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

להלן)לעתמעתשהיוכפיהחברהשלהמיידיםולדיווחים2025לשנת3-ו,1,2לרבעוניםהדוחות,2024לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחלרבות,לציבורהחברהותפרסםשפרסמהבדיווחיםלעייןהצורךאתמחליפה

."(החברהדיווחי"

עלהחברהשלערךניירותלרכושלהתחייבאולרכושואיןהמשקיעשלהדעתלשיקולתחליףאודעתחוות,המלצהמהווהאינובהוהאמורהחברהשלערךניירותלרכושלציבורהזמנהאוהצעהמהווהאינההמצגת

.פיה

במקרה.החברהבדיווחימהמוצגשונהגרפיבאופןאוהחברהבדיווחיהמופיעיםמאלושוניםפירוטרמתאובפילוחהמוצגים,החברהבדיווחינכללושלאהחברהלפעילותבנוגעזובמצגתנכלליםאשרנתוניםקיימים

.שונהבאופןהחברהבדיווחישהוצגון"הנדלשוקלגבינוספיםנתוניםלכלולעשויההמצגת.החברהבדיווחיהאמוריגבר,החברהבדיווחיהמופיעהמידעלביןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמהאיאוסתירהשל

לפעילותביחסנוספתעסקיתמבטנקודתומתןבלבדנוחותלצרכימובאיםואלו"Non-GAAP"נתוניאו/וגרידאהחשבונאותכלליעלמבוססיםשאינם,הנהלהנתונימהוויםבמצגתהמצויניםמהנתוניםחלקכימובהר

.בלבדנוחותכנתונילראותםויש,החברהלדיווחיתחליףמהוויםאינםאלונתונים.ועסקיההחברה

ביחסבמצגתהמובאתההתייחסות.בעתידדומותתוצאותלהבטיחכדיבמצגתהמוצגותהעברבתוצאותאין.עודפתתשואהלרבות,החברהשלבפרויקטיםכלשהןתוצאותלהשגתהתחייבותמשוםבמצגתבאמוראין

.שוניםביצועיםעםאחרותעסקאותשלקיומןלשלולכדיבכךאיןוכן,בעתידתימשכנהאלהמגמותכיהכרחואין,בלבדכדוגמאותמובאתבההמוזכרותהעסקאותלביצועי

והחברהעצמאיבאופןהחברהידי-עלנבדקולאכאמורופרסומיםנתונים.פומבימידעהחברהידיעתלמיטבושהינם,שלישייםצדדיםידי-עלפורסמואשרואחריםסטטיסטייםופרסומיםנתוניםלכלולעשויהזומצגת

.לנכונותםאחראיתאינה

ניירותלחוקא32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופהמידעוהינם,החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותם,עתידייםלענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסיםאחרומידעאומדנים,הערכות,תחזיותנכלליםזובמצגת

למצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורעתידפניצופהמידע.1968-ח"התשכ,ערך

שידועיםכפיוהכל,(עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנולאואשר)שונותוישויותגופיםאו/וחיצונייםמקורותידיעלשפורסמוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישלהנוכחי

לאירועיםהמתייחסים,טבלאותאו/וגרפיםאו/ואיוריםשלבדרךהמובאמידעלרבות,החברהשלותוכניותהכנסותצפי,אומדנים,הערכות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.זומצגתהכנתבמועדלחברה

בלתי,ודאיבלתיהינוכאמורמידע.משמעותייםהתממשות-אילסיכונימטבעוכפוףוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםאשרעתידייםענייניםאו/ו

עםמהתקשרויות,(ב"בארהבפרט)והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויות,החברהפעילותעלהמשפיעיםחיצונייםמגורמים,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו,מראשמדויקתלהערכהניתן

התקופתיבדוח'אלחלק30בסעיףכמפורטהחברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,פעילותהאתהמאפייניםסיכוןמגורמיוכן,שלישייםצדדיםידיעלהסכמיםוקיוםשלישייםצדדים

ואסטרטגייתתוכניותכימובהרכןכמו.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה.2024לשנתהחברהשל

.לעתמעתשתהיינהכפיהחברהדירקטוריוןלהחלטותבהתאםוישתנוויכולפרסומןלמועדנכונותזובמצגתהכלולותהחברה
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ושקיפות, מקצועיות, דרך המבוססת על אמון–בוליגוהסיפור של 

