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ץ מרי עונברוח ד | 2025

 "דיגאתה יקסע רואית" קרפ ןוכדע

1  ")יתפקותה חדוה":לןהל(2024 נתשל יפתוקהת חודל

 2)ה"רבחה" וא ד"יגאתה":ןלהל( מע"ב ןורסילמ לש

 1. :ןמקלדכ ןכדוע) יחודה םוסרפ דעומל הרבחה לש תוקזחה הנבמ םשירת( דגיאתה קיסע רואתי קרפל 1.4 ףיעס

 ינויב םויב הרבחה ןוירוטקריד ידי לע ורשואש יפכ( םייתוהמ םניאש םיירוטוטטס םיגוזימ ולמשוה ,2025 30 רץמב 30 םויב

 םע ,הרבחה לש האלמ תולעבב תונב תורבח ,מ"עב תותירבח תוניק רפורגו מ"עב בביא תמר ןוניק וגזומ םהפיל ), 2024

 לש הלאמ תולעבב תויוצמ ןלוכש תונב תורבחל עגונה יימנפ הנבמ יוניש ךלהממ קלח םניה םיגוזיהמ .הרבחה וךתול

 ןוכסחי ךות לוהני תא לעליי תנמ לע ,תוגזמתמה תורבחה לש ןהיקסע לועפתו לוהני תא דחאל הרטמב תאזו ,הרבחה

-2025-01 םומי הרבחה לש דיימי חוודי ואר ,םפיסונ םטירפל .ולפעתו ולהינ תויובעל  :ס'מ אתכמסא( ץרמב 30 2025

 .הינפהה ךרד לע םאיבומ וב םליולכה םטירפה רשא ), 022198

 2. :ןקמלדכ ןכדועי )היתוינבמ תואקסעו הרבחה ןוהב תועקשה( דיגתאה יקסע רויאת קרפל 3 ףיעס

 הטלישה תלעב "), תועקשה רפוע (" "מעב תועקשה רפועל ובשוה ,הרבחל הרסמנש העדוהל םאתהב,2025 יאמב 7 םויב

 לכה ךסב ובשוה הז דעומ דעש ךכ( תונימ וךתמ )תייעבר המיפע( תופסונ תוינמ 379,998 1,900,000 1,519,992,הרבבח

 קנב ןיבל תועקשה רפוע ןיב ראוניב 20 2021 םומי תסיננפי הקסע תרגסמב הפישח םוחתי ךרוצל ורבעוה רשא )תונימ

 ןריועישל תועקשה רפועל הנרזחות תסינניפה הקסעה אינתל םאתהב רשאו "), יסנניפה ףוגה JPMorgan (" ,רז תועקשה

 תנש לש ישלישה ןועברל דעו 2024 תנש לש נישה ןועברהמ לחה( הרגיס דיעומ רפסמב םכסהב םעיובקה םדיעומב

 )הקלח וא הלוכ( הקסעה לש תמדקומ הרגיס לש תורשפא תוברל( הרומאה תסיננפיה הקסעה אינתל ףופכב לכהו 2025),

 םוימ הרבחה לש ידיימ חווידב טרופכמ לכהו ,)תוימוסמ תוביסנב הומיס ןפובא וא/ו תיסנניפה הקסעב תותאמה עוציב וא

 .הניפהה ךרד לע תאזב םאיבומ וב םליולכה םטירפה רשא :רפסמ תאכסמ(א רואניב 20 2021 2021-01-008728),

 תישילש המיעפו םומי הנייש המעיפ ,10.7.2024 10.10.2024 םומי הנושאר המעיפ( רומאכ תונימ תבשה תודוא םטירפל

' 10.10.2024 םוימ  םומי ,)2024-01-071424 :סמ אתכמסא( םומי הרבחה לש םיידיימ םיחווידב ואר ),28.1.2025 11.7.2024

 םהב םליולכה םיטרפה רשא ,)2025-01-007338:סמ אתכמסא( םויומ ): 2024-01-609867' 28.1.2025 'סמ אתכמסא(

'סמ תו נתשל הרבחה לש יפתוקהת חודה -ו 5202- 01- 015620: אתמכסא ץרמב םויב ןקותש יפכ ץרמב םויב םסרופ רשא 2024 10 2025 11 2025 (

 .") 2024 נתשל יפתוקהת חודה":ןהל(ל הינפהה ךרד לע אתזב םיאבומ הםב םילולכה םיטרפה רשא ), מהאתבה ,2025-01-016144

-1970 הנקלת םאהתב וניה ןוכדעה  ,הרבחה קיסעב םתייוהמ םשיודחי וא םויינשי ללוכו , ל"שהת ), םיידיימו םייפתוקת ותחוד( ךרע ותריינ ותנקתל א39

 םאתהב הז ןוכדע םוסרפ דעומל דעו 2024 נתשל יפתוקהת חודה םוסרפ דעוממ לחה ועריאש ,הרבחה לש יפתוקהת חודב וראלת שיש ןיינע לכב

 הרבהחש וא 2011,,ראוני שדוחמ )ותחוד רופיש טקיורפ רתגסמב( העקשהל ן"לדנ ותליעפל עגונב יוליג יתיחנה ןוגיעל ךרעה תורניי תונתקל עצומה ןוקיתל

 .הז חודב םנייצל שי יכ הרבס

1 

2 

 1ד ומע | דיגתאהי קסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

                     

       

                                

      

        

                     

          

   

            

  
 

 

    

        

       

        

      

       

      

     

     

           

 

  

 

 
                 
       

     

     

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 הרבחה לש ידיימ חווידב ואר ),תיעיבר המיעפ( תוינמה תבשה תודוא םיפסונ םיטרפל .הינפהה ךרד לע תאזב םיבאומ

 .הניפההךרדלעתאזבםאיבומובםליולכהםטירפהרשא ), 2025-01-032247:ס'מ אתכמסא( 2025 יבמא 7 םוימ

 :ןקמלדכ ןכדועי )םידנדיביד תקולח תוינידומ םינדידביד תקולח( ידגאהת יקסע רואית קרפל 4 ףיעס .3

 ידיימ חוויד ורא ,םפיסונ םטירפל .ח"ש ןולימי 90 לש ךסב דנדבידי תקולח לע הרבחה ןוריוטקרדי טליחה 20.5.2025 םויב

 .הניפהה ךרד לע תאזב םאיבומ וב םילולכה םיטרפה רשא ,הז חוד םע דבב דב םסרופמה הרבחה לש

 :םיבאה םינותנה ופסוותי )דואמ םייתוהמ םיבינמ םיסכנ( ידגאהת יקסע ראוית קרפל 12 ףיעסב .4

 :ןלהל טרופכמ ןכדועי 3בביאתמררפועןוניקלשםיירקעי םניותנ 112. ףיעס . 4.1

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%100 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

 3,054 3,067)ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI 46 189)"חש ינוילימ( הפוקתב 

 5 144)"חש ינוילימ( הפוקתב ךורעש יחוור

 100% 100%)םיזואחב( הסופת רועיש

 *6.43%*6.3%)םיזואחב( לעופב האושת רועיש

121)ח"ש ינוילימב( המקהב ן"לדנת/וערקת/קויוכז יווש 129 

 4 525 528)"חש(רסחמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

 5 108 104)ח"ש( םידרשמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

 .כסנבהיינבהתויוכזלש גןהו יושו אלל בשוחמהאשותהרעויש *

 . 2024 תנלש יפתוקהת וחדב 12 1.5. ףיעסב ורא ,יבאב מתר רפוע ןוינק עם רבקש םידובעש רבדב םיטרפל 3
 םיחטשה יקלח ,הינחו לוהינ ימדמ ותסנכה ללוכ אל ,דבלב ותריכש ימדמ הרבחה ותסנכהל סחיב השענ םיעצוממ ותריכש ימד בושיח – וז הלבטב 4

 .מהאתבה הפוקת ללכ ןוכנ םירושכמה
 .לעיל 4 ש"ה ואר 5

 2דומע| דיגתאהיקסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

        

      

   

            

 

  
 

 

    

        

       

        

      

      

      

       
 

 

    

 

 

 

 
   

    

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 לש )ט"יהרסד(-ו )י' הרדס( בוח תורגא תחטבהל דבעושמ סכנה( ןוריקה רפוע לש םרייקעי םניותנ 12.2 ףיסע . 4.2

 :ןלהל טרופכמ ןכדועי )הרבהח

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%100 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

 2,829 2,846)ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI 45 177)"חש ינוילימ( הפוקתב 

 10 156)"חש ינוילימ( הפוקתב ךורעש יחוור

 99%99%)םיזואחב( הסופת רועיש

 *6.45%*6.45%)םיזואחב( לעופב האושת רועיש

 6 203 208)"חש(רסחמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

71)ח"ש( םידרשמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד 73 7 

 .כסנב היינבה תויוכז לש ןגוה יווש אלל בשוחמ האושתה רועיש *

 .לעיל 4 ש"ה ואר 6
 .לעיל 4 ש"ה ואר 7

 3דומע| דיגתאהיקסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

                      

           

          

      

   

            

 

  
 

 

    

        

       

        

      

      

      

     

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 
   
    

 2025ץ מרי עונברוח ד |

-5.20203.-ו 24.7.2017 ,31.10.2016 , 7.4.2014 םימיב הנכדועש יפכו 1.9.2013 םוימ 103-29 יתטפשמ המדעל םאהתב .5

 :םיבאה םינותנה ופסוותי- דגיאתה קיסע רואתי קרפל 13 ףיעסל

 לש )'כ הרדס( בוח תורגא תחטבהל דבעושמ סכנה( הפחי ןוניק דנרג רפוע תודוא םרייקעי םניותנ 13.1 ףיעס . 5.1

 :ןלהל טרופכמ ןכדועי )הרבהח

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%100 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

 2,037 2,041)ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI 38 138)"חש ינוילימ( הפוקתב 

128)"חש ינוילימ( הפוקתב ךורעש יחוור 2 

 100% 100%)םיזואחב( הסופת רועיש

 *6.79%*6.99%)םיזואחב( לעופב האושת רועיש

 8 197 193)"חש(רסחמ- שדולח ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

65)ח"ש( םידרשמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד 65 9 

 .כסנב היינבה תויוכז לש ןגוה יווש אלל בשוחמ האושתה רועיש *

 .לעיל 4 ש"ה ואר 8
 .לעיל 4 ש"ה ואר 9

 4דומע| דיגתאהיקסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

     

      

   

            

 

  
 

 

    

        

       

      

      

      

      

     

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
    

    

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 הרדס( בוחה תורגא תבוטל דבעושמ סכנה( הווקת חתפ לודגה ןוניקה רפוע תודוא םרייקעי םניותנ 13.2 ףיעס . 5.2

 :ןלהל טרופכמ ןכדועי )הרבהח לש )ד"י

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%100 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

2,169 2,173 

136 37 

102 3 

100% 100% 

*6.60% *6.90% 

237 234 

71 68 

 5דומע| דיגתאהיקסעור יאת

 )ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI חש ינוילימ( הפוקתב"( 

 )ח"ש ניולימי( הפוקבת ךורעש יחוור

 )םיזואחב( הסופת רועיש

 )םיזואחב( לעופב האושת רועיש

 10)"חש(רסחמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

 11)ח"ש( םידרשמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

 .כסנב היינבה תויוכז לש ןגוה יווש אלל בשוחמ האושתה רועיש *

 .לעיל 4 ש"ה ואר 10
 .לעיל 4 ש"ה ואר 11



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

     

   

   

            

 

  
 

 

    

       

       

        

      

      

       

 

   

  

 

 
                          

        

    

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 הרדס( בוחה תורגא תחטבהל דבעושמ סכנה( עבש ראב ןוניק דנרג רפוע תודוא םרייקעי םניותנ 13.3 ףיעס . 5.3

 :)הרבהח לש )ז"ט

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%100 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

 1,578 1,581 12)ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI 27 104)"חש ינוילימ( הפוקתב 

 1 144)"חש ינוילימ( הפוקתב ךורעש יחוור

 100% 99.4%)םיזואחב( הסופת רועיש

 *6.64%*6.82%)םיזואחב( לעופב האושת רועיש

13 145 144)"חש(רסחמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד

 .כסנב היינבה תויוכז לש ןגוה יווש אלל בשוחמ האושתה רועיש * 

 "ע תב יפ לע ,רויד ותדיחי 297-כ תנייב הרבחה תננכתמ הז שרגמל סחיב .דבעושמ וניאשו הרבחה ידי לע קזחומש 7 שרגמ יווש את ללוכ וניא יוושה 12

 .תורידהתנייבבלתח תימהלטהח הלבקי לא ןדייעהרבחה.ריתה לתבקינפלו רתשואמ
 .לעיל 4 ש"ה ואר 13

 6דומע| דיגתאהיקסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

                        

        

   

            

 

  
 

 

    

        

       

        

      

   

      

     

 

   

 

          

   

                    

 

         

    

                    

         

                

                   

                  

   

 

 
   

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 קלח( הפיח ץרפהמ תוצוח ןוינק תודוא םיירקיע םינותנ ונתנייש ךכ ןכדועי דיגתאה יקסע רויאת קרפל 13.4 ףיעס . 5.4

 ):הרבהח לש )ח"י הרסד( בוהח תורגא תחבטהל דבעושמ סכנב הרבהח

 ירפסמ
 2025 פתטושהנש םרייקעי םניותנ

 האוושה

 )%50 סכנב הרבחה קלח 100% פילםגיצומםניותנה(

 1 2024 ןועבר

 1,666 1,677)ח"ש ניולימי( פהוקתה ףוסב סכנה יווש

NOI 73)"חש ינוילימ( הפוקתב 20 

122)"חש ינוילימ( הפוקתב ךורעש יחוור 2 

 98% 97%)םיזואחב( הסופת רועיש

 *6.51%*6.43%)םיזואחב( לעופב האושר תועיש

 406 401)ח"ש ינוילימב( המקהב ן"לדנת/וערקת/קויוכז יווש

97)"חש(רסחמ- שדוחל ר"מל םיעצוממ ותריכש ימד 96 14

 .כסנב היינבה תויוכז לש ןגוה יווש אלל בשוחמ האושתה רועיש * 

 )תינוריעה תושדחתההו םירוגלמ םוזייה תוליעפ םוחתב הרבחה קיסע רואתי( דגיאתה קיסע רואתי קרפל עיבירה קלחה .6

 :ןקמלדכ ןכדועי

 חודל 'ד חפסנו 15 דועמ ואר "), ןורסילמ ביבא":ןלהל( "מעב ןורסילמ ביבא לש םיטקיורפה תודוא ינועבר ןוכדעל

 .ןוירוטקרידה

 2024/267/את ס'מ זרכמב תניתומה התכייז לע ןורסלימ בביא לש האלמה התולעבב הרבחל רסמנ ,2025 ץרמב 26 םויב

 בד-הדשב ה' םחתמב םוייצמה ,םנוד 6-כ לש חטשב ןיעקרקמב הרכיח תוויכז תרכימל לארשי עיקרקמ תושר המסרפש

 יחטש ר"מ 3,800-כ ,ד"חי 320 תיינבל םידעוימהו )507-0973057 תניכתיפלע 3205 שרגמכ םיעודיה( ביבא-לבת ןופצ

 .ה)מאתהב ",טקיורפה"-ו "ןיעקרקהמ":ןלהל( רחסמ יחטש ר"מ 1,000-כו הקוסעת

 סנכיהל היופצ רשא 4444/2/את יתמקומראמת יתנכתלשףקלתו הסתינכב יתנמות זרכמב יתפסו הייכז עתהוד לתבק

 ,ןיעקרקהמ תשיכר ןיגב היופצה תולעה תודוא תוברל ,םיפסונ םיטרפל.הבורהק הפוקתב תוומשרב הומסרפ רחלא ףקותל

 אתכמסא( 2025 ץרמב 27 םומי הרבחה לש דימיי חוודי ואר ,ונממ יופצה ילמוגה חוורהו טקיורפה לש תללוכה תולעה

 .הניפההךרדלעםאיבומובםליולכהםטירפהרשא ), 2025-01-021135:ס'מ

 .לעיל 4 ש"ה ואר 14

 7דומע| דיגתאהיקסעור יאת



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

 2025מרץ  רבעוני דוח   |

 8תיאור  עסקי התאגיד  | עמוד 

סעיף    19.5  לפרק  תיאור  עסקי  התאגיד ( נושאי  משרה ו עובדי  ההנהלה  הבכירה  של  החברה )  וסעיף    15  לפרק  פרטים  נוספים     . 7
על  התאגיד  (פרטים  אודות  הדירקטורים  של  החברה ), יעודכ  נו   כמפורט  להלן  : 

ביום    31 במרץ   2025  הקצתה  החברה    98,505  כתבי  אופציה  (לא  סחירי ם) המירים  למניות  החברה   ל -6  נושאי    . 7.1

מתאר    משרה  בכירה  בחברה  (שאינם  דירקטור  או  מנכ" ל)  ולנושא  משרה  בכירה  בחברה  בת   במסגרת  

לעובדים   אשר  פורסם  ביום    13  במרץ    2023  ותיקון  לו  אשר  פורסם  ביום    10  במרץ   25 20, זאת  לאחר  קבל ת  

אישור  הבורסה  לניירות  ערך  בתל-אביב  בע"מ  לרישומן  למסחר  של  מניות  המימוש  שתנבענה  ממימוש  כתבי  

האופציה . לפרטים  נוספים  ראו  דיווחים  מיידיים  של  החברה  מיו  ם  31  במרץ   2025  (אסמכתאות  מס' : -2025-01

 023387 ו-25-01-023390 20) ודיווח  מתקן  מיום   23 באפריל  2025 (אסמכתא  מס': 2025-01-028962 ), אשר   

הפרטים  הכלולים  בהם  מובאים  בזאת  על  דרך  ההפני ה.   

לפרטים  אודות  מינויו  של  מר  שלמה  זהר  לכהונה  שלישית  כדירקטור  חיצוני  בחבר ה, ראו  סעי ף  9 להלן  .   . 7.2

ביום    22  באפריל    2025  סיימה  גב'  דורית  סלינגר  את  כהונתה  כדירקטורית  בלתי  תלויה  בחברה . לפרטים  נוספים     . 7.3

אשר  הפרטי ם   ראו  דיווח  מיידי  של  החברה  מיום    23  באפריל   2025  (אסמכתא  מס':  25-01-028740 20), 

הכלולים  בו  מובאים  בזאת  על  דרך  ההפניה  . 

ביום    20  במא י   2025  אישר  דירקטוריון  החבר ה, את  מינויו  של  מר   שלמה  שרף   כדירקטור  בלתי  תלוי  בחבר ה,    . 7.4

וזאת  החל  ממועד  האישור . לפרטים  נוספי ם, ראו  דיווח  מיידי  של  החברה  בדבר  תחילת  כהונתו  אשר  מפורסם  

בד  בבד  עם  דוח  ז ה, אשר  הפרטים  הכלולים  בו  מובאים  בזאת  על  דרך  ההפניה  . 

לפרטים  בדבר  מצבת  מעודכנת  של  נושאי  המשרה  הבכירה  בחבר ה, ראו  דיווח  מיידי   של  החברה  המפורסם    . 7.5

בד  בבד  עם  דוח  ז ה, אשר  הפרטים  הכלולים  בו  מובאים  בזאת  על  דרך  ההפניה  . 

סעיף    29  לפרק  תיאור  עסקי  התאגיד  (צפי  להתפתחות  בשנה  הקרובה), יעודכן  כמפורט  להל ן :   . 8

בהמשך   לדיווח  מיידי  של  החברה  מיום    18  בפברואר   2025, כי  היא  מקדמת  מהלך  לרכישת  עתודת  קרקע  בעיר  בת-י ם,  

בסמוך  למועד  פרסום  הדוח  הופסק  המשא  ומתן  מבלי  שנשתכלל  לכדי  הסכם  מחייב  . 

סעיף    8  לפרק  פרטים  נוספים  על  התאגיד  (תגמולים  לבעלי  עניין ו לנושאי  משרה  בכירה), יעודכן  כמפורט  להל ן :   . 9

(בהמשך  לאישור  ועדת    המניות  של  החברה   המיוחדת   של  בעלי   הכללי ת   השנתית   האסיפה   ביום    22.4.2025  אישרה  

התגמול  ודירקטוריון  החברה ), בין  הית ר, את  מינויו  של  מר  שלמה  זהר  לתקופת  כהונה  שלישית  כדירקטור  חיצוני  בחבר ה , 

החל  מתום  תקופת  כהונתו  השנייה  (היינ ו, לתקופה  בת  שלוש  שנים  שתחילתה  ביום   ה-6.5.2025 ), והכל  בהתאם  למפורט   

בסעיף    1.4  לדוח  זימון  האסיפ ה. לפרטים  נוספים , ראו  דיווח  מיידי  של  החברה  מיום    10  במרץ     2025  בדבר  זימון   האסיפה   

(אסמכתא  מס' : 25-01-015622 20), וכן  דיווח  מיידי  של  החברה  מיו  ם  23  באפריל    2025  בדבר  תוצאות  האסיפה  (אסמכתא   

מס': 025-01-028735 2), אשר  הפרטים  הכלולים  בהם  מובאים  בזאת  על  דרך  ההפניה  . 



           

 

 

 

 
                                      

 
 

 

 

 

 

       

                 

 

       

            

      

                  

   

       

          

        

                

    

 

 

           

 

   

  

  

 

   

 

 

  

  

  

 

 

 

 2025ץ מרי עונברוח ד |

 :ןלהל טרופמכ ןכדוע) יהרשמ אישונו םריוטקרדי תוריחא חוטיבל הסליופ( דגיאתה לע םפיסונ םטירפ קרפל .510.1 ףיעס .10

ם ו ב  הרבחה תלהנה תא ךיסמהל ,התאמהב ,הרבחה ןוירוטקרידו לוגמתה תדעו ורשיא ,2025 יבמא 20-ו 2025 יאמב 18 י

 תעל תעמ ונהכר ישאו םניהכמ רשא ,הרשמ אישונו םריוטקרדיל תוריחאה חוטיב תסליופ שודחיל סחבי ןתמו אשמ להנל

 תלעבלש וא הרבחב הטלישה ליעב לע םנימנה הרשמ אישונו םיורטקירד תובלר ,הלש תונב תורבבח וא/ו הרבבח

 תסילופ":ןהל(ל 2025 יאמב 31 םובי םתייסת רשא ,תעל תעמ והייש פיכ ,םהביגל תורשקתהב ישאי ןנייע שי הטלישה

 הפוקתל הסליופה שודחיל לועפל ןכו ,קושה אינתלו הרבחה לש לומגתה תונידימ אינתל םאתהב תאזו "), תדמוקה חוטיבה

 רשא ,הז חוד םע דבב דב םסרפתמה הרבחה לש דימיי חוודי ואר ,םפיסונ םיטרפל .2025 ינויב 1 םוימ לחה םישדוח 12 לש

 .הינפהה ךרד לע םאיבומ וב םליולכה םטירפה

 :ןלהל טרופמכ ןכדוע, י)הרכיב הרשמ אישונו ןיניע ליעב תוקזחה( דגיאתה לע םפיסונ םטירפ קרפל 11 ףיעס .11

 לשידיימ וח יודורא 31.3.2025 םויל ןוכנ הרבהח לש ךרע תורנייב הרכיב הרשמ אישונו ןנייע ליעב תוקזחה רבדב םטירפל

 .הינפהה ךרד לע תאזב םאיבומ וב םליולכה םטירפה רשא ),2025-01-025327:'מס אכתמסא(7.4.2025 םוימ הרבהח

 :ןלהל טרופכמ ןכדועי ),חדתיומ יתללכ הפיסא טותלחה( דגיאתה לע םפיסונ םטירפ קרפל .4320. ףיעס .12

 .ליעל 9 ףעיסבואר,2025 לירפאב 22 םומי הרבחה לש תונימה ילעב לש תלילכה הפסיאה תטלחה תודוא םטירפל

 "מעב ןורסילמ 2025,יאמב 20:ךיראת

 המיתח ךיראת המיחת דיקפת םיתמוחה תומש

 20.5.2025____________ ןוירוטקרידה ר"וי רפוע הרויאל

 20.5.2025_____________ ל"כנמ דירש ריפוא

 9דומע| דיגתאהיקסעור יאת



דוח הדירקטוריון  
על מצב עסקי התאגיד 

לתקופה שהסתיימה
ביום   31 במרץ  25 20



 
  

   
  
 

 

   
 

 

 
 

    
  

 
  

 
 

 
  

 
  

 

  
 

   
 

םירפסבמרון סילמ – 

2.34% 
ת בייטקפאת בייר
ת עצוממה דומצ

3.21 
ב חו״מ חמ

AA/Stable 
י ראשג אוריד

ח ״שד ראלימי 16
 19.05.2025ם יולשוק  ישוו

ב חווי שווי תוננ

99.1% 
ה ספותר עויש

ח ״שד ראלימי 18.1
ם ליהונמם סיכנוי וש

2,400 
ם ירכושר פסמ

״ר מף לא 536
ת וינח + 20,000

ם ילוהנמכרה שהי חטש

ם ייונקנ 18

93.9% 
ה ספותר עויש

ח ״שד ראלימי 9.5
ם ליהונמם סיכנוי וש

370 
ם רידייר פסמ

״ר מף לא 484
ת וינח + 8,000

ם ילוהנמכרה שהי חטש

ק טהייי ארקפ 6 +
ם ינוינקבם ידרמש

100% 
ה ספותר עויש

ח ״שד ראלימי 1.2
ם ליהונמם סיכנוי וש

״ר מף לא 41
ם ילוהנמכרה שהי חטש

ר כושלי עבם סיכנ 5
ד יחי

ח ״שיון לימ 105
NOI בה נבהי ופצ
ברהחק הלח( )ה אמל

״ר מף לא 62
כרה שהי חטש

ברהחק הלח( )

מה קבהן "לדנ

ח ״שיון לימ 117-128
NOI בה נבהי ופצ

ברהחק הלח( )ה אמל

״ר מף לא 84
כרה שהי חטש

ברהחק הלח( )

ם וזייבם סיכנ

" ח רווח שד ראלימי 2.2
 (100%)י פוצי מלגו

ח "שד ראלימי 13.4
ם זויימת יופוצת סונכה

(100%) 

היינבלת ורדיפי צ 4,400 ם ירוגמ
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תוצאות החברה לרבעון הראשון של שנ ת  2025
)ח"שי נוילימב( ל יבקמהום דקוהעון ברלה אשווהב

( םעליבהקחל ) NOI *(AFFO - להנההשה יגיפל ) FFO 

268 

302 298 

Q1.24 Q4.24 Q1.25 

353 
396 396 

Q1.24 Q4.24 Q1.25 

-ת טפושתולעים מפריזתם ליעבהקלחהופקתלחוור
יבנמן  ** " לדנ 617 

291 287 

243 

244 237 

Q1.24 Q4.24 Q1.25 Q1.24 Q4.24 Q1.25 

LTV 

42.7% 

ר עויש

42.0% 42.6% 

30.09.2024 31.12.2024 31.03.2025 

לועח "שןולימי 235 ,ח"שן ולימי עלד מע 265 תושנ 2024 ת ל שנן שואשרהן ועברבך רעת וריינת ורשת ישגי פל FFO-ה* 2025
. הזיון רטוקרידחדול 32 דוו עמרא . 

חותיפבןירקעמקי לאבמה שקעהלשמישוריקערשא,ח"שןולימי 93- בם תכסהם ירוגמהת וליעפלש מיששף טוהשם ירזתה ** 
. 

מה אתבה

ה ירכמלתוירדמת קהךרוצל
3 



         

 

 

       
                           

   

        

               

                

    

                     

       
 

              

                    

                   

             
  

     

                          

           

                    

   

             

                

               

      

                         

                    

              

   

                     

                       

                             

              

 

                    

            

                

       

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 ל"כנמה רבד
 ילייחל תוודתו ,תזא דצל .היתועפהשו המחלמה יראתג םע דדומתהל לאישר תנידמ הכימשה 2025 נתש של ןואשהר ןועבבר

 םאתהב היכשממ הרבחה .המחלמה דלצ הרגש םימייקמו המוצעו ןסוח גיהצל םיכישממ לארשי יחרזא ,ןוחטבה תוחוכו ל"הצ

 .היסכנו היקסע גודריוש חותילפ יתטגרטסאה היתנכולת

 .2023 תנבש תונוידפהמ 10%-ב םיהוגבו 2024 תנשב הליקבמה פהוקתל האווהשב םיהז ויה ןועבבר הברחה ינוינקב תונוידפה

 תמולע 12%-כבולוע 2024 תנבש הליבקמה הפוקתל האווהשב 2%-כב םיאנועמקה תונוידפ ודיר 2025 ליפרא-ארוני הפוקתב

 .2023 נתשב הליבקמה הופקהת

 הייסולכואה תוזכתרהו ל"וחל םילאישר לש תואיציה תומכב הדיירמ האצותכ קריעב הרבחה ותנוידבפ איש נתש היתה 2024 תנש

 .םיבויש יוניפ בקע ץארה זכמרב

 :דקתשא הליבקמה הפוקתל האווהשב םיילועפתה םידדמה לכב החימצ ךשמה הופקבת היגצה הרבחה

 11%-ב לדג )FFO(ימיזרתהחווהר ,ח"שדארילימ 1.6 לש יתנש בצק על דמועו 12%-ב לדג םילעבה קלח )NOI( ילועפתה חווהר

 ימדב תילאיר היילע לש תומדוק םינשב המשרנש המגמה םג השכמנ הז ןועבבר .ח"ש רדאילימ 1.2 לש יתנש בצק לע דמווע

 ).תויצפוא ושמימבו םיזוח יושדיחב ,םישדח םיזוחב(5%-כלשעצוממ ורעיבש ולע אשר ,תוירכהש

 :ןועבבר תויקסעה תויוחתפתהה קריע

 ר"מ 3,800,םידמשר "רמ ףלא 42.5 וללכה B לדגמ תיינב ךשמהו 95%-בקוומש אשר A קארמדנל לדגמ סולכא ךמשה •

 .בוקרה ןמזב ןקוויש תא ליחתהל הברחה תנווכב ראש ,וריד תודיחי 116-ו חרסמ

 חראל םויס תאקרל אצמנ ולא םינוינקב חרסמה יחטש קוויש .לילגה ףונ פרוע ןוינק תבחהרו הנבי פרוע ןוינק תיינב ךמשה •

 .החלצהב וקווש םתיבמרש

 הקרוי יותגמ תסנכה פשראת תפסונה המוקה .םויס ינפל תדמועה ,ביבא תמר רפועב תפסונה המוקה תיינב ךשמה •

 .ןוינקב חוקלה תיווח תא ירעשהל ךכבו הדעסהו ןוזמ יקסע תפסוהו דשח ירהמ ןוזמ םחתמ חתיפת ,םישחד

 .תובוחר פרוע ןוינקב הינח תומוקמ 200-כ לש ןכו םידמשר "רמ 11,000 תפסות לש היינב תלחתהל תרכענ הרבחה •

 .םיבורקה םישודחב ליחתהל היופצ היינבה

 320 תיינבל םנוד 6 לשחטשב קערקתישכלר יבאב-לתב ןופצ בד הדשב 'ה םחתמב זרמכב התזכ ןוסרילמ ביבא •

 השיכר סמ ספתובת ח"ש ןוילימ 605 תורמת רחסמ יחטש ר"מ 1,000-כו הקוסעת יחטש ר"מ 3,800-כ ,וריד תודיחי

 טקיופרהמ יופצה ימלוגה חווהרו ח"ש דארילימ 1.5-כ היהת טקיורפה לש תללוכה תולעה הברחה תכערהל .ןידכ "מעומ

 .ח"ש ןוילימ 320-כ לש ךס לע דומעי

 ךבכ .וריד תוידחי 420-בכ הז ןועבבר הכתזו יתנוריעה ותשדחהתה םוחבת התוחתפתה תא הכימשה ןוסרילמ ביבא •

 םויכ .םיינואשר ןונכת יבלבש 4,850-ו םימדקתמ םיבלשב 4,400 ןכותמ ,וריד תודיחי 9,250-כל תוריהד רבצ תא הליגדה

 ךכ ,יםפסונםיטקיופר הבעש של תםמקה לתיחלת תוכעריהבהכשיממאהיוהיינבבםיטקיופר הושלשןוסרילמ יבאבל

 .וריד תודיחי 1,270-כ לש המקהל םיטקיופר העשר םינוש היינב יבלבש ויהי 2025 תנבש כלה-ךסשב

 הרבחה כהישממ וז תגרסמב .הברחה ינוינקב ונוויגו ליהמתה תחבהשבו םימייקה היסכנ תואנר גודרבש הברחה הכימשה ,ףסונב

-כ לש ףקיהב ,םיירוביצה םיחטשה ץופישל הרבחה תכרנע הווקת חתפ לודגה ןוינקה פרועב .ןויקרה פרועב ליהמתה תחבהשב

 ,למכר פרועב המגודל ,התולעשבב םיפסונ םיטקיופרב םיתריהו תוע"בת םדקל הברחה היכשממ ,תאז דלצ .ח"ש ןוילימ 65

 .יבאב-לתב ןלוקניל בוחבר סכנוב םנעקי רפובע

 4 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

 

  
 

                  

 

                         

                         

                            

     

                      

 

                      

           

                                

                          

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 מהחלמה תועפשה

 ,טרפב הרבחה לעו ותוללכב קשמה לע התפעשה אך ,2025 תנש לש ןושראה ןועברה ךלהבמ הכשנמ פותסנו יתותזחבו הזעב החמלהמ

 . 2024 תנשל האוושהב רתוה יכומנ התהי

 .רחסהמ יזכרומ םינוינקה תוליעפל גם כך כללבו ותוללכב קשבמ תודאו רסוחל רקיעב הרמג החמלהמ– רחסמה יזכרמו םינוינקה תוילפע

 הקינעהש תוידיסבוסבו ץרהא זכרבמ המיחלה ירוזיאמ םיבר םינופמ תוזכרתהב ,"לוחל םיאלרשי תיאצי טועיבמ הנייפאתה 2024 תנש

 תיאציו לועפל ורזח תויומלאניבה הפועתה תורבח בור 2025 לש ןושראה ןועברב .הרבחה ינוינקב איש נותיופדל ואיבה ולא םינייפאמ .הלשהממ

 הרבחה ניוניקב תונודיפה ,תאז לכ תורמל .הצמטמצה תויתלשהממ תודיסיבוסה תקנעהו המחלמה םורט התמרל הבש ל"וחל םליארשי

 תורבחמ קלח ינזמ ןפובא ולדח , 2025 יאמ שדוח לתיחבת .דתקשא הליבמקה הפותקל האוושהב םהיז ורתונ ,הנשה לש ןושארה ןועברב

 .ניוחטביה בצמה תורהבתהל דע תאזו לארשלי ןהתיוסטי תא תומיואלנביה הפועתה

 ,2024-ו 2023 םינשב הטאה רחאל ,יבויח קפווא תוביצי ההזמ קושהש רכינ הנורחאה הפוקתב- םידרשמהו קטייהה יקראפ תוילפע

 .ביבא-לתב שוקיבה ירוזבא דחויבמ ,קושב רותרעוהת יתפצנםאהתבו

 םיימוסמ םיומחתב םיועלפב רוסחהמ ןיידע ךא ,אהלמ תנוכתבמ לועפל ורזח הרבחה תלעופ םהב היינבה ירתא – םירוגהמו היינבה תוילפע

 רקיעב תודובעה לש תימיוסמ רותקייהתלו המקהה בודותע כותשמהתל ששח וררעמ רוכאמ םידבועב רוסחמה .שגרומ תויהל ךישממ

 .ןורסילמ ביבא תרבבח תימיקתהמ םירוגהמ תוליעפב

אביבע ופר רמת

 5 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

    
          

                 

              

     

          

  

               

  

              

        

 

 

               

                          

               

            

    

                        

                   

                               

                       

    

              

                  

          

                           

         

                                  

            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הברחה ידעיו תוטרמ
 תרכיממו םבינימה הסיכנמ םנימוזמה םריזת תאשה תועצמאב םעיקישמה רובצי רובע ךרע רצליי הרטמב היקסע תא תהלנמו תועלפ הרבהח

 :באה ןפובא הרחבה תועלפ ,האל םידיע גישהל תנמ על .שדח יקסע חותיפו םיסכנה יווש תיילע ,םירוגמל תוריד

 םהב תוימיקה תויוכזה יוציומ םיימיקה םיסכנה תחבשה ,ליהתמה תאמתהו ןוויג ,םיסכנה אותרנו שידוחב רותיתד עותקשה •

 יתנרויעה ותשחדהתהוםירגומהםחובת בותרלםיטקוירפלשהנייבוםוזיי •

 הרבחה לש התוליעפ יומחתב תועקרקו םיסכנ תשיכרל תויונדמזה רותיא •

 םריכושה תונודיפ תלדגהו השכירה תויוח רופיש ,חוקלה םע רשקה קוזחי ךרוצל תגיולונכטו תילטגידי תונשדח תרציי •

 םיקנבלו ןוהה קושל הרישיה תושיגנה רוימשו בוהח מ"מח תכראה בגא יסנניפה ןסוחה רופישו רוימש •

 םדירשמה קיראפו םניוניקה תחבשה תועצמאב תולעיפה תבלי רומישו קוזחיל םיכלהמ תרצייל תגיטרטסאה התניכות תא תמשמיי הרבחה

 ןהו םישומיש בוריע תועצמאב םמיקיי םיסכנ תחבשה לש ךרדב ןה תויוליעפ חתפתמ ליבקמבו ,הבילה תוליעפל םיכמות םיכלהמ םודיקו

