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הבהרה משפטית

אתממצהואינובלבדתמציתיהינוזובמצגתהכלולהמידעומשכךהחברהאודותכלליתהצגהלצרכי"(החברה)"מ"בעקפיטלבוליגוידי-עלהוכנהזומצגת

.לציבורהחברהותפרסםשפרסמהבדיווחיםלעייןהצורךאתמחליפהאינהזומצגת.ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלוא

המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאוהמלצהמהווהאינובהוהאמורהחברהשלערךניירותלרכושלציבורהזמנהאוהצעהמהווהאינההמצגת

.פיהעלהחברהשלערךניירותלרכושלהתחייבאולרכושואין

אוסתירה.החברהבדיווחיהמופיעיםמאלושוניםפירוטברמתאובפילוחשהוצגואוהחברהלפעילותבנוגעלראשונהזובמצגתנכלליםאשרנתוניםקיימים

במצגתהמצוייניםמהנתוניםחלקכימובהר.החברהבדיווחיהאמוריגבור,כאמורהחברהבדיווחיהמופיעהמידעלביןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמהאי

–נתוניאו/וגרידאהחשבונאותכלליעלמבוססיםשאינם,הנהלהנתונימהווים “Non-GAAP"עסקיתמבטנקודתומתןבלבדנוחותלצרכימובאיםואלו

.בלבדנוחותכנתונילראותםויש,דיווחיהאו/והחברהלדוחותתחליףאינםאלונתונים.ועסקיההחברהלפעילותביחסנוספת

ואינהודאיתאינהשהתממשותם,עתידייםלענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסיםאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתזהלדיווחהמצורפתהמצגת

,אומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעוהינם,החברהבשליטת

אשרעתידייםענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסים,טבלאותאו/וגרפיםאו/ואיוריםשלבדרךהמובאמידעלרבות,החברהשלותוכניותהכנסותצפי

מידע.משמעותייםהתממשות-אילסיכונימטבעוכפוףוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותם

ובגורמיםהכלליתבסביבהמהתפתחויות,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו,מראשמדויקתלהערכהניתןבלתי,ודאיבלתיהינוכאמור

.החברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,פעילותהאתהמאפייניםסיכוןגורמיוכןהחברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצוניים

כןכמו.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה

.לעתמעתשתהיינהכפיהחברהדירקטוריוןלהחלטותבהתאםוישתנוויכולפרסומןלמועדנכונותזובמצגתהכלולותהחברהואסטרטגייתתכניותכימובהר



3

השבחה וניהול  , הקמה, פועלת לרכישה2012החל משנת 
.ב עבור משקיעים"ן בארה"של נכסי נדל

, תכנון, מימון, איתור הנכס-שולטת על כל שרשרת הערך 
.ניהול הנכס באופן שוטף ומימושו, השבחה, ייזום

בכל שותפים מקומיים איתניםשיתוף פעולה ארוך טווח עם 
.Co-GP-תחום פעילות המובילים איתה את העסקאות כ

לאור מוניטין טוב וגבוה בקרב  יכולת גיוס כספים מוכחת 
.המשקיעים

.אטרקטיביות עם תהליך חיתום מוקפדנגישות לעסקאות 

כרטיס ביקור

GP 2021חברה ציבורית החל מספטמבר -סחיר.

לצד יכולת השבחה אשר מקנה לחברה יכולת ייזום נכסים 
. ן המתפתח"גמישות ותמרון בשוק הנדל



היקף פעילות בארה״ב
רכישות

מספר נכסים

104
היקף עסקאות

$2.6-כ
מיליארד

כספי משקיעים

$867
(1)מיליון

IRR(3( )2)ממוצע

(למשקיעי בוליגו)

23% -כ
מכפיל הון ממוצע  

(למשקיעי בוליגו)

2x -כ

היקף עסקאותמספר נכסים

$1-כ46
מיליארד

מימושים

.החברהידיעלשהושקעדולרמיליון3-כשלסכוםבנטרול(1)

.חדשיםבנכסיםלהשקיעבבואההחברהשלהעסקיתמהתוכניתמשמעותיתגבוההאמורהממוצע.(בפרויקטהשקיעובוליגומשקיעיאשרההוןאתבחשבוןמביא)משוקללממוצעפיעלחושב(2)

.המצגתפרסוםליוםבפועלשבוצעוהמימושיםפיעל(3)
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שדרת ניהול מנוסה ובעלת ניסיון מוכח

איתי גורן
,מייסד

ל"מנכ

שנות ניסיון בהובלת  20מעל 
ן בינלאומיות  "עסקאות נדל

.בהיקפים נכבדים

שלימקאייל 
,מייסד

דירקטור

, ן"שנות ניסיון בייזום נדל30
בעלים של בית חולים  

.סיעודי

אילן תמיר
,מייסד

דירקטור

שנים 30ניסיון עשיר של מעל 
ל ושותף  "מנכ; בדיור מוגן

רשת הדיור  , באחוזות רובינשטיין
.המוגן הגדולה בישראל

אורי צרור
,סגן נשיא

פיתוח עסקי

-יועץ ב, SunPower-בעבר ב
Bain & Company . שותף

ן "בחברת השקעות נדל
.ב"בארה

רבקה קומפל
,סגנית נשיא

תפעול

Deloitte & Touche-בעבר יועצת ב
ב  "רישיון תיווך בארה

(IL,GA) ,CPA.

