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ן מצגת לשוק ההו

2024נובמבר 
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ן המניב והמגורים  "ן המניב בישראל ובתחומי הנדל"החברה פעילה בתחום הנדל
מדינות באירופה6-ב

כרטיס ביקור

.2004הונפקה לציבור בספטמבר 

ן"נדל-א"כלולה במדד ת

.il2A חיוביעם אופק

על ידי מדרוג דירוג

בעלי
**מניות

(חלק החברה)תיק הנכסים 

16.11.24א מיום "בהתאם לנתוני מגנ**. ואינו מהווה תחזית הכנסות שנתית9על בסיס ההנחות המפורטות בשקף 2024לקראת סוף שנת NOI-צפי לקצב של ה *

+ilAעם אופק יציב

 S&P על ידי מעלות

91%-כ
שיעור תפוסה

1,115-כ
ח"מיליון ש

NOIמייצג

1,310-כ
ר"אלף מ

נכסים מניבים

3,713-כ
ד מלאי דירות  "יח

להשכרה בהקמה  
והפעלה

132-כ
ר משרדים "אלף מ

מלונאות ומסחר 
בהקמה

מדדים

*
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ל א ר ש י

ה י נ מ ו ר ה'צ י כ

כרטיס ביקור
מדינות עיקריות5-פעילות ב

ן י ל ו פ

ה י ר ג ל ו הב י ב ט ל

, (משרדים ודיור להשכרה)T22פרויקט , בורשהT-Mobileבנין , קראקובVאפי 
(השכרה)פרויקטי מגורים 

פרויקטי מגורים , מגדל אפי סיטי, אבניר, ה'אפי ווקוביצ, אפי קארלין, 7קלאסיק 
(השכרה)

מרכזים מסחריים אפי  , קניון ופארק משרדים ברשוב, קניון פלוישט, ן'קניון קוטרוצ
אפי פלוראסקה ביזנס  ,אפי ויקטורי פלאזה, אפי טק, אפי פארק, סיטי ואפי אראד

(מכירה והשכרה)פרויקטי מגורים , אפי טימישוארה ביזנס פארק,אפי לייקויו, פארק

אפי  , (משרדים ודיור להשכרה)סקיליין בלגרד , פארק עסקים איירפורט סיטי
בבלגרד( משרדים)וביזנס גארדן ( משרדים ומסחר)זמאי בלגרד 

משרד , (BOT)חניון הברזל , פארק נווה נאמן, קונקורד, מגדל היובל, פארק ויצמן
משרדים )לנדמארק תל אביב , (BOT)קריה מחוזית ירושלים , (BOT)המשפטים 

פרויקטי מגורים להשכרה, (ומגורים למכירה

ה י ב ר ס
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יעדים ואסטרטגיה

בעיקר,המניבן"הנדלבתחוםבפעילותלהתמקדהחברהבכוונת

פרויקטיםפיתוחבאמצעותהן,להשכרהודיורהמשרדיםבתחום

רכישתשלבדרך,לרבות)מניביםנכסיםרכישתבאמצעותוהןחדשים

אך,שימושיםבעירובגםלהתאפייןעשוייםאשרקרקעותאונכסים

וזאת,(להשכרהלדיוראולמשרדיםהינובהםהשימושעיקרכאשר

.החברהשל FFO-האתלהגדילמגמהמתוך

בסרביה,כיה'בצ,ברומניה,בישראללהתמקדתמשיךהחברהפעילות

."(הפעילותמדינות":להלן) ובפולין

להשכרההדיורפעילותלהרחבתולפעוללהמשיךהחברהבכוונת

.הפעילותבמדינות

במתכונתבפרויקטיםהשתתפותהאתלהקטין,החברהבכוונת,ככלל

זהבתחוםייחודיותעסקיותהזדמנויותלאיתורבכפוףוזאת,BOTשל

.החברהדירקטוריוןבפניובחינהלדיוןשיובאו,(כאלהויעלוככל)

בפיתוחוכןבאירופהלמכירהלמגוריםמקרקעיןלפיתוחהקשורבכל

הןלהתבססהחברהבכוונת,למסחרבעיקרהמיועדיםפרויקטיםשל

לרכישתעסקיותהזדמנויותעלוהןהחברהשלהקיימותהקרקעותעל

.חדשותקרקעות
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2024התפתחויות עיקריות בשנת 

תחום המשרדים ומסחר(AFI Home)מגורים להשכרה 

הושלםהראשוןברבעון– AFI Home Kolbenova –כיה'צ,בפראגפרויקטהשלמת•

.הדירותשיווקוהחל(ד"יח327)הפרויקטשלשניהשלב

הפרויקטהושלםהשניברבעון– AFI Home Skyline –סרביה,בבלגרדפרויקטהשלמת•

.הדירותשיווקוהחל(ד"יח147)

השלישיברבעון– AFI Home Czyzewskiego –פולין,בקראקובפרויקטהשלמת•

.הדירותשיווקוהחל(ד"יח311)הפרויקטהושלם

הפרויקטהושלםהשלישיברבעון– AFI Home Dluga –פולין,בורוצלבפרויקטהשלמת•

.הדירותשיווקוהחל(ד"יח232)

לפיתוחקרקעלרכישתהסכםנחתםהשניברבעון–כיה'צ,בפראגקרקערכישת•

התקבלהמאזןתאריךלאחר.אירו'מ26-לכבתמורה(ד"יח519-כ)להשכרהדיורפרויקט

.העסקהאתלהשליםתפעלוהחברההתכנוןהיתר

פרויקטשלמקדמירכישההסכםנחתםהשניברבעון–כיה'צ,בפראגפרויקטרכישת•

העסקההשלמת.אירו'מ77-לכבתמורה(ד"יח318 -כ)להשכרהלדיורהמיועדמגורים

.2026שנתבסוףההקמהסיוםלאחרצפויה

.נ.עח"שמיליון220שלהנפקההשלימההחברה2024בינואר–'יבח"אגסדרתהרחבת•

.הקיימת'יבסדרההרחבתשלבדרך'יבמסדרהחובאגרות

העבודות.הפרויקטשל'אלשלב4טופסהתקבל2024באפריל –אביבתללנדמארק•

.בעיצומןהפרויקטשל'בשלבעל

.ויצמןבפארקמשרדיםבניןלהקמתבניההיתרהתקבל2024במרץ –ציונהנס3ויצמן•

.2027:הקמהסיוםצפי.(החברהחלק)ר"מאלף22-כהפרויקטשללהשכרהשטח

.לפרויקט4טופסהתקבל2024במרץ–משפטיםמשרד•

(50%החברהחלק)היובלמחציתוחברתהמדינה2024בספטמבר–היובלמגדל•

ביצועמועד.למדינהמושכראשרהנכסשלהחלקלמכירתמכרבהסכםהתקשרו

תשלומיםבשלושהתשולםהתמורה.1.1.2025-בלהיותצפוי(חזקהמסירת)העסקה

.2025ינוארמסוףהחל

משרדיםבניןהחברהרכשה2024באוגוסט–רומניה,בבוקרשטפרויקטרכישת•

ופיתוחחלקיתלהריסהמיועדהבנין.אירו'מ27.5-לכבתמורהבוקרשטבמרכזהממוקם

התכנוןאתכללהנרכשהפרויקט.ומסחרמשרדיםשלר"מאלף26-כשלמחדש

.2025בתחילתהבניהבעבודותלהתחילהחברהובכוונתהנדרשיםוההיתרים

מיליון153-כשלהנפקההשלימההחברה2024במאי–'ויד'יגח"אגסדרותהרחבת•

.קיימותסדרותהרחבתשלבדרך.נ.עח"ש'מ246-כו'יגמסדרהחובאגרות.נ.עח"ש

שנהשללתקופה(4)חדשהמ"נעסדרתהנפיקההחברה2024ביולי–4סדרהמ"נעגיוס•

.ח"ש'מ163-כשלבסך

למימוןהסכםעלבנקאיתאגידעםתמהחהחברה2024ביולי–BT22הקמהמימון•

.(100%במונחי)אירו'מ81-כשלבהיקףהפרויקטשלההקמה

350-כשלהנפקההשלימההחברה2024בספטמבר–('טז)חדשהח"אגסדרתגיוס•

.חובאגרות.נ.עח"שמיליון
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חלק החברהNOI-רווח נקי ו-נתונים פיננסיים
ח"במיליוני ש

