
אנו מברכים על חזרת החטופים החיים 
ומצפים להשבת כלל החללים , לביתם

. בהקדם האפשרי
מייחלים לימים שקטים ובטוחים לעם 

.ישראל
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מ"ן בע"אלקטרה נדל
דין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד  

2025בספטמבר 30לתקופה שנסתיימה ביום 

העסקיתוסביבתוהתאגידתיאור

למסחררשומיםשלההערךניירותאשרציבוריתחברההינה"(החברה":להלן)מ"בען"נדלאלקטרה

עבורלהשקעהושותפויותקרנותבניהולמתמקדתהחברה.מ"בעאביב-בתלערךלניירותבבורסה

המנהלכשותףהמשמשותביישויותשותףהינההחברהכאשר(Limited Partners)מוגבליםמשקיעים

החברהמנהלת,הכספייםהדוחותפרסוםלמועד.(General Partner)והשותפויותהקרנותשל

:כדלקמן

מתקדמיםבתהליכיםמצויההחברה,(Multifamily)ב"בארהדיורבמקבצילהשקעהקרנותשלוש•

.ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותהחמישיתהקרןשלראשונהלסגירה

.ב"בארהדיורמקבצילמימוןחובקרנותשתי•

שלפעילותהיתרביןהכוללותלהשכרהקרקעצמודיפרטייםבבתיםלהשקעהייעודיותשותפויות25•

BTR((Build To Rent(להשכרהקרקעצמודיבתיםSingle Family Rentalהפעילותעםביחד-

BTR–להלן"SFR)".

.ב"בארהבמלונותהזדמנותיותלהשקעותאמריקאית(REIT)ריטשותפות•

.בבריטניהלהשקעותקרן•

.(SFR-BTR)ב"בארהלהשכרהפרטייםבבתיםלהשקעותקרן•

מגורים–עיקריייעוד.מיאמיבדרוםהממוקמות(מניביםמסחרשטחילרבות)קרקעחטיבותשתי•

.לשכירות

."ב"בארהלהשכרהדיור":להלןיוגדרוSFR-וההדיורמקבציבתחוםהחברהפעילותמכלול

והשותפויותהקרנותשלהעסקיהמודלאתוליישםלהמשיךהחברהבכוונת,העבודהלתוכניתבהתאם

.)*(גיוסבתקופתנמצאותאשרוהשותפויותההשקעהקרנותעבורבגיוסיםלהמשיךוכןהפעילות

החברותושלהחברהשלהכספייםהדוחותאתלהגישמתכבדמ"בען"נדלאלקטרהשלהדירקטוריון

30ביוםשהסתיימוחודשיםושלושהתשעהשללתקופות"(החברה":יחדיולהלן)שלההמאוחדות

.2025בספטמבר

ליום(שלההדירקטוריוןדוחלרבות)החברהשלהשנתייםהתקופתייםלדוחותבהקשרזהדוחלקרואיש

.2024בדצמבר31

עלהמתבסס,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעמהוותעבודתהלתוכניתבהתאםחברהכוונות)*(
השווקיםלמצבביחסשונותהערכות,בנושאלהשנצברוהידעהעברבניסיוןבהתחשבהערכות,הדוחבתאריךבחברההקיימתהאינפורמציה

,כאמורמההערכותמהותיבאופןשונותלהיותעשויותבפועלוהתוצאותיתממשאכןלעילהאמורכיודאותכלאין,לפיכך.החברהפועלתבהם
התממשותאו/והחברהפועלתבהםבשווקיםוהתפתחויותשינוייםזהובכלל,החברהבשליטתאינםאשרחיצונייםמגורמיםכתוצאהוזאת
.2024לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלחלק25בסעיףשפורטוכפי,החברהשלהסיכוןמגורמיאיזה
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.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון(1)
מנוהלמשקיעיםהוןכולל(בקרנותנכסיםמימושלאחר)דולרמיליארד4.9-כהכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכוןומנהלתדולרמיליארד6-כשלסךהחברהגייסהכהעד(2)

.SFR/BTRלהשכרההפרטייםהבתיםלקרןחתומותהתחייבויותוכולל,הקרנותבמסגרתשאינו
.שליטהמקנותשאינןזכויותלרבות(3)
.החובקרנותאתכוללאינו(4)
היקף,להיוםנכון,SFR/BTRלהשכרהפרטייםבבתיםלהשקעותובקרןהמלונותבריטהשקיעואשרמוסדייםגופיםעלהחלותטכניותרגולטוריותמגבלותלאור(5)

.אלומגבלותלהתירעשויויתממשככל,עתידיגיוס.החתומותההתחייבויותלסךביחסנמוךהינוהאפקטיביההתחייבויות
.ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותהחמישיתהקרןשלראשונהלסגירהמתקדמיםבתהליכיםמצויההחברה(6)

(  30.9.2025ליום )ן במספרים "אלקטרה נדל

(1)שווי שוק 

(6()1)קרנות פריווט אקוויטי 

(3)הון עצמי 

(4)ן מנוהל "שווי נדל

SFR(1)שותפויות 

(1)מלונותריט

הון משקיעים 
(5( )2( )1)מנוהל 

ב  "מדינות פעילות בארה

(4)ן המנוהל "שיעור מינוף אפקטיבי של הנדל

(4)ן מנוהל "בתקופת הדוח מנדל( 100%)הכנסות 

2.8B₪

8

M291$

B9.5 $

25

1

B4.9$

(ערים45)15

56%

M)27($

M631$

M273$
NOI(100% )(4)ן מנוהל "בתקופת הדוח מנדל

2025הפסד בתשעת החודשים הראשונים לשנת 
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ל לטובת פעילות  "התפתחות גיוסי הכספים בישראל ובחו
(1)של החברה Private Equity-ה

$6B
פעילות גויסו לטובת 

הקרנות
החברה זכאית לדמי ניהול  )

(דמי הצלחה+ 

$4.5B + = הון שגויס עד כה
על ידי החברה

$4.9B (2)הון מנוהל נוכחי

.(Co-Invest)הקרנותלצדומשקיעיםGP–ההתחייבותאתוכולליםהכספייםהדוחותפרסוםלמועדהנתונים(1)

.נכסיםמימושלאחר(2)

ההתחייבויותהיקף,להיוםנכון,SFR/BTRלהשכרהפרטייםבבתיםלהשקעותובקרןהמלונותבריטהשקיעואשרמוסדייםגופיםעלהחלותטכניותרגולטוריותמגבלותלאור(3)
.אלומגבלותלהתירעשויויתממשככל,עתידיגיוס.החתומותההתחייבויותלסךביחסנמוךהינוהאפקטיבי

.מלאהבבעלותמחזיקההחברהבהןשותפויותללאשגוייסהון(4)

.31.12.2024-העדמצטברגיוסהיקף(5)

(  ,21)(במיליוני דולר)היקף התחייבויות לפלטפורמות החברה 

4

$1.5B
Co-Investors-גויסו מ

החברה זכאית לעמלת רכישה  )

(  דמי הצלחה+ חד פעמית 

גידול עקבי בהיקף הגיוסים המצטבר 
$4.9B(1,2,3)הון מנוהל נוכחי  $6B (1,3)היקף גיוס מצרפי לפלטפורמות החברה

$0.3B $0.6B $0.7B

$2.2B
$3.6B

$5.3B $5.6B $5.8B $6.0B

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q3 20255

שיעור הקריאה  -הון שגויס מ
Co-Investors הון שגויס  תקופת הגיוס

מקבצי דיור

מלאה הנזלה $145M $215M 18פברואר –17אפריל  Iקרן מקבצי דיור

100% $400M $462M 19יולי -18יוני  IIקרן מקבצי דיור

100% $41M $980M 21יולי –19דצמבר  IIIקרן מקבצי דיור

100% $309M - 23ספטמבר –21אוגוסט  Core Plusמקבצי דיור 

98.5% $128M $1.04B 24פברואר –22מאי  IVקרן מקבצי דיור

- $15M - בשלבי גיוס Vקרן מקבצי דיור 

חוב למקבצי דיור

100% $18M $285M 21יוני –19דצמבר  Iקרן חוב 

93% $9M $401M 23דצמבר –22אפריל  IIקרן חוב 

בתים פרטיים להשכרה

100% $422M4 - 2025מרץ –20נובמבר  שותפויות בתים פרטיים להשכרה

6% - $232M3 (סגירה ראשונה)25מרץ  קרן בתים פרטיים להשכרה

תחומים הזדמנותיים

83% - $745M3 (השקה)22מרץ  מלונותריט

45% 14M$ $150M (סגירה ראשונה)24מרץ  קרן להשקעות בבריטניה 



(הדוחפרסוםלמועד)ב"בארהלהשכרההדיורתחום

בתים צמודי קרקע 4,346-עסקאות למימון מקבצי דיור ו/נכסים159-יחידות דיור ב48,649כ "סה

,  נאבדה, רזי'ניו ג, יניה'וירג, אלבמה, אריזונה, טנסי, יה'ורג'ג, צפון ודרום קרולינה, פלורידה, במדינות טקסס