התחלנואיך

הפיננסיהמשברבעקבותעמוקותתובנותעםהוקמההחברה•

.נדל״ןהשקעותשלאחראיוניהול,בשליטההצורך:הגדול

תיקלבנותפוטנציאלעםכשיריםבמשקיעיםהתמקדות•

.ן"בנדלמגווןהשקעות

שלנוהייחודיתהגישה

שאפשרמישהוישתמיד–משקיעכלעםוישיראישיקשר•

.מיידיתתשובהולקבלאליולהתקשר

,מלאהשקיפות–ודיווח,בקרה,ארגוןשלגבוהסטנדרט•

.עקביתעבודהומתודולוגייתמסודריםחומרים

היוםעדהמסע

,ניהול,איתוריכולותעם,ובישראלבארה״במהותיתהתרחבות•

.מוכחותוהשבחה

דולריםמיליארדיהמנהלתמוסדיתפלטפורמהלהתפתחות•

.סקטוריםבמגווןומשקיעה

היוםבוליגו

ממשלורמת,שקיפות,פיננסיתאיתנותבעלתציבוריתחברה•

.מתקדמתתאגידי

מערכתו,המשקיעיםעםשותפות,יזמיDNAביןשילוב•

.ומהימנהמבוססתתפעולית
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כרטיס ביקור

.2012שנתמהחלב"בארהן"נדלהשקעותניהולפעילות

(GP)כלליכשותףפועלתהחברה,2021משנתציבוריתחברה
.סחיר

:ההשקעהשלהערךשרשרתכלאתמנהל(GP)הכלליהשותף
.ומימוש,שוטףניהול,תכנון,מימון,איתור

.סקטוריםמגווןבקיימיםנכסיםרכישתלצדנכסיםבייזוםהתמחות

בתחומיאיתניםמקומייםשותפיםעםטווחארוךפעולהשיתוף
.השוניםהפעילות

.מוקפדחיתוםותהליךאטרקטיביותעסקאותלנגישות

שלגבוהשיעור–פרטייםממשקיעיםמוכחתהוןגיוסיכולת
.חוזריםמשקיעים

עבורתשואהלמיקסוםמחויב,מוכחניסיוןעםצוות–מקצועיניהול
.המשקיעים

(1)היקף פעילות מצטבר בארה״ב 

השקעות שבוצעו

171
היקף עסקאות כוללמספר נכסים

$  5.0-כ
מיליארד

כספי משקיעים

$  1.8-כ
(2)מיליארד

מימושים

71
מספר נכסים

מיליארד$ 2.1-כ

היקף מימושים

(3)מכפיל הון 

2.1x-כ
Net IRR (3)ממוצע

23.9%-כ

.בלבדב"ארה.2025,בנובמבר24ליוםועדהחברההקמתממועדהחל(1)
.(LP)מוגבלוכשותף(GP)כלליכשותףהחברההשקעותסךבנטרול(2)
.בעתידדומותתוצאותלהבטיחכדיהמוצגותהעברבתוצאותאין.למשקיעיםשליליתבתשואהשהסתיימופרויקטיםשנילרבות,(בפרויקטהשקיעוהחברהמשקיעיאשרההוןאתבחשבוןהמביא)משוקללממוצעפיעלחושב(3)



ב"כלכלת ארה
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אינדיקטורים מרכזיים בכלכלת ארצות הברית

הכלכלה האמריקאית צומחת  
ברבעון  3.8%בקצב יציב של 

המשקפת  , 2025השני של 
(1). התרחבות כלכלית חזקה

4.4%שיעור אבטלה של 
רמה מעט , 2025בספטמבר 

גבוהה יותר אך עדיין משקפת  
עם , שוק עבודה יציב יחסית

(3). רמות השתתפות גבוהות

תחזית הפד החציונית  
-ריבית של כמצביעה על 

מה  , 2028בשנת 3.1%
שמעיד על כוונה להמשך  

ירידות בריבית בהדרגה ככל  
שהאינפלציה מתמתנת  

(2). והמשק מתייצב

,  2025נכון לספטמבר 
3.0%האינפלציה עומדת על 

ירידה משמעותית  –
,  2022-2023מהשיאים של 

(3). אך עדיין מעל יעד הפד

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
U.S. Bureau of Economic Analysis:מקור(1)
Federal Open Market Committee (FOMC):מקור(2)
U.S. Bureau of Labor Statistics:מקור(3)
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וההזדמנויות מתחדדות, השוק הסתגל–טראמפשנה לכהונת 

חזרהניכרת,הגירהוסוגיותסחרהסכמיסביבודאות-אישלתקופהלאחר

.הנדל״ןבענףבמיוחד–פעילותלשגרת

בשוקבפעילותלעלייהתורמיםואופטימיותיציבות,ודאות-באיירידה:עסקאותיותר,רעשפחות•

.האמריקאין"הנדל

,ולטכנולוגיהלייצורותמריציםבתשתיתהשקעותעם,בצמיחהתומכתהפיסקליתהתמונה•

.הכלכליתבפעילותהתומכים

בתנאילתמוךעשויהיותרנמוכהריביתסביבתכימדגישטראמפהנשיא,הכלכליותבהצהרותיו•

הייצורשלהתחרותכושראתולחזק,והשקעותעסקיתפעילותלעודד,משופריםצמיחה

.האמריקאי
אתר הבית הלבן: תמונה



ב"ן ארה"נדל
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תמונת מאקרו עדכנית
.ב"ן בארה"סביבת המאקרו מייצרת חלון הזדמנויות משמעותי להשקעות חדשות בשוק הנדל•

