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דיסקליימר

החברהאליהםהסיכוניםושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהליתןמטרתהואין,"(החברה"או"הקבוצה":יחד)ידהעלהמוחזקיםותאגידיםמ"בען"נדלהשקמהלוירמיפעילותעיקרישלבלבדותמציתיתכלליתהצגהמהווהזומצגת
רשותשלההפצהאתרבאמצעותהחברהידיעללציבוריפורסמואו/ושפורסמובדיווחיםוכן,"(התשקיף)"12.11.2025ביוםשתוקןכפי,29.8.2025ביוםהחברהשפרסמהבתשקיףלעייןישהחברהפעילותלגבימלאלמידע.חשופה
.הפומבייםובדיווחיםבתשקיףהמופיעיםהנתוניםיגברו,זובמצגתהמופיעיםהנתוניםלביןהפומבייםובדיווחיםבתשקיףהמופיעיםהנתוניםביןסתירהשלמקרהבכל."(הפומבייםהדיווחים)""א"מגנ"ערךניירות

למעט,במצגתהמפורטיםהכספייםהנתונים.החברהשלהפומבייםבדיווחיםאו/ובתשקיףכהגדרתםהינם–"CAP RATE""EBITDA"-ו"NOI","FFO"כגון(KPI's)ביצועומדדיNON GAAPנתוני,כספייםנתוניםלרבות,זובמצגתהנתונים
.לתשקיףשצורפוכפי30.6.2025-ו31.12.2024,31.3.2025מימיםהחברהשלהכספייםהדוחותמתוךלקוחים,עתידפניצופותאשרהחברההערכות

אשר,עתידייםלאירועיםהמתייחסים,לחברהביחסאחרומידע,אומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללזהמידע."(עתידפניצופהמידע)"1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת
לרבות,החברהשלואסטרטגיותעסקיותתוכניות,כוונות,חזוייםזמניםלוחות,חזויותהשקעות,חזוייםFFOנתוני,חזוייםNOIנתוני,החזויותתוצאותיה,החברהפעילותעםבקשרלרבות,החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותם

שלפעילותהלשווקיביחסחיצוניותהערכותלרבות,זהבמועדהחברהלהנהלתהידועיםונתוניםעובדותבסיסעלונקבעו,החברהשלסובייקטיביתהערכהעלמבוססיםאלומידענתוני.ועוד,עתידייםאוקיימיםופרויקטיםלפעילויותביחס
באופןלהתממשאו,חלקואוכולו,להתממששלאעשויוהוא,יתממשכאמורעתידפניצופהמידעכיודאותכלאין.לנכונותםאחראיתאינההחברהאשר,ורשויותגופיםידיעלשפורסמווציבורייםסטטיסטייםופרסומיםונתוניםהחברה

.ועוד,החברהשלהעסקיותבתוכניותשינויים,החברהפועלתבהוהעסקיתהכלליתבסביבהשינויים,החברהחשופהלהםהסיכוןגורמימהתממשות,היתרבין,כתוצאהוזאת,שנצפהמכפימהותיתשונה

או/ועירוניתוהתחדשותיזמין"נדלמסוגפרויקטיםלגביאו/ו,"בהקמהמניבן"נדל"כאו"קרקעעתודות"כהמסווגיםמניבן"נדלמסוגפרויקטיםשללפועללהוצאהבנוגעהחברהשלהערכותכוללבמצגתהמופיעהמידע,כךבתוך
להתממשאולהתממשלאעלולותאלההערכות.ועוד,הפרויקטיםתוצאותלגבישונותוהנחותתחזיות,בפרויקטיםשיכללודיוריחידות,השקעותצפיבדברחזוייםנתוניםלרבותהירוקההאנרגיהבתחוםמקדמתהחברהאותםפרויקטים

כרוכהלהיותעשויההפועלאלהוצאתם,עתידפניצופהמידעבגדרהיותםבדברלעיללהבהרותמעברכאשר,ראשונייםייזוםבשלבימצויים,אלהבשקופיותהמפורטיםמהפרויקטיםחלקכי,מובהר.במצגתמהמוצגמהותיתשונהבאופן
יחידותמרבית,בנוסף .ועוד,משתניםשוקבתנאי,שלישייםמצדדיםאישוריםבקבלת,(לעסקאותהנוגעיםפטוריםקבלתלצורך)מסורשויותתכנוןרשויותמוללרבות,החברהבשליטתבהכרחשאינם,מגווניםובתהליכיםבפעולותותלויה
פרקלגביודאות-איקיימת,בנוסף.דייריםחתימותזאתובכלללפועלהפרויקטיםהוצאתלצורךהתנאיםכללהתמלאווטרםבמקרקעיןזכויותלחברהקיימותטרםכאשרראשונייםייזוםבשלבימצויותעירוניתהתחדשותבמתחמיהדיור
מועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמוראומדןאו/והערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.מגוונותמסיבותהזמניםבלוחותעיכוביםלהיותויכוליםהבנייהתחילתעדשיחלוףהזמן

