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172NN MDIINA NMHYA NV ITY NN YR ,MDPYAN NN NMDY 2025 MVA
.1PN2NN DIV INNIY DN MM PN IVNY,NT OINNN

MITAY NDIDNN MNYYI M NNV N9aNN YV MY¥an »INH 952 D)
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72NN MDION M2 ,MTN TN 1D) 2D PIX> . PYNa MDD NNID T1Ha
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D770 NININ DY TIT2 (3 NITO) 3N MNDN NIINN NPPAIN 2025 XN wTINa
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DIAPI NN WYY .MPIVN NIIPN DINT DNONN NN P2V, 099NN DINND
MOV DNYPN DMV DXIVNIN MNP 1TV DN N MIAVNND TIN
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MDY INPNA VI, TTIN NMDY DY NYIVNY 7N ,NINN DY DX MNWN 50%
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YMYNVYN NPNRD 2025 MV DY MINY NN NN XN NDIIA IND MIPN PV
-3 NDN22)02) 2025 MY XN NDIN2 MINDIN MIANN NIAY )N YOVHD
SPY TINODMD 124 -5 NMIYY ,NYIIANNP NN DY MPNNL DpY TN 186
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NI NN ,INPN P2 ,DPWRD 172NN NPODN ,PYPIPNI MYPYn 1P Nnvna
: PYPIPHRA NYPYN NNIP PORY NINN 1797 MIINI NYPYNR DXX19) DPNY ,DININ

NDM NN WPYND MPN PYPIPNI MYPYN 1IP2 Nypwn ,0Mpnn mana .5.2.1

I2INOY MNDMIN M TONY TIYA NN MYNNNI NYPYN 19 NIYIND NNV o2

VP PO VYD L PYPIAPNI NPV NYPYNL TN IDONRD 0N PYY

WPYNN NN DIDPO DN DPN IYN ,NIIND NN DINNN DY TOINN

1PONY XOW NTIPON MINNN 29D INMIY MOVIIY MMN MDIDN PIYY VYN

YN MIA1N MOION .(NIAPWN MVN DY D198 30) NTIPI MAPN TN Ty

1M NI2NN NN YN IR 220V 1T IDIND ,NINN 192N D2 1D 002 1N
D1INN DYDY IPOINIWIY DYTITIAYTI MMNN Hya nnHa
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VIDYO TUNI TPON NMIY PNV NN WPWNRD NNIPND 2T 702 ¥ 0NN

MYIY DXTNIVN DYDY PN NIANN NYIIVY

20 V9T P10 NN WPYND MIYIND PYPIPNI NIYPYN 1IPa NypYn
MYPYNY JIP2 NYPYNN .NYPYNa 20N MLPHN TN ,M2) N 5NN
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7P02) MWYN 20% NIDINA ,02IN PYPIPNR DNY MO MNVN 60% Sy NOY

.DMINND

TODOVPIVN NP ,PIN X3 DY NANDII NIAND DY DITITTN NPYN NPT .5.2.2

DOV NNANN DYV DIXTITTN DY MON MAN 9 NN VA DWPYNd

NU2 NININD .NAPNN DNDIDNN 90% NMINAY HY TOY TWNY DOWPYNY

(M12 NN YPNVPPTN MTY 1.9 PYD IR OITITT APWN NN
D905 MNMTY
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,D0°P1 , 020NN ,DXINND , DI MIINY DN DY DI2%)HN DIDIN DINNI
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NPIVANR PRI TR MIRPOY DY DIND YN¥ID NPMIVAN 1291 NN NN ,NI1IND

JPON0 0P
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LDMINONIVIH DDV PIIND 1) DIDOP DIMVY N ,17aNN DY DXINN MDD
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QUN PNNN (2) 5;INUN T POV TIND TY NWIDIN DN ONINN
DONWI NN NNPY NNIN 10N T DY DN NN I MAND ¥
ININ NINN MOT IN XNIOVH ,2IN NOVLIANY NIN TIAYY DN HP)
MXNN YYD XY )IP2 DOON MY NYIAPa .OWYN NLIND
1INRY DYINN PYPIPNRIN PON NN DY 1PN IRONNY NNAVIN
NOT PYPIPNRN PON) DMLY NONN MMIONN 290 125 1IN SN

.1DION 2N IR MINRN PONN TIY I3 NNT (OXNN

NOWND YT OONXY PYPIPNI DIXVIN PYPIPN DY PO MNY
D221 PYPIPN DNV N1PDI) HDI HW DPNWN 75%-1 NN XY DNV
212> PYPIPNI MYPYND 1IP WHONT .NIWND AT 3INND PYPIPM
25% SV YWY TY DRIV NINHD DY) PYPIPN Y0 WPYNY

2PN SY DX)NN PYPIPNRN 29 H9ON

DIVIN TN NN L0 DN NIV D1 920872 31-2) DN NIV DO )11 30 -2
95 P22 MPNN 1D,V 6.8.6 PYDI DINNINN DININD IINPNN ,INDNY
(TN

(1)

(2)

L7252 ©NINNRN DTN NONR DIXNINA NTHIY NYNT NTIPIN
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N7OUND T ONKY PYPIPN ,D20)10 PYPIPHN DPNY MO MY
DYODN) 1PDII HHD DY DINWN 75% -1 NN KD ,71TNINT NP9IN Y0
DY 200 DY

LN IN NPT, NPT AN KD 7NN NP Y0237 NINN
N2W NPRY NNPN TYNY OXPINMND ,)PNY VNN DXADI ONPHY
:1912 VNN NNPNN DY

N72NN DY TIY MM HY MUK NPANN WIAPNNY DD e
; PAINN DPN DMV TYNI - HNIYI NDIA INDNY INYIY

- MANN SV TIY M YW NN NPANN WIAPNNIY DD e
; POINN DPN MV TYNa

DYN MY YN - NIANN XD 5y PYPIPN NPOHDH NN @
Rapkelany

DY IN 2IN MNN NPAIN DY T2 M ,ND0IY MXNDNN DI
PYPIPN DNV MO MNYN 60%-D INWN DIDD DY NYY XD DN
80% NODINA ,NIOVNY INT DN DXNIN PYPIPN DIRY D011
PYPIPN IR NIOUNY T ID7IXY DN PYPIPN DNY PO MNVN

.DYINNN MO MYN 20% NIDINDY NIDWUND T IINNY

(1)

(2)

NYINN IPITNN XD ,THIX) DDA INDND DIVIIN TVIND DIV YIDY DIND
NVDIVN SYNNIND TN IN 70%-2,1PPYI IN PIYINI,NMIND IN NN OOYI
- (MWD TIINN) TOONI INDND DIWIIN TIINN DNV VNN OIND) ,NHaIN2
TOONRY NN TYINN DIND ,9DN ;NN NVIDVN SYSNIND TN IN 50%-1
,172N2 NVYOYN SYSNNND 30%-1D NN PIINNN TN NI DY M KD
TAN NN DY MM RO - TN NUN TIINN INRD DNY YIDY DINND)

= 3 PIYD ; NIAN2 NVIDYN SYNNIND 20%-1 TN PIINNN

MYPYN PRHYY ML NIIN2 DNV KNI NP DIPNY N
,NTIPAY 88 YDA NNITIND NINNI 1IPA DTN DY 121 ,1PNVIAN
;1772 NINN YD

STAN NN HYID AWM INIPY DTN

IPYTI NTIPOY 88 YDA VTNN MNP NNDN

=323, 080-)2 ONSNNY RENS NN OND,NNN NN NN -2 (1)
;9NN TRN D2 DY N

;NN HY MINKNIN NN MNN DY IN NN DY NSRS (2)

-92M 12 PN DTN TP IN DTR NPINNAY DTR-3-92N (3)
OV DTN P9 5 PRINNN DTN T2 PIMND DTR-MI
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25%-1 ,9NN DY THY X 729 ,PPYI N PV - "ipIinn”
YWNNN) NVIDVYN PYNNIN DY INYID NDN INY IN TANI MND
SN I MOPT NNND MITN IN,DNNID MIIN DN NOVWY
MO N NN DTN M2 92N 0YDMIPN IN 172N OO
DTN 72 92N2 1Y D3P0 9N IN NN OO NONI NYANND
MIIN N ,PIPY INKRD DXON NI PONY MIT N ,INN
TATD DY DD NPVND NPIDTN NNNA PINHNY D MNND
DODN Y9-DY Yap SV TIT DY NOWA NPV 0) ; (MDY NOYIND
VNI, POPYI IN PIYINI DTN 2 72N DY OOMNN DMIYI
2 92N NVXYYN YNNI INK DY THY” NAMYN NPINNY

.DTRD

DINN MY MOIDN Y2PY NI N DYDY PINNN INY (4)
TNV NIPNI INNNXIN IV DY 7APY AVN»  (1)9NRY)
TOAN 13N NINADY THAN NNNNXI AN NN PN MIININ NP
I8 MINAY P MVINDIN DNN NMVIAY MNINY INIY YaVIN
INIYY YWD TRN 7Y IN THN

YT NVHNIN I NIPN 952 ,MMIN Y 721P7 AW JINI |30 1D
JITIPON P2IYD 1T NIRRT

;9NN TAN NMINSY N2 DPPNNY NNNNID NTIPIT NN "NTH NNNYY

,PINN DTR-)2-92NT IN MIADYD INT 129 I8P ,NDION IX DI PINNY IN PIYNY IN N9VIY MIWIN NP
; PPYIIN PIYINI YO

; TIMY TIOND D12 MIT 12 IX INPIY IN,TIT 12 IN AP XIN DNIMN I NP IN TN

) 92¥NY MIVIN NHDMPY IN DMV 18 19 INDN DIV DNN MIVIAY IXPN DY 1T XN DTN D INY N TN
; DN ITIV MIT 12 INX INPNY TA92),POPYIIN PIYIN NN ITHH NDIdDN N

NON NN X 10%-¥ NTIPAD (2)9 PYDA INTITIND Y NDX TOM IWRY ,DTR-2I2-72N XIN 0NN J3 N N TN
DN DMV 18 DNN MYV INDHD DIVY ITI T2 IN MIT 12 0T, I8PN A OOPININ 12 NVDYN OYNNIN DY INWDD
; (7PININ DTR->I2-92N7 £ 19NY) PP IN PIYINA DI 0N ITIY T 12 IN 1NV

