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הבהרה  
משפטית  

אשר,צפוייזמירווחושיעורהכנסות,מכירות,צפוייםרווחיותנתוניעםבקשרהיתרבין,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת

נכוןבחברהקיימתאינפורמציהעלהמבוססהמידע.וודאיתאינהבפועלהתקיימותוואשרהחברהשלמלאהבשליטהאינו

לרבות)הפרויקטיםובסביבתבכללבעירמגוריםשטחישלשוקמחירי,בעירמגוריםלשטחיביקוש:בדבר,זהלמועד

שלואומדניםותחזיותהחברההנהלתשלמצטברוניסיוןידע,(החברהשללפרויקטיםהשוואהברימתחריםבפרויקטים

שלהייעודשינוישהליכיודאותכלאין.החברהשלנוספותהערכותוכן',וכושיווק,פיתוח,הבניהלעלויותבאשרהחברה

,הגרמניהדיןלפיהנדרשיםוהבנייההתכנוןלהליכיכפופההשלמתםשכן,בכללאם,יושלמואו/ויתקיימוהמקרקעיןמתחמי

אתלהקיםתחליטהחברה,כאמורהנדרשיםהאישוריםיתקבלואםגם,כןכמו.החברהשלבשליטתהאינההשלמתםאשר

מיוחדיםתנאיםהיווצרותאו/והבניהבעלויותגידולאונסיבותשינוי,הפועלאלתצאהפרויקטיםוהקמתבעצמההפרויקטים

ההכנסותצפיעלמהותיבאופןולהשפיעהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעלוליםהענייןבנסיבות

,החברההערכתעלמבוסס,מסלאחרלרווחיותהחברהבהתייחסותכייצוין,בנוסף.הכוללתרווחיותםועלמהפרויקטים

יחלקוהמסרשויותכיויתכן,השונותהעסקאותעלשיחולהמסשיעורלגבי,המסמיועצישהתקבלהדעתלחוותבהתאם

.אלוהערכותעל

והםהחברהשלהעברבדוחותנכללולא,זובמצגתהכלוליםמסוימיםנתוניםוכןזולמצגתהמצורפותהתמונותכייצוין     

בדוחלאמורבהתאםעודכנואו,החברהשלבדיווחיהשהוצגומכפישונהבאופןמוצגיםאו,לראשונהזובמצגתמובאים

ככזהלהיחשבעשויבמצגתהכלולמידע,כןכמו.2023לשנתהשלישילרבעוןובדוח2022לשנתהחברהשלהשנתי

לחישובניתן,במצגתהכלולהמידעכיסבורההחברה.החברהשלבדיווחיההוצגהואשבומהאופןשונהבאופןשמוצג

משקיעעלמהותיתלהשפיעכדיכאמורבמידעאיןכיסבורההחברה,לחילופיןאוהאמוריםבדיווחיםשנכללוהנתוניםמתוך

.התאגידשלערךניירותמכירתאוקנייתהשוקלסביר

תחתמוצגיםהחברהשלהיזמיתהפעילותזרועשלהעתידיותלתוצאותביחסזובמצגתהנכלליםוההערכותהנתונים     

השלישיולרבעון2022לשנתהחברהשלהכספייםבדוחותיהוכמפורטהנוכחיתבמתכונתהתמשךזופעילותכיההנחה

.2023לשנת

.הכספיותותוצאותיהפעילותהעל"(החברה":להלן).Brack Capital Properties N.Vחברתאתלהציגהיאזומצגתמטרת

לפרשהאיןוכן,כאמורהצעותלקבלתהזמנהאו,החברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההיא

.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיא,"להשקעהייעוץמתן"כ

לשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינובמצגתהמוצגהמידע

.משקיעכלשלעצמאידעת

שלהתקופתיהדוחזהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת

2023לשנתהשלישיולרבעון(2023-01-036915:אסמכתא'מס2023,במרץ31ביוםפורסםאשר)2022לשנתהחברה

.(2023,בנובמבר23ביוםנחתםאשר)

,מפעילותהצפויותלתשואותאו/ולנכסיהביחסהחברהשלהערכותאו/ומהלכיםאו/ולפעולותתכניותכלולותבמצגת

