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	דוח דירקטוריון 31.12.24
	(1)   הסברי הדירקטוריון למצב עסקי החברה
	1.1 פרטים על פעילות החברה
	איתנות ויציבות פיננסית
	חוסן פיננסי
	גידול בהיקף הנכסים המניבים
	אשראי לזמן ארוך – (קרן בלבד) נכון למועד פרסום הדוח
	נתונים לתקופות שהסתיימו ב- 31.12.24
	(במיליוני ש"ח)
	עיקר תוצאות הפעולות לשנת 2024

	1.2  אירועים מהותיים בתקופה המדווחת -
	נכסי החברה – נתונים עיקריים ליום 31 בדצמבר 2024
	התפלגות שווי הוגן ליום 31.12.2024
	תחזית לשנת 2025 (*)
	גידול ב- FFO הריאלי (באגורות למניה)

	1.3  המצב הכספי
	תמצית נתונים כספיים (במיליוני ש''ח)

	1.4 תוצאות הפעולות
	להלן טבלת ריכוז התוצאות העסקיות (במיליוני ש''ח)
	נזילות ותזרימי מזומנים

	להלן המקורות והשימושים העיקריים בתקופת הדוח  עבור פעילות נמשכת:
	FFO (Funds From Operations)
	להלן חישובי ה- FFO מפעילות נמשכת (במיליוני ש"ח):
	שיעור התשואה המשוקלל
	מרווח בין שיעור תשואת הנכסים לבין עלות החוב המשוקללת - על פני השנים

	1.5   דיבידנדים
	כללי
	מדיניות חלוקת דיבידנד
	חלוקת דיבידנדים
	גידול בתשלומי דיבידנד (במיליוני ש''ח)
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	2023
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	1-12
	1-12
	87.0
	58.8
	17.2
	5Bרווח נקי
	6B50.0
	8B180.0
	9Bהתאמות לרווח הנקי:
	(26.5)
	(51.5)
	(12.0)
	(90.0)
	10Bהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה
	11B-
	13B(41.3)
	60.5
	7.3
	5.2
	50.0
	123.0
	138.7
	18BFFO נומינלי לפי גישת הרשות לניירות ערך
	1.6
	1.6
	1.6
	6.4
	14Bהוצאות בגין הענקת אופציות ומניות לנותני שירותים
	15B1.6
	17B6.0
	(2.8)
	49.5
	49.9
	105.6
	22Bהוצאות הפרשי הצמדת אשראי שנצברו
	23B9.0
	25B93.9
	59.3
	58.4
	56.7
	235.0
	26BFFO ריאלי (לפי גישת ההנהלה)
	27B60.6
	29B238.6
	26.5
	26.3
	25.6
	105.9
	30BFFO ריאלי למניה (באגורות)
	31B27.5
	33B109.3
	222,336
	222,336
	222,140
	221,890
	34Bמספר המניות המשוקלל (באלפים) לחישוב ה-FFO למניה
	35B220,713
	37B218,248
	(2) פרטים בדבר חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם
	(3) פרטים בדבר תעודות התחייבות פיננסיות של החברה
	אגרות החוב (סדרה ב') - נתונים נוספים:
	אגרות החוב (סדרה ג') - נתונים נוספים:
	אגרות החוב (סדרה ד') - נתונים נוספים:
	אגרות החוב (סדרה ה') - נתונים נוספים:

	שינויים בשווי ההוגן של נכסי נדל"ן להשקעה

	דוח כספי סלע 31.12.24
	דוחות כספיים ליום 31 בדצמבר 2024
	דוחות כספיים מאוחדים
	ליום 31 בדצמבר 2024
	תוכן העניינים
	דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של
	סלע קפיטל נדל"ן בע"מ
	בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי
	בהתאם לסעיף 9ב(ג) בתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970
	תל אביב, 27 בפברואר 2025
	דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של
	תל אביב, 27 בפברואר 2025
	א. תיאור כללי של החברה ופעילותה:
	בהתאם לסעיף 64א3 לפקודה, חברה אשר מתקיימים בה כל התנאים המפורטים בסעיף 64א3(א) נחשבת קרן להשקעות במקרקעין. למועד עריכת הדוחות הכספיים, החברה עוסקת בנדל"ן מניב ומחזיקה במבני משרדים, תעשיה, לוגיסטיקה ומסחר בישראל ועומדת בתנאים ובמגבלות המפורטים בסעיף 64...