לנראותםביחסכמצגההדמיותעללהסתמךאין.בפרויקטיםאחריםאותכנונייםשינוייםשיחולוייתכןוכיבלבדבהדמיותמדוברכייודגש.הקמהאותכנוןבשלביהמצוייםעתידייםפרויקטיםשלהדמיותכוללתהמצגת.זומצגתפרסום
.השלמתםלאחרהפרויקטיםשלהסופית

ואינהמשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאומקצועיייעוץאוהמלצהמהווהואינהכללימידעלמסירתורקאךנועדההיא.כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינהזומצגת
.החברהשלהערךבניירותלהשקעהבנוגעכלשהיהחלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשויהמידעכלאתלכלולמתיימרת
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,נעים להכיר

מחזיקה ומנהלת נכסים בכל הארץ, רמי לוי נדל״ן יוזמת

קניונים ומסחרתעשייה ולוגיסטיקהמלונאות ומשרדים

3

התחדשות עירונית ומשרדים, מגורים

ן יזמי"נדלן מניב"נדל



הסיפור שלנו
...ושלו

נחישות,יזמותשלישראליסיפורהוא-מצליחעסקיםמאישיותרהרבההואלוירמי

תחרותיותשללסמללויהפך,יהודהמחנהבשוקהראשוןהסופראתשהקיםמאז.וערכים

קמעונאיתאימפריהבנההוא.במרכזהצרכןאתשמעמידאישיושירותנגישיםמחירים,הוגנת

.הציבורשלהאמיתייםלצרכיםעמוקחיבורעם-כפשוטו-מהשטח

קשריםבעלת,יציבה,ותיקהחברתן"נדללוירמיפועלת,דרךפורצתרוחאותהמתוך

השוטףבתזריםהןאסטרטגייםונכסיםקרקעותבעלת,ואחזקותיזמויותחברת.ענפיםושותפויות

נהניתהחברהמגווניםופרויקטיםגבוהעצמיהוןלצד.בהםהגלוםההשבחהבפוטנציאלוהן

.לויברמיוטמוןשישהרבמהמוניטין
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אירועים ואבני דרך מרכזיים בהתפתחות החברה
התפתחות החברה

1985

2007

כניסה לביצוע והקמה 
של מרכזי סחר מהותיים

2019

2022

הקמת החברה

2025

2014
הפרדת פעילות הנדל״ן 
מהפעילות הקמעונאית

כניסה לתחום 
האנרגיה המתחדשת

הנפקת
החברה

הרחבת רכישת צבר 
קרקעות משמעותיות

2010

שה בלבד
ההדמיה להמח

2024

הקמת זרוע  
התחדשות העירונית

2020

חדירה והרחבת הפעילות  
לתחום המגורים

ג"מרלוהקמת 
במודיעין



אסטרטגיית החברה

מחברתפעילותהאתמרחיבההחברה.צמיחהפוטנציאלומימושסיכוניםפיזור,פיננסיתיציבותביןלשלבהשואפת,טווחארוכתלאסטרטגיהבהתאםפועלתן"נדללוירמי
תפעוליותויכולותגאוגרפיפיזורלצד,הסגמנטיםביןהשילוב.המתחדשתוהאנרגיההעירוניתההתחדשות,המגוריםבתחומיגםהפועלתתחומית-רבלחברה–בלבדמניבן"נדל

.המניותלבעליערךוהשאתטווחארוכתלצמיחהאיתןבסיסמהווים,מוכחות

מנועי צמיחה-מגורים
החברה מרחיבה , הגובריםולביקושיםבהתאם למגמות השוק 

תוך הקמת זרוע ייעודית -את פעילותה בתחום המגורים 
. להתחדשות עירונית שעתידה להזין צבר פרויקטים עתידי

, החברה שואפת לתת מענה איכותי ויעיל למגוון אוכלוסיות
.תוך שמירה על מודלים עסקיים רווחיים

ליבה יציבה-ן מניב "נדל
החברה מחזיקה ומנהלת פורטפוליו של מרכזים 

מבני , גים"מרלו, קניונים, מסחריים
המייצרים תזרים מזומנים יציב , ומלונותתעשייה

, לצד פיתוח ושדרוג הנכסים הקיימים. ושוטף
החברה ממשיכה להשקיע באופן סלקטיבי בנכסים 

.איכותיים במיקומים אסטרטגיים

מימוש נכסים ויזמות-אנרגיה מתחדשת 
עמדות טעינה לרכב חשמלי , באמצעות גגות סולאריים

החברה ממנפת את נכסיה הקיימים ליצירת , ומתקני אגירה
פועלת החברה לפיתוח יזמויות , במקביל. תזרים חדש וירוק
אשר יהוו מנוע צמיחה משמעותי בשנים , עצמאיות בתחום

.הקרובות
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קצת עלינו-כרטיס ביקור 

ן מניב"ר נדל"אלפי מן מניב"נכסי נדל

ד מגורים"יח
(4)בתוקף ע"תב

177 152 38

523

(ח"במיליוני ש)פיננסי 

שה בלבד
ההדמיה להמח
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ן מניב בהקמה ותכנון"ר נדל"אלפי מ

NOI  2024לשנתFFO לפי גישת
2024ההנהלה לשנת 

06.25-הון עצמי ל
(ח מיוחס לבעלים"במיליוני ש)

