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Chicago-Eagle Creek

הבהרה משפטית ומידע צופה פני עתיד

Lightstoneשלערךניירותהצעתמהווהאינהזומצגת Enterprises Limited(החברה":להלן)"לפרשהואיןלציבור

מידעוכלזובמצגתהכלולהמידע.החברהשלושיווקיתעקרוניתהצגהמהווהזומצגת.לציבורערךניירותשלכהצעה

.מסיועץאוהשקעותיועץשלדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו"(המידע":להלן)המצגתהצגתבמהלךשיימסראחר

עברנתוניכיבחשבוןלקחתיש.סיכוןנושאתובחברהבכללערךבניירותהשקעה.בלבדתמציתימידעהינוהמידע

ידיעלהמפורסםבמידעמעמיקעיוןדורשתהחברהשלערךניירותרכישת.בעתידביצועיםעלבהכרחמצביעיםאינם

.שלווכלכלימיסויי,חשבונאי,משפטיוניתוחהחברה

שונהבאופןהמוצגמידעאו/ולציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםהוצגושלאנוספיםנתוניםלכלולעשויהזומצגת

פורסמוטרםהדבריםשמטבעמהותיותחוסרלאור,היתרבין,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםהוצגבומהאופן

והמידעהחברהשלהנכסיםתיקלפילוחביחס4בשקופיתהאמורהמידעזאתובכלל,לראשונהזובמצגתומובאים

130בפרויקטהנוכחיתהחובויתרתמכירותלהיקףביחס13בשקופיתהאמור William.14בשקופיתהאמורהמידע

130בפרויקטעתידיותבהכנסותהכרהמועדלגביהחברהלהערכתביחס William,עתידפניצופהמידעמהווה

המבוססת,החברהשלהערכהומשקף"(עתידפניצופהמידע":להלן)1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו

להערכתביחס11בשקופיתהאמורהמידע.בפרויקטמכירותקצבבדברהיוםבידיההקייםוהמידעהחברהתחזיותעל

,האמורהמידע.צופהמידעהינו,כךלשםהזמניםלוחותלרבותH&Tהנכסיםפורטפוליובתוצאותלשיפורהחברה

וקבוצתהחברהוליכולתהנכסיםפורטפוליונמצאבולשוקבאשרויועציההחברההערכותעלהיתרביןהמבוסס

לגבי,אחרים'גומצדדימהמוכרהחברהשקיבלהמצגיםעלוכןכאמורהנכסיםפורטפוליוביצועיאתלשפרלייטסטון

למימוןהתנאיםבדבר11בשקופיתהאמורהמידע.בעסקההמתליםהתנאיםהשלמתסטטוסלגביהנכסיםמצב

החברהשקיבלהמצגיםעלהמבוססעתידפניצופהמידעהינו,הקיימיםהחברהמנכסיחלקשלמחדשומימוןהעסקה

מאלהשוניםבפועללהיותעשוייםוהנתונים,להתממששלאעשויותהאמורותהחברההערכות.פוטנציאלימממןמגוף

פועלתבההשווקיםבמצבאו/והאמריקאיהמשקבמצבמהותייםשינוייםיחולואםהיתרבין,החברהשהעריכה

,יושפעו,התממשותואיאו,שנצפהמכפישונהבאופןאוחלקואוכולועתידפניצופההמידעשלהתממשותו.החברה

בסביבהמההתפתחויותוכןהקורונהמשברהתפתחותהמשך,החברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןמגורמיהיתרבין

תוכניותיה,הערכותיהכיודאותאיןלחברה.פעילותהבתחומיהחברהעלהמשפעיםחיצונייםובגורמיםהכלכלית

המשתמעותאוהמוערכותמהתוצאותמהותיתשונותלהיותעשויותהפעילותתוצאותולפיכךיתממשווציפיותיה

.זהממידע



כרטיס ביקור
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מקבוצותלאחתהנחשבת,לייטסטוןמקבוצתחלקהינה,ליכטנשטייןדיווידמרבבעלות,החברה
.ב"בארההגדולותהפרטיותן"הנדל

מניביםמבניםוהשכרתפיתוח,השבחה,רכישההכולל,המניבן"הנדלבתחוםעוסקתהחברה
קונדודירותלחברהכןכמו.פתוחיםמסחרייםמרכזיםוכן,Industrialנכסי,(דירותבתי)למגורים

130)מנהטןבדאונטאוןלמכירהזמינות William Street).

