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DISCLAIMER
,(1968–ח"התשכ)ערךניירותבחוקא32בסעיףכהגדרתועתידפניצופהמידעהמהוותהחברהשלהערכותכוללתזומצגת

ודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםותפעולייםפיננסייםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיותלרבות
נכסיםומימוןהקבוצהשלהנכסיםמימושלתוכניתביחסונתוניםתחזיות,שלההמוחזקותוהחברותהחברהבשליטתואינה

,השקעהתוכנית,לפיתוחזמניםלוחותצפי,ופיתוחבתכנוןלפרויקטים,(צפוייםזמניםולוחותוהמימוןהמימושהיקפילרבות)
,האינפלציהשיעורילרבות,כלכלייםמאקרושינוייםלהשפעותוכן,אחריםפיננסיםונתוניםעתידיותוהכנסותהקמהעלויות
והידעהעברניסיוןפיעלנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורזהמידע.חליפיןושעריריבית

עכשוויותוהערכותציפיותעלובנוסףשלההמוחזקותוהחברותהחברהשלקייםמידעבסיסעל,החברהשצברההמקצועי
במועדלחברהשידועיםכפיוהכל,החברהפעילותעלהצפויההשפעתןועל,ומגמותעתידיותלהתפתחויותבקשרהחברהשל

.זומצגתפרסום
כלאלהתברריכולהשכזוהנחהכל,סבירותהןעתידפניצופההצהרהכלמבוססתשעליהןשההנחותמאמיניםשאנולמרות

להשתנותעשויותבעתידומגמותממשיותתוצאות.כשגויהלהתבררעלולהכאמורהנחהעלהמבוססתוההצהרה,מדויקת
הסיכוןגורמילרבות,גורמיםבמגווןכתלות,זובמצגתעתידפניצופההצהרהמכלהשתמעואושהוצגומאלומשמעותית
פרסמהאותואחרובמידעהחברהשלהתקופתיבדוחכמפורטשלההמוחזקותוהחברותהחברהפעילותאתהמאפיינים

ביניהם,החברהשלהתקופתיבדוח"סיכוןגורמי"פרקתחתזאתובכלל,בישראלערךניירותלרשותדיווחיהבמסגרתהחברה
,מהותייםושוכריםהשיווקרשתותשלהשכירותבמדיניותשינויים,גאוגרפייםאזוריםעלהמשפיעיםכלכלייםתנאים

ההתפתחויות,אחרותוהוצאותתפעולבהוצאותגידול,תחרות,נכסיםופיתוחחידושבתחוםבפעילותהכרוכיםסיכונים
,ן"הנדלבשוקהתפתחויותוכן,שלההמוחזקותוהחברותהחברהשלהפעילותבאזוריוהגיאופוליטיתהכלכליתבסביבה

,(חליפיןבשערישינוייםוכןבמשקוהריביותהאינפלציהבשיעוריעליהלרבות)כלכליותמאקרולמגמותלבבשיםלרבות
פוטנציאללמיצויהנדרשיםרגולטורייםאישוריםקבלתוכן,כלכליותוהמאקרוהגלובליותוהשפעותיההקורונהלמגיפת
מהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברהשלהפעילותתוצאותכןועלהחברהשלהמימושיםתוכניתוהשלמת,הפיתוח
.זובמצגתמהאמור

אתלפרסםאוזובמצגתהכלולמידעכללעדכןמתחייביםאיננו,ערךניירותדינילפיכנדרשמידעלגלותהחובהלמעט
,להםמודעיםשנעשינואו,שקרונסיבותאואירועיםלשקףמנתעללהיעשותעשויאשרהצהרהלכלשינויכלתוצאות

.זומצגתתאריךלאחר
חלקאולמכורהצעהאוהזמנהכליוצראומהווהואינו,אחרהצעהמסמךאותשקיףמהווהאינוזובמצגתהכלולהמידע
תאגידכלאומ"בעסיטיי'גשלכלשהםערךניירות,לקנייהלהירשםאולקנותהצעהאוהזמנהכלשלשידולכלאו,ממנה
כלעםבקשרעליהםלהסתמךאפשרותאובסיסמהוויםאינםהפצתועובדתאוממנוחלקכלאוהמידעובנוסף,אחר

.החברהשלהערךלניירותבקשראוהתחייבות,חוזה,פעולה
2 G כפר סבא
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דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים באזורי הפעילות 

