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DISCLAIMER
ערךניירותבחוקא32בסעיףכהגדרתועתידפניצופהמידעהמהוותהחברהשלהערכותכוללתזומצגת

לאירועיםהמתייחסיםותפעולייםפיננסייםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיותלרבות,(1968–ח"התשכ)
ביחסונתוניםתחזיות,שלההמוחזקותוהחברותהחברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידיים
,ופיתוחבתכנוןלפרוייקטים,(צפוייםזמניםולוחותהמימושהיקפילרבות)החברהשלהנכסיםמימושלתוכנית

פיננסיםונתוניםעתידיותוהכנסותהקמהעלויות,נכסיםומימושהשקעהתוכנית,לפיתוחזמניםלוחותצפי
.מהןהנגזרהגלובליהכלכליוהמשברלאוקראינהרוסיהביןוהמלחמההקורונהמגיפתלהשפעותוכן,אחרים

המקצועיוהידעהעברניסיוןפיעלנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורזהמידע
עכשוויותוהערכותציפיותעלובנוסףשלההמוחזקותוהחברותהחברהשלקייםמידעבסיסעל,החברהשצברה

שידועיםכפיוהכל,החברהפעילותעלהצפויההשפעתןועל,ומגמותעתידיותלהתפתחויותבקשרהחברהשל
.זומצגתפרסוםבמועדלחברה
יכולהשכזוהנחהכל,סבירותהןעתידפניצופההצהרהכלמבוססתשעליהןשההנחותמאמיניםשאנולמרות

ומגמותממשיותתוצאות.כשגויהלהתבררעלולהכאמורהנחהעלהמבוססתוההצהרה,מדויקתכלאלהתברר
כתלות,זובמצגתעתידפניצופההצהרהמכלהשתמעואושהוצגומאלומשמעותיתלהשתנותעשויותבעתיד
בדוחכמפורטשלההמוחזקותוהחברותהחברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמילרבות,גורמיםבמגוון

זאתובכלל,בישראלערךניירותלרשותדיווחיהבמסגרתהחברהפרסמהאותואחרובמידעהחברהשלהתקופתי
,גאוגרפייםאזוריםעלהמשפיעיםכלכלייםתנאיםביניהם,החברהשלהתקופתיבדוח"סיכוןגורמי"פרקתחת

חידושבתחוםבפעילותהכרוכיםסיכונים,מהותייםושוכריםהשיווקרשתותשלהשכירותבמדיניותשינויים
והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהההתפתחויות,אחרותוהוצאותתפעולבהוצאותגידול,תחרות,נכסיםופיתוח
למגיפתלבבשיםלרבות,ן"הנדלבשוקהתפתחויותוכן,שלההמוחזקותוהחברותהחברהשלהפעילותבאזורי

אישוריםקבלתוכן,כלכליותוהמאקרוהגלובליותוהשפעותיהןלאוקראינהרוסיהביןולמלחמההקורונה
הפעילותתוצאותכןועלהחברהשלההשקעותתוכניתוהשלמת,הפיתוחפוטנציאללמיצויהנדרשיםרגולטוריים

.זובמצגתמהאמורמהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברהשל
אוזובמצגתהכלולמידעכללעדכןמתחייביםאיננו,ערךניירותדינילפיכנדרשמידעלגלותהחובהלמעט

או,שקרונסיבותאואירועיםלשקףמנתעללהיעשותעשויאשרהצהרהלכלשינויכלתוצאותאתלפרסם
.זומצגתתאריךלאחר,להםמודעיםשנעשינו

למכורהצעהאוהזמנהכליוצראומהווהואינו,אחרהצעהמסמךאותשקיףמהווהאינוזובמצגתהכלולהמידע
סיטיי'גשלכלשהםערךניירות,לקנייהלהירשםאולקנותהצעהאוהזמנהכלשלשידולכלאו,ממנהחלקאו
אפשרותאובסיסמהוויםאינםהפצתועובדתאוממנוחלקכלאוהמידעובנוסף,אחרתאגידכלאומ"בע

2.החברהשלהערךלניירותבקשראוהתחייבות,חוזה,פעולהכלעםבקשרעליהםלהסתמך G כפר סבא
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תמהיל דיירים  
על פי שכר  
דירה יחסי

סופרמרקטים  
ובתי מרקחת

16%

,  בנקים, משרדים
מרפאות  

ושירותים  
14%

אופנה
29%

אוכל והסעדה
11%

קמעונאים שונים  
(ללא אופנה)

