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ןפסא לש םיסכנה

1978 ב הדסונ

בינמה ן״לדנה םוחתב תלעופ

s&p)( תולעמ ביצי קפואA גוריד

 SME150, SME60 םידדמב ביבא-לתב הסרובב תרחסנ תירוביצ הרבח

*ח״ש ןוילימ856  ימצע ןוה

ח״ש דראילימ3-כ לש ןזאמ ףקיה

57% וטנCAP-ל וטנ בוח סחי

01 )הרבחה לש תוינמה ילעב קלח ןיגב ח״ש ןוילימ675-כ וכותמ(30.09.20 םויל ןוכנ*



ןפסא לש םיסכנה

ח״ש ןוילימ1,694-כ הפוריא ברעמב םיבינמ םיסכנ

ח״ש ןוילימ489-כ לארשיב םיבינמ םיסכנ

ח״ש ןוילימ69-כ המקהו םוזייל תועקרק

ר"מ284,000-כ יפנעו יפרגואג רוזיפב הרכשה יחטש

94% ל״וחבו לארשיב עצוממ הסופת רועיש

םירכוש270-כ

02



2129

תואושת תובינמ תוחלצה הרבחה תייגטרטסא

הרבחה לש ימצעה ןוהה תלדגה  לארשיבו דנלוהב תיקסע תוליעפ דוקימ
הקיטסיגולהו םידרשמה םוחתב

 תוליזנ לע הרימש ,ףונימה תדרוה
יוסיכה יסחיב רופישו ההובג
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םוראצ ינורםיידסומ רוביצתוקזחא ללכםיחטבמ הרונמתועקשה לארה
הטילשה לעב

תולעב הנבמ

לוליד אלל העבצהב רועישל םיסחייתמ םינותנה
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7.67%9.14%10.42%24.48%48.29%



הנורוקה רבשמ תועפשה
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.תולהקתהו העונת לע תולבגמ הרבחה לש תוליעפה תונידמ לכב ולטוה ץרמ שדוח לש היינשה תיצחממ לחה§
.תינויח הניא רשא הדובעה ףקיה םצמוצו ךוניח תודסומ ורגסנ ,רחסמה תוליעפ הרסאנ ףסונב
.הגירח האולחת המשרנ אל הרבחה תלעופ םהבש תונידמהמ תחא ףאבו םמצע תא וחיכוה ולא םיכלהמ
.תגרודמ תולקה תוינידמ םשייל תונושה תונידמה ולחה לירפא עצמאמ לחה

ומלושיש ח״ש ןוילימ31.-כ לשתוימירזת תולקה רקיעב ונתינ הקיטסיגולו הישעת ,םידרשמה ימוחתב§
 .הנשה םות דע ןבורב

,)םירפוסוםימראפ ןוגכ תוינויח רחסמ תויונח אלל( םוריח תעשל תונקת בקע רגסנש רחסמה םוחתב§
.ח״ש ןוילימ1.1-כב ךרעומ תוסנכהה ןדבוא



S&P תולעמב ביצי קפואבA גוריד
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תולעמ לש בקעמה חוד ךותמ
 םיעוציב גיצהל הרבחה ךישמת םיבורקה םישדוח12-ב יכ ונתכרעה תא תפקשמ הביציה גורידה תיזחת״
.תוליעפה ירוזא לכב םיביצי םיילועפת
 תשיכרב תויתוהמ תועקשה יכו ףונימה תא תיחפהל ךישמת הרבחה יכ ונתכרעה תא תפקשמ איה ,ןכ ומכ
.״םיסכנ שומימל ליבקמבו תנזואמ הרוצב ועצבתי םישדח םיסכנ

