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 כללי1

 או השינויים פירוט להלן ,1970 - התש"ל ומיידיים), תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות א. 39 לתקנה בהתאם1
 (כפי 2024 לעונת החברה של התקופתי הדוח פרסום מאז החברה בעסקי אירעו אשור המהותייםהחידושים
 ההפניה דרך על זה בדוח נכלל אשר ,(2025-01-018153 אסמכתא: (מס' 2025 במרס 19 ביום החברהשפרסמה

My בכל התקופתי")("הדוח לתארו שיש   בנוסף הינם להלן המפורטים העדכונים ("העדכונים"). התקופתי בדוח 
י יצוין התקופתי. בדוח תוארו ואשר החברה, בעסקי אירעו אשר המהותייםלשינויים כ  תהא שלהלן למונחים 

 אחרת. במפורש צוין ON אלא התקופתי, בדוח להם הנודעתהמשמעות

 ביג הבת, חברת באמצעות החברה, השלימה הדוח בתקופת - התקופתי לדוח 1 לפרק 1.5 לסעיף בקשר1
ן כ-83.5 של ובשווי מ"ר כ-32,500 של בהיקף בפולין, מסחרי מרכז של רכישהאירופה, ו מילי  לאחר אירו. 
 של ובשווי 13,700 כ- של בהיקף בפולין נוסף מסחרי מרכז של רכישה הבת, חברת השלימה הדוח,תקופת

 כ- של בהיקף שבפולין קושאלין בעיר מסחרי מרכז לרכישת מחייב בהסכם והתקשרה אירו מיליון 24כ-
 לאחר .2029 יוני חודש בסוף צפויה בקושאלין המרכז מסירת אירו. מיליון כ-25 של ובשווי מ"ר0
 בפיתוח. מסחריים פרויקטים 3-1 מניבים קניות מרכזי ב-10 בפולין החברה תחזיק במלואה העסקההשלמת

 גלובל S&P הדירוג חברת פרסמה ,2025 במרס 20 ביום - התקופתי לדוח 1 לפרק 27 סעיף DY בקשר.2
 נקוב TY ש"ח מיליון 138 של בסך יט) (סדרה החוב לאגרות -44)ו דירוג אישור בע"מ מעלותרייטינגס

 שפרסמה מיידי דוח ראו הדירוג, דוח אודות נוספים לפרטים הסדרה. הרחבת של בדרך החברהשהנפיקה
 ההכניה. דרך על בזאת המובא )2025-01-018833 אסמכתא: (מס' 2025 במרס 20 ביוםהחברה,

 הסדרה, הרחבת של בדרך יט), (סדרה חוב אגרות 7W הנפקה החברה השלימה ,2025 במרס 23ביום
 הינה שהונפקו החוב אגרות יחידות בגין ברוטו הכוללת התמורה נקוב. ערך 7w 138,000,000 כוללבהיקף

"ח.0  20 מיום החברה של מיידים דיווחים ראה ותוצאותיה ההנפקה אודות נוספים לפרטים שעו
 )2025-01-019205 אסמכתא: (מס' 2025 במרס 23 מיום ,)2025-01-018831 אסמכתא: (מס' 2025במרס
 ההמניה. בדרך בזאת המובאים ,(2095-01-019680 אסמכתא: (מס' 2025 במרס 24ומיום

בקשר1.3 לפרק 19 סעיף עם   בן משרדים לבניין גמר תעודת התקבלה 2025 במאי, 8 ביום - התקופתילדוח1 
ג במתחם קומות45 "בי  צפויה החברה כי יצויין המשרדים. אכלוס החל הדוח למועד ונכון גלילות" פאשן 

 .20295 יוני חודש במהלך המשרדים לבניין משרדיה אתלהעביר

 אגרות של סופי פרעון החברה ביצעה 2025 במאי 10 ביום - התקופתילדוח1 לפרק 27.7.3 סעיף עם בקעור.
. (סדרההחוב ( ' ז  (סדרה החוב אגרות מחזיקי לטובת המשועבדות נכסים אפי מניות לווחרור פועלת החברה 

) .

 ביג קבוצת נכסי אודות פרטים2
להשקעה נדל"ן נכסי אודות נתוניםלהלן להשקעה נדל"ן "נכס בהגדרת עמדו אשר   וכן התקופתי בדוח TINA מהותי 
 החברה: של החוב אגרות מחזיקי לטובת המשועבדים נדל"ןנכסי



   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

 

   

   

   

   

 
 

 

   

 
  

   
   

קריותביג  | 

 2024 שנת 2025 1 רבעון 100% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים
ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  617,430 618,930 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  10,048 40,749 

ח) (אלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי ש"  )1,523( 28,442 
 98% בקירוב % (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   6.6% 6.5% (%) שנתיים במונחים 
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר  לתקופה   109 106 (בפועל) 
 - 100 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 6.8% 6.8% ניהול 7710עומס

 | יוקנעםביג

 2024 שנת 2025 1 רבעון 100% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים
הנכסשווי לתום  התקופה  ח) (אלפי  ש"  287,370 285,340 

NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  4,811 18,769 

בתקופה שערוך (הפפדי)רווחי ח) (אלפי  ש"  2,020 9979 

 בקירוב % בקירוב % (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 6.6% 6.7% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר  לתקופה   116 116 (בפועל) 
 182 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 6.5% 69% ניהול 7710עומס

יהודביג  | 

 202% שנת 2025 1 רבעון 100% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים
הנכסשווי לתום  התקופה  ח) (אלפי  ש"  433,780 419,360 

NOIח) (אלפי בתקופה ש"  7921 30,898 
ח) (אלפי בתקופה שערוך (הפפדי)רווחי ש"  14,288 27204 

non (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור  100% 100% -משרדים מ 100% - 

תשואהשיעור לתקופה בפועל   0% 7.3% (%) שנתיים במונחים 

ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   77 - משרדים 78 -משרדים 119 מסחר- 123 מטחר- (בפועל) לתקופה 
 100 מסחר- - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

כוללעומס  11.4% 13.3% ניהול 
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 2024שנת

 | חנה פרדסביג

 בהכנסות 50% דהיינו בנכס, החברה של אפקטיבי חלק לפי(נתונים

46,680

4,629

392

 בקירוב%

9.9%

80

128

5.4%

 2024שנת

בהכנטות ו-100%שכ"ד  20251 רבעון הניהול) והוצאות 

ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  46,320 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  1,303 

ח) (אלפי בתקופה שערוך (הפפדי)רווחי ש"  )466( 
ממוצע תפוסהשיעור  בקירוב % (%) בתקופה 
 11.3% )%( שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   81 (בפועל) לתקופה 
 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 6.0% ניהול 7710עומס

 | גת קרייתביג

 בהכנסות 50% דהיינו בנכס, החברה של אפקטיבי חלק לפי(נתונים

117,640

8,475

8,360

 בקירוב%

7.2%

118

0.8%

בהכנטות ו-100%שכ"ד  20251 רבעון הניהול) והוצאות 

ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  120,870 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  2014 

בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי ח) (אלפי  ש"  3,118 

 בקירוב % (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   75% (%) שנתיים במונחים 
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   126 (בפועל) לתקופה 
ממוצעים חודשיים שכירותדמי  260 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר 

771(עומס  6.8% ניהול 

 | לציון ראשוןביג

140,300

10,097

2,300

100%

7.2%

86

חלק .100% לפי(נתונים  20251 רבעון )100% - בנכס החברה 
ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  140,770 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  2006 

בתקופה שערוךרווחי ח) (אלפי  ש"  470 

 100% )%( בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 7.5% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר  לתקופה   89 
 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי
כוללעומס  - ניהול 



 
  

   

   

   

  

   

   

   

   

 
  

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

 

 20251רבעון 2024שנת

 |אשדוד

בהכנסות 72% בנכס, החברה חלק 100% לפי(נתונים  ו-100% שכ"ד 

1,275,700

 בקירוב%

68,148

175,721

5.3%

156

168

11.5%

1,290,620

20,818

109

 בקירוב%

6.5%

143

13.0%

 הניהול) והוצאותבהכנסות

ח) (אלפי התקופה לתום מניב) (חלק הנכסשווי ש"  

NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  

ח) (אלפי בתקופה שערוךרווחי ש"  

 (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
 לתקופה חודשוי למ"ר ממוצעים שכירותדמי
 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

כוללעומס  ניהול 

לתקופה בפועל התשואה שיעור*  מלא. באופן להניב החלה שטרם ההרחבה שווי את כלל הנכס ושווי היות מטה כלפי מוטה 

 20251רבעון 2024שנת

 | יםבת

 בהכנסות 50% דהיינו בנכס, החברה של אפקטיבי חלק לפי(נתונים

417950

28,840

16,285

96%

6.9%

144

110

10.1%

427,000

7314

7375

96%

6.9%

142

11.4%

 הניהול) והוצאות בהכנסות ו-100%שכ"ד

ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  

NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  

ח) (אלפי בתקופה שערוךרווחי ש"  

 (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   (%) שנתיים במונחים 
 לתקופה חודשי למ"ר ממוצעים שכירותדמי
 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

כוללעומס  ניהול 

 | שמש ביתקניון

2024 nw

 בקירוב%

356,710

25,884

41984

7.3%
130
136
11.3%

 2025 1רבעון
361,809

7157

5,079

 בקירוב%

70
136
147

12.3%

חלק .100% לפי(נתונים  )100% - בנכס החברה 
ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  

NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  

ח) (אלפי בתקופה שערוךרווחי ש"  

 (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   (%) שנתיים במונחים 
לתקופה חודשי למ"ר ממוצעים שכירותדמי  
 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

כוללעומס  ניהול 



 
  

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

 

 2024שנת

 |טבריה

 בהכנסות 50% דהיינו בנכס, החברה של אפקטיבי P70 לפי(נתונים

110,360

7,478

6,320

 בקירוב%

6.8%

107

5.4%

2024 nw

700,890

46,518

28,120

 בקירוב%

6.6%

257

10.9%

2024 nw

326,270

20,108

12,003

% בקירוב

6.2%

97

89

7.8%

בהכנטות ו-100%שכ"ד  20251 רבעון הניהול) והוצאות 

ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  ₪10  
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  1,855 

ח) (אלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי ש"  )414( 
ממוצע תפוסהשיעור  בקירוב % (%) בתקופה 
 6.7% )%( שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   2 (בפועל) לתקופה 
 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 5.6% ניהול 7710עומס

 |נצרת

חלק .100% לפי(נתונים  2075 1 רבעון (59% - בנכס החברה 
ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  702,816 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  11,258 

ח) (אלפי בתקופה שערוךרווחי ש"  502 
 בקירוב % (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 6.4% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   249 לתקופה 
 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 11.6% ניהול 7710עומס

 |רגבה

חלק .100% לפי(נתונים  2075 1 רבעון (50% - בנכס החברה 
ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  328,910 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  6 

ח) (אלפי בתקופה שערוךרווחי ש"  2008 
 בקירוב % (%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 7.0% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר   106 לתקופה 
 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

771(עומס  1.7% ניהול 



 
  

   

   

   

 
  

   

 
  

   

   

 

סום,FASHION DANILOFקניון דנילוף") פאשן ביג ("קניון טבריה   | 

חלק .100% לפי(נתונים  ובהכנסות ,50% - שכירות בהכנסות החברה 
 2024 שנת 20251 רבעון (100% - הניהולובהוצאות

ח) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי ש"  443,070 437910 
NOIבתקופה ח) (אלפי  ש"  7,695 29,741 

NINח) (אלפי בתקופה שערוך ש"  5,022 26,028 

 99% - מסחר 99% -מסחר
ממוצע תפוסהשיעור 1 1]11[  100% - משרדים = 100% - משרדים )%( בתקופה 

 6.8% 6.9% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור

 49 - משרדים 49 -משרדים לתקופה חודשי למ"ר ממוצעים שכירותדמי 140 מסחר- 141מסחר-
 130 מסחר- - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

pnyכולל  12.0% 14.3% ניהול 



   

   

  

   

   

   

   

   

   

  

   

   

   

   

   

  

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

| BIG FASHION OUTLAT PARK אנוסאו

 2024 שנת 2025 1 רבעון 95% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים
 23900 23900 אירו) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי
NOIבתקופה  1904 498 אירו) (אלפי 

 2,597 - אירו) (אלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי
 99% 99% )%( בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   8.0% 8.3% (%) שנתיים במונחים 
 6 5 (בפועל) באירו לתקופה חודשי למ"ר ממוצעים שכירותדמי
 1 - בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

כוללעומס  10.7% 12.9% ניהול 

| Kragujevac Plaza Shopping Center

 2024 שנת 2025 1 רבעון 95% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים
לתום הנכסשווי התקופה   64,200 64,200 אירו) (אלפי 
NOIבתקופה  5,147 1,305 אירו) (אלפי 

 2,701 - אירו) (אלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי
 97.0% 99% )%( בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
תשואהשיעור לתקופה בפועל   8.0% 8.1% (%) שנתיים במונחים 
 6 5 (בפועל) באירו לתקופה חודשי למ"ר ממוצעים שכירותדמי
 - 6 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

771(עומס ניהול   11.9% 10.9% 

| Krusevac Shopping Park

 2024 שנת 2025 רבעון1 95% בנכס החברה חלק ,100% לפיהנתונים

 18,900 18,900 אירו) (אלפי התקופה לתום הנכסשווי
NOIבתקופה  1,551 412 אירו) (אלפי 

 756 - אירו) (אלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי
ממוצע תפוסהשיעור  98.0% 100% )%( בתקופה 
 8.2% 8.7% (%) שנתיים במונחים לתקופה בפועל תשואהשיעור
ממוצעים שכירותדמי חודשי למ"ר  לתקופה   14 14 (בפועל) באירו 
 - 2 בתקופה שנחתמו בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

771(עומס ניהול   9.8% 9.4% 

א' נספח ראו נכסים באפי מהותיים נכסים בדבר נוספיםלפרטים  הדוח. של זה לחלק 

s i c .  .
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MUI"הטברי  

 2025 במרס31 ביום שנסתיימהלתקופה



 

 

 

 

 החברה של הכספיים הדוחות את להגיש מתכבד החברהדירקטוריון
 :2025 במרס 31 ביום שהסתיימהלתקופה

 הדוח לתקופת עיקרייםדגשים

 בענף התפוסהשיעור
 עומד בישראלהמסחר

 בקירוב 100%על
 אפי (כוללובאירופה

 כ-99%. עלנכסים)
 עומד המשרדיםבענף
 כ- על התפוסהשיעור
90%

 ION 7710(ה-4660
 לרבעוןנכסים)
 שנת שלהראשון

 לסך הסתכם5
 ש"ח מיליון כ-234של

 כ-202 של סךלעומת
 בתקופה ש"חמיליון

 אשתקד,המקבילה
 כ- של גידולהמשקף
%.

 האפקטיביה-וסא
 ננכסים) אפי(כולל

 של  הראשוןלרבעון
 הסתכם 9025שנת
 מיליון כ-458 שללסך
 כ- של סך לעומתש"ח
 ש"ח | מיליון3

 המקבילה |בתקופה
 המעוקףאשתקד,

 כ-19.6%. שלגידול

 אחלק
 הקבוצה עסקי למצב הדירקטוריוןהסברי

 כללי1

 מבואא.

 של ופיתוח בייזום עוסקת וכן ובאירופה בישראל מניב נדל"ן של והמפתחת המנהלת הבעלים, הינה ביגקבוצת
 אפי בחברת השליטה בעלת הינה החברה בנוסף, פעילות. איזורי באותם החלקית או המלאה בבעלותהקרקעות
WN הדוח) לפרסום נכון ,89.27%)נכסים  מתמקדת ביג קבוצת ובאירופה. בישראל מניב נדל"ן ומפתחת מנהלת 
 להשכרה. והמגורים המשרדים בענף בעיקר מתמקדת נכסים ואפי המסחריים המרכזים בענףבעיקר

 הקבוצה. של ולחוסנה להתפתחותה מסייע אשר ערך, רב יתרון מהווים וגיוונם, השוכרים כמות וכן הגאוגרפיהפיזור

להתמקד הינה השנים, לאורך ביטוי לידי שבאה כפי החברה,מדיניות  ניהול ידי על שלה המזומנים תזרים בהגדלת 
 מניותיה. לבעלי נוסף ערך ליצירת תביא זמן לאורך נכסיה החזקת כי מאמינה, החברה הנהלת נכסיה. שלאקטיבי

aנכסים 

 כדלקמן: וארה"ב, אירופה בישראל, נכסים 77 נכסים) אפי (N77 הקבוצה מחזיקה 2025 במרס 31ליום

12 6 09
nod מניביםנכסים  בפיתוחנכסים 

ר. אלפי כ-1,255 של בהיקף להשכרה בנוי שטח על משתרעים המניביםהנכסים מ"  

 לממשו החברה שבכוונת בסרביה לוגיסטי נכס בנטרול *1

s i c .  .



 

▪ 

▪ 

▪ 

העיקריים הפעילות אזורי את המפרטת מפהלהלן Mana של   | 

 אינו כי מובהר WN (תידע TIVE לנכסים באשור מידע עדכניות, NINA לרבות ביג, לקבוצת באעשור נוסף פומבימידע
 - החברה של האינטרנט באתר למצוא ניתן ההפניה), דרך על כלול אינו ואף זה מדוח חלקמהווה

www.bigcenters.co.il

(Funds From Operation) FFO .2

NIN בסיס המעניק נדל"ן, חברות של הפעילות תוצאות על נוסף מידע למתן מקובל מדד -הינו FFOה ]  בין להשוואה 
 הדוח. בתקופת ונמשכת שוטפת מפעילות החברה של המזומנים ייצור יכולת את מציג FFO המניב. הנדל"ןחברות

 צמודות והלוואות חוב אגרות קרן בגין הצמדה הפרשי והוצאות שער הפרשי שערוכים, נכללו לא AFFO-i1בחישוב
 נמשכת. שוטפת מפעילות מזומנים תזרימי משקפות אינן האמורות ההוצאות החברה הנהלת לדעת כי זאתמדד,

 ה- פרסום כן, כמו החברה. של התפעוליות תוצאותיה את יותר נכון באופן משקף זה מדד פרסום כי סבורההחברה
AFFOבתקופה החברה של התפעוליות תוצאותיה להשוואת יותר טוב בסיס יאפשר כאמור DNDN תקופות לעומת 
 יצוין, אחרות. נדל"ן חברות ידי על המפורסם זה למול זה, פיננסי מדד של וההשוואתיות האחידות את וינבירקודמות

חלקה את החברה של מניות לבעלי המיוחס המאוחד ה-8660 בחישוב כללה החברהכי  החברות של AFFO-1 היחסי 
 משותפת.בשליטה

 יישמה החברה ה-660. מדד והצגת חישוב בדבר חדשות הנחיות ערך לניירות הרשות פרסמה ,2025 בינואר 18ביום
ה-6]0 מדד את וערכה הרשות עמדתאת  הרשות. לשיינויי בהתאם הנוספות ההתאמות ואת 

 ה-0חח: כי להדגיש, יש זאת OYיחד

 מקובלים. חשבונאות כללי פי על שוטפת מפעילות מזומנים תזרימי מציגלא

 לחלקם. ויכולתה החברה שבידי מזומנים משקףלא

 הקבוצה. של הפעילות תוצאות הערכת לצורך המדווח הנקי לרווח כתחליף להיחשב אמוראינו
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חודשיםלשלושה  שהסתיימו 

 במרס 31ביום

2024 2025

לתקופה נקירווח מפעולות  נמשכות   422,833 134,650 

להשוקעה נדל"ן שיערוךנטרול  )5,377( )168,958( בהקמה ונדל"ן 

 20,191 89,307 הנדחים במיסים תנועהנטרול

לחברות המתייחסותהתאמות הכלולות   )59,830( 6,088 

FFOלפי גישת  הרשות   283,352 155,552 

 )2968( )7.879( מקנות שאינן הזכויות של מחלקן הנובעותהתאמות

FFO152,584 275,473 המניות לבעלי מיוחס הרשות גישת לפי 

 : AFFO-7 נוספותהתאמות

 1,403 - למכירה מגורים מפעילות רווחנטרול

 11,852 9,176 מניות מבוססתשלום

 14143 )86,737( הוגן בשווי ושינוי שער הפרשי מימוןהוצאות/הכנסות

 29,190 33,737 אינפלציוניות מימוןהוצאות

 2,384 2,193 והפחתות פחת הוצאותנטרול

 )3,789( 372 אחרות (הכנסות)הוצאות

 3,603 2,411 זיכיון מהסכמי רבעוניתקבול

השפעותתיקנון אחרות   )1,062( )3,358( 

FFOמפעילות  235,563 208,012 (AFFO) ההנהלה גישת לפי נדל"ן 

FFOמפעילות  (6,503) )1,700( תעשייתית 

FFOלפי גישת  ההנהלה   (AFFO) 233,863 201,509 

 85,240 99,551 נכסים אפי הבת חברת של AFFO-i1 תרומתמתוכם



 

 

 

 

LTV 3אפקטיבי 

 ההתחייבויות ו/או בנכסים החברה של היחסי חלקה את המשקפים אפקטיביים לנתונים בהתאם LTV תחשיבלהלן
 הישויות באותן ההשקעה אם ובין הכספיים בדוחות מאוחדים ההתחייבויות ו/או הנכסים אם בין הקבוצה, חברותשל

WN שיטת לפיטופלה  תעשיות קניאל ידי על המוחזקת התעשוייתית בפעילות ההשקעה (למעט שו"ח) (באלפי המאזני 
 המאזני): השווי שיטת לפי המטופלות צרפת פעילות את המאגדתBig OPIUM וחברתא.ט.ג

ללא |צדואפקטיבי נכסים אפי   LTV אפקטיבי  נכסים אפי כולל | 

במרס,1  20295 

האפקטיביחלקה החברה של  רכמבהתחייבויות 23,970,764 12,012,967  ו  

 )1974217( )1,018,397( החברה של האפקטיבי חלקהבניכוי
t ובפיקדונותבמזומן e  Te

הלוואותבניכוי  )649.290( )649.290( שניתנו עודפות 
 ! !לשותפים

לחברה המיוחס נטוחוב  10,345,280 21,347,257 

 - 6,584,741 נכסים באפי במניותהשקעה

האפקטיביחלקה החברה של  בנדל"ן   4.935.644{ 980.244 79 
קעה  1, 07 07 0להשו

האפקטיביחלקה החברה של   בנדל"ן 
בפיתוחלהשוקעה  2,409,302 4,794,491 

BOTומקדמות חשבון על   295.777 57103 נדל"ן 
 ' !להשקעה

מקרקעיןמלאי  765,327 154,433 ומגורים 

חלקהסה"כ האפקטיבי   36.363.839 24. 110.223 החברה של 
em meבנדל"ן  vpwn7

LTVאפקטיבי  42.89% 58.70% 

s i c .  .



