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נכסים מסחריים
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עלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת .הנפקהלקראתהחברהאודותלמשקיעיםכמצגת"(החברה)"מ"בעמסחרייםנכסיםאוריוןידיעלנערכהזומצגת

מידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההיא.הכספיותותוצאותיהפעילותה

אוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינו,השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהואינובלבדנוחותלמטרותהינובמצגתהמוצגהמידע.בלבד

אינהגםוהיאאדםכלשלובצרכיובנתוניוהמתחשבהשקעותלייעוץתחליףמשוםואיןבהואיןמשקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוות

ידיעלהמפורסםבמידעמעמיקעיוןדורשתהחברהשלהערךניירותרכישת.החלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשויהמידעכלאתלהכילאולהקיףמתיימרת

(שיפורסםככל)לפרסםמתעתדתשהחברהבתשקיףבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת  .שלווכלכלימשפטיניתוחוביצוע,החברה

יגבר,(לכשיפורסם)בתשקיףהמופיעמפורטמידעלביןוכלליתמציתיבאופןזובמצגתהמוצגהמידעביןהתאמהאיאוסתירהשלמקרהבכל."(התשקיף":להלן)

,עתידפניצופהמידעכוללים9,5שקפיםובפרטזומצגת.החברהידיעלשיפורסםכפי,הפומבילמידעתחליףמהווהאינוזובמצגתהמוצגהמידע.בתשקיףהאמור

אשרעתידייםענייניםאו/ולאירועיםהמתייחסים,ואומדניםהערות,מטרות,תחזיות,היתרבין,כוללכאמורמידע.1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו

כאמורמידע.משמעותייםהתממשותאילסיכונימטבעוכפוףוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותם

מהתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,תושפעהתממשותואיאווהתממשותו ,מראשמדויקתלהערכהניתןבלתי,וודאיבלתיהינו

בסעיףוהמפורטיםהחברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבה

.החברהשלהשוניםהפרסומיםבמסגרתהסיכוןגורמי
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חברה חדשה שתעסוק בתחום המרכזים  

, למעט בעיר ורשה, המסחריים בפולין

ובבעלותה יהיו מרכזים מסחריים  

,  פעילותה תכלול השכרה. קמעונאיים

.  פיתוח והשבחה של מרכזים מסחריים

שלושה מרכזים  בהחברה תחזיק 

, (Wroclaw)בורוצלב, מסחריים בפולין

'  ובידגושץ( Bialystok)ביאליסטוק

(Bydgoszcz.)
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Biala (PL) Focus Bydgoszcz (PL)

100% 24.90%

100%

100% 100%100%

Dominikanska (PL)

ציבור

75.10%

כרטיס ביקור
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מפת נכסים

Biala

Focus

98.4%
שיעור תפוסה

k42.6
שטח להשכרה

M132 €
שווי בספרים

7.6%
שיעור ההיוון

M6.5
תנועת מבקרים

Galería 

Dominikanska

k38.8
שטח להשכרה

M121 €
שווי בספרים  

97.9%
שיעור תפוסה  

M5
תנועת מבקרים

7.5%
שיעור ההיוון

k32.7
שטח להשכרה

6.6%
שיעור ההיוון  

M10.5
תנועת מבקרים

95.8%
שיעור תפוסה  

M202 €
שווי בספרים

€8.6M
NOI 2025

€10.1M
NOI 2025

€12.8M
NOI 2025

2025לשנת NOIותחזית 30.6.2025נכון ליום 



Disclaimer Disclaimer

בנה החזקות ומאזן פרופורמהמ

30.6.25פרופורמה 
(מיליוני אירו)

454 ן להשקעה "נדל

315 ח בשיעבוד מדרגה ראשונה "אג

50 ח בשיעבוד מדרגה שניה "אג

29 מס נדחה ואחר

60 הון עצמי

82 כלכלי NAV

שווי 

בספרים  
(מיליוני אירו)

NOI
(מיליוני אירו)

שיעורי  

תפוסה

כ שטח  "סה

להשכרה מיקום שם הנכס

202 12.8 95.8% מ״ר32,691 Wroclaw
Galería 

Dominikanska

121 8.6 97.9% מ״ר38,758 Bialystok Biala

132 10.1 98.4% מ״ר42,636 Bydgoszcz Focus

454 31.5 מ״ר114,052 כ נכסים"סה
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אסטרטגיה
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באיזוריםמניבן"בנדלבעיקרהשקעה•

