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 הבהרה משפטית

וכלזובמצגתהכלולהמידע.החברהמטעםההוןלשוקעדכוןהיאזומצגת.לציבורערךניירותשלכהצעהלפרשהואיןלציבור"(החברה":להלן)Pacific Oaks SOR (BVI) Holdings Ltdשלערךניירותהצעתמהווהאינהזומצגת
בחשבוןלהביאיש.סיכוןנושאתהחברהשלערךבניירותהשקעה,כלליבאופן.בלבדתמציתימידעהינוהמידע.מסיועץאוהשקעותיועץשלדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו"(המידע":להלן)המצגתהצגתבמהלךשיימסראחרמידע

.וכלכליתמיסויית,חשבונאית,משפטיתמבחינהשלהםוניתוחהחברהידיעלהמפורסםובמידעהכספייםבדוחותיהמעמיקעיוןדורשתהחברהשלערךניירותרכישת.בעתידביצועיםעלבהכרחמצביעיםאינםעברנתוניכי

הצגה,(4בשקףכאמור)2025ביוני30ליוםהחברהשלהחובאגרותאודותמידע,(3בשקףכאמור)כלולותבחברותהחברהחלקלרבותNOIנתוניוכןבמאוחדהחברהבנכסיLTVנתוני:לראשונהזובמצגתמובאלהלןהמידע,כןכמו
Madisonבנכסבהלוואההפירעוןמועדהארכת,(6בשקףכאמור)2028לשנתעדנזילותניהוללצורךנכסיםשלמחדשומימוןלמכירותהחברהתוכניות,(5בשקףכמאור)2025במרץ31ליוםהחובאגרותכיסוישלוגרפיתטבלאית

Square353בנכסהמחזיקההכלולההחברהכיוכן2025נובמברלחודש SacramentoעסקתבמסגרתלמלווההנכסאתמסרהDeed in Lieu אחרלמלווהההלוואהמכירתבמסגרת(Note Sale)(8-ו7בשקפיםכאמור),בנוגעעדכונים
.(10-ו8בשקףכאמור)2025יוליבחודשלשוכרWilliam 110בנכסהשניהשלבמסירת,(8בשקףכאמור)קיימותהלוואותשלמחדשומימוןנכסיםלמכירתשיווקלמאמציהנוגעיםאפרילבחודשהעסקיתלתוכנית

נכסיםלמכירתהחברהתוכניות,(4-8בשקפיםכאמור)('גסדרה)החובאגרותשלמחדשמימוןלהשלמתהחברהתכניות:"(המידע":להלן)(1968-ח"התשכ)ערךניירותבחוקהמונחכמשמעות"עתידפניצופהמידע"מהווהלהלןהמידע
PORTשלהמגוריםבנכסיהתפעולבהוצאותירידהשללהשפעהבנוגעוהתחזיתהרגישותניתוח,(6בשקףכאמור)אחריםפוטנציאלייםונכסיםמשרדיםנכסי,מגוריםנכסי,Park Highlandsקרקעותמכירתובהם,מהםשינבעוהון

,6בשקפיםכאמור)ההוןמבנהבדברונתוניבמכירהשווי,הנכסאכלוס, William 110בנכסלשוכר'גשלבשלצפוייםמסירהמועדי,(7בשקףכאמור)חובחלויותמועדי,(9בשקףכאמור) NOI-העלבנכסיםהתפוסהבשיעוריועלייה
.(11-ו10

אםלהתממששלאעשויזהמידע.הרוכשעםהמתמשךוהדיאלוגהאמורהמכרהסכםעלמבוסס,מהןהנגזרותוההכנסותההשלמהעצם,הצפוייםההשלמהמועדילרבות,Park Highlandsקרקעותשלהמכירהלעסקאותבנוגעהמידע
.2024לשנתהחברהשלהתקופתיהדוחשל'אלפרק1.18בסעיףכאמורהסיכוןגורמיוהתממשותמההסכםהרוכשנסיגת,ההסכםלהשלמתהמתליםהתנאיםהתקיימות-איבשל,הנכסממוקםשבון"הנדלבשוקלרעהשינוייםיחולו

בחלקםרקלהתממשאולהתממששלאעשוייםאשר,פוטנציאלייםרוכשיםעםוהדיאלוגהחברהשערכהוהחישוביםהמידעעלמבוסס,Park Highlandsלקרקעותהנוגעותלאלובנוסף,פוטנציאליותמכירהלעסקאותבנוגעהמידע
.2024לשנתהתקופתיהדוחשל'אלפרק1.18בסעיףכאמורהסיכוןגורמיוהתממשותהחברהנכסיממוקמיםשבההכלכליתבסביבהשינוייםבשל

