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	מליסרון - ברנע רבעון שלישי 2024
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2023 (להלן: "הדוח התקופתי")  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")
	1. בסעיף 1 לפרק תיאור עסקי התאגיד (פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה) יתווסף סעיף אשר יכלול את הפירוט הבא:
	כחלק מיישום התכנית האסטרטגית של החברה להרחבת פעילויותיה בתחום הנדל"ן לתחומים חדשים, לפיזור סיכונים ולגיוון מקורות ההכנסה של החברה, ביום 12 בספטמבר, 2024, נחתם הסכם בין החברה לבין קבוצת אביב ושות' נדל"ן 1963 בע"מ (להלן: "קבוצת אביב"), חברה פרטית בשליטת...
	לפרטים נוספים אודות אביב ייזום, לרבות בקשר עם גורמי הסיכון, יעדים ואסטרטגיה עסקית, צפי להתפתחות בשנה הקרובה ועיקרי הפרויקטים של אביב ייזום נכון ליום 31.12.2023, ראו סעיפים 16, 29 ו-30 לפרק תיאור עסקי התאגיד וכן פרק "עסקאות בתקופה" ונספח ג' לדוח הדירקט...

	2. סעיף 1.6 לפרק תיאור עסקי התאגיד (תרשים מבנה החזקות של החברה למועד פרסום הדוח) יעודכן כדלקמן:
	בהמשך לאמור בסעיף 1 לפרק א' בעדכון לרבעון השני לשנת 2024 אשר הפרטים הכלולים בו מובאים על דרך ההפניה (פורסם ביום 15 באוגוסט 2024 אסמכתא מס': 2024-01-082632), בדבר אישור דירקטוריון החברה מיזוגים סטטוטוריים שאינם מהותיים לפיהם תמוזגנה קניון רמת אביב בע"מ...
	3. סעיף 3 לפרק תיאור עסקי התאגיד (השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה) יעודכן כדלקמן:
	ביום 10.10.2024, בהתאם להודעה שנמסרה לחברה, הושבו לעופר השקעות בע"מ ("עופר השקעות"), בעלת השליטה בחברה, 379,998 מניות נוספות (פעימה שנייה) מתוך 1,900,000 מניות (כך שעד מועד זה הושבו בסך הכל 759,996 מניות) אשר הועברו לצורך תיחום חשיפה במסגרת עסקה פיננס...
	לפרטים אודות השבת מניות כאמור (פעימה ראשונה) מיום 10.7.2024, ראו בדיווח מיידי של החברה מיום 11.7.2024 (אסמכתא מספר: 2024-01-071424), המובא על דרך ההפניה. לפרטים נוספים אודות השבת המניות (פעימה שנייה), ראו בדיווח מיידי של החברה מיום 10.10.2024 (אסמכתא ...
	4. סעיף 4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים) יעודכן כדלקמן:
	ביום 21.11.2024 החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 70 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.
	5. בסעיף 13 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים מהותיים מאוד) יתווספו הנתונים הבאים:
	5.1. סעיף 13.1 נתונים עיקריים של קניון עופר רמת אביב  יעודכן כמפורט להלן:
	5.2. סעיף 13.2 נתונים עיקריים של עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה י') ו-(סדרה י"ט) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:

	6. 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:
	6.1. סעיף 14.1 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה כ') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	6.2. סעיף 14.2 נתונים עיקריים אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה י"ד) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	6.3. סעיף 14.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה ט"ז) של החברה):
	6.4. 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):

	7. סעיף 20.5.6 (שינויים במצבת נושאי המשרה של החברה בתקופת הדוח) וסעיף 15 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פרטים אודות הדירקטורים של החברה) יעודכנו כמפורט להלן:
	7.1. ביום 1.11.2024 חדל מר ארתור לשינסקי לכהן כדירקטור בחברה. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 3 בנובמבר 2024 (אסמכתא מס': 2024-01-613271), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	7.2. ביום 21.11.2024 אישר דירקטוריון החברה את מינויה של גב' סמדר ברבר-צדיק המכהנת כדירקטורית בחברה, לתפקיד סגנית וממלאת מקום יו"ר דירקטוריון החברה, וזאת החל ממועד האישור.
	7.3. לפרטים בדבר מצבת מעודכנת של נושאי המשרה הבכירה בחברה, ראו דיווח מיידי של החברה המפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.