478.1

99.0
211.4

585.5

787.3

19.1

387.2340.4

1-9/241-9/23202320222021202020192018

 נתוני  מו  י  על ב י  חלק החברה ו וללי  חברות המו  ות על ב י   קווי י  

ח בהת מה"ש  מ      -ח ו "ש  מ      -חלק החברה ה ת   ב  NOI-ה     -ו     ברבעו  השלישי של  

NOI             

                      

739.8

588.5

820.2

630.0
557.8

438.7427.0412.5

1-9/241-9/23202320222021202020192018
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הון לבעלי מניות-נתונים פיננסיים
ח"במיליוני ש

R e s i d e n t i a l  f o r  R e n t ,  H e r z l i y a
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FFO-נתונים פיננסיים 
ח"במיליוני ש

FFO                         

325.2

250.0

347.5
319.9

269.8

175.3177.2
158.0

1-9/241-9/23202320222021202020192018

 ח בהת מה"ש  מ 5   -ח ו "ש  מ      -מהפעילות המניבה של החברה ה ת   ב   FFO-ה      -ו     ברבעו  השלישי  של   

הרי לי של  FFO -לפיה יש לנ רל  ת תו  ותיה של החברה מפעילות יי ו  למ ורי  מחישוב ה  מהפעילות המניבה של החברה  ולל הת מות לפי  ישת הנהלה FFO-ה  

   המניב של החברה"  ת על מנת ל מוד ב ופ  נ ות יותר  ת תו  ות פעילות הנדל  החברה
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NOI  לשנה אכלוס בניינים

שהקמתם
הושלמה

(שנתי בחישוב)

NOI  מייצג

NOI Q3/24

לשנה מלאהNOIתקנון    

NOI  הוספתעתידי
נכסים בהקמה

NOI    2 2 ד ל נת   ת ד   NOI      מ 

2  

NOI(31,)מייצג ועתידי

הנתוני  על ב י  חלק החברה  ח"במיליוני ש

( )

( )

 2024הנתו   ינו מהווה תח ית לשנת   על ב י  ההנחות המפור ות להל     לקר ת  וף שנת  NOI- פי לק ב של ה(  )

בנו ף התקנו  לוקח בחשבו  השפעת(  בהער ת שווי ה חרונהERVב "ע) חו  תפו ה %  -תקנו  ה נ ות מנ  י  מניבי   שר בניית  הושלמה ל(  )

(   ל ותושל )מימוש  ופ יית הממשלה במ דל היובל 

 שר עלול של      לחוק ניירות ערך  מהוות מידע  ופה פני עתיד על פי  עיף   2024המיי   והעתידי ל וף שנת NOI -ההנחות בב י  המידע בדבר ה( 3)

  ל ויחולו הפרות     ל וק ב הקמת הפרויק י  והער ות החברה להשלמת  יהיו שוני  מהער ות החברה  בי  היתר   ו להתממש ב ופ  שונה/להתממש ו

 ועל    נתוני   לו בפועל עשויי  להיות שוני  מהותית מנתוני    מור  יעלו דרישות ר ול וריות ו דומה  חו יות של שו רי 

 ACB Business Avenue Hotelהנתו   ינו  ולל  ת הפרויק      -  מידע ל בי פרויק י  בהקמה נמ   בשקפי  ( 4)
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 2024הנתו   ינו מהווה תח ית לשנת   על ב י  ההנחות המפור ות להל     לקר ת  וף שנת  FFO- פי לק ב של ה(  )

מימוש  בנו ף התקנו  לוקח בחשבו  (  בהער ת שווי ה חרונהERVב "ע) חו  תפו ה %  -תקנו  ה נ ות מנ  י  מניבי   שר בניית  הושלמה ל(  )

(   ל ותושל ) ופ יית הממשלה במ דל היובל 

 שר עלול של      לחוק ניירות ערך  מהוות מידע  ופה פני עתיד על פי  עיף   2024המיי   והעתידי ל וף שנת FFO -ההנחות בב י  המידע בדבר ה( 3)

  ל ויחולו הפרות     ל וק ב הקמת הפרויק י  והער ות החברה להשלמת  יהיו שוני  מהער ות החברה  בי  היתר   ו להתממש ב ופ  שונה/להתממש ו

 ועל    נתוני   לו בפועל עשויי  להיות שוני  מהותית מנתוני    מור  יעלו דרישות ר ול וריות ו דומה  חו יות של שו רי 

 ACB Business Avenueהקריה המחו ית בירושלי  ומפרויק  BOTמפרויק  FFO-בנו ף  ולל  ת ה    -  מידע ל בי פרויק י  בהקמה נמ   בשקפי  ( 4)

Hotel  בתחשיב נלקחו בחשבו   פי ריבית עד ני הרלוונ י לנ  י  בהקמה נ ו  ל מוך למועד פר ו  הדוחות   

FFO(31,)מייצג ועתידי

ח"במיליוני ש

4  
     

 3    

      FFO לשנה אכלוס בניינים
שהקמתם
הושלמה

 (בחישוב שנתי)

FFO  מייצג

FFO Q3/24

לשנה מלאה FFOתקנון 

FFO  הוספתעתידי
נכסים בהקמה

FFO    2 2 ד ל נת   ת ד   FFO      מ 

 22

   

( )

( )
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החברה הרכב נכסי
ח"מיליוני ש          -נ ו  ל

11

ן מנ ב "נדל

      

    

ן מנ ב "נדל

בה מה

     

   
מלא  ד  ות

2 2

   
מ     ן

     

   

   הר ב נ  י  על ב י  חלק החברה  ולל בנ  י  קווי י  

ש ר  הוחל בבניה עליה   וו ו בשקף  ה "   להשקעה"נדל" ו "   להשקעה בהקמה"נדל"קרקעות המ וו ות בדוחות ה  פיי      פילוח הנ  י  שונה מהמיו  המ  ני   

     מניב בהקמה  ולל  פרויק י  המו  י  בדוח ה  פי  תשלומי  על חשבו  ר ישת נדל  להשקעה במ  רת  עיף חייבי  ויתרות חובה ל מ   רוך"נדל   מקרקעי 

סה"כ

20,088
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קיי  שוני במנ נו  החישוב של חלק מה דרות1.

