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 )"החברה"( 

 3.3.2024 :תאריך

 לכבוד    לכבוד 

 "מ בע אביב בתל  ערך לניירות   הבורסה ערך  ניירות  רשות

 .ג.נ.,א

 דוח מיידי : הנדון

  על  , בין היתר,(, במסגרתו הודיעה2023-01-073041)אסמכתא מס':    2.7.2023בהמשך לדוח המיידי של החברה מיום  

"(, מתכבדת החברה העסקאות)"  עסקאות נפרדותבשתי    ,נכסים  15של עד    החתימת הסכמים מחייבים לעסקאות לרכיש 

השלימה החברה את העסקה השנייה )כהגדרתה להלן(, לאחר שקודם לכן הושלמה העסקה    1.3.2024ביום  להודיע כי  

 . להלן יובאו פרטים אודות העסקאות.75% עסקאות הינובחלקה של החברה )בעקיפין(  .  הראשונה )כהגדרתה להלן(

   )"העסקה הראשונה"(  נכסי נדל"ן מניב בגרמניה 2עסקה לרכישת   .א

עם צד שלישי שאינו קשור לחברה ו/או    עסקה  1"(חברות הבתחברות בת זרות של החברה )"השלימו  ,  1.3.2024ביום  

נכסי נדל"ן מניב בגרמניה    שניבדבר רכישת  (  , בהתאמה"העסקה "  -ו   "המוכר"  בסעיף א' זה:לבעלי העניין בה )

 . , וזאת לאחר שהתקיימו התנאים המתלים להשלמת העסקה כאמור"(הנכסים"בסעיף א' זה: )

 פרטים כלליים אודות הנכסים  .1

, עם שטח  דונם  40  -נמצא על שטח קרקע של כ, השבגרמניה  Wittenbergהנכס הראשון הינו מרכז מסחרי בעיר  

יצוין כי מבדיקה שערכו חברות הבת, עולה כי בכפוף לקבלת אישורים נדרשים )אשר    .מ"ר  9,810  -כ  בנוי של 

  שוכרי שכר הדירה השנתי המשולם על ידי  מ"ר.    20,000  -טרם התקבלו(, ניתן יהיה להגדיל את השטח הבנוי לכ 

 אלפי אירו.  640 -הנכס כאמור עומד למועד זה על סך של כ 

בנוי  , עם שטח  דונם  6.2  - נמצא על שטח קרקע של כהשבגרמניה,    Sennfeldהנכס השני הינו מרכז מסחרי בעיר  

  280  - הנכס כאמור עומד למועד זה על סך של כ  שוכרישכר הדירה השנתי המשולם על ידי    .מ"ר  2,031  -כ  של

 אלפי אירו. 

 להלן פירוט של השוכרים המהותיים בנכסים:

 )מ"ר(  שטח עיסוק שם שוכר 
  שכ"ד שנתי

 )אירו( 

מ"ר    1-לשכ"ד 

 )אירו(   לחודש

  תקופתסיום 

 שכירות 

 Wittenberg -הנכס ב

 30/09/2026 5.71 426,700 6,217 סופרמרקט  ד נ קאופל

 
1 Holdings SARL Greenoreחברה זרה המוחזקת במלואה על ידי החברה ו ,-  Sloane Holdings SARL , בחלקים  ושותפתה  החברה  ידי על המוחזקת  זרה  חברה  

 .  שווים 



 28/02/2029 6.56 202,486 2,579 מוצרים לבית  האמר 

TOTAL  30/06/2026 - 7,344 1,014 תחנת דלק 

 30/04/2023 -  5,850 - -  שונות 

 -  -  642,380 9,810 -  סה"כ 

 Sennfeld -הנכס ב

D.M 31.12.2030 11.27 99,005 732 פארם 

KIK  31.12.2029 10.64 73,574 576 אופנה זולה 

Dechmann  31.12.2024 12.31 75,507 511 נעליים 

Family  31.12.2025 11.81 23,952 169 אופנה 

Backerei  31.12.2025 16.28 8,400 43 מאפיה/בית קפה 

 - - 280,438 2,031 - סה"כ 

 סכום הרכישה ועלויות העסקה   .2

מיליון אירו )בסעיף    9.7  -על סך כולל של כ עמד  ,  הנכסיםעל ידי חברות הבת בתמורה לרכישת  ששולם  הסכום  

הוצאות  אלפי אירו )בסעיף א' זה: "  683  - על סך של כעמדו  "(, כאשר הוצאות העסקה  סכום הרכישהא' זה: "

 "(.העסקה

  ופרטים נוספים הרכישה מימון  .3

מיליון    4.563  -על ידי חברות הבת באמצעות הלוואות בעלים בסך של כשולמו  סכום הרכישה והוצאות העסקה,  

