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למצגת המונגשת לחץ על הלינק

https://www.melisron.co.il/investors/presentations-conference-calls/


והיאבלבדלמשקיעיםהחברהפעילותאודותכללימידעלמסירתמיועדתהמצגת."(החברה)"מ"בעמליסרוןידיעלהוכנהזומצגת

בסיסמהווהאינוהמוצגהמידעכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינה

.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה,השקעההחלטתלקבלת

שלהפומבייםבדיווחיההעיוןאתלהחליףמיועדתאינההמצגת.החברהפעילותשלבלבדוכלליתתמציתיתהצגהמהווהזומצגת

שלהמדףבתשקיףלעייןיש,מתמודדתהיאעימםהסיכוניםושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתעלולפיכך,החברה

נתוניםכוללתהמצגת."(הפומבייםהדיווחים)"א"המגנשלההפצהאתרבאמצעותוהרבעונייםהתקופתיים,המידייםבדיווחיה,החברה

בדיווחיםהכלוליםהנתוניםמתוךלחישובהניתןככזהאוהפומבייםבדיווחיםהנכלליםמהנתוניםשונהובעריכהבאופןהמוצגיםומידע

בדיווחיםהכלולהמידעיגבר,זובמצגתהכלולהמידעלביןהפומבייםבדיווחיםהכלולהמידעביןהבדלשלמקרהבכלהפומביים

.הפומביים

בשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםנתונים,אומדנים,הערכות,תחזיותלכלולעלולהזומצגת

במחירישינויים,('וכובריביותשינויים,לצרכןהמחיריםמדדעםבקשרלרבות)כלכליותמאקרותחזיות,היתרבין,כךובכלל,החברה

והקמהבנייהעלויות,זמניםלוחותשלצפי)פרויקטיםשלוהקמתםייזומם,NOI-ו(הנהלהגישת)FFOתחזית,ובתפוסותשכירות

,עתידפניצופהמידעהמהווים,חדשיםפעילותתחומיאו/ועתידייםלפרויקטיםביחסהחברהשלתכניותאווכוונות(עתידיותוהכנסות

שלהסובייקטיביתהערכתהעלמבוסס,כאמורעתידפניצופהמידע.(1968-ח"התשכ)ערךניירותבחוקא32בסעיףכהגדרתו

שלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברה

וישויותגופיםאו/וחיצונייםמקורותידיעלשפורסמוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקי

החברההערכות,אולם.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,(עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנולאואשר)שונות

שתושפענהויכול,(מהותיבאופןלרבות)שנצפהמכפישונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממששלאעשויותותכניותיה

פעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,כךובכלל,החברהבשליטתאינםואשרמראשלהעריכםניתןלאאשרמגורמים

ורשויותהממשלהבמדיניותמשינויים,(בפרטובישראלבכללבעולם)והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבהמההתפתחויות,החברה

ומצבהקורונהמשברמהשפעות,שלישייםצדדיםידיעלהסכמיםוקיוםשלישייםצדדיםעםמהתקשרויות,מטעמההפועלות

.המשקפעילותעלוהשפעתהבישראלהתחלואה

ייתכןוכיבלבדבהדמיותמדוברכייובהר.הקמהאותכנוןבשלביהנמצאיםעתידייםפרויקטיםשלהדמיותלכלולעשויהזומצגת

לאחרהפרויקטיםשלהסופינראותםלאופןביחסכמצגההדמיותעללהסתמךואיןבפרויקטיםאחריםאותכנונייםשינוייםשיחולו

.השלמתם

עלהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינהוהחברהפרסומהבמועדלחברההידועהמידעאתמשקפתזומצגת

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנת





״״

״״

















6



7



18%

2%

8%

3%







388

111
219

608

1591

971

130 186

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

2018 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

(יחידות דיור)צפי התחלת בנייה

11



״׳״׳

״״

267

0
33

221

392

311

592

100
46

0

100

200

300

400

500

600

700

800

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

(100%)צפי רווח גולמי 

12



13





גבעתיים, ההסתדרות-הדמייה

הדמייה
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קניון עופר פתח תקווה
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-20113.2023ועלות החוב הצמוד הכוללת על פני השנים  ( LTV)שיעור המינוף על נכסי החברה 

6
8
.3

%

5
6
.0

%

5
4
.7

%

4
6
.8

%

4
7
.9

%

4
3
.3

%

4
2
.8

%

4
3
.6

%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

12.11 12.16 12.17 12.19 12.20 12.21 12.22 3.23

LTV ratio Average cost of debt

2.05%

2.9%

3.3%3.7%

4.7%

2.38% 1.97%
2.24%

״

24



751

1,873

2,969

1,537

1,013

768
613

2,209

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

4-12.2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 ואילך2030

3.30%

4.21%

2.16%

1.48%
1.90%

1.48% 1.50%
1.95%

25



4
6
1

4
13

3
7
1

3
3
5

3
11

3
2
0

2
8
8

2
6
2

2
3
7

19
7

17
8

17
6

120

170

220

270

320

370

420

470

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q1.2023 

מגולם לשנה

קיטון של  

62%

26



 שיעור תשואה משוקלל עלות גיוס החוב
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Landmarkפרויקט 
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35שיפורים במושכר ודירות מגורים ,כולל קרקע* 
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הדמייה
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הדמייה
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אביב-עופר רמתהדמייה

הדמייה



הדמייה
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הדמייה
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הדמייה
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הדמייה
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הדמייה
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הדמייה
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הדמייה
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אחרמשרדיםמסחר
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הדמייה
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