שיעורי תפוסה
2023, ביוני30ליום 
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צפון 
אירופה  

מרכז 
אירופה

ברזיל ב"ארה ישראל כ"סה

Q2/2022 Q2/2023

1.6%+
כ"סה

NOIבאיחוד יחסי
(ח"מיליוני ש)

64
2 68

0

H1/2022 H1/2023

5.9%

NOI-עלייה ב10.4%-כ
מנכסים זהים  

FFO 1-ה
(ח"מיליוני ש)

.11ראה עמוד , לפי גישת הרשות לניירות ערךFFOלעניין .לפי גישת ההנהלה( 1)

1.9) %(

עלייה בהון העצמי
(ח"מיליוני ש)

5,
01

6 5,
39

6
31/12/2022 30/6/2023

380

ח  "מיליון ש
בתקופה

+ הון עצמי למניה, ח"ש30.2
2023, ביוני30ליום 
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.(המשך)דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים באזורי הפעילות 

.ב"ב מאחר ואינם רלוונטיים לתיק הנכסים בארה"נתוני מבקרים ופדיונות שוכרים אינם מוצגים עבור ארה*

מנכסים זהים בחציוןNOI-עלייה ב

ברזילב"ארהישראל

8.8%%20.47.2%

צפון  
אירופה

6.9%

מרכז ומזרח  
אירופה

16.0%

ברזילישראל

5.5%6.8%

צפון  
אירופה

3.1%

מרכז ומזרח  
אירופה

12.0%

*עלייה בתנועת מבקרים בחציון

NOI-עלייה ב10.4%-כ
עלייה ממוצעת  5.4%-כמנכסים זהים  

בתנועת מבקרים 

ברזילישראל

0.1%8.1%

צפון  
אירופה

4.1%

מרכז ומזרח  
אירופה

19.0%

*בחציוןעלייה בפדיונות שוכרים

עלייה ממוצעת  7.1%-כ
בפדיונות שוכרים

ר"ד ממוצע למ"עלייה בשכ
(במטבע פעילות)

ברזילב"ארהישראל

7.4%%10.516.1%

צפון  
אירופה

1.7%

מרכז ומזרח  
אירופה

5.0%

עלייה ממוצעת  4.5%-כ
ר"ד ממוצע למ"בשכ
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2023י סיטי 'אודות ג

88
נכסים מניבים ליום 

2023, ביוני30

2,950
יחידות דיור להשכרה 

בשלבים שונים

%10.4+
מנכסים NOI-גידול ב

זהים בחציון הראשון  
2023בשנת 

חוזי שכירות  בקבוצה

7,000-כ

95.1%
שיעור תפוסה

ר "מיליון מ1.9
שטחים להשכרה

חוזי שכירות צמודים למדד

90%מעל

5

₪מיליארד 37
ן להשקעה  "שווי נדל

ובפיתוח

THE HEART OF IT.
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סופרמרקטים ובתי מרקחת
16%

,  משרדים
,  בנקים

מרפאות  
ושירותים  

14%

אופנה
29%

אוכל והסעדה
11%

קמעונאים  
ללא  )שונים 

(אופנה
22%

בידור
4%

עשה זאת בעצמך וריהוט לבית
2%

מגורים להשכרה
2%

המשרת צרכים יומיומיים  תיק נכסים אורבאני
ומשלב דיור להשכרה

6

G CITYמשווי הנכסים של 80%מעל 
:ביניהםמטרופולינים16-מרוכז ב

תל אביב•
בוסטון•
ניו יורק•
וורשה•

פראג•
שטוקהולם•
הלסינקי•
סאו פאולו•

ישראל
19%

ב"ארה
10%

נורבגיה
9%

שבדיה  
7%

פינלנד  
9%

דנמרק ואסטוניה
4%

פולין
23%

כיה'צ
7%

ברזיל
11%

קנדה
1%

פיזור גיאוגרפי 
*על פי שווי הנכסים באיחוד יחסי

תמהיל דיירים  
על פי שכר דירה יחסי

מעוגן  ,תיק נכסים איכותי
סופרמרקטים הממוקם באזורים  

ללא  , אורבניים צפופי אוכלוסין
תלות בדיירים מהותיים
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וורשה| פרומנדה 

2023רבעון שני 

7

בפעילות הפרטיתנבחריםפרמטרים 

כולל נכסים בשליטה משותפת( 1)