דרור-גיא בן
,סגן נשיא

קשרי משקיעים

שנות ניסיון בהשקעות  14
.ן בינלאומיות"נדל

אסף אריאלי
,סגן נשיא

רכישות וניהול נכסים

,  שנות ניסיון ברכישות15
מימון וניהול השקעות  

.ב"ן בארה"נדל

ארז רוזנוקס
,דירקטור

קשרי משקיעים

שנות ניסיון בהשקעות  14
.ן בינלאומיות"נדל

ישראלב"ארה

עדי גרינברג
ל כספים"סמנכ

הצטרף לאחרונה

שנות ניסיון כמנהל  20מעל 
כספים בחברות השקעות  

,ן בינלאומיות"נדל
CPA (Israel).
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מובילים את 
העסקאות  

לצד שותפים  
חזקים

החברה היא השותפה הבלעדית –2013משנת Multifamily-השותפה העיקרית של החברה בתחום ה•
.Graycliffשל 

.השבחה וייזום, כולל רכישה, מתמחה בתחום מולטיפמלי•

בהיקף מצטבר של  , ן"עשרות שנות ניסיון בתחום ההשקעות בנדלGraycliffלשותפים המייסדים של •
:מיליארדי דולרים

oAndrew Reiken- בעברו היה ראש תחום  . ן אסטרטגיות"שנות ניסיון במימון והשקעות נדל21מעל
. Goldman Sachs-משכנתאות ב

oPaul Aiesi- מיליארד דולר1בשווי של מעל , ניהול ופיתוח נכסים, ן"שנות ניסיון ברכישת נדל18בעל.

oDonald Spalding- היה אחראי בבנק. שנות ניסיון במימון חוב והון30בעלABN AMRO על ייזום  ,
(.מולטיפמלי ועוד, קמעונאות, משרדים)ן במגוון סקטורים "תכנון והוצאה לפועל של השקעות נדל

3-ובכ, בתחום המולטיפמילי( נכסים47הכוללות )עסקאות 40-השקיעו יחד בכGraycliff-החברה ו•
.  עסקאות בתחום בתי האבות

בעיקר בדרום מזרח ארצות  , רכישה או ייזום של מתחמי מולטיפמלי-אסטרטגיית ההשקעות המשותפת •
תוך התחשבות בשלושה פרמטרים  , (יוטה ואיידהו, כגון קולורדו)הברית ובמדינות ההרים במערב 

.ביקוש והיצע וחסמי כניסה, צמיחה דמוגרפית: עיקריים

.2015השותפה העיקרית של החברה בתחום זה משנת •

אשר כוללים דיירים בעיקר מתחומי  , מתמחה ברכישה וניהול מרכזי מסחר שכונתיים מעוגני חנויות מזון•
מרכזים רפואיים  , סלון יופי/מספרות, חדרי כושר, תחנות דלק, מסעדות, השירותים כגון סופרמרקטים

.  ועוד

.  מרכזים מסחריים13-השקיעו יחד בכ East Coast Acquisitions-החברה ו•

:  התמקדות ברכישת מרכזי קניות עם שני מאפיינים עיקריים-אסטרטגיית ההשקעות המשותפת •
לאורך החוף המזרחי של ארצות  Value Add))מיקום אסטרטגי בשוק המקומי ואפשרות השבחה 

. הברית ובעיקר בדרום מזרח המדינה

מרכזי מסחר

.מתמחה בייזום ובנייה של בתי אבות סיעודיים ודיור מוגן•

ב מאז "מדינות בארה14-ניסיון עשיר בהשבחה וייזום נכסים בלמעלה מ, קריקמורביל , למייסד החברה•
1985.

שישה  )עסקאות פיתוח של בתי אבות במטרופולין אטלנטה 8-השקיעו יחד בManor Lake-החברה ו•
ונמצאים בחוזה לרכישת קרקעות לפיתוח שלושה פרויקטים נוספים עוד במהלך , (בבנייה2-פעילים ו

2021  .

.  המתמחה בניהול בתי אבות, ידי חברה מקצועית שאינה קשורה-הנכסים מנוהלים על•

מולטיפמלי

בתי אבות

manorlakedev.com »

eastcoastacq.com »

graycliffcapital.com »

https://www.manorlakedev.com/
http://eastcoastacq.com/
https://graycliffcapital.com/
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(שנים5-7)מחזור עסקה -GP-הובלת עסקה כ

חתימה על הסכם רכישת הנכס או  •
.הסכם אופציה על הקרקע

הגדרת לוחות הזמנים והצעדים  •
.להשלמת הרכישה

בחלק מן העסקאות החברה •
MONEY HARDמפקידה

כסף שלא יוחזר לה במידה  )
( והעסקה לא תצא לפועל

פנייה למשקיעים קיימים  •.כערבות להשלמת העסקה
.ברשימות החברה

.  חדשיםגיוס משקיעים •

שיתופי פעולה בין החברה  •
.לבין גופי השקעה

עד היום בכל עסקה •
השקיעו גם חלק מבעלי  
המניות ובעלי השליטה 

.בחברה

לרוב  )בנק -אופציות למימון •
,  חברת ביטוח, (בעסקאות ייזום

CMBS(ח מגובות  "אג
,  (ן מסחרי"משכנתאות לנדל

 Fannie))סוכנות ממשלתית 
Mae or Freddie Mac ,ועוד.

