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, החובמדף על פיו בכוונת החברה לפעול להנפקת אגרות החוב, טיוטה נוספת של שטר הנאמנות להנפקת אגרות 

ביחס לשעבודים, וזאת  ,(12)תקנה  10אגרות חוב וטפסי טיוטה של וכן  של תמצית תניות בהנפקהנוספת טיוטה 

"( מצורפות בזאת טיוטה אגרות החוב"-ו "הדיווח הקודםלהלן בהתאמה: ") בהתאם לטיוטת דוח הצעת המדף

ניות בהנפקה, מסומנות ביחס נוספת של שטר הנאמנות להנפקת אגרות החוב וטיוטה נוספת של תמצית ת

 "(.מסמכי ההנפקה)להלן: " לטיוטות שפורסמו בדיווח הקודם

 

 

 נוכח האמור לעיל יודגש כי:

על פיו )אם וככל שיפורסם דוח הצעת המדף(, כפופים  אגרות החובפרסום דוח הצעת המדף וביצוע הנפקת  .1

לשיקול דעתה של החברה ולקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין, ובכלל זה אישור מוסדות החברה בקשר 

 . ואישור רשות ניירות ערך ורסה לרישום למסחר של אגרות החובאישור הב ,עם תנאי ומבנה ההנפקה

 ההיקפ מועד ההנפקה, ,ההנפקה שבמסגרתה יונפקו אגרות החוב סופית מבנהטרם נקבעו  ,נכון למועד זה .2

לראות באמור לעיל אינדיקציה אין ועל כן  )אם וככל שיוצעו(במסגרתה שיוצעו לציבור  אגרות החובותנאי 

הנ"ל תצא אל  אגרות החובכל וודאות כי הנפקת ו/או התחייבות של החברה להנפקת אגרות החוב ואין 

 הפועל. 

של החברה וכל הצעה כאמור, ככל שתיעשה, תפורט במסגרת  אגרות חובין לראות בדיווח זה הצעה לרכישת א .3

 דוח הצעת המדף שיפורסם על ידי החברה )אם וככל שיפורסם, כאמור(.
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 ('אא ג ר ו ת  ה ח ו ב  )ס ד ר ה    נ א מ נ ו ת ש ט ר 

 2017 אוגוסטבחודש  __שנערך ונחתם בתל אביב, ביום 
 

  בע"מ מגוריט ישראל ב י ן :
 515434074 מ.ח. 

 רמת גן, 12דרך אבא הלל מרחוב 
  03-5007577טלפון:

 03-9442727פקס:
 "(החברה)להלן: " 

 מצד אחד;

 רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ ל ב י ן :
 51-368347-4 מ.ח.

  , תל אביב14מרחוב יד חרוצים 
  03-6389200טלפון: 

  03-6389222פקס:
 "(הנאמן)להלן: "

 מצד שני;

תשקיף להשלמה אשר הינו גם תשקיף מדף, הודעה  2016באוגוסט  31ביום  פרסמה והחברה הואיל:
 תאריך נושאותיקון טעות סופר לתשקיף  2016בספטמבר  14 תאריך נושאתמשלימה לתשקיף 

 "(;התשקיף" או "המדף תשקיף: "ביחד להלן) 2016בספטמבר  15

'( א, החליט דירקטוריון החברה לאשר הנפקה של אגרות חוב )סדרה 2017 אוגוסטב __וביום  :והואיל
 ;של החברה בדרך המתוארת בשטר נאמנות זה

סדרה ( בשטר נאמנות לאגרות החוב )'אסדרה וברצון החברה להסדיר את תנאי אגרות החוב ) :והואיל
 (;'א

 1999-תשנ"טהבישראל לפי חוק החברות, תאגדה השוהנאמן הינו חברה מוגבלת במניות  :והואיל
( 1968-תשכ"חההרשומה במרשם הנאמנים )כהגדרתו בחוק ניירות ערך, "( החברות חוק)"

 ואשר מטרתה העיקרית הינה עיסוק בנאמנויות;

, או כל דין אחר, 1968-תשכ"חהפי חוק ניירות ערך, -והנאמן הצהיר כי אין כל מניעה על :והואיל
פי שטר נאמנות זה וכי הוא עונה על הדרישות ותנאי הכשירות -להתקשרותו עם החברה על

, לשמש נאמן להנפקת אגרות החוב נשוא שטר 1968-תשכ"חההקבועים בחוק ניירות ערך, 
 זה;

(, אם וככל 'אסדרה והחברה פנתה בבקשה אל הנאמן שישמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב ) :והואיל
 שתונפקנה, והנאמן הסכים לכך, הכל בכפוף ובהתאם לתנאי שטר נאמנות זה;

 ולנאמן אין כל עניין מהותי בחברה ולחברה אין כל עניין אישי בנאמן; :והואיל

בכפוף לקבלת אישור הבורסה  והחברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר נאמנות זה :והואיל
-, אין כל מניעה עלבע"מ לרישום למסחר של אגרות החוב )סדרה א'( באבי-לניירות ערך בתל

על פי תנאי שטר הנאמנות ודוח ( 'אסדרה פי כל דין ו/או הסכם לבצע הנפקה של אגרות החוב )
וכן התקבלו כל האישורים הנדרשים  פי שטר נאמנות זה-ו/או להתקשר עם הנאמן עלההצעה 

 ;לביצוע ההנפקה לפי כל דין ו/או הסכם
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 :לפיכך הוסכם, הוצהר והותנה בין הצדדים כדלקמן

 מבוא, פרשנות והגדרות .1

 המבוא לשטר נאמנות זה והנספחים הרצופים לו מהווים חלק מהותי ובלתי נפרד הימנו. .1.1

חלוקת שטר נאמנות זה לסעיפים וכן מתן כותרות לסעיפים, נעשו מטעמי נוחות וכמראי  .1.2
 פרשנות.מקום בלבד, ואין להשתמש בהם לשם 

כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להפך, כל האמור במין זכר אף מין  .1.3
נקבה במשמע וכן להפך, וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, והכל כשאין בשטר זה הוראה 

 אחרת מפורשת ו/או משתמעת ו/או אם תוכן הדברים או הקשרם אינו מחייב אחרת.

 שטר הנאמנות למסמכים הנלווים לו, יגברו הוראות שטר הנאמנות.בכל מקרה של סתירה בין  .1.4

בכל מקום בשטר זה בו נאמר "בכפוף לכל דין" )או ביטוי דומה לכך( הכוונה היא בכפוף לכל  .1.5
 דין שאינו ניתן להתניה.

לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור הכוונה היא "לרבות" בכל מקום בשטר זה בו נאמר  .1.6
 .לעיל

נות זה ובאגרות החוב תהיה לביטויים הבאים המשמעות שלצדם, אלא אם בשטר נאמ .1.7
 משתמעת כוונה אחרת מתוכן הדברים או הקשרם: 

 

"אגרות החוב" או "סדרת 
או "אגרות החוב  אגרות החוב"

 ("'אסדרה )

מכוח  החברה ידי על שתונפקנה ('אסדרה )אגרות החוב 
 תשקיף המדף ובהתאם לדוח ההצעה הראשונה

 לתעודת אגרת החוב;ו זה לשטרבהתאם  יהיו הןשתנאי

 ;זה לשטר 8.1 בסעיף תוהמפורט תופיננסי מידה תואמ "תות המידה הפיננסיואמ"

לפחות  נכחו בה ('אסדרה )אסיפת מחזיקי אגרות החוב  "רגילה"אסיפה 
כוח, -ידי בא-( מחזיקי אגרות חוב, בעצמם או על2שני )

מהיתרה  25%המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות 
הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של אגרות החוב 

אסיפה  וא; במועד הקובע לאסיפההנמצאות במחזור 
 משתתפים מספר בכל תתקיים אשר של אסיפה זו נדחית
  .שהוא

ברוב של לפחות רגילה החלטה שנתקבלה באסיפה  "רגילה"החלטה 
( מיתרת הערך הנקוב של אגרות 50%חמישים אחוזים )

 ( המיוצג בהצבעה.'אסדרה החוב )

, בה נכחו, ('אסדרה )אסיפת מחזיקי אגרות החוב  "אסיפה מיוחדת" 
כוחם, מחזיקים של לפחות -ידי באי-בעצמם או על

הנקוב של אגרות ( מיתרת הערך 50%חמישים אחוזים )
החוב שבמחזור במועד הקובע לאסיפה, או באסיפה 

-ידי באי-נדחית של אסיפה זו, שנכחו בה, בעצמם או על
מן  (20%)אחוזים  יםכוחם, מחזיקים של לפחות עשר

 היתרה האמורה.

 שני לפחות של ברובמיוחדת  באסיפה שנתקבלה החלטה "החלטה מיוחדת"
 החוב אגרות של הנקוב הערך מיתרת( 2/3) שלישים
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 .בהצבעה המיוצג( 'א סדרה)

"דוח הצעת מדף" או "דוח 
 ההצעה" 

 ודוח/ות משלימים להם )ככל שיהיו( דוח/ות הצעת מדף
פי תשקיף המדף, בהתאם -אשר יפורסם/מו מעת לעת על

א)ו( לחוק ניירות ערך, ככל שהחברה 23להוראות סעיף 
בו/בהם , ('אסדרה ) תחליט לבצע הצעת אגרות חוב

יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות 
ידי החברה -הרכב היחידות המוצעות כפי שיקבעו על

, בהתאם ('אסדרה ) ערב הצעתן  של אגרות חוב
להוראות כל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה, 

 כפי שיהיו באותה עת; 

סדרה )אגרות חוב פיו תוצענה לראשונה -דוח הצעה על "דוח ההצעה הראשונה"
 ;('א

 אביב בע"מ;-הבורסה לניירות ערך בתל "הבורסה"

או כל  בע"מ, חברה לרשומים של בנק דיסקונט לישראל "החברה לרישומים"
חברה לרישומים אחרת שהחברה תתקשר עימה מעת 
לעת, ובלבד שכל ניירות הערך של החברה יהיו רשומים 

 על שם אותה החברה לרישומים;

והתקנות לפיו, כפי  1968-תשכ"חהחוק ניירות ערך,  "חוק ניירות ערך" "החוק" או
 שיהיו מעת לעת; 

והתקנות שהותקנו על פיו  1999-חוק החברות, תשנ"ט "חוק החברות"
 ;כפי שיהיו מעת לעת

פז נבו נאמנויות בע"מ ו/או כל מי שיכהן מדי פעם  רזניק "הנאמן"
 בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה;

החוזר המאוחד של הממונה על שוק ההון, ביטוח  "החוזר המאוחד"
 וחיסכון לגופים מוסדיים, כפי שיהיה בתוקף מעת לעת.

 כל יום בו מתקיים מסחר בבורסה; "יום מסחר"

"יום עסקים "יום עסקים" או 
 בנקאי"

כל יום בו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע 
 עסקאות;

"מחזיק באגרות החוב" ו/או 
 "המחזיקים"

 כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך;

 26כאמור בסעיף  ('א)סדרה  מרשם מחזיקי אגרות חוב "מרשם"
 לשטר זה;
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 .זה נאמנות לשטר השלישית בתוספת כמפורט "נציגות דחופה"

סך הערך הנקוב שטרם נפרע של אגרות החוב )סדרה  "קרן" 
 (;'א

שטר נאמנות זה לרבות הנספחים המצורפים אליו  "שטר זה" או "שטר הנאמנות" 
 ומהווים חלק בלתי נפרד הימנו;

 בתוספת הראשונהתעודת אגרת חוב אשר נוסחה מופיע  "תעודת אגרת החוב" 
 לשטר זה;

 הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ;מסלקת  "מסלקת הבורסה"

"מדד" או "מדד המחירים 
 לצרכן"

לצרכן"  מדד המחירים הידוע בשם "מדד המחירים
ידי הלשכה -הכולל ירקות ופירות והמפורסם על

ולמחקר כלכלי בישראל, וכולל  המרכזית לסטטיסטיקה
 ידי גוף או מוסד רשמי-אותו מדד אף אם יפורסם על

מדד רשמי אחר שיבוא במקומו, אם אחר, וכן כולל כל 
שעליהם בנוי המדד הקיים  יהיה בנוי על אותם הנתונים

 ידי-ואם לאו. אם יבוא במקומו מדד אחר שיפורסם על
גוף או מוסד כאמור, ואותו גוף או מוסד לא קבע את 

המוחלף, ייקבע היחס האמור  היחס שבינו לבין המדד
 רהידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, ובמק-על

ידי -שאותו יחס לא ייקבע כאמור, אזי הוא ייקבע על
-כלכליים שייבחרו על הנאמן, בהתייעצות עם מומחים

 ידיו.

חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(,  "חוק המכר דירות"
 .2008–התשס"ח

 1961 – , התשכ"א[נוסח חדש]הכנסה  פקודת מס "הפקודה"

אשר יתנהל על שם הנאמן, בנאמנות עבור  חשבון "חשבון נאמנות"
בישראל המדורג  בבנק'(, אמחזיקי אגרות החוב )סדרה 

בדירוג שאינו פחות מדירוג של  מדרגת החבר ידי לע
(ilAA( )הדירוג חברת בדירוג S&P בדירוג או מעלות 

תמורת ההנפקה עד לשחרורה יופקדו ( בו לו מקביל
תחת  הכספיים )כהגדרתם להלן הפיקדונותלחברה ו/או 

( ו/או כל הגדרה "הנכסים המותרים לשעבוד כבטוחה"
 להוראות בהתאםנכס אחר שיופקד בו, עד לשחרורם 

 כל על, הנאמנות זכויות החברה בחשבון מלוא. זה שטר
ישועבדו לטובת הנאמן  וכל המופקד בו ,חשבונותיו תתי

 ,עובר להעברת תמורת ההנפקה לחשבון הנאמנות
 .בסכום הגבלה וללאשעבוד יחיד, ראשון בדרגה וקבוע ב

כל נכס  ניירות הערך ו/או ו/או הפקדונותהכספים ו/או 
 תמורה וכל הנאמנות בחשבון לעת מעת שיופקדואחר 
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 לטובת ועבדויש פירותיהם לרבות בגינם שתתקבל
שעבוד שוטף, ראשון בדרגה ויחיד וללא הגבלה בהנאמן 

בסכום במרשם המתנהל על ידי רשם החברות. הנאמן 
 יהיה בעל זכויות החתימה הבלעדי בחשבון זה.  

"הנכסים המותרים לשעבוד 
 כבטוחה"

 זהלהוראות שטר  בהתאםאשר יכול שישועבדו  נכסים

ואשר  '(א)סדרה להבטחת זכויות מחזיקי אגרות החוב 

 - מהם אילו ןכל אחד מאלה ו/או שילוב בי שיהיו יכול

 "מקרקעין נכס" או "נכסי מקרקעין משועבדים 

זכויות בעלות ו/או זכויות חכירה  -" משועבד

לדורות ו/או זכויות חכירה ו/או זכויות חוזיות 

ו/או זכויות  להירשם כבעלים או כחוכר, של החברה

 בטוחות מכח לרבות)החברה מכוח הסכמי רכישה 

נכסי ל ביחס (שיועמדו מכוחם חוק המכר דירות

ו/או המצויים בהליך  בישראל ביםמנימקרקעין 

הצמוד לנכס ו/או נכס )כולל קרקע בנייה תכנון ו/או 

 לשמש יםאו מתוכננ ואות יםואשר משמש כאמור

 )לרבות (, חנויות וכיו"בןלצרכי ההנבה, כגון חניו

, מידטאון טים הבאים:החברה בפרויקזכויות 

 (כהגדרתם להלן הנוף מול אלקטרהו נגבה מרום

פי שטר זה ומסמכי -אשר תשועבדנה, מעת לעת, על

  שעבוד מכוחו;

 "במזומןפיקדונות כספיים  -" פיקדונות כספיים 

)אך מבלי  ולרבותאשר יופקדו בחשבון הנאמנות 

 ההנפקה תמורת מתוך כספיםלגרוע מהאמור לעיל(, 

בדוח ההצעה או  כמפורט ההנפקה הוצאות בניכוי)

 ותקבלי אשר( בכל דיווח מיידי שיבוא במקומו

'( אבמסגרת הנפקה לראשונה של אגרות חוב )סדרה 

או במסגרת הרחבות של סדרת אגרות החוב )סדרה 

 "(; נטו ההנפקה תמורת'( )להלן: "א

 " ניירות ערך ממשלתיים  -" ממשלתייםניירות ערך

שעבודם הינם בעלי  שבמועד, ישראל מדינת של

"מ אגרות החוב באותה עת ממח"מ קצר מח

 ;ומלווים קצרי מועד של מדינת ישראל

 

 ./או ניירות ערך ממשלתיים ופיקדונות כספיים  "בטוחות פיננסיות"

 "מידטאון"
מידטאון  בין שנחתם הסכם מכוח החברה זכויות מלוא

. פ.ח) מ"בע מגורים .אם .איי ציון לבין בע"מ

בנובמבר  24"( ביום ציון בע"מ)להלן: " (515157923

לבין  ומכוח הסכם מכר שנחתם בין ציון בע"מ 2014
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 הסכם: "יחדיו להלן) 20171 בינואר 16 ביוםהחברה 

 'בנספח )כהגדרתן ב יחידות דיור 34 לרכישת"( מידטאון

במגדל המגורים כהגדרתו להלן; אשר  לשטר זה(

 50-מגדל אחד בן כממוקמות בפרויקט בניה הכולל 

קומות עיליות, המשלב שימושי משרדים מעל קומות 

קומות עיליות לשימושי  50-מסחר, ומגדל שני בן כ

מגורים מעל קומות מסחר אשר ירשם כבית משותף 

"(, ובנוסף מגדל המגורים)המגדל השני ייקרא: "

שטחים מבונים למסחר, שימושים עירוניים, פנאי 

ם לתב"ע החלה על תרבות ובילוי, הכל בהתא

המקרקעין, הנבנה בימים אלה על חטיבת קרקע הידועה 

לב המע"ר הצפוני, המצוי  3250" על פי תכנית 1כ"מגרש 

בגוש  426, 425, 424, 423, 422, 421על חלקות )בחלק( 

( בצומת 6110בגוש  370 –ו  366, 42)חלקות ישנות  6110

 34הרחובות שאול המלך ודרך מנחם בגין בתל אביב 

יחידות הדיור כאמור, ממוקמות במגדל המגורים. 

מקומות חנייה תת קרקעיים במתקני חניה  34בנוסף, 

)"מכפלי חניה"( ב"פול" מקומות החניה המיועד 

 -6והנמצא במפלס חניה  כאמורליחידות הדיור 

בצבע צהוב, הכול בכפוף  4נספח א'והמסומן בתוכניות 

 'בנספח והכל כמפורט במידטאון, להוראות הסכם 

 ינתנו או/ו שניתנו החברה זכויות . זאת, לרבותלשטר זה

 הסכם מכוח לה ינתנו או/ו שניתנו בבטוחות לה

דירות וכן לרבות  המכר חוק פי על האמור מידטאון

יחידות  עם להירשם כבעלים בקשר החברהזכויות 

  .גורים האמורותהמ

 החברה בין שנחתם הסכם מכוח החברה זכויות מלוא "נגבה"מרום 

 במרץ 27 ביום( 540222858 ר.ש) גן-רמת נגבה מבוא לבין

 דירות 23 לרכישת"( נגבה מרום הסכם: "להלן) 2017

 בבניין, ל"הנ בהסכם כמפורט חניות 23 צמודות אליהן

 ,גן ברמת 4 נגבה ברחוב 1601 חלקה; 6145 בגוש המצוי

 לה ינתנו או/ו שניתנו בבטוחות החברה זכויות לרבות

 וכן דירות המכר חוק פי על האמור הרכישה הסכם מכוח

 עם בקשר כבעלים להירשם החברה זכויות לרבות

 ברישומי מסומנות הדירות. האמורות הדיור יחידות

                                                 

 את מלוא זכויותיה של ציון בע"מ על פי ההסכם האמור בין מידטאון בע"מ לבין ציון בע"מ. חברהמכוחו רכשה ה  1
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 לשטר זה. 'ג נספחמפורט בכ המוכרת

 החברה בין שנחתם הסכם מכוח החברה זכויות מלוא "הנוף מול אלקטרה"

( 512649146. פ.ח) מ"בע( 1998) השקעות אלקטרה לבין

 מול אלקטרה הסכם: "להלן) 2017 בפברואר 21 ביום

דירות המסומן ברישומי  84לרכישת בניין הכולל "( הנוף

לפי  145/2, הנבנה על מגרש מס' 3המוכרת במס' זמני 

במקרקעין הידועים ב 1000/17/1תכנית בנין עיר לה/במ/

 4349( בגוש 267)מקודם חלק מחלקה  438כחלקה 

 לה ינתנו או/ו שניתנו בבטוחות החברה זכויות לרבות

 וכן דירות המכר חוק פי על האמור הרכישה הסכם מכוח

 כחוכרתהזכויות כבעל להירשם החברה זכויות לרבות

 .האמורות הדיור יחידות עם בקשר

טרה קהסכם מידטאון, הסכם מרום נגבה והסכם אל "הראשונים "הסכמי הרכישה

 מול הנוף.

או  "הראשונים "הפרויקטים
"הנכסים המשועבדים 

 "הראשונים

 מידטאון, מרום נגבה ואלקטרה מול הנוף.

מהנכסים  אילו/או ו הראשונים המשועבדים הנכסים "יםהמשועבד ים"הנכס

/או והמותרים לשעבוד כבטוחה שיתווספו כבטוחה 

אלו  או/והראשונים  יםהמשועבד הנכסים את שיחליפו

 אותה שיהיו כפי במקומם יבואו או/ואליהם  שיתווספו

ואשר ישועבדו לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות  עת

 .זה שטר להוראות ובכפוף בהתאםהחוב 

 

  הנפקת אגרות החוב ותחולת שטר הנאמנות .2

על פי התשקיף ובכפוף לפרסום דוח הצעת מדף ולפי שיקול דעתה נפיק לה רשאיתהחברה  .2.1
 : כדלקמן יהיו תנאיהן אשר( 'אסדרה ) החוב אגרות אתהבלעדי, 

ותעמודנה לפירעון  ,אחת כל.נ. ע"ח ש 1 בנות, ( תהיינה רשומות על שם'אאגרות החוב )סדרה 
ישולם מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( אשר  100%בתשלום אחד המהווה 

  .1%של  קבוע בשיעורריבית שנתית  תישא( 'אסדרה אגרות החוב ) קרן. 2022ביוני  30ביום 
 . "(השנתית הריבית שיעור)להלן: "

בשנה,  פעמיים תשולם( 'אסדרה הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )
 מהשנים אחת כל של בדצמבר 31-ו ביוני 30 בימים ,2017בדצמבר  31 ביוםכדלקמן:  במועדים

, כל תשלום ריבית הראשונה יביתהר תקופת. למעט 2022ביוני  30  ביוםו )כולל( 2021 עד 2018
 שיעורישולם בעד תקופה של שישה חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום. 

הריבית שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת הריבית הראשונה( )קרי התקופה 
המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית הקודמת ומסתיימת ביום האחרון שלפני מועד 

תשלום  .שנייםהתשלום הסמוך אחרי יום תחילתה( תחושב כשיעור הריבית השנתית חלקי 
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 הראשון המסחר ביום המתחילה התקופה בגין 2017בדצמבר  31הריבית הראשון ישולם ביום 
)לעיל:   2017בדצמבר  30 ביום והמסתיימת( 'א סדרה) החוב אגרות על המכרז יום לאחרש
 בתקופה הימים מספר לפי בשנה יום 365 של בסיס על מחושבת"(, הראשונה הריבית תקופת"
, בעת פירעונן הסופי של 2022ביוני  30תשלום הריבית האחרון ישולם ביום  ,לעיל כמפורט. זו

 . ('אאגרות החוב )סדרה 

תהיינה צמודות, קרן וריבית, למדד המחירים לצרכן שפורסם ביום ( 'א סדרה) החוב אגרות
 . אם יתברר, במועד הפירעון של("המדד היסודילהלן: ") 2017יוני בגין חודש  2017ביולי  15

מדד להלן: ")במועד התשלום  2הריבית, כי המדד הידועתשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או 
 עלה לעומת המדד היסודי, תשלם החברה את אותו תשלום של קרן ו/או ריבית, ("התשלום

 כשהוא מוגדל באופן יחסי לשיעור העלייה של מדד התשלום לעומת המדד היסודי. אם יתברר,
היסודי  י מדד התשלום זהה למדדבמועד ביצוע תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כ

 ."(הפרשי ההצמדה)להלן: "או נמוך ממנו, אזי מדד התשלום יהיה המדד היסודי 

תעמודנה בדרגה שווה פרי פסו, בינן לבין עצמן, בלי זכות בכורה או  ('אסדרה )אגרות החוב  .2.2
 עדיפות של האחת על פני האחרת.

פי שטר זה ואשר יוחזקו -הוראות שטר נאמנות זה יחולו על אגרות החוב שיונפקו כאמור על .2.3
 ידי הציבור, אלא אם כן נאמר אחרת. -מעת לעת, על כל רוכש אגרות חוב, לרבות על

שטר נאמנות זה יכנס לתוקפו במועד הקצאת אגרות החוב על ידי החברה. מוסכם כי במקרה  .2.4
 ב מכל סיבה שהיא, יהא שטר נאמנות זה בטל מעיקרו.של ביטול הנפקת אגרות החו

 

 מינוי הנאמן; סמכויות הנאמן .3

מכח הוראות  ('אסדרה )החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  .3.1
 ב לחוק ניירות ערך.35סעיף 

לחוק ניירות ערך גם עבור מחזיקי אגרות החוב  1ה'הנאמן יכהן כנאמן מכח הוראות פרק  .3.2
 שהינם זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם.

 פי על יהיו הנאמן תפקידילעיל,  2.4 כאמור בסעיף זה נאמנות שטר של לתוקף כניסתו ממועד .3.3
 . זה ושטר דין כל

כינוסה של אסיפת מחזיקים בהתאם להוראות סעיף תקופת מינויו של הנאמן תהיה עד מועד  .3.4
 ( לחוק ניירות ערך.1ב)א35

אין בחתימת הנאמן על שטר נאמנות זה הבעת דעת מצדו בדבר טיבם של ניירות הערך  .3.5
 המוצעים או כדאיות ההשקעה בהם.

בכפוף להוראות כל דין, הנאמן אינו מחויב לפעול באופן שאינו מפורט במפורש בשטר נאמנות  .3.6
כדי שמידע כלשהו, לרבות על החברה ו/או בקשר ליכולתה של החברה לעמוד  זה,

 בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב יגיע לידיעתו ואין זה מתפקידו.

ולאמור בשטר נאמנות זה, הנאמן מתחייב, בחתימתו על שטר זה,  בכפוף להוראות כל דין .3.7
לשמור בסודיות כל מידע שניתן לו מהחברה, לא יגלה אותו לאחר ולא יעשה בו כל שימוש, 
אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו לפי חוק ניירות ערך, לפי שטר 

 ובלבד, גנה זכויות על מחזיקי אגרות החובוכן לשם ה הנאמנות, או לפי צו של בית משפט
 מסירתהנאמן  לדעת אם אלא, כאמור המידע גילוי טרםמראש  לחברה הודעה מסר שהנאמן
חובת הסודיות כאמור תחול גם על כל . החוב אגרות מחזיקי בזכויותלפגוע  עשויה ההודעה

המידע להם תהא כפופה , ובלבד שמסירת שלוח של הנאמן על( ו/או להלן)כהגדרתם  המומחים
 .לחתימתם על כתב סודיות בהתאם לאמור בסעיף זה לעיל

                                                 

 חשבון קרן ו/או ריבית.-לתשלום כלשהו על המדד הידוע ביום הקבוע  2
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הנאמן רשאי להסתמך על נכונות הזהות של מחזיק לא רשום באגרות חוב כפי שזו תימסר  .3.8
לנאמן על ידי אדם ששמו רשום כמיופה כוח בייפוי כוח, שהוציאה חברת רישומים, ככל 

 שזהות המחזיק לא נרשמה בייפוי הכוח.

הנאמן רשאי להסתמך במסגרת נאמנותו על כל מסמך בכתב לרבות, כתב הוראות, הודעה,  .3.9
בקשה, הסכמה או אישור, הנחזה להיות חתום או מוצא על ידי אדם או גוף כלשהו, אשר 

 הנאמן מאמין בתום לב כי נחתם או הוצא על ידו.

לא יתערב באיזו צורה הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כל שהוא על חתימת שטר זה. הנאמן  .3.10
. אין באמור בסעיף זה ידיושהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה והדבר אינו נכלל בין תפק

 כדי להגביל את הנאמן בכל פעולה שעליו לבצע בהתאם להוראות שטר זה.

מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לחברה  .3.11
( כלפי הנאמן, ככל שיהיו, שעילתן קודמת למועד סיום 'או/או למחזיקי אגרות החוב )סדרה 

כמו כן, לא יהא כהונתו כנאמן, ואין בכך כדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי על פי כל דין. 
תו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לנאמן כלפי החברה בסיום כהונ

גרות החוב, ככל שיהיו, שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך יו/או מחזיקי א
 .גרות החוב מחבות כלשהי על פי כל דיןיכדי לשחרר את החברה ו/או מחזיקי א

 

 

 ידי חברה בת(-פות; רכישה עצמית )ו/או עלתנאי ההנפקה; הנפקת אגרות חוב נוס .4

 החברה תנפיק את אגרות החוב בתנאים כמפורט בשטר זה, ובדוח הצעת המדף.  .4.1

פי שיקול -להלן, החברה תהיה רשאית, מעת לעת, על 7סעיף כל דין ולהוראות להוראות  בכפוף .4.2
 ,באותה עתהקיימים דעתה הבלעדי, ללא צורך בקבלת אישור מהנאמן ו/או מהמחזיקים 

נוספות )בין בהצעה פרטית, ( 'אסדרה )אגרות החוב ולהנפיק אגרות חוב  סדרת אתלהרחיב 
 קשור למחזיקפי דוח הצעת מדף ובין בדרך אחרת(, לרבות -בין במסגרת תשקיף, בין על

, בכל מחיר ובכל אופן שייראו לחברה, לרבות בשיעור ניכיון או להלן( 4.8 בסעיף)כהגדרתו 
)לרבות העדר ניכיון או העדר פרמיה( שונים מאלו שהיו )אם בכלל( בהנפקות אחרות פרמיה 

סדרה ) החוב גרות, ובלבד שתמסור על כך הודעה לנאמן לא('אסדרה אגרות החוב )שבוצעו מ
 .('א

בשל הגדלת הסדרה יהיה שונה  ('אסדרה ) חובההיה ושיעור הניכיון אשר ייקבע לאגרות 
הקיימות במחזור באותה עת, תפנה החברה, לפני  ('אסדרה ) משיעור הניכיון של אגרות החוב

, לרשות המסים על מנת לקבל את אישורה כי לעניין ('אסדרה אגרות החוב )סדרת הגדלת 
האמורות  ניכוי המס במקור מדמי הניכיון בגין אגרות החוב האמורות, ייקבע לאגרות החוב

שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון השונים באותה סדרה, ככל 
. במקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב "(שיעור הניכיון המשוקלל)להלן: " שיהיו

, ('אסדרה )לפני מועד הגדלת הסדרה את שיעור הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות החוב 
את שיעור הניכיון המשוקלל האחיד ביחד עם תוצאות ההנפקה כאמור ותפרסם בדיווח מיידי 

( לפי שיעור הניכיון 'א סדרהמס במועדי הפירעון של אגרות החוב ) וינוכהלכל הסדרה 
המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות הדין. במידה ולא יתקבל אישור כאמור, החברה תודיע 

, על אי קבלת אישור כאמור ועל הנוספות החוב אגרות של למסחר הרישום לפניבדיווח מיידי 
סדרה אגרות החוב )כך ששיעור הניכיון האחיד יהא שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין 

, בהתאם לשיעור הניכיון ('אסדרה )מס במקור בעת פרעון אגרות החוב  ונכי הבורסה חברי. ('א
מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה  ינוכהשידווח כאמור. לפיכך, ייתכנו מקרים בהם 

טרם הגדלת הסדרה. במקרה  ('אסדרה )חוב האגרות במדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק 
החוב, לפני הגדלת הסדרה ועד לפרעון אגרות ( 'אסדרה )זה, נישום שהחזיק את אגרות החוב 

יהיה זכאי להגיש דוח מס לרשות המסים ולקבל החזר של המס שנוכה מדמי הניכיון, ככל 
 .שהינו זכאי להחזר כאמור על פי דין

נאמן יכהן, כפוף להוראות שטר הנאמנות, כנאמן עבור אגרות החוב, כפי שתהיינה מעת לעת ה .4.3
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במחזור, וזאת גם במקרה של הרחבת סדרה, והסכמת הנאמן לכהונתו כאמור לסדרה 
 המורחבת לא תידרש. 

נוספות אשר תונפקנה )אם בכלל( ( 'אסדרה )אגרות החוב שתהיינה במחזור ואגרות חוב  .4.4
לעיל, תהווינה )ממועד הנפקתן( סדרה אחת לכל דבר ועניין, ושטר  4.2 כאמור בסעיף

ה ניובהר כי ככל שתונפקנוספות כאמור. ( 'אסדרה )לגבי כל אגרות חוב  הנאמנות, יחול גם
)לרבות  תעמודנה בדרגה שווה פרי פסו, בינן לבין עצמןנוספות, הן ( 'אאגרות החוב )סדרה 

, בלי זכות בכורה או עדיפות ( שהונפקו עובר למועד ההרחבה('אביחס לאגרות החוב )סדרה 
 של האחת על פני האחרת.

לא תקנינה זכות  ל,לעי 4.2 אשר תונפקנה )אם בכלל( כאמור בסעיףאגרות החוב הנוספות  .4.5
לתשלום קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב שהמועד הקובע לתשלומו חל קודם למועד 

 הנפקתן. 

 החברה תפנה לבורסה בבקשה לרשום למסחר את אגרות החוב הנוספות כאמור, לכשיוצעו. .4.6

ל, החברה שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכל עת סדרות נוספות מבלי לגרוע מהאמור לעי .4.7
של אגרות חוב ו/או ניירות ערך אחרים, מכל מין וסוג שהוא, ללא צורך בקבלת אישור 
מהנאמן ו/או מהמחזיקים הקיימים באותה עת, או במתן הודעה למי מהם על כך, לרבות 

זכות המרה במניות החברה ובין שלא , בין שיקנו (להלן 4.8 )כהגדרתו בסעיף למחזיק קשור
יקנו זכות כאמור, ובתנאי פירעון, ריבית, הצמדה, בטוחות, ותנאים אחרים כפי שתמצא 

  ובין שהם עדיפים על פני תנאי אגרות החוב )סדרה א'(, שווים להם או נחותים מהם. לנכון,

פת של אגרות חוב החברה בגין סדרה נוסשל כי כל חוב על אף האמור לעיל, החברה מתחייבת 

שתונפק על ידי החברה, למעט סדרת אגרות חוב המגובה בבטוחות, יהיה במקרה של פירוק, 

 '(. אבמעמד זהה ליתרת החוב למחזיקי אגרות החוב )סדרה 

יובהר כי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותה של החברה להנפיק, בכל דרך שהיא, ניירות  עוד
 ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא, בין שיקנו זכות המרה למניות החברה ובין אם לאו.

אין באמור בסעיף זה לעיל, כדי לגרוע מזכויות כלשהן של הנאמן ומחזיקי אגרות החוב לפי 
 מורשי באמצעות, חתום חברהה שלתמסור לנאמן אישור בכתב החברה  שטר הנאמנות.

