
 

 

 2013, בנובמבר 14

Uהחברה("מ "בעחברה לבנין  מצלאוי(" 

Uמדף הצעת דוח 

0B2012, באוגוסט 21נושא תאריך ( 2012, באוגוסט 20 על פי תשקיף המדף של החברה שפורסם ביום (

P0F1)״תשקיף המדף״: להלן ביחד( 2013, בנובמבר 10 -ו 2013, יוניב 11 הימיםלו מ והתיקונים
P , ובהתאם

מתכבדת החברה לפרסם בזאת , 2005-תשס״ו, )הצעת מדף של ניירות ערך(להוראות תקנות ניירות ערך 

של ) ״הבורסה״: להלן(אביב בע״מ -דוח הצעת מדף להנפקה ולרישום למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 ).״דוח הצעת מדף״: ןלהל(ניירות הערך המפורטים להלן 

1B ״הנאמן״: להלן(מ "בע) 1992(שטראוס לזר חברה לנאמנות  הינו ) ׳דסדרה (הנאמן לאגרות החוב(P1F2
P , עימו

 אגרות לגבי תקף אשר, 2013, בנובמבר 10מיום ) 'סדרה ד(החוב  לאגרות נאמנות בשטרהתקשרה החברה 

לפיו תוקנו הוראות , אגב תיקון תשקיף המדף) ״שטר הנאמנות״: להלן( החברה של בלבד) 'דסדרה ( החוב

לצורך , )׳דסדרה (תשקיף המדף ונוספו לו הוראות והתניות נוספות המסדירות את תנאי אגרות החוב 

את שטר , בלבד) ׳דסדרה (ביחס לאגרות החוב , שטר הנאמנות מחליף. הנפקתן במסגרת דוח הצעת מדף זה

עיקרי שטר ). ׳ח׳ עד ד(אגרות החוב מסדרות לף המדף ביחס הנאמנות בו התקשרה החברה במסגרת תשקי

 .לתשקיף המדף א2.24הנאמנות מתוארים בסעיף 

2B כ׳ לתיקון תשקיף המדף ואשטר הנאמנות מצ״ב כנספחUנספח אUלדוח הצעת מדף זה ׳. 

3Bאלא אם כן צוין , בדוח הצעת מדף זה תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות שניתנה להם בתשקיף המדף

 .דוח הצעת המדף אחרתב

1. Uניירות הערך המוצעים 

כל אחת . נ.ש״ח ע 1בנות , רשומות על שם, )׳דסדרה (ש״ח ערך נקוב אגרות חוב  100,000,000עד  .1.1

. המוצעות לציבור בתמורה לערכן הנקוב, )״אגרות החוב״ או ״)׳דסדרה (אגרות החוב ״: להלן(

לפי ערכה הנקוב תישא ריבית שנתית ) 'סדרה ד(היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב 

Pבחמישהתיפרע ) ׳דסדרה (קרן אגרות החוב . להלן 1.2בסעיף  כמפורטמשתנה 

 
P)5(  תשלומים

התשלום : כדלקמן, )כולל( 2019עד  2015של כל אחת מהשנים  דצמברב 31ביום , שווים לאשנתיים 

; 2015, בדצמבר 31פרע ביום יי) 'דסדרה (על חשבון קרן אגרות החוב  10%הראשון בשיעור של 

, בדצמבר 31פרע ביום יי) 'דסדרה (על חשבון קרן אגרות החוב  20%בשיעור של  השניהתשלום 

 31ביום  ייפרע) 'דסדרה (על חשבון קרן אגרות החוב  15%בשיעור של  השלישיהתשלום ; 2016

 ייפרע) 'דסדרה (על חשבון קרן אגרות החוב  15%בשיעור של  הרביעיהתשלום ; 2017, בדצמבר

                                                 
אתר ההפצה של רשות ניירות ערך  ראה 2013 בנובמבר 10תשקיף המדף המתוקן כפי שפורסם ביום  לנוסח 1

http://www.magna.isa.gov.il ) 2013-01-187890: אסמכתאמספר.( 
 67775תל אביב , 17יצחק שדה , א.ב.צ.מגדל נ, מ"בע) 1992(שטראוס לזר חברה לנאמנות : להלן פרטי ההתקשרות עם הנאמן 2

  ori@slcpa.co.il: דואר אלקטרוני; לזר אורי: איש הקשר אצל הנאמן, )03-5613824: פקס, 03-6237777: טלפון(
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על חשבון קרן אגרות החוב  40%בשיעור של והאחרון  החמישיהתשלום ; 2018, בדצמבר 31ביום 

 .2019, בדצמבר 31פרע ביום יי) 'דסדרה (

ריבית הבסיס בתוספת שיעור (שנתית משתנה  יתריבתישא ) ׳דסדרה (הקרן של אגרות החוב  .1.2

 ). המרווח השנתי

למעט תקופת הריבית (ריבית הבסיס עבור כל אחת מתקופות הריבית  – "ריבית הבסיס"

, ביום הדגימה, תשנושאתקבע בהתאם לשיעור הריבית ) להלן 1.2.2 כמפורט בסעיף, הראשונה

אגרות (על פי תקנות מלווה מדינה  השהונפק, 0520" ריבית משתנה"אגרת חוב ממשלתית מסוג 

ח ממשלתית "מועד פדיונה של אג. 2005-ו"התשס, )ריבית משתנה –ח ממשלתית "חוב מסוג אג

 .2020, במאי 31הינו ביום  0520בריבית משתנה 

חודשים רצופים בגינה תשולם  ההיום הראשון של כל תקופת ריבית בת שיש – "הדגימהיום "

 ומסתיימתביוני  30 ביוםהאחת מתחילה , תקופות 2קרי  –) 'סדרה ד(רות החוב ריבית למחזיקי אג

 . ביוני 29 ביום ומסתיימתבדצמבר  31 ביום מתחילה והשניה; בדצמבר 30 ביום

הריבית מעל לריבית הבסיס כפי שייקבע במכרז שיתקיים  שיעור –" שיעור המרווח השנתי"

 ). "המירבישיעור המרווח השנתי "(בחישוב שנתי  6.73%-ולא יותר מ, בהתאם לדוח הצעת מדף

31Pוביום  ביוני 30ביום , הריבית תשולם בשני תשלומים חצי שנתיים .1.2.1

 
Pשל כל אחת  דצמברב

 31ועד מועד פירעונן הסופי ביום  2014 ביוני 30החל מיום ) כולל( 2019עד  2014מהשנים 

שיעור  בדברימים מיום הדגימה ) 4(החברה תגיש דוח מיידי תוך ארבעה  .2019 דצמברב

ריבית הבסיס  כי שיעור, יודגש .לתקופת הריביתושיעור הריבית שייקבע השנתית הריבית 

שיעור ריבית הבסיס עשוי . נקבע ביום דגימה מסוים בלבד ביחס לתקופת ריבית כלשהי

אולם שיעור , )בשל שינויים אינפלציוניים ואחרים: לדוגמא(להשתנות במהלך תקופת ריבית 

 .ריבית הבסיס שנקבע ביום הדגימה לא ישתנה במהלך אותה תקופת ריבית

עבור  2014, ביוני 30ישולם ביום ) ׳דסדרה (רות החוב התשלום הראשון של ריבית אג .1.2.2

התקופה המתחילה ביום המסחר הראשון שלאחר מועד סגירת רשימת החתימות ותסתיים 

: להלן) (2014, ביוני 29ביום , קרי(ביום האחרון שלפני מועד התשלום הראשון של הריבית 

ית הראשונה יהיה ריבית הריבית בגין תקופת הריב שיעור). ״תקופת הריבית הראשונה״

על פי מספר  יחושבואשר , בתוספת שיעור המרווח השנתי 1.08%בסיס שנתית בשיעור של 

מוכפל במספר הימים שיהיו בפועל  –קרי ( ימים בשנה 365הימים בתקופה זו על בסיס 

החברה תפרסם בדוח מיידי על תוצאות  ). 365-מחולק ב כשהואבתקופת הריבית הראשונה 

ואת שיעור , את שיעור הריבית הראשונה, שיעור המרווח השנתי שייקבע במכרז תאהמכרז 

 .שנתיתההריבית 

שיעור הריבית שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת תחושב כשיעור הריבית השנתית חלקי  .1.2.3

 ). ״שיעור הריבית החצי שנתית״: להלן(שניים 

ישולם ביחד עם התשלום ) ׳דסדרה (התשלום האחרון של הריבית על קרן אגרות החוב  .1.2.4

וזאת כנגד מסירת תעודות אגרות החוב , )׳דסדרה (האחרון על חשבון קרן אגרות החוב 

 .לידי החברה) ׳דסדרה (
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 .לבסיס הצמדה כלשהו צמודות אינן) ׳דסדרה (הקרן והריבית של אגרות החוב  .1.3

לפדיון מוקדם כמפורט בסעיף ) ׳דסדרה (החברה תהא רשאית להעמיד ביוזמתה את איגרות החוב  .1.4

 . להלן 5.6.5

 500,000,000בכמות של עד ) ׳דסדרה (יצוין כי תשקיף המדף כולל אפשרות להנפקת אגרות חוב  .1.5

) ׳דסדרה (טרם הונפקו אגרות חוב , נכון למועד דוח ההצעה). ׳דסדרה (אגרות חוב . נ.ש״ח ע

היתרה שטרם התקבל בגינה אישור . צעה זהמוצעות לראשונה על פי דוח ה) ׳דסדרה (ואגרות החוב 

בהנחה (לאחר פרסום דוח הצעת מדף זה , )׳דסדרה (הבורסה לרשום בה למסחר את אגרות החוב 

ללא הקצאה  המוצעות במסגרת דוח הצעת מדף זה) ׳דסדרה (ותירכש כל כמות אגרות החוב 

 ).׳דסדרה (אגרות חוב . נ.ש״ח ע 400,000,000הינה , )נוספת

2. U הצעת ניירות הערךאופן 

 )׳דסדרה (אופן הצעת אגרות החוב   .2.1

מוצעות לציבור בדרך של הצעה ) ׳דסדרה (נ נקוב של אגרות חוב .ש״ח ע 100,000,000עד  .2.1.1

 2007-ז"התשס, )אופן הצעת ניירות ערך לציבור(כאמור בתקנות ניירות ערך , אחידה

בדרך של מכרז על שיעור ) ״היחידות״: להלן(יחידות  100,000-ב, ")ההצעה אופן תקנות("

 .המרבי השנתי המרווח שיעוריעלה על  לא אשר ,")המכרז("מרווח השנתי ה

 : הרכב כל יחידה ומחירה הינם כדלקמן .2.1.2

 )׳דסדרה (אגרות חוב . נ.ש״ח ע 1,000

 ש״ח 1,000  מערכן הנקוב 100% -במחיר השווה ל

 ש״ח 1,000  סה״כ מחיר ליחידה

 המרווחכל מזמין יציין בבקשתו את מספר יחידות שהוא מבקש לרכוש וכן את שיעור  .2.1.3

בקשה ששיעור . מרווח השנתי המרביהאשר לא יעלה על שיעור , המוצע על ידו השנתי

 .יראוה כבקשה שלא הוגשה, הריבית שהוצע בה גבוה משיעור הריבית המרבי

שה שתוגש לגבי חלק כלשהו של בק. ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד .2.1.4

, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות בלבד הנקוב בה בלבד, יחידה

בקשה שמספר . יראו אותו כאילו לא נכלל בה מלכתחילה, וחלק כלשהו של יחידה הנקוב בה

 .לא תתקבל, היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת

ובלבד שלא יציע יותר , שונים שנתי מרווחכל מזמין יהיה רשאי להגיש בקשות בשיעורי  .2.1.5

מרווח השנתי המרבי וזאת השונים אשר לא יעלו על שיעור  שנתי מרווחמשלושה שיעורי 

וכן הלאה  6.71%, 6.72%, )המרבי המרווחשיעור ( 6.73%דהיינו  0.01%במדרגות ריבית של 

שאינו שווה לאחת ממדרגות , הנקוב בבקשהשנתי  מרווחשיעור ). ״המרווחמדרגות ״: להלן(

הבקשות לרכישת היחידות הינן בלתי . הקרובה כלפי מעלה המרווחיעוגל למדרגת , המרווח

 .חוזרות
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כל בקשה תיחשב כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את כל היחידות שתוקצינה  .2.1.6

ולשלם , בהתאם לתנאי דוח ההצעהלו כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו 

שיוקצו לו עקב ) ׳דסדרה (באמצעות רכז ההנפקה את המחיר המלא של יחידות אגרות החוב 

 .היענות על פי תנאי התשקיף ודוח ההצעה

 השקעות ניהול בטוחה פיננסים כלליהיה ) ׳דסדרה (רכז ההנפקה לאגרות החוב , בדוח זה

 ).״רכז ההנפקה״( מ"בע

״ יום המכרז״: להלן( 2013, בנובמבר 14, ׳הרשימת החתימות לרכישת היחידות תפתח ביום  .2.1.7

מועד ״: להלן( 16:30ותסתיים באותו יום בשעה  15:00בשעה , )״יום הגשת הבקשותאו ״

 ).״סגירת רשימת החתימות

יודגש כי התקופה להגשת הזמנות על פי דוח הצעת המדף לא תתחיל , על אף האמור לעיל

 .ני תום חמש שעות מסחר ממועד פרסום דוח זהלפ

במישרין או באמצעות , בקשות לרכישת יחידות תוגשנה לחברה באמצעות רכז ההנפקה .2.1.8

לא יאוחר ממועד סגירת רשימת החתימות על גבי טפסים , המורשים לקבלת בקשות

כל בקשה שתוגש למורשה לקבלת בקשות ביום המכרז תחשב כמוגשת . הנהוגים למטרה זו

, באותו יום אם תתקבל על ידי המורשה לקבלת בקשות עד למועד סגירת רשימת החתימות

ובתנאי שתועבר על ידי המורשה לקבלת בקשות לידי רכז ההנפקה ותתקבל על ידי רכז 

תיבת ההזמנות תיפתח והמעטפות תיפתחנה בשעה . של אותו היום 16:30ההנפקה עד לשעה 

17:30 . 

פרסום תוצאותיו ותשלום התמורה בגין , השנתי המרווחיעור לפירוט הליכי המכרז על ש .2.1.9

 .לתשקיף המדף 2.7.5היחידות ראו סעיף 

האחיד במכרז ואופן הקצאת היחידות למזמינים ראו  השנתי המרווחלעניין קביעת שיעור  .2.1.10

 .לתשקיף המדף 2.7.6בסעיף 

 . על פי דוח הצעת המדף אינה מובטחת בחיתום) ׳דסדרה (הצעת אגרות חוב  .2.1.11

3. Uמשקיעים מסווגים 

החברה התקשרה בהתקשרות מוקדמת ביחס לחלק מניירות הערך המוצעים במסגרת דוח זה עם  .3.1

P2Fמשקיעים מסווגים

3
P , לפיה קיבלה התחייבות מהמשקיעים המסווגים להגשת הזמנות ביחס

 .כמפורט להלן בסעיף זה, לניירות הערך המוצעים על פי דוח זה

 ההצעהקבלת התחייבויות מוקדמות מהמשקיעים המסווגים תיעשה על פי הוראות תקנות אופן 

 .לתשקיף המדף 2.27-ו 2.7.9והכל כמפורט בסעיפים 

                                                 
על משקיע מסווג להתחייב לרכוש . 1968-ח"התשכ, לחוק ניירות ערך) 2(או ) 1)(ב(א15משקיע המנוי בסעיף  –" משקיע מסווג" 3

 .ח"ש 800,000 -בהיקף שלא יפחת מ)  'סדרה ג(אגרות חוב 
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שתישאנה המרווח השנתי המוצעות לציבור במכרז על שיעור ) ׳דסדרה (מתוך יחידות אגרות החוב 

מהיחידות המוצעות בהנפקה  %U80U -הוות כהמ(יחידות  80,000 -ביחס ל, )׳דסדרה (אגרות החוב 

ניתנה התחייבות מוקדמת לרכישתן ממשקיעים מסווגים ) לציבור על פי דוח הצעת מדף זה

לפיה יגישו המשקיעים , )״המשקיעים המסווגים״: להלן(ששמותיהם מפורטים בסעיף זה להלן 

יעלה על השיעור שלא  שנתי מרווחהמסווגים הזמנות ליחידות בכמות שלא תפחת ובשיעור 

 .המפורט לצד שמם

התחייב במסגרת התחייבות מוקדמת לרכישת , המפורטים להלן, כל אחד מהמשקיעים המסווגים .3.2

להגיש הזמנות לרכישת יחידות בכמות , המוצעות על פי דוח הצעת מדף זה) ׳דסדרה (אגרות החוב 

 :כדלקמןעל המפורט לצד שמו , שלא יעלה השנתי המרווחשלא תפחת ובשיעור 

4Bמרווחה שיעור  המסווג המשקיע שם 

 השנתי

6Bהיחידות כמות 

 1,000 6.05% מ"שלומי פרופיטייק בע. א

4T3,800 6.05% *מ"ברטמן השקעות בע. ס.א 

4T1,200 6.35% *מ"ברטמן השקעות בע. ס.א 

4T1,000 6.65% *מ"ברטמן השקעות בע. ס.א 

4T1,000 6.50% מ"אופורטו דלתא מסחר בניירות ערך בע 

4T850 6.30% מ"אופיר ואמיר פיננסים בע 

4T4,000 6.00% מ"אורקום אסטרטגיות בע 

4T2,987 5.35% *אגח פלוס. אי.בי.אי 

4T3,000 5.88% *מ"בית השקעות בע. אי.בי.אי 

4T2,000 6.66% *מ"בית השקעות בע. אי.בי.אי 

4T800 5.35% *מדדית ללא מניות. אי.בי.אי 

4T800 5.35% *שנים 3מדינה עד . אי.בי.אי 

4T1,120 5.35% *נוגה. אי.בי.אי 

4T1,493 5.35% *ריבית משתנה. אי.בי.אי 

4T800 5.35% *שקל קצר. אי.בי.אי 

4T1,000 6.49% שותפות מוגבלת) 2010. (אס.אלאדין השקעות אר 

4T800 6.68% שותפות מוגבלת) 2010. (אס.אלאדין השקעות אר 

4T800 6.50% אלון חדד 

4T1,000 6.65% מ"אלטשולר שחם בע 

4T 1,000 5.95% שותפות מוגבלת 2אמטרין 

4T800 6.50% אמיר אוחנה 

4T800 6.48% אפי שמש 

4T5,500 6.00% מ"אקסלנס נשואה גמל ופנסיה בע 

4T1,000 6.70% מ"פיננסים בע' ארביטרז 

4T2,000 4.80% בנק אגוד נוסטרו 

4T800 6.00% דליה גזית 

4T800 6.30% דליה גזית 
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4Bמרווחה שיעור  המסווג המשקיע שם 

 השנתי

6Bהיחידות כמות 

4T858 6.73% מ"הפניקס השקעות ופיננסים בע 

4T1,500 6.40% מ"טרסיליון החזקות בע 

4T3,500 6.50% מ"טרסיליון החזקות בע 

4T800 6.40% יהודה גורדון 

4T3,000 6.70% *מ"כלל פיננסים חיתום בע 

4T800 5.90% *מאיר דלאל 

4T3,668 6.50% *מ"מיטב דש קרנות נאמנות בע 

4T1,200 6.30% סיגמא קרנות נאמנות 

4T1,000 6.70% *מ"ענבר נגזרים בע 

4T2,055 5.40% *מ"פידליטי הון סיכון בע 

4T14,793 5.95% מ"פסגות קרנות נאמנות בע 

4T800 5.90% *מ"רקורד פידליטי חיתום והנפקות בע 

4T1,200 6.60% רואי חשבון, שוחט רבינוביץ 

4T2,676 6.60% מ"תמיר פישמן קרנות נאמנות בע 

7B8 כ"סהB6.73% 9UB80,000 

10B (*) בסך הכל נענתה ). להלן 13.1 המפורטים בסעיף (מפיצים או משקיעים מסווגים הקשורים למפיצים

, יחידות 30,323מפיצים לרכישת החברה להתחייבויות מוקדמות על ידי משקיעים מסווגים הקשורים ל

, יצוין. מהיקף ההתחייבויות המוקדמות של המשקיעים המסווגים להן נענתה החברה 37.90% -המהוות כ

 .כי אף אחד מהמשקיעים המסווגים הנ״ל אינו בעל עניין בחברה

   
היחס בין כמות ניירות הערך שהוגשו לגביהם הזמנות בשיעור  -״ חתימת יתר״ -זה  3 בסעיף  .3.3

ובלבד שהוא עולה על , לבין כמות ניירות הערך שנותרה לחלוקה, שייקבע במכרזהשנתי  מרווחה

לאחר שנוכתה , יירות הערך שהוצעה בדוח ההצעהכמות נ -״ הכמות שנותרה לחלוקה״. אחד

 מרווחההנמוך משיעור שנתי  מרווחממנה כמות ניירות הערך שהוגשו לגביהם הזמנות בשיעור 

 .האחיד שנקבעהשנתי 

11Bהקצאה למשקיע מסווג לפי התחייבות מוקדמת שנתן תיעשה באופן , במקרה של חתימת יתר

 :הזה

12B)1( מהכמות שהתחייב  100%קצו לכל משקיע מסווג יו, לא עלתה חתימת היתר על חמש

מהכמות  50%יוקצו לכל משקיע מסווג , עלתה חתימת היתר על חמש; לרכוש

 ; שהתחייב לרכוש

13B)2(   1לא הייתה כמות ניירות הערך שנותרה לחלוקה מספיקה להקצאה כאמור בסעיף 

היחסי אזי תוקצה הכמות שנותרה לחלוקה למשקיעים המסווגים לפי חלקה , לעיל

של כל התחייבות מוקדמת מתוך סך ההתחייבויות המוקדמות שהוגשו באותו שיעור 

הזמנות המשקיעים המסווגים תיחשבנה הזמנות שהוגשו על ידי הציבור . ריבית

ההקצאה למשקיעים המסווגים תהיה . האחיד המרווח השנתילצורך קביעת שיעור 

 ;האחיד כפי שנקבע במכרז המרווח השנתיבשיעור 
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תיחשבנה הזמנות המשקיעים המסווגים במסגרת , במקרה שלא תתקיים חתימת יתר )3( 

 .המכרז כהזמנות שהוגשו על ידי הציבור לצורך חלוקת ניירות הערך למזמינים

ותחשבנה כבקשות שהוגשו , לרכז ההנפקה, בקשות המשקיעים המסווגים תוגשנה במסגרת המכרז .3.4

האחיד ולצורך חלוקת היחידות וזאת בכפוף השנתי  ווחמרהעל ידי הציבור לצורך קביעת שיעור 

 .לעיל 3.3 לאמור בסעיף 

בהתחייבותם המשקיעים המסווגים יהיו רשאים להזמין יחידות בכמות העולה על זו הנקובה  .3.5

, לא תיחשבנה כהזמנות ממשקיעים מסווגים, ואולם יחידות עודפות שתוזמנה כאמור, המוקדמת

 .אלא כהזמנות שהוגשו על ידי הציבור לכל דבר ועניין

, התמורה שתשולם על ידי המשקיעים המסווגים תועבר לרכז ההנפקה באמצעות חברי הבורסה .3.6

ותופקד על , בצהרים 12:30עד שעה , ימת החתימותביום המסחר הראשון שלאחר מועד סגירת רש

 .לתשקיף המדף 2.13להלן ובסעיף  5.7 ידו בחשבון המיוחד כאמור בסעיף 

מהתמורה  0.6%בות מוקדמת בשיעור של החברה תשלם למשקיעים המסווגים עמלת התחיי .3.7

המיידית הכוללת שתתקבל בפועל בגין היחידות שביחס אליהן התחייבו המשקיעים המסווגים 

כתוצאה מהזמנת יחידות עודפות , ככל שתתקבל, להוציא התמורה אשר תתקבל, להגיש הזמנות

 . לעיל 3.5 כאמור בסעיף 

15B להלן 13 לפרטים אודות עמלות הפצה ראה סעיף. 

ת מוקדמת להגיש הזמנה לרכישת אגרות חוב משקיע מסווג אשר התחייב במסגרת התחייבו .3.8

 המרווחלעומת שיעור  השנתי המרווחלהפחית את שיעור , ביום המכרז, יהא רשאי) ׳דסדרה (

ובלבד שימסור על כך  ,)0.01%במדרגות של (בו נקב בהתחייבות המוקדמת כאמור לעיל  השנתי

 .סגירת רשימת החתימותאשר תתקבל בידו לא מאוחר ממועד , הודעה בכתב לרכז ההנפקה

4. Uהקצאות נוספות לאחר המכרז  

4.1. Uהקצאה נוספת למשקיעים מסווגים 

עד תום יום העסקים הראשון שלאחר ההקצאה לציבור ולא יאוחר ממועד , החברה תהא רשאית

במקרה של , להקצות למשקיעים המסווגים, המוצעות למסחר) 'דסדרה (רישום אגרות החוב 

דהיינו , יחידות 15,000בהיקף שלא יעלה על ) 'דסדרה (כמות נוספת של אגרות חוב , חתימת חסר

ה הנוספת ההקצא" -זה להלן 4.1  בסעיף ) ('דסדרה (ח ערך נקוב אגרות חוב "אלפי ש 15,000

עים המסווגים יקפניית החברה למשלאחר תיעשה  ההקצאה הנוספת למסווגים"). למסווגים

לפרטים נוספים אודות ההקצאה הנוספת . לתשקיף המדף 2.7.8.1.1.3בסעיף  באופן המפורטו

 .לתשקיף המדף 2.7.8.1למסווגים ראה סעיף 

החברה מתחייבת כי בכל מקרה כמות אגרות החוב , להלן 10בסעיף  כמפורט מידרוגהודעת  לאור

אם וככל , כולל ההקצאה הנוספת כמפורט לעיל, שתונפק על פי דוח הצעת מדף זה) 'סדרה ד(

 ). 'סדרה ד(אגרות חוב . נ.ח ע"מיליון ש 100לא תעלה על , שתבוצע
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5. U פי דוח הצעת המדף-המוצעות על )׳דסדרה (תנאי אגרות החוב 

ישולמו למי ששמותיהם יהיו ) ׳דסדרה (התשלומים על חשבון הקרן והריבית בגין אגרות החוב  .5.1

 :לפי הפירוט כדלקמן, )׳דסדרה (רשומים במרשם מחזיקי אגרות החוב 

 .ביוני  18מי שרשומים כמחזיקים ביום   - ביוני 30בגין התשלומים האמורים להתבצע ביום  .5.1.1

ראו  -למעט בגין התשלום האחרון ( בדצמבר 31בגין התשלומים האמורים להתבצע ביום  .5.1.2

 .בדצמבר 19מי שרשומים כמחזיקים ביום   -) להלן 5.2 סעיף 

התשלום האחרון של הקרן והריבית ישולם לאנשים אשר , לעיל 5.1.2 על אף האמור בסעיף  .5.2

) ׳דסדרה (שמותיהם יהיו רשומים בפנקס ביום התשלום ויעשה כנגד מסירת תעודות אגרות החוב 

במשרדה הרשום של החברה או בכל , )2019, בדצמבר 31, קרי(החברה ביום התשלום האחרון לידי 

ימי עסקים ) 5(הודעת החברה כאמור תפורסם לא יאוחר מחמישה . מקום אחר עליו תודיע החברה

 .לפני מועד התשלום האחרון

, יום עסקים או ריבית יחול ביום שאינו/בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו .5.3

והיום הקובע לצורך , יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום

 .קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך

בינן לבין עצמן בקשר עם , תעמודנה כולן בדרגת בטחון שווה פרי פסו) ׳דסדרה (איגרות החוב  .5.4

ובלי זכות בכורה או עדיפות של האחת על פני , )׳דסדרה (חוב פי איגרות ה-התחייבויות החברה על

 .האחרת

לפרטים נוספים . פי דין-ינוכה כל תשלום חובה הנדרש על) ׳דסדרה (מכל תשלום בגין אגרות החוב  .5.5

 .לתשקיף המדף 2.28ראו סעיף , בדבר הסדרי המס החלים

5.6. Uהתחייבויות החברה 

 .הנאמנות לשטר 5 ףסעיבפורט כמ, מובטחות בבטוחות) ׳דסדרה (אגרות החוב  .5.6.1

 6באמות מידה פיננסיות כמפורט בסעיף  לעמידה החברה קיבלה על עצמה התחייבויות .5.6.2

 .הנאמנות לשטר

 . לשטר הנאמנות 20.2לפרטים בדבר התחייבות החברה להפקדת כרית ביטחון ראה סעיף  .5.6.3

לפירעון ) 'דסדרה ( החוב אגרות העמדת בדבר לפרטים –או מימוש בטוחות /פירעון מיידי ו .5.6.4

 . שטר הנאמנותל  10או מימוש בטוחות ראה סעיף /מיידי ו

5.6.5. Uפדיון מוקדם 

) ׳דסדרה (החברה תבצע פדיון מוקדם של אגרות החוב  –ורסה מוקדם ביוזמת הב פדיון

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי -במקרה בו יוחלט על

פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה ) ׳ד סדרה(סדרת אגרות החוב 
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הרשומים מעבר לדף המצורפים  תנאיםל 12מהמסחר של אגרות חוב והכל כמפורט בסעיף 

 .לשטר הנאמנות

החברה תהא רשאית להעמיד ביוזמתה את איגרות החוב  –מוקדם ביוזמת החברה  פדיון

הרשומים מעבר לדף המצורפים  לתנאיםל 13לפדיון מוקדם כמפורט בסעיף ) ׳דסדרה (

 .לשטר הנאמנות

סדרה (בהתאם להחלטת מחזיקי אגרות החוב על ידי החברה לפרטים בדבר פדיון מוקדם 

עקב אי התקיימות התנאים לשחרור תמורת ) כפוי(על ידי החברה ופדיון מוקדם ) 'ד

 .הנאמנות לשטר 5.13 -ו 5.12 ראה סעיפים  ,ההנפקה

5.6.6. U מגבלות בדבר ביצוע חלוקה 

, )1999-ט"התשנ, המונח בחוק החברות רתכהגד(לפרטים בדבר מגבלות בדבר ביצוע חלוקה 

 . לשטר הנאמנות 20.3ראה סעיף , לרבות חלוקת דיבידנד

5.7. Uהחשבון המיוחד והקצאת היחידות 

16B עמלות  בניכוי) (׳דסדרה (תמורת ההנפקה שתתקבל בידי רכז ההנפקה בגין הנפקת אגרות החוב

על , במלואה, תופקד על ידי רכז ההנפקה, )״תמורת ההנפקה״: להלן) (להלן 13.1 כמפורט בסעיף 

לפרטים נוספים בדבר החשבון המיוחד והקצאת . מיד לאחר קבלתה בחשבון המיוחד, פירותיה

 .לתשקיף המדף 2.13היחידות ראו סעיף 

5.8. Uאי עמידה בהון עצמי מינימאלי או /ו ה בשינוי שיעור הריבית כתוצאה משינוי דירוגמנגנון התאמ 

17B או אי /ו יותאם בגין שינוי בדירוג של אגרות החוב) ׳דסדרה (שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב

לתנאים שמעבר לדף , בהתאמה 7.10-ו 7.9בסעיפים כמפורט בהון עצמי מינימאלי עמידה 

 . אמנותשטר הנלהמצורפים 

5.9. U ׳דסדרה (יתר תנאי אגרות החוב( 

18B של החברה ראו שטר הנאמנות המצ״ב כ) ׳דסדרה (לתיאור יתר תנאי אגרות החובU נספח א׳U לדוח

 .הצעת המדף

6. U הרחבת סדרה 

19B ולהנפיק אגרות חוב נוספות מאותה ) 'דסדרה (החברה תהיה רשאית להרחיב את סדרת אגרות החוב

 .הנאמנות לשטר 9 בסעיףובכפוף להתקיימות התנאים כמפורט  באופן, הסדרה

7. Uמיסוי 

20B שיעור המס , 2005-ו"התשס, )מדיבידנד ומרווחים מסוימים, ניכוי מריבית(בהתאם לתקנות מס הכנסה

 25%הינו , )'דסדרה (המשולמת על אגרות החוב )  ל"כהגדרתה בתקנות הנ(שיש לנכות במקור על ריבית 

שיעור המס שיש לנכות במקור על . ל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריביתלגבי יחיד שאינו בע

ריבית כאמור לגבי יחיד שהינו בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריבית יהיה בהתאם לשיעור 

ולגבי חבר בני אדם , 1961-התשכ״א, ]נוסח חדש[לפקודת מס הכנסה  121המס השולי המרבי לפי סעיף 
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 . החברותבהתאם לשיעור מס 

21Bבהתאם לתקנות מס , לעניין ניכוי מס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים

במכירת יחידה בקרן נאמנות או , מתשלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, ניכוי מתמורה(הכנסה 

תמורה המשלם למוכר ) כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות(חייב , 2002-ג"התשס, )בעסקה עתידית

מרווח ההון הריאלי כאשר המוכר הינו יחיד או חבר  25%ינכה מס בשיעור של , במכירת ניירות הערך

 .בני אדם

22B מערכן הנקוב  100%המוצעות על פי דוח הצעת מדף זה מונפקות במחיר של ) ׳דסדרה (אגרות החוב

 .ולפיכך מונפקות ללא נכיון

23Bהמכירה והפדיון של אגרות , במועדי תשלום הריבית לפירוט השלכות המיסוי ופרטים בדבר ניכוי המס

 .לתשקיף המדף 2.28ראה סעיף , המוצעות על פי דוח הצעת מדף זה) ׳דסדרה (החוב 

24B הינו כללי ואינו ) ׳דסדרה (התיאור לעיל ובתשקיף המדף בקשר להיבטי המיסוי הכרוכים באגרות החוב

מומלץ . בשים לב לנסיבות הייחודיות לכל משקיע, ידי מומחים-מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על

מנת להבהיר את -לפנות לייעוץ מקצועי על, פי דוח הצעת מדף זה-לכל המבקש לרכוש ניירות ערך על

 .תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות

8. Uלציבור ההנפקה במסגרת עניין בעלי כוונות 

25Bבמסגרת ההנפקה לפי דוח  יחידותבעלי העניין בחברה אינם מתכוונים להזמין , ידיעת החברה למיטב

 .הצעת מדף זה

9. Uהמדף הצעת ובדוח המדף בתשקיף כתוביםמעשיית הסדרים שאינם  הימנעות 

להימנע מלעשות, החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימותיהם על דוח הצעת המדף .9.1

ו בדוח הצעת המדף בקשר עם הצעת ניירות הערך המוצעים על הסדרים שאינם כתובים בתשקיף א 

הפצתם ופיזורם , )״המוצעים הערך ניירות״: להלן(פי תשקיף המדף ועל פי דוח הצעת מדף זה 

ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות המוצעים למכור את ניירות הערך אשר , בציבור

 .המדףרכשו מעבר למפורט בתשקיף ובדוח הצעת 

להודיע לרשות ניירות ערך , החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימותיהם על דוח הצעת מדף זה  .9.2

 .לעיל 9.1 על כל הסדר הידוע להם עם צד ג׳ הסותר את ההתחייבות כאמור בסעיף 

להימנע מלהתקשר עם צד , החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימותיהם על דוח הצעת מדף זה .9.3

 .לעיל 9.1 ג׳ כלשהו שלפי מיטב ידיעתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בסעיף 

ידי -התחייבות חתומה על, בתאריך פרסום תשקיף המדף, החברה המציאה לרשות ניירות ערך .9.4

לפיה התחייבו אותם בעלי , )קלרה מצלאוי' והגב, מר סמיר מצלאוי ואשתו(בעלי השליטה בחברה 

 .לדוח ההצעה 9.3 עד  9.1 פי האמור בסעיפים -שליטה לנהוג על

10. Uהחוב אגרות דירוג 

לחברה כי ועדת הדירוג ) ״מידרוג״: להלן(הודיעה חברת מידרוג בע״מ  ,2013, באוקטובר 13ביום .10.1

המוצעות ( להנפקת סדרה חדשה של אגרות חוב) שליליבאופק ( Baalשל מידרוג קבעה דירוג של 
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). ״הדירוג דוח״: להלן( אגרות חוב .נ.מיליון ש״ח ע 100בהיקף של עד  )בדוח הצעת מדף זה

 ).2013-01-164598: אסמכתא' מס( 2013, באוקטובר 14 מיום החברהראו דיווח , נוספים לפרטים

ב׳  נספחUלהלן כ פיםמצורבדוח הצעת המדף  להכללתומידרוג  של והסכמתה האמורדוח הדירוג .10.2

U זהלדוח. 

 ,9.2 ובפרט סעיפים( הנאמנות בשטרראה , )'דסדרה (נוספות בעניין דירוג אגרות החוב  להוראות.10.3

 ).  תנאים שמעבר לדףל 7.9סעיף ו 30.1.3, 18.11 ,10.2-10.3

11. Uואישורים היתרים 

המוצעות על פי דוח ) ׳דסדרה (הבורסה נתנה את אישורה לרשום בה למסחר את אגרות החוב .11.1

 .להלן 11.3 הצעת מדף זה בכפוף לאמור בסעיף 

11.2.U אין לראות באישור האמור של הבורסה אישור לפרטים המובאים בדוח הצעת המדף או

למהימנותם או לשלמותם ואין בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם של ניירות הערך 

 .בו הם מוצעיםהמוצעים בדוח הצעת המדף או על המחיר 

למסחר כפוף להתקיימות שלושת ) ׳דסדרה (רישום אגרות חוב , בהתאם לתקנון והנחיות הבורסה.11.3

 :התנאים המפורטים להלן

מיליון  36-לאחר הרישום למסחר לא יפחת מ) ׳דסדרה (שווי החזקות הציבור באגרות החוב 26B .א

 ;ש״ח

ה לפחות שלושים וחמישה המוצעות יהי) ׳דסדרה (מספר המחזיקים המזערי באגרות החוב 27B .ב

 שווי״: להלן(אלפי ש״ח לפחות  200ששווי ההחזקה המזערי של כל אחד מהם , מחזיקים) 35(

 ).״למחזיק מזערי החזקה

מחזיק אחד ששווי החזקותיו עולה על שווי החזקה מזערי  -״ משמעו מחזיקלעניין זה ״

עולה על שווי ההחזקה ששווי החזקותיהם במשותף , או מחזיק ביחד עם אחרים, למחזיק

 .המזערי למחזיק כאמור

בהתאם לדוח  מידרוג כמפורט , )'סדרה ד(החוב  לאגרות) שלילי באופק( Baa1דירוג   בהינתן28B .ג

. מיליון ש״ח 16-לא יפחת מ, לאחר הרישום למסחר, י של החברהההון העצמ, לעיל 10 בסעיף 

ההון העצמי של החברה כנדרש בתקנון ובהנחיות הבורסה אינו , נכון למועד פרסום דוח זה

החברה מתחייבת שלא תחלק דיבידנד באופן שחלוקת הדיבידנד . מיליון ש״ח 16-פוחת מ

 .מיליון ש״ח 16-תגרום לכך שההון העצמי שלה יפחת מ

12. Uאגרה תשלום 

-תשנ״ה, )אגרה בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(א לתקנות ניירות ערך 4בהתאם להוראות תקנה 

החברה תשלם לרשות ניירות ערך את תוספת האגרה בעד ניירות הערך המוצעים במסגרת דוח , 1995

 .הצעת המדף
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13. Uההנפקה תמורת 

המוצעות בהנפקה זו ) ׳דסדרה (התמורה המיידית המינימלית הצפויה ממכירת כל אגרות החוב .13.1

 ): באלפי ש״ח(הינה כדלקמן ) ״)ברוטו( הכוללת ההנפקה תמורת״: להלן(

29B30 ח"ש אלפי  100,000 -כBברוטו( הצפויה המיידית התמורה ( 

31B32 ח"ש אלפי  480 -כBמוקדמת התחייבות עמלת בניכויP3F

4
P  

33B34 ח"ש אלפי  1,441 -כBאחרות הוצאותו יעוץ, הפצה עמלות בניכוי 

 ) נטו( הצפויה התמורה35B ח"ש אלפי   98,079 -כ 

36Bאי .בי.פועלים אי, מ"חיתום וניהול הנפקות בע איפקס, ")חיתום כלל("מ "בע חיתום פיננסים כלל

חיתום והנפקות  רקורד פידליטי ,מ"מנורה מבטחים חיתום וניהול בע ,מ"חיתום והנפקות בע –

ישמשו כמפיצים לעניין הצעת  מ"מ וענבר הנפקות ופיננסים בע"ברטמן השקעות בע. ס.א, מ"בע

יקבלו , עבור שירותיהם"). המפיצים("פי דוח הצעת מדף זה -המוצעות על) 'דסדרה (אגרות החוב 

, בפועל מהיקף הגיוס 0.8%בשיעור של עמלה  –עמלת הפצה ) 1: (עמלות כמפורט להלןהמפיצים 

מכפלת הערך הנקוב של מ 80%-ל עמלה בסך השווה –עמלת הצלחה ) 2( –וכן  ;מ כדין"בתוספת מע

לבין  7.25%שבין ) באחוזים(שתונפקנה על פי דוח הצעת המדף בפער ) 'סדרה ד(אגרות החוב 

העמלות כאמור תחולקנה בין המפיצים לפי . מ כדין"בתוספת מע ,המרווח השנתי שייקבע במכרז

 .כלל חיתוםשיקול דעתה הבלעדי של 

37B ח"ש 25,000רכז ההנפקה יהיה זכאי לעמלת ריכוז הנפקה בסך של . 