65-75%-כ-עסקאות מניבות •
.מימון מסך עלויות העסקה

מימון 55-65%-כ-עסקאות ייזום •
.מסך עלויות העסקה

.איתור עסקאות במגוון ערוצים•

. Off Marketגישה לעסקאות •
דרך קשרים  )ייחודיות והזדמנותיות 

(.משמעותיים ומוניטין

השבחה

.רכישת נכס קיים עם פוטנציאל השבחה•

.יצירת תוכנית עסקית למיקסום ערך הנכס•

.מיקסום תנובת הנכס והחלוקות למשקיעים•

מימוש הנכס ברווח  
מקסימלי והחזר השקעה  

.למשקיעים

חיתום  
עסקה

חתימה על  
הסכם  
רכישה

גיוס  
משקיעים  

ארגון  
המימון  
לרכישה  

איתור  
עסקאות

השבחה  
(Value Add)

ייזום/ 

מימוש

ניתוח ביקוש והיצע מקומיים בסביבות •
.הנכס

צמיחת  : בחינת פרמטרים אזוריים•
(.'תעסוקה וכד, אוכלוסייה

בחינת עלות הבניה של נכס חדש לעומת •
.  נכס קיים

.בניית תוכנית עסקית מפורטת•

.ביצוע ניתוח כדאיות•

.ביקור בנכס הפוטנציאלי•

.בחינת היתכנות מימון מיטבי לעסקה•

ייזום

.איתור קרקע אטרקטיבית•

. רכישת הקרקע או התקשרות בהסכם אופציה לרכישה•

ומציאת מימון, התקשרות עם קבלן לבניית הנכס, תכנון הנכס, פיתוח הקרקע•

.גיוס ההון העצמי להשלמת העסקה•

.חודשים12-18-בנייה •

(.מתחיל לקראת סיום הבניה), חודשים9-18-אכלוס הפרויקט •

.אפשרות למימון מחדש של הנכס והחזקה כנכס מניב עד למכירה•
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היקף גיוסים היקף עסקאות מספר עסקאות
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יכולת גיוס כספים מוכחת וגישה לעסקאות איכותיות

מהון העצמי של ההשקעה כולה80%-המשקיעים אותם מגייסת החברה השקיעו עד היום בממוצע כ* 

.(3)מיליון דולר גויסו עד היום ממשקיעים לצורך השקעה בנכסים 867-כ
.  יכולת גיוס סכומים מהותיים מאוד ללא מתווכים           רווחים גבוהים יותר להון מנוהל לעומת מתחרים

ועסקאות שבוצעו( 1)היקף גיוסי הון
(מיליוני דולר)

היקף הון מנוהל מצטבר 
(מיליוני דולר)

עסקאות בפועל14
עסקאות צפויות4

2021נכון לנובמבר 

.דולר'מ284-לכיסתכםעסקאותביצועלצורךממשקיעיםשיגויסההוןסך,2021שנתסוףעד,החברהלהערכת.דולר'מ203-לכהסתכם2021בשנתכהעדממשקיעיםשגויסההוןהיקף(1)

.דולר'מ737-לכיסתכםהחברהידיעלשיבוצעהכוללהעסקאותהיקף,2021שנתסוףעד,החברהלהערכת.דולר'מ516-לכהסתכם2021בשנתכהעדבפועלשבוצעוהעסקאותהיקף(2)

.החברהידיעלשהושקעההוןבנטרולהחברהבעסקאותשהושקעההוןסך(3)

(1)

(2)
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.מיליארד דולר2.6-החברה ביצעה עד היום עסקאות בהיקף כולל של כ

68%

32%

71%

11%

11%

7%

ן מניב"נדל-ניתוח עסקאות 

היקף עסקאות לפי סוג פעילות 
(מיליוני דולר)

היקף עסקאות לפי תחום פעילות
(מיליוני דולר)

מולטיפמלי
1,802

בתי אבות 
289

מרכזים מסחריים מעוגני רשתות  
סופרמרקטים ושירותים

291

תעשייה ולוגיסטיקה ואחרים
173

השבחה 
(Value-Add  )

1,732

ייזום
823

.בלבדב"ארה(1)
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בעיקר בשווקים בהם חזוי הגידול המשמעותי ביותר  
באוכלוסייה צעירה המגדילה את הביקוש לדיור להשכרה