מסחרייםמבניםשלר"רמיליון2.2-מלמעלהוכןלהשכרהדיוריחידות10,243-כמחזיקההחברה
,שתושלםוככלאם,H&Tפורטפוליורכישתהשלמתעם.הבריתבארצותIndustrialונכסי

.18,053-כעליעמודהדיוריחידותהיקף10-11בשקפיםהמתוארת

.S&Pבמעלות+Aבדירוגמדורגתהחברה

968-כמתוכו)דולרמיליארד1.079-כהינוהחברהשלהעצמיההוןכ"סה,30/06/2021ליוםנכון
בגילום2021ראשוןלחציון(כלולותבחברותהחברהחלקכולל)NOI-ה.(מניותבעליהוןדולר'מ

החוביחס.דולרמיליון47.7-כשלסךעלעומדשנתיבגילוםFFO-והדולרמיליון101.4-כהינושנתי
.54.2%-כעלעומדנטוCAP-לנטו

Gantry Park Landing
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פילוח תיק הנכסים
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פילוח שווי נכסי  
ן לפי  "נדל

מיקום

פילוח שווי נכסי  
ן לפי  "נדל

תחום

.וכוללים את חלק החברה בחברות כלולות30.06.2021הנתונים ליום 

10-11לאחר השלמת העסקה המתארת בשקפים 
.צפוי לגדול באופן משמעותיMultifamily-תחום ה

60%

11%

21%

2%
6%

Multifamily

Retail

Condo

Development

Industrial

Land held for

capital appreciation

48%

20%

7%

6%

6%

4%
3%

6%

New York

Michigan

Virginia

Illinois

Minnesota

Alabama

New Jersey

Others



נתונים  
פיננסיים

5



סיכום נתונים פיננסים עיקריים
2021למחצית הראשונה של שנת 

$101.4M

NOI
*  בגילום שנתי2021מחצית שנת 

$968M
הון עצמי בעלי 

המניות

54.2%

CAP*-חוב נטו ל

$47.7M
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Spicetree, Apartments

FFO
*  בגילום שנתי2021מחצית שנת 

.הנתונים כוללים את חלק החברה בחברות כלולות*



מנכסים מניביםNOI-התפתחות הכנסות ו

.הנתונים כוללים את חלק החברה בחברות כלולות* 
אינם מייצרים את  Industrial-נכסי ה, שנמכרוהמולטיפמיליבהשוואה לנכסי . Industrialונכסי מולטיפמיליהתמורות מהמכירות הושקעו מאוחר יותר בנכסי . Belford Tower-ו Coveנבעה בעיקר ממכירת נכסי2020ברבעון הראשון של  NOI-הירידה בהכנסות וב** 

.IRR-אך כבר סיפקו צמיחה משמעותית בשווי וב, לאחר הרכישותמיידיבאופן  NOIאותה רמה של 
נכון . COVID-19מגיפתבניו יורק עקב השכירות היוקרתי כמו גם ירידה בשיעורי התפוסה והשכירות בשוק , נמוכות מהצפוי של דיירים והתאוששות שוכרים בתיק נכסי המסחרהכנסות נבעה בעיקר על ידי 2020ברבעון השלישי של  NOI-הירידה בהכנסות וב ***

.בניו יורק חזרו לרמתם טרום הקורונההיוקרתיים נכסי המסחר טרם התאוששו באופן מלא לרמות טרום הקורונה אך שיעורי התפוסה בנכסי המגורים 2021, לרבעון השלישי
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סעיפים נבחרים-מאזן