 עמידתה בהתחייבות שבסעיף זה לעיל.בדבר שלה,  החתימה

על זכותה לרכוש בכל עת, בין בבורסה ובין מחוצה לה, אגרות  , החברה שומרתדין לכל בכפוף .4.8
חוב, במחיר ובתנאים שייראו לה )וממוכרים שייבחרו לפי שיקול דעתה וללא חובת פנייה 
לכלל המחזיקים(, ובמקרה של רכישה כאמור תפקענה אגרות החוב הנרכשות באופן 

ה רשאית להנפיקן מחדש. תמחקנה מהמסחר בבורסה והחברה לא תהיו תתבטלנהאוטומטי, 
ידי החברה כאמור לעיל, תפנה החברה, באמצעות -במקרה שאגרות החוב תירכשנה על

החברה לרישומים, למסלקת הבורסה בבקשה למשיכת תעודות אגרות החוב. החברה תגיש 
פי דין, וכן תודיע -ידה כאמור, ככל שנדרש על-דוח מיידי על רכישה של אגרות חוב, שבוצעה על

 על כך, אך יראו בפרסום דיווח מיידי כמתן הודעה מספקת לנאמן.  לנאמן

ו/או תאגיד  חברה כלולה של החברהו/או  חברה קשורה של החברהו/או  חברה בת של החברה
"( רשאים לרכוש ו/או מחזיק קשור)כולם ביחד וכל אחד לחוד להלן: " בשליטת החברה

דעתם בכל מחיר שייראה להם, ולמכרן פי שיקול -למכור מעת לעת בבורסה, אגרות חוב על
בהתאם )בכפוף לכל דין(. החברה שומרת לעצמה את הזכות להעמיד אמצעים לתאגידים 
בשליטתה לשם רכישת אגרות חוב כאמור, בין בדרך של השקעה הונית, הלוואה, ערבות או 

החוב  בכל דרך אחרת שכפי שיוסכם בין החברה לבין תאגידים אלה ובכפוף לכל דין. אגרות
, הן הקשור המחזיק שלידי מחזיק קשור בחברה תיחשבנה כנכס -אשר תוחזקנה כאמור על

לא תימחקנה מהמסחר בבורסה, וכן הן תהיינה ניתנות להעברה כיתר אגרות החוב. כל עוד 
פות אגרות החוב הן בבעלות מחזיק קשור, הן לא תקנינה למחזיק הקשור זכויות הצבעה באסי

לצורך קביעת קיומו של מניין חוקי הדרוש לפתיחת  תימננהחוב ולא של מחזיקי אגרות ה
  אסיפות אלה. אסיפות מחזיקים ייערכו על פי הוראות התוספת השניה לשטר הנאמנות.
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כדי לחייב את החברה ו/או מחזיק קשור ו/או את לכשעצמו  לעילזה  4 אין באמור בסעיף .4.9
 את אגרות החוב שבידיהם.מחזיקי אגרות החוב לרכוש אגרות חוב או למכור 

 

 

 התחייבויות החברה; הבטחת אגרות החוב .5

החברה מתחייבת בזה כלפי מחזיקי אגרות החוב וכלפי הנאמן לשלם, במועדים הקבועים  .5.1
( ככל שתחול )לרבות ריבית פיגוריםהריבית ו , הפרשי ההצמדהלכך, את כל סכומי הקרן

התנאים וההתחייבויות האחרים המשתלמים על פי תנאי אגרות החוב, ולמלא אחר כל 
המוטלים עליה על פי תנאי אגרות החוב ועל פי שטר זה. בכל מקרה שבו מועד תשלום על 
חשבון סכום קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים, יידחה מועד התשלום ליום 

עת , והמועד הקובע לצורך קביריביתאו  העסקים הראשון הבא אחריו, ללא כל תוספת תשלום
 .הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך

וכן תרשמנה על שם החברה  אגרות החוב, ככל שתונפקנה, תרשמנה למסחר בבורסה .5.2
 .לרישומים

 . כמפורט להלן התחייבות החברה לפירעון אגרות החוב מובטחת בבטוחות .5.3

למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא בחן ולא יבחן,  .5.4
. הנאמן ('א סדרה)את הצורך בהעמדת בטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב 

( כלכלית, Due Diligenceלא נתבקש לערוך ובפועל לא ערך ולא יערוך, בדיקת נאותות )
ר למצב עסקי החברה. בהתקשרותו בשטר הנאמנות, ובהסכמת חשבונאית או משפטית באש

, הנאמן אינו מחווה דעתו, באופן ('א סדרה)הנאמן לשמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב 
ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות  מפורש או משתמע, באשר

פי כל דין ו/או שטר הנאמנות, -. אין באמור כדי לגרוע מחובות הנאמן על('א סדרה)החוב 
פי כל -ובכלל זה אין בה כדי לגרוע מחובתו של הנאמן )ככל שחובה כזו חלה על הנאמן על

 ('א סדרה) החוב אגרותדין( לבחון השפעתם של שינויים בחברה מתאריך ההנפקה של 
כולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה ואילך ככל שיש בהם כדי להשפיע לרעה על י

 .('א סדרה)למחזיקי אגרות החוב 

החברה רשאית לשעבד את כל נכסיה ו/או חלק מהם, בכל שעבוד ובכל להלן,  6בכפוף לסעיף  .5.5
דרך שהיא, לטובת מי שתמצא לנכון, ללא הגבלה כלשהי, ובכל דרגה שהיא, לרבות להבטחת 
אגרות חוב כלשהן )או סדרות כלשהן של אגרות חוב( או התחייבויות אחרות, וללא צורך 

 6בכפוף לאמור בסעיף כן, -סדרה. כמו בהסכמת הנאמן ו/או המחזיקים באגרות החוב מכל
למסור או להעביר בכל דרך אחרת את להמחות, החברה תהיה רשאית למכור, להחכיר, להלן, 

רכושה, כולו או חלקו, בכל דרך שהיא, לטובת מי שתמצא לנכון, ללא צורך בהסכמה כלשהי 
 .של הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב

 

 בטחונות .6

( שתהיה וככל אםתשלומי הקרן והריבית )לרבות ריבית פיגורים, הבטחת פירעון כל  לצורך .6.1

'( על פי שטר א)סדרה והפרשי ההצמדה שהחברה מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב 

של כל יתר תנאי אגרות החוב  והמדויקלהבטחת הקיום המלא ו, הנאמנות במלואם ובמועדם

 הזכויות את החוב אגרות מחזיקי עבור הנאמן לטובת לשעבדהחברה  מתחייבת, '(א)סדרה 

 :להלן כמפורט והנכסים

 שכוןמ .6.1.1

החברה בנכסים  יותוזכ מלוא עלללא הגבלה בסכום  בדרגה ראשון, קבוע שעבוד

לרבות כל זכות שתנבע נקיות מכל זכות של צד ג'  כשהןהמשועבדים הראשונים 
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  .מזכויות אלה

 משכוןעל ידי רישום  ומהות העניין לפי, ייעשה, זה בסעיף, כאמור ניםומשכה רישום

. ככל שישתנו בעתיד הוראות הדין כך דין פי על כמתחייב, החברות רשם מרשמיב

 במרשם נוסף, החברה תפעל כמתחייב על פי דין. משכוניםשיהיה צורך ברישום ה

 אינה החברה מבלי לגרוע מתוקף השעבודים האמורים לעיל, ,כי יובהרזה  לעניין

מכוח חוק המכר  בטוחותאת ה ,החוב אגרות מחזיקי עבור ,הנאמן לטובת מחהמ

לחברה בהתאם להוראות חוק המכר דירות בגין  וו/או יינתנדירות אשר ניתנו 

)ו( 6.3.1-)ה( ו6.1.3וכל זאת בכפוף להוראות סעיף  הנכסים המשועבדים הראשונים

נתא , החברה אינה מתחייבת כי תימסר לנאמן התחייבות לרישום משכבנוסף .להלן

ממי מהמוכרים בפרויקטים הראשונים ואולם החברה תפעל כמיטב יכולתה על מנת 

לקבל מכל אחד מהמוכרים התחייבות לרישום משכנתא כאמור )ומבלי שיהא זה 

 להלן(. 6.6תנאי לשחרור תמורת ההנפקה לחברה כמפורט בסעיף 

 בטוחות עתידיות התחייבות לרישום .6.1.2

 החברה, הראשונים באיזה מהפרויקטיםהדירות  קבלת ממועדיום  30 בתוך (א)

מלוא זכויות  עלהגבלה בסכום  ללא בדרגה ראשון, קבוע שעבודותרשום  תיצור

החברה בקשר עם הדירות האמורות לרבות זכותה להירשם כבעלים בדירות 

וכן שעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא מכל זכות של צד ג'  ותנקי ןכשההאמורות, 

ות החברה לקבלת תגמולי ביטוח המגיעים ו/או יגיעו הגבלה בסכום על מלוא זכוי

 )ט(6.1.3 עיףלחברה בהתאם לפוליסת ביטוח אש מורחב )לגביה יחולו הוראות ס

 כל על, בסכום הגבלה ללא, בדרגה ראשון, שוטף שעבודובנוסף תיצור להלן( 

 לרבות, כל אחת מהדירות האמורות מתוך הנובעים פירות לקבלת החברה זכויות

 מכוח, שישולם ככל, ישולם אשר תשלום כל/או ו שימוש דמי/או ו שכירות דמי

 עתידיים שיהיו קיימים אותה עת ולרבות הסכמי שכירות שכירות הסכמי

 ובהתאם בכפוף והכל שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם

 להלן. 6.5.3להוראות סעיף 

רישום במרשמי רשם  יתבצערשם החברות ולא  מיבמרש ירשם "לנה שעבודה

 .המקרקעין

מסירת החזקה בדירות לחברה, ירשמו לטובת החברה לעניין זה יובהר כי עם 

חלופית  הבטוחהערות אזהרה בגין זכויותיה להירשם כבעלים בקשר עם הדירות כ

בטוחות ה חלף"( הערת אזהרהבהתאם לחוק המכר דירות )להלן בסעיף זה: "

ניתנו לחברה בהתאם להוראות חוק המכר דירות מכוח חוק המכר דירות אשר 

)ערבויות חוק מכר( אשר תושבנה למוכר  בגין הנכסים המשועבדים הראשונים

ותתבטלנה, וכי עד להסדרת רישום זכויות החברה במרשמי רשם המקרקעין 

 החוב אגרות מחזיקי עבור הנאמן לטובת אזהרה הערת תירשם לאכמפורט להלן, 

 .במרשמי רשם המקרקעין

 

בפרויקטים הראשונים  הדיור יחידות רישוםהחברה מתחייבת כי בד בבד עם  (ב)

ראשונה בדרגה ללא  משכנתא תירשם החברה שם על המקרקעין רשם במרשמי

לטובת הנאמן  הראשונים יקטיםבפרו הדיור יחידותמ אחת כל על הגבלה בסכום

  .במרשמי רשם המקרקעין ובמרשמי רשם החברות עבור מחזיקי אגרות החוב

 .()ז( להלן6.1.3ראו סעיף לעניין זה )
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 :כדלקמן בזאתומתחייבת  מבהירה ,מצהירה החברה .6.1.3

פרויקט בהקמה  והינהראשונים מהפרויקטים  דנכון למועד חתימת שטר זה כל אח א.

הינן זכויות חוזיות מכוח הנ"ל ולפיכך, זכויות החברה בקשר עם הפרויקטים 

החברה כמו כן,  המגובות בערבויות כמפורט להלן.הראשונים הסכמי הרכישה 

בקשר לזכויות החוזיות מכוח  ו/או דיספוזיציה טרנזקציהכל  מתחייבת שלא לבצע

הסכמי הרכישה הראשונים וכן בקשר לערבויות הבנקאיות על פי חוק המכר דירות 

 וזיות הנ"ל.אשר ניתנו בקשר לזכויות הח

התמורה אותה צריכה החברה לשלם בהתאם לכל אחד מהסכמי הרכישה הינה  ב.

 כמפורט להלן:

מתוכה שולם על ידי ש"ח ליון ימ 71.4-כתמורה כוללת בסך של  –מידטאון  *

מסך התמורה.  84.2%-כהמהווה מיליון ש"ח  60.13-כהחברה סך של 

ערבויות בנקאיות לפי  התקבלו בידי החברה עד כהבקשר עם פרויקט זה 

 מיליון ש"ח. 33.47-חוק מכר דירות בסך של כ

מתוכה שולם על ש"ח ליון ימ 46.67-כ תמורה כוללת בסך של –מרום נגבה  *

מסך התמורה.  82.9%-כ המהווה מיליון ש"ח 38.67-כידי החברה סך של 

ערבויות בנקאיות לפי  התקבלו בידי החברה עד כהבקשר עם פרויקט זה 

 ח.מיליון ש" 38.67-מכר דירות בסך של כחוק 

מתוכה ש"ח  מיליון 121.68-כ תמורה כוללת בסך של –אלקטרה מול הנוף  *

מסך  30%-כ המהווהמיליון ש"ח  36.52-כשולם על ידי החברה סך של 

ערבויות  התקבלו בידי החברה עד כהבקשר עם פרויקט זה התמורה. 

 מיליון ש"ח. 36.52-בנקאיות לפי חוק מכר דירות בסך של כ

החברה מצהירה, כי נכון למועד חתימת שטר זה, שילמה את מלוא התמורה אותה 

 .הראשונים נדרשה לשלם מכוח הסכמי הרכישה ביחס לכל אחד מהפרויקטים

העניין, החברה תכלול גילוי בדוחותיה הכספיים הרבעוניים ו/או השנתיים, לפי 

בגילוי הייעודי למחזיקי אגרות החוב, בדבר ביצוע תשלום התמורות על פי הסכמי 

 הרכישה ובמועדים הקבועים בהם אשר יכלול פירוט בדבר גובה התמורה ששולמה

בגין כל אחד  שניתנו לה וסך הערבויות הבנקאיות על פי חוק המכר דירות

וכן בדבר עמידתה  רלוונטינכון למועד הדוח הכספי ההפרויקטים הראשונים מ

 . המפורטת בס"ק א' לעיל תבהתחייבו

כנגד התמורה ששילמה החברה כאמור בס"ק ב לעיל, נכון למועד חתימת שטר זה,  ג.

הועמדו לטובת החברה ערבויות בנקאיות על פי חוק המכר דירות בקשר עם 

זכאית . החברה תהא ש"חליון ימ 108.66-כ שלבסך כולל הראשונים הפרויקטים 

עם כל תשלום נוסף שתבצע החברה על חשבון התמורה  לקבל ערבויות נוספות

)למעט ביחס לפרויקט  אותה עליה לשלם בהתאם לכל אחד מהסכמי הרכישה אשר

יבטיחו את מלוא הסכום ששילמה החברה עד המועד הרלוונטי על פי  מידטאון(

החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל עת  הסכמי הרכישה )למעט רכיב המע"מ(.

שתקבל לידיה ערבויות נוספות כנגד ביצוע תשלום בקשר עם איזה מהפרויקטים 

 .שניתנה נוספת ערבות אותה של למקור נאמן העתק לנאמן למסור וכןהראשונים 

 זה פרויקט עם בקשר הזכויות את כי החברה מצהירה מידטאוןפרויקט  עם בקשר 
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 זה שטר חתימת למועד נכון החברה בידי, ולפיכך( מהיזם' )ולא ג מצד רכשה

 בגיןששילמה החברה )לצד ג' כאמור(  מהסכום נמוך בהיקף מכר חוק ערבויות

עם זאת, על פי הסכם הרכישה בקשר עם פרויקט מידטאון  .זה בפרויקט זכויותיה

שתשלם תהא זכאית החברה לקבל ערבויות חוק מכר נוספות בגין כל סכום נוסף 

 החברה בגין הפרויקט האמור לאחר מועד חתימת שטר זה.

לעיל, תודיע  6.1.1החברה מתחייבת כי בד בבד עם רישום השעבוד המוזכר בסעיף  ד.

 רישום על בכתב עם העתק לנאמן, ,קטים הראשוניםפרוישל ההחברה ליזמים 

 .לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החובהשעבוד שנוצר 

 מתחייבת כי במקרה של מימוש ערבויות בנקאיות על פי חוק המכר דירותהחברה  .ה

תמסור החברה הוראה לבנק ין כל אחד מהפרויקטים הראשונים, שניתנו לה בג

התמורה שתתקבל בגין אשר העמיד את הערבות הרלוונטית להפקיד את מלוא 

 עוןלצורך פירשתשמש  ישירות לחשבון הנאמנות כהגדרתו לעיל חילוט הערבות

בהתאם  מוקדם של אגרות החוב החוב בגין אגרות החוב לרבות בדרך של פדיון

החברה מתחייבת להודיע לנאמן על כל אירוע המקים לה זכות  .להוראות שטר זה

ימי עסקים ממועד  2לחילוט איזו מערבויות חוק המכר שניתנו לה וזאת בתוך 

 לבנק כאמור לעיל. קרות האירוע וכן להמציא לנאמן העתק מההוראה שתימסר

/או ו שתקום עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ככל כימתחייבת  החברה ו.

 ואשר בידיה יהיו אשר המכר חוק ערבויות כל את לנאמן תמסור, בטוחות מימושל

 לטובת עת אותה משועבדים יהיו אשר מהפרויקטים לאיזה כבטוחה ותשמשמ

בו קמה  ממועד עסקים ימי 2 בתוך אתזו, במקור החוב אגרות מחזיקי עבור הנאמן

 .עילה כאמור

ת כל אחעם החברה מתחייבת כי בד בבד עם רישום זכויות הבעלות בקשר  ז.

על שם החברה בלשכת רישום המקרקעין, בנכסים המשועבדים הכלולות  מהדירות 

)מבלי  בדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכוםיחידה תירשם לטובת הנאמן משכנתא 

כי החברה לא תרשום משכנתא , יובהר .)ז( להלן(6.5.1לגרוע מהאמור מסעיף 

החברה  .הנזכרות בסעיף זהבגין הזכויות  ללא הגבלה בסכום דרגה ראשונהבנוספת 

תמסור לנאמן הודעה בדבר רישום זכויותיה בלשכת רישום המקרקעין כאמור וכן 

בנכסים המשועבדים ות הכלול דירותתמסור לנאמן, בקשר עם כל אחת מה

, שטר משכנתא חתום במקור על ידי לשכת רישום המקרקעין וכן שנרשמה על שמה

אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר המשכנתא חתומים במקור על ידי החברה )והכל 

בנוסח המקובל על הנאמן( וכן נסח טאבו מקורי עדכני המעיד על רישום המשכנתא 

 תירשם גם במרשמי רשם החברות.לטובת הנאמן. בנוסף, המשכנתא 

טרם נחתמו הסכמי שכירות החברה מצהירה, כי נכון למועד חתימת שטר זה,  .ח

וכן טרם הוצאה פוליסת  הראשונים פרויקטיםבהדירות אילו מכלשהם בקשר עם 

ביטוח לאילו מהדירות האמורות )שכן ביטוח יירכש לאחר השלמת בניית הדירות 

 מויירשלעיל לא  6.1.2שבסעיף  יםלפיכך, השעבוד ומסירת החזקה בהן להחברה(

החל ממועד חתימת הסכם השכירות הראשון בסמוך להנפקת אגרות החוב. בנוסף, 

תבחן החברה פעמיים בשנה האם נחתמו הסכמי שכירות בקשר עם פרויקט כלשהו 

ותעביר לנאמן את תוצאות בדיקתה  אותו פרויקטהדירות שבבקשר עם חדשים 

 31-ביוני ו 30ימי עסקים ממועד פרסום הדוחות הכספיים לימים  10כאמור בתוך 

 חתמו הסכמי שכירות חדשים כאמור וככל שיידרשבדצמבר בכל שנה. ככל שנ
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לעיל,  6.1.2בהתאם לס"ק  מושיירש יםהשעבוד נויתוק, תיקון לשעבוד בשל כך

 .באופן שיכלול גם הסכמים חדשים אלו

החברה מתחייבת כי עם קבלת חזקה באילו מהדירות הכלולות בפרויקטים   .ט

הראשונים וכן ביחס לכל נכס מקרקעין משועבד אשר ישועבד לטובת הנאמן עבור 

עד לקבלת חזקה  –מחזיקי אגרות החוב )למעט זכויות מכוח הסכמי רכישה 

בגין חב רכוש מסוג אש מורביטוח  בתוקף החברה תרכוש ותחזיקבדירות מכוחם( 

"(, בערך כינון מלא, הרכוש המבוטח"להלן בסעיף זה: ) הרלוונטי הנכס המשועבד

, המבוטח הרכושאשר תחודש מעת לעת, כל עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על 

כמקובל אצל החברה לגבי נכסים אחרים מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. 

שיפור ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל 

. החברה תורה לחברת הביטוח לציין את המבוטח על ידי השוכרים ו/או בעבורם

הנאמן כמוטב נוסף ביחס לרכוש המבוטח בלבד, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן 

את אישור חברת הביטוח בדבר היותו מוטב נוסף כאמור ביחס לרכוש המבוטח 

ום על ידי המבטחים כי ידוע למבטחים כי מלוא ותעביר לנאמן אישור חת

 התגמולים המגיעים לחברה בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן. 

הביטוח לידי הנאמן  כל תגמולי לרכוש המבוטח ישולמו נזק או אבדן של במקרה 

לעיל, תגמולי ביטוח משועבדים עד לסך השווה לסך  אף האמור לפקודתו. עלאו 

לחברה, ללא צורך באישור מוקדם של  , ישולמו במישריןהגדרתו להלן(כ)מהותי 

 הנאמן. 

", היינו סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד אשר יעלו על סך מהותילעניין זה, "

 משווי נכס המקרקעין. 5%סך המהווה 

, ו/או מימוש הבטוחות אגרות החוב לפירעון מיידי קמה עילה להעמדת עד למועד בו 

כאמור בגין נזקים לרכוש המבוטח, ישמשו לשם  יקבל ביטוח שהנאמן תגמולי

תגמולי הביטוח "להלן בסעיף זה: ) קימום האובדן או הנזק לנכס המקרקעין בלבד

"(, תגמולי הביטוח לקימום יועברו לחברה על ידי הנאמן לאחר המצאת לקימום

בפועל על אסמכתא אשר תהא לשביעות רצון הנאמן בדבר גובה הכספים ששולמו 

להלן בסעיף זה: ידי החברה לקבלן המבצע אשר ביצע את עבודות הקימום )

"( ו/או ישירות לקבלן המבצע בתשלום אחד או במספר תשלומים הקבלן המבצע"

בהתאם לשלבי הבנייה והכל כפי שיסוכם בין החברה לבין הקבלן המבצע כאמור. 

 יר בתחום הכספיםנושא המשרה הבכ למען הסר ספק מובהר בזאת כי אישור

חברה בדבר גובה הכספים שהוצאו בפועל יהווה אסמכתא מספיקה לצורך העברת ב

הסכום הדרוש מתוך תגמולי הביטוח לקימום כאמור לידי החברה ו/או לידי הקבלן 

 המבצע ישירות, לפי העניין. 

 הרכוש המבוטחהחברה מתחייבת לכלול הוראות סעיף זה בפוליסת הביטוח של  

יום ממועד שיעבוד הרכוש המבוטח ולהעביר העתק ממנה לידי הנאמן וכן  30בתוך 

לכלול בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר היוודע למבטח על קרות 

ין זה, מוסכם כי או ביטולה )לעני האירוע, על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בפוליסה

וקף רק ביום הנקוב שאינה מוחלפת בפוליסה אחרת, יהיה ת, לביטול הפוליסה

יום מראש( או אי הארכתה  30בהודעה של המבטח, שתשלח לנאמן, בדואר רשום 

 . לנאמן מתאימה הודעה תישלחמקום בו זה נדרש, 
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תמציא לנאמן אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי בכל מועד  כן, החברה כמו 

תב חידוש של פוליסת הביטוח בדבר תוקף הפוליסה. החברה תצרף אישור בכ

ידי מנכ"ל החברה או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה( בכל -)חתום על

מועד של חידוש פוליסה לפיו תנאי הפוליסה עולים בקנה אחד עם התחייבויות 

החברה על פי שטר הנאמנות. במקרה של מימוש הרכוש המבוטח, יודיע הנאמן על 

קשרות עם חברת כך לחברת הביטוח, זאת בהתאם לפרטים אודות דרכי הת

הביטוח שתמסור לו החברה. פרטים כאמור ימסרו על ידי החברה לנאמן תוך שני 

 ימי עסקים ממועד הודעת הנאמן לחברה על מימוש הנכס המשועבד. 

מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו נודע  ברהמבלי לגרוע מהוראות סעיף זה, הח 

ה, או כי פקעה פוליסת הביטוח לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בהתאם לפוליס

שני או במקרה בו הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך 

מהמועד בו נודע לה. מובהר כי אם מסיבה כלשהי יפקע ו/או יתבטל  ימי עסקים 

ביטוח כאמור )אך לא במקרה של ירידה בהיקף הכיסוי( על החברה יהא לשעבד 

 60לשטר הנאמנות, וזאת בתוך  6.3נכס חלופי, בהתאם למנגנון המפורט בסעיף 

עד בו פקע או יום מהמועד בו נודע לה על פקיעת או ביטול הביטוח האמור או מהמו

 יתבטל הביטול האמור, המאוחר מבין שני המועדים.

רישום המשכנתא לרבות  לעיל  6.1.2שבסעיף  יםלאור האמור לעיל מובהר כי רישום השעבוד

 להלן. 6.6לא יהוו תנאי לשחרור תמורת ההנפקה וזו תשוחרר בהתאם ובכפוף להוראות סעיף 

מעבר  ורך ברישום השעבודים במרשם נוסף,שישתנו בעתיד הוראות הדין כך שיהיה צ ככל .6.2

החברה תפעל כמתחייב על  לעיל, 6.1.2למרשמי רשם החברות והמרשמים האמורים בסעיף 

ו/או  שעבודו/או  הלרשום משכנת החובהמובהר, כי לא תהיה על החברה  ספק להסרתפי דין. 

לנקוט בכל פעולה  )או הנוף מול אלקטרה, נגבה מרום, מידטאון על/או משכון והערת אזהרה 

, זולת רישום משכנתא במועד בו יהיה דין פי על כנדרשלעיל ו זה עיףדומה(, זולת כמפורט בס

 כיבלשכת רישום המקרקעין. יובהר  הנכסים המשועבדיםניתן לרשום את המשכנתאות בגין 

 וללא דיחוי. מיידיהחברה תפעל להגשת מסמכים אלו לכל המרשמים הרלוונטיים באופן 

 כ"נרשם":  הרלוונטי נאמן יראו את השעבודה ידיהבאים כולם ל המסמכיםעם המצאת 

, בנוסח שסוכם בין החברה לבין לעיל 6.1.1השעבוד שבסעיף שעבוד בקשר עם  הסכם .6.2.1

 והחברה.במקור על ידי הנאמן יחתם  הנאמן,

יצורף הסכם השעבוד האמור ( אליו 10פרטי משכנתאות ושעבודים )טופס  טופס .6.2.2

נושאים חותמת "הוגש לבדיקה" )או כל נוסח ה ושטר הנאמנות לעיל 6.2.1 בסעיף

 על החתימה ממועד ימים 21-מ מאוחר שאינו מתאריךדומה אחר( של רשם החברות 

 . השעבוד הסכם

, בצירוף פלט עדכני מרשם החברות שטרל 6.2.1 בס"ק הנזכרתעודת רישום השעבוד  .6.2.3

שיתקבל בידי הנאמן פלט  ככלהמעיד על רישום השעבוד; על אף האמור יובהר, כי 

 רישוםתעודת  מקורי המצאת זעדכני מרשם החברות המעיד על רישום השעבוד, א

שעבוד מרשם החברות לא יהווה כשלעצמו מגבלה שלא תאפשר העברת התמורה ה

רישום השעבוד תעודות '( לחברה. מקור אות החוב )סדרה שתתקבל בגין הנפקת אגר

 רשם החברות יומצאו לנאמן עם קבלתם בחברה.ב

 יםחוות דעת חתומה במקור של עורכי הדין של החברה בדבר זכויות החברה בנכס .6.2.4
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דרגת הנשייה וכי המאשרת את , 6.1.1המפורט בסעיף ובדבר השעבוד  יםהמשועבד

 , בר אכיפהההתאגדות של החברה וכן שהינו תקףהשעבוד אינו סותר את מסמכי 

 ונרשם כדין, בנוסח כפי שיוסכם עם הנאמן. 

שנמסרו  בנקאיות על פי חוק המכר דירותהערבויות מן למקור של כל ההעתק נא .6.2.5

 לחברה נכון למועד יצירת השעבודים בגין כל אחד מהפרויקטים הראשונים.

המפורטים  יםהשעבוד אין כי בחברה בכירה משרה נושא של במקור חתום תצהיר .6.2.6

אשר  שלישיים לצדדים החברה להתחייבויות בניגוד יםעומד או יםסותר 6.1בסעיף 

הזכויות המשועבדות הינן בבעלותה ובקניינה הבלעדי של  יכלול התייחסות לכך כי

 .החברה

ליזמים של הפרויקטים הראשונים, על רישום  ההעתק נאמן למקור של ההודע .6.2.7

 .לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החובהשעבוד שנוצר 

ימים ממועד הנפקת אגרות  120שלא יומצאו האישורים המנויים לעיל בתוך תקופה בת  ככל

"(, תפעל החברה לביצוע פדיון השעבודים ורישום ליצירת התקופה'( )להלן: "אהחוב )סדרה 

 ת בסעיף זההוראו'( בהתאם לאמוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב )סדרה 

לשנה בגין אגרות החוב )להלן בסעיף זה:  %0.25וסף ריבית בשיעור של וובמקרה כאמור תת

. הנאמן יהא רשאי לאשר לבקשת החברה, הארכה של התקופה ליצירת "(תוספת הריבית"

ימים סך הכל( וזאת מבלי צורך  150 -ימים נוספים )היינו להאריכה ל 30 -ורישום השעבודים ב

'(. הארכת התקופה ליצירת ורישום השעבודים אבקבלת אישור מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

ימים( תתאפשר בהחלטה רגילה )שאינה החלטה  150-ור לעיל )קרי, מעבר למעבר לאמ

 שתתקבל שהארכה ובלבד'(, אמיוחדת( שתתקבל על ידי אסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 ."(הפירעון המוקדם הכפוי)להלן בסעיף זה: " בזמן תחומה תהא כאמור באסיפה

יום עסקים אחד לאחר תום התקופה האמורה החברה תפרסם דוח מיידי ובו תודיע על 

יתרת ערכן הנקוב של אגרות  את , וכן תפרסםומועדו הפירעון המוקדם הכפוי של החברה

בגין סכום הקרן  הריבית שהצטברהפרשי הצמדה ו אשר טרם נפרעו, כולל '(,אהחוב )סדרה 

 . האמור עד למועד הפירעון המוקדם הכפוי

ימים לאחר פרסום  45-ימים ולא יותר מ 17-חות מפהמוקדם הכפוי יהיה לא  מועד הפירעון

 הדוח המיידי הנ"ל.

הפרשי  אשר טרם נפרעו, כולל '(,איתרת ערכן הנקוב של אגרות החוב )סדרה במקרה זה 

)לרבות תוספת הריבית שלעיל  עד למועד הפירעון המוקדם הכפוי הריבית שהצטברמדה והצ

ישולמו למחזיקים בניכוי  לשנה( %25.0כשהיא מחושבת לפי שיעור הריבית השנתי בתוספת 

 .וזאת בהתאם להוראות שטר זה מס כדין

החברה תהא אחראית לבצע את כל הנדרש על פי דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם, לרבות מול 

מסלקת הבורסה, ותמציא לנאמן במועד כל מסמך ואישור הנדרשים לו לשם השלמת המהלך. 

 עם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, יפקע שטר נאמנות זה ויהא חסר כל תוקף. 

 

  משועבדים נכסים החלפתו שחרור .6.3

את השעבוד על  לשחררהחברה תהיה זכאית, מעת לעת )וללא הגבלה במספר הפעמים(, 

 השעבוד החלפת של בדרך( הנכסים המשועבדים הראשונים )לרבות על יםהמשועבד יםהנכס
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, קרי החלפת השעבוד על איזה מבין הנכסים כולם או חלקם יםהמשועבד יםהנכס על

מבין הדירות הכלולות  וונים( ו/או על איזהמשועבדים )לרבות הנכסים המשועבדים הראש

 אילו של, ראשונהאו משכון, בדרגה  ה, משכנתשעבודב "(,הנכס המוחלף)להלן: " בהם

 שילוב וכל סוגיםכבטוחה, אחד או יותר, מסוג אחד או מכמה  לשעבוד המותרים מהנכסים

"(, ובלבד הנכס המחליףהלן: "ול עיל)ל החברה של דעתה שיקול לפי - והכול, ביניהם

 :העניין לפילהלן,  6.3.2 או/ו 6.3.1 בסעיף המפורטיםשיתקיימו כל התנאים 

ההגדרה של  תחת כהגדרתוהינו "נכס מקרקעין משועבד" ) המחליף שהנכס במידה .6.3.1

 : , מתקיים אחד מאלה"(כבטוחההמותרים לשעבוד  הנכסים"

תתקבל  -נכסים משועבדים באישור אסיפת מחזיקי אגרות חוב  החלפת (1)

מחזיקי אגרות  באסיפת'( אמראש הסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 - או; מיוחדת בהחלטה'(, וזאת אהחוב )סדרה 

 מבלי" סביר החלפה"מנגנון ב שימוש תוך משועבדים נכסים החלפת (2)

( 1"ק )בסאף האמור  על - חוב אגרות מחזיקי אסיפת להחלטת להידרש

 דעתה שיקול לפי, רשאית תהיה החברהוהתנאים המנויים שם,  לעיל

מבלי בנכס מקרקעין משועבד,  המוחלף, להחליף את הנכס הבלעדי

 שבמועד ובלבד(, 'אלהידרש לאישור אסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 - השינוי

עם  יחד המחליף הנכס של להלן 6.4בסעיף  כהגדרתו הבטוחתי השווי (א)

ככל שקיימים  ,של כל יתר הנכסים המשועבדים הבטוחתיהשווי 

מיתרת הערך הנקוב בגין אגרות  100%-מלא יפחת , נכסים נוספים

 ןוהריבית בגינ ההצמדה הפרשי בתוספת, שבמחזור '(אהחוב )סדרה 

 ;במועד ההחלפה '(א)סדרה  החוב אגרות לתנאי בהתאם

של  מזו מהותי באופן גבוהה אינה המחליף הנכס שלהסיכון  רמת (ב)

החברה לאחר  דירקטוריון לאישור בהתאם וזאת, המוחלף הנכס

 ;  3שבחן את הנכס המחליף וקבע כי האמור לעיל מתקיים

יום לפחות קודם לביצוע ההחלפה  30 מיידי דיווחהחברה תפרסם 

בפועל, הכולל, בין היתר, את הפרטים הבאים: מועד שינוי הבטוחות; 

 הבטוחה ושל הקיימת הבטוחה של ערכה לקביעת שווי הערכת

 . זה סעיף של בתנאים עמידה לעניין הדירקטוריון הסברי; החדשה

 סעיףנקבע כמנגנון לפי  לעיל זה בסעיף הקבוע המנגנון החברה לעמדת

 .ערך ניירות לחוק 1ז35

"נכס  שאינושהנכס המחליף הינו מהנכסים המותרים לשעבוד כבטוחה  במידה .6.3.2

 האמוראף  על - (יותר או אחת, פיננסיות בטוחות הינו, כלומרמקרקעין משועבד" )

 מחליף בנכסרשאית החברה להחליף את הנכס המוחלף  תהאלעיל,  6.3.1בסעיף 

                                                 

בחינת  .המחליף הנכס לעומת עצמו המוחלף לנכס ביחס תיעשה הנכס של הסיכון רמת בדבר הדירקטוריון בחינת כי ויובהר  3
הדירקטוריון במועד הרלוונטי תיקח בחשבון את המיקום הגיאוגרפי של נכס הנדל"ן, שלב הבניה והאם הנכס המחליף הינו 

 נדל"ן למגורים בישראל המותר לרכישה ע"י קרן להשקעות במקרקעין בהתאם לפקודה. נכס
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אחת או יותר, מבלי שתידרש לאישור הנאמן ו/או מחזיקי  ,שהינה בטוחה פיננסית

המחליף  שהנכסלעיל, ובלבד  6.3.1שתידרש לעמוד בתנאי סעיף  ומבליאגרות החוב 

)מבלי  ראשונה מדרגה יחיד בשעבוד'( א)סדרה  החוב אגרות מחזיקי לטובתישועבד 

 מיידידיווח  פרסמההחברה וש , ככל שרלוונטי,)ז( להלן(6.5.1לגרוע מהאמור בסעיף 

 וציינה בפועל ההחלפה ביצוע טרםימים  30בדבר כוונתה לבצע החלפה כאמור לפחות 

 ואתבדיווח המיידי הנ"ל כי ההחלפה כאמור בסעיף זה הינה לתקופה זמנית בלבד 

 השווי כי וכןהצפוי להחלפת הבטוחות הפיננסיות בנכס מקרקעין משועבד,  המועד

עם  יחד( זה לשטר (ג)6.4.1 -ו (ב)6.4.1 בסעיפים כמפורט) המחליף הנכס של הבטוחתי

לא  של כל יתר הנכסים המשועבדים ככל שקיימים נכסים נוספים הבטוחתיהשווי 

'( בתוספת הפרשי אהערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה  מיתרת 100%-יפחת מ

 במועד ההחלפה. '(אבהתאם לתנאי אגרות החוב )סדרה  ןוהריבית בגינ ההצמדה

פיננסית בשעבוד על נכס הבטוחה השבו תחליף החברה את  במועד ,כי ויודגש

()ב( 2) 6.3.1 בסעיףמקרקעין משועבד כאמור לעיל, הבחינה בדבר רמת הסיכון כאמור 

יובהר . החוב לאגרות כבטוחה ששימש האחרון המקרקעין לנכס ביחס תיערךלשטר, 

 על הנכס המחליף.לעניין סעיף זה כי החברה לא תרשום שעבוד נוסף מדרגה ראשונה 

, כאילו נכלל הנכס המוחלף מלכתחילה המוחלף הנכסיהיה כדין דין הנכס המחליף  .6.3.3

"(, לרבות זכותה של יםהמשועבד יםהנכסבהוראות שטר הנאמנות )לרבות בהגדרת "

לעניין זה מובהר כי האמור  מעת לעת בהתאם לאמור לעיל. והחברה לשוב ולהחליפ

ולם או מקצתם לעיל יחול כל עוד לא הוחלפו הפרויקטים הראשונים, כ 6.1.2בסעיף 

לעיל ביחס  6.1.2לעיל, ואם הוחלפו כאמור יחולו הוראות סעיף  6.3כמפורט בסעיף 

, ככל בשינויים המחויבים יףלנכס המחללפרויקטים הראשונים שלא הוחלפו וביחס 

 .שמדובר בנכס מקרקעין משועבד שהינו זכויות החברה מכוח הסכם הרכישה

חייב לחתום תוך זמן סביר על כל מסמך או אישור שיהיו נחוצים או  יהיה הנאמן .6.3.4

מועילים לביצועה של ההחלפה, וזאת בתנאי שהתקיימו כל התנאים המפורטים 

לצורך הסרת השעבוד מעל הנכס המוחלף, ולאחר שהחברה  לרבותלעיל,  זהבסעיף 

בצירוף המציאה לנאמן אישור מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה, 

לעיל  6.3.2()א( לעיל או שבסעיף 2)6.3.1תחשיב רלוונטי, בדבר עמידה בתנאי שבסעיף 

)בקשר עם השווי הבטוחתי של הנכסים המשועבדים והנכס המחליף והיחס ליתרת 

השלימה את הליכי השעבוד של הנכס החוב בגין אגרות החוב כאמור( וכן לאחר ש

 בפניו את כל המסמכים המפורטים בסעיףהמחליף, להנחת דעתו של הנאמן והציגה 

אחר שיידרש בהתאם  סבירכל מסמך  וכןעם שעבוד הנכס המחליף,  בקשר שטרל 6.2

 השעבוד על הנכס המחליף. רישוםו/או  יצירת לצורךשל הנאמן  הסבירלשיקול דעתו 

, עד למועד בו קמה עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחותבנוסף, 

החברה תהיה רשאית בכל עת, לפי שיקול דעתה הבלעדי, לעשות שימוש בכספים שיופקדו 

רעון קרן ו/או ריבית אגרות חוב )סדרה א'(, יבחשבון הנאמנות, לרבות פירותיהם, לצורך פ

לרבות בדרך של פדיון מוקדם )מלא או חלקי, לפי שיקול דעת החברה( ובלבד שלאחר תשלום 

מיתרת הערך הנקוב של  100%-משל הנכסים המשועבדים לא יפחת  כאמור השווי הבטוחתי

רעון כאמור וזאת בהתאם יכפי שיהיה לאחר הפאגרות החוב בתוספת הפרשי הצמדה וריבית 

לאישור מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה אשר יימסר לנאמן, אליו יצורפו 

יהא חייב לחתום על כל מסמך ו/או תחשיב ואסמכתאות רלוונטיים. במקרה כאמור, הנאמן 

 אישור שיהיו נחוצים או מועילים לביצוע התשלום.
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 של הנכסים המשועבדים הבטוחתי שווים .6.4

 של בטוחתיה השווי את לבחוןלהוראות שטר זה  בהתאם נדרש בהם מקרים באותם .6.4.1

 בהתאם", לפי העניין, יםהמשועבד ים/או של "הנכסו" כבטוחהלשעבוד  המותר נכס"

 הנכסים: בעת החלפת בלבד הבאים במקרים היינולהוראות שטר הנאמנות )

בעת שחרור תמורת ההנפקה כאמור בסעיף  או שטרל 6.3כאמור בסעיף  המשועבדים

, (לשטר 7 '( כאמור בסעיףאבעת הרחבת סדרת אגרות החוב )סדרה או  לשטר 6.6

 יחולו הכללים הבאים: 

עד למועד מסירת החזקה ביחידות   הראשוניםהפרויקטים השווי הבטוחתי של  .א

שווין  (1השווי הנמוך מבין: ) ייקבע על פישרכשה החברה בפרויקט הרלוונטי 

-המצטבר של ערבויות על פי חוק המכר דירות שנמסרו לחברה כשהוא מוכפל ב

 השווי הבטוחתי ייקבע על פי התשלום ששולם מידטאון בו בפרויקטלמעט  ,80%

)ב( 6.1.3ות הבנקאיות שניתנו בגין פרויקט מידטאון ראו סעיף )לעניין הערבוי

על פי הסכם  מידטאון פרויקט ןעל ידי החברה בגי ,, נכון למועד הרלוונטילעיל(

)הסכום ששולם על ידי החברה בגין פרויקט  80%-כשהוא מוכפל ב מידטאון,

מנכ"ל נאמן כשהוא מאושר על ידי למידטאון יקבע על פי מידע שתמסור החברה 

זכויות ( שווי 2או ) החברה או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה(

הפרויקט הרלוונטי על פי הערכת שווי )שומה(, בהתאם החברה בקשר עם 

  .%80-זה לשטר, כשהוא מוכפל ב 6.4לתנאים המתוארים בסעיף 

 נכסי מקרקעין של הבטוחתי השווי)א( לעיל, 6.4.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף  .ב

 הנכס לשווי שווה, יהא )למעט זכויות החברה מכוח הסכמי הרכישה( משועבדים

זה  6.4 בסעיף המתוארים לתנאים בהתאם)שומה(,  שווי הערכתפי  על כאמור

 ; 80%-ב מוכפל כשהוא, לשטר

ו/או ניירות ערך ממשלתיים )ככל שיהיו  כספייםפיקדונות של  הבטוחתי השווי .ג

כאלו( יהא שווה לסכום הפיקדונות הכספיים או לערך הנקוב של ניירות הערך 

 לרבות פירות שנצברו בגינם, אם וככל שנצברו; הממשלתיים,

יהא שווה לגובה  זכויות החברה מכוח הסכמי רכישהשל  הבטוחתי השווי .ד

לחברה בגין  שנמסרו ,על פי תנאיהן בנקאיות על פי חוק המכר דירותה הערבויות

 .80%-כשהוא מוכפל ב ,זכויות החברה מכוח הסכמי רכישה

זכויות החברה השווי של  במקרה שבו )למעט משועבד מקרקעין נכס כל של השווי .6.4.2

של הערבויות הבנקאיות  יקבע על פי ערכן הנקובששווין   מכוח הסכמי רכישה

קט מידטאון כאמור בסעיף למעט פרוי), )א( לעיל6.4.1בסעיף  שנמסרו לחברה כאמור

 בכל תעמוד אשר, האמור המקרקעין נכס של שווי הערכתפי  על ייקבע( ()א( לעיל6.4.1

  :הבאים התנאים

ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על ידי החברה, -השווי תיערך על הערכת .א

ובלבד שיהיה בעל ניסיון בביצוע שומות נדל"ן לחברות ציבוריות בהתאם 

ידי הנאמן מראש -לדרישות חוק ניירות ערך ותקנותיו וזהותו תוסכם על
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, פרידמן ברקעריכי השווי לגרוע מכלליות האמור, מוסכם, כי מ מבליובכתב. 

