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הבהרה משפטית
אינהזומצגת.ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתיהינוזובמצגתהכלולהמידעומשכךהחברהאודותכלליתהצגהלצרכי")החברה("מ"בעקפיטלבוליגוידי-עלהוכנהזומצגת

.")החברהדיווחי"להלן(המיידיםולדיווחים2024לשנתשלישירבעוןלדוח,2023לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחלרבות,לציבורהחברהותפרסםשפרסמהבדיווחיםלעייןהצורךאתמחליפה

עלהחברהשלערךניירותלרכושלהתחייבאולרכושואיןהמשקיעשלהדעתלשיקולתחליףאודעתחוות,המלצהמהווהאינובהוהאמורהחברהשלערךניירותלרכושלציבורהזמנהאוהצעהמהווהאינההמצגת
.פיה

המצגת.החברהבדיווחימהמוצגשונהגרפיבאופןאוהחברהבדיווחיהמופיעיםמאלושוניםפירוטרמתאובפילוחהמוצגים,החברהבדיווחינכללושלאהחברהלפעילותבנוגעזובמצגתנכלליםאשרנתוניםקיימים
-Non"נתוניאו/וגרידאהחשבונאותכלליעלמבוססיםשאינם,הנהלהנתונימהוויםבמצגתהמצויניםמהנתוניםחלקכימובהר.שונהבאופןהחברהבדיווחישהוצגון"הנדלשוקלגבינוספיםנתוניםלכלולעשויה
GAAP"בלבדנוחותכנתונילראותםויש,החברהלדיווחיתחליףמהוויםאינםאלונתונים.ועסקיההחברהלפעילותביחסנוספתעסקיתמבטנקודתומתןבלבדנוחותלצרכימובאיםואלו.

במצגתהמובאתההתייחסות.בעתידדומותתוצאותלהבטיחכדיבמצגתהמוצגותהעברבתוצאותאין.עודפתתשואהלרבות,החברהשלבפרויקטיםכלשהןתוצאותלהשגתהתחייבותמשוםבמצגתבאמוראין
.שוניםביצועיםעםאחרותעסקאותשלקיומןלשלולכדיבכךאיןוכן,בעתידתימשכנהאלהמגמותכיהכרחואין,בלבדכדוגמאותמובאתבההמוזכרותהעסקאותלביצועיביחס

והחברהעצמאיבאופןהחברהידי-עלנבדקולאכאמורופרסומיםנתונים.פומבימידעהחברהידיעתלמיטבושהינם,שלישייםצדדיםידי-עלפורסמואשרואחריםסטטיסטייםופרסומיםנתוניםלכלולעשויהזומצגת
.כונותםנלאחראיתאינה

לחוקא32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופהמידעוהינם,החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותם,עתידייםלענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסיםאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותנכלליםזובמצגת
בנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורעתידפניצופהמידע.1968-ח"התשכ,ערךניירות
כפיוהכל,)עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנולאואשר(שונותוישויותגופיםאו/וחיצונייםמקורותידיעלשפורסמוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישלהנוכחילמצב

המתייחסים,טבלאותאו/וגרפיםאו/ואיוריםשלבדרךהמובאמידעלרבות,החברהשלותוכניותהכנסותצפי,אומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועים
בלתיהינוכאמורמידע.משמעותייםהתממשות-אילסיכונימטבעוכפוףוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםאשרעתידייםענייניםאו/ולאירועים

,)ב"בארהבפרט(והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויות,החברהפעילותעלהמשפיעיםחיצונייםמגורמים,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו,מראשמדויקתלהערכהניתןבלתי,ודאי
'אלחלק30בסעיףכמפורטהחברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,פעילותהאתהמאפייניםסיכוןמגורמיוכן,שלישייםצדדיםידיעלהסכמיםוקיוםשלישייםצדדיםעםמהתקשרויות

תוכניותכימובהרכןכמו.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.2023לשנתהחברהשלהתקופתיבדוח
.לעתמעתשתהיינהכפיהחברהדירקטוריוןלהחלטותבהתאםוישתנוויכולפרסומןלמועדנכונותזובמצגתהכלולותהחברהואסטרטגיית
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כרטיס ביקור

.2012ן החל משנת "פעילות ניהול השקעות נדל

.  סחירGP, חברה ציבורית

מנהל את כל שרשרת הערך של ) GP(השותף הכללי 
.ומימוש, ניהול שוטף, תכנון, מימון, איתור: ההשקעה

התמחות בייזום נכסים לצד רכישת נכסים קיימים במגוון  
.  סקטורים

.  מודל עסקי מבוזר

שיעור גבוה –יכולת גיוס הון מוכחת ממשקיעים פרטיים 
.של משקיעים חוזרים

.  דמי הצלחה מוכרים על בסיס מזומן ולא משוערכים

)1(היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

השקעות שבוצעו

מספר נכסים

155
היקף עסקאות כולל

$  4.7-כ
מיליארד

כספי משקיעים

$  1.7-כ
)2(מיליארד

מימושים

מספר נכסים

68
היקף מימושים

מיליארד$ 1.9-כ

)3(מכפיל הון 

2.1x-כ
Net IRR 3(ממוצע(

24.6%-כ
.בלבדב"ארה.2024בדצמבר31ליוםועדהחברההקמתממועדהחל(1)
.)LP(מוגבלוכשותף)GP(כלליכשותףהחברההשקעותסךבנטרול(2)
.למשקיעיםשליליתבתשואהשהסתיימופרויקטיםשנילרבות,)בפרויקטהשקיעוהחברהמשקיעיאשרההוןאתבחשבוןהמביא(משוקללממוצעפיעלחושב(3)
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)1(הובלת עסקאות ייזום ורכישה בארבעה סקטורים עיקריים 

