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הבהרות

אוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינהוהיאבלבדלמשקיעיםהחברהפעילותאודותכללימידעלמסירתמיועדתהמצגת."(החברה)"מ"בעמליסרוןידיעלהוכנהזומצגת

.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה,השקעההחלטתלקבלתבסיסמהווהאינוהמוצגהמידעכאמורהצעותלקבלתהזמנה

ושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתעלולפיכך,החברהשלהפומבייםבדיווחיההעיוןאתלהחליףמיועדתאינההמצגת.החברהפעילותשלבלבדוכלליתתמציתיתהצגהמהווהזומצגת

ומידענתוניםכוללתהמצגת."(הפומבייםהדיווחים)"א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותוהרבעונייםהתקופתיים,המידייםבדיווחיה,החברהשלהמדףבתשקיףלעייןיש,מתמודדתהיאעימםהסיכונים

לביןהפומבייםבדיווחיםהכלולהמידעביןהבדלשלמקרהבכלהפומבייםבדיווחיםהכלוליםהנתוניםמתוךלחישובהניתןככזהאוהפומבייםבדיווחיםהנכלליםמהנתוניםשונהובעריכהבאופןהמוצגים

.הפומבייםבדיווחיםהכלולהמידעיגבר,זובמצגתהכלולהמידע

עםבקשרלרבות)כלכליותמאקרותחזיות,היתרבין,כךובכלל,החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיותלכלולעלולהזומצגת

אווכוונות(עתידיותוהכנסותוהקמהבנייהעלויות,זמניםלוחותשלצפי)פרויקטיםשלוהקמתםייזומם,NOI-וFFOתחזית,ובתפוסותשכירותבמחירישינויים,('וכובריביותשינויים,לצרכןהמחיריםמדד

עלמבוסס,כאמורעתידפניצופהמידע.(1968-ח"התשכ)ערךניירותבחוקא32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהמהווים,חדשיםפעילותתחומיאו/ועתידייםלפרויקטיםביחסהחברהשלתכניות

וכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיביתהערכתה

הערכות,אולם.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,(עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנולאואשר)שונותוישויותגופיםאו/וחיצונייםמקורותידיעלשפורסמוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעל

,החברהבשליטתאינםואשרמראשלהעריכםניתןלאאשרמגורמיםשתושפענהויכול,(מהותיבאופןלרבות)שנצפהמכפישונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממששלאעשויותותכניותיההחברה

,מטעמההפועלותורשויותהממשלהבמדיניותמשינויים,(בפרטובישראלבכללבעולם)והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויות,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,כךובכלל

.המשקפעילותעלוהשפעתהבישראלהתחלואהומצבהקורונהמשברמהשפעות,שלישייםצדדיםידיעלהסכמיםוקיוםשלישייםצדדיםעםמהתקשרויות

כמצגההדמיותעללהסתמךואיןבפרויקטיםאחריםאותכנונייםשינוייםויחולוייתכןוכיבלבדבהדמיותמדוברכייובהר.הקמהאותכנוןבשלביהנמצאיםעתידייםפרויקטיםשלהדמיותלכלולעשויהזומצגת

.השלמתםלאחרהפרויקטיםשלהסופינראותםלאופןביחס

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעלהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינהוהחברהפרסומהבמועדלחברההידועהמידעאתמשקפתזומצגת



מליסרון

כרטיס ביקור

נסחרת החברה בבורסה לניירות ערך1992משנת 

וכלולה במדדי הבורסה המובילים

ן"ותל אביב נדל35אביב -תל, 125אביב -תל

ח"מיליארד ש13.5-כשווי שוק של 

‘ilAA-’
דירוג אשראי גבוה

‘ilAA’
ח"דירוג סדרות אג

מהון  48%

המניות
י הציבור  "מוחזק ע

פורטפוליו

נכסים מניבים בבעלות החברה27

שטח מנוהלר"מ872,000

מקומות חניה26,000

שיעור תפוסה ממוצע98%

שוכרים2,600-כ

ח"מיליארד ש10-כ
פדיונות שנתיים בקניונים

ביקורים בשנה בקניוניםמיליון70-כ



מפת נכסים

(NOI-מה55%)קניונים אזוריים 

עופר גרנד ב״ש|עופר רחובות|עופר הקניון הגדול פ״ת|עופר גרנד חיפה|הקריוןעופר |עופר רמת אביב

NOI)-מה9%)סנטר ופאוארמתחמי עודפים 

עופר נוף הגליל|עופר הגבעה|עופר חוצות המפרץ|עופר בילו סנטר

NOI)-מה6%)קניונים שכונתיים 

עופר נהריה| עופר סירקין | עופר אדומים | קניותרעופר | עופר מרום סנטר 

NOI)-מה4%)קניונים עירוניים 

עופר לב חדרה|עופר השרון נתניה

NOI)-מה21%)הייטק ומשרדים פארקי

Eastפ״ת|West בית המילניום רעננה|פארק עופר הכרמל|יקנעםפארק עופר |פ״ת

NOI)-מה5%)נכסים בעלי שוכר יחיד 

טיילת אילת BE|קאנטרי ספורט חיפה|מקבצי דיור אשדוד|(ם-י)המשביר לצרכן כיכר ציון |צ"איקאה ראשל