 אולפינרוכן גרינברג  ספקטורושות', ירון  האושנר ; ושות' שימקוביץ, קפלנר

ושות' מקובלים ומוסכמים על ידי הנאמן; יובהר, כי בהסכמתו לזהות 

המעריך, נסמך הנאמן לחלוטין על מצגי החברה ואישוריה לגבי ניסיונו של 

הנאמן חובה לבחון דברים נוספים המעריך והיותו בלתי תלוי ולא חלה על 

 מעבר לכך. 

 בחינתחודשים קודם למועד  6חתימת הערכת השווי יהיה לכל היותר  תאריך .ב

 הוראות מכוח השווי להערכת עדכון שיידרש ככל יותר קצרה תקופה אוהשווי 

 . דין כל

 . השווי בהערכת תצוין השווי הערכת תבוצע בסיסה על אשר השיטה סוג .ג

ספק, הערכת שווי אשר שימשה לצורך דוחותיהם הכספיים  להסרת

המבוקרים או הסקורים הרלוונטיים של החברה , תשמש גם לצורכי שטר זה, 

 לעיל.  זהובלבד שעמדה בכל התנאים המפורטים בסעיף 

 תציג(, שטרל 6.4.1 בסעיף כאמור) בטוחתימועד בו נדרשת החברה לבחון שווי  בכל .6.4.3

"ל מנכ שלאו  בחברה הכספים בתחום הבכיר המשרה נושא של אישורהחברה לנאמן 

של כלל הנכסים  הבטוחתי שוויה לפיואקסל פעיל,  בקובץ תחשיב יצורף אליו, החברה

מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  100%-המשועבדים אותה עת אינו נמוך מ

( שווי בטוחתי 1: )של במקרה, ובתוספת הפרשי הצמדה וריבית נכון למועד הרלוונטי

או של זכויות החברה מכוח  לעיל (א)6.4.1כאמור בסעיף  הראשונים של הפרויקטים

עותק נאמן למקור של כל הערבויות  – ( לעילד) 6.4.1הסכמי רכישה כאמור בסעיף 

חוק מכר דירות שהתקבלו בידי החברה נכון למועד הרלוונטי; ו/או בנקאיות על פי ה

ושל נכסים משועבדים כמפורט בס"ק  משועבדים מקרקעין נכסי של בטוחתי שווי (2)

מקרקעין הלנכסי  שנערכו השווי הערכות כל אתגם  לתחשיב תצרף, ( לעיל1)

 לשטר 6.4בסעיף  כאמור, לפי העניין, או לנכסים האמוריםו/ משועבדיםה

לשטר. הנאמן יהיה רשאי להסתמך על  6.4.2 בסעיף כמפורט הינן שתאריכיהן

 .פותיוורבצהאישור שהועבר אליו ולא יבדוק את נכונות האמור בו או 

דוחותיה הכספיים  במסגרת לכלוללגרוע מהאמור לעיל, החברה מתחייבת  מבלי .6.4.4

 כפי טבלאי גילוי יםהמשועבד יםכסכל אחד מהננביחס ל והשנתיים רבעונייםה

 מאוד.  מהותי לנכס ביחס שנדרש

  שונות .6.5

 לפי, משועבדים מקרקעין לנכסינכסים המשועבדים הראשונים ו/או ל ביחס כי מוסכם

 :כדלקמן, הבאים התנאים יתקיימו, העניין

נכסים המשועבדים תהיה רשאית לבצע כל פעולה )משפטית או אחרת( ב החברה .6.5.1

נכסי המקרקעין המשועבדים כאמור, ללא צורך בקבלת אישור ב/או ו הראשונים

"(, לרבות הפעולות המותרותכלשהו מהנאמן או ממחזיקי אגרות החוב )להלן: "

 הפעולות הבאות:

 חברת, בזק ןכגו תשתית חברות עם התקשרות לרבותעבודות פיתוח,  .א

 מתן", תקשורת", "חדר חשמל"חדר  מכירת ולרבות"ב וכיו, חשמל
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 "ב;וכיו תשתיות להנחת זכות

פעילויות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות  .ב

למועד שטר הנאמנות או ניצול זכויות שלמועד שטר הנאמנות טרם 

 לרבות כאלו פעולות בביצוע הכרוך וכלו/או חלוקה  איחודקיימות(, 

 וכל לרשויות התחייבויות מתן, תשלומים ביצוע, בניה היתרי הוצאת

)מובהר כי  לעיל המפורטות הפעולות לביצוע והמקובלת הדרושה פעולה

"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות בספעילויות כאמור 

 לפי, משועבדיםה םמנכסי/או ו הראשונים יםהמשועבד יםמהנכס

 (;העניין

 שאינה שכירות מוגנתהשכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי  .ג

 להידרשו/או  השעבוד רישום את/או להגביל ו למנוע כדי בה אין)אשר 

יצירת עם לקבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו מאותם שוכרים בקשר 

 של בהליך לרוכש בו הזכויות העברת לרבות והשעבוד ו/או מימוש

לתקופה  לחשבון הבנק של החברה,השכירות  לרבות גביית דמי (מימוש

מתן ו/או  הו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החבר

 רשות שימוש ו/או זכות חזקה לתקופות קצובות; 

 של ביטולן/או ו הנאה זיקת לרבות, שונות זכויות והקניית ניהול .ד

 ;אלו זכויות של/או ו השכרות

 לרבות, המשועבדים למקרקעין ביחס והסדרה רישום פעולת כל .ה

 ביצוע השלמת עם"ב. וכיו משותף בית רישוםפרצלציה, -רה, פרצלציה

/או ו השעבוד הסכמי , ככל שיהיה בכך צורך בעתיד,יתוקנו"ל כנ פעולות

 "ל.הנ השינויים את המשקף באופן המשכנתא שטרי

 זכויות בעלי עם חלוקה/או ו איחוד/או ו שיתוף בהסכמי התקשרות .ו

 יהיה שלא ובלבד"(, השיתוף הסכם)להלן: " סמוכים במקרקעין

 הזכויות של הכלכלי מערכן להפחית כדי( 1) השיתוף בהסכם

 יהיה לא( 2; )לנאמןשתומצא  שווי להערכת בהתאם המשועבדות

 במקרקעין הזכויות מימוש אתאו להגביל  לעכב כדי השיתוף בהסכם

 מאת הסכמה כל תידרש לא( 3; )השיתוף להסכם קודם למצב ביחס

 לצד יוקנו לא וכן למימושו או לשעבוד השיתוף להסכם האחר הצד

 . הנאמן כלפי במקרקעין ראשונים זכויות האחר

'( א)סדרה  החוב אגרות מחזיקי לטובת משועבד מקרקעין נכס שעבוד .ז

 'ג צד לטובת (הנכסים המשועבדים הראשונים)לרבות, למען הסר ספק, 

"(, השעבוד הנחותלשעבודים שלטובת הנאמן )" בלבד נחות בשעבוד

ובלבד  ,החוב אגרות ממחזיקי/או ו מהנאמן אישור בקבלתללא צורך 

 :יחולו כל התנאים שלהלן נחותה שעבודה שעל

בזכויות מחזיקי אגרות החוב  לפגוע כדי  הנחותשעבוד לא יהיה ב( 1)
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( השעבוד 2; )(סדרה א'למחזיקי אגרות חוב ) )סדרה א'( מכח השעבודים

לאחר שהשלימה החברה את כל לא יהיה ניתן למימוש אלא  הנחות

'( על פי שטר אהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

ו/או בכפוף ולאחר קבלת הסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה  הנאמנות

של אסיפת מחזיקי אגרות החוב  מיוחדתתתקבל בהחלטה  אשרא'( 

' ו/או למחזיקי אגרות החוב אולא תהיה לנאמן לסדרה  '(א)סדרה 

, בגין דהוא למאן'( אחריות כלשהי בגין נזקים, ככל שייגרמו, א)סדרה 

שלא  החלטה בקבלתקבלת ההחלטה ו/או בכינוס האסיפה ו/או בשיהוי 

יהיה נחות  הנחות( השעבוד 3; )הנחותלאשר את מימוש השעבוד 

באופן שכל תמורה  יקי אגרות החובלטובת הנאמן עבור מחזלשעבודים 

שתתקבל במסגרת מימוש השעבודים תשולם קודם למחזיקי אגרות 

החוב )סדרה א'(, עד לפירעון המלא של כל התחייבויות החברה בקשר 

עם אגרות החוב )סדרה א'(, ורק לאחר פירעון מלוא התחייבויות 

זכאי לקבל כל יתרה  יהיה בעל השעבוד הנחותהחברה כלפיהם 

, בין וו/או מי מטעמ הנחות השעבוד בעל( 4) תיוותר, ככל שתיוותר;ש

רשאי להתנגד ו/או למנוע ו/או לעכב  הבמישרין ובין בעקיפין, לא יהי

לטובת הנאמן עבור  השעבודיםצורה שהיא את מימוש  בכלו/או להגביל 

רשאי להתערב בשום צורה ואופן  הלא יהי ואוה מחזיקי אגרות החוב

( 5)לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב השעבודיםבהליכי מימוש 

לעיל האמור יכללו הסכמה לכל  הנחות בדרגהמסמכי יצירת השעבוד 

( הומצא לנאמן אישור מאת עורך הדין 6) -ו לעיל (5( עד )1)בסעיפים 

ההוראות החיצוני של החברה לפיו על השעבוד הנחות חלות כל 

 . ( לעיל6( עד )1המפורטות בסעיפים )

על כל מסמך ו/או שטר ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם  חתימה .ח

 .אלו בפעולות הכרוך רישום כל ביצוע וכן לעיל המפורטות הפעולות

רישום הערת אזהרה לטובת עיריית בקשר עם הדירות בגין מידטאון,  .ט

 בע"מ שנחתם בין מידטאוןדיור בר השגה אביב יפו מכוח הסכם -תל

הסכם דיור בר )להלן: " 29.7.2014יפו מיום -לבין עיריית תל אביב

 "(.השגה

נכסים המשועבדים לוהכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של החברה ביחס 

ובלבד או לנכסי המקרקעין המשועבדים, במלואם או בחלקם, הראשונים ו/

)סדרה  החוב אגרות ומחזיקי לטובת הנאמן מושנרש יםהשעבוד ויפגעישלא 

ו/או נכסי המקרקעין המשועבדים הנכסים המשועבדים הראשונים '( בגין א

 כאמור.

יובהר כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת 

עוד קודם  חיצוני"ד עותתאפשר ובלבד שהחברה תמציא לידי הנאמן אישור 

 ובתוקף יםנקיטת הפעולה, כי אין בפעולה כאמור כדי לפגוע בשעבוד

 לטובת הנאמן בגין נכסי המקרקעין המשועבדים כאמור.  מושנרש יםהשעבוד
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בקש זאת תמבלי לגרוע מהאמור לעיל, הנאמן מתחייב בזאת, כי בכל מקרה בו 

ופנה החברה, ימציא )תוך חמישה ימי עסקים ממועד הבקשה( מכתב המ

את  מצייןהחברה ואשר  תורהלחברה ו/או למי מהצדדים השלישיים עליו 

 יחתום וכןהסכמת הנאמן לביצוע פעולה מהפעולות המותרות כאמור לעיל 

 לביצוע רשות באותה המקובל בנוסח הדרוש המסמך את רשות לכל וימציא

 .לעיל כאמור המותרות מהפעולות איזו

/או על נכסי מקרקעין ו המשועבדים הראשונים הנכסים עללטובת הנאמן  יםהשעבוד .6.5.2

משועבדים, לפי העניין, בהתאם לשטר זה, לא יחול לגבי מיטלטלין ו/או לגבי כל ציוד 

ו/או מתקן הקיים בנכס המשועבד, אשר אינו בגדר מחוברים של קבע, בין שאלה 

בבעלות החברה ו/או בבעלות כל צד ג', לרבות שוכר של יחידה או שטח בנכס 

המשועבד ו/או ספק של החברה ו/או מחוברים של קבע אשר בהתאם להסכם 

השכירות הרלוונטי רשאי השוכר לפרקם בתום תקופת השכירות )כל אלה ייקראו 

 הוא, החברה ידי על כן לעשות יתבקש שהנאמן ככל"(. המיטלטליןלהלן יחדיו: "

 לטובתו יםהשעבוד ולפי, לגביו תורה שהיא מי כלפי או החברה כלפי מכתב על יחתום

 .למיטלטלין ביחס חלים אינם

, מכל מין וסוג שהוא, הראשונים יםהמשועבד יםבכל הנוגע לפירות הנובעים מהנכס .6.5.3

)לרבות תשלומים כספיים הנובעים מהם, כגון דמי שכירות או  לפי הוראות שטר זה

 כל תשלום אשר ישולם, ככל שישולם, מכוח הסכמידמי פדיון או דמי ניהול או 

שייחתמו בקשר עם אילו מהיחידות הכלולות בנכסים המשועבדים  שכירות עתידיים

ים המשועבדים (, או כל זכות אחרת הנובעת מהם או שתתקבל חלף הנכסהראשונים

  תחולנה ההוראות שלהלן:"(, הפירות: "בסעיף זה )להלן םו/או בגינ הראשונים

והן על  ים הראשוניםמשועבדה ים)א( השעבוד יחול, ממועד יצירתו, הן על הנכס 

 ים הראשוניםהמשועבד יםהפירות כמפורט לעיל; )ב( עד למועד מימוש הנכס

 , לא תחול על החברה כל מגבלה בקשר לפירות והיא תהא רשאית)כהגדרתו להלן(

, לערוך שינויים בתנאים הלהעבירם לכל צד שלישי לפי שיקול דעת, לקבלם לידיה

. עם זאת שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן לקבלתם ולעשות בהם כל פעולה

לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה  החברה מוסכם כי

 כאמור, ים הראשוניםהמשועבד יםבפירות לצד ג' כלשהו; )ג( עד למועד מימוש הנכס

לא תחול על החברה כל מגבלה לגבי התקשרות עם צדדים שלישיים שמכוחם קמה 

ביטולם, התקשרות בהסכמים , הזכות לפירות, לרבות על שינוי ההסכמים עמם

אחרים עם אותם צדדים שלישיים או עם צדדים שלישיים אחרים; )ד( עד למועד 

ה כל חובה לא תהיה על החבר כאמור, ים הראשוניםהמשועבד יםמימוש הנכס

  .להודיע לשוכרים או לצד שלישי כלשהו על שעבוד נכס על פי שטר זה

ייחשב המועד בו  -" ים הראשוניםהמשועבד יםמימוש הנכסלעניין סעיף זה "

'( להעמיד את אגרות אהתקבלה כדין החלטת אסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 .'( לפירעון מיידי או למימוש בטוחותאסדרה )החוב 

 האמור בסעיף זה לעיל יחול ביחס לכל נכס מקרקעין משועבד.

 לאחר שיפורסמו הראשונים הכספיים דוחותיה במסגרת לפרסם מתחייבת החברה .6.5.4

 של החזקותיה שווי לגבי שווי הערכת"ל הננכסים המשועבדים מה במי החזקה קבלת

למועד פירעונן המלא  עד בנוסף. הנ"ל נכסים המשועבדיםמה אחד בכל החברה
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, לרבות משועבד מקרקעין נכס לכלתבצע  החברה'(, אוהסופי של אגרות החוב )סדרה 

, קלנדאריתהערכות שווי עדכניות אשר תתפרסמנה מדי שנה הראשונים הפרויקטים 

זאת, מובהר כי החברה  עם. השנתיים הכספיים הדוחות פרסום במועד, לשנה אחת

 במסגרתלא תידרש להעמיד בטוחות נוספות ולא תהא רשאית לשחרר בטוחות )אלא 

 של( כתוצאה משינוי בשווי שטרל 6.3ובכפוף לאמור בסעיף  בהתאםהחלפת בטוחות 

פי הערכות שווי חדשות ו/או מעודכנות -)לרבות במקרה בו על משועבד מקרקעין נכס

(. להסרת ספק מובהר, כי אין בשוויו, חלה ירידה או עלייה משועבד מקרקעיןשל נכס 

של  הבטוחתיבאמור בסעיף קטן זה כדי לגרוע מהוראות שטר זה בדבר בחינת השווי 

מובהר כי  השטר בחינה כאמור. לפין משועבדים במקרים בהם נדרשת מקרקעי נכסי

החברה תהיה רשאית לפרסם  הראשונים עד לקבלת החזקה באיזה מהפרויקטים

ובכל מקרה שווי הפרויקטים  הערכות שווי כאמור אך לא תהיה חייבת לעשות כן

 ל(.לעי (א)6.4.1הראשונים )כל עוד לא הושלמו( ייקבע בהתאם לאמור בסעיף 

ספק יובהר, כי החברה תהא רשאית לשעבד את רכושה שאינו משועבד אותה  להסרת .6.5.5

קיימת התחייבות לשעבדו לטובת הנאמן, כולו או  לאשעה לטובת הנאמן או ש

מקצתו, בכל שיעבוד ובכל דרך שהיא, לטובת צד שלישי כלשהו, ללא צורך בהסכמה 

 '(.אכלשהי מהנאמן או ממחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 כדין םלהיות חתו הלו הנחז הועבר/או כל מסמך שו אישוררשאי להסתמך על  הנאמן .6.5.6

ודיוק תוכנו וכן לא  נכונות, ואינו נדרש לבדוק ובפועל לא יבדוק את החברהעל ידי 

/או כל מסמך ו אישוריאמת את החתימות האמורות. במידה והנאמן הסתמך על 

כאמור ופעל או נמנע מפעולה עקב כך, לא תועלה כנגדו טענה כלשהי בדבר מהימנות 

 .מסמך כל/או ו האישור

  לחברה התמורה העברת .6.6

'( אשתתקבל בידי רכז ההנפקה בגין הנפקת אגרות החוב )סדרה  ההנפקה תמורת .6.6.1

, על )בניכוי עמלת התחייבות מוקדמת(, תועבר על ידי רכז ההנפקה, במלואה

 , כהגדרתו לעיל. הנאמנותפירותיה, לחשבון 

תעביר לנאמן הוראות בכתב באשר לאופן השקעות הכספים המופקדים  החברה

והנאמן יפעל בהתאם להוראות אלה ובלבד שיושקעו הכספים  נאמנותבחשבון ה

. הנאמן לא יהיה אחראי לבחון את טיב השקעות הכספים שטרל 17 כאמור בסעיף

 בהוצאות תישא החברהבחשבון הנאמנות ולא יהיה אחראי לתוצאות ההשקעה. 

 .וסגירתו ניהולו הנאמנות חשבון בפתיחת הכרוכות ובעמלות

חשבון הבנק על שם הנאמן יעביר מתמורת ההנפקה שהתקבלה בחשבון הנאמנות ל .6.6.2

ר עליו תורה החברה בכתב, תוך יום עסקים אחד סכום החברה או לחשבון בנק אח

מיליון  108.26-, אשר נכון למועד זה הינו כהשווה לסך שווי הבטוחות ליום ההנפקה

, לאחר שהתקיימו כל התנאים המפורטים "(סכום העברה הראשונה)להלן: " ש"ח

 להלן:

והמצאה לנאמן של כל  לעיל 6.1.1ף בסעי המפורטים השעבודים רישום .א

 . שטרל 6.2המסמכים המפורטים בסעיף 

)אשר ייקבע  הראשונים הפרויקטיםשל  הבטוחתי השווי בדבר, אישור .ב

 .למועד ההנפקה הראשונה שייבדק, לעיל( 6.4.3בהתאם לאמור בסעיף 
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כאמור בסעיף זה לעיל, טרם  לחברה נהסכום ההעברה הראשוובמועד העברת  ככל

שילמה החברה את הוצאות ההנפקה, יעביר הנאמן לרכז ההנפקה את הסכום לכיסוי 

ראות החברה בהתאם להו( נה)מתוך סכום ההעברה הראשוהוצאות ההנפקה כאמור 

כאמור בסעיף זה לחברה  נהיתרת סכום ההעברה הראשו וזאת בד בבד עם העברת

 . לעיל

 ביטחון כרית .6.6.3

 יוותר הנאמנות בחשבון תתקבלההנפקה ש תמורתמתחייבת כי מתוך  החברה .א

הקרוב הצפוי להשתלם הריבית  תשלוםבחשבון הנאמנות סך השווה ל

למחזיקי אגרות החוב, לרבות הפרשי הצמדה הצפויים, בהתאם למדד הידוע 

 כבטוחה ישמש אשר"(, הריבית כרית)להלן: " במועד הבדיקה הרלוונטי

 החוב אגרות של המלא לפירעון עד וזאת'( א)סדרה  החוב אגרות למחזיקי

 '(.א)סדרה 

במידה ויחול שינוי  כל אימת שתבוצע הרחבה של סדרת אגרות החוב ו/או .ב

בשיעור הריבית )עקב אי עמידה באמות המידה הפיננסיות שנקבעו כמפורט 

 2בתוך  ,בחשבון הנאמנות תפקיד החברהלתנאים שמעבר לדף(,  6.2בסעיף 

)ככל  ת כרית הריביתשלמהסכומים הנדרשים לצורך ה את ימי עסקים,

כך שהסכום הנ"ל יהווה את שיעור הריבית  שידרשו סכומים כאמור(

משרה בכיר בתחום הכספים  נושאתחשיב של וכן תעביר לנאמן  דכנתוהמע

או  העדכני לאור נתוני הסדרה המורחבתהריבית  כרית סכוםבחברה של 

חשבון  אלעל ביצוע ההעברה  אסמכתאכן ו, יבית, לפי הענייןתוספת הר

ככל שהחברה תידרש להשלים את סכום הכרית  .הסכום החסר של הנאמנות

בעקבות הרחבת סדרה כאמור, העברת הסכום החסר יהווה תנאי להעברת 

תמורת הרחבת הסדרה לחברה, וזה יועבר ישירות מרכז ההנפקה אל חשבון 

 .הנאמנות

למען הסר ספק יובהר, כי התחייבות החברה להעברת הכספים לחשבון  .ג

אינה מובטחת במנגנון אשר יבטיח ביצוע התחייבות זו. במקרה בו  הנאמנות

, לא הנאמנותלחשבון  הכרית סכוםהחברה לא תעמוד בהתחייבותה להעברת 

תהא לנאמן היכולת למנוע הפרת התחייבות זו, אלא לנקוט באמצעים 

רשותו על פי דין ועל פי שטר הנאמנות, לאכוף על החברה בדיעבד העומדים ל

 את ביצוע התחייבותה.

קרן ו/או ימי עסקים מכל מועד תשלום  7לנאמן בכתב, בתוך  תעביר החברה .ד

. ככל הבא הריבית לתשלוםבהתאם הריבית  כרית סכוםשל  חישובריבית, 

 ממקורותיהרה תשלימו החב הנאמנותוייווצר חוסר בסכום המופקד בחשבון 

כך שיימצא  "ק זה לעילבסימי עסקים מיום הדיווח לנאמן כאמור  2 תוךשלה 

כן, החברה  כמו .לסכום כרית הריביתבחשבון הנאמנות סכום השווה לפחות 

 כרית הריבית. לסכום מעלתהא רשאית למשוך עודפים כספיים אשר יווצרו 

, יוחזקו בידי הנאמן בגינומובהר, כי סכום הכרית, לרבות הפירות שיצטברו  .ה
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 .'(אבנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 בעתיד שעבוד נכסים נוספים .6.6.3.6.6.4

ללא צורך  וזאת החברה תהיה זכאית, מעת לעת )וללא הגבלה במספר הפעמים(

'( הקיימים באותה אבקבלת אישור הנאמן ו/או מהמחזיקים באגרות החוב )סדרה 

 תמורת ההנפקה שהתקבלה בחשבון הנאמנותיתרת יעביר מהנאמן שלכך , עת

, סכום העברה הראשונהלאחר העברת ומפרות יתרה זו שנצברו בחשבון הנאמנות, 

 "(יתרת התמורה)להלן: " למעט סכום כרית הריבית אשר יוותר בחשבון הנאמנות

לחשבון הבנק על שם החברה או לחשבון בנק אחר עליו תורה החברה בכתב, תוך יום 

וזאת המותר לשעבוד כבטוחה שווי הבטוחתי של נכס סכום השווה ל ,עסקים אחד

  :להוראות הבאות כפוףב

)לרבות  , משכנתה או משכון, בדרגה ראשונהשעבודתיצור  החברה .א

המותר לשעבוד  נכס של, בדרך של מתן התחייבות לרישום משכנתא(

, אחד או יותר, מסוג אחד או מכמה סוגים וכל שילוב ביניהם, כבטוחה

והכל בהתאם לסוג הנכס המותר  שיקול דעתה של החברה.לפי  –והכול 

מובהר כי ככל שתשעבד החברה  .לשעבוד אשר ישועבד לטובת הנאמן

זכויות מכוח הסכמי רכישה נוספים )שאינם הפרויקטים הראשונים( 

 יל, בשינויים המחויבים.לע 6.1תחולנה הוראות סעיף 

 לתמורההמותר לשעבוד כבטוחה יהיה שווה  נכסשל  הבטוחתי השווי .ב

 .האותה יידרש הנאמן להעביר לחבר

לנאמן  תמציאו המותר לשעבוד כבטוחהנכס על  שעבוד החברה תרשום .ג

 ים)בכפוף לסייג שטרל 6.2כל המסמכים המפורטים בסעיף  את

וכן כל מסמך נוסף  המחויבים, בשינויים לשטר( 6.2.3 ףבסעי יםהמנוי

ד בגינו ושיידרש לשם רישום שעבוד הנכס, בהתאם לסוג הנכס והשעב

 . על פי הדין

 השווי בדברלשטר,  6.4.3 בסעיף כאמור אישורהחברה תמסור לנאמן  .ד

המותר לשעבוד עבוד על נכס שם הורישלמועד  שייבדק, הבטוחתי

 .כבטוחה

, כקבלת התמורה בחברה ולאור זאת ההנפקה רכזבקבלת תמורת ההנפקה אצל  ההחברה רוא

 רכז אצל התמורה קבלת'( למסחר בבורסה עם אתבקש את רישום אגרות החוב )סדרה 

 . ההנפקה

לחשבון הבנק  ,מיתרת התמורהלחלופין, החברה תהא רשאית לקבל לידיה מעת לעת סכומים 

ובלבד תוך יום עסקים אחד,  ,תורה החברה בכתב על שם החברה או לחשבון בנק אחר עליו

סרו ו/או ימסרו לחברה לסך שווי הערבויות על פי חוק המכר דירות שנמשסכום זה יהיה שווה 

ג( לעיל( ולא באו בחשבון בסכום העברה )3.6.1)כאמור בסעיף בגין הפרויקטים הראשונים 

ובכפוף להמצאת העתק נאמן למקור של הערבויות על פי  %80-ראשונה, כשהוא מוכפל בה

, אשר בגינן מבקשת החברה לשחרר הנוספות שהתקבלו בידיה כאמור ,חוק המכר דירות

 כספים נוספים כאמור.
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 הנכסים המשועבדים הראשונים עם בקשר החברה והתחייבויות הצהרות .6.7

 : כדלקמן ומתחייבת מצהירה החברה

 . הנכסים המשועבדים הראשונים של הבלעדית בעלת הזכויותהינה  החברה .6.7.1

בהתאם להסכם מידטאון ולהסכם מרום נגבה, החברה זכאית ליחידות הדיור  .6.7.2

 )לרבות ההצמדות להן( כמפורט בנספח ב' ובנספח ג' לשטר זה, בהתאמה.

 מתחייבת יםהמשועבד יםנכסביחס לשכירות  ככל שיחתמו הסכמי .6.7.2.6.7.3

 שעבוד את/או יגבילו ו ימנעו/או ו מוגנת לשכירות זכויות יקנו לא אלו כי החברה

ו/או את העברת  מימושו את/או ו מכוח אותם הסכמי שכירותזכויות החברה 

קבלת הסכמה  תידרש לפיו תנאי יכללוו/או  הזכויות כאמור בעת מימוש השעבוד

 לרבות ויצירת השעבוד ו/או מימושעם ו/או אישור כלשהו מאותם שוכרים בקשר 

 . מימוש של בהליך לרוכש בו הזכויות העברת

הסכמי שכירות בגין לפירות ת החברה יועם זאת מובהר כי השעבוד שיירשם על זכו

כפי  עתידיים על פי הסכמי שכירות העתידיים יהיה כפוף לזכויות השוכרים כאמור

שיהיו מעת לעת, באופן שבעת מימוש השעבוד על הפירות, ככל שימומש, ייעשה אותו 

 כפי שיהיו בעת המימוש.  העתידיים לזכויות השוכרים מימוש רק בכפוף

 הנכסים המשועבדים הראשונים זה נאמנות שטר חתימת למועד נכון כי .6.7.3.6.7.4

של החברה,  המכל שעבוד, משכון, עיקול רשום וקיזוז ולמיטב ידיעת יםוחופשי יםנקי

גם מעיקול )שאינו רשום( וכן  יםוחופשי יםנקי הנכסים המשועבדים הראשונים

 יםידוע לחברה על כל מגבלה על פי דין ו/או הסכם לשעבוד לא וכןזכות צד שלישי מ

 מחזיקי עבור הנאמן לטובת יםו/או העלולה לפגוע בתוקף השעבוד זה שטר נשוא

 .זה בשטר כמפורט'( א סדרה) החוב אגרות

ליצור שעבוד צף על  הולא התחייב הלא יצר זה שטר חתימת למועד נכון כי .6.7.4.6.7.5

 .כלל נכסיה

/או תנאי החלים על פי דין וו/או הגבלה  מניעהכל  על לחברה ידוע לא כי .6.7.5.6.7.6

 זה לשטר בהתאםו/או מתן תוקף לשעבודים  יצירת/או הסכם ו/או התחייבות על ו

. החברה מתחייבת להודיע כלשהו' ג מצד זה לעניין אישור/או ו הסכמה נדרשת ולא

 על לחברה ידוע לא בנוסףלה כי חל שינוי באמור בס"ק זה.  ייוודעלנאמן במקרה בו 

 על/או התחייבות ו/או הסכם ו/או תנאי החלים על פי דין ו מניעה/או וכל הגבלה 

הסכם דיור ל 3.1.7סעיף ב, וזאת למעט האמור זה לשטר בהתאםמימוש השעבודים 

יפו -לכתב כניסה לנעלי המוכרת בין החברה לבין עיריית תל אביב ובהתאםבר השגה 

)אישור  4שנים ממועד קבלת טופס  10 רק לאחר ,הםלפיאשר  24.5.2017מיום 

, או ממועד השכרתה בפועל של הדירה הראשונה בפרויקט מידטאוןאכלוס( לדירות 

 החברה רשאיתהיה תלפי המאוחר מביניהם,  - פרויקט מידטאוןמבין הדירות ב

 6.2בהתאם לסעיף )יובהר כי  בפרויקט מידטאוןלמכור בשוק החופשי את הדירות 

תהיה במקשה אחת כל מכירה לפני תום התקופה שלעיל להסכם דיור בר השגה, 

 החברה. יפו(-עיריית תל אביבולנעבר אחד, אשר יקבל מראש ובכתב את אישורה של 

 .לה על שינוי באמור בס"ק זה ייוודעמתחייבת להודיע לנאמן במקרה בו 

משפט -, למיטב ידיעת החברה, לא הוגשה לביתזה שטרבמועד חתימת  .6.7.6.6.7.7

 נכוןבקשה למינוי כונס נכסים או לפירוק או למינוי מפרק, וכן למיטב ידיעתה  נגדה
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 למועד חתימת שטר זה לא עומדת להיות מוגשת שום בקשה כאמור.

לא הוצא צו כלשהו למינוי  ,החברה, למיטב ידיעת זה שטרחתימת  במועד .6.7.7.6.7.8

כי  החברהכונס נכסים ו/או מפרק ו/או צו כלשהו לפירוק החברה. כמו כן, מצהירה 

 מתעתדת לקבל החלטה כזו. אינההחלטת פירוק וכי  הלא קיבל

דרישה בכתב  ה, למיטב ידיעתה, לא נתקבלה אצלזה שטרבמועד חתימת  .6.7.8.6.7.9

ו/או תביעה ו/או צו כלשהם של רשות מוסמכת לטפל במפגעים סביבתיים שמקורם 

 .יםהמשועבד יםבנכס

 דין כל פי על הנדרשות ההחלטות הרלוונטיים מוסדותיה בכל התקבלו כי .6.7.9.6.7.10

 '(. א)סדרה  החוב אגרות מחזיקי עבור הנאמן לטובת יםהשעבוד יצירת לשם

ימי עסקים ממועד שנודע לחברה  7-לנאמן בכתב בתוך לא יותר מ להודיע .6.7.10.6.7.11

 יםמשווי הנכס 10%שיעור של  על העולה בסכוםעל כל מקרה של הטלת עיקול 

 המפורטים לכללים בהתאם תיערך אשר אחרונה שווי להערכת בהתאם) יםהמשועבד

 נגדכפעולה של הוצאה לפועל ו/או הליכי מימוש אחרים  נקיטת( ו/או זה בשטר

ו/או באם יועלו  יםהמשועבד יםו/או מינוי כונס נכסים לנכס יםהמשועבד יםהנכס

יש בהם כדי לפגוע בשווי הבטוחתי של  אשרעל ידי צדדים שלישיים  מהותיותטענות 

נקט באיזו מהפעולות  אשרגורם  לכל להודיע מתחייבת החברה. יםהמשועבד יםהנכס

 יםו ננקטה אותה פעולה( כי הנכסהמפורטות בסעיף זה )ללא קשר לסכום בגינ

לטובת הנאמן להבטחת זכויות מחזיקי אגרות החוב )סדרה  ים, משועבדיםהמשועבד

מנת להסיר אותו עיקול ו/או תביעה  עלללא דיחוי בכל הפעולות הנדרשות  ולנקוט'( א

)והכל מבלי לגרוע מחובת החברה לפעול  יםהמשועבד יםהנכס עם בקשרו/או טענה 

 ככלל להסרת עיקול ללא תלות בסכום העיקול(.

במצב טוב ותקין, ומבלי  יםהמשועבד יםתחזיק ותשמור את הנכס החברה .6.7.11.6.7.12

לגרוע מכלליות האמור, תשלם במועדם את כל המיסים המוטלים ושיוטלו כדין על 

ת המקומיות וזאת מבלי , על ידי הממשלה או על ידי הרשויויםהמשועבד יםהנכס

לגרוע מזכותה של החברה לנקוט בכל הליך אל מול הרשויות בקשר לדרישות כאמור, 

 שאז תקום חובת התשלום רק עם מיצוי ההליכים כאמור.

 יםאלא אם נקבע בשטר זה אחרת, החברה לא תבצע כל דיספוזיציה בנכס .6.7.12.6.7.13

מולאו כל התחייבויות '( ולא אכל עוד לא נפרעו אגרות החוב )סדרה  יםהמשועבד

מהשעבוד בהתאם להוראות שטר זה,  יםהמשועבד יםהנכס והחברה בגינן או שוחרר

'( לביצוע אללא קבלת אישור מראש של אסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 . , אלא בהתאם ובכפוף להוראות שטר זההדיספוזיציה בהחלטה מיוחדת

 הםאו כל חלק מ יםהמשועבד יםהחברה לא תמשכן ולא תשעבד את הנכס .6.7.13.6.7.14

  לטובת צד שלישי כלשהו באיזה אופן שהוא אלא בהתאם ובכפוף להוראות שטר זה.

, ככל יםהמשועבד יםהנכסאפשר לנאמן לקבל פרטים בקשר עם החברה ת .6.7.14.6.7.15

שידרוש על פי שיקול דעתו ובאופן סביר לרבות לצורך מימוש זכויותיו מכוח שטר 

 זה.

 :כלל נכסי החברה )שעבוד שלילי(התחייבות לאי יצירת שעבוד שוטף על  .6.7.16

 ( תהיינה במחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור שעבוד א'כל עוד אגרות החוב )סדרה 
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אין באמור כדי להגביל את החברה מליצור שעבוד קבוע  שוטף על כלל נכסי החברה.

מבלי לגרוע מהתחייבויות החברה ליצור  מנכסיה ו/או שוטף ו/או ספציפי על נכס

 .שעבודים על פי שטר נאמנות זה

 

 החוב אגרות סדרת להרחבת תנאים .7

 להרחיב, לפעם מפעם, רשאית תהא החברהעיל, ל 4.6עד  4.2 םבכפוף ובנוסף לאמור בסעיפי .7.1
, פרטית בהצעה בין) נוספות( ׳אסדרה ) חוב אגרות ולהנפיק( ׳אסדרה ) החוב אגרות סדרת את
 וזאת(, , המותרת לפי דיןאחרת דרך בכל בין או מדף הצעת דוח פי על בין, תשקיף במסגרת בין

  :שלהלן התנאים שיתקיימו ובלבד ,בכל מחיר ובכל אופן שיראה לחברה

בסעיף  המפורטותאמות המידה הפיננסיות מ איזו של בהפרה נמצאת אינההחברה  .7.1.1
 לאחרבסמוך  מידוכן כי להלן במועד הבדיקה האחרון שקדם להרחבת הסדרה  8.1

וזאת הרחבת הסדרה החברה תעמוד בכל אמות המידה הפיננסיות האמורות 
 ההרחבה למועד עובר שפורסמו החברה של האחרוניםדוחות הכספיים ה על הסתמךב

 תהיינה החוב ואגרות ובמידה ובהתחשב בסכום הגיוס הנובע מהרחבת הסדרה
 מדירוג יפחת לא החוב אגרות דירוג, הסדרה הגדלתומיד לאחר בעקבות  - מדורגות

 יותר ידי על מדורגות תהיינה החוב שאגרות)וככל  הסדרה הגדלת טרם החוב אגרות
 כי יובהר(. הנמוךהגבוה הדירוג יהיה זה לעניין הקובע הדירוג, אחת דירוג מחברת

טרם  הסדרה להגדלת הדירוג חברת אישור תפרסם את החברה, זה תנאי לצורך
 . הרחבת הסדרה

 .על פי שטר נאמנות זההמהותיות החברה עומדת בהתחייבויותיה  .7.1.2

השווי הבטוחתי של כלל הנכסים המשועבדים נכון למועד הרחבת הסדרה לא יפחת  .7.1.3
)אשר יכלול גם  '( שבמחזוראמיתרת הערך הנקוב בגין אגרות החוב )סדרה  100% -מ

 בתוספת, את הערך הנקוב של אגרות החוב אשר תונפקנה במסגרת הרחבת הסדרה(
'( במועד א)סדרה  החוב אגרות לתנאי בהתאם ןוהריבית בגינ ההצמדה הפרשי

שעבד נכסים תהא רשאית להחברה . לצורך עמידה בתנאי סעיף זה ההחלפה
 הנכסיםזה: " 7הלן בסעיף שטר זה )ללהוראות המותרים לשעבוד כבטוחה בהתאם 

ובמקרה כאמור תועבר תמורת הרחבת הסדרה לחשבון הנאמנות  "(הנוספים
ותשוחרר לחברה לאחר השלמת שעבוד הנכסים הנוספים והמצאת כל המסמכים 

 .לעיל בקשר עם שעבוד הנכסים הנוספים, בשינויים המחויבים 6.2המפורטים בסעיף 

לשטר זה,  6.7החברה תצהיר ביחס לנכסים הנוספים הצהרות כמפורט בסעיף  .7.1.4
 בשינויים המחויבים.