; PININ DTR-I2-92N IN NN NIN NHNIN PN N JOININ

(7913107 :1919) PN MMV DI DY INYT NNIND NN 1D ONX NN ,IXPT DY 1217 NIN NNNBNID PN IN PINID
NNY IN JPINIT MTWA NN MDD N1 HY DYNY YT N1NA PN I JINID PN NPNY NTNPI NPT NN D
88 PYDA "R NITHNN DY (3) TY (1) MNP INITIND - 7P 1T NI PNIYT ; ANNID PIYY MINNN WD
s NTIPAY

MNPY PO NNNNIN DIN DIN PRNYI MNNN 1D NNY X ,)ININ MDY NN INDY NYIDN 1IPY I INPY
NN 10 YWY IR, JININ TYW MWD WITI YNMYIRY IN, DN JININ NDIDNI JYININ Y0 NPIYN IN N2 DN
; PPYIIN PIYINA DO, PTIV NDOY KW ROV JININ NATNN DY IN NINNIN 2102 DY MNIND

=920 NINY 7NN, POPYI IN PIYINI NN DY HY IMNTY IN,IVIT NPR DI N INY IR TAN HW It
T2 ,98P0 NPNY DI IR NN INMIRY NIV TP DY INYT NNIND NN 19 DX NOX ,IVIT NPNX DTN-M2
; PN DTR-)2-92N I ,DN)Y 181D INDN DIVY INPN HY 1T

; TNNNIN IINDNA INNN TI Iy MNCIY 92, DIWTN I9DNY IN 199NN NININIL DNIMN

(1)

(2)

(3)

4)

(5)
(6)

7

(8)

)

ST ORI NANNNYY NITINA MNNRD ,ONINN YIAPY TYIN DNV PTI IWIND PN 100 XY (10)

23



PIYINI P ,0MINN DY THXA P T2 P - TIY TP PIYY rapnan
992 IN DMV NN, NNNNI NN ,JANY MYENND ,POPYR P
1920 >3 D) - 172N YPA NI IX NPINN 1ITHYI ; NINX TIT
Y12 YOI IN NPINNA I THYD ,NYVW NNIWP 193N N 1YY N3
,INNA DY TN NDINOW IN DY DX NNV 2) TR IND - PR

TN DTN

YHyab POND NTIPON NINIIN 29D NANNN NN, PYPIPRI MYPYN YD
,ITIPO2 799 YaP) AUNR TVINA ,NIAMNN NNDION DX L,V 1D ,IDNYIN
1912 LNAND

1ONY INRY NOIDNN ,IMNT) YIPN DY NN NDIINN P2 90% MNY
PYPIPH NAW VYT (DN X27NYY DINVIM DIIVPN D111 NINN
719721 MV MOIDN NADINT , D20 PYPIPN NN NN NN IN
1AW MWD INROY MWA 979981 30 TY 21222 MIMN IPNRY NMININ

; NN IN NPON NOIINN

NDIONN 12 NIPNI ,DX0NN MY NTHY 29-DY ,NIINN AT 2VMND
*9-HY NPIYND ©NMNN DXNNINN NN NNN NDND NPIYND NANN
PN OHYIAY NN YSIN 19NN ,MNANN PIND 302 PYD MINXMIN
YNAY 7D Toa MY OYIAN [, TAVI MNIAND PIN MIRNNY ORNNA

PYPIPNI MYPYND I NTHRYN1

12 O 1Y DXIANN PYPIPN NPONN JIPY POV NIV IN PN NN
PYPIPN NAY PIYD DIND XD 1T NN ; PYPIPNRN NN DOWHIN
(IR IV INMPNN OX,PYPIPNI MDY NONI

NDD PIND 358NN P MXNNL NIAND DHN NV PN NIYN e
JOYPIPNA MO YIPn NY0nY Mo YN Hva [ pypapn
S DYINN DX2)N PYPIPN2

NNIND MNNNA IVIAPN IHPNN N2 DYV NONN e
DYNOD OGN PONY NN KD TN ,NINYI 172NN XY NININD 9N DY
NIAPIWN MWD VW 519N 30 DY TY NN MINNIN DIDDA NDIDN TINN
NN DD IPDINY NN .PAIYI MIINN PIN MIXND IR DY NRN
MNXINND ONNN2 NPINN DYDY OPONY YNNIV DINNIN I INNIY ON
PYPIPN OMN NN NAYN I IN PND NN J2) MIIND PN
DN

NNON MINNN MO0 NPYN DY IWPA NYYTN NYD)Y XD 19NN
DMOD PONY ORN DYAY DYIN VYN NIAND PNVPPT . TITDTD
ST ,0PON IN DD ,NON
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2Y NAVN NN NYOIX 9NN DXOMNIN MVYID 1IPN 12N IWNR O MY M1 .6.8.10

172N PAD> WK DY 6.8.9 TY 6.8.1 DPYDI DOXNIND MNPPNN

DV 92087 31 -1 PX2 YN 0N MY DO DY A 30 -N A YD ,NIVA DY

9781 2025 920872 31 )2 NI2AND DY PNAYNN IR NN 0N MY 9D
APNOPPTN MTD

1P DPND NIANN DTNN ,DXNNRD OININD YD ONIN OMPNND DTN DX .6.8.11
DONININ NN OMPNN XD OX ,ANY Oy TN .PYPIpna mypwnd
,PYTAN YTINND TN DY) 6.8.7-) 6.8.6 DXYDI DX NNINN OPMNON
INND DYTIN DYDY TIN2 DMPPNNY N DX TN OPPNN IDIRI IMNTD
MO MV TYNI DPPNM N TYIN

172NN DY 21N PYPIPNA MYPYN 1IPI NTHYN DX TAINN NIANNY NIPN2
22.1 PYDINI) PYPIPNI MYPYN 1P NIPRY NN DI DY HNY ONN TVWN
2y DN MY NPINM DY) DNN NMIYIY NOIDN DN BOVN NIANN ,(1PND

A9NY 22.1 YOI NNND NIINN T DY OND PINY TITDT

MypYNo YIp NYNY NHann D9TM N, NTIPON MXNND OXNNA
SPN NMINNN N, PYPIpPN1

NAMN NN DY DN \ONY 22 PYDI NNND NONND MYPN LN
1P NN NOTN Y DYDY TY JIPN DT DNNNIY IR NPNNY
NIANNY NNN NDIDNN DY (780N B) PYPIPNI MYPYND
NPN NIV MV INNOY MWN DY 519N 30 O TY NMINN YYD
NN IN

NPV NOIDN DY 1IN XY ) \9ND 22 PYDL MNIND NOMIN NYPN A
.DYON DY INKRD NN T2 NNNNI N

PIYY  MAPY ONYY ,NDION DY DODON NTY MYIND ,ININD WY
2¥25 MIAINN MDION PIYD PYPIPNI NMYPYND 1IP DY MDIdN
NDION N MY MXNN,PYPIPN NIY PIYD MY N2 NN
DTN Y2 7PINN NN NAY NHPNN DY M HYa HPY NN
PYPIPNRI MYPYND 1IP2 123D NN PNNN NNI PN IO ;INN
DYMININD DONINA ,NTIPAY 2 PON MINNN DY MONY NDIdDND
NNIAYN T L, NPIND OHYAY NIAYNN NOIdDNN NN ; WAPIY
NIYY N PNMIY L, PYPIPNI MYPYNY )P MDPDND NOINM
DONIN ; DYTOIN NIVP NDOHWD NINIIN 1D 1D TIRIT NI PYPIPN
MIP DY MONN MXNNN WNINAY DOWITIN DINN DININOM

oY .MT2 NIPIN MYN INKOY MV DN 30 DD TY 1N YMIVN MTN NYIN TN ,NTIPad 132 Pyod oxnma - 12
YA ONNA 31 OPY TY D XMV NITH NWON TN ,NDIDN MINXNIYNN NIV 135 DD HINN DIYN 12D NNY
N2 NIPIANN MY INNOY
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MYPYNo P NPNY NYTNY NN PIYD M0, PYPIpna mypwnd
DIV HYND NNPN ,NNANN YT 209 ,MTN TINY .PypIpna
PN

TPAY WNIND PRV NIINN ,NTIPAN MIRMNY ORNNA 90N
NYTIN . PYPIPRI MYPYNY YIP NPNY NXOY 1IN D VN
DYDY PYPIPNI MYPYND P NPNY DTNN ,INKD NNANN
ANINDD AY ,NYTIND 1NN INRD 30 -1 0PN 1D IN,DNYTIN NYapy

NT 172NN NIVN D AN PA YIPN ,NIAND PN 2 PYDY ONNNA - .6.8.12
NN PONDY TPYWNND NIINND MINDIY >IN, PYPIPNI NYPYND 1IPD Dwad
VPN NTIPON MWT NN ONXIND IDIND 7PN DYDY NIAMNN NNDION
NTHYN NN TARN OX D) ,22¥9 6.8.9 PYDA VNN ,PYPIPNI MYPYND
S5y MONN MDD NN DPPYY PYNND 19) PYPIPNRI MYPYNY Yo
Y 6.8 YD DOYY VNN NTIPH MNIND PYPIPHNI MYPYNY YIP

MYPWYNY YIP2 NTHIYHN NN TIRN NI2NNY D90 DN 299 NNNRND G DY
DXTVIND NOINNY NVYPIA2 DNN NIMVAY DNaNn 9N L PYPIpna
DYOYNN NN INNY DY DXONMNN DININNN NN MN»PNND
NYONN NYIONY NN NXAN ,0NN MY DN 105 qwpa O»IWIND
MM M2 PN NOVINNN NN ,27)7 22 ,7PNPIN YOya S NdH5ON
MypYN YIP Dy DOONN MAINT MI2NN TIND ,NMDYI HY DIND 1w

D951 Or,PYPIPNI

19 YT DY YR NT BDIAN NN ,TIY M) PIN MYITY ONNNA
19 PYPIPHRI MYPYNY IR INPNY DXXINN 0 ONINA INTHY X 72T
Y NDPN TON TIM MND 1IN JPNY NMIVOND ¥ DN NN POSN

172NN DY DXYNN DXADN DINDINY NPPN ,NPIPN , MDD RYNA VIO
NNDNI OITOM GN VX DIRWYN POND 24 PYD INT ,MPYoN DINNA
NI MY DY NNANN INND YNV 195 ,N1INN DY MITIRNNN IPN

