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(Loan To Value) LTV :n12ann '021 7V AINN IVIvY
31122019 31122020  31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
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(Funds From Operations) FFO
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Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 n"w 17y
2022 2022 2022 2022 2023 2023
292 303 3N 318 325 338 D'7van 370 NOI O
NINAN NIRXINA D'7V2N (770 1012
(16) (16) (15) (18) (16) (17) (NI 0OIAY DI7WNI NN 7701I0) NIF7'721 N'7NIN
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(CAP RATE) 77p1WDN |IIN 1IV'WY
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	ברנע - Q2 2023 סופי
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2022 (להלן: "הדוח התקופתי")  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")
	1. סעיף 4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים) יעודכן כדלקמן:
	ביום 13.8.2023 החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 60 מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה המפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	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 יט') 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 ולסעיף 15 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 יד') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	3.3. סעיף 14.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה טז') 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 יח') של החברה):
	3.5. סעיף 15 לפרק תיאור עסקי התאגיד, המכיל נתונים עיקריים אודות קניון עופר רחובות בהתאם להתחייבויות החברה בשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה יג') של החברה, יימחק, מאחר וסדרה יג' של החברה נפדתה במלואה במהלך חודש מאי 2023. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של ה...

	4. סעיף 21.5 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים בדבר מצבת מעודכנת של נושאי המשרה הבכירה בחברה, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 27.6.2023 (מס' אסמכתא: 2023-01-071118), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

	5. סעיף 10 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (תקנה 22: עסקאות עם בעל שליטה) יעודכן כך שיתווסף סעיף 10.3 כמפורט להלן:
	בימים 9.8.2023 ו-13.8.2023, אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון ההחברה, בהתאמה, נוהל הכולל קריטריונים ואמות מידה לסיווג ואישור עסקאות לרכישת דירות בפרויקטים למגורים של אביב ייזום על ידי נושאי משרה ו/או בעלי עניין בחברה ו/או על ידי אדם או גוף אחר שלמי מהם א...
	6. 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 30.6.2023 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 9.7.2023 (מס' אסמכתא: 2023-01-077412), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	7. סעיפים 15 (פרטים אודות הדירקטורים של החברה) ו-20.3 (החלטות אסיפה כללית מיוחדת) לפרק פרטים נוספים על התאגיד, יעודכנו כמפורט להלן:
	ביום 27.6.2023 אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה את מינויו של מר פאר נדיר כדירקטור חיצוני בחברה, לתקופת כהונה ראשונה של שלוש שנים שתחילתה במועד אישור האסיפה. לפרטים נוספים וכן לפרטים אודות הדירקטור החיצוני, ראו דיווחים מיידיים של החב...
	8. 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:
	נכון למועד הדוח, קיימת במשק בישראל אי וודאות ביחס להשלכות הצפויות של שינויי החקיקה המהותיים שמקדמת ממשלת ישראל בנוגע למערכת המשפט ואשר על פי גורמים מומחים שונים, עלולה להיות להם השפעה על פעילות המשק ועל כלכלת ישראל, בין היתר, בשל ההשפעה השלילית שעשויה...
	למועד הדוח אין ביכולתה של החברה להעריך ו/או לאמוד האם השפעות פוטנציאליות אלו אכן יתממשו ובאילו אופן ישפיעו על פעילותה העסקית של החברה.
	9. כללי - תיאור עדכון פרק תיאור עסקי התאגיד במסגרת דוח זה מהווה גם גילוי אודות בריטיש ישראל השקעות בע"מ (להלן: "בריטיש") לרבות בהתאם לעמדה משפטית 103-29 של סגל רשות ניירות ערך - "ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו על ידי תאגי...


	divider for Q2 2023
	אבני דרך סופי
	V13 דוח דירקטוריון 
	פרק ב'  דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 30 ביוני, 2023
	תוצאות החברה ברבעון השני של 2023 ובמחצית השנה הראשונה של 2023 בהשוואה לתקופות המקבילות בשנת 2022 (במיליוני ש"ח)
	דבר המנכ"ל
	מטרות ויעדי החברה
	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 ביוני, 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 ביוני 2023:
	ב. רכישת מקרקעין:
	ג. דיבידנד שהוכרז
	ד. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרה קיימת
	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).
	לאחר מועד הדוח, 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.
	בריטיש ערערה על פסק הדין לבית המשפט העליון, ולבקשתה ניתן צו ארעי לעיכוב ביצוע פסק הדין.

	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 להערכות שווי חיצוניות 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 מהו...
	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':



	העדכונים הנערכים להערכות השווי של נכסי החברה ברבעון השני והדוח השנתי של כל שנה, הינם עדכונים הנערכים על ידי מעריך שווי חיצוני לחברה.
	ראו בנוסף פירוט בפרק "התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה" סעיף א'.
	נספח ד' – פירוט פרויקטים אביב ייזום


	divider for Q2 2023
	דוח מאוחד מליסרון 6-2023
	מליסרון בע"מ דוחות כספיים תמציתיים ביניים ליום 30 ביוני 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 שישה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

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

	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (במיליוני ש"ח)
	לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 30 ביוני 2023 (בלתי מבוקר)

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

	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון (במיליוני ש"ח)
	לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2022 (מבוקר)

	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים (במיליוני ש"ח)
	נספח א' – פעילות מימון והשקעה שאינה כרוכה בתזרים מזומנים:
	נספח ב' – מידע נוסף על תזרימי המזומנים:

	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 1 – כללי:

	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 2 – עיקרי המדיניות החשבונאית:
	ביאור 3 – מכשירים פיננסיים:

	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 4 – מידע נוסף ואירועים מהותיים במהלך התקופה ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי:

	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 4 – מידע נוסף ואירועים מהותיים במהלך התקופה ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי (המשך):



	מליסרון 06-2023 נפרד סולו
	מליסרון בע"מ  מידע כספי ביניים נפרד ליום 30 ביוני 2023 לפי תקנה 38ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970   בלתי מבוקר
	מליסרון בע"מ מידע כספי ביניים נפרד ליום 30 ביוני 2023 לפי תקנה 38ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970 (בלתי מבוקר)
	תוכן העניינים

	לכבוד בעלי המניות של מליסרון בע"מ רח' אבא אבן 1, הרצליה
	א.ג.נ,
	דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד
	מליסרון בע"מ סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח)
	מליסרון בע"מ סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח) (המשך)
	מליסרון בע"מ
	סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח) (המשך)
	נספח א' – פעילות מימון והשקעה שאינה כרוכה בתזרים מזומנים:
	נספח ב' - מידע נוסף על תזרימי המזומנים:

	מליסרון בע"מ מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם ליום 30 ביוני 2023
	ביאור 1 – פרטים על המידע הכספי ביניים הנפרד:



	divider for Q2 2023
	Q2 -2023 - מעודכן - SOX - מליסרון (1)
	דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד
	הצהרת מנהל כללי
	הצהרת סמנכ"ל הכספים


	בריטיש דוח מאוחד- 30.06.23 
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