	ב. הגדרות:
	החברה אינה מכירה במיסים שוטפים ובמיסים נדחים מאחר והיא נחשבת לקרן להשקעות במקרקעין לצורכי מס.
	למידע נוסף בדבר משטר המס של קרנות ריט - ראה ביאור 20.
	א. ההרכב והתנועה במאזן:
	ב. התקשרויות לרכישת נדל"ן להשקעה:
	בחודש מארס 2022 התקשרה החברה עם חברת הניהול, בהסכם לפיו תמשיך חברת הניהול לספק לחברה שירותים למשך תקופה של 3 שנים נוספות, כדלקמן:
	איתור השקעות בעבור החברה; בדיקת כדאיותן וניהול משא ומתן להתקשרות בהסכמים בקשר עם השקעות אלו, מתן ייעוץ כלכלי ופיננסי לביצוע השקעות על ידי החברה; ייעוץ בקשר עם התקשרות בהסכמים בנוגע להשקעות של החברה; ליווי, פיקוח וניהול ההשקעות של החברה ודיווח אודות מצ...
	במסגרת השירותים שתעניק חברת הניהול לחברה, יועמדו לחברה שירותים של מנכ"ל. המנכ"ל יהיה בעל מומחיות וניסיון בתחום ההשקעות בנדל"ן והוא יקדיש את מיטב זמנו וניסיונו בכדי לקדם השקעות עבור החברה.
	החברה תהיה האחראית הבלעדית לניהול ענייניה, למעט העניינים הנמצאים תחת אחריותה של חברת הניהול כאמור לעיל. החברה תישא בכל העלויות הכרוכות בפעילותה השוטפת ובכל ההוצאות הכרוכות בדרישות החלות על-פי דין על חברה שניירות הערך שלה רשומים למסחר, לרבות גיוס דירקט...
	כמו-כן, החברה תישא בכל ההוצאות הקשורות ברכישה, מכירה והשבחת הנכסים ובהן שכ"ט עו"ד, מתווכים, שמאים ויועצים.
	הסכם הניהול קובע, כי חברת הניהול תחשב כנושא משרה של החברה, דהיינו שיחולו עליה כל הוראות הפרק השני והפרק השלישי לחלק השישי לחוק החברות, אשר קובעות, בין היתר, את חובות הזהירות והאמונים של נושא משרה כלפי החברה.
	חברת הניהול מחויבת בחובת סודיות כלפי החברה וכן התחייבה כי היא ומנהליה לא יתחרו בעסקי החברה כל עוד הסכם הניהול בתוקף ובמשך שישה חודשים לאחר סיומו מכל סיבה שהיא. לעניין זה עסקי החברה הינם השכרת נכסי נדל"ן מניבים מאותו סוג של נכסי נדל"ן המרכיב את מרבית נ...
	(1) הסכם הניהול: (המשך)
	ככל וחברת הניהול תהיה בעלת מניות בחברה, לא יספרו מניות החברה שבבעלותה לצורך קביעת קיומו של מניין חוקי בהצבעה באסיפה הכללית (ככל ותידרש) לעניין הארכת הסכם הניהול ולא תובאנה במניין קולות המצביעים בעניין זה בלבד. החברה זכאית להביא את הסכם הניהול לידי סיו...
	במסגרת הסכם ההשקעה הצהירה חברת הניהול בפני המשקיעים, כי קבלה את התחייבות כל אחד מבעלי מניותיה, לכך כי כל עוד הוא בעל מניות בחברת הניהול, בשיעור העולה על 15% מההון המונפק של חברת הניהול, ובמשך שישה חודשים לאחר מכן, לא יתחרה בחברת הניהול או בחברה, בכל ד...