WWW.1sa.20V.1l : N3N , TV

MPYAN DINN DY OMIPIWN NNINID NDIDN MIDN 6.9

NOIYNY ,NNT DY ,DPINNDTND NNONN NDD YNDN DIYP RO NT MDYS DINNA
£ 19N VNN DN MDPYAN DINN DY DMIPIYN NNINT NDDN MION ,NIANN

noNoMPN  .6.9.1
; TPDINA NNTPRY 1IN PN, TN MNPHNY MY N
;22PN POLMINM PO YT A
; ML NN NI AN G112 2010 /9T MDY HY TP NDD L)

DMIYHYN G202 YMOMN) 2210 19 T) YD) PPN YYD 1Y T
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http://www.isa.gov.il/

; DMMVIVON D2V DY M .1
.MDPWHN DINNA DXOPNIY PIPYD DI3I10NN MNINA NTNIY )
NN NDN .6.9.2

12,900,307 9PN DYDY YINNY WITIN TPONY TIINRD Y3 P9 N
; D021 HY 19N DIANM) 29INININ DMIPPHRA 1NN

;VNTHATIY NPNY ODOY DN ,DMINYN PV HOANN .2
LDOYIIN TN DOWITIN NI MMPHRY MV XNIVOVI PN )

MYIYON NININ NINNN

192NN SY DXTMINKD NMINITN MXXIN DX D991 TNINNI NYAVA DNV DN : N9NAN
MI2N IPRY MPIND MIIN DY MY MINRXINA NI2NN DY >ONdN NPoN Novina (IFRS)
.192NN YY D»9DON MNITA MITINNDN NV NVIYI MINVN IWN) , NN

L0WINN PYN D02 DN NMINIIND NHANN PON DX DDAV DONNNT DINNIN

3PN 9.9 YD 29DO1 2NN DY NITO MNKRNN NYAV INT D90 DXVID

0153 NNPINVIV NIYY

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 ‘ 9919499
N7y 99N
453,754 513,733 558,296 (1PINND) MYr¥an MOIN o
215,461 143,694 286,225 (1HINI) NYPYWAY 1797 TIYYUN DINNI
641,397 628,974 818,870 (1hIND) MYP¥N KA

0°nt 0°van NOI
- 451,883 494,588 (NOI Same Property)
(G12)1-37))

0°n% 02093 NOI
- 447,716 490,226 (NOI Same Property)
(nann Pun)

425,936 485,280 532,646 (1rxn) NOI 27no

423,036 481,772 524,829 (n9ann pon) NOI 5710
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02 NNMNVIY NIvY

D29y OIINN

:INIY

MIND 09890 025995 ©INYN

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
1,868,446 2,006,000 2,111,000 W7y 939995193) 1993 11PN AN
191.5 201.2 208.1 @ (m7y *ahN) YOIY 98N
9N MIPNN AN NN NV
2% 1% 3.1%
(1)
(0.1%) (0.3%) 1.7% @) Yoy 9N NNMY NYIY
YN HNN) NYVAN NYY
3.1% 2.6% 3.1%
BO(n19290 M DIPOYN
3% 3.2% 2.6% G899 NYIY
TN NY INYYNN 2N YY AINIUND
3.98% 4.49% 4.00%
g 10-Y
NNVY PN SNTYNN 2N NPT
AA-/NEGATIVE A/NEGATIVE A/STABLE ©rya
TIIN
ANVY 27190 INHYNN 2N NPT
AA-/NEGATIVE A/NEGATIVE A/STABLE

AOVTY NV 3.627

AYTY NV 3.647

YT N7 3.190

EaN

0999 9995 ON3 PN YAV N’YY
YN HY PINNRN

DYNINDN MNIYND — WWW.cbs.gov.il — NP VDVLLDY NIIIIN NIYIN INN YY DIDDIAN DNMN
.2026 INYI292 16 DY HMDNOY 9D 2025 MIVD

YTIND DTN M IPDN DINN — NPPODPLVLDY NXIDINM NIWIN NN 29 DY — HRIYI NYVIND NV
n1noa 2026 N2 19 ora DOMOY 2026 N
https: 7www.cbs.gov.ilzhe/mediarelease/Doclib/2026/020/20 26_020b.pdf

SNV P2 NN WWW.cbs.gov.il — NPPVYDIOLVDY NN NIWIN INN YA HY - IRIW TPXIIPN NV
.www.boi.org.il —

TN ORI P32 NN DY - DNIYW 10-HY IR T NTINN NI TPNOWNND NN YW PITI0 NNV

Www.boi.org.il 9N NPPVDVLLD DM

anNa S&P NPIN 71N ’9-9y SNV YNOVNN N MT

Jhttps: //tradingeconomics.convisrael/rating
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http://www.cbs.gov.il/
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2026/020/20_26_020b.pdf
http://www.cbs.gov.il/
http://www.boi.org.il/
http://www.boi.org.il/
https://tradingeconomics.com/israel/rating

oMY

DN DX DY) TMINNI 9 PYDI MOLNINN NMNDIVA DNV ONMN :NHINAN
oy MPIMN MHIN NMA NH2NN S¥ >oNdN NPoN Naona (IFRS) nyann Sy oy 1mxnn
DY D»IDON MNITA MINNN MNYN NV MONVN TIYN) , NN NMIAN JPRY DX2NIN DY)

.NHaNNn

20NN PHN 91V DN NN PON NN NIV DIPNNN DN

APN2 9.9 PPy Y9051 ANNN DY NITO NNRNN NYAV NI ,D°9D1) DOVIAD

£IWIIIYI DININ 29D BINVY MDD 9.1

£31.12.2025 0159 ,0W1IWI DININ 29T 2931 17993 INVY MDD

2'9n 'na NYVYYN
791 % 2799 MNNIN (=221 241 MON 019vNn DYVINNIY
aNNMWo | NPILOIND
novn
/1934 DIMIN
AN bn
19% 146,784 4,532 49,547 - - 8,900 83,805
A ’AR)]
46% 348,827 - 43,976 16,754 87,815 53,477 146,805 | NNND M
24% 183,390 - - 12,740 136,814 23,861 9,975 Nasn
11% 85,361 - - 10,751 47,766 26,844 - 091N
290
100% 764,362 4,532 93,523 40,245 272,395 113,082 | 240,585
IHINNI
701n HNN
100% 1% 12% 5% 36% 15% 31% novY
(=24~}
Pon 57nv
750,655 4,532 93,523 40,245 260,099 112,612 | 239,644
92NN
701 HNAX
100% 1% 12% 5% 35% 15% 32% novy
[=}4-}D]
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:31.12.2024 0157 ,0°W1IWI DININ 29T 3931 17993 INVY MY

9N 'na NOVYYN

791 % 5700 MNNYN | DN MNon =12 81)) 2IVINIY
OPNYO | NPIVLYIND
noYN

977194 0NN
2%aN 9N

24% 170,215 4,532 49,547 - - 8,930 107,206
11 UM
99

38% 263,104 - 43976 16,754 36,986 53,506 (*) 111,882
NIND
26% 181,906 - - 11,415 136,683 23,823 9,985 1980
12% 85,029 - - 10,751 47,766 26,512 - 09910
110

100% 700,254 4,532 93,523 38,920 221,435 112,771 229,073
1IN
701 NN
100% 1% 13% 5% 32% 16% 33% nov
0090
0%
686,547 4,532 93,523 38,920 209,139 112,301 228,132 on
n9ann
7091 HNN
100% 1% 14% 6% 30% 16% 33% novy
0090

PN YR 970 9ONR 35 -5 DD DN 2024 MY NIANN YV DXINN PO DNXIND NIINN ONVY  (*)
(1915 17.1 Y0 NI DOVI9D) MIIYI PIND YVIPAPN DNNNA TNV NIDY TPONN OMNNND
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DIWIIIYI DINN 29D 1NN INY MDD 9.2

(1) 31,12,2025 D17 ,00WHIIYI DININ 299 MIIYSN DIND DY 2931 17973 YW MDD

791 %
29N 'Na NOVYYN

MY 1% MNNHN 029930 MON =15 017 I - 1173733V
OPNYO | NPIVLYIND

0’090

7Y 29983 | MmN

2%ax bn

29% | 2,675,148 @ 85416 | 299,592 - - 248,920 | 2,041,220
ALY

29

44% | 4,098,685 - 187,056 249,422 787,399 870,027 | 2,004,781

YIND
17% | 1,528,816 - - 181,129 730,062 541,326 76,299 Payn
10% 968,016 - - 173,542 366,171 428,303 - IREE)

27’No
IHINND

100% 9,270,665 @ 85,416 486,648 604,093 1,883,632 2,088,576 | 4,122,300

792 WNN
100% 1% 5% 7% 20% 23% 44% MY
[=24-F> 2]

27’No
9,173,050 85,416 486,648 604,093 1,821,384 2,076,598 | 4,098,911 Pon
parhn]

o1 PN
100% 1% 5% 7% 20% 23% 44% MY
002N

717790 U ,N7Y P 129 -5 DY T2 H91D MIWA DXINN DIDII MODN MNIV M MY NS (1)
.(19N9 17.1 9y XY DXVIY) NY 1 80.4 -5 YW TOa NNYI2

NYPYNY Y7975 2025 920872 31 DPY DMADIN NINITL NN IR NMYPIP) NHPNI DO KO KD (2)
(1919 14 YD) 13 PYD N DXVIIY) NYY PN 91 -5 DY oA
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: (1 31,12.2024 D17 ,0°WINIYI DININX 399 MIIPON DIND HY 39310 17593 MW MDD

191 % 090 N3 YN
2719 MNNSN | 02N Non DTIVN | DUV
o) OONYD | NPIOONY
ClCE ol N7y %9583 DMN
2%aN bn
349% 2,935,833 | 86,525 | 291,446 - - 242,254 | 2,315,608
11 YN
199
40% 3,486,375 - 161,032 | 238,950 333,074 824,586 | 1,928,733
NIND
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1,378,244 390,398 987,846 1,661,673 79,727 1,581,946
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J1'019N0 NN NIFAN Y7¥2 N NIFDTA 0'O0N

["7'n 150 Ty 7w qp'na ,jann qia T 2y 0% DTRYINY 'YK NNA0oN N1IVY N'015N NNaN7 N2y nnann