פילוח תמהיל נכסי החברה על פי מאפייני סיכון ותשואה

שטח

(חלק החברה)

(ר"אלפי מ)

שיעור תפוסה  

)%(

שווי מיוחס מניב  

(ח"מיליוני ש)

שווי מיוחס לזכויות  

והקמה

(ח"מיליוני ש)

NOI  לתקופת הדוח

(ח"שמיליוני)

שיעור היוון  

משוקלל  

)%(

אחוז  

NOI-מה

)%(

26299.3%10,3572293296.64%55%קניונים אזוריים

29698.3%3,8221,9611227.13%21%הייטק ומשרדיםפארקי

8596.3%1,678330556.73%9%סנטרופאוארמתחמי עודפים 

41100%1,1024315.95%5%נכסים בעלי שוכר יחיד

5398.6%1,04319346.94%6%קניונים שכונתיים

4098.1%70997247.36%4%קניוני עירוניים

77798.5%18,7112,6405956.75%100%כ"סה

הנתונים בגין פארקי ההייטק והמשרדים כוללים גם את המשרדים המצויים במבני קניונים או בסמוך אליהם

מ"ר במתחם חוצות המפרץ שהיה מושכר לאולם אירועים והחוזה בוטל, שיעור התפוסה הוא 99.5% ללא שטח של 5,000

הסתיימה והבניינים מצויים בשלבי אכלוס מתקדמים, בניינים אלו לא נכללו בשיעורי התפוסה בטבלה לעיל East בפארק עופר פתח תקווה D-ו C בנייתם של בניינים



תמהיל הקניוני ם 
חלוקה לתמהיל לפי הכנסות על-פי תמהיל מוצרים בקניונים                              

הנעלה ואביזרים, אופנה

מוצרי חשמל וטכנולוגיה, עיצוב הבית

פנאי ומתנות, נותני שירות, קמעונאות כללית

בריאות ויופי, טיפוח

והסעדהמהירמזון

סופרמרקטים

כלבובתי

תכשיטים

קולנועבתי
הקריוןעופר 



ניתוח פדיונות הקמעונאים ) לפי סגמנטים(

2022יוני  –השינוי בפדיון חודשים ינואר 
פי תמהיל המוצרים בקניונים-על

בהשוואה לתקופה  

2019מקבילה בשנת 

6%אופנה הנהלה ואביזרים

(5%)תכשיטים

-פעילות פנאי ומתנות

-עיצוב הבית

3%מוצרי חשמל וטכנולוגיות

5%טיפוח בריאות ויופי

8%מזון מהיר והסעדה

8%קמעונאות כללית ונותני שירותים

5%סך חנויות ייעודיות

(29%)בתי כולבו

(36%)בתי קולנוע

6%סופרמרקטים

4%(ללא בתי קולנוע)סך שינוי 

RISפי דוחות -על

יולי נמשך הגידול  בחודש

ממוצעתעלייהונרשמה

בפדיונות קניוני  8%של

החברה

2022פדיונות חודש אפריל 

היו מהגבוהים אי פעם  

בקניוני עופר ועמדו על סך  

ח"מיליון ש816של 

עלו  2022פדיונות חודש יוני 

לעומת פדיונות חודש  8%-ב

2019יוני 

עופר רחובות
ח"מיליארד ש4.2-כ1-6.2022כ הפדיונות בקניוני עופר לתקופה של "סה



מימושי אופציות וחידושי חוזים , חוזים חדשים

(מסחר ומשרדים)2022בששת החודשים הראשונים של שנת 

משרדיםמסחר

חוזים חדשים  

(חילופי שוכרים)

מימושי אופציות  

וחידושי חוזים

חוזים חדשים  

(חילופי שוכרים)