כ"סהמרכז אירופהברזילצפון אמריקהישראל

161118176403858(ר"מ)שטח להשכרה 

1131971453מספר נכסים מניבים

97.9%91.7%95.9%93.8%94.4%שיעור תפוסה

ן מניב "שווי נדל
13,6062,4282,8137,90416,751(מיליוני שקלים)

ן מניב בהקמה  "שווי נדל
11,2261,480701,0693,845(מיליוני שקלים)וקרקעות 

שימושים
דיור  , מסחר

להשכרה משרדים 
ושירותים  

דיור  , מסחר
להשכרה משרדים 

ושירותים
משרדים  , מסחר

ושירותים
דיור  , מסחר

להשכרה משרדים 
ושירותים

-

THE HEART OF IT.
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נתונים כאמור מבוססים על . המהווה מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, הנתונים לעיל כוללים מידע על תכנית מימוש נכסים*
הערכות החברה נכון למועד זה ועלולים להשתנות בעתיד כתוצאה מהתממשותם של סיכונים שונים וכן כתוצאה משינויים ואירועים מאקרו  

.2לפרטים נוספים ראה שקף . ן"כלכליים לרבות בשווקי נדל
אשר אינו נכלל בתכנית  , ח"מיליון ש73-בסאו פאולו תמורת כ, דוראדו-בברזיל תחת הסכמים מחייבים כלולה מכירת חלק החברה בנכס אל** 

.המימושים שפירסמה החברה

ועד למועד פרסום הדוח2022סטטוס מכירות נכסים החל מחודש אוקטובר 

כ"סה בשיווק בשלבי משא  
ומתן מתקדמים

הושלם או תחת  
הסכמים מחייבים ח"מיליוני ש

4,938 2,073 1,085 1,780 י אירופה'ג

299 145 - 154 ישראל

528 - - 528 הורייזוןגזית 

739 241 - 498 **גזית ברזיל

6,504 2,459 1,085 2,960 כ"סה

THE HEART OF IT.

חתימה על הסכמי מכירה 
3-מחייבים בהיקף של כ

ח מחודש אוקטובר  "מיליארד ש
,  ועד מועד פרסום הדוחות2022

ח תחת "מיליארד ש1.1-וכ
הסכם כוונות מפורט לא מחייב

הקטנת החשיפה 
לברזיל ומרכז 

אירופה

מחויבות  
לקידום 

והשלמת  
תהליך 

המכירות  

וורשה| פרומנדה 

מיקוד בנכסים  
הממוקמים במרכזי  

הערים הראשיות בעולם  
באזורים סופר אורבניים
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G ישראל|  כפר סבא

התפתחויות עיקריות

9

ברבעון ועד מועד פרסום הדוח
THE HEART OF IT.

השלימה מהלך משולב של רכישת חלק השותף  G Europeבחודש אפריל 
Arkadyבנכס( 25%) Pankracכיה וקבלת מימון בגין 'צ, הממוקם בעיר פראג

התזרים החופשי שנוצר  . שנים מבנק מקומי5-לתקופה של כ,כלל הנכס
(.ח"מיליון ש208-כ)מיליון אירו 52-מהשלמת המהלך הינו כ

(  33%)את מכירת חלקה Gazit Brasilבחודש יולי השלימה 
Cidadeבמרכז המסחרי Jardim ברזיל בתמורה  , שבסאו פאולו

(.ח"מיליון ש425-כ)ח "מיליון ש562-לכ

-ח להמרה בהיקף של כ"בחודש יולי השלימה החברה הנפקת אג
.ח"מיליון ש410

,  את כל תיק הנכסים שלה ברוסיה G Europeבחודש אפריל מכרה
(.  ח"מיליון ש524-כ)מיליון אירו 131-בתמורה לכ

למכירת נכס  (  (LOIחתמה על מכתב כוונות מפורטG Europeבחודש יולי 
וגזית  לרוכש מוסדי ( ח"מיליארד ש1.1-כ)מיליון אירו 265-בפראג תמורת כ

בסאו   El Doradoבנכס ( 4.3%)קיבלה הצעה מחייבת למכירת החזקתה ברזיל 
(ח"מיליון ש73-כ)מיליון ריאל ברזילאי 93-פאולו תמורת כ

 Palace Pardubiceאת המרכז המסחריG Europeבחודש מאי מכרה 
,  (ח"מיליון ש496-כ)מיליון אירו 123.8-בתמורה לכ, כיה'שבמזרח צ

.בדומה למחירו בספרים
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TARGOWEK | WARSAW