ההוןמבנהסמךעלהחברהוהערכותהשוכרעבורהנכסלשדרוגהעבודותהתקדמות,לנכסהשכירותהסכםעלמבוססעתידיתבמכירהוערכוהנכסואכלוס William 110בנכסלשוכר'גשלבלמסירתהצפוייםלמועדיםבנוגעהמידע
.2024לשנתהתקופתיהדוחשל'אלפרק1.18בסעיףכאמורהסיכוןגורמיוהתממשותבנכסהשדרוגבעבודותעיכובים,הנכסממוקםשבההכלכליתבסביבהשינוייםבשלבחלקורקלהתממשאולהתממששלאעשויזהמידע.וניסיונה

וניסיונההנוכחיההיווןשיעור,מגוריםנכסיתפעולעלבהתבססהחברהשערכהכלכלייםחישוביםעל NOI-העלאלובנכסיםהתפוסהבשיעוריוהעלייהPORTשלהמגוריםבנכסיהתפעולבעלויותהירידהשללהשפעהבנוגעהמידע
'אלפרק1.18בסעיףכאמורהסיכוןגורמיוהתממשותההיווןשיעורי,המגוריםנכסיממוקמיםשבההכלכליתבסביבהשינוייםבשלמהאמורשונהאוחלקיבאופןלהתממשאולהתממששלאעשויותאלותחזיות.בתחוםהחברהשל
.2024לשנתהתקופתיהדוחשל

שלאעשויזהמידע.זהבתחוםניסיונהעלוכן,ופוטנציאלייםקיימיםמלוויםעםהחברהשמנהלתומתניםומשאיםהחברהשערכהחישובים,ההלוואההסכמיתנאיעלמבוסס2025במרץ31ליוםנכוןחובחלויותלמועדיבנוגעהמידע
בשל,2024לשנתהתקופתיהדוחשל'אלפרק1.6.8בסעיףכמפורט,פדרלייםריביתשיעוריושלאינפלציוניותמגמותשלשליליתמהשפעהכתוצאה,יבשילולאהמלוויםעםומתניםהמשאיםאםבחלקורקלהתממשאולהתממש
.2024לשנתהתקופתיהדוחשל'אלפרק1.18בסעיףהמפורטיםהסיכוןגורמיהתממשותובשלהנכסיםממוקמיםשבון"הנדלבשוקלרעהשינויים
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 Pacific Oak אודות

33

:בניין מגורים
1180 Raymond 

Boulevard 
רזי'ניו ג, ניוארק

 Pacific Oak Capital,שלההייעוץחברת.III-המקמילןופיטרהול'קיתה"הידיעלנוסדהPacific Oakקבוצת
Advisors,לכיועצתמשמשת-Pacific Oak SOR (BVI) Holdings LTD(החברה":להלן)",שלהאםכחברת

,ב"בארהלמסחררשומהשאינהציבוריתריטקרןשהיא,Pacific Oak Strategic Opportunity REITהחברה
ציבוריתריטקרןשהיא,"(KOPE":להלן)Keppel Pacific Oak US REITעבורב"בארהנכסיםוכמנהלת
.SGX-ST:הסימוןתחת,סינגפורשלהראשיתבבורסההנסחרת

:2025נכון לרבעון הראשון לשנת , נתוני החברה

מיליון דולר517.5: הון עצמי
69%: נטוCAP-יחס חוב נטו ל

54.4%: כולל חלק החברה בנכסים בבעלות משותפת; 49%: במאוחד, (LTV)יחס הלוואה לבטוחה 
;(שנתי עבור השקעות במאוחדNOI)מיליון דולר 54.7(: NOI)הכנסות תפעוליות נטו 

(שנתי עבור חלק החברה בנכסים לא מאוחדים בבעלות משותפתNOI)מיליון דולר 54.3

(שעבוד ראשון)-A–’ ח ג"אג; BBB–' ד-ו' ח ב"דירוג נוכחי של אג

"Track Record " סדרת איגרות החוב הראשונה הונפקה בשוק הישראלי לפני –משמעותי בשוק ההון הישראלי
והדבר נכון לגבי כל איגרות  , 2010ב מאז "בארה( לא נסחרת)ציבורית ריטהקבוצה היא קרן . שנים9-יותר מ