	בחודש ספטמבר 2024 אישר דירקטוריון החברה, בהמשך להמלצת ועדת התגמול, לממש את האופציה שנקבעה בהסכם הניהול, ובהתאמה הוארכה תקופת הניהול עד ליום 18 במארס 2028.
	תיאור הסכם הניהול ביחס לתגמול חברת הניהול:
	תיאור מדיניות התגמול ביחס לתגמול חברת הניהול: (המשך)
	תיאור מדיניות התגמול ביחס לתגמול חברת הניהול: (המשך)
	תיאור מדיניות התגמול ביחס לתגמול חברת הניהול: (המשך)
	תיאור מדיניות התגמול ביחס לתגמול חברת הניהול: (המשך)
	א. ההרכב:
	ב. הכנסות מדמי שכירות מינימליים עתידיים:
	הסכום המצרפי של הכנסות דמי שכירות מינימליים עתידיים (כולל דמי ניהול) על בסיס הסכמי שכירות חתומים בתוקף ליום 31 בדצמבר 2024 שאינם ניתנים לביטול הנו כדלקמן:
	ההרכב:
	(*) ראה ביאור 12א ו1 ו-12א2 לעיל.
	ההרכב:
	(*) כולל מענק שנתי - ראה ביאור 12א.1. ו-12א.2.
	(**) ראה ביאור 12א1, 12א2 וביאור 13ו.
	ההרכב:
	א. יתרות לפי בסיס הצמדה:
	ב. מטרות ומדיניות ניהול סיכונים:
	להלן מידע בדבר סיכונים הקשורים למכשירים הפיננסיים:
	סיכון אשראי:
	לחברה אין ריכוזים משמעותיים של סיכון אשראי. לחברה מדיניות אשר על פיה נעשית התקשרות עם לקוחות תוך המצאת בטחונות מתאימים להבטחת התשלומים העתידיים של לקוחותיה.
	סיכון שווי הוגן:
	לחברה הלוואות לזמן ארוך למימון נדל"ן להשקעה ואגרות חוב הנושאות ריבית קבועה. לחברה קיימת חשיפה לסיכון בגין שינוי בשווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים האמורים כתוצאה משינוי בשיעורי ריבית השוק.
	סיכון בגין שינויים במדד המחירים לצרכן (סיכון תזרימי מזומנים):
	החברה חשופה לסיכון תזרימי מזומנים בגין שינוי במדד המחירים לצרכן וזאת בשל הלוואות שנטלה ואגרות חוב שהנפיקה, שיתרתן ליום 31 בדצמבר 2024 מסתכמת בכ- 3,190 מיליון ש"ח. לפיכך, כל שינוי בשיעור של 1% במדד המחירים לצרכן משפיע על רווחי (הפסדי) החברה בסך של כ- 3...
	סיכון נזילות:
	החברה מנהלת את סיכון הנזילות על-ידי שמירה של עודפי מזומנים הולמים וביצוע תחזיות כספיות ועל-ידי פיקוח מתמשך על תזרימי המזומנים בפועל ואלו הצפויים וכן התאמת מאפייני הבשלה של נכסים והתחייבויות פיננסיים.
	הטבלאות הבאות מפרטות את מועדי הפירעון החוזיים הנותרים של החברה בגין התחייבויות פיננסיות לימים 31 בדצמבר 2024 ו- 2023.
	ג. שווי הוגן:
	(1) שווי הוגן של מכשירים פיננסיים:
	המכשירים הפיננסיים של החברה כוללים בעיקר מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, לקוחות וחייבים ויתרות חובה, נותני שירותים וזכאים ויתרות זכות, אגרות חוב והלוואות לזמן ארוך למימון נדל"ן להשקעה.
