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קבלתלצורךרלבנטילהיותהעשויהמידעכלאתלכלולמתיימרתאינהזומצגת."(החברה)"מ"בעובבניןבפתוח
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כדיזובמצגתבאמוראין.החברהשלערךבניירותהשקעהבדברהחלטהקבלתבטרם,שתציעהערךוניירותהחברה
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עדכניותוהנחותהערכותעלמבוססזהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםאשרעתידייםעניינים

ודאיותבלתישהןהרי,סבירותשהינןסבורהשהחברהאףעלאשר,החברההנהלתשל,היתרבין,המצגתלמועדנכון
.בלבדסובייקטיביותהערכותעלבחלקןומתבססותמטבען

,מניסיונההחברהשלכלכלייםתחשיביםעלבחלקומבוססוהינומוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע
על.ועודמבצעיםגופיםעםהחברהשלחתומיםהסכמים,היוםשהואכפיהשוקמצבעלהנחות,השוקמצבניתוח

להערכהניתןבלתי,ודאיבלתיהנוכאמורמידע.משמעותייםהתממשות-אילסיכונימטבעוכפוףכאמורמידע,כן
החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו,מראשמדויקת

הדירקטוריוןבדוח3.8סעיףוכןהתקופתיהדוחשל'אלפרק19סעיףראוהחברהחשופהלהםהסיכוןגורמילתיאור)
צדדיםשלמהחלטות,"(הברזלחרבות"מלחמתהשפעותעםבקשר2023לשנתהשלישילרבעוןבדוחשנכלל

בסביבהמהתפתחויותוכןשלישייםצדדיםעםומהתקשרויותרגולטוריותורשויותתכנוןרשויותלרבותשלישיים
מצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהכללית

להגיעהצורך,הפרויקטיםמורכבותעקב,עירוניתהתחדשותשלפרויקטיםלענייןכייובהרעוד.החברהבשליטת
מיסויהסדרי,המורכביםהתכנוןהליכי,מחייביםחוזיםעלולהחתימםדייריםשלמאודגדולמספרעםלהסכמות

הפועלאלשיצאואוהפועלאלייצאוהאמוריםשהפרויקטיםודאותכלאין,ועודאלהפרויקטיםעלהחליםמיוחדים
.החברהידיעלהצפוייםבמועדים

ברמתאובפילוחשהוצגואוהחברהלפעילותבנוגעלראשונהזובמצגתנכלליםאשרנתוניםלהיותעשויים,בנוסף
.החברהבדיווחימופיעמאשרשוניםפירוט
לאופןהנוגעבכללרבותהחברהאתמחייבותואינןבלבדלהמחשההינןזובמצגתהמופיעותההדמיותכייובהר

.החברהבבעלותשאינםסמוכיםמקרקעיןשלההצגה

כללי ומידע צופה פני עתיד

2

יעלהאשרהחברהמצגתשלהמונגשלנוסחקישורלהלן
ככלמוקדם,במגנאפרסומהלאחרבסמוךהחברהלאתר
https://ir.azorim.co.ilשניתן

https://ir.azorim.co.il/
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אזורים
מותג מוביל

שנות  
פעילות

60
נתניה, חופים

הרצליה הילס

הרצליה הילס

ש"ב, אזורים הבלוק

הרצליה, ויצמן
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פעילות ליבה  
יציבה  

מרכיבי ערך  
עיקריים

יזום  
למגורים

ן "נדל
מניב 

משרדים ומסחר

באמצעות
ליווינגאזורים



55

נקודות ציון  
ונתונים  

פיננסיים  
עיקריים

30.9.2023הנתונים בשקף זה הינם ליום 

38,000
-כ

רווח נקי
1-9/2023

A2

57%

בצבר פרויקטים 
תכנון  , בשלבי ביצוע

ועתודות

ד"יח

141
ח"מיליון ש

דירוג על
ידי מדרוג

(יציב)

מינוף נטו

ח  "אגמ"מח
משוקלל

2.91
שנים

7,900
-כ

מאושרת ע"תבעם 

*ד בפרויקטים עתידיים"יח

1,800
-כ

הון עצמי

2.06
ח"מיליארד ש

-כ

עודפים צפויים  
מפרויקטים  

בביצוע וממלאי

1.5
ח"מיליארד ש

רווח גולמי שטרם  
הוכר בפרויקטים  

בביצוע ומלאי

1.3
ח"מיליארד ש

-כ -כ

ד בפרויקטים"יח

/ שתחילת שיווקם 
הקמתם צפויה  
בשנה הקרובה

קרקעועתודותעירוניתהתחדשותפרוייקטי*
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תמצית  
אסטרטגיה 