22%

בידור
4%

עשה זאת בעצמך  
וריהוט לבית
2%

מגורים 
להשכרה

2% תיק נכסים אורבאני
המשרת צרכים  

יומיומיים ומשלב  
דיור להשכרה

3

נכסים ליום 
2022, בספטמבר30

106
GCITYמשווי הנכסים של 80%

מטרופולינים16-מרוכז ב

תל אביב
בוסטון

ניו יורק
וורשה

פראג
שטוקהולם

הלסינקי
סאו פאולו

תיק נכסים איכותי מעוגן  
סופרמרקטים באזורים אורבניים  

ללא תלות , צפופי אוכלוסין
בדיירים מהותיים

פיזור גיאוגרפי 
על פי שווי הנכסים  

באיחוד יחסי

יחידות דיור להשכרה  
בשלבים שונים

2,950

מנכסים NOI-גידול ב
זהים ברבעון

13.8%+

ח"מיליארד ש
36

ן  "שווי נדל
להשקעה ובפיתוח

חוזי שכירות
בקבוצה

7,357

סופרמרקטים  
בתיק הנכסים

140

ישראל
17%

ב"ארה
12%

נורבגיה
9%

שבדיה ודנמרק
7%

פינלנד ואסטוניה
13%

פולין
21%

כיה'צ
7%

רוסיה  
3%

ברזיל
10%

קנדה
1%
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דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים באזורי הפעילות 

שיעורי תפוסה
2022, ספטמברב30ליום 
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צפון 
אירופה  

מרכז 
אירופה

ברזיל ב"ארה ישראל כ"סה

9/2021 9/2022

0.2%+
כ"סה

NOIבאיחוד יחסי ברבעון
(ח"מיליוני ש, ח"בשעללא שינוי )

28
2

32
8

Q3/2021 Q3/2022

16.3%

-כ
14%

מנכסים NOI-עלייה ב
זהים ברבעון  

הכלכלי ברבעון FFO-ה
(ח"שמיליוני , ח"בשעללא שינוי )

10
2 11

8

Q3/2021 Q3/2022

15.7%

מעל
90%

מהכנסות השכירות בקבוצה  
צמודות למדד המחירים לצרכן

-כ
57%

מהחוב הפיננסי סולו מורחב  
*צמוד מדדאינו 

.ח היברידי שאינו צמוד מדד ובריבית קבועה"אגהנתונים הינם לאחר השפעת עסקאות הגנה וללא *
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וורשה| פרומנדה 

2022רבעון שלישי 
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בפעילות הפרטיתנבחריםפרמטרים 

כולל נכסים בשליטה משותפת( 1)
בשטחי מגורים להשכרה27%-בצפון אמריקה לא נחתמו חוזים חדשים בשטחי המסחר ועלייה של כ( 2)

כ"סהמרכז אירופהברזילצפון אמריקהישראל

1611221767721,232(ר"אלפי מ)שטח להשכרה 

1131972564מספר נכסים מניבים

98.0%93.5%93.4%91.8%93.0%שיעור תפוסה

אחוז שינוי בחתימה על חוזים 
4.3%27.0%224.0%2.0%35.7%חדשים לרבות אופציות

ן מניב "שווי נדל
13,6962,4052,5518,56717,219(מיליוני שקלים)

ן מניב בהקמה  "שווי נדל
18751,2981069293,208(מיליוני שקלים)וקרקעות 

שימושים
דיור להשכרה  

,  משרדים ושירותים
מסחר

דיור להשכרה  
משרדים 

מסחר, ושירותים
משרדים  , מסחר

ושירותים
דיור להשכרה  

משרדים 
מסחר, ושירותים

-

THE HEART OF IT.

ברבעון השלישי כולל רוסיה נחתמו  , מרכז אירופה ללא רוסיה( 3)
1.9%אלף מטר ובשינוי שכר דירה של כמינוס 82-חוזים בשטח של כ
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בנכס  , הראשונה בפוליןUniqloנפתחה חנות 
Wars Sawa Juniorר"מ2,400-בשטח של כ

ר "מ800-בשטח של כנייקנפתחה חנות 
כפר סבאG-בפרויקט מפעל המים בצמוד ל

הראשונה בברזיל בשטח  C&Aנפתחה חנות 
Maisר בנכס "מ1,470-של כ Shopping

חוזים חדשים עם מותגים בינלאומיים ברבעון
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(אטריום לשעבר)י סיטי אירופה 'ג ברזיל

ישראל  סיטיקון

.בצפון אמריקה חוזי השכירות אינם צמודים למדד אך כוללים מנגנון עליית שכר דירה שנתי*

94%
מהחוזים 

צמודים למדד  
המחירים

95%
מהחוזים 

צמודים למדד  
המחירים

92%
מהחוזים 

צמודים למדד  
המחירים

92%
מהחוזים 

צמודים למדד  
המחירים

עדכון המדד  
כל חודש

עדכון המדד כל שנה  
בחודש נובמבר

עדכון המדד כל 
שנה בחודשים  

פברואר, ינואר

עדכון המדד  
כל חודש
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TARGOWEK | WARSAW

תכנית מימוש נכסים שאינם נכסי ליבה

8

THE HEART OF IT.

