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D90 1PANT7 TINNN 77VN ,2023 NIWA TANNT7 19N 120N 79'0 TWN NIN'WN |22 019N 17AN7 INIW 711NN 9PN

[2 7V NN DTV T 7V NINTANW 19D INTIAY NIYWYD 1121 19190 120N DWW 1D ,JIX' .N"W 97N 325 7W 1021 771D 71NN
T 12 |'NI 7210 1'0 19N NPANT INIW 7ININN ,TIRNN [MIVPAYT NVTT7 .INTIAY NIYWA D'YI'WU7 DXNNA NIDNWAT WY
JN1I9N PN 7W WVIXDNN INYT 713'W N'7VY9N 7V V'own7

[I2WN 'NIN NNML DWW QT M7 J
/NIWIINT MINTN PO - Deloitte TIWY 11N NNANN 7W 120N [I2WNN NN
X(N12N NINANN 7712) |NDY702 120N [1IAWNN NXRIN NNN0 1DW QY TWPJ2 VINYO 707

2022 2023

1,505 1,650 (N"w '97X2) (2) (1) NP7 DNIWEN 0N 'MIN'W NIANT7 NNIIRAYT7 DNIWEN DNNWIENIEA
- 30 (N"W '9781) DNN D'NIN'Y

1,505 1,680 (N"W 197N81) 2"ND

.DIT" 2N NN7'WY Deloitte TY(WN7 DI7WN2 NNANN 70 NN 771D NNN0N DW - (1)
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190D0N 2AXNN 7V NITN TINN TNNT7 DYVININ
2023 NanXTA 31 01"7 DM90DN NINIT7 35 NN 1IN

.NNI0DNN DNTIAVI N2N DNNINN 7Y NFTAIVT7ENN2ANN N7NIN7 D'TIN 1IN
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TV 1OIN 91V NMINYT
'7"210 [MIoE T P

2024 ¥N210 :0I'n
0'NoO0]

NIONION TV NIN7A0 — 'N NOD]
31.12.2023 0I"7 121 |NO*7 AN NINIX YI'TNNT M TIVY 17 — '2 NOD)
DIT" 2'AN D'0PI'N9 VNS — 1 NOD]
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D2 NN'NOIW NIW7
2021 ,"anxTa 31

DI'a NY'"NDIW MW7
2022 NanxTa 31

DI'2 NN'NDIW NIW7
2023 NanxTa 31

NIONION TV NINTAL — 'N NOD]

(N"W II"7'D2) AN TNINY TOON IN NIN 7Y NIT

1,402 1,725 1,911 NINNNI NINDW DTN NIDION
367 492 581 7IVONI NITAN NINTY
1,035 1,233 1,330 72 NIN
(7) (24) (19) DIONSI FII'Y NINNIN
(62) (81 (87) NI'7'721 17010 NINXIN
966 1,128 1,224 NINNN NIDION 197 "71IVON NN
) - - NWN NO'W 197 NI7OI0NN NINAN 'TO9N2 NN2ANN 7N
101, 2TRNN
1,358 1,281 662 101 ,NYPWNT |"7T1 'MW N7V
3 19) 74) 101, NINNX (NINXIN) NID1ON
2,326 2,390 1,812 NINNXN (NINXIN) NIDIDN MNN N7 NI7IVOY NN
(440) (658) (525) [0 NINXIN
53 33 66 [ NIDIDN
1,939 1,765 1,353 NDIJNN 7V DO '1D1 197 (TOSN) NIIN
(466) (374) (316) NDIDNN 7V D'O' NINNIN
1,473 1,391 1,037 MW7 NN
AN TNIND 10IN2 'D01Y'9 AN NIV N7
:(N"W 1"7'D2) 2023 N2ANNTIA 31 NNT [IVOT7 NITNIVA (AN TNINY) NN2ANN NNAYNNN ['7N7
Nt 7N01A NIRITN
NINITN 7V NiNm vIvN NN
T210 INIW [nllaplv)s] NINN7NQ nITomNI
720 10 niniva P2"T NINIITNI NITNIND D'"o1'9 AN NN
1,938 - - (3) 828 1,13 NoLIW NI7N
3,048 - - (3) 3 3,020 Ny v
1,627 - - (3) 31 1,599 nwr7w muy
1,320 - - (3) 31 1,292 nwan nv
3,715 (256) 99 (36) 435 3,473 7' N'WUYN NIW
11,648 (256) 99 (48) 1,356 10,497 NNV ‘700 10
(7) (1121 NN
11,641 *ANI TRINY 1VINA '01)'O 2N O
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7V NN NIWA N'NAN7 DNNNA (Funds From Operations) FFO-n TN