הבכיר בתחום הכספים בחברה  המשרה נושאהחברה תמסור לנאמן אישור חתום על ידי  .7.2
איזו כי החברה אינה נמצאת בהפרה של , בצירוף תחשיב מפורט ואסמכתאות רלוונטיות

ת ואמכל בת וכן כי מיד בסמוך לאחר הרחבת הסדרה היא תעמוד ות המידה הפיננסיואממ
כי החברה עומדת  ( 1) אשר יכלול גם אישור:לעיל;  7.1.1ת כמפורט בסעיף והמידה הפיננסי

מיד בסמוך , והרחבת הסדרה במועד( כי 2; )בהתחייבויותיה המהותיות לפי שטר הנאמנות
וזאת לא  ;מיידי, לא מתקיימת עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון לאחר הרחבת הסדרה

 .הנפקת אגרות החוב במסגרת הרחבת הסדרהעסקים טרם מועד  ימי 3-יאוחר מ

 .ואינו נדרש לבצע בדיקה נוספת כאמורהנאמן יסתמך אך ורק על אישור נושא המשרה  .7.3
 החברה עמידת אופן לרבות הצפויה הסדרה הרחבת בדבר מיידי דוח תפרסם החברה

 .וזאת בטרם ביצוע ההרחבה בפועל לעיל 7.1 המפורטת בסעיף סדרה להרחבת בהתחייבות

 

  החברה התחייבויות .8

 ('א סדרה) החוב לאגרות תופיננסי מידה תואמ .8.1
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 והתחייבויות חובות מלוא לפירעון( לציבור ועד 'אסדרה מהמועד בו יונפקו אגרות החוב ) החל
סדרה "(, החברה מתחייבת כלפי מחזיקי אגרות החוב )ההתחייבות תקופתבגינן )" החברה

 :כמפורט להלן םבמועד בדיקת יםפיננסי יםביחס לעמוד(, 'א

של החברה לבין היקף המאזן של החברה, כפי שיופיעו בדוחות  הון עצמיה בין יחסה .8.1.1
 ."(למאזן הון יחס התניית)להלן: " 30%שיעור של מ יפחתהכספיים של החברה, לא 

 ההון התניית)להלן: " "חשמיליון  200לא יפחת מסך של  העצמי של החברה ההון .8.1.2
 ."(העצמי

 החברה של הכספיים בדוחותיה כמוצג עצמי הון: משמעו", עצמי הון: "זה 8.1 לסעיף ביחס
 בתוספת הלוואות בעלים לא כולל זכויות מיעוט (יןי)המבוקרים או הסקורים, לפי הענ

 .)כהגדרתן להלן(

אשר על פי תנאיהן על ידי בעלי מניותיה  חברההועמדו להלוואות ש –" הלוואות בעלים"
תהיינה נדחות לזכויות מחזיקי אגרות החוב באופן שבמקרה של העמדה לפירעון מיידי של 

תיפרענה רק לאחר פירעונן המלא של אגרות  ן, ההחברה אגרות החוב או במקרה של פירוק
  החוב.

יחס בין ההון עצמי להיקף המאזן של החברה לצורך סעיף ההחברה ו חישוב ההון עצמי של
זה, וכן בדיקת התקיימות התנאי להתאמת שיעור הריבית כאמור בנספח א' לשטר זה,  8.1

יתבצעו על פי כללי החשבונאות המקובלים לפיהם נערכו הדוחות הכספיים של החברה ליום 
"(. במקרה שיחול שינוי בכללי מיםכללי החשבונאות הקוד)להלן: " 2016בדצמבר  31

החשבונאות המקובלים ו/או שינוי רגולטורי אחר, שיש להם השפעה מהותית על אופן חישוב 
ההון העצמי ויחס ההון עצמי להיקף מאזן של החברה, החברה תבדוק כי לא קמה עילה 

יימות התנאי זה, וכן תבדוק התק 8.1להעמדת אגרות החוב )סדרה א'( לפירעון מיידי לפי סעיף 
להתאמת שיעור הריבית כאמור בנספח א' לשטר זה, על פי מאזן ודוח רווח והפסד פרופורמה 
במתכונת מקוצרת הכוללת ביאורים מהותיים ורלוונטיים בלבד, סקורים )אך לא מבוקרים(, 

השפעה על פי דוחות כספיים הערוכים על פי כללי החשבונאות הקודמים. לעניין זה, "
לפחות במצטבר, ביחס לכל שינויי התקינה והרגולציה  5%שינוי של  -מעה " משמהותית

שחלו, בין ההון העצמי ויחס ההון עצמי להיקף המאזן של החברה, למועד הדוח, כפי שיחושבו 
על פי כללי החשבונאות המקובלים שיחולו על החברה במועד הדוח, לבין ההון העצמי ויחס 

, לאותו מועד, כפי שיחושבו על פי כללי החשבונאות ההון עצמי להיקף המאזן של החברה
 הקודמים.

לעיל,  8.1.2-ו 8.1.1"ק שבסהפיננסיות  התניותמה אחת כלבבדבר עמידת החברה  הבדיקה
 קיימות( 'אסדרה וכל עוד אגרות חוב ) החברה ידי עלפרסום הדוחות הכספיים  ביוםתתבצע 
 ."(הבדיקה מועד: "ולהלן)לעיל  במחזור

 לתקופה הדירקטוריון דוחהגילוי הייעודי למחזיקי אגרות החוב שב במסגרת תפרט החברה
 8.1.2-ו 8.1.1"ק שבסהפיננסיות  התניותמה אחת כלב עמידתה אי או עמידתה את, הרלבנטית

לעיל. כמו כן, תמסור החברה לנאמן אישור מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים 
"ק שבסהפיננסיות  התניותמה אחת כלבחברה, בצירוף תחשיבים רלוונטיים, בדבר עמידה ב

/ הרבעוניים הכספיים הדוחות פרסום ממועד עסקים ימי 5לעיל וזאת בתוך  8.1.2-ו 8.1.1
 .העניין לפי, השנתיים

ההון העצמי  פחתלעיל ו/או  8.1.1מיחס ההון למאזן המפורט בסעיף  למאזן ההוןיחס  פחת
תדווח בכתב על כך לנאמן וכן  החברה, לעיל 8.1.2 בסעיף המפורט העצמישל החברה מההון 

"א אודות נתון זה ואת משמעות הנתון בהתאם לסעיף זה, וזאת לא במגנתדווח בדיווח מיידי 
 אחד לאחר פרסום הדוחות הכספיים )רבעוני ושנתי(. יאוחר מתום יום עסקים 

עמידה  אירצופים ו/או  רבעונים שני של תקופהבמשך  למאזן הון יחס בהתנייתעמידה  אי
עילה להעמדה לפירעון  ה, תהוורצופיםרבעונים  שני של תקופהבהתניית ההון העצמי במשך 

 10.1.20 ףבסעי כמפורט(, 'אסדרה מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב )
 .להלן
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 שהדבר ככלשבמידה ואגרות החוב תדורגנה בעתיד, החברה מתחייבת לפעול לכך  -דירוג  .8.2
 החוב אגרות תנאי פי על החוב של והמדויק הסופי, המלא הסילוק למועד ועד, בשליטתה

 החוב אגרות כי, החוב אגרות מחזיקי כלפי החברה התחייבויות יתר כל ומילוי'(, א סדרה)
, האמור מכלליות לגרוע ומבלי) לפחות אחת מדרגת חברה ידי על מדורגות יהיו'( א סדרה)

 הדיווחים את ולמסור התשלומים כל את לשלם מתחייבת החברה, היתר בין, זו במסגרת
 העברת כי, מובהר זה לעניין(. עמה ההסכם להוראות בהתאם, מדרגת לחברה הנדרשים

 המבוצעת אחרת דומה פעולה כל או( "watch list") מעקב לרשימת'( א סדרה) החוב אגרות
 כאמור החברה מהתחייבות לגרוע מבלי. דירוג כהפסקת ייחשבו לא המדרגת החברה ידי על

 במידה גם, אחרת מדרגת בחברה מדרגת חברה ביוזמתה החברה תחליף שבו במקרה, לעיל
 תפרסם, אחת מדרגת מחברה יותר בידי מדורגות תהיינה'( א סדרה) החוב אגרות עת ובאותה
 אחד מסחר יום תוך וזאת, המדרגת החברה להחלפת הסיבות את המפרט מיידי דיווח החברה
 עת בכל להחליף החברה של מזכותה לגרוע כדי באמור אין כי, מובהר. המקרה אירוע ממועד
 .לנכון שתמצא וכפי הבלעדי דעתה שיקול לפי, מדרגת חברה

 

לא  (סדרה א')החברה מתחייבת, כי כל עוד אגרות החוב בנוסף  -קרן להשקעות במקרקעין  .8.3
במלואן, תשמור על מעמדה כקרן השקעות במקרקעין בהתאם לתנאים הקבועים  נפרעו

בהוראות החלות על "מקרקעין לצורכי דיור להשכרה", בהתאם  , ובכלל זה, תעמודהבפקוד
 . לפקודה

עות קהחלות על קרן להששלכות המיסוי ההחברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, 
 , הינן בין היתר כדלקמן: במקרקעין 

 מניבים מקרקעין על או להשכרה דיור לצורכי מקרקעין על מופחת רכישה מס .8.3.1
 ., כהגדרתם בפקודהלהשכרה דיור לצורכי

 או להשכרה דיור לצורכי מקרקעין שרכשה במקרקעין להשקעות קרן (1
 בשיעור מופחת רכישה מס תשלם, להשכרה דיור לצורכי מניבים מקרקעין

 .המקרקעין משווי 0.5% של
מס הרכישה מותנית בעמידה בכל התנאים שנקבעו בחקיקה.  הטבת (2

מס רכישה מלא בשיעור חברה בהתקיים אחד מהתנאים הבאים, תשלם ה
-"ג התשכ)בהתאם להוראות חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(,  6%של 

1963:) 

 ;חודשים 36 בתוך למסחר נרשמו לא מניותיה .א

 מיום שנים חמש בתוך מניבים למקרקעין הפכו לא המקרקעין .ב
 (;הגליל או הנגב באזור שנים 7) חברהה בידי רכישתם

לפני שחלפו ארבע שנים מיום שהפכו  חברהנמכרו בידי ה המקרקעין .ג
 מניבים לצורכי דיור להשכרה.  למקרקעין

 השקיפות לעקרון חריגים .8.3.2

חריגות )כמפורט להלן(  הכנסות החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה,
( 60%)על קרן נאמנות פטורה יחול מס בשיעור של  70%תחויבנה במס בשיעור של 

 מקרקעין ממכירת חייבת הכנסה. לקיזוז או לזיכוי לניכוי, לפטור זכאות בלא
 חברות/ ליחיד השולי מס לשיעור בהתאם תחויב קצרה לתקופה המוחזקים

 חריגה הוגדרה בפקודה כדלהלן:  הכנסה .העניין לנסיבות בהתאם

 .עסקי ממלאי הכנסה (1

 5%על  העולההכנסה, למעט הכנסות שוטפות אשר יפורטו להלן,  כל (2
 :במקרקעין ותממכלל הכנסותיה של הקרן להשקע
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 דיור לצורכי ממקרקעין הכנסות, מניבים ממקרקעין הכנסות .א
 מקרקעין שהיו במקרקעין בנייה זכויות ממכירת והכנסות להשכרה

 ;נרכשו בו ביום מניבים

 מדינה ומפיקדון. ממלוותמני"ע הנסחרים בבורסה,  הכנסות .ב

 שנים 20-מ פחות תוך להשכרה דיור לצורכימקרקעין  ממכירת הכנסה (3
 במתחם לפחות דיור יחידות 20 שנרכשו ככל, חברהה בידי רכישתם מיום

 .רצוף מקרקעין

מקרקעין לצרכי דיור  –בהן המקרקעין נרכשו כקרקע פנויה  בנסיבות (4
 שנים מיום שהפכו למקרקעין מניבים. 4להשכרה שנמכרו לפני שחלפו 

 "ממע .8.3.3

של מכירת דירת מגורים  עסקאות נכון למועד חתימת שטר זה,החברה מצהירה כי 
אדם  בידילקרן להשקעות במקרקעין שתרכוש מקרקעין לצורכי דיור להשכרה 

שאינו חייב במס )כלומר אינו עוסק, מלכ"ר או מוסד כספי( לא תהא חייבת במע"מ. 
ן קרן להשקעות במקרקעין שתרכוש מקרקעיבנוסף מכירת דירת מגורים על ידי 

 תהא פטורה ממע"מ.  –לצורכי דיור להשכרה 

 

החל ממועד  נוסףרבעון אחד בהתחייבות זו למשך תקופה של  יצוין, כי אי עמידתה של החברה
בו פורסם, כי החברה אינה עומדת בתנאי הפקודה  (או רבעוני שנתי)פרסום הדוח הכספי 

להלן.  10.1.20אגרות החוב לפירעון מיידי, כאמור בסעיף  לעניין זה, תהווה עילה להעמדת
הדירקטוריון,  דוחמסגרת הגילוי הייעודי למחזיקי אגרות החוב שבהחברה תכלול גילוי ב

 בדבר עמידתה או אי עמידתה בהתחייבות זו.

 

 

 חלוקה .8.4

החברה מתחייבת כי עד למועד הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי  .8.4.1
כלשהי, ובכלל זה לא תכריז, ( כהגדרתה בחוק החברות)החוב לא תבצע חלוקה  אגרות

 על מנתבשיעור המינימלי הנדרש תשלם או תחלק כל דיבידנד, למעט חלוקת דיבידנד 
לעמוד בדרישות חלק ד' פרק שני לפקודה, אם מתקיים איזה מהמקרים הבאים ערב 

קה, יתרחש אחד מהמקרים על החלוקה, לרבות מצב בו, ככל שתתבצע חלו ההכרזה
 מהחלוקה, כאמור: שלהלן כתוצאה

 להלן. 10קיימת עילה לפירעון מיידי כאמור בסעיף  (א)

על פי הדוחות הכספיים האחרונים שפרסמה החברה, החברה אינה עומדת  (ב)
או שמעמדה של החברה אינו  לעיל 8.1 סעיףת כאמור בוהמידה הפיננסי תובאמ

 .אים הקבועים בפקודהכקרן להשקעות במקרקעין בהתאם לתנ

( לתקנות 5()14)ב()10במקרה של התקיימות "סימן אזהרה" כאמור בתקנה  (ג)
לפיה ניתנה חוות דעת , 1970 –ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל 

סקירה של הרואה חשבון בדוחותיה הכספיים של החברה, הרבעוניים  ו/או דוח
לפי העניין, הכוללת הפניית תשומת לב הסקורים או המבוקרים,  או השנתיים,
 משמעותיים להמשך פעילותה של החברה כעסק חי. בדבר ספקות

המהותיות בשטר  ההחברה תהא מצויה בהפרה של איזו מהתחייבויותי (ד)(ג)
 זה.

כי עד למועד הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על החברה מתחייבת  ,בנוסף .8.4.2
משמעות מונח זה בחוק החברות( בדרך של בצע חלוקה )כתהחוב לא  פי תנאי אגרות

למעט  ,."(מניותהשל  עצמיתה רכישהה)להלן: " רכישות עצמיות של מניות החברה
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 הבאים: מקריםהמאחד ב

בהתאם ובעקבות החלטת  של מניות החברה תוכל להמשיך לבצע רכישה עצמיתעל אף האמור לעיל,  (א)
 שהתיר לחברה לבצע חלוקה (16-12-26539)ת"א  2017בפברואר  7מיום אביב -בית המשפט המחוזי בתל

 .מיליון ש"ח( 9.9-זה בסך של כ חתימת שטר מיליון ש"ח )מתוכה בוצעה רכישה עד למועד 10בהיקף של עד 

של  הון עצמיה בין יחסהתתאפשר ובלבד ש של המניות הרכישה העצמית (ב)
שיופיעו בדוחות לבין היקף המאזן של החברה, כפי ( 8.1)כהגדרתו בסעיף  החברה

בהנחה של השלמת  ,שפורסמו טרם קבלת ההחלטה על חלוקה הכספיים של החברה
 .50%לא יפחת משיעור של  הרכישה העצמית של המניות,

, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי החברה מתחייבת כי עד למועד הסילוק המלא .8.4.3
 50%העולה על  בצע חלוקה )כמשמעות מונח זה בחוק החברות(תהחוב לא  אגרות

רווחי רווחים הנובעים משערוך נכסי נדל"ן של החברה )להלן: " שלמהסך המצטבר 
  ."(שערוך

לא יאוחר משני ימי עסקים לאחר קבלת החלטה בדירקטוריון החברה על ביצוע  .8.4.4
ימסור נושא המשרה הבכיר  ,בטרם ביצוע החלוקה בפועלו שתתקבל, חלוקה, ככל

קבלת ההחלטה ובדבר עמידת  בתחום הכספים בחברה הודעה בכתב לנאמן בדבר
החוב בהתאם להוראות  החברה בכל התחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות

, לרבות כי ביצוע חלוקה עליה החליטה החברה עומד במגבלות שטר הנאמנות
שוב הרלוונטי והכל בנוסח לשביעות רצון כולל פירוט החי המפורטות בסעיף זה,

 החברה ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת מטעמו. הנאמן; הנאמן יסתמך על אישור
 לעמוד בדרישות חלק ד' פרק שני לפקודה על מנתלחלופין ככל שהחלוקה מבוצעת 

יצוין האם  תחום הכספים בחברה אשור כאמור בויעביר נושא המשרה הבכיר ב
 לשמירת מעמדה של החברה כקרן השקעות במקרקעין ובהתאם יהחלוקה הינה תנא

וכי הינה בשיעור המינימלי  חלק ד' פרק שני לפקודה לדרישות המינימליות על פי
 .הנדרש לשם שמירת מעמד החברה כאמור

מובהר כי נכון למועד חתימת שטר זה, למעט מגבלות החלוקה החלות על החברה 
ומבלי לגרוע מהמגבלות וההוראות  (סדרה א')הנאמנות בגין אגרות החוב  מכוח שטר

לפקודה, לא חלה על החברה  הקיימות מכוח הדין לרבות מכוח חלק ד' פרק שני
רכישה עצמית של  מגבלה כלשהי על פי הסכם כלשהו לביצוע חלוקה ו/או לביצוע

 מניותיה.

, בדבר הקלות 1970-ומיידיים(, תש"ל לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתייםתיקון העל אף  .8.5
החל ממועד הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( החברה , 2017במרץ  30מיום  לתאגידים קטנים

 .תדווח דוחות כספיים לפי מתכונת דיווח רבעונית

 פדיון מוקדם  .9

 פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .9.1

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי -ויוחלט על במידה
סדרת אגרות החוב פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות 

  תפעל כדלקמן:ופדיון מוקדם  החברה תבצעחוב, 

יום מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה מרישום למסחר  45תוך  .9.1.1
כאמור, תודיע החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות החוב 
לפדותן. ההודעה על מועד הפדיון המוקדם תפורסם בדו"ח מיידי שישלח לרשות 
ולבורסה ובשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית ותימסר בכתב לכל 

 המחזיקים הרשומים באגרות החוב.

יום מתאריך  17( יחול לא לפני 'א סדרה)חוב הל אגרות מוקדם שהמועד הפדיון  .9.1.2
ימים מהתאריך הנ"ל, אך לא בתקופה שבין המועד  45-פרסום ההודעה ולא יאוחר מ

 הקובע לתשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל.
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במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו 
ת מסכום הערך הנקוב של תעודות ההתחייבות לפדותן. תמורת הפדיון לא תפח

עד ליום התשלום בפועל, כקבוע בתנאי תעודות  ושנצבר ריביתהההצמדה ובתוספת 
 "(.ההתחייבות תעודות של המתואם הערךההתחייבות )"

קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות  .9.1.3
אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם באגרות החוב של מי ממחזיקי 

אך אגרות החוב תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן, בין היתר,  כאמור לעיל,
 השלכות המס הנובעות מכך.

פדיון מוקדם של אגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו כאמור 
 .שלאחר מועד הפדיוןאת הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה 

 פדיון מוקדם ביוזמת החברה  .9.2

אגרות פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של  לבצעהחברה תהא רשאית, לפי שיקול דעתה הבלעדי, 
ימים לאחר מועד רישומן למסחר בבורסה ובמקרה כאמור  60(, החל מחלוף 'אהחוב )סדרה 

ערך ולהוראות תקנון הבורסה יחולו ההוראות הבאות, והכל בכפוף להנחיות רשות ניירות 
 וההנחיות מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי:

 .לרבעון אחד פדיון על תעלה לא המוקדמים הפדיונות תדירות

פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום פדיון חלקי  נקבע
 שנקבע לתשלום כאמור. הפדיון המוקדם במועד  יבוצע ,סופי פדיון לתשלום מועד או

–יוני, יולי  –מרץ , אפריל  –" משמעו כל אחת מהתקופות הבאות: ינואר רבעון" זה יןילענ
 דצמבר.-אוקטובר, ספטמבר

,חברה  לעיל האמור למרות"ח. ש מיליון 1-מ יפחת לא, מוקדם פדיון כל של המזערי ההיקף
 לא הפדיונות שתדירות ובלבד"ח ש מיליון 1-מ הנמוך בהיקף מוקדם פדיון לבצע רשאית

 .לשנה אחד פדיון על תעלה

כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם ע"י החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב )סדרה 
 ( המוחזקות.'ארטה לפי ע.נ. של אגרות החוב )סדרה -(, פרו'א

 תפרסםעם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, 
( ימים ולא יותר מארבעים 17דוח מיידי עם העתק לנאמן לא פחות משבעה עשר ) החברה

מוקדם. מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין הפדיון ה מועד( ימים לפני 45וחמישה )
( לבין מועד תשלום הריבית בפועל. 'אהמועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות החוב )סדרה 

סכום אמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון מוקדם וכן את בדוח המיידי כ
בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם, בהתאם  ושנצברהריבית ההצמדה ו

 לאמור להלן.

( אם סכום הפדיון האחרון יפחת 'אלא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות החוב )סדרה 
 מיליון ש"ח.  3.2-מ

( את 'א)סדרה  החוב אגרות למחזיקי תשלם החברהן מוקדם חלקי, ככל שיהיה, במועד פדיו
הריבית שנצברה רק עבור החלק הנפדה בפדיון החלקי ולא בגין כל היתרה הבלתי מסולקת. 

( שיעור הפדיון 1במועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תודיע בדוח מיידי על: )
( שיעור הפדיון החלקי במונחי הסדרה המקורית; 2מסולקת; )החלקי במונחי היתרה הבלתי 

( עדכון שיעורי הפדיונות החלקיים 4( שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק הנפדה; )3)
( המועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון המוקדם של 5שנותרו, במונחי הסדרה המקורית; )

 קבע לפדיון המוקדם.ימים לפני המועד שנ (6) שישהקרן אגרות החוב שיהיה 

( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום 'אהסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה 
לפדיון מוקדם  העומדות( 'אשווי שוק של אגרות החוב )סדרה ( 1הגבוה מבין הבאים: )

( בשלושים 'אהממוצע של אגרות החוב )סדרה  הסגירהפי מחיר -שבמחזור, אשר ייקבע על
( 2; )המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם( ימי 30)
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( העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהיינו קרן 'אהערך ההתחייבותי של אגרות החוב )סדרה 
( יתרת תזרים המזומנים של 3ריבית, עד למועד הפדיון המוקדם בפועל; )הצמדה ובתוספת 

ות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריבית( כשהיא מהוונת לפי ( העומד'אאגרות החוב )סדרה 
. היוון לשנה 1% ריבית בשיעור של תשואת האג״ח הממשלתי )כהגדרתה להלן( בתוספת

( העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד 'אאגרות החוב )סדרה 
 עומדות לפדיון מוקדם. ( ה'אלמועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב )סדרה 

 ,)ברוטו( לפדיון תשואה של משוקלל ממוצע" משמעה, תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "
 ,המוקדם הפדיון על ההודעה מועד לפני עסקים ימי 2 המסתיימת, עסקים ימי 7 של בתקופה

 חייהן ושמשך, קבוע בשיעור ריבית בעלות, למדד צמודות ממשלתי חוב אגרות סדרות 2 של
היינו , הרלוונטי במועד החוב אגרות של הממוצע החיים למשך ביותר הקרוב הוא הממוצע

 ,הרלוונטי במועד ('א )סדרה החוב אגרות מ"ממח הגבוה הקרוב מ"המח בעלת אחת סדרה
 הרלוונטי במועד ('א )סדרה החוב אגרות מ"למח הנמוךהקרוב  מ"המח בעלת אחת וסדרה
 .הרלוונטי במועד החוב אגרות מ"מח את ישקף שקלולן ,ואשר

 יינוה' ב ממשלתי ח"אג של מ"המח, שנים 4 יינוה' א ממשלתי ח"אג של מ"מח אם: לדוגמא
 :כדלקמן התשואה תחושב, שנים 3.5 יינוה ההלוואה יתרת מ"ומח (2שנתיים )

4x + 2(1-x) = 3.5 

X א ממשלתי ח"אג של התשואה = משקל'. 

1-X ב ממשלתי ח"אג של התשואה = משקל'. 

וחמישה  שבעים של בשיעור תשקולל' א ממשלתי ח"אג של השנתית התשואה, החישוב פי על
של  בשיעור תשוקלל' ב ממשלתי ח"אג של השנתית ותשואה" התשואה"מ (75%) אחוזים
 .התשואה""מ (25%) אחוזים וחמישה עשרים

 אגרות מ"ממח הנמוך מ"מח בעלת ממשלתית חוב אגרות סדרת במחזור תהיה ולא במקרה
 סדרות שלוש של התשואה ממוצע לפי תחושב הממשלתי ח"האג תשואת אזי'(, א)סדרה  החוב

 הממוצע חייהן ושמשך לעיל זו בהגדרה כמפורט מאפיינים בעלות ממשלתיות החוב אגרות
 .הרלוונטי במועד'( א)סדרה  החוב אגרות של הממוצע החיים למשך ביותר הקרוב הוא

 מנושאאישור  ריוןוממועד החלטת הדירקט עסקיםתמציא לנאמן תוך חמישה ימי  החברה
 .רעוןילפ הסכום חישוב בדבר חברהב הכספים בתחום הבכיר המשרה

 

  )ככל שניתנו( ו/או מימוש בטוחותפירעון מיידי  .10

הנאמן והמחזיקים יהיו רשאים להעמיד בקרות אחד או יותר מהמקרים המנויים להלן  .10.1
)כולל ריבית שנצברה לרבות ריבית  מיידי את היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החובלפירעון 

ויחולו  , ככל שתהיינה,, כולה או חלקה ו/או לממש בטוחות(והפרשי הצמדה םפיגורי
 להלן, לפי העניין. ואלה המקרים: 10.2 ףההוראות בסעי

)לרבות תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא אם החברה לא תפרע סכום כלשהו  .10.1.1
 לשטר או שיגיע ממנה בקשר לאגרות החוב (('אחייבת למחזיקי אגרות החוב )סדרה 

כלפי או יותר  אחתמהותית  יבותיבהתחאם החברה לא עמדה  במועדו, או הנאמנות
  מחזיקי אגרות החוב.

קבוע לחברה, על ידי אם ניתן צו פירוק קבוע וסופי ביחס לחברה ו/או ימונה מפרק  .10.1.2
למעט פירוק למטרות מיזוג עם וכן אם החברה קיבלה החלטת פירוק ) בית המשפט

חברה אחרת ובלבד שהחברה הקולטת נטלה על עצמה את מלוא התחייבויותיה 
 .(להלן 10.1.12 סעיף להוראות בכפוף, כלפי מחזיקי אגרות החוב

 צו למתןהחברה בקשה ניתן צו הקפאת הליכים לחברה או הוגשה על ידי אם  .10.1.3
לעשות הסדר עם  בקשהאם החברה תגיש בקשה לפשרה או  או הליכים הקפאת
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)למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או שינוי  לחוק החברות 350נושיה לפי סעיף 
ולמעט עשיית  ,שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ,במבנה החברה, לרבות פיצול

למניות  הניתנות למימושו/או בעלי אופציות  הסדרים בין החברה ובעלי מניותיה
ושאינם אסורים  ת החובושאין בהם כדי להשפיע על יכולת הפירעון של איגר החברה

בדרך אחרת פשרה או הסדר כאמור  או אם החברה תציע לנושיה ,(לפי תנאי שטר זה
על רקע העדר יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה במועדן; או אם תוגש 

לחוק החברות כנגד החברה )ושלא בהסכמתה( אשר לא נדחתה  350בקשה לפי סעיף 
על אף האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי,  .ממועד הגשתהימים  45בתוך או בוטלה 

שהוגשו או כאמור פת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים לא תינתן לחברה תקו
  ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה.

כל ידי בית משפט ו/או ימונה מפרק זמני או תתקבל -אם יינתן צו פירוק זמני על .10.1.4
והצו או המינוי כאמור או ההחלטה כאמור לא  ,החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה

על אף  ( יום מיום נתינתם או קבלתם, לפי העניין.45וחמישה )בוטלו תוך ארבעים 
האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס 

שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או כאמור לבקשות או צווים 
 . בהסכמתה

תוך ארבעים וחמישה אם יוטל עיקול על נכס מהותי של החברה, והעיקול לא יוסר  .10.1.5
על אף האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת  ( ימים.45)

שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי כאמור ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים 
 החברה או בהסכמתה.

 35%" הינו נכס אשר ערכו בספרי החברה עולה על נכס מהותילעניין שטר זה, "
 ממאזן 35% על עולה המצטבר, לרבות מספר נכסים אשר ערכם החברה מאזןמ

 מועדלפני  שפורסמו( סקוריםפי דוחות כספיים אחרונים )מבוקרים או -על ,רהבהח
  האירוע.

 בסעיף מהותי נכס כהגדרת)אם תבוצע פעולה של הוצאה לפועל כנגד נכס מהותי  .10.1.6
( ימים מיום 45רבעים וחמישה )לא תבוטל תוך א של החברה, והפעולהלעיל(  10.1.5

אף האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי  על ביצועה.
שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה כאמור כלשהי ביחס לבקשות או צווים 

 .בהסכמתהאו 

החברה  לעאם הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי כונס נכסים )זמני או קבוע(  .10.1.7
או אם יינתן צו למינוי  ,לעיל( 10.1.5 בסעיף מהותי נכס כהגדרת) או על נכס מהותי
 10.1.5 בסעיף מהותי נכס כהגדרת) החברה או על נכס מהותיעל  כונס נכסים זמני

ימים ממועד הגשתם או נתינתם, לפי  45אשר לא נדחו או בוטלו בתוך  - לעיל(
 על החברה או על נכס מהותיונס נכסים קבוע אם ניתן צו למינוי כ -העניין; או 

על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת  .לעיל( 10.1.5 בסעיף מהותי נכס כהגדרת)
ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה 

  .או בהסכמתה

אם החברה תודיע על כוונתה להפסיק את  או תשלומיהאם החברה הפסיקה את  .10.1.8
תשלומיה רוב או אם קיים חשש ממשי, כי תפסיק את ו/ נושיהלתשלומיה רוב 

   .לנושיה

אם החברה תחדל מלהמשיך בעסקיה ו/או לנהל את עסקיה כפי שיהיו מעת לעת  .10.1.9
ו/או תודיע על כוונתה לחדול מלהמשיך לעסוק בעסקיה כפי שיהיו מעת לעת ו/או 

 לנהלם.

 אם החברה תחדל מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך. .10.1.10

לרבות מחיקה או חיסול לצורכי אם החברה תחוסל או תימחק, מכל סיבה שהיא,  .10.1.11
למעט למטרות מיזוג עם חברה אחרת ו/או מיזוג או במסגרת עסקת החלפת מניות, 
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את מלוא הקולטת נטלה על עצמה  שהחברהשינוי במבנה החברה, ובלבד 
כלפי מחזיקי  והצהירהמחזיקי אגרות החוב  כלפיהתחייבויותיה של החברה 

, כלפי הנאמן, בתפקידו כנציג מחזיקי אגרות החוב(, לרבות 'אסדרה איגרות החוב )
כי לא קיים חשש סביר  ,לפחות עשרה ימי עסקים לפני מועד המיזוג או השינוי

שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של החברה הקולטת לקיים את ההתחייבויות כלפי 
 .('אסדרה מחזיקי אגרות החוב )

 מחזיקי של מוקדם אישור קבלת ללא, אחרת חברה עםהחברה  של מיזוג בוצע .10.1.12
כלפי הקולטת  היישותהצהירה , אלא אם כן רגילה החלטהב ('א סדרה) החוב אגרות

 מחזיקי כנציג בתפקידו, הנאמן כלפי, לרבות ('אסדרה )מחזיקי איגרות החוב 
 היישות כי, לפחות עשרה ימי עסקים לפני מועד המיזוג או השינוי, החוב אגרות

כי לא ו החוב אגרות מחזיקי כלפי ההתחייבויות מלוא את עצמה על נטלה הקולטת
של החברה לקיים את  קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה

 .('א סדרה)כלפי מחזיקי אגרות החוב  יההתחייבויות

אם החברה הפרה את תנאי אגרות החוב או את שטר הנאמנות הפרה יסודית,  .10.1.13
מצגי מ מצגובכלל זה אם יתברר כי , ימים 14לא תיקנה את ההפרה תוך  והחברה

 או מלא. ןנכו והחברה באגרות החוב או בשטר הנאמנות אינ

בתחום  יהא לא פעילותה שעיקר כך פעילותה עיקר של שינוי תבצע החברה אם .10.1.14
החברה מתחייבת . לרבות נדל"ן מניב הנלווה לו בישראל המניב למגורים הנדל"ן

וזאת לא יאוחר מיום עסקים אחד לאחר , להודיע לנאמן על שינוי עיקר פעילותה
 . כאמור פעילותה עיקר לשינוי להביא כדי בה יש אשרהחלטת החברה, 

 אם אגרות החוב נמחקו מהמסחר בבורסה. .10.1.15

אם חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה, וקיים חשש  .10.1.16
 ממשי שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן.

אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב, למעט השעיה בעילה של היווצרות  .10.1.17
הרביעי לתקנון הבורסה, וההשעיה לא בוטלה  אי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק

 ימים. 60בתוך 

או לפי הוראות  אם החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין .10.1.18
או מועד אחר  ימים מהמועד האחרון שהיא חייבת בפרסומו 30, בתוך שטר זה

 .שייקבע במסגרת ארכה שניתנה לחברה על ידי רשות מוסמכת )לפי המאוחר(

בקרות כל אירוע אחר או רצף אירועים אחר אשר מהווה פגיעה מהותית ו/או יכול  .10.1.19
 לגרום לפגיעה מהותית בזכויות מחזיקי אגרות החוב.

 לעיל 8.1ף בסעית והמפורט תות המידה הפיננסיואממ איזובהחברה לא עמדה  אם .10.1.20
רצופים, על פי דוחותיה הכספיים של  שני רבעונים קלנדרים שלבמשך תקופה 

במשך התקופה הקבועה  8.3או אם החברה לא קיימה את הוראות סעיף  החברה
 .לכך בסעיף האמור

 רשם הערת "עסק חי" בדוחות הכספיים של החברה.יאם ת .10.1.21

, לעיל 8.4 החברה ביצעה חלוקה בניגוד למגבלת החלוקה המפורטת בסעיף אם .10.1.22
 בשיעור המינימלי הנדרש יצעה חלוקה של דיבידנדוזאת למעט במקרה בו החברה ב

 פרק שני לפקודה. חלק ד' המינימליות על פי על מנת לעמוד בדרישות

 .רובם או כולם, החברה נכסי על להם שיש השעבודים את שעבודים בעלי יממשו אם .10.1.23

 .שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה תיצוראם החברה  .10.1.24

 לניירות בבורסה נסחרת)בין אם הסדרה  החברה של אחרת חוב אגרות סדרת אם .10.1.25
  .או לפירעון מיידי הועמדה  ובין אם לאו( אביב בתל ערך

עמידת החברה בתנאי  איבשל  מיידי לפירעון הועמד החברה של" מהותי"חוב  אם .10.1.26
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 14 תוך ,הוסרה לא כאמור מיידי לפירעון והדרישה,  המהותיההלוואה נשוא החוב 
 הלוואה – "מהותי חוב" בלבד זה סעיף לעניין. מיידי לפירעון שהועמד ממועד םמיי

, החברה שנטלה יםפיננסי/או ו יםבנקאי ותממוסד או מספר הלוואות במצטבר
 של בסך ההינלפירעון מיידי  הבמועד העמדת /םהשל ההתחייבותישיתרת הערך 

 תיחשב לא( Recourse-Non) ללווה חזרה יכולת ללאהלוואה  ."חש מיליון 50 לפחות
  .לעיל כאמור מהותי כחוב זה לעניין

 ( שלא בהתאם להוראות סעיף'אסדרה אם החברה תבצע הרחבה של אגרות החוב ) .10.1.27
 לשטר זה. 7

את כל נכסיה או ( רבעונים רצופים 4במשך ארבעה )החברה תמכור לאחר/ים  אם .10.1.28
 למכירה, ולא התקבלה שלא במהלך העסקים הרגיל של החברה את עיקר נכסיה

"ק ס. לעניין רגילה בהחלטה מראש( 'אהסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה  כאמור
מכירה לכל צד שלישי שהוא, למעט מכירה לתאגידים  –" מכירה לאחר" –זה 

נכס או צירוף של מספר נכסים  –" עיקר נכסי החברההחברה; " של מלאה בעלותב
אשר ערכו ו/או ערכם המצרפי )לפי העניין( בדוחות הכספיים האחרונים שפורסמו 

 הדוחות פי על במאזן נכסיה מהיקף %4050טרם קרות האירוע הרלוונטי עולה על 
 .כאמור הכספיים

 מחזיקי כלפי המהותיות בהתחייבויותיה תעמוד לא שהחברה ממשי חשש קיים אם .10.1.29
או אם החברה ביצעה הפרה מהותית של איזה מבין הסכמי  ('א)סדרה  החוב אגרות

 פרויקט כלשהו אשר ייכלל במסגרת הרכישה של הפרויקטים הראשונים או של
 .הנכסים המשועבדים

אגרות החוב  אם - (ותדורגנה)אם  בעתיד תדורגנה( 'א)סדרה  החוב אגרותככל ש .10.1.30
/או ו ותסיב עקביום  45( תפסקנה להיות מדורגות לתקופה העולה על 'א)סדרה 
, את אי ביצוע התשלומים היתר ביןחברה )לעניין זה יראו, ה בשליטת שהינן נסיבות

שהתחייבה החברה לשלם לחברה המדרגת ואת אי מסירת הדיווחים והמידע 
 הנדרשים על ידי החברה המדרגת במסגרת ההתקשרות בין החברה לחברה

ו/או אם אגרות החוב )סדרה א'(  שהינן בשליטת החברה( בותהמדרגת, כסיבות ונסי
)יובהר כי החברה איננה מחוייבת בביצוע  )BBB-) דירוגתדורגנה בדירוג הנמוך מ

 .דירוג לאגרות החוב )סדרה א'((

לא  והחברה לעיל 1.6 סעיף פי על התחייבויותיהאחת מהחברה תפר  אם .10.1.30.10.1.31
 .ימים 14תיקנה את ההפרה תוך 

 לעיל: 10.1 בסעיף בקרות איזה מהאירועים המפורטים .10.2

לפי דרישת מחזיק ]אחד או יותר[ באגרות חוב, שלו חמישה כן , וחייבהנאמן יהיה  .10.2.1
לזמן אסיפת  גם כןאחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב, יהיה חייב 

ועד זימונה )או ימים ממ 21מחזיקי אגרות החוב אשר מועד כינוסה יהיה בחלוף 
להלן( ואשר על סדר יומה תהיה  10.6 מועד קצר יותר בהתאם להוראות סעיף

של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב  החלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי
בשל קרות איזה  בהתאם לתנאי שטר זה(ככל שניתנו ) ו/או מימוש בטוחות

 .לעיל 10.1ף בסעימהאירועים המפורטים 

במקרה בו עד למועד כינוס האסיפה לא בוטל או הוסר איזה מהאירועים  .10.2.2
והחלטה באסיפת מחזיקי העניין,  יפללשטר זה לעיל,  לעיל 10.1ף בסעיהמפורטים 

ללא להלן, הנאמן יהיה חייב,  10.3 אגרות החוב כאמור התקבלה בהתאם לסעיף
ו/או  של אגרות החוב, להעמיד לפירעון מיידי את כל היתרה הבלתי מסולקת שיהוי

 .)ככל שיינתנו( לממש את הבטוחות

כאמור  )ככל שיינתנו( החלטת מחזיקים להעמיד אגרות חוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות .10.3
 ,כוחם באי באמצעות או בעצמם, בהבאסיפת מחזיקים שנכחו לעיל, תתקבל  10.2 ףבסעי

(, 'אאחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה  (50%) מחזיקים בחמישים
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( המיוצג בהצבעה או ברוב 'אברוב של המחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה 
 מחזיקים ,כוחם באי באמצעות או בעצמם, כאמור באסיפת מחזיקים נדחית שנכחו בה

  .אחוזים לפחות מהיתרה כאמור (20%) בעשרים

, )ככל שיינתנו( ו/או יממשו בטוחות או המחזיקים לא יעמידו אגרות חוב לפירעון מיידיהנאמן  .10.4
נאמן או ה; ואולם מראש ימים 15אלא לאחר שמסרו לחברה הודעה על כוונתם לעשות כן 

מחזיקים אינם חייבים למסור לחברה הודעה כאמור, אם קיים חשש סביר כי מסירת ה
 ו/או לממש את הבטוחות אגרות החוב לפירעון מיידיההודעה תפגע באפשרות להעמיד את 

ידי הנאמן לחברה מיד עם -. העתק מהודעת זימון האסיפה כאמור שישלח על)ככל שיינתנו(
פרסום זימון לפעול כאמור.  וכוונתלחברה על מראש הודעה או לשם פרסום הזימון יהווה 

  האסיפה יהווה התראה כאמור לחברה.

