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: (Loan To Value) LTV :n1ann '021 7V 2NN MIVIY

(TNINY) '012'O 2IN 1O

31122021  3112.2022  31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
n"w nrr7yna
11,934 11,198 11,947 14,148 14,772
- - - (1,281) (1,990)
(63) (49) (48) (47) (45)
(101) (38) 7 83 77
11,770 1111 11,906 12,903 12,814
(1,065) (554) (614) (834) (375)
- - - 36 15
(1,116) - - (15) =

(355) (325) (358) (375) (385)
(422) (429) (256) (242) (257)
8,812 9,803 10,678 11,473 11,812

20,356 22,306 24,068 25,676 26,743
- 603 594 1,209 1182

20,356 22,909 24,662 26,885 27,925
43.3% 42.8% 43.3% 42.7% 42.3%
- 9,661 11,142 12,543 13,558

22,502 24,838 27,783 29,622

= 42.9% 44.9% 45.1% 45.8%
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(Funds From Operations) FFO

0'02 7'VNI D71V WIN'WA ‘7219 0T TN .(Funds From Operations) FFO-n TTN |707 XN ,NI7'VON NINXIN 7V QDI YT N INT
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.O"01'oN
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IT NI .ND'7D 7W NIIAN NINANNY 7702 D'OVIWN D'NINA NP7UNY NNYIND DN 'DIX7 DNAVIN DITOON 7W N7 7IXI7 21,0 TIEN
LNNNNA1.49%-11.39% 7V TTNN THY DNA,2025 NIW 7W 'W7WN1 WA [IVaNA N29NNN

JIND7D QAN NIRXIN NN 771D 1I'N FFO-N 770 (***

19 TY| MIOPYT NIT



EPRA TN

NI9PWA NITNNND NN 1'2IN7 DNN0N EPRA-N 'TTN .N9IN'NA NIMIAND 20N ["7T7IN NNAN NN D'TIRNN DTN DN EPRA-N TN

TN NI77010 771N NINAN 2 '011'9N VTN 7W NIMNIWANI

EPRA VACANCY RATE TTn

D'DD2]1 X'77,0"119 D'NVYW 771D ,NTDWN7 O'NOWN 1IW DND 1IN 0"119N D'NOVWN W )V NN qQpwn EPRA VACANCY RATE 70

31.12.2024 30.09.2025

JDINRTE NP

n"w 11'7'na

680 537 NITA DI'7 D"I9N D'NOWN 7W 'Y
23,885 24,763 (MIDTI NNPNA 0'D21 N77,0MI9 D'NVW 7712) DNDWINN D'NVWN D"N0 MW
2.89% 2.29 EPRA VACANCY RATE

EPRALTV TTn

.NN2NN 7W QMWD NIV'W NN QW EPRA LTV 710

nNann p7n
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51 54 D"D1'O D'DD]
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NN2NN NINXIN 7W N'D1'O NN'{JO

