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י סיטי'אודות ג

85
נכסים מניבים ליום 

2023, בדצמבר31

2,426
מושכרות ובבנייה יחידות דיור 
ב ובאירופה"בארה

8.8%+
מנכסים NOI-גידול ב

2023זהים בשנת 

(מסחרי)חוזי שכירות  בקבוצה 

6,500-כ

95.7%
שיעור תפוסה

ר "מיליון מ1.9
שטחים להשכרה

חוזי שכירות צמודים למדד

90%מעל

2

₪מיליארד 36
ן להשקעה  "שווי נדל

 ובפיתוח
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100
סופרמרקטים פעילים

MAIZON I MIAMI
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2023בדצמבר 31ליום -תיק ההשקעות 
ח''מיליארד ש19.9

השקעה  
בחברה ציבורית

ח''מיליארד ש2.8

השקעות  
בבעלות פרטית

ח''מיליארד ש17.1

השקעה  
2.8 -של כ

 ח''מיליארד ש

השקעה  
 7.2 -של כ

ח''מיליארד ש

השקעה  
4.8-של כ

ח''מיליארד ש

השקעה  
.12-של כ

ח''מיליארד ש

השקעה  
2.8-של כ

ח‘’מיליארד ש

השקעה  
0.2-של כ

ח‘’מיליארד ש

(1)נכסים 6(1)נכסים 17נכסים 7נכסים  13נכסים 15(1)נכסים  35

NORDICS
ACQUIRED 2004 

CENTRAL 
EUROPE 

ACQUIRED 2008
G CITY ISRAEL 

EST. 2005
(2)GAZIT BRASIL 

EST. 2008

GAZIT 
HORIZONS 
EST. 2017

GAZIT TRIPLLLE 
EST. 2019

אודות החברה

3 . וכוללים התאמות עיגול, אלא אם מצוין אחרת2023, בדצמבר31הנתונים נכונים ליום 
מספר הנכסים מתייחס לנכסים מניבים כולל נכסים בשליטה משותפת(1)
82%-ושיעור ההחזקה של החברה ירד לGazit Malls FIIהונפקה לראשונה  2024בינואר (2)

THE HEART OF IT.

G CITY  |3ראשון לציון

תחנת רכבת קלה הקו 
הירוק נמצאת בבנייה

תחנת רכבת קלה הקו 
הירוק נמצאת בבנייה

19.9
ח"מיליארד ש

100%
(2)בעלות

100%
בעלות

100%
בעלות

100%
בעלות

60%
בעלות

50.9%
בעלות

AA+ / Aa1-פינלנד 
AAAu / Aaa-נורבגיה
AAAu / Aaa-שוודיה

A- / A2פולין  
AA- / Aa3כיה 'צ

ישראל
AA- / A1 

ברזיל
BB / Ba2

ב"ארה
AA+u / Aaa

קנדה
AAA/Aaa
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30%
NORTH EUROPE

17%
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THE HEART OF IT. אסטרטגית צמיחה בתיק סופר אורבני
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ן מניב לשימושים מעורבים נדיר כלכלית שנהנה  "מיקוד בנדל
מביקוש שגדל למול היצע מוגבל

בעלי פוטנציאל צמיחה מוגבל , מכירת נכסים שאינם נכסי ליבה
או באיזורים שהקבוצה מעוניינת לצמצם את פעילותה בהם  /ו

הרחבת נכסים קיימים  פיתוח ו, זכויות בנייהניצול והעצמת
לשימושים מעורבים

חיזוק ההון והגדלה משמעותית של יתרות , הקטנת המינוף
הנזילות של הקבוצה  

בדרך של השבחת תיק הנכסים הקייםצמיחה אורגנית 

חיבור לתחבורה ציבורית ונגישות גבוהה,נכסי מבצר עם עירוב שימושים
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סופרמרקטים ובתי 
14%מרקחת

, משרדים
,  בנקים

מרפאות  
ושירותים  

11%

אופנה
27%

אוכל 
והסעדה
11%

קמעונאים 
ללא  )שונים 

(אופנה
26%

בידור
6%

עשה זאת בעצמך וריהוט לבית
2%

מגורים להשכרה
3.0%

המשרת צרכים יומיומיים   תיק נכסים אורבאני
לרבות 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
12%