לעיל, תקופה סבירה שבה רשאית החברה לבצע פעולה או לקבל  10.1 נקבעה באיזה מסעיפי .10.5
)ככל  מימוש בטוחותלו/או  החלטה שכתוצאה ממנה נשמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי

ו/או לממש  , רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידישיינתנו(
, רק אם חלפה התקופה שנקבעה כאמור לעיל 10.2 ףכאמור בסעי )ככל שיינתנו(בטוחות 

והעילה לא נשמטה; ואולם הנאמן רשאי לקצר את התקופה שנקבעה בשטר הנאמנות אם 
 סבר שיש בה כדי לפגוע בזכויות המחזיקים.

לעיל  10.2.1 ףהימים האמורים בסעי 21הנאמן רשאי בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מנין  .10.6
ה בכינוס האסיפה מסכנת את זכויות מחזיקי אגרות במקרה בו יהיה הנאמן בדעה כי כל דחיי

 החוב.

לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהנאמן, בכתב, למנות נציגות  זה 10 אף האמור בסעיף על .10.7
 .הנאמנות לשטרהשלישית  תוספתפי ההוראות הקבועות ב-עלהצדדים  יפעלודחופה, 

)ככל  ו/או למימוש בטוחות למען הסר ספק, מובהר כי אין בזכות ההעמדה לפירעון מיידי .10.8
)ככל ו/או במימוש בטוחות זה לעיל ו/או בהעמדה לפירעון מיידי  10כאמור בסעיף  שיינתנו(
( 'אסדרה כדי לגרוע או לפגוע בכל סעד אחר או נוסף העומד למחזיקי אגרות החוב ) ויינתנו(

ואי העמדת החוב לפירעון  על פי דין אוו/( והוראות שטר זה 'אסדרה על פי תנאי אגרות החוב )
לעיל לא תהווה ויתור כלשהו על  10.1מיידי בקרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיף 

 .זכויותיהם של מחזיקי אגרות החוב או של הנאמן כאמור

למען הסר ספק מובהר, כי הפירעון המיידי ייעשה לפי יתרת ערכן הנקוב של אגרות החוב  .10.9
, כאשר הריבית תחושב הריבית שהצטברהפרשי הצמדה ו כוללאשר טרם נפרעו,  '(,א)סדרה 

לתקופה המתחילה לאחר היום האחרון שבגינו שולמה ריבית ועד למועד הפירעון המיידי 
ימים  21ימים בשנה( וזאת תוך  365בפועל )חישוב הריבית עבור חלק משנה ייעשה על בסיס 

 לעיל. 10.4ממועד ההודעה כאמור בסעיף 

 

 ים בידי הנאמןתביעות והליכ .11

בנוסף לכל הוראה אחרת בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית, יהיה הנאמן רשאי, לפי שיקול  .11.1
לנקוט כלפי החברה בכל אותם הליכים, לרבות הליכים  , וללא מתן הודעה נוספת,דעתו

כפי שימצא לנכון ובכפוף להוראות כל דין, לשם אכיפת  הוראות לקבלת ובקשות משפטיים
פי -פי שטר הנאמנות ולשם מימוש זכויות מחזיקי אגרות החוב על-התחייבויות החברה על

שטר הנאמנות ואכיפת הביצוע על החברה של התחייבויותיה על פי שטר נאמנות זה. על אף 
תקום רק  )ככל ויינתנו(בטוחות מימוש להאמור לעיל, הזכות להעמדה לפירעון מיידי ו/או 

 לשטר ולא מכוח סעיף זה.  10 בהתאם להוראות סעיף

לעיל אם יידרש  11.1 הנאמן יהיה חייב לעשות כאמור בסעיף לשטר זה 23 כפוף להוראות סעיף .11.2
 של מחזיקי אגרות החוב.  רגילהשנתקבלה באסיפה  רגילהלעשות כן על ידי החלטה 

 מיוחדת מחזיקים באסיפת תתקבל החברה לפירוק בנוגע החלטה, לעיל האמור למרות .11.3
 .מיוחדת כהחלטה
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הנאמן רשאי בטרם ינקוט בהליכים כאמור לעיל, לכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב, בה יוחלט  .11.4
אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על פי שטר זה. כן  (רגילה)באסיפה  רגילהבהחלטה 

מחזיקי אגרות החוב לצורך קבלת הוראות בכל הנוגע יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות 
לניהול ההליכים כאמור. פעולת הנאמן תתבצע במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד האפשרי 
הראשון הסביר. על אף האמור לעיל, הנאמן יגיש בקשה לפירוק החברה רק לאחר שהתקבלה 

פק יובהר, כי הנאמן אינו למען הסר סמיוחדת.  בעניין זה החלטה מיוחדת באסיפת מחזיקים
החליטה אסיפת מחזיקי  הםעליו/או מימוש בטוחות רשאי לעכב ביצוע העמדה לפירעון מיידי 

לעיל, למעט אם האירוע שבגינו התקבלה ההחלטה להעמדה  10 אגרות החוב על פי סעיף
 מימוש בטוחות בוטל או הוסר. ללפירעון מיידי ו/או 

כפוף להוראות שטר זה, רשאי הנאמן אך לא חייב, לכנס בכל עת, אסיפה כללית של מחזיקי  .11.5
 אגרות החוב על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר הנאמנות. 

פי שטר -ידו על-פי שיקול דעתו הבלעדי, לעכב ביצוע של כל פעולה על-הנאמן רשאי, על .11.6
פת מחזיקי אגרות החוב ו/או לבית המשפט עד שיקבל הוראות הנאמנות, לצורך פניה לאסי

 מאסיפת מחזיקי אגרות החוב ו/או הוראות מבית המשפט כיצד לפעול. 

למען הסר כל ספק מובהר בזאת כי אין באיזה מההוראות המפורטות לעיל כדי לפגוע ו/או  .11.7
עדי לערכאות פי שיקול דעתו הבל-לגרוע מזכותו של הנאמן המוקנית לו בזאת לפנות על

, )ככל ויינתנו( לפירעון מיידי ו/או ימומשו בטוחות תעמודנהמשפטיות, גם לפני שאגרות החוב 
 לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאמנות.

 

 נאמנות על התקבולים  .12

ידי הנאמן, למעט שכר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו, בכל דרך -כל התקבולים שיתקבלו על .12.1
רעון מיידי ו/או ממימוש בטוחות יכתוצאה מהעמדת אגרות החוב לפ שהיא, לרבות אך לא רק,

ידיו בנאמנות וישמשו -ו/או כתוצאה מהליכים שינקוט, אם ינקוט, כנגד החברה, יוחזקו על
 בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות הבא:

ידי הנאמן, -לסילוק ההוצאות, התשלומים ההיטלים וההתחייבויות שהוצאו על - תחילה
ליו, או נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע הנאמנות או באופן אחר בקשר אחר הוטלו ע

'התחייבות לשיפוי' -פי ה-לתשלום כל סכום אחר על –שנית עם תנאי שטר זה, לרבות שכרו; 
למחזיקים אשר נשאו החזר לתשלום  –שלישית  (;הלןל 23 )כהגדרת מונח זה בסעיף

בתשלומים כאמור מעבר לחלקם  ולמחזיקים אשר נשא, ראשית הלןל 23בתשלומים לפי סעיף 
היחסי  חלקם לפיאשר נשאו בתשלומים  למחזיקיםלהלן ולאחר מכן  23.5.2 סעיףהיחסי לפי 

 .להלן 23.5.2לפי סעיף 

, למטרות החוב אגרות מחזיקי של היתרה תשמש, אלא אם הוחלט אחרת בהחלטה מיוחדת .12.2
 לפי סדר העדיפות הבא:

 ם בגין פיגורי תשלוםפיגוריריבית הכדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את  –ראשית  .12.2.1
פסו ובאופן יחסי לסכום הריבית -הריבית המגיעה להם לפי תנאי אגרות החוב פרי

 שבפיגור המגיע לכל אחד מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם;

פיגורי הקרן  ורים בגיןריבית הפיג כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את –נית ש .12.2.2
פסו ובאופן יחסי לסכום הקרן המגיע לכל -פרי החובהמגיעים להם לפי תנאי אגרות 

 אחד מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם;

-כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את סכומי הריבית המגיעים להם על –שלישית  .12.2.3
תשלומם טרם חל ובאופן פסו שמועד -ידיהם פרי-פי אגרות החוב המוחזקות על
 יחסי לסכומים המגיעים להם;

פי -כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את סכומי הקרן המגיעים להם על -רביעית  .12.2.4
פסו, וזאת בין אם הגיע זמן סילוק סכום הקרן -ידם פרי-אגרות החוב המוחזקות על

ה, ובין לאו ובאופן יחסי לסכומים המגיעים להם, ואת העודף, במידה שיהיה כז
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 ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, לפי העניין.

 מהתשלומים למחזיקי אגרות החוב ינוכה מס במקור, ככל שיש חובה לנכותו על פי כל דין. .12.3

יובהר, כי ככל והיה על החברה לשאת באיזה מההוצאות אולם לא עשתה כן, יפעל הנאמן  .12.4
ידו בנאמנות וישמשו לקבלת הסכומים כאמור מהחברה ובמקרה ויצליח לקבלם יוחזקו על 

  זה. 12בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות המפורט בסעיף 

 על אותו( קרן/או ו)ריבית  התשלום מן חלק לידיו להעביר לחברה להורות רשאי הנאמן .12.5
 ההליכים מימון לשם וזאת"( הרלוונטי התשלום: "זה בסעיף)להלן  למחזיקים לשלם החברה

 ובלבד"( המימון סכום: "זה בסעיף)להלן  זה שטר פי על הנאמן שכר/או ו ההוצאות/או ו
. המימון סכום את מראש הנאמן בידי הפקידה/או ו המימון בסכום נשאה לא שהחברה

. הרלוונטי התשלום ביצוע ממועד יאוחר לא הנאמן לידי המימון סכום את תעביר החברה
 אחר שמילאה כמי אותה ויראו כאמור להודעה בהתאם לפעול לסרב רשאית אינה החברה

 הנאמן לידי המימון סכום מלוא את העבירה כי תוכיח אם המחזיקים כלפי התחייבותה
 .כאמור

 יופחת ממנו הרלוונטי התשלום לביצוע הקובע המועד לפני אחד עסקים מיום יאוחר לא עד
 הריבית/או ו הקרן וסכומי מטרתו, המימון סכום יפורטו בה הודעה תפורסם המימון סכום

 .הרלוונטי התשלום במסגרת למחזיקים שישולמו העדכניים

 ככל לעיל זה בסעיף כאמור לידיו להעביר לחברה להורות הנאמן רשאי שיהא המימון סכום
 ההליכים נקיטת עם בקשר החלטה)לרבות  בעניין מחזיקים החלטת לכן קודם התקבלה שלא

 "מ(.מע"ח )בצירוף ש 500,000 של לסך יוגבל( המימון סכום נדרש בגינם הפעולות ביצוע/או ו

לשאת בתשלומי סכום המימון מקום בו היא  מחבותהבאמור כדי לשחרר את החברה  אין .12.6
חייבת לשאת בהם על פי שטר זה או על פי דין. כמו כן, אין באמור בכדי לגרוע מחובתו של 

 הנאמן לפעול באופן סביר להשגת סכום המימון המגיע למחזיקים מן החברה.

 

 ת לעכב חלוקת כספיםסמכו .13

לעיל, היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים  12 למרות האמור בסעיף .13.1
, ('אסדרה )לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה למחזיקי אגרות החוב  12 האמורים בסעיף

מיליון ש"ח, לא יהיה הנאמן חייב לחלקו ויהיה הוא רשאי  1כאמור לעיל, יהיה נמוך מסך של 
שטר ל 17סעיף פי -להשקיע את הסכום האמור, כולו או מקצתו, בהשקעות המותרות על

 הנאמנות.

לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן, יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן  .13.2
מיליון ש"ח, יהיה הנאמן חייב  1ומם למחזיקי אגרות החוב, אם יגיעו, לסכום של לצורך תשל

לחלק את הסכום האמור למחזיקי אגרות החוב במועד תשלום הקרן או הריבית הקרוב. 
למועד המוקדם מבין: מועד תשלום הריבית ו/או הקרן הקרוב; או זמן סביר  עד בו במקרה

 הנאמן יהיה, מיליון ש"ח 1של  סכום הנאמן בידי יהיה לאלאחר קבלת הסכום הכספי האמור, 
 .הבורסה להוראות בכפוף, והכל שבידו הכספים את החוב אגרות למחזיקי לחלק רשאי

 רגילה, לפי החלטה ('אסדרה )אף האמור בסעיף זה, רשאים מחזיקי אגרות החוב -על .13.3
ידי הנאמן והעומדים -להורות לנאמן לשלם להם את הכספים שנתקבלו עלשתתקבל על ידם 

 .מיליון ש"ח 1לעיל, אף אם סכומם עומד על פחות מסכום של  12 בסעיףלחלוקה כאמור 

 אגרות למחזיקי החוב מלוא את לפרוע החברה מחובתכי האמור בסעיף זה אינו גורע  מובהר .13.4
 .החוב

 

 הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן .14

הנאמן יודיע למחזיקי אגרות החוב על היום והמקום שבו יבוצע תשלום כל שהוא מבין  .14.1
יום שתימסר באופן  14לשטר, וזאת בהודעה מוקדמת של  12 ףהתשלומים הנזכרים בסעי
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 לשטר.  24 הקבוע בסעיף

נן לפי השיעור הקבוע לאחר היום הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי אגרות החוב זכאים לריבית בגי .14.2
, אך ורק על יתרת סכום הקרן )אם תהיה כזו( לאחר ניכוי הסכום ששולם או רות החובבאג

 שהוצע להם לתשלום כאמור. 

 

 הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה .15

סכום כלשהו המגיע למחזיק באגרות החוב ואשר לא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו,  .15.1
"(, המניעה"להלן: לשלמו )ויכולה מסיבה שאינה תלויה בחברה, בעוד שהיא הייתה מוכנה 

יחדל לשאת ריבית מהמועד שנקבע לתשלומו והמחזיק האמור יהיה זכאי אך ורק לאותם 
על חשבון הקרן ו/או הריבית  נקבע לפירעון אותו תשלוםסכומים שהיה זכאי להם במועד ש

  .)לפי העניין(

לא יאוחר ו , באופן מיידי ,לנאמןלעיל אמור אשר לא שולם כהחברה תעביר את הסכום  .15.2
יחזיק את הסכום בנאמנות הנאמן  .לאחר המועד הקבוע לתשלום ( ימי עסקים3משלושה )

עבור מחזיק אגרות החוב, והעברת הסכום לנאמן כאמור תיחשב כתשלום אותו סכום 
תראה  -להלן. היה הסכום האמור התשלום האחרון  15.3למחזיק זה, בכפוף לאמור בסעיף 

 החוב האמורות, בכפוף לאמור בסעיףהפקדת אותו סכום בידי הנאמן בנאמנות כפדיון אגרות 
ידו בנאמנות עבור המחזיקים בהשקעות -להלן. הנאמן יפקיד בבנק כל סכום שיוחזק על 15.3

שטר הנאמנות. לאחר שיקבל מהמחזיק הודעה על הסרת המניעה, ל 17 סעיףפי -המותרות על
הנאמן יעביר למחזיק את הכספים שהצטברו בגין ההפקדה והנובעים ממימוש השקעתם, 

ודמי ניהול חשבון הנאמנות  רות בהשקעה האמורההקשובניכוי כל ההוצאות של הנאמן 
פי דין. התשלום ייעשה כנגד הצגת -וכל מס עלתשלומי החובה ובניכוי והעמלות הסבירות 

 .אותן הוכחות, שיהיו מקובלות על דעת הנאמן, בדבר זכותו של המחזיק לקבלו

הצטברו בידו בתום שנה מהמועד הסופי לפירעון אגרות החוב, יעביר הנאמן את הסכומים ש .15.3
הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול ונותרו בידו לחברה, בניכוי הוצאותיו של הנאמן 

פי דין, -כל מס עלחשבונות הנאמנות, העמלות הסבירות ובניכוי תשלומי החובה לרבות 
והחברה תחזיקם בנאמנות ותשקיעם בהשקעות המותרות על פי שטר הנאמנות עבור המחזיק 

, ולא תעשה בהם ('אסדרה )ים ממועד הפירעון הסופי של אגרות החוב ( שנ7עד לתום שבע )
ידי הנאמן כאמור -כל שימוש במשך תקופה זו. בכל הנוגע לסכומים שיועברו אל החברה על

זה, בשינויים המחויבים. לאחר העברת הסכומים  15 לעיל, יחול עליה האמור לעיל בסעיף
לחברה לא יהיה הנאמן חייב למחזיקי אגרות החוב תשלום כלשהו בגין הסכומים שהוחזקו 

 . ידו כאמור-על

החברה תאשר בכתב לנאמן את העברת הסכומים האמורים לידה ואת דבר קבלתם בנאמנות  .15.4
לשפות את הנאמן בגין נזק מכל סוג  כאמור, ותתחייב ('אסדרה )עבור מחזיקי אגרות החוב 

שהוא שייגרם לו בגין העברת הכספים כאמור, ובלבד שפעל בסבירות ושלא בחוסר תום לב 
 ו/או בזדון ו/או ברשלנות. 

השנים  (7ידי מחזיק אגרות החוב בתום שבע )-כספים כאמור שלא יידרשו מאת החברה על .15.5
ממועד הפירעון הסופי של אגרות החוב, יועברו לבעלות החברה והיא תהא רשאית להשתמש 
בכספים הנותרים לכל מטרה שהיא ומחזיקי אגרות החוב לא יהיו זכאים לקבלת כספים 

 .נותרים

 

 קבלה מאת מחזיקי אגרות החוב ומאת הנאמן  .16

ידי הנאמן או -ששולמו לו עלקבלה מאת מחזיק אגרת החוב בגין סכומי הקרן והריבית  .16.1
החברה בגין אגרת החוב תשחרר את הנאמן או החברה ]בהתאמה[ בשחרור מוחלט בכל 

 הקשור לתשלום הסכומים הנקובים בקבלה.

קבלה מאת הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן והריבית אצלו לזכות מחזיקי אגרות החוב  .16.2
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 16.1חוב לצורך האמור בסעיף לשטר תחשב כקבלה מאת מחזיק אגרת ה 15.2 כאמור בסעיף
 לשטר.

 לשטר ייחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של אגרות החוב. 12 כספים שחולקו כאמור בסעיף .16.3

 

 השקעות כספים .17

ידיו על יופקדו ו/או כל הכספים אשר רשאי הנאמן להשקיעם לפי שטר הנאמנות, יושקעו  .17.1
של מדינת בניירות ערך , לפחות( AA) בדירוגבנקים הגדולים המדורגים ה מחמשת אחדב

 וזאת כפי שימצא למתאים, והכל כפוף לתנאי שטר הנאמנות. קדונות שקלייםיו/או בפישראל 

עשה כן הנאמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את התמורה שתתקבל  .17.2
ממימוש ההשקעות בניכוי שכר טרחתו והוצאותיו הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול 

נאמנות, העמלות ובניכוי תשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנות, וביתרת חשבונות ה
 ן. ילעיל, לפי העני 12 ףהכספים כאמור יפעל הנאמן על פי הוראות סעי

 

 התחייבויות החברה כלפי הנאמן .18

החברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן, לאחר שיפורסם דוח הצעת מדף, אם וככל שיפורסם  .18.1
 לא נפרעו, כדלקמן: ('אסדרה ) שאגרות החובובכפוף לכך, כל זמן 

בצורה  )ככל שיהיו( והחברות אשר בשליטתה להתמיד ולנהל את עסקי החברה .18.1.1
 סדירה, נאותה ויעילה.

אשר הודעה על מינויו תימסר על ידי הנאמן או לנציג מורשה שלו, למסור לנאמן  .18.1.2
כל ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן,  5-לא יאוחר מלחברה עם מינויו, וזאת 

הסברים, מסמכים וחישובים בנוגע  פרטים ו/או בנוגע לחברה לרבות סבירמידע 
לשם הגנה על זכויות  נדרש באופן סבירומידע אשר  לחברה, עסקיה או נכסיה

החשבון שלה וליועציה המשפטיים לעשות כן,  ילהורות לרואו ,מחזיקי אגרות החוב
לפי דרישה סבירה בכתב של הנאמן, וזאת ככל שלדעתו הסבירה של הנאמן המידע 

באי ודרוש לנאמן לשם ישום והפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן 
וזאת בכפוף להתחייבות  כוחו על פי שטר הנאמנות, ובלבד שהנאמן פועל בתום לב,

  .עילל 3.7כאמור בסעיף לסודיות 

לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאים מקובלים. לשמור את  .18.1.3
הפנקסים והמסמכים המשמשים להם כאסמכתאות )לרבות שטרי משכון, 
משכנתא, חשבונות וקבלות(, וכן לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב 

 5-, וזאת לא יאוחר מעם החברה למטרה זו, לעיין בכל זמן סביר שיתואם מראש
 , בכל פנקס ו/או מסמך כאמור.ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן

לאחר שנודע לה, על כל מקרה בו  שני ימי עסקיםמ יאוחר לאלהודיע לנאמן בכתב  .18.1.4
על נכס מהותי של החברה )כהגדרת  או בוצעה פעולת הוצאה לפועלהוטל עיקול 

כונס נכסים,  החברה ינכסרוב לעיל(, וכן בכל מקרה בו מונה ל 10.1 זה בסעיף מונח
מנהל מיוחד ו/או מפרק זמני או קבוע ו/או נאמן שמונה במסגרת בקשה להקפאת 

, לנקוט על ו/או כל בעל תפקיד לחוק החברות כנגד החברה 350הליכים לפי סעיף 
ביצוע או חשבונה בכל האמצעים הסבירים הנדרשים לשם הסרת עיקול כזה 

, וכן לפי או ביטול כינוס הנכסים, הפירוק או הניהול לפי העניין ההוצאה לפועל
 . דרישתו של הנאמן, לדווח לנאמן באופן שוטף על ההליכים המתקיימים

לזמן את הנאמן לאסיפותיה הכלליות )בין אם לאסיפות כלליות שנתיות ובין אם  .18.1.5
מבלי להעניק לנאמן זכות  לאסיפות כלליות מיוחדות של בעלי המניות בחברה(

 רק ותיוותר, במידה והחברה תחדל מלהיות חברה ציבורית הצבעה באסיפות אלו.
להמציא לנאמן  -בחוק החברות(  יםהמונח)כהגדרת  חוב אגרות חברתכ

בעלי המניות בתוך יום עסקים אחד ממועד  אסיפותפרוטוקולים חתומים של 
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 חתימת הפרוטוקולים האמורים.

ובכתב, עם היוודע הדבר לחברה, על מיום מסחר אחד  יאוחר לאלהודיע לנאמן  .18.1.6
לשטר על סעיפיו הקטנים, או  10.1קרות כל אירוע מהאירועים המפורטים בסעיף 

כי ביחס להודעה האמורה בסעיף זה  יובהר. כאמור אירוע לקרות ממשיעל חשש 
 10.1בחשבון תקופת הריפוי לכל עילה, ככל שרלבנטי, כאמור בסעיף  לקחיתלא 

  .לעיל

 ('אסדרה )ימים ממועד הנפקת אגרות חוב  30לא יאוחר מתום  ,תמסור החברה .18.1.7
העתק נאמן למקור של אגרת החוב שנחתמה בהנפקה זו ו/או ממועד הרחבת סדרה 
 ו/או בהרחבה ככל שתהיה.

נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים להודיע לנאמן בהודעה בכתב חתומה בידי  .18.1.8
, על ביצוע כל ממועד דרישתו בכתב של הנאמן ( ימי עסקים4, תוך ארבעה )בחברה

תשלום למחזיקי אגרות החוב לרבות פירוט אופן חישוב התשלום ועל יתרת 
לאחר ביצוע הסכומים אותם חייבת החברה באותו מועד למחזיקי אגרות החוב 

 התשלום הנ"ל.

 4ידי החברה כאמור בסעיף -למסור לנאמן הודעות בדבר רכישת אגרות חוב על .18.1.9
 לשטר. 

החברה למחזיקי אגרות החוב,  תיתןלמסור לנאמן העתקים מהודעות ומהזמנות ש .18.1.10
 .לשטר זה 24כאמור בסעיף 

 לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב למטרה זו, להיכנס בתיאום מראש .18.1.11
 עשרהמ יאוחר לא וזאת למשרדיה ולכל מקום שבו יימצאו נכסיה, בכל זמן סביר

פי שיקול דעתו -לשם בדיקת נכסיה, על ,הנאמן של הבקשה ממועד עסקים ימי( 10)
 של הנאמן, לשם הגנה על מחזיקי אגרות החוב. 

בנוסף על הדוחות או ההודעות אותם מחויבת החברה למסור על פי חוק ניירות ערך,  .18.1.12
פי דרישתו, -למסור לנאמן, על, י)א( לחוק35ובכלל זה בהתאם להוראות סעיף 

, כפי שידרשו באופן סביר ו/או דוח ו/או מסמכים ו/או פרטים ו/או מידע יםאישור
. מובהר הנאמן של הבקשה ממועד עסקים ימי 7-מ יאוחר לא וזאת ידי הנאמן-על

  .לנאמן כהמצאהבמגנ"א, כי לצורך מילוי הוראות סעיף זה יראו בפרסום דוח 

 . בכתובתה או בשמה שינוי כל על לנאמן בכתב להודיע .18.1.13

, תמציא החברה בתוקף זה שטר עוד וכל, שנה בכל באפריל 10 מיום יאוחר לא .18.1.14
 שבתקופה, על כך חברהמנכ"ל ההחתום על ידי , של החברה בכתבלנאמן אישור 

, מביניהםהשטר ו/או מתאריך האישור הקודם שנמסר לנאמן, המאוחר  שמתאריך
ת ותנאי איגרוועד למועד מתן האישור לא קיימת מצד החברה הפרה של שטר זה 

)ובפרט של ההתחייבות  לעיל 6הפרה של ההתחייבות שבסעיף  לרבותהחוב, 
 יצורף כאמור לאישור .אלא אם כן צוין בו במפורש אחרת, לעיל( 6.7.16שבסעיף 

 .החברות ברשם המתנהל החברה ממרשם פלט

 סילוקין לוח זה נאמנות שטר מתאריך ימים 30 מתום יאוחר לא לנאמן למסור .18.1.15
 .Excelאגרות החוב )קרן וריבית( בקובץ  לתשלום

וחוות דעת עו"ד  לעיל 6.2.6תצהיר כאמור בסעיף למסור לנאמן אחת לשנה  .18.1.15.18.1.16
לזה אשר נמסר לנאמן על פי הוראות מהותית  בדבר תוקף הבטוחות בנוסח דומה

 .שטר זה עם הענקת הבטוחה ואשר יהיו בנוסח שיהיה לשביעות רצון הנאמן

דיווחים של החברה במערכת המגנ"א ייחשבו כמסירה בפועל לנאמן או זימון בפועל שלו, לפי  .18.2
 לעיל אשר תימסר לנאמן בנוסף 18.1.6וזאת למעט לעניין ההודעה המפורטת בסעיף  העניין

  .לדיווח של החברה במערכת המגנ"א

 החתימה של החברה, כפי שיהיו מעת לעת. ימורשאישור של החברה לנאמן ייחתם בידי  כל .18.3
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 התחייבויות נוספות .19

לשטר, תבצע החברה מזמן לזמן ובכל  10 לאחר שאגרות החוב תעמודנה לפירעון מיידי, כאמור בסעיף
הפעולות הסבירות כדי לאפשר את הפעלת כל הסמכויות ידי הנאמן, את כל -עת שתידרש לכך על

מי עסקים י 14-וזאת לא יאוחר מ, הנתונות בידי הנאמן, ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות
 :ממועד בקשת הנאמן

פי תנאיהן. העבירה -ותמסור לידי הנאמן את תמורת אגרות החוב העומדות לפירעון על תעביר .19.1
)לרבות ריבית פיגורים, ככל שרלוונטי( החברה את מלוא סכום הקרן ו/או הריבית כאמור 

בסעיף זה, יראו את החברה כמי שמילאה אחר מלוא התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות 
ל הקרן ו/או הריבית, ולמחזיקי אגרות החוב ו/או לנאמן לא החוב ביחס לתשלום הרלוונטי ש

 תהיה כל תביעה כנגד החברה בקשר לתשלומים האמורים. 

תצהיר את ההצהרות ו/או תחתום על כל המסמכים ו/או תבצע ו/או תגרום לביצוע כל  .19.2
הפעולות הנחוצות ו/או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות 

 רשאות של הנאמן ו/או באי כוחו בקשר עם הפירעון המיידי. והה

, בקשר עם ביצוע הפירעון סבירהדרושות באופן תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות  .19.3
  המיידי, וידרשן.

מובהר כי אין באמור בסעיף זה לעיל כדי לגרוע מאילו מזכויותיה של החברה להעלות תביעות ו/או 
החברה העמדת אגרות החוב לפירעון  בהליכים משפטיים מתאימים, ככל ולעמדתדרישות ו/או לנקוט 

 .כדין שלא בוצעהמיידי 

 

 ידי הנאמן-דיווח על .20

על פי שטר זה, יערוך הנאמן עד תום  ('אסדרה )החל ממועד הנפקה לראשונה של אגרות חוב  .20.1
 ('אסדרה החוב )אגרות הרבעון השני בכל שנה קלנדרית, דוח שנתי על ענייני הנאמנות של 

 "(.הדוח השנתי)להלן: "

 הדוח השנתי יכלול פרוט הנושאים הבאים:

 פירוט שוטף על מהלך ענייני הנאמנות בשנה שחלפה. .20.1.1

 דיווח על אירועים חריגים בקשר עם הנאמנות שאירעו במהלך השנה שחלפה. .20.1.2

הנאמן יפרסם )בעצמו או באמצעות החברה לבקשת הנאמן( את הדוח השנתי במערכת  .20.2
 מגנ"א.ה

נודע לנאמן על הפרה מהותית של שטר זה מצד החברה יודיע למחזיקי אגרות החוב על ההפרה  .20.3
 ועל הצעדים שנקט למניעתה או לקיום התחייבויות החברה, לפי העניין. 

לחוק לפי דרישה סבירה  1הנאמן חייב להגיש דוח לגבי פעילות שביצע לפי הוראות פרק ה'  .20.4
( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך זמן 10%)של מחזיקים בעשרה אחוזים 

סביר ממועד הדרישה, והכל בכפוף לחובת סודיות שחב הנאמן כלפי החברה כאמור בסעיף 
 י)ד( לחוק.35

( מיתרת הערך הנקוב של אגרות 5%לפי דרישה של המחזיקים בלמעלה מחמישה אחוזים ) .20.5
 ודות הוצאותיו בקשר עם הנאמנות.החוב הנאמן יעביר למחזיקים נתונים ופרטים א

 של בסך מקצועית אחריות בביטוח מבוטח הינו כי מצהיר הנאמן זה שטר חתימת למועד נכון .20.6
 החוב אגרות של המלא הפירעון שלפני ככל"(. הכיסוי סכום: "להלן) לתקופה ש"ח מיליון 40

 את יעדכן הנאמן אזי, כלשהי מסיבה ש"ח מיליון 32 של מסך הכיסוי סכום יופחת'( א סדרה)
 מנת על מהמבטח האמורה ההפחתה על נודע בו מהיום עסקים ימי 7-מ יאוחר לא החברה
 לחוק תקנות של לתוקף ןכניסת למועד עד יחולו זה סעיף הוראות. בנושא מיידי דיווח לפרסם

 של לתוקף כניסתן לאחר .הנאמן של הביטוחי הכיסוי חובת את יסדירו אשר ערך רותיני
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 יעמוד לא הנאמן בו במקרה ורק אך החברה את לעדכן הנאמן על חובה תחול כאמור תקנות
 .התקנות בדרישות

 

 

 סמכויות מיוחדות .21

להפקיד את כל השטרות והמסמכים המעידים, המייצגים ו/או הקובעים  הנאמן, יהיה רשאי .21.1
חברה את זכותו בקשר עם כל נכס הנמצא באותו זמן בידיו, בכספת אצל כל בנקאי ו/או כל 

בנקאית ו/או אצל עורך דין. עשה כן הנאמן, הוא לא יהיה אחראי בגין כל הפסד שיגרם בקשר 
 , בזדון או בחוסר תום לב. הנאמן פעל ברשלנות–להפקדה כזו, אלא אם כן 

הנאמן רשאי במסגרת ביצוע ענייני הנאמנות לפי שטר זה להזמין חוות דעתו ו/או עצתו של  .21.2
, "(המומחים)להלן: " , שמאי, מעריך, מודד, מתווך או מומחה אחרכל עורך דין, רואה חשבון

-ולפעול בהתאם למסקנותיה, בין אם חוות דעת ו/או עצה כזו הוכנה לבקשת הנאמן ו/או על
ידי החברה. הנאמן לא יהיה אחראי בעד כל הפסד או נזק שייגרם כתוצאה מכל פעולה ו/או 

עצה כאמור, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט ידו על סמך חוות דעת ו/או -מחדל שנעשו על
ו/או בחוסר תום לב ו/או בזדון. החברה תישא במלוא הוצאות  כי הנאמן פעל ברשלנות

העסקת המומחים שימונו כאמור, ובלבד ככל שאין בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות 
ה או עצה כאמור החוב, שהנאמן נתן לחברה הודעה מראש על כוונתו לקבלת חוות דעת מומח

כמו כן, ככל שהדבר יהיה אפשרי  וכי ההוצאות האמורות הינן סבירות בנסיבות העניין.
רשימה של לא יותר משלושה יועצים כאמור בעלי לחברה  ימציאבנסיבות העניין, הנאמן 

מוניטין ומומחיות רלוונטיים, אשר אליהם פנה הנאמן לקבלת הצעות שכר טרחה למינויים 
מור. החברה תבחר הצעה אחת מתוך ההצעות שיוגשו ותהיה רשאית לנהל מו"מ כיועצים כא

  .עם היועצים על הצעתם

ידי מכתב, מברק, -כל עצה או חוות דעת כזו יכולה להינתן, להישלח או להתקבל על .21.3
 .פקסימיליה ו/או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברת מידע

, אך לא חייב, לכנס בכל עת, ('אסדרה ) החוב אגרותכפוף להוראות שטר זה, רשאי הנאמן ל .21.4
אסיפת מחזיקי אגרות החוב על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר זה 

 ורשאי לשוב ולכנסה.

הנאמן ישתמש בנאמנות בכוחות, בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר זה, לפי שיקול  .21.5
היה הנאמן אחראי לכל נזק שנגרם עקב דעתו המוחלט, וכפוף ליתר הוראות שטר זה לא י

או  טעות בשיקול הדעת כנ"ל, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט כי הנאמן פעל ברשלנות
 בחוסר תום לב או בזדון.

בכפוף לכל דין, הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר זה ואינו רשאי  .21.6
פי הסמכויות אשר -נייניה, אלא עללהתערב באיזו צורה שהיא בהנהלת עסקי החברה או ע

הוענקו לנאמן בשטר זה. אין באמור בסעיף זה בכדי להגביל את הנאמן בפעולות שעליו לבצע 
 בהתאם לשטר הנאמנות.

 

 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .22

במסגרת הנהלת עסקי הנאמנות, למנות שלוח/ים שיפעל/ו במקומו, בין , הנאמן יהיה רשאי .22.1
עורך דין ובין אחר, כדי לעשות או להשתתף בעשיית פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר 

ובלבד שהנאמן נתן לנאמנות ומבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפטיים, 
שאין בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי  ור, ככללחברה הודעה בכתב בדבר מינוי שלוח/ים כאמ

 תוך פירוט העלויות הכרוכות בכך.  אגרות החוב

 כן יהיה הנאמן רשאי לסלק על חשבון החברה את שכר טרחתו הסביר של כל שלוח כזה .22.2
, והחברה תחזיר לנאמן, תוך זמן סביר לאחר דרישתו הראשונה הוצאות אלו, )לרבות מראש(

הנאמן נתן לחברה הודעה שנו פוגע בזכויות מחזיקי אגרות החוב, ובלבד שככל שהדבר אי
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. בצירוף פירוט שכר טרחתו של השלוח ומטרת מינויו מראש בדבר מינוי שלוח/ים כאמור לעיל
החברה תהיה רשאית להתנגד למינוי שלוח מסוים כאמור במקרה בו השלוח הינו מתחרה או 

קיפין, בעסקי החברה ובתנאי שהחברה תעביר מצוי בניגוד עניינים, בין במישרין ובין בע
 ימי עסקים ממועד קבלת ההודעה על מינוי השלוח.  5לנאמן את נימוקיה הסבירים לכך תוך 

הנאמן, ככל הניתן, יתייעץ עם החברה, וככל הניתן ינסה להתחשב בעמדת החברה בעת מינוי  .22.3
ת שיקול דעתו הבלעדי של שלוח כאמור לעיל. מובהר כי אין באמור בסעיף זה כדי להגביל א

 הנאמן בעת מינוי שלוח.

הנאמן רשאי בכל עת להפעיל את הכוחות, ההרשאות והסמכויות הנתונים לו לפי שטר  .22.4
נאמנות זה, כולם או מקצתם, באמצעות אדם אחר או אנשים אחרים וכל הפעלת סמכויות 

לוח( שהנאמן יראה או כוחות כזו תיעשה לפי התנאים וההוראות )כולל רשות לשלוח לעשות ש
למתאימים, אך אין בהפעלת סמכויות כאמור כדי לשחרר את הנאמן מכל אחריות שהייתה 

 מוטלת עליו אלמלא הפעלת הסמכויות באמצעות אחר/ים כמפורט לעיל.

 

 שיפוי הנאמן .23

לשטר הנאמנות,  23.6החברה ומחזיקי אגרות החוב )במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף  .23.1
לשטר הנאמנות(, מתחייבים בזאת לשפות את  23.4 כל אחד בגין התחייבותו כאמור בסעיף

ידי הנאמן על פי -שלוח או מומחה שימנה ו/או ימונה על ,הנאמן וכל נושאי משרה בו, עובדיו
הוראות שטר נאמנות זה ו/או על פי החלטה כדין שהתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב 

 "(: הזכאים לשיפויעל פי הוראות שטר נאמנות זה )" ('אדרה ס)

או פסק  פי פסק דין-בגין חיוב כספי עלו/או  הוצאה ו/או תשלוםכל נזק ו/או בגין  .23.1.1
פי פשרה שנסתיימה )וככל שהפשרה -עיכוב ביצוע( או על הםלגבי)שלא ניתן  בורר

קשורה לפעולות נוגעת לחברה ניתנה הסכמת החברה מראש לפשרה( אשר עילתו 
פי חוק -שביצעו הזכאים לשיפוי או שעליהם לבצע מכוח הוראות שטר זה ו/או על

ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב 
 ו/או לפי דרישת החברה; וכן

שהוציאו ו/או שעומדים להוציא,  סבירותבגין שכר המגיע לזכאים לשיפוי והוצאות  .23.1.2
 הזכאים שלבות אגב ביצוע הנאמנות או בקשר לפעולות כאלה, שלפי דעתם לר

היו דרושות לביצוע הנ"ל ו/או בקשר לשימוש בסמכויות והרשאות הנתונות  לשיפוי
בתוקף שטר זה וכן בקשר לכל מיני הליכים משפטיים, חוות דעת עורכי דין 

רישות בנוגע לכל ומומחים אחרים, משא ומתן, דין ודברים, הוצאות, תביעות וד
 עניין ו/או דבר שנעשו ו/או לא נעשו באופן כלשהו ביחס לנדון.