.החוב שלה

החברה נוקטת בצעדים אקטיביים להפחתת המינוף באמצעות מימושי נכסים אסטרטגיים ופעולות לייצוב הנכס  
110 William.
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איגרות החוב–סיכום תמציתי 

.ביולי מדי שנה31-בינואר ו31בימים , הריבית משולמת פעמיים בשנה. 2026כוללות תשלום קרן אחרון בינואר ' ח סדרה ב"אג(1)
בדצמבר מדי 31-ביוני ו30בימים , הריבית משולמת פעמיים בשנה. Park Highlandsוחלק מהקרקע הלא מפותחת בנכס הקרקע Richardsonלרבות נכנס הקרקע , מבוטחות באמצעות קרקעות' ח סדרה ג"אג(2)

.שנה
.באוגוסט מדי שנה31-בפברואר ו28בימים , הריבית משולמת פעמיים בשנה. 2029-ו2028, 2027כוללות שלושה תשלומי קרן שווים בחודש פברואר ' ח סדרה ד"אג(3)
.כפי שזה הוצג בשקף הקודם, S&Pהעמודות המתייחסות לשיעור הריבית ולריבית השנתית מציגה שיעורי ריבית קיימים בכפוף לדירוג העדכני של מעלות (4)
.  מיליון דולר517.5-על כ( ללא זכויות מיעוט)עמד ההון העצמי של החברה 2025במרץ 31יצוין כי נכון ליום (. לא כולל זכויות מיעוט)משקף את דרישת ההון העצמי של החברה בהתאם לשטרי הנאמנות (5)
.3.372שהינו , 2025ביוני 30היתרות על סמך שער החליפין נכון ליום , הסכומים המוצגים הינם בשקלים(6)

.להלן סקירה של איגרות החוב בדולרים ובשקלים. 2025ביוני 30מיליון דולר נכון ליום 331.3לחברה יש איגרות חוב בלתי מסולקות בסך 

.מכירות נכסים מתוכננות( 3)-ו, מימון מחדש אפשרי של איגרות החוב( 2), כיסוי נוכחי של איגרות החוב( 1: )ראו בשקפים הבאים בעניין 

In USD (000) 
(6)

In ILS (000) 
(6)

Israeli bond Ref Maturity Rate 
(4)

Principal Annual interest
(4)

Pledge status Minimum equity 
(5)

Principal Annual interest

Series B 1 1/31/2026 5.18% 115,136 5,964 Unencumbered 475,000 388,237 20,111

Series C 2 6/30/2026 10.00% 42,112 4,211 Pledged 
(2)

450,000 142,002 14,200

Series D 3 2/28/2027
(3)

11% 174,100 19,586 Unencumbered 450,000 587,065 66,045

Total 331,347 29,761 1,117,304 100,356
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2025במרץ 31נכון ליום , (1)כיסוי איגרות חוב

.2025ביוני 30סכומי הקרן של איגרות החוב משקפים את היתרות נכון לחודש מרץ על סמך שער החליפין נכון ליום . 2025במרץ 31הנתונים נכון ליום . הון בעלים נטו בתוספת איגרות חוב נטו(1)
.  לאחר התאמה לחלק החברה בנכסים בבעלות משותפת, שווי הון עצמי בנכסים מחושב כשווי הנכס בניכוי יתרת קרן חוב מובטח, על סמך הנתונים המופיעים בדוח על המצב הכספי(2)
עבור  (reserves)כאשר היתרה מייצגת עתודות , והוצאות' ד-ו' ג', ח ב"מיליון דולר בעתודות ריבית על אג13.2-כ, Park Highlandsמיליון דולר בהתחייבויות פיתוח בנכס 14.5-כולל בעיקר סך של כ(3)

.מלווים אחרים
2026מועדי הסגירה הצפויים הם דצמבר , אשר לפיו, 2024במרץ 10פיתוח נמצאים תחת הסכם מכירה שנחתם ביום -אקר הנותרים שהינם ברי183-כ. Park Highlandsמשקף את נכס הקרקע (4)

.בכפוף לעמידה בתנאים מסוימים2027ודצמבר 
מיליון  10.5-ו, Richardsonמיליון דולר בנכס הקרקע לפיתוח W 31st Street(a redevelopment in New York, NY) ,22.1 210מיליון דולר בנכס 23.2סכומי שווי הוגן של הון עצמי משקפים סך של (5)