נורבגיה
8%

שבדיה  
6%

פינלנד 
13%

דנמרק ואסטוניה
3%

פולין
23%

כיה'צ
7%

אחר
1%

ברזיל
9%

קנדה
1%

פיזור גיאוגרפי 
[1] על פי שווי הנכסים באיחוד יחסי

31.12.2023ליום 

תמהיל דיירים  
2023על פי שכר דירה יחסי לשנת 

מעוגן  ,תיק נכסים איכותי
סופרמרקטים הממוקם באזורים  

ללא  , אורבניים צפופי אוכלוסין
תלות בדיירים מהותיים

איחוד מלא בניכוי המיעוט[ 1]
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(  לאחר מכירת תיק הנכסים ברוסיה)2023שנת 

7

דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים 

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

עלייה בתנועת מבקריםמנכסים זהיםNOI-עלייה ב

3.6%-כ

עלייה 
ממוצעת  
בתנועת  
מבקרים  

עלייה בפדיונות שוכרים

5.8%-כ

עלייה  
ממוצעת  
בפדיונות  

שוכרים

6.
5%

18
.2

%

3.
8%

4.
3%

2.
1%

8.
8%

צפון  
אירופה  

מרכז  
אירופה

ברזיל ב"ארה ישראל כ"סה

ללא השפעת 
מלחמת  

חרבות ברזל

8.
8% %8.8-כ

ב  עלייה 
NOI

מנכסים 
זהים

1.
8%

8.
7%

5.
2%

3.
6%

צפון אירופה   מרכז אירופה ברזיל ישראל כ"סה

0.5%

3.
4%

15
.8

%

5.
7%

5.
8%

צפון אירופה   מרכז אירופה ברזיל ישראל כ"סה

עלייה בשיעורי התפוסה
2023, בדצמבר31ליום 

94
.5

%

94
.1

% 96
.5

%

94
.1

%

98
.1

%

94
.9

%

96
.0

%

94
.6

% 96
.8

%

92
.5

%

97
.7

%

95
.7

%

צפון 
אירופה  

מרכז 
אירופה

ברזיל ב"ארה ישראל כ"סה

31.12.2022 31.12.2023

0.8%+
כ"סה

(3.0%)

ללא השפעת 
מלחמת  

חרבות ברזל
9.9%-כ

ללא השפעת 
מלחמת  

חרבות ברזל
6.1%-כ



THE HEART OF IT. דגשים עיקריים-פרמטרים תפעוליים ופיננסיים 
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2023לרבעון הרביעי ולשנת 

16ראה עמוד , לפי גישת הרשות לניירות ערךFFOלעניין . לפי גישת ההנהלה[  1]

[1]בניטרול הפעילות ברוסיה FFO-עלייה ב

(ח"מיליוני ש)

47.4%

32
9

48
5

2022 2023

ר"ד ממוצע למ"עלייה בשכ–השבחה וטיוב תיק הנכסים 
(במטבע פעילות)

12%-כ
עלייה 

ממוצעת  
ד  "בשכ

ממוצע  
.1ר"למ

3% 48
.4

%

6.
8%

2.
6% 5.

6%

מרכז אירופהצפון אירופה   ברזיל ב"ארה ישראל

כולל הפעילות  )לפי גישת ההנהלה FFO-עלייה ב
(ברוסיה

(ח"מיליוני ש)

42
4 50

5

2022 2023

19.1%

79

14
0

10-12.2022 10-12.2023

77.2%

54

14
0

10-12.2022 10-12.2023

159.3%

עלייה בשווי ממוצע לנכס –השבחה וטיוב תיק הנכסים 
(ח"מיליוני ש)

32
8 38

6

31.12.2022 31.12.2023

18%



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

9
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

ח מתוכם הושלמו לאחר תאריך הדיווח"מיליארד ש1.6-וכ2023בדצמבר 31בדוחות הכספיים ליום  נכסים המוחזקים למכירהח מסווגים כ"מיליארד ש3-כ[ 1]

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

מחויבות לקידום והשלמת תהליך המכירות והפחתת המינוף  ▪

הנפקת הפעילות בברזיל בדרך של  –הקטנת החשיפה לברזיל ▪
הצעת מכר לאחר תאריך הדיווח

5,190 1,278 1,096 2,816 אירופה

299 145 154 ישראל

567 567 ארה"ב

904 38 368 498 ברזיל

6,960 1,461 1,464 4,035 סה"כ

סה"כ בשיווק
בשלבי משא 

ומתן מתקדמים
הושלםמיליוני ₪



THE HEART OF IT. | G City Europe       הפרטה והצפת ערךCase Study 

10

THE HEART OF IT.