מימושי אופציות  

וחידושי חוזים

60271316מספר חוזים

534115(ר"אלפי מ)שטח שנחתם 

1580110(ח"מיליוני ש)הכנסה שנתית 

שיעור הגידול הריאלי  

בדמי השכירות
17%7%3%2%

חוזים חדשים על שטחים פנויים מעל  

לשנה וייזום חדש
משרדיםמסחר

5414מספר חוזים

645(ר"אלפי מ)שטח שנחתם 

864(ח"מיליוני ש)הכנסה שנתית 

חוזים חדשים

17%

3%

מימושי אופציות וחידושי חוזים

7%

2%



משרדים

שוכרים מובילים

שוכרים מתוכם 330-כ

חברות מובילות  

הנסחרות בבורסות

בארץ ובעולם

מנוהליםר "מ334,000

חניות6,000

שכירויותמ"מחשנים 4.15

(2Q2022לפי )שנתי  NOIח"מיליון ש248

שיעור היוון משוקלל7.13%

תפוסהשיעור98.3%

(חלק החברה)שווי נכסים מניבים ח "מיליארד ש3.8

(ר"מ123חלק החברה )פרויקטים בהקמה ר "אלף מ207-כ

(חלק החברה)צפוי מפרויקטים בהקמהNOIח"מיליון ש204

(חלק החברה)נכסים בהקמה ח"מיליארד ש1.8



הדמייה

גבעתיים, ההסתדרות

עסקאות חדשות בתקופה



עסקת אביב ייזום



עסקאות בתקופה





עסקת יוחננוף

ח"מיליון ש47תמורה 

ר"מ24,300שטח להשכרה 

מסחר ומשרדיםשימושים 

NOI ח"מיליון ש28-30צפוי

(כולל הקרקע)ח "מיליון ש380-390סך עלויות בנייה משוערות

ח"מיליון ש67שווי בספרים 

מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד התחלת בנייה צפוי 

הדמייההדמייה



עסקאות נוספות

ר"מ16,000שטח להשכרה 

לוגיסטיקהשימושים 

ח"מיליון ש29תמורה 

טרם נקבעסך עלויות בנייה משוערות 

ח"מיליון ש29שווי בספרים 

בתהליךע"תבמצב תכנוני

טרם נקבעמועד התחלת בנייה צפוי 

ר"מ18,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

ח"מיליון ש36תמורה 

טרם נקבעסך עלויות בנייה משוערות 

ח"מיליון ש36שווי בספרים 

תכנון לפני הגשת היתר, מאושרתע"תבמצב תכנוני

טרם נקבעמועד התחלת בנייה צפוי 



סקירת התוצאות הפיננסיות

עופר פתח תקווה



סקירת התוצאות הפיננסיות לששת החודשי ם 

הראשונים של שנת 2022

רווח נקי

(חלק הבעלים)

(ח ברבעון השני"מיליון ש571)ח "מיליון ש796

לעומת תקופה מקבילה אשתקדח "מיליון ש309גידול של 

NOI

(מנכסים זהים)

(ח ברבעון השני"מיליון ש315)ח "מיליון ש619

לעומת תקופה מקבילה אשתקד26%גידול של 

NOI

(חלק הבעלים)

(ח ברבעון השני"מיליון ש303)ח "מיליון ש595

לעומת תקופה מקבילה אשתקד27%גידול של 

Funds From 

Operations (FFO)
(ח ברבעון השני"מיליון ש221) ח "שמיליון 433

לעומת תקופה מקבילה אשתקד36%גידול של 

פדיונות

(ינואר עד יוני)

בהשוואה  בפדיונות קניוני החברה 4%גידול של 

המגמה  RISפי דוחות -על. 2019-לתקופה מקבילה ב

בפדיונות  8%עלייה ממוצעת של נמשכה ונרשמה 

החברה בחודש יולי

יציבותהעלמעידות2022שלהראשונההשנהמחציתתוצאות"

אנו.צמיחתההמשךלצדמליסרוןשלהפיננסיתואיתנותה

גיוון,חיזוקשמטרתההאסטרטגיתתוכניתנוליישוםפועלים

וכניסהפיתוחלצד,ובמסחרבמשרדיםהפעילותליבתוהגדלת

מוצאיםאנואותם,ן"הנדלבעולםחדשיםבתחומיםלפעילויות

מנועיעבורנושיהוו,לפעילותנוסינרגיהובעליעסקיתכמתאימים

"הבאותלשניםחזקיםצמיחה

ר"יו,עופרליאורה



סקירת תוצאות פיננסיות לששת החודשים הראשונים של שנת 2022

תזרים מפעילות  

שוטפת
(ח ברבעון השני"מיליון ש218)ח "שמיליון 419

אשתקדלעומת תקופה מקבילהח "מיליון ש119גידול של 

שיעורי תפוסה
בקניונים98.5%

במשרדים98.3%

ן  "סך נדל

להשקעה מנוהל

ח"מיליארד ש21.6

2021בדצמבר 31ביחס ליום מיליארד 0.6גידול של 

חלק מליסרון  

ן להשקעה"בנדל
ח"מיליארד ש21.4

2021דצמבר 31ביחס ליום 6.2%גידול של 

LTV
41.8%

2021בדצמבר 31ביחס ליום 1.5%ירידה של 

ריבית אפקטיבית  

משוקללת
(עלות החוב)

1.99%

2021בדצמבר 31ללא שינוי ביחס ליום 

תוצאותעם2022שנתשלהשניהרבעוןאתמסכמיםאנו"

