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 בע"ממגוריט ישראל 

 יציב אופק דירוג:  A3.il דירוג מנפיק

 יציב אופק דירוג:  A3.il ות ח', יא', יב' דירוג סדר 

  מובטחות דירוג סדרות
 יציב אופק דירוג:  A2.il ט', י' , 'זג', ד', ה', ו',  

 " או "החברה"(מגוריט)להלן: "  בע"מ   מגוריט ישראלשהנפיקה  יב'(  ,  'ח', יא  ות)סדרלמנפיק ולאגרות חוב    A3.il  קובעת דירוג  מידרוג

   אופק הדירוג יציב. .ים שהנפיקה החברהמובטחות בשעבודה י'( , ט'ז', לאגרות חוב )סדרות ג', ד', ה', ו',  A2.ilדירוג כן קובעת ו

 אגרות החוב במחזור המדורגות על ידי מידרוג: 

 מועד פירעון סופי  אופק דירוג  דירוג מספר נייר ערך  סדרת אג"ח 

 30/09/2028 יציב  A2.il 1175975 ג'
 31/03/2027 יציב  A2.il 1185834 ד'
 30/09/2026 יציב  A2.il 1192129 ה'
 31/12/2026 יציב  A2.il 1203504 ו'
 30/06/2029 יציב  A2.il 1216621 ז' 
 30/06/2032 יציב  A3.il 1227057 ח' 
 31/12/2028 יציב  A2.il 1231307 ט'
 31/12/2029 יציב  A2.il 1231315 י'

 30/09/2033 יציב  A3.il 1234376 יא' 
 30/06/2034 יציב  A3.il 1240860 יב'

 מובטחות בשעבודים והכל כמפורט בשטרי הנאמנות לאגרות החוב.  י'-ט' ו,  'זג', ד', ה', ו',  * אג"ח סדרות 

 החברה אודות

ישראל בע"מ הינה קרן להשקעות במקרקעין בהתאם להוראות חלק ד' פרק שני לפקודת מס ההכנסה, אשר הוקמה בשנת    מגוריט 

השכרתן  ו(,  "יד ראשונה"חדשות )  דירות מגוריםברכישת  החברה מתמקדת  ותחום פעילותה הינו נדל"ן מניב למגורים בישראל.    2016

אשכולות דיור  רכישת  ו  באמצעות מכרזים של המדינה או "דירה להשכיר"  ייזום מתחמי דיור השקעות החברה כוללות  .  לטווח ארוך 

השוק של הדירות באמצעות רכישת   י קבלת הנחות על מחיר מייעדת ההשקעות של החברה מדיניות .  מיזמי נדל"ן בשלבי בנייה שונים

ת החברה  י . כמו כן אסטרטגיולאחרונה בשלבים מאוחרים של הבניהכמות גדולה של דירות, רכישה בשלבים מוקדמים של הבנייה  

באזורים ובשכונות בהם יש ביקוש לדירות להשכרה כגון: סמיכות למרכזי ערים, צירי  רחבה    גאוגרפית בפריסה  מתמקדת בהשקעות  

החברה להחזיק בנכסים לתקופות ארוכות ובמקביל להשכירם לתקופות שכירות  בכוונת  תנועה מרכזיים, בתי חולים ומוסדות לימוד.  

פרויקטים/נכסי נדל"ן שנרכשו מיזמים    14-וב   מניביםפרויקטים/נכסי נדל"ן    32-ב   החברהמחזיקה    31.03.2026  ליום  .ארוכות יחסית

בשלבי  ו שוניםנמצאים  בהקמהפרויקכן  ו   בניה  נדל"ן  בין    הנכסים  .ט/נכס  הארץבעיקר  ערים    22פרוסים  עם  במרכז  נדל"ן  ,  שווי 

  938-כו   ₪מיליון    576.5  -כ,  ₪ מיליארד    5.3-כבסך של    יםהנאמד  מקדמות ע"ח נדל"ן להשקעהנדל"ן להשקעה בהקמה ו,  להשקעה

מוחזקות בידי  ממניות החברה    47%החברה הינה חברה ציבורית הנסחרת בבורסה הישראלית, ללא גרעין שליטה.  .  בהתאמה,  ₪מיליון  

גידור,   וקרנות  ל  45%מוסדיים  וקרוב  דירקטוריון    ,רוזנבוך ארז  מר  נוסדה ע"י    החברה  ע"י בעלי עניין.   8%-ע"י הציבור,  כיו"ר  המכהן 

 אורי שוסטר.  מר החברה. מנכ"ל החברה הינו  

 לדירוג עיקריים שיקולים

להשכרהפעילות   • הדיור  החברה בתחום  פעילות  ביציבות  מניב   .תומכת  נדל"ן  סקטור  את  מעריכה    בישראללמגורים    מידרוג 

אוכלוסייה, והיותו  ההתומכים ביציבות ההכנסות, בין היתר בזכות צמיחת  ובשיעורי תפוסה גבוהים,    וגדל   יציב   בביקוש  מאופיין כ

. בשנים האחרונות נתח השוק של הדיור להשכרה בישראל  רוכשים דירה  שאינםפתרון חלופי לדיור עבור משקי בית בישראל  

 בשוק הדיור למגורים, כמו כן גם מדד שכר הדירה עולה ביציבות מזה עשור.   חלקו מגדיל באופן עקבי את  
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  47על פני    יח"ד  2,412-, בבעלות החברה כ 31.03.2026-נכון ליום ה  . בפיזור רחב ובשיעורי תפוסה גבוהים,  בצמיחה   תיק נכסים  •

באזורי   , חדשותהחברה הן דירות .  ₪מ'  5,331-כבספרי החברה נאמד ב שוויין ההוגן אשר   מניבותיח"ד   1,602-כמכך , פרויקטים

עומד על  הממוצע חוזי השכירות ומח"מ  100%-ל קרוב ביקוש, בעיקר באזור המרכז וירושלים. שיעור התפוסה בנכסים מיוצבים 

  ₪ מ'   83  -כלעומת    ,₪מ'  94  -כשל   סך ב   מהשכרת דירות  NOI-ההסתכם    31.03.2026-חודשים שהסתיימו ב   12-ב שנים.    4-5

מנכסים זהים    NOIמגידול מצבת הנכסים ומסירת דירות לחברה.  נבעה    NOI-ב   ההעליי.  2024בשנת    ₪מ'   64-כו   2025בשנת  

בהתבסס על היקף  . להערכת מידרוג,  2024בשנת    3.1%-ו  2025בשנת    5.8%,  2026ברבעון הראשון של    4.5%הציג צמיחה של  