חוק":להלן)1986-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהמהוותכיוםהחברהפעילותעלבהתבסס

כלוכןסקירות,גרפים,איוריםשלבדרךהמובאמידעולרבות,ואומדניםהערכות,עסקיותמטרות,תחזיותלרבות"(ערךניירות

בשליטתואינהוודאיתאינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאולאירועיםהמתייחסים,מובאהואבהצורהבכל,אחרמידע

מראשלהעריכםניתןלאאשרמגורמיםתושפעכאמורעתידפניצופההמידעשלהתממשותואיאו/והתממשותו,החברה

שלהתקופתיבדוחהמפורטים,החברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמילרבות,החברהבשליטתמצוייםאינםוהם

שלעסקיהבאזוריוהכלכליתהכלליתבסביבהמהתפתחויותוכן,2023לשנתהשלישיהרבעוןובדוח2022לשנתהחברה

המלחמה,הקורונהמגפתהתפשטותהשפעתלרבות,פעילותהעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםובשוקהחברה

כלשהובאופןלהגבילכדיזובמצגתבאמוראיןכי,יובהרעוד.והאינפלציההריביתבשיעורי,ההוןבשוקיוהשינויים,באוקראינה

מהאמורלשנותשעשויבאופןלרבות,נכסיםשלמכירהאולרכישהביחסלרבותכלשהןעסקיותהחלטותמלקבלהחברהאת

נובעיםאשר,החברהדוחותלביןזומצגתביןמשמעותייםלאהפרשיםייתכנוכי,יצוין.בההנכללותמהתחזיותאוזובמצגת

.בלבדהסכומיםמעיגוליכולם
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עובדים 90

פעילות בגרמניה
2004משנת  Dutch N.V

שוק ההון
S&P-מעדכני '’-iilBBBשל החברהדירוג אשראי

מעלות

S&P-מעדכני '’+iilBBBח "דירוג אשראי של האג

מעלות

פורטפוליו מניב למגורים  
*(GAV-מ81% –ד "יח9,608)

פורטפוליו מניב למסחר
(GAV-מ1%–ר "מ' א22816,)

ייזום למגורים
-מ%18–בתכנון ד "יח1,920)

GAV)

EPRA NTA
מיליון אירו  760.3

יתרת מזומן
מיליון אירו60.8-כ

שלסך נכסים 
מיליארד אירו1.30-כ

EPRA NTA per share
מניה /אירו98.35

כרטיס  
: פעילות שלושה מגזריביקור

3
2024שהושלמה בינואר Hammיחידות דיור שנמכרו כחלק מעסקת 301-כולל כזהסכום*



 .בדוח דירקטוריון10.2ראו סעיף EPRA NTAלפרטים נוספים בקשר עם מדד . EPRAי "בהתאם להנחיות המעודכנות שפורסמו ע *

LTV / EPRA NTA per share

EPRA NTA per share (EUR)*

LTV (%)

4

152.51 153.92 151.56
144.16

127.68

113.32 113.88 

99.45 98.35

Q3/2021 Q4/2021 Q1/2022 Q2/2022 Q3/2022 Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023



רווחיות וצמיחה/ תחומי פעילות 

5.1%

3.04%

תשואות שכ״ד עלות מימון

תזרים גבוה

פוטנציאל השבחה  
מהותי

9,307
דירות להשכרה

פעילות בערים

גדולות  
וצומחות

גבוהתזרים

%5.1
ד"שכתשואת

5

מרווח של

1.97%

+9.07%

(מאוחד) מניב מגורים

€ 7.17

€ 7.77

שכ״ד למ״ר כיום שכ״ד למ״ר לפי השכרות חדשות

+8.37%



2023התפתחויות עיקריות בשנת 

עסקאות  
נכסים מכירת

מסחרייםנכסיםלמכירתעסקאות

השניםבמהלךהחברהוהשלימההתקשרה,בהתחייבויותיהועמידההשוטפתפעילותהמימוןלצרכי
אשר,אירו'מ35-כשלמצטברבהיקף,מסחרייםםנכסי למכירתעסקאותמספר2022-2023