מאפייניםבעליצומחיםאורבאניים

,האפשרככל,עםחזקיםדמוגרפים

ציבוריתלתחבורהסמיכותאוחיבור

.גבוההרגליתונגישות

בתחוםומושכלתסלקטיביתפעילות•

שלמחדשופיתוחפיתוח,השכרת

להרחבתשאיפהמתוךמניביםנכסים

סיכוניםלפיזור,הנכסיםפורטפוליו

הפיתוחפעילות.התשואהולהעלאת

מסךמהותישיעורלידיתעלהלא

.הנכסים

נאותהנזילותרמתעלשמירה•

עסקיותהזדמנויותניצולהמאפשרת

וכן,החברהשלעיסוקהבתחום

בשוקהפיננסיתהגמישותהרחבת

משקיעיםבפנייוחשיפתהההון

.ובינלאומייםמקומייםמוסדיים



...למה פולין

& אוכלוסייה 1

סביבה כלכלית

מיקום2

שווקי הון3

חינוך4

מוקד  5

השקעות

השקעותשלפרויקטים220עם,חדשיםפרויקטיםבמשיכתבאירופההשישילמקוםפוליןעלתה2023בשנת:מובילהשקעותיעד

,(16.6%)גרמניה,(18.8%)מהולנדמגיעותעיקריותהשקעות:מרכזייםהשקעהמקורות.חדשותמשרות400,22יצרואשר(FDI)זרות

,מיוחדיםכלכלייםאזורים14לפולין:מיוחדיםכלכלייםאזורים.8ן"והנדלהשירותים,הייצורבתחומיבעיקרב"וארהצרפת,לוקסמבורג

.9למשקיעיםבתשתיותותמיכהמסהטבותהמציעים,"Polish Investment Zone"תוכניתבמסגרתשהורחבו

.6גבוהההשכלהבעלבפוליןהעבודהמכוח82%כידווח2023בשנת

סטודנטיםבמספרהשלישיובמקוםלהנדסהסטודנטיםבמספרהאירופיבאיחודהרביעיבמקוםמדורגתפולין:טכנולוגיתמצויינות

.7מידעאבטחתובתחום(AI)מלאכותיתבבינהחינוךעלוגדלהולךדגשעם,(ICT)ותקשורתמידעהטכנולוגיותבתחום

בפעילותעלייהעם,אירופהומזרחבמרכזמובילפיננסימרכזמהווה,1991משנתהפועלת(GPW)וורשהבורסת:איתניםהוןשווקי

והרכישותהמיזוגיםבהיקףמשמעותיתעלייהחלה2024בשנת:פעילורכישותמיזוגיםשוק.2024בשנת(IPO)ראשוניותהנפקות

.5 המתחדשתוהאנרגיהההייטקבסקטורבייחודובינלאומיותמקומיותבעסקאות

תעופהלנמלימצוינתנגישותעם,עיקרייםתחבורהלנתיבימרכזיצירומשמשת,אירופהשלבליבהשוכנתפולין:אסטרטגימרכז

המספקים-וסיןבריטניה,צרפת,כיה'צ,גרמניהעםומגווניםחזקיםסחרמקשרינהנתפולין:מגוונתסחרשותפות.היבשתברחבי

כבישים,(CPK)המרכזיהתעופהנמלאתכולליםהמתמשכיםהפיתוחים:בתשתיותהשקעה.4זמןלאורךויציבותכלכליתעמידות

.יותררחבהנגישותלאפשרמנתעלהרכבתתשתיותוחידוש(A1, A2)חדשיםמהירים

ביקושלהניעוממשיכה,באירופההגדוליםהצרכנייםהשווקיםאחדנותרה,תושביםמיליון38כמעטעם,פולין:מרכזיצרכנישוק

,הנומינלי1ג"התמלפיבעולם21-והבאירופהבגודלההתשיעיתככלכלהמדורגתפולין:גבוהכלכלימעמד.מגזריםשלרחבבמגוון

.20252בשנתג"בתמ3.6%שללצמיחהתחזיתעם

1) Statista.com 

2) National Polish Bank 

3) Poland Insight 

4) Poland Country Commercial Guide –Internation Trade Administration

5) M&A in Poland report - Aventis Advisors Poland Government 

6) Trading Economics  

 