14
.2

 

15
.0

 

Q4.2022 Q4.2023

18
6.

9

20
9.

8

Q4.2022 Q4.2023

9.
7

3.
6

Q4.2022 Q4.2023

12
.8

15
.2

Q4.2022 Q4.2023

17
.7

21
.8

Q4.2022 Q4.2023

הושלם תהליך הפרטת 2022בחודש פברואר 
Atriumושמה הוחלף ל-G City Europe   .

נכסים שאינם  15ממועד זה מכרה החברה 
מיליון אירו 850-נכסי ליבה בשווי של כ

(למעט רוסיה)בדומה למחירם בספרים 

נכסים מניבים מרכזיים בעיקר 13בפולין כיום 
מיליארד אירו 1.5-בוורשה בשווי כולל של כ

מיליארד  1.3-קרקוב ווורצלב כ, מתוכם בוורשה
ר "אלפי מ320-שטח בנוי להשכרה של כ. אירו

בסוף השנה 95%-ושיעור תפוסה של כ

החברה פועלת למיקוד והשבחת  
תיק הנכסים בעיקר בוורשה  
במקביל להתייעלות וצמצום  

מספר העובדים בחברה  . עלויות
מאז ההפרטה60%-צומצם בכ

:להלן תוצאות תפעוליות עיקריות בפולין כשנה לאחר ההפרטה

63%

ר"ממוצע שכר דירה למSS NOIהוצאות הנהלה וכלליות

18.8%23.5%5.6%

פדיונות שוכריםתנועת מבקרים

12.3%
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POLAND |WARS SAWA JUNIOR

G City Europe|  הצפת שווי
Wars Sawa Junior
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להלן תוכנית ההשבחה של חלק מהנכס

המרכז המסחרי הראשון שנבנה בלב  
העיר וורשה מול מרכז הקונגרסים 

והמוזיאון לאומנות עכשווית עם שתי  
מיליון  60-למעלה מ. תחנות מטרו

. איש חולפים על פני הנכס מדי שנה
Uniqlo ,Zaraו-- ADIDAS הן כמה

מהרשתות הבולטות בנכס

הנכס נמצא 
בתהליך של שינוי  

תמהיל הדיירים  
שלו ושינוי גודל  

החנויות למיקסום 
פוטנציאל דמי  
השכירות בנכס

ר"מ39,000-כ
שטח בנוי בנכס

120%-כ

עלייה צפויה  
בדמי השכירות

שדרוג של 
1,700

GLAר "מ

€43.5מצב קיים
ממוצע דמי  

שכירות למטר

€אלפי  892.5
דמי שכירות  

שנתיים

€97.3[1]מצב חדש 
ממוצע דמי  

שכירות למטר

€מיליון  2
דמי שכירות  

שנתיים

2צופה פני עתיד לפרטים ראה עמוד הנתונים לעיל כוללים מידע [ 1]

Case 
Study
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| G City Europeדיור להשכרה בוורשה

Wtochyהנכס ממוקם בחלקה המערבי של העיר ברובע 

נמצא בקרבת תחבורה ציבורית וקרוב לשדה התעופה  
הבינלאומי ולרובע המשרדים מוקוטוב

Rubikon

שהושלמו לאחרונהדירות 541בפרוייקט 
,שיעור תפוסה95%-כ

מהתחזית25%-ד גבוה בכ"שכ

Case 
Study
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Promenada Village

דירות להשכרה  442השלמת 
בצמוד לנכס המניב על קרקע 

צפויות להניב  –בבעלות החברה 
2024בשנת 

דירות למכירה 1,200-השלמת כ
ר שטחי "מ5,300-והשכרה  וכ

מסחר על קרקע שמשמשת כיום  
[1]כחניה

13

| G City Europeהעצמת זכויות בניה ועירוב שימושים

2צופה פני עתיד לפרטים ראה עמוד הנתונים לעיל כוללים מידע [ 1]