המימוןהיקף–החובבשוקהתאוששות
לעומת48%-בכעלהמסחרין"נדללעסקאות

בנזילותניכרשיפורמשקף,שעברההשנה
(1).המימוןובתנאי

נפח–העסקאותבפעילותהדרגתיתעלייה
אך,2025מתחילת19%-בכעלההעסקאות

שמאפשרמה–אטרקטיבינותרהתמחור
(1).איכותיותעסקאותשלסלקטיביתבחירה

350-כ–משמעותיותפנויותהוןרמות
בקרנותDry Powderשלדולרמיליארד

השקעהלהזדמנויותכיוםמנותביםסגורות
(1).המשתפריםהשוקלתנאיבהתאם,שונות

חובזמינות–ההיווןבשיעוריהתייצבות
הבסיסבנתונילשיפורוציפיותמשופרת

לתמוךממשיכיםהנכסיםערכיועליית
(1).בפעילות

בסיסמייצראטרקטיביתמחור,גבוההנזילותשלשילוב–ההשקעותהיקףשלמדורגתבהגדלהתומכיםהנוכחייםהשוקתנאי
.להזדמנויות

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
Newmark | Q3 2025 State of the U.S. Capital Markets Report:מקור(1)
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שיפור מתמשך בתנאי המאקרו

0.5%-בירדהריזרבהפדרלריבית•

.השנהמתחילת

לתוםעד0.75%-כשלנוספתלירידהצפי•

להסתברויותבהתאם,2026שנת

.CME FedWatchמנתוניהנגזרות

לעסקאותהחובבהיקףחזקהצמיחה•

תחילתמאזלתקופהבארה״בן"נדל

.השנה

בעיקר כתוצאה מצמצום  , שיעור הריבית הממוצע במרבית הסקטורים ירד לאחרונה
(1)המרווחים המשקפים את תמחור הסיכון 

(-0.5%)מקבצי דיור 

Newmark | Q3 2025 State of the U.S. Capital Markets Report:מקור(1)
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ב"ן המסחרי בארה"שלוש מגמות תומכות בנדל– תנאי שוק
?מה המשמעות למשקיע–סימני ההאטה במשק · סביבת ריבית יורדת · נזילות משתפרת •

שינוי  

מגמה

נזילות ומימון
עלמקל–השתפרההמימוןזמינות;צומצמואשראימרווחי

.חובומחזוררכישות

סביבת ריבית 
מפחית–נוספותריביתלהורדותוצפי2025-בהורדותשתי

.נכסיםבשוויותומךמימוןעלויות

אינפלציה ותעסוקה
במדיניותתומכת–המחיריםובעלייתעובדיםבגיוסהאטה

.הכלכליתהסביבהיציבותאתומחזקתמרחיבהמוניטרית

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
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הזדמנות משמעותית בנקודת מפנה

מפנהבנקודתמשמעותיתהזדמנות–קפיטלבוליגו

כניסהנקודתיצרוהאחרונותבשנתייםהשוויירידות–ייחודיתזמון•

.השבחהפוטנציאלעםאיכותייםלנכסיםאטרקטיבית

מוגבלשההיצעבעוד,יציבנותרלשכירותהביקוש–יציביםביקושים•

תפוסותבהמשךהתומךשילוב–הבנייהבהתחלותשפלרמותעקב

.בהכנסותועלייהגבוהות

מרווחיםוהתכווצותירידהבמגמתריביתסביבת–תומכיםמאקרותנאי•

.ן"נדללעסקאותהמימוןתנאיואתהחובעלותאתמשפרות

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף



קפיטלבוליגו
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צוות ניהול מנוסה
הנהלה

איתי גורן

ל ודירקטור"מנכ, מייסד

שנות ניסיון בהובלת  20מעל 
ן בינלאומיות  "עסקאות נדל

.בהיקפים נכבדים

אילן תמיר

ר הדירקטוריון"יו, מייסד

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

רשת  , באחוזות רובינשטיין
.הדיור המוגן הגדולה בישראל

שלימקאייל 

דירקטור, מייסד

שנות ניסיון בייזום  30מעל 
.ן"נדל

רבקה קומפל

לית תפעול"סמנכ

 & Deloitte-בעבר יועצת ב
Touche (IL,GA), CPA.