צפוי לעמוד    2026-2027בשנים    NOIהיקף  שנמסרו בשנה האחרונה,  אשכולות דיור  הדירות שצפויות להימסר לחברה והבשלת  

 , כולל פיצויים צפויים בגין עיכוב במסירת יח"ד.  לשנה₪ מ'  160-200בטווח 

פיננסי ברוטו של  החוב  ה,  31.03.2026-נכון ליום ה  . מעיבים על הפרופיל הפיננסי  ויחס המינוףעל נכסים    יחסית  תשואה נמוכה   •

. בהתאם לתרחיש הבסיס של מידרוג, היקף  69%  - נטו עמד על כ  CAP-לויחס המינוף חוב נטו    ₪מ'    4,941-החברה עמד על כ

. רמת  73%-70%המינוף צפוי לעמוד על    בין היתר בשל מימון רכישת יח"ד ויחס  ₪ מ'    5,600-5,800של    לטווחהחוב צפוי לגדול  

שלילי    FFO-צרה מהנכסים, מובילות ל  NOIאל מול תשואת  המינוף הגבוהה יחד עם ריבית הבסיס הגבוהה בשנים האחרונות,  

  NOI-כתוצאה מגידול ב ,  2027ובמהלך שנת  שלילי    FFOהחברה צפויה להציג    2026בשנת    , בהתאם לתחזית מידרוג  .לחברה

   חיובי נמוך. FFOלהציג  היא צפויה  , מנכסים מניבים

הגדלת היקף הנכסים הלא משועבדים; חלוקות  תוך    הנתמכת בחוזק ופיזור נכס הבסיס   ההוןבשוק  אג"ח  תלות גבוהה במחזורי   •

. נזילות  חברהה  גיוס אג"ח בשוק ההון מהווה את ערוץ המימון העיקרי של .  גבוהות ונזילות נמוכה גוזרות מדיניות אגרסיבית יחסית

היקף החלויות מצוי בעלייה  .  31.03.2026  -ל₪  מיליארד    1.5  -החברה חלשה והיא נדרשת למחזור חלויות אג"ח בהיקף של כ

כמדיניות, החברה נשענת  יתרות נזילות משמעותיות. הותיר  החברה אינה נוהגת לבשנים הקרובות, לאור גידול היקף הפעילות.  

זק נכס הבסיס מקנה  להערכת מידרוג, חועל חוזק נכס הבסיס ופיזורו הרחב כמקור עיקרי להשגת נזילות וגמישות פיננסית.  

עיקר נכסי החברה משועבדים לטובת אגרות    31.03.2026  -נכון לנגישות טובה למקורות מימון וממתן את סיכון הנזילות.  לחברה  

את היקף הנכסים  בהדרגה  . לחברה מדיניות להגדיל  ₪מיליארד    1.2-חוב והלוואות, והיקף הנכסים הפנויים משעבוד נאמד בכ

שיעור נדל"ן להשקעה   2027, בתום שנת של מידרוג הלא משועבדים באמצעות גיוס אג"ח לא מובטח. בהתאם לתרחיש הבסיס 

החברה הצהירה  , שיעור בולט ביחס לדירוג.  35%להשקעה על    ן וחוב מובטח לנדל"  42%-על כצפוי לעמוד  לא משועבד לסך מאזן  

אה על חשבון איתנותה הפיננסית. מידרוג מעריכה את  , אשר להערכת מידרוג ב 2026-2028על מדיניות חלוקת דיבידנד לשנים  

 מומן בעיקר מחוב, שפירעונו נשען במידה רבה על יכולת החברה למחזר אותו. מהתיאבון העסקי של החברה כגבוה, ה

מסירה של יח"ד    בהכנסות מנכסים זהים תוך שמירה על שיעורי תפוסה גבוהים,  מתונהעליה    בן היתר מניח    של מידרוג   הבסיסתרחיש  

ותחילת הנבה, לידי החברה  וגיוס חוב חדש למימון הרכישות,    חדשות  יח"ד שרכשה החברה בהתאם ללוח תשלומים  בגין  תשלום 

פירעונות שוטפים של קרן וריבית אג"ח בהתאם ללוח סילוקין, גידול בחוב הפיננסי בגין הצמדה למדד וחלוקת דיבידנדים בהתאם  

 למדיניות החברה.

 שיקולים נוספים לדירוג 

הישענות החברה על מחזור חוב ו/או נגישותה לשוק  וצר    FFOלהיקף  ייחסה שיקול שלילי  השיקולים הנוספים לדירוג, מידרוג    במסגרת 

 מובטחות. -ההון לצורך שירות אגרות החוב הבלתי

 שיקולים מבניים לדירוג

ו ו,' ז', ט',  י'( שהנפיקה החברה הובטחו כל אחת, בשעבודים קבועים ראשונים בדרגה וללא הגבלה -אגרות החוב )סדרות ג', ד', ה', 

בסכום על מלוא זכויותיה של החברה בנכסים מסוימים המהווים יחידות דיור בפרויקטים מסוימים, ולרבות בפירות ותגמולי ביטוח בגין  
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, ושעבוד יחיד וראשון בדרגה יחיד וראשון בדרגה וקבוע ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה בחשבון הנאמנות, והכל  יםהנכס

 .  1הנאמנות לאגרות החוב  י בהתאם לשטר 

הערכה של  שהנפיקה החברה על בסיס  י'(  -)סדרות ג', ד', ה', ו,' ז', ט', ו  המגובות בבטוחות   לאג"ח מידרוג בחנה מתן הטבה דירוגית  

   המנפיק. איכות הבטוחה ושל שיעור ההשבה של הבטוחה ביחס לחוב המובטח, ובהתחשב בדירוג 

פרויקטים מסוימים כמפורט בשטר הנאמנות לאג"ח(,    3-יחידות דיור ב   269הבטוחות לטובת אג"ח סדרה ג' )זכויות בקשר עם  מאפייני  

פרויקטים מסוימים כמפורט בשטר הנאמנות לאג"ח(, אג"ח סדרה ה' )זכויות    5-יחידות דיור ב   257אג"ח סדרה ד' )זכויות בקשר עם  

יחידות    167טים מסוימים כמפורט בשטר הנאמנות לאג"ח(, אג"ח סדרה ו' )זכויות בקשר עם  פרויק  8-יחידות דיור ב   269בקשר עם  

ב  עם    3-דיור  בקשר  )זכויות  ז'  סדרה  אג"ח  לאג"ח(,  בשטר הנאמנות  מסוימים כמפורט  ב   222פרויקטים  דיור  פרויקטים    6-יחידות 

פרויקטים מסוימים כמפורט בשטר    2-יחידות דיור ב   122בקשר עם    מסוימים כמפורט בשטר הנאמנות לאג"ח(, אג"ח סדרה ט' )זכויות