2,1219552

445
ד מגורים"יח

בשיווק
ד צפויות"יח

(1)התחדשות עירונית 

2,346
לא משועבדים69%-מתוכם כ

ן להשקעה  "או בתכנון החלה על שחלקם מסווגים בנדל/בתוקף וע"תבפ "ד ע"כולל יח( 4)|| נתון רק עבור פרויקטים בביצוע ולא עתידיים  ( 3)|| מלא של הלוואות בעלים והעמדת אשראי מנגד פרעוןהיחס בהינתן ( 2)|| ראה להלן הרחבה בשקף התחדשות עירונית ( 1)||  הנתונים מתייחסים לחלק החברה 

(2)יחס אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים למאזן 

24%

NOI  2030חזוי

223
רווח גולמי חזוי

(3)2029מפרויקטים עד שנת 

552

1,680
ן מניב"שווי נכסי נדל

חוב פיננסי נטו

321
שיעור תפוסה ממוצע

91%

מגורים בשלביד"יח
(4)ואישור תכנון

133



NOI-צפי התפתחות  הגברת תנופת פיתוחנדל״ן מניב

ח"מספרים באלפי ש* 

8

95 103
114

130

163

206
223

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

(ח"במיליוני ש)

בנכסים זהיםNOI-חלק מהגידול נובע מצמיחה ב
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אילת

אריאל, קניון מגה אור רמי לוי

אשקלון

400ש מגרש "ב

ש"ב, 7מול 

ש"ב, בית השקמה

בית שמש, קניון שער העיר

גוש עציון

:ירושלים
ם-י, קניון עטרות

ם-י, תלפיות+ רמי לוי 

ם-י, 15האומן 

ם-י, קניון אחים ישראל

ם-י, עטרות

כפר סבא

קניון מבשרת ציון

מודיעיןג"מרלו

מודיעין+ רמי לוי 

מישור אדומים

נהריה

נתיבות

מרכז מסחרי עין חמד

עפולה
פרדס חנה

38-ן מניב "נדל

נדל״ן מניב

:שילת
שילת, 51מגרש 
שילת, 22מגרש 
שילת, 43מגרש 
שילת, 44מגרש 

קסטינה
קריית שמונה

צ"רשל, יוקה
ג"ר, ר.ס.במגדל 
בינימיןשער 

א"ת, 9שארית ישראל 

5-ן מניב בהקמה "נדל

20-קרקעות להשקעה 

פרויקט אופקים
90+91גדרה מגרש 

דימונה
ם-כולל מסחר י, נוף הרכס

ם-י, ן'ויזמסחר 
בית שאן, פארק הצבאים

בית שמש
בית שמש, ג"מרלו-הרטוב 

89גדרה מגרש 
חצור הגלילית

1חריש 
2חריש 
יהוד

ם-י, מלון נוף ציון
**ם -י, מתחם הרכבת

ם-י, מגדלי טופז
503מישור אדומים מגרש 

נשר
נתניה

מול עכו
שילת. צ, 24,26,28מגרשים 
קריית גת
ראש העין
רמת ישי

201שער בנימין מגרש 

.  מכלל הזכויות צפויות לעבור לבעל השליטה במסגרת חלוקת דיבידנד בעין3.31%** | חולקו כדיבידנד בעין 2025פ החלטת הדירקטוריון מחודש אוגוסט "ם אשר ע-בי35ויפו , 5בן שטח , 6השקמה , 43עמק רפאים , מגרש בעטרות: המפה אינה כוללת את הנכסים הבאים*



נדל״ן מניבנכסים מניבים

רשת חנויות רמי לוי: שוכר עיקרי

מספר נכסים מושכרים

29

כלולותמאוחד

209

10

כולל שטחים עיקריים בתוספת שטחי עזר וחניות המושכרים כחלק מהיחידה** | 2024חלק החברה במונחים שנתיים לפי נתוני שנת  *

שטחים מושכרים 
( **ר"באלפי מ)

94

כלולותמאוחד

6529

(ח"בש)ר "ד ממוצע למ"שכ

כלולותמאוחד

6864.5

ן מניב"אחוז מכלל ההכנסות נדל

49%

ד וניהול"הכנסות שכ
(ח"במיליוני ש)

59
4118

כלולותמאוחד



נדל״ן מניבנכסים מניבים לדוגמא

קניון עטרות
שיעור הבעלות על הנכס

100%

שווי הוגןמ״ר-שטח לשיווק 

NOI** מותאם

שיעור תפוסהשיעור תשואה מותאם

סטטוס שעבוד

13,183155

10.4

6.8%92%

משועבד לטובת 
מסגרת אשראי

מודיעין+ רמי לוי 
שיעור הבעלות על הנכס

100%

שווי הוגןמ״ר-שטח לשיווק 

**NOI מותאם

שיעור תפוסהשיעור תשואה מותאם*

סטטוס שעבוד

11,616157

9

5.7%90%

ללא חוב

11

 במונחים שנתיים**ח זכויות בגין שטחים בהיתר שטרם נבנו  "מיליון ש4-השווי ההוגן כולל בתוכו כ, בהתאם לשמאות*Q2.25-ח ונכונים ל"הנתונים במיליוני ש