פנסילבניה ויוטה

בניהול החברה -( Multi Family)נכסי מקבצי דיור 

פלורידה

28

8,729

נכסים

דיור יחידות

טנסי

3

925

נכסים

יחידות דיור 

ג׳ורג׳יה

6

1,614

נכסים

יחידות דיור 

12

3,166

נכסים

יחידות דיור

צפון קרוליינה

6

1,705

נכסים

יחידות דיור

דרום קרוליינה

טקסס

46

14,758

נכסים

יחידות דיור 

יניה'וירג

2

648

נכסים

יחידות דיור 

105: סך הכל נכסים

32,239: סך הכל יחידות דיור
אריזונה

נכסים2

694
יחידות דיור

FL

GA

SC NC

TN

AL

TX

AZ

UT
NJ

NV

PA

קרנות החוב –עסקאות מימון מקבצי דיור 

54: סך הכל עסקאות

16,410: סך הכל יחידות דיור

פלורידה

עסקאות9

2,773
יחידות דיור

יוטה

עסקאות1

174
יחידות דיור

עסקאות2

דרום קרוליינה

450
יחידות דיור

עסקאות2

צפון קרוליינה

495
יחידות דיור

אריזונה

עסקאות8

1,210
יחידות דיור

טנסי

עסקאות1

299
יחידות דיור

עסקאות23

טקסס

9,420
יחידות דיור

עסקאות4

נבאדה

832
יחידות דיור

פנסילבניה

עסקאות2

171
יחידות דיור

בניהול החברה-( SFR/BTR)בתים פרטיים צמודי קרקע להשכרה 

פלורידה

בתים966

טקסס

בתים640

אלבמה

בתים227

ג׳ורג׳יה

בתים662בתים949

צפון קרוליינה

טנסי

בתים29

בתים873

דרום קרוליינה

4,346: סך הכל יחידות דיור

5

אלבמה

עסקאות2

586
יחידות דיור

VA



בשנים (100%)והמימושיםהרכישותהיקפיאודותנתוניםלהלן
הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועד2021

ההחזקהתקופתבמהלךNOI-בהממוצעהגידולשיעור
הדוחותפרסוםלמועדועד2021בשניםשמומשודיורבמקבצי
הכספיים

מקבצי דיור בניהול  
החברה 

יחידות דיור בניהול 
החברה 

עובדים
בחברת הניהול

(  2)שיעור תפוסה ממוצע

921 32,239 105

החברות הגדולות בתחום  94%
ב  "מקבצי הדיור בארה

2025לשנת 
ן משוערך"שווי נדל

$7.2B

הון משוערך
$3.0B

(30.09.2025ליום)דיורמקבצי–להשכרהדיור

.אשתקדמקבילהתקופהלעומת(1)

.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון,אכלוסבתהליךנכסיםללא(2)

.28-30בעמודיםנספחיםראה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתלהשכרהדיורשלומימושיםרכישותאודותלפירוט(3)

( Off Marketבעיקר)איכותייםנכסיםאיתוריכולת
הרווחהגדלתלצד,השבחהפוטנציאלבעלי

,ההחזקהתקופתבמהלך(NOI)הנקיהתפעולי
.שוקמצבבכלנאותהתשואההשאתמאפשרים

מספר יחידות דיור שנרכשו לעומת יחידות דיור שנמכרו(במיליוני דולר)היקף רכישות במקבצי דיור לעומת היקף מימושים 

50בדירוג 34מקום 

6

ESG–  חברת
 (ALM)הניהול 

PRIחברה בארגון 
ם"של האו

מנוהל  NOIללא שינוי 
Same Property T12

(1  )

25%

42%

56% 55%
51%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

2021 2022 2023 2024 2025

NOI Trend



(למועד פרסום הדוח)סטטוס קרנות פעילות 

7

INITIAL CLOSING – JUN18
FINAL CLOSING – JUL19

בתקופת מימוש –(EMIF II)ב "קרן שניה להשקעות במקבצי דיור בארה

16.5%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(4)ברמת הקרן 

-Coגויסו מ
Investor 
Partners(2)

$400M

בחלוקות רבעוניות 
למשקיעים  

$647M

יחידות דיור
יחידות  14,174)

(דיור במקור

5,552
היקף רכישות

$2.3B

ד  "שיעור עליית שכ
לנכסים שנותרו בקרן  

ממועד הרכישה

31%
הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

מקבצי דיור
(נרכשו במקור42)

15 $462M
12-גויסו ב

(2)חודשים 

מכפיל תיאורטי ברוטו  
(1)ברמת הקרן 

2.1X

INITIAL CLOSING – DEC 19
FINAL CLOSING – JUL 21

בתקופת השבחה –(EMIF III)ב "קרן שלישית להשקעות במקבצי דיור בארה

יחידות דיור
יחידות  13,369)

(דיור במקור

12,315
-Coגויסו מ

Investor 
Partners(3)

$41M

1.6X
מכפיל תיאורטי ברוטו  

(1)ברמת הקרן 

מקבצי דיור
(נרכשו במקור47)

43

הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

החזר על ההון 
המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

47%
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים

$461M

היקף רכישות

$2.5B

ד  "שיעור עליית שכ
בנכסי הקרן  

ממועד הרכישה

28%

$980M

כל)שגוייסהמקורילהוןביחסלנכסיםהמושערךהנוכחיההשקעהשוויבתוספת,הכספייםהדוחותלמועדעדשבוצעוחלוקותפיעלמחושב:(ברוטו)תיאורטימכפיל(1)
.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,(הקרןחלקהנתונים

.בהתאמה,דולרמיליון124-וכדולרמיליון207-כהינונכסים27מימושלאחרCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(2)
.בהתאמה,דולרמיליון41-וכדולרמיליון872-כהינונכסים4מימושלאחרCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(3)
ושווילמשקיעיםבפועלהחלוקותוהיקףמועדי,מהמשקיעיםלכסףהקריאהוהיקףמועדיפיעלמחושב,הדוחלמועדנכון:(Gross IRR)ברוטושנתיתתשואהשיעור(4)

.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,משוערךנוכחיהשקעה
.28-30בעמודיםנספחיםראה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתלהשכרהדיורשלומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

27
נכסים מומשו עד כה  

140%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי 

הקרן

18-גויסו ב
(3)חודשים 

13.1%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(4)ברמת הקרן 

INITIAL CLOSING – May  22
FINAL CLOSING – Feb 24

השבחה  /בתקופת השקעות–(ALEMIF IV)ב "קרן רביעית להשקעות במקבצי דיור בארה

יחידות דיור

10,720
מקבצי דיור

35
הקרן קראה 

98.5%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

היקף רכישות

$2.5B $1.04B
ד  "שיעור עליית שכגויסו עד כה

בנכסי הקרן  
ממועד הרכישה

10%
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

$128M

החזר על ההון 
המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

3%
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים

$33M

4
נכסים מומשו עד כה  



ב"קרן חמישית להשקעות במקבצי דיור בארה

:להלן).Electra America Inc(100%)הבתהחברהכיהחברההודיעה,2025פברוארבחודש

.ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותחמישיתקרןלהקמתבהליכיםמצויה"(אמריקהאלקטרה"

ידיעלשוויםאתולמקסםב"ארהמזרחבדרוםדיורבמקבציהשקעותלבצעיהיההקרןשלמטרתה

.השבחהותוכניותאקטיביניהול

ובכוונתהבקרןלהשקעהל"ובחובישראלמשקיעיםלאיתוראמריקהאלקטרהפועלת,זהלמועד

.דולרמיליארד1-כשלכוללסךלגייס

הקרןשלראשונהלסגירהמתקדמיםבתהליכיםהחברהמצויה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדנכון

.ב"בארהדיורבמקבצילהשקעותהחמישית

מוגבלומשקיעב"בארהדיורבמקבצילהשקעותהחמישיתהקרןרכשה,2025ספטמברבחודש

בהיקף,דיוריחידות420הכולל,ב"ארה,פלורידה,קסונוויל'בגהממוקםדיורמקבץ(LP)אמריקאי

 .(53.6%-כהקרןחלק)דולרמיליון32.3-כשל(100%)כוללתהוניתהשקעה

8

מספר יחידות דיורמיקום הנכסתאריך רכישהשם הנכס
(  100%)מחיר רכישה 

(במיליוני דולר)

הון עצמי מושקע  
(100%  )

(במיליוני דולר)

חלק  )הון עצמי מושקע 
( הקרן

(במיליוני דולר)

Rosemont St. Johns30.9.202517.35-כ32.35-כ42082פלורידה, קסונוויל'ג



2.6%
שיעור תשואה שנתית  

(  Gross IRR)ברוטו 
(3)ברמת הקרן 

(המשך( )למועד פרסום הדוח)שותפויות פעילות /סטטוס קרנות

הנתוניםכל)שגוייסהמקורילהוןביחסלנכסיםהמושערךהנוכחיההשקעהשוויבתוספת,הכספייםהדוחותלמועדעדשבוצעוחלוקותפיעלמחושב:(ברוטו)תיאורטימכפיל(1)
.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,(הקרןחלק

המנהלהשותףהחלטתולאחרעסקאות20שלמלאפרעוןלאחר,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדעדשהוזרםנוסףהוןכוללCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(2)
.בהתאמה,דולרמיליון5-וכדולרמיליון270-כהינו,חובפוזיציותבשלושעודלהחזיקשלאהקרןשל

השקעהושווילמשקיעיםבפועלהחלוקותוהיקףמועדי,מהמשקיעיםלכסףהקריאהוהיקףמועדיפיעלמחושב,הדוחלמועדנכון:(Gross IRR)ברוטושנתיתתשואהשיעור(3)
.הכללילשותףהצלחהודמיניהולדמיתשלוםכוללואינו,משוערךנוכחי

מיליון9-וכדולרמיליון363-כהינועסקאות4שלמלאפרעוןולאחר,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדעדשהוזרםנוסףהוןכוללCo-Investorsושלהקרןחברישלמושקעהון(4)
.בהתאמה,דולר

.2025באוקטובר28ליוםעד,נוספתשנהבחצי,ב"בארהדיורמקבצילמימוןהשניההחובקרןשלההשקעותתקופתהוארכה,2025אפרילחודשבמהלך(5)
.28-30בעמודיםנספחיםראה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

INITIAL CLOSING – DEC 19
FINAL CLOSING – JUN 21

(Electra Capital PM Fund L.P)ב "קרן חוב ראשונה למימון מקבצי דיור בארה

14,133)יחידות דיור 
(יחידות דיור במקור

7,743
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

$18M
52)מספר עסקאות 
(עסקאות במקור

29(2)