עסקית

הובלת 

תחום היזום

למגורים בישראל

יזום והקמה של  
פרויקטים רחבי  

היקף ועתירי 
יחידות דיור 

בפיזור גאוגרפי  
הגדלת מצבת רחב

הנכסים המניבים 
אגב יזום והקמה  

של פרויקטים  
מעורבי שימושים

פיתוח והשבחת  
קרקעות  

ב "בארה
באמצעות הקמת  
מתחמי מגורים 

להשכרה

הרחבת הפעילות 
בתחום  

ההתחדשות  
העירונית



ייזום למגורים
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-כ

38,000
ד"יח

בצבר  
פרויקטים  
משמעותי  

למגורים

)*(ד "יח3,529

15
5פרויקטים מתוכם 

פרויקטים של התחדשות  
עירונית

בביצוע 
ושיווק

מוקדם 

)*(ד "יח1,812

12
פרויקטים מתוכם

פרויקטים של 8
התחדשות עירונית

בתכנון לשיווק
בשנה הקרובה

)**(ד "יח6,000-כ

2,200-כ
ע מאושרת"ד עם תב"יח

עתודות 
פרויקטים  
וקרקעות  

ד"יח26,500-כ

)***( )**( )*(

62
פרויקטים נוספים באזורי  

)****(ביקוש 

התחדשות
עירונית 

ד שימסרו  "בעלי קרקע ויח, ד כולל את חלק השותפים"היקף יח)*(
.לבעלי הזכויות בבניינים הקיימים

-ד "לעניין היקף יח. ד הינו על פי מצב תכנוני מבוקש"היקף יח)**(
.2ראו אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף 

התחדשות עירונית הנמצאים בשלב ביצוע  פרויקטיכולל לא)***(
.ושיווק מוקדם ובתכנון לשיווק בשנה הקרובה

2,000-התחדשות עירונית הכוללים כפרויקטי11ללא, כמו כן
אולם טרם החלה  , מתוכננות בהם נבחרה החברה כיזםד"יח

.החתמת דיירים על הסכמי פינוי בינוי
חלקם יוקמו במספר שלבי ביצוע)****( 

טווח ארוך

טווח 
בינוני

טווח 
קצר

30.9.2023נכון ליום 
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תחזית 
רווח גולמי  

ועודפים

30.9.2023
ח"במיליוני ש

ד  "היקף יח
בפרויקטים

ד לשיווק  "יח
בפרויקטים

ד  "סך יח
שנמכרו

היקף מכירות  
בפועל

סך הכנסות  
צפויות

סך רווח  
גולמי צפוי

הכנסות  
שטרם הוכרו

רווח גולמי 
שטרם הוכר

עודפים  
צפויים

פרויקטים שהקמתם 
23521----3030[  מלאי]הסתיימה 

פרויקטים בביצוע  
3,5292,9821,8564,1587,4331,6495,7331,3091,447ובשיווק מוקדם 

פרויקטים  
הקמתם /ששיווקם

צפויים להתחיל  
בשנה הקרובה

1,8121,263--3,9426213,942621-

5,3714,2751,8564,15811,3752,2709,6981,9351,468

בשיווק ובתכנון לשנה הקרובה, בגין הפרויקטים שבביצוע

.היקף יחידות דיור בפרויקטים כולל את חלק בעלי הקרקע והשותפים)*(
היקף מכירות בפועל כולל תמורה מחוזים  ;ההכנסות והרווח הגולמי כוללים מרכיב הקומבינציה; הרווח הגולמי ועודפים צפויים כוללים את חלק החברה בלבד, ההכנסות)**(

(.ללא רכיב הקומבינציה)חתומים 

.2ראו אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף -רווח גולמי צפוי ושטרם הוכר ועודפים צפויים , הכנסות צפויות ושטרם הוכרו, היקף יחידות דיור מתוכנןלענין

–פרויקטים בביצוע ובשיווק מוקדם 
[36שקף ]' ראו נספח א

הקמתם צפוי  / פרויקטים ששיווקם 
' ראו נספח ב–להתחיל בשנה הקרובה 

[37שקף ]
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ד"מכירת יח

ביצועי מכירות  
גבוהים

לאורך זמן

שיעורי שיווק 
גבוהים 

היקף מכירות של יחידות דיור

( במונחים כספיים)שיעור השיווק 
של יחידות דיור בפרויקטים 

ובביצוע בהתאם למועדי * שבשיווק
58סיום הקמת הפרויקטים

26

643

ח
י

"
ק

וו
שי

 ל
רו

ת
נו

ש
ד 

30.9.2023נכון ליום 

399

.2022ד בפרויקט סנטרל פארק שהקמתו הסתיימה בשנת "יח30לחברה , בנוסף*

95%

15%

67%

40%

2024

2025

2026

2027

שיעור שיווק כספי יתרה לשיווק

570 
441 

995 976 
1,164 

522 

305 

1,033 
858 

1,735 1,811 

2,484 

1,271 

768 

2017 2018 2019 2020 2021 2022 1-9/2023

יחידות דיור (מ"ח ללא מע"מש)היקף כספי 



התחדשות עירונית
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מנוע צמיחה עם  
יתרונות מובנים