 .תינוריע תושדחתהו םירוגמל היינב םוזיי לש ךרבד

 ,ןוירקה רפוע םע רשקב תוברל יםכסנ חותיפו הרבחה לש התולעיפ ךשמהל תועגונה תופיציו תוזיחת ,תוכרעהל סחבי ל"כנמה רבד כי שגדוי

,לעיל םטירופמה הרבחה דיעוי תורטמ ,ןכו ןורסילמ ביבא תוילפעו תובוחר רפועב היינבה תפסות לתחהת ,קראמדנל לדגמ ,ביבא תרמ רפוע

 יפצ ,הווקת חתפ לודגה ןוניקה רפועב העקשהה פיצ ,הנבי רפועבו לליגה ףונ רפועב יותחופתהתה ,יופצה היינבה תלמשה דעוומ יופצה NOI-ה 

 ויוש םע רשקב תוברל תויפסכה התיואצות לעו התולעיפ לע המחלמה תועפשה תא הרבחה תנחיב ןכו ,ןורסלימ ביבא לש היינב תולחתה

 דעומל הרבחה לש תובייטקבייוס תוכרעה לע ססובמה ,1968-ח"כשתה ,ךרע תורניי קוחב הז חנומ תרדגהכ ,דתיע ניפ הפוצ עדמי םנהי ,הסיכנ

 םנישא םירמוג לשב ,רתיה ןיב ),יתוהמ ןפובא תוברל( הנוש ןפובא שממתהל תויושע ןהש וא ,ןקלח וא ןלוכ ,ןתושתממהב תודאוו לכ ןיוא חודה

 ותאודהו יא ,היינבה תוומשת יריחמ ,עוציבל יוניבה תוינכת רושילא שרדייש ןזמה ךשמ ,קוש ינאתב םויינשי ךכ ללכבו הרבחה לש התטלישב

 רסםופש יפכ 2024 תנשל הרבחה לש תיפוקתה חודב א' קרפל 30 ףיעסב םירואתהמ ןוכיס ירמוג תושתממה ןכו ,החמלהמ ךשמויפואל סחיב

 יפתקוהת חודה":ןהל(ל הינפהה ךרד לע תאזב םיאבומ וב םיולכלה םיטרפה רשא ),01-016144- 2025':סמ אתכמסא(2025 ץרמב 11 םויב

.)"הרבהח לש

 סחיב הרבחה תוניכת ,הרבהח תועלפ םהב םינושה םיפנעב תוגממ ,הרבחה לש םסיכנה תוצובק ניפייאמל סחיב הרבהח תוכרעה כי שגדוי 

 קוחב הז חנומ תרדגהכ דתיע ניפ הפוצ עדמי םניה ,םימייק ןיעקרקמב היינב תויוכז לתגדהו תושדח תויונדמזה תניחב ,התוליעפ יומחת ןוויגל

 וא ,םקלח וא םלוכ ,םתושתממהב תואדוו לכ ןאיו חודה דעומל הרבחה לש תויבטיקבייוס תוכרעה לע ססובמה ,1968-ח"כשתה ,ךרע תוריינ

 הרבחה לש התטלישב םנאישו שארמ םיכרעהל ןתינ אלש םירמוג לשב ,רתיה ןיב ),יתוהמ ןפובא תוברל( הנוש ןפובא שתממהל םייושע םהש

 רושאיל שרדשיי ןמזה ךשמ ,לארשבי תיואריבה וא/ו ליכלכה בצמב הערה ,לארשבי נידימ-ינוחטבה גצבמ הערה ,קוש אינתב םויינשי ךכ ללכבו

 םירוכשה צדמ םישוקיבב הדיריו םיישילש םידדצ תומכסהו תויטנוולרה תויושרה דצמ םירושיא,היינבה תוומשת יריחמבו עוציבל יוניבה תוינכת

 .הרבהח לש תוילפעה יומחתב תוחוקלהו

 6 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

      
             

 

  

 

 

 
 
 
 

 
                                                                                                         

                                                                                               
                                                                                                          

 
 
 

 
            

  

  

                    

                    

    

                       

           

          

                    

                

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      מסחר  

     

 ריוגטקךושי פילהרבחהתולעיפתוקלח
 ןורסילמ ביבא תוליעפ לולקשו ינוניבה חווטל םייקה םוזייה תלמשה רחלא NOI-ו םויכ NOI יפל

58% 

27% 

11% 
4% 

69% 

26% 

5% 

ד תיעבלקמשם ול כיקמש
י נוניבח ווטלם ייקם ויזיבם יטקיורפל שא למס ולכאר חאל
ה שיכרהת מלשהר חאולן ורסילמב יבאת וליעפל וקלשו

הערות:

מליסרון)  (אביב מגורים אחרמשרדים

 2025-2030 םינשב יופצה ילמוגה חוורה עצוממ יפל חקלנ םירוגהמ רזגבמ הרבחה קלח •

 םדירשמהםוחתבםלילכנםהליאךומסבואםניוינקניבמבםוייצמהםדירשמ •

 דיחר יכושל םריכשומה םינבמל סחתיימ רחא ריוגטק ךויש •

 ,דתיע ניפ הפוצ עדמי תווהמ )םירוגהמ תולעיפ לולקשו ויפצו םקיי NOI יפ-לע( הרבחה לש תונושה היתויוילפע קלשמ רבדב הרבחה תוכרהע

 תוברל ,תונושה היתויוליעפ תודוא הרבחה ידיב יוצהמ עדיהמ לע ,רתיה ןיב ,ססובמ רשא , 1968-ח"כשתה ,ךרע תוריינ קוחב חנוהמ תרדגהכ

 רומאכ התיוניכתו הרבחה תוכרעה .דיתיע חותפיו םוזיבי םוכי םאיצמנה ןורסילמ ביבא לש םיטקוירפ לש סולכאו חותפי םוסי דיעומ תודוא

 תועפשה וא םירמוג לשב רתיה ןיב ,תזאו ,יתוהמ ןפובא ףא ,הפצנש יפכמ הנוש ןפובא שתממהל וא ,ןקלח וא ןלוכ ,שתממהל לאש תויושע

 יוניב תוינכת רושילא שרדייש ןזמה ךשמ ,קוש ינאתב םויינשי ,רתהי ןבי ,םללכבו ,הרבחה תטלישב םנאיש וא/ו שארמ םכריעהל ןתני אל רשא

 תוינידמב םייוניש ,הנתשמ תיטילופואיגו תילכלכ הביבס ,םקווישו לעופב םפקהי ,םטיקוירפ לש םנימז תוחול וא/ו הנייב תווילעב םוייניש ,עוצביל

 ילעבמ תושרדנה תומכסהה תגשהו םייוזחה םיפקיהבו םידעומב םילשהל ןורסילמ ביבא לש התלוכי ,העמטמ תולעופה תויושרו הלשמהמ

 תטילשב םייוצמ םניא רשא ןורסילמ בביא וא/ו הרבחה תולעיפב םכיורכה םניוכסיו םמירוג וא/ו יתנרויע שותחדהת לש םיטקיורפב תויוכזה

 .תויזחתו תוכרעה ןתוא תושתממהב לאיוממ הרבחה תוליעפ תואצותב עוגפל יושע ,םהלש בוליש וא ,םהמ דחא לכ רשא ,הרבחה

הדמייה-יב נהע ופר

 7 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

   
 

    
 

 

           
             
                         

 

  

        
             

   

   

  

  

     

    

      

       

   

  

  

  

 

   

 

  

   

 

     

  

   

  

   

 

              

          

            

          

          

             

            

        

                                                                                                                   

      

   

                

               

                  

                   

                     

              

          
 

     

   

   

  

  

     

    

      

       

  

    

  

     

    

    

 

 

   

  

 

 םבינימ יםסכנ

 םיבינמה םיסנכה תבצמ

זוחא ןוויה רועיש NOI סחוימ יווש סחוימ יווש רועיש  חטש

-NOI המ קללושמ ןושראה ןועבר הקמהו תויוכזל בינמל הסופת  קלח(

 ה)רבחה 2025 תנש לש

% % ח"ש ינוילימ ח"ש ינוילימ ח"ש ינוילימ %  ר"מ יפאל

 םיירוזא םינוינק 274 99.5% 11,871 216 202 7.03% 51%

9% 7.07% 34 400 2,049 97.6% 91  רטנס רוופאו םיפדוע יחמתמ

3% 7.55% 14 104 774 99.0% 41  םיינוריע םינוינק

6% 7.21% 26 44 1,477 99.5% 68  םייתנוכש םינוינק

 םידרשמו קטייה יקראפ 388 93.9% 6,686 965 102 6.81% 26%

5% 6.08% 18 4 1,174 100% 42  דיחי רוכש ילעב םיסכנ

 כ"הס 904 96.9% 24,031 1,733 396 6.95% 100%

 :תורעה

 .םהליאך ומסבו אם ינוינקי נבמבם וייצמהם דירשמם יוללכם דירשמוק טהייי קראפן יגבם ינותנה .1
 .21%ל עד מועו בה סופתהר ועישוה נורחאלה מתייסהו תנייבר שאל ליגהף ונר פועב Fם ידרשמהן נייבאת  וללכו ניאם ידרשמה וק טהייהי קראפבה סופתהר ועיש .2
ד עומין נייבה . IBMת רבלחת ונוראחהם ינשבר כשוהר אש WESTר פועק ראפבם קוממה )ר"מ 11,000ה רבהחק ל(חר "מ 15,000ל ח שטשבן נייבע רגנם יכסנהת בצממ .3

 .םייתנכשך משיירה בחת הכרלהער אשי תועממשץ ופישל

 ריוגטק ךושי

 םידרשמ םמייוקמםניוניק םיריוזאםמיחתמ

 דיחי רוכש ילעב םיסכנ םידרשמו קטייה יקראפ םייתנוכש םינוינק םיינוריע םינוינק םיפדוע יחמתמ םיירוזא םינוינק

 טרנס ורואפו

 ביבא תרמ רפוע

 ןוירקה רפוע

 הפיח דנגר פרוע

 ת"פ לודגה ןוינקה רפוע

 תובוחר רפוע

 ש"בדנגר פרוע

 םיומדא רפוע הינתנ ןורשה רפוע רטנס ולבי רפוע

 לאהר פרוע הדרחבל פרוע ץרפהמ תוצוח

 רתוינק רפוע לילגה ףונ רפוע

 ןיקריס רפוע העבגה רפוע

 רטנס םורמ רפוע

 הירהנ רפוע

 ת"פ רפוע קראפ

 םענקוי רפוע קרפא

 למכר פרועקארפ

 םוינלימה תיב רפוע יניינב

 א"ת Landmark A לגדמ

 צ"לשאר אהקיא

 דודשאב ריוד יצבקמ

 ןויצ רכיכ ןכרצל ריבשהמ

 לתיא לתייט BE נותח

 הפיחב טרופס ןודעומ ירטנקא

 חדוהתפקותבתיוצפאו ישמוימוםיזחו ישדויח,םישדחםיזחו

 :ןקמלדכ ,םיזוח 193 לע הרבחה המתח 2025 תנש לש ןושראה ןועברה הלךמב

 יפוליח תויצפוא ישויממ רחסמ

 םירוכש םיזוח ישודיחו

 109 יםזוחרפמס

 28)ר"מ פילא( םתחנש חטש

 54)ח"ש ינוילימ( תיתנש הסנכה

 4% תוריכש ידמב יליארה לודיגה רועיש

22 

3 

7 

11% 

 םידרשמ רחסמ םויינפםחיטשלעםשידחםזיוח

 שדח םוזייו הנשל מעל

 יםזוחרפמס

 )ר"מ פילא( םתחנש חטש

)ח"ש ינוילימ( תיתנש הסנכה

 .1-מ ןטק * 

 הרבחה קלח **

11 38 

10 11

 **9 16 

 יפוליח

 םירוכש

 תויצפוא ישויממ

 םיזוח ישודיחו

 םידרשמ

2 

*-

*-

-

11 

6

5

1%

 יםזוח רפמס

 )ר"מ פילא( םתחנש חטש

 )ח"ש ינוילימ( תיתנש הסנכה

 תוריכש ימדב ילאירה לידוגה רועיש

8 דועמ  ןוירוטקריד וחד



        

 

 

 
 

           

 

 

 

    

  

  

 

 

 

 

 

 

  

 

  

 

  

  

 

  

  

  

  

 

   

 

  

  

   

  

     

 

       

            

            

             

            

             

           

             

              

            

           

             

            

            
 

                   

             

           

                       

                   

       

                                         

            

              

                    

              

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

תקווהע ופר       פתח הגדול הקניון

 2025,ץרמב 31 םויל םייתוהמה םיבינמה הרבחה יסכנ לע םיירקיע םינותנ

 רועיש NOI יחטש ךס זוחא

 הסופת פתקולת הרכשה תובעל

 חודה )GLA( יבטיקפא

 סכנב וםקימ,כסהנ שם

יווש ן"לדנ יווש NOI סומע 

ן"לדנ בינמ יתנש  ןוידפ

המקהב םאתומ  רבטצמ

תויוכזו **(  *)הפוקתל

ח"ש ינוילימב % % ינוילימב  ר"מב

 ח"ש

 ביבא תרמ ,רפוע ןוינק 100% 33,766 46 100% 10.6% 192 2,938 129

 )***קילאיב תירק ,ןוירקה רפוע 100% 92,499 45 98.7% 10.5% 193 2,803 43

 הווקת חתפ ,לודגה ןוינקה רפוע 100% 55,447 37 99.6% 11.0% 145 2,120 53

 הפיח ,דנגר פרוע 100% 58,707 38 100% 10.1% 144 2,036 5

 עבש ארב ,דנגר פרוע 100% 55,252 27 99.4% 9.1% 110 1,570 11

 תובוחר ,רפוע ןוינק 100% 43,562 25 100% 9.1% 108 1,479 15

- 1,292  וליב תומצ ,רטנס ולבי רפוע 72% 45,630 22 97.3% 8.2% 90

2 2,182 131 - 84.8%  ****) הווקת חתפ רפוע קרפא 74% 132,790 29

321 1,778 113 - 95% 26 51,933 50% - A Landmark ב*יבאלת , לגדמ****( 

 יםיתוהמ יםכסנ ךס 569,586 295 96.0% 1,226 18,198 579

 יםבימנה יםכסהנ ראש 383,245 115 98.2% 463 6,794 1,155

(1) (961) (61) - )14( )48,725(  טועיהמ קלח לורטנב

 ו)טנ( םיבינמ םיסכנ כ"הס 904,106 396 96.9% 1,628 24,031 1,733

)ח"ש ינוילימב( 25,764  )ברחומ דוחאמ( יביטקפאה הרבהח קלח העקשהל ן"לדנ יווש ךס

תנש לש ןושארה ןועברה 2025. לש ןוידפה ןיבל תורישכה ידמ ןיב סחיה וניה רבטצהמ ןוידפה סומע (* 

.לאמ יתנש ןפובא ובינה םרטו ותמחנש םישדח םיזוחמ תוסנכה לש האלמ הנש לע העפשהה תא ללוכ םתאוהמ  NOI-ה *)*

 םירמוגה הבוקצ הפוקתל תויונח לש הריגסלו הזוזתל םיאיבמ רשא ,השדח הנייב תפסותב קומע להימת ויניש הרבחה תעבצמ ןוירקה רפועב ***)

 יבלשב תויוצמ תוצפושהמ/תושדחה תויונחהו יםיתהס רבכ הקלח(2025 תנשב הרקיעב םייתסת יה ינבה יכ הפוצ הרבחה .NOI-ב יתנמז הדיריל

 .תתאמוהמ יתנתשה מתורל תולעל יופצ NOI-הו )סולכא

 םקוהממ )ר"מ 11,000-כהרבהח קל(ח ר"מ 15,000-כ לש חטשב ןיינב ערגנ יםכסהנ בתצממ .EAST פרועקארפו WEST רפוע קרפא ללוכ ****)

 .םייתנשכ ךשמיי הרבהח כתרעהל שרא יתועשממ ץופישל עדיומ ןיינבה .IBM תרבחל תונורחאה םנישב רכשוה רשא WEST פרועקארפב

 .ם)ירוגמה לש קלחה אלל( טיקורפב B לדגמל סחתיימ המקהב תויוכז יווש ,)50%( הרבחה קלח תא םיגצמיי םניותנה *****)

 תרדגהכ ,דתיע ניפ הפוצ עדמי תווהמ ינתשה םאמותה NOI-ה יפצו WEST רופעקראבפוןוריקהרפועבהנייבהםוסילסחבי הברחהתוכערה

 תויושע רואמכ הרבחה תוכרעה .חוהד עדמול הרבחה דיבי ויצמה עדמיה לע ,רתהי ןבי ,ססובמ רשא ,1968-ח"כשתה ,ךרע תוריינ קוחב חנוהמ

 ןתני אל רשא תועפשה וא םמירוג לשב רתהי ןבי ,תאזו ,תיוהמ ןפואב ףא ,הפצנש פיכמ הנוש ןפואב שממתהל וא ,ןקלח וא ןלוכ ,שממתהל אלש

 .הרבחה תטלישב םנאיש וא/ו שארמ םכריעהל

 9 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

       
 

  

        

             

                   

  

                    

                       

                  

                  

      

      

                 

 

            

   

             

             

  

  

 

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

 

  

  

 

  

   

 

 

 

 

  

 

   

   

  

 

  

 

 

 

  

    

  

 

   

 

  

 

  

 

 

 

  

 

   

 

 
     

                   

                  

             

     

             

                    

      

 

         

             

               

 היינב יךהלתב יםבנימהםסיכנהקתי

 םניוניקה םוחתב הלש הבליה תוליעפב םחיוור תאשהלו החמיצל רתובי בוטה לאצינטופה תא םסיכנ לש חותפיו םוזיי ךרד לודגיב האור הרבחה

 .ולא תויוליעפ עוציבל תויונדמזה רידת ןפובא תנחובו םידרשהמו

 הלמשוה ,2024,לירפאב .ביבא לתב הנורש םחתמב , LANDMARK טקיורפ ,הלש לגדה טקיורפ תא )ףתוש םע דחיב( הרבחה תחתפמ ,וז תרגסמב

 הריכמ ,2024 תנשל ינשה ןועברהמ לחה .סולכא יבלשב יוצמ ואה חודה דעולמ ןוכנו התאמה תודובע עוציבל םיריידל רסנמ ואהו A לגדמ מתקה

 .םירדייל רסמנש חטשה קלח רובע תוסנכהב הרבחה

 לע דומע הסופתה רועיש חודה דעולמ .הינח תוומקמ 2,015-ו רוביצ ינבמ ר"מ 6,800,חרסמ "רמ 2,400,םדירשמ ר"מ 101,000 וללכ-A לגדמ

 ,קווישל ר"מ 8,100 םהמ( םריוגמ ר"מ 11,500-ו רחסמ ר"מ 3,800,םדירשמ ר"מ 42,500 וללכ –B לדגמ .ןתמו אשמ בילשב תאצמנ הרתהיו 95%

 םייתסהל היופצ םירוגמה קלח תיינב( 2026 תנש ףוסב םתייסהל הויפצ ותנייבו 2023 רבמבונב הלהח B לדגמ לש ותמקה ). רודי תודיחי 116

 2024 תנשב הלחה הרבחה ,ףסונב .טקיורפבש תורידה קוויש תא 2025 נתשב ליחהתל הרבחה נתכווב .)2027 תנש לש הנושארה תציחמב

 תיינבב ןכו ,םחתמל םליודג ןגוע ריכוש תסנכה רשפאוי הרבחה לש עיישתה ריוזאה ןוניקל ךופהיש ךכ ,לליגה ףונ רפועב םפיסונ ר"מ ףלא 21 תיינבב

 .םדירשמ לש ר"מ 7,300-ו חרסמ "רמ 17,000 לש חטש לולכיש )30%( ףתוש םע דחבי הנבר יפוע םחתמ

 :)ח"ש ינוילימב( ןוסרילמ יסכנו תוסנכה ףקיה תא לידגהל םייופר צשא םינוש סולכאו היינב יבלשב םיטקיורפ ןלהל

NOI NOI מתלשה ותלע יווש ןדמוא םויס דעומ בלש חטש % חטש שומיש רועיש  סכנה םש

לעופב הסופבת רתעושמ היינב וטנ טקיורפה ותלע ספוט( הנייב חותיפ רכשומ רהכשלה ריקעי  ותלעב

1-3.25 האלמ )100%( םויל טקיורפל לעופב )4 / )ר"מ( סכנב  סכנב

)100%( )100%( 31.03.2025  )100%(  יופצ

)100%( 

 :סולכאךליהתבוומתייסהשםטיקוירפ

LANDMARK– לדגמ A*50% 218 236 51 3,558 1,733 םתייסה סולכאב 95% 103,866 םידרשמ 

4 םתייסה סולכאב 21% 6,000 םידרשמ F90.9% ןנייב- לילגה ףונ רפוע - 51 36-

3 םתייסה סולכאב 100% 14,000 רחסמ 50%**ץרפמה ותצוח 12 4 172 100 

 ע:וצבי ךליהתבםטיקוירפ

10 הנייבב 100% 3,000 רחסמ 100% ביבא מתר רפוע 20 111 87 2025 -

LANDMARK– לדגמ B *** 50% 2026 868 641 436 86 הנייבב- 46,300 םידרשמ -

32 הנייבב **** - 24,300 רחסמ 70% הנבי רפוע 303 106 401 2027 -

 םידרשמו

33 הנייבב ***** - 21,000 רחסמ 90.9% לילגה ףונ רפוע 316 110 360 2026 -

27 231 849 2,517 2,078

 קלח רובע ותסנכהב רהיכמ רהבחה 2024 לש ינשה ןועברהמ לחה .םירוגמל ותדעוימה ותיפיצפסה ותינחה טעמל ,B לדגמ רובע םג ןוינחה מתקה את םיללוכ NOI-הו ותלעה * 

.םרידייל רסמנש שטחהמ

.2025 ץרמב המייסתה םיפסונ ר"מ 2,500 יתינב ,ר"מ 11,500 לשחטשבםנינייבלשהנייבההמתייסה 2024 רבמטפסב ** 

.) 100%( "חש ןוילימ 137-כ לש ימלוג חוורו "חש ןוילימ 523-כ לש ותסנכה בינהל יופצ רשא ,LANDMARK טקיורפב םירוגמה קלח ללוכ אל *** 

).ר"מ 17,000( רחסמה יחטש יתברמ רתכשהל םירכוש םע ותירחסמ ותמכסה ןנשי **** 

 .חטשה יתברמ רתכשהל םירכוש םע ותירחסמ ותמכסה ןנשי ***** 

 .םטיויקרפה תולע לע %11-כ וינה םוזייב יופצה האושתה רועיש הרבחה תכרעהל ,ליעל הלבטהמ הלועש יפכ

 10 דועמ ןוירוטקריד וחד

 126,000 חברה חלקה



 ביםנימה הרבחה סיכנ לש ידיתע חותפי

 ,רחמס ,רויד לש בולישו םישוימש בוריעב ,הנייב רתהי תאצוה וא ע"בת יונישל ןונכת יבלשב םאיצמנש םטיקוירפו תועקרק רפסמ הרבחה תובעלב

 :)"חש ינוילימב( םיטקיורפה טוריפ ןלהל .תונאולומ הרכשהל רויד ,םידרשמ
 ןדמוא ןדמוא וטנ יווש דעומ לתחהת דעומ סוטטס הרהשכל חטש שומיש רועיש סכנה םש

 NOI ותלע םויל םויס ויפצ הנייב )ר"מ( סכנב ריקעי ותלעב

 הסופבת טקיורפל 31.03.2025 הנייב סכנב

 האלמ יופצ

15 היינבריתהלבקהת ,רתשואמע"תב 11,000 םידרשמ 100%*תובורח רפוע 2027 2025 115-125 12-13 

5-7 תרשאומ ע"תב 3,400 רחסמ 100% םימודא רפוע 35-40 9 2027 2025 

18-20 תרשומא ע"תב 18,000 םידרשמ 100%**למרכ רפוע 270-280 40 2028 2026 

 26-28 370-380- 2026 2029 יךהלתבע"תב 26,500 םידרשמ 100% םענקי רפוע

 56-60 760-770 2026 2029 328 תרשומא ע"תב 25,500 םידרשמ 100%-לת ,ןלונקיל רפוע

 יבאב

 84,400 392 1,550-1,595 117-128 הרבחה קלח

 :ועבנק םרט םניגב םינדמואהו םתמהק דעומש םיטיקורפ

 31.03.2025 םויל וטנ יווש סוטטס הרהשכל חטש סכנב יריקע ושמיש ותלעב רועיש סכנה םש

 )ר"מ( סכנב

 74 יךהלתב ע"בת 90,000 תואנולמ ,םידרשמ ,רחסמ 100% יבאב תמר רפוע

 הרהשכל רוידו

 43 ןופידו הריפח ריתה לבקהת ,רתשואמ ע"בת 7,000 םידרשמו רחסמ 100% ןורשה רפוע

 25 תרשומא ע"בת 8,700 םירדשמ,רחסמ 100% לארה רפוע

 53 תרשומא ע"בת 25,000 תואנולמו םידרשמ 100% הווקת חתפ רפוע

 11 רתיה לבקתה , תרשואמ ע"בת 14,000 תואפרמו םידרשמ 100% עבש ראב רפוע

 5 תרשואמ ע"בת 6,000 תואנולמ 100% הפיח דנרג רפוע

 43 תרשואמ ע"בת 23,000 םידרשמ 100% ןוירקה רפוע

- תרשואמ ע"בת 7,000 רחסמ 100% הווקת חתפ רפוע

 22 תרשואמ ע"בת 23,000 הקוסעתו םידרשמ 100% למרכ רפוע

 25 תרשואמ ע"בת 16,000 תואנולמו הקוסעת ,םידרשמ 91% לילגה ףונ

 365 תרשואמ ע"בת 122,000 םידרשמו הקטיסגיול 50% ץרפמה תוצוח

 49 יךהלתב ע"בת 24,000 הקטיסגיול 100% רוזאב עקרק

 תונכ תמוצ

 16 תרשואמ ע"בת 16,000 הקוסעתו םידרשמ 100% למרכ רפוע

 17 תרשומא ע"בת 18,000 םתירשתווח 100% למרכ רפוע

 337,260 563 הרבחה קלח

         

 

      
 
 

                  

         
       

 

 

  

   

     

 

    

   

  

  

  

 

     

 

   

 

  

 

 

 

 

    

 

 

               

               

              

               

    

  

                   

                    
          

       

         

   

 

         

 

        

        

   

      

          

           

              

                   

             

           

            

           

            

            

    

   

    

 

     

           

           

                                                                                  
      

                                                             
 

                                 

                            

  

         

                  

               

                                   

             

 

             

   

        

 

 

 

 421,660955 *** )םיסכנה כללב( הרבחה קלח "כהס

 לכל תולע ןדמוא ,יללע הנושארה הלבטבו הז ףיעסב טרופמכ חותפיבו םוזבייש םטיקוירפל םייופצה היינבה םויס ידעולמ סחיב הרבהח תוכרעה

 םירוגהמ קלחב םייופצה ילמוגה חוורהו תוסנכההו םיטקיורפל םייופצה האושתה ירועישו טקיורפ לכל תרעושהמ היינבה תמלשה תולע ,טקיורפ

 ןדמואו םטיקוירפל םוייפצה הנייבה םוסיו הנייבה תלחתה דיעומ ,הרבחה סיכנ לש דיתיע חותפיל סחבי הרבחה תוכרעה,LANDMARK טקוירפב

 ,ךרע תורניי קוחב חנומה תרדגהכ דתיע ניפ הפוצ עדמי םויוהמ ,לעיל הניישה הלבטב טרופמכ האלמ הסופתב NOI ןדמואו טקוירפ לכל תולעה

 תוברל תונוש תוביסמ ,ןהמ עתמשהמו ליעל תוטרופהמ תוכרעההמ )יתוהמ ןפובא תוברל( תונוש תויהל תויושע לעופב תוצאותה . 1968-ח"כשתה

 ,םקוושיו לעופב םפקהי ,םיטקוירפה לש םנימזה תוחולב םויינשי ,םטיקוירפה לש היינבה תויולעב יםיוניש ,כך כללבו הרבחה תטישלב ןניאש בותיס

 ןכו ,החמלהמ תועפשה לשב ןכו םיישילש םיצדד תוכמסהו תויטנוולרה תויושרה דצמ םירושיא ,עוציבל יוניבה תוינכת רושילא שרדייש ןזמה ךשמ

.2024 תנשל הרבחה לש תיפוקתה חודב א' קרפל 30 ףיעסב םירואתהמ ןוכיס ירמוג תושממתה

.ח"ש ןוילימ 35-כב רךעומה סךב םייק ןוינח בתחרה ותלע ללוכ אל * 

 .ותפסונ היינב ותיוכזל השקב שיגהל הרבחה נתווכמת הניגב עקרק ותלע ללוכ** 

 .העקשהל ן"לדנכ םויכ ותגווסמ רשא ), ד"חי 92( היננתבו )ד"חי 293( עבש ראבב םירוגמל היינבל ותדעוימש ותעקרק ללוכ אל ***

 11 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

  
 
 

  

                         

      

                   

       

  

         

         

             

         
 

 

      

     

         

             

                                           

    

           

                    

                  

                                  

                         

         

 

           

               

          

             

            

                

           

          

               

     

 

 

    

     

 

   

   

   

  

   

 

 

    

   

   

         

     

      

     

 ריםומג

 100%-ב הרבחה הקזיחמ ,הסנכהה תורוקמ ןווגילו ן"לדנה םוחתב תושדח תויולעיפל הסניכל הרבחה לש תגיטרטסאה תניכותה םושימי קלחכ

 הקמה ,םוזייב החתמהמ תיטרפ הרבח הניה ןורסילמ ביבא .הרבחה לש היתוחודב םידחומא םייפסכה היתוחוד רשא ןורסילמ ביבא תוינממ

 ן"לדנהםוחתבםנישברןוסיניוןטיניומתלעבהנהי ןורסילמבביא.תניורעי תושדחתהוםליודגםטיקוירפלעשגדבםריוגמלן"לדנלשהרכימו

 ,2025,רואניב 1 םוימ לחה .ההובג רוימג תרמו היינבה תוכיא לע הטילש תורשפהמא עוציב לותכוי לתעבו 5 ג' היניב ןוישר תלעב ,םריוגמל ן"לדנהו

 .ןורסילמ ביבא ל"כנמכ דידי חיצ רמ ןהכמ

 :ןורסילמ ביבא תגייטרטסא

 .םיטקירופה מותכ לתגדהבו יתנרויע ותשחדהת לשםיטקירופב קודימ •

 .שוקבי ריוזא לע תודקמתהב ,היצניבומק תוקאסע רותיא ןכו תוערקק יזרמכב ותמודדהת •

 .שוקיב ירוזא תביבסב יםשדח יםרוזאל הרחבה תלעופ ובש יפרגויאגה רוזהא תברחה •

 תועקרקו המקהב ניםיניב ,הרכימל תורדי אילמ

 הרבחה קלח

 יופצ ילמוג חוור

 )רכוהש חוורה יוכינב(

 )ח"ש ינוילימב(

815 

668 

69 

 ידותחי רפמס

 ורכנמש

23 

-

-

 ידותחי רפמס

 הריכלמ

 ם)זיה קלח(

1,804 

885

58

 וםיל יםרפבס ךער

31/03/2025 

 )ח"ש ינוילימב(

605 

1,600 

112 

 יתנרויע שותחדהת לש םיטקירופ

 תועקרק

 LANDMARK תורדי אילמ

 כ"הס 2,317 2,747 23 1,552

 :תורעה

 השיכרה ותלע ףדוע אתצקה דתובע לע ססבהתב אתז .ח"ש ןוילימ 389 לש ךסב ותלע ףדוע לתלוכ חודה דעומל ותעקרקהו יתנוריע ותשדחהתה לש םיטקיורפה רתית .1

)PPA( 2024 ר,בוקטואל 31 םויל השתענש )הגצהל םאהתב גצומ הלא ותירוגטק ישתב ימלוגה חוורה ,םאהתב ). ןורסילמ ביבאב ותיוכזהמ םיפסונה 50%-ה שתיכר דעומ 

 ןוילימ 389-ב הובג םיטקיורפהמ םיפדועה כתישמ עתב לבקשת הפוצ הרבחהש םינמוזמה םירזת .רומאכ ותלעה ףדוע יוכינב דוחאמה דספההו וחורה וחדב תיאנובשהח

 ). ליעל הלבטב םיגצומה ח"ש ןוילימ 1,552-ל האוושהב( "חש ןוילימ 1,941 לש ךס לע ,2025,ץרמב 31 םויל דמועו "חש

 תא וללכ וניא ןותנה ).יבאב-תל( ןינקבטב יבאבו )הינתנ( םיה תרישב יבאב ),הילצרה( םיקשחב יבאב :וחדה דעומל ןורסילמ ביבא לש םטיקוירפה את ותוללכ תוערקהק .2

 .ךשמהב טרופמכ דב-הדשםחמתבהכתזהרבחה בה ערקהק

43 םידומעב 'ד פחסנב םטיקוירפ טרויפ אהר יתנוריע ותשדחהתב םיטקיורפה לש האלמה המישרל .3 -  .זה וחדל 41

 ראש ),ד"חי 92( הינתנב הינהשו )ד"חי 293( עבש-ראבב חתאה ,םירוגמל תודעוימ הנייהן תה יכ הפוצ הרבחה הז חוד דעומל רשא תעוקרק תיש הרבחה ותלעבב ,ףסונב .4

 .עבקנםרט להאתעוקרקבםטיקוירפהתליתח דעומ זה דעמולןוכנ .ולוכ בינמה סכנהמ לקחכ בינמ ן"לדנכ םויכ תוגווסמ

 ץפחב ביבאו )ןג תרמ( רוקבמ ביבא ,)ןג תרמ( םידופב ביבא :עויצב יבלשב םייוצמה םיטקיורפ השולש ןורסילמ ביבאל ,2025 ,ץרמב 31 םויל ןוכנ

 הרכמ ,חהדו מתיחת עדמו עד .םיטקיורפ העבשב 2025 תנש הלךמב היינב תליחתל תוכרעהבו קווישב הרבהח הלחה ףסונב .)ביבא לת( םייח

 .השמרה תושקב 16 ולבקתה ףסונב ,ח"ש ןוילימ 208-כ רתמות רותיד 41 ןורסילמ ביבא

 :2025 תנש לש ןושארה ןועברב ןורסלימ בביא התכז םהב םטיקוירפה

 חטשב עקרקב יבבא-לבת ןופצבד-השדב ה' םחתמב זרכבמ ןורסילמ ביבא לש יתנמותה התיכיז לע ,הרבחה העיהוד ,2025,ץרבמ .א

 היופצה תולעה ,זרכמה אינתל םאתהב .רחסמ יחטש ר"מ 1,000-כו הקוסעת יחטש ר"מ 3,800-כ,ריוד ידותחי 320 תיינבל םנוד 6 לש

 הייכזה שומימ .ןידכ "מעומ השיכר סמ תפסותב ח"ש ןוילימ 605-כ לש ךסב הנהי חותפיה תואצוה תפסותב ןעיקרקמה תשכיר ןגיב

 ,יתמקומראמת יתנכתלשףקלתו הסתינכדעוממ םיימ 90 ךותב וימיקתי רשא םינאתב ןורסילמ ביבא לש הדיעמל ףופכ זרכבמ

 תא ןלממ ןורסילמ ביבא תנווכב .זרכהמ תרבוח חוכמ תויובייחתהה לכ תרדסה ןכו חותיפה תוצאוהו הרותמה ואלמ םולשת םהיניב

 1.5-כ לש סךב תכרועמ טקוירפה לש תללוכה תוהעל .יסנניפ דיגתאמ ןויממ תליטנו ימצע ןוה תועצבאמ טקיורפה עוציב תוא הקסעה

 .ח"ש ןוילימ 320-כב ךרעומ טקיורפהמ יופצה ילמוגה חוורהו ח"ש דריאלימ

 .ריוד ידותחי 420-כ וללכה ,םייתעבגב יתנרויע ותשחדהת טקירופ .ב

 לש םטיקוירפב םאו הריכלמ תועצוהמ תועקרקב םא ,םישדח םיזרכבמ םא קושב תויונדמזה ףטוש ןפואב ןוחבל ןורסילמ ביבא הכישממ ,ףסונב

 .שוקיבה ירוזאב תינוריע ותשחדהת

 12 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

  
 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

    

                 

         

                  

                         

   

           

                    

     

      

     

 כ"הס.ליאמנימי תומתיחףקהי וא/ותניונכתתואדווםנגיבןאי הזדעומבןכש,ליעלםגיצומםנאישםטיקוירפרפסמןורסלימבביאתמדקמ,ףסונב

 בד הדש טקוירפ תמורת תא םלילוכ םנאי םניותנה .תוריד 4,850-כ )םייחוכנה םילעבל תודעוימה תורידה ללוכ( וללה םיטקיורפב תויופצ תוריד

 .הלמשוה םרט השיכרה תקסע חודה דעולמ ןוכנ .ןורסילמ ביבא התכז ובש

 ותרידה יפצ ,היותינכתו ןורסילמ ביבא לש התוליעפ יפצל סחיב היתוכרעה ,יתנוריע ותשדחתהו םירוגמל ימזי ן"לדנ תוליעפ חותיפל היתוינכתו הרבחה תוכרעה

 , 1968-ח"כשתה ,ךרע תוריינ קוחב חנומה תרדגהכ ,דיתע ינפ הפוצ עדימ תווהמ ,ןורסילמ יבאב לש ימלוג חוורו תונסכה יפצ ,היינב תולחתה יפצ ,הריכמלו היינבל