תוצאות  
ונתונים פיננסיים

2023רבעון שני לשנת 
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THE HEART OF IT.
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תוצאות עיקריות

מיאמי|בריקל

הוצאות  , הכוללות בעיקר הוצאות חד פעמיות הנובעות מסיום התקשרות עם עובדים בכירים בקבוצה, FFO-לצורך חישוב ה( הפסד)הכנסות והוצאות שתואמו מהרווח הנקי *
.רה ארגון בקבוצה והוצאות שכר מבוסס מניות

וזאת לאור תכנית המימושים רחבת  , הפסד מפדיון מוקדם של חוב נושא ריבית/את רכיב הרווח FFO-החברה חדלה לנטרל מחישוב ה, 2023החל מהרבעון הראשון לשנת **
משמעותי ביחס לערכן בדיסקאונטהנסחרות , של החברה להשתמש בחלק מהתמורה לרכישות חוזרות של אגרות החוב של הקבוצהותכניתהההיקף עלייה הודיעה החברה 

.המוצגים לעיל ביחס לתקופות ההשוואה הותאמו לאופן החישוב המעודכן FFO-נתוני ה(. הרכישה העצמית של החברהלתכניתבהתאם )ההתחייבותי

1-6/231-6/22שינוי4-6/234-6/22שינויח"מיליון ש

NOI0.3%3373365.9%680642באיחוד יחסי

NOI9.1%27925510.4%541490מנכסים זהים

FFO204208(1.9%)112144(22.2%)לפי גישת ההנהלה

FFO לפי גישת הרשות
(103)(5)(45)(8)לניירות ערך

הפרשי הצמדה למדד 
141197252322והפרשי שער

8171438*ופחתהתאמות אחרות
(49)(57)(25)(29)ח היברידי"קופון בגין אג

FFO112144204208**לפי גישת ההנהלה
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נתונים עיקריים
2023, ביוני30ליום 

יחס חוב נטו לסך 
(סולו מורחב)המאזן 

*67.1%
יחס חוב נטו לסך 

(מאוחד)מאזן 

60.1%
ממוצע חוב בנקאי  מ"מח

(סולו מורחב)ח "ואג

3.62
ריבית ממוצעת על  שנים

ח "התחייבויות ואג
)סולו מורחב)

3.97%

0.6
1.2

1.8

2023 2024 כ"סה

מצטבר  
עד סוף 

2024

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

(ח"מיליארד ש, 2023, ביוני30ליום )

(ח"שמיליארד)יתרות נזילות גמישות פיננסית
שווי נכסים לא משועבדים בחברות  

(ח"מיליארד ש)הפרטיות בבעלות מלאה 

7.3-כ
מיליארד  

ח"ש

ח"שמיליארד

2023, ביוני30ליום 

1.5
:לאחר תאריך החתך

השלימה החברה מכירת נכס בברזיל  •
ח"מיליון ש425-בהיקף של כ

ח להמרה בהיקף של "החברה הנפיקה אג•
ח"מיליון ש414-כ

ח"שמיליארד
2.3

למועד פרסום הדוח

1.1, ב"ארה

0.3, ישראל

5.1, אירופה
0.8, ברזיל

.65.6%-הנמצא תחת מכתב כוונות מפורט לא מחייב צפוי לרדת מינוף הקבוצה לכ, במידה ותושלם מכירת הנכס בפראג*
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לוח הסילוקין  
י אירופה'כולל ג

2023, ביוני30ליום 

שנים  2.9
(ח"אג)ממוצע מ"מח

לוח סילוקין לאגרות החוב  
(סולו מורחב)של החברה 

13

3.3%
ריבית ממוצעת על  

(ח"אג)התחייבויות 

LIPPULAIVA |  FINLAND
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1,
31

4

1,
17

0

79
6

33
2

1,
53

8

1,
05

0

2,666

1,151

2,364

5.7%

11.8%

26.0%

11.2%

23.0%

11.4%

7.7%

3.2%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 ואחריה2030

י אירופה'ג

י סיטי'ג

4.1% 3.9% 3.8% 3.0% 2.7% 1.8%3.7% 1.8%
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פרטי  
:התקשרות

עדי ימיני
ל כספים"ל וסמנכ"משנה למנכ

אור אקרמן
מנהל תחום שוק ההון

oackerman@G-CITY.com
+972.3.6948000

ARKADI PANKRAC | PRAGUE

THE HEART OF IT.
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