{2IVUNI 071V WIn'WA 72190 0T 7710 .(Funds From Operations) FFO-N TTY 707 XA ,NI7'VON NINNXIN 7Y QDN YT NN NIX7
/P2 DTN NN XOQY INTTINDI (Q"NANA REIT-n NiNAN [27X) NAREIT Yy D09 TN .29 771 NINAN ' NXIIWANT7 NIN] D'0]

W', 7'V7 INN7 QDI 'D,NIIA0 NNANN NS NODINAL L NIMYS TN NIXNXIN/NIDIDNI ["7T] 'MW NTAY/NT7VUN NINXINT NID1ON 71N01A
NI'A'NNNN 7W TTNT7 DTOXNN 22 [N NIDIDN/NINXIN NN NINTIEP DIW 221 D'NTIN D'OMN NINXIN DX DA ,FFO-n alwnn 77017

.0"D11'ON D'02INI

1710 NINN NN Q7NN 11'NENNANN 'T'AW DINITN QWY 1I'R NO0IW NI7'VOY) DINITY DM 2'¥D 1IN FFO-N 77N D ,uaTN7 W

.D"7Q170 NINIIAWN ¥772 '9 7V ,NITHVN

nw nuv muw n"w r'7na
2021 2022 2023
1,541 1,442 1,052 N9IPN7 M NN
NINNNDN
(1,327) (1,224) (624) [2I0 1w NNRNN 7IN01A
5 8 1 NINN9NI NN 7NV
(22) 30 (20) NIYNTN [INW NINNXN (1D NIDION 71N01A
6 5 8 D'TAIV7 NIYOIN 'AND NAIDIN |22 NALN NOYIT NODINA
1 (6) 1 1D12'ON 2NN 7V [I'NW |1 NIXXIN 71N012
(84) (89) (34) NONIWY NL'7WA NINAN MIN 71NV
(3) 19 74 NINNN (NID12N) NINXIN 71012
4 1 16 NINN NI7'WON TO9N 71NLIA
422 301 241 [IN NAW 'ONI NINTIj DW 22 0'0' ,0'NTI 0'0'N 71NV
23 28 29 NoONIWY NL'7WA NINAN FFO — qoin
27) (34) (37) FFO-2 LIV 7W 7770 1012
539 491 717 NN '7V27 DNIM Y™ NIWT NINTIN '97 7101 FFO 2"no
205 423 288 D"D11'9 NINAMNNNI D'D1 NTHRXN 'WI9N
744 914 1,005 N7N1n NW1 197 781 FFO 2"ND
(21 (27) (1) (* D'OLIW 0'DN7 NIWNON 7V TTHN NYSWN 71N0IA
723 887 994 (Do 7V NIXT79IN NYSWA 71N0IY) N7NIN NWA 197 axnp 78 FFO "N
2.4% 5.3% 3.3% NOIPNN 170N TTHN VWA '

DY NINXIN/NIDIDN DIWA AINT 1NN NINXINA 7IT/]10'3 70 NINNTON NISIPNN 17002 [DIX7 DNNN TTNA NY7Y/NT Ny (*
7Y TTNN NYOWN .0'OVIW D'D'M7 NIWI9NA [I03/71TI7 DI TWR (TTNT7 TINX NN2ANN 7W 'D11'ON 2NN 770 87%-2) TTNA '1'WnN
AT NYOWN 71N01A FFO-N TTY NN 1'XN'7 NINI NNANN [271 19NNN7 19X TWN MY VININ N1 D'90IWN D'O'MN
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31.12.2023 017|121 JND'70 AN NNAIN 'PITNNT7 'TIVY 1711 — 'A NOD]