 וא ,ןקלח וא ןלוכ ,שממתהל אלש תויושע רומאכ היתוינכתו הרבחה תוכרעה .ןורסילמ ביבא תודוא הרבחה ידיב יוצמה עדימה לע ,רתיה ןיב ,ססובמ רשא

 ,הרבחה תטילשב םניאש וא/ו שארמ םכירעהל ןתינ אל רשא תועפשה וא םימרוג לשב רתיה ןיב ,אתזו ,יתוהמ ןפואב ףא ,הפצנש יפכמ הנוש ןפואב שממתהל

 ביבא לש התלוכי ,ןורסילמ ביבא לש תוליעפה ימוחתל סחיב המעטמ תלועוהפ תוישורו הלשממה תוינידמב םייונשי ,הנתשמ תיטילופואיגו תילכלכ הבביס םללכבו

 םימרוג וא/ו ל"נה םיטקיורפב תויוכזה ילעבמ תושרדנה תומכהסה תגשהו םייוזחה םיפקיהבו םידעומב תינוריעה תושדחתהה יטקיורפ תא םילשהל ןורסילמ

 אליממו הרבחה תוליעפ תואצותב עוגפל יושע ,םהלש בוליש וא ,םהמ דחא לכ רשא ,הרבחה תטילשב םייוצמ םניא רשא ןורסילמ ביבא תוליעפב םיכורכה םינוכיוס

 .ותיזחות תוכרעה ןתוא תושמתמהב

 13 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

   
 

   
   

              

                    

         

       

     

   

      

   
 

                    

            

    

                    

        

              

      

                  

     
                      

            
 

  

                        

          

              

                              

 

                  

           

 

 

                        

                 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 סיננפיהבוחה

 םרייקעי םשיגד
 יסנניפ לוהינ

 סוגיבתסיננפי תושמיגתמקיי הרבחל.ח''שדראילימ 2.9-כ לש ךסב בוח תורגא הרבחה הסגיי הז חוד םוסרפ דעומל דעו 2024 נתש לתיחמת

 הרימש צדל ותשחד תויקסע תויונדמזה לוצינו םיפסונ םיטקיורפ חותיפו החבשה ,םוזיי ךשהמל הל תעייסהמ ,ךורא "מחבמו םיבוט םינאתב בוח

 .ריות רותגאתמ פותקובת םג יתסנניפ נותיתאו בותיצילע

 :םניה יסנניפה בוחה לוהינב םיחנמה תונורקעה

 1. .קותפסמ תוליזנ תורתי רוימש

 2. .בוחה מח''מ תכראה

 3. .םיביציו םיקזח ןזמא ינותנ רוימש

 4. .הובג גורדי לע הרמיש

 םייקאנב תורוקממ יראשא תורגסומ תוואולה ,םיידסומ םיפוגמ תויטרפ תוואולה ,תוריחס תוירוביצ בוח תורגא תורדס :ללוכ הרבחה בוח ליהמת

 .הז ןוירוטקריד חלדו 5 דועמ ורא החמלהמ תועפשה ןיינעל .םיירחסמ ךרע תוריינו

 הברחה לש יסנניפה ףונימה

 עתלד .תונוש תולבוקמ ףונימ תומרב םג םינייפאתמה ,םירוגמל היינבו םוזייו בינמ ן"לדנ ,םינוש םינייפאמ ילעב תויוליעפ ירזגמ ינשב תקסוע הרבחה

 דעיש דועב ,50%-כ אוה ,העקשה ןובשחכ ןורסלימ בביאב העקשהה תא דדומה ,הרבחל ןוכנה )LTV( ףוניהמ רועיש דעי חודה דעולמ ,הרבחה

 .52%-כ ואה ,םירוגלמ היינבהו םוזייה ףנעב תולבוקמה רתוי תוהובגה ףוניהמ תורממ עפשוהמ ,דחוהמא ףוניהמ רועיש

 :ל"נה םינפואה ינשב LTV-ה רועיש תא הרבחה הגצימ ,תאז רואל

 0.7% לש הדירי ,42%-כלעדומע)וטנ,תוויבחייתהתוחפםסיכנ(העקשהןובשחכןורסלימביבאלשהדדימםע)LTV( ףוניהמ רועיש .1

 .2024,רבמצבד 31 םויל הואושהב

 פתסבתו הרבחה יסכנל סחיב ןורסילמ ביבא יותבוייחהת פתסבתו הרבחה יותבוייחהת לש הידמד םע דחוהמא )LTV( ףוניהמ רועיש .2

 .2024,רבמצבד 31 םויל האוושהב 0.6% לשהידרי ,44.5%-כ לע דומע ןורסילמ ביבא יסכנ

 םייסנניפ םיראתג

 .יתבירה ידתרי םע יותנומזדה לצוינו ,בוחה "מחמ תכרהא ידכ ךות ןוימהמ תויולע תא ןיטקהל הרבחה החילצה 2012-2022 םינשה הלךמב

 ."מחהמ תכרהאב רקיעב הרבחה קדתממת ,יתחכנוה תיבירהו קושה תביבסב

 לשךסםכמתו ,)ןר(ק ח"ש דראלימי 2.3-כ לש ךסב בוח וערפל הרבחה על )2026,ץרבמ 31 םויל דע( הבורקה הנשה הלךמב ,חודה דעולמ ןוכנ

 ,ח"ש דראילימ 0.9-ו ,ןוירקה רפוע ןוינק לע ןושרא דובעשב תחטבוהמ )י' הרדס( ח"גא ןגיב ,ח"ש דראילימ 2025:0.3 ילוי שדוחב ח"ש דראילימ 1.2

 .תחטבומ הנאי רשא )א"ה ירדס( ח"גא ןגיב

 .ח''ש דראילימ 1.2-כ לש ךבס ידיימ שוימלמ ןתינה םייסנניפ םיסכנ קיתו םינומזמ תרתי הרחבל ,2025,ץרבמ 31 םויל ןוכנ

 .ח"ש ןוילימ 500-כ לש ףקיהב תולצונמ ןניאש תובייחמ תויקאנב תורגסמ התושרב ,ףסונב

 ןוסרילמ יבאב לש וטנ יסנניפה בוחה אלל )בחורמ דחואמ( וטנ יסנניפה בוחב יוניהש

 ח"ש רדאילימ .411-כ הניה וטנ בוחה תרתי ,2025,ץרמב 31 םויל

 14 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

         
 

      
 

              

          

             

   

           

             

  
 

 

 

 

 
 

 

 

                    

           
        

         

     

   

    

  

  

     

  

  

 

 

          

  

  

 

 

              

              

                

                

                

                

                

                

                

                

                 

               

                

               

                          

            

                

 

      
  

 

        

         

  

 

 

      

 

          

          

         

נע"מ

נע"מ

נע"מ

נע"מ

נע"מ

נע"מ

נע"מ

- -

 ןוסרילמ ביבא תואוולה אלל הברחה תואוולה

 )ח"ש ינוילימ( םינשה ינפ לע בוחה ןרק תונועריפ תסירפ תרתי

נ.ע תרתי ךס 2033 2032 2031 2030 2029 2028 2027 2026 4-12 

הדומצ ילךאו  תבייטקפא ןומימה 2025

 תקללושמ

נקב

31.03.2025 

 תיברי מ"חמ תוהמ רוקמ

642 - - - - - - - 642 - 6.05% 0.89 

147 - - - - - - - 147 - 6.30% 1.05 

538 - 322 32 32 32 32 32 32 24 1.92% 5.38 

316 - - - - - - - - 316 1.91% 0.28 

934 - - - - - - - - 934 2.51% 0.28 

1,386 - - - - - - - 1,353 33 1.49% 1.04 

1,086 - - - - - - 1,034 26 26 2.15% 1.89 

2,065 - 156 313 313 313 313 313 313 31 2.16% 3.54 

624 - - - - - 589 14 14 7 1.41% 3.10 

1,836 - - - - 1,696 40 40 40 20 2.26% 3.93 

1,533 - - - 1,375 35 35 35 35 18 1.01% 4.91 

1,667 682 205 205 68 68 205 162 68 4 3.38% 5.69 

נקב

 תאוולוהץבקמ ידסומ

 'י הרדס ירוביצ

 א"י הרדס

 "דיהרסד

 ז"ט הרדס

 ז"י הרדס

 ח"י הרדס

 ט"י הרדס

 'כ הרדס

 א"כ הרדס

99 - - - - - 99 - - - 4.65% 3.57  *3 

12,873 682 683 550 1,788 2,144 1,313 1,630 2,670 1,413  **2.34% 3.21 

7,478 - 322  - ➆1,375 1,696 589 1,034 2,142 316 

- - 1,292 - 2,041 - 839 1,581 5,568 2,846 

25% - 67% - 70% 65% 38% 71% דבעושמה כסנה LTV 

5,400 682 361 550 413 448 625 596 528 1,097 

הרתי ךס 2029 2028 2027 2026 4-12 

31.03.2025 2025 

93 - - - - 93 6.75% 

1,270 14 6 2  ***1,210 38 6.48% 

1,363 14 6 2 1,210 131 6.50% 

תיודיגאתתאוולוה

םיטקיורפב אירשא יאקנב

 כ"הס
ךוראמ"מח תולעב ותאוולה לתיטנוא ריובצי סוגילדעםנייבי הנעמכםריצקםחיווטב כללכהעשנתובחיימיארשא ותרגסמלוצינוא / ו םיירחסמה ךרעה ותריינ קתפנהב שומישה (*. 

 .דובעשב םיבטחומ ןולב יביכר לורטנב םיפטושה ותנועריפה בצק ןיינמב וללכנ אל ןכו הרבחה לש וטורב יסנניפה בוחה ללכ לש יתביטקפאה יתבירהו מ"חמה יבושיחב וכללנ אל ואלככ

דדמ חתנהב ,הדומצה תביטיקפאה תביריה .םרייפ תדמוצ יתבירב בוקנה בוחו יתלקש יתבירב בוקנה בוח ,דדמ דומצ בוח לתלקשמ עתצוממה יתביטקפאה יתבירה יכ ןיוצי (** 

נהיה ,2.7%

 תנבש הז בוח רזחמל הרבחה נתווכב ***) 

.2.17% 

 2026 .טקיורפה םויסל דע אהוולהה ןורעפ חהדיי ךבכו ,ילאטקירופ איקנב ויולי תועצמבא

 .שדחמ ודובעש דגנכ בוחה תא רזחלמ וא דובעשמ סכנה תא ררחשל ןוחבל הרבחה תורשפבא "ןולב"ה תונועריפ תעב

 הרבחה ההובג תוליזנ לע הרימשו ןוימהמ תורוקמ ןוויג תועצבאמ .הרבחה תחלצהל םירמותה םייתועמשהמ םירמוגה דחא ואה ןוימהמ ביכרמ

.  תוביציו תיסנניפ תונתיא לע הרימשל ליבקמב הלש חותיפה תפונתב ךישהמל הלוכי

 יאקנב

 הרסד "מנע

 ותנועריפ ךס

 דבועשבחטבמו "ןלוב"ןעוריפ כותומ

 דבעושמה כסנה יווש

 רועיש

 ןולב יביכר לורטנב םיינתש םיפטוש ןרק ותנועריפ בצק

 םיירסחמ ךרע תוריינו דובעשב םיטחבומ

 ןוסרילמ ביבא תואוולה

 תיביטקפא תיברי תוהמ ןוימהמ רוקמ

 תקללושמ

 יאקנב

 לש רועיבש

. 

. 

 .ןוירקה רפוע דבעוש םדגנכש תובוח לע "ןולב" יביכר

 ןלוקניל רפועו יבאב תמר רפוע ,הווקח תפת לודגה ןוינקה רפוע דבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 .עבש ראב דנרג רפוע דבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 דועמ ןוירוטקריד וחד

 1. דדמל תדומוצ ןניא נקבמ ותאוולה

.2 

.3 

.4 

15 

https://99---4.65
https://2.15%1.89
https://6.30%1.05


         

 

  

   

  

   

      
        

 

        

  

          

  

 

         

 

 

             

           

              

      

       

         

    

         

                     

         

           

                                       

                                   

  

                                         

          

         

 

 

 

 

 

  
                    

        
          

  

 
 
 
 

 

 

                    

 

         

        

    
 

   

  

    

.8 

.9 

.5 

.6 

.7 

 .ץרפמה ותצוח םיפדועה םחמתב הרבחה קלח דבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 .ןוירקה רפוע הגרדב ינש דובעשב דבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 .הפיח דנרג רפוע דבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 .סכנב הקיזחמה רטנס וליב טיר-וזא רתבח ותינמו רטנס וליב רפוע ודבעוש םדגנכש ותבוח לע "ןולב" יביכר

 2029. נתשב םיערפנה ןוירקה רפוע ןוינק לע הגרדב ינש דובעשב םיחטבומה "ןולב" יביכר ללוכ בשוחמה LTV-ה רועיש

(  Total Blended Cost Of Debt(תוללכהבוחהתועל
 תמיירזתה תביריה( הבוקנה בוחה תולעו )דספהו חוורב תפקזנה תליארי תבירי( תללקושמה תיבטיקפאה בוחה תולע טורפי אבומ ןלהל

 )ןורסילמ ביבא תוואולה לאל( ןורסילמ לש תויסנניפה תויובייחתהה ןועריפ תפוקת ינפ-ועל הנש לכלו תוחודה ךריאת םולי )בוחה לע תמלושמה

 .הנש התוא ןיגב

 )ח"ש ינוילימב( םינהש ינפ לע בוחה ןקר תונועירפ תסיפר תתרי
 כ"הס 4-12 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

 ילךאו 2025

12,774* בוח תונועריפ ךס 1,365 550 1,788 2,144 1,214 1,630 2,670 1,413 

2.34% 2.41% 2.60% 1.32% 2.25% 1.97% 2.24% **2.99% 2.31% 

2.34% 2.44% 2.74% 0.76% 2.36% 1.64% 2.39% 3.33% 2.12% 

 תבייטקפאתבירי

 הבוקנ תיביר

 רךע תוריינ וללכ אל *

** 

 .יםירחמס

 תביריה .םרייפ תדומצ תביריב בוקנה בוחו תליקש תביריב בוקנה בוח ,דדמ דומצ בוח תללקשמ תעצוממה תביטיקפאה תביריה יכ ןיוצי

 לש רועישב דדמ תחנהב ,2026 2.54%. הניה 2.7%, תנשב ערפנה בוהח ןיגב תילאירה תיביטקפאה

 2026 נתש םתו עד הרבחה לש בוחה תונוערפי לש תללקושמה תיבטיקפאה תביריה ,םלועבו ץראב תביריה תלייע תורמל כי תוארל ןתני

 םחי"גא לש ןודיפל האושתה תמועל תאז ,)תוילשק תוואולה לע דדמה לורטנב( 2.45% לש רועישב הנהי )ח"ש דראלימי-4.2 כבםיכמתסהמ(

כ הרדס( דוצמ ןורסילמ ח"גא יפ פילםוכי יםרחהנס יםחטבומ -לע( 2.98%

 כ מ"חמ ), א"כ הרדס( דומצ ןורסלימ ח"גא פי-(על 3.22%-כלשםחיטבומאל

–  יםח"גאלשו)יםנש-4.8 כ מ"חמ ), הגרדב ןושאר דובעשב תחטבומ '

 חווטה תכורא תביריה רועישש לככ הרבחה תכרעהל ןכל ,)םינש-5.6

 .הלא םייתנשב ןוימהמ תוצאוה תרמב יתעותמשמ היילע היופצ אל ,ויעל אל בוחה תורגא תואושתו היעל אל

 ,תביריה תלייע תועפשה רבדב הרבחה ותכרעה יכ רהבוי

 ח"כשתה ךרע ותריינ קוחב הז חנומ רתדגהכ ,דיעת ינפ הפוצ עדימ םניה ,תסיננפיה התובציוי הרבחה לע פעהשהה ותיותהמ תוברלו בוחה תורגא תואושתו תבירי תלייע שיחירתב

 הרבחה לש ןוימהמ תואצוה לע תועפשהה ןכו ן,ומימה תואצוה תמרב יתותעמשמ אל היילע רבדב הרבחה כתרעה תוברל

-

 ןיב ), יותהמ ןפואב ותברל( הנוש ןפואב שממהתל םייושע םהש וא ,םקלח וא םלוכ ,םותשממהתב ותאדוו לכ ןיאו חודה דעומל הרבחה לש ותיביטקייבוס ותכרעה לע ססובמה , 1968

 ,הרבחה לש הטתילשב םניאש םימרוג לשב ,ריתה

 תנלש רהבחה לש יפתוקהת חודב דיגאהת יקסע רואיק תרפל )הרבחה

 תוליעפ כלל ןיינעל ןוכיס ירמובג ןויד(31-ו )הרבחה תוליעפ לע םנייוצחי םימרוג תעפשהו תיכלל היבסב(6 םיפיעסב רומאכ ותברל

.2024 

 *)ןוסרילמ ביבא תואוולה אלל ןורסילמ קלח( םינשה ךלהמב יסנניפה בוחה לע תילאיר תיביר
461 413 371 335 311 320 288 262 237 197 178 185 172 176 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1 2025 
הנשם לולגמ

 .ותלע יפדוע חתתפה ןיגב ותימירזן תניאש ותילאיר ןומימ ותאצוה לורטנב * 

 ןועברה פי-על(2025 נתשל ןומימה ותסנכה 2024. נתשל אהוושבה ןומימה ותסנכהב ןויטקמ רקיעב עבנ )הנשל םלוגמ ןושאר ןועבר יפל( 2025 תנלש ןומימה תואצוהב לדויגה **

 2024. נתשב ח"ש ןוילימ 70 תמועל "ח,ש ןוילימ 52 לע ודמע ), יתנש םוליגב ןושארה

 )םילבעה קל(ח דבועשמה בינמה ן"לדנה יווש חוליפ

 , בנוסף

 10.6-כ לש יוושב םיסכנ הרבלח

 כ לש יוושב םידבעושמ םיסכנ ןכו ללכ םידבעושמ

 םניא רשא ח"ש דראילימ

 דראילימ-1.4

 ןנאי ןזאמה םולי רשא אירשא תורגסמ ונתני םהביגלש ח"ש

 .דובעשמ רורחשל םינתינ כךיפול תולצונמ

 תברחהל לאצינטופ םקיי םדיבעושמה םסיכנה יתברמב ,ףסונב

 עצובממ ונהי חטבומה בוחה לע החוטבה ויוש סחן יכש ,בוהח

 80%-70%. דלע וילדגהלןתינשדובע 59%-כ

 ."חש דראילימ 1.36 ך בס תואוולה ודגנכו "ח ש דראילימ 2.04 על תדמעו םפייסכה היתוחודב ורתיתש ןיערקמק אילמ יש ןורסילמ יבאבל •

 16 דועמ ןוירוטקריד וחד



 : LTV (Loan To Value) : הרבחה יסכנ לע בוחה רועיש

31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.03.2025 

ש"ח במיליוני

         

 

       

      

       

          

           

          

       

           

         

      

        

        

         

         

         

                 

            

        

        

               

      

                

        

             

 

      

                    

 

                   

 

             

      

          

            

                

             

       

     
                                           

                             

                

 

 

        

             

     

         

        

             

 ח"ש ינוילימב

 )דחו(מא יסנניפ בוח ךס

 בובח ןורסילמ ביבא קלח לורטנב

11,934 11,198 11,947 14,148 14,164

 - - - (1,281) (1,362) 

 דחוהמא בוחב טועיהמ קלח לורטנב

 םאיינובשח םישרפה לורטנב

 )בחרומ דחו(מא ןועריפל יסנניפ בוח ךס

 )בחרומ דחומאה(מ תורתי יוכינב

(46))47( (63) (49) (48) 

(101)  (38) 7 83 80 

11,770 11,111 11,906 12,903 12,836 

 (1,065) )554( )614((840) (798) םינומזמ

 תוננאמב ןודקפ

 יםריחס יםייננספ יםכסנ

- - (15)  -)1,116( 

(355) (325) (358) (375) (361) 

 )254( דובעיש יםבוגמ יםייננספ יםכסנ

 :ידגאהת קלחךס

(422) (429) (256) (242) 

 11,381 11,473 10,678 9,803 8,812 *)וטנ יסנניפה בוחב

 ןורסילמ ביבבא העקשהו חותיפב ןיעקרקמ ילאמ ,הקעשהלן"דלנ

 **))בחרומ דחו(מא חותיפב ןיעקרקמ ילאומ העקשהל ן"לדנ

 ***)ןורסילמ ביבאב העקשה

 יםכסנלכהךס

Loan סחי To Value) LTV ( )העקשהכ ןורסילמ ביבא םע( 

 )ןורסילמ ביבא תויובייחתה ללוכ( וטנ יסנניפה בוחב ידגאהת קלח

 )***ןורסלימבביא סיכנללוכ(םסיכנבדגיאתהקלח

20,356 22,306 24,068 25,676 25,883 

- 603 594 1,209 1,199 

20,356 22,909 24,662 26,885 27,082 

43.3% 42.8% 43.3% 42.7% 42.0% 

- 9,661 11,142 12,543 12,508 

22,502 24,838 27,783 28,086 

-44.5% 45.1% 44.9% 42.9%)ןורסילמ ביבא יסכנו תויובייחתה תפסותב( LTV סחי

 .הרבחה ןזבמא יסנניפה בוחה תורתבי םליולכש םאיינובשח םישרפה לורטנב ונהי ל"נה הלבטב גצומה סיננפיה בוחה *) 

ביבא לש אילמ ללוכ אל( ביבא-  לת הנושרב "הריכלמ תוריד תקמה ךרוצל חותיפב ןיעקרקהמ ילא"מ את וללכ הבלטב גצומה הקעשהל ן"דלנה )**

 .)ןורסילמ

 .ןורסילמ ביבא יסכנמ 31.12.2022-50%-ו 31.12.2023 םימיל ,ןורסילמ ביבא יסכנמ 100%–31.12.2024-ו 31.03.2025 םימיל ***)

 תחוודהמ הפוקתה ךלהבמ ףוניהמ רועישב םייונישה ןורסילמ בביא לש הדדימ םע(LTV-ה רועישב ןוטיקל רבסה

 :הפוקתה ךלהמב ה)עקשה ןובשחכ

 2024 42.7% ,רבמצדב 31 םויל בשוחש LTV רועיש חווידה תפוקת ךלהבמ הרבחה הרצייש ףטושה םינומזמה םירזת

 ןוילימ 243 לש ךסב

 העקשהל ן"לנד ךורעש

 "ח ש 

, 

 (0.9%) תחוודהמ הפוקתל תפטוש תוליעפמ םירזת זוזיקב )ןורסימל ביבא תפעשה א(לל

 0.1% ךורעשמ וטנ ,העקשהל ן"לנדב תועשקה לש ךסב העקשהל ן"לנדב תועשקהמ וטנ
 0.1% דדהמ רועישב יוניש ןיגב יתובייחתהה ךרעב לודיג לידוגל האיבהש 0.3% לש רועישב דדמה תיילעו ח"ש ןוילימ 100

 , 2025 42.0% ץרמב 31 םויל בשוחמ LTV רועיש .יסנניפה בוחה תרתיב ח"ש ןוילימ 33 לש

 יאאשר גוירד
 ליופרבפ ךשמתמ רופיש לשב הביצי תיזחת םע ('ilAA'),:ל ('-ilAA'):מ הרבחה לש קיפנמה גוריד תא תומעל התהעל 2025, רוארבפ שדוחב

 .ןזמ ךרואל םילמוהו םיביצי םייסנניפ יםחסי לע הרימש ךות הרבהח לש יקסעה

 .' ןהו תוחטבומ אלה ןה ,הרבחה לש ח"גאה רותסד כלל גוריד ilAA: 'ונהי תוחטבומה

 17 דועמ ןוירוטקריד וחד
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 סקירה של מדדי הביצוע שלנו 
   

 

 

(Net Operating Income) NOI 

למדידת תזרים המזומנים    NOI-הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של נדל"ן מניב. בנוסף משמש ה  NOI-להערכת החברה נתון ה

הינו לאחר קיזוז הוצאות תחזוקה שוטפת לצורך שמירה   NOI-החופשי הפנוי לשירות חוב פיננסי שנלקח למימון רכישת נכס, וזאת כאשר סך ה

 :NOI- על הקיים. מודגש בזאת כי ה

 אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים.  .א

 כולל יכולתה לבצע חלוקת כספים.  החברהאינו משקף מזומנים למימון כל תזרימי המזומנים של  .ב

 אינו מהווה תחליף לרווח הנקי לצורך הערכת תוצאות הפעילות של מליסרון. .ג

 משותפת הכלולים בדוחות הכספיים על בסיס אקוויטי. מתייחס לכלל הנכסים, כולל נכסים בשליטה  .ד

 הרבעוני (במיליוני ש"ח):   NOI- להלן התפתחות ה 

 1רבעון  

2025 

 4רבעון 

2024 

  3רבעון 

2024 

  2רבעון 

2024 

   1רבעון 

2024 

NOI ) מנכסים קיימיםSame Property ( 384 386 375 374 368 

NOI 18 23 24 26 מנכסים חדשים שנבנו  - 

 368 392 398 410 410 לתקופה   NOIסך  

 )NOI )14 ( )14 ( )15( )14 ( )15-חלק המיעוט ב

 353 378 383 396 396 חלק הבעלים   NOIסך  
 

  . ביחס לתקופה המקבילה אשתקד  "ח)ש   מיליון  43(  12%גידול של  מיליון ש"ח,    396-הסתכם ב  2025של שנת    הראשוןברבעון    NOI-חלק הבעלים ב

תוך    חוזים חדשיםחתימה על  מיליון ש"ח (חלק החברה),    26בלנדמארק תל אביב בסך של    Aהנבה לראשונה של מגדל  מנובע    NOI-ב   הגידול

   .והמשך אכלוס שטחים קיימים עליית המדד, עלייה בדמי השכירות

 

 : לתקופת הדוח לבין הרווח הגולמי המוצג בדוחות הכספיים (במיליוני ש"ח)   NOI- להלן טבלת התאמה בין ה 

 1רבעון  

2025 

   1רבעון 

2024 

 353 396 חלק הבעלים  NOIסך 

 NOI 14 15-חלק המיעוט ב

 -  )2( חלק אביב ברווח הגולמי 

 )11( ) 14( ואחרים  NOI-חלק חברות בשיטת השווי המאזני ב 

 357 394 רווח גולמי המוצג הדוחות הכספיים 
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(Funds From Operations) FFO 
. מדד זה מקובל בשימוש בעולם ומעניק בסיס  FFO (Funds From Operations)-מידע נוסף על תוצאות הפעילות, מובא להלן מדד הלצורך מתן  

בארה"ב) וכהגדרתו, מבטא רווח מדווח נקי, בנטרול   REIT-(ארגון חברות ה NAREIT ל ידינאות להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד פורסם ע

והוצאות מעליית והכנסות/הכנסות  נדל"ן  שווי  לנטרל  /ירידת  יש  לעיל,  כי בנוסף לאמור  פחת. החברה סבורה,  ובתוספת  פעמיות,  חד  הוצאות 

של ההתחייבויות והנכסים   ההצמדה למדדהכנסות המימון בגין  /, גם את הוצאות המיסים הנדחים בגין שנים קודמות ואת הוצאותFFO-מחישוב ה

 הפיננסיים. 

אינו מציג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת, אינו משקף מזומנים שבידי החברה ואינו מחליף את הרווח הנקי המדווח,   FFO-יש להדגיש, כי מדד ה 

 על פי כללי חשבונאות מקובלים. 

הבנת הגורמים המשפיעים  לצורך הגברת השקיפות והעמקת  FFO (Top-down)-החברה מוצאת לנכון לנתח את המרכיבים הבונים את רווחי ה

מיליון   265  על סך של  2025ברבעון הראשון של שנת  בהתאם להנחיית רשות ניירות ערך העומד    FFO-ה  מדד. לפרטים אודות  FFO-מדד ה  על

 ראו נספח א' בדוח זה. ש"ח 

  )AFFO( (גישת ההנהלה)    FFO- ה   שנתי של ה   קצב ה ( ש"ח  מיליון    298- הסתכם ב   2025  לרבעון הראשון של שנת )  AFFO( לפי גישת ההנהלה    FFO- ה 

  11%- של כ  גידול ,  2024בשנת  בתקופה המקבילה מיליון ש"ח  268לעומת  , ) 2025של שנת  הראשון הרבעון בהתבסס על ש"ח   מיליארד  1.2 הוא 

 שנובע בעיקר מ: 

בהוצאות מיסים שוטפים בסך  גידול  ש"ח,  מיליון    4בסך    נטו  בהוצאות ריבית ריאליתבקיזוז גידול  ש"ח,  מיליון    43חלק מהבעלים בסך    NOI-גידול ב

   .ש"חמיליון  4בהוצאות הנהלה וכלליות ושיווק בסך וגידול  ש"חמיליון  5

 

   מיליוני ש"ח 
Q1 

2025 

Q4 

2024 

Q3 

2024 

Q2 

2024 

Q1 

2024 

 353 378 383 396 396 חלק הבעלים  NOIסך 

      בניכוי חלק הבעלים בהוצאות הבאות:

 )16( )18( )18( )18( )18( וכלליות (מנוטרל פחת ותשלום מבוסס מניות) הנהלה 

 )1( ) 3( )4( ) 3( ) 3( הוצאות שיווק ומיתוג 

 )40( ) 45( )42( ) 45( ) 44( *)  הוצאות ריבית ריאלית על החוב הפיננסי 

 )28( )18( )23( )28( ) 33( **) הוצאות מיסים שוטפים

 AFFO ( 298 302 296 294 268ההנהלה ( ריאלי מייצג לפי גישת    FFOסך  

 
 
 

ריבית    הוצאות  *) בניכוי  הפיננסי  החוב  על  ריאלית  אפקטיבית  הריבית  ה  פי -על (  מליסרון  באביב  להשקעהו  בהקמה"ן  לנדל  המיוחסתריבית 

 משוקללת של החברה).ה

 ,הקודמים  למרבית הרבעונים, נמוך בהשוואה  0.3%למדד בתקופה שעמד על  בעיקר   מיוחסתהוצאות המיסים השוטפים הרבעון  ה ביהעלי  **)

 . הבנות של מליסרוןחברות הבחלק מיה ברווחים השוטפים י עלהכתוצאה מהפסדים מועברים לצרכי מס וכן לניצול מלא של 

 מליסרון. כולל את תוצאות אביב אינו  FFO-***) מדד ה

 

 

 

 

 

 

 



         

 

     
 

                

   
 

 
     

 

     

   
 

 

 

 

 
 

 

     
 

       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

   

       

   

    

     

     

       

    

      

     

    

    

       

            

      

   

     

     

       

    

   

     

      

   

   

 EPRA ימדד

 תופקישה ,תודחיאה תא רביגהל םתרטמ-EPRA הימדד .הפרויאב יותרבויצהבינמה "ןלנדה רותבח את םיגדאמהםימדד םניה-EPRA הימדד

 .דמדב לותלכנה "ןלנדהתורבחןבי סיננפיהעדמיהלשתותיאוושהו

 VACANCY RATEEPRA מדד

 םסיכנ אלל ,םויינפ םחיטש ללוכ ,הרכשהל םחיטשה ויוש כ"הס ךותמ םויינפה םחיטשה ויוש ךרע תא ףקשמ EPRA VACANCY RATE מדד

 .תויוכזו הקמהב

 31.03.2025 31.12.2024 ח"ש ינוילימב

 חודהםולי םויינפהםחיטשהלש ויוש

 )תויוכזו המקהב םסיכנ אלל ,םויינפ םחיטש ללוכ( םריכשומה םחיטשה כ"הס ויוש

680 607 

23,885 24,031 

2.8% 2.5% EPRA VACANCY RATE 

 LTVEPRA מדד

 .הרבחה לש ףוניהמ רועיש תא ףקשמ EPRA LTV מדד

החברה חלק

ש"ח  31.12.2024 31.03.2025במיליוני

 םיקאנב םידיגאתמ תוואולה

 םיירחסמ ךרע תוריינ

 בוח תורגא

 םיתוריש ינתונלו םיקפסל תויובייחתה

 בותייחהת כ"הס

 :יוכינב

 םינומזמ

 הריכמל םינימז ם ייסנניפ יםכסנ

 םינומזמ יוושו םינומזמ כ"הס

 וטנ ,יסנניפ בוח

 העקשהל ן"לנד יווש

 הריכלמ םירוגמ ילאמ

 תויוכזו הקמהב םיסכנ יווש

 רחא שוכרו ןיטינומ

 תוחוקל

 יםייננספ יםכסנ

 יםכסנכ"הס

2,573 2,476 

99 99 

11,429 11,369 

162 225 

14,263 14,169 

834 855 

375 361 

1,209 1,216 

13,054 12,953 

23,889 24,037 

2,434 2,316 

1,673 1,733 

873 871 

88 78 

51 51 

29,008 29,086 

45.0% 44.5% EPRA LTV 

 20 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

     

               

        

       

      

       

       

     

      

      

       

             
 

               

                      

                      

                   

          

         

          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

   

                 

 

    

      

 

 )CAP RATE(ללקשומ יווןהרעויש 
Cap( ללקומש ןוויה ורעיש ביחשת ןלהל Rate ( 2025,ץמרב 31 םויל ןוסרילמ לש בינמה ן"לדנה ללכמ זרגנה: 

)ח"ש ינוילימב(  )בחורמ דחואמ( םילעבה קלח

 * ןזאמב העקהשל ן"לדנ יווש 25,764

(607)  םייונפ םיחטלש סחוימה יווש יוכינב

(1,733)  תויוכזו המקהב םיטקיופרל סחוימה יווש יוכינב

 בינמ ן"לדנל סחוימה וטנ יווש 23,424

ב לועפב Q1/2025 NOI- םיזרת 396

-Q1/2025 םיזרת לש יתנש םוליג 1,584 NOI ב לועפב 

44 תויופצ NOI ** ותמאהת

 *** ןנקותמ יופצ NOI םיזרת 1,628

6.95%  העקהשל ן"לדנל סחוימה וטנ יוולש ןנקותמ NOI םיזרת ורעיש

.)ןוסרילמ ביבא ללוכ אל( יטיווקא סיסב לע םייפסכה תוחודב תוגצומה תפתומש הטילבש תוברחב םיסכנ ללוכ  * 

םוזייב םיטקיופרו תובחהר ןיגב האלמ המותרו םימותח תוירכש יזוח יפ-לע ותריכש ימד ותספותל סתחיימת NOI ספתות ** 

-NOI תפסות .הפוקתב ומלושהש NOI- NOI תמלהשמ יופצה הו וקווש םטרש םייונפ םיחטמש יופצה ה את לתלוכ אל היוצפ 

- לדגמ ןיגב םימותח םיזוח :קריעב ללוכ .המקהב םיטקיופר A ליהמת יוניש ןיגב םימותח םיזוח ,ביבאלתב קארמדנל טקיופרב 

.תובוחר פרוע ןוינקב ץופיבש תואצמנש תויונח ןיגב םימותח םיזוחו ןויקרב קומע

 .הרבחה לש תיזחת הווהמ וניא ןנקותמ יופצ NOI םיזרת *** 

 :םינש ינפ על ןורסימל של תקללומשה בוחה תועלל האותשה רועיש ןיב חוורמה

 ניפ לע לדג ,הרבחה לש תללקושמה בוחה תולע ןביל םבינימה םיסכנה לע ללקושמה האושתה רועיש ןבי חוורמה יכ לעיל ףרגהמ תוארל ןתני

 על רמוש םסיכנהמ ללקושמה האושתה רועיש ,יתועשממ ןפובא ודרי םינשה ינפ לע הרבחה לש תוללקושהמ ןוימהמ תויולעש דועב .םינשה

 .בותיצי

.)ןורסילמ ביבא בוח לאל( דדמל דומצ הרבחה לש סינניפה בוחה ללכמ 93% יכןויצ) י*

 .)םישנ 4.8-כ מ"חמ – כ' הרדס ח"גא יפ לע( םוכי רחסנה חטבומ ח"גא לש ןודיפל האושתה **) 

 21 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

      
 

    

       

         

   

 

      

   

  

   

  

 

  

  

 

  

 

 

  

  

 

 

          

          

          

          

         

           

     

       

        

         

           

         

        

          

         

         

          

 

 

                     

   

                                  

            

 

                                           

                  

     

      

 

    

      

    

   

    

     

     

    

          

          

        

          

  

         

           

          

       

 

 הרבחה תואצות לש תיסנניפ הריקס

 הרושב תוגצומ תפתושמ הטלישב תורבח לש סמ רחאל חוורה תואצות םהפי לע ,IFRS ניקתל םאתהב םכיורע הרבחה לש םפייסכה תוחודה

 תועקשה ףיעסב ןזבמא תוגצומ ולא תורבחב וטנ תועקשההו "וטנ ,ניזאמה ויושה תטיש פיל תולפוטמה תורבח חיוורב הרבחה קלחכ" תחא

 הדיל יע תולהונמה תוויבחייתההו םסיכנב סיחהי הקלח יפל םיקיסעה העיוצבי תא תחתנמ הרבחה .ינזהמא יוושה תטיש יפל תולפוטהמ תורבחב

 .הדיל יע תוקזחומה תפתושמ הטלישב תורבחב סיחהי הקלח דוחאי לע ססבתהב ,ונהייד

 המתייסהש םשידוח השולש לש הפוקתל המתייסהש םשידוח השולש לש הפוקתל )ח"ש ינוילימב( דספהו חוור

 31.03.2024 םויב 31.03.2025 םויב

חדאומ רותבח פתסבתו חדאומ חדאומ רותבח פתסבתו  חדאומ

ברחומ תפתושמ הטלישב רקובמ( ) ברחומ תפתושמ הטלישב רקובמ( )

טועמיה קלח לורטנו  טועמיה קלח לורטנו

353 (4) 357 393 (3) 396  םיסכנ תרכשהמ ילמוג חוור

- - - (1) 1 (2)  תורחוא תוריד תריכממ ילמוג חוור

353 )4( 357 392 )2( 394  ילמוג חוור כ"הס

(22) (4) (18) (26) - (26)  תויללכו הלהנה תוצאוה

(2) (1) (1) (4) - (4)  קווישו הריכמ ,םוסרפ תוצאוה

329 )9( 338 362 )2( 364  תורחא תוסנכה ינפל ילועפת חוור

 תולפוטהמ תורבח יחוורב הרבחה קלח

- (3) 3  - (7) 7  וטנ ,ניזאמה ויושה תטישב

55 - 55 26 - 26  וטנ ,העקשהל ן"לדנ ןגוה ויוש ךרע תלייע

- - - )17( - )17(  וטנ ,תורחא תוצאוה

384 )12( 396 371 )9( 380  תורחא תוסנכה רחלא ילועפת חוור

)71( 2 (73) (89) 2 (91)  וטנ ,ןויממ תוצאוה

313 )10( 323 282 )7( 289  הסנכהה לע םסימי ויכני ניפל חוור

(69) 1 (70) )45( - )45(  הסנכהה לע םיסימ

244 )9( 253 237 )7( 244  הפוקתל חוור

- 9 (9) - 7 (7)  חוורב טועיהמ קלח

244 - 244 237 - 237  םיבעלה קחל הפוקתל חוור

 עבונ ח"ש ןוילימ 39 ךסב – ותריד רתיכמו םיסכנ תרכשהמ ילמוגה חוורב לידוגה ניולימיב דתקשאלסחבי םליעבהחוורבםויינשיה
 תיילעו םיילאירה תוריכשה ימדב היילע ןיגב תוריכשה ימדב לודיגמ ורקיעב ח"ש

 יבבא-לת קראמנדלב A לדגממ הנושראל ילמוג חוורב הרכה ,הפקובת מדדה 1 3.2024-244-ל חסוימ

 םיזוח ישודיחמ הצאותכ יםכסהנ בורב ילמוגה חוורב לודיגו ח"ש ןוילימ 26 םרתש 39 תוירד ירתכמוםיסכנתרשכהמילמוגהחורובלודגי

 .מדד יתילעו )6( קווישותיוללכוהלהנהתאוצהובלודגי

 ךער תיילע המשרנ הפקוהת הלךמב – הקעשהל ן"דלנ יווש רךע תייבעל ןוטיקה )29( העקשהל ן"לדנ ןגוה יווש ךרע תיילעב וןטיק

 הפקובת מדדה תיילע תעפהשמ האצכתו רקיעב "ח ש ןוילימ 26 של סךב )17( תרוחאתאוצהובלודגי

 היינבב יםטקיורפ לש היינבהו קווישה מותקדהתו "חש ןוילימ 49 המרשת )18( וטנ מוןימתאוצהובלודגי

 .יוושב יוטיב ולביק לאש יםכסנב תועקשה יוכינב ,סולכבאו 24 סהנכהה לע יםסימ תואצובה לודגי

 1 3.2025-237-ל חסוימ

 .ח"ש ןוילימ 15 לש ךסב תב הרבח לש גוזיממ האצכתו השיכר סמ ןגיב השרפהמ רקעיב עבונ חש" ןוילימ 17 לש ךסב – תורחא תוצאוהב לודיגה

 יתבירה אותצהוב לידוגו ח"ש ןוילימ 14 לש ךסב נותקדופמ סותנכהב ןוטיק לשב רקיעב עבונ ח"ש ןוילימ 18 לש ךסב – וטנ ,ןויממה תוצאוהב לודיג

 .תיבירה תיילעו בוחה ףקיהב לודיגמ האצותכ רקיעב ח"ש ןוילימ 3 לשךסבתליאריה

 האצכתו ח"ש ןוילימ 29 לש ךבס יםחדנ םיסימ תוצאוהב הדירימ ורקיעב עבונ ח"ש ןוילימ 24 לש ךסב – הכנסההלע יםיסמתוצאוהבןוטיקה

-ב היימעל קריעב העבנש( סמ ניפל חוורב היילעמ הצאותכ ח"ש ןוילימ 5 לשךבס יםפטושהםיסיהמ תוצאוהבלידוג וזיזקבריות ךונמ ךורעשמ

NOI ןויממה תוצאוהב לודיגה זויזקב(. 