מרכזים מסחרייםבתי אבותתעשייה ולוגיסטיקהמקבצי דיור

ב"ן בארה"נכסי נדל87-החברה מובילה השקעות ב

.בלבדב"ארה.2024בדצמבר31ליוםנכון(1)
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ציוני דרך משמעותיים

2012

רכישת נכס 
ראשוןמולטיפמלי

הקמת החברה

2013

פרויקט ראשון 
לייזום בית אבות

2014

פרויקט ראשון 
לייזום נכס 
מולטיפמלי

2015 2016 2017

רכישה ראשונה ללא שותף 
מקומי

ב"הקמת משרד ראשון בארה

2018 2019 2020 2021

הנפקה ראשונית 
לציבור של מניות 

החברה

2022

מיליארד 1חציית 
דולר בהיקף  

הנכסים המנוהלים 
)AUM(

2023 2024



6

)GP(היתרונות של חברה ציבורית עבור שותף כללי 

להוןגישה

החברהבהובלתלהשקעותהון–

לחברההוןגיוס–

החברהמאזןאתלמנףיכולת–

בחברהלמשקיעיםנזילות

תאגידיוממשלשקיפות

וחשיפהנראות

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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)1(התפתחות ההון המנוהל על ידי החברה 

)2(היקף הון מנוהל מצטבר וקצב צמיחה שנתי ממוצע 

)מיליוני דולר(

24%
CAGR

4 26 59 99 
184 

237 
322 

428 

540 

683 

1,013 
1,105 

1,273 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

לרבות בשנים מאתגרות, גידול עקבי בהון המנוהל

.בלבדב"ארה.2024בדצמבר31ליוםנכון(1)
.2024בדצמבר31ליוםועד2020שנתתחילתשביןהתקופהפניעל –Compound Annual Growth Rate (CAGR)–ממוצעשנתיתצמיחהשיעורבסיסעלמחושב(2)
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מקורות ההכנסה של החברה

החברה פועלת כשותף כללי  
)GP (בנוסף. לניהול השקעות ,

החברה משקיעה כשותף  
בהשקעות אותן  ) LP(מוגבל 

וזכאית לחלוקות , היא מובילה
.שוטפות ותקבולים ממימושים

GPהכנסות

עמלת עסקה
)בכל עסקה(מעלות הנכס -

דמי ניהול השקעה
)3(מההון העצמי המנוהל -

דמי הצלחה
)4(מהרווח השיורי מעל תשואה מועדפת -

עמלת ייזום
)2(מעלות העסקה הכוללת -

LPהכנסות 

חלוקות שוטפות

תקבולים ממימושים

מובילהאותןבעסקאות;)1(50%לרובהינוהשקעהניהולובדמי,ייזוםעמלת,עסקהבעמלתהחברהחלק–מקומישותףעםהחברהמובילהאותןבעסקאות
.100%החברהחלק–לבדההחברה

.2023השנתיבדוח'אלפרק7.4סעיףראונוספיםלפרטים.אדמיניסטרטיביתעמלהלמעט,ל"הנמהעמלות50%לרובהינווחלקהמקומישותףלצדמשקיעההחברההמקריםבמרבית(1)
.ייזוםלעסקאותרקרלוונטי(2)
.לשנהדולר10,000-5,000בגובההשותפויותשלאדמיניסטרטיביניהולעלתגמול.מנהלתהיאאותהשותפותכלבגיןנוספתאדמיניסטרטיביתלעמלהזכאיתהחברה(3)
.החברהשל2023לשנתהשנתייםלדוחות'אבפרק5שולייםהערתראוIRRלחישוב.בעסקההמושקעההוןמסך13.6%-כבממוצעהיוהחברהשקיבלהההצלחהדמי,המצגתפרסוםלמועדנכוןהחברהידיעלשמומשוהעברעסקאותבגין(4)
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הדמיה של דמי הצלחה עתידיים
הון עצמי מושקע לפי שנת עסקה

)מיליוני דולר(

13.6% 10.0%-5.0%)2(

לצורך הדמיה בלבד
13.6%

2 15 5
30

74 86

188

404

154

199

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ביןהצלחהדמיקיזוזאין–מבוזרעסקימודל•
.עסקאות

תלותללאבשוקלתנאיםבהתאםמכירה•
.ההשקעהבמועד

המושקעההוןמתוךהצלחהדמיאחוז•
:אחרוניםמימושיםב

-Manor Lake Hiram:11%)2024דצמבר(
-Tree Trail Village:25%)2024דצמבר(

,  בהתאם להדמיה זו, כ דמי הצלחה עתידיים פוטנציאליים"סה
)1(מיליון $ 136-ל$ 107בטווח שבין 