בחלוקות רבעוניות 
למשקיעים  

$123M

$285M

הקרן קראה 

100%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

18-גויסו ב
חודשים  

87% 43%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

מספר עסקאות 
(2)שמומשו 

20

שיעור תפוסה ממוצע

1.1X
מכפיל תיאורטי ברוטו  

(1)ברמת הקרן 

(2)הון מושקע 

$270M

 (Electra Capital PM II Fund L.P)ב "קרן חוב שניה למימון מקבצי דיור בארה

9,579)יחידות דיור 
(יחידות דיור במקור

8,667 $401M
גויסו עד כה

87%
שיעור תפוסה ממוצע

$363M

INITIAL CLOSING – APR 22
FINAL CLOSING – DEC 23

הקרן קראה 

93%-ל
מהתחייבויות 

(5)המשקיעים 

-Coגויסו מ
Investor 
Partners

$9M

9

$46M
בחלוקות רבעוניות 

למשקיעים  

12%
החזר על ההון 

המושקע אשר חולק 
חזרה למשקיעי הקרן

29)מספר עסקאות 
(עסקאות במקור

(4) 25
מספר עסקאות 

שמומשו

4
(4)הון מושקע 



ב"קרנות החוב למימון מקבצי דיור בארה

השתלטוהחובקרנותבהםמקריםישנם,מהלוויםחלקעלמשפיעיםאשרהשוקבתנאיהשינוייםלאור

הלוויםמולהן,קיימותחוזיותזכויותבמסגרתזאת,המימוןניתןלהםהנכסיםובעלותתפעול,ניהולעל

:שלביםבשנימתבצעההשתלטותתהליך,לרוב.(Senior Lenders)הבכיריםהמלוויםמולוהןעצמם

מלואהעברתמכןולאחר,הקיימותהחוזיותלזכויותבהתאםותפעוליתניהוליתהשתלטות,תחילה

הנכסיםביצועיאתלשפרהקרןיכולתאתלמקסםנועדזהתהליך.החובלקרנותהנכסיםעלהבעלות

.להשתלטהוחלטעליהם

:כדלקמן,עסקאות26-בנכסיםניהולעלהחובקרנותהשתלטו,הכספייםהדוחותפרסוםלמועד

הנכסיםעלהבעלותעסקאות10-ב,מתוכם.עסקאות17ניהולעלהשתלטההקרן–1חובקרן

.החובלקרןהועברה

הועברההנכסיםעלהבעלותעסקאות8-ב,מתוכם.עסקאות9ניהולעלהשתלטההקרן–2חובקרן

.החובלקרן

ידי-על,משנההסכמיבאמצעותאוישירהבצורהמתופעליםהנכסיםמרבית,הפרסוםלמועד

American Landmark Value Management(להלן:"ALVM)",ידי-עלשהוקםייעודיגוף

American Landmark Management(החברהשלהנכסיםניהולחברת),בקרנותנכסיםלניהול

.הקיימתהפלטפורמהשללגודלוהיתרונותהניהוליכולותניצולשיאפשרבאופן,החוב

ייתכנו,העסקיוהמודלהפעילותלאופיובהתאםהנוכחייםהשוקתנאינוכח,החברההנהלתלהערכת

.הנכסיםהבעלותאו/והניהולעלישתלטוהחובקרנותבהםנוספיםמקרים

10



(המשך( )למועד פרסום הדוח)שותפויות פעילות /סטטוס קרנות

ביחסנמוךהינוהאפקטיביההתחייבויותהיקף,להיוםנכון,להשכרהפרטייםבבתיםלהשקעותבקרןהשקיעואשרמוסדייםגופיםעלהחלותטכניותרגולטוריותמגבלותלאור(1)
.אלומגבלותלהתירעשויויתממשככל,עתידיגיוס.החתומותההתחייבויותלסך

להשלמתעדבתיםשלהדרגתיתמסירהלכלולצפויותהעסקאות.היחידותכללאתלרכושהקרןהתחייבהשבמסגרתן,BTRמתחמישלForwardעסקאותהינןהעסקאות(2)
.המתחמיםכללבניית

,1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעמהווה,הצפוייםהבתיםומספרהרכישותהיקףעםבקשרלעילהמתוארהמידעכי,יודגש(3)
תחזיות.החברהשלניסיונהועלהבתיםמצוייםבהםלמתחמיםביחסשלהעבודהתוכניותאו/ותחזיותעלהמתבססותהחברההערכותעל,היתרביןהמבוסס
החברהשלהעבודהבתוכניותמשינויכתוצאה,מהותיבאופןלרבות,מהצפוישונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממששלאעלולותאלווהערכות

החליםהסיכוןמגורמיחלקאוכלשלהתממשותםאו/ורגולטורייםמשינויים,הבניהשלצפויותבעלויותמשינויים,בביקושיםמשינויים,המתחמיםעםבקשר
.החברהעל

.נוספיםבתיםלרכישותומקדמותובפקדונותשנסגרובבתיםמושקעהון,הקרןידיעלשנסגרוהעסקאותבשלוש(4)

.28-30בעמודיםנספחיםראה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

(Single Family)שותפויות המחזיקות בתים פרטיים צמודי קרקע 

7
מדינות

הון מושקע

$476M 25
שותפויות פעילות

ערים 

36

94%
שיעור תפוסה ממוצע 

בשותפויות שסיימו תהליך )
(אכלוס

11

ן משוערך"שווי נדל

$1.2B
בתים פרטיים  

שנרכשו

4,255
תשלום עבור  

פקדונות , קרקעות
ומקדמות לבניית 

בתים

$11.7M

INITIAL CLOSING – March 25

בתקופת השקעות –(SFR/BTR)ב "קרן להשקעות בבתים פרטיים להשכרה בארה

מספר בתים  
שהתקבלו

91
מספר בתים צפויים  

(2()3)

743

הקרן קראה 

6%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

BTRמתחמי 

3 $232M
(  100%)הון צפוי (1)גויסו עד כה 

21.9מתוכו סך של 
מיליון דולר הושקע  

(4()3()2)בפועל 

$37.4M
היקף רכישות  

(3()4)

$87M



(המשך( )למועד פרסום הדוח)שותפויות פעילות /סטטוס קרנות

.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדבמושכרשיפוריםבתוספתהעסקאותשלכוללתעלותמשקף(1)
.הריטשלהאשראיקובאמצעותקצובהלתקופהומומנונפרעואשרלמלונותשניתנובנקאיותהלוואותפרעוןכולל(2)
.החתומותההתחייבויותלסךביחסנמוךהינוהאפקטיביההתחייבויותהיקף,להיוםנכון,המלונותבריטהשקיעואשרמוסדייםגופיםעלהחלותטכניותרגולטוריותמגבלותלאור(3)

.אלומגבלותלהתירעשויויתממשככל,עתידיגיוס
.הכספייםהדוחותפרסוםלמועדבמושכרשיפוריםבתוספתהמשרדיםבניינישלושתשל(100%)מקוריתרכישהעלות(4)
.הקרןחלק(5)
.הקרןנכסיבשלושתלהשכרההזמיניםהשטחיםכללבגיןמחושבנוכחיתפוסהשיעור(6)
.28-30בעמודיםנספחיםראה,הכספייםהדוחותפרסוםלמועדועדהשנהמתחילתומימושיםרכישותאודותלפירוט)*(

INITIAL CLOSING – MAR 22

פרטית למלונות( REIT)ריט 

$745M
(3) גויסו עד כה

הריט קראה 

83%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

(1)ן "שווי נדל

$791M
:ערים מרכזיות

, וושינגטון, ניו יורק)
ווסט פאלם  , יניה'וירג
(מיאמי ובוסטון', ביץ

6
חדרי מלון

1,340
מספר בתי מלון 

7
הון מושקע בבתי 

(2)המלון 

$547M

12

INITIAL CLOSING – March 24

בתקופת גיוס ורכישות–קרן להשקעות בבריטניה 

ר  "שטח כולל במ
(100%)

11,300
בנייני משרדים

3
(4)היקף רכישות 

£74M £119M
שיעור גידול בדמי  גויסו עד כה

השכירות בנכס  
ששיפוצו הסתיים

47%
-Coגויסו מ

Investor 
Partners

£11M

100%
שיעור תפוסה 

(6)ממוצע 

הקרן קראה 

45%-ל
מהתחייבויות 

המשקיעים

(5)הון מושקע 

£50M



פניצופהמידעכוללות,בכללותוהמתחםלגביהחברהתוכניותעםבקשרהחברההערכות

הקיימתהאינפורמציהעלהמתבסס,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתיד

הערכות,בנושאלהשנצברוהידעהעברבניסיוןבהתחשבהערכות,הדוחבתאריךבחברה

אכןלעילהאמורכיודאותכלאין,לפיכך.החברהפועלתבהםהשווקיםלמצבביחסשונות

,לעילהמפורטותמההערכותמהותיבאופןשונותלהיותעשויותבפועלוהתוצאותיתממש

איזהשלהתממשותזהובכלל,החברהבשליטתאינםאשרחיצונייםמגורמיםכתוצאהוזאת

לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלחלק25בסעיףשפורטוכפיהחברהשלהסיכוןמגורמי

2024.

מגוריםמתחמילפיתוחהמיועדותקרקעחטיבותשתי

:מיאמיבדרוםלהשכרה

,מיאמיבדרוםקרקעחטיבותשתי,(JV)מקומישותףעםביחדהחברהרכשה2022בשנת

מיליון134-כ(100%)תמורת"(המתחם":להלן)ב"ארה,שבפלורידהCutler Bayבשכונת

חלק)דולרמיליון73.8-כשללסךהסתכםבעסקשהושקע(100%)העצמיההון,דולר

.(75%החברה

זכויותובועירוניתהתחדשותלתהליךהמיועדבאזורשוכן,דונם385-כהינוהמתחםשטח

(מסחרומבניקניון)בנוייםמסחרשטחיר"מאלף85-כוכולל,דיוריחידות5,000-כלבניית

.וחניונים

.שהוגשההכלליתהמתארתוכניתאתהמקומיתהרשותאישרה,2023באפריל25ביום

עלהפרויקטשלביכלבנייתלהתחלתמפורטותתוכניותלהגישלחברהמאפשרכאמוראישור

.שהוגשההמתארתוכניתפי

המקומיוהשותףהחברה,המקומיתברשותשאושרהוהשבחההפיתוחלתוכניתבהתאם

מתחמילרבות)להשכרהמגוריםפרוייקטילפיתוחופועלים,במתחםהזכויותאתמפתחים

Multifamily),מסחרשטחילצד.