 22 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

                    

                    

        

                            

     

           

          

             

     

         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     - כרמל Jבניין ה דמיהעופר

 

 

 םיריחמה מדדל םימודצ הרבהח לש סינניפה בוחה ללכמ 93%-כ םג וכמ םריכושה לומ הרבחה לש תוריכשה מיכסה לכ – היצלפניאל הפישח

 .ןה ףא תולדג הרבחה לש ןוימהמ תוצאוה גדנמ רשאכ ,םיומד םירועישב לודגל תויופצ הרבחה תוסנכה ןכרצל םיריחהמ מדד יתילע עתב .ןכרצל

 .אוה ףא לגד מדדל מודצה יסנניפה בוחה תרתד יגנמ רשאכ ,םסיכנה ויושב לביקמ לודגיל )תורחא תועפשהמ םלעתהב( אבימ תוסנכהב לודגיה

 הרבהח לש הפישהח ךכיפלו היליע הניה ,רוכאמ תוריכשה יכמסהב תינבומה היצלפניאמ הנגהה ,חודה דעולמ ןוכנ הרבהח כתרעהל ,םאהתב

 .ההובג הניא ,הז אשונב

 רתגדהכ ,ידתע ינפ הפצו עידמ ןנהי ,תורכישה מיכסהב תניבומה הנגהה בקע תוברל ,הצילפנאיל הרבחה תפשיח רבדב הרבחה תוכרעה כי רהבוי

 וא ןלוכ ,ןתושתממהב תואדוו לכ ןאיו חודה דעומל הרבחה לש תוביטיקבייוס תוכרעה לע ססובמה ,1968-ח"כשתה ךרע תורניי קוחב הז חנומ

 םיפיעסב רוכאמ תוברל ,הרבחה לש התטלישב םנאיש םמירוג לשב ,רתהי ןבי ), תיוהמ ןפואב תוברל( הנוש ןפואב שממתהל תויושע ןהש וא ,ןקלח

 דגיאתה קיסע רואתי קרפל )הרבחה תוליעפ ללכ ןנייעל ןוכסי מירוגב ןודי(30-ו)הרבחהתולעיפלעםנייוצחי םמירוגתעפשהותלילכהבביס(6

 .2024 תנשל הרבחה לש יפתקוהת חבדו
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רבמצדב 2024 31 םויל ץרמב 2025 31  םויל )ח"ש ינויליבמ( יפסהכ בצמה

 חדאומ רותבח פתסבתו דחואמ חדאומ רותבח פתסבתו דחואמ

 ברחומ הטלישב ברחומ הטלישב

 לורטנו תפתושמ לורטנו תפתושמ

 טועיהמ קלח טועיהמ קלח

824  (38) 862 855 (7) 862 

49 (12) 61 46 (10) 56 

375  - 375 361  - 361 

18  - 18 1  - 1 

80 (7) 87 78  (8) 86 

70 (1) 71 59 (5) 64 

269 (40) 309 321 (46) 367 

 םינומזמ יוושו םינומזמ

 לבגומ ןומזמ

 רצק ןמזל יםייננספ יםכסנ

 רצק ןזמל תונודקיפו תוואולה

 תוחוקל

 חותנד אותצהוו הבוח תורתיו םיבייח

 הריכמל תוריד תקמה ךרוצל חותיפב ןיעקרקמ ילאמ

1,685 )98( 1,783 1,721 )76( 1,797 

242 242 - 255 255 -

3 (699) 702 3 (701) 704 

873 - 873 871 - 871

 יםפטוש יםכסנ כ"הס

 ךורא ןזמל םיבייחו תוואולה

 ינזהמא יוושה תטיש יפל תולפוטהמ תורבחב תועקשה

 ןיטינוומ םיישחומ יתלב םיסכנ

1,954 (205) 2,159 1,995 )217(  ךורא ןזמל ילאמ 2,212

50 (1) 51 51 (1) 52  יםרחא יםכסונ ךורא ןמזל יםייננספ יםכסנ

12 - 12 12 - 12  עובק שוכר

 הקעשהל ן"דלנ 25,893 (123) 25,770 25,687 (126) 25,561

28,695 )789( 29,484 28,957 )787(  םפיטושאלםסיכנכ"הס 29,744

30,380 )887( 31,267 30,678 )863(  יםכסנכ"הס 31,541

 םירחאו םייאקנב םידיגאתל תויובייחתה

 בוח תורגא ןיגב תופטוש תויולח

 םיתוריש ינתונו םיקפס

 כותז רותיתו םיאכז

324 (7) 331 904 (12) 916 

1,482  - 1,482 1,625  - 1,625 

162 (1) 163 226 (2) 228 

332 (57) 389 446 (58) 504 

53 )14( 67 53 (13) 66 

184  - 184 143  - 143 

 רותיד רתיכממ תוחוקלמ תודמקמ

 סלמ תושרפה

2,537 )79( 2,616 3,397 )85( 3,482 

9,947  - 9,947 9,744  - 9,744 

2,182 (206) 2,388 1,671  (208) 1,879 

3,905 3 3,902 3,910 6 3,904 

2  - 2 2  - 2 

100 (4) 104 99 (4) 103 

 תופטוש תויובייחתה כ"הס

 בוח תורגא

 םירחאו םייאקנב םידיגאתל תויובייחתה

 יםחדנ יםיסמ

 וטנ ,םידבועל תובטה ןיגב תויובייחתה

 םירחאל תויובייחתה

16,136 )207( 16,343 15,426 )206( 15,632 

11,707  - 11,707 11,855  - 11,855 

 תופטוש לא תויובייחתה כ"הס

 הרבחה לש תוינהמ ילעבל סחוימ ןוה

(601) 601 - )572( - הטילש תונקמ ןניאש תויוכז 572

11,707 )601( 12,308 11,855 )572(  ןוה כ"הס 12,427

30,380 )887( 31,267 30,678 )863(  תויובייחתהו ןוה כ"הס 31,541

15,612 15,765 EPRA NAV 

328 331 ח)"שב( הינמל EPRA NAV 

 24 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

           
 

                           

                                   

  

                          

                                    

                             

       

                               

                 

            

   
 

     

                   

                              

                            

                             

       
 

        

                    

                      

                                               

                        

                       

      

         

                                

                

                           

                           

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

       

    

 :2025 תנש לש ןואשהר ןועבהר של )בחורמ דחואמב( יפסכה במצב םיתיוהמ םייונילש םיברסה

 כםתהס ,2025 ץרבמ ,31 םויל ךורא ןזמו רצק ןזמל ןיעקרקמ יאלמ – ךואר ןזמו רצק ןזמל הריכלמ תוריד תקמה ךרוצל חותיפב ןיעקרקמ ילאמ

 ילאבמ העקשהמ רקעיב עבונ לודגיה .2024 ,רבמצדב 31 םוימ ח"ש דראילימ 0.1 לש לידוג ,)ןורסילמ לש יביטקפאה הקלח( ח"ש דראילימ 2.3-בכ

 .ןורסילמ ביבאב

 209 לש לודיג ,)ןורסילמ לש בייטקפאה הקלח( ח"ש דראילימ 25.8-כב םכתסה ,2025,רץמב 31 םויל העקשהל ן"לדנה יווש – העקשהל ן"לדנ

 ךסב ךרע תיילעומ ח"ש ןוילימ 134 לש ךבס המקהב יםכסבנו יםכסבנ תועקשהמ רקיבע בעונ לודיגה .2024 ,רבמצדב 31 םויל ויוושמ ח"ש ןוילימ

 הפוקתב ותמחנש םיזוחב לודיגו מדדה יתילע עתפשהמ האצותכ םיסכנה לש גציימה NOI-ב לודיגמ רקיעב תעבונה "ח ש ןוילימ 26 לש

 .סולכבאו היינבב םיטקיורפ לש היינבהו קווישה מותקדהתמו

 ןוטיק ,חש" דראילימ 12.4-כב ,2025,ץרבמ 31 םולי םכתסה וטנ ,יסנניפה בוחה –)רצק ןמזל יםייננספ יםכסנו םינומזמ יוכינב בוח( וטנ ,יסנניפ בוח

 העקשה וזיזקב ח"ש ןוילימ 148 לש ךבס הרבחה הרצייש ףטושה םריזתמ רקיעב עבונ ןוטיקה .2024,רבמצבד 31 תומעל ח"ש דראילימ 0.1 לש

 .עוןברה היתהש מדדה יתילע תעפשהו הפוקתב הרבחה העציבש המקהב העקשהל ן"לדנב

 מוןימתרוקומותלויזנ

 תפטוש תוליעפמ עבנש םינומזהמ םירזת

 תוילפע אלל תפטוש תולעיפמ םינומזהמ םירזת( ח"ש ןוילימ 148-ב כםתהס הפותקבבנימהן"לדנהלשתפטושתולעיפמעבנשםנימוזמהםריזת

 רקיעב( ח"ש ןוילימ 53 לש ךסב וטנ ,סמ מיולשתב לודגימ עבונ ןוטיקה .דקתשא ח"ש ןולימי 291 תומעל)1ח"ש ןוילימ 243 לשךסלעדומעםירוגהמ

 ,חש" ןוילימ 12 לש ךסב רזוחה ןוהב ןוטיקו ח"ש ןוילימ 26 לש ךבס וטנ ,תבירי ימולשתב לידוג ),תודמוק םינש ןיגב ןועברה םייעמפ דח םיומלשת

-לבת LANDMARK A לדגמ לש הנושארל הבנה ןיגב תורישכה ימבד לידוגמ ורקיעב עבונש ח"ש ןוילימ 37 לש ךסב יולפעתה חוורב לודיגמ זוזיקב

 .םיילאירה תורישכה ימדב היילעו ביבא

 הקעשהתוילפעל שמיששםינומזהמ םירזת

 157 לש סךבהקעשהתוילפעל משישש םינומזמםירזתתומעל,ח"שןוילימ 89-ב כםתהס הפקובת הקעשהתוילפעלשמיששםינומזהמ םירזת

 ךסב המקהב העקשהל ן"לדנו העקשהל ן"לדנב העקשה רקיעב ללוכ תחוודהמ הפוקתב העקשה תוליעפל שמישש םירזתה .דקתשא "חש ןוילימ

 ח"ש ןוילימ 15 לש ךסב וטנ ,צרקןזמל יםייננספ יםכסנבתועשקהזוזיבק ,ח"ש ןוילימ 6 לש ךבס ן"לדנ ןיגב יםיסמ םולשתו ח"ש ןוילימ 120 לש

 העקשה רקיבע לכל הקעשה תוליפעל שמישש םירזתה רקעי דקתשא הלביקמה הפוקתב .ח"ש ןוילימ 25 לש ךסב תונודקפו תוואולה רזחהו

 ןנאמ לצא דקפוהש ןומזמ ,ח"ש ןוילימ 10 לש ךסב ן"לדנ ןיגב יםיסמ וםלשת ,ח"ש ןוילימ 92 לש ךסב המקהב העקשהל ן"לדנו העקשהל ן"לדנב

 .תיסנניפ החוטבכ ח"ש ןוילימ 51 לש ךסב )ט"י-ו ת י'ורדס( ח"גא

 ןויממתוילפעל שמיששםינומזהמ םירזת

 ח"ש ןוילימ 616 לש ךסב ןויממ תוילפעמ עבנש םירזת תומעל ,ח"ש ןוילימ 59-ב כםתהס הפוקתב ןויממ תוליעפל שמישש םינומזהמ םירזת

 ח"ש ןוילימ 96 לש ךבס בוח רותגא ןוערפ רקיבע יםוללכ תחוודהמ הפקובת ןומיהמ תוליעפל ושמישש םריזתה לש םתייוהמה םביכירה .דקשתא

 םיביכרה .ח"ש ןוילימ 73 לש ךסב רצק ןזמל םירחאמו םייאקנב םידיגאתמ יארשאב ןוטיק זוזיקב ח"ש ןוילימ 36 לש ךסב טועמיל םלושש דנדבידיו

 זוזיבק ,ח"ש ןוליימ 807 לש ךסב בחו רותגא קתפנה רקיעב וכלל דקתשא הליבקהמ הפוקתב ןוימהמ תוילפעמ עבנש םריזתה לש םתייוהמה

 .ח"ש ןוילימ 191 לש ךסב םירחוא םייקאנב םידיגתאל תוואולהו בוח תורגא ןועריפ

 הוולמה ןורסילמ ביבא לש ותליעפה ףקיהב צתאומה החימצהמ האצוכת ,ןורסילמ ביבא לש הותליעפ דוחיאמ הלילשל עפשומ פתטוש ותליעפמ עבונה דחואמה םינמוזמה םירזת 1

 .רואמכ םינומזהמ מיריזת את הניטקמ וז העפשה .הריכמל ותריד מתקה ךרוצל חויתפב ןיעקרקמה יאלמב הלדגו כתלוה העקשהב
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 תוליזנ ןוכיס

 רזוחה ןוהב ןוערילג הואושהב ),דחובמא( ח"ש דראילימ 1.7 לש ךסב םישדוח 12 לש הפוקתל רזוחה ןוהב ןוערגי הרבחל ,2025,ץרבמ ,31 םויל

 642-כ לש ךסב ביבא תרמ תואולה ןויממ קריעב עבונ ןוערגב לידוגה . 2024,רבמצבד 31 םולי ח"ש ןוילימ 844 לש ךסב םישדוח 12 לש הפוקתל

 ן"לדנה ףקהי יבגל טורפי ןלהל .ךכ לע טליחתו לככ תפסונ הפוקתב וז הואולה ןוערפ תא ךירהאל לכות יכ הפוצ הרבחה ,רצק ןזמל ח"ש ןוילימ

 :חודה דעולמ דבעושמ וניא רשא

ח"ש דראילימ 10.6  דבועשמ אל הקעשהל ן"דלנ ףקיה

 הקעשהל ן"דלנ יווש סךל דבועשמ אל הקעשהל ן"דלנ יווש רויעש 41%

 העקשהל ן"לדנ ויוש ךסל חטבומ בוח רועיש 31%

 *ם)ידבעושמה םיסכנב LTV סח(י דבעושמ העקשהל ן"לדנ ויושל חטבומ בוח רועיש 60%

 .)54%-כ אהו חטבמוה בוחה רועיש ל"נה הרתיה ללוכ( תולצונמ אל יארשא תורגמס דגנכ דבעושמה ח"ש דראילימ 1.4-כ לש יוושב ן"לדנ הרבחל ףסונב*

 תויובייחתהה ןועריפ לע שגדב ,תויופצהו תוימיקה תויובייחתהל ןועריפה תורוקמ תא ,רתיה ןיב ,ןחב הרבחה ןוירוטקרידש רחלאו ליעל רוהאמ רולא

 ,הרבחל תוימיקה תולצונמ יתלבה יראשהא תורגסומ יראשהא תורוקמ ,2025,ץרבמ 31 םומי לחה םתיינשה ךלהמב עורפל תשרדנ הרבחהש

 תא ןכו עצבל הרבחה תנווכבש תועקשהה ,הבנימ הרבחהש תפטוש תולעיפמ םנימוזמה םריזת ,הרבחל תמיקיש ןוהה קושל ההובגה תושגינה

 31 םויל ןוכנ םישדוח 12 לש הפוקתל רזוחה ןוהב ןועריג הרבחלש הדבועה ףרח יכ הרבחה ןוירוטקריד רובס ,דבעושמ אלה םסיכנה ויוש רועיש

 רביס ששח םיקי אל הרבחה ןוריוטקרדי תכרעהל ,ןכ ומכ .הרבחב תולזינ תייעב תמייק אל ),דוחאמב( "חש דראילימ 1.7 לש ךסב ,2025,ץרבמ

 .ןומיק דעומ עיגהב ,תויופצהו תוימיקה היתויובייחתהב דועמת לא הרבחהש

 הירחאלו חודה תפוקתב תוליעפה ימוחתב תוירקיע תויוחתפתה

 :2025 ץרמב 31 םויל יווש תוכרעה ןוכדע .א

 .הרבחה תלהנה דיל יע יימנפ ןפובא יוושה תוכרעה ונכדוע ,2025 ץרמב 31 םויל

 הפוקתב דדהמ תיילעמ רקיעב תעבונש ,ח"ש ןוילימ 26 לש ךסב העקשהל ן"לדנ לש וטנ ,ויוש תלייע םייפסכה היתוחודב השמר הרבהח

 םסיכנב הרבחה העצביש תועקשה זוזיקב ,םקווישו םתיינבב תודמקתה תובקעב רקיעב תזאו ,היינבב םיטקיורפ לש ןגוהה יוושה ןוכדעומ

.יםויושב ויטיב ולבקי אל רשא םימייק

 זרוכהש דנדיביד .ב 

 .2025,לירפאב 10 םויב םלוש שרא ,ח"ש ןוילימ 90 לש ךסב דנדבידי תקולח לע הרבחה ןוריוטקרדי זריכה ,2025,ץרבמ

.2025,ינויב 24 םויב םלושי שרא ,ח"ש ןוילימ 90 לש ךסב דנדבידי תקולח לע הרבחה ןוריוטקרדי זריכה ,2025,יבמא

 םידבועל תויצפוא תאצקה .ג 

 הרמש יאושנ 6-ל הרחבה תוינמל םירימה )םיריחס אל( היצפוא יבתכ 181,570 לש האצקה הרבחה ןוריוטקרדי רשאי ,2025,ץרבמ 9 םויב

 םסרופ רשא םדיבועל ראתמ תרגסמב ,תונב תורבחבו הרבחב םפיסונ םדיבועו םליהנמל ןכו )ל"כנמ וא רוטקרדי םנאיש( הרבחב הריכב

 תונימ לש רחסמל ןמושריל לבקתהש הסרובה רושאיל םאתהב תאז ,2025,ץרבמ 10 םויב םסרופ רשא ול ןוקיתו ,2023,ץרבמ 13 םויב

.היצפוהא יבתכ שוימממ הנעבנתש שוימהמ

 םי-תב ריעב עקרק תשיכר .ד 

 םוסרפ דעולמ ךוסמב ,םי-בת ריעב עקרק עתודת תשכירל ךלהמ תמדקמ אהי כי ,2025,ארוברפב 18 םומי הרבחה לש דימיי חוודיל ךשמהב

.בייחמ םכסה ידכל ללכתשנש ילבמ ןתומ אשהמ קספוה חודה

 ןורסילמ ביבא ידי לע ביבא-לתב ןופצ בד-הדשב ה' םחתמב זרכמב הייכז .ה 

 .הז ןוירוטקריד חודל 14 דועמ ורא זרכבמ ןורסילמ ביבא תייכז רבדב םטירפל
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 דיגיאת לשממ

 :םירוטקריד יונימ .א

 הנוהכ תפוקתל רהז המלש ניוצחיה רוטקרדיה לש ותנוהכ שודחי תא הרבחה לש תונימה ליעב תפסיא הרשאי ,2025 לירפאב 22 םויב

 םמיהימהרבחהלשםדיימיי םחיוודי ואר,םפיסונםיטרפל.6.5.2025 םומי לחה ונהיי ,הניישה ותנוהכ םותמ לחה תאזו םניש שולש תב תישליש

 תאזבםאיבומםהבםליולכהםטירפהרשא ), 2025-01-028735-ו 2025-01-015622:ס'מ תואתכמסא( 2025,לירפאב 23-ו 2025 ץרמב 10

 .הינפהה ךרד לע

 .רושיאהדעוממ חלה אתזו,הרבחב וילת תילברוטקרדיכףשר המלשרמלשווינמי תא,הרבחהןוריוטקרדי רשאי ,2025,יבמא 20 םויב

 םאיבומ וב םליולכה םטירפה רשא ,הז חוד םע דבב דב םסרופמ רשא ותנוהכ תלחית רבדב הרבחה לש דימיי חוודי ואר ,םפיסונ םטירפל

 .הינפהה ךרד לע תאזב

. 2023,לירפאל 2014 ןביש הפוקתה ךלהמב הרבחב ניוציח רוטקרדיכ ןהכי ףרש המלש רמ

 :םיורטקירד תנוהכ םויס .ב 

 הרבחהלש דיימי חוודי וארםיפסונםטירפל.הרבחבהוילתיתלבתריוטקרדיכהתנוהכתארגנליסתריוד ב'גהמסיי ,2025,לירפאב 22 םויב

.הניפההךרדלעתאזבםאיבומובםליולכהםטירפהרשא ), 2025-01-028740:ס'מ אתכמסא( 2025,לירפאב 23 םוימ

 הרשמ יאשונו םיורטקירד תוירחא חוטיב .ג 

 אשמ להנל הרבחה תלהנה תא ךמיסהל ,המאתהב ,הרבחה ןוריוטקרדיו לומגתה תדעו ורשאי ,2025 ,יאמב 20-ו ,2025,יאמב 18 םימיב

 תונב תורבחב וא/ו הרבחב תעל תעמ ונהכי רשאו םניהכמ רשא ,הרשמ אישונו םריוטקרדיל תוריחאה חוטבי תסליופ שודחיל סחבי ןתמו

 והייש פיכ ,םהביגל תורשקתהב ישאי ןנייע שי הטלישה תלעבלש וא הרבחב הטלישה ליעב לע םנימנה הרשמ אישונו םריוטקרדי תוברל ,הלש

 הרבחה לש לומגתה תונידימ אינתל םאתהב תאזו "), תמדוקה חוטביה תסליופ":ןלהל) 31.5.2025 םובי םתייסהל הויפצ רשא ,תעל תעמ

 הרבהח לש ידיימ חוויד ואר ,םיפסונ םיטרפל .2025,ינויב 1 םוימ לחה םישדוח 12 לש הפוקתל הסילופה שודיחל לועפל ןכו ,קושה ינאתלו

.הניפהה ךרד לע תאזב םיאבומ וב םליולכה םטירפה רשא ,הז חוד םע דבב דב םסרפתמה

 תוומרת .ד 

 רועישל העבקנש תומורת תונידימ הרבחב תמייק ,הרבחה לש תדיגיאתה תוריחאהמ קלחכו לארשיב תלעופה הלביומו הלודג הרבכח

 . 2יקנה חוורהמ 0.5% דעלש תינש

 םילדי אותירבו,ןוכיסברוענול םילדילךונחיבהכמיתןתמלערקעיבשגדהמש,הרבחהלשתומורתהתונידימ,חודה וםרספדעולמ ןוכנ

 ."חש יפלא 300-כ לש ךס ןורסילמ הרמת ,הז חוד םוסרפ דע ,2025 תנשב .רעונו

-2024( םניששולש ניפלעסרפתתרשאח"שןולימי 8.2 לש וללכףקיהבהומרתתנקעההרבחהןוריוטקרדי רשאי ,2024,טסוגוא שדוחב

 דוד קחצי ברה ,לארשי סרפ ןתח לש ודוסמיי ןוכיסב רעונ ינבל ילופיט – כיוניח רפכ ונהיש םריהוז רעונה רפכ תא תלהנמה התועמל )2026

 ותיינב הלחה חודה דעולמ ןוכנ . 3םהיתוחפשומ םיכירדהמו רפכה תווצ רובע םירוגמ הנבמ תקמה תבוטל תזאו ") הותמעה":ןהל(לןסמורג

 ןביל הרבחה ןבי םתחנש פיכ המורתה םכסהל םאתהב תאזו ,רומאכ התומעל המורתה םוכסמ שליש הרביעה הרבחהו הנבמה לש

 הב העובקה הרקתלו הרבהח לש תוומרתה יותנימדל םאהתב תופסונ תונוש תותועמל םרולתו ךישמהל הרבהח תנווכב ףסונב .התועמה

 .יללע רומאכ

 יסנניפ חיווד
 :םייטירק םייאנובשח םינדמוא .1

 תוכרעהכ וגווס רשא ןוירקה רפועו ביבא תרמ רפוע ןוינק :ןקמלדכ םיסכנה לש יווש תוכרעהל םייימנפ םינוכדע ופרוצ הז ינועבר חלדו

 ,ולא םסיכנ תודוא םטירפל ". ויוש תוכרעה תותיוהמ תנחיבל םריטמרפ":105-23 רפסמ תיטפשמ הדעמל םתאהב דומא תויתוהמ יווש

 ואר הקעשהל ן"דלנ תוילפעל געונב יוילג תייחנה "ןוגילע רךע תוריינ תונקתל צעומה ןוקיתל םאתהב דומא םייתוהמ םיסכנכ םיגווסהמ

 103-29 רפסמ תטיפשמ הדמעל םאתהבו ןכ ומכ .הז חודל א' קרפ ,דיגאתה קיסע רואתי קרפל ןוכדעל המאתהב 2.2-ו 2.1 םיפיעס

 עודותת עוןריפ חתטבהל םיחמדוו םיידגאת ייד לע נויתנש םידובעש וא/ו תוחוטב רבדב יוליגה תותונא םע רשקב םיצא"ממ

 רפוע ןוינק ,הווקת חתפ לודגה ןוינקה רפוע ,הפיח ןוינק דנרג רפועל יווש תוכרעהל םייימנפ םינוכדע הז ינועבר חודל ופרוצ ",תובייחתה

 געונב יוילג תייחנה "ןוגילע רךע תורניי תונקתל עצומה ןוקתיל םאתהב ,ולא םסיכנ תודוא םטירפל .הפחי ץרפמה תוצוח ןכו עבש ראב

 ב' 8 הנקתל םאתהב ויוש תכרעה תודוא וילגיל .הז חודל א' קרפ ,דגיאתה קיסע רואתי קרפל 4 ףיסע ואר,הקעשהלן"דלנתוילפעל

 .הז ןוריוטקרדי חודל ג' חפסנ ואר 1970-ל"שהת ),םייידימוםייפתקות חות(דו ךרע רותיינ נותקלת

 .הרבחה לש םינורחאה םידחואמה םיינתשה םייפסכה ותחודב הרבחה לש ותינמה ילעבל סחוימה יקנה חוורה עמשמ "יקנ חוורה"2

 ותותמעל )ותרחא ותיוליעפו ותותמע ןווגמל יתפורטנליפ ותליעפמ קלחכ( תעל תעמ אהי ףא המרת ,הרבחב הטילשה לתעב ,מ"עב ותעקשה רפוע כי ,ןיוצי הנומהת ותמלש ןעמל 3

 .םירהוז רפכ את לתהנמה הותמעל ותברל ןמסורג ברה ידי לע ותלהונמה

 27 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

         

         

 

          
 
 

 

   

   

 

   

 
 

  
 
 
 

  
     
       

                 
       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 פיסכה בצמה לע חודה ךריאת חראל םיעוירא .2

 .2025,רץמב 31 םויל םייפסכה תוחודל 4 רויאבורא

.הרוסהמ םתדובעו הברה םתומרת לע הידבועלו הרבחה תלהנהל םידומ ונא

 __________________________  ___________________________ 

 דישר ירפוא פרועהוראיל

 ל"כנמ ןוירוטקרידה ר"וי

 2025,יבמא 20:םויה

 םיחספנ
 תוטרופמ רזע תואבלט – א' חפסנ

 ןורסילמ בוח תורגא יקיזחלמ ידועיי יוליג – ב' חפסנ

 1970–ל"שתה ,)םיידייומ םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ נותקלת 'ב 8 הנקלת םאהתביווש תכערהלעיוליג –'גחפנס

 םוזיי ביבא םיטקיורפ טוריפ –'דחפנס

 28 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

         
         

 

 

      

   

 

   

 
   

       

      

            

       

       

             

        

       

                    

     

     

             

        

          

 

 

         

            

  

 

 

 

   

  

  

  

  

  

  

 

   

   

  

   

  

  

  

   

  

 

 

 

 

   

         

         

        

         

          

            

         

           
 

 

 

 

תטורפומרזעתלאובט –   'א חפסנ
 )ח"ש ינוילימב( בחורמ דחואמ דספה וא חוור לע חוד

 הנשל םידשוח השולש לש הפוקתל

 םויב המייתסהש םויב המייתסהש

 תורחוא תוריכש ידממ תוסנכה

 לועפתו הקזחא תויולע

 ילמוגחוור

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

2,026 471 515 

526 118 123 

1,500 353 392 

 וםרספו קוויש תוצאוה

 תויללכו הלהנה תוצאוה

 תורחא )תוצאוה( תוסנכה ינפל תוליגר תולועפמ חוור

 וטנ ,העקשהל ן"לנד יווש תיילע

(2) (4))14( 

(93) (22) (26) 

1,393 329 362 

1,124 55 26 

(13) )17( וטנ ,תורחא תוצאוה  -

 371 384 2,504 תורחא )תוצאוה( תוסנכה רחאל תוליגר תולועפמ חוור

 ןויממתוצאוה

 ןויממ תוסנכה

 הסנכהה לע םיסמ יוכינ ינפל חוור

(98) (103))657( 

99 27 14 

1,946 313 282 

 )415((69) )45( הסנכהה לע םיסמ

 הפוקתל חוור

 בחורמ דחואמ וטובר יסנניפ בוח תונועירפ חול

1,531 244 237 

 חראל ןועירפל תודמועה )בחורמ דחואמ( הרבחה תויובייחתה ןלהל

 תוואולה

 ):ח"ש ינוילימב(, 2025 ץמרב 31

תוואולה ךער תוירינ תויוכז לורטנב תוואולה  תויאקנב

דגנכ ונתינש יםירחמס תוואולהב טועיהמ ביבא  ותסדמומו

כלה סך תוחוטב ק"ז תואוולהו חדותואמ ןורסילמ םייסנניפ  בוח תורגא

 פתטוש לותח

 היישנ השנ

 תיישלשהנש

 תיעיבר הנש

2,420  - - (3) 124 674 1,625 

3,123  - - (3) 1,050 179 1,897 

1,649  - - (3) 1 32 1,619 

1,141  - - (3) 5 32 1,107 

 5,437 )254( 5,201 412 9 (34) 103 ךליוא תישיחמ הנש

 תונועריפ כלה סך

 ןויכנ רתית

1,188 1,329 11,449 )46( 103 )254( 13,770 

(80) 

 13,690 בחרומ דחומא וטורב יסנניפ בוח ךס

 29 דועמ ןוירוטקריד וחד



         

 

            

                      

                  

         

                     

  

         

     

    

   

 

   

 

 

       

     

      

    

          

          

              

      

    

              

     

               

          

         

            

    
                

Funds)-ה מדד From Operations) FFO 

 ה דדמ ןלהל באומ ,תוליעפה תוצאות לע ףסונ עדימ ןתמ ךרוצל

-לע

 ךער תוירינ תורש תייחנהל םאתהב

(Funds From Operations) FFO-. סיסב קינעומ םלועב שוימשב לבוקמ הז דדמ 

 לורטנב ,יקנ חוודמ חוור טאבמ ,ותרדגהכו )ב"הרבא-REIT ה תורבח ןוגר(א NAREIT ייד םסרופ דדהמ .בינמ ן"לדנ תורבח ןיב האוושהל תונא

 סותנכהו "ןלנד יווש ידתרי/יתילעמ אותצהוו סותנכה

 םיסכנהו תויובייחתהה לש מדדל המדצהה ןיגב ןוימהמ תוסנכה/-FFO ה בושימח

 לרטנל שי ,לעיל רומאל ףסונב כי ,הרובס הרבחה .תחפ תפסותבו ,תומיעפ דח תואצוה/

 תוצאוה תוא תודמוק םינש ןיגבו םיחדנה םיסיהמ תוצאוה תא םג ,

 .םייסנניפה

,חוודמה קינה חוורה תא ףילחמ ונאיו הרבחה דיביש םנימוזמ ףקשמ ונאי ,תפטוש תוליעפמ םנימוזמ מיריזת גצימ ונאי  FFO-ה מדד יכ,שיגהדלשי

 .םילבוקמ תונאובשח יללכ יפ לע

 תנש 1-3 1-3 ח"ש ינוילימב

2024 2024 2025 

 244 253 1,579 הפוקתל יקנ חוור

 :מותאהת

 יתנשמ לותיעפמ סדפה

 חתותפהו חתפ

16  - 18 ➀ 

27 3 3 

 העקשהל ן"לדנ לש ןגוהה יוושב יונישמ םידספהו םיחוור

 םייסנניפ םירישכמ לש ןגוה יוושב םייונישמ דספה וא חוור

 ינזהמא יוושה תטיש יפל תוגצוהמ תופתושמ תוקאסע וא תולולכ תורבח ייבגל תותאמה

 יותמעפ חד תוצאוה

 יללע תומאתהה לשב החדנהו ףטושה סמה תועפשה

(1,086) (55) (26) 

(16) (7) 1 

(31) 5 2 

31 4 17 

325 42 15 

 274 245 845 ע"ינ תושר תוראוה יפל ילנימונ FFO כ"הס

 בטועמיהלשוקלח ויכניב

FFO 

FFO-

 תוינהמ ילעבל סחוימ ע"ינ תושר תוראוה יפל ילנימונ

(39) (10) (9) 

 כ"הס 265 235 806

 םיבדעול יותצפאו יבכת יתנכתו יןגבהבטה פתיקז פתסבתו

 םייסנניפ תויובייחתהו םיסכנ הדמצה ישרפה

 (AFFO) הלהנה תשיג יפל ילאיר FFO כ"הס

9 2 1 

345 31 32 

1,160 268 298 

 ). תולע יפדעו חתתפה וללכ( ןורסילמ יבאב תואצות לרוטנ וללכ 2024 תנשבו 2025 תנש לש ןואשרה ןועברב 1)