,  קרקעות ליזום למגוריםמקור משמעותי למלאיתחום ההתחדשות העירונית מהווה ▪
.במרכז הארץ ובאזורי הביקושבעיקר 

.השקעה משמעותית מבוצעת רק במועד תחילת ההקמה-תשואה גבוהה להון▪

-עתודה של כ
ד"יח* 27,700

[ בנוסף לפרויקטים בשלבי הקמה]פרויקטים 70לחברה עתודה משמעותית הכוללת מעל ▪
*.בהם אזורים נבחרה כיזם

במיקומים אסטרטגיים  , פרויקטים להקמת מתחמי מגורים משמעותיים באזורי ביקוש▪
.ובמרכזי ערים

.במספר משמעותי של פרויקטים( היסטוריים)גבוהים מכפילי פינוי בינוי ▪

.יתרון מובנה על רקע ניסיון מצטבר ומוכח והמוניטין של החברה▪

בשלות גבוהה

[. 'חלקם בשלב א]פרויקטים משמעותיים בשלבי ביצוע 5-ד ב"יח1,795▪

פרויקטים נוספים בהליך רישוי מתקדם וצפויים להבשיל לכדי  8-ד ב"יח1,163▪
.שיווק בשנה הקרובה/ביצוע

.מאושרתע"תבד נוספות בפרויקטים עם "יח3,900-כ▪

ד בפרויקטים עם רוב מיוחס של דיירים ותיקים שחתמו על הסכמי פינוי "יח8,800-כ▪
.בינוי

מנוע
צמיחה

.בהם נבחרה החברה כיזם וטרם החלה החתמת הבעלים על הסכמי פינוי בינוי( מתוכננות)ד "יח2,000-הכוללים כנוספיםפרויקטים 11כולל לא)*(
.לעיל2ראה אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף , התחדשות עירוניתפרויקטיהבשלה של /לעניין צפי להתחלת שיווק

30.9.2023

בעלי קרקע  , ד כולל את חלק השותפים"היקף יח
.ד שימסרו לבעלי הזכויות בבניינים הקיימים"ויח
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.ד כולל את יחידות בעלי הקרקע ושותפים"מספר יח)*(
.ד בהם החברה נבחרה כיזם וטרם החלה החתמת דיירים על הסכמי פינוי בינוי"יח2,000-פרויקטים הכוללים כ11כולל לא)**(

.2ראו אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף -ד "לעניין היקף יח. ד הינו על פי מצב תכנוני מבוקש"היקף יח)***(

ד  "פירוט יח
מתוכננות  
בפרויקטים  
לפי מיקום  

ולפי 
סטטוס  
תכנון  
ורישוי

ד בהקמה"יח
1,795

צפי ביצוע בשנה הקרובה
1,163

ע  "ד עם תב"יח
מאושרת
3,930

ד בתכנון"יח
13,792

ד בתכנון עם "יח
רוב מיוחס

8,803

(29,483)מספר יחידות דיור 

30.9.2023

3,320 

3,317 

2,727 

2,280 

2,217 

2,010 

1,969 

1,839 

1,125 

1,100 

991 

960 

875 

827 

700 

626 

560 

543 

384 

367 

292 

264 

190 

 - 500 1,000 1,500 2,000 2,500 3,000 3,500

נתניה

ירושלים

בת ים

רחובות

תל אביב

חיפה

הרצליה

חולון

רמת גן

ראש העין

פתח תקווה

גבעתיים

אור עקיבא

ראשון לציון

שלומי

אשדוד

קרית ביאליק

לוד

רמת השרון

גבעת שמואל

בני ברק

טירת הכרמל

יהוד



פרויקטים עיקריים
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פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

355ד להקמה"יח

355ד לשיווק"יח

-מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

265ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

67%

ח"מש1,272היקף הכנסות צפויות

ח"מש387רווח גולמי צפוי

30%שיעור רווח גולמי צפוי

ח"מש260רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש376עודפים צפויים

Q2 2026מועד סיום צפוי

עבודות גמר  -הפרויקט בביצוע הערות
בשלבים שונים וביצוע מערכות  

(.55עד קומה )