הוערכו  ,  פרויקטים מסוימים כמפורט בשטר הנאמנות לאג"ח(  4-יחידות דיור ב   203הנאמנות לאג"ח( ואג"ח סדרה י' )זכויות בקשר עם  

,  םילהשכרה בישראל, ולאור הערכת מידרוג לתנודתיות נמוכה בשוומניבים  בהיותן נשענות על נכסי דיור  באיכות "גבוהה"  על ידי מידרוג  

  35%-מידרוג מעריכה כי בתרחיש רגישות לשווי הנכסים המשועבדים הנע עד לכ.  ולתזרים יציב יחסית הנובע מהן גבוההה  םסחירות

עולה בסבירות גבוהה על  י'  - סדרות ג', ד', ה', ו,' ז', ט', ושיעור ההשבה ביחס לאגרות החוב    , 31.03.2026משווים בספרי החברה ליום  

 הטבה דירוגית בגובה נוטש אחד מעל לדירוג המנפיק. י' -בסדרות ג', ד', ה', ו,' ז', ט', ו"ח לאג. בהתאם לאמור, מידרוג העניקה 70%

 אופק הדירוג

וכי החברה לא תגדיל את רמת המינוף    ישמרו על יציבות תפעולית אופק הדירוג היציב מבטא את הערכת מידרוג כי נכסי החברה  

 מעבר לתרחיש הבסיס של מידרוג.  

 גורמים אשר יכולים להוביל להעלאת הדירוג: 

 ירידה משמעותית בהיקף המינוף  •

  בהיקף משמעותי FFOיצירת  •

 :הדירוג להורדת להוביל יכולים אשר גורמים

 מעבר לתרחיש הבסיס של מידרוג  מינוף שחיקה מתמשכת ב  •

 נכסי החברה ם התפעוליים שלירידה בביצועי •

 ו/או בנגישותה למקורות מימון  בגמישות הפיננסית של החברהשחיקה  •

 ₪ באלפי עיקריים,  פיננסים נתונים  - מגוריט ישראל בע"מ 
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 פירוט השיקולים העיקריים לדירוג

 ליציבות סביבת הפעילות של החברה  תורמת ישראלבתחום הדיור להשכרה ב התמקדות

התוצר  צמח    2025בשנת  וצומחת לאורך זמן.    ומאופיינת בסביבת כלכלה חזקהידי מודי'ס  -באופק יציב על  Baa1מדינת ישראל מדורגת  

,  2026על פי הנחות העבודה של בנק ישראל בתחזית המקרו כלכלית מחודש מרץ  .  2.9%-כבישראל בשיעור ריאלי של  המקומי הגולמי  

להערכת הבנק המרכזי  ו  2.5%-בכ  2025האינפלציה הסתכמה בשנת  .  5.5%2  -ב   2027ובשנת    3.8%-ב   2026התוצר צפוי לצמוח בשנת  

  3.6%-שהסתכם בכ  שיעור האבטלה הרחבהפי בנק ישראל,  -בהתאמה. על,  1.8%-ו  2.2%-בכ  2027-ו  2026צפויה להסתכם בשנים  

בשנת    3.4%, בעיקר בשל עליה חדה בתקופת הלחימה באיראן, ולרדת ל־2026בשנת    4.5%צפוי לעמוד בממוצע על  ,  2025בשנת  

מאי    .2027 ב   2026בחודש  ישראל  בנק  ריבית  על    0.25%-הופחתה  השנתית  האינפלציה  התייצבות  רקע  והתחזקות    1.9%על 

 בנק  בתחזית .  2026בחודש ינואר    0.25%-. הפחתה זו באה לאחר שהריבית נותרה ללא שינוי מאז שהופחתה ב משמעותית של השקל

  כתוצאה ,  2027  שנת  שלון  ראשה  ברבעון  3.75%/3.5%  שללרמה    בהדרגה  לרדת   צפויה   הריבית  הבנק המרכזי   להערכת  כיצוין    ישראל

 היעד.   למרכז   האינפלציה של  צפויה מהתכנסות 

  ונראות   התומכים ביציבות ובשיעורי תפוסה גבוהים,  יציב    בביקוש  מאופייןכ   בישראל, למגורים    מידרוג מעריכה את סקטור הנדל"ן המניב 

 ,3הלמ"ס   נתונילפי    .משקי בית בישראלרכישת דירה על ידי  ההכנסות, בין היתר בזכות צמיחת אוכלוסייה גבוהה, והיותו פתרון חלופי ל

  . 2013בשנת    24.3%-מ' יח"ד( הינן דירות להשכרה, לעומת כ  0.9-)כ  29.6%-מ' יח"ד למגורים, מתוכן כ  3.02-בישראל כ  2025נכון ליולי  

מהדירות בשכירות    1.1%ורק  ידי אנשים פרטיים  מוחזקות ב בשכירות    הדירותמ  81.3%-, כ2026  מרץשפורסמו ב   הלמ"סנתוני  לפי  

השיעור הגבוה ביותר של יח"ד להשכרה נמצא במחוז  מוחזקות בידי חברות פרטיות, כאשר היתר בידי חברות לדיור ציבורי ואחרים.  

, כאשר השיעורים  13.3%-עמד על כ  2024-2025(. שיעור התחלופה הארצי בשנים  20.6%( והנמוך ביותר במחוז צפון )40.4%תל אביב )

בקצב ממוצע של    בעקביותעולה    4מדד שכר הדירהבתוך כך,  (.  20.2%( ובאר שבע )22.6%בערים תל אביב יפו )הגבוהים ביותר נרשמו  

שוכרים אשר חידשו חוזה    עבור , העלייה בשכר הדירה  2026, לפי מדד מחירי הצרכן לחודש מאי  בנוסף.  בשנה בעשור האחרון  2.1%-כ

השינוי    ר . לפי הלמ"ס, שיעורים אלו משקפים את שיעו6.8%בעוד שעבור שוכרים חדשים נרשמה עלייה של    ,2.5%עליה של    רשם

 השנתי בשכר הדירה עבור קבוצות אלו. 