.N"v
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:DMINX 'NIWX INNY1 DUR{712 DTANNY NIDVIY NIIAMNNA - 8 MINA

31.12.2024 31.12.2025

207N

67,884 660,624 (X) D"R12 DITARNN NP AT7 'RIWUKR
450,000 450,000 (2) o'non 1w NN
517,884 1,110,624

NX AT? DfYNNN Y NISVIY NN
463,594 464,919 N"AX 'A2 NIDLVIY NN
6,368 6,403 N'R{712 NXITN A2 NDVIW NN
469,962 471,322
987,846 1,581,946 200

P+0.65% |27 P-0.1% |'"aw niiva 1'va n'miw nfan NIRWI NiXNnn ao1m ,2025 hanxta 31 o
.(P+0.65% |27 P+0.5% "aw nnoa 2024 hanxta 31 o)

177w 1900 'RIWN 7W 01T 71817 NIINAN L,DNINK 'RIWK NI DYRZIA DITARNA 'RIWK NNAon N1any?
D"MIY7 TY X'N NN2NN 7w D'MD0NN NN 'RIWKRD NIX 7X17 [N N2 N9IPNN NIRPIA NI IR/
.DNN'NN TVIinn

,NINYN N'MIY N'1aM 0'RWID WK L('N NNTo) D™INon 1Y NNt nnann n'oan 2019 WX wTina
orr 90 7w nivIpNY 19110 oNonn 1 wn NNt L("n"va") ninn NsoIna XY 722 N nadInn
[1V'97 DN 0Nl L0 S TV 7w nnaoxn noipn? nnx 75 oir 90 7w nivon NISIPN? WITN? NIININ
.UNIM 07Oy M 7 7w nyTIna 0TRIN

NoIZNY? ,NMaNn 7w (‘N NNTO) D*INONN YN NINT7 NN 9NN NdRIN 2024 axint wTina
.01¥ 5 N1 noon

NO0INA 7RIV 712 1AM 7W Y'Y N'YPY NIV NN IRYYY D ,n"van 'Xan nzin 2024 ar wTina
7 D12 NN n"yan noipnn 7nn NXT,(p'nn 197 0.40% 9w nimn nooim 97n) 0.25% 9w ninn
.n"vin 'xan N ' X7,2024 i

72 ,'n NT0 NN W 0T L, N"Y ) 157 9w qp'na n"ya nnann nz'oan 2024 Nanopik wTina
.N"Y "7 450 7y n"van qp'n TRy nanTnn NRYY

AlA-1+ % nuo anm nityn S&P My 0 nann 7w ('n N1T0) Drnonn v NN
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

INIDT NN O'NROT - 9 IR

207N

D'021 NYDII NIYPWN |'A2 D7W7 NIRXIN

D7vYh NIRXIN

DINKX 'KIWN "IN DYRP1A DFTARN LN AR 7V D7w7 n'an

UXIN NIODN
[IV197 D'7'WI D790
DYDIYN NNITRD
D'"N7vUnn NIToIN
NN nMTENn

oMY DT

*DNX
2010

(D17 xa v ,(2024 -2 n"w i 18 1) Nowr npoy A n"w 't 18 -5 7o ¢

31.12.2024 31.12.2025
32,592 15,935
17,343 34,815
37,061 33,786

5,009 362

5,950 11,746

6,290 6,448

698 895

108 2,610

1,022 5,227
29,790 28,312
135,863 140,136
31.12.2024 31.12.2025

(n1oVIY NN D))

184,166 226,367
71,217 67,958
255,383 294,325

:DUNIA DITIARNYT NIDLVIY X7 NN - 10 Ix

207N

* DUNZIA D'TARNA NITIMY X7 NI7pY NIRNN

** DUNPIA DUTARNN TTAYZ NITINY NIXND

.(P+0.2% - P+0.8% n'aa 2024 niwa) P+0.1% - P+0.8% n'ana ,nina nnan 7w nixinn ao1m -~

.(X)8 11X IXY NNANN 7Y 'RIYWK NINA0N 12T D'0N9Y

-39-
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

2102 ,2IN NNAaX - 11 X2

;207N
31.12.2024 31.12.2025
ghhtale] ahale] NNy
NN DA NN DN NN YWY N"'VPONX 0'0a
NISLIV NISLIV nan n77571wn nTNYN
859,905 581,490 4.00 214 TN TINX ('n n1TO) N"aN
920,413 777,125 3.50 1.24 TN TINX (' "nTO) N"aN
1,220,924 1,590,618 2.50 2.64 TN TINX ('T "TO) N"aX
- 149,667 4.00 3.19 TTn TNy ('m n1TO) N"AN
3,001,242 3,098,900 2010
:2025 7anxTa 31 o'’ o'son n'vo
v Y D7Y7N'Aa"M DM%oA YW TTATINXYLY  'mnay
883,335 9,748 880,206 856,528 721,915 ('n nTO0) N"AKR
918,484 8,809 942,144 884,614 738,094 (' nnT0) N"ax
1,601,704 11,322 1,590,915 1,591,700 1,349,486 ('r MTO) N"aN
156,842 1,606 150,554 141,089 140,000 ('n nTO) N"AK

:("n mTO) N"aN .

TMY7 (Mani ) nimmy (‘N N1T0) 2ann nnax (‘N N1T0) 2N nNaxk Nann n'oan 2015 1anan wTina
D'MI7wn 2wl D7IYN WK ,4% 7w 1y'wa nrmaw nran nikwinl ,2015 12novo wTin aa px? onnnn
.2028 Nanvo0a 20 nia n'721 2016 Canvooa 20 i 7nin ,mw ‘D2

DI'a N1 2016 N2nvo0a 20 nira 7nn 0w DI'RY 0MI7wN 17 -2 y19n ('n NNT0) NN NNAR 7W DEn
2015 "a1opixa 29 ni'm NNaNN 7w T nyyn NIM v1IeNd ,2028 Nanvsoa 20

(T)17 xa 1x L, ("D NNTO) 2NN NNAR 'KINY YA 0'901 D'V19Y

("1 D T0) N"aX

TM7 (N2 ) nimmy (' nnTo) 2amnn nnax (' NNTo) 2N NNAR 11IY? Anann n'ean 2016 11 wTina
D'NI7wUN Qv 071WUN WK ,3.5% 7w 1y'wa n'miv n'an nikwini L2016 oKX WTIN a2 pIx? onnnn
yon (' N0 T0) 2ann nNar 7w 1pn 2031 7anovoo02a 20 nira 0721 2016 71anovoo0a 20 nira 7nn ,mv 01
NY¥N NIM 01191d ,2031 1anvoo0a 20 nira n'731 2017 yna 20 o 7nn ,0'HY DI'RY D'NAITWN 22 -2
.2016 111 8 nIa nNann NNONSY qTNN

(T)17 a2 ix (' NNTO) 2NN NNAR 'KIN7 YA 09011 0'019Y
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:(Qwna) 101 21N nNax - 11 XA

(‘T AT10) N"aAX .0

(man ) nimmy ('t o) ainn nNax ('t N1To) 2N NNAX 1IY? nnann n'oan 2020 NanyT wTina
nwa 07IWN WK ,2.5% 7w vrwa nrmaw nan nikwinl 2020 hanan wTin A paxt onnnn Ty
('t PT0) 2N NNar 7w D7 .2034 1anvooa 20 nira n'721 2021 yana 20 D 7nn M 702 Dnitwn
NIT2 VI5Nd ,2034 1anvo02a 20 nira n'721 2022 yna 20 o 7nn DY DI'RY DMIwn 18 -2 yon

.2020 "anxTa 27 DI Mann Nno1SY gTan NYNn

(T)17 7ixa 1x L, ('T NNTO) 2NN NNAR 'KINY Va2 0'501 0'V19Y

:('m n1TO) N"aN

(ma1 Q) nimmy ('n nnTo) ainn nnax .('n N1To) 2N NNAR 117 Nann nz'ean 2025 71 wTina
Dmi?wn 1wl D7IWN WK ,4.0% 7w 1y'wa nmaw Nt nikwian, 2025 'kn wTin aa px? onrnnn Tt
yon ('n N1T0) 2N nNar 7w 7 2038 N1anvoo0a 20 nira 0731 2025 nanwvoo0a 20 o 7nn ,mw 02
VXN NIm 011913 ,2038 1anvoo1a 20 nia 731 2027 yana 20 o 7nn ,0'Y DI'RY D'NIPWUN 24 -2
.2025 1112 29 ni'a n1ann Nno1sw TN

(T)17 axa k1L, ('n NNTO) AN NNAX 'RINY VA 0'901 D'019Y

INMINNYTI A9IZNN 17002 21N NNAX NIE9IN

79 1T a7 W N"w e 300 v gna ('t DNTo) AN NNAar 117 nnann n'oan 2025 yan wTina
Juna N"w 1'7'n 336 nmn ,N1TOo NaNN

7 N"w ir'n 140 7w 902 ('n NNTO) NWTN 2N NNAR NTTO 1IAYY7? NNann nz'oan 2025 71r wTina
Jona N"w ' 151 -5 nmn ,ann

qi7'n2 (‘N NNTO) 2IN NNAX 112'X7 NNANN NR'9IN L,'90dN 2¥NN 7V NITA 1IRN NKRY ,2026 X' wTina

Jom n"y ir7m 355 -> nimn L,NTo NANTN 7w 0T a2 W Ny it 310 -

N"AN2AN'T .0
AIAA a2 niPyn S&P My N nnann v ainn ninar Nt N ni101o i (101 2025 niv 17nna
- 12 k2
Mmnn nrna I aon X
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2025
Y911 792In DIVN VY911 71920 DIvN
194,746,380 300,000,000 201,081,306 300,000,000 X" 1y n"w 1 NN NIy nimn
NMnA NrRT A

QnNWNY? NIFDTIE D'TITAT N72P7 NIdT ,nyavn NIdT (N2 2'Thn? Nipn ..y n"w 1 N ni?zan nirn

.7N'9 7w M1jna nnann 'od1 Nzina

41 -



n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:(Qwna) 10 - 12 Axna

N9I0AI MIYN N'7'NNA NITANA NINTPA NINNN 190N |2 NNXNA - .A

2024 2025
NI Ni7an ninn nina ni7an ninn
2yn"'w1i 2.y n"vw1
NI'In 190N ni'ln 190n
194,350,374 194,746,380 axna 1 o7 Ny
376,371 5,446,113 NN NpPoIn
19,635 888,813 NXYOIX 'AND YIN'MN NIVann Niln
194,746,380 201 ,081 ,306 TnyT2 31 o' oM