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי
ראו אזהרת מידע  -סיום צפוי 

.2צופה פני עתיד בשקף 

Exchange |  רמת גן

30.9.2023
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Moment I (פינוי בינוי)בת ים

פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

(בהינף אחד)714ד להקמה"יח

572ד לשיווק"יח

ר"מ6,343מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

540ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

92%

ח"מש1,425היקף הכנסות צפויות

ח"מש222רווח גולמי צפוי

16%שיעור רוח גולמי צפוי

ח"מש170רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש136עודפים צפויים

Q1 2026מועד סיום צפוי

עבודות שלד  -הפרויקט בביצוע הערות
.הבניינים ותחילת עבודות גמר

אומדן הכנסות ורווח גולמי אינו  
כולל את שווי המסחר  

והתעסוקה וכולל השפעת 
.קומבינציה

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי
ראו אזהרת מידע  -סיום צפוי 

.2צופה פני עתיד בשקף 

30.9.2023
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NסוקולובI (פינוי בינוי)נתניה 264ד להקמה"יח

202ד לשיווק"יח

ר"מ690מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

103ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

49%

ח"מש549היקף הכנסות צפויות

ח"מש111רווח גולמי צפוי  

20%שיעור רווח גולמי צפוי

ח"מש103רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש96עודפים צפויים

Q3 2026מועד סיום צפוי

בשלב הקמת  -הפרויקט בביצוע הערות
.מרתפי חניה

אומדן הכנסות ורווח גולמי אינו  
כולל את שווי המסחר וכולל  

.השפעת קומבינציה

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
ראו  -גולמי צפוי ומועד סיום צפוי 

אזהרת מידע צופה פני עתיד  
.2בשקף 

פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

30.9.2023
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NבאריI (פינוי בינוי)נתניה 292ד להקמה"יח

221ד לשיווק"יח

-מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

85ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

37%

ח"מש622היקף הכנסות צפויות

ח"מש114רווח גולמי צפוי

18%שיעור רווח גולמי צפוי

ח"מש110רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש134עודפים צפויים

Q1 2027מועד סיום צפוי

הקמת  -הפרויקט בביצוע הערות
.מרתפי חניה

אומדן הכנסות ורווח גולמי כולל  
.השפעת קומבינציה

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
ראו  -גולמי צפוי ומועד סיום צפוי 

אזהרת מידע צופה פני עתיד  
.2בשקף 

פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

30.9.2023
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(  פינוי בינוי)גבעת שמואל Iשער העיר
'שלב א

פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

157ד להקמה"יח

104ד לשיווק"יח

ר"מ2,456מסחר

100%שיעור בעלות

49ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

48%

ח"מש355היקף הכנסות צפויות

ח"מש82רווח גולמי צפוי  

23%שיעור רוח גולמי צפוי

ח"מש71רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש52עודפים צפויים

Q3 2026מועד סיום צפוי

נבנה של הפרויקט ' שלב אהערות
.  פינוי-במתכונת של בינוי

בשלב  -בביצוע הפרויקט 
.עבודות שלד

אומדן הכנסות ורווח גולמי אינו  
כולל את שווי המסחר וכולל  

.השפעת קומבינציה

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי
ראו אזהרת מידע  -סיום צפוי 

.2צופה פני עתיד בשקף 

30.9.2023
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פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

368ד להקמה"יח

258ד לשיווק"יח

-מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

101ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

37%

ח"מש624היקף הכנסות צפויות

ח"מש110רווח גולמי צפוי

18%שיעור רוח גולמי צפוי

ח"מש110רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש49עודפים צפויים

Q4 2027מועד סיום צפוי

1,212כ "הפרויקט כולל סההערות
993]יחידות דיור להקמה 

.  ר מסחר"מ3,620-ו[ לשיווק
נבנה במתכונת של ' שלב א

בשלבי חפירה  -פינוי -בינוי
.ודיפון

אומדן הכנסות ורווח גולמי כולל  
השפעת קומבינציה

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי
ראו אזהרת מידע  -סיום צפוי 

.2צופה פני עתיד בשקף 

(  פינוי בינוי)חיפה , נווה דודIעיר הים
'שלב א

30.9.2023
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פרויקטים  
עיקריים  
בביצוע  
ובשיווק