תוכנית "מחיר למשתכן", "דירה להשכיר" והקלות מיסוי לקרנות השקעה בתחום הדיור    כגון ממשלתיים שונים    צעדיםלהערכת מידרוג,  

 .את התחרות בתחום הפעילות של החברה להגביר  עלולים -להשכרה 

 )באלפים( : אחוז הדירות בהשכרה וסך הדירות בישראל 1תרשים 

 

דירה2תרשים   שכר  מחירי  מדד  של  שנתי  ממוצע   : 
(2024=100) 

 
 מקור: נתוני הלמ"ס 

 

 
 2026, מרץ בבנק ישראל כלכלית של חטיבת המחקר -התחזית המקרובנק ישראל,  2
 2026, מרץ 2025-2013ה ר הלמ"ס, בעלות על די 3
 לצרכן  המחיריםשנמדד כחלק ממדד  כפי 4
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בבחינת שוק הדירות החדשות למכירה, נצפו גידול במלאי הדירות הלא מכורות מצד יזמים וירידה מתונה במחירי הדירות, אשר מעידים  

. המגמה הנצפית עפ"י הלמ"ס, בין אפריל  2026אלפי יח"ד בסוף אפריל    84-על האטה. מלאי הדירות החדשות למכירה עמד על כ

נצפית    2026במלאי הדירות שנותרו למכירה, כאשר מינואר    1.4%עלייה בשיעור חודשי ממוצע של  , מצביעה על  2025עד דצמבר    2022

המגמה. קו  של  רשם    התייצבות  שנייה(  ויד  )חדשות  הלמ"ס  של  הדירות  מחירי  לעומת  2026אפריל  -במרץ  0.3%של    ירידהמדד   ,

בהשוואה  2026מרץ  -פברואר   החודשים של    נרשמה  2025אפריל  -למרץ.  במידה    האמור .  1.3%ירידה  לחברה  סיכון  גורם  מהווה 

 מסוימת, שכן ירידות ריאליות במחירי הדירות לאורך זמן עשויות לשחוק את שווי נכסי החברה וההון העצמי. 

 ויציביםשיעורי תפוסה גבוהים   בעל ומפוזרנכסים איכותי  פורטפוליוהעסקי נתמך ב הפרופיל

  1,602-. כיח"ד בתקופה המקבילה אשתקד  1,782-לעומת כ  פרויקטים  47-בכ  יח"ד  2,412-, בבעלות החברה כ31.03.2026-נכון ליום ה

וימסרו לה עד תום    יח"ד נרכשו על ידי החברה מיזמים   513-יח"ד בהקמה על ידי החברה בפרויקט באר יעקב וכ  279יח"ד הינן מניבות,  

שווי    . 2026יח"ד נוספות בשני פרויקטים אשר ימסרו ברבעון שלישי של    76החברה    , רכשהכהועד  לאחר תאריך המאזן  .  2027שנת  

הגידול  למועד המקביל אשתקד.    ₪מ'   3,042-לעומת כ₪  מ'    5,330  -נאמד בכ  31.03.2026ליום  בספרי החברה  נדל"ן להשקעה  הוגן  

 מהתאמות שווי הוגן.  ופרויקטים שהחברה שילמה בגינם מקדמות, מרכישת  פרויקטים ממסירת  בין התקופות נבע בעיקר 

, כאשר מרבית יח"ד הפנויות נמסרו לחברה  94%-ובכלל נכסי החברה עומד על כ  100%-שיעור התפוסה בנכסים המיוצבים שואף ל

שנים   5-החוזים שחותמים מול הדיירים הינם לשנים כאשר    4הממוצע עומד על  בחודשים האחרונים ונמצאות בשיווק. מח"מ החוזים  

,  100%-לדברי החברה שיעור הגביה בנכסים שואף ל  .20%-כמוערך ב , כלומר שיעור תחלופת השוכרים  שנים נוספות  5-עם אופציה ל

הממוצע    גילם   30.06.2026-, ונכון לנכסי החברה חדשיםבין היתר בשל חיתום מקדים שמבצעת טרום התקשרות מול דיירים חדשים.

בכ והם    3.25-נאמד  פני  שנים  על  המרכז  22פרוסים  לאזור  יחסית  גבוהה  חשיפה  עם  ביקוש,  באזורי  בעיקר  אביב ערים,  תל  יפו  -, 

להערכת מידרוג, בשל הפיזור הרחב אין לחברה תלות מהותית בפרויקט מסוים או בשוכר מהותי, באופן התומך בפרופיל  וירושלים.  

מסך השווי הנכסי ושלושת    8%-, הנכס המרכזי של החברה הינו שדרות ירושלים ביפו המהווה כ31.03.2026-העסקי של החברה. נכון ל

 . 23.5%-בתוספת אפר האוס ת"א והגפן ברמת גן( מהווים כהנכסים המהותיים )

 ₪  באלפי    , : היקף יח"ד שנרכשו לפי שנים וסכום היקף הרכישה4תרשים     06.202630.ליום  יח"ד לפי פריסה אזוריתהתפלגות : 3תרשים 

 
 

 החברה ועיבודי מידרוגמקור: נתוני 

 כתוצאה מגידול במצבת הנכסים המניבים  NOI-מתמשכת ב צמיחה

יצוין,  .  2024בשנת   ₪מ'  64-ו 2025שנת ב   ₪מ'  83לעומת    ₪מ'  94של    NOIרשמה החברה    31.03.2026-חודשים שהסתיימו ב   12-ב 

  . ₪מ'    103חודשים האחרונים עמד על    12-כך שסך הרווח גולמי ב   ות,במסיר   יםבגין עיכוב   יםפיצוימ   מכירה גם ברווחיםהחברה  כי  

הה בהיקף  כאשר נובע    NOI-גידול  הקיימים,  בנכסים  השכירות  בדמי  ומעליות  החברה  של  הנכסים  במצבת  מתמשך  חוזי    מגידול 

הציג צמיחה  מנכסים זהים    NOIהשכירות.  תקופת  לאורך    נוספות   עליות קבועות מנגנונים להשכירות מוצמדים למדד ובחלקם ישנם  

לרמה    בהדרגה  צפוי לגדול  NOI-היקף ה  ,להערכת מידרוג  .2024בשנת    3.1%-ו  2025בשנת    5.8%,  2026ברבעון הראשון של    4.5%של  

  NOI-גידול ב צפי ל. ה2026בשנת  ₪ מ'   14, כולל פיצויים צפויים בגין עיכוב במסירת יח"ד בסך 2026-2027בשנים  ₪ מ'  160-200של 
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  279-רכשו מיזמים וניח"ד ש  483-צפויות להימסר לחברה כ  2026הינו בעקבות הגידול הצפוי בהיקף היח"ד המניבות, כאשר בשנת  

לציין    יש  נוספות.יח"ד    252-צפויות להימסר לחברה כ  2027במהלך שנת  .  במסגרת פרויקט דירה להשכיר שיזמה החברהנוספות  יח"ד  

ובהתאם,   לדירות שנרכשו בשנים קודמות  בהשוואה  מתקדמים בניה   י בשלב  היו  2025הדירות שרכשה החברה החל משנת  מרבית כי 