ברבעוןשנתקבלהשווילהערכתבהתאם,(100%)(מניביםמסחרשטחילרבות)המתחםשווי

לדוחותב7ביאורראה)דולרמיליון231-כשל(100%)לסךמסתכם,2025לשנתהשני

.(2025בספטמבר30ליוםהמאוחדיםהכספיים
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ESGהחברה מנהלת את פעילותה ואת פעילות הקרנות תוך מיפוי והטמעת שיקולי 
(Environmental, Social, Governance(  

חברתיים
(Social)

יצירת אימפקט חברתי מתמשך

| ניטור ושיפור שביעות רצון השוכרים
מעורבות קהילתית ופעילות פילנתרופית  

שוויון , גיוון|נגישות ונוחות לדיירים |
מיקוד בבריאות  | ניידות עובדים, והכלה

השוכרים והקהילות, ורווחת העובדים

סביבה
(Environment)

הערכת והפחתת ההשפעות 
הסביבתיות של הפעילות

,  מוצרי חשמל חסכוניים)ייעול אנרגטי 
|ניהול צריכת מים |( 'וכו, תאורת לד

הפחתת פליטת  |ניהול והפחתת פסולת 
שיפור | (י לוחות סולאריים"למשל ע)פחמן 

הערכת  |איכות האוויר ומערכות האוורור 
חשיפה לאסונות טבע כחלק מתהליך  

בדיקת הנאותות

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

(Governance)ממשל תאגידי 
התאמה בין תהליכי קבלת החלטות  
בחברה ובקרנות לבין ערכים ויעדים 

מוגדרים

עמידות  |אבטחת מידע |שקיפות 
פעילות החברה והקרנות בעתות  

הן  ESGמחויבות לשיקולי |משבר 
|ברמת הנכסים והן ברמת הארגון 

תהליכי )נהלים ותהליכים פנימיים 
ניהול , הערכות שווי, דיווח, השקעה
('ציות וכו, סיכונים

דוגמאות לפרקטיקות קיימות

(ESG)תאגידיוממשלחברתיים,סביבתייםשיקולים
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המכסיםמדיניות,והריביתהאינפלציהבשיעוריהשינוייםמגמותעםבקשרהחברההערכות

בחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללות,החברהעסקיעלאלהגורמיםוהשפעתב"בארה

,הדוחבתאריךבחברההקיימתהאינפורמציהעלהמתבסס,1968-ח"התשכ,ערךניירות

השווקיםלמצבביחסשונותהערכות,בנושאלהשנצברוהידעהעברבניסיוןבהתחשבהערכות

עשויותבפועלוהתוצאותיתממשאכןלעילהאמורכיודאותכלאין,לפיכך.החברהפועלתבהם

אינםאשרחיצונייםמגורמיםכתוצאהוזאת,כאמורמההערכותמהותיבאופןשונותלהיות

התממשותאו/והחברהפועלתבהםבשווקיםוהתפתחויותשינוייםזהובכלל,החברהבשליטת

החברהשלהתקופתילדוח'אלחלק25בסעיףשפורטוכפי,החברהשלהסיכוןמגורמיאיזה

.2024לשנת

15

השינויים בשערי החליפין ובשיעור  , השפעת נתוני האינפלציה
הריבית על פעילות החברה

שתיעםהריביתהפחתתתהליךהמשךלאחרזאת,4%עלעומדתהפדרליהבנקריבית-ב"בארה

לפי.שניםכשלושזהביותרהנמוכההרמה-2025ובאוקטוברבספטמבר,אחתכל0.25%שלהפחתות

.2025בדצמברנוספתריביתהפחתתותבוצעייתכן,בשוקהתחזיות

עלה2025באוגוסטהאבטלהשיעור,לצפימתחת-3%עלעמדההשנתיתהאינפלציה,2025בספטמבר

והפחתתמוניטריתלהקלהההסתברותאתמחזקיםאלוכל–בלבדמשרותאלף22לשוקונוספו4.3%-ל

להפחתתוכןהנכסיםבערכיולעלייהההיווןשיעורלירידתלהובילעשויההריביתשיעורהורדת.ריבית

.המימוןעלויות

תחילתמאזלראשונה,0.25%-בהריביתשיעורהורדתעלישראלבנקהחליט2024בינואר1ביום-בארץ

הריבית,מאז.בארץהמלחמהרקעעלהוודאות-איוהפחתתהשווקיםלייצובוכצעדהריביתהעלאתמגמת

.4.5%שלבשיעורנותרה

,הדולרמולהשקלשלמשמעותיתהתחזקותנרשמה,2025לשנתהשלישיוברבעוןהשניהרבעוןבסוף

שלכוללבסך,גידורבגינןנעשהשלאהשקליותהחובמאגרותחלקשחיקתבגיןמימוןלהוצאותגרמהאשר

.דולרמיליון15-כ

,ב"בארההמניותבמדדיהתנודותאחריהשערשלמעקיבהכתוצאהבעיקרנובעתהשקלהתחזקות

המוסדייםהמשקיעיםאתמביאההמניותבמדדיעליהכיבציון,השנהמתחילת90%עלהעולהבמתאם

ובכךדולריםלרכושהמוסדייםאתמביאה(ב"בארה)המניותבמדדיירידה,ולהיפךדולריותיתרותלמכור

המניותבמדדיחולשהכיהאפשרותעולהזההתנהגותמכלל.חזרהמפוחתוהשקלמתחזקהדולר

קלההאטההרבעוןבמהלךנרשמה,האינפלציהמבחינת.השקלאת(לפחת)להחלישעשויה–ב"בארה

במהלךבשקלשחלהמשמעותיהתיסוףבהשפעתוכןוהטיסותהדיורמחיריהשפעתעקבבעיקרבקצב

הואאך,2025אוקטוברבחודשבהחלטתוהריביתהורדתאתלשקולישראלבנקאתהביאהדבר.הרבעון

.זהבשלבזאתמלעשותנמנע

פעילותעלהמלחמההשפעתבדברשינויחללא2025שנתשלהראשוניםהחודשיםתשעתבמהלך

.2024בדצמבר31ליוםהחברהשלהשנתייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותב1בביאורשפורטכפיהחברה

.בעזההלחימהלהפסקתהסכםנחתם2025אוקטוברבחודש

"חרבות ברזל"מלחמת 



:המאוחדיםהמאזניםתמציתלהלן

בדצמבר31ליום 

2024בדצמבר 31ליום 2025בספטמבר 30ליום 

אלפי דולר

157,09288,811נכסים שוטפים

725,381705,920נכסים בלתי שוטפים

882,473794,731כ נכסים"סה

121,55951,570התחייבויות שוטפות

469,462476,573התחייבויות בלתי שוטפות

291,452266,588כ הון עצמי"סה

882,473794,731כ התחייבויות והון"סה

ליוםהיתרותלבין2025בספטמבר30ליוםוההתחייבויותהנכסיםביןהעיקרייםההבדליםניתוחלהלן

השפעהישהדולרלעומתהזריםהמטבעותשלהחליפיןבשערילשינוייםכייצויין.2024בדצמבר31

22בעמודטבלהראה,לדולרביחסהחליפיןבשעריהשינוישיעורעללפרטים)אלובסעיפיםלשינויים

.(להלן

המצב הכספי
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שוטפיםנכסים
דולרמיליון89-כשלסךלעומתדולרמיליון157-לכהסתכם2025בספטמבר30ליוםהשוטףהרכוש

,הלוואותבסעיףדולרמיליון42-כשלבסךנטו,מגידולנובעהשינויעיקר.2024בדצמבר31ליום

.ב"בארההפעילותלמימוןשניתנוגישורמהלוואותכתוצאהבעיקר,חובהויתרותחייבים

שוטפיםבלתינכסים
706-כשלסךלעומתדולרמיליון725-לכהסתכם2025בספטמבר30ליוםשוטףהבלתיהרכוש

גידול,היתרבין,כולליםשוטפיםהבלתיהנכסיםבסעיפיהשינויים.2024בדצמבר31ליוםדולרמיליון

שניתנוהלוואותעקבבעיקרדולרמיליון14-כשלבסךארוךלזמןחובהויתרותחייבים,הלוואותבסעיף

.ב"בארהלהשכרההדיורבפעילותלשותפים

שוטפותהתחייבויות
52-כשלסךלעומתדולרמיליון122-לכהסתכמו2025בספטמבר30ליוםהשוטפותההתחייבויות

השלישיברבעוןמסחרייםערךניירותמהנפקתבעיקרנובעהגידול.2024בדצמבר31ליוםדולרמיליון

30ליוםמאוחדיםבינייםהכספייםלדוחות'ו5ביאורגםראה)דולרמיליון60-כשלבסך2025לשנת

.דולרמיליון8-כשלבסך'זסדרהחובאגרותשלשוטפותחלויותשלמסיווגוכן(2025בספטמבר

שוטפותבלתיהתחייבויות
-כ שלסךלעומתדולרמיליון469-לכהסתכמו2025בספטמבר30ליוםשוטפותהבלתיההתחייבויות

למסיםהעתודהבסעיףמקיטוןבעיקרנבענטו,הקיטון.2024בדצמבר31ליוםדולרמיליון477

.דולרמיליון5-כשלבסךנדחים

עצמיהון
דולרמיליון267-כלעומתדולרמיליון291–כשללסךהסתכם2025בספטמבר30ליוםהעצמיההון

נטו,פרטיתמניותהנפקתמתמורתבעיקרנובענטו,העצמיבהוןהגידול.2024בדצמבר31ליום

27-כשלבסךלתקופהההפסדבניכוי,דולרמיליון55-כשלכוללבסך2025פברוארבחודששבוצעה

.דולרמיליון
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2024שנת 2025שנת 

3רבעון 4רבעון 1רבעון 2רבעון 3רבעון 

:תוצאות הפעילות

מפעילות קרנות ושותפויות  

השקעה

הכנסות מדמי ניהול ועמלות  

רכישה
4,5824,1734,4243,8794,297

תוצאות הפעילות בהתאם  

לשיטת השווי המאזני  
(4,445)(4,789)(3,573)(4,433)(5,464)