38Bעמלות לצדדים שלישיים , המפורטות לעילמתוך עמלת המפיצים , לשלם תרשאי תום תהאיכלל ח

בעבור , 2007-ז"התשס, )חיתום(ירות ערך פי תקנות ני-שיצהירו על כשירותם לשמש כמפיצים על

ובלבד שסכומים אלה לא , פי דוח הצעת המדף-סיוע בשיווק והפצה של ניירות הערך המוצעים על

 .ישולמו לרוכש סופי של נייר ערך בהצעת המדף

39Bלעיל 3.7 ראו סעיף , לעמלת התחייבות מוקדמת למשקיעים מסווגים. 

13.2.Uהתמורה ייעוד 

40B בהנחה של הקצאת כל ניירות הערך (תמורת ההנפקה אשר תתקבל בפועל על פי דוח הצעת מדף זה

כפי שיקבע על ידי הנהלת , מיועדת למימון פעילותה השוטפת של החברה, )המוצעים לציבור

תשמש תמורת הגיוס למחזור חוב ולפעילות , בין היתר. על פי שיקול דעתה, מעת לעתהחברה 

 .ד למגורים"לרבות השקעת ההון העצמי הנדרש להפעלת פרויקטים לייזום יח, השוטפת

41Bכפי שיקבע על , החברה תשקיע את תמורת ההנפקה, כאמור לעיל, עד לשימוש בתמורת ההנפקה

 .)ף לתנאי שטר הנאמנותבכפו( ידי הנהלת החברה מעת לעת

 .לא נקבע סכום מינימלי שיש להשיגו בהנפקה זו.13.3

 

                                                 
 .לדוח ההצעה 3.7 סעיף  ראה 4
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14. Uהצעת דוח פרסום מועד ועד המדף תשקיף פרסום מיום מהותיים וחידושים שינויים בדבר פירוט 

 המדף

אשר חלו מיום  ,המדף בתשקיף לתארו שיש עניין בכל אירעו אשר מהותיים חידוש או שינוי פירוט להלן

 .זה מדףמועד פרסום דוח הצעת  ועד 2012, באוגוסט 21 ביוםפרסום תשקיף המדף 

פרסמה החל ממועד  החברהתמצית של דיווחים מיידיים אשר , בין היתר, תובא, שלהלן בתיאור

 . זה מדףלמועד פרסום דוח הצעת  ועד 2012, באוגוסט 21 ביוםהחברה  שלפרסום תשקיף המדף 

: לעיין בנוסח המלא של הדיווחים המיידיים באתר ההפצה של רשות ניירות ערך בכתובת ניתן

3TUwww.magna.isa.gov.ilU3T 3: ובאתר האינטרנט של הבורסה בכתובתTUwww.maya.tase.co.ilU3T . מובהר

כאמור נכלל בתמצית על דרך  החברהשלהלן בכל הנוגע לדיווחים המיידיים של ומודגש שהתיאור 

 .כאמור לעיל, החברהוהוא אינו מהווה בשום אופן תחליף לעיון בנוסחים המלאים של דיווחי  הההפני

. מידע מהותי, לדעת החברה, כולל מידע אשר הינו, התיאור הנכלל בדוח הצעת מדף זה, כי ככלל, מובהר

כללה החברה תיאור הכולל גם שינוי או חידוש , לשם שלמות התמונה, בחלק מהמקרים, אתיחד עם ז

 .אשר יכול ואינם מהותיים בהכרח

בהתאם לתוכנית רכישה עצמית , מניות של החברה 62,000רכשה החברה  2012באוגוסט  21 ביום.14.1

-2012-01: סמכתאמספר א, 2012באוגוסט  22לפרטים נוספים ראה דיווח מיום (של מניות החברה 

216711 .( 

 של) 'בסדרה ( החוב אגרות בגין הריבית שיעור קביעת על החברה דיווחה, 2012, בספטמבר 4 ביום.14.2

מספר ( 2013, בפברואר 28 ביום ומסתיימת 2012, בספטמבר 1 ביום המתחילה לתקופה, החברה

 ).2012-01-229278: אסמכתא

של  הכספיםל "כסמנכ מזור ערן מרדיווחה החברה על מינויו של , 2012, בספטמבר 20ביום .14.3

לפרטים נוספים ראה דיווח על ( הורנשטיין דני מרבמקום , 2012, באוקטובר 15החל מיום , החברה

-2012-01: אסמכתא ימספר, הורנשטייןדני  מר של וכהונת סיוםודיווח על  מזור ערן מרמינוי 

 ).בהתאמה, 2012-01-241617-ו  241647

, שאינו קשור לחברה', דיווחה החברה כי התקשרה בהסכם עם צד ג, 2012, בנובמבר 8 ביום.14.4

המצוי , בנכס מקרקעין וכל הבנוי עליו המלוא זכויות החכירה של את החברה מכרה במסגרתו

בתמורה לסך , באור יהודה 139חלקה  6483במקרקעין הידועים כגוש , 11בחלק הצפוני של מגרש 

 ).2012-01-276204מספר אסמכתא (ח "מיליוני ש 41.5 -כ של

של ) 'סדרה ג(דיווחה החברה על קביעת שיעור הריבית בגין אגרות החוב , 2012, בדצמבר 5 ביום.14.5

מספר אסמכתא ( 2013, ביוני 1ומסתיימת ביום  2012, בדצמבר 2לתקופה המתחילה ביום , החברה

2012-01-302106.( 

אשר נמצא כי , החברה את הכוללת, חברות של רשימהפרסמה הבורסה , 2013בינואר  21 ביום.14.6

 ליום עד, חודשים 6 של אורכה ניתנה לחברות. פי תקנון הבורסה-אינן עומדות בכללי השימור על

דירקטוריון הבורסה ידון בישיבתו  בחודש יולי . השימור בכללי לעמוד מנת על, 2013, ביוני 30

 האורכהרה לרשימת השימור של החברות אשר לא תעמודנה בכללי השימור עד תום בהעב, 2013
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חל שיפור בנתוני החברה  לפיו, בנושא עדכוןפרסמה הבורסה , 2013, בספטמבר 17 ביום. האמורה

 . 2013ולפיכך דירקטוריון הבורסה לא דן בהעברתן לרשימת השימור בישיבתו האמורה ביולי 

אשר , מ"בע מידרוגפרסמה החברה את דוח פעולת דירוג של חברת  ,2013, בפברואר 14 ביום.14.7

שבמחזור ) 'ג-ו' ב', א( החוב אגרותלסדרות , אופק מיציב לשלילי שינוי תוך, Baa1דרוג  אישררה

של  היקףב, דירוג זהה להרחבת סדרה או הנפקת סדרה חדשה מידרוג אישרה, כמו כן. של החברה

: מספר אסמכתא( 2013, בפברואר 14ראה דיווח החברה מיום לפרטים ; .נ.ח ע"מיליון ש 70עד 

2013-01-03999.( 

 ראה לפרטים. מוסדי מכרז תוצאות בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, בפברואר 19 ביום.14.8

 ).2013-01-043140: אסמכתאמספר ( 2013, בפברואר 19 מיום החברה דיווח

 21תאריך  נושא החברה של תשקיף פי על מדף הצעת דוח החברה פרסמה, 2013, בפברואר 21 ביום.14.9

 ).2013-01-044466: אסמכתאמספר ( 2013, בפברואר 21 מיום דיווח ראה לפרטים. 2012, באוגוסט

 מדף הצעת דוח פי על הנפקה תוצאות בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, בפברואר 21 ביום .14.10

-2013-01: אסמכתאמספר ( 2013, בפברואר 21 מיום דיווח ראה לפרטים. 2013, בפברואר 21 מיום

045642.( 

 ניירות ומרשמי הון במצבת שינוייםפרסמה החברה דיווח מיידי בדבר , 2012, בפברואר 21 ביום .14.11

 21 מיום דיווח ראה לפרטים. סדרה הרחבת של בדרך) 'גסדרה ( חוב אגרות הנפקת עקב שלה הערך

 ).2013-01-045651: אסמכתאמספר ( 2012, בפברואר

 חוב אגרות בגין הריבית שיעור קביעת על מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, בפברואר 28 ביום .14.12

 לפרטים. 2013באוגוסט  31ומסתיימת ביום  2013במרץ  1בגין התקופה המתחילה ביום ) 'בסדרה (

 ).2013-01-050874: אסמכתאמספר ( 2013, בפברואר 28 מיום החברה דיווח ראה נוספים

 פירעון עקב החברה הון במצבת שינוי בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, בפברואר 28 ביום .14.13

מספר ( 2013, בפברואר 28 מיום דיווח ראה לפרטים). 'בסדרה ( החוב אגרות קרן של חלקי

 ).2013-01-050895: אסמכתא

בקשר , כי נחתם ההסכם עם צד שלישי בלתי קשור לחברה, דיווחה החברה, 2013, במרץ 20 ביום .14.14

סיום משוער הינו  מועד. גן ברמתלמגורים  בבנייןדיור  יחידות 144עם ביצוע פרויקט בניה של 

, ח"מיליון ש 119-בכבגין הפרויקט נאמדת ) ברוטו(והתמורה הכוללת לחברה , 2015בחודש נובמבר 

-2013: אסמכתאמספר ( 2013, במרץ 20 מיום החברה דיווח ראה נוספים לפרטים. מ"מעבתוספת 

01-013009.( 

תשלום גמול שנתי וגמול השתתפות לדירקטורים  אישור עלדיווחה החברה , 2013, במרץ 24 ביום .14.15

 ). 2013-01-019207: מספר אסמכתא( 2013, במרץ 24לפרטים ראה דיווח החברה מיום . בחברה

דירקטורים ונושאי  אחריותבפוליסה לביטוח  הדיווחה החברה על התקשרות, 2013, במרץ 24 ביום .14.16

-2013-01: מספר אסמכתא( 2013, במרץ 24לפרטים ראה דיווח החברה מיום . משרה בחברה

019450.( 
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סדרה ( חוב אגרות בגיןריבית ה שיעור קביעתמיידי על  דיווח החברה פרסמה, 2013, ביוני 2 ביום .14.17

לפרטים נוספים . 2013בדצמבר  1ומסתיימת ביום  2013ביוני  2ין התקופה המתחילה ביום בג) 'ג

 ).2013-01-082987: אסמכתאמספר ( 2013, ביוני 2ראה דיווח החברה מיום 

 הערך ניירות ומרשמי הון במצבת שינויים אודות מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, ביוני 2 ביום .14.18

 2013, ביוני 2 מיום דיווח ראה לפרטים). 'גסדרה ( החוב אגרות קרן של חלקי פירעון עקב שלה

 )2013-01-082984: אסמכתאמספר (

 עם בקשר, לחברה קשור בלתי שלישי צד עם הסכם נחתם כי, החברה דיווחה, 2013, ביוני 2 ביום .14.19

 2013, ביוני 2 מיום החברה דיווח ראה נוספים לפרטים. גן ברמת" הפארק עלאור " פרויקט ביצוע

 ).2013-01-082990: אסמכתאמספר (

כאמור לעיל  המ לפיו הדירוג שניתן על יד"בע מידרוגהודיעה החברה על אישור  2013ביוני  5 ביום .14.20

 ). 2013-01-086218: מספר אסמכתא(הינו בתוקף 

מספר ( 2012 באוגוסט 21 תאריך נושא המדף לתשקיף תיקוןהחברה  פרסמה 2013ביוני  11 ביום .14.21

 ).2013-01-061650: אאסמכת

 דיווח ראה לפרטים. מוסדי מכרז תוצאות בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, ביוני 17 ביום .14.22

 2013-01-066720: אסמכתא ימספר( 2013, ביוני 18 ביום שתוקן כפי, 2013, ביוני 17 מיום החברה

 ).בהתאמה 2013-01-067080 -ו

 21תאריך  נושא החברה של תשקיף פי על מדף הצעת דוח החברה פרסמה, 2013, ביוני 18 ביום .14.23

מספר ( 2013, ביוני 18 מיום דיווח ראה לפרטים. 2013, ביוני 11 ביום שתוקן כפי, 2012, באוגוסט

 ).2013-01-067806: אסמכתא

 מיום מדף הצעת דוח פי על הנפקה תוצאות בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, ביוני 19 ביום .14.24

 ).2013-01-069069: אסמכתאמספר ( 2013, ביוני 19 מיום דיווח ראה לפרטים. 2013, ביוני 18

 הערך ניירות ומרשמי הון במצבת שינוייםפרסמה החברה דיווח מיידי בדבר , 2012, ביוני 19 ביום .14.25

, ביוני 19לפרטים ראה דיווח מיום . בדרך של הרחבת סדרה) 'סדרה ג(הנפקת אגרות חוב  עקב שלה

 ).2013-01-069075: ספר אסמכתאמ( 2013

 חוב אגרות בגין הריבית שיעור קביעת על מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, בספטמבר 2 ביום .14.26

. 2013 בפברואר 28 ביום והמסתיימת 2013 בספטמבר 1 ביום המתחילה התקופה בגין) 'בסדרה (

 ).2013-01-134973: אסמכתאמספר ( 2013, בספטמבר 2 מיום החברה דיווח ראה נוספים לפרטים

לכהן  יחדל', מר יהושע דוידוביץ, ל החברה"החברה כי מנכ דיווחה, 2013, באוקטובר 3 ביום .14.27

הפרישה לא הייתה כרוכה בנסיבות שיש להביאן . 2013, בדצמבר 31ל החברה החל מיום "כמנכ

: ספר אסמכתאמ( 2013, באוקטובר 3נוספים ראה דיווח החברה מיום  לפרטים. לידיעת הציבור

2013-01-155940.( 
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חוב  אגרותדיווחה החברה כי הינה בוחנת אפשרות לביצוע הנפקת , 2013, באוקטובר 9 ביום .14.28

-2013-01: אסמכתאמספר ( 2013, באוקטובר 9לפרטים ראה דיווח החברה מיום . מסדרה חדשה

162048.( 

 סדר על אשר, כללית אסיפה זימון אודות מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, באוקטובר 9 ביום .14.29

אישור תנאי סיום כהונתו של וחברה  תקנוןתקופת כהונת הדירקטורים החיצוניים ב תיקון יומה

: מספר אסמכתא( 2013, באוקטובר 9לפרטים נוספים ראה דיווח החברה מיום . ל החברה"מנכ

2013-01-162150.( 

אשר , מ"בע מידרוגפרסמה החברה את דוח פעולת דירוג של חברת , 2013, באוקטובר 14 ביום .14.30

וכן , שבמחזור של החברה) 'ג-ו' ב', א( החוב אגרותבאופק שלילי לסדרות  Baa1דרוג  אישררה

מספר . (נ.ח ע"מיליון ש 100של עד  היקףב, דירוג זהה להנפקת סדרה חדשה מידרוג אישרה

 ).2013-01-086218: אסמכתא

 לתיקון בקשהדיווחה החברה כי הגישה לרשות ניירות ערך ולבורסה , 2013, באוקטובר 23 ביום .14.31

מספר  2013, ביוני 11 ביום שתוקן כפי, 2012, באוגוסט 21 מיום החברה של המדף תשקיף

 החברה דיווחה, 2013, בנובמבר 10 ביום ,כאמור לבקשה בהמשך ).2013-01-172803: אסמכתא

 בלבד) 'דסדרה (החוב  לאגרות נאמנות שטר הכולל ,מדף תשקיף תיקוןו, תשקיף מדף מתוקן

 ).2013-01-187890: אסמכתאמספר (

דיווחה החברה על הסרת נושא מסדר יומה של האסיפה הכללית , 2013, בנובמבר 12 ביום .14.32

 החברה דיווח ראה, נוספים לפרטים. 2013, בנובמבר 14המיוחדת של בעלי מניות החברה ביום ו

 ).2013-01-189561: אסמכתאמספר ( 2013, בנובמבר 12 מיום

 ראה לפרטים. מוסדי מכרז תוצאות בדבר מיידי דיווח החברה פרסמה, 2013, נובמברב 13 ביום .14.33

 ).2013-01-190863: אסמכתאמספר ( 2013 ,נובמברב 13 מיום החברה דיווח

42BUדוחות תקופתיים ורבעוניים 

בין , הכולל, 2012פרסמה החברה את הדוח הרבעוני לרבעון השני של שנת  2012, באוגוסט 28ביום  .14.34

חודשים  שישהאת דוח הדירקטוריון של החברה על מצב עניני החברה לתקופה של , היתר

 2012, יוניב 30ואת הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום  2012, ביוני 30שהסתיימה ביום 

 פרמס(וכן את מצבת התחייבויות החברה לפי מועדי פירעון ; )2012-01-222168: תאאסמכ פרמס(

 ).2012-01-222180: אסמכתא

, הכולל, 2012פרסמה החברה את הדוח הרבעוני לרבעון השלישי של שנת  2012, בנובמבר 27ביום  .14.35

חודשים  תשעהאת דוח הדירקטוריון של החברה על מצב עניני החברה לתקופה של , בין היתר

 30ואת הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום  2011, בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

וכן את מצבת התחייבויות החברה לפי ; )2012-01-292122:אסמכתא  פרמס( 2012, בספטמבר

 ).2012-01-292134: אסמכתא פרמס(מועדי פירעון 

 פרק את היתר בין, הכולל, 2012 תלשנ התקופתי הדוח את החברה פרסמה, 2013, במרץ 25 ביום .14.36

 לתקופה החברה ענייני מצב על החברה של הדירקטוריון דוח, 2012 לשנת התאגיד עסקי תיאור
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, 2012, בדצמבר 31 ליום החברה של מבוקרים כספיים דוחות, 2012, בדצמבר 31 ביום שהסתיימה

 על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר דוח, תאגידי ממשל ושאלון התאגיד על נוספים פרטים פרק

 החברה התחייבויות מצבת את וכן; )2013-01-019612: אסמכתאמספר ( הגילוי ועל הכספי הדיווח

 ).2013-01-019618: אסמכתאמספר ( פירעון מועדי לפי

בין , הכולל, 2013פרסמה החברה את הדוח הרבעוני לרבעון הראשון של שנת , 2013, במאי 28 ביום .14.37

 חודשיםח הדירקטוריון של החברה על מצב ענייני החברה לתקופה של שלושה את דו, היתר

 2013, במרץ 31 ליום החברה של הסקורים הכספיים הדוחות ואת 2013, במרץ 31 ביום שהסתיימה

מספר ( פירעון מועדי לפי החברה התחייבויות מצבת את וכן; )2013-01-075553: אסמכתאמספר (

 ).2013-01-075559: אסמכתא

בין , הכולל, 2013פרסמה החברה את הדוח הרבעוני לרבעון השני של שנת , 2013, באוגוסט 22ביום  .14.38

חודשים  שישהאת דוח הדירקטוריון של החברה על מצב עניני החברה לתקופה של , היתר

 2013, יוניב 30ואת הדוחות הכספיים הסקורים של החברה ליום  2013, ביוני 30שהסתיימה ביום 

 פרמס(וכן את מצבת התחייבויות החברה לפי מועדי פירעון ; )2013-01-124287: מכתאאס פרמס(

 ).2013-01-124296: אסמכתא

43BUכללי 

, באוקטובר 15מיום  מיידי דוח ראו, של מצבת נושאי המשרה הבכירה של החברה עדכני לתיאור .14.39

 ).2012-01-256278מספר אסמכתא ( 2012

ראו דוח מיידי , 2013, אוקטוברב 31ה בכירה בחברה ליום למצבת החזקות בעלי עניין ונושאי משר .14.40

 ).  2013-01-188883אסמכתא ' מס( 2013, נובמברב 12מיום 

, ביולי 31ראה דוח מיידי מיום , עדכני של מצבת הון ומרשמי ניירות הערך של התאגיד לתיאור .14.41

 ).2013-01-105753: מספר אסמכתא( 2013
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2. Uמשפטית דעת חוות 

 ויצמן' מרח, דין-עורכי', ושות נאמן פוקס, הרצוג מאת החברה שקיבלה משפטית דעת-חוות להלן

 :אביב תל, 4

 

 

 
 מנחם דנישבסקי

 מיכל ויסברט
 לירז כהן

 אביב פריאנטי
 קרן הורוביץ

 רפאל הרבסט
 צביקה פרידמן

 הדס וייסלר
 שרית שינבוים

 נתנאל חיים
 יעל האוזר
 איתמר גור

 יהודה הומפור
 דורון הינדין

 לאופר עמית
 רותם שי

 טליה בלזר
 נמרוד פראוור

 תומר מרשה
 שני גרצמן

 נופר אסלמן
 טל זהר

 נוי לוינסון
 מעיין פדלון

 עינת שטיינר
 תום וולטנר

 אורלי ארליך
 סיגל ברגר
 איתן אלה

 נועה גרומן
 הילה דובב

 אמיר זלדנר
 נועה ליאון

 נתן רוזנווסר
 גריגורי דנוביץ

 ליאור סופר
 מאיה רוזנווקס

 
 
 

 עדינה שפירא
 לב זיגמן

 נר-נועה לנדאו בר
 אוריאל מוזס

 צוריאל פיקאר
 תמר פפר סלומון

 אלעד וידר
 ניר-אילנה ברמן

 תמר בכר
 ניר גל

 אדר אורטל
 אוהד אלקסלסי

 אפרת צור
 דנה קאשי

 ניר מילר
 דקלה נשיא

 זילבר-חן דקל
 ניפר שיר'ג

 יותם בלאושילד
 לירן ברק
 חן מויאל

 אייל שאלתיאלי
 לדרמןאלון 

 מיכל פרג
 ארז נחום

 תומר פרקש
 מאור רוט

 רון. רוזי מ
 זארה גולד

 סהר רגב
 ניבה דימור

 עומר יניב
 נדב יריב

 ניה מלכיור'ג
 קארין פריד

 טל אביגדורי
 יהונתן אוחיון
 ליטל וולפוביץ

 מור אטיאס
 רעות אלקלעי

 יובל מידר
 אבירם חזק

 איה בן דוד אשבל
 אליעזר-אפרת בן

 אסף-שגית אביטל
 ותם וירניקר

 רוברט ויסמן
 מיכל גוטלזון

 דן שרוט
 ולדי בורודובסקי

 איתי צרפתי
 אלעד שאול

 גל שוורץ
 רן קדם

 רענן שגיא
 נעמה בביש

 רויטל כץ
 ערן וגנר

 אורית שטראוס
 דנה גל אלטבאואר

 רונן האוסירר
 מיכל הברפלד

 חן תירוש
 ריכמן-רחלי פרי

 גלעד נאמן
 גלמן-יפעת פגיס

 כהנוב-איילת רגבים
 אריאל יוספי

 אסף נחום
 טל חמדי

 רבינסקי אדן'יעל צ
 גלעד שי

 רועי חיון
 רניה שפר'אירמה צ

 קובי סולומון
 צאלון-מעין המר
 חן לוצטו
 קרן אסף

 צאלה יורקביץ
 לימור לרנר שכטר

 נורית דגן
 'יניב דינוביץ

 ניר רבר
 הרייט פיין

 יי קופייצקי'ג
 אלון זיו

 אופיר שגב
 רן חי

 רונן ריינגולד
 ארמןחיה 

 טל דרור שוימר
  שי כגן

 חגי ורד
 גילעד מאירוביץ

 יובל נבות
 עירית רוט

 בועז גולן
 מיכל כספי

 אלבז -שירה מרגלית
 אפרי ברקוביץ
 יהושע גורטלר

 שחר פורת
 אמיר פרס

 יאיר גבע
 ניר דאש

 יצחק שרגאי
 ערן למפרט

 תמרה תפוחי ולדמן
 חנה בילאבסקי

 סער פאוקר
 אורית היפשר

 משה יעקב
 ליפמן לוביר דניאל

 כרמית קינן
 מורן ימיני
 עפר גרנות

 טל אבן זהב
 חיים מכלוף

 רות ברגוורק
 מנחם-רון בן

 *יעקב נאמן
 טוביה ארליך

 מאיר לינזן
 אלן סאקס
 יעקב ברנט
 אהוד סול

 נט לוי פחימה'ג
 אמיר שריה

 שי-בר) נאמן(יעל 
 יעקב שרביט

 אליוט סאקס
 ברוך כצמן

 דוד זילר
 ניל וילקוף

 פיליפסמרק 
 אדם איתן

 רבי'אורלי ג
 משה הרדי

 גלעד וקסלמן
 יוסי אשכנזי

 גיל וויט
 אנטוני ליבלר

 אלדד חמם
 אילנית לנדסמן יוגב

 לימור חודיר
 אורי נכט

 מיה רסין נצר
 אסתר שטרנבך

 רוני ליבסטר
 מנחם נאמן
 רימון-קרן אלבורג

 חנן חביב
 ץ"כ-ליאת שקד

 רות דגן
 אשר דובב

 אודליה עפר
 שרון פטל

 הרשושנים-מוריה תם
 גיא כץ

 דניאל רייזנר

 
 השותפותמייסד *
 

 2013, בנובמבר 14 

 לכבוד

 ")החברה("מ "בע לבנין חברה מצלאוי

 1 אביב משהרחוב 

Uיהודה-אור 

 

 ")המוצעים הערך ניירות(" חדשה סדרה הנפקתשל  בדרך) 'דסדרה (הצעת מדף להנפקת אגרות חוב  דוחU :הנדון

 10 וביום 2013, ביוני 11כפי שתוקן ביום   2012, באוגוסט 21 תאריך נושאלתשקיף המדף של החברה  בהתייחס

 :הננו לחוות דעתנו כדלקמן, אשר פורסם מכוחו, ולדוח הצעת המדף שבנדון, ")המדף תשקיף(" 2013, נובמברב

 ובדוח המדף בתשקיף נכונה לדעתנו תוארו המדף הצעת דוח פי על מוצעיםהזכויות הנלוות לניירות הערך ה .1

 .המדף הצעת

 .המדף הצעת ובדוח המדף בתשקיף המוצעת בצורה, המוצעים הערך ניירות את להנפיק הסמכות לחברה .2
 .המדף הצעת ובדוח המדף בתשקיף כלולים ושמותיהם כדין נתמנו החברה של הדירקטורים .3

 .המדף הצעת דוחהננו מסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל ב

 ,רבבכבוד 
 ד"עו, יוגב-אילנית לנדסמן  ד"עו, אשבל דוד בן איה

 דין עורכי, נאמן, פוקס, הרצוג
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3. Uחתימות 

 

UהחברהU: 

 _________________________                                      מ"חברה לבנין בע מצלאוי

 

UהדירקטוריםU: 

 _________________________                                                  מצלאוי סמיר

 _________________________                                                   'דוידוביץ יהושע

 _________________________                                                             מורנו רוני

 _________________________                                                      מימון ישראל

 _________________________                                                      כוכב מלכה

 _________________________                                                      שלפמן עמוס
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 'א נספח

 )'ד סדרה( החוב לאגרות הנאמנות שטר
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 שטר נאמנות

  2012באוגוסט  19 המחליף ומתקן את שטר הנאמנות מיום 2013בנובמבר  10 נערך ונחתם ביוםש

 בלבד) 'סדרה ד(ביחס לאגרות חוב 

 

 מ"מצלאוי חברה לבנין בע :ב י ן  

 512726712. צ.ח   

 )"החברה": להלן( יהודה-אור, 1 אביב משה מרחוב   

 ;מצד אחד

 

 מ"בע) 1992(שטראוס לזר חברה לנאמנות  :י ן  ב ל 

 511742066. פ.ח   

 )״הנאמן״: להלן( תל אביב, 17מרחוב יצחק שדה    

 ;מצד שני

 

 2013ביוני  11כפי שתוקן ביום , 2012באוגוסט  21תאריך  נושאפרסמה תשקיף מדף  החברהו הואיל 

, פיו רשאית החברה להנפיק על) "המדףתשקיף "או  "התשקיף"( 2013 נובמברב 10 וביום

 זה נאמנות בשטר המתוארת בדרך, כל אחת. נ.ח ע"ש 1בנות ) 'סדרה ד(אגרות חוב , בין היתר

 ; )"החובאגרות "או  )"'דסדרה ( החובאגרות "(

פי תשקיף  עלהצעת מדף  דוח, בסמוך לחתימת שטר נאמנות זה, לפרסם מתעתדת והחברה  והואיל

בהיקף כולל שלא יעלה על  )'סדרה ד(תציע החברה לראשונה אגרות חוב  מכוחואשר , המדף

אשר לאחר הנפקתן תרשמנה , זה נאמנות בשטר כמפורט, חוב אגרות נ.ע ח"ש 100,000,000

 ;)"הראשונה הצעההדוח "(מ "למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע

אשר נחתם  2013באוגוסט  19הנאמנות מיום  שטר את ומחליף מתקן זה נאמנות ושטר והואיל

 אגרות תנאי את קובע זה נאמנות ששטר כך, )"מדף נאמנותשטר "(במסגרת תשקיף המדף 

 ;בלבד) 'דסדרה ( החוב

בתנאים קונקרטיים של אגרות ) 'סדרה ד(מעוניינים להשלים את פרטי אגרות החוב  הצדדיםו  והואיל

 בקשר, המדף הצעת בדוח ביטוי לידי שיובאו כפיבשטר זה להלן  כמפורט, )'סדרה ד(החוב 

 ; בלבד) 'סדרה ד(עם סדרת אגרות החוב 

 Baa1מתן דירוג  על") המדרגת החברה("מ "הודיעה מדרוג בע 2013 באוקטובר 13 ביוםו  והואיל

 יעלה שלא כולל בהיקף, החברה ידי-על שתונפק) 'ד סדרה( החוב אגרות לסדרת) שלילי אופק(

 ; חוב אגרות נ.ע ח"ש 100,000,000 על

והנאמן מצהיר כי הנו חברה פרטית מוגבלת במניות שנתאגדה בישראל כדין לפי חוק  והואיל
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פי דין -כי אין מניעה עלו, אשר מטרתה הינה עיסוק בנאמנויות, 1999-התשנ״ט, החברות

 וכי מתקיימים בו תנאי הכשירות הדרושים, פי שטר נאמנות זה-להתקשרותו עם החברה על

 ;שטר נאמנות זה נשוא) 'סדרה ד(לאגרות החוב לשמש כנאמן , )כהגדרתו להלן(בחוק 

 פי כל דין להתקשרותו בשטר נאמנות זה-או מניעה על/ומהותי בחברה ולנאמן אין כל עניין   והואיל

בשטר  נאמןאו מניעה על פי כל דין להתקשר עם ה/ביחס לנאמן וולחברה אין כל עניין אישי 

 ;נאמנות זה

הוא ישמש , )'סדרה ד( כי בכפוף להנפקת אגרות החוב, והחברה פנתה בבקשה אל הנאמן  והואיל

 ;שתונפקנה במסגרת זו, )'סדרה ד( החובכנאמן למחזיקי אגרות 

סדרה (נאמן למחזיקי אגרות החוב כוהנאמן הסכים לפעול כנאמן ולחתום על שטר נאמנות   והואיל

  ;פי תנאי הנאמנות המפורטים בשטר זה להלן-על) 'ד

 

 :הותנה והוסכם בין הצדדים כדלהלן, לפיכך הוצהר

 פרשנות והגדרות, מבוא .1
 .לו מהווים חלק בלתי נפרד ממנו והתוספותהמבוא לשטר נאמנות זה והנספחים  .1.1

חלוקת שטר נאמנות זה לסעיפים וכן מתן כותרות לסעיפים נעשו לצרכי נוחות ומיועדים לשמש  .1.2

 .ואין להתחשב בהם לשם פירושו של השטר, כמראי מקום בלבד

כל האמור במין זכר אף מין נקבה  ,כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להיפך .1.3

והכול כשאין בשטר זה הוראה אחרת , וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, במשמע וכן להיפך

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

 . בלבד) 'סדרה ד(הוראות שטר נאמנות זו יחולו ביחס לאגרות החוב  .1.4

 . יגברו הוראות שטר הנאמנות, למסמכים הנלווים לוזה ן שטר נאמנות בכל מקרה של סתירה בי .1.5

יגברו , או בשטר נאמנות המדף/המדף ובכל מקרה של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף  .1.6

לא קיימת , ת החברהלמיטב ידיע .בלבד )'סדרה ד(ביחס לאגרות החוב  זהנאמנות הוראות שטר 

 . לבין הוראות שטר נאמנות זה) 'סדרה ד(ס לאגרות החוב סתירה בין הוראות תשקיף המדף ביח

סדרה (ייכנס לתוקף עם ובכפוף להנפקת אגרות החוב , ונספחיו על כל הוראותיו, שטר נאמנות זה .1.7

יפקע מאליו תוקפו , מכל סיבה שהיא, )'סדרה ד(מובהר כי במקרה בו לא יונפקו אגרות החוב ). 'ד

 .לא תכנס לתוקף פיו-של שטר נאמנות זה והנאמנות על

אלא אם משתמעת כוונה אחרת , בשטר נאמנות זה תהיה לביטוים הבאים המשמעות שלצדם .1.8

 :מתוכן הדברים או הקשרם

שטר ״ או ״שטר זה״

 "הנאמנות

שטר נאמנות זה לרבות התוספות והנספחים 

 המצורפים אליו והמהווים חלק בלתי נפרד ממנו

המתקן ומחליף את שטר נאמנות המדף ביחס (

 ;)בלבד) 'סדרה ד(לאגרות חוב 
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 "החברה"

 ״הנאמנים״ או ״הנאמן״

 ;מ"חברה לבנין בע לאוימצ

או כל מי שיכהן /הנאמן הנזכר בראש שטר זה ו

מדי פעם בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב לפי 

 ;בין אם בלשון יחיד ובין אם בלשון רבים, שטר זה

 תהצע חדו״ או ״הצעה חדו״

 ״המדף

אחד ( )'סדרה ד(של אגרות החוב  דוח הצעת מדף

אשר ייעשה , הכלולות בתשקיף המדף, )או יותר

, לחוק ניירות ערך) ו(א23בהתאם להוראות סעיף 

ואשר בו יושלמו הפרטים , 1968-ח"תשכ

בהתאם להוראות כל דין , המיוחדים לאותה הצעה

, ובהתאם לתקנון והנחיות הבורסה לניירות ערך

 ; כפי שיהיו באותה העת

 "הראשונה ההצעהדוח "

 

נה לראשונה עדוח הצעת המדף אשר על פיו תוצ

 בהיקף שלא יעלה על  )'סדרה ד(אגרות חוב 

אשר בכוונת  ,חוב אגרות נ.ע ח"ש 100,000,000

  ;2013נובמבר החברה לפרסם בחודש 

 "החברותחוק "

 

חוק ניירות ״ או ״החוק״

 ״ךער

והתקנות שהותקנו , 1999-ט"התשנ, חוק החברות

 . כפי שיהיו מעת לעת, מכוחו

והתקנות שהותקנו  1968-תשכ״ח, חוק ניירות ערך

 ;היו מעת לעתימכוחו כפי ש

שקיף ת״ או ״שקיףתה״

 ״המדף

 אוגוסטב 21 נושא תאריך תשקיף מדף של החברה

 ;)יתוקן מעת לעתשתוקן וכפי ( 2012

 מרשם״ או ״מרשםה״

 ״מחזיקי אגרות החוב

מחזיקי אגרות החוב המנוהל בהתאם  מרשם

 ;לשטר זה 27 לאמור בסעיף 

 ;אביב בע״מ-הבורסה לניירות ערך בתל ״בורסה״

) 'סדרה ד(סך הערך הנקוב של אגרות החוב  ״קרן״

 ;שבמחזור

 "לרישומיםהחברה "

 

 

 

או  מ"בע הפועלים בנק של לרישומים החברה

חברה לרישומים שתבוא במקומה על פי שיקול 

ובלבד שכל ניירות , דעתה הבלעדי של החברה

הערך של החברה יהיו רשומים על שם אותה חברה 

 ;לרישומים

אגרות ״ או ״אגרות החוב״

או " )'סדרה ד(החוב 

 "אגרות החוב סדרת"

שתוצענה , רשומות על שם, )'סדרה ד(אגרות החוב 

באמצעות דוחות הצעת , בהתאם לתשקיף המדף

ואשר תרשמנה למסחר בבורסה לניירות ערך , מדף
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 ;מ"בתל אביב בע

תעודת אגרת החוב המתאימה שנוסחה מופיע  ״תעודת אגרת החוב״

 ;בתוספת הראשונה לשטר זה

 מחזיקי אגרות החוב״

בעלי או ״/״ ו)'ה דסדר(

או /״ ואגרות החוב

 ״המחזיקים״

 ;בחוק ניירות ערך" מחזיק"כהגדרת המונח 

 ;להלן 8.2 כהגדרתו בסעיף  ״מחזיק קשור״

מחזיק באגרת חוב הזכאי לזכויות שנקבעו בה  ״זכאי״

 ;במועד הנדון

 ;כל יום שבו מתקיים מסחר בבורסה ״יום מסחר״

יום בו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע  ״יום עסקים״

 ;עסקאות

 ;אביב בע״מ-מסלקת הבורסה לניירות ערך בתל ״הבורסה תמסלק״

חברה מדרגת אשר אושרה על־ידי הממונה על שוק  ״תמדרגהחברה ה״

 ;ההון במשרד האוצר

או כל מקום אחר , אור יהודה, 1רחוב משה אביב  ״המשרד הרשום״

 ;אליו יועבר המשרד הרשום של החברה בעתיד

ההנחיות על פיו וחוקי , הוראות תקנון הבורסה " הוראות הבורסה"

 ; העזר של מסלקת הבורסה

  ההתחייבותיהערך "

 "החוב אגרות של

יתרת הקרן הבלתי מסולקת של  סכום, עת בכל

הריבית סך  בתוספת) 'סדרה ד(אגרות החוב 

 .הרלוונטיהפירעון שנצברה עד למועד 

 כללי .2

לרבות אלה המוגדרים (בשטר זה  מפורשותלמעט אלה המוגדרים , מונח או ביטוי בשטר זה לכל .2.1

, כאמור לעיל, מצורף האשר נוסח(תהא המשמעות שניתנה לו בתעודת אגרות החוב ) לעיל

 .  הקשרם או הדברים מתוכן אחרת כוונה משתמעת אם אלא, )בתוספת הראשונה לשטר זה
 .שלא ניתן להתנות עליהם, נאמנות זה כפוף לכללי הבורסה שטר .2.2

הכוונה היא בכפוף לכל , )או ביטוי הדומה לכך" (דין לכלבכפוף " נאמר בו זה בשטר מקום בכל .2.3

 .להתניהדין שאינו ניתן 

  )'ד סדרה(ת אגרות החוב קהנפ .3

אגרות , בכפוף לפרסום דוח הצעת מדף, שיקול דעתה הבלעדי לפי, החברה רשאית להנפיק על פי התשקיף

  . כל אחת. נ.ש״ח ע 1רשומות על שם ובנות , )'דסדרה (

 כמפורט מהמועדים אחד ובכל בשיעורים) קרן( לפירעון תעמודנה) 'סדרה ד(החוב  אגרות .3.1
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 הצמדה לבסיס צמודות תהיינה לא) וריביתקרן ( החוב אגרות. לדף מעבר הרשומים בתנאים