גורידל םיירקיעה םילוקישה טוריפ

.יוסיכה סחיבו ףונימה רועישב יתועמשמ רופיש ךות םיבינמה םיסכנה קית תבחרה•
.םידרשמ יחטשל רבוג שוקיבו םלוה יפרגואיג רוזיפ•
.יפיצפס סכנב תויזוכיר אלל םלוה םיסכנ רוזיפו ריבס ירזגמ ןוויג•

ilA גורידב הרבחה לש םיירחסמ ךרע תוריינ ןכו בוחה תורגיא תא תולעמ הגריד2020 ראוני שדוחב



)ח״ש יפלאב( העקשהל ן״לדנב תוחתפתה

הריכמל םיקזחומ םיסכנו העקשהל ן״לדנ
07

2,102,073
2,003,515

1,898,849

2,355,965

2,735,495
2,540,992

2,204,005

2014 2015 2016 2017 2018 2019 30.9.2020



)ח״ש יפלאב( ימצע ןוהב תוחתפתה

הטילש תונקמ ןניאש תויוכז ילעבל סחוימה ןוהםילעבל סחוימה ןוה
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446,816 445,548 461,488
538,401

593,685
647,928 675,002

35,988
56,665 66,315

164,925

213,531

242,545 180,746

2014 2015 2016 2017 2018 2019 30.9.2020

482,804 502,213
527,803

703,326

807,216

890,473 855,748



)₪ יפלאב( לוהינו תוריכש ימדמ תוסנכה

הפוריאלארשי
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)₪ יפלאב(NOI-ה תוחתפתה

יראלוסבינמ ן״לדנ
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הטילש תונקמ ןניאש תויוכזםילעבה קלח

)₪ יפלאב(FFO-ה תוחתפתה
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)₪ יפלאב(FFO-ה תוחתפתה
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תיראלוסה תוליעפה שומימ

12

100% תריכמל םכסהב יונ ןרק םע הרבחה הרשקתה2017 תנשב
.2017 תנשב עצוב ןושארה בלשה.םיבלש ינשב ,ראלוס ןפסא לש תוינמה ןוהמ

51% תרתי תריכמלהייצפואה שומימ לע העידוה הרבחה2020 רבמטפסב
.םכסהב טרופמכ תומאתה עוציבל ףופכב שומימה ריחמ דגנכ תוינמהמ

.היצפואה תקסע המלשוהו הרומתה הלבקתה2020 רבמטפסב29 םויב
13-כ לש ךסב תוולנ תואצוה ינפל חוור הרבחה המשר הקסעה תמלשה תובקעב
.ח״ש ןוילימ
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הינמרגב םיסכנ שומימ

2011-2014 םינשה ןיב ושכרנ םיסכנה

95,200 :השיכר ריחמ

Noi7,744 :יתנש

08/2020 :הריכמ ךיראת

125,934 :הריכמה ינפל םירפסב םיסכנ יווש

142,300 :הריכמ ריחמ

88,000-כ :תוולנ תואצוהו סמ ינפל הריכממ יונפ םירזת

24.8%
IRR

וריא יפלאב םינותנה*

51% הקיזחה הרבחה ,Dusseldorf)-ב סכנה( םיסכנה תשולשמ דחאב ,100%-ל םיסחייתמ םינותנה**

CAP5%-כ הריכמ
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הפוריאב םיסכנ שומימ

