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	מליסרון - טיוטת ברנע רבעון שני 2025 - 10082025
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2024 (להלן: "הדוח התקופתי")0F  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")1F
	1. סעיף 3 לפרק תיאור עסקי התאגיד (השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה) יעודכן כדלקמן:
	בימים  7.5.2025 ו- 10.8.2025  בהתאם להודעות שנמסרה לחברה, הושבו לעופר השקעות בע"מ ("עופר השקעות"), בעלת השליטה בחברה, 379,998 מניות נוספות (פעימה רביעית), ו-  380,008 מניות נוספות (פעימה חמישית ואחרונה), בהתאמה מתוך 1,900,000 מניות (כך שעד מועד זה הוש...
	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 ...
	2. סעיף 4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים) יעודכן כדלקמן:
	ביום 13.8.2025 החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 90 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.
	3. בסעיף 12 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נכסים מניבים מהותיים מאוד) יתווספו הנתונים הבאים:
	3.1. סעיף 12.1 נתונים עיקריים של קניון עופר רמת אביב2F  יעודכן כמפורט להלן:
	3.2. סעיף 12.2 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 13 לפרק תיאור עסקי התאגיד - יתווספו הנתונים הבאים:
	4.1. סעיף 13.1 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון חיפה (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (סדרה כ') של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	4.2. סעיף 13.2 נתונים עיקריים אודות עופר הקניון הגדול פתח תקווה (הנכס משועבד לטובת אגרות החוב (סדרה י"ד) של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	4.3. סעיף 13.3 נתונים עיקריים אודות עופר גרנד קניון באר שבע (הנכס משועבד להבטחת אגרות החוב (סדרה ט"ז) של החברה):
	4.4. סעיף 13.4 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. החלק הרביעי לפרק תיאור עסקי התאגיד (תיאור עסקי החברה בתחום פעילות הייזום למגורים וההתחדשות העירונית) יעודכן כדלקמן:
	לעדכון רבעוני אודות הפרויקטים של אביב מליסרון בע"מ (להלן: "אביב מליסרון"), ראו עמוד 15 ונספח ד' לדוח הדירקטוריון.
	ביום 26 במרץ 2025, נמסר לחברה בבעלותה המלאה של אביב מליסרון (להלן: "חברת הפרויקט") על זכייתה המותנית במכרז מס' תא/2024/267 שפרסמה רשות מקרקעי ישראל למכירת זכויות חכירה במקרקעין בשטח של כ-6 דונם, המצויים במתחם ה' בשדה-דב צפון בתל-אביב (הידועים כמגרש 32...
	מימוש הזכייה במכרז כפוף לעמידה של אביב מליסרון בתנאים אשר יתקיימו בתוך 90 ימים ממועד כניסתה לתוקף של תכנית מתאר מקומית, ביניהם תשלום מלוא התמורה והוצאות הפיתוח וכן הסדרת כל ההתחייבויות מכוח חוברת המכרז. ביום 30 ביוני 2025, התקבלה הודעת זכייה סופית והע...
	6. סעיף 19.5 לפרק תיאור עסקי התאגיד (נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה) וסעיף 15 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פרטים אודות הדירקטורים של החברה), יעודכנו כמפורט להלן:
	6.1. ביום 25 במאי 2025 סיימה גב' רינת גזית את כהונתה כדירקטורית חיצונית בחברה, בתום תשע שנות כהונה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 26 במאי 2025 (אסמכתא מס': 2025-01-037104), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	6.2. ביום 30 במאי 2025 חדל מר איתי בניאן לכהן כסמנכ"ל פיתוח עסקי וחדשנות בחברה.
	6.3. ביום 13 באוגוסט 2025 אישר דירקטוריון החברה, את מינויו של מר אבי יעקובוביץ כדירקטור בלתי תלוי בחברה, וזאת החל ממועד האישור. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה בדבר תחילת כהונתו אשר מפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על...
	6.4. 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.

	7. סעיף 21 לפרק תיאור עסקי התאגיד (מימון), יעודכן כמפורט להלן:
	7.1. סעיף 21.5 (מימון חוץ בנקאי) יעודכן כמפורט להלן:
	7.1.1. ביום 3.6.2025 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של החברה (כפי שתוקן ביום 4.6.2025), לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה בשני מכרזים נפרדים ובלתי תלויים: עד 419,131,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה י"ט) בדרך של הרחבת סדרה קיימת ועד 764...
	7.1.2. ביום 23.7.2025 פרסמה החברה דוח הצעת מדף על פי תשקיף מדף של החברה, לפיו הציעה החברה לציבור בדרך של הצעה אחידה עד 709,330,000 ש"ח ע.נ. אגרות חוב (סדרה כ"א) בדרך של הרחבת סדרה קיימת, רשומות על שם, בנות 1 ש"ח ע.נ. כל אחת. ביום 24.7.2025, דיווחה החב...
	7.2. סעיף 21.6 (מימון בנקאי) יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים אודות התקשרות החברה עם תאגיד בנקאי בהסכם מימון מעודכן המובטח בשעבוד על זכויות החברה בקניון רמת אביב ואשר מועד הפירעון הסופי לפיו הוארך עד ליום 1.7.2027, ראו עמוד 15 לדוח הדירקטוריון.
	7.3. סעיף 21.9 (דירוג האשראי של החברה) יעודכן כמפורט להלן:
	7.3.1. לפרטים בדבר מתן דירוג 'ilA-1+' על ידי חברת Standard & Poor's Maalot ("מעלות"), להיקף של עד 500 מיליון ש"ח ע.נ. להנפקה של סדרה חדשה של ניירות ערך מסחריים (סדרה 5) ומתן דירוג 'ilAA' על ידי חברת מעלות להיקף של עד 360 מיליון ש"ח שתבוצע באמצעות הרחב...
	7.3.2. לפרטים בדבר מתן דירוג 'ilAA' על ידי חברת Standard & Poor's Maalot ("מעלות"), להיקף של עד 400 מיליון ש"ח ע.נ. שתבוצע באמצעות הרחבת אגרות חוב (סדרה כ"א), ועדכון להיקף של עד 630 מיליון ש"ח ע.נ. להנפקה שתבוצע באמצעות הרחבת אגרות חוב (סדרה כ"א), ראו...