100ד להקמה"יח

100ד לשיווק"יח

ר"מ783מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

14ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

15%

ח"מש248היקף הכנסות צפויות

ח"מש67רווח גולמי צפוי  

27%שיעור רוח גולמי צפוי

ח"מש66רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש103עודפים צפויים

Q4 2026מועד סיום צפוי

.  מרתפי חניה–הפרויקט בביצוע הערות
יחידות דיור מיועדות לדיור  20

.מכליל

אומדן הכנסות ורווח גולמי אינו  
.כולל את שווי המסחר

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי
ראו אזהרת מידע  -סיום צפוי 

.2צופה פני עתיד בשקף 

Symphony חולון, שרתקריתן

30.9.2023
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פרויקטים  
עיקריים  

שהקמתם  
תחל בשנה  

הקרובה

30.9.2023

נתניהEastIחופים 202ד להקמה"יח

202ד לשיווק"יח

-מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

96ד שנמכרו"מספר יח

ד  "שיעור הכנסות בגין יח
שנמכרו מסך הכנסות צפויות

44%

ח"מש518היקף הכנסות צפויות

ח"מש199רווח גולמי צפוי

38%שיעור רוח גולמי צפוי

ח"מש199רווח גולמי צפוי שטרם הוכר

ח"מש175עודפים צפויים

Q3 2027מועד סיום צפוי

רבעון רביעי  -צפי תחילת הקמה הערות
2023.

רווח  , היקף הכנסות צפוילענין
עודפים צפויים ומועד  , גולמי צפוי

ראו  -תחילה וסיום צפויים 
אזהרת מידע צופה פני עתיד  

.2בשקף 
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(פינוי בינוי)הרצליה Iויצמן  186'שלב א-ד להקמה "יח

128ד לשיווק"יח

ר"מ300מסחר ותעסוקה

100%שיעור בעלות

100%ב"שיעור חתימות הסכמי פ

מאושרתע"תבסטטוס 

(רישוי מתקדם)בתכנון סטטוס פרויקט

2024צפי תחילת שיווק

ח"מש590היקף הכנסות צפוי

ח"מש143רווח גולמי צפוי

24%שיעור רווח גולמי צפוי

מתוך  ( 5מתחם )מתחם ראשון הערות
יחידות  1,843פרויקט הכולל 

-ו[ לשיווק1,271]דיור להקמה 
.  ר מסחר"מ5,895

נחתם הסכם  . מאושרתע"תב
פיתוח עם עריית הרצליה

אומדן הכנסות ורווח גולמי אינו  
כולל את שווי המסחר וכולל  

השפעת קומבינציה

שיעור  , היקף הכנסות צפוילענין
רווח גולמי צפוי ומועד תחילת  

ראו אזהרת מידע  -שיווק צפוי 
.2צופה פני עתיד בשקף 

פרויקטים  
עיקריים  

שהקמתם  
תחל בשנה  

הקרובה

(פינוי בינוי)הרצליה Iויצמן

30.9.2023



מניבים
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ר"מסטטוסשימושיםהפרויקט

NOI
שנתי מוערך

בתפוסה מלאה  
(ח"מש)

מועד
השלמה

צפוי  

שיעור שטחים  
מושכרים

31,12623.7-100%פעילמסחר/משרדים)*(הרצליה הילס 

1,9002.5-91%פעילמסחרבאר שבע-הבלוק 

1,9122.4-34%פעילמסחרמבשרת ציון

2,2263.7-100%פעילמסחרגליל ים

2,5175.5202475%בהקמהמסחרצ"ראשל-נרקיסים 

Moment6,3438202612%בהקמהמסחר/משרדיםבת ים

4,3456202667%בהקמהמסחרשמואל. שער העיר ג

N6911.2202627%בהקמהמסחרנתניה, סוקולוב

Symphony7831.8202659%בהקמהמסחרחולון

-1,8003.82028בתכנוןמסחרחלב ודבש, הר נוף

-5,8959.92028בתכנוןמסחר/משרדיםהרצליה, שיכון ויצמן

--3,6204.8בתכנוןמסחר/משרדיםחיפה, עיר הים

--1.8-פעילמסחר/משרדיםאחרים

61,35875.1כ"סה

נתוני השטחים כוללים חלק השותפים ובעלי  )*(  
הנתונים הכספיים כוללים את חלק  . קרקע

.החברה בלבד
הטבלה לעיל אינה כוללת שטחי מסחר  )**(

ותעסוקה נוספים בפרויקטים עתידיים של 
( ע"תב)החברה הנמצאים בשלבי תכנון 

,  א"יגע כפיים והמסגר בת: ורישוי כדוגמת
.  ועודם"בירוממה וצומת פת 

ראו  -מוערך ומועד השלמה צפוי NOIלענין
.2אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף 