נתונים כאמור מבוססים על הערכות החברה נכון למועד זה ועלולים  . המהווה מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, הנתונים לעיל כוללים מידע על תכנית מימוש נכסים*
.למצגת2לפרטים נוספים ראה עמוד . ן"להשתנות בעתיד כתוצאה מהתממשותם של סיכונים שונים וכן כתוצאה משינויים ואירועים מאקרו כלכליים לרבות בשווקי נדל

-נכסים בהיקף כספי כולל של כ6מ מתקדמים ביחס למכירת "החברה נמצאת בשלבי מו
כולל הנכס  )שלושה נכסים באירופה . בדומה לשווים בספריםח"מיליארד ש1.8

.ב"שני נכסים בברזיל ונכס אחד בארה, "(קופרניקוס"

-החברה העמידה למכירה נכסים נוספים בהיקף כספי כולל של כ, בנוסף לנכסים אלה
נכס אחד בברזיל ונכס אחד  , נכס אחד באירופה: ח לפי הפירוט הבא"מיליארד ש1.8

.ב"בארה

עדכנה החברה כי במסגרת תוכניתה האסטרטגית  –2022, באוקטובר25ביום 
:  ח"מיליארד ש3.6-למכירת נכסים שאינם נכסי ליבה בהיקף של כ

חתמה החברה על הסכם מחייב למכירת הנכס , למועד פרסום הדוחות
ח נטו"מיליון ש433-בפולין תמורת כ" קופרניקוס"
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TARGOWEK | WARSAW

תוצאות  
ונתונים פיננסיים

2022רבעון שלישי 

9

THE HEART OF IT.
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תוצאות עיקריות

1-9/221-9/21שינוי7-9/227-9/21שינוי

ח"מיליון ש

NOI  16%32828224%970784ח"בשעבאיחוד יחסי ללא שינוי

NOI 14%27023716%781675מנכסים זהים

FFO 16%11810210%328298ח"בשעללא שינוי

FFO 6%0.710.672%2.001.97ח"בשעלמניה ללא שינוי
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נתונים עיקריים
2022, בספטמבר30ליום 

יחס חוב נטו לסך 
(סולו מורחב)המאזן 

64.9%
יחס חוב נטו לסך 

(מאוחד)מאזן 

59.3%
ממוצע חוב בנקאי  מ"מח

(סולו מורחב)ח "ואג

4.18
ריבית ממוצעת על  שנים

ח "התחייבויות ואג
)סולו מורחב)

3.23%

1.0 1.2

2.2

2023 2024 כ"סה

מצטבר  
עד סוף 

2024

לוח סילוקין אגרות חוב  
(לשעבר אטריום)G Europeכולל 2024עד סוף שנת 

(ח"מיליארד ש, 2022, בספטמבר30ליום )

(ח"שמיליארדי)יתרות נזילות גמישות פיננסית
(2022, בספטמבר30ליום )

בחברה ובחברות בבעלות מלאה  
יתרות נזילות וקווי אשראי של 

ח כאשר "מיליארד ש2.4-כ
ח  "מיליארד ש1.4-מתוכן כ

מזומן ושווה מזומן  

שווי נכסים לא משועבדים בחברות  
(ח"מיליארד ש)הפרטיות בבעלות מלאה 

9.4-כ
מיליארד  

ח"ש

1.0, ב"ארה

0.4, ישראל

7.0, אירופה
1.0, ברזיל
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לוח הסילוקין  
י אירופה'כולל ג

2022, בספטמבר30ליום 

שנים  3.6
(ח"אג)ממוצע מ"מח

לוח סילוקין לאגרות החוב  
(סולו מורחב)של החברה 
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3.0%
ריבית ממוצעת על  