 

 

 

 

 

חלוקת מדיניות.4  דיבידנד 
 ההנהלה גישת לפי מה-50ם 30% לפחות החברה תחלק שנה מידי החברה, של הדיבידנד למדיניותבהתאם
 מס. לצרכי לחלוקה ראויים רווחים שקיימים לכך בכפוף נכסים, אפי בחברת שמקורו FFO-i חלקבנטרול

 הראוי הרווח נפגע בעטיים אשר הגבוהים המדדים עקב דיבידנד חילקה לא החברה האחרונות השניםב-3
 בעבר. ידעה לא שהחברה בהיקפים בייזום התאפיינו אלו שנים בנוסף,לחלוקה.

 כאמור. למדיניות בהתאם דיבידנד לחלק תחזור כי צופה החברה 2025 משנתהחל

 להוראות בהתאם תהיה החברה, דירקטוריון על-ידי לגביה שיוחלט וככל אם החברה, על-ידי דיבידנדיםחלוקת
 דין. כל ולהוראות לחלוקה, ביחס בו הקבועים לתנאים ובכפוף החברותחוק

ח) (באלפי החברה ממאזן נבחרים נתונים5 ש"  

 41,062,914 42,995,760 מאזןסך

שוטףרכוש  2,574,255 3,064,543 

להשקעהנדל"ן  31,856,203 33,864,311 בפיתוח ונדל"ן 

לאנכסים  6,142,168 6,957,194 שוטפים 

 6,361,296 6,642,101 שוטפותהתחייבויות

לזמןהתחייבויות  19,105,290 19,556,343 ארוך 

נדחיםמיסים  2,385,782 2,196,616 

עצמיהון  771 מיעוט זכויות   14,411,534 13,399,712 

 12,021,973 12,937,086 החברה מניות לבעלי מיוחס עצמיהון
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 שוטףרכוש

לסך הסתכם 2025 במרס 31 ליום השוטףהרכוש לעומת ש"ח מיליון כ-2,578 של  ליום ש"ח מיליון כ-3,065   בדצמבר 31 
4 . ח. מיליון כ-477 של בהיקף החברה של ופיקדונות המזומנים ביתרת בקיטון מקורו השינוי עיקר, ש"  

 שוטפים לאנכסים

 כ-37,998 של סך לעומת ש"ח מיליון לכ-40,422 הסתכמו 2025 במרס 31 ליום החברה במאזן שוטפים הלא הנכסיםסך
 כדלקמן: הסעיפים ביתרות בשינויים מקורו השינוי עיקר 2024 בדצמבר 31 ליום ש"חמיליון

להשקעה|נדל"ן  

לסך 2025 במרס 31 ליוםהסתכם  בדצמבר 31 ליום ש"ח מיליון כ-27,073 של סך לעומת ש"ח מיליון כ-29,614 של 
4  להשקעה מנדל"ן ש"ח מיליון כ-1,272 של בסכום נכסים של מסיווג נבע להשקעה הנדל"ן ביתרת הגידול עיקר,

ח. מיליון כ-290 של בסך ואירופה בישראל להשקעה בנדל"ן השקעות ומהמשך ומגידול להשקעה לנדל"ןבפיתוח ש"  

ח. מיליון כ-10 של בסך חיובי בשערוך החברה הכירהבנוסף ש" ן 968-2 של גידול חל כן, כמו  ו לי מי  השקלי בערך ש"ח 
 והדולר. היורו של שע"ח עלית בעקבות הנכסיםשל

להשקעהנדל"ן  | בפיתוח 

 .2024 בדצמבר 31 ליום ש"ח מיליון כ-4,783 של סך לעומת ש"ח מיליון כ-4,251 של לסך 2025 במרס 31 ליוםהסתכם
 בפיתוח נדל"ן ומסיווג ש"ח מיליון כ-1,272 של בסך כאמור להשקעה לנדל"ן בפיתוח נכסים של מסיווג נובע הקיטוןעיקר
ח. מיליון כ-40 של בסך עצמי בשימוש משרדים בגין קבועלרכוש ש"  512 כ- של בסך השקעות החברה ביצעה מנגד, 
ח,מיליון ש" ח. מיליון כ-159 של חיובי בשערוך הכירה וכן  ש"  הנדל"ן שווי גדל היורו, של שע"ח עלית בעקבות בנוסף, 

ח. מיליון 109 של בסך בפיתוחלהשקעה ש"  

 | המאזני השוווי שיטת לפי המטופלות בחברותהשקעות

לסך 2025 במרס 31 ליוםהסתכמו לעומת ש"ח מיליון כ-3,996 של  ליום ש"ח מיליון כ-3,690 של סך   .2024 בדצמבר 31 
 (50%) משותפת בשוליטה המוחזקת היובל מחצית לחברת נכסים אפי הבת חברת שונתנה בהלוואה מקורו הגידולעיקר
ח. מיליון 148 כ- שלבסך ש"  חל כן, כמו ש"ח,. מיליון כ-83 של בסך בתקופה אקוויטי ברווחי הכירה החברה בנוסף, 

71mח. מיליון כ-53 של בסך 2024 בדצמבר, 31 ליום ביחס והדולר האירו של החליפין שער מעלית הנובע ש"  

 ארוך לזמןהתחייבויות

 | שוטפות) חלויות (כולל ואחרים בנקאיים מתאגידים ואשראי חובאגרות

 כ-27,239 של סך לעומת ש"ח מיליון כ-24,814 של לסך הסתכמו 2025 במרס 31 ליום החברה במאזןההתחייבויות
 וגיוס ש"ח מיליון 474 כ- של בסך ארוך לזמן הלוואות בנטילת מקורו הגידול עיקר .2024 בדצמבר 31 ליום ש"חמיליון
ח. מיליון כ-138 של בסך חוב אגרותשל ש"  ש"ח מיליון 401 כ- של לגידול הביאה האירו של חליפין בשער עלייה בנוסף, 

ח. מיליון כ-182 של בסך חוב ואגרות ש"ח מיליון 272 של בסך הלוואות החברה פרעה מנגד, ההלוואות.ביתרת ש"  יתר 
 בתקופה. 0.3% של בשיעור המדד מעליית הנובע החברה של החוב אגרות משיערוך נובעהגידול

Mana מניות לבעלי המיוחסהון  | 

ח, מיליון בכ-12,937 הסתכם 2025 במרס 31 ליום החברה מניות לבעלי המיוחסההון ש" לעומת   ש"ח מיליון כ-12,022 
ן 423 של בסכום בתקופה הנקי מהרווח מקורו הגידול עיקר .2024 בדצמבר 31ליום ו לי מי  החליפין בשער ועלייה ש"ח 
ן 494-3 של בסכום הכספיים הדוחות תרגום בגין ההון בקרנות לגידול שהביא והדולר, האירושל ו מילי ח.  ש"  

s i c .  .



 

 

 

  

   

  

 

  

    

    

    
    

    

    

    
    

    

    

    
    

    

    

    
    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 771271 הרווח על מאוחדים דוחות<

לשנה
שהסתיימה

 81 ביום שוהקתייתו החודשוים3-7
 בדצמבר במרס 31ביום

20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
"חאלמי  ו

 2,308,077 516,513 633,128 )*( ואחרות ניהול דמי מהשכרה,הכנסות

 590,312 131,347 165,162 להשכרה נכסים הפעלתהוצאות
467966385,166 1,717,765 

 32,762 4,448 4,089 ומקרקעיו בנייה מעסקאותהכנסות

 21,461 3,350 3208 ומקרקעיו בנייה עסקאות בגיןהוצאות
8811,098 11,301 

 19931 4,673 5064 מוגן מדיור פיקדונות ושחיקת ניהול משכירות,הכנסות

 10,700 2,299 3,001 מוגן דיור תפעולהוצאות
2,0632,374 9231 

 BOT 19,010 49,073 147,701 פרוייקטי של הקמה מעבודותהכנסות

 BOT 19,079 49,001 146,515 פרוייקטי של הקמה מעבודותהוצאות
)69(72 1,186 

nin1,739,483 388,710 470,841 גולמי 

 המאזני, השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי החברהחלק
 253,727 18,158 82914נטו

 בפיתוח, להשקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ן של ההוגן בשוויעלייה
 1,356,754 5,377 168,958נטו

 64,626 11,609 16,663 ושיווק מכירההוצאות

הנהלההוצאות  235,063 52,377 54,250 וכלליות 

 8,403 2,076 1921 והפחתותפחת

 (9,803) 3,789 )1,681( אחרות (הוצאות)הכנסות

NIN3,032,069 349972 648,198 תפעולי 

 1,180,053 204,341 293,797 מימוןהוצאות

 180,571 51,005 200,620 מימוןהכנסות
NINמסים לפני  2,032,587 196,636 555,021 הכנסה על 

 )412,201( )45,728( )116,842( הכנסה עלמסים

 1,620,386 1502908 438,179 נקירווח
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לשנה
שהסתיימה

 81 ביום שהסתיימו החודששים3-7

 בדצמבר במרס 41ביום
20252024 2024 

מבוקרבלתי מבוקר   

חאלפי ש"  

549963)28,410( )439,560( 

5,444)727( )4,729( 

)9,400()2,423( )47,487( 

546,007)31,560( )491,776( 

984,186119,348 1,128,610 

422,833134,650 1,459,466 

15,34616,258 160920 

438,179150908 1,620,386 

908506103276 1,017,490 

75,68016,072 111,120 

984,186119348 1,128,610 

17.155.51 58.95 

16.885.46 58.61 

 תנאים בהתקיים הפסד או לרווח מחדש שיסווגוסכומים
 ממס) (נטוספציפיים

 מאוחדות חברות של כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות

 המטופלות חברות של כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 המאזני MW שיטתלפי

 מאוחדת חברה של גידור עסקאות בגין הון בקרן החברהחלק

 אחר כולל רווחסה"כ

 כולל רווחסה"כ

 ל: מיוחס נקירווח
 החברה מניותבעלי

 שליטה מקנות שאינןזכויות

 ל: מיוחס כולל רווחסה"כ
 החברה מניותבעלי
 שליטה מקנות שאינןזכויות

 (בש"ח) החברה מניות לבעלי המיוחס למניה נקירווח

NINבסיסי נקי 

 מדולל נקירווח

9



  

 ניהול ודמי מהשכרההכנסות

ח, מיליון 633-21 הסתכמו והן כ-22% של בשיעור בהכנסות גידול חל 2025 במרס 31 ביום שהסתיימהבתקופה ש"  

 בישראל חדשים פרויקטים מפתיחת מקורו בתקופה הגידול עיקר אשתקד. מקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-517לעומת
 בניין בגין ש"ח מיליון 43 כ- מתוכם ש"ח מיליון 113 כ- של בסך אשתקד) המקבילה בתקופה הניבו לא (אשרובאירופה

 והרחבות גת כרמי גדרה, עקיבא, אור בגלילות, הנכסים בגין ש"ח מיליון כ-24 של סך אביב, בתל לנדמרק בפרויקטא
ן 32-3 של בסך ופולין בסרביה נכסים רכישות ובגין ובאשדודבב"ש ו מילי ח.  ש"  לצרכן המחירים במדד עלייה בנוסף 

ניהול. ודמי שכ"ד בהכנסות ש"ח מיליון כ-3 של לגידול הביאהבישראל  

 להשכרה נכסים הפעלתהוצאות

 בכ-165 הסתכמו והן נכסים הפעלת בהוצאות כ-26% של בשיעור גידול חל 2025 במרס 31 ביום שהסלתיימהבתקופה
ח,מיליון ש"  מפתיחת מקורו בתקופה הגידול עיקר אשתקד. המקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-181 של סך לעומת 

 מתוכם ש"ח מיליון 28 כ- של בסך אשתקד) המקבילה בתקופה הניבו לא (אשור ובאירופה בישראל חדשיםפרויקטים
 עקיבא, אור בגלילות, הנכסים בגין ש"ח מיליון כ-4 של סך אביב, בתל לנדמרקבפרויקט 4 בניין בגין ש"ח מיליון 18כ-

ח. מיליון כ-6 של בסך ופולין בסרביה נכסים רכישות ובגין ובאשדוד בב"ש והרחבות גת כרמיגדרה, ש"  נובע הגידול יתר 
 וניקיון. תפעול עובדי שכר התייקרויות בגין בעיקר בישראל, החברהמפעילות

 וכלליות הנהלההוצאות

 בכ-4פ הסתכמו והן וכלליות הנהלה בהוצאות כ-4% של בשיעור גידול חל 2025 במרס 31 ביום שהסתיימהבתקופה
ח,מיליון ש" לעומת  NPN בתקופה הגידול עיקר אשותקד. המקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-52 של סך   בהוצאות בעלייה 
 הפעילות. הרחבת בעקבות היתר בין המטה, עובדי שלשכר

 נטו מימון,הוצאות

 מיליון לכ-93 הסתכמו והן 39% של בשיעור נטו המימון, בהוצאות קיטון חל 2025 במרס 31 ביום שהפתיימהבתקופה
ח, מול ברבעון הקיטון עיקר אששתקד. מקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-153 של סך לעומתש"  אשתקד המקביל הרבעון 
 בסכום מאוחדות, שאינן הקבוצה, חברות ידי על המוחזקות לחברות שניתנו הלוואות בגין שער מהפרשי מהכנסותנובע
 של גידול חל מנגד אשתקד. המקביל ברבעון ש"ח מיליון 14-3 של שער מהפרשי הוצאות לעומת ש"ח מיליון כ-112של

מיליוןכ-17  בנוסף, להשקעה. לנדל"ן סווגו והם הופסק בגינם המימון שהיוון בהקמה נכסים בגין המימון בהוצאות ש"ח 
 של ההוגן בשווי מירידה נובע אשר נכסים, אפי הבת חברת של המימון בהוצאות ש"ח מיליון כ-31 של גידולנרשם

 לעומת וזאת 2025 במרס 31 ליום נכון האירו שער מהתחזקות נבעה זו ירידה אירו-ש"ח. מטבע החלפתעסקאות
 פעילות בהרחבת מקורה הגידול יתרת אשתקד. המקבילה בתקופה אלו עסקאות של ההוגן בשווי בלבד קלהעלייה

 2024 במרס, 31 לעומת הקבוצה של החוב ביתרות ועליה ואירופה בישראלהחברה
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 מימון ומקורות נזילות8

 הזדמנויות ניצול ומאידך, המימון עלויות של צמצום TNA המאפשרת נאותה נזילות רמת על שמירה של מדיניותלקבוצה
 הנובעים מזומנים הינם הקבוצה של הנזילות מקורות המימון. למקורות בנגישות גמישות וכן עיסוקה בתחומיעסקיות
ן הלוואות אשראי, קווי המניבים,מנכסיה מ הקבוצה הון. וגיוסי חוב אגרות גיוסי ארוך,   לשם אלה במקורות משתמשת 
 אחרות. והשקעות מוחזקות בחברות השקעות התחייבויות, פירעון מניבים, נכסים של פיתוחרכישה,

ח. מיליון כ-2,274 של סולו חוזר בהון וגרעון ש"ח מיליון כ-4,068 של בסך החוזר בהון גרעון לחברה הדיווחלתאריך ש"  

ח, מיליון כ-1,706 של בסכום נכסים, אפי הבת, בחברת שמקורו TINT בהוןהגרעון ש"  העצמאיים ממקורותיה ימומן 
 מיליון 982 כ- של בסך קצר לזמן בהקמה פרויקטים בגין בנקאי ליווי הלוואת בסיווג מקורו הגרעון יתר נכסים. אכישל
ח, מיליון כ-355 של בסך קצר לזמן מסחריים ערך ניירות בהנפקת הסתיים, הקמתם שהליךש"ח ש"  חלויות בסיווג 

ח, מיליון וכ-343 ש"ח מיליון כ-273 של בסךשוטפות ש" ז' סדרה חוב אגרות בגין   ואגרות 2025 מאי בחודשו נפרעו אשר 
 155 כ- של בסך בנקאי מתאגיד בהלוואה וכן בהתאמה ,2025 נובמבר בחודשו להיפרע עתידות אשר יד' סדרהחוב

 אפי (N77 החברה לרשוות העומדים המימון ממקורות חלק בדבר פירוט להלן .2026 מרס, פירעונה שמועד ש"חמיליון
נכסים):

ח, מיליון כ-600 של בסכום ,2026 יוני לחודש עד אשראי, מסגרת לחברה העמיד מוסדי גוףא. ש"  כנגד 
 הדוח, פרסום ולמועד 2025 במרס, 31 ליום נכון החברה. בבעלות אשור נכסים אפי ממניות חלקשעבוד

 פנויה. האשראי מסגרתכל

לטובתהעמיד 31 למרס, עד שקל מיליון 464 של בהיקף אשראי קו החברה  Non ליום נכון .2026  a בנק 

 פנויה. כאמור האשראי מסגרת כל הדוח פרסום ולמועד 2025במרס,

ן כ-4,021 של כולל MW" משעבוד פנויים נכסים נכסים) אפי (N77 לחברה הדיווח לתאריךג ו מילי  ש"ח 
 נכסים שיעבוד כנגד חוב לגייס תוכל כי מעריכה החברה מניבים). נכסים ש"ח מיליון כ-3,745(מתוכם

,  ATW ככלאלו

לחברה ז'), (סדרה אג"ח מחזיקי ולטובת כאמור האשוראי קו לטובת ששועבדו למניות בנוסףד.  החזקה 
 החברה מהחזקת כ-61% של שיעור המהוות בע"מ נכסים אפי של סחירות מניות מיליון בכ-20.8נוספת
 אג"ח פרעון ובמועד (2025 במרס, 31 ליום נכון בבורסה למחירן (בהתאם ש"ח מיליון כ-3625 שלבשווי

ח. מיליון כ-698 של בשווי נוספות מניות משעבוד שוחררוז' ש"  ניתן שתידרש ככל החברה להערכת 
 אלו. מניות כנגד גם מימון לקבליהיה

 עקיבא אור וביג גדרה ביג גלילות, פאשן ביג הקמת את השלימה החברה האחרונים החודשים במהלךה.
ח. מיליון כ-982 של כולל בסכום ליווי הלוואות כיננסיים מוסדות העמידובגינם ש"  החברה להערכת 
 יוחלפו הליווי הלוואות כאשר הללו לנכסים מחדש מימון הליך יושלם הקרובים החודשיםבמהלך

 לז"א.בהלוואות

 החברה. פעילות למימון WNW אשר שוטפת, מפעילות מתמשך משמעותי חיובי תזרים DY" לחברה \.

