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X(N"W 11"7'D2) 2023 ,N20LVOD 30 TNXNT [IVOT NITRIVA (AN TNIXNY) NN2ANN NNAYNNN [7N07
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2717V 10
TINX 1Y Diwn nPoIN TVINA
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nIminn n"w 217 n"w 217 n“w 117 n"w 217 n“w 117 nan NT/1D NIPoINN NI nan n"w niTn NPoINa nnn 170
1NN
9/10/201
nN'Miv 'xn n'an ninin
I K7 156 4 152 153 133 10/4,10/10 nyAP P 1.3%-5.1% 4.9% nvip 1,060,073 AA AA N7y 10/01/2012
2012-2023 nawa 11/01/2012
02/05/2013
15/06/2014
31/03/2015
1NN
31/03/2015
NNy 'xn n'an NI97NN
mninn 1,494 6 1,507 1,511 1,336 10/1,10/7 nviaj 12 1.3396-2.29% 1.76% nyinp 1,528,817 AA A+ ni7un 28/01/2017
2016-2025 DIWA 23/10/2017
nianin
24/02/2019
16/04/2020
N" NN
nmu 'xn nian 31/03/2015
mninn 1,419 7 1,421 1,425 1,260 10/1,10/7 nvia 12 2.19%-2.82% 2.3% nyinp 1,469,530 AA A+ ni7un alialpiaiy)
2016-2025 nhwa 19/04/2016
12/01/2017
08/06/2017
NNy 'xn n'an T N"IN
-127/4 - nviap 19/04/2016
Dnwa 27/10 N97NN
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Ta72 16/04/2020
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NIMIW '¥N NN 12/01/2017
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	מליסרון - עדכון ברנע רבעון 3 2023 - סופי
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2022 (להלן: "הדוח התקופתי")  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")
	1. בסעיף 10.12 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים בהקמה (מצרפי)) יתווספו הנתונים הבאים:
	לפרטים אודות היתר בנייה שהתקבל במגדל B בפרויקט לנדמארק, ראו עמוד 10 לדוח הדירקטוריון.
	2. בסעיף 13 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים מהותיים מאוד) יתווספו הנתונים הבאים:
	2.1. סעיף 13.1 נתונים עיקריים של קניון עופר רמת אביב  יעודכן כמפורט להלן:
	2.2. סעיף 13.2 נתונים עיקריים של עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה י') ו-(סדרה י"ט) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:

	3. בהתאם לעמדה משפטית 103-29 מיום 1.9.2013 וכפי שעודכנה בימים 7.4.2014, 31.10.2016, 24.7.2017 ו-3.5.2020 - לסעיף 14 לפרק תיאור עסקי התאגיד - יתווספו הנתונים הבאים:
	3.1. סעיף 14.1 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה כ') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	3.2. סעיף 14.2 נתונים עיקריים אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה י"ד) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	3.3. סעיף 14.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה ט"ז) של החברה):
	3.4. סעיף 14.4 לפרק תיאור עסקי התאגיד יעודכן כך שיינתנו נתונים עיקריים אודות קניון חוצות המפרץ חיפה (חלק החברה בנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה י"ח) של החברה):

	4. סעיף 23 לפרק תיאור עסקי התאגיד (מימון), יעודכן כמפורט להלן:
	4.1. סעיף 23.5 (מימון חוץ בנקאי) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 11.9.2023 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של החברה, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה בשני מכרזים נפרדים ובלתי תלויים: עד 271,901,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה ט"ז), ועד 418,791,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י"ז), רשומות על שם, בנ...
	4.2. סעיף 23.9 (דירוג האשראי של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	4.3. לפרטים אודות עמידה באמות מידה פיננסיות ביחס לאגרות חוב שהונפקו על ידי החברה, ראו סעיף 36 לנספח ב' "גילוי יעודי למחזיקי אגרות חוב", לדוח הדירקטוריון.

