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	ברנע 03.24
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2023 (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 21.5.2024 החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 80 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 10.12 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים בהקמה (מצרפי)) יתווספו הנתונים הבאים:
	לפרטים אודות אישור אכלוס (טופס 4) שהתקבל בגין מגדל A בפרויקט לנדמארק, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 10 באפריל 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-041121), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה, וכן ראו בעמוד 10 לדוח הדירקטוריון.
	3. בסעיף 13 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים מהותיים מאוד) יתווספו הנתונים הבאים:
	3.1. סעיף 13.1 נתונים עיקריים של קניון עופר רמת אביב  יעודכן כמפורט להלן:
	3.2. סעיף 13.2 נתונים עיקריים של עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה י') ו-(סדרה י"ט) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:

	4. 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:
	4.1. סעיף 14.1 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה כ') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	4.2. סעיף 14.2 נתונים עיקריים אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה י"ד) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	4.3. סעיף 14.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה ט"ז) של החברה):
	4.4. 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):

	5. סעיף 20 לפרק תיאור עסקי התאגיד (הון אנושי) וסעיף 15 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה) יעודכנו כמפורט להלן:
	5.1. סעיף 20.5.4 (נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 1.4.2024, הקצתה החברה 13,619 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות החברה לסמנכ"ל הסחר ומנהל פעילות הקניונים של החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) במסגרת מתאר לעובדים. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מיום 1 באפריל 2024 (...
	5.2. סעיף 20.5.6 (שינויים במצבת נושאי המשרה של החברה בתקופת הדוח) וסעיף 15 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה) יעודכנו כמפורט להלן:
	ביום 18.4.2024 חדל מר יצחק נודרי זיזוב לכהן כדירקטור בחברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 18 באפריל 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-044520), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	ביום 18.4.2024 החל מר ארתור לשינסקי לכהן כדירקטור בחברה, בהמשך לאישורה של האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה מאותו מועד את מינויו. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מימים 10 באפריל 2024 ו-18 באפריל 2024 (אסמכתאות מס': 2024-01-041457, 2024-01-0...
	לפרטים בדבר מצבת מעודכנת של נושאי המשרה הבכירה בחברה, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 18 באפריל 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-044526), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

	6. סעיף 22.3 לפרק תיאור עסקי התאגיד (פרטים בדבר הלוואות מהותיות של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 23.3.2024, הודיעה החברה על שחרור הבטוחה הפיננסית המשועבדת להבטחת פירעון אגרות חוב (סדרה י"ט) לטובת פדיון מוקדם חלקי של אגרות חוב (סדרה י') של החברה אשר בוצע בפועל ביום 1.4.2024, וזאת בהמשך לדיווחיה המיידים של החברה מימים 20 בפברואר 2024 ו-6 במרץ ...
	1.
	7. סעיף 24 לפרק תיאור עסקי התאגיד (סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 7.4.2024 פרסמה החברה דוח אחריות תאגידית (ESG) של החברה. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 7 באפריל 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-040074), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	8. סעיף 8 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה), יעודכן כמפורט להלן:
	8.1. ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) מדיניות תגמול מעודכנת לנושאי משרה בחברה (להלן: "מדיניות התגמול"), וזאת לתקופה בת שלוש (3) שנים החל ממועד אישורה באסיפה הכללית כאמור. לפרטים נוספים...
	8.2. ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את תנאי כהונתה המעודכנים של יו"ר דירקטוריון החברה, גב' ליאורה עופר, וזאת למשך תקופה נוספת בת שלוש (3) שנים החל ממועד אישור האסיפה. לפרטים נוספים, ...

	9. סעיף 10 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (עסקאות עם בעל שליטה), יעודכן כמפורט להלן:
	9.1. סעיף 10.1.4 (הענקת כתבי התחייבות לשיפוי לדירקטורים ולנושאי משרה בחברה) וסעיף 10.15 (הענקת כתבי פטור לדירקטורים ולנושאי משרה בחברה) יעודכנו כמפורט להלן:
	ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את הארכת תוקף כתבי ההתחייבות לשיפוי וכתבי הפטור לנושאי המשרה ולדירקטורים בחברה, כפי שיכהנו מעת לעת, אשר בעלת השליטה בחברה עשויה להיחשב כבעלת עניין אישי...
	1.1.
	9.2. סעיף 10.1.6 (פוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה) יעודכן כמפורט להלן:
	בימים 19 במאי 2024 ו-21 במאי 2024, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, 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 ונוש...

	10. 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 31.3.2024 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 7.4.2024 (מס' אסמכתא: 2024-01-039561), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	11. סעיף 20 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (המלצות והחלטות דירקטורים), יעודכן כמפורט להלן:
	11.1. סעיף 20.3 (פדיון מוקדם של אגרות חוב) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 1.4.2024 ביצעה החברה פדיון מוקדם חלקי של אגרות החוב (סדרה י') של החברה. לפרטים נוספים, ראו סעיף 6 לעיל.
	11.2. סעיף 20.4 (החלטות אסיפה כללית מיוחדת) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית השנתית והמיוחדת של בעלי המניות של החברה, בין היתר את ההחלטות כדלקמן: (1) אישור מדיניות התגמול המעודכנת של החברה לתקופה בת שלוש (3) שנים החל ממועד אישור האסיפה; (2)אישור תנאי הכהונה המעודכנים של יו"ר הדירקטוריון, גב' ...
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	V13 דוח דירקטוריון 
	פרק ב'  דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 31 במרץ, 2024
	תוצאות החברה בשנת 2023 וברבעון הרביעי של 2023 בהשוואה לתקופות המקבילות בשנים 2022 ו-2021 (במיליוני ש"ח)
	דבר המנכ"ל
	מטרות ויעדי החברה
	חוזים חדשים, חידושי חוזים ומימושי אופציות ברבעון הראשון של שנת 2024
	מלחמת "חרבות ברזל"