נדל״ן מניבנכסים מניבים לדוגמא

אריאלקניון מגה אור רמי לוי 

שיעור הבעלות על הנכס

50%

מותאםNOI* שווי הוגן*מ״ר-שטח לשיווק 

סטטוס שעבודשיעור תפוסהשיעור תשואה מותאם

13,18422615.2

ללא חוב6.75%98%

12

קניון מבשרת ציון
שיעור הבעלות על הנכס

50%

מותאםNOI*שווי הוגן*מ״ר-שטח לשיווק 

לנכס LTVיחס  שיעור תפוסהשיעור תשואה מותאם**

11,50718710.4

5.5%90%64%

שיעור התשואה נובע בין השאר מהגנות בשכר דירה הקיימות בנכס ושחלקן צפויות להסתיים  ** | Q2.25-ח ונכונים ל"הנתונים במיליוני ש*



13

מרכזים לוגיסטיים

(בתכנון)טוב -הרג"מרלו
שילתגים"מרלו

(בתכנון)24,26,28

חלק החברהר"שטח במ

8,009100%

שה בלבד
ההדמיה להמח

חזויNOIמועד סיום צפוי

2029-2030

עלות השלמה צפויהשווי הוגן*

2643-45

(פעיל)מודיעין רשת רמי לוי ג"מרלו

שיעור הבעלות על הנכס

50%

מותאםNOI* שווי הוגן*מ״ר-שטח לשיווק 

לנכס LTVיחס שיעור תפוסהשיעור תשואה מותאם

30,93323713.5

5.7%100%67%

Q2.25ח ונכונים ל "הנתונים במיליוני ש*

חלק החברהר"שטח במ

11,025100%

מועד סיום צפוי

2029

עלות השלמה צפויהשווי הוגן*

27.865-69

4.7-5

NOIחזוי

6.7-7

שה בלבד
ההדמיה להמח

נדל״ן מניב



פרויקטים נבחרים  בהקמה ובייזום

אופקים

ראש העין

דימונה

עכו

שה בלבד
ההדמיה להמח

90+91מגרש גדרה 

רמי לוי מישור אדומים

שיעור בעלות בנכס

50%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2025

13

NOIחלק החברה חזוי

שיעור בעלות בנכס7.3

50%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2026

8

NOI חלק החברהחזוי

שיעור בעלות בנכס3.8

50%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2027

15

NOI חלק החברהחזוי

6.3

שיעור בעלות בנכס

100%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2028

8

NOI חלק החברהחזוי

שיעור בעלות בנכס8.6

50%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2029

12

NOI חלק החברהחזוי

שיעור בעלות בנכס7.1

100%

מועד השלמת בניה חזוי

(ר"באלפי מ)שטח2029

9.7

NOI חלק החברהחזוי

7.9

נדל״ן מניב

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

14

ח"מוצגים במיליוני שNOIנתונים 



תכנית אב תלפיות-נכסים מניבים  נדל״ן מניב

15

עיריית ירושלים והועדה המחוזית אישרו תוכנית אב חדשה 2023בשנת .  מגורים ומסחר, בעירוב שימושים שמאופיין בבנייה למגדלי תעסוקהאיזורמשנה פניו והופך להיות , רובע תלפיות
.מספר מתחמים כבר מקודמים, היוצרת מסד תכנוני להתפתחותו של מרכז עירוני ראשי חדש לירושלים

:בהתאם להוראות תוכנית האבע"תבאף אושרה לאחרונה ( האחים ישראל)כאשר באחד מהם , בבעלות החברה שלושה מגרשים בתחומי התוכנית

שווי זה אינו לוקח בחשבון את . 30.6.2025נכון ליום , מיליון בהתאמה22.9ו' מ67.8', מ109בדוחות החברה עומד על " קניון האחים ישראל"ו" 15האומן ", "תלפיות+ רמי לוי "השווי של נכסי . לתשקיף6.7.28.2-ו6.7.28.1לפרטים נוספים ראה סעיפים . מבנים מניבים מהותיים* | פרטי תכנית האב נוספה לתשקיף לבקשת רשות ניירות ערך 
(870%)קניון האחים ישראל ע"תבתחת הנחה שיינתנו זכויות לפי ** כ חלק החברה בזכויות לפי תוכנית האב "סה

שיעור בעלותגודל המגרששם המתחם

חלק החברה צפוי 
מסך הזכויות 
מגורים ברוטו 

(ר"במ)

חלק החברה צפוי 
מסך הזכויות מסחר 

(ר"במ)ברוטו 

חלק החברה צפוי 
מסך הזכויות 

תעסוקה ברוטו 
(ר"במ)

100%15,3572,4909,962דונם6.9*תלפיות+ רמי לוי 
75%11,0751,7967,184-מעל לדונם6.6*15האומן 
12.50%2,9753131,252דונם7.2"האחים ישראל"קניון 

29,4074,59918,398( ר"במ)כ חלק בזכויות לפי תכנית האב "סה

ספציפית ע"תבתחת הנחה שיוספו זכויות לפי )תוספת זכויות אופציונלית 
**(החלה על הנכסים

14,289--

בהנחת תוספת זכויות אופציונלית ( )ר"במ)כ חלק בזכויות לפי תכנית האב "סה
(**ספציפית החלה על הנכסיםע"לתבבהתאם 