8

בדצמבר31ליום ביוני30ליום  נתונים נבחרים  
(ב"אלפי דולר ארה)

2016 2017 2018 2019 2020 2020 2021

194,887 74,822 114,512 185,999 152,171 129,408 69,435 מזומנים ושווי מזומנים

- - - - 42,928 75,780 45,603 ניירות ערך סחירים

1,297,830 1,752,007 1,485,317 1,558,349 1,601,904 1,493,997 1,603,863 ן להשקעה"נדל

- - 382,454 539,408 595,901 582,763 489,125 יחידות דיור ושטחי מסחר, מלאי בניינים

115,129 163,557 178,367 176,371 122,655 130,471 127,284 השקעה בחברות כלולות

46,351 40,407 62,251 66,960 45,308 53,092 78,906 סעיפים אחרים

1,654,197 2,030,793 2,222,901 2,527,087 2,560,867 2,465,511 2,414,216 כ מאזן"סה

634,194 857,219 960,252 1,101,281 1,166,570 1,113,741 1,044,520 הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים

240,285 267,229 211,862 293,382 274,378 253,894 230,033 כ אגרות חוב"סה

28,782 29,970 44,389 66,008 57,194 58,180 60,626 סעיפים אחרים 

903,261 1,154,418 1,216,503 1,460,671 1,498,142 1,425,815 1,335,179 כ התחייבויות"סה

734,595 854,406 907,313 956,603 952,732 930,072 968,059 הון עצמי המיוחס לבעלים

16,341 21,969 99,085 109,813 109,993 109,624 110,978 זכויות שאינן מקנות שליטה

750,936 876,375 1,006,398 1,066,416 1,062,725 1,039,696 1,079,037 כ הון עצמי"סה



רווח והפסד  
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בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 
חודשים שהסתיימה  6לתקופה של 

ביוני 30ביום  נתונים נבחרים 
(ב"אלפי דולר ארה)

2016 2017 2018 2019 2020 2020 2021

99,837 121,863 155,360 159,636 148,486 75,402 75,777 הכנסות משכירות ומשירותים אחרים

- - - - 16,072 - 128,659 יחידות דיור ושטחי מסחר, מכירה של מלאי בניינים

99,837 121,863 155,360 159,636 164,558 75,402 204,436 כ הכנסות"סה

(53,299) (55,535) (71,402) (70,086) (62,215) (30,509) (33,763) הוצאות תפעול נכסים

- - - - (18,614) - (130,218) *יחידות דיור ושטחי מסחר, מלאי בניינים-עלות המכר 

(53,299) (55,535) (71,402) (70,086) (80,829) (30,509) (163,981) כ הוצאות תפעול"סה

46,538 66,328 83,958 89,550 83,729 44,893 40,455 רווח גולמי

(3,875) (3,683) (5,896) (7,370) (7,831) (4,034) (5,151) הנהלה וכלליות, הוצאות מכירה ושיווק

76,196 120,411 3,086 29,462 27,779 (9,139) 5,789 נטו, ן להשקעה"שערוך נדל

118,859 183,056 81,148 111,642 103,677 31,720 41,093 רווח תפעולי

20,649 21,102 20,767 11,020 (7,506) (603) 4,616 חברות כלולות( בהפסדי)חלק החברה ברווחי 