יותר   עם צפויות  מתוכן    140יח"ד כאשר    176-ועד למועד הדוח החברה רכשה כ  2026. מתחילת שנת  דיי או מי  מועד מסירה קרוב 

 תוך רבעון. להימסר  

  הפיננסי פרופילגבוה מעיבים על ה ומינוףתשואה נמוכה על הנכסים 

  תשואת למול    וסביבת הריבית,   על הנכסים   המינוף הגבוה בשל    , וזאת שלילי  FFOלאורך השנים, החברה מציגה    NOI-צמיחת הלמרות  

2023-בשנים  (5מתואם 2.8%-2.6%)  2.5%-1.8%-של כ בטווח החברה נאמדת על ידי ה, ביחס לשווי הנכסים על נכסי החברה NOI -ה

  2025בשנת  ₪  מ'    84לעומת    ₪ מ'    103היקף הוצאות המימון ברוטו עמד על    31.03.2026-חודשים האחרונים שהסתיימו ב   12-ב .  2025

מ'    10-15החברה נהנית גם מהכנסות מימון אשר נעות בין  כי  לציין    , העלייה מיוחסת לגידול בהיקפי החוב. יש2024בשנת    ₪מ'    60-ו

-כשל    שנתי   צפוי לעמוד על ממוצע  2026-2027היקף הוצאות המימון ברוטו של החברה בשנים    , לשנה. בהתאם לתחזית מידרוג₪  

ניכיון של כ₪מ'    160   2026שלילי במהלך    FFOבהתאם לתחזית מידרוג החברה צפויה להציג    . ₪מ'    110-, כאשר מתוכן הוצאות 

 חיובי נמוך.  FFO, צפויה להציג  2027מנכסים מניבים בשנת    NOI-וכתוצאה מהגידול ב 

  3,162-כו   31.12.2025ליום    ₪מ'    4,671-כלעומת    , ₪מ'    4,941-הסתכם החוב הפיננסי ברוטו של החברה על כ  31.03.2026-נכון ליום ה

מרמה    נטו נשחק בהדרגה,  CAP-יחס המינוף חוב נטו לממימון רכישת יח"ד חדשות.  נובע  יה  יעיקר העלכאשר  ,  31.12.2024ליום  ₪  מ'  

גיוס הון שביצעה  עם    העלייה ברמות החוב התמתנה במידה מסוימתאשר  , כ31.03.2026-ב   69%עד לרמה של    31.12.2024-ב   65%של  

  .של השנה החברה במהלך הרבעון הראשון

,  ₪מיליארד    1בסכום העולה על  תשלום בגין רכישת יח"ד בהתאם ללוח תשלומים    , בין היתר,תרחיש הבסיס של מידרוג לקח בחשבון

גידול חוב בגין הצמדה למדד,   בהתאם למדיניות  לשנה  ₪  מ'    70-80בהיקף  דיבידנד  חלוקת  המשך השקעות בפרויקט באר יעקב, 

  בהתאם להפרש בין העלות לבין השווי שנקבע על פי שמאות  2026שנת   במהלך החברה, שערוכים חיוביים של יח"ד שימסרו לחברה 

גיוס אג"ח בהתאם לתוכניתה העסקית של  החברה כנגד  החוב של  אג"ח והלוואות בהתאם לחלויות    תפירעונו   ,₪מ'    300-כבהיקף של  

  ,בהתאם לתרחיש הבסיס  תזרים מפעילות שוטפת.כן  ו, תוך הגדלת היקף החוב הלא מובטח והיקף הנכסים שאינם משועבדים  החברה

יצוין, כי תרחיש    .ויעיב על הפרופיל הפיננסי של החברה  73%- 70%ינוע בטווח של    2026-2027המינוף בשנים  שיחס  מידרוג צופה  

כולל   אינו  הבסיס  תרחיש  ומנגד,  התקשרה,  החברה  בהן  עסקאות  מלבד  נוספות  יח"ד  רכישת  כולל  אינו  הון  הבסיס  לגיוסי  הנחה 

החברה לא צפויה לרשום שערוכים  להערכתנו  , בה  2027הגידול במינוף נצפה בשנת  עיקר    כמו כן,   עלייה במינוף. למתן את השעשויים  

   . ביחס הון למאזן ובהתאם לכך תיתכן שחיקה  בהתאם לצבר הרכישות הנוכחי שלה משמעותיים 

וצפי לגידול בהיקף נכסים על נזילות חלשה, עם הישענות על נכס בסיס יציב וסחיר   התלות גבוהה במחזור חוב מצביע 

 לא משועבדים 

הוביל לגידול בחלויות האג"ח השוטפות  האג"ח  הגידול בהיקף ההשקעות בשנים האחרונות ומרכיב בולט משמעותי בחלק מסדרות  

נוספים. יתרות הנזילות  ₪  מ'    110  - הלוואות ואשראי ז"ק בסך כ, לצד  31.03.2026  -ל  ₪ מיליארד    1.5  - כעל    ותשל החברה, העומד

להערכת מידרוג,  .  הן בסדרות מובטחות בשעבודחלויות האג"ח  עיקר  .  ₪מ'    96  -והשקעות ז"ק של החברה לאותו מועד מסתכמים בכ

האשראי סיכון  את  מעלה  חוב  מחזור  על  החברה  השנים  התבססות  לאורך  כך  האג"ח,  שוק  על  גבוה  הישענות  לחברה  בנוסף,   .

מצד נכס בסיס סולידי המקנה לחברה  ממותנים  . להערכת מידרוג, סיכונים אלו  נמוך האחרונות, עם מרכיב חוב בנקאי וחוץ בנקאי  

  ,וכן בהתחשב גם באיכות הנכסים של החברה ות נגישות גבוהה לגורמי מימון בהיותו נכס בעל שווי יציב יחסית, סחירות ושקיפות גבוה

 שהן דירות חדשות יחסית.  