7) Poland Government  

8) National bank of Poland  

9) Poland Government 
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CAGR

4.77%

IRR 11.6%–01/01/2023ללא מינוף מאז

(במיליוני אירו)שווי נכסים 
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פרמטרים עיקריים–אוריון נכסים מסחריים 



Disclaimer

NOI(במיליוני אירו)
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שיעורי תפוסה גבוהים וצמיחה עקבית–אוריון נכסים מסחריים 

3%–שנתית  NOIהנחת צמיחת 2026-2030בשנים 

9

CAGR

6.4%

שיעורי תפוסה

97.10% 97.20%
97.00%

97.30%

98.10%
97.70% 97.80%

97.30%

97.80% 97.80%

Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2023 Q1 2024 Q2 2024 Q3 2024 Q4 2024 Q1 2025 Q2 2025
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ספחיםנ



15

Galería 
Dominikanska
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1.8%
אחוזי אבטלה

673,500
אוכלוסייה

9,703PLN 
משכורת חודשית  

ממוצעת

היא העיר  ,תושבים673,900עם , ורוצלב היא בירת חבל שלזיה התחתונה

ההתפתחות המואצת של העיר נתמכת בקרבתה  . הרביעית בגודלה בפולין

.כיה'לגרמניה ולצ

העיר מושכת מספר הולך וגדל של תיירים  , "ונציה של פולין"ורוצלב מכונה 

בזכות מגוון רחב של אטרקציות , (2022מיליון בשנת 5.8)מדי שנה 

בירת התרבות  "אין פלא שזכתה בתואר . תיירותיות ואירועי תרבות

.  2018בשנת " יעד התיירות הטוב ביותר באירופה"ו2016בשנת " האירופית

המקבל מדי שנה גלים  , ורוצלב היא מרכז עסקי דינמי ובעל פוטנציאל רב

,  חברות בינלאומיות רבות בתחומי הלוגיסטיקה. של השקעות זרות

 ,Amazon, LG, Nokia Siemens: בהן, כבר פועלות בעירIT -וההפיננסים 

Google, HP, IBM, Capgemini, Atos, UBS, Credit Suisse, Ryanair ו-Volvo.

אלף סטודנטים 120עם למעלה מ־, ורוצלב היא גם עיר ידידותית לסטודנטים

.האוניברסיטאות והמכללות בעיר13הלומדים ב־

 GUS 30.06.2024מקור*
12

WROCLAW
פולין, ורוצלב



Galeria Dominikanskaבצומת של  , ממוקמת בלב העיר

ומאפשרת גישה נוחה הן ברכב  , נתיבי תחבורה מרכזיים

פרטי והן בתחבורה ציבורית לקונים ולמבקרים מהעיר 

קווי חשמלית 11תחנות המשרתות . עצמה ומהאזור כולו

נמצאות בסמוך ( כולל קווים פרבריים)קווי אוטובוס 12ו־

תחנת הרכבת הראשית מרוחקת  , בנוסף. למרכז הקניות

.רק קילומטר אחד

תושביםזמן נסיעה

55,324דק׳0-5

424,802דק׳5-15

238,220דק׳15-30

תושבים718,346סה״כ  

13

מיקום ונגישות



RETAIL PROPERTIES: Galería Dominikanska (Wroclaw)

14

מ״ר32,691
סה״כ שטח

מ״ר2,835
Carrefourסופרמרקט 

103
מספר חנויות

מקומות חניה

2001
מועד פתיחה

שוכרים עיקריים

859



RETAIL PROPERTIES: Galería Dominikanska (Wroclaw)
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95.8%
שיעור תפוסה

M202 € 
30.06.2025שווי ליום 

2025NOI

מחיר ממוצע למ״ר

10.5M
תנועת מבקרים

מחזור מכירות ממוצע למ״ר

€ 26.6

OCR

משך שכירות ממוצע

M12.8 € 

€ 2,943

13.5%

שנים3.7



Biala
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5.3%
אחוזי אבטלה

290,900
אוכלוסייה

7,687 PLN 

משכורת חודשית  

ממוצעת

עיר עם פוטנציאל ואנרגיה לפיתוח
היא עיר המתפתחת בקצב דינמי ומהווה את המרכז ביאליסטוק