.התחומיםבכלמליסרוןשלצמיחתהאתהמבטאות,חזקות

מהלכיםמספרהשלמנוולאחריוהרבעוןבתקופת,בנוסף

המגוריםמחברת50%רכישתהושלמה:משמעותייםעסקיים

–קרקעותלרכישתעסקאותמספרעלחתמנווכן,ייזוםאביב

.כנותצומתובאזורהכרמלבטירת,ביבנה

משרדיםהשכרתלהמשךבמקבילמתבצעותאלופעולות

Landmarkבפרויקטהיתרבין,איכותייםלשוכריםושטחים

כבר,בפרויקטAמגדלמשטחי86%-כלגביאשר,אביב-תל

"שכירותחוזינחתמו

ל"מנכ,שרידאופיר



FFO ביצועים פיננסיים -

2021 H1-בהשוואה ל

36%
 FFO-בגידול

H1 2021-ביחס ל

ח"מיליון ש221

FFOברבעון האחרון

(ח למניה"ש4.7)

ח"מיליון ש12,604

EPRA NAV 

2022ביוני 30-ל

(ח למניה"ש265.5)

ח"מיליון ש
לששת החודשים

30.06.2022שהסתיימו ביום 

לששת החודשים
30.06.2021שהסתיימו ביום 

NOI 595468חלק הבעלים

(29)(37)עלויות הנהלה וכלליות

(2)(8)עלויות פרסום ושיווק

-3בנטרול הפסד מפעילות אחרת

54בנטרול פחת והפחתות חשבונאיות

EBITDA558441

הוצאות ריבית ריאליות על החוב הפיננסי 
(100)(83)ונטרול הוצאות מימון על הפחתת עודפי עלות

(22)(42)(ללא מדד)מיסים שוטפים 

FFO433319

-(120)*דיבידנד שהוכרז

313319יתרת משאבים לחלוקה במשאבים נוספים

ח למניה"ש2.53-כ* 



שווי נדל"ן להשקעה
ח"מיליוני ש, חלק הבעלים

.עדכון של הערכות השווי של נכסיה באמצעות שמאי חיצוני, כבכל שנה, ערכה החברה, 2022, ביוני30ליום 

.המייצג של הנכסים בהתאם לנתוני חוזי השכירות העדכניים ותחזית החברה בנוגע לתנאי חוזי השכירותNOI-הערכות השווי כללו התאמה של ה

:נבע בעיקר מNOI-השינוי ב

.עדכון חוזי השכירות שנחתמו בתקופה. 1

.ד"עדכון בגין מרכיב המדד על הכנסות שכ. 2

(חתימה על חוזי שכירות)וזאת בעקבות התקדמות בשיווקם , עודכן שווי פרויקטים בבנייה, כמו כן

2017 2018 2019 2020 2021 Q2 2022



יתרת החוב נטו )חלק הבעלים, מיליוני ש"ח(

8,812 419 

203 254 

448 
64 

8,956 

 6,000

 6,500

 7,000

 7,500

 8,000

 8,500

 9,000

 9,500

31.12.2021 תזרים שוטף תמורה במזומן ממכירת נכס הפרשי הצמדה תזרים לפעילות השקעה תנועות שלא במזומן 30.06.2022
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ניצול יעיל של עלויות החו ב 

Q2.2022-2011 ועלות החוב הצמוד הכוללת על פני השנים )LTV( שיעור המינוף על נכסי החברה
6
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80%

12.11 12.15 12.16 12.17 12.19 12.20 12.21 Q2.22

LTV ratio Average cost of debt

1.97%

3.3%

3.7%
3.7%

4.7%

2.9% 2.38%

1.99%

שנים 3.59

מ חוב החברה''מח

ח"מיליארד ש1.5

החוב הנפרע בתקופה   

בריבית  7.2022-12.2023

3.29%אפקטיבית של 

1.55%
ח  "התשואה לפדיון של אג

מובטח הנסחר כיום

–'ח סדרה כ"על פי אג)

(שנים6.86-כמ"מח



פריסת פירעונות החוב על פני שנים והריבית האפקטיבית של פירעונות החוב

629

840

1,674

2,836

1,433

900

528

1,784

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 ואילך2029

3.64%

3.03% 2.76%
2.16%

1.43%
1.80%

0.86% 1.04%

בהיקף , 2023, ביוני30לתקופה שעד ליום ( כולל קרן וריבית)כאשר עליה לשרת חוב , ח"מיליארד ש1.3-לחברה יתרת מזומנים ושווי מזומנים בהיקף של כ2022, ביוני30ליום -

ח "מיליארד ש1.23-של כ

ח"מיליארד ש8.4-ח ובנכסים לא משועבדים בהיקף של כ"מיליון ש400-בנוסף מחזיקה החברה מסגרות אשראי מחייבות שאינן מנוצלות בהיקף של כ-

23



ריבית ריאלית על החוב הפיננסי במהלך השנים )חלק מליסרון( במיליוני ש"ח

4
6
1
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7
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320