 
 שיעור תשואה מתואם המשקף הכנסות לאורך שנה שלמה בתפוסה מלאה. 5
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  1.2-כעם היקף נכסים לא משועבדים בסך  31.03.2026נכון ליום  17%-יחס שווי נדל"ן להשקעה שאינו משועבד לסך מאזן עמד על כ

אג"ח ללא בטוחות    החלה להנפיק  2025נכון לאותו מועד. במהלך שנת    53%ויחס חוב מובטח לנדל"ן להשקעה עמד על    ₪   מיליארד 

סדרות אג"ח מובטחות )ד', ה', ו'( ולשחרר    3להיפרע  צפויות    2027. עד תום שנת  בכך עם תשלום קרן ליניארי והיא צפויה להמשיך  

נדל"ן להשקעה לא  , היקף ה2027עד לתום שנת    בהתאם,   .31.03.2026-ל  ₪מיליארד    1.9-נוספים בשווי הנאמד בכנכסים    משעבודים

לטובה  , שיעורים הבולטים  35%סביב  וסך החוב מובטח לנדל"ן להשקעה יעמוד    42%-לעמוד על כלהערכתנו  משועבד לסך מאזן צפוי  

   פיננסית של החברה.ה ביחס לרמת הדירוג אשר יתמכו בגמישות 

  : 31.03.2027-ב  המסתיימיםהחודשים  12 -תחזית מקורות ושימושים של החברה ל להלןתרחיש הבסיס,   לפי

  מי , תזרים מזומנים מפעילות שוטפת לאחר תשלו₪'  מ  100  -נזילות בסך כ  יתרות :  כולליםה₪    מיליארד  0.7  - בסך של כ  מקורות   סך 

- ונטילת מימון כנגד נכסים בסך של כ  ₪ מ'   300  - ' שהשלימה החברה בחודש מאי בסך כאג"ח סדרה יב   גיוס ,  ₪מ'   80  - ריבית בסך כ

לבעלי    ידנדים, דיב ₪מ'    630  -השקעות ברכישת נכסים בסך כ   : הכוללים  ₪  מיליארד  2.2-זאת לחברה שימושים בסך כ  למול .  ₪מ'    210

ו  אג"ח והלוואות   חלויות ,   ₪מ'    80  - המניות בסך כ עודף  למול  .  ₪מ'    1,540  - בסך כ  ו'( -)לרבות פירעון מלא של סדרות אג"ח ד', ה' 

המקורות,   על  מידרוג  הנאמד  השימושים  ידי  ₪,    1.5  -בכעל  הכוללתמיליארד  הולמת  פיננסית  גמישות  היתר,  לחברה  בין  היקף  , 

 משמעותי של נכסים לא משועבדים כאמור לעיל. 

   ₪ , באלפי  06.202630.-ליום הלוח סילוקין קרן אג"ח  :  5תרשים 

 

 (ESGשיקולי סביבה, חברה וממשל תאגידי )

מגוריט  מידרוג בוחנת את השפעתם של גורמים סביבתיים, חברתיים תאגידי בעת הערכת איכות האשראי של החברות. במקרה של  

אינם נושאים השפעה מהותית על דירוג החברה. ענף הנדל"ן משפיע על איכות הסביבה לאורך תהליך הבנייה   ESG, שיקולי  ישראל

מעמדה של החברה כקרן ריט מקנה  היוצר בעיקר זיהום, שימוש עודף במים ופסולת. הענף חשוף במידה מתונה לסיכונים סביבתיים. 

ממשל תאגידי. מדיניותה הפיננסית של החברה מוגבלת  מצמצם חשיפה לסיכוני  וודאות יחסית במדיניות ההשקעות של החברה וכן  

 דה כקרן ריט. מבמידה רבה ממעמדה החוקי כקרן ריט. החברה פועלת במינוף גבוה יחסית בתוך המגבלות החלות עליה ממע 
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 מטריצת הדירוג 

 תחזית מידרוג  31.03.2026ליום    
 ניקוד מדידה  ניקוד  [ 1]מדידה   פרמטרים קטגוריה 

 A.il   --- A.il ---   תחום פעילות וסביבה כלכלית  סביבת פעילות 

 פרופיל עסקי 
 Aa.il  8.3 Aa.il 7.1  ( ₪ סך מאזן )מיליארדי 

 A.il   --- A.il ---   איכות הנכסים ויציבות הפעילות 

 פרופיל פיננסי

 Baa.il  73%-70% Baa.il 69%  נטו  CAPחוב פיננסי נטו / 

 Ba.il שלילי   Ba.il שלילי   (₪ )מיליוני   FFOהיקף 

 Ba.il שלילי   Ba.il שלילי    FFOחוב פיננסי נטו /
 A.il  42% A.il 17%  שווי נכסי לא משועבד / סך מאזן

חוב פיננסי מובטח / נדל"ן 
 A.il  37% Aa.il 57%  להשקעה 

 A.il   --- A.il ---    יננסית פמדיניות 

 A3.il       דירוג נגזר 
 ilA3.       דירוג בפועל  

 
ידי החברה. תחזית מידרוג כוללת את הערכות מידרוג ב  [1] יחס המדדים המוצגים בטבלה הינם לאחר התאמות מידרוג, ולא בהכרח זהים לאלה המוצגים על 

                                                                                                   , ולא את הערכות המנפיק.למנפיק בהתאם לתרחיש הבסיס של מידרוג

 קשורים דוחות

 2023דוח מתודולוגי, נובמבר   -דירוג חברות נדל"ן מניב 

 2024דוח מתודולוגי, דצמבר   -התאמות לדוחות הכספיים והצגת מדדים פיננסיים מובילים בדירוג תאגידים 

 2019ספטמבר  - שיקולים מבניים בדירוג מכשירי חוב בתחום המימון התאגידי, דוח מתודולוגי 

   2022דוח מתודולוגי, פברואר   -קווים מנחים לבחינת סיכונים סביבתיים, חברתיים וממשל תאגידי במסגרת דירוגי אשראי 

 טבלת זיקות והחזקות 

 סולמות והגדרות הדירוג של מידרוג

 www.midroog.co.il  מפורסמים באתר מידרוג הדוחות  

   כללי מידע

 05.07.2026 תאריך דוח הדירוג: 

 בע"מ  מגוריט ישראל  שם יוזם הדירוג: 

 בע"מ  מגוריט ישראל  שם הגורם ששילם עבור הדירוג: 

   המנפיק מן מידע

 .  המנפיק אצל  מוסמכים  מגורמים שהתקבל  מידע על השאר  בין בדירוגיה  מסתמכת  מידרוג 

https://www.midroog.co.il/he/methodologies/list/14430029-9eb0-4e39-8f18-0d5848f829d5
https://www.midroog.co.il/he/methodologies
https://www.midroog.co.il/he/methodologies
https://www.midroog.co.il/Methodology/MethodologiesList?lang=he&secid=de251992-883a-4f54-9c8d-308e4340aebb
https://www.midroog.co.il/Methodology/MethodologiesList?lang=he&secid=de251992-883a-4f54-9c8d-308e4340aebb
https://www.midroog.co.il/he/methodologies/list/de251992-883a-4f54-9c8d-308e4340aebb
https://www.midroog.co.il/PublicInformation/Index?lang=he&id=5036f398-f5b0-4f02-80bf-ae8857b4b9fc
https://www.midroog.co.il/PublicInformation/Index?lang=he&id=5036f398-f5b0-4f02-80bf-ae8857b4b9fc
https://www.midroog.co.il/PublicInformation/Index?lang=he&id=ad58f482-c686-44ab-8114-d3301d4834b5
http://www.midroog.co.il/
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 ארוך לזמן מקומי דירוג סולם