דרור-גיא בן

קשרי , סגן נשיא בכיר
משקיעים

שנות ניסיון  15מעל 
ן "בהשקעות נדל

.בינלאומיות

אורי צרור

, סגן נשיא בכיר
פיתוח עסקי

,  SunPower-בעבר ב
 & Bain-יועץ ב

Company .  שותף
ן "בחברת השקעות נדל

.ב"בארה

עדי גרינברג

ל כספים"סמנכ

שנות ניסיון  20מעל 
כמנהל כספים בחברות  

ן "השקעות נדל
 CPA, בינלאומיות

(Israel)

-גלית קורס
אביטל

יועצת משפטית  
ומזכירת החברה

שנות ניסיון  20-כ
במשפט מסחרי וייעוץ  

.לחברות ציבוריות

אהרוןף'ג

ניהול , סגן נשיא
נכסים

ן  "ניסיון בתחום הנדל
,  והשקעות אלטרנטיביות
בעבר בקרן קרנות גידור  

.JPMorgan-וב

רן פרייס

רכישות  , סגן נשיא
וניהול נכסים

שנות  10-למעלה מ
לשעבר  , ניסיון

-בתפקידים בכירים ב
ALTO, Edmond de 

Rothschildו-
Deloitte.

רותם לזר

מנהלת  , סגנית נשיא
מחלקת קשרי 

משקיעים ומערך הפצה 

שנות ניסיון  15-למעלה מ
בשוק ההון ובתפקידי ניהול  
בכירים בתחום ההשקעות  

עם , האלטרנטיביות
.התמחות בנדל״ן

קשרי משקיעים

רוזנווקסארז 

קשרי משקיעים, סגן נשיא

ן "שנות ניסיון בהשקעות נדל20מעל 
.בינלאומיות

דרור זיתוני

קשרי משקיעים, סגן נשיא

ן "שנות ניסיון בהשקעות נדל15מעל 
בינלאומיות וקשרי משקיעים  

.ב"בארה

לאוליכטהדס 

מנהלת קשרי משקיעים

.ניסיון עשיר בקשרי משקיעים

יעל זלמן פרנקל

מנהלת קשרי משקיעים

שנות ניסיון ביצירת  10מעל 
שותפויות אסטרטגיות ובניית  

מערכות יחסים ארוכות טווח עם  
.משקיעים

עידן פינקלשטיין

מנהל קשרי משקיעים

ניסיון עשיר בקשרי  
.משקיעים
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(1)תחומי פעילות עיקריים בפורטפוליו 

מקבצי דיור

92%
שיעור תפוסה 

(4)ממוצע 

31
(2)נכסים 

השקעות  
פעילות

7.4-כ
אלפי יחידות דיור 

(בהקמה' כולל יח)

722
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

92
נכסים

כ עד היום"סה

19.5-כ
אלפי יחידות דיור 

(בהקמה' כולל יח)

1,159
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

תעשייה ולוגיסטיקה

91%
שיעור תפוסה 

(4)ממוצע 

30
נכסים

השקעות  
פעילות

361.9-כ
ר שטח כולל"מ

_

181
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

30
נכסים

כ עד היום"סה

361.9-כ
ר שטח כולל"מ

_

181
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

בתי אבות

93%
שיעור תפוסה 

(4)ממוצע 

14
נכסים

השקעות  
פעילות

1.7-כ
אלפי יחידות דיור 

(בהקמה' כולל יח)

149
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

19
נכסים

כ עד היום"סה

2.0-כ
אלפי יחידות דיור 

(בהקמה' כולל יח)

172
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

מרכזים מסחריים

96%
שיעור תפוסה 

(4)ממוצע 

18
נכסים

השקעות  
פעילות

223.6-כ
ר שטח כולל"מ

_

190
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

22
נכסים

כ עד היום"סה

256.9-כ
ר שטח כולל"מ

_

210
דולר הון ' מ

(3)מושקע 

.בלבדב"ארה.2025,בנובמבר24ליוםנכון(1)
.לייזוםפרויקטיםבמסגרתהינםנכסים14מתוכם(2)
.והיוככלנוספותהוןהזרמותכוללולאהעסקהסגירתלמועדנכון(3)
.2025בספטמבר30-הלאחרנרכשואשרנכסיםכוללולא,בנייהאואכלוסבתהליךהנמצאיםנכסיםכולללא.2025בספטמבר30ליוםנכון(4)
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2015 2016 2018 2019 2020 2023 2024