	(2) השיטות וההנחות העיקריות ששימשו לחישוב אומדן השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים:
	(א) מכשירים פיננסיים הכלולים במסגרת סעיפי הרכוש השוטף (מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, לקוחות וחייבים ויתרות חובה) ובמסגרת ההתחייבויות השוטפות (נותני שירותים, זכאים ויתרות זכות ואשראי לזמן קצר) - היתרה במאזן ליום 31 בדצמבר 2024 מהווה קירוב לשו...
	(ב) מכשירים פיננסיים הכלולים במסגרת ההתחייבויות לזמן ארוך - השווי ההוגן של ההתחייבויות (ההלוואות למימון נדל"ן להשקעה) הלא סחירות בריבית קבועה, נקבע על פי ערך נוכחי של תזרימי מזומנים עתידיים המהוונים בריבית ניכיון בשיעור המשקף להערכת ההנהלה את רמת הסיכ...
	(1) השווי ההוגן מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתום תקופת הדיווח (רמה 1).
	(2) ראה 19ג.2(ב) לעיל (נמדד לפי רמה 3).
	(3) כולל ריבית לשלם.
	א. בחודש אוגוסט 2005 התקבל תיקון 147 לפקודה, אשר נכנס לתוקף ביום 1 בינואר 2006, שעניינו הסדרת פעילות של קרנות מקרקעין בישראל (בהתבסס על המודל הבינלאומי של Real Estate Investments Trusts). הפקודה הסמיכה את שר האוצר להתקין תקנות באישור ועדת הכספים של הכ...
	ב. הסדר המיסוי אשר נקבע בפקודה למיסוי הכנסותיה של קרן להשקעות במקרקעין, הינו הסדר של מיסוי אשר אמור לשקף את תוצאות המס שהיו מתקבלות אילו הייתה מתבצעת על ידי המשקיעים בחברה השקעה ישירה במקרקעין. דהיינו לצורך חישוב המס, שיעורי המס ואופן קיזוז ההפסדים תח...
	על אף האמור לעיל, הפסדים שיהיו לחברה לא ייוחסו לבעלי המניות ולא יותרו בקיזוז כנגד הכנסתם. ההפסדים, ככל שייווצרו, יקוזזו ברמת הקרן כנגד הכנסתה, בהתאם להוראות קיזוז ההפסדים. ההכנסה החייבת של החברה לאחר קיזוז ההפסדים תחולק לבעלי המניות בהתאם למדיניות חלו...
	ג. הפקודה קובעת כי קרן להשקעות במקרקעין הינה חברה אשר מתקיימים לגביה, בין היתר, התנאים המפורטים להלן:
	(1) החברה התאגדה בישראל והשליטה והניהול על עסקיה מופעלים מישראל;
	(2) ממועד התאגדותה ועד למועד תחילת הוראות פרק שני 1 לפקודת מס הכנסה לגביה, לא היו לה נכסים, פעילות, הכנסות, הוצאות, הפסדים או התחייבויות, למעט לצורך פעילותה כקרן להשקעות במקרקעין;
	(3)  ביום 30 ביוני בכל שנת מס וביום 31 בדצמבר בכל שנת מס התקיימו לגביה כל אלה:
	(א) שווי נכסיה שהינם מקרקעין מניבים, איגרות חוב, ניירות ערך הנסחרים בבורסה, מלוות מדינה, פיקדונות ומזומנים, לא פחת מ-95% משווי כלל נכסיה;
	(ב) שווי נכסיה שהם "מקרקעין מניבים" ו"נכסי הנפקה ותמורה" לא פחת מ-75% משווי כלל נכסיה וכן מסכום של 200 מיליון ש"ח;
	"שווי" נכסי הקרן לעניין זה, יכול שיקבע על ידי החברה לגבי כל שנת מס, לפי אחד מאלה ובלבד שבחירתה בכל שנת מס תחול על כל נכסיה (1) מחיר הרכישה של הנכס, כשהסכום מתואם למועד הבדיקה; (2) השווי אשר יש לצפות לו במכירת הנכס על ידי מוכר מרצון לקונה מרצון כשהנכס...
