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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
תוכניתוהשלמת,הפיתוחפוטנציאללמיצויהנדרשיםרגולטורייםאישוריםקבלתוכן,בישראלהמתנהלתלמלחמה

.זובמצגתמהאמורמהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברהשלהפעילותתוצאותכןועלהחברהשלהמימושים
אתלפרסםאוזובמצגתהכלולמידעכללעדכןמתחייביםאיננו,ערךניירותדינילפיכנדרשמידעלגלותהחובהלמעט

,להםמודעיםשנעשינואו,שקרונסיבותאואירועיםלשקףמנתעללהיעשותעשויאשרהצהרהלכלשינויכלתוצאות
.זומצגתתאריךלאחר

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

.החברהשלהערךלניירותבקשראוהתחייבות,חוזה,פעולה
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2022לעומת תשעת החודשים הראשונים לשנת 2023לתשעת החודשים הראשונים לשנת 
( לאחר מכירת תיק הנכסים ברוסיה)

3

דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים 

.ב"ב מאחר ואינם רלוונטיים לתיק הנכסים בארה"נתוני מבקרים ופדיונות שוכרים אינם מוצגים עבור ארה*
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דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים 
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(לאחר מכירת תיק הנכסים ברוסיה)2023הראשונים לשנת לרבעון השלישי ולתשעת החודשים 

12ראה עמוד , לפי גישת הרשות לניירות ערךFFOלעניין לפי גישת ההנהלה[  1]

עלייה בהון העצמי
(ח"מיליוני ש)
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9

31/12/2022 30/9/2023

ח  "מיליון ש193
בתקופה

29.2
הון עצמי  ח "ש

30למניה ליום 
 2023בספטמבר

0.9%

FFO 1ללא רוסיה
(ח"מיליוני ש)

בניטרול הפעילות ברוסיהFFO-עלייה ב
(ח"מיליוני ש)
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FFO [1 ]ללא רוסיה
(ח"מיליוני ש)

ר"ד ממוצע למ"עלייה בשכ
(במטבע פעילות)
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668וזאת לאחר מכירת תיק הנכסים ברוסיה שגרמה לירידה בהון של 
2023שנרשמה בחציון הראשון של שנת , (ח למניה"ש3.7-כ)ח "מיליוני ש
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2023י סיטי 'אודות ג

87
נכסים מניבים ליום  

2023, בספטמבר30

2,426
מושכרות ובבנייה  יחידות דיור 
ב ובאירופה"בארה

%9.4+
מנכסים  NOI-גידול ב

בתשעת החודשים  זהים 
2023בשנת הראשונים 

חוזי שכירות  בקבוצה

7,000-כ

95.2%
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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WARS SAWA JUNIOR I POLAND

120
סופרמרקטים פעילים

MAIZON I MIAMI
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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 
:מרוכז בערים ראשיות ביניהן

תל אביב•
בוסטון•
ניו יורק•
וורשה•

שטוקהולם•
הלסינקי•
סאו פאולו•
מיאמי•

ישראל
17%

ב"ארה
13%

נורבגיה
8%

שבדיה  
6%

פינלנד  
13%

דנמרק ואסטוניה
3%

פולין
23%

כיה'צ
7%

אחר
1%

ברזיל
8%

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



THE HEART OF IT. פרוייקטים בבנייה וקרקעות לפיתוח עתידי

7
נתונים כאמור מבוססים על הערכות  . המהווה מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, שנתי צפויNOI-ו, מועד השלמה צפוי, אודות פרוייקטים לפיתוח וקרקעות לפיתוח עתידי לרבות עלות משוערת להשלמההנתונים לעיל כוללים מידע *

.2לפרטים נוספים ראה שקף . ן"וקי נדלבשוהחברה נכון למועד זה ועלולים להשתנות בעתיד כתוצאה מהתממשותם של סיכונים שונים וכן כתוצאה משינויים ואירועים מאקרו כלכליים לרבות 

65,100100%202625565067מגדל משרדים במהלך בנייה G City ראשל"צ

פרויקט מגורי יוקרה להשכרה בדאון טאון טמפה, הכולל כ- 334 יחידות דיור טמפה, פלורידה
להשכרה )בליווי פיננסי מלא(

37,00094%202455122152

Promenada, Warsaw
פרויקט דיור להשכרה Promenada Village  שלב א הכולל 442 דירות וכ-1,500 

מ"ר שטחי מסחר בקומת הקרקע בצמוד לקניון הקיים אטריום פרומנדה. נבנה על 
חלקת קרקע בבעלות החברה

16,000100%20249711616

903987135
870974132

תכנית
תוספת שטח צפוי 

)מ"ר(
GCITY מועד השלמה צפויחלקה של

סה"כ חלק החברה

פרוייקטים בבנייה
שווי הוגן

ליום 30.9.2023 
)100%, מ' ש"ח(

עלות משוערת 
להשלמה

 )100%, מ' ש"ח(

NOI  שנתי צפוי 
)100% מ' ש"ח(

סה"כ

תל השומר דירה להשכיר
הקמת 4 בנייני מגורים עם 243 דירות להשכרה

)לפני תוספת זכויות/ הקלות שבס( לשכירות ארוכת טווח של כ- 20 שנים
30,700100%TBD345TBD