INIXOINI NN 7Y NI'O1O NNl 12r¥Y ay¥a T

AP910N NMINN IXZINY 1WA NINM yIXn |9IN y'punn niat TVn
(1v1na) nypwnn

- nirn 67,918 - (1) 1vm man | 16.02.2023
- ninn 84,654 - (1) 101 nan | 24.05.2023
- nin 82,994 - (1) 1vm mnan | 02.08.2023
- ninn 86,000 - (1) 101 nan | 15.11.2023
- X7 n'yoIx and 2,461,494 - nan Ty | 06.12.2023

D"'NO NNl 7INNN

(2) o'nn'w
- nirrm 451,314 | ,nrxoix winm nnan Ty | mw )7nna
(cashless) 1011 NNRI7InIN 2023

(2) o'nnw
- nirn 86,821 - (1) '1n mnan | 29.01.2024
- nirm 88,315 - (1) 1nm mnan | 20.05.2024
- nin 101,427 - (1) '1n1 mnan | 01.08.2024
- nirm 99,808 - (1) 1nm mnan | 31.10.2024
- X7 n'¥oIxX 'and 2,848,283 - nan 'y | 05.12.2024

D"'NO nNRIE7INN

(2) o'nnw
- nin 19,635 | ,nirysix winm n7an ma | mw 70N
(cashless) 101 nNRIE7INN 2024

(2) o'nn'w
- nin 76,618 - (1) 11 nnan | 30.01.2025
- nirn 78,652 - (1) 11 nnan | 15.04.2025
- nirn 75,668 - (1) 11 nnan | 21.07.2025
n"w '7m 120 -5 ninn 5,150,000 | n'o1o npoin n"Tom 0'o1x | 25.08.2025
- nim 65,175 - (1) v mnan | 29.10.2025
- X7 n'yoIx 'and 1,662,402 - nhan Ty | 21.12.2025

D"'NO NRI7INN

(2) o'nn'y
- nin 888,813 | ,niyoIX winm nlan 'Tay | Mw 70N
(cashless) 1011 NNNRI7ININ 2025

(2) o'nn'y

-42 -




n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:(AQwnn) pna - 12 k2
:(Qwnn) NIYSIXI NN 7Y NP NIPDIAI NIANYT QYN LT

(T)22 "X (2)22 IR 1KY L,'9000 A¥NN 7Y NITN )'IRN INKT7 NP9 11T

.AN'W DNNIY DD0N7 DRNNA 71N "MN'W 22 MImnNnn 2702 1wxia 721nan n1an? nirnnn nikypen (1)
(X)17 R I D'ONDY

NN'Y 'INNY IX DN2ANY D'NN'W NNYLVA DYNNRN L,N7Y N2 NNAN X 71000 DN2N2 0 TaY? nIkypn - (2)
D'0197 .NN'V DNMNIY DD0N7 DXRNNA 71N '"MN'Y 22 NIMNnn 7702 1wXa 21010 11an? I nnany
()17 AN 0

W NN NP9INYT7 QTN 9'PWN NN2NN NNO1D L'90d0N A¥NN 7V NITN )IXN INXY? ,2026 W18N2S wTina

.NNaNN DY '9% Ny nyn 17911I' "UKN ,01Y

D'NTaAT .
AWK TVINA AN "7uaY% TITAT ATI01dN DX MY TR 7707 NAINN NN L'V Pna DIVPYR DD

1702 VIdND ,NTIEO 27 Yam

1DIIX7 DIV DTITPN ,0712'N NIAN 1DIY INKRY? N01dNAN) Dzn 7w narnn nonnn N 90% nine? .1
[1'RY NIXRXIN '1321 NNV NI01ON ND0INA , 02N 'V NN (1IN NIN IR 'Y N vynY ,(on

;NNNX] IX NPZ9IN N01DNN NIW NIWN INX7YW mwa 71981 30 Ty 1D niNnNin
['ViPn 79 N97NN - 'WipEn 917nen yann nin o oyny) 'vpm Naonn 7 NXavw N X In NN .2
1'Vignn nonn 0'wTIn 12 Dim Ty (0nn 11092 DNNK 'Yz

71982 30 DI'7 TY NN9N NIXYIN N2 0'ADO X 7707 ,N2"N X7 I8 ,N'RYI NNaNN 7w7 aImrn R 7y .3
|2 IMNSI' DN AR DARO 177N 0T .[*V2 NNANA ZIN NIRIN X 7V NXRTI NARIVR Mun Y
DNIX NN NAYN A IX [INN NINNM [21 TN2NA IN NIRINT DXNNA NIAN 227 opnT [Naw o'ninn
Jvimpn
D'NINNN NNI2A XNN DPI7N7 N2A"NN N01dNN 12 NNPNA ,0'0NN NIYY NTAY 'S 7y ,NNann ny'T 2o 4
DXNN2 NN Y2027 Api7n yyan nnann  ,nnann 7int? 302 9o nikdin 'o 7y npin? oanan

LV NIYVRWN DD NTAYNL VIADY T )0 XN'Y *7an Ta71 ninann pin NIKAING

YR 91901 ,NTIRPON NIXKIINT DXNN D' TITATD NNANN NI0dN NN NIAYNnNn 7710 nNann [npn

'™ NIXIIN7I NNann [MIomMT

2NN N'NIYN NNO1dN KI7AN NNO' X7 YUK MY TITAT |7'7I'I'7 nl'n nNann NN

NINNN NNI2A X'N DX X NM'NN N01dNN NX ,7'7n'7 |11 ' N1 NNaNN 7w DroowNN NNVl NTAY D W|IX!

.NNAaNN v 'anwnn
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:(Qwna) 10 - 12 Axna
:(Qwna) o'mTarT .0
TRINY T L5

AN71U1 ITDINY D'MTATIATA D09 707 X

n1'Y' 7NN
TIT2"TA DO TIT2A'TA DO | VZNIA N NIV TA

wTIN2 D71V (n"w2a) n"anY (n"w 19'7x2) TIT2AT NN 7y
2025 NanxT 0.215 43,224 2025 yananm 19
2025 nanvoo 0.215 43,083 2025 voiaixa 11
2025 nr 0.215 41,909 2025 'xnma 13
2025 7ox 0.210 40,930 2025 yana 13
2024 NanxT 0.210 40,893 2024 Nanana 13
2024 nanvoo 0.210 40,872 2024 voiixa 13
2024 nr 0.210 40,850 2024 'xna 15
2024 '1Mon 0.205 39,860 2024 yana 13
2023 NanxT 0.205 39,842 2023 nananma 14
2023 nanvoo 0.205 39,778 2023 voiixa 13
2023 0.205 39,730 2023 'xnma 14
2023 79n 0.200 38,739 2023 yhnma 14

.09UNN N 7Y NIY'R IR NDNIXD X7 7'W7 01190 DTN n,‘n"m

axnn 7V NITn RN NRY? ,2026 yana 12 o TTAT Dpin Y miop T nonn dTa A

.(N)22 2x I ,'92000

-44 -



n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:NI"in oolan nitwn - 13 X2

:N9IPNA 170N NIfn 'oolan DMIYYNA MToN 'l NInn
INPI'W NN NIRXZN 7W )1T2 210 7man7 N 12,2100 D1an NROT L7100 DD0NA NNYWRNNY DRNN2
221010 DDONQ YA AW '93 NNANN '0D1 'Y DXNNA VAR' ["IYWI UXRIN T [1van ‘D2
376,371 -1 296,113 1n'3n n1an? niann nnypn 2024 -1 2025 nawin 17002 7100 DdDon? DRNNA
NRNNL7INNN 'MMN'Y 1Y DNAaNn 7w N nimn
.(2)22 2ix 1IXYL,'9000 A¥NN 7Y NITN 1IRN NK7,71010 NN2NY Nifn NRypn 12T
12 22 ,nnann 7w NI N N7 NIYSDIX MIWY NNR D¥ZA NN2aNN 71NN DdoN '9 7y ,q01]
NNnyon DINNRN ,N7Y N2 NN2N IR 71000 NNaN2 D' TAY X170 NIR7iInN QWX ,0MAIvn D'YTINN
NNX MY INX7 N1'D NIYDIRD N7WAN NOIPZN 71010 NNANY IN NNAN7 D'NN'Y N7 I DNAN7 0NN
nNann nnypn 2025/2026 122 ,00007 DRNNA L NRXPN TVINNA DY WI7W INRYT IWRD! N1, [NRYZN TVINN
numd? N"w It 9.5 -5 7w miwa nirvoix 1,662,402 o'nin'w N 7innan nnan aw? 2025 nvwa
.NN2ANN 7Y NI A NN
.(X)17 "I 1IxY 0'9011 D'VNDY
INIMNY NIXSIND NINDINY TWKXA D'901) D'V D'NAIN |70
2024 2025
29i11wn yxinn 27711un yxinn
'nn v 190n ann v 190n
*(n"w) wimmn NI'YOIND *(n"w) wimmn NI'Y9IND
19.40 4,858,847 17.41 6,803,273 MY N'7'NNY IThna nin'yp
15.26 2,848,283 24.04 1,662,402 NOIPNN 17NN 17WIN
15.60 (99,646) 17.39 (3,146,893) N9IpPNN 7NN 1wnin
- (804,211) - (16,586) N9IpPNN 7NN 1po
17.41 6,803,273 17.30 5,302,196 NIY DINY NThna Nin''ye
17.44 3,954,990 14.31 3,639,794 MYN DINA wIin™m'? NN
.(cashless) 101 nI'¥oIX win'n *
119000 2¥NN 7V NITA 291 ADIENY NINA 7Y NN 001an DIYYN "ToN NYSWN
2023 2024 2025
21,368 17,632 15,570 NI"IN 001AN DIYWN NTONN NYAIN NRXIN
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DI'2 ANNOAY NMIYY

n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
32,850 34,948 36,757
21,368 17,632 15,570

1,414 1,367 1,635
5,275 5,899 5,387
181 248 269
522 251 463
61,610 60,345 59,981

DI'2 ANTNOoOAY NMIYY

31.12.2023  31.12.2024 31.12.2025
10,172 10,121 7,794
3,917 1,500 1,646
1,642 - 1,373
- - 9,093
2,170 3,540 10,742
17,901 15,161 30,648