43,6964,59918,398



נכסים בהקמה נדל״ן מניב

ומסחרחלק מלון מלון נוף הרכס 

אופקים

דימונה

גדרה

חלק המסחרן'ויזפרויקט 

תאריך סיום צפוישיעור בעלות בנכס
שטח צפוי לשיווק

(100%לפי )

כ תקציב "סה
הקמה

(ח"במיליוני ש)

יתרה תקציב 
להשלמה

(ח"במיליוני ש)

100%202712,60818683

50%202513,4216616

50%20267,9354726

50%202715,3389358

100%20281,3101510.5

16

יציב וחזק בבניה, עתיד מבטיח

ח"מיליוני ש39.6-כ NOI-צפי תרומה ל

NOI חזוי
חלק החברה

(ח"במיליוני ש)

20.3*

7.3

3.8

6.3

1.9

50,612407193.539.6כ"סה

1.

2.

3.

4.

5.

EBITDAמחושב לפי *



פרויקטים בייזום נדל״ן מניב

17

מנועי צמיחה בראייה קדימה

ח"מיליון ש88-כ NOI-צפי תרומה עתידית ל

שימושים עיקרייםשיעור בעלותבשלב פיתוח מתקדם–עתודות קרקע 
חברה /שווי בספרי החברה

30.6.25כלולה ליום 
(ח"במיליוני ש)

מועד התחלת 
בניה צפוי חפירה 

ודיפון

מועד סיום בניה 
צפוי

שטח להשכרה 
ר לפי תכנון "במ

(100%במונחי )

טווח אומדן עלות פרויקט חלק 
(ח"במיליוני ש)החברה 

טווח אומדן עלות השלמה
(ח"במיליוני ש( )חלק החברה)

דמי שכירות 
ממוצעים חזויים

NOI     חזוי
חלק החברה 

בתפוסה מלאה 
(ח"במיליוני ש)

סטטוס שעבוד

לא משועבד13.6202620289.079-8263-6650-754.9-5.2מסחר ומשרדים100%נשר.1

משועבד5.8202620286.42115-1655-901.6-1.7מסחר33.30%חצור הגלילית.2

לא משועבד39.7202520288.0149-153105-11170-1308.4-8.8מסחר ומשרדים100%ראש העין.3

לא משועבד26.4202620299.780-8354-5765-807.7-8.1מסחר100%רמי לוי מישור אדומים.4

לא משועבד8.3202620292.419-2013-14501.4-1.5לוגיסטיקה ואחסנה26100%שילת.5

לא משועבד9.1202620292.919-2015-16501.7-1.8לוגיסטיקה ואחסנה28100%שילת .6

לא משועבד27.82027202911.094-9665-6930-556.7-7תעשייה מיוחדת100%הרטוב.7

משועבד16.7202720299.858-5941-4460-654-4.3מסחר8950%גדרה .8

לא משועבד0.3202620295.22322.545-551.7-1.8תעשייה40%פארק הצבאים בית שאן.9

לא משועבד27.32026202912.070-7243-4570-1206.9-7.3מסחר ומשרדים50%עכו10

לא משועבד8.6202720302.719-2015-15.5501.6-1.7לוגיסטיקה ואחסנה24100%שילת.11.

לא משועבד29.1202720306.982-8552-56806.5-6.9מסחר1100%חריש .12

לא משועבד11.4202720303.535-3623-25702.9-3מסחר2100%חריש .13

משועבד71.42028203242.5349-360293-30770-15030-31.5מסחר ומשרדים50%מגדלי טופז.14

295.51,097-1,131818-86486-90.6כ"סה



בפיתוח** עירוב שימושים נדל״ן מניב

בית שמש

100%

ר זכויות משרדים"מר רבוע לשיווק מגורים"מיח״ד לשיווק

צפי תחילת הקמה 
(חפירה ודיפון)

ר זכויות מסחר"מצפי תאריך סיום

18017,71015,400

20272032

חלק החברה בפרויקט

תעסוקה| מסחר | מגורים 

מאושרתתב״ע: סטטוס

בקשה לתיק מידע

סטטוס שעבודסטטוס ביצוע

לא משועבד

5,620

18

שה בלבד
ההדמיה להמח

מתחם הרכבת

60.5%

ר זכויות מלונאות"מר לשיווק מגורים"מיח״ד לשיווק

תחילת הקמה 
(חפירה ודיפון)

ר זכויות מסחר"מצפי תאריך סיום

18014,8134,068

20252030

חלק החברה בפרויקט*

מלונאות| מסחר | מגורים 

מאושרתתב״ע: סטטוס

חפירה ודיפון

סטטוס שעבודסטטוס ביצוע

משועבד

2,601

שה בלבד
ההדמיה להמח

.לתשקיף6.7.28.8הפרויקטים מסווגים בדוחות החברה נכון להיום כקרקעות להשקעה לפרטים נוספים ראה .   **מכלל הזכויות צפויות לעבור לבעל השליטה במסגרת חלוקת דיבידנד בעין3.31%*

(ח"מש)שווי בספרים 

53.1
(ח"מש)שווי בספרים 

118.5



יהוד

50%

שווי בספרי החברה ליום 
30.06.25

(ח"במיליוני ש)