בנייני מגורים ומסחר  
השכרה/למכירה

Case 
Study

בניין מגורים ומסחר  
השכרה/למכירה

Promenada   הוא מרכז הקניות
הגדול והחדשני ביותר בגדה  

מוקם על  . המזרחית של וורשה
דונם קרקע ומתפרש על  110-כ

ר של שטח מסחר  "מ63,000
שירותים  , חנויות160-ובו כ

.  ומתקנים

ר "מ7,000-המרכז הקיים בהרחבת
שטחי מסחר נוספים



THE HEART OF IT. G CITY| ישראל, ראשון לציון

14 G CITY  |ראשון לציון

אלף 80-נכס בשטח להשכרה של כ
ר הממוקם על שטח קרקע של "מ
דונם 80-כ

ראשון לציון הינה העיר הרביעית 
בגודלה בישראל

מרכז תחבורה ציבורית הממוקם  
בחיבור של הרכבת הכבדה בתחנת 
משה דיין וממוקם מול שתי תחנות 

רכבת קלה הנמצאות בהקמה

4, המתחם כולל בית קולנוע
חנות דגל של המותג  , סופרמרקטים

מתחם , חנויות אופנה וספורט, "לגו"
פנאי ובידור ומסעדות

CINEMA CITY

G-2G-fashionG-fashion
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ח"ש' מ[1]1,473
שווי שוק

130
מספר שוכרים

פוטנציאל פיתוח
בניית שלושה מגדלים מעורבי שימושים בנוסף 

למגדל הנמצא בבנייה
(מגורים ומלונאות, בנייני משרדים)

שוכרי עוגן

גבעתיים|  בית כאל  

THE HEART OF IT.

G CITY  |15ראשון לציון

מיליון תושבים  
מ  "ק10ברדיוס 

ר "אלף מ80
שטח להשכרה  

דונם80
שטח קרקע

לא כולל את מגדל המשרדים[ 1]

| G CITY ישראל , ראשון לציון
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G116מתחם 

ר"מ69,000
שטח להשכרה  

ם ומסחרמשרדי

צמידות לרכבת קלה
ומרחק הליכה 
מרכבת כבדה

2026
סיום משוער

בניין משרדים

100%
חלק החברה

תקן
GOLD LEED
לבניה ירוקה

| G CITY מגדל משרדים
ישראל  , ראשון לציון
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G CITY 
הוספת מגדל  

מסחר ומשרדים  
הבנייה  

מתקדמת

G CITY |  17ראשון לציון 2024פברואר 

THE HEART OF IT.



THE HEART OF IT. 31.12.2023פעילות תחום הדיור להשכרה ליום 

18

*יחידות דיור להשכרה בשלבים שונים

כ בבעלות  "סה
4,200-כהקבוצה

. הנתונים לעיל כוללים מידע אודות פרויקטים בתכנון והקמה המהווים מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך, למועד פרסום הדוחות הכספיים*
.למצגת03לפרטים נוספים ראה עמוד . נתונים כאמור מבוססים על הערכות החברה נכון למועד זה ועלולים להשתנות בעתיד

243
יחידות 

דיור בתכנון

רכישת קרקע במסגרת 
" דירה להשכיר"פרויקט 

תל השומר בשלבי 
צפי סיום , הוצאת היתר

שנים3

בבנייה
442

יחידות דיור  
להשכרה

(בצמוד לנכס פרומנדה)

נמצאת  י אירופה'ג
במהלך בניית השלב  
הראשון בצמוד לנכס  
בבעלותה פרומנדה 

פולין, וורשה

400
יחידות דיור  

להשכרה

בניית  השלימה סיטיקון 
יחידות דיור 400-כ

היחידות , בפינלנד
הראשונות אוכלסו  

והחלו להניב
2022בדצמבר 

800-כ
יחידות דיור  

להשכרה

יחידות דיור 800-כ
:י אירופה 'גהשכרה בל

ד"יח541-וורשה •

ד"יח109-קראקוב •

ד"יח138-וורצלאב •

בתכנון  
מתקדם

504-כ
יחידות דיור  

מיועדות להשכרה

,  יחידות בתכנון504-כ
בבריקל מיאמי

262
יחידות 

להשכרהדיור 

מיאמי  , בשכונת בריקל
פלורידה

בבנייה
334-כ

יחידות דיור 
מיועדות להשכרה

יחידות בשלבי 334-כ
,  סיום הבניה בטמפה

פלורידה

בתכנון  
1,200-כ

יחידות דיור  
השכרהולמכירה 

(בצמוד לנכס פרומנדה
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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%202636463067מגדל משרדים במהלך בנייה G City ראשל"צ