.התקופהבמהלךבמזומןנתקבלו

מגוריםנכסילמכירתעסקאות

נכסיםשווילפילייפציגבעירהממוקמיםמגוריםנכסישלמכירתםהושלמה2022,בדצמבר30ביום
126.1-כשלבסך,התמורהומלוא"מניותעסקת"באמצעותהושלמההמכירה.אירו'מ240-כשל

.העסקההשלמתביוםהחברהבידיהתקבלהאירו'מ

לפיHammבעירמגוריםפרוייקטלמכירתעסקהבהצלחההחברההשלימה2024,בינואר16ביום
שלבסךהתמורהומלוא "מניותעסקת"באמצעותהושלמההמכירה.אירו'מ24-כשלנכסיםשווי

.העסקההשלמתביוםהחברהבידיהתקבלהאירו'מ14.4-כ

והיזמיהמניבמהפורטפוליונוספיםנכסיםמכירת

ככלוזאת,החברהשלהיזמיוהןהמניבמהפורטפוליו הןנוספיםנכסיםשלמכירהבוחנתהחברה
.החברהשלהנזילותצרכיעללענותמנתעלצורךבכךשיהיה

בפורטפוליוהנכסיםכללשלמכירהבחינתלצורךשוניםברוקריםעםהחברההתקשרה,כךלשם
בצרכיתלויכאמורהפורטפוליומתוךהחברהשתמכורהנכסיםהיקףכאשר,החברהשלהיזמי

.העתבאותהשיהיוכפי,החברהשלהנזילות

הנדל״ןמפורטפוליונכסיםשלמכירהלענייןומתןמשאלנהלהחברהממשיכה,הדוחפרסוםלמועד
.החברהשללמגוריםהמניב

בנקאייםמימונים
מועד.אירו'מ34.5-כשלבסכוםלהלוואהמחדשמימוןשתכליתהעסקההחברההשלימה,2023,במרץ27ביום

.5.51%שלשנתיתריביתתישאההלוואה.2025במרץשיחולכך,בשנתייםהוארךהפירעון
מועד.אירו'מ94-כשלבסכוםלהלוואהמחדשמימוןשתכליתהבעסקההחברההתקשרה,2023,במאי24ביום

שלסכום,ההלוואהסךשמתוךכךיפוצלהריביתשיעור.2026ביוני30ביוםשיחולכך,שניםבשלושהוארךהפירעון
עלהמבוססת,משתנהריביתיישאאירו'מ9-כשלוסכום,4.70%שלבגובהקבועהריביתיישאאירו'מ85-כ

EURIBOR 1.71%שלמרווחבתוספתחודשיםלשלושה.

האשראיקולהסכםוהתיקוןADLERהתחייבויות,ADLER-מהאשראיקו
שלסךעללחברהADLERשהעמידההאשראיקובגיןADLER-להחברהשלהחוביתרתעומדת,ופרסומוהדוחלמועד

תקופתבמהלך.(להלןכמפורטאירו'מ75שלסכוםהדוחתקופתבמהלךהחברהשפרעהלאחרוזאת)אירו'מ75
מועדאתלהאריךבבקשההשליטהלבעלתהחברהפנתה,החברהשלהמזומניםלצורכיהיתרביןלבבשים,הדוח

.חלקואוהאשראיקופירעון
,**האשראיקוהסכםיתוקןלפיהן,להסכמותהצדדיםהגיעו,2023,באוגוסט28ביוםהחברהלבקשתבתגובה

ליוםעדיוארך,(אירו'מ150)החברהשמשכההסכוםסךמתוךאירו'מ75שלסכוםפירעוןמועד:כדלקמן,שעיקריהן
הסכום)"2023,אוגוסטלחודש31-בנפרע,אירו'מ75בגובה,הסכוםיתרת;"(הנותרהסכום)"2024,בדצמבר29

התיקון)"אירו'מ50שלבסכוםנוצלשטרםהאשראיקופקיעת-ו;הנותרלסכוםביחסהריביתשיעורעדכון;"(הנפרע
לחברהADLERשנתנהצדדית-חדהתחייבותהחליףלהסכםהתיקון.שינויללאנותרוהאשראיקותנאייתר."(להסכם

***.האשראיקועםבקשר

החברהדירוג
שליליותהשלכותעםמעקבמרשימתהחברהדירוגיהוצאתעל S&Pמעלותחברתהודיעה,2023,בספטמבר12ביום