רשימת מדינות מובילות

1Utah+18.4%

2Idaho+17.3%

3Texas+15.9%

4North Dakota+15.8%

5Nevada+15.0%

6Colorado+14.8%

7District of Columbia+14.6%

8Washington+14.6%

9Florida+14.6%

10Arizona+11.9%

11South Carolina+10.7%

12Oregon+10.6%

13Georgia+10.6%

14Delaware+10.2%

15Montana+9.6%

7.4%+ב  "ארה

2020, לשכת מפקד האוכלוסין בארצות הברית: מקור
שיעור  –ב "המדינות המובילות לעומת ממוצע ארה15: הערה

(2010-2020)השינוי באוכלוסייה 

קפיטלבוליגו–שוקי מטרה עיקריים 

(2010-2020)ב "שיעור השינוי באוכלוסייה בארה

ב"התמקדות במדינות צומחות בארה
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ן האמריקאי"שוק הנדל

היסטוריתנמוכהואבטלהיציבהצמיחה

ושוקבכללהאמריקאיתהכלכלה,2020במרץהקורונהמשברתחילתעד•
.יציבהצמיחההראובפרטן"הנדל

שיאשיעורלאחר4.2%1-כעלעמדהאבטלהשיעור2021נובמברבחודש•
.14.8%-כעלשעמדהקורונהתקופתבמהלךבאבטלה

ג"בתממשמעותילגידוללחזרהצפיקיים,2020בשנתג"בתמקיטוןלאחר•
לעלותלהמשיךצפויג"התממכןשלאחרבשניםכאשר5.9%של2021בשנת

.2חדשותהשקעותלהתפתחותיסייעזהגידול,יותרמתוןבשיעור

לשנתהבריתבארצותMultifamilyבמתחמיבהשקעות33%-בגידולשלצפי•
.32020לשנתביחס2021

טובהבצורההתאוששMultifamily-המגזר,ב"בארהן"הנדללשוקביחס•
.3ן"הנדלמגזרילשארביחסיותר

בשנהעלההאמריקאיבשוק(NER)נטוהאפקטיביהדירהשכרממוצע•
.48.4%-בכהאחרונה

.1U.S. Bureau of Labor Statistics

.2Sep. 2021 Federal Open Market Committee

.3CBRE Multifamily 2021 U.S. Real Estate Market Outlook

.4Q3 2021 US Multifamily Figures | CBRE

3.5 3.5
4.4

14.8
13.3

11.1
10.2

8.4 7.8
6.9 6.7 6.7 6.3 6.2 6 6.1 5.8 5.9 5.4 5.2 4.8 4.6 4.2

)%(ב "שיעור האבטלה בארה

Source: U.S. Bureau of Labor Statistics

שנים  10-ח ממשלתי ל"מרווח בין תשואת אג
(2011-2021)לבין שיעור היוון נכסי מולטיפמלי 

2002
0%

2%

4%

6%

8%

10%

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Yield Spread US Multfamily Average Cap Rate 10-Year Treasury Rate

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

100

200

300

400

500

0

4.67
%

1.52
%

Source: Newmark Research, Real Capital Analytics (Transactions $25M+1)
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מולטיפמילי-מקבצי דיור 

Waterleaf at Leland (Leland, NC)
.2021והבנייה הושלמה בקיץ , 2019הקרקע נרכשה בחודש נובמבר ▪
עקב ביקוש חזק , קצב ההשכרה לאחר האכלוס הראשוני היה מהיר▪

לאחר שישה חודשים בלבד . מהצפוי וניהול מקומי מוצלח
.95%-הנכס מושכר בכ, מאז הפתיחה הראשונית

בעוד סך , מיליון דולר66.5-הנכס בחוזה למכירה בתמורה לכ▪
.  מיליון דולר40.4-העלות של פרויקט הייזום הייתה כ

.50%-למשקיעים בפרויקט של כIRRצפי לתשואת 

Waterleaf at Leland

מצבתמונת

תורמת  ’Sunbelt’-הגירה מוגברת למדינות ה▪
.לעליית שכר הדירה

.התפוסה גבוהה ביותר▪

.קיים ביקוש רב לנכסי מולטיפמילי▪

.יתרון לייזום▪

צורך ליחידות דיור  , גמישות לעבודה מרחוק▪
מרווחות יותר ושיקולי תקציב עומדים בבסיס  

.הביקוש לדיור להשכרה בפרברים

Waterleaf at Leland 
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תעשיה ולוגיסטיקה

Kenall (Kenosha, WI)
מפעל ייצור  , המשמש כמשרדים הראשיים, נכס תעשייתי▪

.2019נרכש בחודש יולי , Kenallומרכז הפצה של חברת
יתרת תקופת השכירות הייתה  , בסמוך למועד הרכישה▪

.  שנים נוספות5-עם אופציה להארכה ב, שנים10כמעט 
השוכר נושא בכל העלויות למעט NNN))נט טריפלחוזה 