.Q&Cדולר בנכס המלון 
.שווה לערך איגרות החוב בדוחות החברה, אשר יחד עם הנזילות ושווי ההון בנכסים המוצגים לעיל, כ נכסים והתחייבויות אחרים על פי הדוח על המצב הכספי"סה(6)

A mo unt ( 2 ) % 

P er F air value o f T o tal

Cash & Cash Equivalents 22,976 2.8%

Restricted Cash(3) 39,268 4.8%

Equity Securities 13,154 1.6%

   Subto tal –  Liquidity  $               75,398 9.3%

Equity Value in Land Under Sale Contract (4) 102,141 12.6%

Equity Value in Residential (SFR & Apartments) 260,141 32.1%

Equity Value in 110 William 160,556 19.8%

Equity Value in Office (Excl. 110 William) 245,756 30.3%

Equity Value in Other Properties  (5) 55,807 6.9%

   Subto tal –  Equity Value in P ro pert ies  $             824,400 101.7%

Other Assets/(Liabilities), net (6)                             (89,373) (11.0%)

   T o tal –  B o nd C o verage Value  $             810,425 100.0%

   (Owner’ s N et  Equity + B o nds N et)

B o nd C o verage (000)

Liquidity

Equity in Land Under 
Sale Contract

Equity in Residential 
Properties

Equity in 110 William

Equity in Other Properties

Equity in Offices (Excl. 
110 William)

Other 
Assets/(Liabilities)

Series B

Series C

Series D

($100,000)

$0

$100,000

$200,000

$300,000

$400,000

$500,000

$600,000

$700,000

$800,000

$900,000

$1,000,000

$1,100,000

$1,200,000

Fair value Bond principal

Bond Coverage
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מכירות ומימון מחדש של נכסים לצורך ניהול נזילות

.נזילותשלוניהולמחדשבהשקעהשלההאסטרטגיהעלשומרתהחברה,להלןכמפורטהצפויותהנכסיםמכירותלצד

החברה עוקבת אחר תנודות בשערי  . 2025במרץ 31ח נכון ליום "ש388,237,587עם יתרת קרן בסך , 2025ביוני 30נכון למועד סגירת המסחר ביום 3.372דולר של /על סמך שער חליפין שקל(1)
.'ח ג"לעניין מימון של אג3ראו פרטי בהערה . מאחר שהתנודות האחרונות העלו את ערך השקל ביחס לדולר, במרץ31החליפין מאז יום 

חישוב תקבולי  . ולא לפי שווי הוגןIFRSח על המצב הכספים על בסיס עלות מופחתת בהתאם לתקני "המוצג בדוQ&Cמלבד נכס המלון , ח על המצב הכספים"על סמך שווי נכסים כמשתקף בדו(2)
.ככל שישנם, ולפיקדונות רוכשים( William 110נכס )בהתאמה לחלק החברה בנכסים בבעלות משותפת , בניכוי קרן החוב, ההון נעשה על פי שווי הנכס

.  2025ביוני 30מיליון דולר לפי שער חליפין ליום 42.1-אשר סכום פירעונן מוערך בכ', ח ג"מיליון דולר אשר ישמשו למימון מחדש של אג80-מימון בסך של כ-תקבולים משוערים ברוטו שיתקבלו מ(3)
2026אשר סגירתם צפויה בחודש דצמבר , 2024במרץ 10אקר אשר הינם תחת חוזי מכר שנחתמו ביום Park Highlands–183מימון כאמור יפרע באמצעות תקבולים ממכירת קרקעות בנכס 

.2027יקוזז מתקבולי דצמבר , אשר כבר שוחרר לחברה2027מיליון דולר על חשבון התקבול הצפוי בדצמבר 10פיקדון בסף . בכפוף לתנאים מסוימים, 2027ודצמבר 
.  1ראו גם בהערה . משקף תזרים זמין עבור תשלומי קרן אגרות חוב(4)
מיליון דולר בהתאם למפל החלוקה  540בסך של (exit value)המבוססים על שווי מכירה Willaim 110מיליון דולר הקשורים בנכס 200משקפת תקבולים בסך של 2027-2028עמודת השנים (5)

.לעניין הנכס11ראו גם בשקף . תלוי בתנאי השוק ורמת החוב בנכס באותה העתיהייההקף התקבולים . בנכס