NIIWA NIRXI NONIWN NO'7WA NINAN 7W 0N TNX7 NINN NIRXIN DN'O 7V ,IFRS N7 OXNN2 DDNY NNaNn 7W 0D'902N NINITN

NIYPWN QU0 [TNN NIRXI 17X NINANA 101 NIVPWANI "I01 ATRNN WD NO'W 197 NI79100N NINAN NN NN2NN 37N2" NNX

N'T' 7V NI7N100N NNAYNNNNIE D021 'ON! NP7N '97 O'P0VN N'YIX'A NN NNN1YD NNANN ITRNN MWD NO'W '97 NI79100N NINANA
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	מליסרון
	עדכון פרק "תיאור עסקי התאגיד"
	לדוח התקופתי לשנת 2024 (להלן: "הדוח התקופתי")0F  של מליסרון בע"מ (להלן: "התאגיד" או "החברה")1F
	1. סעיף 1 לפרק תיאור עסקי התאגיד (פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה) וסעיף 10.13 (רכישת ומכירת נכסים (מצרפי) (לרבות קרקעות)), יעודכנו כדלקמן:
	ביום 25.9.2025 הודיעה החברה כי ביום 25 בספטמבר 2025 נחתם בינה לבין חברות מקבוצת מגדל ביטוח הסכם ("ההסכם"), על פיו, בכפוף להתקיימות תנאי מתלה של קבלת אישור רשות התחרות ("התנאי המתלה"), תרכוש החברה מקבוצת מגדל ביטוח ו/או מבעלים נוספים במקרקעין ("המוכרות...
	בהתאם להוראות ההסכם, התמורה בגין רכישת 51% מהזכויות במקרקעין צפויה לעמוד על כ-818 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ כדין, אשר תשולם במועד ההשלמה, וכן תוספת תמורה עתידית בקשר עם שטח של כ-7,000 מ"ר להשכרה המצוי בהליך הסבה למסחר. למיטב ידיעת החברה, לאחר חתימת ההסכ...
	במסגרת ההסכם, תוענק לחברה אופציה למשך תקופה בת חמש שנים, לרכוש ממגדל 9% נוספים מהזכויות במקרקעין, אשר תיכנס לתוקפה בהתקיים תנאים שנקבעו בהסכם ולא יאוחר מ-20 חודשים ממועד ההשלמה, בתמורה אשר תיקבע על פי שמאות שתיערך במועד מימוש האופציה, בכפוף להתאמות שנ...
	לחילופין, ככל שבמועד ההשלמה תתבצע רכישת הזכויות ממגדל בלבד, יפעלו החברה ומגדל לרכישת זכויות נוספות במקרקעין באופן שבו לאחר רכישה כאמור שיעור החזקתה של החברה במקרקעין יעמוד על 70%.
	יודגש כי השלמת העסקה כפופה להתקיימות התנאי המתלה כאמור לעיל (אישור הממונה על התחרות), אשר למועד זה טרם התקבל. כמו כן, יצוין כי ההיקף הסופי של הזכויות שיירכשו על ידי החברה במסגרת העסקה וכן מועדי ותנאי רכישה של חלק מהזכויות והתמורה אינם סופיים, ותלויים,...
	לפרטים נוספים אודות העסקה והקניון, ראו דיווחים מיידיים של החברה מיום 25.9.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-071959) ומיום 29.9.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-072642), אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה.
	2. סעיף 4 לפרק תיאור עסקי התאגיד (חלוקת דיבידנדים ומדיניות חלוקת דיבידנדים) יעודכן כדלקמן:
	ביום 23.11.2025 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 אביב4F  יעודכן כמפורט להלן:
	3.2. סעיף 12.2 נתונים עיקריים של עופר הקריון (הנכס משועבד להבטחת אגרות חוב (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 עמודים 12 ו-13 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...
	ביום 28 בספטמבר 2025, לאחר התקיימות התנאים שנקבעו במכרז למימוש הזכייה, הושלמה הזכייה על פי תנאיה. לפרטים נוספים, לרבות אודות העלות הצפויה בגין רכישת המקרקעין, העלות הכוללת של הפרויקט והרווח הגולמי הצפוי ממנו, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 27 במרץ 2025...
	6. בסעיף 19.5 לפרק תיאור עסקי התאגיד (הון אנושי – נושאי משרה ועובדי ההנהלה הבכירה של החברה) וסעיף 8(ב) לפרק פרטים נוספים על התאגיד (תקנה 21: תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה), יעודכנו כמפורט להלן:
	ביום 19 בנובמבר 2025 וביום 23 בנובמבר 2025 אישרו ועדת התגמול והדירקטוריון (בהתאמה) את הארכת הסכם ההעסקה הקיים של מנכ"ל החברה, ללא שינוי בתנאיו, לתקופה בת שלושה חודשים (עד סוף ינואר 2026) לצורך השלמת הדיון והליכי האישור של הסכם העסקתו החדש של המנכ"ל וז...
	7. סעיף 21.9 לפרק תיאור עסקי התאגיד (מימון – דירוג האשראי של החברה), יעודכן כמפורט להלן:
	לפרטים בדבר מתן דירוג 'ilAA' על ידי חברת Standard & Poor's Maalot, להיקף של עד 500 מיליון ש"ח ע.נ. להנפקה של סדרה חדשה של אגרות חוב (סדרה כ"ב) של החברה שאינה מובטחת, ראו דיווח מיידי של מעלות מיום 19.11.2025 (אסמכתא מס': 2025-15-088950), אשר הפרטים הכל...
	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, ראו מצבת החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה נכון ליום 30.9.2025 כפי שפורסמה ביום 20.10.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-077762) וכן דיווח מיידי של החברה בדבר שינוי בהחזקות בעלי עניין ונוש...
	9. סעיף 20.2 לפרק פרטים נוספים על התאגיד (פדיון מוקדם של אגרות חוב), יעודכן כמפורט להלן:
	יצוין, כי ביום 14 באוגוסט 2025 בוצע פדיון מוקדם חלקי ומותנה, ביוזמת החברה, של אגרות חוב (סדרה י"ד) של החברה. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי משלים של החברה מיום 27.7.2025 (אסמכתא מס': 2025-01-055677) ודיווח מיידי של החברה מיום 14.8.2025 (אסמכתא מס': 20...