A7 W 0
TINN 2V DIwN NPoIN TVINA
AW My D7w7 nan D190 W ™ 72100 1.V NDN7 nan nIann 7719) T
3112.2023 3112.2023 31.12.2023 3112.2023 31.12.2023 DI7WUN TYID noa DI'7 NIIOPON nan 210 197N (NI9T7NNI TVINT nnan ow

niminn n"w r7m n"w rm n"w rIm n"w rm n"w I nan N7/]2 nipeINN naim nan n"w niTn npona nnm 7o
1NN
31/03/2015
n'Muw 'xn nan NI97NN
mninn 1,486 13 1,509 1,512 1,336 10/1,10/7 nvIap 12 1.33%-2.29% 1.76% nyIp 1,528,817 AA A+ nI7un 28/01/2017
2016-2025 nhwa 23/10/2017
Balsinnl
24/02/2019
16/04/2020
N NN
nmw 'xn n'an 31/03/2015
minn 1,411 15 1,423 1,427 1,260 10/1,10/7 nyiAp &) 219%-2.82% 23% nunp 1,469,530 AA A+ ni7un nanN
2016-2025 1w 19/04/2016
12/01/2017
08/06/2017
N'Mv 'xN NN T N"IN
-127/4 — nyiap 19/04/2016
nwa 27/10 No7NN
minn 1372 5 1,388 1,369 1,207 2016) 2016-2026 &) 0.52%-2.29% 215% nunp 1,370,403 AA AA- ni7un 05/03/2018
27/10-2 DI7WUN 11/04/2018
2026-1 7272 NN
27/4-2 DI7UN 30/10/2019
272 16/04/2020
nmw 'xn n'an 1"0 N"aN
-130/6 — nyIap 19/04/2016
D N7 688 - 695 695 695 nhwa 30/12 &) 3.15%-3.79% 3.5% nunp 1,062,425 AA AA- ni7un NN
2016) 2016-2024 12/01/2017
30/12-2 DI7Wn 08/06/2017
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(Qwnin) 31.12.2023 0OI'7 |I21 |INO'7N :AIN NININ 'P'TNNT7 'TIVY 173 — ‘2 N901

217177 10
TINX 1Y a]{ULa] nNpP9IN TVIN2a
PV iy D7W7 nian DNO01 1V T 71701 1Y NoN7 nianJn 7719)
31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 DI7WN "TVIN [loglnin} N'OPON NN nnan a0 197N (NI97NNI TVID7 2N T nNan W
nrnimnn n"w 'y n"w 1IN n"w nIryn n"w 1IN n"w 117N nan N7/12 nigomn D17 NPl nan n"w nITn npgoln2 nnmm nTo
™0 N"IN
NMIW '¥N NN 12/01/2017
NN N7 1,081 6 1,077 1,071 950 -101/4 — Ny 12 1.69%-2.66% 2.35% nvIp 1,054,482 AA AA- nI7vn 97NN
2017- n1wa 01710 05/03/2018
2027 nann
06/09/2018
13/09/2023
™ NN
06/03/2018
ninn 1,406 17 1,563 1,526 1,352 NoOD1I7 NNYN NN o) 0.75%-3.03% 2.25% nvnp 1,580,456 AA AA- nI7yn NN
qunnaa 30/10/2019
01/03/2021
21/04/2021
13/09/2023
NMIY '¥N NN n" n"aN
MINN N7 516 2 545 560 504 -101/01 - nvIap ) 0.79%-2.93% 0.65% nvnp 533,025 AA AA nI7yn 03/03/2020
Dnwa 01/07 nann
2020) 2020-2028 27/03/2023
01/07-2 DI7WN
(Ta72
NMIW 'xN NN 0" NN
MINN N7 417 3 446 448 402 -101/01 = nvinp 12 1.57% 1.439% nvIap 428,000 AA AA nI7vn 18/08/2020
2021- 0w 01/07
2029
NMIY '¥N NN 2NN
ninn 1,203 2 1,379 1,419 1,298 -101/01 — nViIap ) 0.389%-2.32% 0.25% nunp 1,398,495 AA AA nI7yn 17/08/2021
Dwa 01/07 nann
2030) 2022-2030 01/11/2022
01/01-2 DI7WN
(1272
N"D N"IN
MINN N7 476 8 466 470 459 NoOD1I7 NNYN NN ) 3.78% 3.61% nvnp 459,433 AA AA nI7yn 27/03/2023
Jupna 2
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I2 NOD17 NINVN