.בעיות בגג ובשלד המבנה
.על ידי שוכר יחיד ויציב( 100%)הנכס מאוכלס ▪

Kenall HQ

תמונת מצב

משבר הקורונה האיץ משמעותית את צמיחת  ▪
.ב"המסחר המקוון והחזרת הייצור לארה

.'המייל האחרון'ביקוש למתקני ▪

.עלייה במחירי השכירות▪

Kenall HQ
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מרכזי מסחר שכונתיים

Osceola Village (Kissimmee, FL)
מרכז מסחרי מעוגן סופרמרקט ובעל תמהיל שוכרים ▪

,  ומוטה שירותים חיוניים e-commerceעמיד בפני תחרות
.2020נרכש בחודש נובמבר 

והשכרה של , הוספת ערך על ידי מכירת חלקות קרקע עצמאיות▪
.משטח ההשכרה הכולל20%-שטחי מסחר פנויים בסך של כ

.חלוקות שוטפות על בסיס רבעוני החל מהיום הראשון▪

תמונת מצב

.צמיחה חדה בהוצאות הצרכנים▪

.התמקדות במרכזים מעוגני סופרמרקט▪

.Value Addעם אפשרות ל , חוזים ארוכי טווח▪

Osceola Village 
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בתי אבות

94הכולל , (דיור תומך)פרויקט פיתוח והקמה של בית אבות ▪
.מיטות בשני אגפי מגורים סיעודיים ואגף טיפולי לחולי אלצהיימר

מיקום אסטרטגי בסמוך לכנסייה גדולה ושכונה  ▪
.המאופיינת בקהילה של פנסיונרים

הנכס שומר של שיעור תפוסה כמעט מלא לאורך זמן ולאור  ▪
.הביקוש המוגבר דמי השכירות עולים על אלו בתוכנית העסקית

Gainesville, Assisted Living and Memory Care 

תמונת מצב

.תכנון יעיל מוביל להקטנת עלויות וליתרון תחרותי▪

.ב"ומעלה בארה65גידול באוכלוסיית בני ▪

.צומחים במיוחד' Sunbelt’-שוקי הערים ב▪

לצד Independent living-ביקוש לתחום ה▪
Assisted Living & Memory Care.

Gainesville, Assisted Living and Memory Care 
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מקורות הכנסה תזרימיים

.ייזוםלעסקאותרקרלוונטי(1)

.חדשיםבנכסיםלהשקיעבבואההחברהשלהעסקיתמהתוכניתמשמעותיתגבוההאמורהממוצע.בעסקההמושקעההוןמסך12.5%-כבממוצעהיוהחברהשקיבלה(Promote)ההצלחהדמי,החברהידיעלשמומשוהעברעסקאותבגין(2)

.אדמיניסטרטיביתעמלהלמעט,ל"הנמהעמלות50%-לכזכאיתהיאמקומישותףלצדמשקיעההחברהבהםהמקריםבמרבית(3)

,  שכר שנתי שוטף המשולם לשותף הכללי בתמורה לפיקוח על פעולות הנכס ויישום התוכנית העסקית

.מההון העצמי בעסקה1%-בגובה של כ 1%

.לשנהדולר 6,500-7,500תגמול על ניהול אדמיניסטרטיבי של השותפויות בגובה  $7,000

.  עמלה עבור ניהול וארגון העסקה

(.עסקת ייזום)או מעלות העסקה ( עסקה מניבה)מעלות הנכס 2%-השותף הכללי גובה כ 2%

.  עמלה המשולמת ליזם על פיתוח הנכס

.מעלות העסקה3%-השותף הכללי גובה כ 3%

זכות הונית של השותף הכללי לחלוקות מהכנסות השותפות לאחר חלוקות לשותפים המוגבלים שמשקפות  

IRRלמשקיע  8%וזאת על פי מפל תשלומים טיפוסי של תשואה מועדפת של , המוגדר בהסכם השותפות

.תשואה8%עם השותף הכללי מעל 75%/25%וחלוקת 
12.5%

(2)

דמי ניהול השקעה

(Asset Management Fee)

עמלה אדמיניסטרטיבית  

(Administration Fee)

עמלת עסקה  

(Transaction Fee)

(1)עמלת יזום 

Development Fee) )

Promoteדמי הצלחה 

(Carried Interest) 

המנהלת את ההשקעה ולפיכך זכאית לעמלותGP-החברה משמשת בהשקעותיה כשותפה ב

הכנסה  

שנתית

ביום הרכישה

ביום המימוש

חלק החברה  

(  3)50%-כ

חלק החברה  

100%
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(נכון ליום התשקיף)ניתוח הכנסות 

0.6 0.8 1.5 2.3 2.8
4.2 4.8

5.8
4.2

4.6

0.1
0.2 0.5

0.8
1.2

1.7
2.1

2.0

3.2

1.8

4.6

6.8

1.7

7.2

4.1

0.1
0.7 1.1

1.9

3.1

5.7

10.5

13.7

9.5

23.3

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

עמלת עסקה ויזום עמלת עסקה ויזום צפויה דמי ניהול השקעה ועמלה אדמינסטרטיבית דמי הצלחה דמי הצלחה צפויים