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

37,00094%202458615647

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%20241428416

 1,092870130
 1,057861127

סה"כ
סה"כ חלק החברה

פרוייקטים בבנייה
שווי הוגן

ליום 31.12.2023
)100%, מ' ש"ח(

תכנית
תוספת שטח צפוי 

)מ"ר(

עלות משוערת 
להשלמה

 )100%, מ' ש"ח(

NOI  שנתי 
צפוי )100% מ' 

ש"ח(
GCITY מועד השלמה צפויחלקה של

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%TBD301TBDTBD

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(

90,100100%TBD391TBDTBD

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

הדיור ל- 504 יחידות בפרויקט.
42,000100%TBD204TBDTBD

Promenada, Warsaw
המשך פרויקט דיור להשכרה Promenada Village  שלב ב הכולל 1,200 דירות למכירה 

והשכרה )כ-45,000 מ"ר( וכ-5,300 מ"ר שטחי מסחר בקומת הקרקע בצמוד לקניון הקיים 
אטריום פרומנדה. נבנה על חלקת קרקע בבעלות החברה המשמשת כיום כחניה

50,300100%TBD253TBDTBD

1,149TBDTBD

קרקעות לפיתוח 
עתידי

תכנית
תוספת שטח צפוי 

)מ"ר(
GCITY מועד השלמה צפויחלקה של

סה"כ

שווי הוגן
ליום 31.12.2023 

)100%, מ' ש"ח(

עלות משוערת 
להשלמה

 )100%, מ' ש"ח(

NOI  שנתי 
צפוי )100% מ' 

ש"ח(
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:מיקום
מיאמי, בריקל

פלורידה

יחידות דיור להשכרה ומספק מגוון רחב של 262הנכס כולל 
בריכה גדולה  , לרבות חדר כושר (Amenities)שירותים לדיירים

.  ושטחי בילוי ציבוריים לרווחת הדיירים

20מיאמי|  בריקל|  מייזון

THE HEART OF IT.

262
יחידות להשכרה

93.5%
שיעור תפוסה

הנכס בן  . פלורידה, מיאמי, בניין מגורים להשכרה בשכונת בריקל
אשר בנייתו הושלמה  , קומות8קומות ובעל חניון צמוד בן 19

.2019בשנת 

| GAZIT HORIZONSדיור להשכרה
פלורידה, בריקל מיאמי
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קומות ממוקם על שפת הנהר ברובע האומנים הצומח  31הבניין בן 
. טמפהשל העיר מול היכל התרבות ובצמוד למוזיאון האומנות של 

פרויקט מגורי , American Land Venturesהחברה מקימה יחד עם 
.פלורידה, בייטמפהיוקרה להשכרה בדאון טאון של 

,  אזור הזכאי להטבות מס,  Opportunity Zone-הפרויקט ממוקם ב
כגון דחיה של רווחי הון נוכחיים ופטור ממס אם הנכס הנבנה יוחזק  

.  ידי החברה לתקופה של עשר שנים או יותר-על

AER  |21פלורידה|  טמפה

94%
שיעור החזקה

THE HEART OF IT.

נתונים כאמור מבוססים על הערכות  . הנתונים לעיל כוללים מהווים מידע צופה פני עתיד כמשמעו בחוק ניירות ערך*
(.  ככל שנדרש)לרבות כתלות בקבלת היתרים הנדרשים על פי דין . החברה נכון למועד זה ועלולים להשתנות בעתיד

.למצגת31לפרטים נוספים ראה עמוד 

פלורידה, טמפה

334
יחידות להשכרה

270
מיליון דולר

*שווי צפוי בשנה יציבה

175
מיליון דולר

*עלות הפרויקט

2024
סיום משוער

13
מיליון דולר

NOI בשנה יציבה

צפוי להניב 
2024בשנת 

| GAZIT HORIZONSAER TAMPA
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ר"מ560,000מסחר 
ר"מ260,000משרדים 

מיאמי| בריקל 

23

יחידות דיור760
חדרי מלון352

תחנת רכבת  
קלה

משרדים
ר"מ286,000 יחידות  450

דיור

BRICKELL 
GATEWAY

,  קומות מעל קומות מסחר52פיתוח של בניין בן 
.יחידות500-אושרה בקשת החברה להגדלת זכויות הבנייה לכ

BRICKELL GATEWAY  |  ILLUSTRATION23

THE HEART OF IT.