 שאינה( משתנהתישא ריבית ) 'ד הסדר(אגרות החוב  קרןשל  מסולקתהבלתי  היתרה. כלשהו

כפי  מרווח בתוספת 0520  משתנה בריבית ממשלתית ח"אג על לריבית השווה בשיעור) צמודה

וייקבע במכרז אשר על פיו תיערך הצעתן לראשונה של אגרות  ה הראשונההצעהשיפורט בדוח 

לזכות החברה לפדיון . הריבית תשולם כמפורט בתנאים הרשומים מעבר לדף.)'ד הסדר(החוב 

 מנגנוןלפירוט בדבר . ראו התנאים הרשומים מעבר לדף) 'ד הסדר(מוקדם של אגרות החוב 

ראו תנאים רשומים ) 'ד הסדר(התאמה בשיעור הריבית במקרה של שינוי בדירוג אגרות החוב 

בהתאם להחלטת מחזיקי אגרות החוב על ידי החברה  מוקדם פדיון בדבר לפרטים. מעבר לדף

  . בהתאמה, ןלהל 5.13 -ו 5.12  סעיפים ראהמוקדם כפוי  ופדיון) 'סדרה ד(
 ברהחהתחייבויות ה .4

אמור כ, לרבות ריבית פיגורים(הריבית , החברה מתחייבת כלפי הנאמן לשלם את כל סכומי הקרן .4.1

ר ולמלא אחר כל ית) אם וככל שתחול, לתנאים הרשומים מעבר לדף של אגרות החוב 7.7 בסעיף 

בכל מקרה שבו  .פי שטר זה-פי תנאי אגרות החוב ועל-התנאים וההתחייבויות המוטלות עליה על

יידחה מועד , או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים/מועד תשלום על חשבון סכום קרן ו

 .ריבית או הצמדה, ללא כל תוספת תשלום, התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו

 בטחונות .5

כמפורט בסעיף זה , בלבד) 'סדרה ד(ה כולל בטוחות ושעבודים עבור אגרות החוב שטר נאמנות ז .5.1

 . להלן

את הצורך , ובפועל הנאמן לא בחן, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, למען הסר ספק מובהר .5.2

, הנאמן לא נתבקש לערוך. בהעמדת ביטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב

חשבונאית או משפטית באשר , כלכלית) Due Diligence(בדיקת נאותות והנאמן בפועל לא ערך 

ובהסכמת הנאמן לשמש כנאמן למחזיקי , בהתקשרותו בשטר נאמנות זה. למצב עסקי החברה

באשר ליכולתה של החברה , באופן מפורש או משתמע, הנאמן אינו מחווה דעתו, אגרות החוב

פי -אין באמור כדי לגרוע מחובות הנאמן על. ובלעמוד בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות הח

ככל שחובה כזו חלה על (או שטר הנאמנות לרבות אין בה כדי לגרוע מחובתו של הנאמן /כל דין ו

לבחון השפעתם של שינויים בחברה מתאריך ההנפקה ואילך ככל שיש בהם ) פי כל דין-הנאמן על

 .יבויותיה למחזיקי אגרות החובכדי להשפיע לרעה על יכולתה של החברה לעמוד בהתחי

, למכור, מעת לעת, החברה תהא רשאית, להלן 5.4.4ובפרט סעיף  בכפוף לאמור בשטר נאמנות זה .5.3

 לפי, את רכושה או כל חלק ממנו, למסור או להעביר בכל דרך אחרת, להמחות, להחכיר, לשעבד

או /הנאמן ו ללא צורך בהסכמה כלשהי שלו, כלשהיא הגבלה ללא, הבלעדי דעתה שיקול

כולו , מובהר כי החברה תהיה רשאית לשעבד את רכושה, למען הסר ספק. ממחזיקי אגרות החוב

ללא כל , ובכל דרך שהיא לטובת צד שלישי כלשהו) לרבות שעבוד שוטף(בכל שעבוד , או מקצתו

 .וללא חובה להודיע לנאמן על יצירת שעבוד כלשהו על נכסיה, צורך בהסכמה כאמור לעיל

פי -אשר תונפקנה על) 'סדרה ד(פי תנאי אגרות החוב -טחת כל התחייבויותיה של החברה עללהב .5.4

להבטחת הפירעון המלא והמדויק של כל תשלומי הקרן דוח הצעת המדף ושטר נאמנות זה ו

מתחייבת בזאת החברה ליצור , )'סדרה ד(והריבית שעל החברה לשלם למחזיקי אגרות החוב 

 :שעבודים המפורטים להלןולרשום לטובת הנאמן את ה

על הכספים (ושוטף ) על מלוא זכויות החברה בחשבון(ויחיד  בדרגה ראשון קבועשעבוד  .5.4.1

או ניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון וכל תמורה שתתקבל /ו תאו הפיקדונו/ו
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 העודפים חשבוןעל , ללא הגבלה בסכום, ראשון בדרגה ויחיד, )בגינם לרבות פירותיהם

 רצון לשביעות יהיו השעבוד מסמכי נוסח; להלן 5.5  בסעיף כמפורט להלן כהגדרתו

 .הנאמן

ראשון בדרגה על כל זכויות ) השעבודבדרך של המחאת זכות על דרך (שעבוד יחיד קבוע  .5.4.2

 בין נחתםהסכם ליווי ש חומכלרבות ) כהגדרתם להלן(החברה לקבלת כספי העודפים 

לפרטים אודות הפרויקט ראו " (אשכנזי" פרויקט עם בקשר החברה לבין המלווה קהבנ

מסמכי השעבוד יהיו לשביעות רצון  סחנו; להלן 5.6 כמפורט בסעיף , )להלן 5.7  סעיף

 עבודהשתפרסם החברה דיווח מיידי אודות רישום , ום שעבוד זהלאחר ריש; הנאמן

 .ל כאשר נוסח הדיווח כאמור יתואם עם הנאמן"הנ

ראשון בדרגה על כל זכויות ) השעבודבדרך של המחאת זכות על דרך (יחיד קבוע  שעבוד .5.4.3

בין  ייחתםשהסכם ליווי  חומכלרבות ) כהגדרתם להלן(החברה לקבלת כספי העודפים 

לפרטים אודות (בקרית אונו " הכלנית" קטפרויהבנק המלווה לבין החברה בקשר עם 

יהיו  נוסח מסמכי השעבוד; להלן 5.9.2 כמפורט בסעיף , )להלן 5.7הפרויקט ראו סעיף 

יום לאחר התקשרות החברה וכניסתו  30זה יירשם בתוך  שעבוד; לשביעות רצון הנאמן

תפרסם החברה , רישום שעבוד זה לאחר. לתוקף של הסכם ליווי ביחס לפרויקט האמור

 . ל כאשר נוסח הדיווח כאמור יתואם עם הנאמן"נדיווח מיידי אודות רישום השעבוד ה

: ביחד להלן יוגדרו, אונו בקרית" הכלנית" יקטופרו ביהוד" אשכנזי"פרויקט (

 .")המשועבדים הפרויקטים" או" הפרויקטים"

לא ליצור , טרם נפרעו במלואן) 'סדרה ד(כי כל זמן שאגרות החוב , החברה מתחייבת .5.4.4

שוטף על כלל נכסיה לטובת צד שלישי אלא אם התקבלה לכך מראש הסכמת  שעבוד

. באסיפה באופן הקבוע בחוק ניירות ערך לשינוי שטר) 'סדרה ד(מחזיקי אגרות החוב 

ולא צורך בהסכמה , ובכפוף לכל דין, בכל עת, למען הסר ספק מודגש כי לחברה הזכות

כולם או , לשעבד את נכסיה, )'סדרה ד(או ממחזיקי אגרות החוב /כלשהי מהנאמן ו

אותם  בשעבודים קבועים לרבות יצירת שעבודים שוטפים בקשר עם יצירת ,חלקם

וכן לשעבד כל חלק מרכושה שאינו משועבד אותה שעה לטובת הנאמן או , שעבודים

בכל שעבוד ובכל דרך שהיא , כולו או מקצתו, הנאמן שקיימת התחייבות לשעבדו לטובת

מתחייבת בזאת כי כל עוד  החברה, מבלי לגרוע מהאמור לעיל. לטובת צד שלישי כלשהו

של החברה בהחלטה ) 'סדרה ד(יקי אגרות החוב לא נתקבלה לשם כך הסכמה מאת מחז

וזולת השעבודים , שתתקבל באסיפה באופן הקבוע בחוק ניירות ערך לשינוי שטר

, שירשמו על זכויותיה של החברה בפרויקטים לטובת הבנקים המלווים את הפרויקטים

 זכויותיהאת , כי לא תשעבד לטובת צד שלישי כלשהוא בשעבוד נוסף מכל מין וסוג

בין בשעבוד שיהא , או את זכויותיה בפרויקטים/מצויים הפרויקטים ו עליהן קרקעותב

יירשם לטובת הבנקים בקשר עם /שווה ערך או מאוחר לשעבוד שנרשם, קודם

 מהפרויקטים איזה של הפיננסי וליוויו שמימונו ככל כי, בזאת מובהר. הפרויקטים

את מקרקעי  לשעבד רשאית החברה תהיה, אחר פיננסי מוסדידי -על ויבוצע יוחלף

 .האחר הפיננסי למוסד זכויותיה ואת האמור יקטהפרו
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  העודפים חשבון שעבוד .5.5

או /על הכספים ו(ושוטף  )בחשבון החברה זכויות מלואעל ( בדרגה ראשון קבוע יחיד שעבוד

או ניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון וכל תמורה שתתקבל בגינם לרבות /הפקדונות ו

על כל הזכויות והכספים , שיירשם לטובת הנאמן ,ללא הגבלה בסכום, ראשון בדרגה, )פירותיהם

 בסמוך ").העודפים חשבון("ידי החברה על שמה במוסד בנקאי בישראל -בחשבון בנק שייפתח על

המדף תפתח החברה חשבון בנק ותרשום את שעבוד חשבון העודפים  הצעת דוח פרסום לאחר

כי לא תהיה על , למען הסר ספק מובהר. ידי רשם החברות-לטובת הנאמן במרשם המתנהל על

. אלא אם נדרש על פי דין החברה החובה לרשום את השעבוד על חשבון העודפים בכל מרשם אחר

 חשבון שעבוד רישום לצורך הנדרשים המסמכים כל על ויחתמו פעולה ישתפו הוהחבר הנאמן

 כמפורט העודפים בחשבון החברה עם יחד משותפות חתימה זכויות יוקנו לנאמן; העודפים

 17  בסעיף לקבוע בהתאם יהיההשקעת הכספים בחשבון העודפים  אופן .להלן .5.6.5 בסעיף

 . להלן

 לחברה ההנפקה תמורתשל  חלקי שחרור .5.6

-כבסך של המוערך " אשכנזי" פרויקט בגין הסכוםלחברה  יועבר ההנפקה תמורת מתוך .5.6.1

, ות למפיציםעמל בניכוי) להלן) 2)(ז.(5.6.2  בסעיף המונחכהגדרת (ח "ש מיליוני 33.3

 ההנפקה תמורת(" המדף הצעת בדוח כמפורט והכלעמלת ריכוז ובניכוי הוצאות אחרות 

כהגדרתו ( המיוחדמהחשבון , מדף הצעת בדוח כהגדרתו, ההנפקה רכזידי -על") החלקית

לאחר שרכז ההנפקה יקבל הוראות הנאמן בכתב לעשות , )לתשקיף המדף 2.13.1בסעיף 

לפרטים . להלן 5.9.1וסעיף  5.6.3לפרטים בדבר יתרת תמורת ההנפקה ראה סעיף  .כן

" אשכנזי"החברה להפקדת כרית ביטחון מתוך הסכום בגין פרויקט  התחייבותבדבר 

 . להלן 20.2שיתקבל כאמור לעיל אצל החברה ראה סעיף  

) 'דסדרה ( החוב אגרות בגיןהחלקית  ההנפקה תמורת להעברת הנאמן לאישור כתנאי .5.6.2

 שיהיו בנוסחים ,להלן המפורטים המסמכים כל את לנאמן החברה תמציא, לחברה

 :הנאמן על מקובלים

לרישום , בנוסח שיהיה מקובל על הנאמן, ואגרת חוב 10עותק מקורי של טופס  )א(

" נתקבל"או /ו" הוגש לבדיקה"לעיל נושאים חותמת  5.4.1 השעבוד כאמור בסעיף 

 המעידים על כך שמסמכי רישום השעבוד כאמור בסעיף, מקורית מרשם החברות

  ;לעיל הומצאו למשרדי רשם החברות ונתקבלו אצלם 5.4.1 

ת רישום ותעוד, בנוסח שיהיה מקובל על הנאמן, ואגרת חוב 10 עותק מקורי של טופס )ב(

, ראשון בדרגה) בדרך של המחאת זכות על דרך השעבוד(ביחס לשעבוד יחיד קבוע 

על כל זכויות החברה , שיירשם לטובת הנאמן במרשם המתנהל על ידי רשם החברות

ככל , לקבלת כספי העודפים שישוחררו" אשכנזי"בפרויקט הליווי  םעל פי הסכ

״המחאת זכות על דרך השעבוד (את הפרויקט  המלווהעל ידי הבנק , שישוחררו לה

זכויות החברה כאמור לעיל הינן בכפוף  ).על זכות החברה לקבלת כספי העודפים״

או המובטחים /מלוא הסכומים המגיעים לבנק ו, ולאחר שיוחזרו קודם לבנק המלווה

או כתבי ההתחייבות עליהם חתמה /לבנק כפי שיהיו בהתאם למסמכי הליווי ו

שעבוד זה יהיה נדחה ונחות . ובת הבנק המלווה בקשר עם ליווי הפרויקטהחברה לט

לרבות השעבוד על , "אשכנזי" בפני כל שעבוד לטובת הבנק המלווה בקשר עם פרויקט
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או הסכמי /ו הליווי םאו שייווצר על פי הסכ/ובפני כל שעבוד שנוצר ו, חשבונות הליווי

עם הבנק המלווה בקשר עם  מימון אחרים בקשר לפרויקט בלבד אשר ייחתמו

השעבוד הנ״ל יינתן אך ורק להבטחת התחייבויות החברה כלפי מחזיקי . הפרויקט

ועד לגבול סכום שלא יעלה על הערך ההתחייבותי של אגרות ) ׳דסדרה (אגרות החוב 

ולא יהיה ניתן להעברה לשום גורם אחר למעט , שבמחזור בכל עת) ׳דסדרה (החוב 

בשעבוד הנ״ל כדי להגביל את החברה ליצור  כן לא יהיה. ןבמקרה של החלפת נאמ

לרבות לגבי הפרויקט וכל הקשור , לטובת הבנק המלווה שעבוד מכל מין וסוג שהוא

למען . או בעקיפין ואשר יהא תמיד עדיף על השעבוד הנ״ל/או נובע ממנו במישרין ו

אמור על כי לא תהיה על החברה החובה לרשום את השעבוד ה, הסר ספק מובהר

 ;לקבלת כספי העודפים בכל מרשם אחרזכות החברה 

עותק מקורי של תעודת רישום השעבודים בקשר עם השעבודים כאמור בסעיפים  )ג(

המעיד על רישום השעבודים כאמור כדין , לעיל ופלט רשם חברות עדכני 5.4.2  -ו 5.4.1  

 ;ברשם החברות

העתק מהוראה בלתי חוזרת של החברה לבנק שלא לשנות את הרכב זכויות החתימה  )ד(

להלן ואישור הבנק בכתב לכך וכן   5.6.5 בחשבון העודפים כפי שמפורטים בסעיף

ידוע לו שזכויות החברה בחשבון משועבדות לטובת הנאמן וכן אישור הבנק בכתב כי 

או כרטיסי /או יופקו פנקסי שיקים ו/שבחשבון העודפים לא יוקצו מסגרות אשראי ו

הקיזוז והעכבון , וכן הסכמתו של הבנק לוותר על כל זכויות השעבוד, אשראי

 ;המוקנות לו בקשר עם חשבון העודפים  והכל בנוסח המקובל על הנאמן

של החברה להעביר , בנוסח שיהיה מקובל על הנאמן, התחייבות בכתב בלתי חוזרת )ה(

 :לחשבון העודפים
שר צפויים לנבוע לה א) כהגדרתם להלן(מחלקה של החברה בעודפים  100% )1

 ;כהגדרתו להלן" אשכנזי"מפרויקט 

אשר צפויים לנבוע לה ) כהגדרתם להלן(מחלקה של החברה בעודפים  100% )2

 ;כהגדרתו להלן" הכלנית"מפרויקט 

) 'סדרה ד(של אגרות החוב  ההתחייבותילסכום שלא יעלה על הערך  עדוהכל 

 .שיהיה באותה עת כפי, שבמחזור

שלא חלפו יותר , היינו() להלן 5.7.2 עיף כהגדרתו בס( )דוח שוטף(אפס עדכני דוח  )ו(

 חישובאת  הכולל, "אשכנזי" לפרויקט ביחס )שלו התוקף ממועד חודשים משלושה

 החברה ידי על שהושקע העצמי בהון בהתחשב" אשכנזי"העודפים הצפויים בפרויקט 

 .  ח"ש 21,000,000-כ של בסך" אשכנזי" בפרויקט, ממקורותיה העצמיים, בפועל

ביחס לכל  נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בכתב חתום על ידי אישור )ז(

 :הנושאים הבאים

כמפורט " הכלנית" ובפרויקט" אשכנזי" בפרויקטהעודפים הצפויים שבין  היחס )1

ופרויקט " אשכנזי"פרויקט  בגין המצרפיהעצמי  ההוןקרי (להלן  5.7.4בסעיף 

 ביהוד "אשכנזי" שוק בפרויקטים הצפויים המצרפיםהרווחים  בצירוף" הכלנית"

לבין יתרת הערך , על פי דוח אפס עדכני )להלןכהגדרתם  אונו בקרית "הכלנית"ו
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במועד ההנפקה הראשונה של אגרות החוב ) 'סדרה ד( של אגרות החוב ההתחייבותי

. )"למועד ההנפקה יהמינימאל היחס(" 150%בשיעור של לפחות הינו ) 'סדרה ד(

רק תיבחן ) כהגדרתו לעיל(למועד ההנפקה  יהמינימאלעמידה ביחס כי היובהר 

היקף ההנפקה  כי יובהר. במסגרת התנאים להעברת תמורת ההנפקה כאמור לעיל

 100על פי דוח ההצעה הראשונה מוגבל עד ) 'סדרה ד(הראשונה של אגרות החוב 

 למועד המינימאלי היחס ,להערכת החברה, ולפיכך, אגרות חוב. נ.ח ע"מיליון ש

 100 הנפקה הראשונהיונפקו בו  במקרה, למשל כך. 150%-מ יפחת לא ההנפקה

-יהיה בשיעור של כלהערכת החברה היחס , )'סדרה ד(נ אגרות חוב .ע ח"שמיליון 

במקרה של הרחבת ). למועד ההנפקה כשמונה אחוזים מעל היחס המינימאלי( 158%

 .  להלן 9 יחול האמור  בסעיף ) 'סדרה ד(סדרת אגרות החוב 

ידי  על בפועל שהושקעעל ההון העצמי  מבוסס זהק "סכי ההון העצמי לעניין  יובהר

לעיל וההון העצמי בגין פרויקט ) ו(ק "בסכמפורט " אשכנזי" פרויקט בגיןהחברה 

 החברה הערכות על ומבוסס החברה ידי על בפועל הושקע טרםאשר " הכלנית"

 ליווי הסכם לתוקף ונכנס נחתם טרם שכן, בנקאיים תאגידים עםדיונים ל בהתאם

ההון אשר הינו , להלן 5.9.1 הנותר כהגדרתו בסעיף  הסכום". הכלנית" לפרויקט

, בחשבון הנאמן ופקדי, "הכלנית"בגין פרויקט שיידרש להערכת החברה העצמי 

בכפוף ובהתאם להוראות סעיף , "הכלנית" פרויקט בגיןבחשבון כהון עצמי  ילקחיו

   . להלן 5.9.1

כמפורט (" אשכנזי" בפרויקט הצפויים העודפים מחלוקת המתקבלת המנה חישוב )2

 )."אשכנזי פרויקט בגיןהסכום "( 1.5-בעל פי דוח אפס עדכני ) להלן 5.7.4בסעיף 

 33.3-כסך של הסכום בגין פרויקט אשכנזי צפוי להסתכם ב, להערכת החברה

 .ח"ש מיליוני

 השעבודים רישום לאופן בקשר, היתר בין, ישראלי דין עורך של משפטית דעת חוות  )ח(

חוקיותם , נשייתםדירוג , תוקפם, בישראללעיל  5.4.2 -ו 5.4.1  פיםכאמור בסעי

בנוסח שיהא מקובל על  והכל, והיותם ברי מימוש ואכיפה כנגד החברה בישראל

 ; הנאמן

נושא משרה בכיר בתחום הכספים בחברה בדבר העדר ל החברה ו"מנכאישור  )ט(

 5.4.1  כאמור בסעיף סותרות של החברה בקשר לשעבוד חשבון העודפים התחייבויות

האישור יכלול גם התייחסות לכך כי הזכויות המשועבדות הינן בבעלותה . לעיל

  ;והכל בנוסח שיהא מקובל על הנאמן, ובקניינה הבלעדי של החברה

בחברה בדבר העדר  בתחום הכספים נושא משרה בכירל החברה ו"מנכאישור  )י(

לעיל   5.4.2 בקשר לשעבוד העודפים כאמור בסעיף  החברההתחייבויות סותרות של 

האישור יכלול התייחסות לכך כי הזכויות המשועבדות הינן בבעלותה ובקנינה 

 ;והכול בנוסח שיהא מקובל על הנאמן, ל החברההבלעדי ש

העתק מהוראה בלתי חוזרת  וכן "אשכנזי" בנקאי לפרויקטהליווי ההסכם  )יא(

כל כספי העודפים שתבקש החברה , לפיה, בכתב שמסרה החברה לבנק המלווה

, ולא לכל יעד אחר עודפיםלמשוך מחשבון הליווי של הפרויקט יועברו רק לחשבון ה

ת השעבודים שיהיו קיימים לטובת הבנק המלווה על אותו חשבון לרבות לאחר הסר
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 )'דסדרה (והכל עד לסכום שלא יעלה על הערך ההתחייבותי של אגרות החוב , ליווי

מתחייבת לעשות ככל שביכולתה כדי לקבל את אישור  החברה. בכל עת, שבמחזור

אין בכך , ספקלמען הסר . הבנק לכך שהבנק אישר וקיבל את ההוראה ויפעל על פיה

 ;ת אישורו ויפעל לפי הוראות כאמורלהבטיח כי הבנק יתן א

לפיו הבנק " אשכנזי " העתק נאמן למקור מאישור מהבנק המלווה של פרויקט )יב(

כבון המוקנות לבנק לגבי יהמלווה של פרויקט זה אישר לחברה כי זכויות הקיזוז והע

כל עוד לא נפרעו כל חובות והתחייבויות החברה  ,"אשכנזי" חשבון הליווי של פרויקט

, עד לגבול הסכום של הערך ההתחייבותי )'דסדרה (כלפי מחזיקי אגרות החוב 

תהיינה רק לגבי מלוא חובותיה והתחייבויותיה של החברה כלפי הבנק בקשר 

כפי שיקבע על ידי הבנק לפי שיקול דעתו המוחלט ולרבות חובות  "אשכנזי"  לפרויקט

כולל התחייבויות  "אשכנזי" חייבויות המתנהלים בחשבון הליווי של פרויקטוהת

לרבות לא , מותנות ולא ביחס לחובות והתחייבויות אחרות של החברה כלפי הבנק

 .ביחס לפרויקטים אחרים של החברה

ההנפקה  תמורת העברת וכןלעיל  5.6.2 ביצוע מלוא הפעולות המפורטות בסעיף  לאחר

, )להלן 5.6.3כאמור בסעיף (ויתרת תמורת ההנפקה לחשבון הנאמן  לחברההחלקית 

 5.6.2  בסעיף המפורטים התנאים מלוא התקיימות אודות מיידי בדיווח תפרסם החברה

תאשר ו, לחברהההנפקה  תמורתועל העברת ) לרבות רישום השעבודים(זה לעיל 

סדרה ( החוב באגרות המסחר פתיחת לצורך ההנפקה תמורת את קיבלה כי לבורסה

ההנפקה החלקית לחברה והעברת יתרת  תמורת בהעברת רואים והנאמן החברה). 'ד

מיד לאחר , זאת ולאור ,בחברה התמורה כקבלת הנאמן תמורת ההנפקה לחשבון

 ההנפקה החלקית לחברה והעברת יתרת תמורת ההנפקה לחשבון  תמורת העברת

 על שיונפקו) 'סדרה ד( החוב אגרות של בבורסה למסחר לרישום החברה תפעל, הנאמן

 .המדף הצעת דוח פי

תמורת ההנפקה בניכוי תמורת  תועבר, ימי עסקים ממועד ביצוע ההנפקה 3 בתוך .5.6.3

 שבוןלח, )"ההנפקה תמורתיתרת ") (לעיל 5.6.1 כהגדרתה בסעיף (ההנפקה החלקית 

באחד  ,)'סדרה ד(ידי הנאמן על שמו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב -בנק שייפתח על

כל  אשר, לפחות  -Aירוגהמדורג בד הנאמן לבחירתמחמשת הבנקים הגדולים בישראל 

, או אשר יופקד בו תשועבדנה לטובת הנאמן בשעבוד יחיד/זכויות החברה במופקד ו

או /על הכספים ו(ושוטף ) על מלוא זכויות החברה בחשבון(קבוע ראשון בדרגה 

או ניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון וכל תמורה שתתקבל בגינם /ו הפקדונות

יובהר כי פתיחת "). הנאמן חשבון("בסכום ראשון בדרגה ללא הגבלה , )לרבות פירותיהם

חשבון הנאמן ורישום השעבוד בגינו ייעשו טרם ביצוע ההנפקה והעברת הכספים לחשבון 

 הכספים השקעת אופן. יהיה בעל זכויות החתימה הבלעדי בחשבון זה הנאמן. הנאמן

 יחולו ההנפקה תמורת ליתרת ביחס. להלן 17 יהיו בהתאם לסעיף  הנאמן בחשבון

  .להלן 5.9.1  סעיף הוראות

ימי עסקים בין מועד ביצוע ההנפקה לבין מועד  3-ויהיה פער זמנים של למעלה מ היה .5.6.4

יועברו כספי תמורת , לנאמן לעיל 5.6.2  המצאת כל המסמכים המפורטים בסעיף

 ביצוע ממועד עסקים ימי 4 מחלוף יאוחר לא, אמןלחשבון הנ החלקיתההנפקה 
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 תמורת את הנאמן יעביר, לעיל  5.6.2 בסעיף כאמור המסמכים כל המצאת עם. ההנפקה

 בניהול הכרוכות וההוצאות התשלומים, העמלות, כל המיסים בניכוי החלקית ההנפקה

 כל ובתוספתהעברות , בגין פתיחתו לרבות וסוג מין מכל עמלות לרבות הנאמן חשבון

 ופירותיהם הכספים על שיחולו ככל חובה תשלומי בניכוי שנצברו ככל פירותיהם

  .בכתב לנאמן החברה תורה עליהם בנק נות/לחשבון

, לעיל 5.6.3-5.6.4בהתאם לסעיפים  הנאמן חשבוןלתמורת ההנפקה ת העבר בגין

 באגרות המסחר פתיחת לצורך ההנפקה תמורת את קיבלה כי לבורסההחברה תאשר 

 כקבלת הנאמן לחשבון תמורת בהעברת רואים והנאמן החברה). 'סדרה ד( החוב

 כאמור הנאמן לחשבון ההנפקה תמורת העברתמיד לאחר , זאת ולאור ,בחברה התמורה

 על שיונפקו) 'סדרה ד( החוב אגרות של בבורסה למסחר לרישום החברה תפעל, לעיל

 .המדף הצעת דוח פי

 עודפיםזכויות חתימה בחשבון ה .5.6.5

בעלי זכויות חתימה בחשבון יהיו , ביחד עם מי שתקבע החברה, נציג מטעם הנאמן

תצריך חתימה של מורשה חתימה  עודפיםכך שכל משיכת כספים מחשבון ה, העודפים

יהול מדיניות נ. אחד לפחות מטעם החברה ומורשה חתימה אחד לפחות מטעם הנאמן

 . להלן 17  לקבוע בסעיףיהיה בהתאם הכספים בחשבון העודפים וביצועה 

 התחייבות החברה להעברת עודפים .5.7

, עודפיםהחברה מתחייבת להעביר לחשבון ה, להלן 5.7.9  -ו 5.7.8  בכפוף לאמור בסעיפים .5.7.1

 :את העודפים שינבעו מהפרויקטים בהתאם להוראות שלהלן, לכשיתגבשו
אשר צפויים לנבוע לה מפרויקט ) כהגדרתם להלן(מחלקה של החברה בעודפים  100% )1

 ;כהגדרתו להלן ביהודשוק אשכנזי 

   – ״אשכנזי"פרויקט 

, הפיתוח להסכם התוספות לרבות, למקרקעין בקשר שנחתם הפיתוח הסכם פי-על

ולאחר פינוי המחזיקים המוגדרת בהם בתום תקופת הפיתוח , להן צד הינה שהחברה

תהא החברה זכאית למלוא , במתחם והשלמת בניית מלוא קיבולת הבנייה המותרת

בגוש  22מחלקה  כחלקזכויות החכירה בקשר עם המבנים שיבנו במקרקעין הידועים 

ואשר מהווים , מונוסון-ביהוד 6729בגוש   82-ו 17,23,51,52וחלקים מחלקות  6693

החברה ). "המקרקעין"( 6175/מק/ע יד"לפי תב 2/23א' מס ומגרש 1/23א' מגרשים מס

מרכז מסחרי , )'ושלב ב' שלב א(בשני שלבים , ע שבתוקף"על פי התב, מקימה במקרקעין

על פי ההסכם עם העירייה . יחידות דיור בארבעה מגדלי מגורים 168 -ר ו"מ 1,600-של כ

 3-חנויות ומחזיקים ב 50לפנות החברה וכן הסכם הפיתוח על תוספותיו התחייבה 

על פי ההסכמים שנחתמו עם . הפינוי מהווה תנאי למימוש הזכויות. דירותמחזיקים ב

 4בעלי החנויות והדירות המפונים מיועדים לקבל שטחי מסחר וכן , חלק מהמחזיקים

לאחר מתן ( חלקה של החברה בפרויקט שיוקם במקרקעין. דירות בפרויקט שיוקם

החברה  ביןבהתאם להסכמי מכר . יחידות דיור חדשות 164 הינו )השטחים למחזיקים

  .יחידות דיור בפרויקט 44, 20.10.13עד ליום  החברהלבין רוכשים מכרה 
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לאומי לישראל הסכם ליווי עם בנק קיים בתוקף , יובהר כי נכון למועד חתימת שטר זה

 ". שוק אשכנזי"ביחס לפרויקט ) ״לאומיבנק ״: להלן(בע״מ 

על  חתמו טרם מחזיקים 50 מתוך 7, הנאמנות שטר חתימת למועד נכון כי יודגש

 בקשה והוגשה, במלואו הפרויקט של' א לשלב היתר התקבל ,כן כמו. הסכמי פינוי

 . 'ב שלב של ודיפון חפירה להריסה

בסעיף ראו הטבלאות הרלוונטיות לפרויקט זה  "אשכנזי" לפרטים נוספים בדבר פרויקט

 2013במרץ  25החברה ביום  שפרסמה 2012 לשנתלדוח התקופתי ' אג בפרק .3.2.2

 לדוחות) 3)(ב(8 בביאור, )"הדוח התקופתי"( )2013-01-019612: מספר אסמכתא(

כי , החברה מתחייבת בזאת. לשטר זה' ב נספחב וכן שנכללו בדוח התקופתי הכספיים

תעשה בדוחותיה  לשטר זה' ב בנספחבמתכונת הקבועה " אשכנזי" הצגת פרויקט

השנתיים של החברה עד לפירעון מלוא התחייבויותיה של החברה כלפי מחזיקי אגרות 

 ).'דסדרה (החוב 

אשר צפויים לנבוע לה מפרויקט ) כהגדרתם להלן(מחלקה של החברה בעודפים  100% )2

 ;כהגדרתו להלן" הכלנית"

–  ״הכלנית"פרויקט 

מתחם " 402/קא' מתאר מקומית מס תוכנית. בקריית אונו "פינוי בינוי"פרויקט 

הקובעת הוראות לעריכת איחוד וחלוקה בתכנית , )"התכנית"" (קריית אונו-הכלנית

וחלק  87, 86, 32, 24-25, 91, 90, 89חלקות  6491חלה על המתחם הידוע כגוש , עתידית

 220,222,215,223וחלק מחלקות  79, 76חלקות  6496וכן גוש  22,23,82,94מחלקות 

ד והקמת "יח 92ובהם " רכבת"מבני  5התכנית כוללת הריסת ). "המתחם"(יית אונו בקר

 301בתא שטח : ד כמפורט"יח 308כ "סה: 'חלופה א: חלופות בינוי 2-מבני מגורים ב 5

; ד כל אחד"יח 60בניינים בני  3 – 201 ד כל אחד ובתא שטח"יח 64שני בניינים בני 

יחידות  64שני בניינים בני  301בתא שטח : מפורטיחידות דיור כ 366כ "סה: 'חלופה ב

יחידות  74יחידות דיור ובניין אחד בן  73בניינים בני  2– 201דיור כל אחד ובתא שטח 

יחידות דיור  84הרחבת , "כלנית"חלופה זו מותנית בחיזוק ועיבוי הבניין ברחוב . דיור

ר חדשות עם חדרים על יחידות דיו 18כן תוספת -הקיימות והרחבת שטחי המסחר וכמו

בנייתו של כל אחד מן  .'ב חלופהאת החברה פועלת על מנת לממש  .הגג ושיפוץ הבניין

נים /הבניין(מותנית בחתימת כל בעלי הזכויות בבניין הקיים , הבניינים החדשים כאמור

על הסכמים לפינוי בינוי עם ) ם נדרשת לשם הקמת אותו בניין חדש/אשר הריסתו

  .ובפינוי כל בעלי הזכויות והמחזיקים בבניין הקיים, מצלאוי

לאחר מתן השטחים לבעלי הזכויות ( חלקה של החברה בפרויקט שיוקם במקרקעין

 . יחידות דיור 274הינו  )בהתאם להסכמי פינוי ובינוי

בשלב הראשון יוקמו שני בניינים : בכוונת החברה לבצע את הפרויקט בשני שלבים

וכוללים  6491בגוש  89-91הבנויים כיום על חלקות " נייני רכבתב"חדשים תחת שלושה 

בעלי הזכויות בדירות בשני הבניינים כל "): 'שלב א("דירות בהתאם לפירוט להלן  42

בכוונת . חתמו על ההסכמים לפינוי בינוי עם החברה 6491בגוש  91 -ו 90בחלקות 
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. ד"יח 64ד חדש הכולל החברה להרוס שני בניינים אלה ולהקים תחתיהם בניין אח

חתמו על ההסכמים לפינוי בינוי עם החברה בעלי  6491בגוש  89בבניין הבנוי על חלקה 

חתימת כל בעלי הזכויות בבניין זה על הסכמים . דירות 18דירות מתוך  13 -הזכויות ב

ד "יח 64לפינוי בינוי עם החברה תאפשר לחברה לבקש היתר לבניית בניין חדש הכולל 

יחידות דיור בשני  50כולל ") 'שלב ב("השלב השני של הפרויקט . ניין הקייםתחת הב

" הכלנית"וכן את בניין  6491בגוש  87 -ו 86הבנויים כיום על חלקות " בנייני רכבת"

בבניינים ). "בנין הכלנית"(יחידות מסחר  14-יחידות דיור ו 86ובו  6496גוש  76בחלקה 

דירות בבניינים  50דירות מתוך  34 -בעלי הזכויות ב חתמו 6491בגוש  87 -ו 86בחלקות 

 87ובבניין בחלקה , דירות 32מתוך  18-חתמו בעלי הזכויות ב 86בבניין בחלקה : אלו

חתמו על הסכמים " כלנית"בבניין ה. דירות 18מתוך  16-חתמו בעלי הזכויות ב

הזכויות בבניינים חתימת כלל בעלי . יחידות 80-בעלי זכויות בכ" עיבוי בינוי/פינוי"ל

על הסכמים לפינוי בינוי עם החברה תאפשר לחברה לבקש  6491בגוש  87 -ו 86בחלקות 

במידה . יחידות דיור כל אחד 60בניינים חדשים בני  3היתר בנייה להקים תחתיהם 

על הסכמים " הכלנית"שבנוסף על כך יחתמו עם החברה כלל בעלי הזכויות בבניין 

 86יתאפשר לחברה להקים תחת שני הבניינים הקיימים בחלקה  – "עיבוי בינוי/פינוי"ל

 18יחידות דיור וכן  74יחידות דיור ובניין אחד בן  73בניינים בני  2 6491בגוש  87 -ו

וזאת לאחר שיפוץ וחיזוק הבניין והרחבת הדירות , יחידות דיור על גג בניין הכלנית

הוועדה הבינמשרדית לפינוי  התקבלה החלטה מקדמית של. הקיימות ושטחי המסחר

 3/9/2013ביום . בינוי לגבי הכרזה על המתחם כמתחם לפינוי בינוי במסלול מיסוי

 .  כמתחם לפינוי בינוי במסלול מיסוי 6491בגוש  89-91הוכרזו חלקות 

 הבניינים 2 להריסת היתר התקבל, הנאמנות שטר חתימת למועד נכון כי יודגש 

 ובניה לתכנון המקומית לוועדה הוגשה. הראשון הבנין לבניית ודיפון וחפירה  הראשונים

 את לאשר הוועדה החלטת והתקבלה, הראשון הבנין לבניית להיתר בקשה אונו קרית

  .מולאו שכולם תנאים מספר מילוי תוך הראשון בניית

לדוח התקופתי ' אג בפרק .3.2.2ראו בסעיף  "הכלנית" לפרטים נוספים בדבר פרויקט

שנכללו בדוח התקופתי וכן  לדוחות הכספיים )ב(19בביאור  ,החברה של 2012 לשנת

 .לשטר זה' ב נספחב

לשטר  'בהקבועה בנספח במתכונת " הכלנית"כי הצגת פרויקט , החברה מתחייבת בזאת

זה תעשה בדוחותיה השנתיים של החברה עד לפירעון מלוא התחייבויותיה של החברה 

 ).'דרה דס(כלפי מחזיקי אגרות החוב 

לפרויקט  מלווה בנק עם ליווי הסכם נחתם טרם, זהיודגש כי למועד חתימת שטר 

 לפרויקט הסכם ליווי שלוכניסה לתוקף  חתימה עםלהוראות שיחולו ". הכלנית"

 .להלן 5.9   ראו סעיף "כלנית"

 :בשטר זה יהיו למונחים הבאים ההגדרות שלהלן .5.7.2

 הבנק ידי על שיאושר כפי, עדכוניו על, אפסח "דו  משמעו זה שטר לעניין" אפסח "דו"

 ידי על שיוכן, )"דוח אפס עדכני" או "דוח שוטף"( שוטף תקופתיח "דו ולרבות, המלווה
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 ולפרויקט" אשכנזי" לפרויקט, המלווה הבנק מטעם תלוי בלתי מפקח או שמאי

  ".הכלנית"