ההון המוערך אשר ינבע מיעדי מכירות פוטנציאלים וכן ממכירות שתחת חוזה  . 2026בחודש ינואר ' ח ב"עבור פירעון אג(1)מיליון דולר115.1-החברה נדרשת לשלם כ
.  ח ב"עולה משמעותית על התשלום הנדרש לאג

-ו, איתור הזדמנויות לחוב חדש( 3), הארכת מועדי חלויות חוב( 2), או זכויות חלקיות בהם/מכירת נכסים ו( 1)באמצעות 2027החברה מתכננת לייצר נזילות עד לשנת 
.PORTואופטימיזציה של נכסי William 110כתוצאה מייצוב הנכס NOI-עליה צפויה ב( 4)

2025 - 2026: 2027 - 2028: Total, 2025 - 2028:

Proceeds Proceeds (5) Proceeds

Potential sales targets:

Residential properties 140,000,000 -   140,000,000 

Strategic properties 27,266,747 200,000,000 227,266,747 

Subtotal - Potential sales targets (2) 167,266,747 200,000,000 367,266,747 

Third party refinance of Series C (3) 80,000,000 -   80,000,000 

Total proceeds $           247,266,747 $           200,000,000 $                   447,266,747 

Series C 42,111,973 -   42,111,973 

Series B 115,135,610 -   115,135,610 

Series D -   174,099,871 174,099,871 

Cash required for bond servicing (4) 157,247,584 174,099,871 331,347,454 
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נכסים והלוואות

.לפרטים אודות הנכסים ראו גם בשקף הבא. יצוין כי הארכה של חלויות חוב כפופה לעמידה בתנאים מסוימים
.לחברהrecourse-האתהקטיןאשרההלוואהקרןלסכוםהקרובבסכום,2025ביולי distressed value-בנמכרGeorgia 400הנכס(1)
.2025בדצמבר31עדלהארכהאפשרותעם2025בספטמבר30-ביחולהראשוניהפירעוןמועדלפיו,Crown PointeבנכסהמלווהעםForbearanceהסכםנחתם(2)
.מחדשלמימוןבנוגעהמלווהעםומתןלמשאבמקבילהנכסיםלשיווקפועלתהחברה.Queen & Crescent Hotel-וRichardsonהנכסיםעלההלוואותביןצולבשעבודישנו(3)
.המלווהעםפעילומתןבמשאונמצאתאותולמחזראוהחובתנאיאתלשנותמתכננתהחברה.2025נובמברלחודשעדהפירעוןמועדהארכתעלהמלווהעםוהוסכם2025באפרילחלMadison Squareבנכסההלוואהשלהפירעוןמועד(4)
.2026באפריל10-בדולרמיליון148.3-ו,2026במרץ1-בדולרמיליון2025,10.5באוקטובר1-בדולרמיליון39.5:הארכהאפשרותללאלא,הבאיםבמועדיםשייפרעחובכוללהמגוריםבתיפורטפוליו(5)
.ב"בארהמימוןבאמצעותלהיפרעצפוי'גח"אג.Park Highlands(3)-ו,Richardson Land I,(2)Richardson Land II(1)הנכסיםמשועבדיםלהן'גח"אגאתמשקףהחוב(6)
 הנכסיםלשחרורהנדרשהמינימליהמחירבהינתןהנכסיםשלהוגןשוויבסיסעלהחוביתרתשלהיפותטיתהקצאהמוצגתלעילבטבלה.Raymond 1180(4)-ו,Oakland City Center,(2)The Marq,(3)Park Centre(1)הנכסיםביןBank of Americaפורטפוליובהלוואתצולבשיעבודישנו(7)

1180 Raymond ו-The Marqמהלוואה.
.הנכסלעניין10בשקףראו.2025שלהשניהרבעוןבמהלךשנתקבלהדולרמיליון3-כשלמשלימהומשיכהדולרמיליון20בסךMezzanineהלוואתכוללתואינה2025במרץ31ליוםנכוןהינהWilliam 110בנכסהחוביתרתכייצוין(8)
.החברהידיעלמוחזקתעודאינהבנכסהמחזיקההכלולההחברה,מכךכתוצאה.2025ביולי(Note Sale)אחרלמלווהההלוואהמכירתבמסגרתDeed in Lieuעסקתבמסגרתלמלווההנכסאתמסרהבנכסהמחזיקההכלולההחברה.החברהשלהכספייםבדוחותבעברנמחקהנכסשווי(9)