מועד משוער לקבלת (מ״ר)שטח הקרקע 
לתב״עתוקף 

183,4202028

חלק החברה בפרויקט

עתודות קרקע

בפיתוחתב״ע: סטטוס

רמת ישי

43.5%
חלק החברה בפרויקט

בפיתוחתב״ע: סטטוס

עתודות קרקע

שווי בספרי החברה ליום 
30.06.25

(ח"במיליוני ש)

מועד משוער לקבלת (מ״ר)שטח הקרקע 
לתב״עתוקף 

1312,0062026

19

שה בלבד
ההדמיה להמח

השבחה-* עירוב שימושים נדל״ן מניב

מצב תכנוני קיים סטטוס שעבודמצב תכנוני מבוקש

בתוקף ל תב״ע

מ״ר 7,600

משרדים ומסחר

הליכי שינוי תבע להגדלה ל 

ר מסחר ותעסוקה "מ15,773

משועבדר מגורים"מ4,613-ו

סטטוס שעבודמצב תכנוני קייםמצב תכנוני מבוקש

יחידות מגורים 6

לא משועבדמלאכה+ קרקע צמודי

ר עיקרי "מ7,300מגורים 

ר עיקרי"מ2,900מסחר 

ר עיקרי"מ1,900משרדים 

.הפרויקטים מסווגים בדוחות החברה נכון להיום כקרקעות להשקעה*
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בתי מלון

מלון הרכס
חדרי מלון 162

AUG 2027: צפי סיום בנייה

בהקמה

קפריסין, בפאפוסמלון 

בקפריסין פאפוסחדרים בעיר 87מלון בן **

פעיל

מלון מתחם הרכבת
חדרי מלון50*

2031: צפי סיום בנייה

בהקמה

פורטוגל, מלון בפורטו

חדרים 64מלון בן ***

פעיל

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

27.08%-חלק החברה בפרויקט כ, 100%הנתונים במונחי *** ||  44.8%חלק החברה בפרויקט , 100%הנתונים במונחי ** || . מכלל הזכויות צפויות לעבור לבעל השליטה במסגרת חלוקת דיבידנד בעין 3.31%| 60.5%חלק החברה בפרויקט , 100%הנתונים במונחי * 
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התחדשות עירונית
כפר סבא, האחדות
ראשון לציון, 79רוטשילד 
ים-בת, זמנהוף
בת ים, הלפר

ג"ר, אהרונסון-מתחם הבילויים 
חיפה, סילברמתחם הלל 

ן יזמי"מגורים ונדל
ם-י, ן'ויז

ם-י, נוף הרכס
ם-י, הולילנדרוזלם 'פריים ג

ראש העין
ם-י, גבעת המטוס

ם-י, נוף ציון
ם-י, מגדלי טופז

ם-י, הר נוף

מגוריםמגורים

*מגורים בעירוב שימושים
ם-י, מתחם הרכבת

בית שמש
רמת ישי

יהוד
ם-מלון נוף ציון י

ן להשקעה"הפרויקטים מופיעים כיום כנדל*
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מגורים ויזמות פרויקטים נבחרים

בתכנון מתקדם

ר "מ4,651| ד "יח38
יחידות 41לתוספת  ע"תבבנוסף מקודמת 

ר"מ8,967כ שטח "דיור נוספות ובסה

בביצוע

ד"יח20
ר"מ2,631

( 1)בביצוע 

ד"יח268
ר "מ33,157
ר מסחר"מ1,574

מגורים

בביצוע

ד"יח298
ר"מ32,713
ר שטחי משרדים"מ12,497-בנוסף כ

Vision 
ירושלים

-רוזלם'פריים ג
ירושליםהולילנד

נוף הרכס 
ירושלים

(3)בתכנון 

יחידות דיור 1,500-לכבתוקף ע"תב
ושטחי מסחר של ( להשכרה350מתוכם )
ר בנוי"מאלף166-בכר  "מ1,300-כ

(4)בביצוע 

ד בשלבי הקמה ואכלוס"יח133
ע"תבבנוסף מקודמת | יחידות דיור נוספות 180-בתוקף לע"תב

ר מסחר"מ6,400-יחידות דיור נוספות ותוספת של כ200לתוספת 

(2)בתכנון 

ר מסחר ומשרדים"מ135,000

נוף ציון

שה בלבד
ההדמיה להמח

גבעת המטוסמגדלי טופז
ראש העין

15%חלק החברה בפרויקט ( 4)|| 11.14%חלק החברה בפרויקט , יחידות דיור קיבלה תוקף לאחר מועד פרסום התשקיף1,500-לכע"התב( 3)|| 50%חלק החברה בפרויקט , ן להשקעה"מסך שווי הזכויות מוצגים בנדל50%( 2)| 40%חלק החברה בפרויקט ( 1)
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Vision ירושלים