הכספים אשר החברה תהא רשאית למשוך על פי הסכם הליווי מחשבון  – ״העודפים״

שילווה את /המלווהשנחתם עבור כל אחד מהפרויקטים ואשר הבנק /הליווי שייחתם

הכוללים , הפרויקט יאשר את משיכתם בפועל על ידי החברה לא יאוחר מסיום הפרויקט

או תעמיד לטובת הפרויקט ורווחים /אשר החברה העמידה ו, כהגדרתו להלן, הון עצמי

אך למעט מלוא חובות והתחייבויות שיהיו לחברה כלפי , שינבעו לחברה מהפרויקט

לרבות , כספים המיועדים לתשלומי חובה, לווה וכןהבנק המלווה ביחס לפרויקט שי

אשר , לספקים או לקבלני משנה, תשלומים לנותני שירותים, תשלומי מסים והיטלים

דמי ניהול ותקורות לפרויקט , יעניקו לחברה שירותים ביחס לפרויקט הרלוונטי בלבד

עודפים יכללו בנוסף ה. כפי שיאושרו על ידי הבנק המלווה ואשר ישולמו על ידי החברה

או מכירת /הפרויקט וגם את כל הכספים שינבעו לחברה במקרה של מכירת מקרקעי 

 שלא ובלבד, )לאחר סילוק החובות לבנק המלווה הרלוונטי(חלקו או כולו , הפרויקט

שאינה  בתמורה אלא כאמור הפרויקט מכירתאו /ו הפרויקט מקרקעי מכירת תתאפשר

תחול  הגדרה זו. בהתאם לדוח אפס עדכני וייקטבפרנמוכה מסך העודפים הצפויים 

 .ביחס לכל פרויקט בנפרד

הון עצמי כפי שיתחייב על פי כל אחד מהסכמי הליווי : לעניין זה ״הון עצמי״

 .נחתמו עם הבנק שילווה את הפרויקט/שייחתמו

ילווה את כל אחד /מלווהשנפתחו בבנק ש/נות שייפתחו/חשבון :נות הליווי״/״חשבון

שתכלול , טים אשר בהם תבוצע כל הפעילות הכספית נשוא הפרויקט הרלוונטימהפרויק

 הכנסות, ערבויות חוק מכר לרוכשים, פרויקטהעמדת אשראים מהבנק המלווה לאותו 

 .המתקבלות בקשר לפרויקט הרלוונטי והוצאות הקשורות בפרויקט הרלוונטי

ם הנוחות והגילוי להסרת ספק מובהר כי הגדרת ״עודפים״ כאמור לעיל נעשית לש .5.7.3

״עודפים״ משמעם אך ורק , הנאות בלבד וכי מבחינת הנדרש מהנאמן בשטר זה ועל פיו

יודגש בזאת כי לנאמן , למען הסר ספק. עודפיםהסכומים אשר יופקדו בפועל בחשבון ה

יווצרו יאין את היכולת לחייב את איזה מהבנקים המלווים להעביר את העודפים ש

להסרת ספק מובהר עוד כי הנאמן . העודפיםלחשבון , ווצרוישיאם וככל , יקטיםבפרו

או לאמת את הסכמי הליווי /או לבדוק ו/או לבחון ו/אינו נדרש לקבל לידיו ו

דוחות (הדוחות השוטפים או את /האפס ו ותאו את דוח/שנחתמו לפרויקטים ו/שייחתמו

או את תחשיבי הבנק /שיהיו לכל אחד מהפרויקטים ו, או עתידיים/קיימים ו, )המעקב

מובהר כי בעניין זה אין הנאמן מוסמך להתערב . או החברה בקשר עם העודפים/ו

. או בתחשיביהם/במערכת היחסים שבין החברה והבנקים המלווים של הפרויקטים ו

אים בשום אופן שהוא יובהר מנגד כי הבנקים המלווים לא יהיו אחר, כמו כן

או הנאמן כמפורט בשטר /ו )'דסדרה (להתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 .נאמנות זה

) ו(5.6.2 כמפורט בסעיף " אשכנזי"ביחס לפרויקט ) דוח שוטף( עדכני אפס דוחבהתאם ל .5.7.4

טרם חתימתו , בנקאיים תאגידיםעם  לדיוניםהחברה בהתאם  הערכות ולאור, לעיל
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סך העודפים שצפויים בגין  ,"הכלנית" לפרויקט ליווי הסכם שלוכניסתו לתוקף 

 מפרויקט שצפויים העודפים סך לפיה בחלוקה ,ח"אלפי ש 157,923 -הפרויקטים הינם כ

 הינם" הכלנית" מפרויקט שצפויים העודפים וסךח "אלפי ש 49,962 -כ הינם" אשכנזי"

נלקח , "הכלנית" מפרויקט הצפויים לעודפים ביחס כי יודגש. ח"אלפי ש 107,961 -כ

אשר טרם הושקע נכון למועד , ח"ש אלפי 22,000 של בסך המוערך עצמי הוןבחשבון 

בחשבון  " הכלנית"לפרטים בדבר הפקדת ההון העצמי בגין פרויקט . חתימת השטר

ייכלל במסגרת הון עצמי כאמור . להלן 5.9.1 סעיף ראה " סכום הנותר"הנאמן כ

 . העודפים הצפויים

הערכת החברה ביחס לסכום העודפים הצפויים הינו בבחינת מידע הצופה פני עתיד 

, האשר אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה וודאית והינ

פרויקט לטרם התקשרה החברה בהסכם לליווי בנקאי ש לכךבשים לב  ,היתר בין

המידע מבוסס על מידע הקיים בחברה נכון למועד זה וכן כולל הערכות ". הכלנית"

ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים או להתקיים באופן שונה מתכנוני 

יחולו ) 1: (לרבות במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן, החברה

באזורים בהם ממוקמים  בפרטשוק הנדל״ן או במצב /שינויים לרעה במצב המשק ו

או /ו(או במחירי חומרי הגלם /יחולו שינויים בעלויות הבנייה ו) 2(; הפרויקטים בפרט

או יתקיים איזה /ו או בזמינותו של כוח אדם/או במחירי תשומות הבניה ו/ו) בזמינותם

ת כי מובהר בזא .2012מגורמי הסיכון המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת 

סטיה או אי עמידה של החברה בנוגע להיקף העודפים בפועל לא יהווה הפרה של שטר 

או עילה לפרעון /או של התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/הנאמנות ו

  .מיידי

אינה מובטחת במנגנון  העודפיםכי התחייבות החברה להעברת כספים לחשבון  יובהר .5.7.5

 .הבטיח ביצוע התחייבות זו מראשאשר באמצעותו יוכל הנאמן ל

, העודפיםבו החברה לא תעמוד בהתחייבותה להעברת כספי העודפים לחשבון  במקרה .5.7.6

אלא רק , לא תהא לנאמן היכולת למנוע הפרת התחייבות זו מראש, מכל סיבה שהיא

לנקוט באמצעים העומדים לרשותו על פי דין ועל פי שטר הנאמנות על מנת לאכוף על 

 .בד את ביצוע התחייבויותיההחברה בדיע

או השפעה על /או יכולת בקרה ו/ספק מובהר כי לנאמן אין ולא תהא כל זיקה ו להסרת .5.7.7

כל עוד לא ייפרעו כל התחייבויותיה של . התנהלות חשבונות הליווי של הפרויקטים

כל בנק ביחס לפרויקט אותו (החברה כלפי הבנקים המלווים בקשר עם הפרויקטים 

היה על איזה מהבנקים המלווים חובה להעביר את כספי העודפים בפרויקט לא י, )ילווה

 .לחברה או לפקודתה, מקצתם כולם או, שאותו ילווה

, ממאפייני הבטוחות אותן תעמיד החברה לרשות הנאמן למחזיקי אגרות החוב כנגזר .5.7.8

, כמפורט בשטר זה, ומתנאיהן הצפויים של התחייבויות החברה כלפי הבנקים המלווים

כל עוד לא ייפרעו כל התחייבויותיה של החברה  ).1( :יש להדגיש את העניינים הבאים

אין בידי הנאמן כל , משמשים לעודפיםכלפי הבנקים המלווים בקשר עם הפרויקטים ה

התחייבויות החברה  ).2(; יכולת אפקטיבית לגרום למימוש זכויות החברה בפרוייקטים

כלפי הבנקים המלווים כפי שיהיו מעת לעת אינן ידועות לנאמן ואין לו סמכות להתערב 

או להתקשר בעתיד עם בנקים שילוו את /החברה עשויה להיות קשורה ו). 3( ;בהן
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, בעסקאות ובעסקים נוספים באופן העשוי ליצור, הפרויקטים המשמשים לעודפים

ניגודי עניינים בין הבנקים המלווים לבין מחזיקי אגרות החוב , או בעקיפין/במישרין ו

וזאת מאחר וכנושה במעמד , או חלקן/והנאמן בעת היווצרו של צורך במימוש הבטוחות ו

לשקול שיקולים אחרים מאלה אותם היה שוקל  עשויים הבנקים, שונה מזה של הנאמן

בים בהם מימוש זכויות החברה יתכנו לכאורה מצ ;הנאמן לענין מימוש השעבודים

אך יעוכב על ידי ) ׳דסדרה (יקטים יתאם את ענייניהם של מחזיקי אגרות החוב בפרו

קטים במסגרת הפרוי, ים מבטוחות עדיפותהבנקים המלווים מאחר והבנקים נהנ

בו הבנקים יחליטו על מימוש , ויתכן מצב הפוך, או מחוצה להם/בדים והמשוע

בעוד , קטים כחלק ממערכת יחסים כוללת עם לקוחודים שייעשו לטובתם בפרויהשעב

היה מעדיף לעכב , בלבד) ׳דסדרה (לו היה נשקל עניינם של מחזיקי אגרות החוב , הנאמן

כל עת הסמכויות והכוחות בכל לבנקים מסורים ב, בנוסף ).4(; את הליכי המימוש

קטים ובקשר לנקיטת כל הליך שהוא כנגד למעקב ופיקוח אחר התקדמות הפרוי הקשור

או חברה קשורה של החברה במקרה של אי עמידה בהתחייבויותיה בקשר עם /החברה ו

הגם שערך . לרבות הסמכויות והכוחות לוותר על נקיטה באמצעים כאלה, הפרויקטים

לנאמן מאת החברה כאמור עשוי להיות מושפע השפעה ישירה הבטוחה שתינתן 

או מחדליהם של הבנקים במעמדם כבנק מלווה בעל שעבוד על /ומהותית ממעשיהם ו

למען הסר ספק . אין לנאמן כל יכולת השפעה על התנהגות הבנקים, קטיםהפרוי מקרקעי

הליווי של  או יתנהלו חשבונות/שאצלו מתנהלים ו, כי על המוסד הבנקאי, מובהר

סדרה (כלפי מחזיקי אגרות החוב , לא חלה כל חובה, הפרויקטים המשמשים לעודפים

או על יכולת עמידת החברה /לבחון או לפקח עבורם על רווחיות הפרויקט הרלוונטי ו, )׳ד

פרעון תשלומי הקרן או , לרבות אך לא רק, באיזו מהתחייבויותיה על פי שטר נאמנות זה

 .או הפקדת כספי העודפים בחשבון המשועבד) ׳דסדרה (גרות החוב הריבית למחזיקי א

נושא בכתב חתום על ידי לאחר שיימסר לנאמן אישור , לעיל 5.7.1  על אף האמור בסעיף .5.7.9

המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה או אישור רואה חשבון של החברה על פי דוחות 

המופקדים  הכספיםכי באותו מועד הסך הכולל של , מפקח עדכניים שיהיו לפרויקטים

כפי שיהיו באותו ) ׳דסדרה (שווה לערך ההתחייבותי של אגרות החוב  עודפיםבחשבון ה

ול על החברה החובה להמשיך ולהעביר כספי עודפים אזי החל מאותו מועד לא תח, מועד

שהם מעבר , וכספי עודפים שינבעו לחברה מן הפרויקטים עודפיםנוספים לחשבון ה

יועברו לחשבון עליו תורה החברה בו היא , עודפיםלכספים שכבר הופקדו בחשבון ה

ן מדי תמציא החברה לנאמ, לעניין זה. תפעל לשימושיה על פי שיקול דעתה של החברה

חתום על ידי נושא , תחשיב מפורט) או ריבית/קרן ו(מועד פירעון של אגרות החוב 

המתייחס לערך ההתחייבותי של אגרות החוב , המשרה הבכיר בחברה בתחום הכספים

וככל ויעלה מהתחשיב האמור כי באותו מועד הסכומים , מועד ובאות) ׳דסדרה (

תמשיך לחול על , ההתחייבותימהערך  100%-המופקדים בחשבון העודפים נמוכים מ

החברה החובה להעביר את כספי העודפים כאמור בשטר זה לכשתתגבש זכאותה 

. האמורים 100%-למשיכת עודפים מחשבונות הליווי כאמור לעיל וזאת עד להשלמת ה

לנאמן כל נתון או תחשיב שיידרש על ידו על מנת  תמציא החברה כי, בזאת מובהר

 .את נכונות תחשיבי החברה לעניין זה שהנאמן יוכל לאמת
שתבצע ) 'סדרה ד(כל תשלום למחזיקי אגרות החוב , לעיל 5.7.9  על אף האמור בסעיף  .5.7.10
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יושב לחברה מחשבון , רותיה העצמייםממקו, החברה בהתאם לתנאי שטר נאמנות זה

יובהר כי האמור לעיל . העודפים מיד לאחר העברת כספי העודפים לחשבון העודפים

יחול גם במקרה שבו השבת הכספים לחברה תגרום לכך שבחשבון העודפים לא יוותרו 

מילאה , כמבואר בסעיף זה, שעד למועד ההשבה לחברה, האמור הינו בכפוף לכך. כספים

כלפי מחזיקי אגרות החוב על פי ) עד לאותו מועד כאמור(ה את כל התחייבויותיה החבר

בדרך של , יכול ותהיה, כי השבת כספים לחברה כמפורט לעיל, יובהר. שטר נאמנות זה

הנאמן יאשר לבנק להעביר , ובהתאם, קבלת מימון נוסף כנגד מלאי הדירות בפרויקט

 .ם הקבועים ברישא לסעיף זה לעיללחברה עודפים כאמור בהתקיים יתר התנאי

 משיכת כספים מחשבון העודפים .5.8

, כולם או חלקם, עודפיםהחברה לא תהיה רשאית לעשות כל שימוש בכספים שיצטברו בחשבון ה

ובכפוף לקיום התחייבות החברה בדבר כרית הביטחון  אלא לטובת איזה מהפעולות שלהלן

 :להלן 20.2כמפורט בסעיף 

 ;)'דסדרה (תשלומי הקרן והריבית למחזיקי אגרות החוב  .5.8.1
בהתאם להוראות שטר ) 'דסדרה (ביצוע פדיון מוקדם מלא או חלקי של אגרות החוב  .5.8.2

 ;זה
 ;להלן 8 בסעיף  כאמור) 'סדרה ד(רכישה עצמית של אגרות החוב  .5.8.3

הבנק שילווה את פרויקט  עםליווי  םהוראות שיחולו לאחר חתימה וכניסה לתוקף של הסכ .5.9

 "הכלנית"

בגובה הסכום שיהיה מופקד  )לעיל 5.6.3 כהגדרתה בסעיף(יתרת תמורת ההנפקה  .5.9.1

על פי דוח  "הכלנית"ההון העצמי שיידרש לפרויקט  בניכוי, בחשבון הנאמן באותה העת

 כלובניכוי , ח"מיליון ש 22המוערך על ידי החברה בסך של ) "הנותרהסכום "(, אפס

 עמלות לרבות הנאמן חשבון בניהול הכרוכות וההוצאות התשלומים, העמלות, המיסים

 על שיחולו ככל חובה תשלומי בניכוי שנצברו ככל פירותיהם כל ובתוספת וסוג מין מכל

 תורה עליהם בנק נות/לחשבון,  לחברההנאמן  מחשבוןתועבר  ופירותיהם הכספים

. להלן 5.9.2 מועד קיום התחייבויותיה של החברה כמפורט בסעיף ב, בכתב לנאמן החברה

תשלים , יובהר כי במקרה בו יתרת תמורת ההנפקה תהיה נמוכה מגובה הסכום הנותר

ממקורותיה " הכלנית"לפרויקט אם וככל שיידרש החברה את יתרת ההון העצמי 

 . העצמאיים

יום מהמועד בו ייכנס לתוקף הסכם ליווי  03 כי בתוך, החברה מתחייבת כלפי הנאמן .5.9.2

תציג החברה לנאמן את המסמכים , "הכלנית"הבנק שילווה את פרויקט ייחתם עם ש

 :הבאים

 :המחאת זכות על דרך השעבוד על זכות החברה לקבלת כספי העודפים

ותעודת , בנוסח שיהיה מקובל על הנאמן, ואגרת חוב 10 עותק מקורי של טופס  .5.9.2.1

) בדרך של המחאת זכות על דרך השעבוד(רישום ביחס לשעבוד יחיד קבוע 

על , שיירשם לטובת הנאמן במרשם המתנהל על ידי רשם החברות, ראשון בדרגה

ככל , הליווי לקבלת כספי העודפים שישוחררו םכל זכויות החברה על פי הסכ

״המחאת זכות על דרך  :להלן(על ידי הבנק שילווה את הפרויקט  ,שישוחררו לה
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זכויות החברה כאמור לעיל  ).השעבוד על זכות החברה לקבלת כספי העודפים״

מלוא הסכומים המגיעים לבנק , הינן בכפוף ולאחר שיוחזרו קודם לבנק המלווה

ייבות או כתבי ההתח/או המובטחים לבנק כפי שיהיו בהתאם למסמכי הליווי ו/ו

או תחתום החברה לטובת הבנק המלווה בקשר עם ליווי /עליהם חתמה ו

שעבוד זה יהיה נדחה ונחות בפני כל שעבוד לטובת הבנק המלווה . הפרויקט

ובפני כל שעבוד שנוצר , לרבות השעבוד על חשבונות הליווי, בקשר עם הפרויקט

בקשר לפרויקט או הסכמי מימון אחרים /ו הליווי םאו שייווצר על פי הסכ/ו

השעבוד הנ״ל יינתן . בלבד אשר ייחתמו עם הבנק המלווה בקשר עם הפרויקט

ועד ) ׳דסדרה (אך ורק להבטחת התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

) ׳דסדרה (לגבול סכום שלא יעלה על הערך ההתחייבותי של אגרות החוב 

אחר למעט במקרה של  ולא יהיה ניתן להעברה לשום גורם, שבמחזור בכל עת

כן לא יהיה בשעבוד הנ״ל כדי להגביל את החברה ליצור לטובת . החלפת נאמן

לרבות לגבי הפרויקט וכל הקשור או , הבנק המלווה שעבוד מכל מין וסוג שהוא

למען . או בעקיפין ואשר יהא תמיד עדיף על השעבוד הנ״ל/נובע ממנו במישרין ו

חברה החובה לרשום את השעבוד האמור על כי לא תהיה על ה, הסר ספק מובהר

 ;זכות החברה לקבלת כספי העודפים בכל מרשם אחר

בקשר לאופן רישום השעבוד , בין היתר, חוות דעת משפטית של עורך דין ישראלי .5.9.2.2

חוקיותו והיותו בר מימוש ואכיפה כנגד החברה , דרגת נשייתו, תוקפו, בישראל

 ;אמןוהכול בנוסח שיהא מקובל על הנ, בישראל

בחברה בדבר העדר  בתחום הכספים נושא משרה בכירל החברה ו"מנכאישור  .5.9.2.3

האישור יכלול . התחייבויות סותרות של החברה בקשר לשעבוד העודפים

התייחסות לכך כי הזכויות המשועבדות הינן בבעלותה ובקנינה הבלעדי של 

 ;והכול בנוסח שיהא מקובל על הנאמן, החברה

ליווי בנקאי לפרויקט וכן העתק מהוראה בלתי  החברה הציגה לנאמן הסכם .5.9.2.4

כל כספי העודפים שתבקש , לפיה, חוזרת בכתב שמסרה החברה לבנק המלווה

החברה למשוך מחשבון הליווי של הפרויקט יועברו רק לחשבון העודפים ולא 

לאחר הסרת השעבודים שיהיו קיימים לטובת הבנק לרבות , לכל יעד אחר

והכל עד לסכום שלא יעלה על הערך ההתחייבותי , יוויהמלווה על אותו חשבון ל

החברה מתחייבת לעשות ככל . בכל עת, שבמחזור) סדרה ד(של אגרות החוב 

שביכולתה כדי לקבל את אישור הבנק לכך שהבנק אישר וקיבל את ההוראה 

אין בכך להבטיח כי הבנק יתן את אישורו ויפעל , למען הסר ספק. ויפעל על פיה

 ;כאמור לפי הוראות

העתק מהודעת החברה לבנק המלווה על יצירת השעבוד לטובת הנאמן כמפורט  .5.9.2.5

 ;אליה יצורפו מסמכי השעבוד הרלבנטיים 5.4  בסעיף

לפיו הבנק " הכלנית"העתק נאמן למקור מאישור מהבנק המלווה של פרויקט  .5.9.2.6

המלווה של פרויקט זה אישר לחברה כי זכויות הקיזוז והעכבון המוקנות לבנק 

כל עוד לא נפרעו כל חובות , "הכלנית"פרויקט לגבי חשבון הליווי של 
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עד לגבול הסכום של ) 'סדרה ד(והתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

תהיינה רק לגבי מלוא חובותיה והתחייבויותיה של החברה , הערך ההתחייבותי

כפי שיקבע על ידי הבנק לפי שיקול דעתו " הכלנית"כלפי הבנק בקשר לפרויקט 

לרבות חובות והתחייבויות המתנהלים בחשבון הליווי של פרויקט המוחלט ו

כולל התחייבויות מותנות ולא ביחס לחובות והתחייבויות אחרות של " הכלנית"

 .לרבות לא ביחס לפרויקטים אחרים של החברה, החברה כלפי הבנק

מובטחת במנגנון  אינה עודפיםיובהר כי התחייבות החברה להעברת כספים לחשבון ה .5.9.3

ככל שיובא  .מראש הבנק של שר באמצעותו יוכל הנאמן להבטיח ביצוע התחייבות זוא

החברה תמסור לנאמן , העודפיםלידיעת החברה שהבנק לא יעביר את העודפים לחשבון 

 .הודעה על כך

, העודפיםלחשבון  בו החברה לא תעמוד בהתחייבותה להעברת כספי העודפים במקרה .5.9.4

אלא רק , היכולת למנוע הפרת התחייבות זו מראש לא תהא לנאמן, מכל סיבה שהיא

לנקוט באמצעים העומדים לרשותו על פי דין ועל פי שטר הנאמנות על מנת לאכוף על 

 .החברה בדיעבד את ביצוע התחייבויותיה

או השפעה על /או יכולת בקרה ו/ספק מובהר כי לנאמן אין ולא תהא כל זיקה ו להסרת .5.9.5

כל עוד לא ייפרעו כל התחייבויותיה . לכשיהיו, התנהלות חשבונות הליווי של הפרויקטים

חובה  ההיה על הבנק המלוותלא , של החברה כלפי הבנק המלווה בקשר עם הפרויקט

 .לחברה או לפקודתה, או מקצתם כולם, להעביר את כספי העודפים בפרויקט

העודפים  אם וככל שהבנק המלווה יתנה העברת כספים מחשבונות הליווי לחשבון .5.9.6

 .להעברה הסכמתוייתן הנאמן את , בהסכמת הנאמן

דרך השעבוד על  כי אין ולא יהיה בהמחאת הזכות על, מובהר במפורש, למען הסר ספק .5.9.7

בת הנאמן כאמור לעיל כדי להגביל שתירשם לטו, זכות החברה לקבלת כספי העודפים

או של החברה לפעול בפרויקט ובחשבונות הליווי שינוהלו בקשר /את זכותו של הבנק ו

 .עם הפרויקט
מסמכי השעבוד והמשכנתא שתיצור החברה לטובת הבנק המלווה בקשר עם הסכם 

ייקבע כי השעבודים והמשכנתאות שיירשמו לטובת הבנק " הכלנית"הליווי לפרויקט 

יהיו אך ורק , על כלל זכויות החברה בפרויקט האמור" הכלנית"המלווה של פרויקט 

להבטחת אשראי ושירותים בנקאיים אחרים שהחברה תקבל מהבנק בקשר לפרויקט 

או התחייבויות /או חובות ו/ולא בקשר לפרויקטים אחרים של החברה ו" הכלנית"

 .אחרות של החברה כלפי הבנק האמור

תקבל החברה , "הכלנית"שכתנאי לקבלת ליווי בנקאי לפרויקט החברה מתחייבת  .5.9.8

תהיינה ) 'סדרה ד(לפיו כל עוד אגרות החוב , מהבנק שילווה את פרויקט זה אישור בכתב

" הכלנית"נות הליווי של פרויקט /לבנק המלווה לא תהא זכות קיזוז בין חשבון, במחזור

או /ביחס אליהם התקשרה ולבין חשבונות ליווי של פרויקטים אחרים של החברה 

או /או חובות ו/או לבין חשבונות ו/תתקשר החברה עם הבנק המלווה בהסכם ליווי ו

 .התחייבויות אחרות של החברה כלפי הבנק
 יוותר אשר הנותר בסכוםלעשות כל שימוש  רשאית תהיה לא החברה – הנותר הסכום .5.9.9

מעת , אלא רק לצורכי שימוש בסכום הנותר) לעיל 5.9.1 כהגדרתו בסעיף ( ןהנאמ בחשבון

 הוןכ ייחשב כאמור שימוש". הכלנית" פרויקט מימון לצורכי, באופן חלקי או מלא, לעת
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 . לעיל 5.7.2 כהגדרת המונח בסעיף , "עודפים"ב ייכלל ובהתאם, הפרויקט לטובת עצמי

 מעמד הבנק המלווה .5.10

מהם בקשר  ההוראות שלהלן מתייחסות לכל אחד מהבנקים המלווים בנפרד ויחולו לגבי כל אחד

 :ילווה/עם הפרויקט אותו הוא  מלווה

, המחאת הזכות על דרך השעבוד על זכות החברה לקבלת כספי העודפים אין ברישום .5.10.1

או /ו) 'סדרה ד(בכדי ליצור חובה כלשהי של הבנק המלווה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 .כלפי הנאמן

הבנק המלווה יהיה רשאי לשחרר את כספי העודפים מחשבון הליווי של הפרויקט  .5.10.2

וכי בכל מקרה שהבנק יסכים לשחרר לפי שיקול דעתו הבלעדי , לחברה) הרלבנטי(

לא תהיה לבנק המלווה כל אחריות לגבי מועדי , כספים מחשבון הליווי של פרויקט

השחרור וגובה הסכומים המשוחררים וכן לא תחול על הבנק המלווה כל אחריות בגין 

 )'סדרה ד(או הפסדים העלולים להיגרם למחזיקי אגרות החוב /או הוצאות ו/נזקים ו

לפיכך מובהר כי יתכן מצב בו עיתוי שחרור כספי העודפים על ידי הבנק לרבות . עקב כך

עיתוי העברתם אל החשבון המשועבד לא יהיה תואם ללוח הסילוקין של אגרות החוב 

 ).'סדרה ד(

מנגנוני הפיקוח המוסכמים בהסכמי הליווי נועדו לשימושו של הבנק המלווה בלבד  .5.10.3

 .סתמכות עליהם לפי הצורךוהבנק המלווה מסתמך או נמנע מה

או שייחתמו בין החברה לבנק המלווה אינם בגדר /הסכמי המימון והליווי שנחתמו ו .5.10.4

חוזה לטובת צד שלישי והבנק המלווה אינו חייב לאכוף את קיומם או לעקוב אחר מילוי 

 .ההתחייבויות לפיהם

לפי מחזיקי רעון חובותיה של החברה כיהבנק המלווה אינו אחראי בכל צורה שהיא לפ .5.10.5

ולא תהיה למחזיקי אגרות , או לפעולה מפעולותיה של החברה/ו )'ד סדרה(אגרות החוב 

או /דרישה או תביעה בקשר עם ניהול הפרויקט ו, או לנאמן שום טענה/ו )'ד סדרה(החוב 

אף אם יתברר בפועל כי הבנק המלווה לא השגיח על ביצוע , חשבון הליווי של הפרויקט

או ביחס /או הליווי בינה לבין הבנק ו/החברה לפי הסכמי המימון ו התחייבויותיה של

 .לכל התחייבות אחרת עליה חתמה החברה כלפי הבנק המלווה

מובהר כי לא תחול על הבנק המלווה כל מגבלה לאפשר שחרור כספים , למניעת ספק .5.10.6

, קטדרושים לצורכי הפרוי, לפי שיקול דעתו הבלעדי, מחשבון הליווי אשר יחזו להיות

 .או כהחזר הוצאות הקשורות בפרויקט/ו, שיווקו וכיו״ב, בנייתו, ניהולו

בין שהינם נדרשים לפרויקט , מובהר בזאת כי כל עוד יהיו מצויים כספים בחשבון הליווי .5.10.7

 .לא יחשבו כספים אלה כ״כספי העודפים״, ובין שאינם נדרשים לפרויקט

כפי שיידרש ממנו על ידי הבנק , יחתום הנאמן על המסמכים, אם וככל שיידרש לכך .5.10.8

בקשר עם רישום המחאת הזכות על דרך השעבוד , המלווה בנוסח המקובל בבנק המלווה

ובלבד שאין במסמכים האמורים לפגוע בזכויות , לעיל 5.9.2 -ו 5.6.2  פיםבסעי יםהמפורט

 .או הנאמן מעבר לאמור בשטר נאמנות זה/ו) 'סדרה ד(מחזיקי אגרות החוב 

 -ו 5.6.2  אין ולא יהיה בשעבודים כמפורט בסעיפיםמובהר במפורש כי , למען הסר ספק .5.10.9

כדי להגביל את זכותם של הבנק ושל , שיירשמו לטובת הנאמן כאמור לעיל לעיל 5.9.2 

החברה לפעול בפרויקט ובחשבון הבנק המנוהל בקשר עם הפרויקט וזאת מבלי לפגוע 
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 .בהוראות ההוראה הבלתי חוזרת כמפורט לעיל

או /נדרשת ו, הפרויקטמובהר כי להבטחת התחייבויות החברה כלפי הבנק המלווה את  .5.10.10

. את כל זכויותיה בפרויקט, תידרש החברה לשעבד בשעבודים ראשונים בדרגה

התחייבויות החברה כלפי הבנק המלווה הינן עצמאיות ובלתי קשורות להתחייבויות 

ועומדות בקדימות עדיפה ביחס ) 'סדרה ד(החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

היה והחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה , לפיכך. להתחייבות כלפי מחזיקי אגרות החוב

הוא יהיה רשאי לממש את זכויותיו על פי השעבודים הרשומים , כלפי הבנק המלווה

לטובתו בכפוף להוראות כל דין ועל פי שיקול דעתו וללא תלות או קשר להתחייבויות 

שעבוד והפרויקט ימומש על ידו כבעל ) 'סדרה ד(החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

מימוש הנכסים המשועבדים על ידי הבנק . מובטח על כל המשתמע מכך בדין הישראלי

 .רעון מיידי כפי שפורטו בשטר הנאמנות זהיכאמור לעיל לא יהווה עילה להעמדה לפ

, יממש את הנכסים המשועבדים לו כאמור לעיל יםהבנקאיזה מיובהר כי במקרה בו 

 .להיוותר ללא בטוחה) 'סדרה ד(עלולים מחזיקי אגרות החוב 

 מסירת עדכונים על ידי החברה בקשר לשעבודים .5.11

לאחר שייחתם וייכנס לתוקף הסכם ליווי " (הכלנית" לפרויקט וביחס" אשכנזי"לפרויקט  ביחס

את הפרטים , תפרסם החברה במסגרת דוח הדירקטוריון הרבעוני") הכלנית" לפרויקטבקשר 

 :שלהלן

 ;הדוחות הכספיים נכון למועד המאזן וסמוך למועד פרסום, העודפיםיתרת הכספים בחשבון  )1(

וסה״כ החוזים  מספר החוזים בכל אחד מהפרויקטים שנחתמו במהלך אותו רבעון רלוונטי )2(

 ;שנחתמו עד למועד המאזן

 ;שיעור התקדמות העבודה בכל פרויקט עד למועד המאזן )3(

 ;המאזןהעלות שנזקפה בגין כל פרויקט עד למועד ) 4(

לעיל עד  5.7.9  בהתאם לאמור בסעיף) ככל שיושבו(כספים שיושבו לחברה מחשבון העודפים ) 5(

 ;למועד המאזן ועד סמוך למועד פרסום הדוחות הכספיים

הדוחות הכספיים  עודפים שצפויים בגין כל פרויקט נכון למועד המאזן ולמועד פרסוםסך ה )6(

 ;)שיהיה באותו מועדשוטף מפקח דוח (אפס עדכני לפי דוח , של אותו רבעון

או /העודפים ו, הפרויקט בנוסף החברה תמסור לנאמן כל מידע אותו יבקש הנאמן בקשר עם )7(

 .הליווי הבנקאי

ככל שביחס ) 'דסדרה (בהתאם להחלטת מחזיקי אגרות החוב על ידי החברה פדיון מוקדם  .5.12

 5.9.2 סעיף הוראות יקוימו לא או הסכם ליוויכנס לתוקף יוילא ייחתם " יתהכלנ"לפרויקט 

 .לעיל
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ויכנס  לא ייחתם )'דסדרה (חודשים ממועד הנפקת אגרות החוב  12 היה ועד לתום תקופה של

לעיל  5.9.2 במקרה בו לא יקוימו הוראות סעיף  או, "הכלנית"ביחס לפרויקט  ליוויהסכם  לתוקף

החברה תדווח בדיווח , "הכלנית"יום ממועד כניסתו לתוקף של הסכם ליווי לפרויקט  60בתוך 

 :מיידי על אי התקיימות התנאי כאמור עד לתום התקופה האמורה ויחול האמור להלן

 12 ימים מתום תקופה של 21 בתוך נו/יזמן )'דסדרה (או מחזיקי אגרות החוב /ו הנאמן .5.12.1

יום ממועד  60מתום תקופה של  או) 'דסדרה (אגרות החוב  חודשים ממועד הנפקת

אסיפה של מחזיקי אגרות החוב  ,"הכלנית"כניסתו לתוקף של הסכם ליווי לפרויקט 

 שעל סדר יומה, ימים ממועד הזימון כאמור 21 אשר תכונס לא יאוחר מתום )'דסדרה (

אסיפת מחזיקי  על). 'דסדרה (פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב  ,כהחלטה רגילה

 .אגרות החוב כאמור יחולו הוראות התוספת השניה לשטר הנאמנות
תפרסם החברה דוח מיידי ובו תודיע על , ככל שתתקבל החלטה כאמור על פדיון מוקדם .5.12.2

 ימים לבין 17 במועד אשר יחול בין, לפדיון מוקדם )'דסדרה (העמדתן של אגרות החוב 

ואת סכום  ,)״מועד הפדיון המוקדם״(ור ימים לאחר מועד מסירת ההודעה כאמ 45

 למועד עד האמור הקרן סכום בגין שנצברה הריבית את וכןמוקדם  בפדיון שייפרע הקרן

סדרה (הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב . להלן לאמור בהתאם, המוקדם הפדיון

שווי שוק של ) 1(: הבאים מבין הגבוה הסכוםבמסגרת הפדיון המוקדם כאמור יהא ) 'ד

פי מחיר הנעילה הממוצע של -אשר ייקבע על, שבמחזור) 'דסדרה (יתרת אגרות החוב 

ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת ) 30(בשלושים ) 'דסדרה (אגרות החוב 

 אגרות קרן של מסולקת הבלתי היתרה) 2( ;הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם

, בפועל שולמה וטרם החוב אגרות תנאי פי על שנצברה תריבי בתוספת) 'ד סדרה( החוב

סדרה (יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב ) 3(; בפועל המוקדם הפדיון למועד עד

כשהיא מהוונת לפי תשואת האג״ח ) קרן בתוספת ריבית(העומדות לפדיון מוקדם ) 'ד

סדרה (היוון אגרות החוב  .3.5%בתוספת ריבית  בשיעור של ) כהגדרתה להלן(הממשלתי 

העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון ) 'ד

כפי שיקבע , העומדות לפדיון מוקדם) 'דסדרה (האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב 

המוקדם כאמור לעיל ישולם למחזיקי אגרות  הפדיון סכום. בדוח ההצעה הראשונה

 בחשבון, הנאמן בחשבון מועד לאותו עד שיצטברו כספיםבות מתוך לר, )'דסדרה (החוב 

בניכוי מס ) לבחירתה ובהתאם החברה דעת שיקול לפי( ובכרית הביטחון העודפים

 5.12 סכום הפדיון המוקדם שישולם במקרה שיחול האמור בסעיף , למען הסר ספק.כדין

פרעה החברה בפדיון . לתנאים שמעבר לדף  13 הינו כמבואר לעיל ולא כמפורט בסעיף זה

או למי מטעמם זכות /ו )'דסדרה (לא תהיינה למחזיקי אגרות החוב , מוקדם כאמור

  .או בטענות כלשהן כלפי החברה/לבוא בתביעות ו

 התשואה ממוצע, משמעה" בריבית משתנה הממשלתי האג״ח תשואת: "זה לעניין

 מועד לפני עסקים ימי שני המסתיימת, עסקים ימי שבעה של בתקופה, לפדיון) ברוטו(

, 0520"  ריבית משתנה"אגרות חוב ממשלתיות מסוג  של, המוקדם הפדיון על ההודעה

ריבית  –ח ממשלתית "אגרות חוב מסוג אג(שהונפקו על פי תקנות מלווה מדינה 

 .2005-ו"התשס, )משתנה
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ימים לפני  12 יהיה )'דסדרה (המועד הקובע לזכאות לפדיון מוקדם של אגרות החוב 

מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד . המועד שיקבע לפדיון המוקדם

 .הקובע לתשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל

עד חודשים מהמו 3 בתוך לא תזומן לעיל  5.12.1  בסעיף כי ככל שאסיפה כאמור, יובהר .5.12.3

 תקופה מתום או) 'דסדרה (חודשים ממועד הנפקת אגרות החוב  12 בו חלפה תקופה של

שלא בשל סיבות  ,"הכלנית" לפרויקט ליווי הסכם של לתוקף כניסתו ממועד יום 60 של

תפקע זכות המחזיקים לפדיון מוקדם בקשר עם העילה האמורה לעיל , התלויות בחברה

או /או למי מטעמם זכות לבוא בתביעות ו/ו )'דסדרה (ולא תהיינה למחזיקי אגרות החוב 

 .בטענות כלשהן כלפי החברה

 קה לחברהעקב אי התקיימות התנאים לשחרור תמורת ההנפעל ידי החברה פדיון מוקדם  .5.13

 ימי 60 לעיל תוך )ב(-ו) א(  5.6.2  פיםבסעי יםהמפורט יםהשעבודמ איזהם רשיבמקרה בו לא י

 יםן את מסמכי השעבודממועד ההנפקה או במקרה בו החברה לא תעביר לידי הנאמ עסקים

 60 לעיל תוך 5.6.2 ויתר המסמכים המפורטים בסעיף  לעיל )ב(-ו) א( 5.6.2  פיםבסעי יםשמפורט

החברה תפעל לביצוע פדיון מוקדם ומחיקה מן המסחר של אגרות , ההנפקה ממועד עסקים ימי

יום עסקים אחד לאחר תום התקופה  ).״הפדיון המוקדם הכפוי״ :להלן) (׳דסדרה (החוב 

החברה תפרסם דוח מיידי עם העתק לנאמן ובו תודיע אודות ביצוע ) מי עסקיםי 60( האמורה

 )17( מועד הפדיון המוקדם הכפוי יהא לא פחות משבעה עשר. הפדיון המוקדם הכפוי ומועדו

ימים לאחר דיווח החברה אודות הפדיון המוקדם הכפוי  )45( ימים ולא יותר מארבעים וחמישה

) 'ד סדרה( החוב אגרות קרן של מסולקת הבלתי היתרהזה במקרה . למחזיקי אגרות החוב

 למועד עד,  בפועל שולמה וטרם החוב אגרות תנאי פי על המכרז ממועד שנצברה  ריבית בתוספת

בדוח . בניכוי מס כדין) ׳דסדרה (ישולמו למחזיקי אגרות החוב , בפועל הכפוי המוקדם הפדיון

שייפרע בפדיון מוקדם וכן את הריבית שנצברה המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן 

החברה מתחייבת להעביר לחשבון . בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם הכפוי

ימי עסקים לפני מועד תשלום הפדיון המוקדם הכפוי את הסכום  3-הנאמן וזאת לא יאוחר מ

 ובכרית הביטחון, פיםבחשבון העוד, השווה להפרש בין הכספים המופקדים בחשבון הנאמן

החברה תהיה . באותו המועד לבין הסכום לתשלום למחזיקים בגין הפדיון המוקדם הכפוי

לרבות מול מסלקת , אחראית לבצע את כל הנדרש על פי דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי

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

הפדיון המוקדם הכפוי לא תחול עוד חובה על החברה לרשום לטובת  ספק בד בבד עם ביצוע

 .שטר הנאמנות יפקע ויהא חסר כל תוקףושעבודים על הנכסים ) ׳דסדרה (מחזיקי אגרות החוב 

 הוראות כלליות בקשר לשעבודים .5.14

סדרה ( לאחר סילוק מלוא התחייבויות החברה כלפי הנאמן וכלפי מחזיקי אגרות החוב .5.14.1

יפעלו החברה והנאמן , הנאמנות והמצאת אישור החברה לנאמן על כך על פי שטר) ׳ד

 .או יירשמו לטובתו כאמור בשטר הנאמנות/לביטולן של כל הבטוחות שנרשמו ו
, עת בכל, רשומות בשטר נאמנות זההבטוחות ה של הרשאית לבצע החלפ תהיההחברה  .5.14.2

בחשבון הנאמן אם החברה תפקיד ) 1: (רק בהתקיים אחד או יותר מהמקרים הבאים

יות /יות בנקאית/או תמסור לנאמן ערבות/ים ו/נות בנקאי/או פקדון/כספים במזומן ו
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ות מאת אחד מחמשת הבנקים הגדולים בישראל והוראות /ות בלתי חוזרת/אוטונומית

ן עד למועד סילוק כל /שתוקפה, ות/יות הבנקאית/שטר זה תחולנה גם על הערבות

 קרן של מסולקת הבלתי ליתרהבסכום השווה , שטר זה התחייבויותיה של החברה על פי

מלא של קרן  רעוןילפעד הצפויים  ריביתסך תשלומי ה בתוספת) 'ד סדרה( החוב אגרות

 באסיפת בטוחות החלפת בדבר החלטה שתתקבל ככל) 2(; לפי תנאיהן, אגרות החוב

בהתאם להוראות חוק ניירות ערך ובהתאם להוראות כל ) סדרה ד׳(החוב  אגרות מחזיקי

 .דין

 אמות מידה פיננסיות  .6

, החברה של המניות לבעלי המיוחסהחברה  של המאוחדהעצמי  ההוןכל  סך –" עצמיהון ": זה בסעיף

 אומבוקרים (על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים , מקובלים חשבונאות בכללי כהגדרתו

לזמן  השקעות, בניכוי מזומנים ושווי מזומניםפיננסי  חוב – "חוב פיננסי נטו" ;)העניין לפי, סקורים

 חשבונאות בכללי כהגדרתו, )'דסדרה ( חוב אגרות מחזיקי לטובת עבדיםמשו ופיקדונות פיקדונות, קצר

סך " ;)העניין לפי, סקורים אומבוקרים (הכספיים המאוחדים האחרונים  על פי דוחותיה, מקובלים

על פי דוחותיה , כהגדרתו בכללי חשבונאות מקובלים, של החברה מאוחדסך המאזן ה – "המאזן

 בניכוי המאזןסך  – "מאזן נטו"; )לפי העניין, מבוקרים או סקורים(הכספיים המאוחדים האחרונים 

משועבדים לטובת מחזיקי אגרות חוב  תופיקדונו פיקדונות, לזמן קצר השקעות, מזומנים ושווי מזומנים

 .)'סדרה ד(

כהגדרתו (בכל מועד בדיקה , קיימות במחזור) 'סדרה ד(החברה מתחייבת כי כל עוד תהיינה אגרות חוב 

 :להלן) I(-)III(ק "תעמוד החברה באמות המידה הפיננסיות שבס, )להלן

)I( החברהשל  ההון העצמי )ההון העצמי של החברה  ;ח"מיליון ש 85-לא יפחת מ )בניכוי זכויות מיעוט

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים והסקורים ( 2013ביוני  30ליום ) בניכוי זכויות המיעוט(

 בשיעורשינוי מנגנון לפירוט בדבר  .ח"ש מיליוני 139.1-כ הינו )2013 2שפרסמה החברה לרבעון 

 לתנאים 7.10  סעיף ראה, ח"ש מיליון 100-מ יפחת החברה של העצמי שההון במקרה הריבית

 .לדף שמעבר

)II(  היחס בין ההון העצמי)יחס הון עצמי "( 12%-סך המאזן לא יפחת מבין ל) כולל זכויות מיעוט

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים והסקורים ( 2013ביוני  30יחס הון עצמי למאזן ליום ). "למאזן

 .20.6%-כ הינו) 2013 2שפרסמה החברה לרבעון 

)III(  היחס בין חוב פיננסי נטו לבין מאזן נטו . 65%לבין מאזן נטו לא יעלה על  נטו פיננסי חובהיחס בין

 2בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים והסקורים שפרסמה החברה לרבעון ( 2013ביוני  30ליום 

 .49.70%-כ הינו) 2013
המבוקרים או (עם פרסום הדוחות הכספיים המאוחדים , מדי רבעון ייבחנו הפיננסיות המידה אמות

והחל מהדוחות , וזאת ביחס למועד המאזן של אותו רבעון, )"הבדיקהמועד ") (לפי העניין, הסקורים

תפרט במסגרת  החברה). 'סדרה ד(סתיים לאחר הנפקת אגרות החוב יהכספיים לרבעון הראשון ש

עמידתה או אי עמידתה באמות המידה  את) לפי העניין, וניים או שנתייםרבע(התקופתיים  דוחותיה

וכן את שיעור יחס הון עצמי למאזן ושיעור יחס חוב פיננסי נטו למאזן נטו  לעיל) I(-)III(ק "בסהמפורטות 

ימי עסקים לאחר פרסומו של כל דוח כספי רלוונטי אישור  7החברה תעביר לנאמן לא יאוחר מחלוף . 

