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 להב אל.אר רילאסטייט בע"מ

 )"החברה"( 

 2026  ביולי 29

 לכבוד    לכבוד 

 הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ  רשות ניירות ערך 

 

 א.ג.נ.,

 

 נכסים מניבים בגרמניה פורטפוליו הסכם מחייב לרכישת  תחתימ  – דוח מיידי :הנדון

 

חתמה על    "(הבת  חברת("החברה  של    בבעלות מלאה  חברה בת זרהכי  החברה מתכבדת להודיע  

מחייב   ועם  הסכם  לחברה  קשור  שאינו  שלישי  בה/צד  העניין  לבעלי  עם  ,  "(המוכר)"  או  אשר 

מהמוכר    נכסי נדל"ן מניבים בגרמניה   8-רכישת מלוא הזכויות בחברת הבת  תושלם על ידי  השלמתו,  

 . "(הנכסים)"

 כפי שיפורט להלן.  1ם מהנכסי 2הושלמה רכישתם של    2026יצוין כי במהלך חודש אפריל 

  החברה   של   לאסטרטגיה  בהתאם   הינה ,  הנכסיםבקשר עם רכישת  עם המוכר    הבת   חברת   התקשרות 

שכונתיים  רכישת  ידי  על,  המניב  ן"הנדל  פעילות  תחום  לקידום קניות   צרכי   המשרתים  מרכזי 

 . בגרמניה אוכלוסין  באזורי אוכלוסייה

 :אות לרכישתםהעסקהנכסים ו  נוספים אודות  פרטים  להלן

 : והעסקאות לרכישתם הנכסיםפרטים אודות  .1

רכשה חברת הבת   2.4.2026של החברה, ביום    2026כאמור בדוח הרבעון הראשון לשנת   .1.1

מלוא   את  במהמוכר  בגרמניה   2-הזכויות  מניב  נדל"ן  שרכישתם )"  2נכסי  הנכסים 

נוסף    2026ביולי    28ביום  "(.  הושלמה בהסכם  והמוכר  הבת  חברת  ומחייב  התקשרו 

לשביעות    כפופה לתנאים מתלים מקובלים  , אשר השלמתונכסים נוספים  6לרכישתם של  

הבת  חברת  של  ההסכם )"  רצון  רכישתם  תושלם  ההסכם,  להשלמת  שבכפוף  כך   ,)"8  

   .מהמוכרכסים נ

 8ביחס לכל  מפורטים בדוח זה להלןבהתאם לאמור, הפרטים אודות הנכסים ורכישתם 

 . הנכסים

(, "השוכרת  הרשת")  Jawoll  לרשת הקמעונאיתמרכזי מסחר המושכרים  הנכסים הינם   .1.2

  סניפים ברחבי גרמניה   100  -עם כ  גרמניהבמובילה  רשת  שלמיטב ידיעת החברה הינה  

מזון יבש, מוצרי פארם ובתי מרקחת, מוצרי ניקיון, כלי בית, טקסטיל,  מתמחה בשיווק  ו

 
( 025597-01-2026)אסמכתא    23.3.2026שפרסמה החברה ביום    5202.ט. לפרק א' בדוח התקופתי לשנת  4.31ראו סעיף   1

דוח  )"  חינת העסקה במסגרת בלעדיות שקיבלה חברת הבת מהמוכראודות עסקאות נבחנות של החברה ובכלל זה ב
-2026-01)אסמכתא    27.5.2026שפרסמה החברה ביום    2026.ג. בדוח הרבעון הראשון לשנת  1.3.2וסעיף    "(2025שנת  

 לעניין השלמת רכישת שני הנכסים כאמור. "( 2026דוח הרבעון הראשון לשנת )"( 048840
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 .מוצרי גינה, חיות מחמד ומוצרים עונתיים

אלפי    31.3  -אלפי מ"ר ושטח בנוי כולל של כ  92הנכסים בכללותם הינם בשטח כולל של   .1.3

 ,Nienburg  Buchhoiz, Neumunster, Wittingen  ערים גרמניות שונות:  7  - מוקמים בומ  מ"ר,

Guickstadt, Soltau  ו- Burg.    

ידי הרחבת השטחים  .1.4 להערכת חברת הבת, הנכסים הינם בעלי פוטנציאל השבחה, על 

בהתחשב בביקוש הקיים ושבתוקף  תכסית השטח  התאם לב   הבנויים הניתנים להשכרה

 . והזמינות

 : דוח זהנכון למועד  .1.5

, שתוקף  מהנכסיםד  שוכרת חתומה על הסכמי שכירות נפרדים לכל אחרשת הה .1.5.1

אחד   השוכרת    , 31.5.2037ליום    עדהינו    מהםכל  הרשת  לרשות    שתי כאשר 

 . 31.5.2047שנים כל אחת, דהיינו עד ליום  5של  הארכהאופציות 

השוכרת הינו  הרשת על ידי המשולם הדירה השנתי הכולל בגין כל הנכסים  שכר .1.5.2

  למרביתו צמודים  סכומי שכר הדירה  . כמקובל בגרמניה,  אלפי אירו  1,680בסך  

    .עליית המדד בגרמניה שיעור המוחלט של

להוראות   .1.5.3 השכירות  בהתאם  נושאהרשת  הסכמי  בהשוכרת  העלויות    מרביתת 

ותפעולו, בכללן הוצאות תחזוקה ותיקונים והוצאות   הכרוכות באחזקת הנכס 

 הנכס.  ניהול

, כי המוכר העניק לחברות בת זרות 2026בדוח הרבעון הראשון לשנת  עוד יצוין, כמפורט   .1.6