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
.32024רבעוןבדוח'אלפרק5.7-ו5.6סעיפיםבומצוינותהצלחהדמילהניבצפויותאינןהחברההערכתפיעלאשרעסקאותהוחרגוזומהדמיה.הרלוונטיותבשניםהמושקעההוןמתוךאחוזפיעלחושבוהצלחהדמיכ"סה(1)
.היסטורייםלנתוניםבהשוואהנמוכים)Cap Rates(היווןבשיעורישאופיינושנים(2)



)1(2024צמיחה בהיקף הרכישות בשנת 

בהיקף ההשקעות הכולל בשוק  4.7%בהשוואה לירידה של , 40%עלייה של : צמיחה מרשימה בהיקף פעילות ההשקעות של החברה בשנה החולפת
.)2(2024בשלושת הרבעונים הראשונים של 

10

היקף עסקאות ושנת השקעה  
)מיליוני דולר(

2023 2024

מיליון$ 353

מיליון$ 493

+40%

.בלבדב"ארה(1)
Newmark | 3Q24 State of the U.S. Capital Markets:מקור(2)
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)1(פורטפוליו נוכחי בתחומי הפעילות העיקריים 

מקבצי דיור

32
)2(נכסים 

9
מדינות

7,627
יחידות דיור 

)בהקמה' כולל יח(

94%
)3(שיעור תפוסה ממוצע 

717
)4(דולר הון מושקע ' מ

תעשייה ולוגיסטיקה

20
נכסים

301,134
ר שטח כולל"מ

96%
)3(שיעור תפוסה ממוצע 

149
)4(דולר הון מושקע ' מ

בתי אבות

14
נכסים

1,660
יחידות דיור 

)בהקמה' כולל יח(

97%
)3(שיעור תפוסה ממוצע 

149
)4(דולר הון מושקע ' מ

מרכזים מסחריים

18
נכסים

224,199
ר שטח כולל "מ
)כולל שטח בהקמה(

96%
)3(מהשטח הכולל מושכר 

190
)4(דולר הון מושקע ' מ

.בלבדב"ארה.2024דצמבר31ליוםנכון(1)
.לייזוםפרויקטיםבמסגרתהינםנכסים16מתוכם(2)
.2024בספטמבר30לאחרשנרכשוונכסים,בנייהאואכלוסבתהליךהנמצאיםנכסיםכולללא.2024בספטמבר30ליוםנכון(3)
.והיוככלנוספותהוןהזרמותכוללולאהעסקהסגירתלמועדנכון(4)
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)  1(התפלגות ההשקעות אותן מנהלת החברה 

)2(היקף השקעות קיימות לפי תחום פעילות

)מיליוני דולר(

56%

15%

12%

11%

6%

)2(היקף השקעות קיימות לפי סוג 

)מיליוני דולר(

64%

36%

ן מנוהל במסגרת השקעות אותן מנהלת  "בסיס עלות נדל
מיליארד$ 3.3-החברה בסך של כ

.בלבדב"ארה.2024בדצמבר31ליוםנכון(1)
.והיוככלנוספותהוןהזרמותכוללולא,ההשקעהסגירתלמועדנכון,הנכסלהשבחתהמיועדיםוסכומיםעמלותלרבות,עלותכ"כסהמחושבהשקעותהיקף(2)
.סטודנטיםמגוריבנכסאחתוהשקעהמשרדיםבנכסיהשקעותשתיכולליםאחריםסקטורים(3)

מקבצי דיור
1,842$

מרכזים מסחריים  
שכונתיים

508$

)3(אחרים 

210$

בתי אבות
381$

תעשייה ולוגיסטיקה
357$

מניב
(Income Producing)

2,114$

ייזום  
)Development(

1,183$
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ב"התמקדות במדינות צומחות בארה
.המיקוד הגאוגרפי של החברה מוכיח את עצמו כפי שמשתקף בביקוש העודף המאפיין את שוקי המטרה•

MA

NJ
DE
MD

ID

UT
CO

AZ

TX

TN
NC

SC

GA
AL

FLAK

CA

NV

OP

WA

MT

WY

ND

SD

MN

IA

MOKS

NE

OK AR

LA
MS

WI

IL IN

KY

OH
PA

NY

VAWV

ME

MI

NM

CT

נוכחיות/ מיקום השקעות עבר שווקי מטרה■ **מדינות צומחות 

HI

)  נטו(המדינות עם שיעור צמיחת האוכלוסייה 10** 
2023מהגירה פנימית הגבוה ביותר בשנת 

שיעור צמיחהמדינה
+1.6%דרום קרולינה

+1.0%דלוואר
+0.9%צפון קרולינה

+0.9%טנסי
+0.9%פלורידה
+0.8%מונטנה
+0.8%אידהו
+0.7%מיין

+0.6%טקסס
+0.6%אלבמה

U.S. Census Bureau: מקור



תזמון ייחודי בהשקעות  
ן"נדל
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נתוני מאקרו