בנקאיותלהלוואותמחדשמימוניםמספרלבצעהחברההצלחתעקבבעיקרזאת.'-ilBBB'החברהדירוגואשרור
.החובלאגרותחליפיןרכשהצעתהשלמתכןוכמו,מהותיות

מימון

.21שקףראהנוסףלפירוט.השליטהמבעלתוהלוואה,חובאגרות,בנקיםמהלוואותמורכב*

החברהשלמידידיווחראו,ADLERשלצדדיתהחדההתחייבותלגבילפרטים.האשראיקועםבקשרלחברה ADLERשנתנהצדדית-חדהתחייבותהחליףלהסכםהתיקון**

.(2023-01-036906:אסמכתאמספר)2023במרץ31מיום

.(0806802023-01:אסמכתאמספר)2023באוגוסט28מיוםהחברהשלמידידוחראהADLERשלהעיקרייםההתחייבותתנאילגבינוספיםלפרטים***

 2.99%* עלעומדתהחברהחובעלהממוצעתהריבית
.שנים4.64שלמ"מח

6



63.03%

35.66% 1.31%

התפלגות  
האחזקות

LEG Immobilien SE

 21.01.2024 ליום

מבנה החזקות החברה

7

הציבור החזקות



/ תיק המניב למגורים 
מגורים להשכרה

88



2024שהושלמה בינואר Hammיחידות דיור שנמכרו כחלק מעסקת 301-נתונים אלו כוללים כ    *
**  ERVד לפי ממוצע השכרות חדשות  "שכ
** *NOI מותאם תחת הנחה שהנכסים מושכרים לפיERV

(מאוחד) פרמטרים מרכזיים

*כללייםנתונים

ר"מ' א588כ שטח"סה

97.23%תפוסה

אירו' מ49.2ד שנתי"שכ

אירו7.17ר"ממוצע למד"שכ

אירו7.77ר"למ**ERVד "שכ

Kiel
11% - 1,013 units

Bremen
11% - 1,060 units

Hannover*** 
11% - 1,061 units

Leipzig** 
15% - 1,419 units

Rest of NRW 
(Duisburg, Essen etc.)

 42% - 3,761 units

Dortmund
10% - 993 units

אלף תושבים500עד 

11%

אלף תושבים  500מעל 

%89

בנייה מודרנית נמוכה  

בניינים לשימור

רבי קומות

Town Houses

החלוקה נעשתה לפי כמות יחידות* 

מגורים להשכרה/ תיק המניב למגורים 

*פיזור גיאוגרפי אטרקטיבי(מאוחד)פרמטרים מרכזיים 

9

תשואה נוכחית

5.1%ד"תשואת שכ

NOI4.5%תשואת 

פוטנציאליתתשואה

ERV**%5.6תשואת 

%4.9***מותאםNOIתשואת

פורטפוליו מתוחזק היטב עם  
מגוון סוגי בניינים

והלהבמגדבורגיחידות 572כולל ** ד"יח' לפי מס* 
בגוטינגןד "יח228כולל *** 

100%
*בערים גדולות



איכות לפני כמות|תיק המגורים להשכרה 

10

100%
בערים גדולות מהתיק

שלגבוההפרופורציה
חדרים2-וסטודיודירות

המהירבקצבהצומחהשוקפלח
הגדולותבערים ביותר

 מיקוד בערים עם קצב
ביותר הגבוה האוכלוסייה צמיחת

ד חזקה"הנהנות מצמיחת שכ

מציגים ביצועים טובים באופן  
עקבי

2.7%

2023ספטמבר 

ד  "שכצמיחת
בנכסים זהים  

בשנה החולפת

BCP



ן המניב למגורים"הנדל תיק
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כ"סה
Magdeburg & 

Halle
Leipzig

Hannover &
Gottingen

Bremen Kiel Dortmund NRW*

9,608 572 847 1,061 1,060 1,013 993 4,062 ד"מספר יח

97.23% 91.98% 95.27% 98.18% 96.08% 99.20% 98.53% 97.51% שיעור תפוסה

€ 1,631 € 1,348 € 1,986 € 2,184 € 1,341 € 1,841 € 1,674 € 1,510 ר"שווי למ

€ 7.17 € 7.27 € 8.17 € 8.69 € 6.86 € 7.79 € 7.08 € 6.62 ר"ד ממוצע למ"שכ

€ 7.77 € 7.14 € 9.04 € 8.81 € 7.14 € 9.27 € 8.26 € 6.73 בהשכרותר "ד ממוצע למ"שכ
חדשות

