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אולרכישההצעהכלשהובאופןמהווהואינה"(החברה)"מ"בעאסטייטריל.אר.אללהבידיעלהוכנהזומצגת»
.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירה

לקבלמנתועלבלבדתמציתהינושלההמוחזקותוהחברותהחברהפעילותלניתוחהקשורבכלבמצגתהאמור»
,החברהשלהמדףבתשקיףלעייןיש,החברהמתמודדתעימםהסיכוניםושלהחברהפעילותשלמלאהתמונה

א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותהמדווחיםהכספייםובדוחותיההדירקטוריוןבדוחות,השוטפיםבדיווחיה
נתוניםישנםאולם,חדשמידעאינוהפומבילמידעדומהמידעהינוזובמצגתהנכללהמידע."(הפומביהמידע)"

.הפומבילמידעתחליףמהווהאינוזובמצגתהמוצגהמידע.שונהבעריכהאו/ובאופןהמוצגים,במצגתהנכללים
בשליטתהנואיוודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיות»

פניצופהמידעהינםפרויקטיםשלוהקמתםייזומם,NOIחישוב,הכנסותתחזית,שלההמוחזקותוהחברותהחברה
החברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלרקמבוססכמתוארומידע,ערךניירותבחוק'א32בסעיףכהגדרתו,עתיד
בנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיהידעאו/והעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשר

ידיעלשנאספוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישלהנוכחילמצב
.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,אחריםממקורותהחברה

פעילותאתהמאפייניםהסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעעתידפניהצופההמידעשלהתממשותואיאוהתממשותו»
שלהפעילותתוצאותכןועל,והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויותוכן,שלההמוחזקותוהחברותהחברה
.זובמצגתמהאמורמהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברה

הערות כלליות למצגת
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-כרטיס ביקור 

3

פעילותתחומי»

המניבן"הנדלתחום
(שכונתייםמרביתם)בגרמניהקניותמרכזיברכישתמתמחההחברההנהלת

מרקטסופררשתותמקרבחזקיםשוכריםוכולליםאוכלוסיהצרכיהמשרתים
.'ועודבעצמךזאתעשה,ביתכלי,פארם,מובילות

בשנתהכנסותשייצרומסחרייםנכסים34-ב*זכויותכוללותהחברהאחזקות
.₪מיליון18-כשלNOI-ו₪מיליון23-כשל2018

בישראלמתחדשתירוקהאנרגיה
לייצורוולטאיםפוטומתקניםשלוהאחזקהההקמה,הייזוםבתחוםפעילות

.חשמל
כלתמוזגלפיהעסקהסולגריןשלהכלליתהאסיפהאישרה2019למרץ11-ב

עם.מ"בעסולגריןהציבוריתהבתחברתתחתהירוקההאנרגיהפעילות
סולגריןמניותמהון35%-כהחברהתחזיקל"הנהמיזוגהשלמת

.(הממוזגת)
עםוואטמגה16-כשלבהיקףפועליםמתקניםצבריהיוהממוזגתלסולגרין

25-כשלצפוישנתיתפעוליותזריםשקלמיליון35-כשלשנתיותהכנסותצפי
בהיקףנוספיםפרויקטיםשלהקמהבשלביהבנותחברותבנוסף.שקלמיליון

.נרחבבהיקףנוספיםמתקניםשלייזוםובשלבימגה6-כשל

זכויות  במלון בקרבת שדה התעופה של , מרכזים מסחריים בגרמניה המשרתים צרכי אוכלוסייה32הנכסים כוללים . להלן10ראה שקף–חלקה של החברה בכל אחד מפרויקטים אלו ל*     
ח  "לפרטים נוספים ראה דו. על הסכם לרכישת זכויות בנכס מסחרי נוסף בגרמניהבת זרה חתמה חברת .13.2.19.ביום .פרנקפורט בגרמניה וכן זכויות בנכס מניב בסיטי טאוור ברמת גן

12.2.19מיום מיידי

פיננסיםנתונים»
2018שנת
שקלמיליון59.8-בכהסתכמו2018בשנתהחברההכנסותסך,

.2017בשנתשקלמיליון16.5-כשלהכנסותלעומת
3.3-כשלהפסדלעומת,שקלמיליון35.3-בכהסתכםהנקיהרווח

.2017בשנתשקלמיליון
50-כשל,הכלולותובחברותבחברה,31/12/18ליוםמזומניםיתרת

.שקלמיליון130-לכהעצמיבהון50%-כשלגידולעםשקלמיליון

2019ראשוןרבעון
כשלהכנסותסךעם2019שלהראשוןהרבעוןאתסיימההחברה-

המקבילברבעוןשלמיליון3.7שלהכנסותלעומת₪מיליון17.2
.אשתקד

במיליון1.3-כשלהפסדלעומת₪מיליון11.4-בכהסתכםהנקיהרווח
.אשתקדהמקביל

50-כשל,הכלולותובחברותבחברה,31/3/19ליוםמזומניםיתרת
.שקלמיליון134-לכהעצמיבהוןגידולעםשקלמיליון