הדוקתעסוקהשוק

צרכניםסנטימנט,צמיחה,שוכריםאיתנות−

ב"ארהממשלתח"אגבתשואותעלייה

צמיחהציפיות,בתיםלרכישתמופחתביקוש,חובעלות−

ב"בארהכלכליתצמיחה

)Atlanta Fed GDPNow)1הערכתלפי2.7%−

האינפלציהשיעור

פדרליתהוצאה,צפוייםמכסים,ירידהמגמת−

ריזרבהפדרלריבית

גבוהעדייןריביתסביבת,)במצטבר1%(2024-בהורדות3−

הכיוון כלפי מטה: העתידיתריזרבהפדרלמגמת ריבית 

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
.2025בינואר9ליוםנכון(1)



16

הזדמנויות השקעה חדשות, נשיא חדש

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף

Evan Vucci / AP

לעודדצפוייםלעסקיםותמריציםמיסיםהפחתת :ן"הנדלשוקעםהמיטיבותרפורמות
.תעשייהולשטחילמשרדיםהביקושאתולהגבירהשקעות

עירונייםבאזוריםצמיחהלהמריץעשויהבתשתיותהיקףרחבתהשקעה :בתשתיותהשקעה
 .והמגוריםהתעשייה,הקמעונאותתחומיעללטובהולהשפיעופרבריים

ולעודדלפרויקטיםאישוריםבקבלתיזמיםעללהקלעשוירגולציהצמצום :עסקית-פרומדיניות
.חדשהבנייה

להובילעשויהכלכליתוצמיחהמשרותיצירתלעידודמדיניות :כלכליתלצמיחהתמריצים
.ן"נדלשלשוניםבמגזריםהשכירותובדמיבתפוסהלעלייה

ל"מחוכספיםהשבת)Onshoring(: עשוייםל"מחורווחיםלהחזירלחברותתמריצים
.הבריתארצותבתוךן"בנדלההשקעותאתלהגדיל



17

צפי לשיפור בתנאים הכלכליים

ידיעלשבוצעסקרלפיJLL,מרבית.שנים3-כמזההגבוהההיאהאופטימיותרמת
.הקרוביםהחודשים6במהלךישתפרוהכלכלייםהתנאיםכיצופיםהמשתתפים

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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תזמון ייחודי

בשנתיים30%עד15%-בירדומהסקטוריםבחלקהנכסיםערכי:הנכסיםבערכיירידה
.כדאייםבמחיריםנכסיםלרכישתהזדמנויותשיוצרמה,האחרונות

שידחוףמה,בהיצעלמחסורלהובילצפויהבנייהבהתחלותמשמעותיתירידה:בבנייההאטה
.החברהפועלתבהםבענפיםשכירותדמילעליית

תחרות–להשקעותסלקטיביתגישהמיישמיםמוסדייםמשקיעים:מוסדייםמשקיעיםפעילות
.נכסיםרכישתבעתפחותה

להפוךשעלולמה,יותרגבוהותהוןהשקעותמחייביםיותרהדוקיםמימוןתנאי:מימוןאתגרי
.מהמשקיעיםחלקעבורנגישותאוכדאיותלפחותמסוימותעסקאות

לעלייהלהובילצפויותהקרובותבשניםנוספותריביתלירידותציפיות:ריביתלהורדתצפי
.הנכסיםבערכי

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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ירידות ריבית נוספות צפויות לתמוך בשיעורי היוון נמוכים יותר

השפעת ירידה בשיעורי היוון על רווחי הון  

A B B / A = C D C – D = E

שיעור היוון NOI שווי נכס חוב הון עצמי

6.0% 750,000 12,500,000 7,500,000 5,000,000

5.0% 750,000 15,000,000 7,500,000 7,500,000

(E5.0% / E6.0%) - 1 = רווח הון

(7,500,000 / 5,000,000) - 1 = 50%

שנים של ממשלת  10ח "שיעורי היוון והתשואה על אג
ב"ארה

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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2026-2027צפי לרמות היצע נמוכות בכל הסקטורים בשנים 

שיעור התחלות בנייה חדשה של מקבצי דיור ברמה הנמוכה מזה עשור

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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ירידה בבנייה מביאה להאצה של דמי השכירות, היסטורית

וצמיחת דמי שכירות על פני זמן בסקטור התעשייה והלוגיסטיקה, התוספת להיצע, ביקוש

-6.000%

-4.000%

-2.000%

0.000%

2.000%

4.000%

6.000%

8.000%

10.000%

12.000%

(300,000,000)

(200,000,000)

(100,000,000)

0

100,000,000

200,000,000

300,000,000

400,000,000

500,000,000

600,000,000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
YTD

Net Absorption Net Deliveries Rent Growth YoY

אנחנו נמצאים  
כאן

CoStar Research, US Industrial Market. December 2024:מקור(1)



תחומי הפעילות של  
החברה
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)  1(ב "ן המסחרי בארה"מפת שוק הנדל

מוערכים בסקטורים מרכזיים) רמת תפעול(שווי שוק וסיכון 

בוליגותחום פעילות עיקרי של 

.בוליגו,Nareit,CoStar:מקור(1)
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Multifamily–מקבצי דיור 

)1(שווי שוק מוערך 

3.8T$

סוגי נכסים עיקריים

High-rise apartments and 
Condominiums

Low/Mid apartment buildings
Garden Style
Townhomes

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 
Core-Plus

Value-Add
Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up 
Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

ברמתבנכסיםהשקעהClass Aו-Class B:ברמתהינםהייזוםעסקאותבמסגרתהחברהיוזמתאותםהנכסיםClass 
AואףClass A+.