298
יח״ד

28100%' דצמ
חלק החברהסיום הקמה משוער

ד לשיווק"שטח כולל יח

שיעור רווח גולמי צפוירווח גולמי צפויהכנסות צפויות

30.9%

ר"מ32,713

354 1,143

שטח מסחר**שטח משרדים

ר"מ1,310 ר"מ12,497

*

מגורים

ן להשקעה"מוצג בפרק נדל** |  בקירוב * | ח "נתונים במיליוני ש

שה בלבד
ההדמיה להמח



רוזלם 'פריים ג
ירושליםהולילנד

268
יח״ד

2940%' דצמ
חלק החברהסיום הקמה משוער

ד לשיווק"שטח כולל יח

שיעור רווח גולמי צפוירווח גולמי צפויהכנסות צפויות

36.3%

ר"מ33,157

397 1,095

שטח מסחר

ר"מ1,574

מגורים

24

100%ח לפי "נתונים במיליוני ש

שה בלבד
ההדמיה להמח



נוף הרכס ירושלים

20
יח״ד

27100%' אוג
חלק החברהסיום הקמה משוער

ד לשיווק"שטח כולל יח

שיעור רווח גולמי צפוירווח גולמי צפויהכנסות צפויות

40%

ר"מ2,631

49 123

שטחי מלון ומסחר

ר"מ12,608*

חשבונאי** ₪ נתונים באלפי 

מגורים

25

שה בלבד
ההדמיה להמח

ן להשקעה"מוצג בפרק נדל* | ח "נתונים במיליוני ש



התחדשות עירונית

שה בלבד
ההדמיה להמח

26

: היתרונות שלנו

מוניטין של רמי לוי

ן כולל פריסה ארצית רחבה"מוניטין וניסיון עשיר בנדל

יחס אישי

אנשי מקצוע איכותיים

גב פיננסי

: הסיבות לכניסה לתחום

חיזוק וצמיחה של זרוע המגורים

.חדירה לאזורי ביקוש במרכזי ערים, ן המניב"חיזוק וצמיחה של הנדל

: לאור עינינו

צניעות ולמידה מחברות וותיקות

לאחר בדיקה , כניסה לפרויקטים בהם אחוזי הצלחה גבוהים

מקצועית כלכלית ותכנונית

:2030יעדים עד שנת 

פרויקטים בביצוע6

ע"תבפרויקטים בהליכי תכנון מפורט לאחר אישור 10

ע"תבפרויקטים בשלבי תכנון לפני 40

יחס אישימהירות ויעילותקהילתיותאיכותאמון ושקיפותערכי הליבה שלנו
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התחדשות עירונית התחדשות 
עירונית

האחדות כפר סבא

50%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

הערכת מועד מצב תכנוני
החתמת רוב נדרש

42155
80%

דיירים חתומים

עבר תנאי סף 
בוועדה המחוזית

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

השלמת תנאי הסף : סטטוס
לקראת הפקדה

2026

כפר סבא, 6-8רחוב האחדות 

ים-זמנהוף בת

100%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

הערכת מועד מצב תכנוני
החתמת רוב נדרש

37100

תב״עטרם אושרה 

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

התקבלה הודעת זכייה: סטטוס

2026

בת ים3,5,7זמנהוף 

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

100%הנתונים מוצגים במונחי 

חיפה, סילברמתחם הלל 

100%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

מצב תכנוני

4041,858
זכייה במכרז 

דיירים

תב״עטרם אושרה 

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

התקבלה הודעת זכייה: סטטוס

2027

107, 58-6673-101סילבראבא הילל 

הערכת מועד 
החתמת רוב נדרש

שה בלבד
ההדמיה להמח

זכייה במכרז 
דיירים
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התחדשות עירונית התחדשות 
עירונית