DI'2 ANTNOAY NMIYY

31.12.2023  31.12.2024 31.12.2025
49,495 59,454 72,999
103,802 111,850 88,378
17,683 24,370 29,883
12,564 10,531 18,638
- 7,981 -
5,147 2,879 -
- 317 909
3,235 5,072 9,563
191,926 222,454 220,370

D721 AYnan NIRNIN - 14 X

207N

1My w17 710 T
*NI'm oolan niwn
DNIO'T DY
D'"VIXPN D'NN'Y
NNAXI D'O'N
NNNX

2010

(X)18 -1 (®)17 DIk IV *

.JIN'™M NIXRXINI NIODAN - 15 ux2

207N

:JIn'M NIO1dN

NIRIZAIENNRITRD ,NIYPYAN NN NI01dN

NU'Y '97 N7910NN NNAN DYDY A2 NMINN NNXRNN
101 ,NYPYNT |"7T 221 2TRAN 1IYn

101 ,[AIN 'Y DFTTAIN D''011'S 001 JNYW

NN A2 NRYNNN VY

NNNKX [N NI01dN

|in"n nio1dA D0

:JIn'n NIXRXIN

101 ,2IN NNAX 7V 11N

NI'Nj712 NIRITZN AN NNAXK 7V DTAXN 'Y19Nn NIKXIN
101 ,0' NN 'RIYUX NN NIRNTI

X AT7 DINRN 'RIWKRIE NIRPIA NIXRNTD 7V Nan

KX AT7 DINKA 'RIWKI NIR7IA DIRIN7D 70 nan

NL'Y 97 N79I0NN NNAN DYDY A2 AN NNXRNN
TN 'NMYUN

NN A2 NAYANN | NYY

101 ,]AIN 'Y D'TTNIN D''011'D 0'031 1 NYY

NNNKX [N NIRXINI NIy

|In'n NIXXIA D0
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n"va1on

(n"w '99x2a) 2025 nanxTa 31 ni'? 05030 NINIT? DNIXNA

:no1da 7y n'on - 16 NIx2
(wTn non) nodn on NTIRSY 3x64 q'yo NIXIINT DRNNA N2VION |'WiZn NIYpwn? N 7' NNann .X
150N DIIP'NI DIDTY 72w NTIRSY 222 17N 72pnn 2016 mw 17nm ("nTipon” |7n'7) 1961-x0wnin

VN NYpwn? Ny 1om? DNivpn 0'oan

MK YN 10T YTON 11D L|'YPIPN NIVRYRYT N 7Y NMIodN oY T YAzl TWN 10N 1 ToNn
LV NY'Y DYRPYUN NNAN DYPYNN T 7Y VXN ANYD 7R D720 'Y 0NN NIRXIN DR Py
NWpwnh N 7Y N2'NN N01DNN AWNN ,D'TO9NN TIT'R [9IXI 0NN MIY'Y 0NN 2IW'N IX? ,1'NT
0II9'Y '9D O'NINAI DANNA 790, NIMNN 292 T 7Y MM AEsIn 17'RD NN 17 npiny 'vipna

rhY;

.DNOdN T TIT'P2 NNI' X7 NINN *7u2% 10Nt X7 NNaN7 I'N'Y 07090 ,7'W7 1MRn QR 7Y

na'"nn noNNN .0 709NN TIT'y? NIXIIN? OXNNA ,N01DNN TAd NN NN ITT?  NXNT'Y 720 ,0'T1090N

L7 noN1dY D'MTAMTA NRI7N NI DXNNA NN 2p2a7 271NN 009NN TIT INKY

11707 D'ONIBSNN O'RINN 7D N7 D'MYPNA WX NNAN NN PYRIPN DIYVRYNYT DR D Dyaip nTIgon A

;7RW DYYOIM N'RPOoY 7V 1NNl n0Ywnl KW nTakNN nnann L1
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	דוח תקופתי לשנת 2025
	ריט 1 בע"מ - תיאור עסקי התאגיד - תוכן עניינים [יתוקף במידת הצורך]
	פרק א' - תיאור עסקי החברה
	1. פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה
	2. השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה
	3. דיבידנדים
	4. מידע כספי לגבי תחום הפעילות
	5. הסביבה הכללית והגורמים החיצוניים אשר עשויים להשפיע על פעילות החברה
	5.1. מצב המשק
	5.1.1.  המצב הביטחוני-מדיני בישראל
	מעבר להשפעות על חיי אדם, למלחמה ולמבצע מול איראן היו השפעות כלכליות רחבות ומשמעותיות. בדומה לשנת 2024, גם בשנת 2025 גיוס המילואים המשמעותי פגע בהיצע העבודה בכל ענפי המשק.
	5.1.2. תחום הנדל"ן המניב
	5.1.3. מדיניות מוניטארית ושווקי הכספים
	תנודות במדד המחירים לצרכן וברמת הריבית הבסיסית במשק
	השפעה על עלויות המימון
	לחברה ארבע סדרות אגרות חוב סחירות (ה', ו', ז' ו-ח') צמודות למדד שהונפקו לציבור בין השנים 2015-2025. אגרות החוב של החברה הנן בריבית נקובה קבועה (צמודה למדד) ולמעט במועד הנפקתן (הראשונה או בדרך של הרחבת סדרה), לשינויים בריבית השוק אין השפעה, תוצאתית או ...
	כאמור, חלק נוסף מפעילותה של החברה ממומן באמצעות אשראי שקלי בריבית משתנה, בעיקר לזמן קצר, ולכן שינויים ברמת ריבית בנק ישראל  עשויים לגרום לשינויים בעלויות המימון של החברה. האשראי בריבית משתנה של החברה מורכב בעיקר מניירות ערך מסחריים ומניצול אשראי לזמן ...
	לפרטים אודות ניתוחי רגישות שביצעה החברה בקשר להשפעת עליית הריבית על הוצאות המימון שלה, ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון.
	השפעת הריבית על שווי נכסי החברה
	לפרטים אודות ניתוחי רגישות שביצעה החברה בקשר להשפעת עליית המדד על הוצאות המימון שלה, ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון.
	תנאי מימון ושוק ההון
	בדומה למערכות צבאיות וביטחוניות קודמות, לאחר הטלטלות הראשוניות מדדי המניות התאוששו וחזרו לעלות, וכך גם היה בשנת 2025. הפסקת האש עם חמאס הורידה את אי הוודאות הכלכלית ופרמיית הסיכון של ישראל שנגרמה מלחימה ממושכת והחזירה לשוק ההון הישראלי השקעות משמעותיו...
	שוק איגרות החוב בבורסת ת"א הוכיח את עצמו גם בשנת 2025 כמקור משמעותי לגיוסי הון עבור החברות הנסחרות בבורסה בת"א. בשנת 2025 גויסו בבורסה כ- 186 מיליארד שקל בהנפקות של אג"ח קונצרניות, לעומת כ- 124 מיליארד שקל בשנת 2024.


	5.2. הייחודיות הטמונה בקרנות השקעה במקרקעין

	6. מידע כללי
	6.1. מבנה התחום ושינויים שחלו בו
	6.2. אזורים גאוגרפים
	6.3. שימושים
	6.4. שירותים נלווים שמעניקה החברה
	6.5. תמהיל שוכרים
	6.6. מדיניות רכישות ומימושים
	6.7. גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הנכסים המניבים ולגבי קרן להשקעות במקרקעין
	6.8. מגבלות, חקיקה ואילוצים מיוחדים החלים על החברה ועל תחום הנכסים המניבים  הפקודה קובעת כי קרן להשקעות במקרקעין הינה חברה אשר מתקיימים לגביה כל התנאים המפורטים להלן:
	6.9. חסמי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות

	7. תמצית תוצאות הפעילות
	8. אזורים עיקריים
	9. פילוחים
	9.1. פילוח שטחים לפי אזורים ושימושים
	פילוח שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2025:
	פילוח שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2024:

	9.2. פילוח שווי הוגן לפי אזורים ושימושים
	פילוח שווי נדל"ן מניב של תחום הפעילות לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2025 (1) (2):
	פילוח שווי נדל"ן מניב של תחום הפעילות לפי אזורים ושימושים, ליום 31.12.2024 (1) (2) :

	9.3.  פילוח NOI לפי אזורים ושימושים
	פילוח NOI לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2025:
	פילוח NOI לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2024:
	פילוח NOI לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2023 :

	9.4. פילוח רווחי והפסדי שערוך לפי אזורים ושימושים
	פילוח רווחי (הפסדי) שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2025:
	פילוח רווחי (הפסדי) שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2024:
	פילוח רווחי (הפסדי) שערוך לפי אזורים ושימושים, לשנה שנסתיימה ביום 31.12.2023:

	9.5. פילוח דמי שכירות ממוצעים למ"ר לפי אזורים ושימושים
	פירוט דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש בפועל בש"ח (מאוחד):

	9.6. פילוח שיעורי תפוסה ממוצעים לפי אזורים ושימושים (מאוחד) (1)
	9.7. פילוח מספר נכסים מניבים לפי אזורים ושימושים (מאוחד)(1)(2)
	9.8. פילוח שיעורי תשואה ממוצעים (לפי שווי בסוף שנה) בפועל לפי אזורים ושימושים (מאוחד)(1)
	9.9. התאמות הנדרשות ברמת החברה
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	12. קרקעות
	13. נכסים בהקמה
	14. רכישת ומכירת נכסים
	15. נכסים מניבים מהותיים
	16. התאמות הנדרשות ברמת החברה לדוח על המצב הכספי
	17. נכסים מניבים מהותיים מאוד
	17.1. מתחם אינפיניטי פארק ברעננה
	17.1.1. הצגת הנכס
	17.1.2. נתונים עיקריים
	17.1.3. פילוח מבנה הכנסות ועלויות (באלפי ש"ח)
	17.1.4. שוכרים עיקריים בנכס
	17.1.5. הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים
	17.1.6. השבחות ושינויים מתוכננים
	17.1.7. שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות
	17.1.8. פרטים אודות הערכת השווי(1)
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	22. מיסוי
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	22.1.3. סיווג ההכנסות בידי בעלי המניות
	22.1.4. שיעורי המס בקשר להכנסות החייבות שהועברו לבעלי המניות
	22.1.5. הרכב מקורות הדיבידנד שחולקו לבעלי המניות של החברה:
	22.1.6. ניכוי המס במקור בחלוקות לבעלי המניות והעברתו לפקיד השומה
	22.1.7. טבלה מסכמת