באמצעות,הדירקטוריוןר"יו)להבאליעזר(44%-כ)בשליטתא"בתערךלניירותבבורסההנסחרתציבוריתחברהאראללהב
.(אוברסיז.ח.אמוגבלתשותפותבאמצעותפעילר"יוסגן)נסקי'רוזוהלל(מ"בעהשקעותואליחגית



אחזקות בעלי עניין  -כרטיס ביקור  
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1.91שלבמחירהחברהמניותמהון9.84%-כהמהוותמניות(המלאהבשליטתוחברהבאמצעות)לבורסהמחוץרכש,מליסרוןמנכל,לויאבי,30.4.19-ב»
.30/4/19מיוםמיידיח"דוראההרכישהאודותנוספיםלפרטים.שקלמיליון11-כשלכוללתובתמורההשוקמחירמעל5%-כ,למניהשקל

.18/2/8מיוםמיידיח"דוראהנוספיםלפרטים."נוקדקרן"לואופציותמניותשלפרטיתהקצאההחברהביצעה2018פברוארחודשבמהלך»

אליעזר להב באמצעות 
חגית ואלי השקעות  

מ"בע
44%-כ

ציבור  
-כ

13%

קרן נוקד
5%-כ

אבי לוי באמצעות חברה 
בבעלותו

10%-כ

נפתלי שמשון באמצעות 
חברת הודיה

18%-כ

נסקי וחוה זמיר 'רוזהלל 
.  ח.באמצעות שותפות א

אוברסיז
10%-כ



התפתחות ההון העצמי 

הון 31.3.19ונכון ליום ₪ מיליון 130-כהון עצמי של 31.12.18-נכון ל
ההון העצמי  2017בהתאם לדוחות דצמבר .ח"מיליון ש134-עצמי של כ

₪מיליון 87-היה כ

'סדרה ז–ח להמרה "אג

5

ח להמרה  "לחברה אג29/5/19נכון ליום 

מחיר ההמרה  . ₪ אלפי 46,798בסכום של 

בנוסף קבלת קרן  . 1.71₪למניה אחת הינו 

מניות במחיר אופציות לרכישת " נוקד"

.המרה זהה

69.276.9
86.9

130.0134.0

31/12/201531/12/201631/12/201731/12/201831/03/2019



*המניהתשואת 
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:ן המניב"תחום הנדל
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זכויותהכוללותאחזקותהחברהבבעלות-המניבן"הנדלנכסי
אוכלוסייהצרכיהמשרתיםבגרמניהמסחרייםנכסים32-ב
רשתותמקרבחזקיםשוכריםוכוללים(שכונתייםמרביתם)

ועודבעצמךזאתעשה,ביתכלי,פארם,מובילותמרקטסופר
'ועודOBI,Rewe,Aldi,Netto,Penny:כגון

שלהתעופהשדהבקרבתבמלוןזכויותלחברהבנוסף
.גןברמתטאוורבסיטימניבבנכסוזכויותבגרמניהפרנקפורט

המסחריהנכסאתזרהבתחברתרכשה2019שנתבתחילת
.בגרמניהBochumבעיר33-ה

בזכויותרכשוהבתחברות2018שנתבמהלך-אקטיבינהול-
,*אירומיליון26-בכבגרמניהאוכלוסיהמשרתימניביםנכסים4

הסכמיהארכתבאמצעותהקיימיםהנכסיםאתהשביחו
.והרחבהשיפוץעבודותביצוע,ריקיםשטחיםהשכרת,שכירות

6

:ן המניב "תחום הנדל
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מנכסי NOI-גידול בהכנסות וב

(הנתונים בחלקה של החברה)ן המניב "הנדל

2017

2018

(31/3/19מתואם התאם למצבת הנכסים ליום )2019

הוכנס שוכר חדש לזמן  LANGENנובעת מכך שבמלון 2019הירידה בהכנסות לשנת 

.  בשל שיפוץ המלון1.3.2019-ארוך שהחל לשלם דמי שכירות מ



פריסה ארצית ושוכרים עיקריים  -מרכזים מסחריים בגרמניה 
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:תמונות של נכסים נבחרים
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Langen-בית מלון ב: שם הנכס 
ליד שדה התעופה של פרנקפורט: מיקום
50%:  חלקנו
 Brownhouse: שוכר