CAP–%50-ל(סולו)נטוחוביחס

 CAP(1)–58%-ל(במאוחד)נטוחוביחס

מבנה חוב פיננסי של החברה
        -נ ו  ל

יתרה בספרים 

30.09.24

)במיליוני ש"ח(

3,841.4אג"ח צמוד מדד )ח', יא', יג', יד', טו' וטז'(

1,012.9אג"ח שקלי )י', יב'( - SWAP לאירו )ריבית קבועה(

2,616.0חוב בנקאי בישראל )כולל חוב BOT, נע"מ ומסגרות(

334.3הלוואה ממוסדיים לאפי אירופה

4,754.7חוב בנקאי באירופה )Non-recourse, מגובה בנכסים(

12,559.3סה"כ

L a n d m a r k ,  T e l - A v i v
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A F I  P a r k  F l o r e a s c a ,  B u c h a r e s t

נזילות
ח"במיליוני ש          -נ ו  ל

השקעות לזמן קצר
116.2
מזומנים ושווי    14

מזומנים
727.1
 6  

כ מזומנים"סה
ח"מיליוני ש843

מסגרות אשראי חתומות
ח"מיליוני ש920בהיקף 

בהיקף נכסים לא משועבדים
(חלק החברה)ח "מיליוני ש3,232
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  -    המניב בהקמה מפור  בשקפי  "פירו  הנדל1.

 ביב-בישר ל מור ב מחלק המ ורי  בפרויק  לנדמ רק תל(  ולל מ ורי  בהקמה)מל י דירות 2.

(    נ ד שעבודי  בקשר ע  הפרויק   יירפור   י י בל רד)ח "מיליו  ש  7ב ך    ולל  דרה יב3.

ניתוח שווי נכסי נקי
הנתוני  על ב י  חלק החברה  ח"במיליוני ש          -נ ו  ל

A F I  B r a s o v  O f f i c e s

במיליוני ש"ח

נדל"ן מניב
נדל"ן מניב 
)1(
בהקמה 

מלאי דירות 

)כולל מגורים 
)2(
בהקמה(

סה"כעתודות קרקע

ישראל

4,683.1333.8122.5127.25,266.6שווי 

2,020.5--1,817.8202.7הלוואות מיוחסות

38%--39%61%שיעור מינוף

2,865.3131.1122.5127.23,246.1שווי נטו 

אירופה

11,955.61,273.189.21,503.914,821.8שווי 

4,696.3362.430.8-5,089.6הלוואות מיוחסות

)3(
723.2---723.2אג"ח מיוחס

39%-45%28%35%שיעור מינוף

6,536.0910.758.41,503.99,009.0שווי נטו 

9,401.31,041.8180.91,631.212,255.1סה"כ שווי נטו

(4,676.9)חוב תאגידי ברמת אפי נכסים- אג"ח )למעט אג"ח מיוחס(, הלוואות, מסגרות אשראי ונע"מ

843.2מזומנים, שווי מזומנים והשקעות לזמן קצר

8,421.5סה"כ שווי נטו בתוספת מזומנים ובניכוי חוב תאגידי

(1,128.8)התחייבויות ונכסים אחרים )בעיקר התחייבויות בגין מיסים נדחים ושוטפים(

7,292.7סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה



ן מניב"נדל
ח"מיליוני ש          -נ ו  ל
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ישרא ל 
269.1
 21 

צ'כיה
170.0
13  

רומניה
4 6.0
3   

סרביה
2 2.1
19  

פולין
119.0
 9 

בולגריה
44.1
3  

 GLA    לה כ ה   ל  ה ב ה  אל   מ"         

ישרא ל 
273.1
24  

צ'כיה
129.3
11  

רומניה
469.6
 42 

סרביה
171.2
1   

פולין
76.3
7  

בולגריה
10.6
1  

  ב הכנ ות  נת ות  במ ל ונ   "    2  

ישרא ל 
4,6 3
2   

צ'כיה
2,262
14  

רומניה
 ,91 
3   

סרביה
2,269
14  

פולין
1,402
   

בולגריה
10 
1  

 וו  ב        ל  ה ב ה  במ ל ונ   "       

) ( נתוני  מו  י  על ב י  חלק חברה ו וללי  חברות המו  ות על ב י   קווי י  

) ( ק ב הה נ ות השנתיות מבו   על שקלול שנתי של מ בת השו רי  ליו   

30.09.24 בהתב   על חו י ש ירות חתומי  ליו   ה   נתו  הה נ ות השנתיו ת 

בפועל  עשוי להיות שונה מהותית  מק ב הה נ ות  

91%90%95%
87%91%

84%

בולגריה  פוליןסרביה רומניה צ'כיה  ישראל  

ו  *  מ מ ה  ו  ת  ו      

סה"כ

1,310

סה"כ

1,130

סה"כ

16,639

    כ ה  כ- 93 בנטרול פרויקט AFI Home שהושלם במהל  2024.

אשר נמצאים בשלבי אכלוס ראשונים. AFI Home ופרויקט AFI ZMAJ ב ה  כ- 97 בנטרול    

   ול ן  בנטרול פרויקטי AFI Home אשר נמצאים בשלבי אכלוס ראשונים. 
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נכסים עיקריים5-ן מניב "נדל
לפי שווי ב פרי           -נ ו  ל

AFI Palace 
Cotroceni

86.4
7%

לנדמארק  
52.5
4%

Airport City
Belgrade

142.1

 

11%

קרית ויצמן
  . 
7  

AFI Park 1-5
71.3
5%

נכסים מניבי ם 
אחרים
 69.6
66  

 GLA    לה כ ה   ל  ה ב ה  אל   מ"     

AFI Palace 
Cotroceni

180.2
16%

לנדמארק  
93.2
8%

Airport City 
Belgrade

110.3
10%

קרית ויצמן
66.3
6  

AFI Park 1-5
55.6
נכסים מניבי ם 5%

אחרים
624.6
    

   ב הכנ ות  נת ות     במ ל ונ   "    

AFI Palace
Cotroceni
2,417.2

 

15%

לנדמארק  
1,621.9

10%

Airport City 
Belgrade
1,278.2

8%
קרית ויצמן
1,06 .1
6  

AFI Park 1-5
719.6

4%
נכסים מניבי ם 

אחרים
9, 33.7
  7 

 וו  ב        ל  ה ב ה  במ ל ונ   "   

סה"כ

1,310

סה"כ

1,130

סה"כ

16,639

  ק ב הה נ ות השנתיות מבו   על שקלול שנתי של מ בת השו רי  ליו  30.09.24 בהתב    

על חו י ש ירות חתומי  ליו   ה   נתו  הה נ ות השנתיות בפועל עשוי להיות שונה מהותית   
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תל אביבAלנדמארק 
הנתוני  במונחי חלק חברה          -נ ו  ל

50%שיעור החזקת החברה בנכס

שטח להשכרה

(ר"אלפי מ)
52.5

שווי הוגן

(ח"מיליוני ש)
1,622

הכנסות שנתיות בתפוסה מלאה  

(ח"מיליוני ש)
113.8

90%תפוסה

891חניות
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C o t r o c e n i  M a l l ,  B u c h a r e s t

ן'אפי קוטרוצ
        -נ ו  ל

רומניה, בוקרשטמיקום

שטח להשכרה
(100%במונחי )