HAMBURGSTUTTGARTALMELO

24.42010 :השיכר ךיראת

3,500 :השיכר ריחמ

Noi448 :יתנש

09.2018 :הריכמ ךיראת

7,358 :הריכמ ריחמ

4,270 :הריכממ יונפ םירזת

15.2.2010 :השיכר ךיראת

5,100 :השיכר ריחמ

02.11.2012 :השיכר ךיראת

25,500 :השיכר ריחמ

17.01.2014 :השיכר ךיראת

35,800 :השיכר ריחמ

Noi454 :יתנש

10.2018:הריכמ ךיראת

10,200 :הריכמ ריחמ

6,580 הריכממ יונפ םירזת

Noi2,600 :יתנש

05.2019 :הריכמ ךיראת

50,600 :הריכמ ריחמ

33,800 הריכממ יונפ םירזת

Noi2,400 :יתנש

07.2019 :הריכמ ךיראת

48,000 :הריכמ ריחמ

25,700 הריכממ יונפ םירזת

25.82%
IRR

34.6%
IRR

57.15%
IRR

20.13%
IRR

וריא יפלאב םינותנה*

** FELLBACH

70%– הרבחה קלח ,100%-ל םיסחייתמ םינותנה**



.דנלוהבןדרוואילוטכרוטוא םירעב םידרשמ יניינב2 תשיכרל הקסע המלשוה2020 ץרמ שדוחב•
.יאקנב ןומימב הרתיהו ימצע ןוה וריא ןוילימ30-כ הכותמ ,וריא ןוילימ60-כ הקסע ףקיה
.1% קיזחמה דחא ףתושו דחא לכ32.99% םיקיזחמש םיפתוש ינשו הרבחה-  םיפתוש4 הקסעב

NOIו וריא ןוילימ4-כ גציימ-CAP 6.5% לש.

ןומימה םכסה ירקיע ןלהל
.וריא ןוילימ35 לש ףקיהב ינמרג קנבב הנמומ הקסעה•
.הנשל2% היצזיטרומא ,1.41% רועישב העובק תיבירב םינש5-ל איה האוולהה•
.סרוקיר- ןונ אוה ןומימה•

דנלוהב םידרשמ יסכנ2 תשיכר

15



50%28%8%

םידרשמ
קטייהו

הישעת
הקיטסיגולו

שפונו תואנולמרחסמ

142,00080,17040,10022,100

)ר"מב( הרכשהל םיחטש לש יפנע חוליפ
םיבינמ םיסכנ

16

14%
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הינמרג
107,000

ץיווש
119,600 לארשי

510,000

דנלוה
1,467,000

5%

5%

23%

67%

17

העקשהל ן״לדנ

העקשהל ן״לדנ יווש
30.09.2020-ל ןוכנ

ר״מב העקשהל ן״לדנ חטש

ר״מח"ש

הינמרג
19,800

ץיווש
13,000

לארשי
83,120

דנלוה
168,600

7%

4%

30%

59%

284,520 2,204,000
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לש הסופת

93%

תויתנש תוסנכה
לוהינו הריד רכשמ

-כ

םוזייל תועקרקהרכשהל ללוכ חטש

18

ח״ש ןוילימ ר״מ-כ40 83,120100,000
ע״בת פ״ע היינב תויוכזב

לארשי- תיצרא הסירפב םיסכנ

ר״מ-כ



םיסכנ יווש

ח״ש ןוילימ

 םיסכנ יווש
םידבעושמ אל
-כ

 דגנכ– בוחה ךס
םידבעושמ םיסכנ

LTV

ח״ש ןוילימ 13025%-כ234

לארשי- תיצרא הסירפב םיסכנ

19

ח״ש ןוילימ 510

.ח״ש ןוילימ-כ לש יוושב םיסכנ ןיגב ןומימ ערפנ ןזאמה ךיראתרחאל* 48



הדוהי רוא

20

הדוהי רוא ,ןודעס והילא בוחר

4,500ר״מב עקרק חטש

33.33%*הרבחה קלח

םידרשמו רחסמ תורטמל ר״מ 14,700-כינונכת בצמ

םירפסב תיחכונ תולע
)100% ,םילקש ינוילימב(

18-כ

טקיורפ100-ל םיסחייתמ םינותנה ,תרחא בותכ אל םא
  מ״עב םירוגמ לארשי דעלא הקיזחמ תוינמה ןוה תרתיב*

%



הנויצ סנ

21

הנויצ סנ ,עדמה קראפ

10,000ר״מב עקרק חטש

*50%הרבחה קלח

םידרשמו רחסמ תורטמל ר״מ 22,000-כינונכת בצמ
היינח יפתרמ ר״מ22,000-כ

םירפסב תיחכונ תולע
22-כ)100% ,םילקש ינוילימב(

טקיורפ100-ל םיסחייתמ םינותנה ,תרחא בותכ אל םא
  מ״עב הקוריה העבגב םילבוי הקיזחמ תוינמה ןוה תרתיב*