8.42% 1- .77% 10.66% 1.34% 4.16% 18.94% 16.74% 1.57% **ד לפי מחירי שוק"אפסייד לשכ

3.78% 3.81% 3.46% 3.52% 4.09% 3.94% 3.58% 3.80% Cap rate***

5.22% 4.78% 4.93% 4.97% 5.48% 5.66% 5.07% 5.22% Discount rate***

10.29% 11.92% 10.49% 11.51% 10.47% 10.20% 9.25% 9.97% תחלופת שוכרים

בספריםר"משווי

אירו1,631

ד"לשכאפסייד

*שוקמחירילפי

8.42%

2024אשר הושלמה בינואר Hammיחידות דיור שנמכרו כחלק מעסקת 301-סכום זה כולל כ*
.על בסיס השכרות חדשות, לפי שיעור תפוסה נוכחיאפסייד **

.  Cap rate-אומדן תזרימי המזומנים מהוון בשיעור ה, והלאה11-והחל מהשנה ה, Discount rate-השנים הראשונות מהוון על בסיס ה10אומדן תזרימי מזומנים לתקופה של , בהתאם למתודולוגיה המיושמת בהערכת שווי***
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Hannover & Gottingen

NRWDortmundKiel

BremenLeipzig, Magdeburg & Halle

ן המניב למגורים"תיק הנדל

1,419
ד"יח

1212

1,061
ד"יח

1,060
ד"יח

3,761
ד"יח

993
ד"יח

1,013
ד"יח



ייזום למגורים
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,מרכז כלכלי בינלאומי
מהערים המובילות באיכות החיים בעולם

1. Residential market in Germany, JLL., August 2022.
2. Residential market in Germany, JLL., January 2023.

. בשכונות מעמד גבוה, מיקומים מרכזיים בעיר מיקומים אטרקטיביים

Grafental I1 Grafental II2 Grafenberg3 Gerresheim4

פעילות היזום וההשבחה למגורים בדיסלדורף  

14

,יחידות מגורים בכל שנה3,000השלמת בנייה של 
.1הינו היעד של עיריית דיסלדורף 2017-2025בין השנים 

יחידות מגורים  2,800-בנייתם של כ1הושלמו2017בשנת 
.בדיסלדורף ובכך כמעט הושג היעד של הערייה

שבה  2220, 2021, 2020בשנת 2ירידה משמעותיתזאת לעומת 
.1בהתאמה, יחידות מגורים2,301-ו 2,310-2,360-נבנו כ

3

1 2

4
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רווחיות גבוהה מפעילות מוכחת-פעילות היזום וההשבחה למגורים 

Aachen
הבנייה הסתיימה בהצלחה

ד"יח82נבנושבומגוריםפרויקט
דיור)מפוקחד"בשכלהשכרה
.(השגהברודיורמסובסד
,2022במרץהסתיימההבנייה

.במלואומאוכלסוהפרויקט

GrafentalI(עד שלב ו')
היסטוריית פיתוח מוצלחת  

במלואונמכר ד"יח823
אירו'מ400-כשלמכירות

Gerresheim

הליךתחתהנמצאתקרקעעתודת
.למגוריםע"תבלשינוי

,לבנייההצפויותד"יח1,500-כ
.ילדיםוגנימסחרלשטחיבנוסף

ומדרוםבצמודנמצאתהקרקע
.Grafenbergהיוקרהלשכונת
עללחברהנודענובמברבחודש

אישורבקבלתנוספיםעיכובים
עםמ"במוקשייםבעקבותע"התב

או נוספיםלפרטים.דיסלדורףעיריית
28.11.2022מיוםהחברהדיווח

.(2022-01-11335:אסמכתא'מס)

Grafenberg

ד"יח85-כ-מתוכנןיוקרהפרויקט
.Grafenbergליערבצמידות

Grafental II + OST
(והלאה' משלב ז)