ועסקאותייזוםעסקאותForward:נכסיםרכישתהכוללותעסקאותוכןחדשיםנכסיםפיתוחשלעסקאותיוזמתהחברה
.הרכישהבמחירלהנחהבתמורההאכלוססיכוןלקיחתתוך,עתידיבמחירמהיזםהבנייהבשלב

מרכזייםבמטרופוליניםהעריםבפרבריושלישייםשנייםבשווקיםהתמקדות:ושלישייםמשנייםשווקים.
צמיחהבמגמתהמאופיינים,במערבההריםובמדינותהבריתארצותמזרח-בדרוםאזוריםעלדגש:מואצתבצמיחהאזורים

.ודמוגרפיתכלכלית

.בוליגו,Nareit,CoStar:מקור(1)
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מקבצי דיור–ניסיון מוכח ומובילות בסקטור 
)1(היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

90
נכסים

27
פרויקטים  

לייזום

19,092
יחידות דיור

)כולל יחידות דיור בהקמה(

מיליארד$ 3.1
היקף עסקאות כולל

מיליארד$ 1.1
הון מושקע

:)2(השקעות נבחרות 
Milagro
Salt Lake City, UT

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+61%

Leland 
Leland, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+52%

Ascent 430
Wexford, PA

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+11%

White House 
White House, TN

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+18%

Old Franklin
Antioch, TN

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+55%

The Meadows Apartments 
Asheville, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+24%

Crescent Park
Greer, SC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+39%

River Ridge Apartments
Asheville, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+22%

Retreat at Weaverville
Weaverville, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+68%

.2024בדצמבר31יוםלועדהחברההקמתממועדהחל(1)
אינוכדוגמאותבמצגתהמובאוהמידע,דומותתוצאותלהשגתהתחייבותאין,עתידיותתוצאותמבטיחיםאינםהעברביצועי;עודפתתשואההשגתאו,יציבותרבעוניותחלוקות,ערךלעלייתודאותואין,המצגתהצגתלמועדנכוןבסקטורלהשקעותמתייחסיםהנתונים(2)

.החברהשלהתקופתילדוח'אלחלק30סעיף'ר,סיכוןולגורמינוספיםלפרטים;בעתידאלומגמותהמשךמחייב
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מקבצי דיור–מגמות בסקטור 

שלהרביעיברבעוןלשיאההגיעהבסקטורהדיוריחידותלהיצעהתוספת
.הצמיחהבקצבמשמעותיתהאטהצפויהולאחריו,2024

ברמהיוותרוחדשהבנייהשהתחלותכךעלמצביעיםהבנייההיתרינתוני
.הקרובותבשניםנמוכה

4.3-כלבנותתידרשהבריתארצות,בהשכרהלדיורבביקושלעמודכדי
.)1(2035שנתעדנוספותדירותמיליון

מעלותמשמעותיבאופןגבוההלהיותממשיכהביתעלהבעלותעלות
.בשכירותהמגורים

לדיורהביקושאתולהניעלהמשיךצפויותוכלכליותדמוגרפיותמגמות
.החברהפועלתבהםבאזוריםדיורבמקבצי

פרויקטיםבבחינתתחרותייתרוןלהמעניקהוייזוםבפיתוחבוליגומומחיות
.השוקלתנאיובהתאמתםפוטנציאליים

העלות למגורים בבעלות תומכת בהמשך ביקוש  
)2(למגורים שכירות

KKR Makes $2.1 Billion Bet on Multifamily in 
Buying Apartments From Lennar’s Quarterra (3)

National Multifamily Housing Council:מקור(1)
Newmark | 3Q24 State of the U.S. Capital Markets:מקור(2)
Reuters, June 2024:מקור(3)
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Industrial-תעשייה ולוגיסטיקה  

)1(שווי שוק מוערך 

2.4T$

סוגי נכסים עיקריים

Manufacturing
Logistics & Distribution / 3PLs

Flex Industrial

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 
Core-Plus

Value-Add
Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up 
Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

 יישום אסטרטגייתValue Add / Core-Plusב"ממוקדת באזורים מרכזיים בארה :Northeast ,Midwest ,ו-
Southeast.