Aaa.il   המדורגים   הנפקות  או  מנפיקים  Aaa.il  יחסית   ביותר  הגבוה  אשראי   החזר   כושר ,  מידרוג  של   שיפוטה   פי   על ,  מציגים  

 . אחרים מקומיים  למנפיקים 

Aa.il   המדורגים   הנפקות   או  מנפיקים  Aa.il  למנפיקים   יחסית  מאד   גבוה   אשראי   החזר   כושר ,  מידרוג  של   שיפוטה  פי   על ,  מציגים  

 . אחרים  מקומיים

A.il   המדורגים   הנפקות   או  מנפיקים  A.il  מקומיים   למנפיקים   יחסית   גבוה   אשראי  החזר   כושר,  מידרוג  של   שיפוטה  פי  על ,  מציגים  

 . אחרים

Baa.il    המדורגים   הנפקות  או   מנפיקים  Baa.il  למנפיקים   יחסית  בינוני  אשראי   החזר  כושר,  מידרוג  של  שיפוטה   פי   על ,  מציגים  

 . מסוימים ספקולטיביים   מאפיינים בעלי  להיות  עלולים  והם אחרים   מקומיים

Ba.il    המדורגים  הנפקות  או   מנפיקים  Ba.il  למנפיקים   יחסית  חלש  אשראי  החזר  כושר,  מידרוג  של   שיפוטה  פי  על ,  מציגים  

 . ספקולטיביים מאפיינים  בעלי  והם אחרים   מקומיים

B.il   המדורגים   הנפקות   או  מנפיקים  B.il  למנפיקים   יחסית  מאוד   חלש   אשראי   החזר  כושר,  מידרוג  של  שיפוטה   פי   על ,  מציגים  

 .  משמעותיים  ספקולטיביים מאפיינים  בעלי  והם אחרים   מקומיים

Caa.il   המדורגים  הנפקות  או  מנפיקים  Caa.il  למנפיקים   יחסית  ביותר  חלש  אשראי  החזר  כושר,  מידרוג  של  שיפוטה  פי  על,  מציגים  

 . ביותר משמעותיים  ספקולטיביים מאפיינים  בעלי  והם אחרים   מקומיים

Ca.il   המדורגים  הנפקות  או  מנפיקים  Ca.il  קרובים   והם  קיצוני  באופן  חלש  אשראי  החזר  כושר,  מידרוג  של  שיפוטה  פי  על,  מציגים  

 .וריבית קרן  להחזר  כלשהם סיכויים עם  פירעון כשל  של למצב  מאוד

C.il    המדורגים   הנפקות   או  מנפיקים  C.il  הם   כלל   ובדרך  ביותר  החלש   אשראי   החזר  כושר,  מידרוג  של  שיפוטה   פי   על ,  מציגים  

 .  וריבית קרן להחזר  קלושים   סיכויים  עם  פירעון כשל  של במצב

  החוב   שאגרת  מציין '  1'  המשתנה  Caa.il  ועד   Aa.il  - מ  הדירוג   מקטגוריות  אחת   בכל   1,2,3  מספריים   במשתנים  משתמשת  מידרוג:  הערה

  קטגורית  באמצע  נמצאת  שהיא  מציין ' 2' המשתנה . באותיות המצוינת, משתייכת היא  שאליה הדירוג  קטגורית  של  העליון  בקצה מצויה 

 . באותיות המצוינת , שלה הדירוג  קטגורית  של  התחתון בחלק נמצאת החוב  שאגרת מציין' 3' המשתנה ואילו   הדירוג

 

 

  



 מידרוג 

 
 דירוג ראשוני  -בע"מ  מגוריט ישראל 05/07/2026 11

 .הזכויות שמורות לחב' מידרוג בע"מ )להלן: "מידרוג"( כל ©

, חובות ו/או מכשירים  התחייבויותהאשראי היחסי העתידי של גופים,    כושר החזרדירוגים שהונפקו על ידי מידרוג משקפים חוות דעת סובייקטיביות של מידרוג ביחס ל
כל החומרים, המוצרים, השירותים והמידע שמידרוג  , ואותוהפסיקה  וכל עוד מידרוג לא שינתה את הדירוג או  פיננסיים דמויי חוב, נכון למועד פרסומם או אספקתם,  

 מפרסמת או מספקת )להלן: "חומרי מידרוג"(, עשויים לכלול חוות דעת סובייקטיביות כאמור לעיל. 
  .יכולת המנפיק לעמוד בהתחייבויות החוזיות וההפסד במקרה של כשל פירעון או אירוע פגימהכאשראי  כושר החזרמידרוג מגדירה 

שאינו כושר החזר  סיכוני נזילות, שווי שוק, שינויים בשערי ריבית, תנודתיות מחירים או כל גורם אחר אך לא רק לאחר, כגון  גורםדירוגי מידרוג אינם מתייחסים לכל 
 . אשראי

שאינן   בהערכות  מידרוג,  בדירוגים של  לראות  נתונים    בדבר סיכוניאין  או  עובדות  מידרוג,  בחומרי  חוות דעת הכלולה  בכל  או  מידרוג"(  "הערכות  )להלן:  אשראי 
 אשראי, המבוססות על מודלים, וכן חוות דעת והערות בנוגע להערכות אלו.   לכושר החזר בנוגעהיסטוריים. חומרי מידרוג עשויים לכלול גם הערכות כמותיות 

בגדר המלצה לרכוש    דירוגי האשראי של מידרוג, הערכות מידרוג, חוות דעת של מידרוג וחומרי מידרוג אחרים, אינם מהווים יעוץ השקעות או יעוץ פיננסי, ואינם
 ניירות ערך כלשהם, למכור אותם או להחזיק בהם. 

י לצרכיו של  דירוגי האשראי של מידרוג, הערכות מידרוג, חוות הדעת של מידרוג וחומרי מידרוג אחרים, אינם בגדר חוות דעת לגבי ההתאמה של השקעה כלשה 
 משקיע מסוים.

כי כל משקיע ינקוט זהירות ראויה ויבצע   הוציפיימידרוג מנפיקה דירוגי אשראי, הערכות וחוות דעת אחרות ומפרסמת או מספקת את חומרי מידרוג מתוך הנחה  
לגבי כדאיות ההשקעה,  ייעוץ מקצועי  הערכות משלו בדבר הכדאיות של רכישה, מכירה או המשך החזקה בכל נייר ערך. מידרוג ממליצה לכל משקיע פרטי להיוועץ ב

 לגבי הדין החל, ולגבי כל עניין מקצועי אחר, בטרם יחליט החלטה כלשהי לגבי השקעות.  
 