("wroM2”) Ny 7RW NIYPWUN-WIOMNA NN NN2AN NIMY 7V TIAYWI NDAIN TWX /I N"IN 7W 1910 [IV1'9 YXIA 2023 11I1032INA 10 DI A
NINITA NITNINY NNIRXIN TWUN) WO 7W 0MODION NINITN N'X0NN ,2023 NW 7W 'WY7WN [IVINT7 NINITN TVINYD 700 INN7 DNNNA
.NNANN 7W AMINIT7 NOMIXN NI'N (NN2NN 7W 0"'O0DON

D"NVO INT7IW TWUN AINN NP0 TNX 70 1% 7W DWW D'NI7WN 19 (707 ONI190D ,0'NI7WN 20-2 NMIVION XM= " NNTO AINN NINAN N .2
10 DI TNX DI7WNA D71WUN (81%) [NEPN NN .(7712) 2025 WN11'2 10 DIY7 TVI 2016 X112 10 DY 70N ,*71'2 10-1 X112 10 DI ,NwA
2025 712

A" NN 7W 910 IV1'9 YNXIQ 2023 'Nn2 30 D11 .3
IN7IWU 2NN NININ NP TN 70 1% 7W DMWY DNI7WUN 19 :NP7TD IN7IWU YWUX D'I7UN 20-2 Y9N — (T NNTO) 2NN NINAX IV
,(7'712) 2025 1N2103INA 27 DIY7 TYI 2016 N2IVEPINA 27 DI'N 7NN ,NA10INA 27 DI'D 7NN NAI0PINA 27-1 7982 27 D' ,NIWA DYDY
2026 719821 27 DI'2 D7IW AINN NNAX NP0 81% 7W MW [INNX NP DI7WNI

D"NVO IN7IW AINN NINAN NP0 TNXN 7D 19% 7W DMWY DMI7WUN 17 ;707 011902 ,0'NI7WN 19-2 V19N — (1"0 NNTO) AINN NNIX [IVY'9 .5
DI D7IW' [IWUNIN NP0 DI7WUN TWUKRD ,(7712) 2024 12X T 30 DI"7 TVI 2016 12X T 30 O 7NN ,02nXTa 30-1 112 30 0D ,NMwa
NP 639% 7W NIY'WA QDI DI7WNI ;2023 1anXxTa 30 DA D7IW AINN NINAX NP0 20% 7W 11V'Wa QDN DI7WUN ;2016 1anxTa 30
2024 "2nx T2 30 DA 0D7IW AINN NNAX

D'"NYO INT7IW TWN QNN NP0 TNX 72 1% 7W D'MW OMNI7WN 20 707 OII9ND ,0MNI7WUN 21-2 Y9N — (T"0 NOTO) 2NN NNIX [IVY'9 .6
TNX DI7WN2A O7IWN (809%) NN NN .(7712) 2027 719N2 1 0IY7 TYI 2017 71982 1 DI'N 7NN ,N21I03INA 1-1 79N 1 0D ,NIWA
2027 ;777982 1 D12