 30 דועמ ןוירוטקריד וחד



 עמוד    דירקטוריון דוח  

 

31 

 
 

 2025.03.31  ליום   נכון   ייעודי למחזיקי אגרות חוב: מליסרון גילוי    – נספח ב'  

 סדרה 

שם חברה  

 בהנפקה  מדרגת 

דירוג  

למועד  

פרסום  

 הדוח 

סך ערך נקוב  

במועד הנפקה  

(כולל הרחבות  

והחלפות) באלפי  

 ש"ח 

סוג  

 ריבית 

ריבית  

 נקובה 

ריבית  

אפקטיבית ליום  

 ההנפקות 

רישום  

למסחר  

בבורסה  

 לא /כן 

מועדי תשלום  

 ריבית 

ע.נ. נומינלי  

31.03.2025  

 ש"ח מיליוני  

ע.נ. צמוד מדד  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

ערך בספרים  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

ריבית לשלם  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

שווי שוק  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

 

 

 

 

 

 

 מהותיות 

 '  אג"ח י 

31/03/2015 

 החלפות:
28/01/2017 

23/10/2017 

 הרחבות: 
24/02/2019 

16/04/2020 

 

 

 
 מעלות

 

 

 
A+ 

 

 

 
AA 

 

 

 
1,528,817 

 

 

 
 קבועה 

 

 

 
1.76% 

 

 

 
1.33%-2.29% 

 

 

 
 כן

 

 

ריבית חצי שנתית 
  10/7 ,10/1קבועה  

-2016בשנים  

2025 

 

 

 
269 

 

 

 
316 

 

 

 
316 

 

 

 
1 

 

 

 
317 

 

 

 
 מהותי לא  

 אג"ח י"א 

31/03/2015 
 הרחבות: 

19/04/2016 

12/01/2017 

08/06/2017 

 

 
 מעלות

 

 
A+ 

 

 
AA 

 

 
1,469,530 

 

 
 קבועה 

 

 
2.3% 

 

 
2.19%-2.82% 

 

 
 כן

 

ריבית חצי שנתית 
  10/7 ,10/1קבועה  

-2016בשנים  

2025 

 

 
796 

 

 
934 

 

 
934 

 

 
5 

 

 
940 

 

 
 מהותי 

                

 אג"ח י"ד 

19/04/2016 

 החלפה:
05/03/2018 

11/04/2018 

 הרחבות: 

30/10/2019 
16/04/2020 

 

 

 
 מעלות

 

 

 
AA- 

 

 

 
AA 

 

 

 
1,370,403 

 

 

 
 קבועה 

 

 

 
2.15% 

 

 

 
0.52%-2.29% 

 

 

 
 כן

ריבית חצי שנתית 

-ו  27/4  – קבועה  

בשנים    27/10
2016-2026  )2016  

  27/10-תשלום ב

  2026-בלבד ו

  27/4-תשלום ב
 בלבד

 

 

 
1,179 

 

 

 
1,387 

 

 

 
1,395 

 

 

 
13 

 

 

 
1,393 

 

 

 
 מהותי 

                

 אג"ח ט"ז 

12/01/2017 
 החלפה:

05/03/2018 

 הרחבה: 

06/09/2018 
13/09/2023 

 

 
 מעלות

 

 
AA- 

 

 
AA 

 

 
1,054,482 

 

 
 קבועה 

 

 
2.35% 

 

 
2.66% -1.69% 

 

 
 כן

 

ריבית חצי שנתית 
-ו  01/4  – קבועה  

בשנים    01/10

2017-2027 

 

 
928 

 

 
1,085 

 

 
1,089 

 

 
13 

 

 
1,065 

 

 
 מהותי 

 

 

 

 



 עמוד    דירקטוריון דוח  
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 (המשך)   2025.03.31נכון ליום  גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב: מליסרון    – נספח ב'  
 

 

 

 

 

 

 סדרה 

שם חברה  

 בהנפקה  מדרגת 

למועד  דירוג  

פרסום  

 הדוח 

סך ערך נקוב  

במועד הנפקה  

(כולל הרחבות  

והחלפות) באלפי  

 ש"ח 

סוג  

 ריבית 

ריבית  

 נקובה 

ריבית אפקטיבית  

 ליום ההנפקות 

רישום  

למסחר  

בבורסה  

 לא /כן 

מועדי תשלום  

 ריבית 

ע.נ. נומינלי  

31.03.2025  

 ש"ח מיליוני  

ע.נ. צמוד  

מדד  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

ערך בספרים  

31.03.2025  

 מיליוני ש"ח 

ריבית לשלם  

31.03.2025   

 מיליוני ש"ח 

שווי שוק  

31.03.2025  

 מהותיות  מיליוני ש"ח 

                

 אג"ח י"ז 
06/03/2018 

 הרחבות: 

30/10/2019 

01/03/2021 
21/04/2021 

13/09/2023 

13/10/2024 

 

 
 

 מעלות

 
 

AA- 

 
 

AA 

 
 

2,194,697 

 
 

 קבועה 

 
 

2.25% 

 
 

0.75%-3.23% 

 
 

 כן

 
 

ראה הערות לנספח 

 ב' בהמשך

 
 

1,764 

 
 

2,065 

 
 

2,069 

 
 

11 

 
 

2,029 

 
 

 מהותי 

 אג"ח י"ח 

03/03/2020 

 הרחבה: 
27/03/2023 

 החלפה:

24/12/2024 

 

 

 מעלות

 

AA 

 

AA 

 

586,771 

 

 קבועה 

 

0.65% 

 

0.79%-2.93% 

 

 כן

ריבית חצי שנתית 

- ו  01/01  – קבועה  

בשנים    01/07
2020-2028  )2020 

  01/07-תשלום ב

 בלבד)

 

541 

 

623 

 

610 

 

1 

 

586 

 

 לא מהותי 

 אג"ח י"ט 

18/08/2020 

 הרחבה: 

20/02/2024 
 החלפה:

24/12/2024 

 

 מעלות

 

AA 

 

AA 

 

1,649,967 

 

 קבועה 

 

1.43% 

 

1.57%-2.83% 

 

 כן

ריבית חצי שנתית 

- ו  01/01  – קבועה  

-2021בשנים    01/07

2029 

 

1,590 

 

1,838 

 

1,782 

 

6 

 

1,749 

 

 מהותי 

 כ' אג"ח  

17/08/2021 
 הרחבה: 

01/11/2022 

13/10/2024 

 

 מעלות

 

AA 

 

AA 

 

1,524,995 

 

 קבועה 

 

0.25% 

 

3.19%-0.38% 

 

 כן

ריבית חצי שנתית 

- ו  01/01  – קבועה  
בשנים    01/07

2022-2030  )2030 

  01/01-תשלום ב

 בלבד)

 

1,352 

 

1,533 

 

1,482 

 

1 

 

1,359 

 

 מהותי 

 כ"א אג"ח  

27/03/2023 

 : הרחבה

20/02/2024 
19/12/2024   

 

 מעלות

 

AA 

 

AA 

 

1,591,216 

 

 קבועה 

 

3.61% 

 

3.78%-3.19% 

 

 כן

 

ראה הערות לנספח 

 ב' בהמשך

 

1,572 

 

1,667 

 

1,691 

 

15 

 

1,735 

 

 מהותי 



        

 

 

 
 

    

              

                         

                        

          

                       

                               

            

                  

                    

    

                          

  

          

   

    

    

   

   

    

          

                        

                 

                     

                      

                      

                    

                             

                                

 

                         

  

          

   

    

    

    

    

    

    

  

   

   

        

 

 

 

 

 

 

                       

           

     

       

          

   

       

       

.1 

10 

43 

.2 

.3 

.4 

 ': ב חפסנל תוערה

:ןלהל טרופמכ ,םימולשת 'י תורדס בוחה תורגא ןרק  20-ב הנערפת א"י-ו

 10-ו ראוניב

 ףיעס ואר ') י הרד(ס בוח תורגא לש ילקח םדקומ ןוידפל געונב

 םיימעפ ומלושי רשא ,בוחה ןרקמ דחא לכ 1% לש םיווש םימולשת 19

 ( ןרקה תרתי ).ללוכ( 2025 ראוניב 10 םויל דעו 2016 ראוניב 10 םוימ לחה ,ילובי 10 םויב ,הנשב

 42 2025. ילויב

 םויב דחא םולשתב םלושת )81%

 ףיעס ואר )א"י הרד(ס בוח תורגא לש יקלח ןוידפל עוגנב .ןהלל

.ןלהל 45 ףיעו סאר )'י הרדס( בוח תורגא לש ןיפילח שכר תעצהל עגונב  .ןלהל

 ב ערפית –)ד"י הרדס( בוחה תורגא ןועריפ

27-

 מולשויבוחהתרוגא רןקמדחאלכ 1% לש םיווש יםומלשת 19:ןמקלדכ ומלושי רשא םימולשת-20

 ו לירפאב 27 יםימב,הנשב יםיעמפ

81% 

 ,)ללוכ( 2025 רבטוקאוב 27 םויל דעו 2016 רבטוקאוב 27 םיומלחה,רבטוקאוב 27 םיומלחה,רבטוקאוב

 2026. ליפראב 27 םיובםלשויבוחהתרוגא רןקמ לש יוושב ןורחא ןרק םולשתו

 םיימעפ ומלושי רשא ,בוחה ןרקמ דחא לכ 1% לש םיווש םימולשת 20:ןלהל טרופמכ ,םימולשת-21 ב ערפית –)ז"ט הרד(ס בוחה תורגא ןועריפ

1-ו לירפאב 1 םמייב ,הנשב

 .2027 

 םויב דחא םולשתב םלושת ) 80%(ןרקהתתרי ).לולכ( 2027 ליפראב 1 םויל דעו 2017 ילרפאב 1 םיומלחה,רבטוקאוב

 ,לירפאב 1

 וןערי

-1)ז"י ה  ו ראוניב םימיב ,הנשב םיימעפ ,םיווש םניאש םימולשת-27 ב ערפית – 1

 פ רועיש )יליוו ראנוי םישד

רד(ס בוחה תורגא ןוער יפ

 :ןהלשל

 ןרקהוחב( רןקה םלושת דעומ

 )הנשב

1.5% 

 םיימעפ(

 2019 תנשב

 2020 תנשב 1.0%

 2021-2022 םישנב 2.0%

 2023-2024 םישנב 5.0%

 2025 תנשב 1.0%

 רןקה ימלושת חלוב טרמפוכ ,יליוב

 5.0% )1/1-בדלבבדחאםולשת 2032 תנשב( 2026-2032 םישנב

 1-ו רואניב 1 םמייב ,הנשב םיימעפ םלושת בוחה תורגא ןגיב תביירה

 :ןלהל טרופמכ ,םימולשת

 .)ללוכ( 2032 רואניב 1 םויל דעו 2018 ילויב 1 םומי לחה ,ילויב

1% לש םיווש םימולשת 17-16 ב ערפית –)ח"י הרד(ס בוחה תורגא ןועריפ

 םויב דחא םולשתב םלושת ) 

 ,הנשב םיימעפ ומלושי בוחה ןרקמ דחא לכ

 1-ו ראוניב 1 םמיבי

 )ט"י הרד(ס בוחה תורגא ןועריפ

 84%( ןרקה תרתי ).ללוכ( 2028 ראוניב 1 םויל דעו 2020 יוליב 1 םומי לחה ,ילויב

1% 

 2028.,ילובי 1

 ,הנשב םיימעפ ומלושי בוחה ןרקמ דחא לכ לש םיווש םימולשת 17:ןלהל טרופכמ ,יםמולשת-18 בעפרית –

 1-ו ראוניב 1 םמיבי

 כ הרד(ס בוחה תורגא ןועריפ

 2029.,ילובי 1 םויב דחא םולשתב םלושת ) 83%( ןרקה תרתי ). ללוכ( 2029 רואניב 1 םויל דעו 2021 ראוניב 1 םומי לחה ,ילויב

 ,הנשב םיימעפ ומלושי בוחה ןרקמ דחא לכ 2% לש םיווש םימולשת 6:לןהלטרמפוכ,םימלושת-18 ב ערפית –')

 1-ו ראוניב 1 םמייב

 1-ו ראוניב 1

 לש םיווש םימולשת 11 ,)ללוכ( 2024 ילויב 1 םויל דעו 2022 ראוניב 1 םוימ לחה ,ילויב

 םמייב ,הנשב

1% 

77% 

םיימעפ מולשוי בוחה רןקמ דחא לכ

םויב דחא םולשתב םלושת )   ,ילויב 1(ןרקהתתרי ).לולכ( 2030 ראוניב 1 םויל דעו 2025 ראוניב 1 םוימ לחה ,ילויב

.2030 

-1 ב ערפית –)"אכ ה  ו ראוניב 1 םימיב ,הנשב םיימעפ ,םיווש םניאש םימולשת-27

 ה וןעריפ רועיש )ילויו ראוני םישדוח

רדס( בוחה תורגא ןועריפ

 :ןהלשל

 ןרק ב( רןקה םלושת דעומ

נשב םיימעפ( )ה

1%  2024 תנשב

 2025 תנשב 0.25%

 ןרקהימלושתחלובטרמפוכ,יליוב

 2026 תשנב

 2027 תשנב

2.0% 

4.75% 

 תנשב

 םישנב

 םינשב

 תשנב

 תשנב

6% 2028 

2% 2029-2030 

6% 2031-2033 

3% 2034 

5% 2035 

 4% )דלבב ראוניב םושלת 2037 תנשב( 2036-2037 םינשב

 1-וראנויב 1 םמייב ,הנשב םיימעפ םלושת בוחה תורגא ןגיב תביירה

 י הרד(ס בוחה תורגא לש םדקומ ןוידפ עוציבל תוכזה תודוא םיטרפל

 םומי לחה ,ילויב

 ףיעס ואר )'

 2037 ראוניב 1 םויל דעו 2023 ילויב 1

 ב"צמה )'

 .)ללוכ(

 וחדל 'א חפנסכ י הרד(ס בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7

 .)2015-01-066691:אתכמאס 'מס( 30.3.2015 םוימ ףדמה תעצה

 'ב חפנסכ ב"צמה )א"י הרדס( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 8 ףיעס ואר )א"י הרדס( בוחה תורגא לש םדקומ ןוידפ עוציבל תוכזה תודוא םיטרפל

 הרבחה יכסנ ללכ לע ףצ דובעש תריצי יאל תובייחתה תודוא םיטרפל ). 2015-01-066691:אתכמאס 'מס( 30.3.2015 םוימ ףדמה תעצה חודל

 .רומאכ רטלש 5.5 ףיעס ואר

 'א חפנסכ ב"צמה )ד"י הרד(ס בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7 ףיעס ואר )ד"י הרדס( בוחה תורגא לש םדקומ ןוידפ עוציבל תוכזה תודוא םיטרפל

 .)2016-01-050488:אתכמאס 'מס( 2016 לירפאב 18 םוימ ףדמה תעצה חודל

 דועמ ןוירוטקריד וחד

.5 

.6 

.7

.8 

.9

.10 

.11 
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 'א חפנסכ ב"צמה )ז"ט הרדס( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7 ףיעס אור)ז"טהרדס(בוחהתרוגאלשםדקמו ןיודפעצויבלתכוזהתדואו םיטרלפ .12

 .)2017-01-005040:אתכמאס 'מס( 2017 ראוניב 11 םוימ ףדמה תעצה חודל

 'א חפסנכ ב"צמה )ז"י הרדס( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 9 ףיעס אור)ז"יהרדס(בוחהתרוגאלשםדקמו ןיודפעצויבלתכוזהתדואו םיטרלפ .13

 .)2018-01-017334:אתכמאס 'מס( 2018 ץרמב 4 םוימ ףדמה תעצה חודל

 'א חפנסכ ב"צמה )ח"י הרד(ס בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7 ףיעס ואר )ח"י הרדס( בוחה תורגא לש םדקומ ןוידפ עוציבל תוכזה תודוא םיטרפל .14

-2020-ו 2020-01-017572,2020-01-017623:תואתכמסא 'מס( 3.3.2020-ו 1.3.2020 םימיב ןקותש פיכ( 2020 ץרמב 1 םוימ ףדמה תעצה חודל

 ).המאתהב ,01-01780

 'א חפנסכ ב"צמה )ט"י הרד(ס בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7 ףיעס ואר )ט"י הרד(ס בוחה תורגא לש םדקומ ןוידפ עוציבל תוכזה תודוא םיטרפל .15

 .)2020-01-079504:אתכמאס 'מס( 2020,טסגואוב 16 םוימ ףדמה תעצה חודל

 'א חפסנכ ב"צמה )'כ הרד(ס בוח תורגאל תונמאנה רטשל 7 ףיעסואר)'כהרדס(בוחהתרוגאלשםדקמו ןיודפעצויבלתכוזהתדואו יםטרפל .16

 .)2021-01-065470:אתכמאס 'סמ( 2021,טסגואוב 15 וםימףדמתצעהחודל

 חפנסכ ב"צמה )א"כ הרדס( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 8 ףיעס אור)א"כהרדס(בוחהתרוגאלשםדקמו ןיודפעצויבלתכוזהתדואו םיטרלפ .17

 .) 2023-01-027175:אתכמאס 'מס( 2023,ץרבמ 26 וםימ ףדמ תעצה חודל 'א

-ןוילטבא לכימ ד"וע הניה ןמאנה לצא תורדסה לע תיארחאה ,מ"עב תויונמאנ ובנ זפ קינזר- כ'-ו ט"י ,ח"י ,זט'' ,די” ',י תורדס בוחה תורגא לש ןמאנה .18

יבאב לת 14 םיצורח די :ראוד חולשמל תבותכ ; michal@rpn.co.il ל"אוד ; 03-6389222:סקפ ;03-6389200:ןפולט :תרושקתה יכרד ,ינשואר

 .67778 

 ינורטקלא ראוד .03-5274867'לט ,ןונבא ןד ד"וע וניה רשקה שיא מ."עב )1975( תומנאנ קיטמרה – "אכ-ו זי" א,י" ותרדב סוחהתורגאלשןמאנה .19

hermetic@hermetic.co.il 61034 את" 3524 ד..ת .א"ת 113 ןוקריה 'חר :ראוד תבותכ. 

 אלו הרבחה לש בוחה תורגאל תונמאנה ירטש חוכמ תויובייחתההו םיאנתה לכב תדמועו הדמע הרבחה חודה תפוקת ךלהמבו חודה דעומל .20

 .ידיימ ןועריפל הרבחה לש בוחה תורגא תדמעהל הליע םימיקימה םיאנת ומייקתה

 ב.וחה תורגאל סחיב ןהשלכ תולועפ עצבל הרבחה לש בוחה תורגא לש םינמאנה ידי לע חווידה תפוקת ךלהמב השרדנ אל הרבחה .21

 גורידב הרבחה לש ן"לדנ יכסנב תוחטבומה בוחה תורגאו ןכו הרבחה לש תוחטבומ אלה בוחה תורגא לכ תוגרודמ םייפכסה תוחודה רושיא םויל .22

ilAA. ה.ינפהה ךרד לע תאזב םיאבומ וב םילולכה םיטרפה רשא)2025-01-011373:אתכמאס 'סמ( 18.2.2025 וםימ ידיימ חוויד ואר םיפוסנ םיטרפל 

 .תוחטבומ ןניא הרבחה לש )א"כ הרד(ס-ו ,)ז"י הרד, ס)א"י הרד(ס בוחה תורגא

 ילומגתו ותריפה תוברל , קילאבי תיירקב ןוירקה םחתמב הרבחה תויוכז הנושאר הגרדמ דובעשב ותדבעושמ )'י הרד(ס בוחה תורגא חתטבהל .23

 ןוגננמ תודוא םיטרפל .הז חוד םע דבב דב םרסופמ רשא יוושה תכרעה ןוכדע ואר ןוירקה םחתמ לש יוושה תודוא םיטרפל .ונממ םיעבונה חוטיבה

 רהבחה מהסרפש ףדמה תעצה חודל 'א חפנסכ ףרוצמה ')י הרד(ס בוחה תורגאל תונמאנה רטשל 6 ףיעס ואר ') י הרד(ס בוחה תורגאל החוטבה

 ). 2015-01-066961:אתכמאס 'סמ( 30.3.2015 וםיב

 תב הרבח( מ"עב תנבא לש תויוכזה אולמ םוכבס הלבגה אלל הנושאר הגרדמ דובעשב ודבעוש הרבחה לש )ד"י הרדס( בוחה ותרגא תחטבהל .24

 לדגמבתבורלוהוקותחתפ – לדוגה ןיונקה רפעוב תנבא תיוכוז אלומ ),הרבחה ךותלו םע הגזומ רבמצד שדוחב רשא ,רהבחה לש האלמ תולעב

 .ןוינקה ןיגב חוטיב ילומגתו כסנה תוריפ תלבקל תוכזה ךכ ללכבו ") ןוינקה":דחיב ,ןלהל( ול דומצה

 ןוינק דנרג רפוע ןוינקל םיסחוימה ןיעקרקמב ,אל.מ. לש תולעבה תויוכז הנושאר הגרדמ דובעשב ודבעוש ), ז"ט הרד(ס בוחה תורגא תחטבהל .25

 בוחה תורגאל החוטבה ןונגנמ ןיינעב םיפסונ םיטרפל .דבעושמה סכנה ןיגב חוטיב ילומגתו כסנה תוריפ תלבקל א.ל.מ תוכז הז ללכבו עבש ראבב

 רואניב 11 םויב הרבחה המסרפש ףדמה תעצה חודל 'א חפנסכ ףרוצמה )ז"ט הרד(ס בוחה תורגאל תונמאנה רטשל 6 ףיעס ואר )ז"ט הרד(ס

 .)2017-01-005040:אתכמאס 'מס( 2017

 םימיומס יתלב 50% )"תנכשהממ) ("הרבחה ידי לע 50% תקזחומה הרבח( מ"עב הפיח ץרפמה תוצוח הדבעש ), ח"י הרדס( בוחה תורגא תחטבהל .26

 נתכשממה ותיוכזמ 50% ןכו חוטיב ילומגת תלבקל תנכשממה תויוכזמ 50% תוברל ), תונמאנה רטשב הרדגוהש יפכ( ץרפמה תוצוחב תויוכזהמ

 .תפוסנוהיינבתיוכוזשמויממעובנישלככעובנישתרויפהתבורל)תרויכשהימכסהמלכו(ץרפמהתצווחמםיעבנוהתרויפהתלבקל

 היהיש יפכ ץרפמה תוצוח תא ופילחיש וא/והחטובכ פוסותוישהחטובכדבועשלםירתמוהםיסכנהמ לויא או/ו ץרפמה ותצוחב תוידיתע וא ותמייק

 ףרוצמה )ח"י הרדס( בוחה ותרגאל תונמאנה רטשל 6 ףיעס ואר )ח"י הרד(ס בוחה תורגאל החוטבה ןונגנמ ןיינעב םיפסונ םיטרפל .תע התוא

(3.3.2020-ו 1.3.2020 םימיב ןקותש יפכ( 2020 ץרמב 1 םויב הרבחה המסרפש ףדמה תעצה חודל 'א חפסנכ -2020-01:תואתכמאס 'סמ) 

 .המאתהב ,2020-01-017860-ן 017572,2020-01-017623

 ןוינק':םחתמה יתת תא ללוכה ןוירקה םחתמב הרבחה תויוכז תא היינש הגרדמ דובעשב הרבחה הדבעש ), ט"י הרד(ס בוחה תורגא תחטבהל .27

 ואר )ט"י הרדס( בוח תורגאל החוטבה ןונגנמ ןיינעב םיפסונ םיטרפל .קילאיב תיירקב םייוצמה ןוירקה ילדגמ ןכו קלדה תנחת ,יטיק סילאיב ,'ןוירקה

 .)2020-01-079504:אתכמאס 'מס( 2020,טסגואוב 16 םוימ ףדמה תעצה חודל 'א חפסנכ ב"צמה )ט"י( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 6 ףיעס

 תא ,הנושאר הגרדמ דובעשב ,הרבחה הדבעיש ןכו ,אתנכשמ םושירל תובייחתהו הרהזא תרעה המשרנ ),'כ הרדס( בוחה תורגא תחטבהל .28

 םיפסונ םיטרפל .הרבחה לש )100%( תב תרבח תולעבב רשא הפיחב "ןוינק דנרגה םחתמ" לע םילעבכ םשריהל תויוכזהו חוטיבה ילומגת ,תוריפה

 15 םוימ ףדמ תעצה חודל 'א חפסנכ ב"צמה ') כ הרדס( בוח תורגאל תונמאנה רטשל 6 ףיעס ואר ')כ הרד(ס בוח תורגאל החוטבה ןונגנמ ןיינעב

 .)2021-01-065470:אתכמאס 'סמ( 2021,טסגואוב

 ה.רבחה לש תודגאתהה יכמסמ יפ לעו ןיד לכ יפ לע תופקת ןניה ליעל טרופמכ הרבחה לש בוחה תורגא תחטבהל ונתינש תוחוטבה .29

 תדמוע חודה דעומל ןוכנ יכ ןיוציו ,ןלהל טרופמכ בוח תורגאל תונמאנה ירטש תוארוהל םאתהב תוינסניפ הדימ תומאב הרבחה תדימע טרופת ןלהל .30

 :רומאכ תויסנינפה הדימה תומא לכב הרבחה

34  דועמ ןוירוטקריד וחד
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 - מועד בחינה  ההתניה הפיננסית  סדרה 

31/03/2025 

 - מועד בחינה 

31/12/2024 

אגרות חוב (סדרה 

  י'), (סדרה י"א),

(סדרה י"ד), (סדרה 

ט"ז), (סדרה י"ז),  

(סדרה י"ח), (סדרה 

כ'),  , (סדרה י"ט)

 (סדרה כ"א)

הונה העצמי של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים  

(לפי הסדרה הרלוונטית)   2.5-3.5האחרונים לא יפחת מסכום של 

 רצופים או יותר.  קלנדארייםמיליארד ש"ח במשך שני רבעונים 

"הון עצמי" לעניין זה משמעו, ההון העצמי של התאגיד על פי מאזן 

 . זכויות המיעוטמאוחד, לרבות 

 

 

 12.4 –הון עצמי 

 מיליארד ש"ח 

 

 

 12.3 –הון עצמי 

 מיליארד ש"ח 

אגרות החוב 

(סדרה י"א), (סדרה 

ט"ז), (סדרה י"ז),  

(סדרה י"ח), (סדרה 

, (סדרה כ'),  י"ט)

 (סדרה כ"א)

יחס ההון העצמי של החברה כולל זכויות שאינן מקנות שליטה על פי  

דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים, בתוספת התחייבות מיסים 

(לפי הסדרה הרלוונטית) מסך   20%-25%-נטו לא יפחת מ  םנדחי

המאזן של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים 

רצופים או יותר. לעניין זה "סך  ריים אבמשך שני רבעונים קלנד

המאזן" משמעו, סך המאזן של החברה, בניכוי מזומנים, שווי מזומנים 

 ובטוחות סחירות.

לעניין חלק מהסדרות "סך המאזן" משמעו, סך המאזן של החברה, 

בניכוי מזומנים (שאינם מוגבלים), שווי מזומנים (שאינם מוגבלים),  

טפים מסוג  ובטוחות סחירות, נכסים פיננסיים לזמן קצר ונכסים ש 

 הלוואות ופקדונות לזמן קצר (שאינם מוגבלים). 

 

 

 

 יחס הון

  – למאזןעצמי 

54% 

 

 

 

 יחס הון

  –למאזןהעצמי 

54% 

 . 2015אגרות החוב (סדרה י' וסדרה י"א) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש פברואר   .31

 . 2016צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש פברואר אגרות החוב (סדרה י"ד)  .32

 קרן וריבית אגרות החוב (סדרה ט"ו) אינן צמודות.  .33

 . 2016אגרות החוב (סדרה ט"ז) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש נובמבר  .34

 . 2018אגרות החוב (סדרה י"ז) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש ינואר  .35

 . 2020"ח) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש ינואר יאגרות החוב (סדרה  .36

 . 2020אגרות החוב (סדרה י"ט) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש ינואר  .37

 . 2021 יולי') צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש כאגרות החוב (סדרה   .38
 .  2023 פברוארסדרה כ"א) צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן שפורסם בגין חודש  ( החוב  אגרות .39

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



        

 

 

 

             

       

    

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               

      

             

   

 

          

        

 

           

          

  

            

      

         

       

               

             

             

      

             

   

 

          

        

 

          

          

  

      

      

            

   

               

                

                   

     

 1970-ל"שהת ),םייידיומ םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ תונקתל 'ב8 הנקתל םאתהב ויוש תכרעה לע וילגי-'גחפנס

 הרבהח תלהנה לש םימיניפ םניוכדע םנהי ,הנש לכ לש ישלישהו ןושארה ןועברב הרבחה סיכנ לש ויושה תוכרעהל םכירענה םינכועדה

 ,ועראש לככ ,םתייועמשמ םעיוראיב בשחתהבו ,םדקש ןועברב ניוצחי ויוש ךריעמ דיי לע הרבחה סיכנל וכרענש ויושה תוכרעה לע םסיסובמה

 .סכנב

ביבא תמר רפוע  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 הרבהח ירפסב הכרעהה אשונ יווש 3,067

 )ח"ש ינוילימ(

 עבקנש הכרעהה אשונ יווש 3,067

 )ח"ש ינוילימ( הכרעהל םאתהב

הרבחה תלהנה  ונויפוא יךרמעה יוהיז

DCF)  סכנה ויוש תרכעהל ) םינמוזמ מיריזת יווןה-

 היינבה תויוכז רתיתל האוושהה שתיג-

 פעל ויפלש הכרעהה לדומ

 יךרמעה

 תרויכש ימדמ תסונכהלןיווה רועיש- 6.25%- 7.25%

 תרוחא תסונכהלןיווה רועיש- 7.25%- 8.5%

 יךרמע עציב ןהיפלש תוחנהה

 הכרעהה תא יוושה

ןוירקה רפוע  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 הרבהח ירפסב הכרעהה אשונ יווש 2,846

 )ח"ש ינוילימ(

 עבקנש הכרעהה אשונ יווש 2,846

 )ח"ש ינוילימ( הכרעהל םאתהב

הרבחה תלהנה  ונויפוא יךרמעה יוהיז

DCF)  סכנה ויוש תכרעהל ) םינומזמ ימירזת ןוויה-

 היינבה תויוכז רתיתל האוושהה שתיג-

 פעל ויפלש הכרעהה לדומ

 יךרמעה

 תרויכש ימדמ תסונכהל ןיווה רועיש- 6.75%-7.75%

 תרוחא תסונכהלןיווה רועיש- 8.25%– 10%

 הוון םתיילשממ םיפוגל רכשומה ר"מ 5,100-כ לש חטש-

 5.5% לש רועישב

 יוושה יךרמע עציב ןהיפלש תוחנהה

 הכרעהה תא

 36 דועמ ןוירוטקריד וחד



        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    

      

             

   

 

            

      

 

        
  

 

            
      

      

            

   

               

             

                 

      

             

   

 

            

      

 

        
   

            
         

          

            

   

               

             

הווקת חתפ לודגה ןוינקה רפוע  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 הרבהח ירפסב הכרעהה אשונ יווש 2,173

 )ח"ש ינוילימ(

 םאתהב עבקנש הכרעהה אשונ יווש 2,173

 )ח"ש ינוילימ( הכרעהל

הרבחה תלהנה
 ונויפוא יךרמעה יוהיז

DCF)  סכנה ויוש תכרעהל ) םינומזמ ימירזת ןוויה-

 היינבה תויוכז רתיתל האוושהה שתיג-
 יךרמעה פעל ויפלש הכרעהה לדומ

 תרויכש ימדמ תסונכהלןיווה רועיש- 6.5%- 7.5%

 תרוחא תסונכהלןיווה רועיש- 7.5%- 8.5%
 יוושה יךרמע עציב ןהיפלש תוחנהה

 הכרעהה תא

הפיח ןוינק דנרג רפוע  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 הרבהח ירפסב הכרעהה אשונ יווש 2,041

 )ח"ש ינוילימ(

 םאתהב עבקנש הכרעהה אשונ יווש 2,041

 )ח"ש ינוילימ( הכרעהל

הרבחה תלהנה
 ונויפוא יךרמעה יוהיז

סכנה ויו DCF ש תכרעהל )( םינומזמ יימרזת ןוויה-

 היינבה תויוכז תרתיל האוושהה תשיג-
 יךרמעה פעל ויפלש הכרעהה לדומ

 תרויכש ימדמ

 תרוחא

 תסונכהלןיווה רועיש- 6.2%- 7.75%

 תסונכהלןיווה רועיש- 8.25%- 8.5%
 יוושה יךרמע עציב ןהיפלש תוחנהה

 הכרעהה תא
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עבש ארב פרוע  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 הרבחה ירפסב הכרעהה אשונ יווש 1,581

 )ח"ש ינוילימ(

 םאתהב עבקנש הכרעהה שאונ יווש 1,581

 ח)"ש ינוילימ( הכרעהל

הרבחה תלהנה  ונויפוא ךירעהמ יוהיז

DCF  סכנה ויוש תכרעהל )( םינומזמ יימרזת ןוויה-

 היינבה תויוכז תרתיל האוושהה תשיג-

 יךרמעה פעל ויפשל הכרהעה דלומ

תרויכש ידממ תסונכהליווןה רועיש- 6.75%- 7.75%

 תרוחא תסונכהליווןה רעויש- 8.25%- 8.5%

 ויושה ךירעמ עצבי ןהפילש תוחנהה

הכרעהה תא

)50% הרבהח קל(ח ץרפהמ תוצוח  הכרעהה אשונ יוהיז

 הכרעהה יותיע 31/03/2025

 ירפסב הכרעהה שאונ יווש 839

 ח)"ש ינוילימ( הרבחה

 עבקנש הכרעהה אשונ ויוש 1,677

 ח)"ש ינוילימ( הכרעהל םאתהב

הרבחה תלהנה  ונויפוא ךירעהמ יוהיז

DCF  סכנה ויוש תכרעהל )( םינומזמ יימרזת ןוויה-

 היינבה תויוכז תרתיל האוושהה תשיג-

 פעל ויפשל הכרהעה דלומ

 יךרמעה

תרויכש ידממ תסונכהל יווןה רועיש- 6.75%

 תרוחא תסונכהליווןה רעויש- 7.25%- 8.5%

 יךרמע צעיב ןהיפשל תוחנהה

הכרעהה תא יוושה
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 מליסרון   אביב   למגורים פירוט פרויקטים    – '  ד   נספח 

  ה יבתהליך בני פרויקטים 

 הפרויקט   שם 

  חלק 

  התאגיד 

  האפקטיבי 

 משוער מועד סיום בנייה   הבנייה   ת תחיל   מועד  בפרויקט 

סה"כ  

יחידות  

 לבנייה 

סה"כ  

יח"ד  

לשיווק  

 בפרויקט 

סה"כ יח"ד  

למגורים  

 שנמכרו 

שיעור השלמה  

 הנדסי (%) 

סה"כ  

הכנסות  

צפויות  

מהפרויקט  

(במיליוני  

 ש"ח) 

סה"כ  

עלויות  

צפויות  

(במיליוני  

 ש"ח) 

סה"כ רווח  

גולמי צפוי  

(במיליוני  

 ש"ח) 

יתרת עודפים  

צפויה לרבות  

הון עצמי  

שהושקע  

בפרויקט  

 (במיליוני ש"ח) 

הון עצמי  

שהושקע  

 בפרויקט 

רווח גולמי שהוכר  

עד ליום  

31.03.2025 

 31 26 61 46 184 230 83% 72 74 111  2025-דצמבר 2022-אפר 80% אביב בפודים 

 - Q1.2028   63 31 18 8% 130 114 16 25 14 2024-נוב' 70% אביב בחפץ חיים

 - 27 42 23 129 152 - 31 48 72 2028 2025-אפריל 85% אביב במקור 

 31 67 128 85 427 512  121 153 246    "כ סה

 25 53 102 68 337 404  97 122 194    מליסרון   אביב   חלק "כ סה 

 

 

 

 

 בתכנון פרויקטים 

  

כ"הס  

כ"הס   'סנכה   כ"הס   רועיש  

תוריד    תויופצ  תויולע   חוורכ"סה קלח    ריםדייה

ויפצ   מילוג ח רוו%  ודעוימה   טקיורפמה  תויופצ ומתחש     דאגיתה

ימלוג   ת     ניולימיב(  ניולימיב(  ניולימיב( ןנייבב    תורדיכ"הס תומקיי    תורדי כ"הס לע     ביטיקפאה  לתחהת

סוטטס   יונכנת  ןנייבב   הנייבריחא הריכמל  ח"ש ) ח"ש ) ח"ש ) ת ולעמ   טקיורפ הםש ט קיורפב  הנייב םכסהה 

 25%  42  165  207  48  84  36 100%  ה יינבר יתהל בקהת  2025  85% * ביבאל , תגנידר

 21%  180  866  1,046  214  332  118 100%      אלמר יתהלת בקלם ילעופ, ןופידוהריפחר יתהל בקהת  2025  85% '  *םייעתבג, גם חמתות רדסתה

 22%  74  332  406  88 136 + 8   תויונח 48 + 8  תויונח 93%  אלמר יתהלון ופידוה ריפחר יתהלם יאנבתה דעווטת לחהה לבקהת  2025  85% * םייעתבג, דם חמתות רדסתה '

 21%  68  327  395  83  133   50 100%  אלמר יתהלון ופידוה ריפחר יתהלם יאנבתה דעווטת לחהה לבקהת  2025  85% * םייעתבג, הם חמתות רדסתה '

 21%  294  1,404  1,698  374  582   208 84%  ףקון תמתלות ינכוהתר ושיארת גסמבות יודגנהתהך ילהם ייסתה  2027  85% ' םייעתבג, ום חמתות רדסתה

 23%  91  389  480  110  160   50 96%  אלמר יתהלון ופידוה ריפחר יתהלם יאנבתה דעווטת לחהה לבקהת  2025  85% '  םייעתבג, אים חמתות רדסתה

 23%  91  389  480  110  160   50 96%  אלמר יתהלון ופידוה ריפחר יתהלם יאנבתה דעווטת לחהה לבקהת  2025  85% '  םייעתבג, בים חמתות רדסתה

 27%  142  524  666  164  260    96 97%   ןופידוה ריפחר יתהלם יאנבתה דעווטת לחהה לבקהת  2026  80% * יבאבלת,יבאבזועמ    

 12%  30  248  278  77    5 5     רחסמד"חי110 + 91%  ותינכוהתר ושיאלה דעווטת לחהה לבקהת   רחסמד"חי33 +  2028  85%  ןגמת ר, בולוקוס

 16%  57  348  405  116  163  47 95%  ףקון תמתלה רשואע "בהת  2027  85%  ןגמת ר, הבאושהה לעמ
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 פרויקטים בתכנון (המשך) 
נס'כה   כ"הס קלח  

ריםדייה   רועיש ת רוידכ "הס ת רוידכ "הס  תויופצ ת יוולעכ "הס   חוורכ"סה ח רוו%    דאגיתה

ימלוג   ויפצ   מילוג תומקיי    תורדי   ריחאןנייבב  תודעוימה  טקיורפמה  תויופצ כ"הס   ביטיקפאה  לתחהת ל עמו תחש

סוטטס   יונכנת  ןנייבב  הנייב הריכמל    )ח"שניולימיב(   )ח"שניולימיב(   )ח"שניולימיב( ת ולעמ   טקיורפ הםש ט קיורפב  הנייב םכסהה 

10 + 186  

 15%  59  404  463  128 ד"חי    רחסמ   רסחמד"יח 10 +   58 81%   םיאנבתע "בלתית זוחמהה דעווהר ושיאל בקהת  2029  85%   ןגמת ר, ןוירוגן בגת הה אורה

 16%  69  432  501  175  272  97 69%  ותיודגנהתלה דקפוהע "בהת  2028  43%   יבאבל , תפתי

 15%  62  420  482  179  241

13 + 264  

 62 69%  ףקון תמתלה רשואע "בהת  2028  80%   ןולו חל,גוק

 17%  81  478  559  184 ד"חי   רחסמ   רסחמד"יח 13+ 80 74%    ןונכתיכילה 80%    עודילא   ןגמת ר, רתשל צרה

 18%  28  153  181  45  85  40 75%  אלמר יתהלה שקבה שגוה  2027  85%   א"ת,םירפא ינב

 20%  1,368  6,878  8,246  2,095  3,168    1,073  
 

   כ "הס

 20%  1,120  5,591  6,711  1,680  2,539  859  
    ן ורסילמ

  
ב יבאק לחכ "הס

 

* בפרויקטים אביב  ברדינג, אביב בהסתדרות ג', ד'  ו-ה' ומעוז אביב החלה מכירת דירות. עד למועד פרסום דוח זה נמכרו  157 דירות והתקבלו 16 בקשות רישום. 
   