ום על ידי נושא המשרה הבכיר בחברה בתחום הכספים אודות עמידת או אי עמידת החברה בכתב חת
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, כולל חישוב מפורט בקובץ אקסל ביחס לאמור בכל אחד מסעיפים אלה, באמות המידה הפיננסיות לעיל

 . ככל שיידרש, בליווי אסמכתאות רלוונטיות

במקרה , יוצאו מכוחו לתקופה הרלוונטיתמבלי לגרוע מהוראות חוק ניירות ערך והתקנות וההנחיות ש

תודיע החברה לנאמן בכתב , לעיל זהמאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף הפרה של איזה של 

יום עסקים אחד ממועד לא יאוחר מתום  א אודות ההפרה ומהותה וזאת"ותפרסם דיווח מיידי במגנ

הוראות בהתאם להחברה והנאמן יפעלו למינוי נציגות דחופה כן ו, פרסום הדוחות הכספיים הרלוונטיים

אזכור לאי עמידה בדוחות הכספיים של החברה או פרסום דיווח מיידי בעניין לא . לשטר זה 'נספח ג

 .ייחשבו לעניין סעיף זה כמתן הודעה בכתב לנאמן

, 'ם להוראות נספח גזה ובהתאככל שתמונה נציגות דחופה מחזיקי איגרות החוב בהתאם להוראות סעיף 

תפעל החברה בשיתוף פעולה מלא עם הנציגות הדחופה והנאמן ככל הנדרש לצורך ביצוע הבדיקות 

ותעביר לנציגות הדחופה את כל הנתונים והמסמכים , הנדרשות על ידם וגיבוש החלטת הנציגות הדחופה

תישא , כמו כן. על פי דיןככל שאין מדובר במסמכים שהחברה מוגבלת בהעברתם , שיידרשו לגבי החברה

 .החברה בעלויות סבירות של העסקת יועצים ומומחים על ידי הנציגות הדחופה

כאמור רק במקרה בו לא עמדה  התחייבויותיההסר ספק יובהר כי החברה תיחשב כמפרה את  למען

וכן כל עוד  רצופים רבעונים שנישל  תקופה למשך לעיל) I(-)III(ק "בס המפורטותבאיזה מאמות המידה 

או קיבלה אורכה כאמור ותקופת ', ידי הנציגות הדחופה בהתאם לנספח ג-לא קיבלה החברה אורכה על

והפרה כאמור תיחשב עילה , האורכה חלפה מבלי שהחברה חזרה לעמוד באמות המידה המפורטות לעיל

 10 ם להוראות סעיף והכל בהתא, או למימוש בטוחות/לפירעון מיידי ו) 'סדרה ד(להעמדת איגרות החוב 

 .להלן

 דרגת עדיפות .7

בינן לבין עצמן ובלי זכות בכורה , תעמודנה בדרגת בטחון שווה  פרי פסו )'סדרה ד(אגרות החוב  .7.1

 .או עדיפות של האחת על פני האחרת

 שורק יקידי מחז-או על/ו החברהידי -ות חוב עלררכישת אג .8

בין , בכל מחיר שיראה להו, בכל עת, את הזכות לרכוש, דין לכל בכפוף, החברה שומרת לעצמה .8.1

) 'סדרה ד(אגרות חוב . שיהיו במחזור מעת לעת, )'סדרה ד( אגרות חוב, לה מחוצהאו /ו בבורסה

והחברה לא , ידי החברה תתבטלנה עם רכישתן ותימחקנה מן המסחר בבורסה-שתירכשנה על

תיתן , ידי החברה כאמור-במקרה של רכישת אגרות חוב על. מחדש נפיקןלהתהיה רשאית 

אך יראו בפרסום דיווח מיידי כמתן הודעה , החברה הודעה על כך לנאמן בסמוך לאחר הרכישה

ידי החברה במהלך המסחר בבורסה -במקרה שאגרות החוב תירכשנה כאמור על. מספקת לנאמן

לקת הבורסה בבקשה למשיכת תעודות אגרות החברה תפנה למס, או בעסקה מחוץ לבורסה

 .אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכות החברה לפדות בפדיון מוקדם את אגרות החוב. החוב

במישרין או (או בעלי השליטה בחברה /או תאגיד אחר בשליטתה ו/חברה בת של החברה ו .8.2

: להלן(או קרוביהם /ו) במישרין או בעקיפין(או תאגיד בשליטת בעל השליטה בחברה /ו) בעקיפין

לרבות במסגרת הנפקה , לרכוש בכל עת ומעת לעת, דין לכל בכפוף, יהיו רשאים) ״מחזיק קשור״

אגרות חוב מסדרת אגרות החוב על פי שיקול , או למכור בכל עת ומעת לעת/ידי החברה ו-על

ק ידי מחזיק קשור תיחשבנה כנכס של המחזי-אגרות החוב אשר תוחזקנה כאמור על. דעתם

ותהיינה ניתנות , אלא בכפוף לכללי הבורסה, הן לא תימחקנה מהמסחר בבורסה, הקשור

לעניין ). בכפוף להוראות שטר הנאמנות ואגרת החוב(להעברה כיתר אגרות החוב של החברה 
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ככל שייוודע . עריכת אסיפת מחזיקי אגרות חוב יחולו הוראות התוספת השנייה לשטר הנאמנות

ובלבד שתחול עליה , מכירה כאמור תודיע החברה על כך בדיווח מיידיאו /לחברה דבר רכישה ו

לעניין המניין החוקי ומניין המצביעים באסיפות הכלליות של , כמו כן. חובה חוקית לעשות כן

 .יחול האמור בתוספת השנייה לשטר זה, מחזיקי אגרות החוב

או את מחזיקי /או מחזיק קשור ו/כדי לחייב את החברה ו, כשלעצמו, זה 8 אין באמור בסעיף  .8.3

 .אגרות החוב לרכוש אגרות חוב או למכור את אגרות החוב שבידיהם

 על החלות) ערך ניירות רשות הנחיות זהובכלל ( דין כל מהוראות לגרוע זה 8  בסעיף באמור אין .8.4

 שלבעלאו ( שליטה בעל עם עסקאות של לביצוען נדרשים אישורים עם בקשר לרבות, החברה

 והפצתם החברה של בת לחברה ערך ניירות מכירת עם בקשראו /ו) בהן אישי עניין שליטה

 .בציבור

 נוספים ערך ניירות הנפקת .9

בין בהצעה פרטית ובין בהצעה (שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכל עת ומעת לעת החברה  .9.1

לרבות למחזיק קשור , להלן 9.2ובכפוף לאמור בסעיף , פי שיקול דעתה הבלעדי-על) לציבור

רשומות על ) 'סדרה ד(אגרות חוב נוספות , בהתאם להוראות כל דין, )לעיל  8.2   כהגדרתו בסעיף(

כי הנפקת אגרות חוב נוספות , למען הסר ספק מובהר בזאת .כל אחת. נ.ש״ח ע 1שם ובנות 

וכי אגרות , ר נאמנות זה יחולו עליהןתיעשה במסגרת שטר נאמנות זה והוראות שט )'סדרה ד(

הנאמן יכהן כנאמן עבור . יןיהוו סדרה אחת לכל דבר ועני בכל עת) 'סדרה ד(החוב הקיימות 

וזאת כפי שיהיו מעת לעת במחזור וזאת גם במקרה של הרחבת סדרה  )'סדרה ד(אגרות החוב 

הנוספות כאמור בסעיף מחזיקי אגרות החוב , למען הסר ספק. להלן 9.2בהתאם לאמור בסעיף 

חל טרם מועד , לא יהיו זכאים לריבית בגין תקופות ריבית שהמועד הקובע לתשלומן, זה לעיל

 .הנפקתן

התנאים  להתקיימות בכפוף תיעשה,  )'דסדרה ( החוב אגרות סדרת הרחבת כי מתחייבת החברה .9.2

" הכלנית"ובפרויקט " אשכנזי"העודפים הצפויים בפרויקט שבין  היחס) א: (המצטברים הבאים

הרווחים הצפויים  בצירוף" הכלנית"ובפרויקט " אשכנזי" בפרויקטיםההון העצמי , קרי(

) 'סדרה ד(של אגרות החוב  ההתחייבותייתרת הערך  לבין, )"הכלנית"ו" אשכנזי"בפרויקטים 

למועד  יהמינימאל היחס(" הסדרה הרחבת בביצוע בהתחשב, 170%הינו בשיעור של לפחות 

 נושא ידי על חתום בכתב אישור לנאמן החברה תעביר, הסדרה הרחבת ביצוע טרם. )"ההרחבה

, ההרחבה למועד יהמינימאל ביחס עומדת החברה לפיו בחברה הכספים בתחום הבכיר המשרה

 יותר חלפו שלא דהיינו) (לעיל 5.7.2  בסעיף המונח כהגדרת) (שוטף דוח( עדכני אפס לדוח בהתאם

-יפחת מ, ההרחבהלמועד  יהמינימאלבו היחס  במקרה .)שלו התוקף ממועד חודשים משלושה

החסרים  הסכומים, הסדרה בהרחבתיופקדו בחשבון העודפים מתוך תמורת ההנפקה  170%

והחברה תהיה רשאית להשתמש בסכומים כאמור או בחלקם , 170%וזאת עד לעמידה ביחס של 

 )'ד דרהס( החוב אגרות בדירוג תפגע לא כאמור הסדרה הרחבת) ב(; לעיל 5.8  כמפורט בסעיף 

 לקבל החברה תפעל ) 'סדרה ד( החוב אגרות הרחבת לפני סמוך .במחזור עת אותה הקיימות

 בכוונתה אשר הנוספות החוב אגרות לרבות )'סדרה ד( החוב לאגרות דירוג מדרגתה חברההמ

 החוב אגרות מדירוג נופל אינו כאמור )'סדרה ד( החוב אגרות כלל דירוג לפיו ,עת אותה להנפיק

 קודם מיידי בדיווח החברה ידי-על יפורסם כאמור דירוג. עת אותה במחזור הקיימות )'סדרה ד(

 לנאמן החברה תעביר, הסדרה הרחבת ביצוע טרם) ג(; הנוספות) 'סדרה ד( החוב אגרות להנפקת
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הסדרה  הרחבת לפיו בחברה הכספים בתחום הבכיר המשרה נושא ידי על חתום בכתב אישור

 .לעיל 6 כאמור לא תגרום להפרה של החברה ביחס לאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 

  .בניכיון או בפרמיה, אגרות החוב עשויות להיות מונפקות בערכן הנקוב .9.3

בעקבות הרחבת סדרת אגרות החוב  )'סדרה ד(היה ושיעור הניכיון אשר ייקבע לאגרות החוב  .9.4

במחזור באותה ש) 'סדרה ד(יהיה שונה משיעור הניכיון של אגרות החוב , )כאמור לעיל) 'סדרה ד(

על מנת לקבל , לפני הרחבת סדרת אגרות החוב, תפנה החברה לרשות המיסים, )ככל שיהיה(עת 

ייקבע לאגרות , את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור מדמי הניכיון בגין אגרות החוב האמורות

ון אחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון השונים באותה החוב האמורות שיעור ניכי

 .ככל שיהיו, סדרה

לפני הרחבת הסדרה את שיעור הניכיון , החברה תחשב, של קבלת אישור כאמור במקרה .9.5

ותודיע בדוח המיידי על תוצאות ההנפקה את , המשוקלל בגין כל אגרות החוב מאותה סדרה

לפי , כה מס במועדי הפירעון של אגרות החוב האמורותשיעור הניכיון המשוקלל האחיד ותנ

אם אגרות החוב תונפקנה במסגרת . שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות הדין

, אזי תודיע החברה על שיעור הניכיון המשוקלל, הרחבת סדרה בחבילה עם ניירות ערך נוספים

החברה , ם לא יתקבל אישור כאמורא. לא יאוחר מיום המסחר הרביעי שלאחר רישומן למסחר

את שיעור הניכיון האחיד שיהיה שיעור הניכיון הגבוה , לפני הרחבת הסדרה, תודיע בדוח מיידי

החברה תנכה מס במקור בעת פירעון אגרות החוב . ביותר שנוצר בגין אגרות החוב מאותה סדרה

מקרים שבהם תנכה  ייתכנו, לפיכך.בהתאם לשיעור הניכיון שידווח כאמור, מאותה סדרה

החברה מס במקור בגין ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באגרות חוב 

לפני  )'סדרה ד(במקרה זה נישום שהחזיק אגרות חוב . טרם הרחבת הסדרה האמורה )'סדרה ד(

סים יהיה זכאי להגיש דו״ח מס לרשות המ, הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרות החוב האמורות

  .פי דין -ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על, ולקבל החזר של המס שנוכה מדמי הניכיון

בין בהצעה פרטית ובין בהצעה (החברה שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכל עת ומעת לעת  .9.6

או מחזיקי אגרות החוב או /ללא צורך בהסכמת הנאמן ו, פי שיקול דעתה הבלעדי-על) לציבור

אגרות חוב מסוג שונה או סדרות נוספות , לרבות למחזיק קשור, מהם על כךבמתן הודעה למי 

עם או בלי זכויות נלוות לרכישת , של אגרות חוב או ניירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא

דרגת פירעון במקרה של פירוק , בטוחות, הצמדה, ריבית, בתנאי פדיון, מניות של החברה

שווים , בין שהם עדיפים על פני תנאי אגרות החוב, לנכוןובתנאים אחרים כפי שהחברה תמצא 

החברה תודיע בדיווח מיידי על הנפקה כאמור ככל שתחול עליה חובה  .להם או נחותים מהם

 .חוקית לעשות כן

 בטוחות  מימושאו /ולפירעון מיידי  בות החורשל אג העמדה .10

יותר מן המקרים המנויים בסעיף זה ות אחד או בקר, לאמור בשטר הנאמנות ובסעיף זה להלן בכפוף

 :לפי העניין, להלן )ט(-)א( פיםיחולו הוראות סעי

 :רועיםיואלה הא

 ימים 14 בתוך) 'סדרה ד(אם החברה לא תפרע סכום כל שהוא שיגיע ממנה בקשר לאגרות החוב  .10.1

  .לאחר שהגיע מועד פירעונו
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 על שייקבע כפי לו מקביל דירוג או( BB של לדירוג מתחת) 'ד סדרה( החוב אגרות דירוג ירד אם .10.2

 ). במקומה) 'ד סדרה( החוב אגרות את שתדרג אחרת מדרגת חברה או/ו המדרגת החברה ידי

לתקופה העולה ) על ידי כל חברת דירוג שהיא(יפסיקו להיות מדורגות ) 'סדרה ד(אגרות החוב  אם .10.3

 . בשליטת החברה בלבד שהינןנסיבות  או/עקב סיבות ו, יום רצופים 60על 

וזאת מבלי שהתקבל אישור של , או בעקיפין במישרין, של העברת השליטה בחברה במקרה .10.4

 "שליטההעברת ". כאמור השליטה להעברת רגיל ברוב) 'סדרה ד(אסיפת מחזיקי אגרות החוב 

, מצלאויאו קלרה  מצלאוי סמיר ה"האף לא אחד מ, כל עסקה שכתוצאה ממנה – זה קטן בסעיף

 בחוקכמשמעה  – "שליטה", לעניין זה. בחברה השליטה בעלי על יימנה, בעקיפין או במישרין

 . לרבות שליטה משותפת ביחד עם אחרים, ניירות ערך

לעיל למשך תקופה  6  החברה לא תעמוד באיזה מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיףאם  .10.5

 . רבעונים רצופיםשני  של

 . חוב מהותי של החברה )החברה הסכמת או החברה ביוזמת שלא( מיידי לפירעון הועמד אם .10.6
 על העולה בסכום פיננסיגוף  /בנקאי לתאגיד החברה של חוב – "מהותי חוב" זה סעיף לעניין

 )לעיל 6כהגדרת המונח בסעיף ( מסך המאזן של החברה 10%) 2(; ח"ש מיליון 70 )1: (מבין הנמוך

 לא ספק הסר למען. בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו על ידי החברה

וכן אם הועמדה לפירעון  ;(Non Recourse) לחברה חזרה יכולת ללא הלוואה מהותי כחוב יראו

  .של החברה אחרת חוב אגרות סדרת )החברה הסכמת או החברה ביוזמת שלא(מיידי 

או , מיום נתינתו ימים 45ידי בית משפט והמינוי כאמור לא בוטל תוך -נתמנה מפרק זמני על אם .10.7

או /למעט פירוק למטרות מיזוג עם חברה אחרת ו(ידי בית משפט -אם ניתן צו פירוק זמני על

שינוי במבנה החברה ובלבד שלעניין מיזוג הועבר לנאמן אישור לפיו החברה הקולטת נטלה על 

טל תוך הצו כאמור לא בואו  המינויו) עצמה את מלוא התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב

 .נתינתו מיום םימי 45

או התקבלה /ו משפט בית ידי עלאו מונה מפרק קבוע /וצו פירוק קבוע וסופי לחברה  ניתן אם .10.8

 במבנה שינוי או/ו אחרת חברה עם מיזוג למטרות פירוקלמעט ( החלטה בת תוקף לפירוק החברה

 אגרות מחזיקי כלפי התחייבויותיה מלוא את עצמה על נטלה הקולטת שהחברה ובלבד החברה

 .)החוב

 .מיום הטלתו םימי 45והעיקול לא יוסר תוך , החברה מהותי של ם יוטל עיקול על נכסא .10.9

 45והפעולה לא תבוטל תוך , החברה של מהותי נכסאם תבוצע פעולה של הוצאה לפועל כנגד  .10.10

 . מיום ביצועה ימים

, ככל שזמני, והמינוי, החברה של מהותי לנכסאו /ולחברה ) זמני או קבוע(נכסים אם ימונה כונס  .10.11

 . הוצאתו ממועד םימי 45לא יבוטל תוך  

או תודיע כל כוונתה  תחדלאו , תשלומיה אתתודיע על כוונתה להפסיק  או תפסיקהחברה  אם .10.12

  .לחדול להמשיך בעסקיה

 350אם תוגש לבית המשפט בקשה להקפאת הליכים לפי סעיף או , צו הקפאת הליכים ניתןאם  .10.13

לביצוע הסדר עם נושי החברה  על ידי החברהאם הוגשה בקשה או , כנגד החברה, לחוק החברות

או שינוי /למעט למטרות מיזוג עם חברה אחרת ו( 1999-ט"התשנ ,לחוק החברות 350לפי סעיף 
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החברה ולמעט עשיית הסדרים אשר אין בהם כדי להשפיע על יכולת הפירעון של אגרות במבנה 

מיום מתן הצו או  םימי 45נדחתה או נמשכה תוך , בוטלהוהצו לא בוטל או הבקשה לא ) החוב

 . הגשת הבקשה

 שטר הנאמנותב אואגרות החוב ב הכלולים התחייבות אושל תנאי  יסודיתבמקרה של הפרה  .10.14

 14ן הנאמן הודעה לחברה לתקן את ההפרה והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך והכול אם נת

 .ימים ממועד ההודעה

והכול , או מלאים/ו או בשטר הנאמנות אינם נכונים/החברה באגרות החוב ו מצגיאם יתברר כי  .10.15

 ימים 14תוך אם נתן הנאמן הודעה לחברה לתקן את ההפרה והחברה לא תיקנה את ההפרה 

  .ממועד ההודעה

וקיים חשש ממשי שהחברה , מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה הרעהחלה  .10.16

 .לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן

ימים ) 30(בתוך שלושים , ח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דיןה דופרסמ לאהחברה  .10.17

רסום הדוחות למעט אם קיבלה החברה אורכה לפ(מהמועד האחרון שבו היא חייבת בפרסומו 

 ).כאמור מרשות מוסמכת

  .בבורסה מהמסחר נמחקו) 'דסדרה (חוב ה אגרות .10.18
לא נפרעו במועדן או לא קוימה התחייבות מהותית אחרת שניתנה לטובת ) 'סדרה ד(החוב  אגרות .10.19

 . המחזיקים

קבלת אישור מוקדם  ללא, במסגרתו החברה היא החברה הקולטת או חברת היעד, בוצע מיזוג .10.20

, לפי העניין, אלא אם כן הצהירה החברה או החברה הקולטת ,)'דסדרה (של מחזיקי אגרות החוב 

ימי עסקים  )10( לפחות עשרה, לרבות באמצעות הנאמן, )'דסדרה (כלפי מחזיקי איגרות החוב 

כי לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של החברה או החברה , לפני מועד המיזוג

 .לקיים את ההתחייבויות כלפי המחזיקים, הקולטת

, )להבדיל מהפסקת מסחר( בבורסה )'דסדרה (אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב  .10.21

, משמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקנון הבורסהכ, למעט השעיה בעילה של היווצרות אי בהירות

 .יום 60 כאשר ההשעיה כאמור לא בוטלה תוך

 .  שלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות) 'סדרה ד(אם החברה תבצע הרחבה של אגרות החוב  .10.22

 .שלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות )כהגדרת המונח בחוק החברות(תבצע חלוקה אם החברה  .10.23

 החוב אגרות מחזיקי כלפי המהותיות בהתחייבויותיה תעמוד לא שהחברה ממשי חשש קייםאם  .10.24

 ). 'ד סדרה(

באופן ) יחד עם חברות בשליטתה, "החברה", בעניין זה(בוצע שינוי של עיקר פעילותה של החברה  .10.25

או במהלך של רבעון קלנדרי בוצעה מכירה של רוב , ן"שעיקר פעילות החברה אינו בתחום הנדל

, נכס או צירוף של מספר נכסים -" מכירה של רוב נכסי החברה"לעניין סעיף זה ; נכסי החברה

או ערכם /אשר ערכו ו, ת החברה או בבעלות חברות המאוחדות בדוחותיה הכספייםשבבעלו

בדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו טרם קרות האירוע ) לפי העניין(המצרפי 

לא כולל מלאי , רנכסיה במאזן על פי הדוחות הכספיים כאמו מהיקף 50% עלהרלוונטי עולה 

 .  תותם הדוחובניינים למכירה של החברה לפי א
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החברה  מסך נכסי 50%חברה עולה על בספרי ה שערכונכס שבבעלות החברה : ומשמע ״מהותי נכס״

האחרונים שפורסמו ) לפי העניין, מבוקרים או סקורים(על־פי דוחותיה הכספיים המאוחדים , המאוחדים

 .לאחרונה

הנאמן יכנס וכל אחד , לכל דין ובכפוףזה לעיל  10 בסעיף קרות איזה מהאירועים המפורטים ב )א(

הערך הנקוב של קרן  מיתרתאו יותר  5%-ב) לבדו או יחד עם אחרים(ממחזיקי איגרות החוב המחזיק 

אסיפת מחזיקי איגרות החוב שעל סדר יומה מימוש , העת יהיה רשאי לכנס באותהאיגרות החוב 

  .בטוחות או העמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב

 מועד או( זימונה ממועד ימים 21 בחלוף יהיה, אמור לעילל בהתאם תזומן אשר, האסיפה כינוס מועד )ב(

מימוש בטוחות או  בדבר החלטה תהיה יומה סדר ועל, )להלן 'ו סעיף להוראות בהתאם יותר קצר

 היה כי, יצוין הזימון בהודעת. החוב איגרות של מסולקת הבלתי היתרה כל של מיידי לפירעון העמדה

 להנחת וזאת האסיפה זומנה שבגינו לעיל המפורט האירוע של להפסקתו או/ו לביטולו תגרום והחברה

 החוב איגרות מחזיקי אסיפת זימון יבוטל אזי, האסיפה כינוס למועד ועד הנאמן של הסבירה דעתו

 .לעיל כאמור

תתקבל באסיפת , רעון מיידיימחזיקים לממש בטוחות או להעמיד את אגרות החוב לפהחלטת  )ג(

סדרה (מחזיקים שבה נכחו מחזיקים בחמישים אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב 

יוצג בהצבעה או ברוב כאמור המת החוב ביתרת הערך הנקוב של אגרו ברוב של המחזיקים, )'ד

 . באסיפת מחזיקים נדחית שבה נכחו מחזיקים בעשרים אחוזים לפחות מהיתרה כאמור

, לעיל 10  בסעיף המפורטים מהאירועים איזה הוסר או בוטל לא האסיפה כינוס למועד עד שבו במקרה )ד(

 הנאמן, )לעיל) ד(בהתאם לסעיף קטן (ברוב הנדרש  התקבלה החוב איגרות מחזיקי באסיפת והחלטה

 את מיידי לפירעון להעמיד או בטוחות למימוש לפעול, האפשר ככל ומוקדם סביר זמן תוך, חייב יהיה

 15 של בכתב התראה לחברה שנתן ובלבד, )'סדרה ד( החוב איגרות של מסולקת הבלתי היתרה כל

 .זו תקופה בתוך הוסר או בוטל לא ההחלטה התקבלה שבגינו והאירוע כן לעשות כוונתו על ימים

-על תשלח כאמור )'סדרה ד( החוב איגרות מחזיקי של באסיפה לעיל כאמור החלטה קבלת על הודעה )ה(

 .כאמור לפעול כוונתו על לחברה ובכתב מראש התראה ותהווה לחברה הנאמן ידי

 15 את או/ו האסיפה לכינוס האמורים הימים 21 מנין את לקצר דעתו לשיקול בהתאם רשאי הנאמן )ו(

קיים חשש סביר כי מסירת הודעה כאמור תפגע באפשרות לממש  בו במקרה האמורים ההתראה ימי

 מועדים קיצור של במקרה. לפירעון מיידי) 'סדרה ד(את אגרות החוב  להעמידבטוחות או באפשרות 

 .לקיצור הסיבות את יציין שבה לחברהבכתב  הודעה הנאמן ימסור, כאמור

סבירה באיזה מהעילות המפורטות בסעיף זה לעיל בה יובהר כי בכל מקרה בו נקבעה תקופה  )ז(

שמטת העילה להעמדה לפירעון רשאית החברה לבצע פעולה או לקבל החלטה שכתוצאה ממנה נ

רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או , מיידי או למימוש בטוחות

, ואולם הנאמן רשאי; לממש בטוחות רק אם חלפה התקופה שנקבעה כאמור והיעלה לא נשמטה

הותי בזכויות לקצר את התקופה שנקבעה בשטר הנאמנות אם סבר שיש בה כדי לפגוע באופן מ

 . המחזיקים

, העובדות התקיימות את בפועל לידיעתו כפופות, זה 10  סעיף לפי הנאמן חובות כי בזאת מובהר )ח(

 הודעה מכוח או החברה של פומביים פרסומים מכוח בו המפורטים והאירועים הנסיבות, המקרים

 ובזכויות בחובות לפגוע בכדי בכך אין. זה לשטר  18.3   סעיף פי על אליו שתישלח החברה של בכתב
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 .  דין כל פי על הנאמן

לשטר נאמנות זה בדבר מינוי נציגות ' יחולו הוראות נספח ג, לעיל 10.5בהתקיים האמור בסעיף  )ט(

 . דחופה והן תגברנה על ההוראות הקבועות בשטר הנאמנות

  מימון לדרוש סמכות. א.10

) ב( 1ה35 סעיף לפי התקנות לתוקף ייכנסו שבו מהמועד החל תוקף חסר ויהיה יחול לא זה. א. 10 סעיף

 . ערך ניירות לחוק

א אסיפת מחזיקי אגרות החוב רשאית לקבוע בהחלטה ברוב רגיל כי החברה תעביר לנאמן סכום 10.1

או תשלום מסוים של ריבית בגין /המיועד על ידה לתשלום מסוים על חשבון קרן ו) חלק ממנואו (

 ,)״סכום המימון״( אגרות החוב לשם המימון הנדרש לעניינים שנקבעו בהחלטת האסיפה כאמור

ובתנאי שההחלטה כאמור תתקבל לפני המועד הקובע את הזכאות של מחזיקי אגרות החוב לקבלת 

 .ת כאמורהקרן או הריבי

, אלא אם החברה תעביר לנאמן, יחולו ההוראות הבאות, א התקבלה החלטת אסיפה כאמור לעיל10.2

סכום השווה לסכום המימון וזאת שלא מתוך התשלום המסוים , לפני המועד הקובע כאמור לעיל

 :כאמור לעיל

רן או הריבית א החברה תעביר לנאמן את סכום המימון במועד שנקבע בשטר זה לתשלום הק10.2.1

 .כאמור לעיל

יקטן ויעמוד על סכום בניכוי סכום ) או ריבית/וקרן (א סכום התשלום המסוים כאמור לעיל 10.2.2

 .יקטן בהתאמה גם שיעורו של התשלום המסוים, ובמקרה של תשלום ריבית, המימון

חשבון הקרן א סכום המימון ישולם במועד הקרוב הבא הקבוע בשטר נאמנות זה לתשלום על 10.2.3

ויתווסף לתשלום הבא ) או מועד אחר כפי שיקבע בהחלטת האסיפה כאמור לעיל(או של הריבית /ו

 .כאמור כחלק בלתי נפרד ממנו

א החברה תפרסם דוח מיידי לפני המועד הקובע על השינויים בתנאי שטר נאמנות זה באשר 10.2.4

 .בסעיף זה או של הריבית הנובעים מהאמור/לתשלומים על חשבון קרן ו

ככל שיקבע בהחלטה שיפוטית לאחר העברת סכום המימון כאמור בסעיף , א על אף האמור לעיל10.3

, כי החברה לא היתה חייבת במימון הנדרש לעניינים שנקבעו בהחלטת האסיפה כאמור, זה לעיל

לעיל או כל סעד אחר כפי שיקבע  א10  תהיה החברה זכאית לסעד של אי החלה של הוראות סעיף

 .בהחלטה שיפוטית

אין באמור כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלומי ההוצאות והשכר כאמור מקום  א10.4

  .או על פי דין/בו היא חייבת לשאת בהם על פי שטר זה ו

 ןם בידי הנאמתביעות והליכי .11

, יהיה רשאי לפי שיקול דעתוהנאמן , בנוסף על כל הוראה בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית .11.1

אך בכפוף , שנתקבלה באסיפת מחזיקי אגרות חוב מיוחדת החלטהויהיה חייב לעשות כן על ידי 

כפי , לרבות הליכים משפטיים, נקוט בכל אותם הליכיםל, יום 30למתן הודעה מוקדמת בת 

ואכיפת הביצוע  שימצא לנכון ובכפוף להוראות כל דין לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב

 .על החברה של התחייבויותיה על פי שטר נאמנות זה

או אחרים /או לגרוע מזכותו של הנאמן לפתוח בהליכים משפטיים ו/אין באמור לעיל כדי לפגוע ו .11.2
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או לצורך מתן /והכול להגנת מחזיקי אגרות החוב ו גם אם אגרות החוב לא הועמדו לפירעון מיידי

מובהר כי , זה 11 על אף האמור בסעיף . כל צו באשר לענייני הנאמנות ובכפוף להוראות כל דין

לעיל ולא 10  תקום רק בהתאם להוראות סעיף וש בטוחות או למימ זכות העמדה לפירעון מיידי

 .זה11  מכוח סעיף 

ידי החלטה -לעיל אם יידרש לעשות כן על 11.1 הנאמן יהיה חייב לעשות כאמור בסעיף קטן  .11.3

אלא אם כן ראה כי , )'דסדרה (מיוחדת שנתקבלה באסיפה הכללית של מחזיקי אגרות החוב 

או סביר לעשות כן ופנה לבית המשפט המתאים בבקשה /בנסיבות העניין אין הדבר צודק ו

  .האפשרי בהקדםלקבלת הוראות בנדון 

) 'סדרה ד(לכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב , הנאמן רשאי בטרם ינקוט בהליכים כאמור לעיל .11.4

פי -לו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם עלידי המחזיקים בהחלטה מיוחדת אי-בכדי שיוחלט על

לצורך קבלת ) 'סדרה ד(החוב  כן יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות מחזיקי אגרות. שטר זה

פעולת הנאמן תתבצע במקרים כאמור ללא שיהוי . הוראות בכל הנוגע לניהול ההליכים כאמור

ייה לשטר זה בעניין כינוס ובכפוף להוראות התוספת השנ(ובמועד האפשרי הראשון הסביר 

 ). אסיפות מחזיקים

אסיפה כללית של , לכנס בכל עת, רשאי הנאמן אך לא חייב, בכפוף להוראות שטר נאמנות זה .11.5

ובלבד  או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר זה/מחזיקי אגרות החוב על מנת לדון ו

ללא שיהוי ובמועד הראשון האפשרי שכינוס אסיפה כאמור יבוצע על ידי הנאמן במקרים כאמור 

 . והסביר

לרבות פתיחת הליכים או , כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר זה לעשות פעולה כלשהי .11.6

יהיה הנאמן רשאי להימנע , הגשת תביעות לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיף זה

או הוראות בית המשפט /מלנקוט כל פעולה כאמור עד שיקבל הוראות מאסיפת המחזיקים ו

בבקשת הוראות במקרה שבו סבר הוא שיש צורך בהוראות , שיקול דעתו לפי, אליו פנה הנאמן

או כי הנאמן אינו רשאי לעכב הליכים להעמדה לפירעון מיידי , למען הסר ספק יובהר. כאמור

אם השיהוי , לעיל 10   פי סעיף-עליהם החליטה אסיפת מחזיקי אגרות החוב עללמימוש בטוחות 

 .עלול לפגוע בזכויות המחזיקים

) 2(ז35 שבסעיף להוראות בהתאם שהתקבלה החלטה הינה זה 11 מיוחדת לעניין סעיף  החלטה .11.7

 . לחוק ניירות ערך

 וליםתקב נאמנות על .12

בכל דרך שהיא , למעט שכר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו, ידי הנאמן-כל התקבולים שיתקבלו על .12.1

או /ואו מימוש בטוחות /וכתוצאה מהעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי , אך לא רק, לרבות

ידיו בנאמנות וישמשו בידיו -יוחזקו על, כנגד החברה, אם ינקוט, כתוצאה מהליכים שינקוט

 :סדר עדיפות כדלקמןלמטרות ולפי 

ההיטלים וההתחייבויות שהוצאו על ידי , התשלומים, לסילוק ההוצאות –ראשית  .12.1.1

או נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע הנאמנות בהתאם לתנאי , הוטלו עליו, הנאמן

 שילמה לא החברה בו במקרהובלבד שיהיו סבירות וכן לתשלום שכר הנאמן , , שטר זה

ובתנאי כי הנאמן לא יקבל כפל שכר (לו  שנקבע ממועד ימים 30 בורכע טרחתו שכר את

 ; )הן מהחברה והן ממחזיקי אגרות החוב
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 כהגדרת מונח זה בסעיף" (ההתחייבות לשיפוי"כל סכום אחר על פי לתשלום  –שנית .12.1.2

 ;)להלן 23.1 

 ;להלן 23 לתשלום למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף –שלישית  .12.1.3

להם לפי  ההמגיעאו הקרן /וריבית פיגורי הלמחזיקי אגרות החוב של לתשלום  –רביעית  .12.1.4

גיעים לכל אחד מהם ללא העדפה המ םפסו ובאופן יחסי לסכומי-תנאי אגרות החוב פרי

ובלי כל העדפה בקשר לקדימויות בזמן של הוצאת , או זכות קדימה לגבי איזה מהם

 ; אגרות החוב על ידי החברה או באופן אחר

המגיעים להם או הריבית /ולתשלום למחזיקי אגרות החוב של סכומי הקרן  –חמישית .12.1.5

ובאופן  ףועד תשלומם טרם חלשמפסו  -ידיהם פרי-פי אגרות החוב המוחזקות על-על

בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת אגרות , יחסי לסכומים המגיעים להם

 ; ידי החברה או באופן אחר-החוב על

 ;לפי העניין, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, במידה שיהיה כזה, את העודף .12.2

 ;פי כל דין-בה לנכותו עלככל שיש חו, למחזיקי אגרות החוב ינוכה מס במקור מהתשלומים .12.3

מתוך התקבולים שהתקבלו , ידי הנאמן למחזיקי אגרות החוב כאמור לעיל-תשלום הסכומים על .12.4