מניבים
30.9.2023

(ר"מ)פילוח שטחים מניבים 

לפי סטטוס פרויקטNOIפילוח 

לחברה שטחי מסחר ותעסוקה נוספים במקרקעין  
: 'לדוג]שנרכשו ומיועדים לפרויקטים מעורבי שימושים 

נכסים אלו מניבים  [. המסגר, צומת פת, רוממה
במצטבר בתקופת הביניים עד לתחילת הקמת הפרויקט  

.  ח בשנה"מש7-המיועד סך של כ

שטח משרדים
36,523

שטח מסחר
26,635

, פעיל
34.1

,  בהקמה
19.8

, בתכנון
21.1
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נתוני השטחים בשקף כוללים חלק השותפים  )*(  
הנתונים הכספיים כוללים את  . ובעלי קרקע
חלק החברה

הרצליה  
הילס

30.9.2023

100%/ 28,357שיעור תפוסה/ שטחי משרד 

100%/ 2,769שיעור תפוסה/ שטחי מסחר 

45.92%שיעור בעלות בפרויקט

ח"מש304שווי הוגן

NOI ח"מש23.6(בפועל)שנתי

ח"ש114ר משרדים"ממוצעים למש"דמ

ח"ש180ר מסחר"ממוצעים למש"דמ

יתרת תקופת שכירות ממוצעת
שנים5.1: משרדים

שנים2.6: מסחר

'נובל אנרגי–שוכר עיקרי 
ר משרדים"מ13,000

שנים  10: תקופת שכירות
(4.4+5+5אופציות )

'  לאונגוי.אל.טי–שוכר עיקרי 
(Mixer)

ר משרדים"מ4,682
שנים10.5: תקופת שכירות

(5+5אופציות )

DSP–שוכר עיקרי 
ר משרדים"מ3,921

שנים10: תקופת שכירות
(5אופציה )

NAYAX–שוכר 
ר משרדים"מ1,838

שנים7: תקופת שכירות

פאפאיה–שוכר עיקרי 
ר משרדים"מ2,548

שנים5: תקופת שכירות
(3+2אופציות )



ב"ארה-מניבים 
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ראו אזהרת  -צפוי ומועד השלמה צפוי NOIלענין
.2מידע צופה פני עתיד בשקף 

מניבים  
ב"ארה

30.9.2023

Houston 
Memorial Tower

Yonkers
Hudson 44

Yonkers
Miroza 4

Yonkers
Miroza 3

Yonkers
Miroza 2

180ד"יח

sqfאלפי 158שטח להשכרה

2019מאי תחילת הקמה

2021אוגוסט סיום הקמה

170ד מושכרות"יח

NOIדולר' מ4.9צפוי

פרויקט מאוכלס ומניב

184ד"יח

sqfאלפי 176שטח להשכרה

2022ינואר תחילת הקמה

2023דצמבר סיום הקמה

-ד מושכרות"יח

NOIדולר' מ6צפוי

פרויקט בהקמה

174ד"יח

~sqfאלפי 170שטח להשכרה

טרם נקבעתחילת הקמה

טרם נקבעסיום הקמה

-ד מושכרות"יח

NOIצפוי-

טרם החל הליך התכנון

250ד"יח

sqfאלפי 187שטח להשכרה

2022ספטמבר תחילת הקמה

2025מאי סיום הקמה

-ד מושכרות"יח

NOIדולר' מ7.5צפוי

פרויקט בהקמה

~400ד"יח

-שטח להשכרה

-תחילת הקמה

-סיום הקמה

-ד מושכרות"יח

NOIצפוי-

טרם החל הליך התכנון

פיתוח והשבחת 
ב  "קרקעות בארה

באמצעות הקמת 
מתחמי מגורים  

להשכרה



דיור להשכרה ארוכת טווח
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ריטזרוע מניבה באמצעות קרן ▪

חלקה של  30.9.2023ליום )
המאפשרת  ( 36.3%-אזורים 

הניסיון  , מינוף יכולות היזום
.  והידע בתחום המגורים

13-ד ב"יח2,385לקרן ▪
פרויקטים בשלבי בשלות  

ד פעילות  "יח770. שונים
.ומניבות

מיקוד בהקמת פרויקטים  ▪
שלמים או ברכישת מקבצי דיור  

משמעותיים המאפשרים  
השפעה על סביבת המגורים  

.של הדיירים

הקרן יוזמת באופן עצמאי חלק  ▪
ניכר מנכסיה ובכך מגדילה את  
כושר יצור נכסיה ואת התשואה  