 החברה מתמקדת בעיקר בנכסים מסוגLast-Mile הממוקמים באזורים סמוכים לריכוזי אוכלוסייה)infill locations  (
.ובמיקומים בהם קיימות מגבלות שטח לבנייה חדשה

פעילות ההשכרה ושוקי ההון בתחום פעילות זה , ניהול הנכסים, המוביל את תחומי הרכישות, לחברה צוות מקצועי ומנוסה–
.כל זאת ללא שותף מקומי

.בוליגו,Nareit,CoStar:מקור(1)
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תעשייה ולוגיסטיקה–ב "הסקטור הצומח ביותר בארה
)1(היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

20
נכסים

ר"מ301,134
שטח כולל להשכרה

מיליון$ 357
היקף עסקאות כולל

מיליון$ 149
הון מושקע

:)2(השקעות נבחרות 
Riverside  
Whitehall, PA

NOI
 CAGR (3)

+14%

McGaw Court
Columbia, MD

NOI
 CAGR (3)

+20%

310 Tyson Drive
Winchester, VA

2840 W Orange Ave
Apopka, FL

571 Commerce 
Lima, OH

NOI
 CAGR (3)

+34%

Kenall  
Kenosha, WI

East Hennepin
Minneapolis, MN

NOI
 CAGR (3)

+11%

5 East Pointe Drive
Birdsboro, PA

201 Triple Diamond 
North Venice, FL

.2024בדצמבר31יוםלועדהחברההקמתממועדהחל(1)
אינוכדוגמאותבמצגתהמובאוהמידע,דומותתוצאותלהשגתהתחייבותאין,עתידיותתוצאותמבטיחיםאינםהעברביצועי;עודפתתשואההשגתאו,יציבותרבעוניותחלוקות,ערךלעלייתודאותואין,המצגתהצגתלמועדנכוןבסקטורלהשקעותמתייחסיםהנתונים(2)

.החברהשלהתקופתילדוח'אלחלק30סעיף'ר,סיכוןולגורמינוספיםלפרטים;בעתידאלומגמותהמשךמחייב
.2024בספטמברשהסתיימהלשנהההשקעהשלהראשונהמהשנהNOI-ההשוואתתוך,)CAGR(ממוצעשנתיתצמיחהשיעורבסיסעלמחושב(3)
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תעשייה ולוגיסטיקה–מגמות בסקטור 

הייצורבפעילותמשמעותיתלצמיחההביאותומכתומדיניותחקיקה
להשכרהולוגיסטיקהתעשייהלשטחיהביקוש,מכךוכתוצאה,ב"בארה
.בעקביותצומח

האחרוניםברבעוניםחדהירידהבמגמתחדשהבנייההתחלות.

שנתייםמזהביותרהגבוההלרמתהזינקהב"ארהבנמליהמכולותתנועת,
עתידייםולמכסיםהאספקהבשרשראותלהפרעותנערכיםמשלחיםכאשר

.)1( המלאיםברמתצפויהעלייה–

כמעט,שיאיםלשבורממשיכותייצורמתקנישללהקמההבנייההוצאות
.)1( הקורונהלמגפתשקדמוהשניםחמששלמהממוצעכפול

ממשיכיםהאלקטרוניהמסחרבתחוםחדשיםושחקניםמתפתחותמגמות
.הביקושאתלהניע

התחלות הבניה בירידה בהשוואה לרבעון מקביל  
)1(בשנה הקודמת 

Industrial Sales Still Strong Despite Market 
Challenges (2)

Newmark | 3Q24 The U.S. Industrial Market: Conditions & Trends:מקור(1)
CommercialEdge, December 2024:מקור(2)



30

Grocery Anchored Shopping Centers–מרכזים מסחריים 

)1(שווי שוק מוערך 

2.9T$

סוגי נכסים עיקריים

Lifestyle & Mall
Neighborhood, Community Shopping 

Centers
Strip

Power center
Big Box

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 
Core-Plus

Value-Add
Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up 
Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

 רכישת מרכזים מסחריים שכונתיים מעוגני סופרמרקט)Grocery-Anchored Shopping Centers.(
נותני שירות הכרחיים /נכסים אלו נחשבים לעמידים יותר בפני אינפלציה ומתאפיינים בדיירים)Necessity Based(
יצירת ערך באמצעות:
 אכלוס חללים פנויים
 מכירת חלקות עצמאיות)Outparcels (– חנויות עצמאיות או כחלקות קרקע
חידוש חוזים והעלאת דמי שכירות
ב"מזרח ארה-מיקוד גיאוגרפי בעיקר בדרום.
לצד פוטנציאל ליצירת ערך נוסף, המספקות תזרימי מזומנים קבועים, עסקאות יציבות עם חוזים ארוכי טווח.

.בוליגו,Nareit,CoStar:מקור(1)
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מרכזים מסחריים–יציבות עם פוטנציאל צמיחה 
)1(היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

22
נכסים

ר"מ257,431
שטח כולל להשכרה

מיליון$ 567
היקף עסקאות כולל

מיליון$ 210
הון מושקע

:)2(השקעות נבחרות 
1010 Midtown
Atlanta, GA

Fairview Village 
Cary, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+17%

Midtown Mobile
Mobile, AL

Oakwood Commons 
Hermitage, TN

Osceola Village
Kissimmee, FL

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+37%

Red Willow Plaza 
Winter Springs, FL

Parkwest Crossing
Durham, NC

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+15%

Osborne Shopping Center
Upper Marlboro, MD

Weaverville Plaza 
Weaverville, NC

.2024בדצמבר31יוםלועדהחברההקמתממועדהחל(1)
אינוכדוגמאותבמצגתהמובאוהמידע,דומותתוצאותלהשגתהתחייבותאין,עתידיותתוצאותמבטיחיםאינםהעברביצועי;עודפתתשואההשגתאו,יציבותרבעוניותחלוקות,ערךלעלייתודאותואין,המצגתהצגתלמועדנכוןבסקטורלהשקעותמתייחסיםהנתונים(2)

.החברהשלהתקופתילדוח'אלחלק30סעיף'ר,סיכוןולגורמינוספיםלפרטים;בעתידאלומגמותהמשךמחייב
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מרכזים מסחריים–מגמות בסקטור 

שטחיבבנייתמשמעותיתלירידההובילומימוןואתגריגבוהותבנייהעלויות
.חדשיםמסחר

מיקוחכוחהנכסיםלבעלימעניקהשטחיםעלהגוברתהתחרות.