	8. 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 30.6.2025 ראו דיווח מיידי של החברה מיום 7.7.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-049942), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	9. סעיף 20.2 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פדיון מוקדם של אגרות חוב), יעודכן כמפורט להלן:
	יצוין, כי ביום 22.7.2025, אישר דירקטוריון החברה ביצוע פדיון מוקדם חלקי ומותנה, ביוזמת החברה, של אגרות חוב (סדרה י"ד) של החברה, אשר יבוצע ביום 14 באוגוסט 2025, אשר הותנה בהנפקת אגרות חוב (סדרה כ"א) של החברה בדרך של הרחבת סדרה, אשר הושלמה למועד פרסום הד...

	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 100%)
	(הנתונים מוצגים לפי 100% חלק החברה בנכס 50%)
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	דוח דירקטוריון V16
	פרק ב'  דוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד לתקופה שהסתיימה ביום 30 ביוני, 2025
	דבר המנכ"ל
	השפעות המלחמה
	מטרות ויעדי החברה
	חלוקת פעילות החברה לפי שיוך קטגורי
	נכסים מניבים

	מצבת הנכסים המניבים
	שיוך קטגורי
	חוזים חדשים, חידושי חוזים ומימושי אופציות בתקופת הדוח
	נתונים עיקריים על נכסי החברה המניבים המהותיים ליום 30 ביוני, 2025
	תיק הנכסים המניבים בתהליך בנייה
	פיתוח עתידי של נכסי החברה המניבים
	מגורים
	מלאי דירות למכירה, בניינים בהקמה וקרקעות
	החוב הפיננסי
	דגשים עיקריים
	ניהול פיננסי
	המינוף הפיננסי של החברה
	אתגרים פיננסיים

	השינוי בחוב הפיננסי נטו (מאוחד מורחב) ללא החוב הפיננסי נטו של אביב מליסרון
	עלות החוב הכוללת (Total Blended Cost Of Debt)
	ריבית ריאלית על החוב הפיננסי במהלך השנים (חלק מליסרון ללא הלוואות אביב מליסרון)*
	פילוח שווי הנדל"ן המניב 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
	מדדי EPRA
	מדד EPRA VACANCY RATE
	מדד EPRA VACANCY RATE משקף את ערך שווי השטחים הפנויים מתוך סה"כ שווי השטחים להשכרה, כולל שטחים פנויים, ללא נכסים בהקמה וזכויות.
	מדד EPRA LTV
	מדד EPRA LTV משקף את שיעור המינוף של החברה.
	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
	לאור האמור לעיל ולאחר שדירקטוריון החברה בחן, בין היתר, את מקורות הפירעון להתחייבויות הקיימות והצפויות, בדגש על פירעון ההתחייבויות שהחברה נדרשת לפרוע במהלך השנתיים החל מיום 30 ביוני, 2025, מקורות האשראי ומסגרות האשראי הבלתי מנוצלות הקיימות לחברה, הנגיש...


	התפתחויות עיקריות בתחומי הפעילות בתקופת הדוח ולאחריה
	א. עדכון הערכות שווי ליום 30 ביוני 2025:
	ב. דיבידנד שהוכרז
	ג. הקצאת אופציות לנושאי משרה בכירה ולעובדים
	ביום 9 במרץ, 2025, אישר דירקטוריון החברה הקצאה של 186,440 כתבי אופציה (לא סחירים) המירים למניות החברה ל-7 נושאי משרה בכירה בחברה (שאינם דירקטור או מנכ"ל) וכן למנהלים ועובדים נוספים בחברה ובחברות בנות, במסגרת מתאר לעובדים אשר פורסם ביום 13 במרץ, 2023, ...
	ד. מו"מ לרכישת קרקע בעיר בת-ים
	בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום 18 בפברואר, 2025, כי היא מקדמת מהלך לרכישת עתודת קרקע בעיר בת-ים, בחודש מאי, 2025, הופסק המשא ומתן מבלי שנשתכלל לכדי הסכם מחייב.
	לפרטים בדבר זכיית אביב מליסרון במכרז ראו עמוד 14 לדוח דירקטוריון זה.
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	ביום 22 באפריל 2025, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את חידוש כהונתו של הדירקטור החיצוני שלמה זהר לתקופת כהונה שלישית בת שלוש שנים וזאת החל מתום כהונתו השנייה, היינו החל מיום 6.5.2025. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 10 במרץ 2025 ו...
	ביום 13 באוגוסט, 2025, אישר דירקטוריון החברה, את מינויו של מר אבי יעקובוביץ' כדירקטור בלתי תלוי בחברה, וזאת החל ממועד האישור. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה בדבר תחילת כהונתו אשר מפורסם בד בבד עם דוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על ד...
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	ביום 25 במאי, 2025, סיימה גב' רינת גזית את כהונתה כדירקטורית חיצונית בחברה, בתום תשע שנות כהונה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 26, במאי, 2025 (אסמכתא מס': 2025-01-037104), אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה.
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	ד. תרומות

	דיווח פיננסי
	1. אומדנים חשבונאיים קריטיים:
	לדוח רבעוני זה צורפו עדכונים 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 מהותיים מאוד...
	2.   אירועים לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי
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