 )1710 (דוחות המאוחדים כספיים הדוחות מתוך כספיים ונתונים מאוחדים הכספיים בדוחות ודיון בחינהלאחר
כי סבור החברהדירקטוריון  שהוצג חזוי מזומנים תזרים על-פי השוטפות בהתחייבויותיה לעמוד החברה של ביכולתה 

 (דוחות ערך ניירות לתקנות )10(3)(14 בתקנה המונח כהגדרת אזהרה, סימן בחברה מתקיים לא כי הדירקטוריון,בפני
 בדבר דוח בחברה. נזילות בעיית על להצביע כדי החוזר בהון בגירעון אין ולפיכך התש"ל-1970, ומיידיים),תקופתיים

 ת-126. שסימונו בטופס יפורסם 2025 במרס 31 ליום החברה של פירעון מועדי לפי התחייבויותמצבת
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 מזומנים תזרים9

 שוטפת מפעילות שנבעו נטומזומנים

 מיליון כ-213 של לסך שוטפת מפעילות שנבע המזומנים תזרים הסתכם 2025 במרס 31 ביום שהסתיימהבתקופה
 הקבוצה של ב-אסדום6 מעלייה נובע הגידול עיקר אשתקד. מקבילה בתקופה ש"ח מיליון 153-2 של סך לעומתש"ח

 ואירופה. בישראל מניבים מרכזים של הקמתם השלמתבעקבות

 השקעה לפעילות ששימשו מזומניםתזרים

 מיליון כ-841 של בסך השקעה לפעילות ששימשו המזומנים תזרים הסתכם 2025 במרס 31 ביום שהסתיימהבתקופה
 עיקר אשתקד. מקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-57 של בסך השקעה מפעילות שנבע המזומנים תזרים לעומתש"ח

ן כ-543 של בסך בפיתוח להשקעה ונדל"ן להשקעה בנדל"ן להשקעה שימש הנוכחית בתקופההתזרים ו מילי  וסך ש"ח 
להשקעה שימש ש"ח מיליון כ-150של  חלק את החברה רכשה בנוסף, המאזני. השווי שיטת לפי המטופלות בחברות 

ח. מיליון כ-ל6 של בסך ציונה בנס בפרוייקטהשותפים ש"  השקעה בתקופה ביצעה נכסים אפי הבת, חברת כן, כמו 
ח. מיליון כ-17 של בסך BOTבנכסי ש"  

 מימון מפעילות שנבעו נטומזומנים

 ש"ח מיליון כ-4ל של לסך מימון מפעילות שנבע המזומנים תזרים הסתכם 2025 במרס 31 ביום שהסתיימהבתקופה
 ארוך לזמן מהלוואות ובע בתקופה התזרים עיקר אשתקד. מקבילה בתקופה ש"ח מיליון כ-209 של סךלעומת

 הלוואות מפירעון וכן ש"ח מיליון כ-125 של בסך פירעונות בניכוי ש"ח מיליון 319 של בסך בנקאיים מתאגידיםשהתקבלו
ח. מיליון כ-83 של בסך קצרלזמן ש"  אגרות פרעה ומנגד ש"ח מיליון כ-122 של בסך JIN אגרות החברה גייסה בנוסף, 
ח. מיליון כ-181 של בסךחוב ש"  

s i c .  .
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הלק
 ניהולם ודרכי שוקסיכוני

 ניהולם ודרכי שוק לסיכוני חשיפה בדבר פרטים.0
 כישוריו השכלתו, אודות לפרטים ביג. קבוצת כמנכ"ל המשמש גאליס, חי מר הוא בחברה השוק סיכוני לניהולהאחראי
 התקופתי. לדוח 4 בפרק 16 סעיף ראו גאליס, חי מר של העסקיוניסיונו

 ישראל | העסקיתהסביבה
בדברלפרטים השפעה  אפשרית  של  מלחמת  השפעת ברזל"וכן "חרבות  האינפלציה  הריבית ועליית  על  פעילות  החברה   

סעיףראו לפרק 5  עסקי תיאור  החברה,  הנכלל  במסגרת  הדוח  התקופתי  המובא  בזאת  על  דרך   ההכניה. 

ן של הראשוןהרבעו שנת   2025 התנהל  על  רקע  המשך  מלחמת   ברזל". "חרבות 

שלושותבמהלך החודשים  שלשנת הראשוונים   2025 עלה  מדד  המחירים  לצרכן  בשיעור  של  כ-0.3%   האינפלציה ותחזית 

שלהשנתית בנק  עומדת ישראל  על  של הכנסותיה כ-2.6%.  החברה  מדמי  למדד צמודות השכירות   לצרכן, המחירים 

במדדוהעלייה מביאה  מחד,  בהכנסות לגידול  החברה  משטחי  מביאה ומאידך השכירות,  בהוצאות לגידול  של המימון   

כתוצאההחברה חוב מאגרות  של והלוואות  החברה  גם הצמודות  כן  למדד   זה. 

תאריךלאחר פרסמה הדוח,  חברת  דוח הבינלאומית הדירוג  לא לפיו ישראל למדינת דירוג  את הורידה   דירוג 

את והותירההאשראי תחזית  המסר שלילית. הדירוג  שעולה  מהדוח  שחידוש הינו  הצבאית הפעילות  של  בעזה ישראל   

המשךלצד והחשש ובסוריה בלבנון הפעילות  מול ישיר מעימות  מעלים איראן,  את  של הסיכון  לרמה ישראל   "גבוהה 
להורדת להובילמאוד"ועשויים נוספת דירוג   24-1 החודשים   הקרובים. 

המלחמה, VND כיימאזיצוין החברה  ממשיכה  המשך (לרבות בפעילותה  הקמה, תכנון, ייזום,  של וניהול שיווק   הנכסים 

הקיימים.

 כהגדרתו עתיד פני צופה מידע הינן החברה של העסקית פעילותה על המלחמה השפעות עם בקשר החברההערכות
 הדוח. לתאריך החברה בידי הקיים המידע על היתר, בין המבוקסות, ,1968 התשכ"ח- ערך, ניירות בחוק N32בסעיף
י כלודאות אין כימובהר כ  החברה. בשליטת שאינם גורמים עקב וזאת חלקן, או כולן יתממשו, לעיל האמורות ההערכות 
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 תאגידי ממשלהיבטי
 .2024 בדצמבר 31 ליום התקופתי בדוח החברה לדיווחי ומעדכן משלים מידע הנו זה בפרק המפורטהמידע

לקהילה, תרומה.1  והתנדבות חברתית מעורבות 
 שמה הקבוצה בישראל. החברה למען משמעותית לעשוייה מחויבת עצמה רואה הקבוצה העסקית, פעילותהלצד

 הפעילות מרכזיה. את מפעילה היא בהן במקומות ממנה, חלק שהיא הקהילה למען לפעול מרכזי ליעדלעצמה
, באזורים מוחלשות לאוכלוסיות החינוך בתחום בעיקרמתמקדת אלו  ונוער. ילדים על בדגש והמגזרים, הדתות מכל 

 ידי על ומבוקר תחום מנהלת ידי על מנוהל התרומות ומערך פומבית חברתיות השקעות מדיניותלקבוצה
 את לאמוד המאפשורת מדידה אסטרטגית ותכנית ברורים נהלים תחת לרבעון, אחת המתכנסת התרומותועדת
 שנוצרה. החברתית וההשפעה הפעילותאיכות

למנהל לדירקטורים,לחברות,  התרומות. מקבלי הגופים עם קשרים קיימים לא וקרוביהם השליטה ולבעלי הכללי 
NWI החברה ממרכזי השכירות דמי הכנסות 100 2% עד של בהיקף הינו החברה של השנתיות התרומותסך  
 הבת, חברת ותרומות ש"ח אלפי כ-532 של סך על 2025 בשנת החברה תרומות עמדו ,2025 במרס 31 ליוםנכון
 אפקטיבי). (חלק ש"ח אלפי כ-237 של סך על נכסיםאפי

 המודעות להעלאת בפעילותה ממשיכה היא החברה, של לאסטרטגיה בהתאם החברתית למעורבותבמקביל
 תכנית מקיימת החברה בנוסף השונים. בנכסיה ואירועים מסרים קידום באמצעות לביתם החטופים השבתלנושא

 לסביבת הזקוקה לאוכלוסייה לסייע בכדי טראומה למתמודדי היתר, בין המותאמים שקטים" "מרכזיםלהפעלת

 גירויים. ומופחתת שקטהקניות

 מנהלת החברה כיצד ללמוד מאפשר אשר פומבי באופן דוח לראשונה החברה פרסמה 2024 אוגוסטבחודש
 בנושאים עוסק הדוח שלה. העסקית מהאסטרטגיה כחלק תאגידית אחריות עקרונות ויישומי מעמיקבאופן

SASB-I GRI-i1 תקני של הדיווח למתודולוגית בהתאם נכתב הדוח החברה. לפעילותהמהותיים

4



 

ד'חלק  

 התאגיד של הפיננסי הדיווח DY בקשרגילוי
2 למחזיקי ייעודי גילוי.  חוב אגרות 

-כא' סדרות החוב אגרות בנושא נתונים לגבי מהותיים שינויים חלו לא התקופתי, הדוח אישורממועד ז'  החברה של 
) (סדרה חוב אגרות הרחבת למעטשבמחזור, יט'  ז') (סדרה חוב DINAN של וסופי מלא ופדיון לעיל 1.2 בסעיף כמפורט 

 נכון החברה של החוב אגרות סדרות כל לגבי פיננסיות מידה אמות אודות פרטים יובאו להלן לעיל. 14 בסעיףכמפורט
 זה.למועד

 הנאמנות, לשטרי בהתאם וההתחייבויות התנאים בכל ידיעתה, למיטב עומדת, החברה זה, דוח פרסום למועדנכון
 תנאים החברה, ידיעת למיטב התקיימו, ולא שבמחזור החברה של החוב אגרות סדרות לבעלי הנאמנים עםשנחתמו
 אגרות למחזיקי התשלום להבטחת שניתנו בטוחות למימוש או מיידי לפירעון החוב איגרות להעמדת עילותהמקימים

 להבטחתן). בטוחות שניתנו וככל (אםהחוב

 החוב אגרות לסדרות עדכנידירוג
 מיידיים דוחות ראו ומידרוג מעלות הדירוג חברות ידי על החברה של חוב אגרות לסדרות עדכני דירוג אודותלפרטים

 30 ומיום )2025-01-018833 אסמכתא: (מספר 2025 במרס 20 מיום ההפניה, דרך על בזאת המובאים החברה,של
 .(2024-01-678544 אסמכתא: (מספר 2024בדצמבר

s i c .  .



 



 פיננסיות מידהאמות
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'תקופת במשך כי ז') (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבההחברה  הבדיקה: 

 המידה באמות 38% 38% הבאה: לנוסחה בהתאם מחושב לבטוחה הלוואהיחס עומדתהחברה .60% על יעלה לא לבטוחה הלוואה יחס כי מתחייבת החברה1
. =A-B/(C+D+E)2 לבטוחה הלוואהיחס -  

ז'סדרה הבדיקה תקופת במשוך כי מתחייבת החברה2  לשטר 8.1 בסעיף כהגדרתה   עומדת החברה מיליון 0 מיליון 2 יּ ובטעיף שוחו והי MAN a1 הנאמנות 
,  ש"ח. מיליארד מ-1 יפחת לא העניין, לפי המבוקרים, או הסקורים השנתיים,או המידה באמות ש"ח ש"ח. : . הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות על-פי החברה? של המתואם העצמי הונהז'

 מ-20%. יפחת לא העניין, לפי המבוקרים, או הסקוריםהשנתיים, המידהבאמות 33% 34% או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות על-פי החברה, של המאזן 107החברה עומדתהחברה של המתואם העצמי הונה בין היחס הבדיקה* תקופת למשך כי מתחייבת החברה3

 - Nn) (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבההחברה

יסדרה ח  | 1. Mana י מתחייבת  כ  הלוואה יחס לו. שווה או 1 מ- קטן יהא לבטוחה ההלוואה יחס 
 עומדת החברה 02 02 = לבטוחה הלוואה יחס הבאה: לנוסחא בהתאם מחושבלבטוחה

 המידה באמות ’’
E)°06+ם (A-B)/(  0.75 C+0.65

 השווי של המצטבר הסכום = B ז'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם מועד לאותו עד שנצברו הצמדה והפרשי ריבית בתוספת הבדיקה, במועד במחזור קיימים שיהיו T) (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א4
 שנחתם 2015 ביולי 23 מיום הנאמנות בשטר כהגדרתו הבעלים, הלוואות של הבטוחתי השווי = 0 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל OX ממשלתיים, ערך ניירות ואו בנקאיות ערבויות ואו כספיים פיקדונות שלהבטוחתי

NIN בקשר בע"מ נאמנויות נבו פז רזניק לבין החברהבין  DYהנאמנות בשטר כהגדרתו המשועבדות, המניות של הבטוחתי השווי = ם ז"); אגח הנאמנות ז)("שטר (סדרה החוב NAN ;'ז 

 החברה של המאוחדים הכספיים לדוחות בהתאם והכל החברה, של אחר חוב לכל הנחותים בעלים והלוואות הון שטר ובתוספת מיעוט, זכויות בתוספת מקובלים, חשבונאיים כללים לפי עצמי הון - משמעו מתואם', עצמי 'הון3

 האמורים. הרבעונים משני אחד כל לתום הרלבנטיים הכספיים הדוחות על-פי רצופים, עוקבים רבעונים שני משמעה הבדיקה' 'תקופת4

 השווי של המצטבר הסכום = 8 ח'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם מועד לאותו עד שנצברו הצמדה והפרשי ריבית בתוספת הבדיקה, במועד במחזור קיימות שתהיינה ח') (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א5
 השווי = D הבדיקה; במועד משועבד שיהיה וככל אם משועבד, מניב נכס של הבטוחתי השווי =0 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל DN ממשלתיים, ערך ניירות ואו בנקאיות ערבויות ו/או כספיים פיקדונות שלהבטוחתי
 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וכלל DN משועבדת, קרקע של הבטוחתי השווי = ם הבדיקה; במועד משועבד שיהיה וככל אם משועבד, בהקמה נכס שלהבטוחתי
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2025
 המידהאמות

2024
6 - החברה, של המתואם העצמי הונה הבדיקה, תקופת במשך כי מתחייבת החברה2  עומדת החברה מיליון 0 מיליון He CAT2 תכו ך-

 ש"ח. מיליארד מ-1 יפחת לא העניין, לפיהמבוקרים, המידה באמות ש"ח ש"ח. : . או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחותעל-פי
 של המתואם העצמי הונה בין היחס הבדיקה, תקופת למשך כי מתחייבת החברה3

 מ-20%. יפחת לא העניין, לפי המבוקרים, או הסקוריםהשנתיים, המידהבאמות IN | 34% 33% הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות על-פי החברה,/ של המאזן לסךהחברה עומדת החברה;

 - ט') (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבההחברה

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
Heּמ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה מיליון 0 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה י . : 

,סדוה המידה באמות ש"חש"ח |  = 500,  מיליו. 

 ,20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס 2 | ='

 עומדת החברה הנאמנות, בשטר כהגדרתם NOI ה- לבין החברה של נטו הפיננסי החוב בין היחס3
6.926.09 

 המידה באמות .14 על יעלהלא

 'N')— (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברהא"סדרה

 החברה. של המאוחדים הכספיים לדוחות בהתאם והכל החברה, של אחר חוב לכל הנחותים בעלים והלוואות הון שטר ובתוספת מיעוט, זכויות בתוספת מקובלים, חשבונאיים כללים לפי עצמי הון - משמעו מתואם", עצמי "הון6

 החברה. של המאוחדים הכספיים לדוחות בהתאם והכל מקובלים חשבונאיים כללים לפי מאוחד, מאזן סך - משמעו המאזן", "סך7
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𝐴 − 𝐵

0.75 ∗ 𝐶 + 0.65 ∗ 𝐷 + 0.6 ∗ 𝐸

𝐴 − 𝐵

0.8 ∗ 𝐶 + 0.65 ∗ 𝐷 + 0.6 ∗ 𝐸

 עמידה בדצמבר, 251 במרס, 31 ליום המידהאמות עמידה/איליום החישובתוצאות החישובתוצאת
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 המשוקלל היחס לו. שווה או מ-1 קטן יהא המשוקלל היחס כי מתחייבת החברה א.1
 הבאה5 לנוסחא בהתאםיחושב

 עומדתהחברה
0.810.82 - . -  מחושב לבטוחה הלוואה יחס לו. שווה או 1 מ- קטן יהא לבטוחה ההלוואה oneב. המידהבאמות 

לנוסחאבהתאם  לבטוחה= הלוואה יחס הבאה: 

 ש"ח. מיליארד8 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח, , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה יּ- הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה2
 20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 349% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, IN הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס3

) (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבההחברה יבי  - 
סדרה

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה 1,
veיב  ש"ח. מיליארד2 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח. , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה יּ 

) (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א8 א' י ); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם מועד לאותו עד שנצברו הצמדה והפרשי ריבית בתוספת הבדיקה, במועד במחזור קיימות שתהיינה   השווי של המצטבר הסכום = 8 יא'
 השווי = D הבדיקה; במועד משועבד שיהיה 7231 אם משועבד, מניב נכס של הבטוחתי השווי C= הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל DN ממשלתיים, ערך ניירות ואו בנקאיות ערבויות ו/או כספיים פיקדונות שלהבטוחתי
 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וכלל DN משועבדת, קרקע של הבטוחתי השווי = ם הבדיקה; במועד משועבד שיהיה וככל אם משועבד, בהקמה נכס שלהבטוחתי

28



 

𝐴 − 𝐵

0.8 ∗ 𝐶
≤ 1

 עמידה בדצמבר, 251 במרס, 31 ליום המידהאמות עמידה/איליום החישובתוצאות החישובתוצאת
2024

 20% מ- יפחתלא המידהבאמות 34%33% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2
 הנאמנות, בשטר כהגדרתם וסא, ה- לבין החברה של נטו הפיננסי החוב בין היחס3

 המידהבאמות 6.09 6.92 .1% על יעלה לא החברה, של העניין, לפיהמבוקרים, עומדתהחברה או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחותעל-פי

Toסדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברה) - - ( ' ג י  

ב י

 שווה או מ-1 קטן יהא כדלקמן לנוסחא בהתאם יחושב אששר לבטוחה, ההלוואהיחס
י.9  עומדתהחברהלו

Sa  המידהבאמות0.92 0.92 

 עומדת החברה 13,400 מיליון 7W 2 2 מסך יפחת לא הנאמנות, בשטר כהגדרתו החברה, של המתואם העצמיהונה
 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח ש"חמיליארד
 עומדת החברה בשטר כהגדרתם החברה, של המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה ביןהיחס

מ-20% יפחת לאהנאמנות, 34%33%  המידה באמות 
) (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברהסדרה  - יד'
.

IW אשור לבטוחה, ההלוואה יחסידי IN 04 שווה או מ-1 קטן יהא כדלקמן לנוסחא בהתאם   04  עומדת החברה 
 המידה באמות 1 1071

 השווי של המצטבר הסכום = B יג'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם הבדיקה למועד עד שנצברו, 733 פיגורים, וריבית הצמדה הפרשי ריבית, בתוספת הבדיקה, במועד )3 (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א/
WW כהגדרתו הבטוחתי, השווי = 6 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל ON ממשלתיים, ערך ניירות ו/או בנקאיות ערבויות ו/או כסכיים פקדונות של הנאמנות, בשטר כהגדרתוהבטוחתי,  משועבד, מניב נכס של הנאמנות, 

 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וככלאם

) (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א10 ' ג י  השווי של המצטבר הסכום = ם יג'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם הבדיקה למועד עד שנצברו, ככל פיגורים, וריבית הצמדה הפרשי ריבית, בתוספת הבדיקה, במועד 
 משועבד, מניב נכס של הנאמנות, בשטר כהגדרתו הבטוחתי, השווי = 6 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו ON 7231 ממשלתיים, ערך ניירות ו/או בנקאיות ערבויות ו/או כסכיים פקדונות של הנאמנות, בשטר כהגדרתוהבטוחתי,

 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וככלאם
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𝐴 − 𝐵 ∗ 0.8 ∗ 𝐶 ≤ 1

עמידה/אי
עמידה

 החישובתוצאת
ליום
 בדצמבר,1

2024

 החישובתוצאות
 במרס, 31ליום

2025
 המידהאמות

 עומדת החברה 13,400 מיליון 2 2.9 של מסך יפחת לא הנאמנות, בשטר כהגדרתו החברה, של המתואם העצמיהונה
 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח ש"חמיליארד
 עומדת החברה בשטר כהגדרתם החברה, של המאזן 107 החברה של המתואם העצמי הונה ביןהיחס

מ-20% יפחת לאהנאמנות, 34%33%  המידה באמות 
 - טו') (סדרה החוב NAAN מחזיקי כלפי התחייבההחברה

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
Heּש"ח, מיליארד2 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח, , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13.400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה י  

Tv| 2 הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה היחסבין noהרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדת החברה IN ,20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים 
 .1% על יעלה לא החברה, של העניין, לפיהמבוקרים, המידהבאמות IN 692 6.09 הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחותעל-פי עומדתהחברה הנאמנות, בשוטר כהגדרתם NOI ה- לבין החברה של נטו הפיננסי החוב בין היחס3

 - TU) (סדרה החוב NAIR מחזיקי כלפי התחייבההחברה

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
veּ2.2טז המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח ,, , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספייםסדרה עומדת החברה 13400 מיליון 2 יּ יּ (כה וחברה י T INT  ש"ח. 

 המידהבאמות 33% 349% | המבוקרים, IN הסקורים השנתיים, IN הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2
 .20% מ- יפחתלא
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𝐴 − 𝐵

0.8 ∗ 𝐶

𝐴 − 𝐵

0.8 ∗ 𝐶

 עמידה בדצמבר, 20051 במרס, 31 ליום המידהאמות עמידה/איליום החישובתוצאות החישובתוצאת
2024

 שווה או 1-0 קטן יהא כדלקמן לנוסחא בהתאם יחושב אשר לבטוחה, ההלוואה יחס3
1  עומדתהחברהלת.