ר"מ87,597

100%תפוסה

2,500חניות

אירו' מ591שווי הוגן

NOIאירו' מ46.9בתפוסה מלאה

אירו' מ293יתרת חוב בספרים

:מגוון של מתחמי בילוי
(Cinema City & IMAX)מסכי קולנוע 20•
משטח החלקה על הקרח•
קזינו אלקטרוני•
לייזר ארנה ובאולינג•

34.8 33.2 

45.9 
40.7 

30.8 
27.2 

38.4 37.2 

1-9/241-9/23202320222021202020192018

  מ ל ונ  א  ו  NOI-הת ת ות ה

57.5 62.5
52.0

42.9
53.7

69.9 77.9
63.3 67.9

12.2

52.9
71.1 78.8

87.8

64.0 66.6
44.4

61.8
71.6 80.3

89.7 85.0 86.0

53.3
64.0

94.3
103.7

20
18 19 20 21 22 23 24

20
18 19 20 21 22 23 24

20
18 19 20 21 22 23 24

20
18 19 20 21 22 23 24

Q1 Q2 Q3 Q4

  מ ל ונ  א  ו הת ת ות ה ד ון 
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המידע בדבר מועד  יו  הקמת הפרויק י  ובדבר  פי ה נ ות  1.

הינו מידע  ופה פני    הש ירות השנתי בנ  י  המניבי  בהקמה

בי     להתממש ב ופ  שונה  ו/עתיד  שר עלול של  להתממש ו

   ל ור ק ב הקמת הפרויק י  והער ות החברה להשלמת   היתר

דרישות ר ול וריות ו דומה  חו יות  הפרות

 י   ל ווד ות  י המש י  ומתני  בקשר ע  הפרויק י     למועד  ה

נתוני  פי ה נ ות ש ירות    השוני  יבשילו ל די ה  מי  מחייבי 

   שר  י  ווד ות שתתממש  בתפו ה מל ה הינ  תחת הנחה

 מש חי הפרויק י %   -להתקשרות בה  מי ש ירות ביח  ל

( )נכסים מניבים בהקמה

L a n d m a r k ,  T e l - A v i v
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הפרויק  מבו ע בשיתוף ע  חברת   נתוני  על ב י  חלק החברה1.

 מ"מלי רו  בע

היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על 2.

 המ ב ה  פי

  פי ה נ ות ש ירות על ב י  הער ת שווי  חרונה3.

(  חלק החברה)ר " לף מ -הפרויק  י לול       בנו ף לחלק המניב4.

שווי ב פרי  של חלק המ ורי  הינו        ליו    מ ורי  למ ירה

 פי ה נ ות    ח"ש  מ  -יתרת עלויות להשלמה    ח"ש  מ   - 

הנתוני  עשויי  להיות שוני     ח"ש  מ 5 -ד הינו  "ממ ירת היח

 בהת   לתנ י השוק

( )אביב-תל, י'וינצ-הארבעה פינת דה' רח

50%שיעור החזקת החברה בנכס

)1(
23שטח להשכרה )GLA, אלפי מ"ר(

)2()1(
281.9שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

)3()1(
252.2עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

)3()1(
42.7צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

2026מועד השלמה
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 ויצמן 
ישראל, נס ציונה

 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

חלק החברה2.

הדמיה

60%שיעור החזקת החברה בנכס

)2(
(GLA) 22,027שטח להשכרה

)2()1(
51.9שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

)2(
220.8עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

)2(
22.2צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

2027מועד השלמה
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T22 (B)
פולין, ורשה

 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

חלק החברה2.

הדמיה

לחברה אופציה לרכוש את זכויות השותף בנכס לפי שווי שוק•

הושכר  64

70%שיעור החזקת החברה בנכס
)2(

(GLA) 22,731שטח להשכרה

)2()1(
206.3שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

)2(
181.3עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

)2(
23.8צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q2 2025מועד השלמה



23  היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

חלק החברה2.

AFI Loft (on Cotroceni Mall)
רומניה, בוקרשט

99%שיעור החזקת החברה בנכס
)2(

(GLA) 15,147שטח להשכרה

)2()1(
116.8שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

)2(
22.1עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

)2(
13.4צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q4 2024מועד השלמה

הושכר 13
מ"במו 67-ו



24  היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

ACB Business Avenue Office 1
הושכר 12סרביה, בלגרד

מ"במו 67-ו

הדמיה

100%שיעור החזקת החברה בנכס

)GLA( 24,874שטח להשכרה

)1(
154.5שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

102.1עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

22.7צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q2 2025מועד השלמה



25  היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

הדמיה

ACB Business Avenue Office 3
סרביה, בלגרד

100%שיעור החזקת החברה בנכס

)GLA( 13,108שטח להשכרה

)1(
39.4שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

86.9עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

11.7צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q4 2026מועד השלמה

*ACB Business Avenue Hotel
סרביה, בלגרד

100%שיעור החזקת החברה בנכס

)GLA( 11,222שטח להשכרה

)1(
30.7שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

84.0עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

10.8רווח תפעולי )מיליוני ש"ח(

Q4 2026מועד השלמה

 הנ   והה נ ות ממנו י ופלו ברמה החשבונ ית  ר וש קבוע ול   נ   מניב  

HOTEL

הסכם עם  
MARRIOTT

להפעלת המלון
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ה ר כ ש ה ל ר  ו י ד ת  מ ר ו פ ט ל פ

Rent your home with AFI

A F I  H o m e  M e t r o  S w e d z k a ,  W a r s a w

המידע בדבר מועד  יו  הקמת הפרויק י  ובדבר  פי ה נ ות  1.

הינו מידע  ופה פני    הש ירות השנתי בנ  י  המניבי  בהקמה

בי     להתממש ב ופ  שונה  ו/עתיד  שר עלול של  להתממש ו

   ל ור ק ב הקמת הפרויק י  והער ות החברה להשלמת   היתר

דרישות ר ול וריות ו דומה  חו יות  הפרות



27

*AFI Homeד "צבר יח

פרויק י      ולל פרויק י  בהקמה; Towarowa 22בשלבי דיור להש רה בפרויק  %  -בהנחה ש פי  ירופה תממש  ופ ית ר ישה של ה;חלק החברה; בהת   לת נו  עד ני  

 ד  שר נחתמה  ול   ר  הושלמה"יח  5ל   ולל ע קה בהיקף של ; ע  ופית ל ביה "ש ר  החלה הקמת  ופרויק י  ש ר  קיימת תב

ד"יח600, -כ כ"סה

   ל

2 5 5

4  

בה מה

     

2  

בתכנון

    2

 4 
    4   2   כ ה 

 ול ן  2   

  5 

  5     ומנ ה 

 2   ב ה  4 

2 2  5    אל 
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A F I  H o m e  Z l o t a  8 3 ,  W a r s a w

(1,2)ד דיור להשכרה"צפי השלמת הקמת יח

 ו  / שר עלול של  להתממש ו    לחוק ניירות ערך  הינו מידע  ופה פני עתיד על פי  עיף   הח וי ובדבר השלמת הפרויק י  של דיור להש רהNOI-המידע וה1.