(מיליוני דולר)2012-2021סך הכנסות לשנים 
התקבלו מהחברה ואינן מבוקרות2021ושנת 2012-2017עמלות לשנים 

נכסים תחת חוזה

'מ$11.3
דמי הצלחה

'מ$8.8
עמלת עסקה  

וייזום

17
67

105
146

286

226

363
427

401

230

311

0.1
0.6 0.8
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היקף עסקאות בפועל היקף עסקאות צפויות סך עמלות עסקה ועמלות ייזום

(מיליוני דולר)סך עמלות עסקה וייזום כפונקציה של היקף עסקאות חדשות 
התקבלו מהחברה ואינן מבוקרות2021ושנת 2012-2017עמלות לשנים 

(מיליוני דולר)סך דמי הצלחה כפונקציה של עסקאות מממומשות 
התקבלו מהחברה ואינן מבוקרות2021-ו2017עמלות לשנים 

62

148

228

134
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127

1.8
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היקפי מימוש היקפי מימוש צפויים כ דמי הצלחה"סה

עמלות בפועל4.2
עמלות צפויות4.6
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ימי מסחר48

הנפקה מוצלחת של מניות  
2021החברה בספטמבר 

גישה לשוק ההון▪
השקעה בעסקאות החברה▪
גישה למשקיעים מוסדיים▪
חיזוק תשתית החברה▪
הרחבת הפעילות▪

מניית בוליגו מאז ההנפקה

בשווי החברה מיום ההנפקה82%עלייה של 

5.00

6.00

7.00

8.00

9.00

10.00

11.00

12.00

התנהגות המניה מיום ההנפקה

23/9/2021

ח"ש5.8: מחיר מניה

ח"ש' מ320: שווי חברה

05/12/2021

ח"ש10.5: מחיר מניה

ח"ש' מ580: שווי חברה
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אירועים מיום ההנפקה

(3)נכסים7

דולר' מ(3)190-בהיקף של כ

מימושים

(1)נכסים10

דולר' מ( 1)507-בהיקף של כ

רכישות

מיליון דולר ( 2)204-גיוס של כ

חודשים3-בכממשקיעים 

-דולר 'מ98-בגובה של כ( 1)עסקה

הגדולה מהקמת החברה

.2021שנתסוףעדמושלמותלהיותצפויותאשרדולר'מ220-כשלבהיקףנכסים4שלרכישותכולל(1)

.דולר'מ204-לכיסתכםל"הנלעסקאותיגויסאשרההוןסך,יתממש2021לשנתהעסקאותהשלמתשצפיוככל2021שנתסוףעד,החברהלהערכת.דולר'מ123-לכהסתכםשגויסההוןהיקף(2)

בשיעורהוןומכפיל50.8%-כשל(IRR)שנתיתתשואהלנבועצפויהלמשקיעים.דולר'מ66.5-כהינההנכסמכירתבגיןהתמורהסך.Lelandדיורמקבץלמכירתהסכםנחתם,2021,באוקטובר8ביום(3)

.המימושיםעמודתתחתנכלללאזהנכס.מסלפני,דולר'מ2.4-כהינםהמכירהבעקבותלחברההצפוייםהצלחהדמי.2021לשנתהרביעיברבעוןלהתבצעצפויההעסקההשלמת.מסלפני2.3x-כשל

Walnutהנכסים2בגיןהצלחהדמיכולללא(4) Commonsו-Bread FactoryמפורטפוליוחלקומהוויםאשרMetroהפורטפוליוכלבמכירתיוכרואלומכירותבגיןההצלחהדמיולכן.

.מסלפנימעמלותנטו,(בפרויקטהשקיעובוליגומשקיעיאשרההוןאתבחשבוןמביא)משוקללממוצעפיעלחושב(5)

(4()3)דולר' מ5-הניבו כ

חודשים3-בכדמי הצלחה 

לצד , דולר' מ3-כהחברה השקיעה 

המשקיעים שלה וצפויה להשקיע 

דולר עד סוף השנה' מ4-עוד כ

בחברה מוחזקתהצפת ערך 

REIGOשווי מועד
שיעור החזקה  

בוליגו
שווי החזקה 

כלכלי

2020נובמבר 
' מ7.63-כ

דולר
דולר' מ2.1-כ27.15%

REIGOשווי מועד
שיעור החזקה  

בוליגו
שווי החזקה 

כלכלי

אוקטובר  
2021

20.56%דולר' מ60-כ
'  מ12.3-כ

דולר

הקמת קרן בשיתוף עם מיטב דש

הקמת קרן ייעודית להשקעות במקבצי  

אשר תשתתף בשיעור של  , ב"דיור בארה

בהשקעות החברה בתחום30%עד 

25.1%IRR נטו )(5()3)ממוצע

(למשקיעי בוליגו

עסקה זו מסמנת שותפות ראשונה של 

החברה עם גוף מוסדי ישראלי

30/11/2021נכון ליום 
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2021התפתחות עסקאות בשנת 

סוג עסקהסוג הנכסשם נכס
היקף עסקה 

(1)(דולר' מ)