370

420

470

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 מגולם1-6.22

לשנה

קיטון של  

64%

1.55%לפי ריבית של , ח"מיליון ש2023-26פוטנציאל חיסכון ריבית שנתית בגין פירעונות עד סוף שנת -



202225מצגת לשוק ההון לרבעון השני לשנת | 

5.2% 4.8%
4.7% 4.7% 4.7% 4.6% 4.3%

4.0% 3.7% 3.7%
3.3%

3.2% 2.9%

2.38% 2.36% 2.2% 2.0%

1.97% 2.0% 1.99%

7.44%
7.96%

7.57% 7.47%
7.82% 7.83% 7.66% 7.51% 7.47% 7.39%

7.23% 7.21%
6.82% 7.01% 6.97% 6.82% 6.81% 6.76% 6.75% 6.75%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

12.07 12.08 12.09 12.10 12.11 12.12 12.13 12.14 12.15 12.16 12.17 12.18 12.19 12.20 3.21 6.21 9.21 12.21 3.22 6.22

עלות גיוס החוב שיעור תשואה משוקלל

4.76%

עלות גיוס חוב עדכנית  1.55%

5.20%

שיעור ההיוון המשוקלל ביחס לעלות החוב המשוקללת הצמודה של החברה  

לפי עלות גיוס של 1.55% (על פי עלות גיוס אג"ח מליסרון (סדרה כ'), מח"מ 6.86 שנים)



בהקמה פרויקטים

Landmarkפרויקט 



תנופת ייזום

ר"אלפי מ375תוספת של 
(חלק החברה)

ר"אלפי מ138

פרויקטים  6

נכסים חדשים  

בבנייה ובאכלוס

אלפי מ״ר237

פרויקטים 13

בתכנון

-צפי בנייה מ)

2023)

ח"מיליוני ש446-472צפוי של NOIתוספת 
(חלק החברה)

ח"מיליון ש229

פרויקטים  6

נכסים חדשים  

בבנייה ובאכלוס

ח"מיליון ש217-243

פרויקטים בתכנון13

(2023-צפי בנייה מ(

שמועד בנייתם טרם נקבע( חלק החברה)ר "מ247,560פרויקטים לייזום עתידי בשטח של 9, בנוסף



ח"במיליוני שפרויקטים בהקמה ובתהליך אכלוס 

שם הנכס
שיעור בעלות  

בנכס
שימוש עיקרי  

בנכס
שטח 

להשכרה
שלב פיתוח

מועד סיום בנייה  
(4טופס )משוער 

אומדן עלות  
לפרויקט

(ח"מיליוני ש)

שווי נטו לפרויקט  
בספרי החברה  

 30.6.2022ליום 
(ח"מיליוני ש)

עלות השלמת 
בנייה משוערת  

(ח"מיליוני ש)

NOI 
בתפוסה  

מלאה  
מיליוני  )

(ח"ש

NOI
בפועל

מיליוני)
(ח"ש

פארק עופר  
East

D+Cת בניין "פ
24637928271הסתייםבשלבי אכלוס33,500משרדים74%

הקריוןעופר 
תוספת שדרת  )

(מסחר
-20235968138בבנייה3,000מסחר100%

-202375816211בבנייה3,000מסחר100%עופר רמת אביב

-20221992187522בבנייה23,000משרדים100%עופר הכרמל

Landmark
*אביבתל

50%
משרדים  

ומסחר
-2023-20253,0162,5141,616324בבנייה151,000

16,700מסחר50%חוצות המפרץ
הוגשה בקשה  

להיתר
20231067210613-

137,9002,0761,9401,0322291החברהחלק

שיעור התשואה הצפוי על עלות הפרויקטים הינו כ-11%

ח"מיליארד ש0.5-אשר מכירתן צפויה להניב כ, השטח והשווי אינם כוללים את הדירות בפרויקט, NOI-עם זאת ה, הדירות בפרויקט116עלות הקמת הפרויקט כוללת גם את עלות הקמת *



סיכום פרויקטים בתהליך תכנוני 

שם הנכס
שיעור בעלות  

בנכס
שימוש עיקרי בנכס

שטח  

להשכרה
סטטוס

מועד צפוי  

להתחלת בנייה

שווי הפרויקט נטו בספרי  

30.06.2022החברה ליום 

(ח"שבמיליוני(

אומדן עלות  

לפרויקט

(ח"שמיליוני)