	(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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	בחודש ספטמבר, 2025, דיווחה החברה אודות הסכם שנחתם בינה לבין חברות מקבוצת מגדל ביטוח, על פיו, בכפוף להתקיימות תנאי מתלה של קבלת אישור רשות התחרות (אשר נכון למועד פרסום הדוח טרם התקבל) תרכוש החברה מקבוצת מגדל ביטוח ו/או מבעלים נוספים במקרקעין בין 51% ל-...
	בהתאם להוראות ההסכם, התמורה בגין רכישת 51% מהזכויות במקרקעין צפויה לעמוד על כ-818 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ כדין,   אשר תשולם במועד ההשלמה, וכן בתוספת תמורה עתידית בקשר עם שטח של כ-7,000 מ"ר להשכרה המצוי בהליך הסבה למסחר, תוספת התמורה תשולם לאחר השכרת ה...
	במסגרת ההסכם, תוענק לחברה אופציה למשך תקופה בת חמש שנים, לרכוש ממגדל 9% נוספים מהזכויות במקרקעין, אשר תיכנס לתוקפה בהתקיים תנאים שנקבעו בהסכם ולא יאוחר מ-20 חודשים ממועד ההשלמה, בתמורה אשר תיקבע על פי שמאות שתיערך במועד מימוש האופציה, בכפוף להתאמות שנ...
	לחילופין, ככל שבמועד ההשלמה תתבצע רכישת הזכויות ממגדל בלבד, יפעלו החברה ומגדל לרכישת זכויות נוספות במקרקעין באופן שבו לאחר רכישה כאמור שיעור החזקתה של החברה במקרקעין יעמוד על 70%.
	כמו כן, בהסכם נקבעו הוראות ביחס לזכויות הצדדים במקרקעין ולאופן פעילותה של העסקה המשותפת, הסדרים לגבי חלוקת הוצאות מסויימות, תשלומים לחברה בגין שירותים, וכן הוראות מקובלות, בין היתר, לעניין אופן קבלת החלטות, סמכויות החברה בניהול הקניון.
	להלן נתונים נוספים אודות הקניון:
	1. קניון הזהב הנמצא ברחוב סחרוב בראשון לציון (גוש מספר 607 חלקות 204 ו-243), הינו מהקניונים הוותיקים והמוכרים בישראל, הבנוי על שטח של כ-26.8 דונם, בשטח בנוי כולל של כ-88,000 מ"ר ובשטח עילי בנוי להשכרה של כ-34,700 מ"ר בהתאם למידע שנמסר לחברה.
	2. ה-NOI  של הקניון לשנת 2024 הסתכם בכ-103 מיליון ש"ח.
	3.  שיעור התפוסה בקניון נכון לתום שנת 2024 הינו כ-85% כאשר בקניון כ-400 שוכרים.
	4. המאפיינים העיקריים של הסכמי השכירות הקיימים בקניון, הינם כמקובל בקניונים אחרים וכוללים בעיקרם דמי שכירות קבועים למ"ר או אחוזים מפדיון השוכר או הגבוה מבין דמי שכירות קבועים למ"ר או אחוזים מפדיון השוכר.
	5. עיקר הסכמי השכירות צמודים למדד המחירים לצרכן.
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