הקודמות או השוות לאלו של מחזיקי אגרות , כפוף לזכויות של נושים אחרים של החברה, בידיו

 .אם תהיינה כאלה בהתאם להוראות הדין, פי דין-החוב על

 ספיםכת קות לעכב חלוכסמ .13

היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים , לעיל 12 למרות האמור בסעיף  .13.1

מיליון  1-יהיה פחות מ, כאמור באותו סעיף, האמורים לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה

כולו או , ת הסכום האמורלהשקיע א, לא יהיה הנאמן חייב לחלקו ויהיה הוא רשאי, ש״ח

בהשקעות המותרות לפי שטר זה ולהחליף השקעות אלה מזמן לזמן בהשקעות מותרות , מקצתו

 .אחרות לפי ראות עיניו

לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן  .13.2

ספיק כדי לשלם את הסך האמור לסכום אשר י, אם יגיעו, לצורך תשלומם למחזיקי אגרות החוב

. לעיל 12 פי סדר הקדימויות שבסעיף -יהיה הנאמן חייב להשתמש בסכומים האמורים על, לעיל

הנאמן סכום אשר יספיק כדי לשלם לפחות מיליון במקרה בו תוך פרק זמן סביר לא יהיה בידי 

או במועד את הכספים שבידו ) 'סדרה ד(יהיה הנאמן רשאי לחלק למחזיקי אגרות החוב , ח"ש

  . או ריבית/הקרוב לתשלום קרן ו

באסיפת  רגיל ברוב החלטהבאמצעות קבלת , מחזיקי אגרות החוב יוכלו, לעיל על אף האמור .13.3

 1לשלם להם את הסכומים שנצברו בידיו אף אם לא הגיעו כדי  לחייב את הנאמן, מחזיקים

ובמקרה כאמור הנאמן יהיה חייב , לעיל 12  והכול בכפוף לסדר הקדימויות שבסעיף, מיליון ש״ח

 .ת הכספים הנ״ל למחזיקים במועד תשלום הקרן או הריבית הקרובלהעביר א

תשלום שכר הנאמן והוצאות הנאמן ישולמו מתוך הכספים האמורים מיד , על אף האמור לעיל .13.4

 . ח כאמור"אם הינם נמוכים מהסך של מילון ש ואףעם הגיעם לנאמן 

 ה ואי תשלום מסיבה שאינה תלויה בחברהקהודעת חלו .14

חזיקי אגרות החוב על היום והמקום שבו יבוצע תשלום כל שהוא מבין הנאמן יודיע למ .14.1
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יום שתימסר באופן  14וזאת בהודעה מוקדמת של , לעיל 13  -ו 12  התשלומים הנזכרים בסעיפים

  .לא פחות מעשרה ימים ולא יותר מעשרים ימים מראש להלן 24.4 הקבוע בסעיף 

הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי אגרות החוב זכאים לריבית בגינן לפי השיעור הקבוע לאחר היום  .14.2

לאחר ניכוי ) אם תהיה כזו(הבלתי מסולקת מסכום הקרן אך ורק על היתרה , באגרות החוב

 .הסכום ששולם או שהוצע להם לתשלום כאמור

מסיבה , סכום כלשהו המגיע למחזיק אגרות החוב שלא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו .14.3

יחדל לשאת , )״המניעה״: להלן(בעוד שהחברה הייתה מוכנה לשלמו , אינה תלויה בחברהש

, והמחזיק באגרות החוב יהיה זכאי אך ורק לאותם סכומים, נקבע לתשלומוריבית מהמועד ש

שהיה זכאי להם על־ פי תנאי אגרות החוב במועד שנקבע לפירעון אותו תשלום על חשבון הקרן 

 . הריביתו

, לעיל 14.3 כאמור בסעיף קטן , שלא שולם במועדוימי עסקים סכום התשלום  14לא שולם תוך  .14.4

לאחר המועד הקבוע לתשלום את אותו הסכום לידי הנאמן  15-תפקיד החברה ביום העסקים ה

זיקי אגרות החוב תודיע למח, אשר יחזיק את הסכום בנאמנות עבור מחזיקי אגרת החוב

והפקדה כאמור תחשב כסילוק אותו תשלום ובמקרה של , באמצעות המגנ״א על הפקדה כאמור

 .גם כפדיון אגרות החוב, אגרת החובסילוק כל המגיע בגין 

את הכספים שיועברו אליו כאמור , במסגרת חשבונות נאמנות בשמו ולפקודתו, הנאמן ישקיע .14.5

עשה ). להלן 17  כאמור בסעיף(לעיל בהשקעות המותרות לנאמן על־פי שטר זה  14.4   בסעיף קטן

סכומים אלא את התמורה שתתקבל ממימוש  אותםלא יהיה חייב לזכאים בגין , כן הנאמן

, ההשקעות בניכוי ההוצאות הסבירות הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול חשבונות הנאמנות

 . כוי תשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנותהעמלות הסבירות ובני, שכר טרחתו

עד לתום שנה אחת ממועד הפירעון הסופי , הנאמן יחזיק בכספים אלו וישקיעם בדרך האמורה .14.6

, לאחר מועד זה). לפי המוקדם, או עד למועד תשלומם למחזיקי אגרות החוב(של אגרות החוב 

כולל רווחים הנובעים מהשקעתם , לעיל 14.5  בסעיף כאמוריעביר הנאמן לחברה את הסכומים 

ככל , והוצאות אחרות אשר הוצאו בהתאם להוראות שטר זה הוצאותיו, שכר טרחתובניכוי 

עבור מחזיקי אגרות החוב החברה תחזיק בסכומים אלו בנאמנות . שיוותרו בידיו באותו מועד

ובכל הנוגע לסכומים שיועברו אליה על־ידי הנאמן כאמור לעיל יחולו , הזכאים לאותם סכומים

 .לעיל בשינוים המחויבים 14.5  עליה הוראות סעיף קטן

שר לנאמן בכתב את החזקת הסכומים ואת דבר קבלתם אצלה בנאמנות עבור מחזיקי החברה תא .14.7

 .אגרות החוב האמורים

החברה תחזיק בכספים אלו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב הזכאים לאותם סכומים במשך  .14.8

מיום העברתם אליה מאת הנאמן ולא תעשה בהם כל שימוש ותשקיעם בהתאם שש שנים נוספות 

 שבע שניםכספים שלא יידרשו מאת החברה על־ידי מחזיק אגרות חוב עד תום . טר זהלהוראות ש

והיא תהא רשאית להשתמש בכספים הנותרים , יעברו לידי החברה, ועד הקבוע לתשלוםהממ

 .לכל מטרה שהיא ומחזיקי אגרות החוב לא יהיו זכאים לקבלת כספים כאמור

 ןאמנות החוב ומאת הרמאת מחזיקי אג הבלק .15

אצלו לזכות מחזיקי אגרות החוב  ,או הריבית,קבלה חתומה מאת הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן .15.1

תשחרר את החברה בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע ת החוב ואגר מחזיק מאת כקבלה תחשב
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 .התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה

ולמו לו על־ידי הנאמן או שש או הריבית,קבלה חתומה מאת מחזיק אגרת החוב בגין סכומי הקרן .15.2

החברה בגין אגרות החוב תשחרר את הנאמן ואת החברה בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם 

 .ביצוע התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה

 .לעיל ייחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של אגרות החוב  14כספים שחולקו כאמור בסעיף  .15.3

 יקעם תשלום חל קשרישום ברו ןאמנות חוב לרהצגת אג .16

בזמן תשלום ריבית כלשהי , הנאמן יהיה רשאי לדרוש ממחזיקי אגרות החוב להציג בפני הנאמן .16.1

את תעודת , לעיל 14  -ו 13 , 12  להוראות סעיפים ריבית בהתאם, קי של סכום הקרןאו תשלום חל

הנאמן יהיה רשאי לרשום על תעודת אגרות החוב . אגרת החוב שבגינה משולמים התשלומים

 .הערה בנוגע לסכומים ששולמו כאמור לעיל ותאריך תשלומם

החוב לוותר על הצגת תעודת אגרות , לפי שיקול דעתו, הנאמן יהיה רשאי בכל מקרה מיוחד .16.2

או ערובה מספקת להנחת דעתו בגין /י ופויב שידי מחזיק אגרת החוב כת-חר שניתן לו עללא

 .לנכון מצאהכל כפי שי, להיגרם מחמת אי רישום ההערה כאמורלים והעלנזקים 

למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי לפי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר לגבי  .16.3

 .תשלומים חלקיים כאמור

 כספיםהשקעת  .17

 באחד, בשמו או בפקודתו של הנאמן, להשקיעם לפי שטר זה יושקעוכל הכספים אשר רשאי הנאמן 

 מתירים ישראל מדינת שדיני בהשקעות, לפחות -Aהמדורג בדירוג של  מחמשת הבנקים הגדולים בישראל

 הנאמנות שטר לתנאי כפוף והכל, למתאים ימצא שהנאמן כפי וזאת ,נאמנות כספי בהם להשקיע

עשה . מ בלבד"ומק ח ממשלתי"אג, בפיקדונות שקלייםהשקעה כאמור תהיה ובלבד ש ,דין כל ולהוראות

 ממימוש שתתקבל התמורה את אלא סכומים אותם בגין לזכאיםהנאמן יהיה חייב  לא, כן הנאמן

 חשבון ובניהול כאמור בהשקעה הקשורות וההוצאות העמלות, הוצאותיו, טרחתו שכר בניכוי ההשקעות

פי הוראות  על הנאמן יפעל הכספים וביתרת, הנאמנות חשבון על החלים החובה תשלומי ובניכוי, נאמנות

 . לפי העניין, שטר זה

 הנאמןרה כלפי חבהתחייבויות ה .18

 :כדלקמן, כל זמן שאגרות החוב טרם נפרעו במלואן, החברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן

 . ונאותה סדירה בצורה עסקיה את ולנהל להתמיד .18.1

לשמור את הפנקסים , לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאים מקובלים .18.2

בכל זמן , ולאפשר לכל נציג מורשה של הנאמן לעיין, והמסמכים המשמשים להם כאסמכתאות

וזאת , או מסמך כאמור שהנאמן יבקש לעיין בו/בכל פנקס ו, סביר שיתואם מראש עם החברה

, בירה של הנאמן עיון כאמור דרוש לנאמן לשם יישום והפעלת הסמכויותככל שלדעתו הס

ובלבד שהנאמן פועל בתום לב ובכפוף , פי שטר הנאמנות-הכוחות וההרשאות של הנאמן על

נציג מורשה של הנאמן פירושו מי , לעניין זה. להלן 18.12   להתחייבות לסודיות כאמור בסעיף

וזאת בהודעה בכתב של הנאמן שתימסר לחברה לפני העיון , שהנאמן ימנה למטרות עיון כאמור

כאמור ותכלול גם אישור של הנאמן לפיו הממונה כאמור מחויב כלפי הנאמן והחברה בשמירה 

 .יגיע לידיעת אותו ממונה בפעולות עבור הנאמןעל סודיות המידע ש
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האפשרי  בהקדםלעיל  10  להודיע לנאמן בכתב על קרות אחד או יותר מהמקרים המנויים בסעיף .18.3

 .הסביר עם היוודע לה עליהם

לוח ) 'סדרה ד(יום מתאריך הוצאת סדרת אגרות החוב  30למסור לנאמן לא יאוחר מתום  .18.4

 .Excelבקובץ ) קרן וריבית(סילוקין לתשלום אגרות החוב 

כי בוצעו כל התשלומים למחזיקי אגרות החוב במלואם , על פי דרישתו, אישור לנאמןלתת  .18.5

 .ובמועדם

או /לנאמן ו, תוך זמן סביר, תןיבחברה ילגרום לכך כי נושא משרה בכיר בתחום הכספים  .18.6

שיהיו  או נכסיה /או עסקיה ו/חישוב או מידע בנוגע לחברה ו, מךסמ, כל הסבר, לאנשים שיורה

לשם מילוי תפקידיו ולצורך הגנה על מחזיקי , על פי שיקול דעתו של הנאמן, דרושים באופן סביר

 . אגרות החוב

ואשר הודעה על (או רו״ח במקצועו /שיהיה עו״ד ו החברה תמסור לנאמן או לנציג מורשה שלו .18.7

, לרבות הסברים(מידע נוסף בנוגע לחברה ) ידי הנאמן לחברה עם מינויו-מינויו תימסר על

ואף תורה לרואה החשבון שלה למסור מידע ) עסקיה או נכסיה, מסמכים וחישובים בנוגע לחברה

חיוני שלדעתו הסבירה של הנאמן המידע  ככלוזאת , לפי דרישה סבירה בכתב של הנאמן, כאמור

, ובלבד שהנאמן פועל בתום לב )'סדרה ד(דרוש לנאמן לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב ו

נציג מורשה של הנאמן , לעניין זה. להלן 18.12    וזאת בכפוף להתחייבות לסודיות כאמור בסעיף

וזאת בהודעה בכתב של הנאמן שתימסר לחברה , פירושו מי שהנאמן ימנה למטרות עיון כאמור

לפני העיון כאמור ותכלול גם אישור של הנאמן לפיו הממונה כאמור מחויב כלפי הנאמן והחברה 

 .בפעולות עבור הנאמן בשמירה על סודיות המידע שיגיע לידיעת אותו ממונה

בין אם לאסיפות כלליות רגילות ובין אם לאסיפות (לזמן את הנאמן לאסיפותיה הכלליות  .18.8

מבלי להעניק לנאמן זכות הצבעה באסיפות ) כלליות שלא מן המניין של בעלי המניות בחברה

ימון ייחשב כז, פרסום זימון לאסיפה כללית של בעלי המניות של החברה במערכת המגנ״א. אלו

 .הנאמן לצרכי סעיף זה

במקרה בו תחדל החברה  .להלן 30 למסור לנאמן את הדוחות והאישורים המפורטים בסעיף  .18.9

תמסור החברה לנאמן את הדיווחים ) כמשמעות מונח זה בחוק ניירות ערך(להיות תאגיד מדווח 

הוראות לעניין השקעת גופים מוסדיים באגרות חוב לא "לחוזר ) א(8הקבועים בסעיף 

 . במועדים הקבועים בו, 2010ביולי  14ום מי" ממשלתיות

בכתב חתום על ימים לאחר פרסום דוחות כספיים שנתיים תמציא החברה לנאמן אישור  14תוך  .18.10

, וידיעתכי לפי מיטב , הבכיר בתחום הכספים בחברהנושא המשרה ל החברה או "מנכידי 

ישור הקודם שניתן בתקופה שמתאריך ההנפקה של איגרות החוב או בתקופה שהחל מתאריך הא

לא קיימת מצד החברה , ועד למועד מתן האישור, המאוחר מביניהם, לנאמן על פי סעיף קטן זה

אלא אם צוין באישור , )לרבות הפרה של תנאי אגרות החוב(של שטר הנאמנות  מהותיתהפרה 

 .במפורש אחרת

תשקיף המדף ושטר מכוח הראשונה דוח ההצעה פי -שיונפקו על) 'סדרה ד(אגרות החוב  .18.11

שהינה חברת דירוג , מ"בע מידרוגידי -על) אופק שלילי( Baa1של  בדירוגמדורגות , הנאמנות

). ״חברת דירוג״: להלן בסעיף זה(שקיבלה את אישור הממונה על שוק ההון במשרד האוצר 
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החברה איננה מתחייבת שלא להחליף חברת דירוג או שלא לסיים התקשרות עם חברת דירוג 

במקרה בו החברה תחליף את חברת הדירוג במועד בו הינה חברת . ך תקופת אגרות החובבמש

שנדרש על פי  ככלתפרסם החברה דוח מיידי על כך , הדירוג היחידה המדרגת את אגרות החוב

ותציין בהודעתה את הסיבות ) 'סדרה ד(תמסור על כך הודעה לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב ו, דין

בכל עת  כי אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכות החברה להחליף, מובהר. וגלשינוי חברת הדיר

 .לפי שיקול דעתה הבלעדי ומכל סיבה שתמצא לנכון, חברת דירוג
או להמשיך /כי אין באמור לעיל התחייבות של החברה להנפיק אגרות חוב מדורגות ו, עוד יובהר

התאמה בשיעור הריבית במקרה של  מנגנוןלפירוט בדבר  .ולדרג אגרות חוב לאורך כל חייהן

 .ראו תנאים רשומים מעבר לדף) 'ד הסדר(שינוי בדירוג אגרות החוב 

ידי החברה עשוי להיחשב ל״מידע פנים״ -הנאמן מצהיר כי ידוע לו שמידע שיימסר לו על .18.12

כי הוא וכל , בחתימתו על שטר נאמנות זה, והוא מתחייב, )כמשמעות מונח זה בחוק ניירות ערך(

, מובהר כי בכפוף לכל דין. בסודיות על ידי החברהעובד שלו או מי מטעמו ישמרו כל מידע שניתן 

פי אגרות החוב -ידע למחזיקי אגרות החוב לצורך קבלת החלטה הנוגעת לזכויותיהם עלהעברת מ

ובלבד , או לצורך מתן דיווח על מצב החברה אינו מהווה הפרה של התחייבותו לסודיות כאמור

 .פי שטר זה-שנמסר להם מידע הנחוץ באופן סביר לשמירת זכויותיהם על

ד עורך דין בדבר תוקף הבטוחות על "וחוובחברה  משרה נושא אישור לשנה אחת לנאמן למסור .18.13

פי שטר זה  בנוסח דומה מהותית לנוסח שנמסר לנאמן על פי שטר זה בקשר עם הענקת הבטוחה 

 . בנוסח אשר יהיה לשביעות רצון הנאמן

א ייחשב כעמידה בתנאי סעיף זה "המגנדוח או מידע אשר יפורסם על ידי החברה במערכת  כל .18.14

 . דע לנאמןלעניין מסירת מי

 ןאמנ שכר .19

 .זה המצורף לשטר 'אנספח בבהתאם לקבוע , החברה תשלם שכר לנאמן עבור שירותיו

 וקהחלביצוע על ומגבלות  כרית ביטחון, וספותנהתחייבויות  .20

 מזמן, תבצע החברה, לעיל 10   פי הוראות סעיף-לאחר וככל שאגרות החוב תעמודנה לפירעון מיידי על

 רות כדי לאפשר את הפעלת כלאת כל הפעולות הסבי, ידי הנאמן-לזמן ובכל עת שתידרש לכך על

 :סבירות ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות ככל שתהיינה, הסמכויות הנתונות בידי הנאמן

או תגרום לביצוע כל הפעולות /או תבצע ו/או תחתום על כל המסמכים ו/תצהיר את ההצהרות ו .20.1.1

ות וההרשאות של הכוח, הנחוצות או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות

 .פי שטר נאמנות זה-או באי כוחו על/הנאמן ו

הפקודות וההוראות שהנאמן יראה כמועילות וידרשו לשם יישום , תיתן את כל ההודעות .20.1.2

 .הוראות שטר זה

 כרית ביטחון .20.2
ולהבטחת התחייבויות החברה ) 'סדרה ד(לצורך הבטחת תשלום הקרן והריבית של אגרות החוב 

לאחר מועד ההנפקה בסמוך החברה מתחייבת לפתוח , )'סדרה ד(כלפי מחזיקי אגרות החוב 

"). חשבון הפיקדון: "להלן(חשבון מיוחד על שם החברה ) 'סדרה ד(הראשונה של אגרות החוב 

אשר יתקבל אצל החברה כמפורט " אשכנזי"תוך הסכום בגין פרויקט מהחברה מתחייבת כי 
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של הריבית על פי  סך השווה לתשלום הקרובבחשבון הפיקדון לעיל היא תפקיד  5.6.1בסעיף 

כספים המופקדים בחשבון הפיקדון "). כרית הביטחון: "להלן) ('סדרה ד(תנאי אגרות החוב 

החברה תהיה רשאית להשתמש . מ בלבד"מקח ממשלתי ו"אג, יושקעו בפיקדונות שקליים

לפירעון אגרות החוב בכל אחד ממועדי  )כולם או חלקם( סכומים שיצטברו בכרית הביטחוןב

ככל שהחברה עשתה שימוש ). לפי העניין, ריביתאו /קרן ו(התשלום על פי תנאי אגרות החוב 

להתאים , מוש כאמורימי עסקים ממועד השי 7תוך , החברה מתחייבת, בכרית הביטחון כאמור

על פי תנאי את הסכומים הקיימים בחשבון הפיקדון לסך השווה לתשלום העוקב של הריבית 

החברה תמציא לנאמן דפי חשבון או כל מסמך אחר , לבקשת הנאמן. )'סדרה ד(אגרות החוב 

 הפקדוןכי לנאמן לא תהיינה זכויות חתימה בחשבון , מובהר בזאת. בקשר עם חשבון הפיקדון

החברה תהא האחראית הבלעדית בכל הנוגע לניהול החשבון הפיקדון ולהימצאותה בפועל של ו

 .כרית הביטחון

י התחייבות החברה להעברת כספים לחשבון הפיקדון כאמור לעיל אינה מובטחת במנגנון כיובהר 

במקרה בו החברה לא תעמוד בהתחייבותה להעברת כספים . אשר יבטיח ביצוע התחייבות זו

אלא , לא תהא לנאמן היכולת למנוע הפרת התחייבות זו, ון הפיקדון כאמור בסעיף זהלחשב

לנקוט באמצעים העומדים לרשותו על פי דין ועל פי שטר הנאמנות לאכוף על החברה בדיעבד את 

 .ביצוע התחייבויותיה

 חלוקהבדבר ביצוע  מגבלות .20.3
 תחלק לא היא ,לא נפרעו במלואן) 'סדרה ד(מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב  החברה .20.3.1

החברה על פי דוחותיה הכספיים  של הנקי מהרווח 50% על העולה בסכום דיבידנד

 אם אלא) ("המקסימליהסכם "(המאוחדים האחרונים למועד הבדיקה הרלוונטי 

שביחס ובלבד , ))'דדרה ס( החוב אגרות מחזיקי אסיפת אישור את לכן קודם קיבלה

סתיים לאחר הנפקת אגרות החוב יהחל מהדוחות הכספיים לרבעון הראשון שלתקופה 

שככל שהחברה חילקה דיבידנד ברבעון כלשהו בסכום הנמוך מהסכום , ואילך )'סדרה ד(

לבין הסכום שחולק בפועל ייקרא להלן  המסימליההפרש בין הסכום ( המקסימלי

לחלק את , ברבעונים שלאחר מכן, אזי תהיה רשאית החברה, )"חולק שלאהסכום "

אותו היא רשאית לחלק  המקסימליבנוסף על הסכום , )כולו או חלקו(הסכום שלא חולק 

 . בכפוף להוראות כל דין והכל, בכל רבעון בהתאם להוראות סעיף זה
תבצע  לא היא, לא נפרעו במלואן) 'סדרה ד(מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב  החברה .20.3.2

ככל שתתבצע חלוקה וכתוצאה מכך  באופן בו ) כמשמעות המונח בחוק החברות(חלוקה 

לעיל  6החברה תמצא בהפרה של איזה מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 

בהתאם לדוחות הכספיים , )לעיל 6בסעיף  המונח כהגדרת(הון עצמי למאזן היחס או /ו

וזאת בנוסף , 27%משיעור של יפחת , י החברההאחרונים שפורסמו על ידהמאוחדים 

ובכפוף , לעיל בקשר עם חלוקת דיבידנד 20.3.1בסעיף החברה כמפורט להתחייבות 

בסמוך לאחר הכרזת החברה . לעמידת החברה בהוראות הדין בקשר עם ביצוע חלוקה

בדבר ביצוע חלוקה תשלח החברה לנאמן אישור בכתב חתום על ידי נושא המשרה 

 . חברה בתחום הכספים בדבר עמידת החברה בהוראות סעיף זההבכיר ב
לא חלות על החברה מגבלות בקשר , זהנאמנות שטר החתימה על יובהר כי נכון למועד  .20.3.3

ולמעט , למעט מגבלות על פי דין, )כמשמעות המונח בחוק החברות(עם ביצוע חלוקה 
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 1' לתיקון מס 2.8וכן בסעיף , ))'סדרה ד(לעניין אגרות החוב (זה   20.3בסעיף כמפורט 

ולהתחייבויות )) 'סדרה ג(לעניין אגרות החוב ( 2011במאי  23לשטר הנאמנות מיום 

לעניין אגרות החוב (החברה לעמידה באמות מידה פיננסיות כלפי מחזיקי אגרות חוב 

לדוחות הכספיים  )ג(15ר בביאומפורט שהנפיקה החברה כ) 'וסדרה ג) 'סדרה ב(

 . של החברה 2012המאוחדים המבוקרים של החברה אשר צורפו לדוח התקופתי לשנת 

 סמכויות מיוחדות .21

 חוות להזמין, דין כל להוראות ובכפוף, הנאמן רשאי במסגרת ביצוע ענייני הנאמנות לפי שטר זה .21.1

לפעול לפי ו, אחר מומחה או, מעריך, שמאי, חשבון רואה, דין עורך כל של עצתואו /ו דעתו

והנאמן לא , או על־ידי החברה/בין אם חוות דעת או עצה כזו הוכנה לבקשת הנאמן ו, ומסקנותי

יהיה אחראי בעד כל הפסד או נזק שיגרם כתוצאה מכל פעולה או מחדל שנעשו על ידו בהסתמכו 

. או בזדון/־לב ואו בחוסר תום/אלא אם כן הנאמן פעל ברשלנות ו, על עצה או חוות דעת כאמור

לפי , הנאמן יעמיד העתק מחוות הדעת או מהעצה כאמור לעיון מחזיקי אגרות החוב והחברה

 כאמור היועצים העסקת עלות במלוא תישא החברה, הנאמנות שטר להוראות בכפוף .דרישתם

 מומחה דעת חוות לקבל כוונתו על בכתב הודעה, מראש סביר זמן, לחברה ימסור שהנאמן ובלבד

 בתחרותאו /ו עניינים בניגוד שמצוי מי ידי על תימסר לא כאמור דעת שחוות וכן, כאמור עצה או

, כאמור להתקשרות קודם, החברה בפני ויציג הנאמן יבחן, החברה לבקשת וכי, החברה עם

 כאמור להתקשרותיועצים כאמור בעלי מוניטין ומומחיות רלוונטיים  של חלופות שתי לפחות

והחברה תבחר הצעה אחת , פירוט של שכר הטרחה הנדרש ומטרת חוות הדעת או העצה בצירוף

 סך, מקרה בכל. מ עם היועצים על הצעתם"מתוך ההצעות שיוגשו ותהיה רשאית לנהל מו

 לנסיבות בהתאם ומקובל סביר סכום על יעלה לא לעיל האמור בגין החברה תישא בהם הסכומים

 .העניין

פקסימיליה , מברק, להישלח או להתקבל על־ידי מכתב, כל עצה או חוות דעת כזו יכולה להינתן .21.2

 . או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברת מידע בכתב

הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר זה ולא יהיה רשאי להתערב באיזו  .21.3

בסעיף זה בכדי להגביל את הנאמן אין באמור . צורה שהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה

 .שטר נאמנות זהב לו שהוקנו המפורשות סמכויותב

בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר זה לפי שיקול דעתו , בכוחות, הנאמן ישתמש בנאמנות .21.4

 . באופן סביר ובהתאם להוראות כל דין, המוחלט

 להעסיק שלוחים ןסמכות הנאמ .22

בין , שלוחים שיפעלו במקומו, אם יהיה צורך בכך, הנאמן רשאי במסגרת הנהלת עסקי הנאמנות למנות

כדי לבצע או להשתתף בביצוע פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר לנאמנות , עורך דין ובין אדם אחר

יים או ומבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפט, ולשלם שכר סביר לכל שלוח כאמור

בדבר מינוי ומראש  בכתבובלבד שהנאמן נתן לחברה הודעה , ייצוג בהליכי מיזוג או פיצול של החברה

למעט בנסיבות אשר יהיה בהודעה מוקדמת כאמור ( שלוחים כאמור תוך פירוט העלויות הכרוכות בכך

יהיה רשאי לסלק על חשבון החברה את שכר טרחתו  הנאמן. )כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב

והחברה , הסביר של כל שלוח כזה בגין הליכים לצורך או לאחר העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב

החברה תהיה רשאית להתנגד . .הוצאות אלו, בתוך זמן סביר לאחר דרישתו הראשונה, תחזיר לנאמן
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מובהר כי לא . בעסקי החברה, בין במישרין ובין בעקיפין, למינוי כאמור במקרה בו השלוח הינו מתחרה

 .יהיה במינוי שלוח כאמור כדי לגרוע מאחריותו של הנאמן בגין פעולותיו ופעולות שלוחיו

 שיפוי  .23

 בגין אחד כל, להלן 23.5  בסעיף כאמור הרלוונטי הקובעבמועד ( החוב אגרות ומחזיקי החברה .23.1

 נושא כל, מתחייבים בזאת לשפות את הנאמן, )העניין לפי, להלן 23.3  בסעיף כאמור התחייבותו

 אוובלבד שלא יהיה כפל שיפוי , הנאמן שימנה ומומחים שלוחיו, מניותיו בעלי, עובדיו, בו משרה

 :ןכדלקמ, ")לשיפוי הזכאים(", עניין אותו בגין פיצוי
או על פי , )שלא ניתן לגביהם עיכוב ביצוע(, פסק בורר, בגין חיוב כספי על פי פסק דין .23.1.1

אשר )  ובלבד שככל שהפשרה נוגעת לחברה ניתנה הסכמת החברה מראש לפשרה(פשרה 

עילת מי מהם נובעת ממעשה או מחדל שביצעו הזכאים לשיפוי או שעליהם לבצע מכוח 

או לפי דרישת /או הוראה של רשות מוסמכת ו/ן ואו על פי הדי/ו, הוראות שטר זה

 וכן; או לפי דרישת החברה/מחזיקי אגרות החוב ו
או שהם עומדים להוציא /בגין שכר המגיע לזכאים לשיפוי והוצאות סבירות שהוציאו ו .23.1.2

ל "אגב ביצוע מעשה או מחדל כאמור לעיל שלפי דעתם הסביר היו דרושות לביצוע הנ

לרבות בקשר לכל מיני הליכים , בסמכויות והרשאות לפי שטר זהאו בקשר לשימוש /ו

, הוצאות, דין ודברים, משא ומתן, חוות דעת עורכי דין ומומחים אחרים, משפטיים

או לא נעשו באופן כלשהו ביחס /או דבר שנעשו ו/תביעות ודרישות בנוגע לכל עניין ו

 .לאמור

 :והכל בתנאי כי

וזאת מבלי לפגוע בזכותם (מראש בעניין שאינו סובל דיחוי הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי  .א

  ;)לדרוש שיפוי בדיעבד

ובהתאם , על פי שטר נאמנות זה, הזכאים לשיפוי פעלו בתום לב ובמסגרת מילוי תפקידם .ב

  ;להוראות הדין

ברשלנות שאינה פטורה על פי חוק  התרשלו יהזכאים לשיפולא נקבע בהחלטה שיפוטית כי  .ג

 ; ת לעתכפי שיהיה מע

 ;הזכאים לשיפוי פעלו בזדון כי שיפוטית בהחלטהנקבע  לא .ד

על כל , היוודע לו הדבר לאחר סמוך, הנאמן הודיע לחברה בכתב, שיפוי על ידי החברה לענין .ה

אלא אם , עימוואפשר לחברה לנהל את ההליכים בשיתוף , או דרישה כאמור/תביעה ו

 . ההליכים מנוהלים על ידי חברת הביטוח של הנאמן או אם החברה מצויה בניגוד עניינים

 ".התחייבות השיפוי"זה תקרא  23.1  התחייבויות השיפוי על פי סעיף

שלא כתוצאה , שה של מחזיקי אגרות החובימובהר כי ככל שההתחייבות לשיפוי מקורה בדר

או מקרות איזה מהאירועים המהווים עילה , מהפרה של הוראות שטר נאמנות זה על ידי החברה

אזי במקרה זה , לפירעון מיידי של אגרות החוב או למימוש בטוחות בהתאם לשטר זה להעמדה

 .ההתחייבות לשיפוי תחול אך ורק על מחזיקי אגרות החוב ולא על החברה
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ישיבו , לשיפוי זכות לשפוי כי לא קמה לזכאים חלוטה שיפוטיתבמקרה בו יקבע בהחלטה 

   .הזכאים לשיפוי את סכומי השיפוי ששולמו להם

כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי , לעיל 23.1 שבסעיף ' התחייבות השיפוי'תוקף ממבלי לגרוע  .23.2

או לפי דרישת /כל דין ו או/או הוראה של רשות מוסמכת ו/פי חוק ו-או על/תנאי שטר הנאמנות ו

לרבות אך לא רק פתיחת , לעשות פעולה כלשהי, או לפי דרישת החברה/מחזיקי אגרות החוב ו

 לדעתבו  במקרה, כאמור בשטר זה, הליכים או הגשת תביעות לפי דרישת בעלי אגרות החוב

 כאמור ולהעפהנאמן יהא ספק בקשר ליכולת החברה לכסות את ההוצאות הכרוכות בנקיטת 

 סכוםעד שיקבל , יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט כל פעולה כאמור, על ידי הנאמן לעיל

פעולה כאמור  עםשייקבע באופן סביר על ידי הנאמן כסכום הצפוי של הוצאות הנאמן בקשר 

ככל שנדרש לעשות כן על ידי החברה מכוח הוראות הדין והוראות : כדלקמן, ")הכספי הפקדון("

 ככל שנדרש לעשות כן על ידי מחזיקי אגרות החוב. החברה את הפקדון הכספיתפקיד , שטר זה

או במקרה בו החברה לא תפקיד את סכום הפקדון  ,מכוח הוראות הדין והוראות שטר זה

, )להלן 23.5  בסעיףכאמור (נאמן למחזיקי אגרות החוב שהחזיקו במועד הקובע ה יפנה, הכספי

כהגדרת מונח זה (אחד את חלקו היחסי  כל, האמור הפקדוןבבקשה כי יפקידו בידיו את סכום 

 הנאמן על תחול לא הסכוםבמקרה בו מחזיקי אגרות החוב לא יפקידו בפועל את מלוא ). להלן

 הנאמן את לפטור כדי באמור אין. דין לכל בכפוף, הרלוונטיים בהליכים או בפעולה לנקוט חובה

. החוב אגרות מחזיקי בזכויות לרעה מהותית פגיעה מניעת לשם הדרושה דחופה פעולה מנקיטת

ויהיה רשאי להגדילו ולחזור ולפעול  לעיל כאמור הפיקדוןהנאמן מוסמך לקבוע את סכום 

 . בסכום שיקבע על ידו, מעת לעת, ליצירת פיקדון נוסף  כאמור
 ,הכספי לחוק ניירות ערך והעברת הפקדון) ה(-)ב(1ה35 מובהר כי עם כניסתם לתוקף של סעיפים

ככל , לעיל ולא יהיה לו עוד תוקף 23.2  יבוטל סעיף, כהגדרתו בסעיפים אלה על ידי החברה לנאמן

 .על ידי החברה הפקדון הכספי שהינו נוגע להעברת כספי

 : השיפוי התחייבות .23.3
שטר או נדרשו להתבצע לפי תנאי /פעולות שבוצעו ו). 1(בכל מקרה של  תחול על החברה .23.3.1

לרבות בשל דרישת מחזיק אגרות (הנאמנות לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב 

או נדרשו להתבצע לפי /פעולות שבוצעו ו). 2( וכן; )חוב הדרושה לשם הגנה כאמור

 .דרישת החברה
כאמור בסעיף (במועד הקובע  )'סדרה ד(שהחזיקו באגרות החוב  תחול על המחזיקים .23.3.2

או נדרשו להתבצע לפי דרישת מחזיקי /פעולות שבוצעו ו). 1(בכל מקרה של ) להלן 23.5 

יות ולמעט פעולות שכאמור ננקטו לפי דרישת מחזיקים לשם הגנה על זכו(אגרות החוב 

אי תשלום על ידי החברה של סכום התחייבות השיפוי ). 2( וכן; )מחזיקי אגרות החוב

 23.6  סעיף  מבלי לגרוע מהוראות(לעיל   23.3.1   או סכום הפקדון הכספי על פי סעיף/ו

 ).להלן

 לאאו /את הסכומים הדרושים לכיסוי התחייבות השיפוי ו תשלם לאהחברה  ).א(: מקרה בו בכל .23.4

 מכחחובת השיפוי חלה על המחזיקים  ).ב(או /ו; העניןלפי  הכספי הפקדוןאת סכום  תפקיד

 ההוראות יחולו, הפקדוןאו נקראו המחזיקים להפקיד את סכום /לעיל ו 23.3 הוראות סעיף 

 :הבאות
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 :הכספים יגבו באופן הבא

או הקרן שעל החברה לשלם למחזיקי /הסכום ימומן מתוך כספי הריבית ו - ראשית .23.4.1

 ;אגרות החוב לאחר תאריך הפעולה הנדרשת
ככל שלדעת הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בפקדון הכספי  כדי לכסות את  - שנית .23.4.2

 23.5 כאמור בסעיף  (יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע ', התחייבות השיפוי'

בידי הנאמן את הסכום ) כהגדרת מונח זה(בהתאם לחלקו היחסי של כל מחזיק ) להלן

 .החסר

החלק היחסי של אגרות החוב אותם החזיק המחזיק במועד : משמעו" חלקו היחסי"

. להלן מסך הערך הנקוב שבמחזור באותו מועד 23.5 בע הרלוונטי כאמור בסעיף הקו

למועד תשלום מלוא סכום  עדמחזיק מסוים ייוותר קבוע  שלמובהר כי החלק היחסי 

יבות לשיפוי הרלוונטי או עד למועד בו יודיע הנאמן על היעדר צורך בתשלום ההתחי

אף אם לאחר אותו מועד קובע רלוונטי יחול שינוי  -וזאת , אותו סכום התחייבות לשיפוי

 .  בערך הנקוב של אגרות החוב שבידי המחזיק

 הינוהכספי  הפקדוןאו בתשלום /והקובע לקביעת חבותו של מחזיק בהתחייבות השיפוי  המועד .23.5

 :כדלקמן
או תשלום הפקדון הכספי נדרשים בשל החלטה או /בכל מקרה בו התחייבות השיפוי ו .23.5.1

פעולה דחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב 

יהיה המועד הקובע  -וזאת ללא החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב 

לפי המוקדם (סחר של יום נקיטת הפעולה או קבלת ההחלטה לחבות תום יום המ

 .יום המסחר הקודם לו, ואם אותו יום אינו יום מסחר) מביניהם
או תשלום הפקדון הכספי נדרשים על פי החלטת /בכל מקרה בו התחייבות השיפוי ו .23.5.2

יהיה המועד הקובע לחבות המועד הקובע להשתתפות  -אסיפת מחזיקי אגרות חוב 

ותחול גם על מחזיק אשר לא נכח או ) כפי שמועד זה נקבע בהודעת הזימון(באסיפה 

 .השתתף באסיפה
בכל מקרה אחר או במקרה של מחלוקות באשר למועד הקובע כפי שיקבע על ידי הנאמן  .23.5.3

 .על פי שיקול דעתו המוחלט

 על החברה על המוטל כלשהו סכום של החברה במקום החוב אגרות מחזיקי ידי על בתשלום אין .23.6

או כדי לפטור את /ו כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור, זה 23  סעיף פי

 .הנאמן מנקיטת פעולות להשגת הסכומים מהחברה

למחזיקי אגרות החוב אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה יעשה על פי סדר הקדימויות  ההחזר .23.7

 .לעיל 12   בסעיףהקבוע 

 הודעות .24

ידי פרסום דיווח מיידי -אגרות החוב תינתן עלאו הנאמן למחזיקי /כל הודעה מטעם החברה ו .24.1

ובמקרים המפורטים להלן תפורסם ההודעה גם בשני עיתונים , במגנ״א של רשות ניירות ערך

) ב(; לחוק החברות 350הסדר פשרה לפי סעיף ) א: (יומיים הנפוצים בישראל בשפה העברית

ה לידי מחזיק אגרות החוב כל הודעה שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב כאילו נמסר. מיזוג

 ).לפי העניין, במגנ״א או בעיתונות(ביום פרסומה כאמור 
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במגנ״א בשם  לא דיחוילתוך זמן סביר והנאמן רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח  .24.2

 .ידי הנאמן לחברה-הנאמן כל דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על

כל הודעה מטעם החברה , ״ כמשמעותו בחוקבמקרה שבו תחדל החברה להיות ״תאגיד מדווח .24.3