התאמות שווי הוגן בהתאם  

לשיטת השווי המאזני ואחרים
3,039(751)(2,436)(620)(10,612)

935(2,264)(303)(460)(9,705)(  Promote)דמי הצלחה 

237475---מנכסי אסטרטגיית המימוש

(21,009)(1,397)(1,888)(3,631)4,111כ"סה

עלויות והוצאות

עלות ההכנסות של נכסי  

אסטרטגיית המימוש
---49

עלות ההכנסות מפעילות קרנות 

ושותפויות השקעה
1,1169157961,0491,451

2,0161,4351,0043,2221,416הוצאות הנהלה וכלליות

3,1322,3501,8004,2752,876כ"סה

(23,885)(5,672)(3,688)(5,981)979תפעולי( הפסד)רווח 

(9,049)(9,936)(2,483)(10,443)(9,198)נטו, מימון( הוצאות)הכנסות 

לפני מסים על  ( הפסד)רווח 

ההכנסה
(8,219)(16,424)(6,171)(15,608)(32,934)

2,2565,742(120)1,0643,252על ההכנסה  מסים

(27,192)(13,352)(6,291)(13,172)(7,155)לתקופה  ( הפסד)רווח נקי 

:מיוחס ל

(27,182)(13,250)(6,280)(13,099)(7,104)בעלי מניות של החברה האם

(10)(102)(11)(73)(51)זכויות שאינן מקנות שליטה

(27,192)(13,352)(6,291)(13,172)(7,155)לתקופה(הפסד)נקירווח

:(באלפי דולר)להלן טבלת ריכוז התוצאות העסקיות לפי רבעונים 
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רכישהועמלותניהולמדמיהכנסות
-בכהסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתרכישהועמלותניהולמדמיהחברההכנסותסך

ההוןבהיקףמהגידולכתוצאה.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון12.6-כלעומתדולרמיליון13.2

.ניהולמדמיבהכנסותגידולחל,הניהולדמינגזריםממנוההשקעהקרנותשלהמנוהל

המאזניהשווילשיטתבהתאםהפעילותתוצאות
הסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתהמאזניהשווילשיטתבהתאםהפעילותתוצאות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון20-כשלבסךהפסדלעומתדולרמיליון12.8-כשלבסךבהפסד

הליךאתהשלימוטרםאשרהמלונותוריטSFR-השותפויותמתוצאותבעיקרנובעהדוחבתקופתההפסד

במיאמילהשכרההמגוריםבפרוייקטיהחברהשפעילותמכךוכן,רכשואותםהנכסיםשלוההשבחההייצוב

.פיתוחבהליךנמצאים

ואחריםהמאזניהשווילשיטתבהתאםהוגןשוויהתאמות
2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתואחריםהמאזניהשווילשיטתבהתאםהוגןשוויהתאמות

המקבילהבתקופהדולרמיליון39.1-כשלבסךהפסדלעומתדולרמיליון0.1-כשלבהפסדהסתכמו

.אשתקד

ההשקעהושותפויותהקרנותפעילותנכסישלבשוויהשינויאתמבטאהוגןשוויבהתאמותהחברהחלק

בשנהפעםלפחותנכסכלמשוערךהחברהלמדיניותבהתאם.התקופהבמהלךמומשואו/וששוערכו

השווימהערכתשחלףהזמןלפרקבהתאםנקבערבעוןבכלהמשוערכיםהנכסיםמספר,יוצאוכפועל

הנהלתבוחנתהקודםהשערוךממועדשנהחלפהשטרםנכסיםלגבי.נכסלאותושבוצעההקודמת

גםשמאותמוזמנת,שנבחנובפרמטריםמהותישינוישחלוככלואחריםתפעולייםפרמטריםהחברה

השנהבמהלךרבעוןבכלזההאינוההוגןהשוויבהתאמותהחברהחלק,זהמהליךכתוצאה.אלולנכסים

.המשוערכיםהנכסיםמכמותהיתרביןהנובעיםפעריםויתכנו

(Promote)הצלחהדמי
בשוויבשינוי(General Partner)מנהלכשותףהחברהשלחלקהאתמבטאים(Promote)הצלחהדמי

המוגבליםלשותפיםמוסכמתמינימליתתשואההחזרלאחרהתקופהבמהלךמומשואו/וששוערכוהנכסים

המינימליתהתשואה,להשקעהקרןבאמצעותהינהשההשקעהככל.ששוערךבנכסהשקעתםעבור

.נכסיהמכללהקרןכתשואתמחושבת

ההצלחהמדמילקבלבהכנסותנטו,קיטוןהחברהרשמה2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעת

(Promote)כשלבסךבהכנסותנטו,קיטוןלעומתדולרמיליון1.6-כשלבסךקודמותבתקופותשנכללו-

מהקיטוןנובעהדוחבתקופתההצלחהדמיברישוםהקיטון.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון37.9

בדיורההשקעהושותפויותהקרנותנכסיבשוויערךמירידתכתוצאההצלחהמדמילקבלבהכנסות

.להשכרה

השקעהושותפויותקרנותמפעילותורווחיםהכנסות
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וכלליותהנהלההוצאות
סךלעומתדולרמיליון4.4-בכהסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתוכלליותהנהלההוצאות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון4.6-כשל

נטו,מימוןהכנסות/הוצאות

,הוצאותלעומתדולרמיליון22.1-בכהסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתנטו,מימוןהוצאות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון11.9-כשלבסךנטו

שלהחדמהתיסוףשנבעודולרמיליון11-כשלכוללבסךשערהפרשיכולליםהדוחבתקופתהמימוןהוצאות

.גידורבגינןנעשהשלאהשיקליותחובמאגרותחלקמשחיקתבעיקרונובעיםהדולרמולהשקל

בעיקר(Put)המכרבאופצייתהמיעוטחלקהפחתתמרישוםהכנסהכוללותהדוחבתקופתנטו,המימוןהוצאות

.דולרמיליון4.5-כשלבסךבמיאמי(מניביםמסחרשטחילרבות)הקרקעחטיבותשיערוךבגין

הכנסהעלמסים
במסיםמקיטוןבהכנסההסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתנטו,הכנסהעלמסיםהכנסות

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון23.9-כשלסךלעומתדולרמיליון4.2-כשלבסךנדחים

לתקופההפסד
שלבסךהפסדלעומתדולרמיליון27-כשללסךהסתכם2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתההפסד

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון78-כ

20

לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה  

(אלפי דולר)2024בספטמבר 30ביום 

לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה  

(אלפי דולר)2025בספטמבר 30ביום 

14,949 26,589 נטו, מימון שוטפות( הכנסות)הוצאות 

(3,084) (4,465) חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה 
ן "בגין נכסי נדל(  (Putבאופציית המכר

להשקעה 

11,865 22,124 נטו, מימון( הכנסות)כ הוצאות "סה



שוטפתמפעילותמזומניםתזרימי
מיליון6.7-כשלבסךשוטפתלפעילותמזומניםשימשו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעת

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון0.9-כשלבסךשוטפתמפעילותשנבעומזומניםלעומתדולר

בעיקרנבעו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתנטו,שוטפתלפעילותששימשוהמזומנים

דולרמיליון13.2-כשלבסךניהולדמימקבלת,היתרבין,וקוזזוואחריםמימוןהוצאות,שוטפיםמצרכים

וריבית(Promote)הצלחהדמי,דיבידנדוכן.(דולרמיליון12.6-כאשתקדהמקבילהבתקופה)

המקבילהבתקופה)דולרמיליון12.8-כשלבסךהמאזניהשווישיטתלפיהמטופלותמחברותשהתקבלו

.(דולרמיליון5.8-כאשתקד

השקעהמפעילותמזומניםתזרימי
-כשללסךהסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתהשקעהלפעילותששימשוהמזומנים

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון58-כשלסךלעומתדולרמיליון71

כמשקיעהחברההשקעותאתבעיקרכולליםהדוחבתקופתהשקעהלפעילותששימשוהמזומנים

שלכוללבסךהקרנותפעילותלמימוןשניתנוגישורוהלוואות,ההשקעהושותפויותבקרנות(LP)מוגבל

.דולרמיליון14-כשלבסךמוגבלכשותףנכסיםממימושתמורותבניכוי,דולרמיליון86-כ

מימוןמפעילותמזומניםתזרימי
104-כשללסךהסתכמו2025שנתשלהראשוניםהחודשיםבתשעתמימוןמפעילותשנבעוהמזומנים

.אשתקדהמקבילהבתקופהדולרמיליון88-כשלסךלעומתדולרמיליון

מיליון200-כ)דולרמיליון55-כשלבסךנטו,תמורההיתרביןכולליםהדוחבתקופתשנבעוהמזומנים

.פרטיתהנפקהדוחמכחמסווגיםלמשקיעיםהוצעהאשר,2025פברוארמחודש,מניותמהנפקת(ח"ש

מיליון200-כ)דולרמיליון60-כשלבסך,2025יולימחודש,החברהשלמסחרייםערךניירותמהנפקת

.דולרמיליון11-כשלבסךחובאגרותשלפרעוןבקיזוז(ח"ש

מזומניםתזרימי
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(ייסוף)השינוי באחוזים פיחות מטבע

(10.31)שקל

(7.10)ט"ליש

(12.76)אירו

(ייסוף)השינוי באחוזים פיחות מטבע

(1.22)שקל

2.33ט"ליש

1.32אירו

להלן פרטים על שיעור השינוי בשערי החליפין ביחס לדולר  
2025בתשעת החודשים הראשונים של שנת 