יעלו דרישות      ל ויחולו הפרות חו יות של שו רי     ל וק ב הקמת הפרויק י  והער ות החברה להשלמת  יהיו שוני  מהער ות החברה  להתממש ב ופ  שונה

   הח ויNOI-בפועל עשוי להיות שונה מהותית מהNOI-ועל    נתו  ה  ר ול וריות ו דומה

    ובנו ף מ פר פרויק י  ש ר  החלו ומופיעי  בשקף   בשקף ה פי  ולל  ת  ל פרויק י דיור להש רה המפור י  2.

NOI                         

                               

873 873 873 873 1,164

1,660
2,183 2,183

2,882
2,882141

141 141

141
141

-

244 244

395
395

272

272 272

272
272

2,946

3,713 3,713

4,563
4,854

2024 2025 2026 2027 2028

23
43 44 45

6116

53
84 91

113
14

14
15

15

6

15
21

21

20

20

21
21

22

59

137

178
193

232

2024 2025 2026 2027 2028

 ישראל רומניה סרביה פולין כיה'צ
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 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

פולין, ורשה

ה י מ ד ה

100%שיעור החזקת החברה בנכס

23,198שטח להשכרה )523 יח"ד(

)1(
287.5שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

42.9עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

19.2צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q3 2025מועד השלמה
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פולין, ורשה

בדוח ה  פי הפרויק  מו    תשלו  על חשבו  ר ישת נדל  להשקעה במ  רת  1.

בדוח  ( ה)8לפר י  נו פי  ר ה בי ור    עיף חייבי  ויתרות חובה ל מ   רוך

    הנ לל בדוח התקופתי של החברה לשנת         ה  פי המ וחד ליו  

100%שיעור החזקת החברה בנכס

שטח להשכרה

25,005)371 יח"ד, 9 אלף מ"ר משרדים ומסחר(

)1(
297.3שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

44.9עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

20.8צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q4 2024מועד השלמה
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 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי1.

רומניה, בוקרשט

A+C

100%שיעור החזקת החברה בנכס

15,778שטח להשכרה )244 יח"ד(

)1(
140.6שווי בספרים נכון ל- 30.09.24 )מיליוני ש"ח(

76.6עלויות צפויות להשלמה )מיליוני ש"ח(

14.7צפי הכנסות שכירות בתפוסה מלאה )מיליוני ש"ח(

Q2 2025מועד השלמה
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איתנות 

פיננסית

מיקוד בניהול  

סיכונים

יכולת

ביצוע

הנהלה

מנוסה

מגוון סוגי  

נכסים

פיזור  

גיאוגראפי

32



33 נספחים
A F I  H o m e  D l u g a ,  W r o c l a w
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תמצית מאזן
ח"ב לפי ש          -נ ו  ל

ליום 30 בספטמברבאלפי ש"ח 

2024

ליום 30 בספטמבר

2023

ליום 31 בדצמבר

2023

נכסים שאינם שוטפים

15,798,05412,406,27912,715,325נדל"ן להשקעה

1,822,9262,851,2902,999,997נדל"ן להשקעה בהקמה

50,46012,31235,037רכוש קבוע, נטו

982,600845,729898,856השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

1,352,9671,214,0541,192,741נכסי חוזה וחייבים לזמן ארוך

26,93222,85526,442נכסי מסים נדחים

596,990542,671577,166מלאי מקרקעין

20,630,92917,895,19018,445,564סה"כ נכסים שאינם שוטפים

נכסים שוטפים

93,18475,81382,539מלאי בניינים למכירה

96,86173,42890,051לקוחות

7,2455,2096,270נכסי מסים שוטפים

212,787358,958329,584חייבים, נכסי חוזה ויתרות חובה

116,157109,433100,395השקעות לזמן קצר

727,082777,085528,013מזומנים ושווי מזומנים

1,253,3161,399,9261,136,852סה"כ נכסים שוטפים

21,884,24519,295,11619,582,416
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תמצית מאזן
ח"ב לפי ש          -נ ו  ל

ליום 30 בספטמברבאלפי ש"ח 

2024

ליום 30 בספטמבר

2023

ליום 31 בדצמבר

2023

הון

7,292,7016,510,4566,590,899סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה

31,84524,92724,603זכויות שאינן מקנות שליטה

7,324,5466,535,3836,615,502סה"כ הון

התחייבויות שאינן שוטפות

5,914,3034,822,9865,760,556הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדיים

4,234,5403,790,2853,542,882אגרות חוב

239,980168,612170,348התחייבויות אחרות לזמן ארוך

5,9926,4986,593התחייבויות בגין הטבות לעובדים

1,070,589929,090939,046התחייבויות מסים נדחים

11,465,4049,717,47110,419,425סה"כ התחייבויות שאינן שוטפות

התחייבויות שוטפות

אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ומאחרים וחלויות 

שוטפות של הלוואות לזמן ארוך
1,798,7251,605,8821,196,092

619,728712,129590,214חלויות שוטפות של אגרות חוב

634,561680,454716,256ספקים, זכאים ויתרות זכות

29,49429,61629,327הפרשות

11,78714,18115,600התחייבויות בגין מסים שוטפים

3,094,2953,042,2622,547,489סה"כ התחייבויות שוטפות

21,884,24519,295,11619,582,416
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תמצית דוח רווח והפסד
ח"ב לפי ש          -נ ו  ל

באלפי ש"ח 

לתקופה של 

תשעה חודשים 

שהסתיימה ביום 

30 בספטמבר

2024

לתקופה של 

תשעה חודשים 

שהסתיימה ביום 

30 בספטמבר

2023

לתקופה של 

שלושה חודשים 

שהסתיימה ביום 

30 בספטמבר

2024

לתקופה של 

שלושה חודשים 

שהסתיימה ביום 

30 בספטמבר

2023

לשנה שהסתיימה 

ביום 31 בדצמבר

2023

723,405575,627259,831204,372798,273הכנסות מהשכרת נכסים

239,528197,93990,11372,284270,290הכנסות מאחזקת וניהול נכסים

)295,615()78,374()95,258()220,412()256,788(הוצאות הפעלת ואחזקת נכסים

706,145553,154254,686198,282772,948רווח גולמי מהשכרת והפעלת נכסים

25,27037,56712,1957,80547,480הכנסות מעסקאות בניה ומקרקעין

)33,265()6,560()5,503()29,080()15,342(הוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

)28,015()28,015(-)28,015(-ירידת ערך מלאי

)13,800()26,770(6,692)19,528(9,928רווח גולמי מעסקאות בניה ומקרקעין

BOT 124,909166,65136,65866,200256,288הכנסות מעבודות הקמה של פרוייקטי

BOT 255,690()65,003()36,032()166,023()123,844(הוצאות בגין עבודות הקמה של פרוייקטי(

BOT 1,0656286261,197598רווח גולמי מעבודות הקמה של פרוייקטי

717,138534,254262,004172,709759,746רווח גולמי

)68,552(288,64795,924)58,628(320,293עליה )ירידה( בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו

9,11453,2349,11424,151126,632עליה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה בהקמה, נטו