הודות . מזרח פולין-האקדמי והתרבותי הגדול ביותר בצפון, הכלכלי

,  לתשתיות מצוינות ולקרבה לשווקים במזרח, למיקומה האסטרטגי

בעיר מתגוררים כמעט . מושכת אליה משקיעים ויזמיםביאליסטוק

והקהילה הצעירה והפעילה שלה יוצרת סביבה , אלף תושבים300

.ידידותית לעסקים ולמסחר

בהיצע תרבותי ובילוי  , ביאליסטוק מתבלטת באיכות חיים גבוהה

וכן בשטחים ירוקים נרחבים מה שהופך אותה לאחת הערים , עשיר

שוק הקמעונאות בעיר נמצא בהתפתחות  . הירוקות ביותר בפולין

מציע שטחים מודרניים לעסקים ותומך ביצירת פרויקטים , מתמדת

.מסחריים חדשים

10,324EUR 

קנייה שנתית  

ממוצע לנפש

GUS 30.06.2024 **GUS VII 2024מקור*
17

BIALYSTOK
פולין,ביאליסטוק



אל מרכז הקניות ניתן להגיע בקלות הן ברכב  

.פרטי והן בתחבורה ציבורית

נמצאות בסמוך גם שתי תחנות אופניים  , בנוסף

.שיתופיים לנוחות המבקרים

תושביםזמן נסיעה

81,394דק׳0-10

88,726דק׳10-20

197,099דק׳20-30

סה״כ  

תושבים367,219
בתים28,834

18

מיקום ונגישות



שוכר עתידי

2026סוף : פתיחה

ר שטח להשכרה  "מ3,400

((GLAברוטו 

מ״ר38,758
סה״כ שטח

88
מספר חנויות

מקומות חניה

2007
פתיחהמועד 

מרכז קניות אזורי בתחום 

המיועד לכל  , האופנה

המשפחה וללקוחות צעירים

שוכרים עיקריים

966

19



RETAIL PROPERTIES: Biala (Bialystok)
97.9%

שיעור תפוסה

30.06.2025שווי ליום 

2025NOI

מחיר ממוצע למ״ר

5M
תנועת מבקרים

€ 2,228
מחזור מכירות ממוצע למ״ר

€ 17.6 

12.8%
OCR

שנים3.2
משך שכירות ממוצע

20

M8.6 € 

M121 € 
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Biala (Bialystok)הסיפור של
תכנית קומה נוכחית
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לשלוש יחידות עם שני מותגי  Bi1חלוקת•

אופנה חזקים ורשת סופרמרקטים מוכרת

והרחבת   PRIMARKקומת ביניים של•

מתחם המזון

פתיחת מועדון כושר•

+1.8K
שטח כולל  

2027 להשכרה ב

1קומה 

NRI 2027ב

2025לעומת 

+12.1%

+1.0m

Biala (Bialystok)הסיפור של
תכנית קומה עתידית

22



Focus
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BYDGOSZCZ
פולין', בידגושץ

2.2%
אחוזי אבטלה

330,000
אוכלוסייה

8,327 PLN 

משכורת חודשית  

ממוצעת

-היא העיר הגדולה ביותר במחוז קויאוויה ' בידגושץ

העיר משמשת מזה זמן רב כמרכז אקדמי  . פומרניה

מוביל וכעת הופכת במהירות לאחד המרכזים העסקיים  

מתגאה בתשתיות ' בידגושץ. הדינמיים ביותר בפולין

כולל נמל תעופה בינלאומי הקולט  , תחבורה מצוינות

העיר . נוסעים מכל הערים הגדולות בפולין ובאירופה

עם גיל , מורכבת מאוכלוסייה משכילה, צעירה ותוססת

העיר התחילה תכנית פיתוח . 35-ממוצע מתחת ל

ההופכת אותה לאחת מההזדמנויות  , אינטנסיבית

.ההשקעתיות המרגשות ביותר בפולין

9,951EUR 

קנייה שנתית  

ממוצע לנפש

24



RETAIL PROPERTIES: Focus (Bydgoszcz)
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מ״ר42,636
סה״כ שטח

134
מספר חנויות

מקומות חניה

2008
פתיחהמועד

שוכרים עיקריים

221
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RETAIL PROPERTIES: Focus (Bydgoszcz)
98.4%

שיעור תפוסה

30.06.2025שווי ליום 

2025NOI

מחיר ממוצע למ״ר

6.5M
תנועת מבקרים

€ 2,341
מחזור מכירות ממוצע למ״ר

€ 19.3

12.0%
OCR

שנים3.3
משך שכירות ממוצע

€ 10.1M 

€ 132M 
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תודה רבה
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