NP I7WUN NI72 OYI9YD 71" 1-1 IR 1 D' ,NIWA D'YO ,DNIW DIRW D'I7WUN 27-12 V19N — (T NOTO) 2NN NNIX [Iv'o .7

J7NT7W
NPN IV NIyiw ("71" NI D'WUTIND) VPN DI7WUN TVIND
(Mwa n"oyo)
1.5% 2019 niwa
1.0% 2020 mwa
2.0% 2021-2022 nawa
5.0% 2023-2024 Dhwa
1.0% 2025 muwa
5.0% (1/1-2 17272 TNX DI7WN 2032 Mw21) 2026-2032 Dawa
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	סיכון נזילות
	קבוצת לווים


	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 31 בדצמבר 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
	באפריל, 2023, לאחר קבלת אישור הבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ, הקצתה החברה 163,017 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות ל-6 נושאי משרה (שאינם דירקטור או מנכ"ל) בחברה וכן ל-29 מנהלים ועובדים נוספים בחברה, במסגרת מתאר לעובדים אשר פורסם ביום 13.03.2023...
	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...
	ביום 21 בנובמבר, 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 בדצמבר 2023 במסגרת הסכם ניהול בהיקף משרה חלקי) כדירקטורית בחברה החל מיום 1 בדצמבר 2023. לפרטים נוס...
	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 ונוהל לסיווג ואישור עסקאות רכישת דירות של אביב ייזום
	ז. עניינים הנוגעים לתיחום פעילות
	ביום 19 באפריל, 2023 אישרה האסיפה הכללית המיוחדת של בעלי המניות של החברה (לאחר אישור וידת הביקורת ודירקטוריון החברה) הסדר תיחום פעילות בין החברה לבין הגב' ליאורה עופר, יו"ר דירקטוריון החברה ובעלת השליטה בעופר השקעות בתוקף למשך שלוש שנים ממועד אישורו ב...
	ח. תרומות
	ט. מבקר פנימי
	י. גילוי בדבר שכר טרחת רואי חשבון
	יא. דיווח פיננסי
	1. אומדנים חשבונאיים קריטיים:
	2. פרטים בדבר הערכת שווי
	3.   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 נכון ליום 31.12.2023
	הערות לנספח ב':

	נספח ג' – פירוט פרויקטים למגורים אביב ייזום



	דוח כספי
	מליסרון מאוחד מיליוני שח 12-2023
	דוח סולו מיליוני שח 12-2023
	מידע כספי נפרד ליום 31 בדצמבר 2023
	תוכן העניינים
	הנדון: דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד לפי תקנה 9ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות  תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970
	סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במליוני ש"ח)
	סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במליוני ש"ח)
	סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם (במליוני ש"ח)
	נספח א' – פעילות מימון והשקעה שאינה כרוכה בתזרים מזומנים:
	נספח ב' – מידע נוסף על תזרימי המזומנים:

	מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח)
	מידע מהותי נוסף המתייחס לחברה עצמה כחברה אם (במיליוני ש"ח)
	1. מזומנים ושווי מזומנים:
	2. התחייבויות פיננסיות:
	א. סיכון נזילות:
	3. הכנסות (הוצאות) מיסים על ההכנסה:
	א. הרכב יתרת מיסים נדחים, נטו:
	ב. הרכב הכנסות (הוצאות) מיסים על ההכנסה:
	3. הכנסות (הוצאות) מיסים על ההכנסה (המשך):
	ג. שיעור המס ושינוי בשיעורי המס החלים על החברה:
	ד. שומות מס:
	ה. הפסדים לצרכי מס:

	4. מכלול הקשרים, ההתקשרויות, ההלוואות, ההשקעות והעסקאות המהותיות הקיימים בין החברה לבין חברות בנות:



	מכתב הסכמה מליסרון
	פרק ד
	פרק ד' - פרטים נוספים אודות התאגיד - 2023 - סופי 10.3)
	פרק ד' - פרטים נוספים על התאגיד
	פרק ד': פרטים נוספים על התאגיד
	1. תקנה 9ד.: דוח בדבר מצבת ההתחייבויות
	2. תקנה 10א.: תמצית דוחות על הרווח הכולל לכל אחד מהרבעונים של שנת 2023
	3. תקנה 10ג.: שימוש בתמורת ניירות הערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על פי התשקיף
	3.1. ביום 18 בפברואר 2024, פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של החברה, לפיו הציעה לציבור בדרך של הצעה אחידה בשני מכרזים נפרדים ובלתי תלויים, עד 827,185,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י"ט), ועד 706,980,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה כ"א), רשומות על ...
	כאמור בדוח הצעת המדף, החברה ייעדה חלק מתמורת ההנפקה של אגרות חוב (סדרה י"ט) בסכום של 618,430,896.37 ש"ח לביצוע פדיון מוקדם חלקי של אגרות החוב (סדרה י') של החברה. בנוסף ייעדה החברה את יתרת כספי תמורת ההנפקה של אגרות החוב (סדרה כ"א) ואגרות החוב (סדרה י"...
	3.2. ביום 11 בספטמבר 2023, פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של החברה, לפיו הציעה 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 ...
	כאמור בדוח הצעת המדף, החברה ייעדה את תמורת ההנפקה בעיקר למחזור חוב קיים ולפעילותה השוטפת של החברה, על פי החלטות החברה כפי שתהיינה מעת לעת. למועד הדוח עושה החברה שימוש בתמורת ההנפקה למטרות להן יועדה ההנפקה כמפורט לעיל.
	3.3. ביום 26 במרץ 2023, פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף המדף של החברה, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה בשני מכרזים נפרדים ובלתי תלויים: עד 532,704,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה כ"א), רשומות על שם, בנות 1 ש"ח ע.נ. כל אחת, אשר הוצעו בדרך ...
	כאמור בדוח הצעת המדף, החברה ייעדה את תמורת ההנפקה בעיקר למחזור חוב קיים ולפעילותה השוטפת של החברה, על פי החלטות הנהלת החברה כפי שתהיינה מעת לעת. למועד הדוח עושה החברה שימוש בתמורת ההנפקה למטרות להן יועדה ההנפקה כמפורט לעיל.

	4. תקנה 11: רשימת השקעות בחברות בנות ובחברות כלולות מהותיות לתאריך הדוח על המצב הכספי (31.12.2023)
	4.1. חברות מהותיות מוחזקות על ידי החברה
	4.2. יתרות הלוואות לחברות בנות ולחברות כלולות מהותיות במאזן המדווח ועיקר תנאיהן הם, כדלקמן :

	5. תקנה 12: שינויים בהשקעות בחברות בנות ובחברות כלולות מהותיות בתקופת הדוח
	מיזוג אבנת בע"מ
	ביום 26 בדצמבר 2023 הושלם מיזוג סטטוטורי שאינו מהותי (כפי שאושר על ידי דירקטוריון החברה ביום 12 במרץ 2023), לפיו מוזגה אבנת בע"מ (להלן: "אבנת"), חברה בת בבעלות מלאה (בעקיפין) של החברה, עם ולתוך החברה, בתמורה להקצאת 5,416,409 מניות רגילות רדומות של החב...

	6. תקנה 13: הכנסות של חברות בנות וחברות כלולות מהותיות והכנסות החברה מהן לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2023 (באלפי ש"ח)
	7. תקנה 20: מסחר בבורסה – ניירות ערך שנרשמו למסחר או שהופסק בהם המסחר בתקופת הדוח
	8. תקנה 21: תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה
	8.1. מדיניות התגמול של החברה
	(א) תגמול ליו"ר דירקטוריון החברה, גב' ליאורה עופר
	(ב) תגמול למנכ"ל החברה, מר אופיר שריד
	(ג) תגמול למשנה למנכ"ל ומנכ"ל פעילות ייזום הנדל"ן והמשרדים של החברה, מר שי וינברג
	(ד) תגמול לסמנכ"ל הכספים, מר אורן הילינגר
	(ה) תגמול לסמנכ"ל סחר ומנהל פעילות הקניונים, מר עומר אוגולניק
	(ו) תגמול לחברי דירקטוריון החברה
	(ז) שיפוי, פטור וביטוח אחריות נושאי משרה בחברה