	המונח "מקרקעין מניבים" מוגדר כמקרקעין, בין בישראל ובין בחו"ל (למעט זכות באיגוד מקרקעין) אשר מהשכרתם או מפעילות נלווית להשכרתם הופקה או נצמחה לקרן הכנסה לפי סעיפים 2(1) או 2(6) לפקודה, ובלבד שבנויים עליהם מבנים ששטחם הכולל 70% לפחות מן השטח הניתן לבניה...
	המונח "נכסי הנפקה ותמורה" כולל כספים שהתקבלו מהנפקות שבוצעו בקרן ותמורה ממימוש מקרקעין. כספים אלה ייחשבו כ"נכסי הנפקה ותמורה", רק במשך התקופות הבאות:
	- כספים שהתקבלו מהנפקה ראשונה של ניירות ערך של החברה שנרשמו למסחר בבורסה  בישראל - במשך שנתיים מיום ההנפקה.
	- כספים שהתקבלו מהנפקה נוספת של ניירות ערך של החברה - במשך שנה מיום ההנפקה;
	- תמורה ממכירת מקרקעין על ידי החברה - במשך שנה מיום המכירה;
	(ג) שווי נכסיה שהם מקרקעין מניבים בישראל לא פחת מ-75% משוויים של כלל נכסיה שהם מקרקעין מניבים;
	(ד) סכום ההלוואות שנטלה, לרבות בדרך של הנפקת אגרות חוב או שטרי הון, לא עלה על סכום השווה ל-60% משווי נכסיה שהם מקרקעין מניבים, בתוספת 20% משווי נכסיה האחרים.
	(4) ההחזקה, במישרין או בעקיפין, ב-50% או יותר מאמצעי השליטה בקרן, היא בידי יותר מחמישה בעלי מניות ובעל מניות אחד לא יחזיק ביותר מ- 20% מאמצעי השליטה בה; לעניין זה -
	(א) יראו עמיתים בקופת גמל, מבוטחים בחברת ביטוח לעניין השקעת מבוטחיה, וכן בעלי יחידה בקרן נאמנות כהגדרתה בסעיף 88 לפקודה, כבעלי המניות בקרן;
	(ב) אדם וקרובו ייחשבו כבעל מניות אחד.
	ג. הפקודה קובעת כי קרן להשקעות במקרקעין הינה חברה אשר מתקיימים לגביה, בין היתר, התנאים המפורטים להלן: (המשך)
	(5) חלוקת רווחי הקרן למשקיעים:
	(א) הכנסה חייבת בתוספת הכנסות פטורות ובניכוי הוצאות שאינן מותרות בניכוי (שאינן נובעות ממכירת מקרקעין) - חובה לחלק לפחות 90% כדיבידנד, עד ה-30 באפריל של השנה העוקבת.
	(ב) הקרן רשאית לחלק את מרכיב הפחת כדיבידנד.
	(ג) רווחי הון/שבח מקרקעין - חובה לחלק 100% כדיבידנד אלא אם נרכש נדל"ן חלופי תוך שנה מיום המכירה (ובניכוי הפחת שחולק).
	ד. מיסוי ההכנסה החייבת שלא הועברה במועד לבעלי המניות:
	(1) מיסוי ההכנסה החייבת שלא הועברה במועד לבעלי המניות מהקרן - הכנסה חייבת שניתן שלא לחלקה (עד 10% מההכנסה החייבת של הקרן) עד ליום 30 באפריל של השנה העוקבת להפקתה, תתחייב במס בצורה דו-שלבית, כמו בכל חברה רגילה ולא יחול עקרון השקיפות. דהיינו, קרן להשקעו...
	(2) הכנסה חייבת (לרבות שבח מקרקעין) ממכירת מקרקעין המוחזקים לתקופה הקצרה מארבע שנים תחשב כהכנסה מעסק ותחויב במס בידי הקרן בשיעורי מס החברות הרגילים לפי סעיף 126 לפקודה.