ציוני דרך משמעותיים

2012

רכישת נכס ראשון 
בתחום מקבצי  

הדיור

הקמת החברה

2013

פרויקט ראשון 
לייזום בית אבות

2014

פרויקט ראשון 
לייזום מקבץ דיור

2017

ב"הקמת משרד ראשון בארה

רכישה ראשונה ללא שותף 
מקומי

2021

הנפקה ראשונית 
לציבור של מניות 

(IPO)החברה 

2022

1חציית רף 
מיליארד דולר 

בהיקף הנכסים  
(AUM)המנוהלים 

2025

5צפי לחציית רף 
מיליארד דולר 

בהיקף עסקאות  
(1)כולל 

.שמומשונכסיםכולל,החברההקמתמאזמצטברעסקאותהיקף.לעיל2שקףראועתידפניצופהמידעבדברלפרטים.32025רבעוןלדוח7.2בסעיףכמפורטנוכחיעסקאותצברלאורהחברהצפי(1)
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(1)התפתחות הנכסים המנוהלים על ידי החברה 

היקף נכסים מנוהלים  
(מיליוני דולר)

17 84 189
328

621
794

1,042

1,317

1,637

1,981

2,760
2,894

3,297
3,451

4 26 59 99 184 237 322 428 540 683 1,013 1,105 1,273 1,340

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 YTD

ן מנוהלים"עלות נכסי נדל היקף הון מנוהל

(2)20%-היקף ההון המנוהל צמח בשיעור שנתי ממוצע של כ

.בלבדב"ארה.2025,בנובמבר24ליוםנכון(1)
.המצגתפרסוםלמועדועד2021שנתתחילתשביןהתקופהפניעל –Compound Annual Growth Rate (CAGR)–ממוצעשנתיתצמיחהשיעורבסיסעלמחושב(2)
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(  1)פעילות השקעות במגוון סקטורים מרכזיים 

(2)החודשים האחרונים לפי תחום פעילות24-התפלגות היקף השקעות ב

(מיליוני דולר)

(עסקאות9)תעשייה ולוגיסטיקה 

$164 

(עסקאות4)מקבצי דיור 

$238

(עסקה אחת)מגורי סטודנטים 

$91

(עסקאות2)משרדים 

$93

(עסקאות2)מרכזים מסחריים 

$73

32%

22%
12%

12%

12%

10%

(עסקאות2)בתי אבות 

$88

.בלבדב"ארה.2025,בנובמבר24ליוםנכון(1)
.והיוככלנוספותהוןהזרמותכוללולא,ההשקעהסגירתלמועדנכון,הנכסלהשבחתהמיועדיםוסכומיםעמלותלרבות,עלותכ"כסהמחושבהשקעותהיקף(2)
.רפואייםמשרדיםפורטפוליובאחתוהשקעה,סטודנטיםבמגוריאחתהשקעה,משרדיםבנכסיהשקעותשלושכולליםאחריםסקטורים(3)
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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

VA
WV

ME

MI

NM

CT

נוכחיות/ מיקום השקעות עבר שוקי מטרה■

HI

הגבוה ביותר  ( נטו)המדינות עם שיעור הגירה פנימית 10
2024בשנת 

מדינה
שיעור הגירה פנימית נטו  

נפש1,000לכל 

12.52דרום קרולינה

8.25איידהו

7.81דלוור

7.51צפון קרולינה

6.74טנסי

5.20נבדה

5.07אלבמה

4.77מונטנה

4.64אריזונה

4.37ארקנסו

.  מדינתית העדכניים ביותר של לשכת מפקד האוכלוסין האמריקאית-אומדנים להגירה בין: מקור
.2024ביוני 30-ל2023ביולי 1מדינתיים שהתרחשו בין -מעברים בין
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עסקאות לדוגמה

Charme on Georgia (Statesboro, GA)

הכוללסטודנטיםמגורילייזוםפרויקט•

 Georgia Southern-ב,מיטות692

Universityהושלמוואכלוסושבנייתו

.לאחרונה

שנתפתיחתלפני,בזמןהושלםהפרויקט•

.התקציבובמסגרת,הנוכחיתהלימודים

100 City View (Atlanta, GA)

Class-Aמשרדיםבנייןשלרכישה•

.יה'ורג'ג,באטלנטה

,המשרדיםבשוקממושךמשברלאחר•

עובדים–הדרגתיתהתאוששותניכרת

מתייצבותהשוויהערכות,למשרדחוזרים

במיוחד,מתגברשוכריםמצדוהביקוש

.החזקיםבשווקים

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
שלקיומןלשלולכדיבכךאיןוכן,בעתידתימשכנהאלהמגמותכיהכרחואין,בלבדכדוגמאותמובאתבההמוזכרותהעסקאותלביצועיביחסלעילהמובאתההתייחסות.עודפתתשואהלרבות,החברהשלבפרויקטיםכלשהןתוצאותלהשגתהתחייבותמשוםלעלבאמוראין

.שוניםביצועיםעםאחרותעסקאות
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עסקאות לדוגמה

East Hennepin (Minneapolis, MN)