לצמיחההובילהמגפהבעקבותקמעונאייםמסחרלשטחיהקשיחהביקוש
.)1(2008שלהכלכליהמשברמאזהשכירותבדמיביותרהחזקה

השלישיברבעוןמשמעותיתעלייהחווב"בארההקמעונאין"בנדלהשקעות
.)1(גבוהערךבעלותעסקאותבזכותבעיקר,2024של

שיעורNet Absorptionבוהסתכם,ברציפות15-הברבעוןחיובינשמר-
.)1(2024ספטמברבסוףר"רמיליון4.5

המעוגניםשכונתייםלמרכזיםשנסגרומקניוניםעובריםשוכריםויותריותר
.בסופרמרקטים

מזומניםתזרימילספקשצפויותטווחארוכיחוזיםעםיציבותעסקאות
.נוסףערךליצירתפוטנציאללצד,קבועים

)2(השלמות בנייה חדשה בשפל היסטורי 

Blackstone Real Estate to Take Retail 
Opportunity Investments Private for $4B (3)

JLL | Q3 2024 United States Retail Market Dynamics:מקור(1)
CBRE | Q3 2024 U.S. Quarterly Figures | Retail:מקור(2)
Blackstone, November 2024:מקור(3)
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Senior Housing–בתי אבות 

)1(שווי שוק מוערך 

0.9T$

סוגי נכסים עיקריים

Assisted Living
Independent Living

Memory Care
Skilled Nursing

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 
Core-Plus

Value-Add
Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up 
Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

ב  "הצפויה להפוך לחמישית בגודלה בארה, יה'ורג'עם דגש על מדינת ג, ב"מזרח ארה-החברה מתמקדת בעיקר בדרום
.מבחינת גודל האוכלוסייה

 פיתוח נכסים מסוגAssisted Living, Independent Livingו-Memory Care.
 התמקדות בשירותיPrivate Pay.

.בוליגו,Nareit,CoStar:מקור(1)
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בתי אבות–מודל פיתוח ייחודי 
)1(היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

19
נכסים

2,032
יחידות דיור

)כולל יחידות דיור בהקמה(

מיליון$ 444
היקף עסקאות כולל

מיליון$ 172
הון מושקע

:)2(השקעות נבחרות 
Manor Lake Athens
Athens, GA

Manor Lake Bridge Mill 
Canton, GA

Manor Lake Cartersville
Cartersville, GA

Manor Lake Dawsonville 
Dawsonville, GA

Manor Lake Hiram
Hiram, GA

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+15%

Manor Lake Gainesville
Gainesville, GA

Manor Lake Ellijay 
Ellijay, GA

SOLD!

Actual
Return (IRR)

+22%

Manor Lake Hamilton Mill
Buford, GA

Manor Lake Hoschton
Hoschton, GA

.2024בדצמבר31יוםלועדהחברההקמתממועדהחל(1)
אינוכדוגמאותבמצגתהמובאוהמידע,דומותתוצאותלהשגתהתחייבותאין,עתידיותתוצאותמבטיחיםאינםהעברביצועי;עודפתתשואההשגתאו,יציבותרבעוניותחלוקות,ערךלעלייתודאותואין,המצגתהצגתלמועדנכוןבסקטורלהשקעותמתייחסיםהנתונים(2)

.החברהשלהתקופתילדוח'אלחלק30סעיף'ר,סיכוןולגורמינוספיםלפרטים;בעתידאלומגמותהמשךמחייב
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בתי אבות–מגמות בסקטור 

המצביעותתחזיותעם,מהירבקצבגדלהב"בארההמבוגרתהאוכלוסייה
להשכרההדיורלשוקשייכנסו+65בנימבוגריםמיליון2.2שלתוספתעל

.הקרובותבשניםלמבוגרים

התחלותבשיעורירידותעם,משמעותיתהואטלמבוגריםדיורבנייתקצב
.)1(2008שלהגדולהפיננסיהמשברמאזנראושלאלרמותהבנייה

לפחותהופכיםלקויהבצורההמנוהליםכאלואוישניםמתקנים
ומתוחזקמודרנילדיורשהביקושבעוד,לסגירתםשמובילמה,אטרקטיביים

.לעלותממשיךהיטב

מציבלמבוגריםדיורשלפרויקטיםותפעולבייזוםבוליגושלהמוכחהניסיון
.זהבשוקהצמיחהאתלנצלבעמדהאותה

)2(תחזית ביקוש לטווח ארוך בסקטור בתי האבות 

Ventas Accelerates Senior Housing Growth 
With Nearly $1.7B Invested in 2024 (3)