	5. סעיפים 6 ו-32 (סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה ודיון בגורמי סיכון לעניין כלל פעילות החברה) לפרק תיאור עסקי התאגיד יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים אודות השפעות מלחמת "חרבות ברזל" על פעילות החברה, ראו עמוד 4 לדוח הדירקטוריון.
	6. סעיף 17.1 (פעילות אביב ייזום כזרוע הייזום בפרויקטי נדל"ן למגורים בישראל) לפרק תיאור עסקי התאגיד יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים אודות משא ומתן בקשר עם השקעה בפרויקט במתחם קריית שחקים בהרצליה של אביב ייזום, ראו עמוד 9 לדוח הדירקטוריון.
	7. סעיף 11 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים בדבר החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בניירות ערך של החברה נכון ליום 30.9.2023 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 5.10.2023 (מס' אסמכתא: 2023-01-092458), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	8. סעיף 15 (פרטים אודות הדירקטורים של החברה) לפרק פרטים נוספים על התאגיד, יעודכן כמפורט להלן:
	8.1. גב' דורית סלינגר, דירקטורית בלתי תלויה, מכהנת גם כחברת ועדת הביקורת והתגמול של החברה וזאת בתוקף החל מיום 19.11.2023.
	8.2. ביום 21.11.2023 אישר דירקטוריון החברה את מינויה של גב' סמדר ברבר-צדיק (אשר מונתה כיו"ר דירקטוריון עופר השקעות בע"מ, בעלת השליטה בחברה, החל מיום 1.12.2023 במסגרת הסכם ניהול בהיקף משרה חלקי) כדירקטורית בחברה החל מיום 1.12.2023. בנוסף, אישרו ועדת הב...
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	30.09.23 דוח דירקטוריון
	פרק ב'  דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 30 בספטמבר, 2023
	תוצאות החברה ברבעון השלישי של 2023 ובתשעת החודשים הראשונים של שנת 2023 בהשוואה לתקופות המקבילות בשנת 2022 (במיליוני ש"ח)
	דבר המנכ"ל
	מטרות ויעדי החברה
	מלחמת "חרבות ברזל"

	חוזים חדשים, חידושי חוזים ומימושי אופציות בתקופת הדוח
	פילוח תמהיל נכסי החברה המניבים על-פי מאפייני סיכון ותשואה
	מצבת הנכסים המניבים

	שיוך קטגורי
	נתונים עיקריים על נכסי החברה המניבים המהותיים ליום 30 בספטמבר, 2023
	עסקאות בתקופה
	רכישת קרקע בתל אביב
	רכישת קניון הראל
	אביב ייזום
	תיק הנכסים המניבים בתהליך בנייה
	פיתוח עתידי של נכסי החברה המניבים
	החוב הפיננסי
	דגשים עיקריים
	ניהול פיננסי
	המינוף הפיננסי של החברה
	אתגרים פיננסיים

	השינוי בחוב הפיננסי נטו (מאוחד מורחב)
	עלות החוב הכוללת (Total Blended Cost Of Debt)
	הריבית הריאלית על החוב הפיננסי במהלך השנים (חלק מליסרון)*
	פילוח שווי הנכסים המשועבד (חלק הבעלים)
	שיעור החוב על נכסי החברה: (Loan To Value) LTV
	דירוג אשראי

	סקירה של מדדי הביצוע שלנו
	(Net Operating Income) NOI
	(Funds From Operations) FFO

	מדד EPRA NRV
	שיעור היוון משוקלל (CAP RATE)

	סקירה פיננסית של תוצאות החברה
	נזילות ומקורות מימון
	תזרים המזומנים שנבע מפעילות שוטפת
	תזרים המזומנים ששימש לפעילות השקעה
	תזרים המזומנים שנבע מפעילות מימון
	סיכון נזילות
	קבוצת לווים