(Off-Market)לשוקמחוץעסקה•

בסמוךהממוקם,תעשייהפארקלרכישת

.מיניאפוליסהעירלמרכז

בהשבחתהתמקדההעסקיתהתוכנית•

.ההכנסותוהעלאתהדייריםתמהיל

חלקיתמכירהבוצעהההשקעהבמהלך

.למכירהחוזהתחתויתרתו,הנכסשל

Manor Lake Hickory Flat (Hickory Flat, GA)

174הכולל,איכותיאבותביתפיתוח•

,תומךדיורשירותיהמציע,דיוריחידות

דיורווילות,(דמנציה)נפשלתשושיאגף

.לעצמאיםמוגן

הנכס,שעברהשנהבסוףהפתיחהלאחר•

בקצבהמתקדמיםאכלוסבתהליכינמצא

.העסקיתמהתוכניתמהיר

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
שלקיומןלשלולכדיבכךאיןוכן,בעתידתימשכנהאלהמגמותכיהכרחואין,בלבדכדוגמאותמובאתבההמוזכרותהעסקאותלביצועיביחסלעילהמובאתההתייחסות.עודפתתשואהלרבות,החברהשלבפרויקטיםכלשהןתוצאותלהשגתהתחייבותמשוםלעלבאמוראין

.שוניםביצועיםעםאחרותעסקאות
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עסקאות לדוגמה

Oakwood Commons (Hermitage, TN)

מסחרימרכזלרכישתValue Addעסקת•

.טנסי,נאשווילבפרברי

חוזהחידושבאמצעותהשבחההזדמנות•

דמיוהעלאתPublixהעוגןלשוכר

השכרתלצד,שוקלרמותהשכירות

.השוכריםתמהילוחיזוקפנוייםשטחים

Ledge Rock Apartments (Johnstown, CO)

(Off-Market)לשוקמחוץעסקה•

,אכלוסבשלביחדשדיורמקבץלרכישת

.קולורדו,דנוורבפרברי

מוכרבמימון,הזדמנותיבמחיררכישה•

.במיוחדאטרקטיבי

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
שלקיומןלשלולכדיבכךאיןוכן,בעתידתימשכנהאלהמגמותכיהכרחואין,בלבדכדוגמאותמובאתבההמוזכרותהעסקאותלביצועיביחסלעילהמובאתההתייחסות.עודפתתשואהלרבות,החברהשלבפרויקטיםכלשהןתוצאותלהשגתהתחייבותמשוםלעלבאמוראין

.שוניםביצועיםעםאחרותעסקאות



קפיטלבוליגו

–כנס המשקיעים השנתי 
סקירת תחומי הפעילות

2025דצמבר 
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(  1)ב "ן המסחרי בארה"מפת שוק הנדל

שווי שוק ורמת תפעול מוערכים בסקטורים מרכזיים

בוליגותחום פעילות עיקרי של 

בוליגותחום פעילות משני של 

Multifamily

Office

Retail

Health Care

Specialty, Sports, and Other

Hospitality

Industrial

Data Centers

Self-Storage

Towers

Medical Office

Affordable Housing

Student Housing

Senior Housing

Life Science / R&D

Skilled Nursing

Manufactured Housing

0

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

0.6

0.7

0.8

0.9

1

 $-  $0.5  $1.0  $1.5  $2.0  $2.5  $3.0  $3.5  $4.0

O
p

er
at

io
n

al
 le

ve
l (

0
 t

o
 1

)

Estimated Market Value ($ Trillions)

.Nareit, CoStar,Buligo Capital Analysis:מקור(1)
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Multifamily–מקבצי דיור 

(1)שווי שוק מוערך 

3.8T$

סוגי נכסים עיקריים

High-rise apartments and Condominiums

Mid-rise apartment buildings

Garden Style

Townhomes

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 

Core-Plus

Value-Add

Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

.+Class AואףClass Aברמתהינםהייזוםעסקאותבמסגרתהחברהיוזמתאותםהנכסים:Class B-וClass Aברמתבנכסיםהשקעה•

בשלבנכסיםרכישתהכוללותעסקאותוכןחדשיםנכסיםפיתוחשלעסקאותיוזמתהחברה:Forwardועסקאותייזוםעסקאות•

.הרכישהבמחירלהנחהבתמורההאכלוססיכוןלקיחתתוך,עתידיבמחירמהיזםהבנייה

.מרכזייםבמטרופוליניםהעריםבפרבריושלישייםשנייםבשווקיםהתמקדות:ושלישייםמשנייםשווקים•

כלכליתצמיחהבמגמתהמאופיינים,במערבההריםובמדינותהבריתארצותמזרח-בדרוםאזוריםעלדגש:מואצתבצמיחהאזורים•