NIC MAP Vision:מקור(1)
Cushman & Wakefield | H1 2024 U.S. Senior Living & Care Investor Survey and Trends Report:מקור(2)
Senior Housing News, October 2024:מקור(3)



השקעות אלטרנטיביות

36



37

נוטות להניב פרמיה בהשוואה לחלופות הסחירות השקעות אלטרנטיביות

למה השקעות  
?אלטרנטיביות

.   גיוון התיק והפחתת סיכון•
.  תשואות גבוהות בהשוואה לחלופות סחירות•
.ודאות כלכלית-עמידות בפני תנודות שוק ואי•

למה ארצות  
?הברית

.   סביבה יציבה וממוקדת צמיחה להשקעות אלטרנטיביות•
.השוק המגוון והמשוכלל ביותר בעולם•
.טכנולוגיתוקידמהמובילה עולמית בחדשנות •

?ן"למה נדל
.הכנסה יציבה מדמי שכירות ופוטנציאל לעליית ערך הנכסים•
.הפחתת סיכון באמצעות קורלציה נמוכה לשוק הסחיר•
.  הגנה מאינפלציה באמצעות הכנסות יציבות והתאמות חוזיות•
.מינוף שאינו צמוד מדד•

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
An Alternative Perspective, September 2024 | KKR:מקור(1)
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המשקיעים בפרויקטים אותן מובילה החברה

התפלגות בעלי הון עצמי של 
)1(ב"בארהמעל מיליון דולר 

1-5MM
18,128,940

80%

5-10MM
2,977,359

13%

10-50MM
1,479,465

6%

50+MM
123,873

1%

התפלגות בעלי הון עצמי של 
)1(בישראלמעל מיליון דולר 

1-5MM
152,508

88%

5-10MM
12,735

7%

10-50MM
7,110

4%

50+MM
994
1%

)2(התפלגות משקיעים בהשקעות החברה 

)2024שנת (

81%

19%

משקיעים חוזרים משקיעים חדשים

,  מיליון דולר50עד 5החברה פונה בעיקר למשקיעים בעלי הון עצמי בטווח של 
מיליון בארצות הברית4.5-משקיעים פוטנציאליים בישראל וכ20,000-המונים כ

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
Global Wealth Databook 2023 | UBS:מקור(1)
.חדשיםכמשקיעיםנספרו2024במהלךלראשונההשקיעואשרמשקיעים.שבוצעוההשקעותלמספרקשרללא,2024שנתבמהלךהחברההובילהאותןבהשקעותהמשקיעיםמספרהתפלגות(2)
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פוטנציאל הצמיחה בניהול השקעות אלטרנטיביות

ביצועיםמציגהאלטרנטיבייםהנכסיםניהולסקטור
עם,האחרונותהשניםחמשבמהלךומרשימיםעקביים

.מוביליםשחקניםמצדמשמעותיותתשואות

פרטיוחוב,פרטיהון,ן"בנדללהשקעותהמוגברהביקוש
.ההשקעותבהיקףמשמעותיתצמיחהלהניעממשיך

תשתיות,פרטיחובכמובמגזריםהשקעותשלשילוב,
.בסקטורהחברותשלהצמיחהיכולתאתמחזקן"ונדל

מהירההתאוששותתוך,גבוההעמידותהפגיןהמגזר
.כלכלייםמשבריםלאחרחזקותותשואות

)1(השנים האחרונות 5-תשואת מניה של שחקנים מרכזיים ב

-100.0%

0.0%

100.0%

200.0%

300.0%

400.0%

500.0%

01/01/2020 01/01/2021 01/01/2022 01/01/2023 01/01/2024

BLACKSTONE INC. (XNYS:BX) ARES MANAGEMENT CORPORATION (XNYS:ARES)

KKR & CO. INC. (XNYS:KKR) APOLLO GLOBAL MANAGEMENT, INC. (XNYS:APO)

Brookfield Corporation (XNYS:BN)

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
.2024בדצמבר31ליוםנכון.בוליגו,Refinitiv:מקור(1)
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מנועי צמיחה

הרחבת תמהיל המשקיעים  
ופנייה למשקיעים מוסדיים

כולל  , הרחבת סל המוצרים
קרנות

הרחבת בסיס המשקיעים  
ב"בארה

הגדלת תזרים מהשקעות  
LP-כ

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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סיכום

המודלכאשר,ייחודיותהזדמנויותניצולהמאפשרתתקופה
ליישוםאופטימליתבצורהמותאמיםהחברהומבנההעסקי

.הצמיחהאסטרטגייתשלאפקטיבי

משקיעיםולגייסההוןהיקףאתלהגדילממשיכההחברה
בתנאיםבשיפורנוסףצמיחהפוטנציאלעם,חדשים

.הכלכליים

בהכנסותלצמיחהתורמתבהשקעותהחברההשתתפות
.המשקיעיםעםהאינטרסיםזהותאתומחזקתהשוטפות

הצלחהלדמימשמעותיפוטנציאלכוללהעסקיהמודל
הרווחיםלהגדלתלתרוםהצפויים,עתידייםממימושים
.הכלכליהערךולהשבחת

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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