%



הרדח

22

35,000ר״מב עקרק חטש

%100הרבחה קלח

ינונכת בצמ
תורטמל ר״מ 88,000-כ

רחסמו שפונ תואנולמ

םירפסב תיחכונ תולע
42-כ)100% ,םילקש ינוילימב(

%  טקיורפ100-ל םיסחייתמ םינותנה ,תרחא בותכ אל םא



לש הסופת

95%

תויתנש תוסנכה
לוהינו הריד רכשמ

-כ

םיסכנ יוושהרכשהל ללוכ חטש

ח״ש ןוילימ ר״מ-כ140 201,0001,694

הפוריא- תיצרא הסירפב םיסכנ

23

ח״ש ןוילימ -כ

LTV

47%

בוחה ךס

ח״ש ןוילימ800 -כ



ח״ש ןוילימ192-כ

םינש 3.5-כ

ח״ש ןוילימ87-כ

ח״ש ןוילימ6.4

םינש7-כ

ח״ש ןוילימ88-כ

ח״ש ןוילימ6.6

םינש9-כ

24

ח״ש ןוילימ129-כ

ח״ש ןוילימ7.6



ח״ש ןוילימ30-כ

ח״ש ןוילימ3

םינש3-כ

ח״ש ןוילימ33-כ

םינש2-כ

ח״ש ןוילימ33-כ

םינש4-כ

ח״ש ןוילימ55-כ

ח״ש ןוילימ3.4-כ

םינש2-כ

25

ח״ש ןוילימ3.5

ח״ש ןוילימ2.9



ח״ש ןוילימ85-כ

 ח״ש ןוילימ5.5

םינש3-כ

ח״ש ןוילימ90-כ

 ח״ש ןוילימ6

םינש12-כ

ח״ש ןוילימ86-כ

 ח״ש ןוילימ5.2

םינש6-כ

ח״ש ןוילימ227-כ

 ח״ש ןוילימ15.4

םינש6-כ

26



ח״ש ןוילימ82-כ

 ח״ש ןוילימ4.9

םינש1.5-כ

ח״ש ןוילימ87-כ

 ח״ש ןוילימ6.1-כ

םינש12-כ

ח״ש ןוילימ86-כ

 ח״ש ןוילימ5.3

םינש6-כ

ח״ש ןוילימ219-כ

 ח״ש ןוילימ15.7

םינש6-כ

20

ח״ש ןוילימ54-כ

 ח״ש ןוילימ4.3

םינש5.2-כ

ח״ש ןוילימ198-כ

 ח״ש ןוילימ12

םינש5-כ

Upc netherland B.VT-system

LeeuwardenUtrecht

27

דנלוה- הפוריאב ןפסא



2318231828

)₪ יפלאב(30.09.20-ל ןזאמה ירקיע

ק"זל םייסנניפ םיסכנו םינמוזמ

םיפטושה םיסכנה רתי

םיפטוש אל םיסכנ

תופטוש תויובייחתה

תופטוש אל תויובייחתה

םאה תרבח לש םילעבל סחוימה ימצע ןוה

הטילש תונקמ ןניאש תויוכזל סחוימה ןוה

576,717

96,881

2,299,846

2,973,444

2,973,444

491,400

1,626,296

675,002

180,746



24231919

)ח״ש יפלאב(הרבחה לש היתוחוד ךותמ םינותנ זוכיר

29

7-9.20207-9.2019201920182017

תוסנכה כ״הס
46,22249,506213,060229,194194,549

ימלוג חוור
36,80740,597162,232173,018136,499

ילועפת חוור
21,42960,544367,926222,625144,861

יקנ חוור
29,51433,205190,840114,07268,598

תפטוש תוליעפמ םירזת
4,33034,30357,70072,09153,339

FFO25,21924,30991,94589,70263,872הלהנה תשיגיפל

 תרבח לש םילעבה קלח
FFO12,16012,85847,75445,03544,973 םאה

30.09.202030.09.201931.12.201931.12.201831.12.2017דעומלםינותנ