NOIאומדן 

בתפוסה מלאה

11,000משרדים100%עופר רחובות
תכנון  , מאושרתע"תב

לפני קבלת היתר
202334105-1159-11

14,000משרדים ומרפאות100%עופר באר שבע
 ,מאושרתע"תב

היתרקבלתלפני
2023

11
115-12010-12

202316175-18014-16מאושרתע"תב16,000משרדים100%עופר הכרמל

202317490-50050-55מאושרתע"תב18,000חוות שרתים100%עופר הכרמל

20239135-14512-14מאושרתע"תב14,800משרדים ומסחר100%עופר אדומים

7,000ומשרדיםמסחר100%עופר השרון
תכנון , מאושרותע"תב

לפני הגשת היתר
20234265-707-9

202367380-39028-30מאושרתע"תב24,300מסחר ומשרדים70%עופר יבנה

202324220-23021-23מאושרתע"תב24,000משרדים100%קניון עופר פתח תקווה

20221450-555מאושרתע"תב6,000משרדים91%עופר נוף הגליל

202454300-31024-26מאושרתע"תב21,000מסחר91%עופר נוף הגליל

2024-390-40027-29בתהליךע"תב40,000משרדים100%יקנעםעופר 

186,3802622,279-2,366196-218חלק החברה מסחר ומשרדים

100%עופר באר שבע
(  יחידות297)מגורים 

(החברה מייעדת להשכרה)
35,000

תכנון , מאושרותע"תב

לפני הגשת היתר
202358360-37015-17

100%עופר השרון
(  יחידות92)מגורים 

(החברה מייעדת להשכרה)
15,500

תכנון , מאושרותע"תב

לפני הגשת היתר
202340165-1706-8

50,50098525-54021-25חלק החברה מגורים

236,8803602,804-2,906217-243



במיליוני ש"ח NOI-פוטנציאל עתידי להגדלת ה

1,212

52
67 1,331 

162 
1,493 

217 1,710 
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NOI Q2.22 

חלק הבעלים בראיה שנתית

אכלוס שטחים פנויים  

 NOI-ותוספת צפויה ל

מנכסים קיימים

תרומת פרויקטים בבנייה NOI

מייצג ליום

2023בדצמבר 31

תרומת פרויקטים בבנייה 

Landmark

NOI

מייצג לאחר אכלוס

פרויקטים בבנייה

NOI

מפרויקטים בייזום עתידי

NOI

מייצג לאחר אכלוס

פרויקטים בייזום עתידי

9-12לפרטים נוספים אודות הצפי מאביב ראה שקפים , העתידי לא כולל את תוצאות של אביב יזמותNOI-ה•

התוצאות בפועל יכולות להיות שונות באופן משמעותי. מפרויקטים בייזום עתידי מתבסס על הערכת החברה כיוםNOI-ה•

העתידי לא לוקח בחשבון גידולים עתידיים כתוצאה מעליית המדד ומחידושי חוזיםNOI-ה•

גידול של  

41%



במיליוני ש"ח FFO-פוטנציאל עתידי להגדלת ה

884 12

48 24 

59 1,027 

19 

144 1,190 

180 1,370 

300

500

700

900

1100

1300

1500

FFO  Q2.22

בגילום שנתי

שימוש במזומן

לפרעון הלוואות

אכלוס שטחים פנויים  

FFO-ותוספת צפויה ל

מנכסים קיימים

תרומה מחילופי

חוב שנפרע

2022-2023בשנים 

תרומה מפרויקטים

בבנייה  

FFO

מייצג ליום

2023בדצמבר 31

תרומה מחילופי

חוב שנפרע

2024בשנת 

תרומת פרויקטים

Landmark-בבנייה 

FFO

מייצג לאחר

אכלוס פרויקטים בבנייה

FFO

מפרויקטים בייזום עתידי

FFO

לאחר ייזום עתידי

גידול של  

55%

12-13לפרטים נוספים ראו שקפים , העתידי לא כולל את תוצאות אביב יזמותFFO-ה•

לפי הערכת החברהמיסוייותנלקחו בחשבון השפעות •

1.55%וריבית מוערכת של 50%נלקח בחשבון השפעות מימון על פרויקטים בייזום עתידי לפי יחס חוב של •

העתידי לא לוקח בחשבון גידולים עתידיים כתוצאה מעליית המדד ומחידושי חוזיםFFO-ה•



לאורך שנים במיליוני ש"ח FFO-חלק הבעלים( ו( NOI
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פרויקטים בהקמה