קרקעות שהחברה רכש ה 

חוור   תולע מילמוג  %

      יופצימלוגחוורכ"סה

   )ח"שניולימיב(

תויופצתויולע    כ"סה

   )ח"שניולימיב(

תויופצ'   סנכ הכ"סה

   טקיורפמה

תוריד   טקיורפב   )ח"שניולימיב( כ"סה  סוטטס   יונכנת תלחתה   הנייב

דאגיתה   קלח

  טקיורפ הםש   טקוירפבביטיקפאה

 20%  571  2,872  3,443

   1,170 + 733

  רחסמר"מ 

.  םודיקהרייעיה"יעהרשואוינביתניכת  פת סולתע "בת    

2026   אלמר יתהוה ריפחון ופידית נכותות מוק  88%      הילצרה,םיקחשטקירופ

 28%  151  534  685  126 2025  אלמר יתהלה שקבה שגוה  100% ,  ה ינתנםהיתרשיבבביא   

 11%  46  429  475  120 2026   בוציעית נכור תושיאלה שקבה שגוה  95%    יבאבלת,ןיקנטב

 20%  768  3,835  4,603  979   
 

 כ "הס

 20%  697  3,469  4,166  885   
 

ב יבאק לחכ "הס  ן ורסילמ

       
 

 

 20%  1,884  9,319  11,281  3,618 ללכב       םטיקוירפה ן ורסילמ  ב יבאק לחכ "הס

• לא כולל הקרקע בפרויקט בשדה דב, תל-אביב, לבניית 320 יחידות דיור. לפרטים ראו עמוד 14 בדוח הדירקטוריון.  
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של התחדשות עירונית בשלבים ראשוניים, לרבות הבשלתם והתממשותם של פרויקטים כאמור, וכן הערכותיה ביחס לסה"כ הדירות שיהיו    מליסרון הערכות החברה ותכניותיה אודות פרויקטים של אביב  

בוסס, בין היתר, על המידע המצוי בידי  , אשר מ 1968- שכ"ח קיימות בבניינים לאחר בנייה ו/או ביחס לסה"כ הדירות המיועדות למכירה, מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, הת 

תר בשל גורמים או השפעות  . הערכות החברה ותכניותיה כאמור עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה מכפי שנצפה, אף באופן מהותי, וזאת, בין הי מליסרון החברה אודות אביב  

,  מליסרון ה, ובכללם סביבה כלכלית וגיאופוליטית משתנה, שינויים במדיניות הממשלה ורשויות הפועלות מטעמה ביחס לתחומי הפעילות של אביב  אשר לא ניתן להעריכם מראש ו/או שאינם בשליטת החבר 

סיכונים הכרוכים בפעילות אביב  להשלים את פרויקטי ההתחדשות העירונית במועדים ובהיקפים החזויים והשגת ההסכמות הנדרשות מבעלי הזכויות בפרויקטים הנ"ל ו/או גורמים ו   מליסרון יכולתה של אביב  

. יות אשר אינם מצויים בשליטת החברה, אשר כל אחד מהם, או שילוב שלהם, עשוי לפגוע בתוצאות פעילות החברה וממילא בהתממשות אותן הערכות ותחז   מליסרון  

  פרויקטי ם  של   התחדשו ת  עירוני ת  בשלבי ם  ראשוניי ם 
כ"סה   תודעוימ התוריד ומתחשריםדייה    רועיש ת רוידכ "הס ביטיקפאה    דאגיתה קלח

 הריכמל 

 243

    הנייבריחאןנייבב

 395

     ןנייבבתומקייתורדיכ"הס

 152

   יונכנתסוטטס

   ע"בתתבלק ליךהלתב

 םכסהה לע 

 72%

 ט קיורפב

 42%

  טקיורפ הםש

   םתייעבג,הלה

 213  325  112 68%   ע"בשת תגהלן ונכי תכילהבת  80%  ןגמת ר, לידבמהול יפעמה

 176  286  110 63%     םנייושארןונכתכיליה  85%     ןגתמרג,ורפובורזולרא

 195  345  150 64%    ע"בתתבלק ליךהלתב  80%   םייתעבג,ןוסלנצכ

 182  296  114 67%     םנייושארןונכתכיליה  80%  ןגמת ר, ןורוחית ב

 158  257  99 80%  ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט      ןגתמרק,ילאיבובורזולרא

 96  156  60 ' ןגמת ר, יקסניטובז   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 144  234  90 80%  ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט תמר,בולקוסולמע   םידופה  ןג

 78  138  60   םייתעבג,ןוסלנצכ   אהצק הצעהובםרט    ותמיחתולהחםרט     הרייעיה"יעע"בתםודקי

 169  299  130   םייתעבג,ןוסלנצכ   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 65  115  50   םתייעבג,ןקירסי   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט   ע"בתתבלק ליךהלתב

 128  208  80 63%     םנייושארןונכתכיליה  85% ' ןגמת ר, יקסניטובז

 96  156  60  ןגמת ר, םידופה   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 96  156  60  םייעתבג, ש"עהת   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט   ע"בתתבלק ליךהלתב

 104  184  80   םייתעבג,ןוסלנצכ   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט   ע"בתתבלק ליךהלתב

 156  260 104 + 14   םידרשמ/רחסמ   םייתעבג,ןוסלנצכ ה אצקהה עצובם רט ותמיחתו לחהם רט   ע"בתתבלק ליךהלתב

 82  104  22 68%   ל חהםרט     הילצרה,רנרבןיורגובן   אהצק הצעהובםרט

 79  123 44 + 10   םידרשמ/רחסמ  ןגמת ר, םילשוריות רדש   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 77  125  48   םייתעבג,גצורה ה אצקהה עצובם רט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 261  424  163    םתייעבג,ותלעמהם חמת   אהצק הצעהובםרט ותמיחתו לחהם רט  ל חהםרט

 82  130 85%  ותמיחתו לחהם רט   ינושארןונכת  רחסמד"חי48+ 2    ןגמת ר, לאיזוע

 85

 2,965

 238

 4,854

 53

 1,889

68%    ינושארןונכת

 

 85%

  

  ןגמת ר,יסקניטובז'

 כ "הס



        

 

 

 
 

                              

                   

                                               

                                                   

                                               

                                       

 

        

   
 

     

            

        

       

        

          

      

  

   

  

  

 

  

 

  

  

     

 

     

     

               

          

  

                 

      

            

        

 

 

 

 

 

 

 

 ךרע תוריינ תונקת ןוקיתל הקיקח תעצהל םאתהב תינוירעה תודשחתההו םיורגמל םוזייה תוליעפ םוחת תודוא ינועבר יוליג ןלהל

 :2016 ארוברפ דשוחמ ימזיה ן"לדנה םוחתב ותליעלפ עגונב

 דעומב הרבהח ידיב םייקה עדימ לע בססתמ רשא , 1968-ח"כשתה ,ךרע תוריינ קוחב רתוגדהכ ,ידעת ינפ הפוצ עדימ תוללוכ ןלהל אותלבטה

 ןכללבו תוביסנ ולכלמ לשב נותשתהל וא םייקתהל אלש תולולע ולא תוכרעה .רבטצמה הנויסינ יסבס ועל הרבהח לש םינדמוא לע ךמסנו הז

 יםפוסנ םירמוג וא םיישילש םיצדד דצמ תויובייחתה תרפה ,תוומשתה יריחמב םייוניש ,םינמזה תוחולב יםפוסונ םיירוטלוגר םיבוכיע ,קושה יאנת

 .2024 תנשל הרבחה לש יפתקוהת חודל 30 ףיעסב םיראותמב ןוכיסה ירוגמ וליא תושתממה תוברל ,הרבהח לש התטילשב םניאש

 חוליפה פיל תניורעיה תושדחתהה םוחתב םטיקוירפו עקרק תודותע ,המקהב ,ןונכת יבלשב ץראב םטיקוירפ ןורסלימ ביבאל ,חודה דעומל ןוכנ

 :ןקמלדכ

 Q1 2025 2024 תנש

*רהבחה קלח היינבל תוריד כ"הס *הרבחה קלח היינבל תוריד כ"הס  טקיורהפ גסו

 מהקבה םיטקיורפ 246 153 174 81

 ןנוכתב םיטקירופ 1,265 686 1,077 598

 עקרק תדותוע 979 885 979 885

 )יתנוריע ותשדחתה( עקרק תודותע 986 560 1,246 691

434 932 

גשהושתינרויעתשודחתה יטקירופ 1,455 722

םהב הרשוא םרטו סחוימ בור םהב

 ע"בת

2,062 4,090 

 גשוה םרטש תינוריע תושדחתה יטקיורפ 4,316 2,083

םהב הרשוא םרטו סחוימ בור םהב

 ע"בת

4,751  כ"הס 9,247 5,089 8,498

 ביבא קלח עבקנ םרט םהב םיטקיורפב .יטנוולרש לככ ,םיפתושה קלח לורטנבו )םילעבל תוריד ללוכ אל( קווישל תודיחיה רפמסל סחייתמ הרבחה קלח (*) 

 ליפכמ חקלנ ,היינבל תורידה תומכ העבקנ םרט םהב םיטקיורפב ,ןכ ומכ .85% לש רועיש לע דומעי ןוריסלמ ביבא לש יפוסה הקלחש איה החנהה ,ןוריסלמ

.המלשוה םרט ורובע עקרקה תשיכרש בד הדש טקיורפ ומתרת תא ללוכ וינא ןותהנ .תומיקיה תוריד תומכל סחיב 2.6 של

 המייתהס אל טקיורפה תמקהו ,ותמקהב תופיצרב ךישמהל העינמ ןיאו חווידה נתש םות ינפל הלחה טקיורפה תמקה – ועמשמ הז ןיינעל "המהקבטיקורפ" 

;חווידה תנש לש ןורחאה םויה דע

 תבקועה הנשב ליחתהל היופצ ותמקה ,הרבחה תלהנה תכרעהלו הלחה םרט ותיינב חווידה תנש לש ןורחאה םויב – ועמשמ הז ןיינעל –"ןנוכתב טקירופ" 

 );ןופידו הריפח רתיה תוברל( היינב רתיה ויבגל לבקתה וא ,חווידה תנשל

".ןונכתב טקיורפ" ןניהש תועקרק טעמל ,הלחה םרט הילע טקיורפה תמקהש ןיעקרקמ יאלמכ וא יאלמכ תגצומה עקרק – העמשמ הז ןיינעל "עקרק תדותע"

 .38/2 א"מת וא יוניב יוניפ גוסמ םיטקיורפ – םעמשמ הז ןיינעל "תינורעי תושדחתה יטקיורפ" 

 42 דועמ ןוירוטקריד וחד



        

 

 

 

                 

    
        

            

       

      

     
  

        

     

  

  

                

       

      

     
  

        

     

  

  

            

       

      

     
  

        

     

  

  

            

       

      

     
  

        

     

  

  

              

       

      

     
  

        

     

  

  

              

       

      

     
  

        

     

  

  

              

       

      

     
  

        

     

  

  

 קוויש תוליעפ תמייק םהב דואמ םייתוהמ םינאש ן"לדנ טיויקרפכ םיגסוומ רשא "ןלדנ טיויקרפ תדואו ינעובר ילויג ןלהל

 :חדוהדעמול
 טקיורפה םש Q1 2025 2024 תנש

12 - הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  םידופב ביבא

 טקיורפב הרבחה קלח 80% 80%

1,506 -
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

)ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

30,196 -

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

)ח"ש(ב

18 - הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  םייח פץבח ביבא

 טקיורפב הרבחה קלח 70% 70%

1,457 -
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

)ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

43,723 -

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

)ח"ש(ב

31 - הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  רוקמב ביבא

 טקיורפב הרבחה קלח 85% 85%

2,811 -
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

)ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

32,239 -

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

)ח"ש(ב

9 3 הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  גנידרב ביבא

 טקיורפב הרבחה קלח 85% 85%

773 227
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

 )ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

48,832 48,055 

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

 )ח"ש(ב

- 11 הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  'ד םחתמ תורדתסה

 טקיורפב הרבחה קלח 85% 85%

- 1,258
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

 )ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

- 38,183

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

 )ח"ש(ב

- 9 הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  'ה םחתמ תורדתסה

 טקיורפב הרבחה קלח 85% 85%

- 1,267
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

 )ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

- 35,010

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

 )ח"ש(ב

38 4 הפוקתב ומתחנש םיזוח רפסמ  ביבא זועמב ביבא

 טקיורפב הרבחה קלח 80% 80%

2,504 386 
 םהיבגל ומתחנש םיחטש

 )ר"מ( הפוקתב ,םימכסה

45,256 48,468 

 וללכ אל( ר"מל עצוממ ריחמ

 ומתחנש םיזוחב )מ"עמ

 )ח"ש(ב

 43 דועמ ןוירוטקריד וחד



        

 

 

 

                    

          

      

              

   

          

          

        

        

         

    

      

          

           

              

           

               

              

      

            

        

  

            

            

     

     

        

      

    

    

             

     

     

        

          

    

    

            

 

        

   

  

        

    

  

         

  

  

         

 

    

     

     

                   

                  

  

                        

                     

 

  

 
 

             

 :יתפקותהחדובדמאו םייתהומ "ןלדנ טיויקרפכםיגסוומרשא "ןלדנ טיויקרפתדואו ינעוברילויגןלהל

 םייבעתגב 'ג ותרדסתההטויקרפ

 " :ח) ש ניוליימ(טויקרפב עוקשיוו עוקשהושתיולוע

 )85% טקיורפב הרבחה קלח 100%, יפל םינותנה( 31.3.2025 2024

 ועקשוהש תויולע

- -  הפוקתה םותב עקרק ןיגב ותרבטצמ תיולוע

23 23  תורגאו םיסמי ,חותיפ ןיגב ותרבטצמ תיולוע

- -  היינב ןיגב ותרבטצמ תיולוע

18 34  תורחאו ןונכת ןיגב ותרבטצמ תיולוע

- 6 נווהוש( ) ןומימ ןיגב ותרבטצמ תיולוע

41 63  תרבטצמ תולע כ"הס

 םירפסב תברטצמ תולע כ"הס 77 41

 המלשה רועישו ועקשהו םרטש תויולע

- -  )דןמאו( עוקשהו רםטש עקרק ןיגב תיולוע

 )דןמאו( עוקשהו םרטש ותרגאו םיסמי ,חותיפ ןיגב תיולוע 77 78

 )דןמאו( עוקשהו רםטש היינב ןיגב תיולוע 524 524

151 136  )דןמאו( דיתעב תנווהומ תויהל תיוצפוש תוחראו ןונכת ןיגב ותרבטצמ תיולוע

72 66  )דןמאו( דיעתב תנווהומ תויהל תויופצש ןומימ ןיגב ותרבטצמ תיולוע

 המלשהל הרתונש תולע כ"הס 803 825

- -  (%) עקרק לולכ לא יפכס המשלה ורעיש

 יופצ היינב תמלשה דעומ 2029 2029

 :טויקרפה קיווש

 )85% טקיורפב הרבחה קלח 100%, יפל םינונתה( 31.3.2025 2024

70 - רויד תודיחי  תפטושה הפוקתב ומתנחש םיזוח

7,079 -  )ר"מ( רויד תודיחי

- -  )ר"מ( רחסמ יחטש

38,888 - רויד תודיחי  םיזוחב ר"מל עצוממ ריחמ

- תפטושה הפוקתב ומתנחש -  רחסמ יחטש

70 70 רויד תודיחי  הפוקתה ףוסל דע םירבטצמ םיזוח

 )ר"מ( רויד תודיחי 7,079 7,079

- -  )ר"מ( רחסמ יחטש

רויד תודיחי 38,888 38,888  רבטצמב ר"מל עצוממ ריחמ

- הפוקתה ףוס דע ומתנחש םיזוחב -  רחסמ יחטש
 למכ תויופצ תוסנכה "כ סה 979 979 4

 )ח"ש ניולימיב( טקירופה

 םירוגמ תודייח לש קווישה רועיש

 טקיורפהמ

 םיזומח תויופצ תוסנכה "כ סה 276 276

 )ח"ש ניולימיב( רבטצמב ומתנחש

33% 33%  לש ןוראחה םויל קוויש רועיש

 (%) הפוקתה

רויד תודיחי 144 144  םהיבגל ומתנח םרטש םיחטש

 )ר"מ( רויד תודיחי 30,697 30,697 םיזוח

 )ר"מ( רחסמ יחטש 1,311 1,311

28 42  ומתנח םרטש םיחטשל תסוחימה )יאלמ רתית( תרבטצמ תולע כ"הס

 )ח"ש ניולימיב( יפסכה בצמה לע חודב םביחיימ םיזוח םהיבגל

-  ר"מ / וחדה םוסרפ ךיראת דעו הפוקתה םותמ ומתנחש םיזוח רפסמ

-  םוסרפ ךיראת דעו הפוקתה םותמ ומתחנש םיזולח ר"מל עצוממ ריחמ

 חודה

 .םיגורשדמ תוסנכהו )רחסמ תוינח ללוכ( רחסממ תוסנכה תוללוכ אל תויופצה תוסנכהה 4
44  דועמ ןוירוטקריד וחד



דוחות כספיים 
ליום  31 במרץ 25 20



 

 

 

   

           

  

 

 

    

 

   

           

          

         

        

         

        

 

 

 

 

 

 "מעב ןורסילמ

 2025 ץרמב 31 םויל םייניב םייתיצמת םייפסכ תוחוד

 )רקובמ יתלב(

 םיניינעה ןכות

 דועמ

1  רקבהמ ןובשחה הואר לש הריקס חוד

2  יפסכה בצהמ לע םידחומא םייתיצתמ תוחוד

3  ללוכה חוורה לע םידחומא םייתיצתמ תוחוד

 ןוהב םייונישה לע םידחומא םייתיצתמ תוחוד 4-6

 םינומזהמ יימרזת לע םידחומא םייתיצתמ תוחוד 7-9

10-15  םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

 ____________________________________

 ______________________

 ________ 



 

 

 

ה   החשבון  המבקר  לבעלי  המניות  של     דוח   סקירה של  רוא

מליסרון  בע "מ  

 

 
         

               

     

           

         

   

 

               

              

  

          

   

 

                           

             

                   

              

                   

               

 

 
      

         

 

                  

                   

     
 

    

   

 

        

 

 

 אובמ
 דחואמה תיצימתה חודה תא ללוכה "), הרבחה"- ןהל(ל חדותאומתורחבו מ"עב ןורסילמ לש ףרוצמה פיסכה עדמיה תא ונרקס

 םינומזהמ יימרזתו ןוהב םייונישה ,ללוכה חוורה לע םידחוהמא יםייתצמהת ותחהדו אתו 2025 רץמב 31 םויל פיסכה בצמה לע

 תפוקתל פיסכ עדמי לש הגצהלו הכריעל םאירחא הלהנההו ןוריוטקרדיה .ךריאת ותואב המייתסהש םידשוח הושלש לש הפקולת

 תפוקתל פיסכ עדמי תכריעל םאירחא םה ןכו ",םנייבי תופוקתל פיסכ חוודי" IAS 34 יומלאניב תונאובשח ןקתל םתאהב וז םייניב

 דעימ על הנקסמ יעבהל איה ונתוירחא . 1970-ל"שתה ), םדיימייו םתייפוקת תוחוד( ךרע תורניי תונקת לש ד' קרפ פיל וז םייניב

 .ותנריקס לע בססתהב וז םיניבי תפוקתל פיסכ

 הב העקשהה רשא ,ניזאמה ויושה תטיש יפל תלפוטמה העשקה לש םייניבה פתקולת ייתצמהת יפכסה עידמה את ונרקס אל

 םישדוח השולש לש הפוקתל ח"ש ינוילימ 7-כ וניה היתוצאותב הרבהח לש הקלחו ,2025 ץרבמ 31 םולי ח"ש ינוילימ 528-כ הניה

 .ךיראת אותוב המייתסהש

 ,ונל אצמוה םהלש הריקסה חודש םריחא ןובשח איור דיל יע רקסנ הרבח האות לש ייתצמהת םייניבה תפוקתל יפסכה עדימה

 .םריחאה ןובשחה איור לש הרקיסה חוד לע תססובמ ,הרבח האות ןגיב פיסכה עדמיל תסחתיימ אהיש לככ ונתנקסמו

 הריקסה ףקיה
 םייניב פותקולת יפסכ עידמ לש הריקס" לאשריב ןובשח יואר כתשל לש 2410)לארש(י הריקס ןקתל םאתהב ונתרקיס תא ונכרע

 םישנא םע רקיעב ,םיורירבמ תכברומ םייניב פותקולת יפכס עידמ לש הריקס ".תושיה לש רקבהמ ןובשחה הואר ייד על כתרענה

 תרכינ הידמב הפקיהב תצמומצמ הניה הריקס .םירחאו םייטילנא הריסק ילהנ םושיימו ,םייאנובשחהו יםיפכסה םיניינעל םיארחאה

 םיניינעה כלל עדווינש ןוחטיב גישהל ונל תשרפאמ הניא כךיפול לאשריב םילבוקמ רתקויב ינקלת םאהתב כתרענה רתקויב שראמ

 .רתקויב לש עתד תווח םיווחמ ונא ןיא ,כךל םאהתב .תרויקבב םיהוזמ יותהל םילוכי ויהש םייתועמשהמ

 הנקסמ
 פיסכה עדמיהש רובסל ונל םרוגה רבד ונבלי תמושתל אב אל ,םריחא ןובשח איור לש הריקסה חוד ועל ונתריקס על בססתהב

 .IAS 34 יומלאניב תונאובשח ןקתל םתאהב ,תויתוההמ תוניחבה לכמ ,ךורע וניא ל"נה

 ברד ונביל מתושלת אב אל ,יםרחא ןובשח יואר לש הריקסה חוד ועל ונתריקס על בססתהב ,מתקודה הסקפב רולאמ ףסונב

 תוריינ נותקת לש 'ד קפר יפל יוליגה ותארהו חרא ,תויתוההמ תוניבחה כלמ ,לאממ וניא ל"נה יפכסה עדימהש רובסל ונל םרוגה

 .1970-"לשתה ),םיידיימו םייתפוקת חות(דו ךער

 'תושו רהז רוגלמא ןטמירב

 ןובשח יאור

A Firm in the Deloitte Global Network 

 2025 ,יאמב 20 ,ביבא-לת



           

 

 

 

     

       
      

          

            

           

              

           

             

        

     
       

          

            

             

          

         

        

        

        

      
            

            

          

          

         

        
       

         

             

         

            

          

        
    

     

             

          

         

        

     

  

  

  

   

  

 

  

   

            

מליסרון  בע "מ  

דוחות   תמציתיי ם   מאוחדים   על   המצב הכספי ( במיליונ י  ש " )ח 

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

 :יםפטוש יםכסנ

 םינומזמ יוושו םינומזמ

 רצק ןמזל יםייננספ יםכסנ

 שוימשב םילבגומ תונודקפו תוואולה

 תוחוקל םע םיזוח ןיגב םיסכנו תוחוקל

 הבוח תורתיו םיבייח

 תועקרקו המקהב םיניינב הריכמל תוריד יאלמ

 :יםפטושאל יםכסנ

 תוקזחומ תורבחל תוואולהו תועשקה

 ןיטינוומ םיישחומ יתלב םיסכנ

 יםרחא יםכסונ ךורא ןמזל יםייננספ יםכסנ

 עובק שוכר

 ןיעקרקמ ילאמ

 הקעשהלן"דלנ

 :תופטוש תויובייחתה

 םירחאמו םייאקנב םידיגאתמ תויובייחתה

 בוח תורגא ןיגב תופטוש תויולח

 םיתוריש ינתונו םיקפס

 כותז רותיתו םיאכז

 סמל תושרפה

 :תופטוש לא תויובייחתה

 בוח תורגא

 ךורא ןזמל םירחומא םייקאנב םידיגתאמ תויובייחתה

 יםחדנ יםיסמ

 וטנ ,םידבועל תובטה ןיגב תויובייחתה

 תושרפהו םירחאל תויובייחתה

 : ןוה

 הרבחה לש תוינהמ ילעבל סחויהמ ןוה

 הטילש תונקמ ןניאש תויוכז

 ןוה כ"הס

 2025,יאבמ 20

862 1,375 862 

375 371 361 

79 674 57 

87 40 86 

71 38 64 

309 112 367 

1,783 2,610 1,797 

702 1,228 704 

873 557 871 

51 10 52 

12 10 12 

2,159  - 2,212 

25,687 24,330 25,893 

29,484 26,135 29,744 

31,267 28,745 31,541 

331 136 916 

1,482 1,641 1,625 

163 195 228 

456 414 570 

184 122 143 

2,616 2,508 3,482 

9,947 10,126 9,744 

2,388 1,312 1,879 

3,902 3,541 3,904 

2 2 2 

104 73 103 

16,343 15,054 15,632 

11,707 10,673 11,855 

601 510 572 

12,308 11,183 12,427 

31,267 28,745 31,541 

 רגניליה ןרוא

 יםפכס ל"כמנס

 דירש ריפוא רפוע הרויאל רושיא ךיראת

 ל"כנמ ןוירוטקרידה ר"וי םייפסכה חותהדו

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

דמוע  2 דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

        

     

       

        

        

          

          

          

             

        

 

       

         

             

        

        

         

         

         

        
           

         

       

         
           

         

       

         
        

         

        

       
  

 

  

           

מליסרון  בע "מ  

דוחות   תמציתיי ם   מאוחדים   על   הרווח  הכולל  ( במיליונ י  ש " ח) 

 םויב המייתסהש הנשל םובי המתייסהש םשידוח השולש לש הפוקתל

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 רקובמ רקובמ יתלב רקובמ יתלב

 סותנכה

 רכהמ תולע

 ילמוגחוור

 תויללכו הלהנה תוצאוה

 קווישו םוסרפ תוצאוה

 וטנ ,תורחא תוצאוה ינפל ילועפת חוור

 וטנ ,העקשהל ן"לדנ ןגוה ויוש ךרע תלייע

 תטיש פיל תולפוטמה תורבח חיוורב הרבחה קלח

 וטנ ,ניזאמה ויושה

 וטנ ,תורחא תוצאוה

 וטנ ,תורחא תוצאוה רחלא ילועפת חוור

 ןויממתוצאוה

 ןויממ תוסנכה

 הסנכההלעםסימי ויכני ניפלחוור

 הסנכהה לע םיסימ תוצאוה

 יקנ חוור

 :ל סחויהמ יקנ חוור

 הרבחה לש תוינמה ילעב

 הטילש תונקמ ןניאש תויוכז

 :ל סחוימ ללוכ חוור לכה ךס

 הרבחה לש תוינמה ילעב

 הטילש תונקמ ןניאש תויוכז

2,016 461 523 

500 104 129 

1,516 357 394 

83 18 26 

11 1 4 

1,422 338 364 

1,086 55 26 

62 3 7 

13  - 17 

2,557 396 380 

666 100 105 

99 27 14 

1,990 323 289 

411 70 45 

1,579 253 244 

1,531 244 237 

48 9 7 

1,579 253 244 

1,531 244 237 

48 9 7 

1,579 253 244 

 )"חשב( "חש 1 הלגירהנימלחוור

 :הרבחה של תוינמה יבעלל סחוימה

 ללודומ יסיסב חוור

 הינלמ יסיסבה חוורה בושיחל ושימשש תוינהמ רפסמ

 )םיפלאב(

32.22 5.13 4.99 

47,530 47,521 47,583 

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

 3 דמוע דחואמ יפסכ וחד



 )רקובמ יתלב( 2025 ץרמב 31 םויב המייתסהש םישדוח השולש לש הפוקתל                     

           

                                                                                                                                                                                                            
 

  

 

 

           

 

 

   

 
  

 

    

  

  

 

   

  

  

   

    

   

   

      

  

  

  

    

   

                         

      

                 

                        

                      

                  

 

 

                  

                      

  

 

 

 

             

מליסרון  בע "מ  

דוחות   תמציתיי ם   מאוחדים   על   השינויים  בהון  ( במיליונ י  ש " )ח 

 תויוכז ןיגב ןוה ןרק ןוה ןרק ןיגב ןוה ןרק

 ןניאש עם תואקעס ןיגב תואקסע

 תונקמ ןנישא תויוכז ישרפה ססובמ םולשת על הימרפ תוינהמ ןוה

 כלה סך הטילש כלה סך םיפדוע הטליש תונקמ םוגרת תוינמ תוינמ ערפנה

 רקובמ יתלב

 הרבחה לש תוינהמ ילעבל סחויהמ ןוה

 62 2,160 20 (4) (9) 9,478 11,707 601 12,308)רקוב(מ 2025 ראוניב 1 םולי הרתי

 םישדוח השולש לש הפוקתב םייוניש

 2025: ץרמב 31 םויב המייתסהש

 הפוקתל וללכ חוור כלה סך

 תוינמ ססובמ םולשת תולע

 זרוכהש דנדיניד

 הטלישתונקמןנאישתוויכז ליעבלדנדבידי

 תונב תורבבח

244 7 237 237  - - - - -

1  - 1  - - - 1  - -

(90)  - (90)  (90)  - - - - -

(36) (36)  - - - - - - -

 2025 62 2,160 21 (4) (9) 9,625 11,855 572 12,427 ץרמב 31 םולי הרתי

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

 4 דמוע דחואמ יפסכ וחד



 )רקובמ יתלב( 2024 ץרמב 31 םובי המתייסהש םשידוח השולש לש הפוקתל         

           

                                                                                                                                                                                                            
 

  

 

   

                

 

           

 

 

   

 
  

 

   

  

  

  

  

 

   

  

  

   

    

   

   

      

   

  

    

   

                         

      

                 

                        

                      

                   

                      

  

 

 

                          

 

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( ןוהב םייונישה לע םידחואמ םייתיצמת תוחוד

 ןוה ןרק

 ןיגב

 ןיגב ןוה ןרק ןוה ןרק תואקסע

 ןנישא תויוכז עם תואקעס ןיגב םולשת

 תונקמ ןנישא תויוכז ישרפה וססבמ על הימרפ תוינהמ ןוה

 כלה סך הטילש כלה סך םיפדוע הטליש תונקמ םוגרת תוינמ תוינמ ערפנה

 רקובמ יתלב

 הרבחה לש תוינהמ ילעבל סחויהמ ןוה

 62 2,152 19 (4) (9) 8,327 10,547 501 11,048)רקוב(מ 2024 ראוניב 1 םולי הרתי

 םישדוח השולש לש הפוקתב םייוניש

 2024: ץרמב 31 םויב המייתסהש

 הפוקתל וללכ חוור כלה סך

 תוינמ ססובמ םולשת תולע

 זרוכהש דנדיביד

253 9 244 244  - - - - -

2  - 2  - - - 2  - -

(120)  - (120) (120)  - - - - -

 2024 62 2,152 21 (4) (9) 8,451 10,673 510 11,183 ץרמב 31 םולי הרתי

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

 5 דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

   

                

             

 

            

  

   

 
  

 

    

  

  

 

   

  

  

   

    

   

   

      

  

  

  

    

                     

         

          

                        

                     

                      

                 

                  

                     

 

 

 

           

 "מעב ןורסילמ

)ח"ש ינוילימב( ןוהב םייונישה לע םידחואמ םייתיצמת תוחוד

 )רקוב(מ 2024 רבמצדב 31 םויב הימיתסהש הנשל 

 הרבהח לש תוינהמ ילעבל סחויהמ ןוה

 כלה סך

 תויוכז

 ןניאש

 תונקמ

הטילש כלה סך  םיפדוע

 ןיגב ןוה ןרק

 עם תואקעס

 ןנישא תויוכז

 הטליש תונקמ

 ןוה ןרק

 ןיגב

 ישרפה

 םוגרת

 ןיגב ןוה ןרק

 תואקסע

 ססובמ םולשת

 תוינמ

 על הימרפ

 תוינמ

 תוינהמ ןוה

 ערפנה

 ראוניב 1 םולי הרתי 2024 62 2,152 19 (4) (9) 8,327 10,547 501 11,048

 רבמצדב 31 םויב המייתסהש הנשב םייוניש

:2024 

 הנשל וללכ חוור כלה סך

 םיבדעול יותנמ קתפנה

 תוינמ ססובמ םולשת תולע

 תקזוחמ הרבח לש דויחאל הסינכ

 קלחוש נדידביד

1,579 48 1,531 1,531  - - - - -

- - - - - - (8) 8  -

9  - 9  - - - 9  - -

52 52  - - - - - - -

(380)  - (380)  (380)  - - - - -

 2024 62 2,160 20 (4) (9) 9,478 11,707 601 12,308 רבמצדב 31 םולי הרתי

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

 6 דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

                                                                                                                              
 

  

 

   

                

  

 

    

  

  

 

     

       

      

           

      

      

         

        

            

            

        

              

            

         

        

         

              

            

          

           

          

       

    

     

             

         

          

     
  

 

 

 

 

           

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םינומזהמ יימרזת לע םידחואמ םייתיצמת תוחוד

 הנשל

 המייתסהש

 םויב

 םשידוח השולש לש הפוקתל

 םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

 תפטוש תוליעפמ םינומזמ יימרזת

 הפוקתל יקנ חוור

 :ןיגב תותאמה

 ניזאמה ויושה תטיש פיל תולפוטמה תורבח חיוורב הרבחה קלח

 הקעשהלן"דלנןגוהיווש רךעתייעל

 חתותפהו חתפ

 תוינמ ססובמ םולשת תוקאסע ןיגב תוצאוה

 הסנכהה לע םיסימ תוצאוה

 ונתינש תואוולהמ ןויממ תוסנכה

 הרבצנש תיבירב יונישו םירחוא םייקאנב םידיגתאמ תוואולה ךורעש

 הרבצנש תיבירב םייונישו בוח תורגא ךורעש

 רצק ןמזל יםייננספ יםכסנ ךורעש

 :תויובייחתהו שוכר יפיעסב םייוניש

 תוחוקל םע םיזוח ןיגב םיסכנו תוחוקלב הדירי

 הבוח תורתיו םיבייחב )היילע( הדירי

 םיתוריש ינתונו םיקפסב )הדירי( היילע

 תוכז תורתיו םיאכזב )הדירי( היילע

 תורחא תויובייחתהב )הדירי( היילע

 וטנ ,םלושש הסנכה סמ

 )תועקרקב םייוניש ינפל( תפטוש תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