 והכל בתנאי כי:

הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעניין שאינו סובל דיחוי, וזאת  .23.1.2.1
מבלי לפגוע בזכותם לדרוש שיפוי בדיעבד, אם וכלל שתקום להם זכות 

 כאמור;

תום חוסר הזכאים לשיפוי פעלו בכי לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה  .23.1.2.2
במסגרת מילוי תפקידם, שלא ידם -הפעולה נעשתה עלכי /או לב ו

 פי שטר נאמנות זה; -בהתאם להוראות הדין ו/או על

 הזכאים לשיפוי התרשלו; כי לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה  .23.1.2.3

 הזכאים לשיפוי פעלו בזדון.כי לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה  .23.1.2.4

 ".התחייבות השיפויזה תקראנה " 23.1פי סעיף -שיפוי עלהתחייבויות ה

לו הדבר, על כל תביעה ו/או דרישה  עשייוודודיע לחברה בכתב, בסמוך לאחר יהנאמן 
ידי -אפשר לחברה לנהל את ההליכים, אלא אם ההליכים מנוהלים עליכאמור, ו

 חברת הביטוח של הנאמן או אם החברה מצויה בניגוד עניינים.
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שלא או ( פעלו שלא בתום לב 1: )כי לשיפוי הזכאים כנגד יטעןמקרה בו גם במוסכם כי  .23.2
( התרשלו; 2במסגרת מילוי תפקידם או שלא בהתאם להוראות הדין או שטר הנאמנות; ו/או )

חייבים המחזיקים או החברה, לפי העניין, לשלם לזכאים לשיפוי  יהיו –( פעלו בזדון 3ו/או )
אשונה לתשלום את הסכום המגיע להם בגין 'התחייבות השיפוי'. במקרה מיד עם דרישתם הר

כי יקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי לא קמה לזכאים לשיפוי זכות לשיפוי, ישיבו הזכאים 
 לשיפוי את סכומי התחייבות השיפוי ששולמו להם.

לשטר, כל אימת שהנאמן יהיה חייב  23.1 מבלי לגרוע מתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף .23.3
פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין ו/או לפי -לפי תנאי שטר הנאמנות ו/או על

דרישת מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה, ו/או לשם הגנה על זכויות מחזיקי 
כים או הגשת לעשות פעולה כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת הלי ('אסדרה )אגרות החוב 

תביעות לפי דרישת בעלי אגרות החוב, כאמור בשטר זה, יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט 
להלן: כל פעולה כאמור, עד שיקבל לשביעות רצונו פיקדון כספי לכיסוי 'התחייבות השיפוי' )

כסכום הצפוי של  לשיפוי הזכאים"( בסכום הנדרש שיקבע באופן סביר על ידי כרית המימון"
צאות בקשר עם פעולה כאמור, בעדיפות ראשונה מהחברה, ובמקרה בו החברה לא תפקיד הו

ידי הנאמן, יפנה הנאמן למחזיקי אגרות -את כרית המימון במועד בו נדרשה לעשות זאת על
לשטר הנאמנות(, בבקשה כי יפקידו בידיו  23.6 החוב שהחזיקו במועד הקובע )כאמור בסעיף

את סכום 'כרית המימון', כל אחד את 'חלקו היחסי' )כהגדרת מונח זה להלן(. במקרה בו 
מחזיקי אגרות החוב לא יפקידו בפועל את מלוא סכום 'כרית המימון' לא תחול על הנאמן 

מור כדי לפטור את בא חובה לנקוט בפעולה או בהליכים הרלוונטיים, בכפוף לכל דין. אין
הנאמן מנקיטת פעולה דחופה הדרושה לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי 

אין בתשלום על ידי המחזיקים לפי סעיף זה כדי לשחרר את החברה מחבותה  אגרות החוב.
 לשאת בתשלום האמור.

רת כרית נוספת הנאמן מוסמך לקבוע את סכום 'כרית המימון' ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצי
 ידו. -כאמור, מעת לעת, בסכום שיקבע על

י החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב בהתאם ל ידלאחר תיקון תקנות לעניין הפקדת פיקדון ע
לחוק ניירות ערך, ישמש הפיקדון חלף כרית המימון והנאמן יהיה רשאי לפנות  1ה35לסעיף 

 לחברה מעת לעת לחידוש הפיקדון.

 השיפוי': 'התחייבות  .23.4

( פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי תנאי 1בכל מקרה של ) תחול על החברה .23.4.1
זכויות מחזיקי אגרות החוב )לרבות בשל דרישת  שטר הנאמנות או לשם הגנה על

( פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע 2מחזיק הדרושה לשם הגנה כאמור(; וכן )
 לפי דרישת החברה.

לשטר הנאמנות(  23.6 חזיקו במועד הקובע )כאמור בסעיףשה תחול על המחזיקים .23.4.2
( פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי דרישת 1באגרות החוב, בכל מקרה של )

מחזיקי אגרות החוב )ולמעט פעולות שכאמור שננקטו לפי דרישת מחזיקים לשם 
סכום  ידי החברה של-( אי תשלום על2הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב(; וכן )

לשטר הנאמנות )בכפוף להוראות  23.4 פי סעיף-'התחייבות השיפוי' החלה עליה על
 כדי( לעיל 2על ידי המחזיקים לפי ס"ק ) בתשלום אין לשטר הנאמנות(. 23.7 סעיף

 סעיף פי על עליה החלה השיפוי בהתחייבותלשחרר את החברה מחבותה לשאת 
 .לעיל 23.4.1

בכל מקרה בו: )א( החברה לא תשלם את הסכומים הדרושים לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ו/או  .23.5
לא תפקיד את סכום 'כרית המימון', לפי הענין; ו/או )ב( חובת השיפוי חלה על המחזיקים 

לשטר הנאמנות ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את סכום 'כרית  23.4.2 מכח הוראות סעיף
 לשטר הנאמנות, יחולו ההוראות הבאות: 23.3 המימון' לפי סעיף

  הכספים יגבו באופן הבא:

הסכום ימומן מתוך כספי הריבית ו/או הקרן שעל החברה לשלם למחזיקי  - ראשית .23.5.1
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לשטר  12 אגרות החוב לאחר תאריך הפעולה הנדרשת, ויחולו הוראות סעיף
 הנאמנות; 

ככל שלדעת הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון כדי לכסות  - שנית .23.5.2
 את 'התחייבות השיפוי', יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע )כאמור בסעיף

לשטר הנאמנות( כל אחד בהתאם לחלקו היחסי )כהגדרת מונח זה( בידי  23.6
ת שנתית בשיעור הנאמן את הסכום החסר. הסכום שיפקיד כל מחזיק יישא ריבי

השווה לריבית הקבועה על אגרות החוב )כאמור בתוספת הראשונה לשטר זה( 
 לשטר הנאמנות. 23.8 וישולם בקדימות כאמור בסעיף

" משמעו: החלק היחסי של אגרות החוב אותם החזיק המחזיק חלקו היחסי"
ל לשטר הנאמנות מסך הערך הנקוב ש 23.6 במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף

אגרות החוב שבמחזור באותו מועד. מובהר כי חישוב החלק היחסי ייוותר קבוע אף 
  וב של אגרות החוב שבידי המחזיק.אם לאחר אותו מועד יחול שינוי בערך הנק

יובהר, כי מחזיקי אגרות החוב אשר יישאו באחריות לכיסוי הוצאות כאמור בסעיף 
לעיל מעבר לחלקם היחסי ובמקרה  זה לעיל יוכלו לשאת בהוצאות כאמור בסעיף זה

 לשטר זה. 12זה יחול על השבת הסכומים סדר העדיפות בהתאם לאמור בסעיף 

המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק בעניין 'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית  .23.6
 המימון' הינו כדלקמן:

בשל החלטה בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים  .23.6.1
או פעולה דחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי 

יהיה  - אגרות החוב וזאת ללא החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב
המועד הקובע לחבות תום יום המסחר של יום נקיטת הפעולה או קבלת ההחלטה 

 . ואם אותו יום אינו יום מסחר, יום המסחר הקודם לו

פי -בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים על .23.6.2
יהיה המועד הקובע לחבות המועד הקובע  -החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב 

להשתתפות באסיפה )כפי שמועד זה נקבע בהודעת הזימון( ותחול גם על מחזיק 
 אשר לא נכח או השתתף באסיפה.

ידי החברה, לא יהיה -אמן היו צריכים להיות משולמים עלככל שהסכומים שישולמו לנ .23.7
בקבלת התשלומים מהמחזיקים כדי לגרוע מחובת החברה לשלמם והנאמן יפעל באופן סביר 

 זה.  23 להשגת הסכומים מן החברה, כמפורט בסעיף

לעניין קדימות ההחזר למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי  .23.8
 לשטר הנאמנות.  12 אה סעיףהנאמן ר

 

 הודעות .24

ידי דיווח במערכת -כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן על .24.1
המגנ"א של רשות ניירות ערך; )הנאמן רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח 

לחברה(, ידי הנאמן -במערכת המגנ"א בשם הנאמן כל דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על
ובמקרים המתחייבים על פי הדין תפורסם מודעה בנוסף גם בדרך של פרסום מודעה בשני 
עיתונים יומיים בעלי תפוצה רחבה, היוצאים לאור בישראל בשפה העברית. כל הודעה 
שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב כהודעה שנמסרה לידי מחזיק אגרות החוב ביום 

 או בעיתונות, לפי העניין(. פרסומה כאמור )במערכת המגנ"א

ידיה גם לנאמן -העתקים מההודעות ומההזמנות שתיתן החברה למחזיקים יישלחו על .24.2
. יובהר כי הודעות והזמנות כאמור אינן כוללות דיווחים שוטפים של ('אסדרה אגרות החוב )ל

 החברה לציבור באמצעות המגנ"א. העתקים מההודעות ומההזמנות שייתן הנאמן למחזיקים
ידיו גם לחברה. פרסום הודעות כאמור במערכת המגנ"א -ישלחו על ('אסדרה אגרות החוב )ב

 יפטור את הצד המפרסם ממשלוחם לצד האחר.
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במקרה שבו תחדל החברה להיות "תאגיד מדווח" כמשמעותו בחוק, כל הודעה מטעם החברה  .24.3
ם יומיים הנפוצים ידי פרסומה בשני עיתוני-ו/או הנאמן למחזיקי איגרות החוב תינתן על

בישראל בשפה העברית. כל הודעה שתפורסם כאמור תחשב כהודעה שנמסרה לידי מחזיקי 
 איגרות החוב ביום פרסומה בעיתונים כאמור.

במקרה בו תחדל החברה מלהיות תאגיד מדווח )כמשמעות מונח זה בחוק ניירות ערך(,  .24.4
, להלן 30כמפורט בסעיף  אחרמתחייבת החברה למסור לנאמן, בנוסף לכל דיווח רלוונטי 

( אשראי והעמדת השקעה נכסי)ניהול  2 בחלק 4 לפרק()ג( 5)ג()4.3.1 בסעיף כמפורט דיווחים
חתומים על ידי מנכ"ל החברה ונושא  ,המאוחד בחוזר( עסקים ניהול)עקרונות  5 בשער

פי -בהתאם למועדים הקבועים באותו סעיף, והכל על המשרה הבכיר בתחום הכספים,
 מעת לעת.בתוקף הוראות החוזר המאוחד כפי שיהיו 

ידי מכתב -כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה או מטעמה לנאמן תוכל להינתן על .24.5
, או לפי זהשישלח בדואר רשום או באמצעות שליח לפי כתובתה המפורטת בשטר הנאמנות 

יודיע צד אחד למשנהו בכתב, או באמצעות שיגורה בדואר אלקטרוני  כתובת אחרת עליה
)שקבלתו אושרה בדואר אלקטרוני ]במענה חוזר לא אוטומטי[ על ידי הצד המקבל( או 
בפקסימיליה )בתוספת וידוא טלפוני בדבר קבלתה אצל הנמען(. כל הודעה או דרישה שתישלח 

או הנאמן )לפי העניין( כעבור חמישה ימי ידי החברה -בדואר רשום תחשב כאילו נתקבלה על
עסקים מיום מסירתה למשלוח בדואר. כל הודעה או דרישה שתישלח באמצעות שליח תיחשב 

ידי החברה או הנאמן )לפי העניין( ביום העסקים הראשון שלאחר מועד -כאילו נתקבלה על
צעות פקסימיליה . כל הודעה או דרישה שתישלח באמאו לנאמן )לפי העניין( מסירתה לחברה

ידי החברה או הנאמן )לפי -)בתוספת וידוא טלפוני בדבר קבלתה( תחשב כאילו נתקבלה על
העניין( כעבור יום עסקים אחד מיום שיגורה. כל הודעה שנשלחה באמצעות דואר אלקטרוני 
)שקבלתו אושרה בדואר אלקטרוני חוזר לא אוטומטי על ידי הצד המקבל( תחשב כאילו 

 ידי החברה או הנאמן )לפי העניין( כעבור יום עסקים אחד מיום שליחתה.-נתקבלה על

 
 ויתור, פשרות ו/או שינויים בשטר הנאמנות .25

 םסכו ,פי תנאי אגרות החוב-מועדי התשלומים עלבקשר עם בכפוף להוראות כל דין ולמעט  .25.1
, פיגורים , לרבות בגין ריביתאגרות החוב שיעור הריבית של, אגרות החוב קרן פירעון תשלום

, מגבלות על התחייבות ליצירת שעבוד, אמות מידה פיננסיותעילות להעמדה לפירעון מיידי, 
ומתן דוחות ודיווחים לנאמן ו/או למחזיקי אגרות  שינוי במגבלות על הרחבת סדרה, חלוקה

יהיה הנאמן רשאי מזמן לזמן ובכל עת, אם שוכנע כי אין בדבר משום פגיעה בזכויות , החוב
קי אגרות החוב, לפי העניין, לוותר על כל הפרה או אי מילוי של כל תנאי מתנאי שטר מחזי

מור לעיל ו/או ויתור כא החברה תדווח בדוח מיידי על כל שינויהנאמנות על ידי החברה. 
 לתוקף. ובהקדם האפשרי טרם כניסת

 350בכפוף להוראות כל דין לרבות חוק החברות והתקנות שהותקנו מכוחו ובכלל זה סעיף  .25.2
יהיה הנאמן רשאי, בין בהחלטה מיוחדת לחוק החברות, ובאישור מוקדם בהחלטה שתתקבל 

לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב תעמוד לפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או 
ולהסכים עם החברה לכל הסדר, לרבות ויתור על  ('אסדרה )חוב תביעה של מחזיקי אגרות ה

 כל זכות או תביעה של מחזיקי אגרות החוב.

בכפוף להוראות כל דין, החברה והנאמן יהיו רשאים, בין לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב  .25.3
אם , ('אסדרה )תעמוד לפירעון, לשנות את שטר הנאמנות ו/או תנאי אגרות החוב  ('אסדרה )

 נתקיים אחד מאלה:

אם הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע במחזיקי אגרות החוב. הוראות פסקה זו לא  .25.3.1
 סכום, ('אסדרה )פי תנאי אגרות החוב -יחולו לעניין שינויים במועדי התשלומים על

 בגין לרבות, החוב אגרות לבשיעור הריבית ש, החוב אגרות קרן פירעון תשלום
שינוי באמות מידה פיננסיות, בעילות להעמדה לפירעון מיידי,  ,פיגורים ריבית

, שינוי במגבלות על חלוקה, שינוי במגבלות על הרחבת שעבוד ליצירת התחייבות
וכן לעניין שינוי של  ,ומתן דוחות ודיווחים לנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב סדרה
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של נאמן  זהות הנאמן או שכרו בשטר הנאמנות, לשם מינוי נאמן במקומו
 שהסתיימה כהונתו.

כפוף להוראות חוק ניירות ערך וחוק החברות והתקנות שהותקנו מכוחם ובכלל זה  .25.3.2
לחוק החברות, ובאישור מוקדם של המחזיקים באגרות החוב שהסכימו  350סעיף 

  .מיוחדתלשינוי בהחלטה 

הודעה באמצעות מערכת המגנ"א  ('אסדרה )לכל המחזיקים באגרות החוב  תמסורהחברה  .25.4
, בסמוך ('אסדרה אגרות החוב )ביחס ל זה לעיל 25 בלבד על כל שינוי ו/או ויתור כאמור בסעיף

 ביצועו. פניל

, ('אסדרה לאגרות החוב )זה לעיל ביחס  25 פי סעיף-שימוש בזכות הנאמן עלבכל מקרה של  .25.5
למסור לו או לחברה את  ('אסדרה אגרות החוב )יהיה הנאמן רשאי לדרוש מהמחזיקים ב

, לשם רישום הערה בדבר כל ויתור, פשרה, שינוי או תיקון ('אסדרה )תעודות אגרות החוב 
 כאמור, ולפי דרישת הנאמן, תרשום החברה הערה כאמור בתעודות שימסרו לה.

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה,  .25.6
 לחוק החברות.  350ידי בית המשפט, לפי סעיף -אשר אושר על

 
 מרשם מחזיקי אגרות החוב .26

, בהתאם להוראות חוק ניירות ('אסדרה )החברה תנהל במשרדה הרשום מרשם מחזיקי אגרות חוב 
 פתוח לעיונו של כל אדם.  ערך, אשר יהיה

החברה לא תהיה חייבת לרשום במרשם מחזיקי אגרות החוב שום הודעה בדבר נאמנות מפורשת, 
מכללא או משוערת, או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או זכות 

ם שבשמו נרשמו אגרות אחרת כלשהי בקשר לאגרות החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האד
החוב. יורשיו החוקיים, מנהלי עזבונו או מבצעי צוואתו של המחזיק הרשום וכל אדם שיהיה זכאי 

עקב פירוקו( יהיו רשאים להירשם  -לאגרות חוב עקב פשיטת רגל של כל מחזיק רשום )ואם הוא תאגיד 
תם להירשם כמחזיקים כמחזיקים בהן לאחר מתן הוכחות שלדעת החברה תספקנה להוכיח את זכו

 שלהם.

 

 שחרור .27

נפרעו,  ('אסדרה )כי כל אגרות החוב ( 'אסדרה אגרות החוב )לכשיוכח לשביעות רצונו של הנאמן של 
נפדו או לכשתפקיד החברה בנאמנות בידי הנאמן סכומי כסף אשר יספיקו לפדיון אגרות החוב 

אשר לא הוצגו לפדיון, וכן  )קרי, קרן, ריבית וריבית פיגורים, ככל שרלוונטי( (לתנאיה)ובכפיפות 
ידי הנאמן -לכשיוכח לשביעות רצונו של הנאמן כי כל ההתחייבויות וההוצאות שנעשו או נגרמו על

פי הוראותיו שולמו במלואן, אזי יהיה הנאמן חייב, לפי דרישה ראשונה של -בקשר לשטר זה ועל
פי -על -כספים שהופקדו אצלו ]ככל שהופקדו[ בגין אגרות החוב שלא נדרש פדיונן החברה לפעול ב

 התנאים הקבועים בשטר זה. 

 

 מינוי נאמן חדש ופקיעת כהונת הנאמן .28

יהיה רשאי להתפטר מתפקידו בכל מועד שירצה לאחר מתן הודעה בכתב לחברה  הנאמן .28.1
מראש, אשר בה יפורטו סיבות ההתפטרות. בכפוף לכל דין, להתפטרות הנאמן אין  חודשיים

תוקף אלא אם כן ניתן לה אישור בית המשפט, ומן היום שנקבע לכך באישור בית המשפט 
 כאמור. בכל מקרה, נאמן שכהונתו פקעה ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר.

 ק ניירות ערך. על סיום כהונת הנאמן יחולו הוראות חו .28.2

 הנאמן מתחייב לפעול בשיתוף פעולה עם החברה והנאמן החדש לצורך העברה כאמור.  .28.3

מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לחברה  .28.4
ו/או למחזיקי אגרות החוב כלפי הנאמן, ככל ויהיו, שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו 
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אין בכך בכדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי על פי כל דין. כמו כן, לא יהא בסיום כנאמן, ו
כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לנאמן כלפי החברה ו/או 
מחזיקי אגרות החוב, ככל שיהיו, שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך כדי 

 חזיקי אגרות החוב מחבות כלשהי על פי כל דין.לשחרר את החברה ו/או מ

המחזיקים בחמישה אחוזים מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב רשאים לכנס אסיפת  .28.5
  על מנת לקבל החלטה על העברת הנאמן מכהונתו. מחזיקים

לפחות  75%ברוב של  תתקבלהעברת הנאמן מכהונתו  בדברהחלטה על אף האמור לעיל,  .28.6
חמישים אחוזים  נכחו בה מחזיקים תבאסיפבהצבעה  המשתתפיםמיתרת הערך הנקוב של 

מחזיקים  נכחואסיפת מחזיקים נדחית בה ב אולפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב, 
 אחוזים לפחות מהיתרה כאמור.  (10%בעשרה )

כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן שהסתיימה או פקעה  ,בכפוף להוראות כל דין .28.7
נאמן אחר במקומו; נאמן אחר כאמור ימונה בידי אסיפת מחזיקים שכינס הנאמן שהסתיימה 

  או פקעה כהונתו או שכינסו המחזיקים, והכל לפי הוראות חוק ניירות ערך.

הנאמן יעביר לידי הנאמן החדש את כל המסמכים והסכומים שהצטברו אצלו בקשר עם  .28.8
הנאמנות נשוא שטר הנאמנות, ויחתום על כל מסמך שיידרש לשם כך. לכל נאמן חדש יהיו 
אותם כוחות, חובות וסמכויות, והוא יוכל לפעול לכל דבר ועניין, כאילו התמנה כנאמן 

 .מלכתחילה

 החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של התפטרות הנאמן ו/או מינוי נאמן אחר. .28.9

 

 ת החוב אסיפות של מחזיקי אגרו .29

 אסיפות מחזיקי אגרות החוב יתנהלו כאמור בתוספת השניה לשטר זה. 

 

 דיווח של החברה לנאמן .30

 לעיל, החברה תמסור לנאמן, כל עוד לא נפרעו במלואן כל אגרות החוב: 18 בנוסף לאמור בסעיף

לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם )ללא קשר לסטאטוס המשפטי  .30.1
 31לשנת הכספים שנסתיימה ביום  רה(, דוחות כספיים שנתיים מבוקרים של החברהשל החב

 בדצמבר של השנה שחלפה ודוחות תקופתיים, מיד לאחר פרסומם.

לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם )ללא קשר לסטאטוס המשפטי  .30.2
החברה, מיד לאחר פרסומו, של החברה(, כל דוח כספי ביניים וכל דוח רבעוני המסוקר של 

 בצירוף דוח סקירת רו"ח ביחס אליהם.

 כל דוח מיידי מיד עם התפרסמו.  .30.3

, וכל עוד שטר זה בתוקף, למסור לנאמן, הנאמן בקשת לחברה תועברבו  מהמועדימים  7תוך  .30.4
אישור בכתב החתום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים של החברה כי כל 

רות החוב שולמו במועדם וכן בדבר יתרת הערך הנקוב של אגרות התשלומים למחזיקי אג
  החוב שבמחזור.

 דיווחים של החברה במערכת המגנ"א ייחשבו כמסירה לנאמן. .30.5

 

  שכר הנאמן .31

 החברה תשלם שכר לנאמן עבור שירותיו, בהתאם לשטר נאמנות זה, כמפורט להלן: .31.1

 שנה כל ובגין החוב אגרות סדרת הנפקת במועד שתחל הראשונה הנאמנות שנת בגין .31.1.1
שכר טרחה  –( שטרם נפרעו במחזור 'א סדרה) החוב אגרות יהיו בהן מהשנים נוספת

 "ח.ש 32,000שנתי בסך של 
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השכר השנתי האמור לעיל ישולם  ".השנתי השכר: "להלן היכונ לעיל 31.1.1 ףבסעי הנקוב םהסכו
  בתחילת כל שנת נאמנות.

 
 בנוסף יהיה הנאמן זכאי מהחברה להחזר ההוצאות הסבירות כהגדרתן להלן.  .31.1.2

במסגרת מילוי  סביר באופןסכומים אשר יוציא הנאמן  –" הוצאות סבירות"
תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי שטר זה ובכלל זה: הוצאות 

אות בגין ועלויות בגין זימון וכינוס אסיפה של מחזיקי אגרות החוב והוצ
ופרסומים בעיתונות הקשורים לזימון אסיפה וככל שמתחייב  ונסיעותשליחויות 

 על פי כל דין. 
 

יהיה הנאמן לשכר השנתי  בנוסףזה לעיל,  31מבלי לפגוע בכלליות האמור בסעיף  .31.1.3
ש"ח, בעבור כל שעת עבודה שיידרש לו בגין  600זכאי לתשלום שכר טרחה בסך של 

יבצע במסגרת תפקידו כנאמן )הכל בכפוף להוראות שטר פעולות מיוחדות אשר 
 הנאמנות(, ולרבות:

הנדרשת בשל שינוי במבנה מיוחדות )לרבות, אך לא רק, עבודה  ותעבוד .31.1.3.1
או בגין הצורך בביצוע פעולות  (החברה או עבודה בשל דרישת החברה

נוספות לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, בשל שינוי בדין ו/או בהוראות 
לחוק ניירות  51-ו 50לרבות תקנות שיותקנו בהתאם לתיקונים  החוק

 ערך( ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות אחרות החלות על פעולתו כנאמן
 ואחריותו לפי שטר נאמנות זה;

 .ידי החברה-פעולות הנובעות מהפרה של שטר נאמנות זה על .31.1.3.2

בקשר  ו/או פעולות העמדת אגרת החוב לפירעון מיידי בקשר עם תופעול .31.1.3.3
עם החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון 

 .מיידי לרבות כל הנובע מכך

, אם יידרש, לצורך או שיהא צריך לבצע פעולות מיוחדות שיידרש לבצע .31.1.3.4
פי שטר זה ו/או לצורך הגנה על זכויות מחזיקי אגרות -מילוי תפקידיו על

 לרבות בשל אי עמידת החברה בהתחייבויותיה על פי שטר זה, החוב
ולרבות בשל השתתפות , חוב אגרות מחזיקי אסיפות של כינוסן לרבותו

  באספות מחזיקי אגרות חוב;

 עלפעולות בקשר לרישום או ביטול רישום של בטוחות במרשם המתנהל  .31.1.3.5
, וכן בדיקה, פיקוח, בקרה, אכיפה או החלפתן דין )לרבות בחו"ל( לפי כ

על ידי מי  שינטלו"ב של התחייבויות שנטלה או שתיטול החברה או וכיוצ
מטעמה או עבורה בקשר להבטחת התחייבויות של החברה או מי 
מטעמה)כגון ביצוע תשלומים לפי תנאי אגרות החוב( כלפי מחזיקי אגרות 

ות כאמור החוב לרבות באשר למהות תנאי בטוחות והתחייבוי
  והתקיימותם.

בגין כל אסיפת בעלי מניות שהנאמן יטול בה חלק, לרבות בגין נוכחותו באסיפה  .31.1.4
 600שלא נפתחה עקב העדרו של מניין חוקי מתאים, ישולם לנאמן שכר נוסף של 

 ש"ח לאסיפה. 

 מע"מ, אם יחול, יתווסף לכל אחד מהסכומים האמורים וישולם על ידי החברה.  .31.1.5

נקובים בסעיף זה לעיל יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן הידוע כל הסכומים ה .31.1.6
 מהסכומים הנקובים לעיל בסעיף זה.  וסדרה ובכל מקרה לא יפחתהבמועד הנפקת 

שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה  .31.1.7
כונס נכסים לחברה )או כונס נכסים ומנהל(, או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל 
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 בהשגחת בית המשפט אם לאו.

 מיום עסקים ימי 30 בתוך לנאמן ישולמו, זה 31 בסעיף האמורים הסכומים כל .31.1.8
 .ינםבג לתשלום הדרישה משלוח

הסכומים הנקובים בסעיף זה לעיל מבוססים על ההנחה כי אגרות החוב, להן ישמש  .31.1.9
בכל מקרה אחר יסוכם שכר טרחת הנאמן  .הנאמן נאמן, יונפקו ללא ביטחונות

  בהתאם להיקף השעות שיידרש מהנאמן להקדיש לנאמנות.

יד)ד( 35( או 1ב)א35מונה נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו לפי סעיפים  .31.1.10
לחוק ניירות ערך, יישאו המחזיקים באגרות החוב בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן 
שמונה כאמור על השכר ששולם לנאמן שבמקומו מונה אם ההפרש כאמור הוא 

 בלתי סביר ויחולו הוראות הדין הרלוונטיות במועד החלפה כאמור.

לק היחסי של נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז הח .31.1.11
ההפרש מכל תשלום שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר 

 הנאמנות והעברתו על ידי החברה ישירות לנאמן.

לשטר הנאמנות, לא יהיה  28 במידה ופקעה כהונתו של הנאמן, כאמור בסעיף .31.1.12
כהונת הנאמן והנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה החל מיום פקיעת כהונתו. במידה 

ה במהלך שנת הנאמנות, יוחזר שכר הטרחה ששולם בגין החודשים בהם לא פקע
שימש הנאמן כנאמן. האמור בסעיף זה לא יחול לגבי שכר הנאמן בגין שנת הנאמנות 

  הראשונה.

זה, ייהנו מעדיפות על פני הכספים המגיעים  31כל הסכומים האמורים בסעיף  .31.1.13
 למחזיקי איגרות החוב.

מורה לשלם לנאמן תשלום בגין הוצאות שכר טרחתו במקרה בו החברה תהיה א .31.1.14
ו/או תשלום בעבור הוצאות סבירות שהוציא ו/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו 
לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי 

זה, אם וככל שאלו יהיו, והחברה לא עשתה כן, הנאמן  31שטר זה כאמור בסעיף 
היה רשאי לשלם את מלוא הסכומים האלה מהתקבולים שנצברו בידו בהתאם י

, ובלבד שהודיע לחברה על כוונתו לעשות הנאמנות לשטר 13 -ו 12 פיםלאמור בסעי
 כן בכתב ומראש.

מובהר כי במידה ובשל שינוי עתידי בחוקים ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות  .31.1.15
אחרות החלים על פעולת הנאמן יושתו על הנאמן הוצאות נוספות, שידרשו ממנו 
לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה את הנאמן על הוצאותיו הסבירות 

 לרבות שכר טרחתו הסביר. 

 

 יתיחודיתחולת הדין וסמכות  .32

. לבתי המשפט בעיר תל בלבד הדין החל על שטר נאמנות זה, על נספחיו, הינו הדין הישראלי 32.1
יפו תהא סמכות שיפוט ייחודית ובלעדית בכל סכסוך הנוגע לשטר נאמנות זה )לרבות  –אביב 

 אגרת החוב המצורפת כנספח לו(. 

בקשר לשטר  ו/או דוח הצעת המדף בכל מקרה של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף 32.2
 זה ו/או אגרות החוב יגברו הוראות שטר זה.

בכל עניין שלא נזכר בשטר נאמנות זה ובכל מקרה של סתירה בין הוראות חוק ניירות ערך  32.3
בהתאם להוראות חוק לשטר זה ותקנותיו שאינן ניתנות להתניה לבין שטר זה, יפעלו הצדדים 

 ניירות ערך ותקנותיו.
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 כללי .33

מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרות החוב, הרי כל ויתור, ארכה, הנחה,  33.1
"( מצד הנאמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או ויתור"להלן: שתיקה, הימנעות מפעולה )

פי שטר זה ואגרת החוב, לא יחשבו -הבלתי נכון של התחייבות כלשהי מהתחייבות לנאמן על
 כויתור מצד הנאמן על זכות כלשהי, אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה ניתנה. 

מבלי לגרוע מההוראות האחרות של שטר זה ואגרת החוב, הרי כל שינוי בהתחייבויות כלפי  33.2
כל הסכמה אחרת, בין בעל פה ובין על דרך הנאמן מחייב קבלת הסכמת הנאמן מראש ובכתב. 

 .ות מפעולה או בכל דרך אחרת שאינה בכתב, לא תיחשב כהסכמה כלשהישל ויתור והימנע

זכויות הנאמן לפי הסכם זה הינן עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו, ובאות בנוסף לכל זכות  33.3
 פי דין ו/או הסכם )לרבות שטר זה ואגרת החוב(.-שקיימת ו/או שתהיה לנאמן על

 אחריות הנאמן .34

ובכל מקום בשטר הנאמנות, ככל שהנאמן פעל לשם מילוי תפקידו בכל דין על אף האמור  34.1
בתום לב ובתוך זמן סביר וכן בירר את העובדות שנאמן סביר היה מברר בנסיבות העניין, לא 
יהא אחראי לנזק שנגרם אלא אם כן יוכיח התובע כי הנאמן פעל ברשלנות חמורה. מובהר כי 

וראה אחרת בשטר הנאמנות, תגבר הוראת עורר סתירה בין הוראת סעיף זה להתככל שת
 סעיף זה.

( לחוק, לא 3ח)ד35( או 2ח)ד35פעל הנאמן בתום לב ובלא התרשלות בהתאם להוראות סעיף  34.2
 יהיה אחראי בשל ביצוע הפעולה כאמור.

 

 באי כוח .35

בתור בא כוחה, להוציא  ('אסדרה אגרות החוב )ממנה בזאת, באופן בלתי חוזר, את הנאמן ל החברה
שתהיה חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים הטכניות לפועל ולבצע בשמה ובמקומה את כל הפעולות 

פי שטר -שהחברה חייבת לעשותן עלהטכניות בשטר זה, ובדרך כלל לפעול בשמה בהתייחס לפעולות 
חר כפי שהנאמן ימצא זה ולא ביצעה אותן או לבצע חלק מהסמכויות הנתונות לה, ולמנות כל אדם א

 הטכניות פי שטר זה וזאת, בכפוף לכך שהחברה לא ביצעה את הפעולות-לנכון לביצוע תפקידיו על
פי קביעת הנאמן ממועד דרישת הנאמן -שהיא חייבת לבצע לפי תנאי שטר זה תוך פרק זמן סביר על

השתמש בסמכויותיו כן מסר לחברה הודעה מראש ובכתב בדבר כוונתו לו ,סביר באופן שפעלובלבד 
  על פי סעיף זה.

 הנאמן את בזאת פוטרת והחברה פעולה כל לעשות הנאמן את לחייב כדי זה סעיף לפי במינוי אין
 הנאמן כלפי טענה כל על מראש מוותרת והחברה, שהיא פעולה כל יעשו שלא במקרה מראש ושלוחיו
 פעולה כל סמך על, זה בגין, בעקיפין או במישרין לחברה להיגרם עלול או שנגרם נזק כל בגין ושלוחיו

 .לעיל כאמור ושלוחיו הנאמן ידי על נעשתה שלא

 

 הסכמים אחרים .36

בכפוף להוראות החוק ולמגבלות המוטלות על הנאמן בחוק לא יהיה במילוי תפקידו של הנאמן, לפי 
שטר זה, או בעצם מעמדו כנאמן, כדי למנוע אותו מלהתקשר עם החברה בחוזים שונים או מלבצע 

  .של עסקיועמה עסקאות במהלך הרגיל 

 

 מענים  .37

זה, או כל מען אחר אשר תינתן לגביו הודעה יהיו כמפורט במבוא לשטר לשטר זה כתובות הצדדים 
  מתאימה בכתב לצד שכנגד.
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 הסמכה לדיווח במגנ"א .38

, הנאמן מאשר בזאת 2003-תשס"ג ,בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך )חתימה ודיווח אלקטרוני(
לגורם המוסמך לכך מטעם החברה, לדווח באופן אלקטרוני בשם הנאמן לרשות לניירות ערך על 

 פי דין.-שטר נאמנות זה ככל שהדבר נדרש על חתימת

 

 

 ולראיה באו הצדדים על החתום

   

 בע"מ מגוריט ישראל
 

 רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ

עורכי דין, מאשר כי שטר נאמנות זה נחתם על ידי  -ארז רוזנבוך ממשרדעו"ד, , נדב שפטלאוויץאני הח"מ 
 וחתימתם איל גבאי, יעל אנדורן ומתתיהו דב"ה הבאמצעות בע"מ  מגוריט ישראל של חתימהה מורשי

 .זה נאמנות שטר עם בקשר החברה את מחייבת

________________________ 

 עו"ד , נדב שפטלאוויץ      
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 התוספת הראשונה לשטר הנאמנות
 '(אתעודת אגרות חוב )סדרה  -בע"מ מגוריט ישראל 

מקרן ערכן הנקוב הכולל  100%בתשלום אחד המהווה ( העומדת לפירעון 'אמונפקת בזה אגרת חוב )סדרה 
 . , והנושאת ריבית שנתית כאמור להלן2022ביוני  30ישולם ביום של אגרות החוב )סדרה א'( אשר 

 אגרות חוב רשומות על שם
 מספר: ____________ 

 כפי שייקבע במכרזערך נקוב של אגרת זו: 
 1%שיעור ריבית שנתי:   

 המחזיק הרשום של אגרת חוב זו: ____________. 

בנק דיסקונט ל  2022 ביוני 30 וםבי"( תשלם החברה"להלן: בע"מ ) מגוריטתעודה זו מעידה כי  .1
 30יום ב"( מחזיק אגרת החוב"להלן: או למי שיהיה המחזיק הרשום של אגרת חוב זו ) בע"מלישראל 

, והכל '(אמקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה  100% יהווה תשלום אשר, 2022 ביוני
אגרת חוב זו נושאת ריבית  בכפיפות לשטר הנאמנות, ויתר התנאים המפורטים בתנאים שמעבר לדף.

 .והכל כמפורט בתנאים שמעבר לדף, 1%של  קבועבשיעור  שנתית

בגין  2017ביולי  15תהיינה צמודות, קרן וריבית, למדד המחירים לצרכן שפורסם ביום אגרת החוב  .2
 והכל כמפורט בתנאים שמעבר לדף.  2017יוני חודש 

במשרדה  התשלום במועדהתשלום האחרון יעשה כנגד מסירת תעודת אגרת החוב לידי החברה  .3
לא יאוחר מחמישה  החברה תימסר. הודעת הרשום של החברה או בכל מקום אחר עליו תודיע החברה

 פי תנאי אגרות החוב. -ימי עסקים לפני מועד תשלומו על

"( אשר שטר נאמנות"להלן: ) 2017 אוגוסטב__ ום נאמנות מיהאגרת חוב זו מונפקת בהתאם לשטר  .4
מובהר כי הוראות  "(.הנאמן"להלן: נחתם בין החברה מצד אחד ובין רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ )

( יהוו חלק בלתי נפרד מהוראות אגרת חוב זו, ויחייבו את 'אסדרה אגרות החוב ) לגבישטר הנאמנות 
 החברה ואת המחזיקים באגרות החוב הכלולות בסדרה הנ"ל. 

לשטר הנאמנות. כל אגרות החוב מסדרה זו  6החוב מובטחות בביטחונות כמפורט בסעיף  אגרות .5
פסו(, מבלי שתהיה כל זכות עדיפה לאחת על פני -תעמודנה בדרגת בטחון שווה בינן לבין עצמן )פרי

 האחרת. 

אגרת חוב זו מונפקת בכפיפות לתנאים המפורטים מעבר לדף ולתנאים המפורטים בשטר הנאמנות  .6
 . 2017 אוגוסטב___ וח הצעת המדף של החברה מיום דו

 נחתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום __________        

_________________________ 

 בע"מ  מגוריט ישראל
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 נספח א'

 התנאים הרשומים מעבר לדף 

 כללי  .1

אלא אם לשטר הנאמנות המשמעות שלצידם,  1.7 באיגרת חוב זו תהיינה לביטויים שבסעיף .1.1
 משתמעת כוונה אחרת מתוכן הדברים או הקשרם.

 של בדרך המוצעות, על שם ה( רשומ'אסדרה איגרת חוב זו היא אחת מסדרה של אגרות חוב ) .1.2
 לפי החברה ידי על תונפק אשר, שייקבע במכרז כפימחיר אגרות החוב )סדרה א'(,  על מכרז

. אגרות החוב מסדרה זו תעמודנה בדרגת בטחון שווה פרי פסו, בינן לבין הבלעדי דעתה שיקול
פי אגרות החוב וללא זכות בכורה או עדיפות של -עצמן בקשר עם התחייבויות החברה על

 האחת על פני האחרת ביחס לסכומים המגיעים. 