BRICKELL 
STATION

MAIZON
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י סיטי ראשון לציון'ג | ישראל

תוצאות  
ונתונים פיננסיים

2023רבעון רביעי ולשנת 

24

THE HEART OF IT.
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תוצאות עיקריות

MIAMI|BRICKELL 

הפסד/הרווחרכיבאתהוסיפהוכןריביתנושאחובשלמוקדםמפדיוןהפסד/הרווחרכיבאתFFO-המחישובלנטרלחדלההחברה,2023לשנתהראשוןלרבעוןמהדוחותהחל]1]
שלהדירקטוריוןלדוח2.3בסעיףכמפורט.שלההרגילהעסקיםממהלךכחלקהחברהשלחוזרתמפעילותתזרימיהפסד/רווחהמשקפים,היברידיותחובאגרותשלמוקדםמפידיון
החברה

שינוי10-12/202310-12/2022שינוי20232022מיליון ש"ח

 NOI1,6671,5835.3%4224005.5%

NOI1,0389548.8%2642486.4% מנכסים זהים

FFO לפי גישת 
ההנהלה]1[

50542419.1%1407977.2%

FFO לפי גישת 
ההנהלה בניטרול 

הפעילות ברוסיה]1[
48532914054

FFO לפי גישת 
הרשות לניירות ערך

146(176)121(104)
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0.8, ב"ארה

0.2, ישראל

3.9, אירופה
0.5, ברזיל

67
.6

%

66
.6

%

65
.5

%

31.12.2022 31.12.2023 [2]למועד פרסום הדוח 

נתונים מאזניים עיקריים  

26

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

יחס חוב נטו לסך 
( מאוחד)מאזן 

31.12.2023

62.0%

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

3.54
שנים

ריבית ממוצעת על  
ח "התחייבויות ואג

)סולו מורחב)

4.1%

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

(ח"מיליארד ש)הפרטיות בבעלות מלאה 

5.4-כ
מיליארד  

ח"ש

ח"שמיליארד
1.7

שלנטובסכוםוהוןחובוגייסהנכסיםמכירתהחברההשלימההחתךתאריךלאחר
1.2-כשלבסכוםמתחדשיםאשראיקוויהאריכהבנוסף,ח"שמיליארד0.5-כ

2027-2028לשנים2024בשנתלפרעוןשעמדוח"שמיליארד

ח"שמיליארד
1.2

למועד פרסום הדוח

2023בדצמבר 31ליום 

1.0%

לדוח הדירקטוריון של החברה לכל אחת  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]
.  מתקופות הדיווח האמורות

.אשר הינה בעלת השפעה הונית משמעותית ללא השפעות רלוונטיות נוספות הידועות למועד זה, בתוספת השפעת ההנפקה של חברת הבת גזית ברזיל בלבד2023בדצמבר 31ליום ( סולו מורחב)המאזןחושב על בסיס יחס חוב נטו לסך [2]

1.1%
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לוח הסילוקין  
י אירופה'כולל ג

2023, בדצמבר31ליום 

שנים  2.8
(ח"אג)ממוצע מ"מח

לוח סילוקין לאגרות החוב  
(סולו מורחב)של החברה 

27

3.4%
ריבית ממוצעת על  

(ח"אג)התחייבויות 

LIPPULAIVA |  FINLAND

1,
19

9

1,
18

0

1,
13

8 1,
32

1

1,
20

5

1,
18

9

31
0

1,
31

0

94
6

2,490
2,267

12.2%

25.4%

11.6%

23.1%

12.3% 12.1%

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% 3.5%3.9% 1.8%
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חוב שאינו צמוד למדד המחירים

הינו בריבית קבועה מהחוב הפיננסי בקבוצה 90%-כ

הנתונים הינם לאחר השפעת עסקאות הגנה*
.אינו צמוד למדד ובעל ריבית קבועהאשר CTY-ו G Europeואינם כוללים את אגרות החוב ההיברידיות של 