)20,521()4,856()2,668()13,878()15,151(הוצאות מכירה ושיווק

)89,890()20,426()36,671()64,765()87,235(הוצאות הנהלה וכלליות

14,90517,7154,7973,99220,470הכנסות אחרות

)15,572()1,334()2,029()11,115()6,507(הוצאות אחרות

95,15220,25193,95813,24633,161חלק ברווחי חברות כלולות, נטו ממס

1,047,709477,068617,152283,406745,474רווח תפעולי

)478,912()132,319()196,716()346,599()446,826(הוצאות מימון, נטו

600,883130,469420,436151,087266,562רווח לפני מיסים על ההכנסה

478,11798,963346,614121,030211,403רווח )הפסד( מיוחס לבעלים של החברה
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FFO
ח"במיליוני ש          -נ ו  ל

     המניב של החברה"  ת על מנת ל מוד ב ופ  נ ות יותר  ת תו  ות פעילות הנדל  הרי לי של החברה FFO-לפיה יש לנ רל  ת תו  ותיה של החברה מפעילות יי ו  למ ורי  מחישוב ה  מהפעילות המניבה של החברה  ולל הת מות לפי  ישת הנהלהFFO-ה  

במיליוני ש"ח 

לתקופה של תשעה חודשים 

שהסתיימה ביום

לתקופה של שלושה חודשים 

שהסתיימה ביום

לתקופה של שנה 

שהסתיימה ביום

30.09.2430.09.2330.09.2430.09.2331.12.23

484.3100.6352.0122.2213.3רווח נקי )הפסד( לתקופה מפעולות נמשכות

התאמות לרווח:

)58.1()120.1()297.8(5.4)329.4(התאמות שווי הוגן נדל"ן להשקעה ובהקמה

28.0-28.028.0-הפחתת מלאי למחיר מימוש, נטו

58.817.37.1)5.0(79.2מסים נדחים ואחרות

4.43.21.51.24.6פחת והפחתות

5.21.11.7-1.1עלות אופציות לעובדים

)33.2()13.2()94.0()20.3()95.2(הפסדי )רווחי( חברות כלולות/שליטה משותפת

FFO2.12.5)1.6(2.99.4 חברות כלולות/שליטה משותפת

FFO -1.2()0.3()0.5()0.9()1.6(בניכוי חלקו של המיעוט ב(

149.1114.620.238.0171.1סה"כ FFO נומינלי מיוחס לבעלי מניות

130.794.267.624.7105.8בנטרול הפרשי הצמדה ושינויים בשער חליפין

279.7208.887.962.7276.8סה"כ FFO ריאלי מיוחס לבעלי מניות

התאמות נוספות*:

)4.9()2.7()2.8()6.6()8.4(בתוספת הוצאות )הכנסות( אחרות

--6.8-1.8בתוספת תקבול רבעוני מהסכמי זיכיון

4.550.50.029.812.6בתוספת הוצאות )הכנסות( מימון חד פעמיות

34.8-31.5-70.1רווח )הפסד( משינוי בשווי הוגן נגזרים

--11.0-8.9בתוספת התאמות אחרות

7.1)0.7(3.12.75.1בניכוי רווח )הפסד( מפעילות מגורים למכירה

סה"כ FFO ריאלי בניכוי רווח מפעילות מגורים לפי 

גישת הנהלה
325.2250.0122.290.5347.5
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  ה נ ות השנתיות וש ח מו  י  לפי שיעור ה ח קה בנ    שווי ב פרי 1.

 נתו  הה נ ות השנתיות בפועל עשוי להיות שונה מהותית מק ב הה נ ות  ו ינו מהווה תח ית ה נ ות  בהתב   על חו י ש ירות חתומי  ליו   ה        ק ב הה נ ות השנתיות מבו   על שקלול שנתי של מ בת השו רי  ליו  2.

תח ית ה נ ות על ב י  נתוני עבר3.

ן מניב בישראל"נדל
        -נ ו  ל

סוג הנכס מיקוםשם הנכס
סה"כ שטח 
להשכרה )1(

שיעור 

החזקת 

החברה 

בנכס

שווי בספרים 

נכון ליום 

30.09.24 )אלפי
ש"ח( )1(

 

הכנסות בפועל

1-9/24
)אלפי ש"ח()1(

קצב הכנסות 

שנתי
)אלפי ש"ח( )2(

שיעורי תפוסה 

30.09.24

88,46660%1,068,08050,81966,26190%פארק מדענס ציונהקרית ויצמן

A 52,48050%1,621,88738,17393,19390%משרדיםתל אביבלנדמארק

22,33150%294,40014,86819,98783%משרדיםהוד השרוןפארק נווה נאמן

23,498100%254,42012,62017,92486%משרדיםבני ברקקונקורד

3,10250%73,5001,3223,936100%משרדיםתל אביבקומות 33-35 במגדל היובל

2,72240%29,5001,3171,86090%משרדיםיהודאוויה

10,94450%378,4737,92010,590100%דיור להשכרההרצליהדיור להשכרה גליל ים )273 יח"ד(

203,5423,720,259127,038213,752    סה"כ נכסים

)BOT( חכירה תפעולית

-6,500 )3(17,515100%38,8804,803חניון BOTתל אביבחניון הברזל )540 מקומות חניה(

חברות אקוויטי

33,66050%617,61531,12541,81297%משרדיםתל אביבמגדל היובל

14,37350%306,3167,63711,071100%דיור להשכרהשוהםדיור להשכרה שוהם )271 יח"ד(

48,033923,93138,76252,882סה"כ נכסים בחברות אקוויטי

269,0904,683,071170,603273,13491%סה"כ נכסים כולל חברות אקוויטי
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קניונים ומסחר, משרדים–ן מניב באירופה "נדל
        -נ ו  ל

ה נ ות שנתיות וש ח מו  י  לפי שיעור ה ח קה    שווי ב פרי 1.

   בנ  

ק ב הה נ ות השנתיות מבו   על שקלול שנתי של מ בת  2.

בהתב   על חו י ש ירות חתומי  ליו           השו רי  ליו  

נתו  הה נ ות השנתיות בפועל    ה ו ינו מהווה תח ית ה נ ות

 עשוי להיות שונה מהותית מק ב הה נ ות

55%-ב מוך למועד פר ו  הדוחות שיעור התפו ה עומד על  3.

 מ"נו פי  במו%  -ו 

 % -מ על  "מתקיי  מו4.

סוגעירארץשם הנכס
סה"כ שטח 
להשכרה )1(

שיעור החזקת 

החברה בנכס

שווי  בספרים נכון 

ליום 30.09.24 
)1(

)אלפי ש"ח(

הכנסות בפועל

1-9 2024 )אלפי  
)1(

ש"ח(

קצב הכנסות 

שנתי
)2(

)אלפי ש"ח(

שיעורי תפוסה 

ליום 30.09.24

AFI Palace Cotroceni86,35399%2,417,174132,001180,162100%קניוןבוקרשטרומניה

AFI Park 1-571,302100%719,61139,24455,60896%משרדיםבוקרשטרומניה

AFI Palace Ploieste 33,829100%278,91719,99027,61399%קניוןפלויישטרומניה

AFI Tech Park 1-248,116100%323,01514,23928,34995%משרדיםבוקרשטרומניה

AFI Victoriei Plaza8,281100%176,43510,31113,664100%משרדיםבוקרשטרומניה

AFI Floreasca Business Park38,151100%403,32322,96032,30988%משרדיםבוקרשטרומניה

AFI Lakeview26,491100%251,26213,57520,32093%משרדיםבוקרשטרומניה

AFI Timisoara Business Park76% )4(48,545100%352,37320,65828,707משרדיםטימישוארהרומניה