כ ההון  "סה
המושקע בעסקה 

(1)(דולר' מ)

דמי ניהול שנתיים 
(2()1)(דולר' מ)

הכנסות חד פעמיות  
בגין עלויות עסקה 

(1)(דולר' מ)
צפי שנת מימוש

בוליגוהשקעת 
(דולר' מ)

VIA2027(4)29.511.40.10.3מניבהמולטיפמלי-

Neely Ferry Phase II2025(4)22.48.00.030.6ייזוםמולטיפמלי-

Greenway Village2028(4)37.615.30.10.9ייזוםמולטיפמלי-

Midtown Mobile2031(4)18.46.10.040.2מניבהמסחרי-

Roswell Market Place2031(4)39.214.40.10.4מניבהמסחרי-

Lullwater at Riverwood - Phase II2028(4)26.811.00.10.7ייזוםמולטיפמלי-

The Parkwood 2028(4)44.89.00.11.0ייזוםבתי אבות-

571 Commerce Parkway2028(4)11.34.70.050.3מניבהתעשייה ולוגיסטיקה-

Pencil Factory20280.8(3)0.6(3)63.022.20.1מניבהמולטיפמלי

Osborne2028(4)0.3(4)35.615.80.1מניבה  מסחרי-

Waterleaf at Foxbank2028(4)1.7(4)63.825.50.1ייזוםמולטיפמלי-

Hickory Flat20260.3(4)0.7(4)38.018.30.1ייזוםבתי אבות

Aventine in Verdae20282(4)0.6(4)66.631.50.2מניבהמולטיפמלי

Manor Lake Cartersville2026(4)0.5(4)19.69.40.1ייזוםבתי אבות-

Retreat at Weaverville20280.8(4)0.3(4)39.013.50.1מניבהמולטיפמלי

Arrive Skyline20280.8(4)0.5(4)57.026.50.1מניבהמולטיפמלי

Red Willow Plaza20280.5(3)0.3(3)26.69.60.1מניבהמסחרי

The Tyde20282(3)0.9(3)97.731.60.2מניבהמולטיפמלי

רכישות נכסים

עסקאות שצפויות  4
להיסגר עד סוף השנה או 

2022לשנת 1ברבעון 

.הסכומים מעוגלים לספרה אחת אחרי הנקודה(1)
.דמי ניהול השקעה ודמי ניהול אדמיניסטרטיביים(2)
"מקורות הכנסה תזרימיים"חושב על פי פירוט עמלות בשקף (3)
לתשקיף6.8.1-ו6.8.3ראה סעיפים (4)
דמי הניהול בגין עסקאות ייזום מתקבלים החל מהשנה השנייה(5)

דולר' מ737-כ
היקף עסקאות

18
נכסים

דולר' מ1.4-כ
(5)לשנה(2)צפי תוספת דמי ניהול

דולר' מ11-כ
עמלות עסקה

30/11/2021נכון ליום 
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2021התפתחות עסקאות בשנת 

סוג הנכסשם הנכס
' מ)היקף עסקה 

(1)(דולר
'  מ)מחיר מימוש 

(1)(דולר
-חלק החברה ב

Promote (דולר' מ)(1)IRR(1)(1)מכפיל הון

Waterford Terrace30.738.70.619.7%מולטיפמליx1.8

Waterleaf at Battery Creek27.3%(2)34.948.01.3מולטיפמליx1.9

Waterleaf at Keys Crossing37.554.21.736.5%מולטיפמליx2.0

Belaire Apartments19.136.33.529.8%מולטיפמליx2.8

Metro (3)7.7%1.3(3)44.046.2מולטיפמליx

Winters Creek16.432.01.732.1%3.6מולטיפמליx

Walden Oaks32.438.50.616.5%1.8מולטיפמליx

Duncan Portfolio (2)65.382.02.024.2%1.9מולטיפמליx

814 Commerce 20.412.60.745.1%1.7משרדיםx

.הסכומים מעוגלים לספרה אחת אחרי הנקודה(1)
.לאחרונה אך טרם בוצע חישוב סופי לחלקה של החברה בדמי ההצלחהנמכרהנכס (2)
.נכון ליום פרסום המצגת  נותר עוד נכס אחד בפורטפוליו. ולכן דמי ההצלחה בגין מכירות אלו יוכרו עם מכירת כל הפורטפוליוMetroנכסים אלו מהווים חלקו מפורטפוליו . Vue,Bread Factory ,Walnut Commons: הנכסים אשר נמכרו הם(3)
50.8%-של כ(IRR)צפויה לנבוע תשואה שנתית למשקיעים. דולר' מ66.5-סך התמורה בגין מכירת הנכס הינה כ. Lelandנחתם הסכם למכירת מקבץ דיור ,2021, באוקטובר8ביום (4)

.נכס זה לא נכלל בטבלה. לפני מס, דולר' מ2.4-דמי הצלחה הצפויים לחברה בעקבות המכירה הינם כ. 2021השלמת העסקה צפויה להתבצע ברבעון הרביעי לשנת . לפני מס2.3x-ומכפיל הון בשיעור של כ