היום

ר"מ166,000שטח להשכרה 

ד"יח116מסחר ומגורים , משרדים

ח"מיליארד ש1.4עד כה הושקעו 

ח"מיליארד ש 3*סך עלויות בנייה משוערות

NOI ח"מיליון ש324צפוי

ח"מיליון ש500הכנסות צפויות ממכירת הדירות 

חוזים חתומים מגדל

:סטטוס בנייה

40שלד עילי עד קומה Aמגדל 

2שלד עילי עד קומה Bמגדל 

A2023מועד סיום מתוכנן מגדל 

B2025מועד סיום מתוכנן מגדל 

מזכרי הבנות עם שוכרים פוטנציאלים לגביי יתרת השטח של  

ומתנים מתקדמים על  משאיםבנוסף מתנהלים , Aמגדל 

Bשטחים נרחבים ממגדל 

שיפורים במושכר ודירות מגורים ,כולל קרקע

Landmark 
אביב-תל

50%חלק החברה 



פרויקטים בהקמה

ר"מ23,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים לקרקע 

ח"מיליון ש124עד כה הושקעו 

ח"מיליון ש200סך עלויות בנייה משוערות 

2022מועד סיום מתוכנן 

NOI ח"מיליון ש22צפוי

השנה נחתמו חוזים על  )מהשטח  80%חוזים חתומים עבור 

ומתנים מתקדמים על יתרת  משאים,(ר"מ13,100שטח של 

השטח

אמור להתקבל בטווח הזמן הקרוב4הבנייה הסתיימה וטופס סטטוס בנייה 

הדמייה

היום

הכרמלעופר
100%החברהחלק



פרויקטים שהסתיימו
)בתהליך אכלוס(

ר"מ 33,500שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

ח"מיליון ש218עד כה הושקעו 

ח"מיליון ש246סך עלויות בנייה משוערות 

הסתיים בתהליך אכלוסמועד סיום מתוכנן 

NOI ח"מיליון ש27צפוי

חתומים40%חוזים חתומים 

(ר"מ6,100השנה נחתמו חוזים על שטח של )

ת"פעופרפארק

East

 C + Dבניינים
74%החברהחלק

היום



פרויקטים בהקמה

ר"מ16,700שטח להשכרה 

מסחרשימושים לקרקע 

0עד כה הושקעו 

(100%)ח "מיליון ש106סך עלויות בנייה משוערות 

NOI (100%)ח "מיליון ש13צפוי

2023מבו ופוקס 'מועד סיום מתוכנן ג

2024בבילוןמועד סיום מתוכנן 

:שלושה חוזים חתומים–סטטוס השכרות 

ר"מ10,000–מבו 'ג

ר"מ1,500–פוקס הום 

ר"מ2,700-בבילון

צפוי להתקבל במהלך השנה, הוגשה בקשה להיתר בנייהסטטוס בנייה  

המפרץחוצות
50%החברהחלק

ה

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנון

הדמייה

אביב-עופר רמת



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ11,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

NOI  ח"מיליון ש9-11צפוי

ח"מיליון ש105-115סך עלויות בנייה משוערות

ח"מיליון ש34שווי בספרים 

לפני קבלת היתר, מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד התחלת בנייה צפוי 

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ14,000שטח להשכרה 

משרדים ומרפאותשימושים 

NOI ח"מיליון ש10-12צפוי

ח"מיליון ש115-120סך עלויות בנייה משוערות 

ח"מיליון ש11שווי בספרים

לפני קבלת היתר, מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד התחלת בנייה צפוי 

משרדים מעל קניון  

עופר גרנד  

שבע-באר

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ35,000שטח להשכרה 

יחידות דיור 297שימושים

NOI ח"מיליון ש15-17צפוי

ח"מיליון ש360-370סך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש 58שווי בספרים

בשלבי תכנון לקראת הגשה להיתר, מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

דיור להשכרה  

סמוך לקניון עופר  

שבע-גרנד באר

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ16,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

NOI ח"מיליון ש14-16צפוי

ח"מיליון ש175-180סך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש16שווי בספרים 

מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

מגדל משרדים  

נוסף בפארק עופר  

הכרמל

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

(וואט ברוטו-מגה16)ר"מ18,000שטח להשכרה 

חוות שרתיםשימושים 

NOIח"מיליון ש 50-55צפוי

ח"מיליון ש 490-500סך עלויות בנייה צפויות

ח"מיליון ש17שווי בספרים 

מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

חוות שרתים  

בפארק עופר  

הכרמל

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

שימושים  

ר להשכרה"מ7,000משרדים ומסחר 

ר להשכרה"מ15,500מגורים

עירוב שימושים

יחידות דיור להשכרה92

ר מסחר"מ3,500-ור משרדים"מ3,500

NOIצפוי

ח"מיליון ש6-8מגורים

ח"מיליון ש 7-9משרדים ומסחר

סך עלויות בנייה משוערות

ח"מיליון ש165-170מגורים

ח"מיליון ש 65-70משרדים ומסחר

שווי בספרים

ח"מיליון ש40מגורים

ח"מיליון ש42משרדים ומסחר 

בשלבי תכנון לקראת הגשה להיתר, מאושרותע"תבמצב תכנוני

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

בסמוךקרקע

השרוןלקניון

נתניה

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ24,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

NOI ח"מיליון ש21-23צפוי

ח"מיליון ש220-230סך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש24שווי בספרים 

מאושרתע"תבמצב תכנוני

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

מגדל משרדים  

נוסף סמוך לקניון  

תקווה-עופר פתח

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ6,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

NOI ח"מיליון ש5צפוי

ח"מיליון ש50-55סך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש14שווי בספרים 