AFI Brasov Mall43,826100%617,83636,84951,774100%קניוןבראשוברומניה

AFI Park Brasov16,568100%122,4137,02310,92196%משרדיםבראשוברומניה

AFI City Commercial Center4,075100%37,9531,7472,970100%מסחרבוקרשטרומניה

AFI Arad30,465100%215,13611,39817,19999%מסחראראדרומניה

Airport City Belgrade142,112100%1,278,23279,241110,28098%משרדיםבלגרדסרביה

Business Garden14,355100%139,5229,37211,28685%משרדיםבלגרדסרביה

AFI Skyline36,58196%405,80625,38334,374100%מסחר ומשרדיםבלגרדסרביה

Roda Mega16,27296%55,8083,4694,878100%מסחרבלגרדסרביה

ZMAJ A-B36% )3(29,51396%162,2431,9415,801משרדיםבלגרדסרביה

Broadway Palace8,570100%56,7095,8687,86486%מסחר ומשרדיםפראגצ'כיה

Classic 7 (1-3)33,445100%370,31117,62425,16295%משרדיםפראגצ'כיה

AFI Karlin22,717100%336,72012,91519,50399%משרדיםפראגצ'כיה

AFI Vokovice15,396100%231,3309,86014,42097%משרדיםפראגצ'כיה

AFI Avenir25,739100%261,56014,55718,40088%משרדיםפראגצ'כיה

AFI City Tower17,212100%171,9514,67310,49695%משרדיםפראגצ'כיה

AFI V Krakow25,218100%242,08512,40615,01487%משרדיםקראקובפולין

T-Mobile Building43,068100%375,70922,08729,17091%משרדיםורשהפולין

Business Park Varna44,066100%107,7556,44710,57784%משרדיםורנהבולגריה

930,26610,111,189555,838786,82392%סה"כ במאזן המאוחד
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(AFI Home)דיור להשכרה –ן מניב באירופה "נדל
        -נ ו  ל

   ד מו  י  לפי שיעור ה ח קה בנ  "ש ח ו מות יח  ה נ ות שנתיות  שווי ב פרי 1.

 נתו  הה נ ות השנתיות בפועל עשוי להיות שונה מהותית מק ב הה נ ות  בהתב   על חו י ש ירות חתומי  ליו   ה ו ינו מהווה תח ית ה נ ות        ק ב הה נ ות השנתיות מבו   על שקלול שנתי של מ בת השו רי  ליו  2.

.% 8-ב מוך למועד פר ו  הדוחות שיעור התפו ה עומד על  3.

 AFI Home Dluga-ב%  -וAFI Home Czyzewskiego-ב.%  -ב מוך למועד פר ו  הדוחות שיעור התפו ה עומד על      / הפרויק י  הושלמו ברבעו  4.

 %  -ב מוך למועד פר ו  הדוחות שיעור התפו ה עומד על      / הפרויק  הושל  ברבעו  5.

סוגעירארץשם הנכס
סה"כ שטח 

להשכרה )1(

שיעור החזקת 

החברה בנכס

שווי  בספרים נכון 

ליום 30.09.24 

)אלפי ש"ח()1(

הכנסות בפועל

1-9 2024 )אלפי  

ש"ח()1(

קצב הכנסות 

שנתי

)אלפי ש"ח()2(

שיעורי תפוסה 

ליום 30.09.24
כמות יח"ד)1(

AFI Home Kolbenova D+E16,655100%256,9497,27110,92786%313דיור להשכרהפראגצ'כיה

AFI Home Kolbenova F+G67%327 )3(16,509100%266,5011,7699,192דיור להשכרהפראגצ'כיה

AFI Home Karlin10,415100%243,1656,67410,33589%172דיור להשכרהפראגצ'כיה

AFI Home Trebesin3,328100%66,5502,1353,03996%61דיור להשכרהפראגצ'כיה

AFI Home Dajwor1,315100%28,4938301,20796%23דיור להשכרהקראקובפולין

AFI Home Bagry3,929100%46,2252,1502,940100%132דיור להשכרהקראקובפולין

AFI Home Europejskie7,582100%100,7392,3397,72197%219דיור להשכרהקראקובפולין

AFI Home Zlota 837,920100%195,0385,1119,95090%146דיור להשכרהורשהפולין

AFI Home MetroPark7,239100%122,9713,1097,02793%226דיור להשכרהורשהפולין

AFI Home Czyzewskiego11%311 )4(12,649100%145,51322627דיור להשכרהקראקובפולין

AFI Home Dluga24%232 )4(10,127100%145,0211102,644דיור להשכרהורוצלבפולין

AFI Home Skyline37%141 )5(13,29396%227,2209894,552דיור להשכרהבלגרדסרביה

110,9611,844,38532,50970,16166%2,303סה"כ  במאזן המאוחד
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קרקעות בישראל
        -נ ו  ל

 נתוני  על ב י  חלק חברה1.

ייעודשם הנכס
שיעור החזקת החברה בנכס

(חלק החברה)

שווי בספרים נכון

4 .  . 3-ל

( )ח"באלפי ש

50%75,700משרדיםהוד השרון זכויות בנייה

100%38,460תעשייה עתירת ידע  מגרש בנס ציונה

קריית וייצמן זכויות בנייה 

נוספות

ותעשייהמשרדים

עתירת ידע
60%13,070
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נכסים מניבים בהקמה באירופה
ח"ב לפי ש          -נ ו  ל

 נתוני  על ב י  חלק החברה1.

 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי2.

    שנ לל בדוח התקופתי של החברה לשנת         בדוח ה  פי מ וחד ליו  8לפר י  נו פי  ר ה בי ור   בדוח ה  פי הפרויק  מו    תשלו  על חשבו  ר ישת נדל  להשקעה במ  רת  עיף חייבי  ויתרות חובה ל מ   רוך3.

שם הפרויקט
שיעור החזקת 

החברה בפרויקט
סוגעירארץ

שטח 

להשכרה 
)1( (GLA)

שווי בספרים)1()2( 

)באלפי ש"ח( נכון 

ליום 30.09.24

עלויות 

צפויות 
להשלמה)1(

מועד השלמה

סה"כ הכנסות 

שכירות צפויות 
בתפוסה מלאה)1(

כמות יח"ד 
להשכרה)1(

ACB Business Avenue Office 1100%24,874154,469102,112משרדיםבלגרדסרביהQ2 202522,651-

ACB Business Avenue Office 3100%13,10839,44886,852משרדיםבלגרדסרביהQ4 202611,714-

ACB Business Avenue Hotel*100%11,22230,70483,977מלוןבלגרדסרביהQ4 2026* 10,805-

AFI Loft99%15,147116,82722,121משרדיםבוקרשטרומניהQ4 202413,426-

T22 (B)70%22,731206,259181,280משרדיםורשהפוליןQ2 202523,835-

AFI Home Lazurowa100%23,198287,54142,882דיור להשכרהורשהפוליןQ3 202519,188523

)3(AFI Home Metro Swedzka100%25,005297,25444,884דיור להשכרהורשהפוליןQ4 202420,845371

AFI Home North A+C100%15,778140,60476,580דיור להשכרהבוקרשטרומניהQ2 202514,683244

151,0631,273,106640,688137,1471,138      סה"כ

 ב ור הה נ ות מו  ת הער ה לרווח תפעולי  ל   נ   מניבר וש קבועהנ   והה נ ות ממנו י ופלו ברמה החשבונ ית    
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נכסים מניבים בהקמה בישראל
ח"במיליוני ש          -נ ו  ל

 נתוני  על ב י  חלק החברה1.