11.2026: תום תקופת השכירות
מיליון אירו 1.9-כ: הכנסות שנתיות

Noi מיליון אירו1.82-כ: שנתי
מיליון אירו  17.7:  (31.12.18)שווי בספרים 

Emmerich: שם הנכס
100%:  חלקנו

OBI: שוכר עיקרי
03/25: תום תקופת השכירות

אלף אירו 721:  הכנסות שנתיות
Noiאלף אירו 673: שנתי

אלף אירו  11,175(: 31.12.18)שווי בספרים 

Wurselen: שם הנכס
50%:  חלקנו

Medimax: שוכר עיקרי
11/26: תום תקופת השכירות

אלף אירו 250:  הכנסות שנתיות
Noiאלף אירו 212: שנתי

אלף אירו  3,511(: 31.12.18)שווי בספרים 

Alsfeld: שם הנכס
50%:  חלקנו

Hercules: שוכר עיקרי
12/23: תום תקופת השכירות

אלף אירו 460:  הכנסות שנתיות
Noiאלף אירו 390: שנתי

אלף אירו  6,399(: 31.12.18)שווי בספרים 

Erfurt: שם הנכס
50%:  חלקנו

tedox,fressnapf: שוכר עיקרי
2-6/25: תום תקופת השכירות

אלף אירו 975:  הכנסות שנתיות
Noiאלף אירו 893: שנתי

אלף אירו  14,192(: 31.12.18)שווי בספרים 

Remschied: שם הנכס
94%:  חלקנו

Penny,Takko,Rossman: שוכר עיקרי
02/24-01/28: תום תקופת השכירות

אלף אירו 414:  הכנסות שנתיות
Noiאלף אירו 331: שנתי

אלף אירו  6,767(: 31.12.18)שווי בספרים 



ן בגרמניה"מבנה אחזקות נכסי נדל
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'ח ז"משועבדות לטובת מחזיקי סדרת אגHaypark-וGreenore, Sloaneאחזקות החברה בחברות 

'ח ב"משועבדות לטובת מחזיקי סדרת אגMalone-וFrankfurt Langenאחזקות החברה בחברות 

Malone Sloane Langen

אר  .להב אל

Remschied מלון ליד שדה  

התעופה של 

פרנקפורט  

Emmerich
Zuelpich
Wurselen

Karfeld

Erfurt 

מסופרמקטים5–פורטפוליו אלפא 

מרכזים מסחריים  17–פורטפוליו ביטא 

Wolfsburg
Wurselen
Garbsen

Alsfeld

Greenore Haypark

50%

בניין  

משרדים  

שנמכר  

88% 50%6%100%

100% 50%50%

50% 100%100% 100%

100%

94%



טבלת ריכוז נכסי נדלן בגרמניה 

(100%)ומתייחסים לנכס בכללותו , נתוני הטבלה הינם באלפי אירו 10

נחתם הסכם להשכרת יתרת השטחים אך טרם אוכלס  * 



:תחום האנרגיה הירוקה
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:תחום אנרגיה ירוקה מתחדשת בישראל 
-מהותייםמבנייםמהלכים

6

קפיטלג׳נריישןוהאנרגיההתשתיותקרן9/19במהלך-נריישן'געסקת»
(Generation Capital)חברת)'ירוקיםהריםלהב'הבתמחברת50%רכשה

34-כשלהזרמהתמורת(.אר.אללהבשלמלאהבבעלותאזשהייתהבת
.לתוכהשקלמיליון

14

Back)'ירוקיםהריםלהב'רכשה,במקביל-סולגריןרכישת» to Back)
סולגריןבחברת(נוספים4%-לכסחירותאופציות+65%)השליטהאת

אר.אללהברשמהזהממהלךכתוצאה.שקלמיליון39-לכבתמורההציבורית
.שקלמיליון20-כשלהוןרווח

סולגריןשלהכלליתהאסיפהאישרה2019למרץ11-ב-המיזוגעסקת»
כללאתירוקיםהריםלהבתעבירבמסגרתוסולגריןמניותלהחלפתעסקה

יועברומכןולאחר"(סולארנובה)"מ"בעסולארנובההבתחברתאלפעילותה
2,446,347-לבתמורהלסולגריןסולארנובהשלוהנפרעהמונפקמהונה100%
עם.סולגריןשלוהנפרעהמונפקמהונה36.7%-כהמהוות,סולגריןמניות

והנפרעהמונפקמהונה78%-בכירוקיםהריםלהבתחזיקהעסקההשלמת
האנרגיהפעילותכלל,העסקההשלמתעם."(המיזוגעסקת)"סולגריןשל
.סולגריןבחברתתרוכזהחברהשל

מניותיהבעליאישרוסולגריןאסיפתבמסגרת-KWPזכויותרכישת»
מ"בעסולארפ.וו.קשלחלקהלרכישתבעסקהסולגריןהתקשרותאת