855,748794,574890,473807,216703,326ימצע ןוה

2,973,4443,190,3373,105,5003,299,7322,897,471ןזאמ ךס



דנדיביד תקולח

30

.הינמה ריחמל סחיב הנש לכ ןיגב םלושו זרכוהש דנדיבידה ךס*

זרכוהש דנדיביד
 הנש ןיגב

)ח״ש ינוילימ(

 הינמל דנדיביד
)ח״ש(

 תאושת
)*(דנדיביד

2016

2017

2018

2019

2020

0.178

0.204

0.248

0.267

0.267

3.18%

3.35%

3.67%

4.23%

4.75%

10

12

15

16

12
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ןזאמל ןוה סחי
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ח״ש ינוילימבח״גא ןרקתונוערפ
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םוחתב הקיתו הרבח
בינמה ן"לדנה

הסונמ הלהנה
תלעב תיעוצקמו
ינלדנו יסנניפ עקר

 הסירפב הרבחה יסכנ
תיפרגואגו תיפנע

הבחר

הטמ תבה תרבחל
דנלוהב ליעפ

תדמתמ החימצ
תויפסכה תואצותב

תולועפ תטקונ הרבחה
תוליזנה תמר רופישל

הלש תיסנניפה תונתיאהו

 תחבשהל תלעופ הרבחה
 ל"וחבו לארשיב היסכנ
 ירועיש לע הרימש ךות

םיהובג הסופת

תיסנניפ תוביצי
ןמז ךרואל

33

תואושת תובינמ תוחלצה
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.

 ,םיחווידב ןייעל ךרוצה תא ףילחהל תדעוימ הניאו ,דבלב תוחונו תיצמת םשל הכרענ וז תגצמ
30 םויל ינועברה חודבו2019 תנשל הרבחה לש חודב ,הז ללכבו ,רוביצל הרבחה המסרפש
.2020 רבמטפסב

 ,עדימ .1968-ח”כשת ,ךרע תוריינ קוחב ותרדגהכ ,דיתע ינפ הפוצ עדימ הרבחה הללכ ,וז תגצמב
 וא םיעוריאל סחייתמה רחא עדימו םינדמואו תוכרעה ,תורטמ ,תויזחת ,רתיה ןיב ,ללוכ ,רומאכ
.הרבחה לש התטילשב הניאו תיאדוו הניא םתושממתה רשא ,םיידיתע םיניינע
 עודיה עדימ לע ,רתיה ןיב ,תססבתמה ,הרבחה תלהנה תוכרעה לע ססובמ ,הז דיתע ינפ הפוצ עדימ
 הרבחה לש התוליעפ ימוחתל סחיב תוכרעה ,הז ללכבו וז תגצמ תכירע דעומב הרבחה תלהנהל
 ןפואב הרבחה ידי לע ונחבנ אל רשא ,תונוש תויושרו םיפוג ידי לע ומסרופ רשא םימוסרפו םינותנו
 ימרוגמ ,רתיה ןיב ,עפשות דיתע ינפ הפוצה עדימה לש ,ותושממתה יא וא ,ותושממתה .יאמצע
 םיינוציחה םימרוגבו תיללכה הביבסב תויוחתפתההמ ןכו הרבחה תוליעפ תא םינייפאמה ןוכיסה
.התוליעפ ימוחתו הרבחה לע םיעיפשמה

 וא םיעוריא ופקשיש תנמ לע ,רומאכ הכרעה וא/ו תיזחת לכ יוניש וא ןוכדעב תביוחמ הניא הרבחה
 .וז תגצמ םוסרפ רחאל ולוחיש תוביסנ
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