	22.2. מיסים ששולמו בחו"ל
	22.3. ניכוי במקור

	23. סיכוני סביבה ואקלים ודרכי ניהולם
	24. מגבלות ופיקוח על החברה
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	בשנים עשר החודשים הקרובים תמשיך החברה לפעול לרכישת נכסים מניבים נוספים, במגמה להגדיל את מצבת הנכסים שבבעלותה, וכן לפעול להשבחתם של הנכסים הקיימים.
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	ריט
	דוח תקופתי לשנת 2025
	ריט 1 בע"מ - תיאור עסקי התאגיד - תוכן עניינים
	פרק א' - תיאור עסקי החברה
	1. פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה
	2. השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה
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	5. הסביבה הכללית והגורמים החיצוניים אשר עשויים להשפיע על פעילות החברה
	5.1. מצב המשק
	5.1.1.  המצב הביטחוני-מדיני בישראל
	מעבר להשפעות על חיי אדם, למלחמה ולמבצע מול איראן היו השפעות כלכליות רחבות ומשמעותיות. בדומה לשנת 2024, גם בשנת 2025 גיוס המילואים המשמעותי פגע בהיצע העבודה בכל ענפי המשק.
	5.1.2. תחום הנדל"ן המניב
	5.1.3. מדיניות מוניטארית ושווקי הכספים
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	השפעה על עלויות המימון
	לחברה ארבע סדרות אגרות חוב סחירות (ה', ו', ז' ו-ח') צמודות למדד שהונפקו לציבור בין השנים 2015-2025. אגרות החוב של החברה הנן בריבית נקובה קבועה (צמודה למדד) ולמעט במועד הנפקתן (הראשונה או בדרך של הרחבת סדרה), לשינויים בריבית השוק אין השפעה, תוצאתית או ...
	כאמור, חלק נוסף מפעילותה של החברה ממומן באמצעות אשראי שקלי בריבית משתנה, בעיקר לזמן קצר, ולכן שינויים ברמת ריבית בנק ישראל  עשויים לגרום לשינויים בעלויות המימון של החברה. האשראי בריבית משתנה של החברה מורכב בעיקר מניירות ערך מסחריים ומניצול אשראי לזמן ...
	לפרטים אודות ניתוחי רגישות שביצעה החברה בקשר להשפעת עליית הריבית על הוצאות המימון שלה, ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון.
	השפעת הריבית על שווי נכסי החברה
	לפרטים אודות ניתוחי רגישות שביצעה החברה בקשר להשפעת עליית המדד על הוצאות המימון שלה, ראו נספח ב' לדוח הדירקטוריון.
	תנאי מימון ושוק ההון
	בדומה למערכות צבאיות וביטחוניות קודמות, לאחר הטלטלות הראשוניות מדדי המניות התאוששו וחזרו לעלות, וכך גם היה בשנת 2025. הפסקת האש עם חמאס הורידה את אי הוודאות הכלכלית ופרמיית הסיכון של ישראל שנגרמה מלחימה ממושכת והחזירה לשוק ההון הישראלי השקעות משמעותיו...
	שוק איגרות החוב בבורסת ת"א הוכיח את עצמו גם בשנת 2025 כמקור משמעותי לגיוסי הון עבור החברות הנסחרות בבורסה בת"א. בשנת 2025 גויסו בבורסה כ- 186 מיליארד שקל בהנפקות של אג"ח קונצרניות, לעומת כ- 124 מיליארד שקל בשנת 2024.
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	דוח
	עסקי התאגיד
	דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד
	לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2025
	יחיד (לרבות תושב חוץ)- 32.1%. יחיד ששיעור המס השולי שלו נמוך מ- 47% רשאי לפנות בבקשה לפקיד השומה, להחזר המס העודף.
	חברה (לרבות תושבת חוץ)- 23%.
	קרן נאמנות חייבת- 32.1% (כמו יחיד).
	קרן נאמנות פטורה- 7.4%.
	קופת גמל לקצבה, קופת גמל לתגמולים, קופת גמל לפיצויים וקרן פנסיה- פטור.
	לפרטים בדבר דוח הדירוג העדכני של S&P מעלות, ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 30 ביולי 2025 (אסמכתא:
	2025-01-056591) ודיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 15 בינואר 2026 (אסמכתא: 2026-15-006586).
	(1) להלן פרטים בנוגע לתנאי אגרות החוב (סדרה ה'):
	תנאים מיוחדים: החברה התחייבה, בין היתר: (א) כי כל הנפקה נוספת של אגרות החוב תבוצע בכפוף לכך שלא תגרום במישרין לירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה ה') מתחת לדירוג כפי שיהיה ערב ההנפקה הנוספת או להפרת אמות המידה הפיננסיות אליהן התחייבה החברה; (ב) כל עוד אגרו...
	העמדה לפירעון מיידי: במקרים מסוימים, ובכלל זה: (א) אם תידרש החברה לפרוע פירעון מוקדם מיידי של סדרת אגרות חוב אחרת או של חוב מהותי לאחרים (בכפוף לחריגים); (ב) אם במשך תקופה העולה על 60 ימים אגרות החוב (סדרה ה') לא תהיינה מדורגות עקב סיבות ו/או נסיבות ש...
	אמות מידה פיננסיות: סכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה ל- 800 מיליון ש"ח.
	ליום 31 בדצמבר 2025 עומדת החברה באמת המידה הפיננסית כאמור לעיל, כדלקמן: ההון העצמי של החברה הינו כ – 4,600 מיליוני ש"ח.
	(2) להלן פרטים בנוגע לתנאי אגרות החוב (סדרה ו'):
	תנאים מיוחדים: החברה התחייבה, בין היתר: (א) כי כל הנפקה נוספת של אגרות החוב תבוצע בכפוף לכך שלא תגרום במישרין לירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה ו') מתחת לדירוג כפי שיהיה ערב ההנפקה הנוספת או להפרת אמות המידה הפיננסיות אליהן התחייבה החברה; (ב) כל עוד אגרו...
	העמדה לפירעון מיידי: במקרים מסוימים, ובכלל זה: (א) אם תידרש החברה לפרוע פירעון מוקדם מיידי של סדרת אגרות חוב אחרת או של חוב מהותי לאחרים (בכפוף לחריגים); (ב) אם במשך תקופה העולה על 60 ימים אגרות החוב (סדרה ו') לא תהיינה מדורגות עקב סיבות ו/או נסיבות ש...
	אמות מידה פיננסיות: סכום ההון העצמי של החברה לא יפחת מסך השווה ל- 800 מיליון ש"ח.
	ליום 31 בדצמבר 2025 עומדת החברה באמת המידה הפיננסית כאמור לעיל, כדלקמן: ההון העצמי של החברה הינו כ – 4,600 מיליוני ש"ח.
	בחודש ספטמבר 2017 הנפיקה החברה לציבור 1,022,000 כתבי אופציה לאגרות חוב (סדרה ו') תמורת כ- 6.7 מיליון ש"ח. כל כתב אופציה (סדרה 7) היה ניתן למימוש ל- 100 ש"ח ערך נקוב איגרות חוב (סדרה ו') של החברה, עד ליום 11 במרץ 2018, כנגד מחיר מימוש בסך של 110 ש"ח. ב...
	(3) להלן פרטים בנוגע לתנאי אגרות החוב (סדרה ז'):
	תנאים מיוחדים: החברה התחייבה, בין היתר: (א) כי כל הנפקה נוספת של אגרות החוב תבוצע בכפוף לכך שלא תגרום במישרין לירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה ז') מתחת לדירוג כפי שיהיה ערב ההנפקה הנוספת או להפרת אמות המידה הפיננסיות אליהן התחייבה החברה; (ב) כל עוד אגרו...
	העמדה לפירעון מיידי: במקרים מסוימים, ובכלל זה: (א) אם תידרש החברה לפרוע פירעון מוקדם מיידי של סדרת אגרות חוב אחרת או של חוב מהותי לאחרים (בכפוף לחריגים); (ב) אם במשך תקופה העולה על 60 ימים אגרות החוב (סדרה ז') לא תהיינה מדורגות על ידי אף חברה מדרגת כל...
	אמות מידה פיננסיות: סכום ההון העצמי של החברה (בניכוי זכויות מיעוט, ככל שיהיו) לא יפחת מסך השווה ל- 1,100 מיליוני ש"ח.
	ליום 31 בדצמבר 2025 עומדת החברה באמת המידה הפיננסית כאמור לעיל, כדלקמן: ההון העצמי של החברה הינו כ – 4,600 מיליוני ש"ח.
	בחודש מרץ 2025 הנפיקה החברה לציבור, בדרך של הרחבת סדרה, אגרות חוב (סדרה ז'), בהיקף של 300 מיליון ש"ח ערך נקוב, תמורת 336 מיליון ש"ח ברוטו. אגרות החוב שהונפקו דורגו על ידי S&P מעלות בדירוג ilAA.
	(4) להלן פרטים בנוגע לתנאי אגרות החוב (סדרה ח'):
	תנאים מיוחדים: החברה התחייבה, בין היתר: (א) כי כל הנפקה נוספת של אגרות החוב תבוצע בכפוף לכך שלא תגרום במישרין לירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה ח’) מתחת לדירוג כפי שיהיה ערב ההנפקה הנוספת או להפרת אמות המידה הפיננסיות אליהן התחייבה החברה; (ב) כל עוד אגרו...
	העמדה לפירעון מיידי: במקרים מסוימים, ובכלל זה: (א) אם תידרש החברה לפרוע פירעון מוקדם מיידי של סדרת אגרות חוב אחרת או של חוב מהותי לאחרים (בכפוף לחריגים); (ב) אם במשך תקופה העולה על 60 ימים אגרות החוב (סדרה ח’) לא תהיינה מדורגות על ידי אף חברה מדרגת כל...
	אמות מידה פיננסיות: סכום ההון העצמי של החברה (בניכוי זכויות מיעוט, ככל שיהיו) לא יפחת מסך השווה ל- 1,100 מיליוני ש"ח.
	ליום 31 בדצמבר 2025 עומדת החברה באמת המידה הפיננסית כאמור לעיל, כדלקמן: ההון העצמי של החברה הינו כ – 4,600 מיליוני ש"ח.
	בחודש יולי 2025 הנפיקה החברה לציבור אגרות חוב (סדרה ח'), בהיקף של 140 מיליון ש"ח ערך נקוב, תמורת כ- 151 מיליון ש"ח ברוטו. אגרות החוב שהונפקו דורגו על ידי S&P מעלות בדירוג ilAA.
	בחודש ינואר 2026 הנפיקה החברה לציבור, בדרך של הרחבת סדרה, אגרות חוב (סדרה ח'), בהיקף של כ- 310 מיליון ש"ח ערך נקוב, תמורת כ- 355 מיליון ש"ח ברוטו. אגרות החוב שהונפקו דורגו על ידי S&P מעלות בדירוג ilAA.