תנאי אגרות החוב )התנאים הרשומים מעבר לדף( הינם חלק בלתי נפרד מהוראות שטר  .1.3
הנאמנות ויראו את הוראות שטר הנאמנות כאילו נכללו במפורש בתנאי אגרות חוב אלו. בכל 
מקרה של סתירה בין האמור באיגרת החוב לבין האמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות שטר 

 הנאמנות.

 

 ('אסדרה מועדי פירעון קרן אגרות החוב ) .2

מקרן  100%בתשלום אחד המהווה ת לפירעון ו( תהיינה רשומות על שם ועומד'אהחוב )סדרה  אגרות
 . 2022ביוני  30ישולם ביום ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( אשר 

תהיינה צמודות, קרן וריבית, למדד המחירים לצרכן שפורסם  ריבית(ו( )קרן 'אסדרה אגרות החוב )
 . אם יתברר, במועד הפירעון של("המדד היסודילהלן: ") 2017 יוניבגין חודש  2017ביולי  15ביום 

מדד להלן: ")במועד התשלום  4תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי המדד הידוע
כשהוא  עלה לעומת המדד היסודי, תשלם החברה את אותו תשלום של קרן ו/או ריבית, ("התשלום

במועד ביצוע  ם יתברר,מוגדל באופן יחסי לשיעור העלייה של מדד התשלום לעומת המדד היסודי. א
היסודי או נמוך ממנו, אזי  תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי מדד התשלום זהה למדד

  ."(הפרשי ההצמדה)להלן: "מדד התשלום יהיה המדד היסודי 

 

 ('אסדרה אגרות החוב ) ביטחונות .3

 .הנאמנותלשטר  6מובטחות בביטחונות כמפורט בסעיף ( 'אסדרה ת החוב )ואגר

 

 ('אסדרה ) החוב אגרות על הריבית .4

תישא ריבית )כפי שזו תהא מעת לעת( ( 'אסדרה מסולקת של קרן אגרות החוב ) הבלתי יתרהה .4.1
 . ("הריבית השנתיתאו " "תהשנתי הריבית שיעור"להלן: ). %1של  קבועה בשיעורשנתית 

 פעמיים בשנה, תשולם( 'אהריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה  .4.2
 מהשנים אחת כל של בדצמבר 31-ו ביוני 30 בימים , 2017בדצמבר  31 ביום במועדים כדלקמן:

. למעט תקופת הריבית הראשונה, כל תשלום ריבית 2022ביוני  30וביום  (כולל) 2021 עד 2018
שיעור ישולם בעד תקופה של שישה חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום. 

הריבית שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת הריבית הראשונה( )קרי התקופה 
המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית הקודמת ומסתיימת ביום האחרון שלפני מועד 

                                                 

 חשבון קרן ו/או ריבית.-המדד הידוע ביום הקבוע לתשלום כלשהו על  4
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: להלן) התשלום הסמוך אחרי יום תחילתה( תחושב כשיעור הריבית השנתית חלקי שניים
 בגין 2017בדצמבר  31תשלום הריבית הראשון ישולם ביום  .(״תהחצי שנתי הריבית שיעור״

( 'אסדרה ) החוב אגרות על המכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום המתחילה התקופה
 בסיס על מחושבת "(,תקופת הריבית הראשונה)לעיל: " 2017בדצמבר  30 ביום והמסתיימת

. כמפורט לעיל, תשלום הריבית האחרון ישולם זו בתקופה הימים מספר לפי בשנה יום 365 של
 (. 'א, בעת פירעונן הסופי של אגרות החוב )סדרה 2022ביוני  30ביום 

ושיעור הריבית  של אגרות החוב )סדרה א'( הראשונה הריבית תקופת בגין הריבית שיעור .4.3
אגרות מחיר שתפרסם החברה בדבר תוצאות המכרז על  המיידיבדוח  ויפורט ,החצי שנתית

 , נשוא דוח ההצעה הראשונה.החוב

 

 ('אסדרה ) החוב איגרות של והריבית הקרן תשלומי .5

( ישולמו לאנשים אשר שמותיהם 'אסדרה התשלומים על חשבון הריבית של אגרות החוב ) .5.1
, פרט לתשלום האחרון להלן כאמור( במועדים 'אסדרה ) החוב אגרותיהיו רשומים במרשם 

שישולם לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים במרשם ביום  ותשלום הקרן של הריבית
לידי  ('אסדרה )ושיעשה כנגד מסירת תעודות אגרות החוב ( 2022ביוני  30)קרי, ביום התשלום 

החברה ביום התשלום, במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר עליו תודיע החברה. 
י עסקים לפני מועד התשלום ( ימ5הודעת החברה כאמור תפורסם לא יאוחר מחמישה )

 האחרון.

של שנה  ביוני 30החל ביום (, 'אסדרה ) החוב לאגרות בנוגע הריבית לתשלום הקובע המועד .5.2
 לאגרות בנוגע הריבית לתשלום הקובע המועדשל אותה שנה;  ביוני 24ביום  היהיכלשהי, 

של אותה  בדצמבר 25ביום  היהישל שנה כלשהי,  בדצמבר 31(, החל ביום 'אסדרה ) החוב
, עיל( ביום הקובע כאמור ל'אסדרה החוב ) אגרותמובהר, כי מי שאינו רשום במרשם . שנה

  .לא יהיה זכאי לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד

בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים,  .5.3
התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום, והיום הקובע  יידחה מועד

 .לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך

ימי ( 7כל תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית, אשר ישולם באיחור העולה על שבעה ) .5.4
אמור, וזאת ( כ'אסדרה פי תנאי אגרות החוב )-מהמועד הקבוע לתשלומו על ימיםעסקים

מסיבות התלויות בחברה, יישא ריבית פיגורים )כהגדרתה להלן( החל מהמועד הקבוע 
ריבית שנתית  תוספת" פירושה ריבית פיגוריםלתשלומו ועד מועד תשלומו בפועל. לעניין זה "

(. במקרה של איחור 'אסדרה מעל שיעור הריבית השנתית של אגרות החוב ) 3%של  שיעורב
כלול את שיעור הריבית יש ,המדויקריבית השיעור בתשלום כאמור לעיל, תודיע החברה על 

( 2כאמור ועל מועד תשלומו בדיווח מיידי וזאת שני ) בתוספת ריבית הפיגורים, , החצי שנתית
  .ימי מסחר לפני מועד התשלום בפועל

בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים אשר התשלום לזכאים ייעשה בשיקים או בהעברה  .5.5
( ושיצוין בפרטים שימסרו בכתב 'אסדרה שמותיהם יהיו רשומים במרשם אגרות החוב )

להלן. אם החברה לא תוכל, מכל סיבה שהיא,  5.6לחברה בעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף 
 להלן.  5.7שאינה תלויה בה, לשלם סכום כלשהו לזכאים לכך, תחולנה הוראות סעיף 

-( יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכויו בתשלומים על'אסדרה מחזיק באגרות החוב ) .5.6
פי אגרות החוב כאמור לעיל, או על שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי העניין, 

פי הודעתו של -בהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה. החברה תהא חייבת לפעול על
( ימי עסקים מיום שהודעתו של 15עשר )-נוי כאמור לאחר חלוף חמישההמחזיק בדבר שי

 .המחזיק הגיעה לחברה

לא מסר מחזיק אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בעוד מועד לחברה פרטים בדבר חשבון  .5.7
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הבנק שלו, ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן ו/או הריבית בשיק שיישלח בדואר רשום 
. משלוח שיק לזכאי בדואר רשום ('אסדרה אגרות החוב )רשם לכתובתו האחרונה הרשומה במ

כאמור ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך שיגורו בדואר, ובלבד שנפרע 
 .עם הצגתו כהלכה לגביה

 .פי דין-( ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש על'אסדרה מכל תשלום בגין אגרות החוב ) .5.8

 

 פיננסיות מידה תובאמ עמידה מאי כתוצאה הריבית שיעור תהתאמ מנגנון .6

 המידה מאמות אחת מכל חריגה בגין יותאם החוב אגרות שתישאנה הריבית שיעור .6.1
 :להלן המפורטות, הפיננסיות

לבין היקף המאזן של  לשטר הנאמנות( 8.1)כהגדרתו בסעיף  הון עצמי של החברההבין  היחס .6.1.1
 .%5330החברה, כפי שיופיעו בדוחות הכספיים של החברה, יפחת משיעור של 

 "ח.שמיליון  200יפחת מסך של  העצמי של החברה ההון .6.1.2

)להלן:  לעיל 6.1 בסעיף המפורטות הפיננסיות המידה מאמות מאחת חריגה שתתקיים ככל .6.2
 יתרת שתישא השנתית הריבית שיעור יעלה, החברה שפרסמה כלשהו כספי בדוח"( החריגה"

 הריבית שיעור)להלן: " לשנה 0.25% של בשיעור החוב אגרות של מסולקת הבלתי הקרן
 הדוח פרסום ממועד שתתחיל התקופה בגין וזאת ,השנתית הריבית שיעור מעל"(, הנוסף
 יתרת של מלא לפירעון ועד"( החריגה מועד)להלן: " כאמור החריגה על פורסם בו הכספי
, החריגה תוקנה לפיו כספי דוח פרסום למועד עד או החוב אגרות של מסולקת הבלתי הקרן

 של מקסימלי לשיעור עד תעשה לעיל כאמור הריבית שיעור העלאת כי, מובהר. המוקדם לפי
0.5%. 

, הכספיים הדוחות מפרסום אחד עסקים יום מתום יאוחר לא, כאמור חריגה ותתקיים היה .6.3
 את: )א( החברה תציין בו, מיידי דוח החברה תפרסם, חריגה על מצביעים אשר החברהשל 
 הפיננסיים היחסים פירוט תוך, האמורות הפיננסיות המידה מאמות באיזה העמידה אי

 אגרות קרן שתישא המדויק הריבית שיעור את; )ב( הכספי הדוח פרסום במועד האמורים
 יחושב הריבית)שיעור  החריגה למועד ועד הנוכחית הריבית תקופת שמתחילת לתקופה החוב

 את(; )ג( בהתאמה", המקור ריבית תקופת"-ו" המקור ריבית( )להלן: "בשנה ימים 365 לפי
 הריבית תשלום מועד ועד החריגה ממועד החל החוב אגרות קרן יתרת שתישא הריבית שיעור

 שיעור בתוספת המקור ריבית: דהיינו(, החריגה תיקון עקב תפחת לא כי)בהנחה  בפועל הקרוב
 הריבית( )להלן: "בשנה ימים 365 לפי יחושב הריבית)שיעור  לשנה הנוסף הריבית

 החוב אגרות למחזיקי החברה שתשלם המשוקללת הריבית שיעור את"(; )ד( המעודכנת
 הריבית שיעור את; )ה( לעיל)ג( -ו)ב(  ק"בס האמור מן, הנובעת הקרוב הריבית תשלום במועד

 שיעור ואת השנתית הריבית שיעור את; )ו( המשוקללת הריבית משיעור המשתקפת השנתית
 .הבאות לתקופות( שתיים חלקי השנתית)הריבית  שנתית החצי הריבית

 הקובע המועד לפני ימים( 4) ארבעה שתחילתם הימים במהלך יחול החריגה ומועד היה .6.4
)להלן:  ל"הנ הקובע למועד הקרוב הריבית תשלום במועד וסיומם כלשהו ריבית לתשלום

 את, הקרוב הריבית תשלום במועד, החוב אגרות למחזיקי החברה תשלם"(, הדחייה תקופת"
 לשיעור השווה בשיעור הריבית מתוספת הנובע הריבית שיעור כאשר, בלבד המקור ריבית

 החברה. הבא הריבית תשלום במועד ישולם, הדחייה תקופת במשך לשנה הנוסף הריבית
 .הבא הריבית תשלום במועד לתשלום המדויק הריבית שיעור את מיידי בדוח תודיע

 שהשפיע באופן כאמור הפיננסיות המידה מאמות באיזה חריגה שהתרחשה שלאחר במקרה .6.5
 כספיים דוחות יתפרסמו, לעיל זה בסעיף כאמור החוב אגרות שתישאנה הריבית שיעור על
 אחת פיננסית מידה מאמת חריגה להתקיים תחדל לפיהם( שנתיים או)רבעוניים  החברה של
 התשלום במועד, החוב אגרות למחזיקי החברה ידי-על שתשולם הריבית תקטן אזי, יותר או

 על פורסם בו הכספי הדוח פרסום ממועד שתתחיל התקופה בגין וזאת, הריבית של הרלוונטי
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 או החוב אגרות של מסולקת הבלתי הקרן יתרת של מלא לפירעון ועד כאמור החריגה סיום
 לשתי ביחס החריגות שיתוקנו ככל. מבניהם המוקדם לפי נוספת חריגה של להיווצרותה עד

שלפיו הוצאו לציבור אגרות החוב  הריבית שיעור על לעמוד הריבית שיעור ישוב, המידה אמות
 בשינויים, לעיל 6.4-ו 6.3 בסעיף לאמור בהתאם החברה תפעל כאמור במקרה. )סדרה א'(
 .החריגה להתקיים שחדלה מכך הנובעים המחויבים

 

  הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה .7

 לשטר הנאמנות.  15 לפרטים בעניין הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה ראה סעיף

 

 פיצול תעודות אגרות החוב והעברתן  .8

אגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה בשקלים חדשים שלמים.  .8.1
 פי כתב העברה הערוך בנוסח מקובל להעברת מניות,-תיעשה על כל העברה של אגרות החוב 

ידי מקבל ההעברה או נציגיו -ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על-חתום כיאות על
פיו, -לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב המועברות עלהחוקיים, שיימסר 

 .ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן-וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על

העברת  אופןזה, הוראות תקנון ההתאגדות של החברה החלות על  8 בכפוף לאמור בסעיף .8.2
לפי העניין, ביחס לאופן העברת אגרות תחולנה, בשינויים המתחייבים ועל הסבתן מניות 

 . החוב ועל הסבתן

תשלומי מסים והיטלים אחרים, על כתב ההעברה  לרבותאם יחול כל תשלום חובה שהוא,  .8.3
 .ידי מבקש ההעברה-של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות על תשלומם על

תעודת אגרות החוב, במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שב .8.4
תפוצל תחילה תעודת אגרת החוב למספר תעודות אגרות חוב, באופן שסך כל סכומי הקרן 

בכפוף לכך  וכןהנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה 
שתעודות  ובלבדשתוצע למחזיק אגרות החוב תעודה אחת או מספר תעודות אגרות חוב, 

תוצאנה אלא בכמות סבירה. הפיצול ייעשה כנגד מסירת אותה תעודת אגרת חוב  כאמור לו
ידי -לחברה במשרדה הרשום לשם ביצוע הפיצול יחד עם בקשת פיצול חתומה כדין על

המבקש. תעודות אגרות החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהיינה בסכומי ערך נקוב 
 בשקלים חדשים שלמים כל אחת.

תשלומי חובה, אם יהיו כאלה, יחולו על  כוללהעמלות הכרוכות בהעברה, כל ההוצאות ו .8.5
 מבקש ההעברה.

תהא רשאית לדרוש כי  והחברהרשם ההעברה במרשם, ילאחר קיום כל התנאים האלה ת .8.6
הערה בדבר ההעברה כאמור תירשם על תעודת אגרת החוב המועברת שתימסר למקבל 

חוב חדשה, ויחולו על הנעבר כל התנאים ההעברה או כי תוצא לו במקומה תעודת אגרת 
שבכל מקום בו נאמר  כךהמפורטים בשטר הנאמנות ובתעודת איגרת החוב המועברת, 

לאגרות "מחזיק" יראו כאילו נאמר "הנעבר", והוא ייחשב כ"מחזיק" לצורכי שטר הנאמנות 
 .('אסדרה החוב )

 

 פדיון מוקדם .9

לשטר הנאמנות. לפרטים  9.1 ראה סעיף הבורסהאודות פדיון מוקדם של אגרות החוב על ידי  לפרטים
 לשטר הנאמנות. 9.2 ( על ידי החברה ראה סעיף'אסדרה אודות פדיון מוקדם של אגרות החוב )
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 ויתור; פשרה ושינויים בתנאי אגרות החוב .10

פשרה ושינויים בתנאי אגרות החוב  לפרטים אודות סמכותם של החברה ו/או הנאמן לערוך, ויתור,
 לשטר הנאמנות.  25 ראה סעיף

 

 אסיפות מחזיקי אגרות החוב .11

 יה לשטר הנאמנות.יאסיפות מחזיקי אגרות החוב תתכנסנה ותתנהלנה בהתאם לאמור בתוספת השנ

 

 קבלות כהוכחה .12

ידי מחזיק כלשהו של אגרת חוב זו -מבלי לגרוע מכל תנאי אחר מתנאי אגרות החוב, קבלה חתומה על
ידי החברה בגין אגרת חוב -אשר נעשה עלהנקוב בקבלה תהווה הוכחה לסילוק מלא של כל תשלום 

 מכל סדרה שהיא זו. 

 

 החלפת תעודות אגרות חוב .13

ד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה במקרה שתעודת אגרות החוב תתבלה, תאבד או תושמ
)כפוף, בין היתר, לקבלת הוכחות להנחת דעתה בדבר בעלותו של המחזיק באגרות החוב וליתר 

של אגרות החוב  תעודה חדשה של אגרות החוב, וזאת באותם תנאים התנאים האמורים בסעיף זה(
במקרה של בלאי, תעודת אגרות החוב הבלויה תוחזר לחברה לפני שתוצא התעודה  .('אסדרה )

וכן הוצאות אחרות הכרוכות בהוצאת התעודה החדשה, ככל אחרים, היטלים מסים והחדשה. 
)לרבות הוצאות בקשר להוכחת בעלותו באגרות החוב,  שיחולו, יחולו על מבקש התעודה האמורה

 תבקש החברה, אם תבקש, בקשר לכך(.וחי שובקשר לשיפוי ו/או כיסוי ביט

 

 פירעון מיידי .14

 לשטר הנאמנות. 10 לעניין פירעון מיידי של אגרות החוב, יחולו הוראות סעיף

 

 הודעות .15

 לשטר הנאמנות. 24לעניין הודעות, יחולו הוראות סעיף 
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 תוספת שנייה לשטר הנאמנות

 אסיפות כלליות של מחזיקי איגרות החוב

 בע"מ מגוריט ישראל

 תוספת שניה

 ( 'אסדרה אסיפות מחזיקי אגרות החוב )

הנאמן או החברה רשאים לזמן אסיפות של מחזיקי אגרות החוב. זימנה החברה אסיפה של מחזיקי  .1
אגרות החוב, עליה לשלוח מיד הודעה בכתב לנאמן על המקום, היום והשעה בה תתקיים האסיפה וכן 
על העניינים שיובאו לדיון בה, והנאמן או נציג מטעמו יהיו רשאים להשתתף באסיפה כאמור מבלי 

 תהיה להם זכות הצבעה. ש

חייב לזמן  ויהיההנאמן יכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב אם ראה בכך צורך או לדרישת החברה  .2
( לפחות 5%שלו חמישה אחוזים ) , אחד או יותר,לדרישת מחזיק באגרות החובאסיפה כאמור 

ים את מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור. במקרה שהמבקש
זימון האסיפה הינם מחזיקי אגרות החוב, יהיה הנאמן רשאי לדרוש מהמבקשים שיפוי עבור 

 ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך.

יובהר כי, דרישת השיפוי על ידי הנאמן, לא תפגע בזימון אסיפה אשר זומנה לצורך נקיטת פעולה  .3
רישת שיפוי זו כדי לגרוע מחובת שנועדה למנוע פגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב ולא יהיה בד

 החברה לשאת בהוצאות הכרוכות בזימון האסיפה.

ימים מיום שהוגשה לו הדרישה לכנסה, למועד שיקבע בהזמנה,  21הנאמן יזמן אסיפת מחזיקים בתוך  .4
ימים ממועד הזימון; ואולם  21-ובלבד שמועד הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ

הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון, אם סבר כי הדבר 
להלן; עשה כן, ינמק הנאמן בדוח  14וש לשם הגנה על זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף דר

בדבר זימון האסיפה את הסיבות להקדמת מועד הכינוס. על אף כל האמור לעיל, עם מסירת דרישת 
החברה לכינוס אסיפה כאמור יתאמו החברה והנאמן את מועד כינוס האסיפה ופרסום הזימון 

 ראות הדין.בהתאם להו

מועד אסיפה אשר החליט הנאמן לזמנה בהתאם לשיקול דעתו יהיה לא פחות משבעה ימים ולא יותר  .5
ימים ממועד הזימון; ואולם הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות לאחר  21-מ

 להלן.  14סעיף מועד הזימון, אם סבר כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות 

 הנאמן רשאי לשנות את מועד כינוס האסיפה בכפוף להוראות הדין. .6

לעיל, רשאי  4לא זימן הנאמן אסיפת מחזיקים, לפי דרישת מחזיק, בתוך המועד כאמור בסעיף  .7
ימים, מתום התקופה לזימון  14המחזיק לכנס את האסיפה, ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך 

 האסיפה בידי הנאמן, והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה.

כל אסיפת מחזיקי אגרות החוב תתקיים בישראל, במשרדה הרשום של החברה בישראל או במקום  .8
 והחברה תישא בעלויות סבירות של המקום החלופי. , ל עליו תודיע החברה ו/או הנאמןאחר בישרא
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 הודעה על כינוס אסיפה

זימון לאסיפה מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד  .9
יתקבלו בה  "(. לאסיפת התייעצות לא יפורסם סדר יום ולאאסיפת התייעצותלפני מועד כינוסה )"

 החלטות.

הודעה על אסיפת מחזיקים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר  .10
 לחברה על ידי הנאמן.

סדר היום, ההחלטות המוצעות וכן מקום ההתכנסות, מועד ההתכנסות, הודעת הזימון תכלול את  .11
 הסדרים לעניין הצבעה בכתב.

יותר, שלו חמישה אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות מחזיק באגרות חוב, אחד או  .12
החוב, רשאי לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היום של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד, ובלבד 

 שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כאמור.

 באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר היום בלבד.  .13

 לבעלות באגרות חוב וניהול האסיפההמועד הקובע 

מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים באגרות חוב במועד שייקבע  .14
בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים, ובלבד שמועד זה לא יעלה על שלושה ימים לפני מועד הכינוס של 

 אסיפת המחזיקים ולא יפחת מיום אחד לפני מועד הכינוס. 

באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה מחזיק  .15
 שבו יציין את אופן הצבעתו.

 שהוא מינה כיושב ראש האסיפה.בכל אסיפה יכהן הנאמן או מי  .16

לא תיפסל החלטה כלשהי שנתקבלה כדין באסיפה שזומנה כאמור לעיל גם אם מחמת שגגה לא ניתנה  .17
ידי כל מחזיקי אגרות החוב. -מחזיקי אגרות חוב, או שהודעה כאמור לא נתקבלה עלעליה הודעה לכל 

במערכת  פורסמההאמור בסעיף זה יתקיים ככל שההזמנה לאסיפה )או לאסיפה נדחית, לפי העניין( 
 המגנ"א.

לשטר  24הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן בהתאם להוראות סעיף  כל .18
 . הנאמנות

אסיפת בעלי אגרות החוב תיפתח לאחר שיוכח כי קיים המניין החוקי הדרוש להתחלת הדיון,  .19
 כדלקמן:

חוק לת החלטה מיוחדת, וכפוף להוראות כפוף למניין החוקי הנדרש באסיפה שכונסה לקב 19.1
יהוו מנין חוקי באסיפה כללית  ,ניירות ערך אשר אינן ניתנות להתניה ולהוראות שטר זה

כוח, המחזיקים או -ידי בא-( מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על2)לפחות שני 
מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של אגרות החוב  25%המייצגים יחדיו לפחות 

( מחזיקים כאמור מבלי 2אם נכחו בה שני ) -הנמצאות במחזור אותה עת; ובאסיפה נדחית 
 ידיהם.-להתחשב בערך הנקוב המוחזק על

פה שכונסה לקבלת החלטה מיוחדת יהוו מניין חוקי אם נכחו באסיפה מחזיקי אגרות באסי 19.2
 50%כוח, המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות -ידי בא-חוב, הנוכחים בעצמם או על

מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור אותה עת, ובאסיפה 
( מהערך הנקוב מן 20%אחוזים ) עשריםלפחות אם נכחו בה מחזיקים כאמור של  -נדחית 

 היתרה האמורה. 

קבלת החלטה להעמדה לפירעון מיידי ו/או מימוש בטוחות המניין החוקי הנדרש לצורך על  19.3
 לשטר הנאמנות. 10יחולו הוראות סעיף 

לא יובאו בחשבון  לשטר הנאמנות( 4.7קשור )כהגדרתו בסעיף אגרות חוב המוחזקות בידי מחזיק  .20
לצורך קביעת המניין החוקי באסיפת מחזיקים, וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה 

 כאמור.
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כתב הצבעה מלא וחתום, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ייחשב כנוכחות באסיפה  .21
מן רשאי, בהתאם לשיקול דעתו לעיל. בהתאם, יהיה הנא 19לעניין קיום המניין החוקי כאמור בסעיף 

ובכפוף לכל דין, לקיים אסיפות באמצעות כתבי הצבעה וללא התכנסות, וכן לקיים הצבעה באמצעות 
כתבי הצבעה באסיפה נדחית אשר לא נכח בה המניין החוקי הנדרש לצורך קבלת החלטה, ובלבד 

פה או קיום ההצבעה, לפי שיתקבלו אצל הנאמן, עד למועד אשר ייקבע לכך בהודעה על כינוס האסי
העניין, כתבי הצבעה מאת מחזיקים המהווים מניין חוקי הדרוש לצורך קבלת ההחלטה באסיפה 

 מקורית או אסיפה נדחית, לפי העניין.

לא נכח באסיפת מחזיקים, בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה, מניין חוקי, תידחה  .22
מי עסקים לאחר המועד הקובע שנקבע לקיום האסיפה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני י

המקורית או מיום עסקים אחד, אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים; 
 נדחתה האסיפה, ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות לכך. 

לעיל, מניין חוקי כעבור מחצית השעה לאחר  22לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף  .23
הנדחית ככל שנכח בה המניין החוקי הנדרש לצורך קיום אסיפה המועד שנקבע לה, תתקיים האסיפה 

 . לעיל 19נדחית בהתאם לאמור בסעיף 

דרישת מחזיקים המחזיקים בחמישה  לעיל, כונסה אסיפת המחזיקים על פי 23על אף האמור בסעיף  .24
לעיל(, תתקיים  2( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור )כאמור בסעיף 5%אחוז )

אסיפת המחזיקים הנדחית רק אם נכחו בה מחזיקים בתעודות התחייבות לפחות במספר הדרוש 
ך הנקוב של אגרות החוב ( לפחות מיתרת הער5%לצורך כינוס אסיפה כאמור )קרי: בחמישה אחוז )

 שבמחזור(. 

 לא ידונו באסיפה נדחית אלא עניינים שבהם אפשר היה לדון באסיפה המקורית.  .25

לפי החלטה של הנאמן או החלטה ברוב רגיל של המצביעים באסיפה שנכח בה מנין חוקי, יידחה  .26
שפורט  "( מפעם לפעם, הדיון או קבלת החלטה בנושאהאסיפה המקוריתהמשכה של האסיפה )"

"(. אסיפה נמשכתבסדר היום, למועד אחר ולמקום שייקבע כפי שהנאמן או האסיפה כאמור יחליטו )"
ושלא נתקבלה לגביו  יומה של האסיפה המקוריתבאסיפה נמשכת לא יידון אלא נושא שהיה על סדר 

 החלטה.

לאסיפה  נדחתה אסיפת מחזיקים בלי לשנות את סדר יומה, יינתנו הזמנות לגבי המועד החדש .27
שעות קודם לאסיפה הנמשכת; ההזמנות כאמור  12-הנמשכת, מוקדם ככל האפשר, ולא יאוחר מ

 לעיל. 11 -ו 10יינתנו לפי סעיפים 

אדם או אנשים שיתמנו על ידי הנאמן וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על ידי החברה, יהיו  .28
א זכות הצבעה. במקרה שבו על פי שיקול רשאים להיות נוכחים באסיפות של מחזיקי אגרות החוב לל

דעתו הסביר של הנאמן, ומנימוקים סבירים, יידרש בחלק מהאסיפה דיון ללא נוכחות נציגי החברה, 
זה, החברה  28אזי לא ישתתפו באותו חלק של הדיון בחברה או מי מטעמה. על אף האמור בסעיף 

נושא שעל סדר היום של האסיפה  תוכל להשתתף בפתיחת אסיפה לשם הבעת עמדתה בקשר עם כל
 ו/או הצגת נושא מסוים )לפי העניין(. 

 החלטות

 כל החלטה תתקבל בהצבעה במניין קולות.  .29

יו"ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו בדרך של כתבי הצבעה או בהצבעה במהלך האסיפה.  .30
במקרה בו קבע היו"ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג הנאמן, כי נוסח כתב ההצבעה 
יפורסם במערכת המגנ"א, ויקבע את מועד נעילת ההצבעה שעד אליו על המחזיקים לשלוח לנאמן את 

בעה מלא וחתום כדין. הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק להצהיר במסגרת כתב ההצבעה באשר כתב ההצ
לקיומו או היעדרו של עניין מנוגד )כהגדרתו להלן( שיש לו, בהתאם לשיקול דעתו של הנאמן. מחזיק 

, את זכאותו להשתתף ולהצביע באסיפהאשר לא ימלא את כתב ההצבעה במלואו ו/או אשר לא יוכיח 
 שלא מסר כתב הצבעה, ולפיכך בחר שלא להצביע על הנושא/ים שבכתב ההצבעה.  ייחשב כמי
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כונסה אסיפת מחזיקי אגרות חוב, )בין שזומנה על ידי החברה, מחזיק או הנאמן(, יבחן הנאמן קיומו  .31
של ניגוד עניינים אצל מחזיקי אגרות החוב, בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר 

"(. הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפה עניין מנוגד"להלן: , כפי שיקבע הנאמן )שלהם
 להודיע לו, לפני ההצבעה, על עניין אחר שלו וכן אם יש לו ניגוד עניינים כאמור.

 מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, ייחשב כל אחד מאלה כבעל עניין מנוגד:

 לשטר הנאמנות(; 4מחזיק אשר הנו מחזיק קשור )כהגדרת מונח זה בס'  31.1

 מחזיק אשר כיהן כנושא משרה בחברה בסמוך למועד האירוע שבבסיס ההחלטה באסיפה; 31.2

כל מחזיק אשר קבע הנאמן לגביו כי הינו בעל "עניין מנוגד" לפי האמור להלן בכפוף לכל  31.3
חזיק אשר יצהיר בכתב לנאמן כי הינו בעל דין ו/או הוראת רשות מוסמכת ובכלל כך: כל מ

עניין אישי מהותי כלשהו אשר חורג מעניינם של כלל מחזיקי אגרות החוב באסיפת מחזיקי 
. מחזיק אשר לא ימסור הצהרה בכתב לאחר שהתבקש לעשות כן ('אסדרה )אגרות החוב 

ידי הנאמן, יחשב כמי שהצהיר שיש לו עניין אישי כאמור, ולגביו יקבע הנאמן הרלוונטי -על
זה, הנאמן יבחן אם מחזיק  31כי הינו מחזיק בעל עניין מנוגד. מבלי לגרוע מהאמור בסעיף 

בהחזקותיו של אותו מחזיק בניירות ערך  הינו מחזיק בעל "עניין מנוגד", גם בהתחשב
אחרים של החברה ו/או ניירות ערך של כל תאגיד רלוונטי אחר להחלטה המובאת לאישור 

 באסיפה )כפי שיפורט בכתב ההצבעה(, בהתאם להצהרת אותו מחזיק. 

כמו כן,  קביעת קיומו של עניין מנוגד תיעשה גם על סמך מבחן כללי של ניגודי עניינים שיערוך הנאמן.
להסרת ספק מובהר, כי אין בהוראות לעניין הגדרת מחזיקי אגרות חוב בעלי עניין מנוגד כדי לגרוע 
מהוראות הדין, הפסיקה והנחיות מחייבות של רשות ניירות ערך, לעניין הגדרת מחזיקי אגרות חוב 

 בעלי עניין מנוגד, כפי שיחולו במועד הבחינה.

מור יהא הנאמן רשאי להסתמך על חוות דעת משפטית שיזמין, ויחולו לצורך בחינת ניגוד עניינים כא .32
 עליה הוראות שטר הנאמנות לעניין נשיאה בהוצאות.

יובהר, כי בחינת ניגוד עניינים כאמור לעיל, ככל והיא דרושה לדעת הנאמן, תיערך בנפרד ביחס לכל  .33
בהר, כי אין בהכרזה על מחזיק החלטה על סדר יומה של האסיפה וכן ביחס לכל אסיפה בנפרד. עוד יו

כעל בעל עניין מנוגד בהחלטה או אסיפה כלשהי, כשלעצמה, כדי להראות על עניין מנוגד של אותו 
 מחזיק בהחלטה אחרת אשר על סדר יומה של האסיפה או על עניין מנוגד שלו באסיפות אחרות.

נאמן בחשבון את בספירת מניין הקולות בהצבעה שהתקיימה באסיפת מחזיקים, לא יביא ה .34
לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא  31.3קולותיהם של מחזיקים שלא נענו לדרישתו כאמור בסעיף 

כי מתקיים ניגוד עניינים כאמור באותו סעיף. על אף האמור, פחת סך החזקות המשתתפים בהצבעה, 
ב של אגרות החוב, שאינם מחזיקים בעלי עניין מנוגד, משיעור של חמישה אחוזים מיתרת הערך הנקו

יביא הנאמן בחשבון בספירת מניין הקולות בהצבעה גם את קולותיהם של המחזיקים בעלי עניין 
 מנוגד.

ש"ח ערך נקוב מהקרן  1כוחו, קול אחד בגין כל -ידי בא-בהצבעה יהיה לכל מחזיק, הנוכח בעצמו או על .35
 ביע. הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב שמכוחן רשאי הוא להצ

 במקרה של מחזיקים במשותף באגרת חוב יתקבל רק קולו של מי שרשום ראשון מביניהם במרשם. .36

בעל אגרת חוב רשאי להצביע בגין חלק מהקולות שלו בעד הצעת החלטה, בגין חלק אחר נגד ובגין  .37
 חלק אחר להימנע, והכל כפי ראות עיניו.

מספר הקולות המשתתפים בהצבעה מבלי הרוב הדרוש לאישור החלטה רגילה הוא רוב רגיל של  .38
להביא בחשבון את קולות הנמנעים. הרוב הדרוש לאישור החלטה מיוחדת באסיפה כזו הוא רוב של 

להביא בחשבון את קולות  ממספר הקולות המשתתפים בהצבעה מבלי (2/3שני שלישים )לא פחות מ
 הנמנעים.

בחוק או בשטר  תאם כן נקבע אחר, אלא בהחלטה רגילה מחזיקים יתקבלו באסיפת החלטות .39
 הנאמנות.

כוחו שיש לו הסמכה לעשות -ידי בא-ידי הממנה או על-כתב מינוי הממנה שלוח יהיה בכתב וייחתם על .40
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כן בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייעשה המינוי בכתב ויהא חתום בחותמת התאגיד, בצירוף 
 י לפעול בשם התאגיד שהוא מייצג. חתימת מורשי החתימה של התאגיד, והממונה יהא רשא

 כתב מינוי של שלוח ייערך בכל צורה אשר תהיה מקובלת על הנאמן.  .41

 שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק איגרת חוב.  41.1

פיה נחתם כתב המינוי או העתק מאושר -כתב מינוי וייפוי הכוח או התעודה האחרת שעל 41.2
ת האסיפה, אלא אם כן נקבע אחרת של ייפוי כוח כזה, יימסר לנאמן עד למועד פתיח

 בהודעה המזמנת את האסיפה. 

כוח, יהיה בר תוקף אף אם: -קול שניתן ו/או הצבעה שנעשתה בהתאם לתנאים שבמסמך הממנה בא .42
( לאחר 3( לאחר ההצבעה בוטל כתב המינוי; או )2( קודם לכן נפטר הממנה או הוכרז פסול דין; או )1)

ביה ניתן הקול, אלא אם נתקבלה במשרדה הרשום של החברה או הצבעה הועברה איגרת החוב שלג
במען אחר עליו תודיע החברה או בידי הנאמן, לפני האסיפה או ההצבעה, הודעה בכתב בדבר פטירת 

 הממנה, היותו פסול דין, או בדבר הביטול או ההעברה כאמור לעיל.

בדרך של הקלטה, שיירשם  תלרבוהנאמן יערוך פרוטוקול של האסיפה של מחזיקי אגרות החוב  .43
במרשם הפרוטוקולים ושיישמר במשרדו הרשום של הנאמן לתקופה של שבע שנים ממועד האסיפה. 

ידי יושב הראש של האסיפה, וכל פרוטוקול חתום כאמור ישמש ראיה -כל פרוטוקול כזה ייחתם על
כזו תיחשב כאילו לכאורה לאמור בו, וכל עוד לא יוכח ההפך, הרי כל החלטה שנתקבלה באסיפה 

 נתקבלה כדין. 

מרשם הפרוטוקולים של אסיפות המחזיקים יישמר במשרדו של הנאמן, יהיה פתוח לעיון מחזיקי  .44
 אגרות החוב והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק בתעודות ההתחייבות שביקש זאת.

הפרוטוקולים, הכרזת יושב ראש האסיפה בדבר קבלת החלטה או דחייתה והרישום בעניין זה במרשם 
 ישמשו ראיה לכאורה על עובדה זו.