.בנכסיםמיעוטזכויותבחשבוןמביאיםאינםבמאוחדושלאבמאוחדהנכסיםכיגםיצוין.6הערהראו,('גסדרה)החובאיגרותעללפרטים.בנכסיםמובטחותשאינן('דסדרה)החובואיגרות('בסדרה)החובאיגרותאתכוללתאינהלעילהטבלה(10)
.לעיל10בהערהכאמורוכןחובפחותהוגןשוויעלמבוססלעילבטבלההאמור(equity)ההון(11)

A B A - B

As of March 31, 2025

Currency: USD 000 Ref Initial maturity Extended maturity Fair value Debt Equity (11)

Georgia 400 Center 1 3/22/2025 3/22/2025               66,421 39,515           26,906           

Crown Pointe 2 4/1/2025 4/1/2027               80,349 54,738           25,611           

Richardson Office 3 4/30/2025 4/30/2025               35,506 11,958           23,548           

Q&C Hotel 3 4/30/2025 4/30/2025               33,600 21,903           11,697           

Madison Square 4 4/8/2025 10/7/2029               36,626 20,722           15,904           

Lincoln Court 8/7/2025 8/7/2028               40,685 31,325           9,360             

Residential Homes Portfolio 5 Various Various            395,222 190,583         204,639         

Richardson Land I                 8,070 6,341             1,729             

Richardson Land II               14,010 3,653             10,357           

Park Highlands Land (Pledged)               62,300 28,199           34,101           

Eight & Nine Corporate Centre 2/9/2026 2/9/2029               70,697 20,000           50,697           

1180 Raymond               71,247 49,280           21,967           

Park Centre               31,609 14,120           17,490           

The Marq               88,186 51,657           36,529           

Oakland City Center               88,828 39,679           49,149           

210 West 31st Street n/a n/a 29,000            -                  29,000           

Park Highlands Land (Non-Pledged) n/a n/a               39,841 -                  39,841           

S-REIT securities n/a n/a               13,154 -                  13,154           

Consolidated 1,205,351      583,674         621,677         

110 William St. (at 100%) 8 7/5/2026 7/5/2028            492,095           302,048 190,047         

Opportunity Zone Fund (at 100%) Various Various 129,132          57,782           71,350           

353 Sacramento (at 100%) 9 12/1/2024 12/1/2026 97,734            112,000         (14,266)         

Total including Unconsolidated 10 1,924,312      1,055,504     868,808         

6

7 9/1/2026 9/1/2028

1/31/2026 1/31/2026
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עדכונים לתוכנית העסקית מחודש אפריל

Property/Loan April Plan Update

Georgia 400 Center Sell asset and reduce $6M recourse risk Completed sale July 7, reduce recourse obligation down to $200K from $6M.

Crown Pointe Sell asset Listed and in the market, no further cash needs from the Company.

Richardson Offices List for sale Listed with two offers in, currently negotiating.

Q&C Hotel List for sale Listing delayed due to Marriott PIP requirement finalization, PIP received and in the 

market.

Madison Square Request loan extension Received extension until November and will be listing for sale to be completed by 

November.

Lincoln Court Extend loan Still working on this with the bank, no change.

PORT Market for sale In discussions with a prospective buyer; preparing to bring portfolio to market.

Richardson Land I&II Refinance for Series C payoff Part of White Hawk loan closing in 7–10 days to pay off Series C and fund Series B & D 

interest payments.

Park Highlands Land Sale Refinance for Series C payoff Part of White Hawk loan closing in 7–10 days to pay off Series C and fund Series B & D 

interest payments.

Eight & Nine Corp. Center Refinance current loan Work in progress, no quotes to date.

1180 Raymond List for sale Received an unsolicited bid, after a month of discussion we decided to take it to the 

broader market, listed with JLL and currently in the market.

The Marq Refinance current loan Received a term sheet for the loan and currently being underwritten.

Park Centre and Oakland 

City Center

Reassess after sale of 1180 Raymond and The 

Marq

n/a

BofA Loan Reduce amortization to free up cashflow Received a 3 month forbearance of amortization increasing cashflow by $2.1M.

110 William St Office Continue build-out DCAS signed off on Phase 2 (Tranche B) of the takedown on July 2, and will begin 

moving in, final Phase 3 (Tranche C) to be completed August 31.