אושרה  ע"תבמצב תכנוני

2022מועד התחלת בנייה צפוי 

תוספת משרדים  

בקניון נוף הגליל  
(90.9%חלק החברה )

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ21,000שטח להשכרה 

מסחרשימושים 

NOI ח"מיליון ש24-26צפוי

ח"מיליון ש300-310סך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש54שווי בספרים 

אושרהע"תבמצב תכנוני 

2024מועד תחילת בנייה צפוי 

תוספת מסחר  

בקניון נוף הגליל  
(90.9%חלק החברה )

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ40,000שטח להשכרה 

משרדיםשימושים 

NOI ח"מיליון ש27-29צפוי

ח"מיליון ש390-400סך עלויות בנייה צפויות 

0שווי בספרים 

בתהליךע"תבמצב תכנוני

2024מועד תחילת בנייה צפוי 

הדמייה



פרויקטים בתהליך תכנוני ייזום לטווח בינוני

ר"מ14,800שטח להשכרה 

משרדים ומסחרשימושים 

NOI ח"מיליון ש12-14צפוי

ח"מיליון ש135-145סך עלויות בנייה משוערות 

ח"מיליון ש9שווי בספרים 

מאושרתע"תבמצב תכנוני 

2023מועד תחילת בנייה צפוי 

תוספת  

משרדים ומסחר  

בעופר אדומים

הדמייה



לאחר השלמת הייזום הקיי ם  NOI-כיום ו NOI חלוקה לתחומי פעילות עיקריים של החברה לפי

לטווח הבינוני ושקלול פעילות אביב ייזום

משקל תחומי פעילות כיום
משקל תחומי פעילות לאחר אכלוס מלא של פרויקטים 

בייזום קיים לטווח בינוני ושקלול פעילות אביב ייזום

משרדים המצויים במבני קניונים או בסמוך אליהם נכללים בתחום המשרדים●

דיור להשכרה וחלק החברה באביב ייזום, תחום פעילות אחר מתייחס כיום למבנים המושכרים לשוכר יחיד ובעתיד גם לתחום חוות השרתים●

2025-2031חלק החברה באביב ייזום נלקח לפי ממוצע הרווח הגולמי הצפוי בשנים ●

אחרמשרדיםמסחר



בגינם טרם נקבע פרויקטים אשר מועד הקמתם והאומדנים

שם הנכס

שיעור  

בעלות  

הנכס

סטטוסשטח להשכרהשימוש עיקרי בנכס
מועד צפוי להתחלת  

הבנייה

שווי הפרויקט נטו בספרי  

30.06.2022החברה ליום 

(ח"במיליוני ש)

אומדן עלות  

לפרויקט  

(ח"במיליוני ש)

NOIאומדן 

בתפוסה מלאה

100%עופר רמת אביב
,  משרדים, מסחר

מלונאות ודיור להשכרה
טרם נקבעטרם נקבע73טרם נקבעבתהליךע"תב90,000

טרם נקבעטרם נקבע5טרם נקבעמאושרתע"תב6,000מלונאות100%עופר גרנד חיפה

טרם נקבעטרם נקבע42טרם נקבעמאושרתע"תב23,000משרדים100%הקריוןעופר 

טרם נקבעטרם נקבע-טרם נקבעמאושרתע"תב7,000מסחר100%קניון עופר פתח תקווה

טרם נקבעטרם נקבע22טרם נקבעמאושרתע"תב23,000משרדים ותעסוקה100%עופר הכרמל

משרדים ותעסוקה91%עופר נוף הגליל
16,000

טרם נקבעטרם נקבע*19טרם נקבעמאושרתע"תב

טרם נקבעטרם נקבע*302טרם נקבעמאושרתע"תב100,000לוגיסטיקה ומשרדים50%חוצות המפרץ

טרם נקבעטרם נקבע29טרם נקבעבתהליךע"תב16,000לוגיסטיקה100%קרקע באזור צומת כנות

18,000משרדים ותעסוקה100%קרקע בעופר הכרמל
תכנון לפני הגשת  , מאושרתע"תב

היתר
טרם נקבעטרם נקבע36טרם נקבע

247,560375חלק החברה



פרויקטים בתהליך תכנון ייזום לטווח ארוך

ר"מ90,000שטח להשכרה 

משרדים ומלון, מגורים להשכרה, מסחרעירוב שימושים 

NOI טרם נקבעצפוי

טרם נקבעסך עלויות בנייה צפויות 

ח"מיליון ש73שווי בספרים 

התקבלה המלצת הועדה המקומית  , בתהליךע"תבמצב תכנוני 

המחוזיתבועדהא להפקדה "ת

טרם נקבעמועד תחילת בנייה צפוי 

הרחבת קניון  

עופר רמת אביב



תודה על  
ההקשבה

mailto:talfr@melisron.co.il
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