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והיאבלבדלמשקיעיםהחברהפעילותאודותכללימידעלמסירתמיועדתהמצגת."(החברה)"מ"בעמליסרוןידיעלהוכנהזומצגת

בסיסמהווהאינוהמוצגהמידעכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינה

.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה,השקעההחלטתלקבלת

שלהפומבייםבדיווחיההעיוןאתלהחליףמיועדתאינההמצגת.החברהפעילותשלבלבדוכלליתתמציתיתהצגהמהווהזומצגת

שלהמדףבתשקיףלעייןיש,מתמודדתהיאעימםהסיכוניםושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתעלולפיכך,החברה

נתוניםכוללתהמצגת."(הפומבייםהדיווחים)"א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותוהרבעונייםהתקופתיים,המיידייםבדיווחיה,החברה

בדיווחיםהכלוליםהנתוניםמתוךלחישובהניתןככזהאוהפומבייםבדיווחיםהנכלליםמהנתוניםשונהובעריכהבאופןהמוצגיםומידע

בדיווחיםהכלולהמידעיגבר,זובמצגתהכלולהמידעלביןהפומבייםבדיווחיםהכלולהמידעביןהבדלשלמקרהבכל.הפומביים

.הפומביים

בשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיותלכלולעלולהזומצגת

עםבקשרלרבותהכספיותתוצאותיהועלפעילותהעלובפרטכולוהמשקעל"ברזלחרבות"מלחמתהשפעותעקבלרבות,החברה

,ובתפוסותשכירותבמחירישינויים,('וכובריביותשינויים,לצרכןהמחיריםמדדעםבקשרלרבות)כלכליותמאקרותחזיות,נכסיהשווי

וכוונות(עתידיותוהכנסותוהקמהבנייהעלויות,זמניםלוחותשלצפי)פרויקטיםשלוהקמתםייזומם,NOI-ו(הנהלהגישת)FFOתחזית

א32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהמהווים,חדשיםפעילותתחומיאו/ועתידייםלפרויקטיםביחסהחברהשלתכניותאו

בתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורעתידפניצופהמידע.1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוק

והחברותהחברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לב

עלנבחנולאואשר)שונותוישויותגופיםאו/וחיצונייםמקורותידיעלשפורסמוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקות

שלאעשויותותכניותיההחברההערכות,אולם.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,(עצמאיבאופןהחברהידי

ניתןלאאשרמגורמיםשתושפענהויכול,(מהותיבאופןלרבות)שנצפהמכפישונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממש

מהתפתחויות,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,כךובכלל,החברהבשליטתאינםואשרמראשלהעריכם

,החברהופעילותהמשקפעילותעלוהשפעתן"ברזלחרבות"מלחמתעקבלרבותישראלבמדינתצפויותלאביטחוניות

הפועלותורשויותהממשלהבמדיניותמשינויים,(בפרטובישראלבכללבעולם)והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויות

.שלישייםצדדיםידיעלהסכמיםוקיוםשלישייםצדדיםעםומהתקשרויותמטעמה

ייתכןוכיבלבדבהדמיותמדוברכייובהר.הקמהאותכנוןבשלביהנמצאיםעתידייםפרויקטיםשלהדמיותלכלולעשויהזומצגת

לאחרהפרויקטיםשלהסופינראותםלאופןביחסכמצגההדמיותעללהסתמךואיןבפרויקטיםאחריםאותכנונייםשינוייםשיחולו

.השלמתם

עלהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינהוהחברהפרסומהבמועדלחברההידועהמידעאתמשקפתזומצגת

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנת
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הדמייה
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* כולל קרקע, שיפורים במושכר ודירות מגורים
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גבעתיים, ההסתדרות-הדמייה
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קניון עופר פתח תקווה
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עלות גיוס החוב שיעור תשואה משוקלל

3.66%

40



Landmarkפרויקט 



״

42



43



44



1,380
30

157 1,567 

75 1,642 

196 1,838

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

2000

•

•

•

•

33%+

45



1,020

28

124 
1,172 

57 1,229 

138 1,367

300

500

700

900

1100

1300

1500 34%+

•

•

•

•

•

46



״

9
4
9

9
3
2

9
6
5 9

7
5

1,
0

16

1,
0

7
3

1,
0

8
9

1,
0

9
6

7
7
9

1,
0

3
4 1,
2
2
4 1,
3
8
0

1,
6
4
2 1,

8
3
8

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3/23 

בגילום  

שנתי

NOI 

לאחר  

סיום  

פרויקטים  

בבנייה

NOI 

לאחר  

ייזום 

עתידי  

(תחזית)

3
9
1

4
2
7

4
7
5

5
2
9

5
8
4

6
4
0

6
9
5

7
17

4
6
1

7
2
3 8

8
7

1,
0

2
0 1,
2
2
9

1,
3
6
7

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3/23 

בגילום  

שנתי

FFO  

לאחר  

סיום  

פרויקטים  

בבנייה

FFO 

לאחר  

ייזום 

עתידי  

( תחזית)

47



אביב-עופר רמתהדמייה
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