19ועד ליום 2025בספטמבר 30להלן פרטים על השינויים בשערי החליפין לתקופה מיום 
2025בנובמבר 

הזריםהמטבעותבשעריולשינוייםיכול,ב"ארהדולרהינוהחברהשלוההצגההפעילותומטבעהואיל

תוצאותעללהשפיעכדיבהםיש,זהדוחפרסוםלתאריךנכוניםשהםכפי(ב"ארהדולרשאינם)

התוצאותעלכאמורההשפעה,זאתעםיחד.העצמיההוןעלגםזהובכללשלההמאזןועלהחברה

במהלךבפועלשיהיוהחליפיןלשעריבהתאםתקבענה2025שנתשלהרביעילרבעוןהעסקיות

.(2025בדצמבר31)ובסופהבכללותההתקופה

בחברהמהותיאשראי
.2024לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלחלק16בסעיףפירוטראה.א

.החברהשהנפיקהחובואגרותמממניםמבנקיםפיננסיותהתניותלענייןלהלןראה.ב

מימוןמקורות
.כספייםממוסדותומאשראיםהעצמימהונהממומנתהחברהפעילות
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פיננסיותמידהבאמותעמידה
אוגוסטבחודש,ב"בארהזרובנקבישראלמממניםבנקיםשלושהעםשנחתמולהסכמיםבהתאם

שלהאשראימסגרותאתלהאריךהאשראיועדותהחלטתעלבישראלהבנקיםשלושתהודיעו,2025

הבתהחברהושלהחברהשלהאשראימסגרותעומדות2025בספטמבר30ליוםנכון.החברה

.דולרמיליון280שלכוללסךעלב"בארה

:כדלקמןהינוהאשראימסגרותשלפרעונןמועד

.דולרמיליון70–2026שנת

.דולרמיליון210–2027שנת

.2025בספטמבר30ליוםבינייםהמאוחדיםהכספייםלדוחותה5ביאורראהנוספיםלפרטים

בבנקיםאשראימסגרות

.המממניםהבנקיםכלפיהתחייבהלהןהמידהבאמותהחברהעומדתהכספיהדוחלמועד

:בישראללבנקיםהחברההתחייבהעליהןההתניותפירוטלהלן

קצרלזמןופקדונותמזומניםשווי,מזומניםיתרותבניכוי(מאוחד)למאזן(מאוחד)העצמיההוןשיעור•

.35.96%–2025בספטמבר30ליום.27.5%שלמשיעוריפחתלאהחברהשלהסולומאזןפיעל

לאקצרלזמןופקדונותמזומניםשווי,מזומניםיתרותבניכוי(סולו)למאזן(סולו)העצמיההוןשיעור•

.39.83%–2025בספטמבר30ליום.33%שלמשיעוריפחת

23

החברההתחייבויותפירעוןלמימוןחזוימזומניםתזרים
דן,החברהשל(סולו)הנפרדיםהכספייםבדוחותשוטפתמפעילותמתמשךשלילימזומניםתזריםלאור

,החברהשלההתחייבויותפירעוןוביכולתהנזילותבמצב2025בנובמבר23מיוםבישיבתוהדירקטוריון

אשראימסגרותמניצולהיתרבין,הבאיםחודשים24שלבתקופהשינבעוהצפוייםבמקורותבהתחשב

או/והחברהשהנהלתדיורומקבצינכסיםממימושלהתקבלהצפויותמתמורות,מהבנקיםמנוצלותלא

מוחזקותמחברותחובותוגבייתשוטפיםניהולדמימקבלתוכןמימושםעלשוקדים(GP)הכלליהשותף

פירעונןמועדבהגיעהתחייבויותיהלפירעוןמספיקיםמקורותהחברהבידיישכיוקבע,אחריםומחייבים

.בחברהנזילותבעייתעללהצביעכדיבאמוראיןוכי



(ו׳סדרה)חובאגרות
.נקובערךח"שמיליון100שלכוללבסך('וסדרה)חובאגרותהחברההנפיקה2021מרץבחודש

וזאת'וסדרההרחבתבאמצעותנקובערךח"שמיליון162החברההנפיקה,2022ספטמברבחודש

190החברההנפיקה,2023ינוארבחודש.ח"שמיליון151.308-כשלבסךברוטוכוללתבתמורה

בסךברוטוכוללתבתמורהוזאת,פרטיתהרחבהשלבדרך,('וסדרה)חובאגרותנקובערךח"שמיליון

אגרותנקובערךח"שמיליון150החברההנפיקה2023ספטמברבחודש.ח"שמיליון173.7-כשל

מיליון137.1-כשלבסךברוטוכוללתבתמורהוזאתסדרההרחבתשלבדרך,לציבור('וסדרה)חוב

החובאגרותלתנאיזהים,כאמורסדרההרחבותשלבדרךשהוקצו('וסדרה)החובאגרותתנאי.ח"ש

נכסיםשעבודאוערבויותלרבותבבטוחותמובטחותאינן('וסדרה)החובאגרות.שבמחזור('וסדרה)

:הבאיםהעיקרייםלתנאיםכפופותוהןכלשהם

מיעוטזכויותכולללא)החברהשלהמאוחדבמאזןהעצמיההון–עצמיהוןשלמינימליהיקף•

שלהכספייםבדוחותהכלול,(הנאמנותבשטרכהגדרתן,שתהיינהככלבעליםהלוואותובתוספת

ב"ארהדולרמיליון130-מיפחתלא,להלןכהגדרתה,הבדיקהתקופתבתוםשיתפרסמוהחברה

סקוריםרבעוניים)כספייםדוחותשנימפורסמיםשבמהלכהתקופה–"הבדיקהתקופת".נומינלי

בספטמבר30ליוםהמניותלבעליהמיוחסהעצמיההון.ועוקביםרצופים(מבוקריםשנתייםאו/ו

.דולרמיליון285-כהינו,החברהשלהכספייםלדוחותבהתאם,2025

המאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס–מאוחדלמאזןמאוחדעצמיהוןיחס•

מוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרותינוכו

הכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימוש

תקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשלהכספייםבדוחותהכלולהחברהשלהמאוחדהמאזןפי-על

.36.22%הינו2025בספטמבר30ליום.27%-מיפחתלא,(לעילכהגדרתה)הבדיקה

ינוכוהמאזןמהיקףכאשר)סולוהמאזןלסךסולועצמיהוןיחס–(סולו)למאזן(סולו)עצמיהוןיחס•

בשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרות

המאזןפי-עלהכל,(החברהשלסולושבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונותאו/ו

תקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשל(סולו)הנפרדיםהכספייםבדוחותהכלול,החברהשלסולו

.39.83%הינו2025בספטמבר30ליום.33%-מיפחתלא,לעילכהגדרתה,הבדיקה

לא,המבוקריםאוהסקוריםהמאוחדיםכספייםהדוחותפיעלהחברהשלהעצמיההון–חלוקה•

,בנוסף.ב"ארהדולרמיליון160שלמסךיפחתלאהצפויההחלוקהסכוםבניכוי,מיעוטזכויותכולל

מזומניםושווימזומניםיתרותינוכוהמאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס

כפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונות

החברהשלהמאוחדהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללו

לא,החלוקהבדברהדירקטוריוןהחלטתתתקבלבסיסתשעלהחברהשלהכספייםבדוחותהכלול

ראהנוספיםלפרטים.החלוקהבהתניותאחריםשינוייםחלולא,אלושינוייםלמעט.27%-מיפחת

.2024בדצמבר31ליוםהמאוחדיםהכספייםלדוחותג13באורגם

איבגיןהריביתבשיעורעלייהלעניין–מינימליעצמיבהוןעמידהאיבגיןהריביתבשיעורהתאמה•

המאוחדיםהכספייםלדוחותג13באורראה,(הנאמנותבשטרכהגדרתו)מינימליעצמיבהוןעמידה

.2024בדצמבר31ליום

באישורצורךכלוללא,הבלעדידעתהשיקולפי-עלרשאיתתהיההחברה-שוטפיםשיעבודים•

כלשסךובלבדנכסיהעלנוספיםשוטפיםשעבודיםליצור('וסדרה)החובאגרותמחזיקיאו/והנאמן

.ב"ארהדולרמיליון280עליעלהלאכאמור,השוטפיםבשעבודיםהמובטחות(1)נטוההתחייבויות
.כאמורהכלליהשוטףבשיעבודמובטחאינושניצולן,מנוצלותלאאשראימסגרותובניכוימזומניםושווהמזומניםבניכויהתחייבויות–נטוהתחייבויות(1)
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חובאגרות
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(ז׳סדרה)חובאגרות
ח"שמיליון150שלכוללבסך('זסדרה)חובאגרותלראשונההחברההנפיקה2024ינוארבחודש

לאשקליתשנתיתריביתונושאותשוויםלאשנתייםחציתשלומים19-בלפירעוןהעומדותנקובערך

מהשניםאחתכלשלבנובמבר30-ובמאי31בימיםבשנהפעמייםשתשולם,6.07%שלצמודה

אגרותנקובערךח"שמיליון126.4החברההנפיקה,2024ספטמברבחודש.(כולל)2034עד2024

.ח"שמיליון125.4-כשלבסךברוטוכוללתבתמורהוזאת,פרטיתהרחבהשלבדרך('זסדרה)חוב

('זסדרה)חובאגרותנקובערךח"שמיליון140.69הנפקתהחברההשלימה,2024דצמברבחודש

ברוטוהתמורה.2024בנובמבר28מיוםהחברהשלמדףהצעתדוחפי-עלסדרההרחבתשלבדרך

.ח"שמיליון142-כשללסךהסתכמהכאמורלציבורשהוצעו('זסדרה)החובאגרותהקצאתבגין

כפופותוהןכלשהםנכסיםשעבודאוערבויותלרבותבבטוחותמובטחותאינן('זסדרה)החובאגרות

:הבאיםהעיקרייםלתנאים

מיעוטזכויותכולללא)החברהשלהמאוחדבמאזןהעצמיההון–עצמיהוןשלמינימליהיקף•

.דולרמיליון145-מיפחתלא,(הנאמנותבשטרכהגדרתן,שתהיינהככלבעליםהלוואותובתוספת

שנתייםאו/וסקוריםרבעוניים)כספייםדוחותשנימפורסמיםשבמהלכהתקופה–"הבדיקהתקופת"