.הנגזרת מהם

מבוצע על ידי  הריטניהול קרן ▪
חברת ניהול בשליטת החברה  

בתמורה לתשלום דמי ניהול  
המבוססים על שווי נכסי הקרן 

ובתמורה לדמי יזום בגין נכסים  
.בהקמה

דיור  
להשכרה 
ארוכת  

טווח

והינם מבוססים  30.9.2023הנתונים הינם ליום 
.אזוריםריטעל דיווחיה לציבור של 

מוערך NOI-ובפרויקטיםד"היחמספר לענין
ראו אזהרת מידע צופה פני  -בתפוסה מלאה 

.2עתיד בשקף 

ד"יחמיקוםנכס/פרויקט
תקופת  
השכרה 
מינימלית

סטטוס

NOI  מוערך
בתפוסה 

מלאה  
(ח"מש)

שווי הוגן
(ח"מש)

LIVING6.7234מאוכלסשנים11220אשדודז"רובע ט

LIVING15.6504מאוכלסשנים21620ראשון לציוןרקפות

LIVING24825מאוכלסשנים36420אור יהודהבית בפארק

LIVING TLV6.3256מאוכלסשוק חופשי78תל אביב

LIVING196אשקלוןאגמים
שנים 15

(ד"יח100)
10.5186בהקמה

LIVING ,3.522בהקמהשוק חופשי48בני ברקגינות דוד*

LIVING מגדלLIFE ,  פארק
הים

*8.873בהקמהשוק חופשי98בת ים

LIVING5.835בהקמהשוק חופשי66ירושליםיובלקרית*

LIVING5.99בתכנוןשוק חופשי120חיפהמידטאון*

LIVING402לודבן שמן
שנים 15

(ד"יח336)
30.5297בתכנון

LIVING8.8136בתכנוןשוק חופשי86תל אביבפארק חורשות

LIVING29.6325בתכנוןשנים35515ירושליםצומת פת

LIVING16128בתכנוןשנים24415לודהרובע הבינלאומי

2,3851723,030

.עלותמוצג לפי -תשלומים על חשבון יחידות *

.  לנכסים המניבים הנם נתונים בפועל בגילום שנתי NOIנתוני **
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עיקרי הדוחות הכספיים 
ונתונים פיננסיים
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1,086 
1,188 

1,292 
1,391 

1,706 
1,880 

2,059 

2017 2018 2019 2020 2021 2022 9.2023

התפתחות 
הון עצמי 
רווח נקי
והכנסות

ח"במיליוני ש

הון עצמי
רווח

נקי

72
97

118 111

הכנסות

322

172
141

774 822 

1,232 1,249 

1,510 

1,104 
1,192 

2017 2018 2019 2020 2021 2022 1-9/2023
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66%
65%

63%

55% 55%

60%
58%63% 63%

60%

52%

48%

57% 57%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 9.2023

מדדי 
איתנות  
פיננסית

הון  

למאזן

מינוף

ברוטו, CAP-חוב ל

נטו, CAP-חוב ל נטו, CAP-חוב נטו ל

28% 28%

30%

34%

30%

27%

30%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 9.2023
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פקדונות בחשבונות  
ליווי
741 מאזן 

החברה

30.9.2023
ח"במיליוני ש

6,828 6,828

מזומנים ופקדונות
144

מלאי פרויקטים
1,555

מלאי קרקעות
1,459

ן להשקעה"נדל
1,861

אחר
1,068

אשראי בנקאי
1,566

ח סחיר"אג
1,274

התחייבויות אחרות
1,022

הון עצמי
2,059

מקדמות מרוכשים
907

התחייבויות והון עצמי נכסים
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Q3 2023Q3 20222022

1,1927871,104הכנסות

280207277רווח גולמי

23.5%26.3%25.1%שיעור רווח גולמי

275177274רווח תפעולי

23.1%22.5%24.8%שיעור רווח תפעולי

141159172רווח נקי

Q3 2023Q3 20222022

(287)(32)(355)פעילות שוטפת

(448)(497)244פעילות השקעה

243501(25)פעילות מימון

(235)(285)(135)שינוי במזומנים

עיקרי
דוח רווח  

והפסד

30.9.2023

ח"במיליוני ש

עיקרי
דוח תזרימי  

מזומנים
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פירוט  
פרויקטים  
בביצוע  
ובשיווק
30.9.2023