לקבל פרוטוקול השיחות והדיונים  )ו/או מי מטעמה לרבות כל נושא משרה בה( אינה זכאית החברה
 ללא המתנהלות מחזיקים באסיפות או החברה ללא המתנהל החוב אגרות מחזיקי אסיפות של בחלק

 .החברה
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 לשטר הנאמנות שלישיתתוספת 

 דחופהנציגות 

  בע"מ מגוריט ישראל

  

 כהונה תקופת; מינוי .1

 מבין דחופה נציגות ולכנס למנות, חייב יהיה - בכתב החברה לבקשת או, רשאי יהיה הנאמן .1.1
 "(. הנציגות"להלן: ) להלן שיפורט כפי, החוב אגרות מחזיקי

 הינםלמיטב ידיעת הנאמן  אשר, החוב אגרות מחזיקי( 3) שלושת את לנציגות ימנה הנאמן .1.2
 כי יצהירו ואשר החוב אגרות מחזיקי כלל מבין ביותר הגבוה הנקוב בערך המחזיקים

"(. במקרה בו, מי הנציגות חברי"להלן: ) להלן המפורטים התנאים כל לגביהם מתקיימים
 אגרות מחזיק את במקומו, הנאמן ימנה, כאמור בנציגות כחבר לכהןמבין אלו, לא יוכל 

 כל מתקיימים לגביו אשר, בתור הבא ביותר הגבוה הנקוב הערך בשיעור המחזיק, החוב
 .להלן המפורטים התנאים

 :ואלו התנאים

 מהותי עניין כל של קיומו בשל מהותי עניינים בניגוד מצוי אינו החוב אגרות מחזיק .1.2.1
 הסר למען. החוב באגרות ומהחזקתו בנציגות מכהונתו הנובע לעניין המנוגד נוסף
 מהותי עניינים ניגוד כבעל ייחשב לחברה קשור צד שהינו מחזיק כי, מובהר ספק

 ;בנציגות יכהן ולא כאמור

 של דומות בנציגויות מכהן לא החוב אגרות מחזיק, קלנדרית שנה אותה במהלך .1.2.2

 המנוהל הנכסים תיק מתוך השיעור על עולה המצרפי ששוויין אחרות חוב אגרות
 הוראות לפי דחופה בנציגות כהונה המאפשר המקסימלי כשיעור נקבע אשר, ידו-על

  .דחופה נציגות כינון עם בקשר עסקיים הגבלים על הממונה

 המנויות הנסיבות אחת מחבריה באחד להתקיים חדלה, הנציגות של כהונתה ובמהלך היה .1.3
 מבין במקומו ראח חבר ימנה והנאמן, כהונתו תפקע, תוספת זול 1.2.2-ו 1.2.1 בסעיפים

 .תוספת זול 1.2 בסעיף כאמור החוב אגרות מחזיקי

 בדבר הצהרה, הנציגות כחברי לכהן המועמדים מן הנאמן יקבל, הנציגות חברי מינוי בטרם .1.4
 כהונה ובדבר תוספת זול 1.2.1 בסעיף כאמור מהותיים עניינים ניגוד של היעדרם או קיומם

 הצהרה לדרוש רשאי יהא הנאמן, כן-כמו. תוספת זול 1.2.2 בסעיף כאמור נוספות בנציגויות
 הצהרה ימסור שלא מחזיק. הנציגות של כהונתה במהלך עת בכל הנציגות מחברי כאמור

 על הממונה הוראות מכוח לכהן מניעה או מהותי עניינים ניגוד לו שיש כמי ייחשב כאמור
 יבחן הנאמן, עניינים ניגוד בדבר להצהרה ביחס. העניין לפי, לעיל כאמור עסקיים הגבלים

 בכדי העניינים בניגוד יש האם יחליט הצורך ובמידת, המנוגדים העניינים של קיומם את
 כאמור ההצהרות על יסתמך הנאמן כי, מובהר. בנציגות מכהונה מחזיק אותו את לפסול

 אלו בעניינים הנאמן של קביעתו. נוספת עצמאית חקירה או בדיקה לערוך חייב יהיה ולא
 .סופית תהיה

 עם בקשר הנציגות החלטת את החברה תפרסם בו במועד תסתיים הנציגות כהונת תקופת .1.5
 זה. נאמנות שטר בתנאי עמידתה לצורך לחברה ארכה מתן
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 סמכות .2

באיזו תהא הסמכות למתן ארכה חד פעמית לחברה בקשר למועדים לעמידה  לנציגות 2.1
וזאת  ,הנאמנות לשטר 8.1.2/או ו 8.1.1 סעיפיםבפיננסיות שנקבעו המאמות המידה 

כאמור הפיננסיות ימים נוספים לעמידה באמות המידה  (90) תשעים לתקופה שלא תעלה על
, לפי הדוחות הכספיים, מבוקרים או סקורים )לפי העניין( הקרובים פרסוםאו עד למועד 

 הארכה במסגרת בחשבון יובא הנציגות של למינויה שעד הזמן פרק כי, יובהר .המוקדם
. לעיל לאמור מעבר לחברה כלשהי נוספת ארכה למתן עילה יהווה לא והוא, לעיל האמורה

 מתן של באפשרות לדיון יוגבל חבריה בין הפעולה ושיתוף הנציגות פעילות כי, יובהר עוד
 . כאמור ארכה למתן נוגע שאינו אחר מידע כל הנציגות חברי בין יועבר לא וכי, כאמור ארכה

 2.1לתת לחברה ארכה כאמור בסעיף  שלא החליטהלא מונתה נציגות , או אם הנציגות  אם 2.2
 לשטר הנאמנות. 10.2 בהתאם להוראות סעיף יפעל , הנאמן ,לעיל

 לנציגות בקשר החברה התחייבויות .3

ה או שביכולתה להשיג באופן סביר בקשר ימתחייבת לספק לנאמן כל מידע שביד החברה 3.1
 המידע לקבלת יפעל הנאמן, כן-כמו. החזקותיהםלזהות המחזיקים באגרות החוב והיקף 

 .דין פי-על לו המוקנות לסמכויות בהתאם האמור

 לצורך הנדרש ככל והנאמן הנציגות עם מלא פעולה בשיתוף לפעול, החברה מתחייבת בנוסף 3.2
 כל את לנציגות ולהעביר, הנציגות החלטת וגיבוש ידם-על הנדרשות הבדיקות ביצוע

 לגרוע מבלי. הדין למגבלות בכפוף, החברה לגבי להם שיידרשו והמסמכים הנתונים
 אשר, החלטתה גיבוש לצורך הרלוונטי המידע את לנציגות תמסור החברה, האמור מכלליות

 .חסר יהיה ולא מטעה פרט כל יכלול לא

 ידי-על ומומחים יועצים העסקת בעלויות זה ובכלל, הנציגותשל  בעלויות תישא החברה 3.3
 .בשינוייםהמחויבים, הנאמנות לשטר 21 סעיף להוראות בהתאם, מטעמה או הנציגות

 אחריות .4

ם הוחלט על אהחברה תפרסם דיווח מיידי אודות החלטות הנציגות הדחופה כאמור, בין  4.1
 ה לחברה ובין אם לאו.כידי הנציגות הדחופה לתת אר

פי שיקול דעתה המוחלט ולא תהא -תפעל ותחליט בעניינים המסורים לידה, על הנציגות 4.2
 והחברהאחראית, היא או מי מבין חבריה, נושאי המשרה בהם, עובדיהם או יועציהם, 

ביחס לכל טענות, דרישות ותביעות כנגדם בגין  ,בזאת אותם פוטרים החוב אגרות ומחזיקי
-על להם שהוקנו הדעת בשיקול או בסמכויות ,בכוחות מלהשתמש נמנעו או שהשתמשו כך
 פעלו אם למעט, פיו-על ביצעו אותה אחרת פעולה מכל או אליו ובקשר זה נאמנות שטר פי

 בחוסר תום לב. ו/או בזדון כך

לשטר  23 פעולתם של חברי הנציגות ומי מטעמם יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף על 4.3
 .הנאמן היו כאילוהנאמנות, 

 הגדרות .5

בחוק ניירות ערך,  זה : תאגיד בשליטת החברה )כהגדרת מונחמשמעו", קשורצד " זו בתוספת
  (.1968-"חהתשכ

, כי מינוי ואופן פעולות הנציגות הדחופה כאמור, ייעשה בהתאם לקודקס הרגולציה של יובהר .6
ים הוראות לעניין השקעת גופים מוסדי -הממונה על שוק ההון, ביטוח וחיסכון במשרד האוצר 

 .לעת מעת הוראותיו שיהיו כפיבאגרות חוב לא ממשלתיות, 
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 נספח ב'

 פירוט דירות מידטאון

 

 .'4א' נספחובצבע צהוב בתוכניות  6Aוהמסומנת כיחידה מס'  4יחידה הממוקמת בקומה  .א

 '.4א'נספח ובצבע צהוב בתוכניות  6Bוהמסומנת כיחידה מס'  4יחידה הממוקמת בקומה  .ב

 .'4א'נספח ובצבע צהוב בתוכניות  6Gוהמסומנת כיחידה מס'  4 יחידה הממוקמת בקומה .ג

 .'4א'נספח ובצבע צהוב בתוכניות  6Hוהמסומנת כיחידה מס'  4יחידה הממוקמת בקומה  .ד

 .'4א'נספח ובצבע צהוב בתוכניות  6Iוהמסומנת כיחידה מס'  4יחידה הממוקמת בקומה  .ה

 .'4א'נספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Aוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .ו

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Bוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .ז

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Cוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .ח

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Dוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .ט

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Eוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .י

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Fוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .יא

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Gוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .יב

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Hוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .יג

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  7Iוהמסומנת כיחידה מס'  5יחידה הממוקמת בקומה  .יד

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Aוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .טו

 .'4'אנספח צהוב בתוכניות  ובצבע 8Bוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .טז

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Cוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .יז

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Dוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .יח

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Eוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .יט

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Fוהמסומנת כיחידה מס'  6ידה הממוקמת בקומה יח .כ

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Gוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .כא

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Hוהמסומנת כיחידה מס'  6יחידה הממוקמת בקומה  .כב

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  8Iכיחידה מס'  והמסומנת 6יחידה הממוקמת בקומה  .כג

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Aוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כד

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Bוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כה

 .'4'אנספח וכניות ובצבע צהוב בת 9Cוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כו

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Dוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כז

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Eוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כח

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Fוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .כט

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Gוהמסומנת כיחידה מס'  7הממוקמת בקומה יחידה  .ל

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Hוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .לא

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  9Iוהמסומנת כיחידה מס'  7יחידה הממוקמת בקומה  .לב

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  11Aידה מס' והמסומנת כיח 9יחידה הממוקמת בקומה  .לג

 .'4'אנספח ובצבע צהוב בתוכניות  11Cוהמסומנת כיחידה מס'  9יחידה הממוקמת בקומה  .לד

 

 .'4א' נספחב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 1תוצמד חניה מס  6Aליחידה מס'  .א

 '.4א'נספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 2תוצמד חניה מס  6Bליחידה מס'  .ב

 .'4א'נספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 3תוצמד חניה מס  6Gליחידה מס'  .ג

 .'4א'נספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 4תוצמד חניה מס  6Hליחידה מס'  .ד
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 .'4א'נספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 5תוצמד חניה מס  6Iליחידה מס'  .ה

 .'4א'נספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 6תוצמד חניה מס  7Aליחידה מס'  .ו

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 7תוצמד חניה מס  7Bליחידה מס'  .ז

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 8תוצמד חניה מס  7Cליחידה מס'  .ח

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 9תוצמד חניה מס  7Dליחידה מס'  .ט

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 10תוצמד חניה מס  7Eליחידה מס'  .י

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 11תוצמד חניה מס  7Fליחידה מס'  .יא

 .'4'אנספח ב בתוכניות "מסומן כבמכפיל החניה ה 12תוצמד חניה מס  7Gליחידה מס'  .יב

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 13תוצמד חניה מס  7Hליחידה מס'  .יג

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 14תוצמד חניה מס  7Iליחידה מס'  .יד

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 15תוצמד חניה מס  8Aליחידה מס'  .טו

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 16תוצמד חניה מס  8Bליחידה מס'  .טז

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 17תוצמד חניה מס  8Cליחידה מס'  .יז

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 18תוצמד חניה מס  8Dליחידה מס'  .יח

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 19תוצמד חניה מס  8Eליחידה מס'  .יט

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 20תוצמד חניה מס  8Fליחידה מס'  .כ

 .'4'אנספח ב בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 21תוצמד חניה מס  8Gליחידה מס'  .כא

 .'4'אנספח  א בתוכניות"במכפיל החניה המסומן כ 1תוצמד חניה מס  8Hליחידה מס'  .כב

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 2תוצמד חניה מס  8Iליחידה מס'  .כג

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 3תוצמד חניה מס  9Aליחידה מס'  .כד

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 4תוצמד חניה מס  9Bליחידה מס'  .כה

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 5תוצמד חניה מס  9Cליחידה מס'  .כו

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 6תוצמד חניה מס  9Dליחידה מס'  .כז

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 7תוצמד חניה מס  9Eליחידה מס'  .כח

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 8תוצמד חניה מס  9Fליחידה מס'  .כט

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 9תוצמד חניה מס  9Gליחידה מס'  .ל

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 10תוצמד חניה מס  9Hליחידה מס'  .לא

 .'4'אנספח א בתוכניות "סומן כבמכפיל החניה המ 11תוצמד חניה מס  9Iליחידה מס'  .לב

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 12תוצמד חניה מס  11Aליחידה מס'  .לג

 .'4'אנספח א בתוכניות "במכפיל החניה המסומן כ 13תוצמד חניה מס  11Cליחידה מס'  .לד
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 'גנספח 

 פירוט דירות מרום נגבה

 

 דר.-, כיווני אוויר מע3, קומה 4, מס' חדרים 10מס' דירה  .א

 .דר-מע אוויר כיווני, 6 קומה, 4 חדרים' מס, 22 דירה' מס .ב

 .צפ-מע אוויר כיווני, 7 קומה, 4 חדרים' מס, 25 דירה' מס .ג

 .דר-מע אוויר כיווני, 7 קומה, 4 חדרים' מס, 26 דירה' מס .ד

 .צפ-מע אוויר כיווני, 8 קומה, 4 חדרים' מס, 29 דירה' מס .ה

 .דר-מע אוויר כיווני, 8 קומה, 4 חדרים' מס, 30 דירה' מס .ו

 .צפ-מע אוויר כיווני, 9 קומה, 4 חדרים' מס, 33 דירה' מס .ז

 .דר-מע אוויר כיווני, 9 קומה, 4 חדרים' מס, 34 דירה' מס .ח

 .צפ-מע אוויר כיווני, 10 קומה, 4 חדרים' מס, 37 דירה' מס .ט

 .דר-מע אוויר כיווני, 10 קומה, 4 חדרים' מס, 38 דירה' מס .י

 .צפ-מע אוויר כיווני ,12 קומה, 4 חדרים' מס, 45 דירה' מס .יא

 .צפ-מע אוויר כיווני, 13 קומה, 4 חדרים' מס, 49 דירה' מס .יב

 .דר-מע אוויר כיווני, 14 קומה, 4 חדרים' מס, 54 דירה' מס .יג

 .דר-מע אוויר כיווני, 15 קומה, 4 חדרים' מס, 58 דירה' מס .יד

 .צפ-מע אוויר כיווני, 16 קומה, 4 חדרים' מס, 61 דירה' מס .טו

 .צפ-מע אוויר כיווני, 17 קומה, 4 חדרים' מס, 65 דירה' מס .טז

 .צפ-מע אוויר כיווני, 18 קומה, 4 חדרים' מס, 69 דירה' מס .יז

 .דר-מע אוויר כיווני, 18 קומה, 4 חדרים' מס, 70 דירה' מס .יח

 .צפ-מע אוויר כיווני, 19 קומה, 4 חדרים' מס, 73 דירה' מס .יט

 .דר-מע אוויר כיווני, 19 קומה, 4 חדרים' מס, 74 דירה' מס .כ

 .דר-מע אוויר כיווני, 20 קומה, 4 חדרים' מס, 78 דירה' מס .כא

 .צפ-מע אוויר כיווני, 21 קומה, 4 חדרים' מס, 81 דירה' מס .כב

 .דר-מע אוויר כיווני, 21 קומה, 4 חדרים' מס, 82 דירה' מס .כג
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 בע"מ )"החברה"( מגוריט ישראל
 7201באוגוסט  14 06

 בהנפקה תניות תמצית

 
ולדוח המיידי  7201באוגוסט  14 06יום שפרסמה החברה ב שטר הנאמנות של הנוספתה טיוטל בהמשך

, להלן תמצית תניות שפרסמה החברה באותו יום אודות בחינת הנפקת אגרות חוב )סדרה א'( של החברה

 .שטר הנאמנות הנ"ל(של  הנוספתהטיוטה )המבוססות על  בהנפקה

  הוא אינו ממצה ואינו מחליף ההנפקהמסמכי מסמך זה מתאר בתמצית ובאופן כללי בלבד חלק מתנאי .

המסמכים המחייבים שיפורסמו )אם יפורסמו( על ידי החברה,  1קריאה מלאה של המסמכים המחייבים.

ות ניירות ערך ובמערכת המאי"ה של הבורסה לניירות ערך, והם יפורסמו על ידה במערכת המגנ"א של רש

 אלו שיחייבו את החברה בלבד )תמצית תניות זו איננה תמצית מחייבת(.

 " גופים השקעת לעניין הוראות שעניינו 2010-9-3 מוסדיים גופים חוזר" משמעו החוזרבמסמך זה 

 .(, וכולל כל הבהרה שניתנה לוביותר העדכני)בנוסחו  ממשלתיות לא חוב באיגרות מוסדיים

 

 החוב אגרות מעמד

 החוב מובטחות בבטחונות.  אגרות 

לצורך הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן והריבית )לרבות ריבית פיגורים, : 2הבטחונות של תמציתי פירוט

אם וככל שתהיה( והפרשי ההצמדה שהחברה מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על פי שטר 

נאמנות במלואם ובמועדם, ולהבטחת הקיום המלא והמדויק של כל יתר תנאי אגרות החוב )סדרה א'(, ה

 מתחייבת החברה לשעבד לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב את הזכויות והנכסים כמפורט להלן:

 משכון .1

ם שעבוד קבוע, ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה בנכסים המשועבדי

 הראשונים כשהן נקיות מכל זכות של צד ג' לרבות כל זכות שתנבע מזכויות אלה. 

רישום המשכונים, כאמור בסעיף זה, ייעשה, לפי העניין ומהות על ידי רישום משכון במרשמי רשם 

החברות, כמתחייב על פי דין. ככל שישתנו בעתיד הוראות הדין כך שיהיה צורך ברישום המשכונים 

  , החברה תפעל כמתחייב על פי דין.במרשם נוסף

לעניין זה יובהר כי, מבלי לגרוע מתוקף השעבודים האמורים לעיל, החברה אינה ממחה לטובת 

ות של חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעהנאמן, עבור מחזיקי אגרות החוב, את הבטוחות מכוח 

ו ו/או יינתנו לחברה בהתאם אשר ניתנ "(,חוק המכר דירות)להלן: " 2008–רוכשי דירות(, התשס"ח

להוראות חוק המכר דירות בגין הנכסים המשועבדים הראשונים וכל זאת בכפוף להוראות סעיף 

. בנוסף, החברה אינה מתחייבת כי תימסר לנאמן התחייבות שטר הנאמנותטיוטת ל)ו( 6.3.1-)ה( ו6.1.3

פעל כמיטב יכולתה על מנת לרישום משכנתא ממי מהמוכרים בפרויקטים הראשונים ואולם החברה ת

לקבל מכל אחד מהמוכרים התחייבות לרישום משכנתא כאמור )ומבלי שיהא זה תנאי לשחרור 

 (.שטר הנאמנותטיוטת ל 6.6תמורת ההנפקה לחברה כמפורט בסעיף 

 

                                              
 ההנפקה. ם שלהלן, בנוסף לתיאור התמציתי הנדרש, יצוינו הסעיפים הרלוונטיים במסמכיבכל אחד מהסעיפי  1
 תצוין בתמצית ובכלליות מהות הנכסים המשועבדים ודרגת השעבוד.  2
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 התחייבות לרישום בטוחות עתידיות .2

ה תיצור ותרשום יום ממועד קבלת הדירות באיזה מהפרויקטים הראשונים, החבר 30בתוך  )א(

שעבוד קבוע, ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה בקשר עם הדירות 

האמורות לרבות זכותה להירשם כבעלים בדירות האמורות, כשהן נקיות מכל זכות של צד ג' וכן 

שעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה לקבלת תגמולי ביטוח 

יעים ו/או יגיעו לחברה בהתאם לפוליסת ביטוח אש מורחב )לגביה יחולו הוראות סעיף המג

( ובנוסף תיצור שעבוד שוטף, ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום, שטר הנאמנותטיוטת ל)ט( 6.1.3

על כל זכויות החברה לקבלת פירות הנובעים מתוך כל אחת מהדירות האמורות, לרבות דמי 

מוש ו/או כל תשלום אשר ישולם, ככל שישולם, מכוח הסכמי שכירות שיהיו שכירות ו/או דמי שי

קיימים אותה עת ולרבות הסכמי שכירות עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או 

 .שטר הנאמנותטיוטת ל 6.5.3יחליפו אותם והכל בכפוף ובהתאם להוראות סעיף 

 ישום במרשמי רשם המקרקעין.השעבוד הנ"ל ירשם במרשמי רשם החברות ולא יתבצע ר

לעניין זה יובהר כי עם מסירת החזקה בדירות לחברה, ירשמו לטובת החברה הערות אזהרה בגין 

זכויותיה להירשם כבעלים בקשר עם הדירות כבטוחה חלופית בהתאם לחוק המכר דירות )להלן 

חברה בהתאם "( חלף הבטוחות מכוח חוק המכר דירות אשר ניתנו להערת אזהרהבסעיף זה: "

להוראות חוק המכר דירות בגין הנכסים המשועבדים הראשונים )ערבויות חוק מכר( אשר 

תושבנה למוכר ותתבטלנה, וכי עד להסדרת רישום זכויות החברה במרשמי רשם המקרקעין 

כמפורט להלן, לא תירשם הערת אזהרה לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב במרשמי רשם 

 המקרקעין.

החברה מתחייבת כי בד בבד עם רישום יחידות הדיור בפרויקטים הראשונים במרשמי רשם  )ב(

המקרקעין על שם החברה תירשם משכנתא ראשונה בדרגה ללא הגבלה בסכום על כל אחת 

מיחידות הדיור בפרויקטים הראשונים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב במרשמי רשם 

 ..()ז( לשטר הנאמנות6.1.3לעניין זה ראו סעיף ) המקרקעין ובמרשמי רשם החברות

 במקרה שקיים בחברה מדרג "בכירות" בין סדרות:

 ביחס לסדרות אג"ח אחרות של החברה החוב כוללות הוראות המקנות להן מעמד בכיר אגרות : 

 :___________________________________________________.ל ביחס בכירות

 3___________________________________________. ת הבכירות:הוראו תמצית

 ביחס לסדרות אג"ח אחרות של החברה נחות מעמד להן המקנות הוראות כוללות החוב אגרות :

.________________________ 

 :___________________________________________________.ל ביחס נחיתות

 _____________________________.: _______________הנחיתות הוראות תמצית

 המייצרות מדרג "בכירות" בין סדרותהחוב אינן מובטחות ותנאיהן אינם כוללים הוראות  אגרות . 

 

 למסחר רישום

  לגופים המסחר במערכת או בבורסה למסחר החוב אגרות לרישום בקשר מפורשת קביעה קיימת 

 לטיוטת שטר הנאמנות[ 5.2סעיף ראו ] 4.("מוסדיים רצף)" הבורסה ידי על המופעלת מוסדיים

 

                                              
אם ניתן, תצוין בתמצית ובכלליות מהות הבכירות )למשל, עיכוב תשלומים למחזיקי אגרות חוב נחותות במקרה הפרה של   3

 הבכירות(. אגרות החוב
 .לפי החוזר חובה כי תיכלל התחייבות זו בתנאי אגרות החוב  4
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 "מדללות" פעולות על מגבלות

 5: _______________________________.נוסף פיננסי חוב נטילת על מגבלות קיימות 

 לטיוטת שטר הנאמנות[ 66.7.1]ראו סעיף  "(:שלילי)"שעבוד  שעבודים יצירת לאי התחייבות קיימת. 

שוטף על כלל נכסי  תהיינה במחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור שעבוד( א'כל עוד אגרות החוב )סדרה 
 מנכסיה אין באמור כדי להגביל את החברה מליצור שעבוד קבוע ו/או שוטף ו/או ספציפי על נכס החברה.

 6.מבלי לגרוע מהתחייבויות החברה ליצור שעבודים על פי שטר הנאמנות
 

 פיננסיות מידה אמות

   לטיוטת שטר הנאמנות[ 8.1]ראו סעיף : 7פיננסיות מידה באמות לעמידה תהתחייבויו קיימות. 

 של החברה לבין היקף המאזן של החברה, כפי שיופיעו בדוחות הכספיים  הון עצמיה בין יחסה
 .30%שיעור של יפחת מהחברה, לא  של 

 ח.שמיליון  200העצמי של החברה לא יפחת מסך של  ההון" 

)המבוקרים או  החברה של הכספיים בדוחותיה כמוצג עצמי הון: שמעומ", עצמי הון"לעניין זה, 
  .)כהגדרתן להלן(. בתוספת הלוואות בעלים לא כולל זכויות מיעוט (ייןהסקורים, לפי הענ

הלוואות שהועמדו לחברה על ידי בעלי מניותיה אשר על פי תנאיהן  – "הלוואות בעלים"
באופן שבמקרה של העמדה לפירעון מיידי של  תהיינה נדחות לזכויות מחזיקי אגרות החוב

אגרות החוב או במקרה של פירוק החברה, הן תיפרענה רק לאחר פירעונן המלא של אגרות 
  החוב.

 6ראו סעיף  ת מידה פיננסיותושיעור הריבית כתוצאה מאי עמידה באמ התאמתמנגנון לפרטים אודות  
 לתנאים הרשומים מעבר לדף.

 

 "חלוקה" על מגבלות

 האם קיימות הגבלות על החברה ביחס לחלוקת דיבידנד או רכישה עצמית של  קיימת קביעה מפורשת

 .קיימות מגבלות בקשר עם חלוקה כאמור להלן – 8 מניות.

 9"חלוקה" על מגבלות קיימות : 

חברה מתחייבת כי עד למועד הסילוק המלא, הסופי ה לטיוטת שטר הנאמנות, 8.4ר בסעיף ובכפוף לאמ

( 1999-תשנ"טהחוק החברות, כהגדרתה ב)החוב לא תבצע חלוקה  מדויק של החוב על פי תנאי אגרותוה

, ובכלל זה לא תכריז, תשלם או תחלק כל דיבידנד, למעט חלוקת דיבידנד כלשהי"( החברותחוק )להלן: "

חדש[, פקודת מס הכנסה ]נוסח לעמוד בדרישות חלק ד' פרק שני ל על מנתבשיעור המינימלי הנדרש 

על החלוקה,  , אם מתקיים איזה מהמקרים הבאים ערב ההכרזה"(פקודה)להלן: " 1961 –התשכ"א 

 מהחלוקה, כאמור: לרבות מצב בו, ככל שתתבצע חלוקה, יתרחש אחד מהמקרים שלהלן כתוצאה

 .לטיוטת שטר הנאמנות 10קיימת עילה לפירעון מיידי כאמור בסעיף  (א)

המידה  באמותשפרסמה החברה, החברה אינה עומדת  על פי הדוחות הכספיים האחרונים (ב)
או שמעמדה של החברה אינו כקרן  שטר הנאמנות לטיוטת 8.1 סעיףכאמור בת והפיננסי

 .להשקעות במקרקעין בהתאם לתנאים הקבועים בפקודה

( לתקנות ניירות ערך )דוחות 5()14)ב()10במקרה של התקיימות "סימן אזהרה" כאמור בתקנה  (ג)
, לפיה ניתנה חוות דעת ו/או דוח סקירה של הרואה חשבון 1970 –יידים(, התש"ל תקופתיים ומ

בדוחותיה הכספיים של החברה, הרבעוניים או השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, 

                                              
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  5
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  6
 יצוין בתמצית סוג אמות המידה.  7
 זו בתנאי אגרות החוב.כ קביעהי תיכלל לפי החוזר חובה כ   8
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  9
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 הכוללת הפניית תשומת לב בדבר ספקות משמעותיים להמשך פעילותה של החברה כעסק חי.

 המהותיות בשטר זה. היזו מהתחייבויותיהחברה תהא מצויה בהפרה של א (ד)

  (א)

החוב  כי עד למועד הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרותבנוסף, החברה מתחייבת 

)להלן:  בצע חלוקה )כמשמעות מונח זה בחוק החברות( בדרך של רכישות עצמיות של מניות החברהתלא 

 :קרים הבאיםלמעט באחד מהמ ,"(של המניות עצמיתה רכישהה"

בהתאם ובעקבות החלטת בית המשפט החברה תוכל להמשיך לבצע רכישה עצמית של מניות  (א)
 שהתיר לחברה לבצע חלוקה( 16-12-26539)ת"א  2017בפברואר  7מיום אביב -המחוזי בתל

 9.9-זה בסך של כחתימת שטר מיליון ש"ח )מתוכה בוצעה רכישה עד למועד  10בהיקף של עד 
 מיליון ש"ח(.

של  הון עצמיה בין יחסהרכישה העצמית של המניות תתאפשר ובלבד שהעל אף האמור לעיל,  (ב)
לבין היקף המאזן של החברה, כפי שיופיעו בדוחות שטר הנאמנות( טיוטת ל 8.1)כהגדרתו בסעיף  החברה

, בהנחה של השלמת הרכישה העצמית של שפורסמו טרם קבלת ההחלטה על חלוקה הכספיים של החברה
  .50%ת, לא יפחת משיעור של המניו

החוב  , הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרותהחברה מתחייבת כי עד למועד הסילוק המלאכמו כן, 
בעים של רווחים הנומהסך המצטבר  50%העולה על  בצע חלוקה )כמשמעות מונח זה בחוק החברות(תלא 

  .משערוך נכסי נדל"ן של החברה

 

 

 10: _______________________________.בעלים הלוואות עוןפיר על מגבלות קיימות 

 

 "שליטה בעלי"עסקאות  על מגבלות

 11": ______________________________.שליטה בעלי"עסקאות  על מגבלות קיימות 

 

 מבנה שינויי

 12_______________________________ :שליטה שינוי על מגבלות קיימות. 

 סעיפים ראו ] ראו בטבלת "עילות להעמדה לפירעון מיידי": ורכישה מיזוג עסקאות על מגבלות קיימות

 .13 לטיוטת שטר הנאמנות[ 10.1.12, 10.1.11, 10.1.3, 10.1.2

 

 דירוג

  14: מדורגות אינן החוב אגרות 

 דירוג רצף לשמירת התחייבות קיימת. 

 ______.: ___________________________________________________הערות

 15דירוג ירידת בעת החוב אגרות תנאי של התאמה הוראות קיימות  

  לפרסם ואם שינתה מתחייבת שלא להחליף חברה מדרגת קביעה מפורשת האם החברה מתחייבת קיימת

 16סיבות להחלפה.

                                              
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  10
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  11
 מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.תצוין בתמצית   12
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  13
 יצוין הדירוג שניתן לאגרות החוב.  14
 תצוין בתמצית מהות ההוראה.   15
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  מיידיהעמדה לפירעון  עילות

 העילה
מס' ) קיים

סעיף(/לא 
 קיים

 17הערות

 מהותיות או הפרת התחייבויות תשלום אי
 קיים 

(10.1.1) 
 

 יסודית  הפרה
קיים 

(10.1.13) 
 14והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך 

 .ימים

 נכונות מצגים אי
קיים 

(10.1.13)  

 סידרה הרחבתמגבלות על  -ת ות ספציפייוהתחייבו הפרת
קיים 

(2725.10.1)  

 אי יצירת שעבודים )שעבוד שלילי( -התחייבות ספציפית  הפרת
לא 

 קייםתקיימ
(10.1.24) 

 

 שעבודים
קיים 

(10.1.23)  

 6.1על פי סעיף  יה של החברהאחת מהתחייבויות הפרה של
 לשטר הנאמנות

 קיים
(10.1.31) 

 14והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך 
 ימים.

 חלוקה על מגבלות -התחייבות ספציפית   הפרת
קיים 

(10.1.22) 

למעט במקרה בו החברה ביצעה חלוקה של 
על מנת  בשיעור המינימלי הנדרש נדדיביד

חלק ד' המינימליות על פי לעמוד בדרישות 
 .פרק שני לפקודה

  מתלא קיי עסקאות בעלי שליטה על מגבלות -התחייבות ספציפית  הפרת

אי פרסום דוחות כספיים במועד  -התחייבות ספציפית  הפרת
 הנדרש

קיים 
(10.1.18) 

ימים מהמועד האחרון שהיא  30בתוך 
ייבת בפרסומו או מועד אחר שייקבע ח

במסגרת ארכה שניתנה לחברה על ידי 
 רשות מוסמכת )לפי המאוחר(.

 אי עמידה בתנאי קרן להשקעות במקרקעין
 קיים

(10.1.20) 

במשך תקופה של רבעון אחד נוסף החל 
ממועד פרסום הדוח הכספי )שנתי או 

נה עומדת בו פורסם, כי החברה אירבעוני( 
  .ה לעניין זהבתנאי הפקוד

 אמות המידה הפיננסיות -התחייבות ספציפית  הפרת
קיים 

(10.1.20) 

במשך תקופה של שני רבעונים קלנדרים 
 לפי דוחותיה הכספיים שעל רצופים, 

 החברה.

 וסופי קבוע פירוקו צ, ירוקפ טתלהח
קיים 

(10.1.2) 

מעט פירוק למטרות מיזוג עם חברה ל
לה על אחרת ובלבד שהחברה הקולטת נט

עצמה את מלוא התחייבויותיה כלפי 
 .מחזיקי אגרות החוב

 בעלת שיפוטית החלטה כל או זמני מפרק מינוי, זמני פירוק צו
 דומה אופי

קיים 
(10.1.4) 

בוטלו תוך ארבעים וחמישה אלא אם כן 
( יום מיום נתינתם או קבלתם, לפי 45)

. על אף האמור לעיל ביחס לתקופת העניין
נתן לחברה תקופת ריפוי הריפוי, לא תי

כלשהי ביחס לבקשות או צווים כאמור 
שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

 החברה או בהסכמתה. 

  "פהוצל פעולת ביצועאו  עיקול הטלת
 קיים 

-ו 10.1.5)
10.1.6) 

ו/או  סרהוהעיקול לא בכפוף לכך ש
תוך ארבעים וחמישה  הפעולה לא תבוטל

לעיל ביחס  על אף האמור ( ימים.45)
לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת 
ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים 
כאמור שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

 החברה או בהסכמתה.

 

 למינוי כונס קבוע צו, זמניכינוס או מינוי כונס  בקשות
קיים 

(10.1.7) 

 45בתוך  בוטלואו  נדחובכפוף לכך שלא 
שתם או נתינתם, אלא אם מיום הג ימים

הוגשו או ניתנו לבקשת  הצו או הבקשה
 החברה או בהסכמתה.

 החברה בקשת; הליכים הקפאת צו; הליכים הקפאת תבקש
 לחוק החברות 350לפי סעיף  ר עם נושיה להסד או לפשרה

קיים 
(10.1.3) 

למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או 
ם שינוי במבנה החברה, לרבות פיצול שאינ

אסורים לפי תנאי שטר זה ולמעט עשיית 
ו/או  הסדרים בין החברה ובעלי מניותיה

                                                                                                                                                      
 לפי החוזר חובה כי תיכלל התחייבות זו בתנאי אגרות החוב.   16
 .חריגים לה נוספו אם או, מלא באופן נוסחה לא ההוראה האם ציתבתמ יצוין   17
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 העילה
מס' ) קיים

סעיף(/לא 
 קיים

 17הערות

בעלי אופציות הניתנות למימוש למניות 
שאין בהם כדי להשפיע על יכולת  החברה

הפירעון של איגרות החוב ושאינם אסורים 
לפי תנאי שטר זה, או אם החברה תציע 
לנושיה בדרך אחרת פשרה או הסדר 

העדר יכולתה של החברה  כאמור על רקע
לעמוד בהתחייבויותיה במועדן; או אם 

לחוק החברות  350תוגש בקשה לפי סעיף 
כנגד החברה )ושלא בהסכמתה( אשר לא 

ימים ממועד  45נדחתה או בוטלה בתוך 
הגשתה. על אף האמור לעיל ביחס לתקופת 
הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 

כאמור כלשהי ביחס לבקשות או צווים 
שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

 החברה או בהסכמתה. 

חדלה או הודיעה על כוונתה לחדול מניהול עסקיה,  החברה
 תשלומיה אתהחברה הפסיקה או הודיעה על כוונתה להפסיק 

 קיים 
 -ו 10.1.9)

10.1.8) 
 

 ממשי חשש וקיים, החברה בעסקי מהותיתהרעה  חלה
 החוב אגרות למחזיקי חובותיה את לפרוע תוכל לא שהחברה

קיים 
(10.1.16) 

 

 המהותיות בהתחייבויותיה תעמוד לא שהחברה ממשי חשש
 החוב אגרות מחזיקי כלפי

קיים 
(2927.10.1) 

 

 בבורסה ממסחר מחיקה או השעיה
קיים 

(10.1.17  
 (10.1.15-ו

למעט השעיה בעילה של היווצרות אי 
עי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרבי

לתקנון הבורסה, וההשעיה לא בוטלה 
 ימים. 60בתוך 

Cross Default/Cross Acceleration( מקרה בו הועמד : הפרה צולבת
 (לפירעון מיידי חוב מהותי של החברה

קיים 
(2524.10.1 
 (10.1.26 -ו

אם סדרת אגרות חוב אחרת של החברה 
)בין אם הסדרה נסחרת בבורסה לניירות 

אם לאו( הועמדה  ערך בתל אביב ובין
אם "חוב מהותי" של או ו/לפירעון מיידי 

החברה הועמד לפירעון מיידי בשל אי 
עמידת החברה בתנאי ההלוואה נשוא 
החוב המהותי , והדרישה לפירעון מיידי 

ימים ממועד  14כאמור לא הוסרה, תוך 
שהועמד לפירעון מיידי. לעניין סעיף זה 

ואות הלוואה או מספר הלו –י" חוב מהות"
במצטבר ממוסדות בנקאיים ו/או פיננסיים 
שנטלה החברה, שיתרת הערך ההתחייבותי 
שלה/ם במועד העמדתה לפירעון מיידי 

מיליון ש"ח.  50הינה בסך של לפחות 
Non-הלוואה ללא יכולת חזרה ללווה )

Recourse לא תיחשב לעניין זה כחוב )
 מהותי כאמור לעיל.

 וירידת דירוג דירוג הפסקת
 יםקי

(3028.10.1) 

 תדורגנה'( א)סדרה  החוב אגרותככל ש
אגרות החוב  אם - (ותדורגנה)אם  בעתיד

'( תפסקנה להיות מדורגות א)סדרה 
/או ו ותסיב עקביום  45לתקופה העולה על 

ו/או אם  חברהה בשליטת שהינן נסיבות
אגרות החוב )סדרה א'( תדורגנה בדירוג 

ברה )יובהר כי הח -BBBהנמוך מדירוג ))
איננה מחוייבת בביצוע דירוג לאגרות החוב 

 .)סדרה א'((.
  לא קיימת דירוג ירידת
  לא קיימת שליטה שינוי

קיים  ורכישות מיזוגים, מבניים לשינויים בקשר התחייבויות הפרת
(10.1.12) 

קבל אישור מוקדם של אלא אם כן הת
מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( בהחלטה 

החברה הקולטת  אם הצהירה או רגילה
כלפי מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(, 
לרבות כלפי הנאמן, בתפקידו כנציג 
מחזיקי אגרות החוב, לפחות עשרה ימי 

 כיעסקים לפני מועד המיזוג או השינוי, 
החברה הקולטת נטלה על עצמה את מלוא 
ההתחייבויות כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא וכי
יהיה ביכולתה של החברה לקיים את 
התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 )סדרה א'(.
 קיים  רישום הערת עסק חי בדוחות הכספיים של החברה 
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 העילה
מס' ) קיים

סעיף(/לא 
 קיים

 17הערות

(10.1.21) 
חוק ניירות , כהגדרת מונח זה בתחדל מלהיות תאגיד מדווח

 1968-תשכ"חהערך, 
 קיים

(10.1.10)  

ילותה לא יהא בתחום שינוי עיקר פעילותה כך שעיקר פע
 לרבות נדל"ן מניב הנלווה לו הנדל"ן המניב למגורים בישראל

 קיים
(10.1.14) 

החברה מתחייבת להודיע לנאמן על שינוי 
עיקר פעילותה, וזאת לא יאוחר מיום 
עסקים אחד לאחר החלטת החברה, אשר 
יש בה כדי להביא לשינוי עיקר פעילותה 

 כאמור.
רצף אירועים אחר אשר מהווה פגיעה בקרות כל אירוע אחר או 

מהותית ו/או יכול לגרום לפגיעה מהותית בזכויות מחזיקי 
 אגרות החוב

 קיים
(10.1.19) 

 

 החברה תחוסל או תימחק
 קיים

(10.1.11) 

למעט למטרות מיזוג עם חברה אחרת ו/או 
שינוי במבנה החברה, ובלבד שהחברה 
הקולטת נטלה על עצמה את מלוא 

של החברה כלפי מחזיקי  התחייבויותיה
אגרות החוב והצהירה כלפי מחזיקי 
איגרות החוב )סדרה א'(, לרבות כלפי 
הנאמן, בתפקידו כנציג מחזיקי אגרות 
החוב, לפחות עשרה ימי עסקים לפני מועד 
המיזוג או השינוי, כי לא קיים חשש סביר 
שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של 

ויות החברה הקולטת לקיים את ההתחייב
 כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(.

את ( רבעונים רצופים 4במשך ארבעה )לאחר/ים  מכרההחברה 
שלא במהלך העסקים הרגיל של  כל נכסיה או את עיקר נכסיה

 החברה

 קיים
(2826.10.1) 

 כאמור למכירההתקבלה  אלא אם כן
'( אהסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 .רגילה בהחלטה מראש
 

 

 דחופה גותנצי

 לטיוטת שטר הנאמנות[ 10.7סעיף ראו ] .דחופה נציגות של מינוי המסדירות הוראות קיימות. 

 

 18השיפוט וסמכות החל הדין

 ישראל: החל הדין נקבע. 

 יפו-אביב-בית המשפט המוסמך בתל: השיפוט סמכות נקבעה. 

 

___________________ 

    בע"מ מגוריט ישראל

                                              
 לפי החוזר חובה כי הוראות בעניין זה ייכללו בתנאי אגרות החוב.  18
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