- - - - (14,840) (14,840) - תרומת צדקה של נכסים אחרים

(35) (1,358) 2,679 2,493 3,237 (1,046) 1,993 נטו, אחרות( הוצאות)הכנסות 

362 464 1,150 2,061 2,467 1,632 1,024 הכנסות מימון

(37,419) (44,454) (48,705) (45,672) (52,372) (22,723) (34,271) הוצאות מימון

(1,109) (25,996) 17,843 (17,331) (18,366) 742 3,773 מהפרשי שער( הפסדים)רווחים 

101,307 132,814 74,882 64,213 16,297 (5,118) 18,228 נטו, אחרות( הוצאות)הכנסות 

- - - - (698) (3,156) 529
בגין השקעות במכשירי חוב בשווי הוגן דרך  ( הפסד)רווח 

כולל אחר( הפסד)רווח 

101,307 132,814 74,882 64,213 15,599 ( (8,274 18,757 כולל( הפסד)כ רווח "סה

העלותבסיסאתמכךכתוצאהשהגדילודולר'מ48.4-כשלחובאגרותשלמהוונותריביתוהוצאותדולרמיליון49.2-כשלשערוךשלהשפעהגםמגלםהמכרעלותסעיף*
130הנכסבגיןהגולמיהרווחוהפסדרווחח"בדו,החברההנהלתלהערכת.בספרים Williams13שקףראונוספיםלפרטים.הפרויקטיםשלהתזרימייםהרווחיםאתמשקףאינו.



עסקת  
H&T portfolio Michigan
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נכסי לייטסטון

הנכסים הנרכשים



- H&T portfolio*עסקת 
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19בתוךנכסים27-ביחידות7,810-מהמורכב(Multifamily)להשכרהמגוריםנכסישלפורטפוליולרכישתבעסקההתקשרההחברה
בסיסועלצמודיםובמיקומיםזהיםבאזוריםנכסיםתיקלחברה.דולרמיליארד1-כעבור,מישיגן,דטרויטבפרבריחזקיםשווקים-תתי

.זהנכסיםתיקשלNOI-במשמעותילגידוללהביאצופההיא,לייטסטוןקבוצתשלניהוליכולותוניצולבחברההקייםהידע

העדיפההנוכחיתההנהלהבמסגרתו,רבותשניםבמשךמאודשמרניבאופןנוהלהנרכשהנכסיםתיק,החברההנהלתלהערכת
פעריצרזהבעלותסגנון,שניםעשרותבמשך.הדירהבשכרגידולי"עהכנסותמיקסוםחלףשוכריםושימורתפוסהשיעוריעלשמירה

שלבפרווריםשלהMultifamily-הנכסיבתיקלייטסטוןגובהאותםהשכירותדמילעומתאחרותובהכנסותהשכירותבדמימשמעותי
.בומשמעותילגידוללהביאכאמורהחברהובכוונתדולר'מ47עלבקירובעומדהקייםNOI-ה.דירות5,418הכוללמישיגן,דטרויט

אפשרויותשלושועודשנתייםשלראשוניתתקופהעםדולר'מ725עדדולר'מ675-כשלבטווחהלוואהידיעלתמומןהרכישה
אתבוחנתהחברה,כןכמו.עתבכלמראשלפרועיהיהניתןההלוואהאת.בקירוב2.60%+ליבורשלובריביתאחתכלשנהשלהארכה

.הבאיםחודשים12-הבמהלךH&Tמפורטפוליוחלקלמכורהאפשרות

ההלוואהיתרת.מישיגן,בדטרויטשלההנוכחיהנכסיםמתיקחלקעלההלוואהאתמחדשלממןהחברהבכוונת,ל"הנלרכישהבקשר
ליבורשלבריביתההלוואהאתלמחזרמתכננתהחברה,העדכניותהאינדיקציותעלבהתבסס.דולרמיליון118-כעלעומדתהנוכחית

.דולר'מ160-למעלתזריםלחברהלהניבצפויאשרדולרמיליון340-ל310-כשלבטווחכוללתובתמורה2.60%+

.תנאיםלמספרכפופהוהיאהושלמהטרםהעסקהכייובהר*



עדכונים



130 William
עדכונים

מנהטן,הפיננסיהרובע:מיקום

שלר"ראלף21-ו(למגוריםר"ראלף310)למכירהדירות244הכוללמהותיבאופןשהושלםמגוריםבניין
.Amenitiesשטחישלר"ראלף14-וכמסחרישטח

.100%:בעלותשיעור
.דולר'מ670:חזויותהכנסותכ"סה
.(ח"אגשלמהוונותריביתוהוצאותן"נדלשערוךכולללא)דולר'מ586:חזויותהקמההוצאותכ"סה