ידי משלוחה בדואר רשום לפי כתובתם האחרונה -או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן על/ו

ידי פרסומה בשני עיתונים -או על/של המחזיקים הרשומים של אגרות החוב כמפורט בפנקס ו

ר תחשב כאילו נמסרה כל הודעה שתשלח בדואר כאמו. יומיים הנפוצים בישראל בשפה העברית

 .ימי עסקים ממועד מסירתה בדואר רשום) 3(לידי מחזיקי אגרות החוב כעבור שלושה 

. ידה גם לנאמן-העתקים מהודעות ומהזמנות שינתנו ע״י החברה למחזיקי אגרות החוב ישלחו על .24.4

ים ההעתק. כי הודעות והזמנות כאמור אינם כוללים דיווחים שוטפים של החברה לציבור, יובהר

 .ידיו גם לחברה-ידי הנאמן למחזיקי אגרות החוב ישלחו על-מהודעות והזמנות שינתנו על

ידי מכתב שיישלח -כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה או מטעמה לנאמן תוכל להינתן על .24.5

או לפי כתובת אחרת עליה יודיע צד אחד (בדואר רשום לפי הכתובת המפורטת בשטר הנאמנות 

בתוספת וידוא טלפוני בדבר קבלתה אצל (או באמצעות שיגורה בפקסימיליה  ,)למשנהו בכתב

לא (ידי שליחתה בדואר אלקטרוני שקבלתו אושרה בדואר אלקטרוני חוזר -או על, )הנמען

וכל הודעה או דרישה שכזו תחשב כהודעה , או על ידי שליח, ידי הצד המקבל-על) אוטומטי

, ר שלושה ימי עסקים מיום מסירתה בדואר רשוםידי הצד אליו נשלחה כעבו-שנתקבלה על

או ביום העסקים , כעבור יום עסקים אחד ממשלוחה בדואר אלקטרוני או משלוחה בפקסימיליה

. לפי העניין, הראשון שלאחר מועד מסירתה באמצעות שליח או בהצעתה לנמען לקבלה מהשליח

 .כדי להוכיח מסירה בדואר מספיק יהיה להציג את קבלת הדואר

 ויי זכויותנפשרה ושי, ות וויתורנאמנה בשטרויים נשי .25

לרבות גם (לשנות את שטר הנאמנות , החברה והנאמן רשאים, חוק ניירות ערךבכפוף להוראות  .25.1

 :אם נתקיים אחד מאלה) שינוי תנאי אגרות החוב
הוראות ). 'סדרה ד(הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות מחזיקי אגרות החוב  .25.1.1

סדרה (זו לא יחולו לעניין שינויים במועדי התשלומים על פי תנאי אגרות החוב פסקה 

בדיווחים שעל החברה לתת , בעילות להעמדה לפירעון מיידי, בשיעור הריבית שלה, )'ד

לשם מינוי נאמן , וכן לעניין שינוי של זהות הנאמן או שכרו בשטר הנאמנות, לנאמן

 .במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו
, לחוק החברות 350ובכלל זה סעיף , וחוק החברות וף להוראות חוק ניירות ערךכפ .25.1.2

באסיפה כללית של  ובאישור מוקדם של המחזיקים באגרות החוב אשר הסכימו לשינוי 

שנכחו בה מחזיקים של לפחות חמישים אחוזים מיתרת ) 'סדרה ד(מחזיקי אגרות החוב 

שנכחו בה מחזיקים של , באסיפה נדחית ,או, )'סדרה ד(הערך הנקוב של אגרות החוב 

ברוב של המחזיקים בשני שלישים לפחות , עשרים אחוזים מן היתרה האמורה לפחות

 .המיוצג בהצבעה) 'סדרה ד(מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב 

 :וכפוף להוראות כל דין, זה לעיל לשטר 25.1 לאמורבנוסף  .25.2

בשיעור  ,)'דסדרה (למעט לגבי שינוי במועדי התשלומים על פי תנאי איגרות החוב  .25.2.1

וכן , בדיווחים שעל החברה לתת לנאמן, בעילות להעמדה לפירעון מיידי, הריבית שלה

לשם מינוי נאמן במקומו , למעט לעניין שינוי של זהות הנאמן או שכרו בשטר הנאמנות
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, היה רשאי מזמן לזמן ובכל עת כאשר אין בדברהנאמן י, של נאמן שהסתיימה כהונתו

מילוי של כל תנאי -לוותר על כל הפרה או אי, משום פגיעה בזכויות המחזיקים, לדעתו

 .ידי החברה-מתנאי שטר הנאמנות על
באישור מוקדם של המחזיקים באגרות החוב שהסכימו לשינוי , הנאמן יהיה רשאי .25.2.2

שנכחו בה מחזיקים ) 'סדרה ד(בהחלטה שהתקבלה באסיפת מחזיקי אגרות החוב 

) 'דסדרה (לפחות מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב ) 50%(בחמישים אחוזים 

) 20%(קים בעשרים אחוזים שנכחו בה מחזי, או באסיפה נדחית של אסיפה זו, שבמחזור

ברוב של המחזיקים בשני שלישים לפחות מיתרת הערך , לפחות מן היתרה האמורה

הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או תביעה 

פי שטר הנאמנות ואגרות -ולוותר על כל זכות או תביעה שלהם כלפי החברה על, שלהם

 ). 'סדרה ד(החוב 

הודעה באמצעות מערכת המגנ״א בלבד  )'דסדרה (לכל המחזיקים באגרות החוב  תמסור החברה .25.3

 .ביצועו טרם ,לשטר 25.2.1  או 25.1.1  או ויתור כאמור בסעיפים/על כל שינוי ו

איגרות  יהיה הנאמן רשאי לדרוש ממחזיקי, בכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן על פי סעיף זה .25.4

, לשם רישום הערה בהן בדבר כל פשרה, ובהחוב למסור לו או לחברה את תעודות אגרות הח

בכל מקרה של . שינוי או תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן תרשום החברה הערה כאמור, ויתור

 .למחזיקי איגרות החוב תוך זמן סביר, בכתב, יודיע על כך, שימוש בזכות הנאמן על פי סעיף זה

, לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרהתנאי אגרות החוב יהיו ניתנים , מבלי לגרוע מהאמור לעיל .25.5

 .לחוק החברות 350 לפי סעיף, אשר אושר על ידי בית המשפט

 וררשח .26

או לכשתפקיד החברה /ו) ריביתו לרבות קרן (הומרו או נפדו במלואן , אגרות החוב נפרעו כל בו במקרה

לכשיוכח  וכן ,אשר לא הוצגו לפדיון כסף אשר יספיקו לפדיון אגרות החוב  בנאמנות בידי הנאמן סכומי

או /או פקידיו ו/ו לשביעות רצונו של הנאמן כי כל התחייבויות והוצאות שנעשו או שנגרמו על ידי הנאמן

לפי דרישה , אזי יהיה הנאמן חייב, שלוחיו בקשר לשטר זה שולמו במלואן בכפוף להוראות שטר זה

 .על פי תנאי שטר זה, אגרות חוב שלא נדרש פדיונןשל החברה לפעול בכספים שהופקדו בגין  ראשונה

 ות החוברמחזיקי אג מרשם .27

בהתאם ) 'סדרה ד(של מחזיקי אגרות החוב   מרשםהחברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום  .27.1

החברה רשאית לסגור את . . אשר יהיה פתוח לעיונו של כל אדם, להוראות חוק ניירות ערך

 .א תעלנה ביחד על שלושים יום בכל שנההפנקס מדי פעם לתקופה או לתקופות של

במרשם מחזיקי אגרות החוב שום  החברה לא תהיה חייבת לרשום, בכפוף להוראות כל דין .27.2

או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל , מכללא או משוערת, הודעה בדבר נאמנות מפורשת

החברה תכיר אך ורק  .תביעה או קיזוז או זכות אחרת כלשהי בקשר לאגרות החוב, זכות שביושר

מנהלי עזבונו או מבצעי , יורשיו החוקיים. בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו אגרות החוב

צוואתו של המחזיק הרשום וכל אדם שיהיה זכאי לאגרות חוב עקב פשיטת רגל של כל מחזיק 

 יהיו רשאים להירשם כמחזיקים בהן לאחר מתן הוכחות) עקב פירוקו -ואם הוא תאגיד (רשום 

 .כבעלים שלהם שתספקנה להוכיח את זכותם להירשם  סבירות
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 אגרות החוב  תעודות ופיצול תעודות .28

תוצאנה לו , או לפי בקשתו, בגין אגרות החוב הרשומות על שם מחזיק אחד תוצא לו תעודה אחת .28.1

כל אחת בכמות , )״התעודות״: הנזכרות בסעיף זה תקראנה להלן התעודות(מספר תעודות 

או בכפולות של כמות זו ) ״מות המינימליתכה״: להלן. (נ.ש״ח ע) אלף( 1,000 מינימלית של

 ).אם תהיה כזו(ותעודה נוספת בגין היתרה 

כל תעודה ניתנת לפיצול לתעודות אשר סך כל הערך הנקוב של אגרות החוב הכלולות בהן שווה  .28.2

כאמור  שתעודותלסכום הערך הנקוב של אגרות החוב שנכללו בתעודה שפיצולה נתבקש ובלבד 

לא תוצאנה אלא בכמות המינימלית או בכפולות של הכמות המינימלית יחד עם תעודה אחת 

הפיצול יעשה על־פי בקשת פיצול חתומה על־ ידי הבעלים ). אם תהיה כזו(נוספת בגין היתרה 

הרשום של אגרות החוב נשוא התעודה שפיצולה מתבקש כנגד מסירת התעודה שפיצולה מתבקש 

יום מתום החודש בו נמסרה התעודה ביחד עם  30הפיצול יעשה תוך . במשרדה הרשום לחברה

תעודות אגרות החוב החדשות שיוצאו בעקבות . בקשת פיצולה במשרדה הרשום של החברה

כל ההוצאות הכרוכות . הפיצול תהיינה בסכומי ערך נקוב בשקלים חדשים שלמים כל אחת

 .יחולו על מבקש הפיצול, היו כאלהאם י, לרבות כל היטלים שהם, בפיצול

 ;פיטורין; התפטרות; פקיעת כהונה; תקופת הכהונה; כניסה לתוקף של הכהונה; מינוי הנאמן .29

החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן הראשון עבור מחזיקי אגרות החוב בלבד מכח הוראות  .29.1

לפי תנאי שטר  הנאמנות למחזיקי אגרות החוב ותפקידי הנאמן. ב לחוק ניירות ערך35 סעיף

 .נאמנות זה יכנסו לתוקפם במועד הקצאת אגרות החוב על ידי החברה

יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח הוראות , ונאמן הוחלף בנאמן אחר היה .29.2

לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו  1'פרק ה

 .לאחר שהגיע מועד תשלומם

 פיטורין ;התפטרות ;פקיעת כהונה ;תקופת הכהונה

סדרה (ולאחר הנפקת אגרות חוב (לעיל  29.1  הנאמן הראשון יכהן החל מהמועד האמור בסעיף .29.3

שיכנס  ,)״אסיפת המינוי הראשונה״( וכהונתו תסתיים במועד כינוסה של אסיפת מחזיקים ))'ד

 ימים ממועד הגשת הדוח השנתי השני על ענייני הנאמנות לפי סעיף 14 הנאמן לא יאוחר מתום

תאשר את המשך כהונת ) ברוב רגיל(ככל שאסיפת המינוי הראשונה . לחוק ניירות ערך) א(1ח35

משיך זה לכהן כנאמן עד לתום תקופת המינוי הנוספת שתקבע בהחלטת אסיפת הנאמן הראשון י

 ).אשר יכול ותהיה עד למועד הפירעון הסופי של אגרות החוב(המינוי הראשונה 
או כל אסיפה מאוחרת לה קצבה את תקופת המינוי הנוספת /ככל שאסיפת המינוי הראשונה ו

 .או על מינוי נאמן אחר תחתיו/משך כהונתו ותסתיים תקופת מינוי עם החלטה על ה, של הנאמן

 .תפקידי הנאמן הינם על פי כל דין לרבות חוק ניירות ערך כפי שיהיה מעת לעת .29.4

 סיום כהונת הנאמן .29.5

מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב רשאים לכנס  )5%( המחזיקים בחמישה אחוזים .29.5.1

ו בהתאם והאסיפה רשאית להחליט על העברת הנאמן מכהונת, אסיפת מחזיקים

נאמן שהסתיימה או פקעה כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן . להוראות הדין
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נאמן אחר כאמור ימונה בידי אסיפת מחזיקים שכינס הנאמן שהסתיימה  ;אחר במקומו

 .זה 29.5.1  והכל לפי הוראות ס״ק, או פקעה כהונתו או שכינסו המחזיקים

 .על סיום כהונת הנאמן יחולו הוראות חוק ניירות ערך .29.5.2

לחוק ניירות ערך או על פי סעיף ) א(ב35 הסתיימה או פקעה כהונתו של נאמן לפי סעיף .29.5.3

רשאי בית המשפט למנות נאמן , זה ולא מונה נאמן אחר במקומו בתוך זמן סביר 29.5 

 .אחר במקומו לתקופה ובתנאים שייראו לו

הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן , לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות .29.5.4

. ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילהלכל דבר , והוא יוכל לפעול, שכהונתו פקעה

פי שטר הנאמנות ולפי אגרת החוב לא -מובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות על

לידי הנאמן , ככל שיהיו, נכסיה וזכויותיה, יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות

הנאמן מתחייב לפעול בשיתוף פעולה עם החברה והנאמן החליף לצורך העברה . החדש

 .ורכאמ

תביעות או טענות שיהיו , מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות .29.5.5

ככל שיהיו שעילתן קודמת , כלפי הנאמן )'דסדרה (או למחזיקי אגרות החוב /לחברה ו

פי כל -ואין בכך כדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי על, למועד סיום כהונתו כנאמן

תביעות או טענות , הונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויותלא יהא בסיום כ, כמו כן. דין

שעילתן , ככל שיהיו ,)'דסדרה (או מחזיקי אגרות החוב /שיהיו לנאמן כלפי החברה ו

או מחזיקי /ואין בכך כדי לשחרר את החברה ו, קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן

 .מחבות כלשהי על פי כל דין )'דסדרה (אגרות החוב 

הנאמן שכהונתו פקעה ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן , כל דין בכפוף להוראות .29.5.6

הנאמן יעביר לידי הנאמן החדש את כל המסמכים והסכומים שהצטברו אצלו . אחר

ויחתום על כל מסמך  ,)'דסדרה (בקשר עם הנאמנות נשוא שטר הנאמנות לאגרות החוב 

והוא יוכל לפעול , וסמכויותחובות , לכל נאמן חדש יהיו אותם כוחות. שיידרש לשם כך

 .כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה, לכל דבר ועניין

 . או מינוי נאמן אחר/החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של התפטרות הנאמן ו .29.5.7
 סמכויות ותפקידי הנאמן

 לשטר 29המצוינים בנספח תפקידי הנאמן יהיו אלה , בנוסף על הוראות החוק ומבלי לגרוע מהן .29.6

 .נאמנות זה ועל פי הדין

והוא , הנאמן ייצג את המחזיקים באגרות החוב בכל ענין הנובע מהתחייבויות החברה כלפיהם .29.7

לשם כך לפעול למימוש הזכויות הנתונות למחזיקים לפי חוק זה או לפי שטר , יהיה רשאי

 .הנאמנות

 .ופעולותיו של נאמן הן בנות תוקף על אף פגם שנתגלה במינוי או בכשירות .29.8

הנאמן רשאי לנקוט בכל הליך לשם הגנה על זכויות המחזיקים בהתאם לכל דין והמפורטות  .29.9

 .בשטר נאמנות זה

 .לשטר זה 22 הנאמן רשאי למנות שלוחים כמפורט בסעיף  .29.10

אין בחתימת הנאמן על שטר נאמנות זה הבעת דעת מצדו בדבר טיבם של ניירות הערך המוצעים  .29.11

 .או כדאיות ההשקעה בהם
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 . הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כל שהוא על חתימת שטר זה .29.12

שהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה והדבר אינו נכלל בין הנאמן לא יתערב באיזו צורה  .29.13

 .תפקידיו

הנאמן אינו מחויב לפעול באופן שאינו מפורט במפורש בשטר נאמנות , בכפוף להוראות כל דין .29.14

או בקשר ליכולתה של החברה לעמוד /לרבות על החברה ו, כדי שמידע כלשהו, זה

 .עתו ואין זה מתפקידובהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב יגיע לידי

ולהסתמך על נכונות הזהות של  לעיל 27 הנאמן רשאי להסתמך על החזקה האמורה בסעיף  .29.15

ששמו רשום כמיופה כוח בייפוי מחזיק לא רשום באגרות חוב כפי שזו תימסר לנאמן על ידי אדם 

 .ככל שזהות המחזיק לא נרשמה בייפוי הכוח, שהוציאה חברת רישומים, כוח

, הודעה, כתב הוראות, הנאמן רשאי להסתמך במסגרת נאמנותו על כל מסמך בכתב לרבות .29.16

אשר הנאמן , הנחזה להיות חתום או מוצא על ידי אדם או גוף כלשהו, הסכמה או אישור, בקשה

 .בתום לב כי נחתם או הוצא על ידו מאמין

 דוחות ואישורים .30

החברה תערוך ותמסור לנאמן כל עוד לא נפרעו אגרות החוב , לעיל 18   בנוסף לאמור בסעיף .30.1

 :במלואן

בדצמבר של השנה  31-דוחות כספיים מבוקרים של החברה לשנת הכספים שנסתיימה ב .30.1.1

יצורף להם דו״ח הסקירה אשר , וכן דו״חות ביניים לא מבוקרים אך סקורים, שחלפה

 .ידי החברה-וזאת בסמוך לאחר פרסומם על, של רואה החשבון הממוען להנהלת החברה

 .מחזיקים באגרות החובכלל ההעתק מכל מסמך שהחברה מעבירה לבעלי מניותיה או ל .30.1.2

ככל שאגרות החוב תהיינה , דיווח על כל שינוי בדירוג אגרות החוב או על הפסקת הדירוג .30.1.3

 .תה עתמדורגות או
או קרן ומועדם /או חשב החברה בדבר ביצוע תשלום ריבית ו/ל הכספים ו"אישור סמנכ .30.1.4

) 'סדרה ד(ויתרת הערך הנקוב של אגרות החוב ) 'סדרה ד(למחזיקי אגרות החוב 

 . ימים לאחר שהנאמן יבקש בכתב מהחברה אישור כאמור 7וזאת בתוך , שבמחזור

 .ידי החברה יחשב כמסירתו לידי הנאמן-מגנ״א עלאו המידע האמור לעיל ב/פרסום הדוחות ו .30.2

 ךיירות ערנתחולת חוק  .31

שאינן ניתנות (בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות החוק ותקנותיו 

 .ותקנותיו חוק ניירות ערךיפעלו הצדדים בהתאם להוראות , לבין שטר זה) להתניה

 אסיפות של מחזיקי אגרות החוב .32

האסיפות הכלליות של מחזיקי אגרות החוב יכונסו ויתנהלו בהתאם לתנאים המפורטים בתוספת השנייה 

 .לשטר זה

 לחברה הנאמן ןביהסכמים ועסקאות  .33

להתקשר עם  הנאמן יהיה רשאי , בכפוף להוראות חוק ניירות ערך ולמגבלות המוטלות על הנאמן בחוק

לא יהיה בכך כדי לפגוע ובלבד ש, רגיל של עסקיוהחברה בחוזים או לבצע איתה עסקאות במהלך ה

 . במילוי התחייבויותיו של הנאמן על פי שטר נאמנות זה ובכשירותו כנאמן
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 כתובות .34

כתובות הצדדים יהיו כמופיע במבוא לשטר זה או כל כתובת אחרת שיודיעו עליה הצדדים בהתאם לשטר 

 .נאמנות זה

 החל וסמכות שיפוט ןהדי .35

סמכות השיפוט הייחודית והבלעדית . פרשנותו וביצועו הינו הדין הישראלי, אמנות זההדין החל על שטר נ

בהתאם לסמכותם , יפו -בכל הקשור לשטר זה תהיה נתונה לבתי המשפט המוסמכים בתל אביב

 .העניינית

 הסמכה לדיווח במגג״א .36

לדווח  שיהיואת מורשי החתימה האלקטרונית של החברה כפי , הנאמן מסמיך בחתימתו על שטר זה

 .פי דין-ככל שהדבר נדרש על, בשמו במגנ״א על התקשרותו בשטר זה וחתימתו עליו

 הוראות כלליות .37

, הנחה, ארכה, הרי כל ויתור, מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרות החוב .37.1

מצד הנאמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או הבלתי  )״ויתור״( הימנעות מפעולה, שתיקה

לא ייחשבו כויתור , פי שטר זה ואגרות החוב -נכון של התחייבות כלשהי מהתחייבות לנאמן על

מבלי לגרוע . מצד הנאמן על זכות כלשהי אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה ניתנה

ל שינוי בהתחייבויות לנאמן מחייב קבלת הרי כ, מההוראות האחרות של שטר זה ואגרות החוב

 .הסכמת הנאמן מראש ובכתב

ההגבלות שחלות על החברה ביחסיה עם , מובהר בזה כי בכפוף לכל דין שלא ניתן להתנות עליו .37.2

, או הנאמן הן רק אותן הגבלות שנקבעו בשטר נאמנות זה או באגרות החוב/בעלי אגרות החוב ו

מן תהא החברה רשאית לבצע כל פעולה אלא אם כן נאסרה או או הנא/וכלפי בעלי אגרות החוב ו

לבעלי אגרות החוב לא תהא כל זכות , לפיכך. או באגרת החוב/הוגבלה הפעולה בשטר הנאמנות ו

בשטר נאמנות זה ואין להתנגד לפעולה מסוימת של החברה אלא אם זו נאסרה באגרות החוב או 

, הגבלות או איסורים כלשהם, כתנאים מכללא, לקרוא לתוך שטר נאמנות זה או איגרת החוב

אלא אם כן דין שלא ניתן להתנות עליו מאפשר , שלא נקבעו בשטר נאמנות זה או באיגרת החוב

 .זאת
 .״ לענין סעיף זה ־ מעשה או מחדלפעולה״

 

דין לפעול כדי לגרוע מחובותיו וזכויותיו של הנאמן על־פי כל , מובהר בזאת כי אין באמור לעיל, למען הסר ספק

 .להגנת זכויותיהם של מחזיקי אגרות החוב

 :ולראיה באו הצדדים על החתום

       ___________________________   _____________________________ 

 מ"בע) 1992( לנאמנות חברה לזר שטראוס                                             חברה לבנין בע׳׳מ מצלאוי
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על ידי מורשי החתימה של החברה ועל פי מסמכי ההתאגדות של כדין הריני לאשר כי שטר נאמנות זה נחתם 

 .וענייןהחברה וחתימת מורשי החתימה מחייבת את החברה לכל דבר 

 

___________________________ 

 עו״ד, נילי פוריש

 

ועל פי מסמכי ההתאגדות של  הנאמן של החתימה מורשי ידי על כדין נחתם זה נאמנות שטר כי לאשר הריני

 .ןלכל דבר ועני הנאמןוחתימת מורשי החתימה מחייבת את  נאמןה

 

 עו״ד, ____________________________
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 החובתעודת אגרת   – תוספת ראשונה לשטר הנאמנות

  מ"חברה לבניין בע מצלאוי

 

 החברותלפי פקודת  1981בספטמבר  1ביום  פרטיתברה כחבישראל  נתאגדה

 ״אכ. נ.ע חש״ 1בנות ) 'דסדרה (וב רשומות על שם חאגרות 

 ))'דסדרה ( חובאגרות . נ.ע חש״ 100,000,000סדרה של עד  ךמתו

 ________נקוב  ךס_____ מספר תעודה  

  תעודת אגרת חוב

 םהפירעון כהגדרת יבמועדתשלם ) ברה״ח״ה: להלן(מ "חברה לבנין בע מצלאויכי , תעודה זו מעידה .1

, תשלומים קרן וריבית, במועד הקובעלמי שיהיה המחזיק של אגרת חוב בתנאים הרשומים מעבר לדף 

 . והכל בהתאם לתנאים שמעבר לדף ולשטר הנאמנות

המונפקת בהתאם , מונפקת כחלק מסדרה של אגרות חוב בתנאים זהים לתנאי אגרת זוהחוב  אגרות  .2

 חברה לזר שטראוסשנערך ונחתם בין החברה מצד אחד ובין , 2013בנובמבר  10לשטר הנאמנות מיום 

מובהר כי הוראות שטר הנאמנות יהוו  ).״שטר הנאמנות״: להלן(כנאמן מצד שני  מ"בע) 1992(לנאמנות 

 . חלק בלתי נפרד מהוראות אגרת חוב זו

כל זכות עדיפה מבלי שתהיה , )פסו-פרי(אגרות החוב מסדרה זו תעמודנה בדרגה שווה בינן לבין עצמן  כל .3

 .לאחת על פני האחרת

 .חוב זו מונפקת על פי ובכפיפות לתנאים הרשומים מעבר לדף ובשטר הנאמנות אגרת .4

 

 ___________ נחתם על־ידי החברה ביום

 חברה לבנין בע״מ מצלאוי

 ______________ :על־ ידי נחתם
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1Bהתנאים הרשומים מעבר לדף 

 
 
1. Uכללי 

 :בצידם הרשומות המשמעויות הבאים לביטויים תהיינה זו חוב באגרת

אגרות ת או סדר" אגרות החוב"

סדרה (אגרות החוב "או " החוב

- " )'ד

0Tבהתאם שתוצענה, שם על רשומות, )'דסדרה ( החוב אגרות 

 ואשר, מדף הצעת דוחות באמצעות, המדף לתשקיף

 ;מ"בע אביב בתל ערך לניירות בבורסה למסחר תרשמנה

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

או חברה  מ"בע הפועליםהחברה לרישומים של בנק - " החברה לרישומים"

לרישומים שתבוא במקומה על פי שיקול דעתה הבלעדי של 

ובלבד שכל ניירות הערך של החברה יהיו רשומים , החברה

 .על שם אותה חברה לרישומים

 -"הריבית הראשונה"

 

בתוספת  כפי שיקבע בדוח ההצעה הראשונה קבוע שיעור

כשהוא מוכפל במספר הימים שיהיו , שיעור המרווח השנתי

ימים  365-מחולק ב, בפועל בתקופת הריבית הראשונה

 .בשנה

 -"המדףתשקיף "או  "התשקיף"

 

כפי ( 2012 באוגוסט 21 תאריך נושאתשקיף מדף של החברה 

 ;)יתוקן מעת לעתו שתוקן

 חודשים שישה בת ריבית תקופת כל של הראשון היום0B -" יום דגימה"

 סדרה( החוב אגרות למחזיקי ריבית תשולם בגינה רצופים

 ביוני 30 ביום מתחילה האחת, תקופות 2 קרי –) 'ד

 31 ביום מתחילה והשניה; בדצמבר 30 ביום ומסתיימת

 .  ביוני 29 ביום ומסתיימת בדצמבר

עסקאות בבורסה לניירות ערך בתל כל יום בו מתבצעות - " יום מסחר"

 .מ"אביב בע

יום עסקים "או " יום עסקים"

 -" בנקאי
כל יום בו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע 

 .עסקאות

 .מ"אביב בע-מסלקת הבורסה לניירות ערך בתל- " מסלקת הבורסה"

 .)'סדרה ד(סך הערך הנקוב של אגרות החוב  -" קרן"

- " ריבית הבסיס"

 

הריבית השנתית שתשאנה ביום הדגימה אגרות חוב  שיעור

שהונפקו על פי , 0520" ריבית משתנה"ממשלתיות מסוג 

 –ח ממשלתית "אגרות חוב מסוג אג(תקנות מלווה מדינה 
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הינם חלק בלתי נפרד מהוראות שטר הנאמנות ויראו את ) לרבות התנאים הרשומים מעבר לדף(תנאי אגרות החוב 

האמור באגרת  מקרה של סתירה בין בכל. הוראות שטר הנאמנות כאילו נכללו במפורש בתנאי אגרות חוב אלו

  .החוב לבין האמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות שטר הנאמנות

התקפות במועד , נקבעו בין היתר בהתאם להוראות הבורסה )'ה דסדר(הנוגעים לאגרות החוב , מועדים שונים

 .פרסום תשקיף המדף

שונות לעניין המועדים הוראות הבורסה עשויות להשתנות מעת לעת ובין השאר יכול שייקבעו בהן הגבלות 

 .הקבועים בתשקיף

אלא , פי תשקיף המדף-יחול השינוי גם על ניירות ערך שהונפקו על, שונו הוראות הבורסה לעניין המועדים כאמור

 .ידי מסלקת הבורסה-ידי הבורסה או על-אם נקבע אחרת על

2. 18TUותנבטחו 

 .לשטר הנאמנות 5 לעניין בטחונות ראו סעיף 

3. 20TUדרגה עדיפות 

  .לשטר הנאמנות 7  לעניין זה ראו סעיף

4. 20TU קשור מחזיקידי -או על/ידי החברה ו-חוב על אגרותרכישת 

 .לשטר הנאמנות 8  לעניין זה ראו סעיף 

5. 20TUפיםסונך רות עריינת קפנה 

 .לשטר הנאמנות 9 לעניין זה ראו סעיף 

6. 18TUסדרה ד( ות החובראג קרן'( 

 . והריבית בגינה אינן צמודות לבסיס הצמדה כלשהו) 'סדרה ד(אגרות החוב  קרן .6.1

אשר ישולמו , )שוויםלא ( שנתיים תשלומים 5-בלפירעון  תעמוד) 'דסדרה (איגרות החוב  שלקרן ה .6.2

 : כדלקמן, )כולל( 2019עד  2015בכל אחת מהשנים  דצמברב 31ביום 

 

 

ח "פדיונה של אג מועד .2005-ו"התשס, )ריבית משתנה

 .31.5.2020הינו ביום  0520ממשלתית בריבית משתנה 

 קלנדריים חודשים שישה של לתקופה משתנה שנתית ריבית - "שנתיתריבית חצי "

 .הראשונה הריבית למעט, רצופים

 .השנתי המרווח שיעור בתוספת הבסיס ריבית -"ריבית שנתית משתנה"

 במכרז שייקבע כפי, הבסיס ריבית מעל הריבית יעורש -"שיעור המרווח השנתי"

 . המדף הצעת לדוח בהתאם שיתקיים

  .2014 יוניב 29שתחילתה מיום הסליקה ועד ליום  התקופה -"הריבית הראשונה תקופת"



 

53 
 

, בדצמבר 31יפרע ביום ) 'סדרה ד(על חשבון קרן אגרות החוב  10%התשלום הראשון בשיעור של 

 31יפרע ביום ) 'סדרה ד(על חשבון קרן אגרות החוב  20%התשלום השני בשיעור של ; 2015

יפרע ) 'סדרה ד(על חשבון קרן אגרות החוב  15%התשלום השלישי בשיעור של ; 2016בדצמבר 

) 'סדרה ד(על חשבון קרן אגרות החוב  15%התשלום הרביעי בשיעור של ; 2017בדצמבר  31ביום 

על חשבון קרן אגרות  40%בשיעור של והאחרון התשלום החמישי ; 2018בדצמבר  31יפרע ביום 

 .2019בדצמבר  31ם יפרע ביו) 'סדרה ד(החוב 

7. 20TUיביתרהU20TU  סדרה ד(של אגרות החוב' ( 

7.1. 1T לפי ערכה הנקוב תישא ריבית שנתית ) 'סדרה ד(היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב

הבסיס עבור כל  ריבית1T). ריבית הבסיס בתוספת שיעור המרווח השנתי שייקבע במכרז( משתנה

 סעיףאליה יחולו הוראות  ביחסאשר  –למעט תקופת הריבית הראשונה (אחת מתקופות הריבית 

אגרות חוב ממשלתיות , הדגימהביום , שנושאותהשנתית תקבע בהתאם לשיעור הריבית ) להלן 7.4

ח "אגרות חוב מסוג אג(שהונפקו על פי תקנות מלווה מדינה , 0520" ריבית משתנה"מסוג 

קופת ריבית מסוימת שיעור הריבית שתשולם בעד ת. 2005-ו"התשס, )ריבית משתנה –ממשלתית 

 הריבית שיעור("תחושב כשיעור הריבית השנתית חלקי שניים ) למעט תקופת הריבית הראשונה(

 ").שנתית החצי

. ימים מיום הדגימה על שיעור הריבית שייקבע כאמור) 4(תגיש דוח מיידי תוך ארבעה  החברה .7.2

שיעור . כי שיעור ריבית הבסיס נקבע ביום דגימה מסוים בלבד ביחס לתקופת ריבית כלשהי, יודגש

בשל שינויים אינפלציוניים : לדוגמא(ריבית הבסיס עשוי להשתנות במהלך תקופת ריבית 

 .עור ריבית הבסיס שנקבע ביום הדגימה לא ישתנה במהלך אותה תקופת ריביתאולם שי, )ואחרים

, שנתיים בכל שנה קלנדארית חציתשלומים  שניב תשולם) 'דסדרה ( החוב אגרות בגין הריבית .7.3

בגין התקופה של , )כולל( 2019עד  2014מהשנים של כל אחת  דצמברב 31וביום  יוניב 30 ביום

למעט , )"הריביתתקופת "(חודשים שנסתיימה ביום הקודם ליום התשלום הרלוונטי  שישה

 . בגין תקופת הריבית הראשונה 2014 ביוני  30 ביוםתשלום הריבית הראשון אשר ישולם 

כפי שייקבע בדוח הריבית בגין תקופת הריבית הראשונה יהיה ריבית בסיס שנתית בשיעור  שיעור .7.4

ימים  365אשר יחושבו על בסיס , בתוספת שיעור המרווח השנתי שייקבע במכרז ההצעה הראשונה

-מחולק ב 1Tכשהוא1Tמוכפל במספר הימים שיהיו בפועל בתקופת הריבית הראשונה  –קרי (בשנה 

365 .( 

יום המסחר הראשון שלאחר (תחושב החל מיום הסליקה ) 'דסדרה (בגין אגרות החוב  הריבית .7.5

 מיידי דוח החברה תגיש הסליקה ביום). המדף הצעתשיפורט בדוח  מועד סגירת רשימת החתימות

 .לעיל כאמור מחושב הראשונה הריבית תקופת בגין שישולם הריבית שיעור פירוט ובו

ישולם ביחד עם התשלום האחרון על ) 'דסדרה (האחרון של הריבית בגין אגרות החוב  התשלום .7.6

 לידי) 'דסדרה (ד מסירת תעודות אגרות החוב וזאת כנג) 'דסדרה (חשבון הקרן של אגרות החוב 

 .החברה

מועד עסקים מה ימי שבעהעל  העולהאשר ישולם באיחור , או ריבית/כל תשלום על חשבון קרן ו .7.7

ישולם , וזאת מסיבה התלויה בחברה, )'סדרה ד(הקבוע לתשלומו על פי תנאי אגרות החוב 
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החל מהמועד הקבוע לתשלומו ועד למועד תשלומו  למחזיקי אגרות החוב בתוספת ריבית פיגורים

) 'סדרה ד(ריבית פיגורים פירושה ריבית שנתית בשיעור ריבית אגרות החוב , לעניין זה. בפועל

על מועד התשלום כאמור  וכן המדויק הפיגורים ריביתשיעור  עלתודיע  החברה. לשנה 3% בתוספת

  .בפועל התשלום מועד לפני מסחר ימי 2 בתוךלפחות  וזאתUמיידי  בדיווח

) 'סדרה ד(בגין שינוי בדירוג אגרות החוב הריבית  בשיעור והתאמה שיחולמנגנוני ם בדבר לפרטי .7.8

 . בהתאמה, להלן 7.10וסעיף  7.9  ראה סעיףאו אי עמידה בהון עצמי מינימאלי /ו

7.9. 0TUבשיעור הריבית בגין שינוי בדירוג אגרות החוב ההתאמ מנגנוןU0T  

מ או כל חברת דירוג אחרת שתבוא "בע מידרוגידי -על) 'דסדרה (שדירוג אגרות החוב 11Tככל  .7.9.1

 לידי החברה תעביר, דירוג חברת החלפת של במקרה11T(12T) ״חברת הדירוג״12T:להלן(11Tבמקומה 

 חברת של הדירוג סולם לבין המוחלפת הדירוג חברת של הדירוג סולם בין השוואה הנאמן

כך שהדירוג שייקבע לאגרות החוב , יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי) החדשה הדירוג

או (  Baa1מדירוג 11T12T) המופחת״הדירוג ״ 12T:להלן(11Tיהיה נמוך בדרגה אחת או יותר ) 'דסדרה (

 במקום שתבוא ככל, אחרתידי חברת דירוג -דירוג מקביל לו שייבוא במקומו אשר ייקבע על

 המרווחיעלה שיעור 11T12T, )״דירוג הבסיס״12T:להלן(11T) המדף הצעת בדוח שצוינה הדירוג חברת

 לשנה 0.25%-ב  )'דסדרה (השנתי שנושאת  יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

, ירידה אחת בדרגה מתחת לדירוג הבסיסבגין  .במכרז שיקבע השנתי המרווח לשיעור מעל

השנתי שנושאת  המרווחשיעור יעלה , ובגין כל ירידה נוספת בדרגה מתחת לדירוג הבסיס

 מרווח״שיעור 12T:להלן(11T 0.5%-ב) 'דסדרה (יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

שיעור  על יעלה לא הנוסף הריבית מרווח שיעור ,מקרה בכל, כי מובהר12T). הנוסף״ הריבית

 לדירוג מתחת בדרגהירידות  5עד (כתוצאה מירידה בדירוג הבסיס  2.25% של ימקסימאל

בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדירוג  ישולם12T הנוסף הריביתמרווח  שיעור12T). הבסיס

ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות , המופחת על ידי חברת הדירוג

, שאז, בדרגה אחת או יותר) 'דסדרה (או עד להעלאת דירוג אגרות החוב , )'דסדרה (החוב 

 הריביתמרווח  שיעור יופחת, )'דסדרה (בגין כל העלאת דרגה של דירוג של אגרות החוב 

 שבכל ובלבד, הריבית הנוסף הרלוונטימרווח בהתאם לשיעור , 0.5%או ב 0.25% -ב הנוסף

  .במכרז שיקבע כפי השנתי המרווח משיעור יפחת לא, השנתי המרווח שיעור מקרה

יאוחר מתום יום עסקים אחד מקבלת הודעת חברת הדירוג בדבר הורדת דירוג אגרות 11Tלא  .7.9.2

בו , תפרסם החברה דוח מיידי, לעיל) 1(ק "לדירוג המופחת כהגדרתו בס )'דסדרה (החוב 

את הדירוג המופחת ואת מועד תחילת דירוג , את דבר הורדת הדירוג) א: (תציין החברה

את שיעור ) ב(11T12T; )מועד הורדת הדירוג״״: להלן(11T12Tבדירוג המופחת  )'סדרה ד(אגרות החוב 

הריבית המדויקת שתישא יתרת קרן שיעור את ולתקופה ולתקופות הבאות  המרווח השנתי

מועד הורדת ועד להנוכחית לתקופה שמתחילת תקופת הריבית  )'סדרה ד(אגרות החוב 

את המרווח השנתי ואת שיעור ) ג(; )ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי ( הדירוג

 הורדת11Tהחל ממועד  )'סדרה ד(שתישא יתרת קרן אגרות החוב יקת והמדהריבית שיעור 

 )ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי (11T ועד למועד תשלום הריבית הקרוב בפועל הדירוג

) ג(-ו) ב(ק "הנובעת מס משוקללתאת שיעור הריבית ה) ד( ;)"הריבית המעודכנת": להלן(

 את) ה(במועד תשלום הריבית הקרוב) 'סדרה ד(שתשלם החברה למחזיקי אגרות החוב 
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  .שיעור הריבית השנתית המשתקפת משיעור הריבית המשוקללת

7.9.3. 11T לפני המועד  מסחר דירוג יחול במהלך הימים שתחילתם ארבעה ימיה הורדתהיה ומועד

ל "הקובע לתשלום ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע הנ

במועד תשלום , )'סדרה ד(תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב , )״תקופת הדחייה״: להלן(

