% 2.4%

2.5%

31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 31/12/2025 30/09/2026

7.0%
שיעור תשואה  

משוקלל הנגזר 
ן מניב"מנדל

7.1%
שיעור תשואה  

משוקלל הנגזר 
ן מניב"מנדל

7.1%
שיעור תשואה  

משוקלל הנגזר 
ן מניב"מנדל

7.1%
שיעור תשואה  

משוקלל הנגזר 
ן מניב"מנדל

4.9% 4.7% 4.7% 4.7%

7.0%
שיעור תשואה  

משוקלל הנגזר 
ן מניב"מנדל

4.5%
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חלוקת דיבידנד ורכישה עצמית
(₪במיליוני )של מניות

2022 2023 2024 2025 2026

255 287 115 70 325
דיבידנד שאושר או 

שולם לבעלי המניות  
בחברה

- - 180 194 - היקף רכישה עצמית של  
מניות החברה שבוצעה

2026לשנתחלוקהמדיניותאימוץעלהחברהדירקטוריוןהחליט2026במרץ24ביום
שלהשנתי(ההנהלהגישתלפיFFO) AFFO -מה50%עדלחלקהחברהבכוונתלפיה

-כעליעלהלאבחברההרצוי CAP-לנטופיננסיהחובשיחסבכךבהתחשב,החברה
50%.

החלוקהמבחניבחינתלאחרספציפיתדירקטוריוןלהחלטתכפופהתהיההחלטהכל
.שבחוק
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DISCLAIMER
מהווהואינהוהיא,"(החברה)"מ"בע(ד.כ)ן"נדלמבנהידיעלהוכנהזומצגת
הצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעה
מהווהאינוהמוצגהמידע.בלבדתמציתימידעלמסירתמיועדתוהיאכאמור

ייעוץולקבלתהמשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה
,בלבדתמציתהינוהחברהפעילותלניתוחהקשורבכלבמצגתהאמור.מתאים

עימםהסיכוןגורמיושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתועל
,המידייםבדיווחיה,החברהשלהמדףבתשקיףלעייןיש,החברהמתמודדת

."(החברהדיווחי)"א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותוהרבעונייםהתקופתיים
בדיווחיהנכלליםמהנתוניםשונהעריכההמוצגיםומידענתוניםגםכוללתהמצגת
.החברהבדיווחילעיוןתחליףמהווהאינוזובמצגתהמוצגהמידע.החברה
עתידייםלאירועיםהמתייחסיםונתוניםאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתהמצגת

שלוהערכותיההנחותיה.החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותם
תפעולייםלנתוניםביחסתחזיתעםבקשרלרבותזובמצגתהכלולותהחברה

לרבות)ייזומם,יותרוהארוךהקצרלטווחNOI-וAFFOתחזיתלרבותופיננסיים
צפי)פרויקטיםשלוהקמתם(קיימיםנכסיםושדרוגפיתוח,עסקאותהשלמת

שלורישוייהתכנונילהליךביחסלרבות)רגולטורייםאישוריםקבלת,זמניםלוחות
מועד)להשכרהדיור,(עתידיותהכנסות,ייזוםרווחי,הקמהעלויות,(הפרויקטים

מניביםנכסיםהשכרת,(מגוריםלדירותמוערךשוקשווי ,NOIצפי,להנבהצפוי
ביחסותחזית(נוספיםלשטחיםביחסשכירותבעסקאותהתקשרותלרבות)

(סולאריותממערכותלהכנסותביחסלרבות)מתחדשתמאנרגיהצפויותלהכנסות
כהגדרתו,עתידפניצופהמידעבגדרהינםאלהכל.הופעלושטרםומנכסים

עלרקמבוסס,כאמורומידע,1968-ח"התשכערךניירותבחוקא32בסעיף
העברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתה

הנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידע
מאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישל

לחברהשידועיםכפיוהכל,אחריםממקורותהחברהידיעלשנאספוכלכליים
או,חלקןאוכולן,להתממששלאעלולותאלההערכות.זומצגתהכנתבמועד

גורמיהתממשותלפי,היתרבין,שנצפהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממש
הכלכליתבסביבההתפתחויותוכןהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכון

שלהפעילותתוצאות,כןעל.בפרטובישראלבכללבעולם,והגיאופוליטית
.זובמצגתהכלולמהצפימהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברה

הון 
ק 

שו
ת 

צג
מ

30
בר 

טמ
ספ

ב
20

26

28



תודה  
רבה

מ "בע( ד.כ)ן "מבנה נדל
אביב-תל, 7תוצרת הארץ ' רח
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