.דולר'מ151.7-כעלעומד30/09/2021ליוםהחוביתרת

.דיוריחידות174הינו2021,בנובמבר8ליוםנכוןחתומיםוחוזיםמסירותהיקף

להערכת.דולר'מ145-כשלבהיקףדירותמסירתבגיןבהכנסותהכירההחברה,30/06/2021ליוםנכון
.2022-2023בשניםמוכרתלהיותצפויהההכנסותיתרתהחברה

:עדכון–מימון
בהלוואתהתקשרותידיעלהבנייהלהלוואתמחדשמימוןהחברההשלימה2021באוגוסט9ביום
הלוואתמלואלהחזרשימשוההלוואהכספי',גצדמלווהמולדולרמיליון166.4-כשלבסכוםמלאי

הואההלוואהשלהפירעוןמועד.מחדשהמימוןבעתדולרמיליון139.4שלבסכוםבנכסהקיימתהבנייה
ריביתהמלאילהלוואת.מסוימיםלתנאיםבכפוףשנהשלהארכותשתילחברהויש2023ביוני9

שלהסופיהפירעוןמועדהוארך,2021במרץ18ביום.4.25%+(חודש)ליבורשלמשוקללתממוצעת
האופציהמימוששלבדרך,2022ביוני30ליוםעד(דולרמיליון100-כשלבסכום)בפרויקטEB-5מימון

.אחדכלבשנהסופיהחזרלהארכתשתייםמביןהראשונה
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Amenities
,  מרכז כושר ובריאות, ספא, Rooftop terrace, אזור פעילות לילדים, סימולציית גולף, קולנע פרטי, פנימי וחיצוניLounge: בין היתר, הפרוייקט כולל מגוון של שירותים לדיירים

.  ועוד' שירותי קונסיירג, on site resident manager, אכסון אופניים, מתקני אכסון פרטיים, Pet SPA, 24/7שומר בכניסה , מגרש כדורסל, סטודיו יוגה
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נכסי לוגיסטיקה-עסקאות חדשות נבחרות
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נכסי לוגיסטיקה-עסקאות חדשות נבחרות
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בנכסיפעילותהאתמגדילההחברה
Industrial /Logisticsהבריתבארצות

מיליון24.6תמורתבדאלאסלוגיסטיקהנכסרכשההחברה,2020באוקטובר
.דולרמיליון14.4שלבהלוואהאותוומימנהדולר

33.9תמורתCharlotte-בלוגיסטיקהנכסרכשההחברה,2020באוקטובר
מכרה2021ביוני.דולרמיליון26שלבהלוואהאותוומימנהדולרמיליון

.דולרמיליון42-כתמורתהנכסאתהחברה

מיליון20תמורת,במיאמיהממוקםתעשייתינכסרכשההחברה,2021ביוני
.דולרמיליון15.6שלבהלוואהאותוומימנהדולר

7800 Tuckaseegee, Charlotte

Forest Lane 4040 (Dallas 
Distribution Center) 



סיכום

01

02

03

04

05

החברה.ב"בארהמדינות15פניעלהמפוזרמשמעותיבהיקףנכסיםתיק
.הנכסיםתיקמסךלהשכרההדירותמרכיבאתלהגדילפועלת

אחת-לייטסטוןמקבוצתחלקהינההחברה:מנוסהניהוליצוות
.ב"בארההגדולותהפרטיותן"הנדלמקבוצות

.S&Pבמעלות+Aמדורגתהחברה

130פרויקטאתלמעשההשלימההחברה Williamאתכעתמוכרתוהיא
.יותרזולהאשרמלאיהלוואתעםמומנהבנייההלוואת.שנותרוהדירות

בהיקףעצמיהון,54.2%שלCap-לנטוחוביחס:פיננסיתאיתנות
.דולר'מ968-כשלמשמעותי
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תודה רבה
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