התנאיםאתהמקיימותבעליםהלוואותרקיכללו–"בעליםהלוואות".ועוקביםרצופים(מבוקרים

שלבמקרה('זסדרה)החובאגרותלמחזיקילחובנחותותתהינה(וריביתקרן)ההלוואות(א):הבאים

החובאגרותפירעוןלמועדמאוחריהיה(וריביתקרן)ההלוואותפירעוןמועד(ב);החברהפירוק

הכספייםלדוחותבהתאם,2025בספטמבר30ליוםהמניותלבעליהמיוחסהעצמיההון.('זסדרה)

.דולרמיליון285-כהינו,החברהשל

המאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס–מאוחדלמאזןמאוחדעצמיהוןיחס•

מוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרותינוכו

הכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימוש

תקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשלהכספייםבדוחותהכלולהחברהשלהמאוחדהמאזןפי-על

.36.22%הינו2025בספטמבר30ליום.27%-מיפחתלא,הבדיקה

ינוכוהמאזןמהיקףכאשר)סולוהמאזןלסךסולועצמיהוןיחס–(סולו)למאזן(סולו)עצמיהוןיחס•

או/ובשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונותמזומניםושווימזומניםיתרות

סולוהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלסולושבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללוכפי,מיועדיםפקדונות

,הבדיקהתקופתבתוםשיתפרסמוהחברהשל(סולו)הנפרדיםהכספייםבדוחותהכלול,החברהשל

.39.83%הינו2025בספטמבר30ליום.33%-מיפחתלא

לא,המבוקריםאוהסקוריםהמאוחדיםכספייםהדוחותפיעלהחברהשלהעצמיההון–חלוקה•

,בנוסף.ב"ארהדולרמיליון170שלמסךיפחתלאהצפויההחלוקהסכוםבניכוי,מיעוטזכויותכולל

מזומניםושווימזומניםיתרותינוכוהמאזןמהיקףכאשר)מאוחדלמאזן,המאוחדהעצמיההוןיחס

כפי,מיועדיםפקדונותאו/ובשימושמוגבליםפקדונותלמעט,החברהשלקצרלזמןופיקדונות

החברהשלהמאוחדהמאזןפי-עלהכל,(החברהשלהמאוחדשבמאזןהשוטפיםבנכסיםשנכללו

לא,החלוקהבדברהדירקטוריוןהחלטתתתקבלבסיסהשעלהחברהשלהכספייםבדוחותהכלול

בדצמבר31ליוםהמאוחדיםהכספייםלדוחותד13באורגםראהנוספיםלפרטים.27%-מיפחת

2024.



החובולאגרותלחברהיציבבאופקA3.ilדירוגמ"בעמידרוגאישררה,2025בפברואר3ביום•

.החברהשל('ז-ו'וסדרות)

.יציבבאופק-ilAבדירוגהחברהדירוגאתמעלותאישררה,2025באוגוסט10ביום•

חובואגרותהחברהדירוג
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המינימליהעצמיההוןבובמקרה–מינימליעצמיבהוןעמידהאיבגיןהריביתבשיעורהתאמה•

השנתיתהריביתשיעוריעלה,ב"ארהדולרמיליון152.5שלמסךיפחת(הנאמנותבשטרכהגדרתו)

בלבדלשנה0.25%שלבשיעור('זסדרה)החובאגרותשלמסולקתהבלתיהקרןיתרתשתישא

המאוחדיםהכספייםהדוחותפרסוםממועדשתחלהתקופהבגיןוזאתהמקוריהריביתשיעורמעל

הכספייםלדוחותד13באורגםראהלפרטים.כאמורהמינימליבהוןעומדתאינהלפיהםהחברהשל

.2024בדצמבר31ליוםהמאוחדים

באישורצורךכלוללא,הבלעדידעתהשיקולפי-עלרשאיתתהיההחברה-שוטפיםשיעבודים•

כלשסךובלבדנכסיהעלנוספיםשוטפיםשעבודיםליצור('זסדרה)החובאגרותמחזיקיאו/והנאמן

.ב"ארהדולרמיליון350עליעלהלאכאמור,השוטפיםבשעבודיםהמובטחות(1)נטוההתחייבויות

.החובאגרותלמחזיקיהתחייבהלהןההתניותבכלהחברהעומדתהכספיהדוחלמועד

ניהולםודרכישוקסיכוניבדבראיכותידיווח
השוקלסיכוניחשיפתהאתלמנועכדיהחברהנוקטתשבהםהאמצעים•

מצמצמתזובדרך,ההשקעהמבוצעתשבוהמטבעבאותונעשהמניבנדלןנכסילרכישתהמימון

Non-Recourse-ההלוואותעלהריבית.החליפיןבמטבעותלשינוייםחשיפתהאתהחברה

.קבועהריביתכללבדרךהיאארוךלזמןהמממניםמהבנקיםשנתקבלו

האמצעים.אליהםהחברהוחשיפתהשוקסיכוניעללעתמעתלדירקטוריוןמדווחתהחברההנהלת

.ולאישורוהדירקטוריוןלידיעתמובאיםהסיכוניםלהקטנתשננקטים

שוקסיכונילניהולבחברההאחראים•

אודותלפרטים.הכספיםל"וסמנכהחברהל"מנכידי-עלמתבצעהחברהשלהשוקסיכוניניהול

.2024לשנתהחברהשלהתקופתילדוח'אלחלק25סעיףראוהחברהחשופהלהםהסיכוןגורמי

,ערךניירותלחוקא15בסעיףהמנוייםמוסדייםגופיםעםהחברההתקשרה,2025ביולי16ביום

פיו-על,החברהשלמסחרייםערךניירותסדרותלהנפקתמסגרתבהסכם"(הרוכשים)"1968-ח"תשכ

לפירעוןהינוההנפקהתמורתיעוד..נ.עח"שמיליון200שלבהיקף(1סדרה)מ"נעהחברההנפיקה

.החברהשלקיימיםאשראים

ועדאחתכלשנהשללתקופותומתחדשת,מ"הנעתקופתבסוף,אחדבתשלוםתפרעמ"הנעקרן

שלבשיעורקבועהשנתיתריביתנושאמ"הנע.(בהסכםשנקבעולתנאיםבכפוף)שניםלחמש

מוקדםלפדיוןומנגנוןהרוכשיםידי-עלמ"הנעתקופתלקיצורמנגנוןנקבעוהמסגרתבהסכם.5.49%

מתקשרתבהםהמימוןבהסכמישקיימותכפי)מיידילפירעוןמקובלותעילותנקבעווכן,החברהביוזמת

.(לעתמעתהחברה

(סחירלא)(1סדרה)מסחרייםערךניירותהנפקת



:דירקטוריוןח"לדונספחים
.ההשקעהושותפויותהקרנותפעילותשלומימושיםרכישותאודותנספחים1.

.'אנספחראה–החברהשלהתחייבותתעודותאודותפרטים2.

.'בנספחראה–הצמדהבסיסי3.

מאודמהותיתשוויהערכתלחברה2025בספטמבר30ליוםנכון–מאודמהותיתשוויהערכת4.

שטחילרבות)במיאמיהקרקעחטיבותפיתוחלפרויקטבקשרשבבעלותהלהשקעהן"נדלשל

אשרהשוויהערכתשלהתוקףתאריךמאז.2025ביוני30ליוםהינושתוקפה,(מניביםמסחר

להערכת.ימים(90)מתשעיםלמעלהחלפו,הדוחלמועדועדהנכסשווילקביעתבסיסשימשה

חלולא,2025בספטמבר30ליוםהכספייםבדוחותיהנתוניםשלערכםקביעתולצורך,החברה

אתמהותיבאופןלשנותהעשוייםהאמורההשוויהערכתשלהתוקףתאריךלאחרשינויים

ביוני30ליום)כאמורהנכסבגיןהאחרונההשוויהערכתאודותלפרטים.השוויהערכתמסקנות

של2025שנתשלהשנילרבעוןלדוחצורףאשרהדירקטוריוןלדוח'גנספחראה,(2025

והערכת(2025-01-063113:מספראסמכתא)2025באוגוסט25ביוםשפורסםכפי,החברה

.הפניהשלבדרךזהבדוחהמובאים,האמורלדוחשצורפההשווי

.תרומתםעלהעובדיםולצוותהחברהלמנהלימודההדירקטוריון

ר הדירקטוריון"יו–גיל רושינק ל"מנכ–יניבאמיר

2025,בנובמבר23
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ולאחריוהדוחבתקופתמהותייםאירועים
בנותרגילותמניות4,136,505שלפרטיתהנפקההחברההשלימה,2025בפברואר12ביום1.

.פרטיתהנפקהדוחמכחמסווגיםלמשקיעיםהוצעואשר,החברהשלנקובערךח"ש0.0001

.(דולרמיליון55-כ)ח"שמיליון200-כשללסךהסתכמהכאמורההנפקהבגיןברוטוהתמורה

שלהמדףתשקיףלהארכתערךניירותרשותאישוראתהחברהקיבלה,2025במאי8ביום2.

.2026במאי16ליוםעדנוספתבשנההחברה

ביאורראהבחברהמשרהונושאידירקטוריםשלאחריותםלביטוחפוליסהרכישתאודותלפרטים3.