	(3) הכנסה חריגה (כהגדרתה בפקודה) תתחייב במס בידי הקרן בשיעור של 60%.
	(4) מיסוי חלוקות שנעשו מהכנסה חייבת שלא הועברה/חולקה במועד לבעלי המניות - הכנסה חייבת שחולקה לבעלי המניות לאחר המועדים שנקבעו לכך ושניתן לחלקה לאחר המועד האמור ושחויבה במס ברמת הקרן כחברה רגילה, כאמור לעיל, תיחשב בידי בעלי המניות כדיבידנד לכל דבר ועני...
	המס ששילמה קרן להשקעות במקרקעין בשל אותה הכנסה חייבת שלא חולקה במועד לא יינתן כזיכוי לבעלי מניותיה.
	ה. במקרה שהחברה תאבד את מעמדה כקרן להשקעות במקרקעין יחול על החברה משטר המס שחל על כל חברה שאינה קרן להשקעות במקרקעין, החברה תשלם מס הכנסה לרשויות המס ובעלי המניות ישלמו מס על דיבידנד שיחולק להם על ידי החברה.
	ו. בהתאם לסעיף 64א3 לפקודת מס הכנסה חברה אשר מתקיימים בה כל התנאים המפורטים בסעיף 64א3(א) נחשבת קרן להשקעות במקרקעין.
	למועד הדוחות הכספיים, החברה עומדת בכל התנאים והמגבלות שנקבעו בפקודת מס ההכנסה לסיווג כקרן להשקעות במקרקעין.
	ז. לחברה שומות הנחשבות לסופיות עד וכולל שנת 2020.
	ח. שיעור מס החברות הינו 23%.
	להלן פירוט המכשירים אשר יכולים פוטנציאלית לדלל בעתיד את הרווח הבסיסי למניה.
	א. פירוט הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן:
	שווי הוגן מוגדר בתקן חשבונאות IFRS13 כמחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.
	בהתאם לכך, נקבעו הוראות למדידת שווי הוגן עבור כל הפריטים הנמדדים בשווי הוגן בדוח על המצב הכספי או לצורכי גילוי.
	התקן קובע את הגישות השונות בהן ניתן למדוד שווי הוגן ומציין כי יש לעשות שימוש בטכניקות הערכה העושות את השימוש המרבי בנתוני שוק נצפים. לגבי נכסים לא פיננסיים, נקבע כי על מנת למדוד את שוויים ההוגן יש להעריך את השימוש המיטבי לגביהם, ועל בסיסו לאמוד את שוו...
	לצורך מדידת שווים ההוגן של הנכסים או ההתחייבויות, מסווגת אותם החברה בהתאם למדרג הכולל את שלוש הרמות שלהלן:
	1
	רמה 1: מחירים מצוטטים (שלא תואמו) בשווקים פעילים עבור נכסים זהים או התחייבויות זהות שלחברה יש גישה אליהם במועד המדידה.
	רמה 2: נתונים, מלבד מחירים מצוטטים שכלולים ברמה 1, שהם ניתנים לצפייה עבור הנכס או ההתחייבות, במישרין או בעקיפין.
	רמה 3: נתונים שאינם ניתנים לצפייה עבור הנכס או ההתחייבות.
	סיווג הנכסים או ההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן נעשה בהתבסס על הרמה הנמוכה ביותר בה נעשה שימוש משמעותי לצורך מדידת השווי ההוגן של הנכס או ההתחייבות בכללותם.
	א. פירוט הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן: (המשך)
	להלן פירוט של הנכסים וההתחייבויות של החברה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה ליום 31 בדצמבר 2024 ו- 2023 בשוויים ההוגן, בהתאם לרמות המדידה שלהם.
	ליום 31 בדצמבר 2024:
	ליום 31 בדצמבר 2023:
	(**) נכסים שנרכשו בשנת 2023 הכוללים מקדמה עבור נדל"ן להשקעה – ראה גם באור 7ב2'.