'ח-'זשלב
נמכרווהדירותהושלמההבנייה
185)לרוכשיםונמסרובמלואן

.(ד"יח
'טשלב

נמסרווהדירותהושלמההבנייה
.(ד"יח204)לשוכריםבמלואן

א"י–'ישלב
ע"תבתחתהנכללותד"יח335

Grafental Ost



ואאכןגרשהיים, גרפנטל| פעילות היזום 
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Grafental IGrafental II

Aachen Gerresheim



מנועי

צמיחה

1717



מחירי שוקמצב נוכחי

53.3 €**49.2 €( אירו' מ)ד "שכ

4.9%5.6%ד"תשואת שכ

מגורים להשכרה

*אירו'מ 959.8 -כ|בספריםתיקשווי

למכירהכמוחזקיםמסווגיםאירו'מ23.0,זהסכוםמתוך*
.32023לרבעוןהחברהבדוחות

הנחות ללא32023ברבעוןהחברהשביצעהחדשותהשכרותלפי**
.נוכחיתתפוסהשיעורילפי.בשוקצמיחה    

|NAV מנועי צמיחה

1818

הון עצמי
(30.09.23)

€ 622.3 M

שווי שוק
(30.09.23)

€ 506.8 M



התפתחות עסקי החברה ואסטרטגיה

1919

עיקריות בשנתיים האחרונותהתפתחויות 

מימון
158-כשלכוללבסכוםגרמניםבנקאייםמגורמיםהלוואותשלמחדשמימון-היוםעד(רבדצמ) 2022•

.5.03%-כשלמשוקללתובריביתאירומיליון
של('בסדרה)החובאגרותמסך92%-לביחסחליפיןרכשהצעתשלבהצלחההשלמה-2023אוגוסט•

.ח"שמיליון223-כשלבסךומזומן('גסדרה)בחורותלאגבתמורההחברה
חודשלסוףעדפירעונומועדהארכתלצורךאדלרעםהאשראיקולהסכם3פרמסתיקון–2023אוגוסט•

.אירו'מ75שלסךעלהאשראיקושלמסולקתהבלתיהיתרהעומדתלהיוםנכון.2024רבדצמ

מכירות
אירו'מ299-כשלמצטברבשווינכסיםלמכירתעסקאותשששלבהצלחההשלמה-היוםעד2022

.(אירו'מ175-למעלשלבהיקףבמזומןתמורה)

:הבאותבפעולותמתמקדתהחברהזומצגתפרסוםלמועדנכון

הנכסיםשוויהעלאתלשםהחברהשלהנכסיםפורטפוליושלוהשבחהניהול– שוטףניהול•
.הדירהבשכרוצמיחה

החברהשל(יחסיבאופן)נמוכיםמינוףיחסילאור,היתרבין,פיננסיתגמישותעלשמירה–מימון•
.הישראליובשוקהאירופאיבשוקשוניםמימוןלמקורותוגישה

והיזמיהמניבהנדל״ןבתחוםהחברהשלהמכירהאסטרטגייתיישוםהמשך–נכסיםמכירת•
.למגורים

אסטרטגית החברה



נספחים

2020



30.09.2023-נכון ל| ( אירו' מ)תמצית מאזן 

957 €נכסים מניבים

50 €נכסים המוחזקים למכירה

182 €מלאי מקרקעין

61 €מזומן ויתרות נזילות

1,300 €כ נכסים"סה

678 €כ התחייבויות"סה

605 €הון עצמי המיוחס לבעלי המניות

622 €מיעוט. כ הון עצמי כולל ז"סה

EPRA NTA€ 760

EPRA NTA 98(אירו למניה)למניה

605.3 הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה

82.5 (בניכוי חלק המיעוט)בתוספת מסים נדחים 

22.9 (בניכוי חלק המיעוט)בנטרול שווי הוגן של מכשירים פיננסים נגזרים נטו 

0 שערוך מלאי

49.6 ועלויות רכישה אחרות (RETT)ן"בתוספת מס רכישת נדל

760.3 EPRA NTA

30.09.2023–מבנה החוב הפיננסי 

כ"סההלוואת בעליםח"אגחוב בנקאי

75.00€ 106.25€ 360.35€ €אירו' במסכום  541.60

שנים4.64שנים1.25שנים1.83שנים6.18מ"מח

3.04%4.05%1.20%2.99%ריבית ממוצעת

מאזן| נתונים פיננסים עיקריים 

2121

איתנות פיננסית

| EPRA NTA)30.09.2023) אירו' מ

30.09.2023–דירוג ויחסי מינוף 

S&P Maalotדירוג החברה ‘iilBBB-’