 היתרה ב פרי   וללת שערו י    ל שהתב עו עד למועד הדוח על המ ב ה  פי2.

 מ ורי  למ ירה( %   במונחי )ר "מ    8-בנו ף לחלק המניב הפרויק  י לול        פי ה נ ות ש ירות על ב י  הער ת שווי  חרונה3.

שם הפרויקט
שיעור החזקת 

החברה בפרויקט
עירארץ

שטח באלפי 
מ"ר )1(

שווי בספרים)1()2( 

נכון ל-30.09.24

עלויות 

צפויות 
להשלמה)1(

מועד 

השלמה

סה"כ הכנסות 

שכירות צפויות 
בתפוסה מלאה)1(

)3( B 23.2282252202642.7תל אביבישראל50%לנדמארק

22.052221202722.2נס ציונהישראל60%ויצמן 3

45.2333.8473.064.9  סה"כ
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אפי אירופה פירוט קרקעות
ח"שווי ב לפי ש         -נ ו  ל

עתודות קרקעשלבים עתידיים של פרויקטים קיימיםייזום ובניה המתוכננים ל-3 השנים הקרובותייעודמדינה

12,59820,76210,900(שווי באלפי ש"ח)בולגריה

Malinaמגורים

Plovdiv(שלבים נוספים) Business Park Varnaמשרדים / לוגיסטיקה

--132,806(שווי באלפי ש"ח)צ כיה

דיור להשכרה

Tulipa City (B+C,R)משרדים

Petrinsky Dvur (Tulipa Ujezd)מגורים

-5,97151,436(שווי באלפי ש"ח)לטביה

(שלבים נוספים) Trebu Home 5Trebu Homeמגורים

--548,846(שווי באלפי ש"ח)פולין

T22, Sapiezynska, Stalowa, Nowy Swiatמשרדים / דיור להשכרה

193,871297,40751,457(שווי באלפי ש"ח)רומניה

AFI Tech 3, Brasov 2, AFI North B, AFI Central TowerAFI Globalמשרדים / דיור להשכרה

Pipera, Magurele(שלבים נוספים)  AFI City (B.Noi) 2AFI City B.Noiמגורים

-78,89798,973(שווי באלפי ש"ח)סרביה

Zmaj East ,(שלבים נוספים) ACB Business Avenue Office 2, Zmaj West C-EAirport City Belgradeמשרדים

972,990468,57962,357(שווי באלפי ש"ח)סה"כ
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נתוני פדיון בקניונים ברומניה

1-12/23

)EUR Millions(

1-12/22

)EUR Millions(

1-12/23

)EUR Millions(

1-12/21

)EUR Millions(

52045614%52035447% (Same Centers) סה״כ מרכזי אפי נכסים ברומניה

10.10%10.50%-4%10.10%11.20%-10%(Same Centers) עומס ללא דמי ניהול מרכזי אפי נכסים ברומניה

12.90%13.30%-3%12.90%14.60%-12%(Same Centers) עומס כולל דמי ניהול מרכזי אפי נכסים ברומניה

1-9/24

)EUR Millions(

1-9/23

)EUR Millions(

1-9/24

)EUR Millions(

1-9/22

)EUR Millions(

 )Same Centers( 3943609%39429733%סה״כ מרכזי אפי נכסים ברומניה

)Same Centers( 10%-5%10.30%11.50%-10.30%10.80%עומס ללא דמי ניהול מרכזי אפי נכסים ברומניה

)Same Centers( 10%-5%13.20%14.60%-13.20%13.90%עומס כולל דמי ניהול מרכזי אפי נכסים ברומניה

 Change between

periods (in %)

 Change between

periods (in %)

 Change between

 periods (in %)

 Change between

 periods (in %)
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הבהרה משפטית
.החברהאודותכמצגת"(החברה)"מ"בענכסיםאפיידיעלהוכנהזומצגת

שפורסם2024שנתשלהשלישילרבעוןהרבעוניהדוח,2024למרץ19ביוםפורסםאשר2023לשנתהתקופתיהדוח,זהובכלללציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףמיועדתאינהזומצגת

מהווהאינובמצגתהנכללהמידע.החברהשלערךבניירותהשקעהבדברהחלטהקבלתבטרם,4.4.2023ביוםשפורסםהחברהשלהמדףותשקיף,"(2024לשנתהשלישילרבעוןהדוח)"2024לנובמבר19ביום

.משקיעכלשלהמיוחדיםלנתוניםבהתאםוייעוץעצמאיתבדיקהבמקוםבאואינוהשקעהלכדאיותבאשרהצעהאודעתחוות,המלצה,יעוץ

בחוקכהגדרתועתידפניצופהמידעהמהווים,בלבדהחברהשלבשליטתהואינהודאיתאינההתממשותםשמידת,עתידייםוענייניםלאירועיםהמתייחסיםאחרומידעותכניות,תחזיות,הערכותכלוליםבמצגות

אשרוודאותכלאיןאשר)הדוחלתאריךומתניםמשאיםלרבות,ועסקיההחברהשלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותהינםזהמידעבסיסששימשוהעיקרייםוהנתוניםהעובדות.1968-ח"תשכ,ערךניירות

מאקרוונתוניםועובדות,פעילותהבאזוריהחברההיוםפועלותבהםהפעילותתחומישלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדות,שבהקמההפרויקטיםשלצפוייםהשלמהמועדי(מחייביםהסכמיםלכדייבשילו

שלהנוספותהפעילותובמדינותבישראלהחברהפעילותעלהריביתועלייתהאינפלציהוהשפעת"ברזלחרבות"מלחמתהשפעותבדברלפרטים.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,כלכליים

.2024לשנתהשלישילרבעוןבדוחהנכללהדירקטוריוןובדוח2023לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחהנכללהחברהשלהדירקטוריוןבדוחראוהחברה

ועל,האמוריםמהפרמטריםאחדבכלעתידיותהתפתחויותלגביהחברהשלנוכחיותוהערכותציפיותעל,בחברההקיימתלאינפורמציהבנוסף,מהותיתבמידה,מבוססזובמצגתהכלולעתידפניצופההמידע

יתממשואכןוהערכותיהציפיותיהכיודאותכלאיןלחברה.(זהלמועדהידועות)החברהשלהפעילותבמדינותהרשויותהנחיותועלשוניםפרסומיםעלגםכמו,באלהאלהכאמורההתפתחויותשלהשתלבותם

ניתןלאאשרמגורמיםשישפעיכולאשר,(כלשהומחייבבהסכםעתידיתהתקשרותלרבות)כאמורעתידפניצופהמידעשל(חלקיתאומלאהבצורה)התממשותואיאוהתממשותועקבהיתרבין,(חלקןאוכולן)

.בלבדהחברהבשליטתושאינםמראשלהעריכם

.ערךניירותלרכושהזמנהאוהצעהמשוםזובמצגתלראותאין.במצגתהכלולהמידעאתלעדכןמתחייבתאינההחברהכי,הובהרספקלהסרת
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 פי נ  י 

AFI Properties

A F I  S k y l i n e ,  B e l g r a d e
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