דולר' מ388-כ

(4)מחיר מימוש

12
(4)נכסים

דולר' מ12-כ

(4()3)דמי הצלחה

מימושים

30/11/2021נכון ליום 
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העמקת דריסת הרגל בעסקאות ייזום של מקבצי דיור▪

המשך הגברת חשיפה לסקטור תעשייה ולוגיסטיקה▪

כניסה לשוקי יעד חדשים▪

הזדמנויות  השוק וניצול מעקב מתמיד אחר מגמות ▪

השקעה חדשות

Pipeline עסקאות לפי סוג נכס
(מיליוני דולרים)

436

66

178

73

0

100

200

300

400

500

Multifamily Retail Industrial Senior Housing

עסקאות תחת חוזה בשלבים מתקדמים של בדיקות  , כולל עסקאות תחת חוזה ולקראת סגירה(1)
.ועסקאות ייזום תחת חוזה לרכישת הקרקע בשלבים שונים של תכנון, נאותות

Pipeline  בהיקף כולל של

1מיליון דולר750-למעלה מ
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!הצמיחה המשמעותית עוד לפנינו

מקורות עצמאיים•

משקיעים אמריקאיים•

קרן מיטב•

רכישות וייזום/ שימושים  גיוס כספים/ מקורות 

מוסדיים•

קרנות נוספות•

ח"גיוס אג•

עסקאות גדולות יותר•

עלייה במספר עסקאות•

פיתוח סקטור מבנים •

תעשייתיים

סקטורים חדשים  •

לבד או עם שותפים

שותפים חדשים•

נוספותגיאוגרפיות•
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סיכום

יכולת מימוש  
מוכחת

שותפים מקומיים  
חזקים  

יכולת גיוס כספים 
מוכחת

תהליך חיתום 
קפדני על כל 

עסקה

הון כלכלי  
משמעותי שלא 
משתקף במאזן

צוות ניהולי  
מנוסה

 LPהשקעה כמשקיע
לצד המשקיעים

שליטה על כל 
שרשרת הערך 

בעסקה

GP סחיר
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נספחים
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תשואה  
מועדפת

( 2חלוקה )

חלוקה  
סופית

( 3חלוקה )

החזר הון
(1חלוקה )

( (Promoteדמי הצלחה

LP))GPמשקיע תנאי החלוקה

LP100%החזר הון למשקיע 1חלוקה 

LP (8%)100%עד תשואה מועדפת למשקיע2חלוקה 

LP75%25%תשואה ל 8%מעל 3חלוקה 

.מיליון דולר ממשקיעים לצורך רכישת נכס10גיוס •

הנכס מומש לאחר שנה בדיוק כאשר התזרים נטו מהמכירה  •
.18%של IRRמיליון דולר אשר מגלם 11.8הינו 

הערות

כאשר מעליהן תשואה מועדפת מדרגותישנן עסקאות עם שתי -מבנה החלוקה אינו זהה בכל העסקאות 1.
על פי הדוגמא  )למשקיעים מדרגת תשואה מועדפת אחתמתבצעת החלוקה הסופית ועסקאות אחרות עם 

(.ל"הנ

9%מעל לתשואה מועדפת של 30%-החברה זכאית בדרך כלל לחלוקה של כ-מבנה חלוקה בעסקאות ייזום 2.
.למשקיע

דוגמא

סיכום עסקה
השקעה

01/01/2020
מימוש

31/12/2020
IRR

11,800,00018%)10,000,000(תזרים נטו עסקה

LP)10,000,000(11,550,00015.5%תזרים 

GP-250,000תזרים 

LP10,000,000תזרים 

-GPתזרים 

1,800,000יתרה לחלוקה

LP(100%)החזר הון למשקיע 

LP(8%)תשואה מועדפת למשקיע 

GP-ל LPחלוקה בין 
(LPתשואה ל 8%-מעל ל)

LP800,000תזרים 

-GPתזרים 

1,000,000יתרה לחלוקה

LP750,000תזרים 

GP250,000תזרים 

-יתרה לחלוקה

LP
100%

LP 75%

GP 25%

LP
100%
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Belaire 
Apartments

Vue 180

Duncan 
Portfolio (2)

Bread 
Factory

Walden Oaks

Walnut 
Commons

Waterford Terrace

Waterleaf 
at Keys 

Crossing

Waterleaf at
Battery Creek

Winters 
Creek

814 Commerce

30/11/2021נכון ליום 

למשקיעי  IRRהניבו תשואת2021ההשקעות שמומשו במהלך 

(1)25.2%בוליגו של 

.מסלפנימעמלותנטו.30/11/2021ליוםנכון2021בשנתשמומשוהנכסים12של(בפרויקטהשקיעובוליגומשקיעיאשרההוןאתבחשבוןמביא)משוקללממוצעפיעלחושב(1)
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מיליון דולר500-השקעות חדשות בסך של יותר מ-2021שנת 
30/11/2021נכון ליום 

Multifamily

Senior House

Industrial

Retail



תודה רבה
2021דצמבר 
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