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להב אל.אר רילאסטייט בע"מ 
("החברה") 

2025במרץ  23תאריך:  

לכבוד לכבוד 

הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ רשות ניירות ערך 

א.ג.נ., 

בגרמניה יםמניביםנכספורטפוליו  חתימת הסכם לרכישת –מיידידוח:הנדון 

בשיעור של (בעקיפין) מחזיקה החברהן, בהותזרתנובותחברוחתמ2025במרץ  21ביוםכילהודיעמתכבדתהחברה

"),  המוכר("בה יין נהע לבעליאו/ו לחברהקשורו נשאישלישיצד עםמחייבהסכםעל"),הבתחברת" - יחד  (מהזכויות 75%

. ") ההסכם שעיקריו מפורטים להלן (", ") הנכסים (" יה נ בגרמ ים יב נ מן "דל נ נכסי  3- ב הזכויות מלוא רכישת בדבר

ידי רכישת ל ע , התקשרות חברת הבת בהסכם, הינה בהתאם לאסטרטגיה של החברה לקידום תחום פעילות הנדל"ן המניב 

.(כגון מרכזים מסחריים שכונתיים) המשרתים צרכי אוכלוסייה באזורי אוכלוסין בגרמניה נכסים  

מקובליםמתליםאים נ תשל בקיומם ית נ מות")  העסקה הנכסים על פי ההסכם (" 3לרכישת  השלמת העסקה  כפי שיפורט להלן,  

.(שהינם טכניים בעיקרם)

: להלן פרטים אודות העסקה

סיםכנ האודותפרטים.1

אלפי  6.2-אלפי מ"ר וכ11.6-בשטח כולל של כ,קניות המשרתים צרכי קהילה מקומיים מרכזי3סים הינם  הנכ

ממוקמים  בנוי.מ"ר   מרכזיים,  הנכסים,  תנועה  צירי  על  כלהלן: (א)  בגרמניהערים שונות3-בבאזורי מסחר   ,

Buchom(בה לחברה נכס מסחרי נוסף) (ב) ;Duisburg;(ג) -וWetter .

ההסכם: חתימת נכון למועד 

ארוכי טווח, כאשר בכל שטחי המסחר בנכסים מושכרים לרשתות קמעונאיות ועסקים שונים בחוזי שכירות  .א

ע שוכר  ישנו  בגרמניהוגןנכס  המובילות  הסופרמרקטים  רשתות  על  -Lidl  ,Penny  ,Bio-הרשתות  (הנמנה 

Market(")המרכזייםהשוכרים.("

הקיימ.ב השכירות  לחוזי  השוכרים  יבהתאם  מול  אל  בהשכירות  תקופות  ,בנכסיםהמרכזיים  ם  ין  מסתיימות 

בהתאם לאסטרטגיה של החברה,  ללא אפשרויות יציאה טרם סיום תקופת השכירות.1, 2032-ל2027השנים  

ן כי נכון למועד זה, קיימות הסכמות  , כאשר יצוישניתן, כלל בכוונת חברת הבת לפעול להארכת חוזי השכירות

שנים  51- ל10הארכת תקופת השכירות לתקופות של בין  להמרכזיים  עקרוניות שאינן מחייבות, מול השוכרים  

:  BioMarket(ג) עבור -; וnnyPe  :4/2032; (ב) עבור Lidl:3/2029עבור (א) של השוכרים המרכזיים:פירוט מועדי סיום הסכמי השכירות1
6/2027.



2

.הסכמי השכירות יוארכו כאמוראולם אין כל וודאות כי ,נוספות

,  אלפי אירו 838-סך כולל של כבהינויםהשוכרהמשולם על ידים  יהכולל בגין כל הנכסתי  נשכר הדירה הש.ג

. מקובל בגרמניההמוצמד ברובו למדד המחירים לצרכן הגרמני, כ

העסקהועלויותהרכישהתנאי.2

-כעבור רכישת הנכסים נקבעה על סך כולל שלתשלם חברת הבתאותה  ,  הכוללת כפי שנקבעה בהסכםהתמורה  

בכ,")סכום הרכישה("אירומיליון10.7 הינן בסכום (המוערך למועד זה)  1.4- כאשר הוצאות העסקה הצפויות 

.מיליון אירו נוספים 

וספים נופרטיםהרכישהמימון.3

סכום הרכישה והוצאות העסקה באמצעות הלוואות  חברת הבת מתכננת לשלם את  נכון למועד חתימת ההסכם,  

שתקבל הלוואותמספרבאמצעותוכן,אירו מיליון2.3-של ככולל  בסך  לחברה הבתשתעמיד החברהבעלים  

, ")ההלוואה"- מהבנק יכונו יחדמספר ההלוואות  (אירומיליון9.8-כשלכוללבסך,מקומיקנמבהבתחברת

. וזאת בהתאם להסכם מחייב שנחתם על ידי חברת הבת עם בנק מקומי גרמני

: להלן פרטים נוספים אודות ההלוואה

;)2051(עד לתום שנת ים נש26: ההלוואהתקופת  ) א(

קבועה לתקופה של  ,  2.17%- כ ריבית שנתית נומינאלית, שאינה צמודה, בשיעור של על קרן ההלוואה:ריבית)ב(

, כאשר לאחר תקופה זו הריבית תיקבע בהתאם לנוסחה שהוסכמה על ידי  השנים הראשונות של ההלוואה10

; הצדדים

מיתרת הקרן כפי שתהיה במועד הרלוונטי, והיתרה בסוף  2.8%של תשלומים שנתיים בשיעור:הקרןפירעון  )ג(

תקופת ההלוואה; 

וללא אמות מידה פיננסיות הקשורות בשווי  Non-Recourseההלוואה הינה הלוואת  תנאים עיקריים נוספים: )ד(

הנכס. 

העסקה המוערכות תשואות4.

: תשואות העסקה, כלהלןהחברה מעריכה אתהאמור לעיל, על בסיס, זהלמועדנכון

;  7.8%-כשיעור של ב)CAP(תיתנשת עסקהשואת) א(

;10.7%-כ) בשיעור של COC(תי ממוצע נשתזרים)ב(

. 22.48%-כ שיעור של ב) FFO(עצמיהממוצעת להוןתיתנשתשואה)ג(

בפועלכיוייתכן,זהמיידידוחפרסוםלמועדהנכונה,בלבדהערכהבגדר  םהינהנ"לתשואותה נתוניכייובהר

.ותנשו הנתהייהתשואות

.דרשנ כ מיידידוחהחברהתפרסם,העסקההשלמתעם  
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, לרבות ביחס1968-כולל מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"חבדיווח זה  האמור לעיל  

רועים שאינם בשליטת , ונתונים אלה, אשר תלויים בחלקם באיהמוערכותהעסקה  לתשואות  להשלמת העסקה,

. החברה ומבוססים על הערכות וציפיות החברה למועד זה, עשויים להיות שונים מאלה המוצגים לעיל

,רבבכבוד

מ  "בערילאסטייט.אר.אללהב

)ל"כנמ (הלל (איליק) רוז'נסקיידיעל

)ל"כנ סמיועמ"ש ו(דותן אלנתן ו 
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