Sa  המידהבאמות0.72 0.73 

 - יז') (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברהסדרה
m

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
Heּהמידה באמות ש"ח מיליון ש"ח, . . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13,400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה י 

 ש"ח. מיליארד2
הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2  .20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, או 
 שווה או מ-1 קטן יהא כדלקמן לנוסחא בהתאם יחושב WN לבטוחה, ההלוואה יחס3

.12 ו  עומדתהחברהל
 המידהבאמות - 0.600.61

) (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברהסדרה יח'  - 
י ח י

 ש"ח. מיליארד3 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח, , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה יּ- הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1

 השווי של המצטבר הסכום = 8 טז'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם הבדיקה למועד עד שנצברו, ככל פיגורים, וריבית הצמדה הפרשי ריבית, בתוספת הבדיקה, במועד TU) (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א1
WW כהגדרתו הבטוחתי, השווי = 6 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל ON ממשלתיים, ערך ניירות ו/או בנקאיות ערבויות ו/או כספיים פקדונות של הנאמנות, בשטר כהגדרתוהבטוחתי,  משועבד, מניב נכס של הנאמנות, 

 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וככלאם

A 2= סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת) ( ' ז י  השווי של המצטבר הסכום = B יז'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם הבדיקה למועד עד שנצברו, ככל פיגורים, וריבית הצמדה הפרשי ריבית, בתוספת הבדיקה, במועד 
 משועבד, מניב נכס של הנאמנות, בשטר כהגדרתו הבטוחתי, השווי = 6 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו ON 7231 ממשלתיים, ערך ניירות ו/או בנקאיות ערבויות ו/או כסכיים פקדונות של הנאמנות, בשטר כהגדרתוהבטוחתי,

 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וככלאם
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𝐴 − 𝐵

0.8 ∗ 𝐶

עמידה/אי
עמידה

 עומדתהחברה

 החישובתוצאת
ליום
 בדצמבר,1

2024

 החישובתוצאות
 במרס, 31ליום

2025
 המידהאמות

 הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2
 20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, IN הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל

 14 על יעלה לא החברה, של העניין, לפיהמבוקרים, המידהבאמות IN 7.10 6.28 הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחותעל-פי עומדתהחברה הנאמנות, בשטר כהגדרתם NOI ה- לבין החברה של נטו הפיננסי החוב בין היחס3
) (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברה.שיסדרה יטי  - 

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
Heּש"ח. מיליארד3 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח, , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה י 

 ,20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, IN הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2

WR לבטוחה, ההלוואה יחס3  שווה או מ-1 קטן יהא כדלקמן לנוסחא בהתאם יחושב 
 עומדתהחברה717

vo  המידהבאמות093 0.56 

כ'סדרה  

 כי)-- (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבההחברה
10 מהיליון 2 יּ יּ (כה וחברה יּ- הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה 7W המתואם העצמי הונה1  , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 

 המידה באמות ש"ח מיליוןש"ח
ח. מיליארד3 ש"  

) (סדרה החוב אגרות של הנקוב הערך יתרת = א8 ' ז י  השווי של המצטבר הסכום = B יז'); (סדרה החוב אגרות לתנאי בהתאם הבדיקה למועד עד שנצברו, ככל פיגורים, וריבית הצמדה הפרשי ריבית, בתוספת הבדיקה, במועד 
WW כהגדרתו הבטוחתי, השווי = 6 הבדיקה; במועד משועבדים שיהיו וככל ON ממשלתיים, ערך ניירות ו/או בנקאיות ערבויות ו/או כסכיים פקדונות של הנאמנות, בשטר כהגדרתוהבטוחתי,  משועבד, מניב נכס של הנאמנות, 

 הבדיקה. במועד משועבד שיהיה וככלאם
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עמידה/אי
עמידה

 עומדתהחברה

 החישובתוצאת
ליום
 בדצמבר,1

2024

 החישובתוצאות
 במרס, 31ליום

2025
 המידהאמות

 הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2
 20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 34% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל

בוטר כהגדרתם NOI ה- לבין החברה של נטו הפיננסי החוב בין היחס3  .1% על יעלה לא החברה, של העניין, לפיהמבוקרים, המידהבאמות IN 710 6.28 הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחותעל-פי עומדתהחברה הנאמנות, 
סדרה

 כא')-- (סדרה החוב אגרות מחזיקי כלפי התחייבה החברהכאי

 הדוחות פי על הנאמנות) בשטר (כהגדרתו החברה של המתואם העצמי הונה1
Heּש"ח. מיליארד4 המידה באמות ש"ח מיליון ש"ח. , . מ- יפחת לא המבוקרים, או הסקורים השנתיים, או הרבעוניים המאוחדים,הכספיים עומדת החברה 13400 מיליון 2 ּ יּ (כה וחברה י 

 20% מ- יפחתלא המידהבאמות 33% 349% | המבוקרים, או הסקורים השנתיים, IN הרבעוניים המאוחדים, הכספיים הדוחות פיעל עומדתהחברה הנאמנות) בשטר (כהגדרתו המאזן לסך החברה של המתואם העצמי הונה בין היחס2

י זאב בןאיתן ח  גאליס 
 החברה מנכ"ל הדירקטוריוןיו"ר

 2025 במאי 20תאריך:

3



 

 

 
 

nan 7מאוחדים ביניים כספיים דוחות 
 2025 ליום131תרס ©8
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3-4

5-6

7-9

10-12

13-24

 בע"מ קניות מרכזיביג

 2025 במרס, 31 ליום מאוחדים תמציתיים ביניים כספייםדוחות

 מבוקריםבלתי

 הענייניםתוכן

 מאוחדים תמציתיים ביניים כספיים דוחותסקירת

 הכספי המצב על מאוחדים תמציתייםדוחות

 אחר כולל (הפסד) ורווח הפסד או הרווח על מאוחדים תמציתייםדוחות

 בהון השיינויים על מאוחדים תמציתייםדוחות

 המזומנים תזרימי על מאוחדים תמציתייםדוחות

 מאוחדים תמציתיים ביניים הכספיים לדוחותבאורים



 

קסירר את גבאי פוררקוסט EY +972-3-6232525 טל.   

Building a bett +972-3-5622555 מקס N44 בגין מנחםדרך 
ulliding a better
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 המבקר החשבון רואה של סקירהדוח
 בע"מ קניות מרכזי ביג של המניותלבעלי

מבוא

 התמציתי הדוח את הכולל הקבוצה), - (להלן מאוחדות וחברות בע"מ קניות מרכזי ביג של המצורף הכספי המידע אתסקרנו
 אחר, כולל ורווח הפסד או רווח על המאוחדים התמציתיים הדוחות ואת ,2025 במרס, 31 ליום הכספי המצב עלהמאוחד
 אחראים וההנהלה הדירקטוריון תאריך. באותו שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה המזומנים ותזרימי בהוןהשינויים
 לתקופות כספי "דיווח - IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם אלה ביניים לתקופות כספי מידע של ולהצגהלעריכה

ד' פרק לפי אלה ביניים לתקופות כספי מידע לעריכת אחראים Oil וכןביניים",  תקופתיים (דוחות ערך ניירות תקנות של 
 סקירתנו. על בהתבסס אלה ביניים לתקופות כספי מידע על מסקנה להביע היא אחריותנו התש"ל-1970.ומיידיים),

לתקופת התמציתי הכספי המידע את סקרנולא  כ-12.92% מהווים באיחוד הכלולים נכסיהן אשר שאוחדו חברות של הביניים 
 המאוחדות ההכנסות מכלל כ-16.06% מהוות באיחוד הכלולות והכנסותיהן 2025 במרס, 31 ליום המאוחדים הנכסיםמכלל

 של ביניים לתקופת התמציתי הכספי המידע את סקרנו לא כן כמו תאריך. באותו שהסתיימה חודשים שלושה שללתקופה
 2025 במרס, 31 ליום ש"ח אלפי 1,769,576 כ- של לסך הסתכמה בהן ההשקעה אשר המאזני, השווי בסיס על המוצגותחברות
לתקופה ש"ח אלפי 12,052-3 של לסך הסתכם הנ"ל החברות ברווחי הקבוצה של חלקהואשר  שהסתיימה חודשים שלושה של 
 הסקירה שדוחות אחרים חשבון רואי ידי על נסקר חברות אותן של הביניים לתקופת התמציתי הכספי המידע תאריך.באותו
 רואי של הסקירה דוחות על מבוססת חברות, NIN] בגין הכספי למידע מתייחסת שהיא ככל ומסקנתנו, לנו הומצאושלהם

 האחרים.החשבון

 הסקירההיקף

 לתקופות כספי מידע של "סקירה - בישראל חשבון רואי לשכת של 2410 (ישראל) סקירה לתקן בהתאם סקירתנו אתערכנו
 בעיקר מבירורים, מורכבת ביניים לתקופות כספי מידע של סקירה הישות". של המבקר החשבון רואה ידי על הנערכתביניים

 מצומצמת הינה סקירה ואחרים. אנליטיים סקירה נוהלי ומיישום והחשבונאיים, הכספיים לעניינים האחראים אנשיםעם
 להשיג לנו מאפשרת אינה ולפיכך בישראל מקובלים ביקורת לתקני בהתאם הנערכת ביקורת מאשר ניכרת במידהבהיקפה
 של דעת חוות מחווים אנו אין לכך, בהתאם בביקורת. מזוהים להיות יכולים שהיו המשמעותיים העניינים לכל שניוודעביטחון

ביקורת.

מסקנה

 שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא אחרים, חשבון רואי של הסקירה דוחות ועל סקירתנו עלבהתבסס
 JAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם המהותיות, הבחינות מכל ערוך, אינו הנ"להכספי

 דבר ליבנו לתשוומת בא לא אחרים, חשבון רואי של הסקירה דוחות ועל סקירתנו על בהתבסס הקודמת, בפסקה לאמורבנוסף
ד' פרק לפי הגילוי הוראות אחר המהותיות, הבחינות מכל ממלא, אינו הנ"ל הכסכי שהמידע לסבור לנוהגורם  ניירות תקנות של 
 התש"ל-1970. ומיידיים), תקופתיים (דוחותערך

 קסירר את גבאי פורר נוסט אביב,תל
 חשבון ואי 2025 במאי,0



 

 

 

  

   

  

 

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

  
  

 בע"מ קניות מרכזיביג

תמציתייםדוחות  הכספי המצב על מאוחדים 

 בדצמבר 31 ליום במרס 31ליום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

2,134,046 1,633,628 1,640,628

150,478 165,673 167,097

161,203 124,917 153,509

230,927 103,991 225,077

377,486 431174 376,923

3,054,140 2,459,383 2,563,234

10,403 - 11,021

3,064,543 2,459,383 2,574,255

1,751,750 1,974,749 1,751,303

8 587,855 492,828

3,689,781 3,547,528 3,996,303

27,073,156 22,268,000 29,613,514

4,783,047 5,850,449 4,250,797

78910 101,463 142,038

164,197 164,861 164,603

9,556 28,692 10,119

37,998,371 34,523,597 40,421,505

41062914 36982980 42,995,760

 שוטפיםנכסים
 מזומנים ושווימזומנים
פקדונות
שוכרים
קצר זמן למגוריםמלאי  

 חובה ויתרותחייבים

 למכירה מוחזקיםנכסים

 שוטפים לאנכסים
 אחרים וחייביםהלוואות

 ארוך לזמן קרקעותמלאי
 המאזני השווי שיטת לפי המטופלות בחברותהשקעות

 להשקעה"71
להשקעהנדל"ן  בפיתוח 
 נטו קבוע,רכוש
 ומוניטין מוחשיים בלתינכסים

 נידחים מיסיםנכסי

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

  

   

  

 

    
    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 בע"מ קניות מרכזיביג

 הכספי המצב על מאוחדים תמציתייםדוחות

 בדצמבר 31 ליום במרס 31ליום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 שוטפותהתחייבויות
 3,726,080 1,994,732 3,793,302 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי שוטפות,חלויות
 1,649,555 1,287,875 1,767,439 חוב אגרות של שוטפותחלויות

 427,354 341,537 488,528 שירותים ולנותני לספקיםהתחייבויות

 558,307 748,813 592,832 זכות ויתרותזכאים

6,642,1014,372,957 6,361,296 

 שוטפות לאהתחייבויות
 7,449,863 1,375,147 1,976,934 ואחרים בנקאיים לתאגידיםהתחייבויות

 11,413,378 10,667,058 11,276,165 חובאגרות

 107,007 103,378 114,967 משוכריםפקדונות

 24944 14,999 28,555 לעובדים הטבות בשלהתחייבויות

 57,931 61,640 60,111 חכירה בגיןהתחייבות

 52,167 66,471 99,611 אחרותהתחייבויות

 2,196,616 2,009,861 2,385,782 נדחיםמסים

21,942,12520,298,554 21,301,906 

 החברה מניות לבעלי המיוחסהון
 201 199 202 מניותהון

 4,604,510 4,576,077 4,607,664 מניות עלפרמיה

 12,168 - 12,168 אופציות חשבון עלתקבולים
 126,672 126,380 132,506 מניות מבוסס תשלום מעסקאותקרן
 )365,513( 4,853 128,551 כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות בגיןקרן
 32,835 32,648 30,453 שליטה מקנות שאינן זכויות עם עסקאות בגיןקרן
 לנדל"ן קבוע מרכושו העברה בגין מחדשו הערכהקרן

 9,330 9,330 9,330להשקעה

 2,448 42,684 )5,943( גידור עסקאות בגיןקרן

 7,599,322 6,274,506 8,022,155 רווחיתרת

12,937,08611,066,677 12,021,973 

 1,377,739 1,244,792 1,474,448 שליטה מקנות שאינןזכויות

 13,399,712 12,311,469 14,411,534 הוןסה"כ

42,995,76036,982,980 41062914 

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים

 2025 במאי,20

 אסףנגר גאליס חי ברזאב איתן הכספיים הדוחות אישורתאריך
 תחום ואחראי למנכ"ל משנה מנכ"ל הדירקטוריוןיו"ר

הכספים

s i c .  )



 

 

 

  

   

  

 

 

    

    

    
    

    

    

    
    

    

    

    
    

    

    

    
    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 
 

  

 בע"מ קניות מרכזיביג
תמציתייםדוחות  אחר כולל (הפסד) ורווח הפסד או רווח על מאוחדים 

לשנה
 ביום ששהסתיימה 31 ביום שהסתיימו החודשים3-7

 בדצמבר 1במרס
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 למניה) נקי רווח נתוני(למעט
 2,308,077 516,513 633,128 ואחרות ניהול דמי מהשכרה,הכנסות

 590,312 131,347 165,162 להשכרה נכסים הפעלתהוצאות
467,966385,166 1,717,765 

 32,762 4,448 4,089 ומקרקעין בנייה מעסקאותהכנסות

 21,461 3,350 3,208 ומקרקעיו בנייה עסקאות בגיןהוצאות
8811,098 11,301 

 19.931 4,673 5,064 מוגן מדיור פיקדונות ושחיקת ניהול משכירות,הכנסות

 10,700 2,299 3,001 מוגן דיור תפעולהוצאות
2,0632,374 9,231 

ל הקמה מעבודותהכנסות ו  BOT 19,010 49,073 147,701 פרוייקטי 

 BOT 19,079 49,001 146,515 פרוייקטי של הקמה מעבודותהוצאות

)69(72 1,186 

 1,739,483 388,710 470,841 גולמירווח

 השווי שיטת לפי המטופלות חברות (הפסדי) ברווחי החברהחלק
 253,727 18,158 82914 נטוהמאזני,

 בכיתוח, להשקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ן של ההוגן בשוויעלייה
 1,356,754 5,377 168,958נטו

 64,626 11,609 16,663 ושיווק מכירההוצאות

 235,063 52,377 54,250 וכלליות הנהלההוצאות

 8,403 2,076 1921 והפחתותפחת

 (9,803) 3,789 )1,681( אחרות (הוצאות)הכנסות
NIN3,032,069 349,972 648,198 תפעולי 

 1,180,053 204,341 293,797 מימוןהוצאות

 180,571 51,005 200,620 מימוןהכנסות
NIN2,032,587 196,636 555,021 הכנסה על מסים לפני 

 )412,201( )45,728( )116,842( הכנסה עלמסים

NIN1,620,386 150,908 438,179 נקי 

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

  

   

  

 

 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

   

    
    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

 בע"מ קניות מרכזיביג
תמציתייםדוחות  אחר כולל (הפסד) ורווח הפסד או רווח על מאוחדים 

לשנה
 ביום שהקתיימה 31 ביום שהסתיימו החודשים3-7

 בדצמבר 1במרס
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 למניה) נקי רווח נתוני(למעט

(639,560) (28,410) 549,963

(4,729) (727) 5,444

(47,487) (2,423) (9,400)

(491,776) (31,560) 546,007

1,128,610 119,348 984,186

1,459,466 134,650 422,833

160,920 16,258 15,346

1,620,386 150,908 438,179

1,017,490 103,276 908,506

111,120 16,072 75,680

1,128,610 119,348 984,186

58.95 5,51 17.15

58.61 5.46 16.88

NIN7710 השפעת (לאחר אחר  המס): 

 תנאים בהתקיים הפסד או לרווח מחדש שיסווגוסכומים
 ממס) (נטוספציפיים

 מאוחדות חברות של כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות

 המטופלות חברות של כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 המאזני השווי שיטתלמי

 מאוחדת חברה של גידור עסקאות בגין הון בקרן החברהחלק

 אחר כולל רווחסה"כ

 כולל רווחסה"כ

 ל: מיוחס נקירווח
 החברה מניותבעלי
 שליטה מקנות שאינןזכויות

 ל: מיוחס כולל רווחסה"כ
 החברה מניותבעלי
 שליטה מקנות שאינןזכויות

 (בש"ח) החברה מניות לבעלי המיוחס למניה נקירווח

 בסיקי נקירוח

 מדולל נקירווח

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

 

 
  

            

 

 

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

 בע"מ קניות מרכזיביג

 בהון השינויים על מאוחדים תמציתייםדוחות

 החברה מניות לבעלימיוחס
 בגין קרןקרן

 עם עסקאות בגין קרן מעסקאות WINN הערכה קרן עלתקבולים
 שאינן זכויות התאמות תעולום מרכושש העברה בגין בגין קרןחשבון
 שאינן זכויות מקנות תמתרגום הנובעות מבוסס לנדל"ן קבוע עסקאות על פרמיהאופציות

 הון סה"כ שליטה מקנות סה"כ רווח יתרת שוליטה כספיים דוחות מניות להשקעה גידור מניות למניות מניותהון
 מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 2075 בינואר,1 ליוםיתרה
 13,399,712 1,377,739 12,021,973 7,599,322 32,835 )365,513( 126,672 9,330 2,448 4,604,510 12,168 201(תבוקר)

 438,179 15,346 422,833 422,833 - - - - - - - - נקי NINסה"כ

 השפעת (לאחר אחר כוללרווח
המס):
 תזרים גידור מעסקאותהפסד

 )9,400( )1,009( )8,391( - - - - - )8,391( - - -מזותנים

 מתרגום הנובעותהתאמות
 חברות של כספייםדוחות

 השווי שיטת לפיהתטופלות
 5,444 - 5,444 - - 5,444 - - - - - -המאזני
 מתרגום הנובעותהתאמות

 549,963 61,343 488,620 - - 488,620 - - - - - - חוץ פעילות של כספייםדוחות

 984,186 75,680 908,506 422,833 - 494,064 - - )8,391( - - - כולל רווחסה"כ

תשלוםעלות מבוסס   9176 187 8,989 - - - 8,989 - - - - - מניות 

 ואופציות מניות הוןהנפקת
 - - - - - - (3,155) - - 3,154 - 1 הנפקה) הוצאות (בניכוילמניות
 זכויות לבעלי עושולםדיבידנד
 )4,873( )4,873( - - - - - - - - - - שליטה מקנותשאינן
 שליטה מקנות שאינוזכויות
 שאוחדו בחברותשנוצרו

 26,249 26,249 - - - - - - - - - -לראשונה

 מקנות שאינו זכויותרכישת
 (2,916) )534( )2,382( - )2,382( - - - - - - -שליטה

 14,411534 1474,448 12,937,086 8,022,155 30,453 128,551 132,506 9,330 )5,943( 4,607,664 12,168 202 2025 במרס, 31 7'01יתרה

 מאוחדים ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

 

   

            

 

 

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

תמציתייםדוחות  בהון השינויים על מאוחדים 

 החברה מניות לבעלימיוחס
NPבגין קרן 

 זכויות עם עסקאות בגין קרן מעסקאות WINN הערכה קרן עלתקבולים
WI העברה כבגין mangחשבון  שאינן שאינן זכויות התאמות תשלום 

 מקנות מקנות מתרגום הנובעות מבוסס לנדל"ן קבוע עסקאות | על פרמיה אופציותהון
 הון סה"כ שליטה סה"כ רווח יתרת שליטה כספיים דוחות מניות להשקעה גידור מניות למניותמניות

 מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 12,180,455 1,228,719 10,951,736 6,139,856 32,835 34,064 115,328 9,330 44,847 4,575,277 - 199 (מבוקר) 2024 בינואר, 1 ליוםיתרה

 150,908 16,258 134,650 134,650 - - - - - - - - נקי NINסה"כ

 השפעת (לאחר אחר כוללרווח
המס):
 תזרים גידור מעסקאותהפסד

 )2,423( )260( )2,163( - - - - - )2,163( - - -מזומנים
 דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 לפי המטופלות חברות שלכספיים
 )727( - )727( - - )727( - - - - - - התאזני השווישיטת

 דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 (28,410) 74 )28,484( - - )28,484( - - - - - - חוץ פעילות 7Wכספיים

 119,348 16,072 103,276 134,650 - )29,211( - - )2163( - - - כולל רווחסה"כ

 11,852 187 11,665 - )187( - 11,852 - - - - - תניות מבוסס תעולוםעלות
 למניות ואופציות מניות הוןהנפקת
 - - - - - - (800) - - 800 - - הנפקה) הוצאות(בניכוי

 זכויות לבעלי שששולםדיבידנד
 (203) (203) - - - - - - - - - - שליטה מקנותשאינן

 17 17 - - - - - - - - - - | שליטה מקנות שאינן זכויותרכישת

19 2024 במרס, 31 ליוםיתרה  - 4,576,077 42,684 9,330 126,380 4,853 32,648 6,274,506 11,066,677 1,244,792 12,311,469 