	8. סעיף 22 לפרק תיאור עסקי התאגיד (מימון), יעודכן כמפורט להלן:
	8.1. סעיף 22.5 (מימון חוץ בנקאי) יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 9.10.2024 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 692,698,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה יז') ועד 158,125,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה כ'), רשומות על שם, בנות...
	8.2. סעיף 22.9 (דירוג האשראי של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים בדבר מתן דירוג 'ilAA' על ידי חברת Standard & Poor's Maalot, להיקף של עד 250 מיליון ש"ח ע.נ. להנפקה שתבוצע באמצעות הרחבת אגרות חוב (סדרה יז') סדרת אג"ח לא מובטחת ולהיקף של עד 127 מיליון ש"ח ע.נ. להנפקה שתבוצע באמצעות הרחבת אגרות חוב (סדרה כ') המ...

	9. סעיף 8 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה), יעודכן כמפורט להלן:
	ביום 19.9.2024 אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה (בהמשך לאישור ועדת התגמול ודירקטוריון החברה) את הארכת תקופות המימוש של כתבי האופציה המקוריים שהוקצו למנכ"ל החברה במסגרת מינויו לראשונה לתפקיד בשנה אחת, כך שהמנה הראשונה של כתבי האופציה המקוריי...
	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 30.9.2024 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 9.10.2024 (אסמכתא מס': 2024-01-609401), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	11. סעיף 20.4 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (החלטות אסיפה כללית מיוחדת), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים אודות החלטת האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה מיום 19 בספטמבר 2024, ראו בסעיף 9 לעיל.
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	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 30 בספטמבר 2024:
	ב. דיבידנד שהוכרז
	ג. הנפקת אגרות חוב בדרך של הרחבת סדרות קיימות
	1. בפברואר, 2024, הנפיקה החברה:
	2. באוקטובר, 2024, הנפיקה החברה:
	- 614 מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י"ז) של החברה בדרך של הרחבת סדרת אגרות חוב קיימת. ההנפקה בוצעה לפי מחיר של 1.141 ש"ח לכל 1 ש"ח ע.נ., בתמורה כוללת (ברוטו) של 701 מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של 3.22% צמודה למדד.
	- 127 מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה כ') של החברה המובטחות בשעבוד ראשון על עופר גרנד חיפה, בדרך של הרחבת סדרת אגרות חוב קיימת. ההנפקה בוצעה לפי מחיר של 0.98 ש"ח לכל 1 ש"ח ע.נ., בתמורה כוללת (ברוטו) של 124 מיליון ש"ח ובריבית אפקטיבית של 3.19% צמודה למדד.
	ד. פירעון חלקי מוקדם של אגרות חוב (סדרה י"א)
	ביוני, 2024, פרעה החברה פירעון חלקי מוקדם בסך של 430 מיליון ש"ח ע.נ. (495 מיליון ש"ח ע.נ. צמוד למדד) של אגרות חוב (סדרה י"א) של החברה.
	ה. 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.
	בספטמבר, 2024, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות בהמשך לאישור ועדת התגמול והדירקטוריון את הארכת תקופת האופציות של מנכ"ל החברה. לפרטים נוספים ראו סעיף 8 לעדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד" המצורף לדוח זה.
	ו. 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 30 באפריל, 2026.
	ז. רכישת קרקע
	בפברואר, 2024, רכשה החברה 4 דונם נוספים סמוכים לקרקעות של החברה באזור צומת כנות בתמורה לכ-7 מיליון ש"ח.
	ח. רכישת 50% נוספים מאביב ייזום
	כחלק מיישום התכנית האסטרטגית של החברה להרחבת פעילויותיה בתחום הנדל"ן לתחומים חדשים, לפיזור סיכונים ולגיוון מקורות ההכנסה של החברה, בספטמבר 2024, הודיעה החברה על רכישת 50% הנותרים ממניות אביב חברה לייזום וניהול נדל"ן בע"מ (להלן: "אביב ייזום") תמורת סך ...

	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...

	ביום 21.11.2024 אישר דירקטוריון החברה את מינויה של  גב' סמדר ברבר-צדיק המכהנת כדירקטורית בחברה, לתפקיד סגנית וממלאת  מקום יו"ר דירקטוריון החברה וזאת החל ממועד האישור.
	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. ביום 1.11.2024 חדל מר ארתור לישנסקי לכהן כדירקטור בחב...
	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...




	דוח דירקטוריון V12 
	פרק ב'  דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 30 בספטמבר, 2024
	נתונים עיקריים על נכסי החברה המניבים המהותיים ליום 30 בספטמבר, 2024
	ביום 21.11.2024 אישר דירקטוריון החברה את מינויה של  גב' סמדר ברבר-צדיק המכהנת כדירקטורית בחברה, לתפקיד סגנית וממלאת  מקום יו"ר דירקטוריון החברה וזאת החל ממועד האישור.
	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
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