	‏‏‏‏‏‏דוח
	דוחות כספיים ליום 31 בדצמבר 2025
	ת ו כ ן   ה ע נ י י נ י ם
	דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט 1 בע"מ בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי בהתאם לתקנה 9ב(ג) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970
	דוח רואה החשבון המבקר הבלתי תלוי לבעלי המניות של ריט 1 בע"מ
	דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט 1 בע"מ (המשך)
	דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט 1 בע"מ (המשך)
	דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של ריט 1 בע"מ (המשך)
	דוחות מאוחדים על המצב הכספי (באלפי ש"ח)
	דוחות מאוחדים על הרווח הכולל (באלפי ש"ח)
	דוחות מאוחדים על השינויים בהון (באלפי ש"ח)
	לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2025
	דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים (באלפי ש"ח)
	נספח א' - התאמות הדרושות להצגת מזומנים ושווי מזומנים לפעילות שוטפת :

	נספח ב' - פעולות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים :
	דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים (באלפי ש"ח)
	נספח ג' -איחוד לראשונה של חברות בנות:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 1 - כללי:
	ביאור 2 - עיקרי המדיניות החשבונאית:
	א. ציות לתקני הדיווח הכספי הבינלאומיים החשבונאיים:
	ב. עקרונות עריכת הדוחות הכספיים:
	ג. הנחות מפתח בהסתייעות באומדנים מהותיים:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ג. הנחות מפתח בהסתייעות באומדנים מהותיים (המשך):
	ד. שווי הוגן:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ה. חברות בנות:
	ו. זכויות שאינן מקנות שליטה:
	ז. הסדרים משותפים:
	ח. השקעה בחברות כלולות ובעסקאות משותפות:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ח. השקעה בחברות כלולות ובעסקאות משותפות (המשך):
	ט. מטבע הפעילות ומטבע ההצגה:
	י. תקופת המחזור התפעולי של החברה:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	יא. פרטים בדבר שערי מטבע חוץ ומדד המחירים לצרכן:
	יב. פריטים כספיים צמודי מדד:
	יג. מזומנים ושווי מזומנים:
	יד.

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	יד. מכשירים פיננסיים:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	יד. מכשירים פיננסיים (המשך):
	טו. נדל"ן להשקעה:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	טו. נדל"ן להשקעה (המשך):
	טז. אגרות חוב:
	יז. הכרה בהכנסה:
	יח. מכשיר הוני:
	יט. תשלום מבוסס מניות:
	כ. תקנים חדשים בתקופה שלפני יישומם:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	כ. תקנים חדשים בתקופה שלפני יישומם (המשך):

	ביאור 3 - מזומנים ושווי מזומנים:
	ביאור 4 - נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן:
	ביאור 5 - חייבים ולקוחות:
	א. להלן פרטים בדבר נכסי נדל"ן להשקעה בתקופת הדוח ולאחריו:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ב. הרכב ותנועה בנדל"ן להשקעה:
	ג. התאמות שבוצעו על מנת להימנע ממדידה כפולה של נכסים ושל התחייבויות שהוכרו בנפרד:
	ד. קביעת שווי הוגן:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ה. נתונים משמעותיים שאינם ניתנים לצפייה:
	ו. מדידת השווי ההוגן:
	ז. יחסי גומלין בין הנתונים המשמעותיים שאינם ניתנים לצפייה ומדידת שווי הוגן:
	ח. תהליכי הערכה המיושמים בחברה:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ט. פרטים בדבר חכירות תפעוליות בהן החברה הינה המחכיר:
	י. קרקעות בחכירה:

	ביאור 7 - השקעות בחברות מוחזקות:
	א. הרכב חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני:
	ב. פירוט החברות המוחזקות העיקריות של החברה:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ג. פרטים בדבר חברות מוחזקות עיקריות של החברה:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 8 - התחייבויות שוטפות לתאגידים בנקאיים ולנותני אשראי אחרים:
	ביאור 9 - זכאים ויתרות זכות:
	ביאור 10 - התחייבויות לא שוטפות לתאגידים בנקאיים:
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 11 - אגרות חוב, נטו:
	א.    הרכב:
	ב.    פרטים נוספים ליום 31 בדצמבר 2025:
	ג. אג"ח (סדרה ה'):
	ד. אג"ח (סדרה ו'):

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ה. אג"ח (סדרה ז'):
	ו. אג"ח (סדרה ח'):
	ז. הנפקות אגרות חוב במהלך התקופה ולאחריה:
	ח. דירוג אג"ח:

	ביאור 12 - הון:
	א. הרכב הון המניות הנומינלי:
	ב. זכויות המניות:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ג. התאמה בין מספר המניות הקיימות במחזור בתחילת השנה ובסופה:
	ד. הצעה לציבור והנפקות פרטיות של מניות ואופציות:
	ד. הצעה לציבור והנפקות פרטיות של מניות ואופציות (המשך):
	ה. דיבידנדים:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 13 - תשלום מבוסס מניות:
	א. מהות והיקף הסדרי התשלומים מבוססי מניות במהלך התקופה:
	ב. להלן מובאים פרטים נוספים באשר לתוכניות האופציות למניות:
	ג. השפעת הסדרי תשלום מבוסס מניות על הרווח לתקופה ועל הדוח על המצב הכספי:

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 14 - הוצאות הנהלה וכלליות:
	ביאור 15 - הכנסות והוצאות מימון:
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 16 - מסים על הכנסה:
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאור 17 - התקשרויות וערבויות:
	א. התקשרות בהסכם ניהול עם חברת הניהול

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ב. כתב התחייבות לשיפוי נושא משרה

	ביאורים לדוחות הכספיים ליום 31 בדצמבר 2025 (באלפי ש"ח)
	ג. מרכז מסחרי "ישפרו סנטר", מודיעין
	1. בחודש מרץ 2021 התקשרה החברה עם ישפרו חברה ישראלית להשכרת מבנים בע"מ ("ישפרו") בהסכם אופציה לרכישת 75% ממרכז מסחרי הכולל שטח להשכרה בהיקף של כ- 27,000 מ"ר המצוי במודיעין, וידוע בשם "ישפרו סנטר" (בהתאמה: "הסכם האופציה" ו- "הנכס") תמורת סך השווה לכ- 2...
	2. בהתאם להוראות הסכם האופציה, מימוש האופציה הותנה בכך שהתקשרות קודמת בין ישפרו לבין ביג מרכזי קניות בע"מ ("ביג") לרכישת הנכס על ידי ביג, לא תצא אל הפועל.
	3. בנוסף, העמידה החברה ערבויות בנקאיות בסך של 213 מיליון ש"ח ("הערבויות") לטובת חברה בשליטתם של דאהרי כידן ואדיב ירון ("בעלי השליטה בישפרו"). בהסכם בין הצדדים נקבע כי הערבויות יוחזרו לחברה עד תום שנת 2021 ("תום תקופת הערבות").
	4. עסקת רכישת הנכס על ידי ביג לא יצאה אל הפועל.
	5. בחודש דצמבר 2021 הודיעה החברה לישפרו על מימוש האופציה לרכישת הנכס.
	6. בהתאם להוראות הסכם המכר אשר צורף להסכם האופציה, השלמת רכישת הממכר על ידי החברה כפופה לקבלת אישור הממונה או לחילופין, קבלת חוות דעת משפטית לשביעות רצון הצדדים כי לא נדרש אישור הממונה לעסקה.
	7. ביום 28 בדצמבר 2021 הודיעה ישפרו לחברה כי היא דוחה את הודעת החברה על מימוש האופציה.
	8. לאחר הודעת המימוש של האופציה, פעלה החברה לרישום הערות אזהרה על הנכס מכח הסכם האופציה ("הערת האזהרה"), בגין התחייבות ישפרו שלא לבצע עסקאות נוגדות.
	9. בחודש ינואר 2022 הגישה ישפרו לבית המשפט המחוזי בתל אביב יפו תביעה לסעד הצהרתי וצו עשה, נגד החברה ונגד בעלי השליטה בישפרו (די אנד איי 2 בע"מ, דאהרי כידן ואדיב ירון) לפיהם מתבקש בית המשפט להצהיר כי: (1) הודעת מימוש האופציה לרכישת 75% מחלק ישפרו בנכס,...
	10. ביום 24 בפברואר 2022 התקיים דיון בבקשה לסעדים זמניים.
	11. ביום 10 במרץ 2022 התקבלו על ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב-יפו החלטות כדלקמן ("החלטת בית המשפט"): (1) בית המשפט קבע כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, החברה מימשה כדין את הסכם האופציה; (2) עוד קבע בית המשפט כי לכאורה, ומבלי לקבוע מסמרות, החברה רשמה את ...
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	החל מחודש ינואר 2022 מוענקים שירותי ניהול לנכסים המסחריים של החברה באמצעות חברה משותפת שהוקמה למטרה זאת על ידי החברה.
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	ו. מסגרות אשראי
	לחברה הסכמים עם בנקים מסחריים ונותני אשראי אחרים להעמדת מסגרות אשראי, אשר ליום 31 בדצמבר 2025 הסתכמו לסך של כ- 1,438 מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראו ביאור 8(א) לעיל. במסגרת הסכמי אשראי אלו החברה התחייבה, בין היתר, לא ליצור שעבודים על נכסיה ללא הסכמתם מר...
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