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

 

   

            

 

 

             

             

             
             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

             

 בע"מ קניות מרכזיביג

מאוחדים תמציתייםדוחות  בהון השינויים על 

 החברה מניות לבעלימיוחס
Npבגין 

 עסקאות בגיו קרן קרן הערכהקרן
 זכויות זכויות עם התאמות מעסקאות בגיו מחדשתקבולים

map חשבוןעל  שאינן שאינן הנובעות תשלום מרכוש העברה 
 מקנות מקנות דוחות מתרגום מבוסס לנדל"ן קבוע עסקאות על \פרמיה \ אופציותהון
 הון סה"כ שליטה סה"כ רווח יתרת שליטה כספיים מניות להשקעה גידור מניות למניותמניות

מבוקר
 ש"חאלפי

12,180,455 1,228,719 10,951,736 6,139,856 32,835 34 ,064  115,328 9,330 44847 4,575,277 - 199

1,620,386 160,920 1,459,466 1,459,466 - - - - - - - -

(47.487) (5,088) (42,399) - - - - - (42.399) - - -

(439,560) (44,712) (394,848) - - (394,848) - - - - - -

(4,729) - (4,729) - - (4,729) - - - - - -

1,128,610 111,120 1,017,490 1,459,466 - (399,577) - - (42.399) - - -

41,326 747 40,579 - - - 40,579 - - - - -

12,168 - 12,168 - - - (29,235) - - 29,233 12,168 2

)7,166( )7,166( - - - - - - - - - -

37,300 37,300 - - - - - - - - - -

7,019 7,019 - - - - - - - - - -
13,399,712 1,377,739 12,021,973 7,599,322 32,835 (365,513) 126,672 9,330 2448 4,604,510 12,168 201

 (מבוקר) 2024בינואר,1 ליוםיתרה
 נקי רווחסה"כ
NINהמס): העופעת (לאחר אחר כולל 

 מזומנים תזרים גידור מעסקאותהפסד
 דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 VIN פעילות שלכספיים

 דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 לפי המטופלות חברות שלכספיים
 המאזני השווישיטת
 כולל רווחסה"כ
 מניות מבוסס תשלוםעלות

 למניות ואופציות מניות הוןהנפקת
 באוצר מניותרכישות
 שאינן זכויות לבעלי ששולםדיבידנד
 שליטהמקנות
 מקנות שאינן זכויות לבעלי הוןהנפקת
שליטה

 שליטה מקנות שאינן זכויותרכישת
 2024 בדצמרר, 31 ליוםיתרה

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים



 

 

 

  

   

  

 

    
    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    
 

 בע"מ קניות מרכזיביג

 המזומנים תזרימי על מאוחדים תמציתייםדוחות
לשנה

שהסתיימה
 31 ביום שהסתיימו החודשיםל-3

 בדצמבר במרס 31ביום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי

 ש"חאלפי

 שוטפת מפעילות מזומניםתזרימי
 1,620,386 150,208 438,179 נקירווח

 שוטפת: מפעילות מזומנים תזרימי להצגת הדרושותהתאמות
 הפסד: או NIN לסעיפיהתאמות

 412,201 45,728 116,842 הכנסה עלמסים

ריבית,הוצאות  739,819 137,689 182,827 נטו 

 (12,807) )2,362( )3,296( ערך וניירות פקדונותשערוך
 41,326 11,852 9176 מניות מבוסס תשלוםעלות
 המאזני, השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי החברהחלק
 )253,727( )18,158( )82,914(נטו
 )974( - 310 נטו לעובדים, הטבות בשל בהתחייבויותשינוי
 9,513 2,384 2,193 והפחתותפחת
להשקעה ונדל"ן להשוקעה נדל"ן של הוגן בשוויעלייה  )1,356,754( )5,377( )168,958( בפיתוח 

 753 65 )74( הכנסות מיצועהשפעת
 226,235 16,703 29,636 ואחרים חוב אגרות בנקאיים, לתאגידים התחייבויותשערוך
 67510 2,748 )129,733( מוחזקות לחברות הלוואות ושערוך בינחברתיות ביתרותשינוי

 )458( - - אחרות התחייבויותשערוך

 3 8 232 חכירה שלשחיקה

(126940) 191,310 (43,759)

 והתחייבויות: נכסים בסעיפישינויים
 (35,097) 7,704 14,345 בשוכרים (עלייה)ירידה
 27,840 )32,529( )43,703( חובה ויתרות בחייבים (עלייה)ירידה

 (9,190) )1,246( )2,767( מקרקעין במלאישינוי
 (21,108) )19,565( )1,749( למכירה בניינים במלאישינוי
לספקים בהתחייבויות (ירידה)עלייה  )4,451( )21,674( 8,193 שירותים ולנותני 

 45,425 15,141 29,273 זכות ויתרות בזכאיםעלייה

3,592)52,169( 9 

 עבור: התקופה במהלך והתקבלו ששולמומזומנים
 )662,834( )141,603( )182,529( שעוולמהריבית
 42,523 12,580 13,058 שהתקבלהריבית

 (85,793) )7,724( )12,685( ששולמומסים

 16,195 79 9,405 שהתקבלומסים

)172,751((136,668) | )689,909( 
 806,956 153,381 225,241 שוטפת מפעילות שונבעו נטומזומנים

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 המזומנים תזרימי על מאוחדים תמציתייםדוחות

wy
A ביום 'NONW  INUNODNW 3-7 החודשים

 בדצמבר 1 במרס 31ביום
2025 2024 2025

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 השקעה מפעילות מזומניםתזרימי
 נטו בנקאיים, בתאגידים קצר לזמן בפקדונות (השקעה)מימוש (10,065) 534,469 548,396
 נטו קבוע, ברכושהשקעה (21,653) )2,993( )39,740(

 התאזני השווי שיטת לפי מטופלות אשור לחברות הלוואותמתן (150,352) (15,094) (6,827)
 נטו ארוך, לזמן בפקדונות (השקעה)מימוש (5,074) 1,046 28,799

 (א) לראשונה שאוחדו ושותפויות חברות מיזוגרכישת/ (68,792) - -
 המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מחברותדיבידנדים 2,513 - 37,980

 קרקעות ובמלאי בפיתוח להשקעה בנדל"ןהשקעה (358,054) (358,427) (1,888,980)
 נטו הגנה, עסקאותמימוש - 31 (4,835)

 להשקעה נדל"ן בגיןמסים (44,257) - (22,340)
 בנכסיהשקעה BOT מוחשיים בלתיונכסים (16,898) (51,560) (165,452)

 ארוך לזמן זיכיון הסכם בגיןתקבולים 5,168 379 60,725
 ארוך לזמן חובה ויתרותחייבים (19,994) (16,057) (69,811)
 ארוך לזמן הלוואותפירעון 2,246 16,156 92,598

 המאזני השווי שיטת לפי מטופלות אשר בחברותהשקעה - - (159,441)
להשקעה נדל"ןמימוש 16,185 - 116,388  

 להשקעה בנדל"ןהשקעה (184,975) (51,393) (1,501,754)

 שנבעו נטומזומנים (WAMU) השקעהלפעילות (854,002) 56,557 (2,974,294)
 מימון מפעילות מזומניםתזרימי

 חכירה בגיןתשלום (2,029) (1,873) (8,146)
 ואופציות מניותהנפקת - - 12,168

 חוב אגרותפירעון (181,420) (144,202) (1,279,822)
 שליטה מקנות שאינן זכויות לבעלי אופציותהנפקת 1,310 - 37,300

 ואחרים בנקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואותקבלת 319,015 462,919 2,550,115
 ואחרים בנקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואותפירעון (124,505) (57,035) (462,617)
 ואחרים, בנקאיים מתאגידים הצר לזמן אשראי (פירעון)קבלה וטנ  (33,073) (250,856) 151,934

 נטו משוכרים,פקדונות 439 (785) 4,760
 שליטה מקנות שאינן זכויות מבעלי חלקרכישת (3,268) - -

209  הנפקה) הוצאות (בניכוי חוב אגרותהנפקת 122,161 200,982 

 שליטה מקנות שאינן זכויות לבעלי ששולםדיבידנד (4,873) (203) )7,166(

 מימון מפעילות שנבעו נטומזומנים 93,757 208,947 3,123,775

 מזומנים ושווי מזומנים יתרות בגין תרגוםהפרשי 41,586 (1,844) (38,978)
 מזותנים ושווי במזומנים (ירידה)עלייה (493,418) 417,041 917,459

 התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומניםיתרת 2,134,046 1,216,587 1,216,587

 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומניםיתרת 8 1,635,408 = 2,134,046

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 המזומנים תזרימי על מאוחדים תמציתייםדוחות
לשנה

שהסתיימה

החודשים3-7  81 ביום שהסתיימו 

nora31 במרס בדצמבר   

20252024 2024 

מבוקרבלתי מבוקר   

חאלפי ש"  

)6,303(- - 

|- - 

)35750(- - 

)26249(- - 

68,792- - 

-- 56,000 

 לראשונה שאוחדו ושותפויות חברותרכישת/מיזוג
 הרכישה: ליום והתחייבויותנכסים

 מזומנים) ושווי מזומנים (למעט חוזרהון
להשקעהנדל"ן  בפיתוח 

 ארוך לזמןהלוואות

 שליטה מקנות שאינןזכויות

 במזומן שלא מהותיתפעילות

להשקעה נדל"ןמימוש להשקעה ונדל"ן   בפיתוח 

 מאוחדים. ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק מהווים המצורפיםהביאורים
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

כללי - :1באור

 חודשים שלושה של ולתקופה 2025 במרס, 31 ליום מתומצתת במתכונת נערכו אלה כספיים דוחותא.
 לדוחות בהקשור אלה בדוחות לעיין יש מאוחדים). ביניים כספיים דוחות - (להלן תאריך באותושהסתיימה
 אשר ולביאורים תאריך באותו שהסתיימה ולשנה 2024 בדצמבר, 31 ליום החברה של השנתייםהכספיים

 העונתיים). הכספיים הדוחות - (להלן אליהםנלוו

לחברה הדיווח לתאריךב.  כ-2,274 של סולו חוזר בהון וגרעון ש"ח מיליון כ-4,068 של בסך החוזר בהון גרעון 

ח.מיליון ש" ח, מיליון כ-1,706 של בסכום נכסים, אפי הבת, בחברת שמקורו החוזר בהון הגרעון  ש"  ימומן 
 בהקמה פרויקטים בגין בנקאי ליווי הלוואת בפיווג מקורו הגרעון יתר נכסים. אפי של העצמאייםממקורותיה

קצרלזמן ן 982 כ- של בסך  ו מילי קצר לזמן מסחריים ערך ניירות בהנפקת הקתיים, הקמתם שהליך ש"ח   

ח, מיליון כ-355 שלבסך ש" ן וכ-343 ש"ח מיליון כ-273 של בסך שוטפות חלויות בסיווג  ו מילי ח,  ש"  אגרות בגין 
ז' סדרהחוב  נובמבר בחודשש להיפרע עתידות אשר יד' סדרה חוב ואגרות ,2025 מאי בחודש נפרעו אשר 

5  להלן .2026 מרס, פירעונה שמועד ש"ח מיליון 155 כ- של בסך בנקאי מתאגיד בהלוואה וכן בהתאמה,
 נכסים): אפי (ללא החברה לרשות העומדים המימון ממקורות חלק בדברפירוט

MINT העמיד מוסדי גוףא) NWN מסגרת   מיליון כ-600 של בסכום ,9026 יוני לחודש עד 

ח,  2025 במרס, 31 ליום נכון החברה. בבעלות אשר נכסים אפי ממניות חלק שעבוד כנגדש"
 פנויה. האשראי מסגרת כל הדוח, פרסוםולמועד

a) למרס, עד שקל מיליון 464 של בהיקף אעוראי קו החברה לטובת העמיד מסחריבנק 2026.
 פנויה. כאמור האשראי מסגרת כל הדוח פרסום ולמועד 2025 במרס, 31 ליוםנכון

w" משעבוד פנויים נכסים נכסים) ON (ללא לחברה הדיווח לתאריך( l  כ-2,021 של כולל 
 חוב לגייס תוכל כי מעריכה החברה מניבים). נכסים ש"ח מיליון כ-3,745 (מתוכם ש"חמיליון
 שתידרוו. ככל אלו, נכסים שיעבודכנגד

למניות בנוסףד) לטובת ששועבדו  קו  לחברה ז'), (סדרה אג"ח מחזיקי ולטובת כאמור האשראי   

 מיליון כ-3,625 של בשווי בע"מ נכסים אפי של סחירות מניות מיליון בכ-20.8 נוספתהחזקה
ז' אג"ח פרעון ובמועד )2025 במרס, 41 ליום נכון בבורסה למחירן (בהתאםש"ח  שוחררו 

ח. מיליון כ-698 של בשווי נוספות מניותמשעבוד ש"  ניתן שתידרש ככל החברה להערכת 
 אלו. מניות כנגד גם מימון לקבליהיה

 וביג גדרה ביג גלילות, פאעון ביג הקמת את השלימה החברה האחרונים החודשים במהלךה)
 מיליון 982-2 של כולל בסכום ליווי הלוואות פיננסיים מוסדות העמידו בגינם עקיבאאור
ח.  הללו לנכסים מחדש מימון הליך יושלם הקרובים החודשים במהלך החברה להערכתש"

 לז"א. בהלוואות יוחלפו הליווי הלוואותכאשר

 פעילות למימון משמשו אשור שוטפת, מפעילות מתמשוך משמעותי חיובי תזרים צפוי לחברה(
החברה.

 החוב את למחזר היכולת הפנויים, המניבים הנכסים יתרת הפנויים, האשראי קווי החברה, הנהלתלהערכת
משמעותי חיובי מזומנים תזרים ובתוספת קצר לזמן שסווגו ההלוואותבגין  יאפשרו שוטפת, מפעילות מתמשך 

manyהשוטפות. התחייבויותיה בפירעון לעמוד 
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 החשבונאית המדיניותעיקרי

 מאוחדים ביניים הכספיים הדוחות של העריכה מתכונתא.

לתקן בהתאם ערוכים מאוחדים ביניים הכספייםהדוחות  כספי "דיווח - 34 בינלאומי חשבונאות 
ד' פרק לפי הגילוי להוראות בהתאם וכן ביניים",לתקופות  (דוחות TY ניירות תקנות של 

 התעו"ל-1970. ומיידיים),תקופתיים

 לזו עקבית מאוחדים ביניים הכספיים הדוחות בעריכת יושמה אשר החשבונאיתהמדיניות
 המאוחדים. השנתיים הכספיים הדוחות בעריכתשיושמה

 הדיווח בתקופת מהותייםאיחעים

 (הרחבה) יט' סדרה חוב אגרות נקוב ערך ש"ח אלפי 138,000 החברה הנפיקה 2095 במרס 20ביום
משקיעים 4-7 פרטית הנפקהבאמצעות  החוב אגרות בגין החברה שקיבלה הכוללת התמורה מסווגים. 
 הלא האפקטיבית הריבית .2.09% של שנתית נקובה ריבית בשיעור ש"ח אלפי ב-123,500הסתכמה
 .5.08% של בשיעור הינה הנ"ל בהנפקהצמודה

א.

 - :2באור

 -:8באור
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 הפרויקטים חברות של נתונים תמציתבאור4:-

 אגרות מחזיקי לטובת משועבדים נכסיהן אשר הפרויקטים חברות של הכספיים נתוניה תמציתלהלן
, סדרהחוב יט'  להלן: בתקופות החברה של המאוחדים הכספיים בדוחות שנכללו כפי 

INהפרויקט חברת של הכספי המצב על פיננסי מידע HVAC אירו: באלפי 

 שוטפיםנכסים
 חובה ויתחתחיינים

 מזומנים ושווימזומנים

 שוטפים נכסיםסה"כ
 שוטפים שאינםנכסים
 קבוערכוש
להשקעהנדל"ן  בפיתוח 
להשקעהנדל"ן  

 שוטפים שאינם נכסיםסה"כ

 נכסיםסה"כ

 שוטפותהתחייבויות
 זכות ויתרות זכאיםספקים,

 קשורות מחברותהלוואות

 שוטפות התחייבויותסה"כ

 שוטפות שאינןהתחייבויות
 קשורות מחברותהלוואות

 ארוך לזמן אחרותהתחייבויות

 שוטפות שאינן התחייבויותסה"כ

 בדצמבר 31 ליום במרס 31ליום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי

374363 929 

132209 200 

062 729 

3844 42 

11941194 1,194 

23,90021,200 23,900 

25,13222,438 25,136 

25,63823,010 25,865 

226434 411 

231293 228 

457727 639 

5,0545,925 5,373 

136139 136 

5,1906,064 5,509 

 והתחייבויות הוןסה"כ 25,865 25,63823,010
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 (המשך) הפרויקטים חברות של נתונים תמצית - 9באור

 אירו: באלכי HVAC הפרויקט חברת של הפעילות תוצאות על פיננסי מידעא.2

לשנה

החודשים3-7 שהסתיימה ביום שהסתיימו   ביום 

במרס1 בדצמבר 1   

20252024 2024 
מבוקרבלתי מבונר   

439363 1,659 
-5 2,585 
61 2 

433357 £4,212 

)85()70( )348( 

348287 3,864 

)28()28( )117( 

320259 3,747 

26585 754 
-- )103( 

)333()133( (708) 

)68()48( )57( 

200257 257 

132209 200 

 נטו נכסים, והפעלת מהשכרתהכנסות
 נטו להשקעה, נדל"ן של הוגן בשוויעליה

 וכלליות הנהלההוצאות

 תפעולירווח

 נטו מימון,הוצאות
 הכנסה על מסים לפנירווח
 ההכנסה עלמסים
 לתקופה נקירווח

 הפעילותתוצאות
 שוטפת מפעילות שנבעו נטומזומנים
 השקעה לפעילות ששימשו נטומזומנים

 מימון לפעילות ששימשו נטומזומנים

 מוומנים ושווי במזומניםקיטון

 התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומניםיתרת

 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומניםיתרת
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 (המשך) הפרויקטים חברות של נתונים תמציתבאור4:-

 אירו: באלפי SEK הפרויקט חברת של הכספי המצב על פיננסי מידעב1

 בדצמבר 31 ליום במרס 31ליום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי

 שוטפיםנכסים
 976 1,562 949 חובה ויתרותחייבים

 190 1,000 411 מזומנים ושווימזומנים

 1,166 2,562 1,360 שוטפים נכסיםסה"כ

 שוטפים שאינםנכסים
קבוערכוש  11  107 117 

 292 - 409פקדונות

להשוקעהנדל"ן  64,200 60,540 64,200 

 64,609 60,647 64,720 שוטפים שאינם נכסיםסה"כ

 65,775 63,209 66,080 נכסיםסה"כ

 שוטפותהתחייבויות
00 זכות ויתרות זכאיםספקים,  1,022 404 

 1,020 2,094 1,166 קשורות מחברותהלוואות

 1,424 3,116 1,630 שוטפות התחייבויותסה"כ

 שוטפות שאינןהתחייבויות
 24,066 24,633 23,551 קשורות מחברותהלוואות

 323 312 290 ארוך לזמן אחרותהתחייבויות

 24,389 24945 23,841 שוטפות שאינן התחייבויותסה"כ

 65,775 63,209 66,080 והתחייבויות הוןסה"כ

s i c  .



 

 

 

  

   

  

  

  
    

    

    

    

 
   

    
    

    

    

    

    
    

    

    

    

 
   

    

 
   

    

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 (המשך) הפרויקטים חברות של נתונים תמציתבאור4:-

 אירו: באלפי SEK הפרויקט חברת של הפעילות תוצאות על פיננסי מידעב.2

לשנה

החודשים3-7 שהסתיימה ביום שהסתיימו   ביום 

במרס1 בדצמבר 1   

20252024 2024 
מבוקרבלתי מבוקר   

11941193 4,611 
)79()309( 2,701 

914 48 

-3 )6( 

1,106873 7,258 

)380()288( )1,598( 

726585 5,660 

)80()83( )340( 

646502 5,320 

9411133 1,856 

)184()309( )1,251( 

(536)- )591( 

221824 14 

190176 176 

4111,000 190 

 נטו נכסים, והפעלת מהשכרתהכנסות
 נטו להשקעה, נדל"ן של הוגן בשווי (ירידה)עליה

 וכלליות הנהלההוצאות

 נטו אחרות, (הוצאות)הכנסות

 תפעולירווח

 נטו מימון,הוצאות
 הכנסה על מסים לפנירווח
 ההכנסה עלמסים
 לתקופה נקירווח

 הפעילותתוצאות
 שוטפת מפעילות שנבעו נטומזומנים
 השקעה לפעילות ששימשו נטומזומנים

 מימון לפעילות ששימשו נטומזומנים

 מזומנים ושווי במזומניםגידול

 התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומניםיתרת

 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומניםיתרת
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

:באור4: -  (המשך) הפרויקטים חברות של נתונים תמצית 

 אירו: באלפי NEPI הפרויקט חברת של הכספי המצב על פיננסי מידעג

 בדצמבר 41 ליום במרס 31ליום
20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי

 שוטפיםנכסים
 466 264 346 חובה ויתרותחייבים

 139 193 109 מזומנים ושווימזומנים

 5 457 455 שוטפים נכסיםסה"כ

 שוטפים שאינםנכסים
להשקעהנדל"ן  18,900 18,000 18,900 

 9 10 8 קבוערכוש

 18,909 18,010 18,908 שוטפים שאינם נכסיםסה"כ

 19,514 18,467 19,363 נכסיםסה"כ

 שוטפותהתחייבויות
 NIT 129 322 202 ויתרות זכאיםספקים,

 561 614 528 קשורות מחברותהלוואות

 763 936 657 שוטפות התחייבויותסה"כ

 שוטפות שאינןהתחייבויות
 11,941 11,941 11,731 קשורות מחברותהלוואות

 70 56 79 ארוך לזמן אחרותהתחייבויות

 12,011 11,997 11,810 שוטפות I'RW] התחייבויותסה"כ

 19,514 18,467 19,363 והתחייבויות הוןסה"כ

s i c  .