בקבוצה מאוחד

67%
מהחוב בקבוצה  
אינו צמוד מדד

סיטיקוןחוב באיחוד יחסי כולל 

64%
מהחוב באיחוד יחסי

אינו צמוד מדד

2828
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לרבות,(1968–ח"התשכ)ערךניירותבחוקא32בסעיףכהגדרתועתידפניצופהמידעהמהוותהחברהשלהערכותכוללתזומצגת
בשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםותפעולייםפיננסייםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיות
המימושהיקפילרבות)נכסיםומימוןהקבוצהשלהנכסיםמימושלתוכניתביחסונתוניםתחזיות,שלההמוחזקותוהחברותהחברה
עתידיותוהכנסותהקמהעלויות,השקעהתוכנית,לפיתוחזמניםלוחותצפי,ופיתוחבתכנוןלפרויקטים,(צפוייםזמניםולוחותוהמימון
,כאמורזהמידע.חליפיןושעריריבית,האינפלציהשיעורילרבות,כלכלייםמאקרושינוייםלהשפעותוכן,אחריםפיננסיםונתונים
קייםמידעבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעלנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס

ועל,ומגמותעתידיותלהתפתחויותבקשרהחברהשלעכשוויותוהערכותציפיותעלובנוסףשלההמוחזקותוהחברותהחברהשל
.זומצגתפרסוםבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,החברהפעילותעלהצפויההשפעתן

,מדויקתכלאלהתברריכולהשכזוהנחהכל,סבירותהןעתידפניצופההצהרהכלמבוססתשעליהןשההנחותמאמיניםשאנולמרות
מאלומשמעותיתלהשתנותעשויותבעתידומגמותממשיותתוצאות.כשגויהלהתבררעלולהכאמורהנחהעלהמבוססתוההצהרה

החברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמילרבות,גורמיםבמגווןכתלות,זובמצגתעתידפניצופההצהרהמכלהשתמעואושהוצגו
ערךניירותלרשותדיווחיהבמסגרתהחברהפרסמהאותואחרובמידעהחברהשלהתקופתיבדוחכמפורטשלההמוחזקותוהחברות
,גאוגרפייםאזוריםעלהמשפיעיםכלכלייםתנאיםביניהם,החברהשלהתקופתיבדוח"סיכוןגורמי"פרקתחתזאתובכלל,בישראל
,תחרות,נכסיםופיתוחחידושבתחוםבפעילותהכרוכיםסיכונים,מהותייםושוכריםהשיווקרשתותשלהשכירותבמדיניותשינויים

והחברותהחברהשלהפעילותבאזוריוהגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהההתפתחויות,אחרותוהוצאותתפעולבהוצאותגידול
והריביותהאינפלציהבשיעוריעליהלרבות)כלכליותמאקרולמגמותלבבשיםלרבות,ן"הנדלבשוקהתפתחויותוכן,שלההמוחזקות

,הפיתוחפוטנציאללמיצויהנדרשיםרגולטורייםאישוריםקבלתוכן,בישראלהמתנהלתלמלחמה,(חליפיןבשערישינוייםוכןבמשק
.זובמצגתמהאמורמהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברהשלהפעילותתוצאותכןועלהחברהשלהמימושיםתוכניתוהשלמת

התקופתייםדיווחיהבמסגרתמפורסמתונכסיההקבוצהפעילותאודותהמלאהמידע,בלבדתמציתמהווהזאתבמצגתהאמור
המתפרסםהפומבילמידעתחליףמהווהאינוזובמצגתהמובאהמידע.לעתמעתא"המגנשלההפצהבאתרהחברהשלוהרבעוניים

.א"במגנ
כלתוצאותאתלפרסםאוזובמצגתהכלולמידעכללעדכןמתחייביםאיננו,ערךניירותדינילפיכנדרשמידעלגלותהחובהלמעט
.זומצגתתאריךלאחר,להםמודעיםשנעשינואו,שקרונסיבותאואירועיםלשקףמנתעללהיעשותעשויאשרהצהרהלכלשינוי

כלאו,ממנהחלקאולמכורהצעהאוהזמנהכליוצראומהווהואינו,אחרהצעהמסמךאותשקיףמהווהאינוזובמצגתהכלולהמידע
אוהמידעובנוסף,אחרתאגידכלאומ"בעסיטיי'גשלכלשהםערךניירות,לקנייהלהירשםאולקנותהצעהאוהזמנהכלשלשידול

בקשראוהתחייבות,חוזה,פעולהכלעםבקשרעליהםלהסתמךאפשרותאובסיסמהוויםאינםהפצתועובדתאוממנוחלקכל
.החברהשלהערךלניירות

G ישראל|  כפר סבא
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