"(KWP)"ידיעלשוויםבחלקיםהעסקהלהשלמתעוברשהוחזקובחברות
KWPהעסקההשלמתעם."(המוחזקותהחברות)"ירוקיםהריםולהב
החזקהבאמצעותמחציתן,המוחזקותהחברותמהון100%-בסולגריןתחזיק
.נובהבאמצעותומחציתןישירה

מבנה אחזקות החברה בפעילות האנרגיה עם השלמת כל המהלכים המבניים

להב הרים ירוקים

ןסולגרי

סולארנובה 
מ"בע

אחזקות בחברות בנות בעלות נכסי ם 
מניבים

שותפויות העוסקות בהקמה ובייזום של  
פרויקטים 

קפיטלנריישן'ג.אר. להב אל

100%
אחזקות  

שונות

78%

100%

50%50%
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חברה ציבורית 

,  העוסקת בבעלות

הקמה ותפעול  , ייזום

מתקני חשמל על  של 

בסיס אנרגיות  

מתחדשות

זכתה במכרז האחרון  החברה 

מגה  18ב של רשות החשמל 

אגורות  18.18ואט בתעריף 

לקילוואט שעה

הן  צוות ניהולי ותיק ומנוסה 

בתחום האנרגיות המתחדשות 

והן בהובלת חברות ציבוריות

החברה מקדמת פרויקטים  

בהיקף קרקעיים נוספים

פרויקטים אלו מצויים . נרחב

.בשלבי פיתוח שונים 

החברה פועלת להגדלת 

הן על ידי רכישת  הפורטפוליו 

6-נכסים מניבים והן בהקמת כ

מגה וואט נוספים בתעריף של 

.אגורות לקילוואט שעה19.7

בבעלות , לאחר השלמת המיזוג

החברה יהיו מתקנים פועלים  

עם  , מגה וואט16בהיקף של 

35-כ צפי הכנסות שנתי  של 

וצפי תזרים תפעולי  ₪ מיליון 

₪  מיליון 25-כשנתי של 

הון עצמי לאחר המיזוג  

₪ מיליון 93-כ

מ תעודת זהות"בעסולגרין

בעלי שליטה בעלי  לחברה 

,  בתחום תשתיותניסיון רב
–אנרגיות מתחדשות ושוק ההון 

קפיטלנריישן'וגקבוצת להב 
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6

הספק מותקן נכון ליום  
31/12/19

:כ"סה

MW22
הפרויקטים

נכסים מניבים

( קילו50עד )מערכות סולאריות קטנות 329

חלקה של )המותקנות על גגות מבנים ברחבי הארץ 
וכן מערכת בינונית צפה על מאגר  (100%סולגרין

(.50%סולגריןחלקה של )מים בקיבוץ הסוללים 

נכסים בהקמה

מערכות בינוניות אשר זכו במכרז השני בתעריף  3

.  מגה6.3-בהיקף של כ= אגורות19.7

המערכות צפויות להיות מופעלות מסחרית עד  

.2019ספטמבר 

35

2.9

2019צפי הכנסות שנתיות 

25

1.9

2019צפי תזרים תפעולי 

:כ"סה

37.9
₪ מיליון 

:כ"סה

26.9
₪ מיליון 

נכסים בייזום

,משמעותיבהיקףנוספיםפרויקטיםצברלחברה

2019במאישהושלמהעסקהגםנכללבמסגרתם

עםבחברההשליטהלרכישתעסקההושלמה

מגה200-כשלפוטנציאלבעליפרויקטייםצבר

הארץבדרוםבעיקר,שוניםייזוםבשלביוואט

18-בזכתההחשמלרשותשלהאחרוןבמכרז

.ואטמגה



אופק השקעה  חברה בעלת 

לבעלי המניותארוך טווח 

שתשלב חדשנות חברה חדשנית 

טכנולוגית ופיננסית  , יזמית

פלטפורמת השקעה לציבור

בנכסי אנרגיה  ולגופים המוסדיים 

מתחדשת משמעותיים

  ₪

חברת אנרגיה מתחדשת  ליצור 

בישראל על ידי  ציבורית משמעותית 

תפעול ורכישת נכסי  , הקמה, ייזום

.אנרגיה מתחדשת

חזון סולגרין

17



(:₪במיליוני )נתונים כספיים עיקריים של החברה 
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Q1.20192018Q1.20192018

מזומנים בחברה  
ובחברות כלולות  

ומאוחדות

11.4135.36רווח נקי50-כ50-כ

332334.6שווי נכסי נדלן 134.1130.7הון עצמי 

יחס הון עצמי 
למאזן  

46.8%45.7%LTV 48%50%ן"נדלבנכסי

שיעור תפוסה משוקלל  5.5123.47סך הכנסות
ן"בנכסי הנדל

96%96%

NOI4.2720.56
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