 וטנ ,תועקרקב יוניש

 תפטוש תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

1,579 253 244 

(62)  (3) (7) 

(1,086) (55) (26) 

31 3 5 

9 2 1 

411 70 45

 (17) (5) (2) 

23 5 4 

392 30 7

 (33) (11) (1) 

1,247 289 270 

7 28 1 

(40)  - 5 

(2) (5) 10 

4  (3) (6) 

1 (1)  -

(30) 19 10 

(62)  (17) (81) 

1,155 291 199 

(52)  - (51) 

1,103 291 148 

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצהמ םירויאבה

 7 דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

   

                

  

 

    

  

  

 

     

       

        

       

        

       

            

      

          

              

         

        

         

         

            

        

         

        

         

          

           

            

  

 

 

  

 

 

           

 
 

 

 

 

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םינומזהמ יימרזת לע םידחואמ םייתיצמת תוחוד

 הנשל

 המייתסהש

 םויב

 םשידוח השולש לש הפוקתל

 םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

 הקעשה תוילפעל םינמוזמ ימירזת

 הנושארל הדחואש תקזחומ הרבח תשכיר

 ניזאמה ויושה תטיש פיל תלפוטמה הרבחמ תביריו האוולה רזחה

 וטנ ,רצק ןמזל םסיינניפ םסיכנב תועקשה

 המקהב העקשהל ן"לדנו העקשהל ן"לדנב העקשהו השיכר

 העקשהל ן"לדנ ןגיב ומלושש םסימי

 םיישחומ יתלב םיסכנו עובק שוכרב העקשה

 וטנ ,ךורא ןזמו רצק ןזמל תונודקפו תוואולה )ןת(מ רזחה

 העקשה תוליעפל ,וטנ ,םינומזמ

 ןויממ תוליעפל םינומזמ יימרזת

 םלושש נדידביד

 תבהרבחבהטלישתונקמןנאישתוויכז ליעבלדנדבידי

 וטנ ,םירחוא םייקאנב םידיגתאמ ךורא ןזמל תוואולה ןוערפ

 וטנ ,רצק ןמזל םריחאמו םאייקנב םדיגיאתמ אירשא

 )הקפנה תואצוה ויכניב( בוח תורגא תקפנה

 בוח תורגא ןוערפ

 ןויממ תוליעפל ,וטנ ,םינומזמ

 םינומזמ יוושו םינומזבמ היילע

 הפוקתה תליחתל םינומזמ יוושו םינומזמ תרתי

 הפוקתה ףוסל םינומזמ יוושו םינומזמ תרתי

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

(592)  - -

8  - 7 

16 (2) 15 

(444) (92) (120) 

(25) (10) (6) 

(11) (2)  (3) 

(28) (51) 18 

(1,076)  (157)  (89)

 (380)  - -

- - (36)

 (33) (10)  -

52 (1) 73 

2,186 807  -

(1,615) (180) (96) 

210 616 (59) 

237 750  -

625 625 862 

862 1,375 862 

 8 דמוע דחואמ יפסכ וחד
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 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םינומזהמ יימרזת לע םידחואמ םייתיצמת תוחוד

 :םינומזמ םירזתב הכורכ הניאש העקשהו ןויממ תוילפע – 'א חפסנ

 הנשל

המייתסהש  םשידוח השולש לש הפוקתל

םויב  םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

64 77 97  העקשהל ן"לדנ ןגיב םאיכזו םקיפס

620 620 -  ח"גא תקפנה ןגיב תונמאנב הדקפה

 תוננאמב ןודקפמ ח"גא ןוערפ

 םלוש םרטו זרכוהש דנדבידי

 :םינומזהמ יימרזת לע ףסונ עדימ – 'ב חפסנ

)622( 

- 120 90 

 הנשל

המייתסהש  םשידוח השולש לש הפוקתל

םויב  םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

297 75 117 

50 13 9 

 המלושש תיביר

 הלבקהתש יתביר

 .םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודהמ דרפנ יתלב קלח םיווהמ םיפרוצמה םירואיבה

 9 דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

 מליסרון  בע "מ  

 ביאורים  לדוחות  הכספיים  התמציתיים  ביניים  (במיליוני  ש" ח )

:יכלל –1 רואיב        

            

  

               

         

 

             

          

                      

                   

                     

    

    
                        

        

 

         

           

          

      

            

      

                 

     

      

           

          

        

                

 

                  

 

       

          

    

           
 

 

 

    
  

   

    

            
 

 תבשותכ תרדגומ הרבחה ,תונימב תלבגומ תטירפ הרבחכ ,1987,טסוגובא 5 םויב לארשיב הדגאתה ")הרבחה":ןלהל( מ"עב ןורסילמ .א 

 םיקראפורחסמזיכרמ,םניוניקלש,התטלישבםדיגיאתתועצמאבןפיקיעבוןרישמיבלעיפמהוםליעבההנהי הרבחה.לארשי

 תועצבאמ תינוריע תושדחתהו םירוגלמ ן"לדנ לש הקמהו םוזיי םוחתב הרבחה תלעופ ,ףסונב .ץרבא םיליבוהמו םילודגהמ םידרשלמ

.תוינהמ ןוהמ 100% הרבחה הקיזחמ הב מ"עב ןורסילמ ביבא

 :הרבהח תועלפןהבתוילפעהימוחת .ב 

 :םיירקיע םישומיש – בינהמ ן"לדנה םוחת

 ירוזאבו תולודגה םירעב םתיברמ ,תיצרא ללכ הסירפב םיירחסמ םיזכרמו םינוינק 18 הרבהח תולעבב – םיירחסמ םיזכרמו םינוינק

 .פתותשמ הטילשב םניה השולשו הרבהח לש האלמ הטילשו תובעלב םניה 15,ל"נה םינוינקהו םיירחסהמ םיזכרהמ ךס ךותמ .שוקיבה

 םידרשמ יניינב ןכו ,הידי לע םירכשוהמ םידרשלמ ן"לדנ יחמתמ השיחמ הרבחה תולעבב – םידרשמ יניינב ןכו קטהייו םדירשמל םיקראפ

 .םינוינקה יחמתממ קלח םיווההמ

 .םוזייו המקהב ן"לדנ לש םיטקיורפו דייח רכוש ליעב םסיכנ השמיח הרבחל ,ףסונב

 תושדחתהו םירוגלמ ן"לדנ יטקיורפ לש קווישהו הקמהה ,םוזייה תוליעפ תא ללוכ הז םוחת :"תינוריע שותחדהתו םירוגלמ םוזיי" םוחת

 .ןורסילמ ביבא תבה הרבהח תועצמאב רקיעב לארשיב תינוריע

 .1992,ילויב 29 םוימ להח הסרובב תרסחנ הרבהח

 לש קפנוהמ תוינהמ ןוהמ %9.354-כב חודה דעולמ הקזיחמה ") תועקשה רפוע(" מ"עב תועקשה רפוע אהי הרבחב הטלישה תלעב

 100%-ב )האלמה התולעבב תיטרפ הרבח תועצמאב( רפוע הרואלי ב'גה הקזיחמ ,חודה דעולמ ןוכנ .הב העבצהה תויוכזמו הרבחה

 קפנומה תוינהמ ןוהמ 0.05%-כב )האלמה התולעבב תטירפ הרבח תועצמאב( רפוע הרואלי ב'ג הקזיחמ רומאל ףסונב .תועקשה רפועמ

 תועקשה רפועל ובשוה ,הרבחל הרסמנש העדוהל םאתהב ,2025 יאמב 7 םויב ,חודה דעומ רחאל .הב העבצהה תויוכזמו הרבחה לש

 הפישח םוחתי ךרוצל ורבעוה רשא )תונימ 1,519,992 לכה ךסב ובשוה הז דעומ דעש ךכ( תונימ 1,900,000 ךותמ תופסונ תוינמ 379,998

 הקסעה אינתל םאתהב רשאו ,JPMorgan,רז תועקשה קנב ןביל תועקשה רפוע ןבי 2021,ראוניב 20 וםימ תייננספ הקעס תרגמסב

 דעו 2024 תנש לש נישה ןועברהמ לחה( הרגיס דיעומ רפסמב םכסהב םעיובקה םדיעומב ןריועישל תועקשה רפועל הנרזחות תסיננפיה

 אהיש ךכ תועקשה רפוע לש הקזחאה רועיש הלע ,רומאכ ,2025 ,יאמב 7 םובי תונימה תבשה רחאל .)2025 תנש לש ישלישה ןועברל

 .הב העבצהה תויוכזומ הרבחה לש קפנוהמ תוינהמ ןוהמ %50.15-כב הקיזחמ

.חותיפ הילצרה 1 ןבא אבא תורדש :הרבחה ןעמ

 :ימואלניב יפסכ חוויד ינקת ץוימא .ג 

.םייניב תופוקתל יפסכ חוויד ,IAS 34 יומלאניב תונאובשח ןקת תוראוהל םתאהב םיכורע םייניב םייתיצתמה םייפסכה תוחודה

 .1970-ל"שתה ),םיידימו םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ תונקתל 'ד קרפ יפל יוליגה תוארוה תא םימייקמ םייניב םייתיצמתה תוחודה .ד 

 :כןרצל םיריחמה מדד רבבד םטירפ

 :חווידה תופוקתב יונישה ירועישו עודיה ןכרצל םיריחהמ דדמ לע םיטרפ ןלהל

 .ה

31.12.2024 

108.7 

31.3.2024 

105.4 

31.3.2025 

 )קודותנב( כןרצל םיריחמה מדד 109.0

 הנשל םשידוח השולש לש הפוקתל

 םויב המייתסהש םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 3.43 0.29 0.29)םיזוחבא( ןכרצל םיריחהמ דדבמ יונישה

 10 דמוע דחואמ יפסכ וחד
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 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

 :יםיפכסה חותהדו תיכרעל יסבס .א 

 תכריעב ומשויש בושחיה תוטישו הגצה לילכ ,תאינובשח תונידימ התוא פיל וכרענ הרבחה לש םניייב םתייצימתה םפייסכה תוחודה

 :ןלהל רומאה תוברל ,ךריאת ותואב המתייסהש הנשלו 2024,רבמצבד 31 םויל םייפסכה היתוחוד

 .ךיראת אותוב המייתסהש םידשוח הושלש לש הפקולתו ,2025,ץרבמ 31 םויל תתצומתמ תנכותבמ וכרענ הלא םייניב םייפסכ תוחוד

 םירואיבהו ,2024,רבמצבד 31 םולי הרבחה לש םתיינשה םדיחואמה םפייסכה תוחודה םע דחה ילא םיפיסכ תוחודב ןעייל שי

 .םהל םיפרוצהמ

 :ןגוה יווש .א 

 :ןגוה יוושב םידדמנש םייסנניפ םירישכמ

 .פיסכהבצמהלעחודבורכוהש תיעי ססיבלעןגוה ויושבםדידמנהםסייננפי םריישכמ

 :ןמקלדכ ורדגוה תונושה תומרה .הכרעהה תטישל םאתהב ,ןגוה ויושב םדידמנה םסיינניפה םסיכנה לש חותינ הגצימ ןלהלש הלבטה

.ליעל 1 

 .םיהז םירישכלמ ליעפ קושב )םיתאמומ לא( םיטטוצמ םיריחבמ שוימש ידי לע ןגוה יווש 1: המר

 הרמב םילולכ םניאש ,ןיפיקעב וא ןירשיבמ ,םיפצנ םינותנב שוימש ידי לע דדנמ ןגוה יווש 2: המר

 .םפיצנ קוש ניותנ לע םסיסובמ םנאיש םניותנב שומיש דיל יע דדמנ ןגוה ויוש 3: המר

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 :יםייננספ יםכסנ

 :דספה וא חוור ךרד ןגוה יוושב םייסנניפ םיסכנ

375 371 361 

375 371 361 

 )1 המ(ר םיירחסךער תוירינ

 :ןגוה יוושל ריבס בוריק הווהמ וניאש םירפסב םסייננפיה םריישכמה לש ןגוהה ויושה רבדב םניותנ ןלהל .ב

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 ןגוה יווש יםרפבס ךרע ןגוה יווש יםרפבס ךרע ןגוה יווש יםרפבס ךרע

 תויסנניפ תויובייחתה

 11,114 11,524 10,993 11,840 11,172 11,435 תוריחס בוח תורגא

 ךוראןזמלתוואולה

529 549 532 556 519 542 

ןובשחב חקול ןגוהה יוושה ,ןכ וכמ .ןזאמה ךריאתל ליעפ קושב םיטטוצמ םריחימ לע ססובמ תורחיסה בוחה תורגא לש ןגוהה ויושה (1) 

 .ןזאמה ךריאת ניפל לחש סקאה םות יא

 (2) .םלשל תיבירו ןויכינ/המירפ ללוכ בוחה תורגא לש םריפסב ךרעה

 (3) .םלשל תבירי ללוכ תואוולהה לש םריפסב ךרעה

 העובק תיבירב

 11 דמוע דחואמ יפסכ וחד
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 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

 :2025 ץרמב 31 םויל יווש תוכרעה ןוכדע .א 

 31 םויל םייפסכה היחותבדו השמר הרבהח .הרבהח תהלנה ידי על הקעשהל ן"דלנה לש יוושה תוכרעה ונכדוע ,2025 ,ץרבמ 31 םויל

 ד"כש תוסנכה לע דדמה בכירמ ןוכדעמ רקיעב תעבונש ,ח"ש ןוילימ 26 לש סךב הקעשהל ן"דלנ לש ,וטנ ,יווש תיילע ,2025,ץרבמ

 זוזיקב ,)תוריכשה יזוח לע הימתח( םקווישבו םתיינבב תודמקתה תובקעב רקיעב תזאו ,היינבב םיטקיורפ לש ןגוהה יוושה ןוכדעו

.יוושב ויטבי ולבקי אל רשא םמיקיי םסיכנב הרבחה העצביש תועקשה

 :זרכוהש נדידביד .ב 

 10 םובי םלושדנדבידיה ).הנימלח"ש 1.9-כ( ח"ש ןוילימ 90 לש ךסב דנדבידי תקולח לע הרבחה ןוריוטקרדי זריכה ,2025,ץרבמ

 . 2025,לירפאב

 ,ינויב 24 םויב םלושי נדידביהד .ה)ינמל ח"ש 1.9-כ( ח"ש ןוילימ 90 לש ךסב דנדבידי תקולח לע הרבחה ןוריוטקרדי זריכה ,2025,יבמא

2025.

 :תוינמ וססבמ םולשת .ג 

 אל( יהצפוא יבתכ 181,570 לש האצקה )ולמגתה תדוע רושיא כךל בלקתנש רחא(ל הרבחה ןוריוטקרדי רשאי ,2025,ץרמב 9 םויב

 33-ל ןכו תב הרבבח הריכב הרשמ אשונל ,ל)"כנמ וא רוטקרדי םנאיש( הרבחב הרשמ אישונ 6-ל הרבחה תוינמל םירימה )םיריחס

 םובי םסרופ רשא ול ןוקתיו 2023,ץרבמ 13 םויב םסרופש םידבועל רתאמ תרגסבמ ,תונב תורבחבו הרבחב םיפסונ םידבועו םילהנמ

 .2025,ץרבמ 10

 הרחבה ןוריוטקרדיו לומגתה תדעו דיל יע הרשואש יפכ הרבחה לש תויצפואה תניכותל ףופכבו םאתהב השעת הציפואה ביתכ תקנעה

 ,ינוה לולסבמ הסנכה סמ תדוקפל 102 ףעיס תוארוהל םאתהב תאזו .המאתהב ,2013,רבוטקובא 14-ו 2013,רבוטקובא 10 םימיב

 :ןקמלדכ ,ההז יווש תולעב תונמ יתשב שבגתת םיעצוהמ היצפוהא יבתכ שוימלמ תוכאזה .ןנאמ תועצבאמ

 .ה)יצפוא יבתכ 98,834( הנושארה הנמה תלבקל םעיצניה תואכז שבגתת ,הציפואה ביתכ תקנעה דעוממ םתיינש רחאל .א

 ).  הציפוא ביתכ 82,736( הניישה הנמה תלבקל םעיצניה תואכז שבגתת ,הציפואה ביתכ תקנעה דעוממ םניש שולש רחאל .ב

 .םתלשבה דעוממ םייתנש ךותב שוימלמ םינתינ ויהי וצקויש היצפוהא יבתכ

 ירעש לש ללקושמ עצומממ רזגנ רשא ),תותאמהל ףופכ( ח"ש 326.85 לע עבקנ הציפואה יבתכמ דחא לכ לש שוממיה רחימ

 ,הרבחה ןוירוטקרידב תויצפוהא יבתכ תצאקה רושיא דעולמ ודמקש רחסהמ יימ 30 לש תגציימ הפוקתב הרבחה תיינמ לש הליענה

 תויצפוהא יבתכ תצאקה רושיא דעולמ םדקש ןורחהא רחסהמ םויב הרבחה תניימ לש הרגיסה רעש .1:ןיבמ הובגה תא ףקישו

 דעולמ ודמקשרחסהמ יימ 30 לש תגציימ הפוקתב הרבחה תיינמ לש הליענה ירעש לש ללקושמ עצוממ .2.הרבחה ןוירוטקרידב

 ןוילימ 13 לש ךסב דמנא היצפוהא יבתכב הומלגה הבטהה לש ןגוהה יוושה .הרבחה ןוירוטקרידב תויצפוהא יבתכ תצאקה רושיא

 .הלשבהה תפוקת ינפ לע דספהו חוורל ףקזנ הז םוכס .ח"ש

.") Cashless(""תוינבמ וטנ שוימ"מה תטישב השעת הרבחה תוינלמ היצפוהא יבתכ תרהמ

 :ןורסילמבביא דיל יעבביא-לתב ןופצ בד-הדשב ה' םחתמב זרכמב הייכז .ד 

 טחשב עקרקב ביבא-לתב ןופצ בד-הדשבה' םחתמבזרכבמ ןורסלימבביאלשתניתומההתיכיזלעהרבחההעדיוה,2025,ץרבמ

 הויפצה תולעה ,זרכמה אינתל םאתהב .רחסמ חיטש ר"מ 1,000-כו הקוסעת יחטש ר"מ 3,800-כ,ריוד ידותחי 320 תיינבל םנוד 6 לש

 הייכזה שומימ .ןידכ "מעומ השיכר סמ תפסותב ח"ש ןוילימ 605-כ לש ךסב הנהי חותפיה תואצוה תפסותב ןעיקרקמה תשכיר ןגיב

 ,תיומקמ רתאמ תינכת לש ףקותל התסינכ דעוממ םיימ 90 ךותב וימיקתי רשא םינאתב ןורסילמ ביבא לש הדיעמל ףופכ זרכבמ

 הקסעה חודה םוסרפ דעולמ ןוכנ .זרכהמ תרבוח חוכמ תויובייחתהה לכ תרדסה ןכו חותיפה תוצאוהו הרותמה ואלמ םולשת םהיניב

 .הלמשוה םרט

12  דמוע דחואמ יפסכ וחד
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 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

 :יכלל .א 

 תכרעהו םביאשמ תאצקה ךרוצל ,IFRS 8) ןקת ןבובמ CODM-ה( הרבחה לש ישארה תוטלחהה לבקמל תרבעומה םחיוודיה תכרעמ

 ,רבמטפסב 30 םויל םייפסכה תוחודה ללוכו דע .הרבחה תלעופ םהב םינושה תוליעפה יומחת לע תססבתמ םיילועפתה םירזגהמ יעוציב

 יתנרויע ותשחדהתוםירגומלן"לדנלשהמקההוםוזהיי תולעיפתאללכשםריחארזגמוםבינימםסיכנרזגמלעהרבחההחוודי ,2024

 2024 תנשב יעיברה ןועברה הלךמב ,2024 ,רבמצדב 31 םויל םייפסכה חותלדו 11 רואביב רומאכ .הרבחה לש לטגידיה תולעיפ תא ןכו

 הלחה ,וז העקשהב הרבחה האורש תגיטרטסאה תובישחה רואל .ןורסילמ ביבא לש היתוינמ אולמ תשכירל הקסע הרבחה המלישה

 חותהדומ לחה תאזו חוודי רב רזגמכ )תניורעי תושדחתהו םריוגמל ן"לדנ לש המקהו םוזיי תללוכה( םוזהיי תולעיפ תא גציהל הרבחה

 ותאמוה הואושהה ירפסמ .תולעה פידוע תתחפה אלל םוזהיי רזגמ תואצות תא רקוס CODM-ה רשאכ ,2024,רבמצדב 31 וםיל יםיפכסה

 ביבא תומרת לוטבי ךות(100%-ב תוגצומ ןורסילמ ביבא תוצאותו חוויד רב רזגכמ גצומ הז רזגמ הואושהה תופוקתבש כך רעפמל

 םג םיללוכ םריזגמה ניותנ ). תותאמהה רוטב 50% לש רועישב ןורסילמ ביבאב הרבחה הקזיחה םהב תופוקתה ןגיב תוצאותל ןורסילמ

 בביא ביגל לעיל רומאה טעמל( ולא תורבחב הרבחה לש הקלח פיל תאזו ,ניזאמה ויושה תטיש פיל תולפוטמה תורבח לש ןתולעיפ תא

 .תותאמהה רוטב תולטובומ ),ןורסילמ

 :תוליעפ ירזגמ יפל תוצאות חותינ

 2025 ץרמב 31 םויב המייתסהש םישדוח השולש לש הפוקתל

 דחואמ מותאהת כ"הס םירוגלמ םוזיי יםבימנ יםכסנ

19 536 (13) 523 םיינוציחמ תוסנכה 517 

2 129 תוצאוה 127 19 108 

409 (15) 394)ילמוג חוור( רזגהמ תוצאות  - 409 

 ,העקשהל ן"דלנ רךע תייעל

26 וטנ (1) 27  - 27 

 26 תויללכו הלהנה תוצאוה

 4 קווישו םוסרפ תוצאוה

 17 תורחא תוצאוה

 תורבח יוחורב הרבהח קלח

 ויושה תטיש פיל תולפוטמה

 7 וטנ ,ינזאמ

 380 ילועפת חוור

 91 וטנ,ןויממתוצאוה

 289 הכנסהלע יםיסמיפנלחוור

 13 דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

        
         

       

            

             

       

       

          

   

      

         

         

   

 

     

 

 

         

         

           

 

 

 

            

                

       

       

          

    

      

         

         

       

   

 

     

 

 

          

          

               

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

):ךשהמ( ירזגמ חוויד –5 רואיב

 ):ךשהמ( תוליעפ ירזגמ יפל תוצאות חותינ .ב 

 2024 ץרמב 31 םויב המייתסהש םישדוח השולש לש הפוקתל

 דחואמ מותאהת כ"הס םירוגלמ םוזיי יםבימנ יםכסנ

50 522 (61) 461 םיינוציחמ תוסנכה 472 

43 148 (44) 104 תוצאוה 105 

 )ילמוג חוור( רזגהמ תוצאות

 ,העקשהל ן"דלנ רךע תייעל

 וטנ

 תויכללוההלנהתוצאוה

 קווישו םוסרפ תוצאוה

 תורבח יוחורב הרבהח קלח

 ויושה תטיש פיל תולפוטמה

 וטנ ,ינזאמ

 ילועפת חוור

 וטנ,ןויממתוצאוה

 הכנסהלע יםיסמיפנלחוור

 םיינוציחמ תוסנכה

 תוצאוה

 )ילמוג חוור( רזגהמ תוצאות

 ,העקשהל ן"דלנ רךע תיילע

 וטנ

 תויכללו הלהנה תואצוה

 קווישו םוסרפ תוצאוה

 תורחא תוצאוה

 תורבח יוחורב הרבהח קלח

 ויושה תטיש פיל תולפוטמה

 וטנ ,ינזאמ

 יולפעתחוור

 וטנ,ןויממתוצאוה

 הסנכה לע יםיסמ ינפל חוור

374 7 367 

56  - 56 

 2024 רבמצדב 31 םויב המייתסהש הנשל

 כ"הס םירוגלמ םוזיי םיבינמ יםכסנ

2,169 129 2,040 

584 112 472 

1,585 17 1,568 

1,147  - 1,147 

357  (17) 

55 (1) 

18 

1 

3 

396 

73 

323 

 דחואמ מותאהת

2,016 (153) 

500 (84) 

1,516 (69) 

1,086 (61) 

83 

11 

13 

62 

2,557 

567 

1,990 

14  דמוע דחואמ יפסכ וחד



           

 

 

 

   

        
         

       

 

 

  

 

      

        

   

     

        

   

        

 

    

      

      

    

     

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םייניב םייתיצמתה םייפסכה תוחודל םירואיב

– רואיב  ):ךשהמ( ירזגמ חוויד 5

 :םישוימש יגוס יפל תוסנכה חותינ .ג

 םישדוח השולש לש הפוקתל םישדוח השולש לש הפוקתל

 ץרמב 31 םויב המייתסהש ץרמב 31 םויב המייתסהש

2024 2025 

1,501 358 372 

490 103 132 

25  - 19 

 םויב המייתסהש הנשל

2024 

 רחמס

 קטייהו םידשרמ

 םירוגלמ םוזיי

523 461 2,016 כ"הס  * 

 .ניזאמה ויושה תטיש פיל תולפוטמה תולולכ תורבח לש תוסנכהה תא םלילוכ םנאי םניותנה*

 רבמצדב 31

 15 דמוע דחואמ יפסכ וחד



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מליסרון  בע "מ  

 

נפרד ליום  31  ב מרץ    2025  כספי ביניים מידע
לפי תקנה  38ד ' לתקנות  ניירות  ערך  (דוחות  תקופתיים  ומיידיים ), התש" ל- 1970 

 

 

בלתי  מבו קר  



 

 

 

 

 

 

   

           

           

   

 

 

 

 

   

     

          

          

    

         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מ"עב ןוסרילמ

 2025 ץרמב 31 םויל רדפנ םייניב יפסכ עידמ

 1970-ל"תשה ),םיידיימו םייתפוקת תוחוד( ךער תוירינ תונקתל

 )קרובמ יתלב(

תוכן  הענייני ם  

 דומע

 'ד38 הנקת ילפ

 קרבמהןובחשההאורלשהירקסחוד

 אם הרבחכ המצע הברחל םיסחוימה ןוההו תויובייחתהה ,םיסכנה ימוכס

 םא הברחכ המצע הברחל םיסחוימה תואצוהו תוסנכה ימוכס

 םא הרבחכ המעצ הרבחל םיסחוימה םינמוזמה ימירזת ימוכס

 רדפנ םייניב יפסכ עידמ לע םיטרפ

1 

2 

3 

4-6 

7-8 

 ____________________________________

 ______________________

 ________ 



 

 

 

     

  

 

דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה  38ד '   

לתקנות  ניירות  ערך  (דוחות  תקופתיים  ומיידיי ם), התש" ל- 1970 

 

        

                      

    

          

     

 

                  

                  

                 

   

    

 

   

                

                 

 

 

               

      

 

   

     

    
 

    

   

 

        

 
 

 דובכל

 מ"עב ןוסרילמ לש תוינמה ילעב

 ,נ.ג.א.

 אובמ

 ),םייידימו םייתפוקת תוחוד( ךרע תוריינ תונקתל 'ד38 הנקת יפל אבומה דרפנה םייניבה יפסכה עדימה תא ונרקס

 המייתסהש םידשוח הושלש לש הפוקתלו 2025 ץרמב 31 םויל ") הרבחה"– ןלהל( מ"עב ןוסרילמ לש 1970-ל"תשה

 םאתהב הז דרפנ םייניב יפסכ עדימ לש הגהצלו היכרעל םיארחא הרבחה לש הלהנההו ןוירוטקרידה .ךיראת ותואב

 עדימה לע הנקסמ עיבהל איה ונתוירחא . 1970-ל"תשה ),םיידיימו םייתפוקת תוחוד( ךער תוירינ תונקתל ד38 הנקתל

 .ונתריקס לע ססבתהב וז םייניב תפוקתל רדפנה םייניבה יפסכה

 םכתסה הב העקהשה ךס אשר תקזחומ הברח לש םייפסכה תוחודה ךותמ דפרנה םייניבה יפסכה עדימה תא ונקרס אל

 ח"ש ינוילימ 7-כ לש ךסל םתכסה וז תקזחומ הרבחמ חוורה רשאו 2025 ץרמב 31 םויל ח"ש ינוילימ 528-כשל סךל

 ןובחש יאור ידי לע וקרסנ הברח התוא לש םייפסכה תוחודה .ךיארת ותואב המייתסהש םידשוח הושלש לש הפוקתל

 חוד לע תססובמ ,הרבח התוא ןיגב םייפסכה תוחודל תסחייתמ איהש לככ ,ותנקסמו ונל ואמצוה םהיתוחודש םירחא

 .םיחראהןובחשהיאורלשהירקסה

 הריקסה ףקיה

 יפסכעדימלשהירקס" ברדבלאישרבןובחש יאורתכלש לש 2410)לאישר( הירקס ןקתל םאתהב ונתירקס תא ונכער

 םייניב תופוקתל דפרנ יפסכ עדימ לש הירקס ".תוישה לש קרבמה ןובחשה האור ידי לע תכערנה םייניב תופוקתל

 .םירחאו םייטילנא הריקס ילהנ םושיימו ,םיאנובשחהו םייפסכה םיניינעל םיארחאה םישנא םע רקיעב ,םירוריבמ תברכומ

 לארשיב םילבוקמ תרוקיב ינקתל םאתהב תרכענה תרוקיב רשאמ תריכנ הדימב הפקיהב תממצומצ הניה הריקס

 .תורקיבב םיהוזמ תויהל םילוכי ויהש םייתועממשה םיניינעה לכל עדווינש ןוחטיב גיהשל ונל תפשראמ הניא ךכיפלו

 .תורקיב לש תעד תווח םיווחמ ונא ןיא ,ךלכ םאתהב

 הנקסמ

 עדימהש רובסל ונל םרוגה רבד ונביל תמושתל אב אל ,םירחא ןובשח יאור לש הריקסה חוד לעו ונתריקס לע ססבתהב

 ךער תוירינ תונקתל 'ד38 הנקת תוארוהל םאתהב ,תויתוהמה תוניחבה לכמ ,ךורע וניא ל"נה דרפנה םייניבה יפסכה

 .1970-ל"שתה ),םיידיימו םייתפוקת תוחוד(

 'תושו רהז רוגלמא ןטמירב

 ןובשח יאור

A Firm in the Deloitte Global Network 

 2025 ,יאמב 20 ,ביבא-לת



        

 

   

 
 

     

       
     

      
          

            

           

        

         

         

              

        
       

          

           

            

          

        

           

        

        

      
      

               

            

          

        

        

        
       

         

            

         

            

          

        
     

            

        

        

        
 

     

        

           

     

 "מעב ןורסילמ

סכומי  הנכסים , ההתחייבויות  וההון  המיוחסים  לחברה  עצמה  כחברה אם   (במיליוני  ש" ח )

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

 יםכסנ

 :יםפטוש יםכסנ

 םינומזמ יוושו םינומזמ

 רצק ןמזל יםייננספ יםכסנ

 רצק ןזמל תונודקפ

 תוחוקל

660 1,249 786 

375 371 361 

15 674 -

10 8 16 

31 9 23 

317 512 314 

112 112 112 

1,520 2,935 1,612 

12,529 10,844 10,735 

3,347 3,508 3,328 

14 32 14 

5 4 7 

7,682 7,111 10,879 

34 - 35

23,611 21,499 24,998 

25,131 24,434 26,610 

123 120 767 

1,482 1,641 1,625 

86 71 150 

182 301 263 

43 10 19 

1,916 2,143 2,824 

9,947 10,126 9,744 

507 512 503 

1,042 969 1,669 

1 1 2 

11 10 13 

11,508 11,618 11,931 

2,229 2,222 2,230 

9,478 8,451 9,625 

11,707 10,673 11,855 

25,131 24,434 26,610 

 תורתיו םיבייח

 נותב רותבח

 הבוח-

 הריכלמ תוריד תקמה ךרוצל חותיפב ןיעקרקמ ילאמ

 :יםפטושאל יםכסנ

 תוקזחובמ תועקשה

 תוקזחולמ ןוה ירטשו תוואולה

 יםישחומ יתלב יםכסנ

 עובק שוכר

 הקעשהלן"דלנ

 יםרחא יםכסנ

 ןוהו תויובייחתה

 :תופטוש תויובייחתה

 תופטוש תויולחו םירחאו םייאקנב םידיגאתל תויובייחתה

 בוח תורגא ןיגב תופטוש תויולח

 םיתוריש ינתונו םיקפס

 רותיתו םיאכז

 תושרפה

 תוזכ-

 :תופטוש לא תויובייחתה

 בוח תורגא

 ךורא ןמזל םירחא םידיגאתל תויובייחתה

 יםחדנ יםיסמ

 וטנ ,םידבועל תובטה ןיגב תויובייחתה

 םירחאל תויובייחתה

 :םא הרבחכ המצע הרבחל סחומיה ןוה

 ןוה תונרקו ערפנ תוינמ ןוה

 םיפעוד

 2025,יאבמ 20

 רגניליה ןרוא

 יםפכס ל"כמנס

 דירש ריפוא רפוע הרויאל רושיא ךיראת

 ל"כנמ ןוירוטקרידה ר"וי דרנפה יספכה עידמה

 .דרפנ םנייבי פיסכ עדמימ דרפנ תילב קלח הווהמ ףרוצמה ףסונה תיוהמה עדמיה

דמוע  2 דרפנ יפסכ וחד



        

 

   

    
 

  

 

    
  

   

     

       

          

         

          

          

         

              

        

           

              

        

        

             

         

         

         
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 "מעב ןורסילמ

 )ח"ש ינוילימב( םא הרבחכ המצע הרבחל םסיחומיה תואצוהו תוסנכה מיוכס

הנשל  םשידוח השולש לש הפוקתל

םויב המייתסהש  םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 רקובמ רקובמ יתלב רקובמ יתלב

 תורחוא תוריכש ידממ תוסנכה

 לועפתו הקזחא תויולע

 ילמוגחוור

 תויללכו הלהנה תוצאוה

 קוויש תוצאוה

 תורחא )תוצאוה( תוסנכה ינפל ילועפת חוור

 תורחא תוצאוה

 הקעשהלן"דלנןגוהיווש רךעתייעל

 תורחא ת)ואצוה( תוסנכה רחאל ילועפת ד)ספה( חוור

 ןויממתוצאוה

 ןויממ תוסנכה

 וטנ ,תוקזחומ תורבח יחוורב הרבחה קלח

 הסנכההלעםסימי ויכני ניפלחוור

 הסנכהה לע םיסימ תוצאוה

 םא הרבחכ המצע הרבחל סחומיה הפוקתל חוור

517 105 141 

127 27 30 

390 78 111 

33 8 8 

5  - 1 

352 70 102 

17  - 15 

383 47 29 

718 117 116 

623 90 91 

325 73 51 

1,225 165 178 

1,645 265 254 

114 21 17 

1,531 244 237 

 .דרפנ םנייבי פיסכ עדמימ דרפנ תילב קלח הווהמ ףרוצמה ףסונה תיוהמה עדמיה

 3 דמוע דרפנ יפסכ וחד



       

 

 

 

   

סכומי  תזרימי  המזומנים  המיוחסים  לחברה  עצמה  כחברה אם   (במיליוני  ש" ח ) 

 

 

  

 

    

  

  

 

     

       

      

               

      

          

         

        

           

         

              

             

           

         

        

        

        

           

           

            

          

       

       

       

          

 

 

 

 

 

 

    

 "מעב ןורסילמ

 הנשל

המייתסהש  םשידוח השולש לש הפוקתל

םויב  םויב המייתסהש

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

 רקובמ רקובמ יתלב רקובמ יתלב

 תפטוש תוליעפמ םינומזמ יימרזת

 םא הרבחכ המצע הרבחל סחויהמ הפוקתל חוור

 :ןיגב תותאמה

1,531 244 237 

 )1,225( )165((178) תוקזחומ תורבח יחוורב הרבחה קלח

 הקעשהלן"דלנןגוהיווש רךעתייעל

 חתותפהו חתפ

 תוינמ ססובמ םולשת ןיגב תוצאוה

 הסנכהה לע םסימי תואצוה

 הרבצנש תיבירב יונישו םירחוא םייקאנב םידיגתאמ תוואולה ךורעש

 הרבצנש תיבירב יונישו בוח תורגא ךורעש

 הרבצנש תיבירב יונישו תוקזחומ תורבחל תוואולה ךורעש

 רצקןזמל יםייננספ יםכסנךורעש

 תויובייחתהו שוכר יפיעסב םייוניש

 תוחוקלב ה)יילע( הדירי

 הבוח תורתיו םיבייחב )היילע( הדירי

 םיתוריש ינתונו םיקפסב )הדירי( היילע

 תוכז תורתיו םיאכזב )הדירי( היילע

 תורחא תויובייחתהב היילע

 תפטוש תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

 וטנ ), םלושש( לבקתהש הסנכה סמ

 תפטוש תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

(29))47( (383) 

27 3 3 

9 2 1 

114 21 17 

17 1 1 

392 30 7 

(126) (4) (19)

 (33) (11) (1) 

323 74 39 

4 6 (2) 

(43) (2) 13 

35 4 (2) 

(27) 1 7 

1  - -

(30) 9 16 

3  - (29) 

296 83 26 

 דרפנ םנייבי פיסכ עדמימ דרפנ תילב קלח הווהמ ףרוצמה ףסונה תיוהמה עדמיה

 4 דמוע דרפנ יפסכ וחד



       

 

 

 

 

   

              

 

  

 

    

  

  

 

     

       

      

            

          

           

           

        

           

            

         

         

      

         

           

            