בית כאל
הקמת מגדלים לשימושים מעורבים  כ-70,000 מ"ר משרדים, כ-11,000 מ"ר 
מגורים וכ-6,300 שטחי מסחר , בשלב זה הבניין הקיים מושכר לתקופה של  

כשנה עם שתי אופציות להארכה  )עד לתום שנת  2025(
90,000100%TBD430TBD

בריקל, מיאמי
הקמת מגדל לשימושים מעורבים בן 61 קומות, אושרה הבקשה להגדלת מספר 

יחידות הדיור ל- 504 יחידות בפרויקט.
42,000100%TBD207TBD

Promenada, Warsaw
המשך פרויקט דיור להשכרה Promenada Village  שלב ב הכולל 1,360 דירות 

וכ-4,200 מ"ר שטחי מסחר בקומת הקרקע בצמוד לקניון הקיים אטריום 
פרומנדה. נבנה על חלקת קרקע בבעלות החברה המשמשת כיום כחניה

48,000100%TBD135TBD

1,117TBD סה"כ

שווי הוגן
ליום 30.9.2023 
)100%, מ' ש"ח(

עלות משוערת 
להשלמה

 )100%, מ' ש"ח(

קרקעות לפיתוח 
עתידי

תכנית
תוספת שטח צפוי 

)מ"ר(
GCITY מועד השלמה צפויחלקה של



THE HEART OF IT. (סולו מורחב)תכנית מיקוד עסקי והפחתת המינוף

8
נתונים כאמור מבוססים על הערכות החברה  . המהווה מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, הנתונים לעיל כוללים מידע על תכנית מימוש נכסים*

.  ן"לנדנכון למועד זה ועלולים להשתנות בעתיד כתוצאה מהתממשותם של סיכונים שונים וכן כתוצאה משינויים ואירועים מאקרו כלכליים לרבות בשווקי
.2לפרטים נוספים ראה שקף 

[  1]ועד למועד פרסום הדוח 2022סטטוס מכירות נכסים החל מחודש אוקטובר 

THE HEART OF IT.

POLAND |DOMINIKANSKA

2023בספטמבר 30בדוחות הכספיים ליום נכסים המוחזקים למכירהח מסווגים כ"מיליארד ש3-כ[ 1]

5,015 1,235 941 1,059 1,780 אירופה
299 145 154 ישראל
585 585 ארה"ב
912 39 375 498 ברזיל

6,811 1,419 1,316 1,059 3,017 סה"כ

בשיווק
בשלבי משא ומתן 

מתקדמים
מיליוני ₪

תחת מכתב 
כוונות

הושלם או תחת 
הסכמים מחייבים

סה"כ

מיקוד בנכסים הממוקמים במרכזי הערים הראשיות בעולם  ▪
באיזורים סופר אורבניים בעלי פוטנציאל השבחה גבוה

מחויבות לקידום והשלמת תהליך המכירות והפחתת המינוף  ▪

הקטנת החשיפה לברזיל▪
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התפתחויות עיקריות
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ברבעון ועד מועד פרסום הדוח
THE HEART OF IT.

השלימה הסכם מימון עם שני בנקים אירופאיים  G Europeבחודש אוקטובר 
,  שנים5-לתקופה של כ( ח"מיליון ש522-כ)מיליון אירו 125בהיקף של 

התמורה  . שבוורשהPromenadaהמובטח בשעבוד ראשון על המרכז המסחרי 
.י החברה"התקבלה במלואה ע

במרכז  ( 33%)את מכירת חלקה Gazit Brasilבחודש יולי השלימה 
Cidadeהמסחרי Jardim 562-ברזיל בתמורה לכ, שבסאו פאולו

(.ח"מיליון ש425-כ)מיליון ריאל 

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

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

.2024החברה צופה השלמת העסקה ברבעון הראשון של 

בנכס  ( 4.3%)החזקתה את מכירת Gazit Brasilהשלימה אוקטוברבחודש 
El Dorado מיליון  73-כ)מיליון ריאל ברזילאי 93-בסאו פאולו תמורת כ

.במזומן( ח"ש

-בהיקף של כ)ו"סדרה ט(ח "בחודש אוקטובר השלימה החברה הרחבה של אג
.  ח"מיליון ש74

נפרעה במלואה הלוואת  עד למועד פרסום הדוח במהלך הרבעון השלישי ו
.מיליון אירו27נכסים בפולין בסך של 5מוכר מובטחת במשכנתא על 
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החברה חתמה על הסכם שכירות לטווח ארוך עם  
לפיו השכירה את הבניין שבבעלותה  Snipesחברת 