	פילוח תמהיל נכסי החברה המניבים על-פי קבוצות נכסים
	מצבת הנכסים המניבים

	שיוך קטגורי
	נתונים עיקריים על נכסי החברה המניבים המהותיים ליום 31 במרץ, 2024
	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)
	ריבית ריאלית על החוב הפיננסי במהלך השנים (חלק מליסרון)*
	פילוח שווי הנדל"ן 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


	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 31 במרץ 2024:
	ב. דיבידנד שהוכרז
	ג. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרות קיימות
	בפברואר, 2024, הנפיקה החברה:
	ד. הקצאת אופציות לעובדים
	באפריל, 2024, הקצתה החברה 13,619 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות לנושא משרה (שאינו דירקטור או מנכ"ל) בחברה, מכוח מתאר לעובדים אשר פורסם ביום 13.03.2023, זאת בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה מחודש מרץ, 2024.
	ה. הארכת מסגרות אשראי עם בנקים
	- בינואר, 2024, נחתם כתב תיקון למסגרת אשראי קיימת בסך 642 מיליון ש"ח, והמועד האחרון לניצול מסגרת אשראי הוארך ליום 1 במרץ, 2026.
	- בפברואר, 2024, האריכה החברה הסכם מסגרת אשראי נוספת בסך 147 מיליון ש"ח, עד ליום 1 באפריל, 2026.
	ו. רכישת קרקע
	בפברואר, 2024, רכשה החברה 4 דונם נוספים סמוכים לקרקעות של החברה באזור צומת כנות בתמורה לכ-7 מיליון ש"ח.

	ממשל תאגידי
	א. מינוי דירקטורים
	ביום 18.4.2024 החל מר ארתור לשינסקי לכהן כדירקטור בחברה, בהמשך לאישורה של האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה מאותו מועד את מינויו. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מימים 10 באפריל 2024 ו-18 באפריל 2024 (אסמכתאות מס': 2024-01-041457, 2024-01-0...
	ב. סיום כהונת דירקטורים
	ביום 18.4.2024 חדל מר יצחק נודרי זיזוב לכהן כדירקטור בחברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 18 באפריל 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-044520), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	ג. מדיניות תגמול
	ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) מדיניות תגמול מעודכנת לנושאי משרה בחברה, וזאת לתקופה בת שלוש (3) שנים החל ממועד אישורה באסיפה הכללית כאמור. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיו...
	ד. תנאי כהונת יו"ר הדירקטוריון
	ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את תנאי כהונתה המעודכנים של יו"ר דירקטוריון החברה, גב' ליאורה עופר, וזאת למשך תקופה נוספת בת שלוש (3) שנים החל ממועד אישור האסיפה. לפרטים נוספים, ראו ד...
	ה. כתבי שיפוי ופטור
	ביום 18.4.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את הארכת תוקף כתבי ההתחייבות לשיפוי וכתבי הפטור לנושאי המשרה ולדירקטורים בחברה, כפי שיכהנו מעת לעת, אשר בעלת השליטה בחברה עשויה להיחשב כבעלת עניין אישי...
	ו. ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה
	בימים 19 במאי 2024 ו-21 במאי 2024, אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה, 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 ונוש...
	ז. תרומות
	1. דיווח פיננסי
	1. אומדנים חשבונאיים קריטיים:
	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 נכון ליום 31.03.2024
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	דוח מאוחד מליסרון 3-2024
	מליסרון בע"מ דוחות כספיים תמציתיים ביניים ליום 31 במרץ 2024 (בלתי מבוקר)
	תוכן העניינים
	דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של  מליסרון בע"מ
	לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 31 במרץ 2024 (בלתי מבוקר)
	לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 31 במרץ 2023 (בלתי מבוקר)
	לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2023 (מבוקר)
	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:

	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	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:
	ד. הארכת מסגרות אשראי עם תאגיד בנקאי:

	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 בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 5 – דיווח מגזרי:
	א. כללי:
	ב. ניתוח תוצאות לפי מגזרי פעילות:


	מליסרון בע"מ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים (במיליוני ש"ח)
	ביאור 5 – דיווח מגזרי (המשך):
	ב. ניתוח תוצאות לפי מגזרי פעילות (המשך):




	מליסרון 03-2024 נפרד סולו
	מליסרון בע"מ  מידע כספי ביניים נפרד ליום 31 במרץ 2024 לפי תקנה 38ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970   בלתי מבוקר
	מליסרון בע"מ מידע כספי ביניים נפרד ליום 31 במרץ 2024 לפי תקנה 38ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970 (בלתי מבוקר)
	תוכן העניינים

	דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה 38ד'
	לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970
	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
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