.ודמוגרפית

.Nareit, CoStar,Buligo Capital Analysis:מקור(1)
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בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

מקבצי דיור–מגמות בסקטור 

תומך במחזור חדש של צמיחה–ביקוש יציב מול היצע מתמתן 

Net Absorption (1)( אלפי יחידות)רבעונים 4ממוצע מתגלגל של –פחות השלמות בנייה

-150

-100

-50

0

50

100

150

Q1
2022

Q2
2022

Q3
2022

Q4
2022

Q1
2023

Q2
2023

Q3
2023

Q4
2023

Q1
2024

Q2
2024

Q3
2024

Q4
2024

Q1
2025

Q2
2025

Q3
2025

עודף ביקוש

עודף היצע

פער  –שכירת דירה נותרה זולה משמעותית לעומת רכישה 
2025נכון לרבעון השלישי של $ 1,200מעל חודשי של 

(2)לשכירותעלות למגורים בבעלות בהשוואה 

עדות למומנטום שוק מתמשך  , הביקוש השנתי עלה על ההיצע בארבעה רבעונים רצופים
.ופוטנציאל להמשך מגמה התומכת בעליות שכר דירה

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
.CBRE | Q3 2025 U.S. Quarterly Figures | Capital Markets,Buligo Capital Analysis:מקור(1)
Newmark | Q3 2025 United States Multifamily Capital Markets Report:מקור(2)
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בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

מקבצי דיור–מגמות בסקטור 

נתוני התחלות הבנייה והיקף היחידות הנמצאות בבנייה מצביעים על שיפור  
בנתוני הבסיס העתידיים של שוק מקבצי הדיור

(1)התחלות בנייה והיקף היחידות הנמצאות בבנייה על בסיס שנתי 

עם מחסור  , מגמות הבנייה החדשה ממשיכות לתמוך בפער המבני בשוק הדיור בארה״ב
.מיליון יחידות דיור4-מוערך של כ

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
Newmark | Q3 2025 United States Multifamily Capital Markets Report:מקור(1)
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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

.Southeast-ו,Northeast,Midwest:ב"בארהמרכזייםבאזוריםממוקדתValue Add / Core-Plusאסטרטגייתיישום•

בהםובמיקומים(infill locations)אוכלוסייהלריכוזיסמוכיםבאזוריםהממוקמיםLast-Mileמסוגנכסיםבבעיקרמתמקדתהחברה•

.חדשהלבנייהשטחמגבלותקיימות

זאתכל–זהפעילותבתחוםההוןושוקיההשכרהפעילות,הנכסיםניהול,הרכישותתחומיאתהמוביל,ומנוסהמקצועיצוותלחברה•

.מקומישותףללא

.Nareit, CoStar,Buligo Capital Analysis:מקור(1)



29

בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

תעשייה ולוגיסטיקה–מגמות בסקטור 

האטה מתמשכת בהתחלות בנייה עם מגמת התייצבות

(1)שיעור שינוי שנתי בהתחלות בנייה חדשה 

עדות  , ברציפות12-צבר עסקאות הייזום התכווץ זה הרבעון ה
להמשך האטה בהיקף הפיתוח החדש

(1)היקף השטחים בבנייה ושיעור מתוך היצע השטחים הקיים 

ירידה חדה בהתחלות בנייה וצמצום בהיצע העתידי צפויים לתמוך בביקוש ובצמיחת דמי  
.השכירות בנכסי תעשייה ולוגיסטיקה

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
Newmark | Q3 2025 U.S. Industrial Market Conditions & Trends Report:מקור(1)
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תעשייה ולוגיסטיקה–מגמות בסקטור 

ב לא עוצר"המומנטום בצמיחת הייצור המקומי בארה

(1)2020-2025, ב"הכרזות משמעותיות על פתיחת מתקני ייצור בארה

בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

אלף 396-הכוללות יצירת כ, מיליארד דולר760-השקעות בהיקף מינימלי של כ, 2020מאז 
.  מיליון רגל רבוע של פרויקטים חדשים353משרות חדשות והקמה של לפחות 

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
Newmark | Q3 2025 U.S. Industrial Market Conditions & Trends Report:מקור(1)
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Grocery Anchored Shopping Centers–מרכזים מסחריים 

(1)שווי שוק מוערך 

2.9T$

סוגי נכסים עיקריים

Lifestyle & Mall

Neighborhood, Community Shopping 
Centers

Strip

Power center

אסטרטגיות

Core (Stabilized) 

Core-Plus

Value-Add

Redevelopment / Adaptive Reuse

Opportunistic / Ground-Up Development

:החברהשלנוכחיתאסטרטגיה

.(Grocery-Anchored Shopping Centers)סופרמרקטמעוגנישכונתייםמסחרייםמרכזיםרכישת•

(Necessity Based)הכרחייםשירותנותני/בדייריםומתאפייניםאינפלציהבפנייותרלעמידיםנחשביםאלונכסים•