ים-בת , הלפר

50%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

מצב תכנוני

36108

תב״עטרם אושרה 

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

במו״מ להסכם: סטטוס

2026

בת ים, א6-ו6שאול 

מתחם הבילויים

50%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

מצב תכנוני

120320

תב״עטרם אושרה 

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

התקבלה הודעת זכייה: סטטוס

2027

רמת גן, 2-10שרה אהרונסון 

הערכת מועד 
החתמת רוב נדרש

הערכת מועד 
החתמת רוב נדרש

שה בלבד
ההדמיה להמח

שה בלבד
ההדמיה להמח

100%הנתונים מוצגים במונחי 

ראשל״צ79רוטשילד 

100%

סטטוסמספר יחידות מבוקשותד קיימות"מספר יח

הערכת מועד מצב תכנוני
החתמת רוב נדרש

3096

תב״עטרם אושרה 

שיעור החזקות החברה 
בזכויות בשרשור

במו״מ להסכם: סטטוס

2027

ראשון לציון, 4השדה -ו97בניינים רוטשילד 

שה בלבד
ההדמיה להמח

זכייה במכרז 
דיירים

זכייה במכרז 
דיירים

זכייה במכרז 
דיירים



רמי לוי אנרגיה ירוקה המתחדשת אנרגיה ירוקה תחומים 
נוספים

מתקני אגירהעמדות טעינהגגות סולריים

29

מיקסום פוטנציאל קיים 
והגדלת הכנסות

חיזוק הנכסים 
המניבים 

אסטרטגיה של 
גיוון וצמיחה



ריכוז נתוני אנרגיה ירוקה

30

תחומים 
נוספים

סולארי פרויקטים 
קיימים

סולארי פרויקטים 
בתכנון 

פוטנציאלים/עתידי

אגירת אנרגיה 
פרויקטים בתכנון 

פוטנציאלים/עתידי

עמדות טעינה 
פרויקטים בתכנון 

פוטנציאלים/עתידי

86
מספר עמדות צפוי

5.5
עלות הקמה מתוכננת

חלק החברה

1.0
EBITDA צפויה

חלק החברה

2030צפויה מפרויקטים בשנת EBITDAכ "סה

112,200
 KWP גודל מערכות
מתוכנן

47.3
עלות הקמה מתוכננת

חלק החברה

6.8
EBITDA צפויה

חלק החברה

8,10013.5
עלות הקמה מתוכננת

חלק החברה

2.7

4,567
DC הספק

6.2
עלות הקמה
חלק החברה

1.3

EBITDA צפויה

חלק החברה

EBITDA
חלק החברה

11.8

חזוי DC הספק

. ₪במיליוני הנתונים מוצגים * 
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תקציר פיננסיפיננסי

30/06/202531/12/202431/12/202331/12/2022תקופה

NOI48959693

2,1212,0441,8861,774(חלק הבעלים)הון עצמי 

1,8481,6561,4381,271ן להשקעה"נדל

515447386355(1) בנקאיםאשראי מתאגידים 

3,0512,8252,4842,269סך מאזן

יחס אשראי מתאגידים בנקאיים
ואחרים מסך המאזן

24%22%20%17%

7515510845רווח נקי לבעלים

FFO  גישת ההנהלהAFFO))(2)24525366

FFO 23505168גישת הרשות

ן היזמי"ח בגין הנדל"מיליון ש164.6-ן המניב וחוב תאגיד וכ"בגין הנדל₪ מיליון 288.3-מתוכו סך של כ( 1)| ח "במיליוני ש
. בהתאם להסכם של החברה עם בעל השליטה, אשר גבוהות מהוצאות המימון שהלוואה זו נושאת בפועל, הוצאות מימון בגין הלוואה מבעל שליטה לפי שווי הוגן, בדוחותיה הכספיים, ביחס לתקופות המפורטות בטבלה, החברה רשמה, בשל כללי חשבונאות, בהקשר זה. בגישת ההנהלה אינם כוללים התאמה בגין הטבה מבעל שליטה FFO-נתוני ה( 2)

; ₪מיליוני 3.7–2023;₪מיליוני 0.4–2022:  פער זה עמד בתקופות המפורטות על הסכומים הבאים. את הפער בין עלויות המימון שנרשמו בספרים לבין עלויות המימון שהחברה נשאה בהן בפועל( AFFO-ה)בגישת ההנהלה FFO-היש להוסיף לנתון , בפועל של החברהFFO-העל מנת לשקף באופן מדויק יותר את , פי גישת הנהלת החברהעל 
.₪מיליוני 25–12025וחציון ; ₪מיליוני 56–2024; ₪מיליוני 56–2023; ₪מיליוני 66–2022-בגישת הנהלת החברה הינם כדלקמן FFO-הנתוני , ככל שמוסיפים התאמה זו.. ₪מיליוני 1.5–12025וחציון ; ₪מיליוני 3.6–2024
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תקציר פיננסיפיננסי

2,666

2,399
2,180

472

450

371

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

31/03/202531/12/202431/12/2023

(ח"במיליוני ש)* ן להשקעה ומלאי מקרקעין לבניה ודירות למכירה"נדל, הון עצמי

הנתונים כוללים את חלק החברה בנכסי חברות כלולות* 

1,886
2,044 2,072

2,849

3,138

2,551
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30/06/202531/12/2024

193164מזומנים והשקעות

367342מלאי מקרקעין לבניה ודירות למכירה

1,8481,656ן להשקעה"נדל

593585השקעות בחברות ושותפויות מוחזקות

4979אחרים

3,0512,825כ נכסים"סה

30/06/202531/12/2024

732634*אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

8143(הפרשות, זכאים, ספקים)אחרים 

124111מיסים נדחים

(7)(7)חלק המיעוט בהון העצמי

2,1212,044הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

3,0512,825כ התחייבויות והון "סה

193 

367 

1,848 

593 

49 

מזומנים והשקעות מלאי מקרקעין לבניה ודירות למכירה ן להשקעה"נדל אחריםהשקעות בחברות ושותפויות מוחזקות

30/06/2025
נכסים כ"סה

3,051

תקציר פיננסיפיננסי

532

405

124
-72,121

אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ואחרים (הפרשות, מיסים, זכאים, ספקים)אחרים  מיסים נדחים חלק המיעוט בהון העצמי הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

30/06/2025
כ התחייבויות והון "סה

3,051

כולל חברת האם*ח  "הנתונים מוצגים במיליוני ש



ן"רמי לוי נדל

ן יציבה וחזקה עם פיזור השקעות ופוטנציאל צמיחה"חברת נדל

34

רמי לויחזון

אסטרטגיית
צמיחה

מגוון קרקעות 
היסטוריות להשבחה

גמישות פיננסית 
ופוטנציאל מינוף להרחבת 

השקעות עתידית

התרחבות בתחום המגורים 
וההתחדשות העירונית

ניצול הזדמנויות 
ן"בתחומי הנדל

סיכום



תודה רבה

שה בלבד
ההדמיה להמח
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