	ב.  נכסים והתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן על פי רמה 3:
	ב. תיאור של טכניקות הערכה של נדל"ן להשקעה הנמדד שווי הוגן על פי רמה 3:
	ג. ניתוח רגישות של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן על פי רמה 3:
	להלן ניתוח רגישות של שווי נדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון (Cap Rate) על בסיס NOI:
	בהתבסס על NOI של 334 מיליון ש"ח כל שינוי של 0.25% בשיעור ההיוון על התאמות השווי ההוגן הינו כ- 183 מיליון ש"ח.
	ד. תיאור תהליכי הערכה ששימשו בקביעת השווי ההוגן על פי רמה 3:
	הגורם בחברה אשר אמון על מדידת תהליך הערכת השווי ההוגן של פריטים המסווגים ברמה 3 הינו הועדה לבחינת הדוחות הכספיים והנהלת החברה. הנהלת החברה מדווחת לועדה לבחינת הדוחות הכספיים על ממצאי מדידות השווי ההוגן אשר הפיקה, והן בוחנות את נאותות הנתונים ומתודולוג...
	הערכות השווי של החברה נבחנות אחת לרבעון, ובמידת הצורך מבוצעות התאמות על מנת לאמוד את השווי ההוגן בצורה המהימנה ביותר האפשרית לדעת החברה - ראה גם ביאור 3ב'.
	השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מוגדר כמחיר שהיה מתקבל ממכירת הנדל"ן בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.
	השווי ההוגן נמדד בהתבסס על טכניקות הערכה, כגון: גישת השוק - גישה המשתמשת במחירים ובמידע רלוונטי אשר נוצר על ידי עסקאות בשוק הניתנות להשוואה ולהן מבוצעות התאמות, כגון: שיטת ההשוואה. גישת ההכנסה- גישה הממירה סכומים עתידיים (לדוגמה, תזרימי מזומנים עתידיי...
	בקביעת השווי ההוגן נלקחו בחשבון בין היתר שיעורי ההיוון המשמשים להיוון תזרימי המזומנים העתידיים, אורך תקופת השכירות, איתנות השוכרים, היקף השטחים הפנויים בנכס ופרק הזמן אשר יידרש להשכיר את השטחים הפנויים של הנכסים, דמי שכירות ראויים, השלכות הנובעות מהשק...
	א. ביחס לאישור מדיניות תגמול והארכת הסכם הניהול עם חברת הניהול – ראה באור 12א.2 לעיל.

	פרק ד פרטים נוספים 2024 מונגש
	חלק ד'  פרטים נוספים על התאגיד
	תקנה 10ג': שימוש בתמורת ניירות ערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על-פי התשקיף:
	תקנה 20: מסחר בבורסה - ני"ע שנרשמו למסחר:
	מניות רגילות
	אגרות חוב סדרה ג'
	אגרות חוב סדרה ד'
	אגרות חוב סדרה ה'
	כתבי אופציה (סדרה 4)

	תקנה 21:      תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה:
	תנאיו העיקריים של הסכם כהונתו והעסקתו של מנכ"ל הינם כדלקמן:

	תקנה21א:  למיטב ידיעת החברה, אין אדם המחזיק למעלה מ-50% מזכויות ההצבעה באסיפה הכללית של החברה או מהזכות למנות דירקטורים לדירקטוריון החברה או מהזכות למנות את מנהלה הכללי של החברה, ולפיכך אין בחברה בעל שליטה (כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, תשכ"ח – 1968).
	תקנה 24: מניות וני"ע המירים המוחזקים על-ידי בעלי עניין בחברה.
	תקנה 24א: הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים נכון ליום 27 בפברואר 2025
	תקנה 24ב: מרשם בעלי המניות
	תקנה 25א: מען רשום
	תקנה 26: הדירקטורים של התאגיד נכון למועד הדוח:
	תקנה 26א': נושאי משרה בכירה של התאגיד (שפרטיהם לא הובאו במסגרת תקנה 26 לעיל)
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