ר  "מ1,000-בשטח של כ .Washington St 467ב
.  כשהוא ריקאותו רכשה 

Snipesואירופהב"בארהמובילהספורטרשתהיא
.שנה20מעלופועלתבעולםחנויות750עם

שלהדגלחנותהינור"מ1,000-כשלבשטחהבניין
.בבוסטוןSnipesהמותג

10
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467 Washington I Boston 
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ישראל י סיטי ראשון לציון'ג |

תוצאות  
ונתונים פיננסיים

2023רבעון שלישי לשנת 

11
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תוצאות עיקריות

MIAMI|BRICKELL

הפסד מפידיון מוקדם של אגרות  /הפסד מפדיון מוקדם של חוב נושא ריבית וכן הוסיפה את רכיב הרווח/את רכיב הרווחFFO-החברה חדלה לנטרל מחישוב ה, 2023החל מהדוחות הרבעונים לשנת [1]
הנסחרות  , אגרות חוב היברידיות של הקבוצהב וחוב היברידיות וזאת לאור תכנית המימושים רחבת ההיקף עלייה הודיעה החברה ותוכניתה להשתמש בחלק מהתמורה לרכישות חוזרות של אגרות החו

.המוצגים לעיל ביחס לתקופות ההשוואה הותאמו לאופן החישוב המעודכןFFO-נתוני ה(. בהתאם לתכנית הרכישה העצמית של החברה)בדיסקאונט משמעותי ביחס לערכן ההתחייבותי 
,  פחת והפחתות והתאמות אחרות הכוללות בעיקר הוצאות חד פעמיות הנובעות מסיום התקשרות עם עובדים בכירים בקבוצה, לפי גישת ההנהלה כולל התאמות הפרשי הצמדה והפרשי שערFFO, בנוסף

( .  בדוח דירקטוריון החברה2.3לפירוט נוסף ראה סעיף )הוצאות רה ארגון בקבוצה והוצאות שכר מבוסס מניות 

שינוי1-9/20231-9/2022שינוי7-9/20237-9/2022מיליון ש"ח

NOI3343281.8%10149704.5% באיחוד יחסי

NOI2842657.4%8317609.4% מנכסים זהים

FFO לפי גישת 
ההנהלה]1[

110137)19.7%(3653455.8%

FFO לפי גישת הרשות 
לניירות ערך

303125(72)

FFO בניטרול הפעילות 
ברוסיה]1[

1101090.9%33327421.5%
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נתונים עיקריים
2023, בספטמבר30ליום 

יחס חוב נטו לסך המאזן  
[1](סולו מורחב)

יחס חוב נטו לסך 
( מאוחד)מאזן 

30.9.2023

60.5%

ממוצע חוב בנקאי  מ"מח
(סולו מורחב)ח "ואג

3.66
שנים

ריבית ממוצעת על  
ח  "התחייבויות ואג

)סולו מורחב)

3.9%

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

(ח"מיליארד ש)הפרטיות בבעלות מלאה 

7.0-כ
מיליארד  

ח"ש

ח"שמיליארד
1.7

:לאחר תאריך החתך
השלימה החברה הסכם מימון מובטח בנכס באירופה בהיקף של  •

ח"מיליון ש522-כ
ח"מיליון ש74-בהיקף של כ( 'סדרה טו)ח "החברה הרחיבה אג•

ח"שמיליארד
1.2

למועד פרסום הדוח

1.1, ב"ארה

0.3, ישראל

5.1, אירופה
0.5, ברזיל

2.8%
0.5%

2023בספטמבר 30ליום 

3.3%

לדוח  2בהערת שוליים 2.1כמפורט בסעיף ( לרבות נכסים שטרם נחתם בגינם הסכם מחייב)הכוללות בין השאר קיזוז נכסים מיועדים למכירה לזמן קצר )חושב בהתאם לסך הנכסים וסך ההתחייבויות הכספיות נטו [ 1]
.  הדירקטוריון של החברה לכל אחת מתקופות הדיווח האמורות
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לוח הסילוקין  
י אירופה'כולל ג

2023, בספטמבר30ליום 

שנים  3.0
(ח"אג)ממוצע מ"מח

לוח סילוקין לאגרות החוב  
(סולו מורחב)של החברה 
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3.4%
ריבית ממוצעת על  

(ח"אג)התחייבויות 

LIPPULAIVA |  FINLAND

1,
20

5

1,
16

3

1,
14

6

1,
30

7

1,
17

2

1,
10

1

31
5

1,
46

7

98
9

2,630

2,296

12.2%

26.7%

11.6%

23.3%

11.9% 11.2%

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

2024 2025 2026 2027 2028 2029 ואחריה2030

י אירופה'ג

י סיטי'ג

3.8% 3.8% 3.0% 2.7% 3.3%4.0% 1.8%
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פרטי  
:התקשרות

גיל קוטלר
ל כספים"סמנכ

Gkotler@G-CITY.com
+972.3.6948000

ARKADI PANKRAC | PRAGUE

THE HEART OF IT.

שירי ברקאי
ראש המחלקה הכלכלית  , לית  מטה"סמנכ

Sbarkay@G-CITY.com
+972.3.6948000
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