 

 

 

  

   

  

  

  
    

    

    

    

    
    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 (המשך) הפרויקטים חברות של נתונים תמציתבאור4:-

 : אירו באלפי NEPI הפרויקט חברת של הפעילות תוצאות על פיננסי מידע2.1

wy
3-7 ביום שהסתיימה \ ביום שהסתיימוהחודשים

1 בדצמבר 1במרס
2024 2024 2025

 מבוקר מבוקרבלתי

 נטו נכסים, והפעלת מהשכרתהכנסות 379 350 1,388
 נטו להשקעה, נדל"ן של הוגן בששווי (ירידה)עליה (40) (16) 756

 וכלליות הנהלההוצאות 1 4 10

 תפעולירווח 338 330 2,134

,הוצאות )163( )119( )650( ן מימו  נטו 

NIN הכנסה על מסיםלפני 175 211 1,484
 ההכנסה עלמסים )18( )29( )93(

 לתקופה נקירווח 157 182 1,391

 הפעילותתוצאות
 שוטפת מפעילות שנבעו נטומזומנים 218 192 416

 השקעה לפעילות ששימשו נטומזומנים (28) (224) )502(

 מימון לפעילות שששוימשו נטומזומנים (220) . -

 תזומנים ושווי במזומניםקיטון )30( )32( )86(

25  25  התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומניםיתרת 139 

 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומניםיתרת 109 193 139
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 פעילות מגזרי - פ:באור

RNכללי 

 הראשי התפעוליות ההחלטות מקבל ידי על הנבחן המידע על בהתבספ נקבעו הפעילותמגזרי
(CODM)ההחלטות מקבל ביצועים. והערכת משאבים הקצאת לגבי החלטות קבלת לצורכי 

 החברה. מנכ"ל הינו הראשיהתפעוליות

 הנכסים למיקום בהתאם גיאוגרפיים אזורים לפי בנויה הקבוצה ניהול, למטרות לזאת,בהתאם
 נוסף מגזר וכן וסרביה) מונטנגרו (פולין, אירופה ישראל, כדלקמן: פעילות מגזרי שלושהולה

 נכסים. אפי ספעילות אתהמבטא

 "אחרים". מגזר במסגרת נכלל ולכן דיווח בר מזר מהווה אינו הברית ארצותמגזר

 קבלת לצורכי בנפרד שלה הגיאוגרפיים האזורים של הפעילות תוצאות אחר עוקבתההנהלה
 ביצועים. והערכת משאבים הקצאת לגביהחלטות

 של EBITDA-1 היחסי חלקה לפי כאמור הראשי התפעולי ההחלטות למקבל מדווחתהחברה
 להלן. כמפורט הקבוצהחברות

ulפעילות מגזרי בדבר דיווח 

 סה"כ התאמות אחרים נכסים אפי אירופהישראל
 תבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 שלושה עוללתקופה
 ביום שהסתיימוחודעוים

 2025 במרס,1

 661,291 18,193 23,408 330,576 101,953 187,161 מחיצונייםהכנסות

 - )241( - - - 241 בין-מגזריותהכנסות

 661,291 17,952 23,408 330,576 101,953 187,402 הכנסותסה"כ

 119,638 72,689 193,547 13,366 813 400,052 (EBITDA) מגזרירווח

 להשוקעה נדל"ןשערוך
 168,958 )71,419( )2,877( )15,587( )6,156( 264,998 בפיתוח להשקעהונדל"ן

 )2,045( והפחתותפחת

 )93177( נטו מימון,הוצאות
 ברווחי החברהחלק

 לפי המטופלותחברות
 82914 נטו המאזני, השוווישיטת

 )1,681( אחרותהוצאות
 על מסים לפנירווח

555,021הכנסה
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 - פ:באור (המשך) פעילותמגזרי

 שהסתיימה חודשים שלושה שללתקופה
 2024 במרס, 31ביום

 מחיצונייםהכנסות

 בין-מגזריותהכנטות

 הכנסותסה"כ

(EBITDA) מגזרי n in

 להשקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ןשערוך
בפיתוח
 והפחתותפחת

 נטו מימון,הוצאות
 המטופלות חברות ברווחי החברהחלק
W" שיטתלפי i  נטו המאזני, 

 אחרותהכנטסות

 הכנסה על מסים לפנירווח

 2024 בדצמבר, 31 ביום שהסתיימהלשנה

אירופהישראל אפי  נכסים  אחרים  התאמות  סה"כ   

מבוקרבלתי  

חאלפי ש"  

161,33072,744 307,175 23,495 9.963 574,707 

2395 - - )244( . 

161,56972,749 307,175 23,495 9,719 574,707 

104,29350,110 164,160 13,282 )6.933( 324,912 

27,691)2,550( )14,460( )4,088 )1,216( 5,377 

)2,264(

)153,336(

18,158

3,789

196,636

אפינכסים אירופהישראל אחרים  התאמות  סה"כ   

מבוקרבלתי  

חאלפי ש"  

672,891330,469 1,337,858 95118 72,135 2,508,471 

957- - - )957( - 
673,848330469 1337858 | 95118 71178 2,508,471 

437,872214811 753,167 49,502 )14902( 1,440,451 

808779152,639 375212 1,388 18,736 1,356,754 

)9,060(

)999,482(

)9,803(

953727

2,032,587

 מחיצונייםהכנסות

 בין-מגזריותהכנסות

 הכנסותסה"כ

 (EBITDA) מגזרירווח
 להשוקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ןשערוך
בפיתוח
 והפחתותפחת

,הוצאות ן מימו  נטו 
 אחרותהוצאות

 המטופלות חברות ברווחי החברהחלק
 נטו המאזני, השווי שיטתלפי

 הכנסה על מסים לפנירווח
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 (המשך) פעילות מגזרי - פ:באור

 גאוגרפי: מיקום לפי נכסים, אפי הבת, חברת של הפעילות NTN בגין EBITDA-I הכנסות פילוח להלן(*)

 סה"כ אחרות רומניה פולין שרביה צ'כיהישראל

 מבוקרלא

 ש"חאלפי
שלושה שללתקופה  חודשים 

 במרס, 31 ביוםשהסתיימו
2025

 330,576 6,677 128,447 24,786 50,407 38,774 81,485 הכנסותסה"כ

 43,043 22,792 31,607 9,022 84,812 2,270 193,547 (EBITDA) מגזרירווח

 ונדל"ן להשקעה נדל"ןשערוך
 )15,587( - )3,206( 2,681 )3,445( 4,462 )16,079( בפיתוחלהעוקעה

 סה"כ אחרות רומניה פולין סרביה צ'כיהישראל

 מבוקרלא

 ש"חאלפי
 חודעוים שלושה עוללתקופה

 במרס, 31 ביוםשהסתיימו
2024

 307,175 6,079 124,186 18,376 46,629 32,005 79,901 הכנסותסה"כ

n inמגזרי (EBITDA) 25,756 16,293 28,947 6,389 84,894 1,882 164,160 

 ונדל"ן להשקעה נדל"ןשערוך
 (14,460) - (3,254) 426 )673( )9.891( )1,068( בפיתוחלהשקעה

 סה"כ אחרות רומניה פולין סרביה צ'כיהישראל

מבוקר
 ש"חאלפי

 31 ביום שהסתיימהלשנה
 2024בדצמבר,

 1,337,858 37401 531,358 87,792 194584 142,024 344,699 הכנסותסה"כ

" (EBITDA)רווח tan145,022 78,628 122,124 34,684 372,248 461 753,167 

 ונדל"ן להשקעה נדל"ןשערוך
 375,212 5405 193,642 )6,723( 82,547 )42,476( 142,816 בפיתוחלהשקעה

cic .



 

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

 מאוחדים ביניים הכספיים לדוחותבאורים

 פיננסים מכשירים -:6באור

 השווי למעט הכספיים, בדוחות ANEW ההוגן לשווי בהשוואה מהותית שונה אינו הפיננסים המכשירים של ההוגןהשווי

 הוגןשווי
1

 בדצמבר, במרס, 1 במרס,1
20252024 2024 

 להלן: כמפורט החוב אגרות שלההוגן

 הכספיים בדוחותיתרה

12,735,798 11,498,682 12,684,351

31
 בדצמבר, במרס, 1 במרס,1

20252024 2024 

 חלויות 7712 חובאגרות
 13,062,933 11,954,933 13,043,604שוטפות
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 המאוחדים דיניים הכספיים הדוחות מתוך כספייםנתונים

 2025 במרס 31 ליום לחברההמיוחסים
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 המאוחדים ביניים הכספיים הדוחות מתוך כספייםנתונים
 לחברההמיוחסים

 2025 במרס, 31ליום

 מבוקריםבלתי

עמוד

 2 "138 תקנה לפי מיוחדדוח

 4-5 לחברה המיוחסים הכספי המצב על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

 6 לחברה המיוחסים הכולל הרווח על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

 7-8 לחברה המיוחסים המזומנים תזרימי על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

 9-10 נוסףמידע



 
 

 
 

 

 

 

 

 
 

NIDקוסט קסירר את גבאי  EY +972-3-6232525 טל.   

 +972-3-5622555 פקס N144/ בגין מנחםדרך

Building a better ey.com 6492102 תל-אביב
working world

לתקנות 138 תקנה לפי נפרד ביניים כסכי מידע על המבקר החשבון רואה של מיוחדדוח  (דוחות ערך ניירות 
 התש"ל-1970 ומיידים),תקופתיים

מבוא

 התעו"ל- ומיידיים), תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות 38ד' תקנה לפי המובא הנפרד הביניים הכספי המידע אתסקרנו
 באותו שהסתיימה חודשים שלושה של ולתקופה 2025 במרס, 31 ליום החברה) - (להלן בע"מ קניות מרכזי ביג של0

 על מסקנה להביע היא אחריותנו החברה. של וההנהלה הדירקטוריון באחריות הינו הנפרד הביניים הכספי המידעתאריך.
לתקופת הנפרד הביניים הכספיהמידע  סקירתנו. על בהתבסס זו ביניים 

 ההתחייבויות בניכוי הנכסים אשר מוחזקות חברות של הכספיים הדוחות TINA הנפרד הביניים הכפפי המידע את סקרנולא
man של חלקה ואשר 2025 במרס, 31 ליום ש"ח אלפי 4,584,345-3 של לסך הסתכמו נטו להן,המיוחסים i  החברות ברווחי 

 של הכספיים הדוחות תאריך. באותו שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופה ש"ח אלפי כ-30,696 של לסך הסתכםהנ"ל
NINבגין הכספיים לדוחות מתייחסת שהיא ככל ומסקנתנו, לנו הומצאו שדוחותיהם אחרים חשבון רואי ידי על נסקרו חברות 
 האחרים. חשבון רואי של הסקירה דוחות על מבוססת חברותאותן

 הסקירההיקף

 לתקופות כספי מידע של "סקירה - בישראל חשבון רואי לשכת של 2410 (ישראל) סקירה לתקן בהתאם סקירתנו אתערכנו
 בעיקר מבירורים, מורכבת ביניים לתקופות כספי מידע של סקירה הישות". של המבקר החשבון רואה ידי על הנערכתביניים

DYומיישום והחשבונאיים, הכספיים לעניינים האחראים אנשים  מצומצמת הינה סקירה ואחרים. אנליטיים סקירה נוהלי 
 להשיג לנו מאפשרת אינה ולפיכך בישראל מקובלים ביקורת לתקני בהתאם הנערכת ביקורת מאשר ניכרת במידהבהיקפה
 של דעת חוות מחווים אנו אין לכך, בהתאם בביקורת. מזוהים להיות יכולים שהיו המשמעותיים העניינים לכל שניוודעביטחון

ביקורת.

מסקנה

 שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא אחרים, חשבון רואי של הסקירה דוחות ועל סקירתנו עלבהתבסס
לתקנות 38ד' תקנה להוראות בהתאם המהותיות, הבחינות מכל ערוך, אינו הנ"ל הנפרד הבינייםהכספי  (דוחות ערך ניירות 

 .1970 התש"ל- ומיידיים),תקופתיים

 קסירר את גבאי פורר נוסטתל-אביב,
 חשבון ראי 2025 במאי,0



 
 

 38ד' תקנה לפי מיוחדדוח

 הכספיים הדוחות מתוך ביניים כספי ומידע כספייםנתונים

 לחברה המיוחסים המאוחדיםביניים

 הקבוצה של המאוחדים ביניים הכספיים הדוחות מתוך לחברה, המיוחסים נפרד, כספי ומידע כספיים נתוניםלהלן
 תקנה לפי המוצגים מאוחדים), דוחות - (להלן התקופתיים הדוחות במסגרת המפורסמים 2025 במרס, 31ליום
8  התש"ל-1970. ומיידיים) תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות'



 

 
 

 

  

   

  

 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

 לחברה המיוחסים המאוחדים המאזנים מתוך כספייםנתונים

 31ליום
 בדצמבר במרס 31ליום

20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 שוטפיםנכסים

 608,128 741,054 497,501 מזומנים ושווימזומנים

 3 80 497 בנקאיים בתאגידיםפקדונות
 17,308 10,420 20,439שוכרים

 131,707 33,854 107,258 חובה ויתרותחייבים

625,695785,408 757,636 

 שוטפים לאנכסים

 399,227 397,565 418,663 אחרים וחייביםהלוואות

 13,428,181 12,502,239 14,340,717 מוחזקות בחברותהשקעה

להשקעהנדל"ן  6,511,589 4,607,373 5,248,773 

להשקעהנדל"ן  2,780,741 2,377,820 1,828,764 בפיתוח 

 19,069 8,629 68,477 קבוערכוש

 10,834 10,832 11,241 מוחשיים בלתינכסים

21,886,825 19,904,458 23,179,451

22,644,461 20,689,866 23,805,146

 הנפרד. הכספי ומהמידע הכספיים מהנתונים נפרד בלתי חלק מהווה המצורף הנוסףהמידע



 

 
 

 

  

   

  

 

    
    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 בע"מ קניות מרכזיביג

 לחברה המיוחסים המאוחדים המאזנים מתוך כספייםנתונים

 31ליום
במרס 31ליום בדצמבר   

20252024 2024 

מבוקרבלתי מבונר   

חאלפי ש"  

שוטפותהתחייבנויות  

1540 ומאחרים בנקאיים מתאגידיםאשראי ,127  529 ,358  ₪1 ,17  

 1,030,208 685246 1,197,445 חוב אגרות של שוטפותחלויות
לספקיםהתחייבויות 88 שירותים ולנותני  ,720  47,937 60 ,033  

 81,162 50,481 73,463 זכות ויתרותזכאים

2,690,250 1,313,022 2,899,755

 שוטפות לאהתחייבויות
לתאגידיםהתחייבויות  209,653 678,626 288,156 ואחרים בנקאיים 

 6,877,529 6,880,996 6,749,055 חובאגרות

 4,812 5,052 5,087 משוכריםפקדונות

 4,237 10,645 13,808 אחרות והתחייבויות לעובדים הטבות בשלהתחייבויות
 16,528 16,348 16,460 מימונית חכירה בגיןהתחייבות

 819,479 718,500 895,739 נדחיםמסים

7,932,238 8,310,167 7,968,305

 החברה מניות לבעלי המיוחסהון
 201 199 202 מניותהון

 4,604,510 4,576,077 4,607,664 מניות עלפרמיה

 12,168 - 12,168 למניות אופציות חשבון עלתקבולים
 126,672 126,380 132,506 מניות מבוסס תשלום מעסקאותקרן
 )365,513( 4,853 128,551 כספיים דוחות מתרגום הנובעות התאמות בגיןקרן
 32,835 32,648 30,453 שליטה מקנות שאינן זכויות עם עסקאות בגיןקרן
 9,330 9,330 9,330 להשקעה לנדל"ן קבוע מרכוש העברה בגין מחדש הערכהקרן
 2,448 42,684 )5,943( גידור עסקאות בגיןקרן

 7,599,322 6,274,506 8,022,155 רווחיתרת

 12,021,973 11,066,677 12,937,086 הוןסה"כ

22,644,461 20,689,866 23,805,146

 הנפרד. הכספי ומהמידע הכספיים מהנתונים נפרד בלתי חלק מהווה המצורף הנוסףהמידע

 2025 במאי,20
[ANT איתן הכספיים הדוחות אישורתאריך  גר אסף גאליס חי 

 ואחראי למנכ"ל משנה החברה מנכ"ל הדירקטוריוןיו"ר
 כספיםתחום
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 בע"מ קניות מרכזיביג

 לחברה המיוחסים הכולל הרווח על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

לשנה
שהסתיימה

 31 ביום שהקתיימו החודשים3-7
 בדצמבר במרס 31ביום

20252024 2024 

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 למניה) נקי רווח נתוני(למעט
135,400113,033 474,935 

30,38027,538 109,729 

105,02085,495 365,206 

197,86420,034 600,770 

9,2533,362 22,424 

20,85620,718 79,654 

2,669)245( 20,783 
517403 1,868 

269,58981,291 841,247 

70,27170,212 473,420 

142,63531,189 141,442 

165,549103,533 1,060,727 

507,502145,801 1,569,996 

84,66911,151 110,530 

422,833134,650 1,459,466 

488,620)28,483( )394,848( 

5,444)728( )4,729( 
)8,391()2,163( )42,399( 

485,673)31,374( )641,976( 
908,506103,276 1,017,490 

17.155.51 58.95 

16.885.46 58.61 

 ניהול ודמי מהשכרההכנסות

 להשכרה נכסים הפעלתהוצאות
 גולמירווח

 בפיתוח להשקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ן של ההוגן בשוויעלייה
 ושיווק מכירההוצאות

 וכלליות הנהלההוצאות
 אחרות (הכנסות)הוצאות

 והפחתותפחת
 תפעולירווח

 מימוןהוצאות
 מימוןהכנסות

 נטו מוחזקות, חברות ברווחי החברהחלק
 מס) (הטבת ההכנסה על מסים לפנירווח

 ההכנסה על מסיםהוצאות

 לחברה המיוחס נקירווח

 ספציפיים תנאים בהתקיים הפסד או לרווח מחדש שיסווגוסכומים
 כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות

 לפי המטופלות חברות של כספיים דוחות מתרגום הנובעותהתאמות
 המאזני השווישיטת

 גידור עסקאות בגיןקרן

 לחברה המיוחס כולל רווחסה"כ

D' נקיהוח '01  

 מדולל נקירווח

 הנפרד. הכספי ומהמידע הכספיים מהנתונים נפרד בלתי חלק מהווה המצורף הנוסףהמידע



 
 

 

  

   

  

 

    
    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 בע"מ קניות מרכזיביג

 לחברה המיוחסים המזומנים תזרימי על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

לשנה

שהסתיימה

החודשיםל-3  81 ביום שהסתיימו 

במרסביום31 בדצמבר   

20252024 2024 
מבוקרבלתי מבוקר   

חאלפי ש"  

422,833134,650 1,459,466 

)381,431()82997( )1,273,984( 

41,40251,653 185,482 

532,204532,040 

)9.936()628( )12,710( 

)8,555(5,388 10,493 

)22,842()7,862( )27,689( 

)107,508()133752( )705,875( 

)489(0 )187( 

)51,064()24,748( )570,161( 

-- 24,627 

)69,045(- - 

16,185- 77,555 

-31 )4,835( 

)13,341(6,258 )243( 

)266,595(376890 )676985( 

)300()95( )300( 

-- 12,168 

)50,882()2,800( )11,200( 

83,50041285 298,080 

1,9902,560 144,225 

275)8 )248( 

122,161- 709,690 

)108,716()71,498( )661,360( 
66,539)44,994( 220,515 

114,567)75,550( 711,570 

)110,626(352,993 220,067 

608,128388,061 388,061 

497,502741,054 608,128 

 החברה של שוטפת מפעילות מזומניםתזרימי
 לחברה המיוחס נקירווח

 החברה של שוטפת מפעילות מזומנים תזרימי להצגת הדרושותהתאמות
(א)

 החברה של שוטפת מפעילות שנבעו נטומזומנים
 החברה של השקעה מפעילות מזומניםתזרימי

 בנקאיים בתאגידים קצר לזמןפקדונות
 קבוע רכושרכישת
 להשקעה נדל"ן בגיןמוסדות
 להשקעה בנדל"ןהשקעה
 בפיתוח להשקעה בנדל"ןהשקעה
 מוחשיים בלתי בנכסיםהשקעה
 ארוך לזמן חובה ויתרות מוחזקות בחברותהשקעה

 קשורים לצדדים הלוואהמתן
IW שיטת לפי המטופלות חברותרכישת  המאזני 
 בהקמה להשקעה ונדל"ן להשקעה נדל"ןמימוש
 נטו הגנה, עסקאותמימוש

 ארוך לזמן חובה ויתרות בפיקדונותהשקעה

 החברה של השקעה לפעילות ששימשו נטומזומנים
 החברה של מימון מפעילות מזומניםתזרימי
 מימונית חכירהתשלום
 ואופציות מניותהנפקת
 בנקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואותפירעון
 בנקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואותקבלת
 קשורים מצדדים הלוואהקבלת
 משוכרים פיקדונותקבלת
 הנפקה) הוצאות ניכוי (לאחר חוב אגרותהנפקת
 חוב אגרותפירעון
 נטו אחרים, אשראי ומנותני בנקאיים מתאגידים קצר לזמןאשראי

 החברה של מימון מפעילות (ששימשו) שנבעו נטומזומנים
 מזומנים ושווי במזומנים (ירידה)עלייה
 התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומניםיתרת

 התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומניםיתרת

 הנפרד. הכספי ומהמידע הכספיים מהנתונים נפרד בלתי חלק מהווה המצורף הנוסףהמידע



 
 

 

 

  

   

  

 

 

 
   

 

    
    

    

    

    

    

    

    

    

    

    
    

    

    

    

    

    

 בע"מ קניות מרכזיביג

 לחברה המיוחסים המזומנים תזרימי על המאוחדים הדוחות מתוך כספייםנתונים

wy
3-7 ביום =שהסתיימה שהסתיימוהחודשים

 בדצמבר 1 במרס 31ביום
2024 2024 2025

 מבוקר מבוקרבלתי
 ש"חאלפי

 שוטפת מפעילות מזומנים תזרימי להצגת הדרושות התאמות(א)
 החברהשל

 של מזומנים בתזרימי כרוכות שאינן והוצאותהכנסות
החברה:

 בנקאיים בתאגידים פקדונותשערוך (3,218) (2,322) (11,363)

 והפחתותפחת 606 545 2,374

 להעוקעה ונדל"ן להשוקעה נדל"ן של ההוגן בשוויעלייה
בפיתוח (197,864) (20,034) )600,770(

 בנקאיים לתאגידים התחייבויות שניתנו, הלוואותשערוך
227  חוב ואגרותואחרים (106,145) 16,609 
 מניות מבוסס תשלוםעלות 7,433 10,109 34,355

 מוחזקות חברות ברווחי החברהחלק (165,549) (103,533) (1,060,727)

 נטו נדחים,מסים 76,274 9,425 110,404

 מימונית חכירה שלשחיקה 232 38 423
(1,298,527) (89,163) (388,231)

 החברה: של והתחייבויות נכסים בפעיפישינויים
 )5,145( 1,743 )3,131( בשוכרים (עלייה)ירידה
 15,259 )692( 5,529 חובה ויתרות בחייבים (עלייה)ירידה
לספקים בהתחייבויותעלייה  8,458 4,502 1 שירותים ולנותני 
 1 613 )1,359( זכות ויתרות בזכאים (ירידה)עלייה

6,8006,166 24,543 

(1,273,984) (82997) (381431)

 במזומן שלא מהותית פעילות(ב)

להשקעה נדל"ןמימוש להשקעה ונדל"ן   56,000 - - בפיתוח 

 הנפרד. הכספי ומהמידע הכספיים מהנתונים נפרד בלתי חלק מהווה המצורף הנוסףהמידע



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 בע"מ קניות מרכזיביג

non מידע

 כלליא.