זהרים בזאת שלא דירוגי מידרוג, הערכות מידרוג וכל חוות דעת או חומרי מידרוג אחרים, אינם מיועדים לשימוש על ידי משקיעים פרטיים. משקיעים פרטיים מו
מידרוג ממליצה  אחריות.ינהג בכך בצורה פזיזה וחסרת  ,  משקיע פרטי שיבסס החלטות בענייני השקעות על חומרי מידרוגמידרוג.  לבסס החלטות השקעה על חומרי  

 ת.לכל משקיע פרטי להיוועץ ביועץ פיננסי או ביועץ מקצועי אחר בטרם יקבל החלטה כלשהי לגבי השקעו

 
ע או חלק כשלהו ממנו או כל המידע הכלול במסמך זה הוא מידע המוגן על פי דין, כולל, בין היתר, מכוח דיני זכויות יוצרים וקניין רוחני. אין להעתיק את כל המיד

כל דרך שהיא, ללא אישורה של מידרוג לסרוק אותו, לשכתב אותו, להפיצו, להעבירו, לשכפל אותו, להציגו, לתרגמו או לשמור אותו לשימוש נוסף למטרה כלשהי, ב
 בכתב ומראש. 

ל שנבחר על מנת לשקף את דעתה של  ומילצורך חוות הדעת שמידרוג מפיקה, מידרוג משתמשת בסולמות דירוג, בהתאם להגדרות המפורטות בכל סולם. הס
כושר  הינם חוות דעת לגבי  - אינם נערכים על פי סולם גלובלי   האשראי, משקף אך ורק הערכה יחסית של אותו סיכון. הדירוגים של מידרוג כושר החזרמידרוג לגבי 

 . או ההנפקה באופן יחסי לזה של מנפיקים או הנפקות אחרים בישראלהאשראי של המנפיק  החזר
 

, ואין להשתמש  דירוגי האשראי, ההערכות וחוות הדעת של מידרוג וחומרי מידרוג אינם מיועדים לשימוש כ"בנצ'מרק", במשמעותו של מונח זה בהקשר הרגולטורי
 בהם בכל דרך אשר עלולה להוביל לכך שהם ייחשבו "בנצ'מרק". 

 
על ידי מידרוג בכל   מידרוג איננה מעניקה שום אחריות, מפורשת או משתמעת, ביחס לרמת הדיוק של כל דירוג, הערכה או חוות דעת אחרת או מידע שנמסרו או נוצרו

   דרך ואופן שהוא, או ביחס להיותם נכונים למועד מסוים, או ביחס לשלמותם, לסחירותם או להתאמתם למטרה כלשהי.
 

של בדירוגים  מידרוג כל המידע הכלול  של  בהערכות  מידע מידרוג,  מקורות  ידי  על  למידרוג  נמסר  "המידע"(,  )להלן:  מידרוג  ובחומרי  מידרוג  של  בחוות הדעת   ,
מסמך הזה מסופק הנחשבים בעיניה אמינים ומדויקים. יחד עם זאת, והיות שתמיד תיתכן טעות אנוש או תקלה טכנית, וכן בשל גורמים אחרים, כל המידע הנכלל ב

 ( בלי שום אחריות משום סוג שהוא. as isכפי שהוא )

מספקת וכי יגיע ממקורות  נוקטת אמצעים סבירים כדי שהמידע שהיא משתמשת בו לצורך הדירוג יהיה באיכות  מידרוג איננה אחראית לנכונותו של המידע. מידרוג
המבצע ביקורת ולכן איננה  . יחד עם זאת, מידרוג איננה גוףרלבנטיהנחשבים בעיניה לאמינים, לרבות מידע שהתקבל מצדדים שלישיים בלתי תלויים, ככל שהדבר  

  מהלך תהליך הדירוג או במהלך הכנת חומרי מידרוג.סולם יכולה לאמת או לתקף את המידע שהתקבל בכל מקרה ומקרה ב 

 גיה.  ומתודולהתוכן של חומרי מידרוג איננו חלק מן המתודולוגיה של מידרוג, למעט אותם חלקים בתוכן אשר לגביהם מצוין במפורש כי הם מהווים חלק מן ה
 

שלה, נושאי המשרה שלה, עובדיה, שלוחיה, נציגיה, כל גורם שהעניק למידרוג רישיון, וכן ספקיה )להלן: "אנשי מידרוג"(,   בכפוף לאמור בכל דין, מידרוג, הדירקטורים
מסמך זה או משימוש במידע כאמור או מאי או נלווה, אשר ינבע מן המידע שב לא יישאו באחריות כלפי כל אדם או גוף בגין כל נזק או הפסד עקיף, מיוחד, תוצאתי

האמור לעיל,   יכולת להשתמש במידע כאמור, וזאת אף אם נאמר למידרוג או למי מאנשי מידרוג, כי נזק או הפסד כאמור עלולים להתרחש. מבלי לגרוע מכלליות
 עים ממכשיר פיננסי שלא עמד במוקד דירוג אשראי ספציפי של מידרוג. מידרוג לא תישא באחריות: )א( לאובדן רווחים בהווה או בעתיד; )ב( לאובדן או לנזק הנוב

 
ל במסמך זה, או משימוש  בכפוף לאמור בכל דין, מידרוג ואנשי מידרוג לא יישאו באחריות כלפי כל אדם או גוף בגין כל נזק או הפסד ישירים הנובעים מן המידע הכלו

כל פעולה אחרת שהדין אינו מתיר  בו או מאי היכולת להשתמש בו, כולל, בין היתר, בגין נזק או הפסד שנובעים מרשלנות מצדם )למעט מרמה, פעולה בזדון או  
 לפטור מאחריות בגינה(, או מאירוע בלתי צפוי, בין אם אותו אירוע הוא בשליטתם של מידרוג או אנשי מידרוג, ובין אם לאו. 

 
 מידרוג אימצה מדיניות ונהלים לעניין עצמאות הדירוג ותהליכי הדירוג.  

ש ו/או מכל סיבה  כל דירוג, הערכה או חוות דעת שהונפקו על ידי מידרוג עשויים להשתנות כתוצאה משינויים במידע שעליו התבססו ו/או כתוצאה מקבלת מידע חד

 .www.midroog.co.il עדכונים ו/או שינויים בדירוגים מופיעים באתר האינטרנט של מידרוג שכתובתוכשרלבנטי, אחרת. 

 

 

https://www.midroog.co.il/
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