353 Sacramento Street Transfer asset to bank and reduce liability Closed DIL transaction, removed $4M of liability at closing.
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ניתוח רגישות–פורטפוליו בתי מגורים 

.המשפיעים על השווי, 2025צפויה לרשום ירידה בעלויות התפעול ועלייה בתפוסה במהלך שנת PORTמנכסי ( NOI)ההכנסה התפעולית נטו 

להורידתצליחשהחברהודאותכלאין.(TTM)2025במרץשהסתיימוהחודשים12-בNOI-הנתוניבסיסעלהינוזהבשקףהמוצגהרגישותניתוח*
.בפועליתממשהאופטימיזציהלאחרשהשוויאו,המגוריםבתיבפורטפוליוהתפוסהשיעוריאתולהעלותעלויות

ועלויותNOI-הלשיפורבעברהביאהSAG.הנכסיםפורטפוליולניהול"(SAG":להלן)Second Avenue Groupעםהתקשרה2024בדצמבר
דומיםשיפוריםלהניבצפויהאמורהפעולהשיתוף.רכישתןממועדספוריםחודשיםתוךקסונוויל'בגPORTשלהדיוריחידות257שלהתפעול
.2025שנתבמהלך

Net Operating Income – changes to cost and occupancy

Currency: USD 000   

Mar25 TTM 95% 98%

Mar25 TTM 14,717               15,419               16,473               

-2% 15,125               15,827               16,881               

-5% 15,737               16,439               17,493               

Occupancy

C
o

st
 R

e
d

u
ct

io
n
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William 110עדכון לגבי הנכס 

1010

וכן נעשו , (2023יוני )AAעם שוכר בעל דירוג אשראי ר"ר640,000שנה בשטח של 20נחתם חוזה שכירות לתקופה של 
(2023יולי )עדכונים בקשר עם מבנה ההון והחוב בנכס 

.2025במרץ 31נכון ליום 97.4%-חוזה השכירות מביא את התפוסה בבניין ל➢

.עם השלמת השיפורים במושכר, (כל אחדר"ר200,000-בשלבים של כ)השוכר צפוי לאכלס את השטח בהדרגה ➢

הושלמה3קומה 

'שלב א

הושלמה4קומה 

'שלב ג'שלב ב

בשלבי השלמה29-30קומות הושלמו6-7קומות 

הבנייה מתקדמת בהתאם ללוח הזמנים

השלמה  "באופן המהווה )2025צפוי להימסר במהלך חודש אוגוסט ' ושלב ג, 2025ויולי 2025נמסרו באפריל ' ב-ו'  שלבים א➢
בהתאם ללוח הזמנים  , 2025אכלוס מלא של הנכס צפוי במחצית השנייה של (.  substantial completion-" מהותית של העבודות

.המקורי

(.מיליון דולר במהלך הרבעון הראשון27לאחר עלייה של )מיליון דולר 492.1הוא 2025במרץ 31השווי ההוגן של הנכס נכון ליום ➢

.מיליון דולר500-550-שווי לאחר ייצוב צפוי לעמוד על כ➢
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110 William Recapitalization Economics

1111

 .2025מיליון דולר מייצג את השווי החזוי לאחר תהליך הייצוב הצפוי להסתיים ברבעון הרביעי של 500-550סך של (1)

ישנהכימעריכההחברה,יורקניובעירClass Aלנכסיבביקושיםעלייהושלבמשרדיםלעבודהחזרהשלעדכניותמגמותעלבהתבסס
.2025שנתשלהרביעיברבעוןלהסתייםהצפויהייצובתהליךהשלמתלאחרWilliam 110המשרדיםנכסלמכירתגבוהההסתברות

בעסקההתשלומיםממפלצפוייםהחזריםמציגהמשמאלהטבלה
.CAP Rateשלרגישותניתוחבסיסעל

 110שלהייצובתהליךלאחריעלההביקוש,החברהלהערכת
William;יחסימוצגיםלהלןLTVחזויים.

Property level data (at 100%):

Currency: USD 000 Ref March 31, 2025 At-stabilization

Fair value(1) A 582,484                  540,000                  

Debt B 357,529                  325,048                  

Equity A - B = C 224,955                  214,952                  

LTV B / A 61.4% 60.2%

Forecast:

Net operating income 27,000                     

Interest expense 25,778                     

Funds from operations 1,222                       



!תודה רבה

משרדים בנייני מגורים

בתי מגורים להשכרה מלון

קרקעות
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