ולתקופה 2025 במרס, 31 ליום מתומצתת במתכונת ערוך זה נפרד כספי מידע1  שהסתיימה חודשים שלושה של 
לתקנות 38ד' תקנה להוראות בהתאם תאריך,באותו  יש התש"ל-1970. ומיידיים), תקופתיים (דוחות ערך ניירות 
 2024 בדצמבר, 31 ליום השנתיים הכספיים הדוחות על הכספי למידע בהקשר זה נפרד כספי במידעלעיין

 ביניים המאוחדים הכספיים לדוחות בהקשר וגם אליהם נלוו אשר ולביאורים תאריך באותו שהסתיימהולשנה
 ביניים). המאוחדים הדוחות (להלן: 2025 במרס, 31ליום

לחברה הדיווח לתאריך2 ח. מיליון כ-2,274 של בסך החוזר בהון גרעון  ש"  ליווי הלוואת בסיווג מקורו הגרעון עיקר 
 ניירות בהנפקת הסתיים, הקמתם שהליך ש"ח מיליון 982 כ- של בסך קצר לזמן בהקמה פרויקטים עבורבנקאי
קצר לזמן מסחרייםערך ח, מיליון כ-355 של בסך  ש" ח, מיליון כ-273 של בסך שוטפות חלויות בסיווג  ש"  וכ-843 
ח,מיליון ש" ז' סדרה חוב אגרות בגין   להיפרע עתידות אשר יד' סדרה חוב ואגרות ,2025 מאי בחודש נפרעו אשר 

ן 155 כ- של בסך בנקאי מתאגיד בהלוואה וכן בהתאמה ,5?207 נובמברבחודש ו מילי  מרס, פרעונה שמועד ש"ח 
6 .

ח, מיליון כ-600 של בסכום ,2026 יוני לחודש עד אשראי, מסגרת לחברה העמיד מוסדי גוףא) ש"  שעבוד כנגד 
 מסגרת כל הדוח, פרסום ולמועד 2025 במרס, 31 ליום נכון החברה. בבעלות אשר נכסים אפי ממניותחלק

 פנויה.האשראי

לטובת העמיד מסחריבנק 81 a) ליום נכון .2026 למרס, עד שקל מיליון 464 של בהיקף אששראי קו החברה 
 כנויה. כאמור האשראי מסגרת כל הדוח פרסום ולמועד 2025במרס,

 ש"ח מיליון כ-8,402 של כולל בשווי משעבוד פנויים נכסים נכסים) אפי (N77 לחברה הדיווח, לתאריךג)
 אלו, נכסים שיעבוד כנגד חוב לגייס תוכל כי מעריכה החברה מניבים). נכסים ש"ח מיליון כ-3,135(מתוכם

 שתידרש.ככל

לטובת ששועבדו למניות בנוסףד)  IP מחזיקי ולטובת האשראי NAN סדרה , לחברה ז'  בכ-20.8 נוספת החזקה 

 כ-3,625 של בשווי החברה מהחזקת כ-61% של שיעור המהוות בע"מ נכסים אפי של סחירות מניותמיליון
ז' אג"ח פרעון ובמועד (2025 במרס, 31 ליום נכון בבורסה למחיר (בהתאם ש"חמיליון  משעבוד שוחררו 

ן כ-698 של בשווי נוספותמניות ו מילי ח.  ש"  כנגד גם מימון לקבל יהיה ניתן שתידרש ככל החברה להערכת 
 אלו.מניות

 בגינם עקיבא אור וביג גדרה ביג גלילות, פאעון ביג הקמת את השולימה החברה האחרונים החודשוים במהלךה)
ח. מיליון 982-3 של כולל בסכום ליווי הלוואות פיננסיים מוסדותהעמידו ש"  במהלך החברה להערכת 

 לז"א. בהלוואות יוחלפו הליווי הלוואות כאשר הללו לנכסים מחדש מימון הליך יושלם הקרוביםהחודשים

DY לחברה( WN שוטפת, מפעילות מתמשוך חיובי תזרים   החברה. פעילות למימון משומש 

 בגין החוב את למחזר היכולת הכפנויים, המניבים הנכסים יתרת הפנויים, האשראי קווי החברה, הנהלתלהערכת
 יאפשרו שוטפת, מפעילות מתמשך משמעותי חיובי מזומנים תזרים ובתוספת קצר, סמן שסווגוההלוואות
 השוטפות. התחייבויותיה בכירעון לעמודלחברה



 
 

 בע"מ קניות מרכזיביג

non מידע

 החשבונאית המדיניותעיקרי

 ביניים הכספיים הדוחות של העריכהמתכונת

 הכספי המידע בעריכת שיושמה לזו עקבית ביניים הכספיים הדוחות בעריכת יושמה אשר החשבונאיתהמדיניות
 2024 בדצמבר, 31 ליוםהנפרד

 הדיווח בתטפות מהותייםאיחועים

 באמצעות (הרחבה) יט' סדרה חוב אגרות נקוב TY ש"ח אלפי 138,000 החברה הנפיקה 2025 במרס 20ביום
 ב- הסתכמה החוב אגרות בגין החברה שקיבלה הכוללת התמורה מסווגים. משקיעים ל-4 פרטיתהנפקה

אלכי0  בשיעור הינה הנ"ל בהנפקה האפקטיבית הריבית .2.09% של שנתית נקובה ריבית בשיעור ש"ח 
 .5.08%של
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 דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי
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 עד המנימית הבקרה אפקטיביות בדבר 2025 שנת של ראשון רבעוןדוח
 (דוחות ערך ניירות לתקנות 38ג(א) תקנה לפי הגילוי ועל הכסכמיהדיווח

ומיידיים),תקופתיים  התש"ל-1970: 
 והתקיימותה לקביעתה אחראית התאגיד), - (להלן בע"מ קניות מרכזי ביג של הדירקטוריון בפיקוחההנהלה,

י ועל הכספי הדיווח על נאותה פנימית בקרהשל לו הגי  בתאגיד. 

 הם: ההנהלה חברי זה,לעניין

גאליסחי  נגר אסף 
 למנכ"ל משנה כללימנהל

 תחוםואחראי
 בחברההכספים

 הכללי המנהל בידי תוכננו אשר בתאגיד, הקיימים ונהלים בקרות כוללת הגילוי ועל הכספי הדיווח על פנימיתבקרה
 התפקידים את בפועל שמבצע מי בידי או פיקוחם, תחת או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרהונושא

 הדיווח למהימנות בהתייחס ביטחון של סבירה מידה לספק נועדו ואשר התאגיד דירקטוריון בפיקוחהאמורים,
 מפרסם שהוא בדוחות לגלות WAT שהתאגיד מידע כי ולהבטיח הדין, להוראות בהתאם הדוחות ולהכנתהכספי

 בדין. הקבועים ובמתכונת במועד ומדווח מסוכם מעובד, נאסף, הדין הוראות פיעל

כי להבטיח שתוכננו ונהלים בקרות השאר, בין כוללת, המנימיתהבקרה  VTA שהתאגיד WAT נצבר כאמור, לגלותו 
 שמבצע למי או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה ולנושא הכללי למנהל לרבות התאגיד, להנהלתומועבר
 הגילוי. לדרישות בהתייחס המתאים, במועד החלטות קבלת לאפשר כדי וזאת האמורים, התסקידים אתבפועל

י ועל הכספי הדיווח על פנימית בקרה שלה, המבניות המגבלותבשל לו הגי  מוחלט ביטחון לספק מיועדת אינה 
 תתגלה. או תימנע בדוחות מידע השמטת או מוטעיתשהצגה

י ועל הכספי הדיווח על הכנימית הבקרה אפקטיביות בדבר הרבעוניבדוח לו הגי  לתקופה הרבעוני לדוח MIX אשר 
 הדירקטוריון העריכו הכנימית), הבקרה בדבר האחרון השנתי הדוח - (להלן 2024 בדצמבר 31 ביוםשנסתיימה
 כי למסקנה הגיעו התאגיד והנהלת הדירקטוריון זו, הערכה על בהתבסס בתאגיד; הפנימית הבקרה אתוההנהלה
 אפקטיבית. היא 2024 בדצמבר 31 ליום כאמור, הפנימיתהבקרה

למועדעד לא הדוח,   הערכת את לשנות כדי בהם שיש עניין או אירוע כל וההנהלה הדירקטוריון לידיעת הובא 
TM הבקרה שלהאפקטיביות I  הכנימית. הבקרה בדבר האחרון NIWA בדוח שנמצאה כפי 

 האחרון MIWA בדוח הפנימית הבקרה של האפקטיביות הערכת על בדוח האמור על בהתבסס הדוח,למועד
 הפנימית הבקרה לעיל, כאמור והדירקטוריון ההנהלה לידיעת שהובא מידע על ובהתבסס הפנימית, הבקרהבדבר
 אפנטיבית.היא



 

 

 מנהליםהצהרת

 כללי מנהלהצהרת
תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות 38ג(ד)(1) תקנהלפי  התש"ל-1970: ומיידיים), 

חיאני, גאליס,   כי: מצהיר 

 2025 שנת של הראשון לרבעון התאגיד) - (להלן בע"מ קניות מרכזי ביג של הרבעוני הדוח את בחנתי)1(
 הדוחות); -(להלן

 עובדה של מצג בהם חסר ולא מהותית עובדה של נכון לא מצג כל כוללים אינם הדוחות ידיעתי, לכי(2)
 מטעים יהיו לא מצגים, אותם נכללו שבהן הנסיבות לאור בהם, שנכללו שהמצגים כדי הנחוץמהותית

 הדוחות; לתקופתבהתייחס
 הבחינות מכל נאות, באופן משקפים בדוחות הכלול אחר כספי ומידע הכספיים הדוחות ידיעתי, לפי(3)

 ולתקופות לתאריכים התאגיד של המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב אתהמהותיות,
 הדוחות; מתייחסיםשאליהם

ליתי)4( גי  של הכספיים והדוחות הביקורת ולוועדות לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון לרואה 
 הגילוי: ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על בהתבססהתאגיד,

 הפנימית הבקרה של בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשוות המשמעותיים הליקויים כל את(א)
י ועל הכספי הדיווחעל הגילו  לאסוף, התאגיד של יכולתו על לרעה להשפיע סביר באופן העלולים 

 והכנת הכספי הדיווח במהימנות ספק להטיל בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או לסכםלעבד,
 - וכן הדין; להוראות בהתאם הכספייםהדוחות

 במישרין לו שכפוף מי או הכללי המנהל מעורב שבה מהותית, שאינה ובין מהותית בין תרמית, כל(ב)
 ועל הכספי הדיווח על הפנימית בבקרה משומעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורביםאו

הגילוי;

 בתאגיד: אחרים OY יחד או לבד אני,)5(

 המיועדים פיקוחי, תחת ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי(א)
"NN בתקנות כהגדרתן שלו מאוחדות חברות לרבות לתאגיד, המתייחס מהותי שמידעלהבטיח  

 ובחברות בתאגיד אחרים ידי על לידיעתי מובא התש"ע-2010, עונתיים), כספיים (דוחותערך
 = וכן הדוחות; של ההכנה תקופת במהלך בפרטהמאוחדות,

 המיועדים פיקוחי, תחת ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי(ב)
 הדין, להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכנת הכספי הדיווח מהימנות את סביר באופןלהבטיח
 מקובלים; חשבונאות לכללי בהתאםלרבות

NIT) האחרון הדוח מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובאלא Q)
 מסקנת את לשנות כדי בו יש אשר זה, דוח מועד לבין (2024 בדצמבר 31 ליוםהתקופתי

 של הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלההדירקטוריון
התאגיד.

 דין. כל פי עלANN OTN כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמוראין

 2025 במאי,0

 מנכ"ל גאליס,חי



 

 המשרה RWIהצהרת
 הכספים בתחום ניותרהבכיר

 התש"ל- ומיידיים), תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות 38ג(ד)(2) תקנהלפי
0

 כי: מצהיר נגר, NUNאני,
 ביג של הביניים לתקופת בדוחות הכלול האחר הכספי המידע ואת ביניים הכספיים הדוחות אתבחנתי
 "הדוחות או "הדוחות" - (להלן 2025 שנת של הראשון לרבעון התאגיד) - (להלן בע"מ קניותמרכזי

 הביניים");לתקופת

 כוללים אינם הביניים לתקופת בדוחות הכלול האחר הכספי והמידע ביניים הכספיים הדוחות ידיעתי,לפי
 שנכללו שהמצגים כדי הנחוץ מהותית עובדה של מצג בהם חסר ולא מהותית עובדה של נכון לא מצגכל

 הדוחות; לתקופת בהתייחס מטעים יהיו לא מצגים, אותם נכללו שבהן הנסיבות לאורבהם,

 באופן משקכים הביניים לתקופת בדוחות הכלול אחר כספי ומידע ביניים הכספיים הדוחות ידיעתי,לפי
NINהתאגיד של המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב את המהותיות, הבחינות מכל 

 הדוחות; מתייחסים שאליהם ולתקופותלתאריכים

 של הכספיים והדוחות הביקורת ולוועדות לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון לרואהגיליתי
 הגילוי: ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על בהתבססהתאגיד,

 הפנימית הבקרה 7W בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולששות המשמעותיים הליקויים כל את(א)
 האחר הכספי ולמידע ביניים הכספיים לדוחות מתייחסת שהיא ככל הגילוי, ועל הכספי הדיווחעל

 התאגיד של יכולתו על לרעה להשפיע סביר באופן העלולים הביניים, לתקופת בדוחותהכלול
 הכספי הדיווח במהימנות ספק להטיל בו שיש באופן כספי מידע על לדווח IN לסכם לעבד,לאסוף,
 - וכן הדין: להוראות בהתאם הכספיים הדוחותוהכנת

 במישרין לו שכפוף מי או הכללי המנהל מעורב שבה מהותית, שאינה ובין מהותית בין תרמית, כל(ב)
 ועל הכספי הדיווח על הפנימית בבקרה משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורביםאו

הגילוי;

לבדאני,  בתאגיד: אחרים עם יחד או 
 המיועדים פיקוחנו, תחת ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי(א)

 ניירות בתקנות כהגדרתן שלו מאוחדות חברות לרבות לתאגיד, המתייחס מהותי שמידעלהבטיח
 ובחברות בתאגיד אחרים ידי על לידיעתי מובא התש"ע-2010, עונתיים), כספיים (דוחותערך

 = וכן הדוחות; של ההכנה תקופת במהלך בפרטהמאוחדות,

(J)המיועדים פיקוחנו, תחת ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי 
 הדין, להוראות בהתאם הכספיים הדוחות והכנת הכספי הדיווח מהימנות את סביר באופןלהבטיח
 מקובלים; חשבונאות לכללי בהתאםלרבות

QQ)הדוח האחרון הדוח מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובא לא) 
 מידע ולכל ביניים הכספיים לדוחות המתייחס זה, דוח מועד לבין (2024 בדצמבר 31 ליוםהתקופתי

יש אשר הביניים, לתקופת בדוחות הכלול אחרכספי מסקנת את להערכתי לשנות, כדי בו   
 של הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלההדירקטוריון

התאגיד.

0

2)

3)

(4)

(5)

 דין. כל כי עלANN OTN כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמוראין

 20295 במאי,20

 למנכ"ל משנה נגר,אסף
 בחברה הכספים תחוםואחראי



 רואי של הסכמהמכתבי
 החברה של המבקריםהחשבון

ד = 0 :- י נל ד  י  

Th="  ו 
לד.  | פגיןפא 214.12 1 

pS 0



A member firm of Ernst & Young Global Limited 

 

 

 + 972-3-6232525    . טל
 972-3-5622555+  פקס 

ey.com 

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
,  א' 144 מנחם בגיןדרך   

   6492102אביב -תל
 

 

 
 
 
 
 

 
 

 לכבוד 

 "(החברהביג מרכזי קניות בע"מ )" חברת  הדירקטוריון של
 1ספיר 

 הרצליה 
 

 .נ, ג.א
 
 

 4202  במאי   20מיום  ביג מרכז קניות בע"מ  חברת    של   מדף לתשקיף הנדון: מכתב הסכמה בקשר  

 

המפורטים להלן בקשר לתשקיף  הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו  
 : 2024 במאי 20מיום של החברה  המדף

 

של    ה ולתקופ  2025  ,במרץ  31מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום    על  2025  ,במאי  20סקירה מיום  דוח   (1
 באותו תאריך.  השלושה חודשים שהסתיימ

 

  של  הולתקופ  2025  ,במרץ  31מידע כספי ביניים נפרד של החברה ליום     על  2025  ,במאי  20מיוחד מיום    דוח (2
(,  ומיידיים  תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות  לתקנותד'  38  תקנה  לפי  תאריך  באותו  ה שהסתיימחודשים    שלושה

 . 1970-"להתש
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 2025במרס  31עדכון לפרק תיאור עסקי התאגיד של אפי נכסים בע"מ ליום 

 

NOD]א 
 TW התאגיד עסקי תיאור לפרקעדכון
 2025 במרס31 ליום בע"ם נכסיםאמי



 

 

 

 

 

'N NOD]| עדכון לפרק  תיאור  עסקי  נכסים אפי של התאגיד   בע"מ 

 פרטים להלן יובאו התש"ל-1970, ומיידיים), תקופתיים (דוחות ערך ניירות לתקנות ל3א' לתקנהבהתאם

 במסגרת שפורסם נכסים אפי של התאגיד עסקי תאור לפרק א' לנספח מהותיים חידושים או שינוייםבדבר

NITלשנת התקופתי במרס 19 ביום ביג קבוצת של 2024   (להלן: (2025-01-018193 מס': (אסמכתא 2025 

 זה. רבעוני דוח פרסום ליום ועד התקופתי")"הדוח

 נכסים". "אפי משמע- "החברה" שייכתב מקום בכל בלבד, זה נספחלצרכי

לדוח 16לסעיף להשקעה "נדל"ן בדבר מידע יובא להלן - התקופתי   אפי קבוצת של מאוד" מהותי 

 ברומניה: קוטרוצ'ן קניון - באירופהנכסים

1

 ביום שהטתיימו חודשים לשנה/שלושהנתונים
ב- - 00  pay%. d 31 2024 במרס, 1 2025 במרס, 1 כ - בנכס החברה חלק  i  