וכן באמצעות הלוואה שהועמדה לה כולל של    ןאירו,  ידי המוכר בסך  )  5.820על  זה:  מיליון אירו  בסעיף א' 

תקופת  )בסעיף א' זה: "  חודשים  24לתקופה בת  הבת  "(. הלוואת המוכר הועמדה לחברות  הלוואת המוכר"

מלוא סכום  הריבית תיפרע באופן שוטף ו, כאשר  לשנה  2.5%-של כבשיעור  קבועה    תנומינלי ריבית  , ב"(ההלוואה

התחייבו  חברות הבת     Non Recourse.2ההלוואה יפרע בתום תקופת ההלוואה. ההלוואה הינה הלוואת  קרן  

זכות ריפוי  לחברות הבת    .75%לעמוד בתקופת ההלוואה באמת מידה פיננסית של יחס חוב לנכסים בשיעור של  

באמצעות פירעון מוקדם חלקי של ההלוואה, ורק ככל שהיא לא תרופא כאמור, תערובנה  )ככל שתהיה(  להפרה  

 לפרעון החוב. ושותפתה בחברות הבת החברה  

הבת   על  לחברות  תעמוד  ההלוואה  שתקופת  )כך  נוספת  לשנה  ההלוואה  תקופת  את  להאריך    36האופציה 

אירו, ולעליית ריבית בשנה השלישית של תקופת ההלוואה    582,200, בכפוף לפירעון מוקדם בסך של  חודשים(

 . 4.5%לשיעור שנתי של 

 
 למעט במקרה המקנה אפשרות של מימוש ערבות להב ושותפתה בחברות הנרכשות, כמפורט לעיל.  2



חברות  יצוין כי  לבצע פירעון מוקדם של הלוואת המוכר בכל עת ללא עמלת פירעון מוקדם.  חברות הבת רשאיות  

להסכמות לא מחייבות  הגיעו חברות הבת  מו  יע  ,את החלפת הלוואת המוכר בהלוואה מבנק מקומיהבת בוחנות  

ללא אמות  ,  Non Recourse  לשנה, בתנאי  3.8%של  בשיעור  על מימון לתקופה של עשר שנים, ריבית קבועה  

הקשורות   פיננסיות  הנכס מידה  מקומי  ים.לשווי  בנק  ידי  על  חלופית  הלוואה  שתועמד  תפרע  כאמור  ככל   ,

 . החברה את הלוואת המוכר לפני תום תקופת ההלוואה

 תשואות  .4

תזרים שנתי  .  9.51%  -מוערכת על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ(  CAPתשואת העסקה השנתית הממוצעת )

התשואה השנתית הממוצעת להון  .  13.20%  -על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ( מוערך  COCממוצע להון )

. יובהר כי תשואות אלה הינן הערכה בלבד,  13.20%  -מוערכת על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ   (FFOהעצמי ) 

 הנכונה למועד פרסום דוח מיידי זה, וייתכן כי בפועל התשואות תהיינה שונות.  

 )"העסקה השנייה"(  נכסי נדל"ן מניב בגרמניה 13עסקה לרכישת   .ב

בסעיף ב' זה: ו/או לבעלי העניין בה )עם צד שלישי שאינו קשור לחברה עסקה  בתהחברות  השלימו  ,  1.3.2024ביום  

ברחבי גרמניה המשמים צרכי אוכלוסייה על פי האסטרטגיה בה   נכסי נדל"ן מניב  13של   הרכיש בדבר "( העסקה"

  "(.ים הנרכשים הנכס"בסעיף ב' זה: )החברה עובדת 

 "(.העסקה" בסעיף ב' זה: להלן פרטים אודות העסקה כאמור לעיל ) 

 הנרכשים  יםאודות הנכס  כלליים פרטים .1

 העיר  
שטח הקרקע  

 )מ"ר( 

  שטח מושכר 

 )מ"ר( 

זהות השוכרים 

 המהותיים

שכ"ד שנתי  

 )באלפי אירו( 

גמר תקופת השכירות  

של השוכרים 

 המהותיים

Adelsdorf 500 -כ 4,400 -כ Cansino )30.9.2024 90 -כ )פארם 

Bechhofen 1,000 -כ 6,400 -כ 

DIY "(  עשה זאת

 31.1.2032 80 -כ ( "בעצמך

FISHDULL 

Betzdorf 8,000 20,000 -כ 

רשת  

BAUKING  

(DIY) 