שכירותדמיוהעלאתחוזיםחידוש/(Outparcels)עצמאיותחלקותמכירת/פנוייםחלליםאכלוס:באמצעותערךיצירת•

.ב"ארהמזרח-בדרוםבעיקרגיאוגרפימיקוד•

.נוסףערךליצירתפוטנציאללצד,קבועיםמזומניםתזרימיהמספקות,טווחארוכיחוזיםעםיציבותעסקאות•

.Nareit, CoStar,Buligo Capital Analysis:מקור(1)
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בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

מרכזים מסחריים–מגמות בסקטור 

מחסור בהיצע חדש לצד הריסות שטחים ישנים מצמצים את  
מלאי שטחי המסחר

(1)ם על בסיס רבעוני של שטחי מסחר קיימיהשלמות בנייה והריסות

היקף ההשקעות בסקטור נמצא בצמיחה  

(1)היקף עסקאות כולל בהשוואה שנתית 

$29 

$40 

 $-

 $5

 $10

 $15

 $20

 $25

 $30

 $35

 $40

 $45

2024 YTD 2025 YTD

38%

עם היקפי השקעות  , משקיעים מוסדיים מגבירים רכישות בסקטור המרכזים המסחריים
.  2022מהממוצע ההיסטורי ורמת השקעות רבעונית הגבוהה ביותר מאז 20%-הגבוהים בכ

JLL | United States Retail Market Dynamics Q3 2025:מקור(1)
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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

גודלמבחינתב"בארהבגודלהלחמישיתלהפוךהצפויה,יה'ורג'גמדינתעלדגשעם,ב"ארהמזרח-בדרוםבעיקרמתמקדתהחברה•

.האוכלוסייה

.Memory Care-ו,Assisted Living,Independent Livingמסוגנכסיםפיתוח•

.Private Payבשירותיהתמקדות•

.Nareit, CoStar,Buligo Capital Analysis:מקור(1)
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בתי אבות מרכזים מסחריים תעשייה ולוגיסטיקה מקבצי דיור

Current Development Pace vs. Unit Required for 90% Occupancy (Based on Current Penetration Rate) 

בתי אבות–מגמות בסקטור 

מקצב צמיחת  נמוכהבנייה חדשה בסקטור בתי האבות 
+80האוכלוסייה בני 

(1)תוספת יחידות דיור חזויה על בסיס קצב בנייה נוכחי בהשוואה להיקף הנדרש בהתאם לקצב צמיחת האוכלוסייה 

52,865 79,803 107,085 134,714 162,698 191,032 50,682 

115,491 

265,925 

375,980 

474,404 

564,220 

 -

 100,000

 200,000

 300,000

 400,000

 500,000

 600,000

 700,000

 800,000

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Unit Deliveries at Current Development Pace Missing Unit Deliveries at 90% Occupancy

השנים  25-צפויה לצמוח משמעותית ב+ 80אוכלוסיית בני 
וצמיחה זו צפויה להניע ביקוש מוגבר לבתי אבות, הקרובות

(1)+ 80שיעורי צמיחת האוכלוסייה בני 

כאשר קצב צמיחת  , הזדקנות האוכלוסייה מניעה גידול מהיר ומתמשך בביקוש לבתי אבות
.גבוה מהותית מקצב הוספת המלאי+ 80-אוכלוסיית ה

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
.NIC MAP® Data, powered by NIC MAP®; Census Bureau:מקור(1)
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משרדים ומגורי סטודנטים: תחומי פעילות נוספים

התאוששות התעסוקה בענפים הצורכים שטחי משרדים  
(Office-Using )נמשכת ועוקפת את הרמות שלפני הקורונה

(1)( 2019מנורמל לדצמבר )השוואת ההתאוששות ברמת התעסוקה 

שהוסיפו או החליפו  , מיליון משרות חדשות בענפים הצורכים משרדים2.9
מיליון רגל רבועה של שטחי משרדים343.6-ביקוש ל

מנוע יציב לביקוש למגורים  –18-21גידול דמוגרפי של בני 
בקמפוסים

(2)שיעורי היוון במקבצי דיור ומגורי סטודנטים על פני זמן 

סימן לכך שמשקיעים במגורי הסטודנטים  , שיעורי ההיוון במגמת ירידה
.אופטימיים לגבי האופק של הסקטור

.לעיל2שקףראולפרטים,עתידפניצופהמידעמכילזהשקף
U.S. Student Housing Trends and Valuation Indices, 2025-26 Academic Year|Cushman & Wakefield:מקור(1)
Newmark | Q3 2025 U.S. Office Market Conditions & Trends Report:מקור(2)
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