  Jawollתהמושכרים לרשנוספים  נכסים    3  -בבעלות מלאה של החברה בלעדיות ביחס ל

זה,  אשר    ים, אחר  גורמים ל המושכרים  נכסים    9  עוד ו מיידי  דוח  למועד  רכישתם נכון 

 .  3נבחנת על ידי חברות הבת 

 סכום הרכישה .2

 תמורת)"מיליון אירו    21.66  -הינה בסך של כהנכסים    8כל  התמורה הכוללת עבור רכישת  

 . "(הרכישה

 מימון הרכישה ופרטים נוספים .3

הלוואת בעלים שתועמד חברת הבת מתכננת לממן את רכישתם של הנכסים באמצעות   .3.1

"( ידי החברה  והלוואת הבעליםעל  הלוואה שתקבל מבנקים מקומיים כן באמצעות  "( 

  , בתנאי שנים  20מיליון אירו, לתקופה של    13.3  - "( בסכום של כהבנקים המקומיים)"

Non-Recourse  הנכס בשווי  הקשורות  פיננסיות  מידה  אמות    ההלוואה)"  ים וללא 

זה, ההלוואה  . "(הבנקאית צפויה    הבנקאית  על פי הערכת חברת הבת נכון למועד דוח 

 לשנה. 3.9%  -שאינה צמודה, בשיעור של כלשאת ריבית נומינאלית 
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זה  ,  הבנקאית  ההלוואהמתוך   .3.2 דוח  למועד  מול  נכון  מחייב  הסכם  בנקים  הנחתם 

 כלהלן:  האירו, שתנאי  מיליון  8.5 -של כסכום מקומיים להעמדת ה

)נומינאלי(לוואה תישא ריבית לא צמודה, בשיעור שנתי  קרן הה (א)   בשיעור של   קבוע 

 ;  1.1.2027 -נוסחה שתקבע ב בהסופית ומנגנון לקביעת הריבית   3.9%

, תגדל יתרת קרן ההלוואה באופן שבו יועמד לחברת הבת סכום  2026עד לתום שנת  (ב)

  - מיליון אירו על ידי הבנקים המקומיים )כך שסך הקרן יסתכם בכ  4.8  -נוסף של כ

 מיליון אירו(.  13.3

סכום   יעמוד  ,כאמור  העמדת ההלוואה הבנקאית במלואהו  בסיומה של העסקה    ,בהתאם .3.3

הבעלים   עלויות  הלוואת  כולל  הנכסים,  רכישת  לצורך  הבת  לחברת  החברה  שתעמיד 

כהעסקה,   שעד    10.7-על  הביניים  בתקופת  )כאשר  אירו  ההלוואה  למיליון  העמדת 

   .(מיליון אירו  15.5 -כבעלים הבנקאית במלואה, יהיה סכום הלוואת ה

 סךהעמידה החברה  מתוך סכום הלוואת הבעלים כאמור,    , נכון למועד דוח זהיודגש כי  

   עבור הנכסים שרכישתם הושלמה.  ,מיליון אירו 5 -של כ

 תשואות העסקה המוערכות .4

 כלל  לרכישת  העסקה  4כה את תשואות זה, על בסיס האמור לעיל, החברה מערידוח  נכון למועד  

 , כלהלן: הנכסים בגינם נחתם ההסכם( 6  -הנכסים שרכישתם הושלמה ו 2)  הנכסים

 ;  7.75% -( בשיעור של כ CAPתשואת עסקה שנתית ממוצעת ) .4.1

   .12.51% -( בשיעור של כCOCתזרים שנתי ממוצע ) .4.2

יובהר כי נתוני התשואות הנ"ל הינם על בסיס מידע המצוי בידי החברה נכון למועד פרסום דוח 

  1968-מיידי זה, ובהתאם הן מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

הואיל ויתכן כי נתונים אלה ישתנו בעתיד בשל משתנים שאינם בשליטתה הבלעדית של החברה,  

זה  כלכליים  ובכלל  את  -משתנים  המאפיינים  הכלליים  הסיכון  גורמי  וכן  רגולטוריים  עסקיים, 

אשר המידע הכלול בו מובא    ,2025התקופתי של החברה לשנת   פעילות החברה, כמפורט בדוח

 בדוח זה על דרך ההפניה.

 
 

 ,בכבוד רב
 

  מ"רילאסטייט בע  .אר.להב אל

 על ידי הלל )איליק( רוז'נסקי )מנכ"ל( 

 )יועמ"ש וסמנכ"ל( ודותן אלנתן

 
הינם מדדים פיננסיים שאינם מבוססים על כללי חשבונאות מקובלים, הנהוגים בתחום הנדל"ן    COC  -ו   CAPתשואות  4

בגרמניה, תשואת במיוחד,   CAPהמניב.  נדל"ן, ללא   המבטאת את היא מדד מקובל  נכס  על  השנתי  שיעור התשואה 
 COC   (Cashהמחושבת על ידי חלוקת הכנסות שכר הדירה מהנכס, במחיר הרכישה.   התחשבות במימון ובהוצאות,

on Cash  הינו מדד המבטא את יחס תזרים המזומנים השנתי הנקי, בניכוי הוצאות והחזר הלוואה, הנובע מההשקעה )
 )לפני מיסים(, להון העצמי הראשוני שהושקע בנכס.  
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