 31.12.2026 500 -כ

Germensheim 5,000 -כ 13,000 -כ 

TAKKO 

 715 -כ

31.12.2025 

JTKS  )16.3.2028 )ריהוט 

DM   דראג(

 סטור( 
31.12.2027 

Deichmann 28.9.2029 

Fressnapf  

לבעלי  )מזון 

 חיים(

13.3.2028 



Cuxhaven 6,500 -כ 15,000 -כ 

רשת  

HAMMER 
 380 -כ

19.10.2026 

Jawoll 19.10.2028 

 20.10.2030 פראשנאפ 

Memmingen 700 -כ 3,000 -כ 
GMG   ציוד(

 תקשורת( 
 28.2.2025 95-כ

Merzen 

(Osnabruck) 

 2,000 -כ 13,600 -כ
CMDI  

 )סופרמרקט(
 31.1.2025 125 -כ

Neunkichen 13,000 -כ 18,000 -כ 
HAGENBACH 

(DIY) 
 31.12.2026 425 -כ

OLPE 4,000 -כ 9,600 -כ HAMMER 14.10.2025 190 -כ 

CALBE 1,985 416 Beverage store 31.8.2027 41 -כ 

CHEMNITZ 5,882 1,514 

   KIKרשת 

 )מוצרים לבית(
 30.4.2030 166 -כ

TEDI   מוצרים(

 לבית( 

GEMRODE 5,267 1,037 
 סופרמרקטים

 25.10.2025 130 -כ
NETO 

NEUSTRELITZ 1,492 717 TEDI 31.3.2026 63 -כ 

 - 3,000 -כ - 44,384 -כ 117,626 -כ סה"כ 

כ הינו  הנרכשים  מהנכסים  השנתיים  השכירות  דמי  של  הכולל  אירו  3,000  -הסך  לממד    אלפי  )הצמודים 

אלפי    280  -. ההוצאות השנתיות הצפויות בגין התחזוקה והניהול השוטף של הנכסים הינו כבנוסחה שנקבעה(

מ"ר שטחי השכרה שהינם ריקים, והחברה סבורה    1,380  -קיימים כ  ,אירו. יצוין כי מתוך כלל שטחי הנכסים

 פוטנציאל השבחה ביחס לקרקעות הפנויות. בודקת בנוסף החברה  .כי הם מהווים פוטנציאל להשבחה

 סכום הרכישה ועלויות העסקה .2

מיליון    27.8  - על סך כולל של כעמד  ,  הנכסים הנרכשיםעל ידי חברות הבת בתמורה לרכישת  ששולם  הסכום  

בסעיף ב'  מיליון אירו ) 2.9  - על סך של כעמדו "(, כאשר הוצאות העסקה  הרכישהסכום  "בסעיף ב' זה:  אירו )

 "(.  הוצאות העסקה"זה: 

 ופרטים נוספים הרכישה מימון  .3

העסקה   והוצאות  הנרכשים,  סכום הרכישה  לנכסים  הלוואות  שולמו  ביחס  הבת באמצעות  ידי חברות  על 

מחייבים  הסכמים  חברות הבת מכוח  שקיבלו  הלוואות  מיליון אירו, וכן באמצעות    9.7  -בעלים בסך של כ

בסעיף ב' זה:  שנים )  10מיליון אירו, לתקופה בת    21  - , בסך כולל של כיםמקומיבנקים  בינן לבין  שנחתמו  

, כאשר החזר  4.59%נומינלית קבועה בשיעור של  ממוצעת  ריבית שנתית    נהתישאההלוואות  "(.  ההלוואות"

(.  ההלוואותתיפרע בתום תקופת  ההלוואות  )ויתרת סכום    2.46%  -כ  שלממוצע  הקרן השנתי עומד על שיעור  

   .ים הנרכשיםללא אמות מידה פיננסיות הקשורות בשווי הנכס, Non Recourseההלוואות הינן הלוואות  

 תשואות  .4



תזרים שנתי  . 10.8% -מוערכת על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ (CAPהעסקה השנתית הממוצעת )תשואת 

התשואה השנתית הממוצעת להון  .  11.73%  -על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ( מוערך  COCממוצע להון )

   .18% -מוערכת על ידי החברה, נכון למועד זה, בכ (  FFOהעצמי ) 

( מוערכת על  CAPתשואת העסקה השנתית הממוצעת )  בכפוף להשכרת השטחים הריקים )ככל שיושכרו(,

( מוערך על ידי החברה, נכון למועד  COCוהתזרים השנתי הממוצע להון )  11%  -ידי החברה, נכון למועד זה, בכ

 . 14.2% -זה, בכ

הינן הערכה בלבד, הנכונה למועד פרסום דוח מיידי זה, וייתכן כי בפועל התשואות  הנ"ל תשואות היובהר כי  

 עוד יובהר כי אין וודאות שהשטחים הריקים כאמור לעיל יושכרו. תהיינה שונות.  

 

 ,רב בכבוד

 בע"מ רילאסטייטאל.אר.  להב

 )מנכ"ל(  טואף זמיר  חוהידי  על

 (כספים)סמנכ"ל  פדידה ושלמה
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