	9. תקנה 21א: בעל השליטה בחברה
	10. תקנה 22: עסקאות עם בעל שליטה
	10.1. עסקאות המנויות בסעיף 270(4) לחוק החברות, התשנ"ט-1999
	10.1.1. התקשרות עם גב' ליאורה עופר לקבלת שירותי יו"ר דירקטוריון
	10.1.2. התקשרות החברה בהסכם שירותים עם חברה בבעלותה המלאה של הגב' רונה אנג'ל
	10.1.3. הסדר תיחום פעילות
	ביום 19 באפריל 2023, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה (וזאת בהמשך לאישור ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה מהימים 8 במרץ 2023 ו-12 במרץ 2023, בהתאמה) הסדר תיחום פעילות בין החברה לבין הגב' ליאורה עופר, יו"ר דירקטוריון החברה ובעלת השליטה בעופר ה...
	10.1.4. הענקת כתבי התחייבות לשיפוי לדירקטורים ונושאי משרה בחברה
	10.1.5. הענקת כתבי פטור לדירקטורים ולנושאי משרה בחברה
	10.1.6. פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה
	10.1.7. התקשרות עם עופר השקעות בהסכם להעמדת שירותים על ידי החברה

	10.2. נוהל לסיווג ואישור עסקאות עם צדדים קשורים
	10.2.1. נוהל סיווג ואישור עסקאות לא חריגות עם צדדים קשורים
	10.2.2. נוהל סיווג עסקאות זניחות
	10.2.3. נוהל הליך חלופי להליך תחרותי בעסקה עם צד קשור
	10.3. נוהל לאישור רכישת דירות בפרויקטים למגורים של אביב ייזום על ידי בעלי עניין בחברה


	11. תקנה 24: החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה
	12. תקנה 24א.: הון המניות הרשום, הון המניות המונפק וניירות ערך אחרים סמוך למועד הדוח
	13. תקנה 24ב.: מרשם בעלי המניות של החברה, סמוך למועד פרסום הדוח
	14. תקנה 25א.: מען רשום
	15. תקנה 26: פרטים אודות הדירקטורים של החברה (המכהנים במועד פרסום הדוח)
	15.1. גב' ליאורה עופר, ת.ז. 051983401 – יו"ר הדירקטוריון
	15.2. מר שלמה זהר, ת.ז. 051979466 – דירקטור חיצוני
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	פרק ד' - פרטים נוספים על התאגיד
	פרק ד': פרטים נוספים על התאגיד
	15. תקנה 26: פרטים אודות הדירקטורים של החברה (המכהנים במועד פרסום הדוח)
	15.3. גב' רינת גזית, ת.ז. 024441628 – דירקטורית חיצונית
	15.4. מר פאר נדיר, ת.ז. 054097290 – דירקטור חיצוני
	15.5. מר שוקי (יהושע) אורן, ת.ז. 055625529 – דירקטור בלתי תלוי
	15.6. גב' דורית סלינגר, ת.ז. 56615487 – דירקטורית בלתי תלויה
	15.7. מר יצחק נודרי זיזוב, ת.ז. 014662365 – דירקטור
	15.8. מר רועי עזר, ת.ז. 52807260 – דירקטור
	15.9. גב' סמדר ברבר צדיק, ת.ז. 058273244 – דירקטורית


	16. תקנה 26א.: פרטים אודות נושאי המשרה הבכירה של החברה (המכהנים במועד פרסום הדוח)
	16.1. מר אופיר שריד, ת.ז. 028894558
	16.2. מר שאול (שי) וינברג, ת.ז. 058345661
	16.3. מר אורן הילינגר, ת.ז. 029664364
	16.4. מר עומר אוגולניק, ת.ז. 021707963
	16.5. מר איתי בניאן, ת.ז. 026615591
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