(ח"אג)התחייבויות 

LIPPULAIVA |  FINLAND

1,
00

8 1,
22

2

1,
10

5

1,
14

4

1,
30

5

1,
13

2

77
3

31
7

1,
26

6

1,
15

9

2,371

1,144

2,464

9.7%
11.7%

22.7%

11.0%

23.6%

10.9%

7.4%

3.0%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

-200

300

800

1,300

1,800

2,300

2,800

3,300

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 ואחריה2030

י אירופה'ג

י סיטי'ג

3.9% 3.3% 3.8% 2.8% 2.3% 1.3%3.6% 1.3%
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חוב שאינו צמוד למדד המחירים

*חוב פיננסי צמוד ולא צמוד מדד

כ חוב פיננסי"סהמשכנתאותמוסדות פיננסייםח"אגח"מיליוני ש
סולו מורחב

פיננסי סולו חוב% 
מורחב

4,7272,6782,60310,00857%לא צמוד

5,7044931,2287,42543%צמוד

10,4313,1713,83117,433100%כ"סה

סיטיקוןחוב באיחוד יחסי כולל חברות בבעלות פרטית מלאהסולו מורחב 

הינו בריבית קבועה  מהחוב הפיננסי בסולו מורחב 87%-כ

57%
מהחוב סולו  

אינו  מורחב 
צמוד מדד

64%
מהחוב באיחוד 

אינו  יחסי 
צמוד מדד

הנתונים הינם לאחר השפעת עסקאות הגנה*
.אינו צמוד למדד ובעל ריבית קבועהאשר CTY-ו G Europeאינם כוללים את אגרות החוב ההיברידיות של ו
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WARS SAWA JUNIOR | WARSAW

תחזית

14

לרבות  , המתבססת על מידע ציבורי והערכות הנהלה2022לשנת  FFO-להלן תחזית ה
.סיטיקוןשל  FFOתחזית

FFO   כלכלי למניה
(ח"ש)

2.10-2.30

השקעות,מכירות,רכישות;הדיווחלתאריךהידועיםהריביתושיעוריחליפיןשערי:הבאותההנחותעלמבוססתהתחזית
.הקבוצהפעילותעלצפוייםלאמהותייםאירועיםהשפעתללא;החברהשלהעבודהתוכניתפיעלנכסיםבפיתוח
,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהינה2022לשנתהחברהשלהכלכליFFO-התחזית

לאירועיםבנוגעהקבוצהוחברותהחברההנהלתשלאומדניםאוהערכותלרבות,לעילהמפורטותההנחותעלהמבוססת
ביןוהמלחמההקורונהמגיפתכדוגמת,לארועיםאוהקבוצהשלבשליטתהואינהודאיתאינהשהתרחשותםעתידיים

השפעתם,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכוןואשרהחלהשהתרחשותם,מהןהנגזרהכלכליוהמשברלאוקראינהרוסיה
התחזיתכיוודאותכלאין.מתגלגליםאירועיםהיותםנוכחהיתרבין,להערכהניתנתאינההחברהשלהפעילותתוצאותעל

,היתרבין,וזאת,לעילהמפורטתמהתחזית,מהותיתלרבות,שונותלהיותעלולותבפועלוהתוצאותחלקהאוכולה,תתממש
לאוקראינהרוסיהביןוהמלחמההקורונהמגיפתהשפעתגםבהם,והקבוצההחברהבשליטתשאינםבאירועיםתלותבשל

החברהפועלתבהןמסוימותבמדינותאו/ובמדינהלהתפתחהעלולממוקדמשבראומהןהנגזרהגלובליהכלכליוהמשבר
שינוי,החליפיןבשערישינוי,אינפלציונייםשינוייםוכן,הכספיותתוצאותיהועלהחברהפעילותעלהאפשריתוהשפעתם

בלוחותאובתנאים,במחירנכסיםשלולפיתוחלרכישה,למימושתוכניותיהאתלבצעהחברהויכולתהריביתבשיעורי
.העבודהבתוכניתשנקבעוהזמנים

FFO   כלכלי למניה
ח היברידי"בנטרול אג

(ח"ש)

2.70-2.90
FFO   כלכלי למניה

(ח"ש)

2.30-2.50

FFO   כלכלי למניה
ח היברידי"בנטרול אג

(ח"ש)

2.90-3.10

תחזית נוכחיתתחזית מקורית



THE HEART OF IT.

פרטי  
:התקשרות

עדי ימיני
ל כספים"ל וסמנכ"משנה למנכ

אור אקרמן
מנהל קשרי משקיעים

oackerman@G-CITY.com
+972.3.6948000

ARKADI PANKRAC | PRAGUE

THE HEART OF IT.