S&P Maalot('וסדרה ג' סדרה ב)ח"האגדירוגי סדרות  ‘iilBBB+’

LTV40.25%

Cap 43.56%-לחוב נטו

EBITDA 3.07לריביתX

987
876 880

769 760

Q3/2022 Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023

EPRA NTA



(באלפי אירו)רווח והפסד 

Q3 2023Q3 2022

14,825 12,440€ €*ד"הכנסות שכ

-(2,193)הפסד מירידת ערך המלאי

NOI*€ 10,473€ 12,500

NOI4.5%3.7%תשואת 

4.9%4.3%מותאם NOIתשואת

*EBITDA€ 7,167€ 9,400

€)2,990( €ן"נדלשערוך (96,039)

2,899 2,904€ €ריבית תזרימית

*FFO€ 4,198€ 6,313

FFO0.540.82למניה

EBITDA  לריבית(ללא תרומה מ-Grafental)2.47x3.32x

שלב חזשלבשלב ה

898996ד"יח' מס

86106101קרקעיות-חניות תת' מס

18kבנוישטח m9.5k m9.8k m

898996ד מכורות "יח' מס

)%(100%100%100%

49.6m€ 53.7m€ 58.0m €ח"למועד חתימת הדוסך מכירות

5,926 5,631€ 5,033€ €ר"מחיר מכירה ממוצע למ

5/201811/20187/2019תחילת שיווק מוקדם

4/2018Q4/2018Q2/2019תחילת בנייה

הדירות נמסרוהדירות נמסרוהדירות נמסרומועד מסירת דירות

€11.5m€ 9.9m €רווח יזמי   9.2m

30.2%22.5%18.8%שיעור הרווחיות היזמית

11.5m€ 9.9m€ 9.2m €(מצטבר)רווח יזמי שהוכר בדוחות 

2222

רווח והפסד|נתונים פיננסים עיקריים 

נתוני מכירות ורווחיות Grafental I

  .2022נובעת ממכירת נכסי המגורים בלייפציג בדצמבר , FFO ,EBITDA ,NOIד"השכהירידה בהכנסות * 
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30.09.202330.06.202331.03.202331.12.2022

541672675691הלוואות

(2)(2)(2)-מזומנים מוחזקים למכירה

(210)(210)(211)(61)מזומנים

480459463479נטו, הלוואות

956854960960נדלן להשקעה

50153126139ן להשקעה המסווג כמוחזק למכירה"נדל

182182210211*מלאי 

5555ן אחרות"השקעה במניות של חברות נדל

1,1931,1941,3011,315כ נדלן"סה

LTV**40.25%38.40%35.57%36.43%

LTV37.84%29.71%28.99%29.23%***לאחר מכירה

.המלאי מוצג בחישוב זה על פי שוויו ההוגן* 
2023ן להשקעה ומלאי החברה במהלך "נובעת בעיקר משערוכים שליליים של נדל LTV-העלייה ביחס ה** 

.  אשר מסווגים כמוחזקים למכירה, ן המניב"בהנחה של השלמת המכירה של נכסי הנדל*** 

LTV



24

FFO**(אירו' א)(אירו' א)** ד"הכנסות שכ EPRA NTA *(אירו' א)

.2023ן להשקעה ומלאי החברה במהלך "נובעת בעיקר משערוכים שליליים של נדלEPRA NTA-הירידה ב *
.  2022נובעת ממכירת נכסי המגורים בלייפציג בדצמבר FFO-ד ו"בהכנסות שכ2023לשנת 2022הירידה בין שנת ** 

€ 6,365 

€ 4,454 
€ 4,397 € 4,198 

Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023

EPRA NTA ,FFO, ד"הכנסות שכ

€ 15,276 

€ 12,421 € 12,389 
€ 12,440 

Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023

€ 876 € 880

€ 769
€ 760

Q4/2022 Q1/2023 Q2/2023 Q3/2023



.תודה
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