 591,116 544,368 591,472 אירו) (אלפי הנכסשווי
NOIבתקופה  48,438 11,073 11,525 אירו) (אלפי 
 45549 )144( - אירו) (באלפי בתקופה שערוך (הפסדי)רווחי
 100% 99.2% 100% (ב-%) בתקופה ממוצע תפוסהשיעור
 8.2% 8.14% 7.8% שנתיים במונחים (ב-%) בפועל תשואהשיעור
 441 41.2 43.6 למ"ר) (באירו למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי
 57.2 197 50.2 בחוזים למ"ר ממוצעים חודשיים שכירותדמי

 למ"ר) (באירו בתקופהשנחתמו

לדוח 37.4 לסעיף:2 אשראי - התקופתי   MIAN 

ההסכם? תיאור מאכייני ההלוואה/ סכום |מס"ד  לטובת שהועמדו בטוחות על החלות מגבלות 
 המלווה התאגיד האשראי מסגרת המלווה | האשראימסגרת

י "נון- מסוג הלוואה1 ב א. פירעון מועדי   (קרן ההלוואה פירעון להבטחת | יתרת בין היחס 
בקשרריקורס",  כל היתר, בין ישמשו, וריבית) לשווי ההלוואהקרן ( ההלוואה תאגידים 

 הרשומים הקיימים השעבודים | של המצרפי השוק וריבית) בנקאיים | של הקניוניםעם
 את שהעמידו המלווים לטובת | ברומניה הקניונים Ng זרים ברומניה,החברה
 כל לרבות הקודמות, ההלוואות| יעלה לא (לד) אחת שוטף באופן ידי עלשניטלה
כ - לרבעון בת חברותשלוש  אפי של הבת חברות מניות | על הראשוונה בשנה 3.35%סה"
 (במישרין  המוחזקות נכסים | "ה-צז6) (להלן: % הקרן מיתרת נכסים אפישל
 וכן אירופה, אפי על-ידי ובעקיפין) | ובכל המקסימלי"), לשונה. המקורית 28.12.2022ביום
 של הבת חברות של נכסיהן כל | LTV-n ירד שנה ריבית של תקופהלמשך

 משכנתאות לרבות נכסים, ON | ב-15% המקסימלי אחת שוטף באופן שנים.3
 וכן ברומניה הקניונים על| בשנה 7-60.5% עד לרבעון. ההלוואהיתרת
 שהעמידו הלוואות על שעבודים | (בכפוף הרביעית ריבית הריבית: שיעור -- 81.3.2025ליום

 אפי של הבת חברות יעמידו או | האופציה למימוש של במרווח משתנה אירו. מיליון6
מעל% לריבית  להארכת   יהיו אשר אירופה, לאפי נכסים | תקופת 

 מימוש לאחר רק למימוש ניתנים | בסיס על ההלוואה). חודשים. 3היוריבור
כליתר | השוויהערכות  המלווים. ידי על הבטוחות 

 לקניונים = שבוצעו לפירעון סופימועד
 ליום ברומניה -ההלוואה

5 (הבככפוף5 ,  ה- עומד 
LTVכ-50%. על 



 

 

 

 

ההסכם? תיאור מאכייני ההלוואה/ סכום |מפ"ד  לטובת שהועמדו בטוחות על החלות מגבלות 
 המלווה התאגיד האשראי מסגרת המלווה האשראימסגרת

ב. הארכהלאפשרות  on' ההכנסות 
 לכללהתזרימיות

 החוב שירותתשלומי
 של הבת חברותשל
 (DSCR) נכסיםאפי
 מ-ma 110%יהיה
 החולפת לשנהביחס

 לשנה ביחסו-130%
 עולאחרהקרובה

 הבדיקהמועד
 במידההרלוונטי.

on lביחס ה-508ם 
 ירד הקרובהלשנה

 ,180% שלמשיעור
 הבת חברות עליחולו
 ננכסים אפישל

WPIמגבלות  עם 
 כספיםהעברות

 ליום אירופה.לאפי
חס5 י  ה- 

DSCRלשנה 
 כ- על עומדהקרובה

 ה- ויחס )*(168%
DSCRלשנה 
 כ- על עומדשחלפה
170.4%
 ה- יחס בובמקרה

Ma LTVאחד 
 ברומניההקניונים
 בין היחס(דהיינו
 הלוואהיתרת

 לאותוהמיוחסת
 לבין ברומניההקניון
 הקניון של השוקשווי

 80% על יעלההנ"ל)
 עני של בתקופה
 רצופים בדיקהמועדי

 יחס ובו במקרהאו
 לשנה DSCRה-

 אחד בגיןהחולפת
 ברותניההקניונים

 100% מ- נמוךיהיה
 בדיקה מועדיבשני

 במקרה אורצופים,
 תקופת יתרתשבו

 הממוצעתהשוכירות
 הסכמי פי |על

 בכלהשכירות
 ברותניההקניונים

 (ליום משונתייםתקטן
מד5 עו  נתון 
 שנים), 3.9 כ- עלזה

 הבת חברות עליחולו
 נכסים אפישל

 עם בקשרמגבלות
 כספיםהעברות

לשנה).



 

 

 לטובת שהועמדובטוחות
המלווה

 על החלותמגבלות
התאגיד

ההסכם?תיאור  

 האשראימסגרת
מאכייני
המלווה

 ההלוואה/סכום
 האשראימסגרת

מס"ד

לאפי
ן קו לתי

כאמור.

עדאיחפה,  
החריגה

 ההתניות משיעורי מסוימות חריגות לתקן רשאיות יהיו נכסים אכי של הבת חברות לפיהם מנגנונים נקבעו ההלוואהבהסכם
 וחריגה החולפת לשנה ביחס 508ם ה- מיחס 5% עד של חריגה המקסימלי, LTV ה- מיחס 5% עד של (חריגה הנ"להפיננסיות

עדשל ה- מיחס 20%  לשנה ביחס 508ם   הקרובה). 

6(

 עמדה 31.3.2025ליום
 בהתניות נכסיםאפי

 שנקבעו.הפיננסיות

 אגרות פירעוןמועדי
 וריבית) (קרןהחוב
קרן

 4 ב- לפירעוןעותדת
 לא עונתייםתשולומים

 ישולמו אשרשווים,
 לאוקטובר 15ביום
 מהשנים אחתבכל

2020,2024 - 2026, 
 כדלקמן: החלוקהלפי
 קרן מיתרת 15%(א)

 (סדרה החובאגרות
 אחד בכל תשולםח')

 ;15.10.2020מהיתים
 -17ך1ך

5 , ,()|-  ו
 קרו מיתרת%
 (סדרה החובאגרות

 ביום תשולםח)
15.10.2026

nan
 אחת שוטףבאופן
 15 יום בכל שנה,לחצי

]לאפריל -  15 
 השנים שללאוקטובר

ך ,  שיעור6
 צמוד 2.75%הריבית:

TINTלצרכן. המחירים 

 חובאגרות
 ח')(סדרה

הרשומות
למסחר
בבורסה

 ההלוואהיתרת
 - 31.3.2025ליום

ח. מיליון1 ש"  

 יצרה התחייבויותיהלהבטחת
 ראשונים שעבודים נכסיםאפי

 על הנאמן לטובת ויחידיםבדרגה
 בת חברה של המניות הוןמלוא

 נכסים, אפי של מלאהבבעלות
 הרשומה הפרויקט חברתשהינה
 זכויות מלוא ובעלתבסרביה
 בעירAirport Cityהפרויקט

 "חברת (להלן: סרביהבלגרד,
 מלוא את היתר, ביןהפרויקט")

 הפרויקטן חברת של המניותהון
 ויחידה בדרגה ראשונהמשכנתא

 חברת של זכויותיה מלואעל
 הפרויקט;ן בנכסיהפרויקט
 של הבנק חשבונות עלשעבודים

nan,ההכנסות הפרויקט 
 הפרויקט; חברת שלוהמטלטלין

 מדרגה חוזרת בלתיהמחאה
 אפי של זכויותיה כל שלראשונה
 מסגרת הסכם מכוחנכסים

 נכסים אפי בין אשראילהעמדת
 מימון. חברתלבין

 הכספיים דוחותיה פיעל
 ליום נכסים אפישל

עמדה5  אפי 
 בהתניותנכסים

 שנקבעו.הפיננסיות

 אגרות פירעוןמועדי
anaוריבית) (קרן 
קרן

 13 ב- לפירעוןעומדת
 שנתיים חציתשולומים

 ישוולמו, אעור שווים,לא
Ebyכדלקמן: החלוקה 
 אגרות מקרן 1.5%(א)

annיב) (סדרה 
 15 ביום תשולם

 )1( ;2021בספטמבר
j pn  אגרות15% 

 יב) (סדרההחוב
 במרס 15 ביוםתשולם
2  Nin 1.5% (ג);
 (סדרה החובאגרות

(  15 ביום תשולםיב'
 (ד) ;2022בספטחבר

j pn  אגרות1.5% 
 יב) (סדרההחוב

 במרס 15 ביוםתשולם
 מקרן 1.5% (ה)3

 חובאגרות
)(סדרה יבי  

הרשומות
למסחר
בבורסה

 ההלוואהיתרת
 -- 31.3.2025ליום

ח. מיליון1 ש"  



 

 

 לטובת שהועמדובטוחות
המלווה

 על החלותמגבלות
התאגיד

ההסכם?תיאור  

 האשראימסגרת
מאכייני
המלווה

 ההלוואה/סכום
 האשראימסגרת

מס"ד

 (סדרה החובאגרות
(  ora 15 תשולםיבי

 () ;2023בספטמבר
 אגרות מקרן%
annיב) (סדרה 

 במרס 15 ביוםתשולם
 מקרן 2.5% )1(;2024
 (סדרה החובאגרות

(  ora 15 תשולםיבי
 (ח) ;2024בספטמבר

 אגרות מקרן%
annיב) (סדרה 

 במרס 15 ביוםתשולם
 מקרן 2.5% )0(;2025
 (סדרה החובאגרות

(  ora 15 תשולםיבי
 () ;2025בספטמבר

 אגרות מקרן%
annיב) (סדרה 

 במרס 15 ביוםתשולם
6  מקרן 9.5% (יא);
 (סדרה החובאגרות

(2aתשולם ora 15 
 (יב) ;2026בספטמבר

 אגרות מקרן%
annיב) (סדרה 

 במרס 15 ביוםתשולם
 מקרן 75% (יג) ו-7
 (סדרה החובאגרות

 ora 15 תשולם)2
 .2027בספטמבר

ריבית
 אחת שוטףבאופן
 15 בכל שנה,לחצי

 אחת בכלבספטמבר
 עד 2021מהשנים

 במרס 15 ובכל7
 מהשנים אחת כלשל

 כולל. 2027 עד2
 2.3% הריבית:שיעור

 לבסיס צמודלא
 כלשהו.הצמדה

 הכספיים דוחותיה פיעל
 ליום נכסים אפישל

עמדה5  אפי 
 בהתניותנכסים

 שנקבעו.הפיננסיות

 אגרות פירעוןמועדי
anaוריבית) (קרן 
קרן

 ב-2 לפירעוןעומדת
 שונתייםתששולומים

 ישולמו אשרשווים,
 כדלקמן: החלוקהלפי
 ?Ni מיתרת 50%(א)

 (סדרה החובאגרות
 ביום תשולםיג)

 50% (ב) -30.6.20281
 אגרות קרןמיתרת
 0  סדרה)החוב

 חובאגרות
)(סדרה  יג'

הרשומות
למסחר
בבורסה

 ההלוואהיתרת
 -- 31.3.2025ליום

ח. מיליון1 ש"  



 

 

 

 

 לטובת שהועמדובטוחות
המלווה

 על החלותמגבלות
התאגיד

ההסכם?תיאור  

 האשראימסגרת
מאכייני
המלווה

 ההלוואה/סכום
 האשראימסגרת

מס"ד

תשולם
.30.6.2029

nan
 אחת שוטףבאופן
 30 יום בכל שנה,לחצי
על לדצמבר 41 ו-ליוני  

 2022-2029השנים
 1.09% הריבית:שיעור
 המחירים למדדצמוד

לצרכן.

ביום

בהתניות

 הכספיים דוחותיה פיעל
 ליום נכסים אפישל

עמדה5  אפי 
נכסים

 שנקבעו.הפיננסיות

 אגרות פירעוןמועדי
 וריבית) (קרןהחוב
קרן

 5-1 לפירעוןעומדת
 לא שונתייםתשלומים

 ישולמו אשרשווים,
 כדלקמן: החלוקהלפי
 אגרות מקרן 12.5%(א)

 fu)  סדרה)התוב
 ביוםתשולם

30.9.2030;)1( 12.5% 
 אגרות קרןמיתרת
 טז)  סדרה)החוב

 ביוםתעוולם
30.9.2031;)3( 25% 

 אגרות קרןמיתרת
 טז) (MTUהחוב

 ביוםתעוולם
30.9.2032;)1( 25% 

 אגרות קרןמיתרת
 tv)  סדרה)התוב

 ביוםתעוולם
(mM) -1 ;30.9.2033
Ng nnn  25%

 (סדרה החובאגרות
 ora תשולםטז)

30.9.2033.

nan
 אחת שוטףבאופן
 80 יום בכל שנה,לחצי
לספטמבר 80 ו-למרס  
 עד 2025 העטוניםשל

4  הריבית: שיעור.
 למדד צמוד%

 לצרכן.המחירים

 חובאגרות
(tu MTD)
הרשומות
למסחר
בבורסה

 ההלוואהיתרת
 -- 31.3.2025ליום

ח. מיליון6 ש"  

 אפי של התחייבויותיהלהבטחת
 ועל המסגרת הסכם פי עלנכסים

 ישמשו הליו,  הסכםפי
 לטובת שנרשמו השעבודים
 במסגרת המממנים \הגופים
 והסכם הקודם המסגרתהסכם
 היתר, בין הקודם, הלווי

 על קבועיםשעבודים
 נכסים אפי שלזכויותיה/חלקה

 אפי של (חלקה המדעבפארק
 ,(60% הינו המדע בפארקנכסים
 מפארק הנובעים השכירותבדמי
 הביטוח. ובזכויותהמדע

 השנתי וסאא.ה-
 (להלן: המדעבפארק
 הבמינימלי") |"ה-וסא

 60 של מסך יפחתלא
ת. |מיליון ש"  ליום 
 ה- קסקשקככום5
 עומד המינימליוסא
 NW מיליון 70 כ-על

היתרה
 של מסולקתהבלתי

 שהועמדוההלוואות
 המסגרת הסכםמכח
INAו הסכם  הלו

 I היחסב

nid
 מסגרתתקופת

עד הנההאשראי  
 חודשים 24 /לתום

 התקשרותממועד
 (יום המסגרתבהסכם

3 .
 מסגרתתקופת
 הבניה לליוויהאשראי

 סיום למועד עדהינה
הבניה.

מספר  אשראימסגרות
תאגידים
פיננסים
בישראל

כוללבהיקף  של 
ש"ח מיליון8  

 פרויקט עםבקשר
 ויצמן.פארק
 -- 31.3.2025דיום
מיליון6 ש"ח   



 

 

 

 

 

 

 

ההסכם? תיאור מאכייני ההלוואה/ DDD |מס"ד  לטובת שהועמדו בטוחות על החלות מגבלות 
 המלווה התאגיד האשראי מסגרת המלווה האשראימסגרת

 השווי (a) לביןריבית
 זנויות של המצרפי מכוח הלואהכל

 בפארנן נכסים אפי האשראימסגרת
משתנה ריביתתישא המדע   בהתאם 

 השווי להערכת השווה שנתיבשיעור
בתוספת האחרונה, ריבית (א) מבין:לגבוה  

 הסכומים סך בתוספתהפריים
 נכסים אפי שהשקיעה (ב) ו- ;1% שלמרווח
 הקמת במסגרת בניכוי הפרייםריבית
 לאחר הנוסף הבניין 1% שלמרווח

 הערכת עריכת מועד מרווחובתוספת
 ה- "יחס (להלן: השווי אחת של ברוטוהאג"ח

 על יעלה לא LTV) החוב אגרותמסדרות
אפישל % במועד נכסים  .  31.3.2025 דליום 

ה- יחס עומדהמשיכה.  LTV על 
3.2% npn an im כל 

תישא הליויוויהסכם  היתרה Paw היחס ג. | 
משתנהריבית על מסולקת הבלתי בשיעור   
 הסכם נשוא האשראי לגבוה השווהשנתי
 ושל המסגרת ריבית (א)מבין:

בתוספתהפריים  הסכם נשוא האשראי 
NINAוסא ה- חלקי הליווי (ב) ו- ;1.15% של 
לא השנתי בניכוי הפרייםריבית  על יעלה 

on" להלן: 5 1%של) nnn
 ליום המכפיל"). מרווחובתוספת

של ברוטוהאג"ח אחת   55 מד  עו  on '  
 1פ.ם. על המכפיל החוב אגרותמסדרות

 במועד נכסים אפישל
המשיכה.

אשראי מסגרות7 קרן תאגיד  להבטחת | העצמי ההון שיעור א.   אפי של התחייבויותיה 
 האשראי, הסכם פי על נכסים | (מאוחד) נכסים ON' של שתועמד הלוואה כל בנקאי א בנין עםבקשר

 השעבודים היתר, בין ישמשו, | אפי של המאזן מסך הסכם של מכוחו בישראל לנדמרקבפרויקט
לטובתשנרשמו  במסגרת הבנק 

 לרבות הקודמים,ההסכמים
 על קבועיםשעבודים

 נכסים אפי שלזכויותיהקחלקה
 נכסים אפי של (חלקהבפרויקט
 חלקה על ,(50% הינובפרויקט

 השכירות בדמי נכסים אפישל
 ועל מהפרויקטהנובעים
 השיתוף הסכם פי עלזכויותיה

DYשל (השותפה בע"מ מליסרון 
 בפרויקט). נכסיםאפי

 דוחותיה פי (עלנכסים
 המאוחדים) \הכספיים

 ליום .20% מ- יפחתלא
מד5 עו  על 

%.
 העצמי ההון שיעורב.
 (סולו) נכסים אפישל
 אפי של המאזןמסך

 דוחותיה פי (עלנכסים
 יפחת לא סולו)הכספיים

 31.3.2025 ליום .40%מ-
 48% עלעומד

 החוב בין היחסג
 נטו CAP לביןהפיננסי
 (כהגדרת(מאוחד)
 בהסכם אלומונחים

 פי | (עלהאשוראו)
 הכספייםהדוחות

 יעלה לאהמאוחדים)
 ליום .75% - על עתבכל

 על עומד5
% .

 החוב בין היחסד.
 נטו CAP לביןהפיננסי

 מונחים (כהגדרת(סולו)
 האשראי) בהסכםאלו
 הכספיים הדוחות פי(על

 עת בכל יעלה לאסולו)
.60% -על

 מסגרת נשואהאשראי
א'שלב  עד תפרע 
 .30.6.2026ליום

 רבעון כלבתחילת
 31.3.2025 מיוםהחל

 מסגרתתקטן
 בסכום הנ"להאשראי

 סכום ,₪ מיליון 9של
 אפי ידי על יפרעאשר
 ממקורותיהנכסים

העצמיים.
ריבית

 שתועמד הלוואהכל
 הסכם שלמכוחו

 מסגרת נשואהאשראי
א'שלב  ריבית תישא 

 שנתי בשיעורמשתנה
 הפריים לריביתהשווה

 במועד שתהיהכפי
 ההלוואה,העמדת
 של מרווחבתוספת
 הלוואה כל.%
 של מכוחושתועמד
 נשוא האשראיהסכם
ב' שלבמסגרת  תישא 
 בשיעור משתנהריבית
 לריבית השווהשנתי

 שתהיה כפיהפריים
 העמדתבמועד

 של1בהיקף
 ₪מיליארד
("מסגרת

, ( "  וכןשלב"אי
 אשראימסגרת
 8 בניין עםבקשר

 לנדמרקבפרויקט
 370 שלבהיקף
 ("מסגרת ₪מיליון
 ב'").שלב
 ההלוואותיתרת
 31.3.2025ליום

עלעומדת  1,161 
ן ו ח.מילי ש"  



 

 

ההסכם? תיאור מאכייני ההלוואה/ סכום |מפ"ד  לטובת שהועמדו בטוחות על החלות מגבלות 
 המלווה התאגיד האשראי מסגרת המלווה האשראימסגרת

עומד 81.3.2025 ליום בתוספתההלוואה, על   
 .50% .0.7% שלמרווח

 מיליון 1,219 כ- של כולל בהיקף בישראל אשראי ומסגרות הלוואות קיימות נכסים לאכי 2025 במרס, 31 ליום כייצוין
 אשראי מהווה אינה מהן NNN כל אשר לעיל), בטבלה המפורטים והאשוראים ההלוואות את בחשבון לקחת (מבליש"ח
IN דיווח,בר  של מיידי לכירעון העמדה בעת מיידי לכפירעון מועמדות להיות עלולות צולבת" הפרה "התניית לאור 

 (בישראל). החברה של אחרים חובות של מיידי לפירעון העמדה בשל או חובאגרות
לקבוצת 2025 במרס, 31 ליום כי יצוין כן,כמו  של כולל בהיקף באירופה אשראי ומסגרות הלוואות קיימות נכסים אפי 
] כל אשר לעיל) בטבלה המפורטים והאשראים ההלוואות את בחשבון לקחת (מבלי ש"ח מיליון 1421כ- IN NNN

 העמדה בעת מיידי לפירעון מועמדות להיות עלולות צולבת" הפרה "התניית לאור אך דיווח, בר אשראי מהווהאינה
 אירופה. אפי של אחרים חובות של מיידילפירעון
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