             

        

        

          

           

           
 

 

 

 

 

 

 

   

 "מעב ןורסילמ

 ך)שמה()ח"ש ינוילימב( םא הרבחכ הצמע הרבחל םיסחויהמ םינומזהמ יימרזת יומכס

 הנשל

 המייתסהש

 םויב

31.12.2024 

 םשידוח השולש לש הפוקתל

 םויב המייתסהש

31.3.2024 31.3.2025 

 רקובמ רקובמ יתלב רקובמ יתלב

 העקשה תוליעפמ םינומזמ יימרזת

 רויאב( תוקזחומ תורבח גוזימ

 תקזוחמ הרבח תשיכר

 )'ד 1

 וטנ ,תוקזחומ תורבחמ תוואולה רזחה

 העקשהל ן"לדנ ןיגב ולמושש םיסימ

 וטנ ,רצק ןמזל םסייננפי םסיכנב העקשה

 עובק שוכרו םיישחומ יתלב םיסכנב העקשה

 המקהב העקשהל ן"לדנו העקשהל ן"לדנב העקשהו השיכר

 רצק ןזמל ןודקפ

 העקשה תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

 ןויממ תוליעפל םינומזמ יימרזת

 םלושש נדידביד

 םירחוא םייקאנב םידיגתאמ ךורא ןזמל הואולה ןוערפ

 וטנ ,רצק ןמזל םירחאמו םייאקנב םידיגאתמ יארשא

 )הקפנה תוצאוה יוכינב( בוח תורגא תקפנה

3- -

(625)  - -

626 148 219 

(25) (10)  -

16 (2) 15 

(22) (13) (2)

 (283) (49) (49) 

(13) (51) 15 

(326) 23 201

 (380)  - -

(21) (5) (5) 

(2) (1)  -

2,186 807  -

 בוח תורגא ןוערפ

 ןויממ תוליעפמ ,וטנ ,םינומזמ

 םינומזמ יוושו םינומזבמ הילע

 הפוקת תליחתל םינומזמ יוושו םינומזמ תרתי

 הפוקת ףוסל םינומזמ יוושו םינומזמ תרתי

(180) (96))1,615( 

168 621 (101) 

138 727 126 

522 522 660 

660 1,249 786 

 .דרפנ םנייבי פיסכ עדמימ דרפנ תילב קלח הווהמ ףרוצמה ףסונה תיוהמה עדמיה

 5 דמוע דרפנ יפסכ וחד



       

 

 

 

   

              

 

         

 

 

     

  

  

 

    

      

         

        

        

       
 
 
 

         

 

 

     

  

  

 

    

      

        

         
 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 "מעב ןורסילמ

 ך)שמה()ח"ש ינוילימב( םא הרבחכ הצמע הרבחל םיסחויהמ םינומזהמ יימרזת יומכס

 :םינומזמ םירזתב הכורכ הנישא העקשהו ןויממ תוליעפ – א' חפסנ

 הנשל

המייתסהש  השולש לש הפוקתל

םויב  םויב המייתסהש םישדוח

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

 העקשהלן"לדנןגיבםאיכזוםקיפס

 ח"גא תקפנה ןגיב תונמאנב הדקפה

 תוננאמב ןודקפמ ח"גא ןוערפ

 םלוש םרטו זרכוהש דנדבידי

38 20 71 

620 620  -

(622)  - -

- 120 90 

 :םינומזהמ יימרזת לע ףסונ עדימ- ב' חפסנ

 הנשל

המייתסהש  השולש לש הפוקתל

םויב  םויב המייתסהש םישדוח

31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025 

רקובמ רקובמ יתלב  רקובמ יתלב

240 67 90 

157 56 29 

 המלושש תיביר

 הלבקהתש יתביר

 .דרפנ םנייבי פיסכ עדמימ דרפנ תילב קלח הווהמ ףרוצמה ףסונה תיוהמה עדמיה

 6 דמוע דרפנ יפסכ וחד
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 "מעב ןורסילמ

 םידחומא םייתיצתמה םייפסכה תוחודה ךותמ םייפסכ םינותנ ללוכ ")הרבהח":ןלהל( מ"עב ןורסילמ לש דרפנה םניייב פיסכה עדמיה .א

 םייפתקות חות(דו ךרע רותיינ תונקתל ד' 38 הנקתב שרדנל םאתהב ךורעו ,םא הרבחכ המצע הרבחל םסיחומיה ,הרבחה לש םנייבי

 .1970-ל"שתה ),םיידיימו

 םייפסכה חותלדו 3 רואביב תטרופמה תאינובשחה תונידימל ההז דרפנה םנייבי פיסכה עדמיב המשויש תאינובשחה תונידימה .ב

 הרבחה לש דרפנ יפסכ עדימב טרופמו לעיל א' ףעיסב רומאל ףופכב 2025 ץרמב 31 םויל הרבחה לש םייניב םידחואמ םייתיצמתה

 .תויתרבח ןיב תואקסעב לופיהט רבדב 2024 רבמצדב 31 םויל

 וילא ףרוצהמ ףסונה יתוההמ עדיהמו 2024 רבמדצב 31 םולי הרבחהלשדרפנ פיסכעדמי םעדחד ירפנםנייבי פיסכעדמיבןעיילשי .ג

.2025 ץמרב 31 םולי הרבחה לש םיניבי םדיחואמ םתיייצמתה םפייסכה תוחודל םריואביב ןכו

 :גוזילמ הסינכ .ד 

 "מעב תויתרבח תוינק רפורגו "מעב ביבא תרמ ןוינק גוזימ

 מ"עב בביא תמר ןוניק הנגזומת םתמלשה םע רשא ,םתייוהמ םניאש םרייוטוטטס םגיוזמי רבדב הרבחה החוודי ,2024,ילויב 1 םויב

 .הרבחה ךותלו םע ,הרבחה לש האלמ תולעבב תוקזחומ תורבח "), רפורג"-ןלהל( "מעב תויתרבח תוינק רפורגו ")ביבא תרמ"-ןהל(ל

 ןהו ,הרבחל ")תוגזתמהמ תורבחה"-ןלהל( רפורגו ביבא תרמ לש ןהיתויובייחתהו ןהיסכנ לכ ורבעוי ,רוכאמ םיגוזיהממ הצאותכ

 תופסונ תוקזחומ תורבחל עגונה יימנפ הנבמ יוניש ךלהממ קלח וניה םיגוזיהמ עוציב .הנלסוחתו תודרפנ תורבחכ םייקתהלמ הנלדחת

 תורבחה לש ןהקיסע לועפתו לוהני תא דחאל הנהי מיניפה הנבמה ויניש לש ךלהמה תרטמ .הרבחה לש האלמ תולעבב תוויצמ ןלוכש

 םלושת לאו םידדצה ןיב רבעות לא םיגוזיהמ יכילה תרגסבמ .לועפתו לוהינ תויולעב ןוכסיח ךות ןלוהינ תא לעייל תנמ לע ,תוגזתמהמ

 תמלשהו גוזיהמ יכמסה .2024,ינויב 30 םויל עבקנ רפורגו ביבא תמר לש םיגוזיהמ דעומ .ןיפיקעב ןיבו ןירשיבמ ןיב ,יאהש הרותמ לכ

 םומי רחואא ילדעםאאלאועצובא ילוףקותלוסנכייאלםהפי לע,םמיויסמםליתמםאינתלשםתומקייתהבםניתומוםויילתםעוצבי

 הרבחה השיגה ,2024,ינויב 30 םובי .ןלהל טרופמכ הסנכה סממ רושאי תלבק םהניבי ,םליתמה םאינתה ומייקת, י2025,רבמצבד 31

 הסנכה סמ תדוקפל 103 ףעיסלםאתהבסמבבוחי אללםגיוזמיהםוקילםסימיהתושרמ)Ruling( מידקמ רושאי תלבקל השקב

 תמר תקזחהבש ןעיקרקמה סיכנ ןגיב )ח"ש ןולימי 15-כ(0.5% לש רועישב תחפומ השיכר סבמ בויח תוברלו החוכמ ונקתוהש םיללכהו

 .הרבהח ןיבל ביבא תמר ןיב גוזימה תרגסמב ורבעוי רשא ביבא

 םסימיהתושרלשתעיוצקמההבטיחהמ ") ויסמיהתטלחה"-ןלהל("קורי לולס"מ םכסהב יוסימ תטלחה הלבקתה 2025 רץמב 5 םויב

 םויב תזאו הדוקפל 103 ףיעס תוראוהל ףופכבו םתאהב הרבחה ךותלו םע רפורגו ביבא תרמ וגזוימ ויפל הנבמ יונישב סממ רוטפ ןיינעב

 ").גויזמה"-ןהל(ל 30.6.2024

 :יוסיהמ תטלחהב ועבקנש תוירקיעה תוינתהו תולבגהמ ןלהל

 ,גוזיהמ דעוממ םייתנש לש הפוקתב ורכימ לא ,גוזיהמ ברע הרבחה תושרב ויהש םיסכנה בורו גוזיהמ תרגסבמ ורבעוהש םיסכנה בור

 .הרבחה יקסע ךלהבמ ,ןיינעה תוביסנב ,לבוקמ שוימש םהב השעיו

 תמרב התהייש תליכלכה תולעיפה תאו ,הל התהייש תריקעיה תליכלכה תוליעפה תא הרבחה ךישמת גוזמיה דעוממ םתיינש ךלהמב

 .גוזיהמ ברע רפורגבו ביבא

 ,ןפיקיעבןביוןרישמיבןבי ,הישלכהרומת,ןהלרושקדצלכלוא/וןהבתונימה ליעבלוא/ורפורגלוא/ובביאתמרלןתנתי אלוהנתני אל

 .גוזמיה לשב הישלכ הרתו יא ז"וח לש ךרדב תוברל ,ףסכ הוושב וא/ו ףסכב

 ועבקנש תולבגהמו םינאתה םויקל תלעופ הרבחה .ולסוחו הרבחה ךותלו םע תוגזתמהמ תורבחה וגזומ ,2025,ץרבמ 30 םויב

 .יוסיהמ תטלחה תרגסבמ

 7 דמוע דרפנ יפסכ וחד



       

   

      

 

 

           

    

       

     

   

 

                      

  

   

     

    

  

     

     

    

    

   

       

  

          

    

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 "מעב ןורסילמ

 2025 ץרמב 31 םויל םא הרבחכ המצע הרבחל סחתיימה ףסונ תיוהמ עדמי

:ך)שמה(דרפנהםניייב פיסכהעדמיהלעםטירפ –1 רואיב

 :ך)שמה( גוזימל הסינכ .ד 

 3 גוזיהמ דעולמ תוגזוהממ תורבבח םינומזמ

- גוזיהמ תרותמ ולמוששםינומזמ

 3 וטנ םינומזמ

 :תויובייחתהו יםכסנ ןיגב )גוזיהמ דעו(מ .03.202531 םויב ורכוהש םיומכסה

 2 תוחוקל

 6 םיבייח

 21 לבקל הסנכה סמ

 1 עובק שוכר

 3,067 הקעשהל ן"דלנ

 )642( םיקנבמרצקןזמליראשא

 )15( םיתוריש ינתונו םיקפסל תויובייחתה

 )13( כותז רותיתוםיאכז

 )1( םירחאל תויובייחתה

 )622( וטנ,יםחדנ יםיסמ

 1,804 וטנ ,יםכסנ כ"הס

 :דגנכ ורבעוה ,וטנ יםכסהנ

 )1,986( תקזחובמ תועשקה

 179 וטנ ,תוקזחומ תורבמח תוואולה

 8 דמוע דרפנ יפסכ וחד



 

 

 
 
 

  
    

 
 

  
 
 
 

מכתב הסכמה בקשר לתשקיף מדף של מליסרון בע"מ (להלן   – "החבר ה" ) מחודש  פברואר   2023   הנדון :  
 
 

                     
 

 

                           
       

 
                          

        
 
 
 

 
 

    
   

 

    

 ודלכב
 מבע" ןורסימל לש ריוןטוקרדיה
 יהלצרה

 נ.,א.ג.

 ףדהמ ףישקלת רשבק לןהל טיםרפומה לנושתחודוהלש)הפנייהלשךרדבתבורל(הללכהל מיםכיסמ אנו כי כםעדיהול הננו
 :דוןבנש

2025 

2025 

 רץמב 31 ליום רהבהח לשדחוהמא יספכהחודהלע 2025 יבמא 20 מיום םריקבמה בוןחשה אירו לש הריקס וחד .1
 .ךריאתתואובהימיהסתש דשיםחוהלושש שלהופקתול

 רץמב 31 ליום הרבחה לש דרפנה יפסכה חודה לע 2025 ימאב 20 מיום ריםקבמה בוןחשה אירו לש רהיקס וחד .2
 .ךריאתתואובהימיהסתש דשיםחוהלושש שלהופקתול

 ,בר דובכב

 ות'שורזה רגולמא טמןירב
 בוןשחיארו

A Firm in the Deloitte Global Network 

2025  ימאב 20,בביאלת



דוח רבעוני בדבר הערכת 
הדירקטוריון וההנהלה את 

אפקטיביות הבקרה  
הפנימית בתאגיד 



  

                

  

     

      

     

   

  

 

               

  

   

  

  

    

     

             

  

  

  

      

        

  

     

 

       

   

 

       

       

      

 

 דיגאתב יוליגה לעו יפסהכ חווידה לע תימינפה הרבקה תויביטפקא רבדב ינועבר חוד

 האותנ יתמינפ הרקב לש המותייקהתו העתיבקל יתארחא ),"ידגאתה":ןלהל( "מעב ןורסילמ לש ןוירוטקרידה חוקיפב ,הלהנהה

 .דגיאתב וילגיהלעו פיסכהחוודיהלע

 :םה הלהנהה ירבח ,הז ןיינעל

 ;יכלל הלנמ ,דירש ריפוא .1

 .יםפכס ל"כמנס ,רגניליה ןרוא .2

 הרשמה אשונו לילכה להנמה דיבי וננכות רשא דיגאתב םמיקייה םליהנו תורקב תללוכ וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפ הרקב

 דגיאתהןוריוטקרדי חוקפיב,םריומאהםדיקיפתהתאלעופבעצבמש מי דיבי ואםחוקפי תחתואםפיסכהםוחתברתובי רכיבה

 עדמי כי חטיבהלו ,ןדיה תוארוהל םאתהב תוחודה תנכהלו פיסכה חוודיה תונמהימל סחתייהב רביס ןוחטבי קפסל ודעונ רשאו

 .ןידב םיעובקה תנוכתבמו דעובמ חוודומ םכוסמ ,דבועמ ,ףסנא ןידה תוראוה יפ לע םסרפמ ואהש תוחודב תולגל שרדנ דיגתאהש

 רבעומו רבצנ ,רומאכ ותולגל שרדנ דגיאתהש עדמי כי חטיבהל וננכותש םליהנו תורקב ,ראשה ןבי ,תללוכ תמיניפה הרקבה

 םדיקיפתה תא לעופב עצבמש מיל וא םיפסכה םוחתב רתובי רכיבה הרשמה אשונלו לילכה להנמל תוברל ,דגיאתה תלהנהל

 .וילגיה תושרידל סחתייהב ,םאיתמה דעומב תוטלחה תלבק רשפאל דיכ תאזו ,םריומאה

 וא תעיטומ הגצהש טלחומ ןוחטבי קפסל תדעומי הניא וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפ הרקב ,הלש תוניבמה תולבגמה לשב

 .הלגתת או ענמית חותבדו עידמ טתמשה

 המתייסנש הפוקתל תיפוקתה חודל ףרוצ רשא ויליגה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפה הרקבה תוביטיקפא רבדב יתנשה חודב

 תמיניפה הרקבה תא הלהנההו ןוריוטקרדיה וכירעה ), "ןוחראה תימינפה הקרבה ברדב יתנשה חודה":ןהל(ל 31.12.2024 םויב

 איה 31.12.2024 םולי ,רומאכ תמיניפה הרקבה כי הנקסמל ועגיה דגיאתה תלהנהו ןוריוטקרדיה ,וז הכרעה לע ססבתהב ;דגיאתב

 .תיביטקפא

 לש תוביטיקפאה תכרעה תא תונשל דיכ םהב שיש ןנייע וא עוראי לכ הלהנההו ןוריוטקרדיה תעדילי אבוה אל ,חודה דעומל דע

 ;ןורחאה תימינפה הרקבה רבדב יתנשה חודה תרגסמב האבוהש פיכ ,תמיניפה הרקבה

 ססבתהבו ,ןוראחה תימינפה הרקבה רבדב יתנשה חודב תמיניפה הרקבה לש תוביטיקפאה תכרעה לע ססבתהב ,חודה דעומל

 ;תבייטקפא אהי תמיניפה הרקבה לעיל רומאכ ןוריוטקרדיהו הלהנהה תעדילי אבוהש עדמי לע

 ם.יספכה ל"כנמסו יללכה לנהמה תורצהה :ב"צמ

 2025 ,יאמב 20 :ךיראת

 מ"עב רוןסילמ

ךיארת המיתח םדפקית  םימתחוה תמוש

יוןרטוקריד ר"יו __________  20.5.2025  רפעו הריאול

ל"נכמ __________  20.5.2025  דישר ירפוא
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;")תוחודה":ןהל(ל 2025 תנש לש ןושארה ןועברל ")ידגאהת":ןלהל( מ"עב ןורסלימ לש ניועברה חודה תא תינחב (1) 

ץוחנה תתיוהמ הדבוע לש גצמ םהב רסח אלו תתיוהמ הדבוע לש ןוכנ אל גצמ לכ םלילוכ םנאי תוחודה ,תיעדיי פיל (2) 

 ;תוחודה תפוקתל סחתייהב םעיטמ והיי אל ,םגיצמ םתוא וללכנ ןהבש תובסינה רואל ,םהב וללכנש םגיצמהש דיכ

תא ,תותיוהמה תונחיבה לכמ ,תואנ ןפואב םפיקשמ תוחודב לולכה רחא פיסכ עדמיו םפייסכה תוחודה ,תיעדיי פיל (3) 

 ;תוחודה םיסחייתמ םהילאש תופוקתלו םיכירתאל דיגתאה לש םינומזהמ יימרזתו תולועפה תוצאות ,יפסכה בצהמ

בססתהב ,דיגתאה לש םייפסכה תוחודהו תרוקיבה תודעוולו ןוירוטקרידל ,דיגתאה לש רקבהמ ןובשחה הוארל יתיליג (4) 

 :וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפה הרקבה יבגל רתובי תניכדעה תיכרעה לע

חווידה לע תיימנפה הרקבה לש התלעפהב וא התעיבקב תויתוההמ תושלוחהו םייתועמשהמ םייוקילה לכ תא  )א(

 חוודל וא םכסל ,דבעל ,ףוסאל דגיאתה לש ותלוכי לע הערל עפישהל רביס ןפואב םליולעה וילגיה לעו פיסכה

 תוארוהל םאתהב םפייסכה תוחודה תנכהו פיסכה חוודיה תונמהימב קפס לטיהל וב שיש ןפואב פיסכ עדמי לע

 – ןכו ;ןידה

םבירועמ וא ןרישמיב ול ףופכש מי וא לילכה להנמה ברועמ הבש ,תתיוהמ הנאיש ןביו תתיוהמ ןבי ,תמירת לכ  )ב(

 ;וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפה הרקבב תיועמשמ דקיפת םהל שיש םריחא םדיבוע

 (5) :דגיאתב םריחא םע דחו יא דבל ,ניא

עדמיש חטיבהל םדיעומיה ,םליהנו תורקב לש יחוקפי תחת םמוקיו םתעביק יאתידו או ,םילהנו רותקב יעתבק  )א(

 ),םיינתש םייפסכ תחו(דו ךרע רותיינ נותקבת רתןגדהכ ולש ותחדאומ רותבח בותרל ,ידגאלת סחיימתה יהותמ

 לש הנכהה תפוקת ךלהמב טרפב ,תודחואמה תורבחבו דיגאתב םריחא דיי לע תיעדילי אבומ ,-2010 עש"תה

הצהרת  מנהל  כלל י  

 :יכ רהיצמ ,דירש ריפוא ,ינא

 – ןכו ;תוחודה

 ןפואב חטיבהל םדיעומיה ,םליהנו תורקב לש חיוקפי תחת םמוקיו םתעביק תיאדוי וא ,םליהנו תורקב תיעבק

 לילכל םאתהב תוברל ,ןדיה תוארוהל םאתהב םפייסכה תוחודה תנכהו פיסכה חוודיה תונמהימ תא רביס

 .םילבוקמ תונאובשח

 )ב(

 יפל ,יתפוקת וא ינועבר( ןורחהא חודה דעומ ןיבש הפוקתה ךלהבמ לחש ןיינע וא עוריא לכ יתעידיל באוה לא

 הרקבה תוביטיקפאל עגונב הלהנההו ןוריוטקרדיה תנקסמ תא תונשל דיכ וב שר ישא ,הז חוד דעומ ןביל )ןנייעה

 .דגיאתה לש וילגיה לעו יפסכה חוודיה לע תמיניפה

 )ג(

 .ןדי לכ פי לע,רחאםדאלכתוריחאמוא תיוריחאמעורגל דיכלעילרומאבןאי

 _______________________ 5 202,יבמא 20:םויה

 ל"כנמ ,דירש ריפוא
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סמנכ"ל הכספ ים   הצהרת

 :כי רהיצמ ,רגניליה ןרוא ,ינא

 מ"עב ןורסילמ לש םייניבה תפוקתל תוחודב לולכה רחאה יפסכה עדימה תאו םייניב םייפסכה תוחודה תא יתנחב

 ;")םייניבה פתקולת חותדוה" וא "חותוהד":ןהל(ל תנש לש ןושארה ןועברל ") 2025 ידגאהת":ןהל(ל

 אל גצמ לכ םיללוכ םניא םייניבה תפוקתל תוחודב לולכה רחאה יפסכה עדימהו םייניב םייפסכה תוחודה ,יתעידי יפל

 תובסינה רואל ,םהב וללכנש םגיצמהש דיכ ץוחנה תתיוהמ הדבוע לש גצמ םהב רסח אלו ,תתיוהמ הדבוע לש ןוכנ

 ;תוחוד תפוקתל סחתייהב םיעטמ והיא יל ,םגיצמ םתוא וללכנ ןהבש

 לכמ ,תואנ ןפואב םיפקשמ םנייביה תפוקתל תוחודב לולכה רחאה פיסכה עדמיהו םנייבי םפייסכה תוחודה ,תיעדיי פיל

תופוקתלו םיכירתאל דיגתאה לש םינומזהמ יימרזתו תולועפה תוצאות,יפסכה בצהמ תא ,תויתוההמ תוניחבה

 ;תוחודה םיסחייתמ םהילאש

 ססבתהב ,דגיאתה לש םפייסכה תוחודהו תרוקביה תודעוולו ןוריוטקרדיל ,דגיאתה לש רקבמה ןובשחה האורל תיליגי

 :וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפה הרקבה יבגל רתובי תניכדעה תיכרעה לע

(1) 

(2) 

(3) 

(4) 

 חוודיה לע תמיניפה הרקבה לש התלעפהב וא התעביקב תותיוהמה תושלוחהו םתיייועמשמה םוייקליה לכ תא

 תפוקתל תוחודב לולכה רחאה פיסכה עדמילו םניייב םייפסכה תוחודל תסחתיימ אהיש לככ ,וילגיה לעו פיסכה

 עדימ לע חוודל וא םכסל ,דבעל ,ףוסאל דגיאתה לש ותלוכי לע הערל עיפשהל רביס ןפואב םליולעה ,םנייביה

 ;ןידה תוראוהל םתאהב םייפסכה תוחודה תנכהו יפסכה חווידה תונימהבמ קפס ליטהל וב שיש ןפובא יפסכ

 )א(

 – ןכו

 םבירועמ וא ןרישמיב ול ףופכש מי וא לילכה להנמה ברועמ הבש ,תתיוהמ הנאיש ןביו תתיוהמ ןבי ,תמירת לכ

 .וילגיה לעו פיסכה חוודיה לע תמיניפה הרקבב תיועמשמ דקיפת םהל שיש םריחא םדיבוע

 )ב(

 (5) – דגיאתב םריחא םע דחו יא דבל ,ניא

 עדמיש חטיבהל םדיעומיה ,םליהנו תורקב לש ונחוקפי תחת םמוקיו םתעביק תיאדוי וא ,םליהנו תורקב תיעבק

 ),םיינתש םייפסכ תחו(דו ךרע רותיינ נותקבת רתןגדהכ ולש ותחדאומ רותבח בותרל ,ידגאלת סחיימתה יהותמ

 לש הנכהה תפוקת ךלהמב טרפב ,תודחואמה תורבחבו דיגאתב םריחא דיי לע תיעדילי אבומ ,-2010 עש"תה

 – ןכו ;תוחודה

 )א(

 ןפואב חטיבהל םדיעומיה ,םליהנו תורקב לש חיוקפי תחת םמוקיו םתעביק תיאדוי וא ,םליהנו תורקב תיעבק

 לילכל םאתהב תוברל ,ןדיה תוארוהל םאתהב םפייסכה תוחודה תנכהו פיסכה חוודיה תונמהימ תא רביס

 ;םילבוקמ תונאובשח

 )ב(

 יפל ,יתפוקת וא ינועבר( ןורחהא חודה דעומ ןיבש הפוקתה ךלהבמ לחש ןיינע וא עוריא לכ יתעידיל באוה לא

 תפוקתל תוחודב לולכה רחא פיסכ עדמי לכלו םנייבי םפייסכה תוחודל סחתיימה ,הז חוד דעומ ןביל )ןנייעה

 הרקבה תוביטיקפאל עגונב הלהנההו ןוריוטקרדיה תנקסמ תא תיכרעהל ,תונשל דיכ וב שי רשא ,םנייביה

 .דגיאתה לש וילגיה לעו יפסכה חוודיה לע תמיניפה

 )ג(

 .ןדי לכ פי לע,רחאםדאלכתוריחאמוא תיוריחאמעורגל דיכלעילרומאבןאי

2025,יבמא 20:םויה

 ______________________ 

 יםפכס ל"כמנס ,רגניליה ןרוא


	שערים לדוחות 3.25
	Slide Number 1

	שערים לדוחות 3.25
	Slide Number 3

	מליסרון - ברנע רבעון ראשון 2025 - סופי(9014454.11)
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2024 (להלן: "הדוח התקופתי")0F  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")1F
	1. סעיף 1.4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (תרשים מבנה החזקות של החברה למועד פרסום הדוח) יעודכן כדלקמן:
	ביום 30 במרץ 2025, הושלמו מיזוגים סטטוטוריים שאינם מהותיים (כפי שאושרו על ידי דירקטוריון החברה ביום 30 ביוני 2024), לפיהם מוזגו קניון רמת אביב בע"מ וגרופר קניות חברתיות בע"מ, חברות בנות בבעלות מלאה של החברה, עם ולתוך החברה. המיזוגים הינם חלק ממהלך שינ...
	2. סעיף 3 לפרק תיאור עסקי התאגיד (השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה) יעודכן כדלקמן:
	ביום 7 במאי 2025, בהתאם להודעה שנמסרה לחברה, הושבו לעופר השקעות בע"מ ("עופר השקעות"), בעלת השליטה בחברה, 379,998 מניות נוספות (פעימה רביעית) מתוך 1,900,000 מניות (כך שעד מועד זה הושבו בסך הכל 1,519,992 מניות) אשר הועברו לצורך תיחום חשיפה במסגרת עסקה פ...
	לפרטים אודות השבת מניות כאמור (פעימה ראשונה מיום 10.7.2024, פעימה שנייה מיום 10.10.2024 ופעימה שלישית מיום 28.1.2025), ראו בדיווחים מיידיים של החברה מיום 11.7.2024 (אסמכתא מס': 2024-01-071424), מיום 10.10.2024 (אסמכתא מס': 2024-01-609867) ומיום 28.1.2...
	3. סעיף 4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים) יעודכן כדלקמן:
	ביום 20.5.2025 החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 90 מיליון ש"ח. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה המפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	4. בסעיף 12 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים מהותיים מאוד) יתווספו הנתונים הבאים:
	4.1. סעיף 12.1 נתונים עיקריים של קניון עופר רמת אביב2F  יעודכן כמפורט להלן:
	4.2. סעיף 12.2 נתונים עיקריים של עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה י') ו-(סדרה י"ט) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:

	5. בהתאם לעמדה משפטית 103-29 מיום 1.9.2013 וכפי שעודכנה בימים 7.4.2014, 31.10.2016, 24.7.2017 ו-3.5.2020 - לסעיף 13 לפרק תיאור עסקי התאגיד - יתווספו הנתונים הבאים:
	5.1. סעיף 13.1 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה כ') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	5.2. סעיף 13.2 נתונים עיקריים אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה י"ד) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	5.3. סעיף 13.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה ט"ז) של החברה):
	5.4. סעיף 13.4 לפרק תיאור עסקי התאגיד יעודכן כך שיינתנו נתונים עיקריים אודות קניון חוצות המפרץ חיפה (חלק החברה בנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה י"ח) של החברה):

	6. החלק הרביעי לפרק תיאור עסקי התאגיד (תיאור עסקי החברה בתחום פעילות הייזום למגורים וההתחדשות העירונית) יעודכן כדלקמן:
	לעדכון רבעוני אודות הפרויקטים של אביב מליסרון בע"מ (להלן: "אביב מליסרון"), ראו עמוד 15 ונספח ד' לדוח הדירקטוריון.
	ביום 26 במרץ 2025, נמסר לחברה בבעלותה המלאה של אביב מליסרון על זכייתה המותנית במכרז מס' תא/2024/267 שפרסמה רשות מקרקעי ישראל למכירת זכויות חכירה במקרקעין בשטח של כ-6 דונם, המצויים במתחם ה' בשדה-דב צפון בתל-אביב (הידועים כמגרש 3205 על פי תכנית 507-0973...
	קבלת הודעת זכייה סופית במכרז מותנית בכניסתה לתוקף של תכנית מתאר מקומית תא/4444/2 אשר צפויה להיכנס לתוקף לאחר פרסומה ברשומות בתקופה הקרובה. לפרטים נוספים, לרבות אודות העלות הצפויה בגין רכישת המקרקעין, העלות הכוללת של הפרויקט והרווח הגולמי הצפוי ממנו, ר...
	7. סעיף 19.5 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה) וסעיף 15 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פרטים אודות הדירקטורים של החברה), יעודכנו כמפורט להלן:
	7.1. ביום 31 במרץ 2025 הקצתה החברה 98,505 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות החברה ל-6 נושאי משרה בכירה בחברה (שאינם דירקטור או מנכ"ל) ולנושא משרה בכירה בחברה בת במסגרת מתאר לעובדים אשר פורסם ביום 13 במרץ 2023 ותיקון לו אשר פורסם ביום 10 במרץ 2025,...
	7.2. לפרטים אודות מינויו של מר שלמה זהר לכהונה שלישית כדירקטור חיצוני בחברה, ראו סעיף 9 להלן.
	7.3. ביום 22 באפריל 2025 סיימה גב' דורית סלינגר את כהונתה כדירקטורית בלתי תלויה בחברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 23 באפריל 2025 (אסמכתא מס': 2025-01-028740), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	7.4. ביום 20 במאי 2025 אישר דירקטוריון החברה, את מינויו של מר שלמה שרף כדירקטור בלתי תלוי בחברה, וזאת החל ממועד האישור. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה בדבר תחילת כהונתו אשר מפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפ...
	7.5. לפרטים בדבר מצבת מעודכנת של נושאי המשרה הבכירה בחברה, ראו דיווח מיידי של החברה המפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

	8. סעיף 29 לפרק תיאור עסקי התאגיד (צפי להתפתחות בשנה הקרובה), יעודכן כמפורט להלן:
	בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום 18 בפברואר 2025, כי היא מקדמת מהלך לרכישת עתודת קרקע בעיר בת-ים, בסמוך למועד פרסום הדוח הופסק המשא ומתן מבלי שנשתכלל לכדי הסכם מחייב.
	9. סעיף 8 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה), יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 22.4.2025 אישרה האסיפה הכללית השנתית המיוחדת של בעלי המניות של החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה), בין היתר, את מינויו של מר שלמה זהר לתקופת כהונה שלישית כדירקטור חיצוני בחברה, החל מתום תקופת כהונתו השנייה (היינו, לתקופה בת שלוש ש...
	10. סעיף 10.1.5 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 18 במאי 2025 ו-20 במאי 2025, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, להסמיך את הנהלת החברה לנהל משא ומתן ביחס לחידוש פוליסת ביטוח האחריות לדירקטורים ונושאי משרה, אשר מכהנים ואשר יכהנו מעת לעת בחברה ו/או בחברות בנות שלה, לרבות דירקטורים ונושא...
	11. סעיף 11 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים בדבר החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בניירות ערך של החברה נכון ליום 31.3.2025 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 7.4.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-025327), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	12. סעיף 20.3.4 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החלטות אסיפה כללית מיוחדת), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים אודות החלטת האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה מיום 22 באפריל 2025, ראו בסעיף 9 לעיל.

	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 50%)
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	דבר המנכ"ל
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	יודגש כי הערכות החברה ביחס למאפייני קבוצות הנכסים של החברה, מגמות בענפים השונים בהם פועלת החברה, תכניות החברה ביחס לגיוון תחומי פעילותה, בחינת הזדמנויות חדשות והגדלת זכויות בנייה במקרקעין קיימים, הינם מידע צופה פני עתיד כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך,...
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	דגשים עיקריים
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	המינוף הפיננסי של החברה
	אתגרים פיננסיים

	השינוי בחוב הפיננסי נטו (מאוחד מורחב) ללא החוב הפיננסי נטו של אביב מליסרון
	עלות החוב הכוללת (Total Blended Cost Of Debt)
	ריבית ריאלית על החוב הפיננסי במהלך השנים (חלק מליסרון ללא הלוואות אביב מליסרון)*
	פילוח שווי הנדל"ן המניב המשועבד (חלק הבעלים)
	שיעור החוב על נכסי החברה: (Loan To Value) LTV :
	דירוג אשראי

	סקירה של מדדי הביצוע שלנו
	(Net Operating Income) NOI
	(Funds From Operations) FFO
	מדדי EPRA
	מדד EPRA VACANCY RATE
	מדד EPRA VACANCY RATE משקף את ערך שווי השטחים הפנויים מתוך סה"כ שווי השטחים להשכרה, כולל שטחים פנויים, ללא נכסים בהקמה וזכויות.
	מדד EPRA LTV
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	לאור האמור לעיל ולאחר שדירקטוריון החברה בחן, בין היתר, את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות, בדגש על פירעון ההתחייבויות שהחברה נדרשת לפרוע במהלך השנתיים החל מיום 31 במרץ, 2025, מקורות האשראי ומסגרות האשראי הבלתי מנוצלות הקיימות לחברה, הנגישו...


	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 31 במרץ 2025:
	ב. דיבידנד שהוכרז
	ג. הקצאת אופציות לעובדים
	ביום 9 במרץ, 2025, אישר דירקטוריון החברה הקצאה של 181,570  כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות החברה ל-6 נושאי משרה בכירה בחברה (שאינם דירקטור או מנכ"ל) וכן למנהלים ועובדים נוספים בחברה ובחברות בנות, במסגרת מתאר לעובדים אשר פורסם ביום 13 במרץ, 2023,...
	בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום 18 בפברואר, 2025, כי היא מקדמת מהלך לרכישת עתודת קרקע בעיר בת-ים, בסמוך למועד פרסום הדוח הופסק המשא ומתן מבלי שנשתכלל לכדי הסכם מחייב.
	לפרטים בדבר זכיית אביב מליסרון במכרז ראו עמוד 14 לדוח דירקטוריון זה.

	ממשל תאגידי
	א. מינוי דירקטורים:
	ביום 22 באפריל 2025, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את חידוש כהונתו של הדירקטור החיצוני שלמה זהר לתקופת כהונה שלישית בת שלוש שנים וזאת החל מתום כהונתו השנייה, היינו החל מיום 6.5.2025. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 10 במרץ 2025 ו...
	ביום 20 במאי, 2025, אישר דירקטוריון החברה, את מינויו של מר שלמה שרף כדירקטור בלתי תלוי בחברה, וזאת החל ממועד האישור. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה בדבר תחילת כהונתו אשר מפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	מר שלמה שרף כיהן כדירקטור חיצוני בחברה במהלך התקופה שבין 2014 לאפריל, 2023.
	ב. סיום כהונת דירקטורים:

	ביום 22 באפריל, 2025, סיימה גב' דורית סלינגר את כהונתה כדירקטורית בלתי תלויה בחברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 23 באפריל, 2025 (אסמכתא מס': 2025-01-028740), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	ג. ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה

	בימים 18 במאי, 2025, ו-20 במאי, 2025, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, להסמיך את הנהלת החברה לנהל משא ומתן ביחס לחידוש פוליסת ביטוח האחריות לדירקטורים ונושאי משרה, אשר מכהנים ואשר יכהנו מעת לעת בחברה ו/או בחברות בנות שלה, לרבות דירקטורים ו...
	ד. תרומות

	דיווח פיננסי
	1. אומדנים חשבונאיים קריטיים:
	לדוח רבעוני זה צורפו עדכונים פנימיים להערכות שווי של הנכסים כדלקמן: קניון עופר רמת אביב ועופר הקריון אשר סווגו כהערכות שווי מהותיות מאוד בהתאם לעמדה משפטית מספר 105-23: "פרמטרים לבחינת מהותיות הערכות שווי". לפרטים אודות נכסים אלו, המסווגים כנכסים מהות...
	2.   אירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי
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