ח"במיליוני ש

פרויקטים בהם הקרקע נרכשה במסגרת  )*(
התחדשות  פרויקטיעסקת קומבינציה או 

.  עירונית

היקף יחידות דיור בפרויקטים כולל את חלק  )**(
.בעלי הקרקע והשותפים

הרווח הגולמי ועודפים צפויים  , ההכנסות)***(

ההכנסות  ; כוללים את חלק החברה בלבד
.והרווח הגולמי כוללים מרכיב הקומבינציה

רווח גולמי  , הכנסות צפויות ושטרם הוכרולענין

ראו אזהרת  -צפוי ושטרם הוכר ועודפים צפויים 
.2מידע צופה פני עתיד בשקף 

מיקוםשם הפרויקט
חלק  

אפקטיבי של  
החברה

שיעור  
השלמה

מועד סיום בניה  
צפוי

ד  "היקף יח
בפרויקט

ד  "היקף יח
לשיווק  

ד  "היקף יח
שנמכרו

כ הכנסות  "סה
צפויות  
ד"ממכירת יח

רווח גולמי  
צפוי בפרויקט

הכנסות  
שטרם הוכרו

רווח גולמי  
שטרם הוכר

יתרת 
עודפים  

צפויה

 Highמתחם -הנרקיס 
Life

-1202410210210217433214רבעון 100%88%ראשון לציון

מתחם  -הנרקיס 
Avenue

1202421221221236354971510רבעון 100%73%ראשון לציון

מתחם  -הנרקיס 
Urban

220249999971723230719רבעון 100%87%ראשון לציון

Oliver220245848247027391426רבעון 50%96%תל אביב

420241136666247471222341רבעון 100%51%בת ים)*(פארק הים 

42025115635284712436667רבעון 100%44%נתניה)*(חופים 

Moment 120267145725401,4252221062170136רבעון 100%27%בת ים)*(בת ים

Exchange220263553552651272387816260376רבעון 100%54%רמת גןרמת גן

N 3202626420210354911150610396רבעון 100%14%נתניה)*(סוקולוב

3202615710449355823117152רבעון 100%22%גבעת שמואל)*(' שלב א-שער העיר 

42026484811143331403371רבעון 100%8%ירושליםנופי ארנונה

Symphony42026100100142486724466103רבעון 100%10%חולון

N 1202729222185622114593109134רבעון 100%11%נתניה)*(בארי

2202719519586263432634374רבעון 100%0%נהריה'שלב ג-צמרות נהריה 

3202720220296518199518199175רבעון 100%0%נתניהEastחופים 

4202736825810162411062411049רבעון 100%0%חיפה)*(' שלב א-עיר הים 

Central Park42027135135-102161021618רבעון 50%0%באר שבע'שלב ג

3,5292,9821,8567,4311,6485,7311,3091,447כ"סה

'נספח א
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פירוט  
פרויקטים  
/  ששיווקם 

הקמתם צפויים  
להתחיל בשנה  

הקרובה  

30.9.2023
ח"במיליוני ש

'נספח ב

פרויקטים בהם הקרקע נרכשה במסגרת  )*(
התחדשות  פרויקטיעסקת קומבינציה או 

.  עירונית

היקף יחידות דיור בפרויקטים כולל את  )**(
.חלק בעלי הקרקע והשותפים

הרווח הגולמי ועודפים צפויים  , ההכנסות)***(

ההכנסות  ; כוללים את חלק החברה בלבד
.והרווח הגולמי כוללים מרכיב הקומבינציה

ראו  -הכנסות צפויות ורווח גולמי צפוי לענין

.2אזהרת מידע צופה פני עתיד בשקף 

מיקוםשם הפרויקט
חלק 

אפקטיבי של 
החברה

ד  "היקף יח
בפרויקט

ד  "היקף יח
לשיווק  

הכנסות  
צפויות  
ד"ממכירת יח

רווח גולמי  
צפוי  

בפרויקט

שיעור רווח גולמי  
כולל רכיב  
קומבינציה

שיעור רווח גולמי  
בנטרול רכיב  

קומבינציה

100%19877710%13%תל אביב)*(מלאכי , תל אביב

100%12121061615%15%תל אביבתל אביב, עמוס

100%2410971414%18%תל אביב)*(תל אביב , רמז

38%178981862614%18%תל אביב)*(קיציס

100%144964086616%17%ירושלים)*(שלום יהודה 

100%2071083954110%14%ירושלים)*(חלב ודבש , הר נוף

50%3743745297514%14%ירושליםאמת המים

100%18612759014324%27%הרצליה)*(' שלב א-שיכון ויצמן 

100%105742344017%18%גבעת שמואל)*(Bשלב -שער העיר 

100%105782425021%22%גבעת שמואל)*(Cשלב -שער העיר 

33%5640922022%22%רמת גן)*(301-302+111-112-החדשה קריניצי

100%2201126148113%17%רמת השרון)*(רמת השרון , יצחק אלחנן

100%1821263744211%13%נתניה)*(ההסתדרות 

1,8121,2633,944621
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תודה רבה
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