	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 30 בספטמבר 2023:
	ב. רכישת מקרקעין:
	ג. דיבידנד שהוכרז
	ד. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרות קיימות
	ו. הסכמים לצריכת חשמל ממקורות אנרגיה מתחדשת
	ז. הקצאת אופציות לעובדים
	במרץ, 2023, אישר דירקטוריון החברה (לאחר שנתקבל לכך אישור ועדת התגמול) הקצאה של עד 163,027 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות החברה ל-6 נושאי משרה (שאינם דירקטור או מנכ"ל) בחברה וכן ל-29 מנהלים ועובדים נוספים בחברה, במסגרת מתאר לעובדים, אשר פורסם בי...
	ח. פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה
	במאי, 2023, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה להסמיך את הנהלת החברה לנהל משא ומתן ביחס לחידוש פוליסת ביטוח האחריות לדירקטורים ונושאי משרה אשר מכהנים ואשר יכהנו מעת לעת בחברה ו/או בחברות בנות שלה, לרבות דירקטורים ונושאי משרה הנמנים על בעלי השליטה בחב...
	ט. הליכים משפטיים
	בפברואר, 2018, הוגשה כנגד בריטיש - ישראל השקעות בע"מ (חברה בת בבעלות מלאה של החברה, להלן: "בריטיש"), תביעה לתשלום דמי ייזום או תיווך בקשר לרכישת החזקות החברה בבריטיש. התביעה הועמדה על-סך של 50 מיליון ש"ח (לצרכי אגרה).
	ביולי, 2023, ניתן פסק דין הדוחה את מרבית טענות התובעים, ופוסק לטובתם סך של 11 מיליון ש"ח בתוספת הצמדה וריבית מיום 27 במרץ, 2012 ומע"מ.

	ממשל תאגידי
	א. מינוי דירקטורים:
	ביוני, 2023, אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה, את מינויו של מר פאר נדיר כדירקטור חיצוני בחברה לתקופת כהונה ראשונה בת שלוש שנים החל ממועד אישור האסיפה. לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 22.5.2023 ו- 27.6.2023 (מס' אסמ...
	ב. סיום כהונת דירקטורים:
	ג. דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית
	ד. דירקטורים בלתי תלויים
	ה. ועדת איתור לדירקטורים חיצוניים חדשים
	ו. נוהל לסיווג ואישור עסקאות עם צדדים קשורים
	ז. עניינים הנוגעים לתיחום פעילות
	במרץ, 2023, אישרו חברי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, ובאפריל, 2023, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה, הסדר תיחום פעילות בין החברה לבין הגב' ליאורה עופר, יו"ר דירקטוריון החברה המחזיקה ב-100% מעופר השקעות (בעלת השליטה בחברה), בתוקף למשך שלו...
	ח. תרומות

	דיווח פיננסי
	1. פרטים בדבר הערכת שווי:

	לדוח רבעוני זה צורפו עדכונים פנימיים להערכות שווי של הנכסים כדלקמן: קניון עופר רמת אביב ועופר הקריון אשר סווגו כהערכות שווי מהותיות מאוד בהתאם לעמדה משפטית מספר 105-23: "פרמטרים לבחינת מהותיות הערכות שווי". לפרטים אודות נכסים אלו, המסווגים כנכסים מהות...
	2. אירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי



	נספחים
	נספח א' – טבלאות עזר מפורטות
	דוח על רווח או הפסד מאוחד מורחב (במיליוני ש"ח)
	לוח פירעונות חוב פיננסי ברוטו מאוחד מורחב
	מדד ה-(Funds From Operations) FFO בהתאם להנחיית רשות ניירות ערך

	נספח ב' – גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב: מליסרון
	הערות לנספח ב':

	נספח ד' – פירוט פרויקטים אביב ייזום
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	דוח מאוחד מליסרון 9-2023
	מליסרון בע"מ דוחות כספיים תמציתיים ביניים ליום 30 בספטמבר 2023 (בלתי מבוקר)
	תוכן העניינים
	דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של  מליסרון בע"מ
	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (במיליוני ש"ח)
	לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 30 בספטמבר 2023 (בלתי מבוקר)

	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (במיליוני ש"ח)
	לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום 30 בספטמבר 2022 (בלתי מבוקר)
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