.2025בספטמבר30ליוםמאוחדיםבינייםהכספייםלדוחות'ח5
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עסקאות מימון שבוצעו בקרן החוב השניה  -3נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכססוג העסקה  נכס

תאריך  
ביצוע  
העסקה

מספר יחידות  
דיור

גובה המימון  
( חלק הקרן)

תשואה  
מינימלית

השתתפות  
מעבר   ברווחים

לתשואה  
המינימלית

1Haven at the GulchMezzanine Loan25299$12.5712.5%-פברוארטנסי, נאשוויל-

2Laurent at Carolina ForestPreferred Equity
',  מירטל ביץ

דרום קרוליינה
-25305$1212.5%-מרץ

3Magnolia at PowellMezzanine Loan
,  אורלנדו

פלורידה
-25132$5.211.5%-יולי

4
Integra Towers at Nona 

South
Mezzanine Loan

,  אורלנדו

פלורידה
-253647$11%-נובמבר

1,10036.77$כ"סה

פרטייםבתיםשלרכישות-השקעהשותפויות–4נספח
ועד2025שנתבמהלך(Single Family)קרקעצמודי

הדוחפרסוםלמועד

מספר בתיםמדינה 
(  100%)עלות רכישה 

(במיליוני דולר)
השקעה  

(במיליוני דולר( )100%)
(חלק החברה)השקעה 

(במיליוני דולר)

399.93.140.23יה'ורג'ג

רכישות של מקבצי דיור על ידי הקרן הרביעית  -2נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכסבעלות  נכס

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

מחיר 
רכישה  

(100%  )

הון עצמי 
מושקע  

(100%  )

הון עצמי 
חלק  )מושקע 

( הקרן

1Wynwood Crossing

Electra Multifamily 

Investment 

FUND IV A LP

,  מיאמי
פלורידה

25132.3$34.5$9.3$-אוגוסט310

310$132.3$34.5$9.3כ"סה

.החברה טרם הודיעה על הסגירה הראשונה של הקרן (*)

רכישות של מקבצי דיור על ידי הקרן החמישית  -1נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכסבעלות  נכס

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

מחיר 
רכישה  

(100%  )

הון עצמי 
מושקע  

(100%  )

הון עצמי 
חלק  )מושקע 

( הקרן

1Rosemont St. Johns

Electra Multifamily 

Investment 

FUND V A LP

, קסונוויל'ג
פלורידה

2582$32.35$17.35$-ספטמבר420

420$82$32.35$17.35כ"סה
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מימושים של מקבצי דיור של הקרן השניה  -6נספח 
(במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכסנכס

אחוז  
החזקה  

של  
החברה   

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

תאריך  
מימוש

מחיר 
רכישה  

(100%  )

מחיר 
מימוש  

(100%  )

הון עצמי 
מקורי 

(100%  )

הון  
עצמי 
מקורי 

חלק  )
(  החברה

תזרים 
מזומנים  
חופשי  

(100%  )
מהמכירה   

תזרים 
מזומנים  
חופשי  

חלק  )
(החברה

מהמכירה

IRR 
ברמת 
הנכס 

–גידול ב 
NOI 

בתקופת 
ההחזקה

מכפיל  
על  
ההון

1200 East 
צפון  , דורהאם

קרוליינה
1.62%330

-יוני 
18

-ינואר 
25

52.1$61.6$21.8$0.3$27.2$2.1$7.5%31%1.54

2The Hamilton
,  אנדרסונוויל

טנסי
3.18%232

-יוני 
19

ספטמבר
-25

30$41.25$14.1$0.4$12.2$0.8$13.7%87%1.84

3
23 Hundred at 

Ridgeview 
Ranch

4.53%480טקסס, פלאנו
-אוקטובר

18
2584.5$114$28.9$1.5$53.9$3.5$14.7%60%2.47-יוני

4
Sterling Town 

Center
צפון  , ריילי

קרוליינה
2.66%339

-אוגוסט
18

-אוגוסט
25

53$73.1$19$1.2$40$7.1$15.3%40%2.49

5
Haven at 

Liberty Hills
6.5%246טקסס, יוסטון

-אוגוסט
18

ספטמבר
-25

26.5$34.4$11.7$0.7$5.3$0.3$14.8%)*(1.66

6Mezza
, קסונוויל'ג

פלורידה
19-יוני2.68%440

-דצמבר
25

$55$78$22.7$0.6$25.6$3.121.1%71%2.17

7Luxe at 182019-ינואר5.19%300פלורידה, טמפה
-דצמבר

25
$53.7$78$21$1$30.8$2.317%74%2.27

8Hilltops6.50%208טקסס, קונרו
ספטמבר

-18
-דצמבר

25
$27.5$32.5$10.3$0.6$7.3$0.511.6%)*(1.70

2,575$382.3$512.85$149.5$6.3202.3$$19.6כ"סה

(.Lease Up)נרכש בתקופת אכלוס  (*)

-של בתים פרטיים להשכרה על ידי קרן הרכישות -5נספח 
SFR-BTR ועד למועד פרסום הדוח2025במהלך שנת

מיקום הנכסנכס
מספר יחידות  

)*(דיור 

מספר בתים 
שהתקבלו עד 
למועד הדוחות  

הכספיים  

תאריך רכישה
מחיר רכישה

(100%)

הון עצמי
 (100%)צפוי  

(במיליוני דולר(

הון עצמי
(חלק הקרן)מושקע 

(במיליוני דולר(

Rice Hope
פורט  
',  ויינטוורת

יה'ורג'ג
2525.4$11.3$$6.8-יוני10355

The Station at 
Kentmere

2542.8$17.5$$3.9-יולי14920יה'ורג'ג, אוברן

Parkside 
Townhomes

,  פלאנט סיטי
פלורידה

25$18.5$8.5$5-אוגוסט7316

3259186.7$37.4$$15.7כ"סה

העסקאות צפויות לכלול מסירה הדרגתית של בתים עד להשלמת בניית כלל  . שבמסגרתן התחייבה הקרן לרכוש את כלל היחידותBTR Forwardעסקאות )*( 
(.100%חלק הקרן ), המתחמים
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מימושים של עסקאות מימון של קרן החוב הראשונה  -8נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכססוג העסקה  נכס
תאריך 

ביצוע העסקה
תאריך מימוש  

העסקה
מספר יחידות  

דיור
גובה המימון  

חלק הקרן)
תשואה  
מינימלית

תזרים מזומנים  
חופשי שנבע  
בעת המימוש  

( חלק הקרן)

תזרים מזומנים  
חלק  )חופשי 

(  החברה
מהמכירה

שיעור תשואה  
(  IRR)שנתית 

בפועל

1
Aspenwoods 
Apartments

Mezzanineטקסס, יוסטון
מאי
21

ינואר 
25

211$3.07512%$3.075$0.1516.12%

211$3.075$3.075$0.15כ"סה

מימושים של עסקאות מימון של קרן החוב השניה -9נספח 
(  במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

מיקום הנכססוג העסקה  נכס
תאריך 

ביצוע העסקה
תאריך מימוש  

העסקה
מספר יחידות  

דיור

גובה המימון  
חלק הקרן  )

(  במיליוני דולר
תשואה  
מינימלית

תזרים מזומנים  
חופשי שנבע  
בעת המימוש  

חלק הקרן  )
(  במיליוני דולר

תזרים מזומנים  
חלק  )חופשי 

(  החברה
מהמכירה

שיעור תשואה  
(  IRR)שנתית 

בפועל

1Brendon Park
Preferred 

Equity
,נוקסוויל
טנסי

22-אוקטובר
מרץ
25

324$914%$10.2$0.414.78%

2Cheslyn Townhomes
Preferred 

Equity
דרום  , ספרטנבורג

קרוליינה
23-פברואר

יוני
25

983.5$14%4$$0.1414.8%

31130 N DelawareMezzanine23-פברוארפנסילבניה, פילדלפיה
ספטמבר

25
1827$12.5%8.1$$0.2916.91%

604$19.5$22.3$0.83כ"סה

 (Singleמימושים של בתים פרטיים צמודי קרקע-10נספח 
Family ) (במיליוני דולר)בתקופת הדוח

מיקום הנכסים
אחוז החזקה של  

החברה
מספר בתים 

שנמכרו
תמורת המכירה  

(100%)

חלק החברה  
בתזרים החופשי  

מהמכירה
לאחר מס  ( הפסד)רווח 

שנבע ממימוש הנכסים

(0.4)5.13%47110.4-73.32%יה וטנסי'ורג'ג, דרום קרוליינה/צפון, פלורידה

מימושים של מקבצי דיור של הקרן השלישית -7נספח 
(במיליוני דולר)ועד למועד פרסום הדוח 2025במהלך שנת 

נכס
מיקום  
הנכס

אחוז  
החזקה  

של  
החברה   

מספר  
יחידות 

דיור
תאריך  
רכישה

תאריך  
מימוש

מחיר 
רכישה  

(100%  )

מחיר 
מימוש  

(100%  )

הון  
עצמי 
מקורי 

(100%  )

הון  
עצמי 
מקורי 

חלק  )
(  החברה

תזרים 
מזומנים  
חופשי  

(100%  )
מהמכירה   

תזרים 
מזומנים  
חופשי  

חלק  )
(  החברה

מהמכירה

IRR 
ברמת 
הנכס 

–גידול ב 
NOI 

בתקופת 
ההחזקה

מכפיל  
על  
ההון

1
Parc at Wesley 

Chapel
,  טמפה

פלורידה
6.57%248

-נובמבר 
20

-אפריל
25

53.6$65$22.6$$1.411.1$0.7$28.4%)*(1.74

2
Argyle Lake at 
Oakleaf Town 

Center

, קסונוויל'ג
פלורידה

6.57%270
-מאי 
21

-אפריל
25

54.4$65$21.4$$1.322.6$1.4$20.3%)*(1.65

3Reunion at 400
,  קסימי

פלורידה
6.57%288

-יוני 
21

-אפריל
25

$65.7$77$27.1$1.7$25.9$1.617.1%)*(1.54

4Midtown 24
,  פלנטשיון
פלורידה

6.57%248
-דצמבר 

19
-אפריל
25

$80.5$93$32.1$2$37.4$2.38.9%50%1.49

1,054$254.2$300$103.2$6.497$$6כ"סה

(.Lease Up)נרכש בתקופת אכלוס  (*)
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