כאשר , בלבד) כפי שמופיעה בתנאי הנייר המקוריים(את ריבית המקור , הריבית הקרוב

. ישולם במועד תשלום הריבית הבא, שיעור הריבית הנובע משינוי דירוג בתקופת הדחייה

 .החברה תודיע בדוח מיידי את שיעור הריבית המדויק לתשלום במועד תשלום הריבית הבא

7.9.4. 11Tבאופן שישפיע על , ידי חברת הדירוג-על )'סדרה ד(ה של עדכון הדירוג של אגרות החוב במקר

תודיע החברה על כך לנאמן , כאמור לעיל )'סדרה ד(שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב 

 .11Tעסקים ממועד פרסום הדוח המיידי כאמור ימי 3בכתב תוך 

7.9.5. 11Tכי במקרה שלאחר הורדת הדירוג באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות , יובהר

כלפי  )'סדרה ד(תעדכן חברת הדירוג את הדירוג לאגרות החוב , כאמור לעיל )'סדרה ד(החוב 

, )הדירוג הגבוה״״: להלן(11T12T או לדירוג השווה או גבוה מדירוג הבסיס , לדירוג המופחת, מעלה

11T12Tבמועד , )'סדרה ד(ידי החברה למחזיקי אגרות החוב -ר הריבית שישולם עליקטן שיעו אזי

הריבית הנוסף מרווח בהתאם לשיעור , 0.5%או ב 0.25%11T-ב, התשלום הרלוונטי של הריבית

סדרה (בה דורגו אגרות החוב 11Tוזאת בגין התקופה , בגין כל דרגה שתעלה כאמור ,11Tהרלוונטי

המרווח השנתי יהיה לכל הפחות שיעור המרווח השנתי כך ששיעור 11T, בדירוג הגבוה) 'ד

 עד 7.9.2  בסעיפיםבמקרה כאמור תפעל החברה כאמור . ללא כל תוספת, שיקבע במכרז

בשינויים המתחייבים לפי העניין הנובעים מהדירוג הגבוה במקום הדירוג , לעיל 7.9.4 

 . המופחת

7.9.6. 11T 11תפסקנה להיות מדורגות  )'סדרה ד(ככל שאגרות החובTהתלויות מסיבות דירוג חברת ידי על 

 הועלה שלא ובלבד מסחר ימי 21 על העולה רצופה לתקופה ,הסופי רעונןיפ לפני בלבד בחברה

 אגרות של דירוג כהורדת הדירוג הפסקת תיחשב, לעיל 7.9.1  בסעיף כאמור הריבית שיעור

 תחולנה לעיל  7.9.5 עד  7.9.2 פים סעי והוראות ,לעיל 7.9.1  בסעיף כאמור )'סדרה ד(  החוב

 לפני ,מדורגות להיות תפסקנה החוב ואגרות היה כי ,מובהר ספק הסר למען .בהתאם

  . הריבית שיעור על ישפיע לא הדבר  ,הבחבר תלויה שאינה מסיבה, הסופי פירעונן

תפסקנה להיות מדורגות על  )'סדרה ד(במקרה בו תוחלף חברת הדירוג או שאגרות החוב  .7.9.7

בתוך שלושה ימי עסקים ממועד השינוי ובו , תפרסם החברה דוח מיידי, ידי חברת דירוג

 כי מובהר. בהתאמה, תודיע החברה על נסיבות החלפת החברה המדרגת או הפסקת הדירוג

 דעתה שיקול לפי, דירוג חברת עת בכל להחליף החברה מזכות לגרוע כדי לעיל באמור אין

 החברה של התחייבות לעיל באמור אין כי, יובהר עוד. לנכון שתמצא סיבה ומכל בלעדיה

 כל לאורך כלשהי מסדרה חוב אגרות ולדרג להמשיךאו /ו מדורגות חוב אגרות להנפיק

 .חייהן

מובהר כי שינוי אופק הדירוג של אגרות החוב לא יגרור שינוי בשיעור , למען הסר ספק .7.9.8

 .החובהריבית שתישאנה אגרות 
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המבוצעת , הורדת הדירוג בגין אגרות החוב, על אף כל האמור בסעיף זה לעיל, כמו כן .7.9.9

כתוצאה משינוי , ן"במסגרת עדכון דירוג לכל החברות בישראל העוסקות בתחום הנדל

 .לא תגרור כל שינוי בשיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב, המתודולוגיה של חברת הדירוג

צעת רכש של החברה לרכישת אגרות החוב במחיר הנמוך ממחיר הורדת דירוג הנובעת מה .7.9.10

הפארי או מהצעת חליפין של החברה של אגרות חוב באגרות חוב אחרות כאשר אילו הצעת 

הורדת ": להלן(הרכש או הצעת החליפין לא הייתה מבוצעת אזי דירוג החברה לא היה יורד 

 .לא תחשב כהורדת דירוג)  "דירוג טכני

7.10. 0TUבשיעור הריבית  ההתאמ מנגנוןU0TUהון עצמי מינימאליכתוצאה מאי עמידה ב 

) מיעוט זכויות בניכוי, הנאמנות לשטר 6 בסעיף כהגדרתו( החברה של העצמי שההוןככל  .7.10.1

במשך תקופת ריבית כלשהי , )"המינימאלי העצמי ההון": להלן( ₪ מיליון 100-מ יפחת

הקרן הבלתי מסולקת של שתישא יתרת  השנתי המרווחיעלה שיעור , )״החריגה״: להלן(

מעל , )״הריבית הנוסף מרווחשיעור ״: להלן( 0.5%בשיעור של , )'דסדרה (אגרות החוב 

כפי שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות , ריבית שייקבע במכרזה מרווחשיעור 

וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח הכספי בו פורסם על החריגה , ההנפקה

ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של ) ״מועד החריגה״: להלן(כאמור 

 ). 'דסדרה (אגרות החוב 

לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מפרסום דוחותיה הכספיים , היה ותתקיים חריגה כאמור .7.10.2

או כל דוח אחר אותו תתחייב החברה /ו) לפי העניין(מבוקרים או סקורים , של החברה

, אשר מצביע על חריגה, כאמור העצמי ההון במגבלתלפרסם בעקבות התחייבותה לעמוד 

 העצמי הוןאת אי העמידה ב) א: (בו תציין החברה, דיתפרסם החברה דוח מיי, ככל שתידרש

את ) ב(; במועד פרסום הדוח הכספי  החברה של העצמי ההון סכוםתוך פירוט  המינימאלי

הריבית המדויקת שתישא קרן  שיעור ואת הבאות ולתקופות לתקופה השנתי המרווחשיעור 

ת ועד למועד החריגה לתקופה שמתחילת תקופת הריבית הנוכחי) 'דסדרה (אגרות החוב 

 שיעור ואת השנתי המרווחאת שיעור ) ג(; )ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי (

החל ממועד החריגה ועד מועד ) 'דסדרה (שתישא יתרת קרן אגרות החוב  המדויקתהריבית 

הריבית ״: להלן) (ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי ( תשלום הריבית הקרוב בפועל

את שיעור הריבית המשוקללת שתשלם החברה למחזיקי אגרות החוב ) ד(; )״כנתהמעוד

את ) ה(; לעיל) ג( -ו ) ב(הנובעת מן האמור בס״ק , במועד תשלום הריבית הקרוב) 'דסדרה (

 ; שיעור הריבית השנתית המשתקפת משיעור הריבית המשוקללת

לפני המועד הקובע  חרמסהיה ומועד החריגה יחול במהלך הימים שתחילתם ארבעה ימי  .7.10.3

לתשלום ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע הנ״ל 

במועד תשלום , )'דסדרה (תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב , )״תקופת הדחייה״:להלן(

כאשר , בלבד) כפי שמופיעה בתנאי הנייר המקוריים(את ריבית המקור , הריבית הקרוב

הריבית הנוסף לשנה  מרווחע מתוספת הריבית בשיעור השווה לשיעור הסכום לתשלום הנוב

החברה תודיע בדוח מיידי את . ישולם במועד תשלום הריבית הבא, במשך תקופת הדחייה

 .שיעור הריבית המדויק לתשלום במועד תשלום הריבית הבא
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סדרה (שתישאנה אגרות החוב  המרווח השנתיבאופן שישפיע על שיעור , במקרה של חריגה .7.10.4

תודיע החברה על כך לנאמן בכתב תוך יום עסקים אחד ממועד , )א(כאמור לעיל בסעיף ) 'ד

 .פרסום הדוח המיידי כאמור

 המרווח השנתיחריגה באופן שהשפיע על שיעור הכי במקרה שלאחר שהתרחשה , יובהר .7.10.5

אזי יקטן שיעור , חריגהתחדל להתקיים , כאמור לעיל) 'דסדרה (שתישאנה אגרות החוב 

וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח הכספי  0.5%של  בשיעורהשנתי  המרווח

רעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של יבו פורסם על סיום החריגה כאמור ועד לפ

השנתי שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן  המרווחכך ששיעור , )'דסדרה (אגרות החוב 

כפי שהחברה תפרסם , השנתי שייקבע במכרז המרווחיהיה שיעור ) 'דסדרה (חוב אגרות ה

במקרה כאמור תפעל החברה בהתאם . ללא כל תוספת, בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה

בשינויים המחויבים הנובעים מכך שחדלה , לעיל 7.10.4 עד  7.10.2  בסעיפיםלאמור 

 .להתקיים החריגה

עמידה בהון העצמי המינימאלי בכל מקרה  אייובהר כי שינוי בריבית עקב , למען הסר ספק .7.10.6

 .0.5%לא יעלה על 

ההתאמה בשיעור הריבית עקב אי עמידה בהון העצמי  מנגנוןיובהר כי , הסר ספק למען .7.10.7

זה ומנגנון ההתאמה בשיעור הריבית כתוצאה משינוי דירוג  7.10המינימאלי כמפורט בסעיף 

י וחלים כל אחד בנפרד בהתאם הינם בלתי תלויים אחד בשנ, לעיל 7.9כמפורט בסעיף 

 . להוראות הרלוונטיות לו

8. 18TUוהריבית הקרןההצמדה של  תנאי 

 . לא תהיינה צמודות לבסיס הצמדה כלשהו) 'סדרה ד(הקרן והריבית של אגרות החוב 

 .שיטת ההצמדה לא תשונה במהלך תקופת אגרות חוב, הבורסה נחיות פי ה-על

9. 23TU החוב אגרותוהריבית של  הקרןתשלומיU23TU )רה דסד'( 

9.1. 0Tפי תשקיף מדף  שתוצענה על )'סדרה ד(או הקרן של אגרות החוב /התשלומים על חשבון הריבית ו

במועדים כפי  )'סדרה ד(אגרות החוב  מרשםבזה ישולמו לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים 

 0T:להלן(שיפורטו בדוח ההצעה הראשון בהתאם להוראות תקנון הבורסה כפי שיהיו באותה עת 

פרט לתשלום אחרון של הקרן והריבית שייעשה כנגד מסירת תעודות  0T,)״המועד הקובע לתשלום״

במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר שעליו , אגרות החוב לידי החברה ביום התשלום

ימי עסקים ) 5(תימסר לא יאוחר מחמישה , הודעת החברה בדבר התשלום כאמור. תודיע החברה

 .ם האחרוןלפני מועד התשלו

0T0, מובהרTUכיU0T  לא יהיה זכאי , במועד הקובע לתשלום )'סדרה ד(מרשם אגרות החוב במי שאינו רשום

 .לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד

9.2. 0Tאו ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים/בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו ,

, עסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום בגין הדחייהיידחה מועד התשלום ליום ה

 .ו״המועד הקובע״ לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך
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9.3. 0T התשלום לזכאים רשומים ייעשה בשיקים או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים

ואשר יצוין בפרטים שימסרו בכתב ) 'דסדרה ( החוב אגרות מרשםאשר שמותיהם יהיו רשומים ב

אם החברה לא תוכל לשלם סכום כלשהו . להלן 9.4בסעיף בהתאם לאמור , לחברה בעוד מועד

 .להלן 11 יחולו הוראות סעיף , מסיבה שאינה תלויה בה, לזכאים לכך

9.4. 0T פי -יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכויו בתשלומים על )'סדרה ד(מחזיק אגרות החוב

לפי , או על כל שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, כאמור לעיל )'סדרה ד(אגרות החוב 

פי הודעתו של -להחברה תהא חייבת לפעול ע. בהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה, העניין

יום לפני המועד הקבוע לפרעון  30המחזיק בדבר שינוי כאמור אם תגיע למשרדה הרשום לפחות 

תפעל , במקרה שההודעה תתקבל על ידי החברה באיחור. תשלום כלשהו על פי אגרות החוב

החברה לפיה אך ורק ביחס לתשלומים שמועד פירעונם לאחר מועד התשלום הסמוך ליום קבלת 

 .עהההוד

9.5. 0T לא מסר המחזיק הרשום אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בעוד מועד לחברה פרטים בדבר

ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן והריבית בשיק שיישלח בדואר רשום לכתובתו , חשבון הבנק שלו

משלוח שיק לזכאי בדואר רשום כאמור ייחשב ). 'סדרה ד(מרשם אגרות החוב האחרונה הרשומה ב

ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה , עניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך שיגורו בדוארלכל דבר ו

 .לגביה

9.6. 0T ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש על־פי דין )'סדרה ד(מכל תשלום בגין אגרות החוב. 

10. 18TUנאמןאצל ה והפקדהה קהודעה על חלו 

 .לשטר הנאמנות 14 ראו סעיף 

11. 6TUהימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה 

 .לשטר הנאמנות 14  ראו סעיף 

12. 6TUפדיון מוקדם של אגרות החוב ביוזמת הבורסה 

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של -בו תירשמנה אגרות החוב למסחר ויוחלט על במקרה

 בדבר הבורסה בהנחיות שנקבע מהסכום פחת )'סדרה ד(אגרות החוב מפני ששווי סדרת אגרות החוב 

 : תפעל החברה כדלקמןו מוקדם פדיון החברה בצעת חוב אגרות של מהמסחר מחיקה

תודיע , יום מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה מרישום למסחר כאמור 45 תוך .12.1

 ןועד הפדיוההודעה על מ. החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות החוב לפדותן

מיידי שישלח לרשות ולבורסה ובשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל  ח"המוקדם תפורסם בדו

 .בשפה העברית

יום מתאריך פרסום  17לא לפני  יחול, )'דסדרה (לאגרות החוב  ביחסהפדיון המוקדם  מועד .12.2

אך לא בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום , ל"יום מהתאריך הנ 45-מ אוחרההודעה ולא מ

 . ריבית לבין מועד תשלומה בפועל

תמורת . במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן .12.3

עד ליום שנצברה ריבית הפדיון לא תפחת מסכום הערך הנקוב של תעודות ההתחייבות בתוספת 
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 )."ההתחייבות תעודות של המתואם הערך"(כקבוע בתנאי תעודות ההתחייבות , ם בפועלהתשלו

קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות באגרות החוב  .12.4

אך אגרות החוב , של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם כאמור לעיל

 .השלכות המס הנובעות מכך, בין היתר, תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן  )'סדרה ד(

החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו כאמור את הזכות  תמוקדם של אגרו פדיון

 .לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון

13. 23TUביוזמת החברה מוקדם פדיון 

סדרה (להעמיד את אגרות החוב , לפי שיקול דעתה הבלעדי, )אך לא חייבת(תהא רשאית  החברה .13.1

 1כאשר המועד הראשון האפשרי לפדיון מוקדם יהיה בתאריך  , חלקי או מלא, לפדיון מוקדם )'ד

והכל בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך , ובמקרה כאמור יחולו ההוראות הבאות, 2014 פברוארב

 :כפי שיהיו במועד הרלוונטי, ן הבורסה וההנחיות מכוחוולהוראות תקנו

 .תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון .13.1.1

או מועד לתשלום פדיון , נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית .13.1.2

יבוצע הפדיון המוקדם במועד שנקבע לתשלום ,חלקי או מועד לתשלום פדיון סופי

 .כאמור

יולי , יוני –אפריל , מרץ  –ינואר : משמעו כל אחת מהתקופות הבאות" רבעון"לענין זה  .13.1.3

 .דצמבר-אוקטובר, ספטמבר–

, למרות האמור לעיל.ח"מיליון ש 1-לא יפחת מ, המזערי של כל פדיון מוקדם ההיקף .13.1.4

ח ובלבד שתדירות "מיליון ש 1-חברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

 .ונות לא תעלה על פדיון אחד לשנההפדי

, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, י החברה"כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם ע .13.1.5

 .של אגרות החוב המוחזקות. נ.רטה לפי ע-פרו

, עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל .13.1.6

ימים ולא יותר ) 17(פחות משבעה עשר  תפרסם החברה דוח מיידי עם העתק לנאמן לא

 . ימים לפני מועד הפדיון המוקדם) 45(מארבעים וחמישה 

13.1.7. 11T מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות

בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה . לבין מועד תשלום הריבית בפועל) 'סדרה ד(החוב 

בפדיון מוקדם וכן את הריבית שנצברה בגין סכום הקרן האמור את סכום הקרן שייפרע 

 .בהתאם לאמור להלן, עד למועד הפדיון המוקדם

13.1.8. 11T אם סכום הפדיון האחרון  )'סדרה ד(לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות החוב

כפי שיהיו במועד , בכפוף להוראות תקנון הבורסה והנחיותיה, ח"מיליון ש 3.2-יפחת מ

) 1: (החברה תודיע בדוח מיידי על, ככל שיהיה, במועד פדיון מוקדם חלקי. יהרלוונט

שיעור הפדיון החלקי במונחי ) 2(; שיעור הפדיון החלקי במונחי היתרה הבלתי מסולקת
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שיעור הריבית ) 4(; שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק הנפדה) 3(; הסדרה המקורית

עדכון שיעורי הפדיונות ) 5(; תרה הבלתי מסולקתמחושב לגבי הי, שישולם בפדיון החלקי

המועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון ) 6(; במונחי הסדרה המקורית, החלקיים שנותרו

ימים לפני המועד שנקבע לפדיון ) 12(עשר -המוקדם של קרן אגרות החוב שיהיה שנים

 .המוקדם

13.1.9. 11T יהיה הסכום , מוקדם במקרה של פדיון )'סדרה ד(הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב

אשר , שבמחזור )'סדרה ד(שווי שוק של יתרת אגרות החוב ) 1: (הגבוה מבין הבאים

ימי ) 30(בשלושים ) 'דסדרה (מחיר הנעילה הממוצע של אגרות החוב פי -ייקבע על

) 2(; המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם

פי  על שנצברהבתוספת ריבית  ) 'סדרה ד(החוב  אגרותהבלתי מסולקת של קרן  היתרה

יתרת ) 3(; עד למועד הפדיון המוקדם בפועל, תנאי אגרות החוב וטרם שולמה בפועל

קרן בתוספת (העומדות לפדיון מוקדם ) 'דסדרה (תזרים המזומנים של אגרות החוב 

 בתוספת ריבית ) כהגדרתה להלן(י א מהוונת לפי תשואת האג״ח הממשלתכשהי) ריבית

העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ) 'דסדרה (היוון אגרות החוב . 2.5%בשיעור של 

סדרה (ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב 

 .כפי שיקבע בדוח ההצעה הראשונה, העומדות לפדיון מוקדם) 'ד

 התשואה ממוצע, משמעה" משתנה בריבית הממשלתי האג״ח תשואת: "זה לעניין

 מועד לפני עסקים ימי שני המסתיימת, עסקים ימי שבעה של בתקופה, לפדיון) ברוטו(

, 0520  "ריבית משתנה"אגרות חוב ממשלתיות מסוג  של, המוקדם הפדיון על ההודעה

ריבית  –ח ממשלתית "אגרות חוב מסוג אג(שהונפקו על פי תקנות מלווה מדינה 

 . 2005-ו"התשס, )משתנה

13.1.10. 11Tלא , לשטר הנאמנות 8    רכישת אגרות חוב בשוק החופשי כמפורט בסעיף, למען הסר ספק

 .תחשב פדיון מוקדם לעניין סעיף זה

14. 0TUות החוברת אגרהעב 

14.1. 0Tאגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד , להלן 14.3  בכפוף לאמור בסעיף

העברה המתבצעת באמצעות  למעט(0Tכל העברה של אגרות החוב . שיהיה בשקלים חדשים שלמים

חתום כיאות , להעברת מניות תיעשה על־פי כתב העברה הערוך בנוסח המקובל 0T) מסלקת הבורסה

שיימסר , וכן על־ידי מקבל העברה או נציגיו החוקיים, על־ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים

וכל הוכחה סבירה אחרת , לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב המועברות על פיו

 .שתידרש על־ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן

0T הוראות פרוצדוראליות הנכללות בתקנון החברה ביחס לאופן העברת מניות , לאמור לעילבכפוף

 .ביחס לאופן העברת אגרות החוב, בשינויים המתחייבים לפי העניין, יחולו

14.2. 0Tיימסרו לחברה הוכחות , אם יחול כל תשלום חובה שהוא על כתב ההעברה של אגרות החוב

 .סבירות על תשלומם על־ידי מבקש העברה

14.3. 0Tתפוצל התעודה , מקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודה זוב
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באופן שסך הכול , להלן למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך 15 תחילה על־פי הוראות סעיף 

 .הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורהסכומי 

14.4. 0T וייחולו על הנעבר  )'סדרה ד(מרשם אגרות החוב בלאחר קיום כל התנאים האלה תרשם ההעברה

 .כל התנאים המפורטים בשטר הנאמנות ובאגרת חוב זו

14.5. 0Tכל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה. 

15. 18TUתעודות ופיצול תעודת אגדות החוב 

 .לשטר הנאמנות 28 ראו סעיף , לעניין תעודות ופיצול תעודת אגרות חוב

16. 0TUמחזיקי אגדות חוב מרשם 

 .לשטר הנאמנות 27 ראו סעיף , מחזיקי אגרות חוב מרשםלעניין 

17. 18TUאות כלליותרהו 

17.1. 0T סכום הקרן והריבית משתלמים וניתנים להעברה בלי שים לב לכל זכויות שביושר או כל זכות

כולל המחזיק , קיזוז או תביעה נגדית הקיימות או שתהיינה קיימות בין החברה לבין מחזיק קודם

 .המקורי של אגרות החוב

17.2. 0Tשיטת רגל או כתוצאה מהליכי פירוק של מחזיק כל מי שנעשה זכאי לאגרות החוב כתוצאה מפ

, לכשיביא את אותן הראיות שהחברה תדרוש ממנו מדי פעם בפעם, תהיה לו הזכות, אגרות החוב

להעביר , או בכפיפות לתנאים המפורטים לעיל בתעודה זו, כמחזיק אגרות החוב מרשםבלהירשם 

 .אותן

17.3. 0Tיהם על־פי אגרות החוב ושטר הנאמנות מחזיקי אגרות החוב יהיו רשאים להפעיל את זכויות

באמצעות הנאמן או על־פי החלטת אסיפה כללית של מחזיקי אגרות החוב בדרכים המפורטות 

היה והנאמן ינהג שלא בהתאם להוראות , למרות האמור לעיל. באגרות החוב ובשטר הנאמנות

לרבות על־פי החלטת יהיו בעלי החוב רשאים להפעיל את זכויותיהם , שטר הנאמנות ואגרת החוב

 .האסיפה הכללית

17.4. 0Tשטר הנאמנות תיחשבנה כחלק בלתי נפרד מאיגרת זו הוראות . 

18. 0TUויי זכויותנה ושירפש, רת וויתונאמנוה רויים בשטנשי 

 .לשטר הנאמנות 25 לעניין זה ראו סעיף 

19. 18TUות החובראסיפות כלליות של מחזיקי אג 

לשטר  האסיפות הכלליות של מחזיקי אגרות החוב תתכנסנה ותתנהלנה בהתאם לאמור בתוספת השנייה

 .הנאמנות

20. 18TUנאמןות החוב ומאת הרבלה מאת מחזיקי אגק 

 .לשטר הנאמנות 15 סעיף  לעניין זה ראו
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21. 20TUאיגרות חוב תתעוד החלפת 

תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה , במקרה שתעודת אגרות החוב תתבלה

לשיפוי ולכיסוי ההוצאות הסבירות שנגרמו , וזאת באותם תנאים ביחס להוכחה, חדשה של אגרות החוב

בתנאי שבמקרה של , כפי שהחברה תמצא לנכון, לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באגרות החוב

היטלים , תשלומי חובה. תעודת אגרות החוב הבלויה תוחזר לחברה לפני שתוצא התעודה החדשה, בלאי

יחולו על המבקש את החלפת , ככל שיחולו, וכן הוצאות אחרות הכרוכות בהוצאת התעודה החדשה

 .התעודה כאמור

22. 20TUהודעות 

 .לשטר הנאמנות 24 לעניין זה ראו סעיף 

23. 23TUהחל וסמכות שיפוט ןהדי 

סמכות השיפוט הייחודית והבלעדית . הינו הדין הישראלי הוביצוע הפרשנות, החוב אגרתהדין החל על 

בהתאם לסמכותם , יפו-החוב תהיה נתונה לבתי המשפט המוסמכים בתל אביב איגרתבכל הקשור ל

 .העניינית
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הנאמנות לשטר שנייה תוספת  

 )'דרה דס( ות החובראסיפות כלליות של מחזיקי אג

ותנאים  אופן ניהולה, כינוס אסיפה של מחזיקי איגרות החוב, בכפוף להוראות חוק ניירות ערך ושטר נאמנות זה

 :יהיו כאמור להלן, לגביהשונים 

 זימון אסיפה

או לפי בקשה בכתב של מחזיק או מחזיקים , הנאמן יכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב אם ראה צורך בכך .1

לפחות מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של  )5%( שלו חמישה אחוזים ,)'דסדרה (באגרות החוב 

יהיה , במקרה שהמבקשים את זימון האסיפה הינם מחזיקי אגרות החוב. שבמחזור )'דסדרה (אגרות החוב 

 . עבור ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך, לרבות מראש, הנאמן רשאי לדרוש מהמבקשים שיפוי

עליה , אם החברה מזמינה אסיפה כזו. הנאמן או החברה רשאים לזמן אסיפות של מחזיקי איגרות החוב .2

היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על העניינים שיובאו , דעה בכתב על המקוםלשלוח מיד לנאמן הו

 .לדיון בה והנאמן או נציג מטעמו יהיו רשאים להשתתף באסיפה כאמור מבלי שתהיה להם זכות הצבעה

ובלבד , למועד שיקבע בהזמנה, ימים מיום שהוגשה לו הדרישה לכנסה 21 נאמן יזמן אסיפת מחזיקים בתוך .3

ואולם הנאמן רשאי ; ימים ממועד הזימון 21-הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ שמועד

אם סבר כי הדבר דרוש לשם הגנה על , ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון, להקדים את כינוס האסיפה

ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את , עשה כן( ;להלן 14  זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף

 .הנאמן רשאי לשנות את מועד כינוס האסיפה ויודיע על כך לחברה). הסיבות להקדמת מועד הכינוס

רשאי המחזיק , זה לעיל 3  המועד כאמור בסעיףבתוך , לפי דרישת מחזיק, לא זימן הנאמן אסיפת מחזיקים

, מתום התקופה לזימון האסיפה בידי הנאמן, ימים 14 ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך, לכנס את האסיפה

 .וצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפהוהנאמן יישא בה

 פגמים בכינוס

להורות על ביטולה של החלטה שהתקבלה באסיפת מחזיקים שהתכנסה , לבקשת מחזיק, בית המשפט רשאי .4

 .או שהתנהלה בלא שהתקיימו התנאים הקבועים לכך לפי חוק ניירות ערך או לפי שטר זה

, לא יהיה רשאי מחזיק שהגיע לאסיפה, כינוס האסיפה או מועדההיה הפגם בכינוס נוגע להודעה לגבי מקום  .5

 .לדרוש את ביטול ההחלטה, על אף הפגם

 הודעה על כינוס אסיפה

הודעה על אסיפת מחזיקים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר לחברה  .6

 .על ידי הנאמן

 המוצעות וכן הסדרים לעניין הצבעה בכתב לפי הוראות סעיףההחלטות , הודעת הזימון תכלול את סדר היום .7

 .להלן  22 

לא תיפסל החלטה כלשהי שנתקבלה כדין באסיפה שזומנה כאמור בשטר נאמנות זה גם אם מחמת שגגה לא  .8

. ידי כל מחזיקי אגרות החוב-או שהודעה כאמור לא נתקבלה על, ניתנה עליה הודעה לכל מחזיקי אגרות חוב

 .נשלחה במערכת המגנ״א) העניין לפי, או לאסיפה נדחית(מור בסעיף זה יתקיים ככל שההזמנה לאסיפה הא
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לשטר  24  או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן בהתאם להוראות סעיף/כל הודעה מטעם החברה ו .9

 .הנאמנות

 סדר היום באסיפה

ויכללו בו , יקבעו את סדר היום באסיפת מחזיקים, לפי העניין, או הנאמן שזימנו אסיפת מחזיקים/החברה ו .10

 2  או/ו 1  םאו סעיפי/לשטר הנאמנות ו 29.3 נושאים שבשלהם נדרש כינוסה של אסיפת מחזיקים לפי סעיפים

 .לבקשת מחזיקלהלן  11  יףוכן נושא שנתבקש כאמור בסע, לעיל

רשאי , לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות חוב )5%( שלו חמישה אחוזים, אחד או יותר, מחזיק .11

ובלבד שהנושא מתאים להיות , לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היום של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד

 .נדון באסיפה כאמור

 . יום בלבדה באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר .12

 מקום כינוס אסיפה

חוב תיערך בישראל במשרדה הרשום של החברה או במקום אחר עליו תודיע כל אסיפת מחזיקי אגרות  .13

 .החברה והחברה תישא בעלויות סבירות של המקום החלופי

 המועד הקובע לבעלות באגרות חוב

מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים באגרות חוב במועד שייקבע בהחלטה  .14

שמועד זה לא יעלה על שלושה ימים לפני מועד הכינוס של אסיפת המחזיקים  ובלבד, לזמן אסיפת מחזיקים

 .ולא יפחת מיום אחד לפני מועד הכינוס

 יו״ר האסיפה

 .בכל אסיפת מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש אותה אסיפה .15

 )7( תקופה של שבעוישמור אותם במשרדו הרשום ל, נאמן יערוך פרוטוקול של אסיפת מחזיקי אגרות החוב .16

, ככל שנערך בכתב, הפרוטוקול. פרוטוקול האסיפה יכול שיהיה בדרך של הקלטה. שנים ממועד האסיפה

כל פרוטוקול שנחתם בידי יושב ראש האסיפה מהווה ראיה לכאורה . ידי יושב ראש האסיפה-ייחתם על

ון המחזיקים בשעות העבודה ויהיה פתוח לעי, מרשם הפרוטוקולים יישמר אצל הנאמן כאמור. לאמור בו

והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק שיבקש זאת ולחברה בגין אסיפות או דיונים באסיפות , ובתאום מראש

 .ן השתתפה/בהם

, בין פה אחד ובין ברוב פלוני, הכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת מחזיקים התקבלה או נדחתה .17

 .תהיה ראיה לכאורה לאמור בה

 פה נדחית או נמשכתאסי; מנין חוקי

אסיפת מחזיקי אגרות החוב תיפתח על ידי יו״ר האסיפה לאחר שקבע כי קיים המניין החוקי הדרוש לאיזה  .18

 :כדלקמן, מן הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה

המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב יהיה נוכחותם של לפחות שני מחזיקי  )א(

המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות עשרים וחמישה , כוחם-ידי בא-וכחים בעצמם או עלהנ, אגרות חוב

, מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של אגרות החוב הנמצאות במחזור אותה עת )25%( אחוזים
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אלא אם כן נקבעה דרישת אחרת בחוק ניירות , בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה

 .ערך

תידחה , מנין חוקי, בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה, נכח באסיפת מחזיקים לא )ב(

או , המקורית האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני ימי עסקים לאחר המועד שנקבע לקיום האסיפה

, נדחתה האסיפה;  אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים, מיום עסקים אחד

 .הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות לכךינמק 

מניין חוקי כעבור מחצית השעה לאחר , לעיל) ב(לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף  )ג(

אלא אם כן נקבעה דרישה אחרת , תתקיים האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא, המועד שנקבע לה

 .עניינים שבהם אפשר היה לדון באסיפה המקוריתלא ידונו באסיפה נדחית אלא . בחוק ניירות ערך

כונסה אסיפת המחזיקים על פי דרישת מחזיקים המחזיקים בחמישה , לעיל) ג(על אף האמור בסעיף  )ד(

תתקיים , )לעיל 1  כאמור בסעיף(לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור  )5%( אחוז

אסיפת המחזיקים הנדחית רק אם נכחו בה מחזיקים בתעודות התחייבות לפחות במספר הדרוש לצורך 

 ).לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור )5%( בחמישה אחוז :קרי(כינוס אסיפה כאמור 

ידחה המשכה של , החלטה של הנאמן או החלטה ברוב רגיל של המצביעים באסיפה שנכח בה מנין חוקילפי  .19

למועד אחר , הדיון או קבלת החלטה בנושא שפורט בסדר היום, מפעם לפעם )״האסיפה המקורית״( האסיפה

יידון אלא באסיפה נמשכת לא ). ״אסיפה נמשכת״( ולמקום שיקבע כפי שהנאמן או האסיפה כאמור יחליטו

 .נושא שהיה על סדר היום ושלא נתקבלה לגביו החלטה

קביעת . או האסיפה נמשכת תפוצל לאסיפות סוג לשם דיון/הנאמן רשאי להכריז כי האסיפה המקורית ו .20

 . הסוגים תהיה נתונה לשיקול דעתו הבלעדי של הנאמן

יינתנו הזמנות , לעיל מבלי לשנות את סדר יומה 19  נדחה המשך קיומה של אסיפת מחזיקים כאמור בסעיף .21

 ; שעות קודם לאסיפה הנמשכת 12-ולא יאוחר מ, מוקדם ככל האפשר, לגבי המועד החדש לאסיפה הנמשכת

 .לעיל 7 -6  יםההזמנות כאמור יינתנו לפי סעיפ

 השתתפות והצבעה

בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו יציין , מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים .22

 .להלן 25  ולפי הוראות סעיף, את אופן הצבעתו

כל הצעת החלטה שיעמידו אותה באסיפת מחזיקי אגרות החוב להצבעה תתקבל , ככל שלא נאסר על פי דין .23

 .במניין קולות

 לאחר סיומהיו״ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו במהלך הישיבה או באמצעות כתבי הצבעה שימסרו  .24

כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב , במקרה בו נקבע. להלן 25  אשר ייקבע על ידו וכמפורט בסעיף, במועד -

לשטר הנאמנות  24  בהודעה בהתאם להוראות סעיף, חובהצבעה יודיע על כך יו״ר האסיפה למחזיקי אגרות ה

הנאמן רשאי להאריך או לקצר את מועדי ההצבעה . שתכלול את הפרטים הנדרשים לרבות על דרך של הפניה

לשטר נאמנות  24  כתב הצבעה וייתן על כך הודעה למחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות סעיףבאמצעות 

 .זה
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 צעות כתב הצבעה כאמור בסעיףבאמצעות הרמת ידיים או באמ, מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע באסיפה .25

מחזיק רשאי לציין את אופן הצבעתו בכתב ההצבעה  ;לעיל שיישלח על ידי הנאמן לכל המחזיקים 24 

 :הצבעה תהיה בהתאם להוראות שלהלןההצבעה באמצעות כתב . ולשולחו לנאמן

במקרה . יו״ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו בדרך של כתבי הצבעה או בהצבעה במהלך האסיפה) א(

כי נוסח כתב ההצבעה יפורסם , בו קבע היו״ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג הנאמן

ו על המחזיקים לשלוח לנאמן את כתב ויקבע את מועד נעילת ההצבעה שעד אלי, במערכת המגנ״א

הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק להצהיר במסגרת כתב ההצבעה באשר לקיומו . ההצבעה מלא וחתום כדין

מחזיק אשר לא . בהתאם לשיקול דעתו של הנאמן, שיש לו) כהגדרתו להלן(או היעדרו של ׳עניין מנוגד׳ 

כאותו להשתתף ולהצביע באסיפה על פי או אשר לא יוכיח את ז/ימלא את כתב ההצבעה במלואו ו

ולפיכך בחר שלא להצביע , ייחשב כמי שלא מסר כתב הצבעה, הוראות תוספת שנייה זו לשטר הנאמנות

 .שבכתב ההצבעה ים/על הנושא

אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון , כתב הצבעה מלא וחתום כדין שבו ציין מחזיק את אופן הצבעתו )ב(

יהיה , בהתאם. לעיל 18  נוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי כאמור בסעיףייחשב כ, שנקבע לכך

הצבעות לקיים אסיפות הצבעה בהן יערכו , בהתאם לשיקול דעתו ובכפוף לכל דין, הנאמן רשאי

וכן לקיים הצבעה באמצעות כתבי הצבעה באסיפת , באמצעות כתבי הצבעה וללא התכנסות המחזיקים

, עד למועד נעילת אסיפת ההצבעה, ובלבד שיתקבלו אצל הנאמן, ]לרבות אסיפה נדחית שלה[הצבעה 

קים כתבי הצבעה מאת מחזי, לפי העניין, אשר ייקבע בהודעה על כינוס האסיפה או קיום ההצבעה

, באסיפה מקורית או אסיפה נדחית, המהווים מניין חוקי הדרוש לצורך קבלת ההחלטה נשוא ההצבעה

 .לפי העניין

כתב הצבעה שהתקבל אצל הנאמן כאמור לגבי עניין מסוים אשר לא התקיימה לגביו הצבעה באסיפת  )ג(

ת מחזיקים נדחית לפי ייחשב כנמנע בהצבעה באותה אסיפה לעניין החלטה על קיום אסיפ, המחזיקים

 או 19  סעיפיםוהוא יימנה באסיפת המחזיקים הנדחית שתתקיים לפי הוראות , לעיל 19   הוראת סעיף

 .לעיל) ג(18 

ש״ח ערך נקוב מהקרן  1 קול אחד בגין כל, הנוכח בעצמו או על ידי בא כוחו, בהצבעה יהיה לכל מחזיק .26

 .הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב שמכוחן רשאי הוא להצביע

 .ת חוב יתקבל רק קולו של מי שרשום ראשון מביניהם במרשםבמקרה של מחזיקים במשותף באגר .27

מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע בגין חלק מאגרות החוב שבהחזקתו לרבות להצביע בגין חלקן בעד הצעת  .28

 .הכל כפי ראות עיניו, החלטה ובגין חלק אחר נגדה

לא יובאו  ,)יק קשור״״מחז( בן משפחתו או תאגיד בשליטת מי מהם, מחזיק שהינו בעל שליטה בחברה .29

וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה , בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי באסיפת מחזיקים

 .כאמור

 החלטות

אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק ניירות ערך או בשטר , בהצבעה החלטות אסיפת מחזיקים יתקבלו ברוב רגיל .30

 .הנאמנות
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ילה הוא רוב רגיל של מספר הקולות המשתתפים בהצבעה מבלי להביא הרוב הדרוש לאישור החלטה רג .31

 .בחשבון את קולות הנמנעים

 .במספר הקולות המשתתפים בהצבעה לא ימנו קולות הנמנעים מהצבעה .32

 :הנושאים שלהלן יתקבלו באסיפת מחזיקי אגרות החוב ברוב שאינו רוב רגיל .33

הנאמנות ככל שנדרש אישור אסיפת מחזיקי אגרות החוב או תיקון בהוראות שטר /שינוי לרבות תוספת ו )א(

 )2/3( החלטה כאמור תתקבל ברוב של המחזיקים בשני שלישים. לשטר זה 25  כאמור בסעיף, בקשר אליו

 .הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה לפחות מיתרת הערך

, בין אם זכויות אלה נובעות מאיגרת החוב, שינוי או הסדר של זכויות מחזיקי אגרות החוב, כל תיקון )ב(

 אשר ייעשו בהתאם לאמור בסעיף, או כל פשרה או ויתור בקשר עם זכויות אלה, שטר הנאמנות או אחרת

לפחות מיתרת הערך  )2/3( החלטה כאמור תתקבל ברוב של המחזיקים בשני שלישים. לשטר הנאמנות 25 

 .הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה

 10  כמפורט בסעיף, הנאמנות בהתאם לתנאי שטר, העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי או מימוש בטוחות )ג(

 .לשטר הנאמנות

 .כל נושא אחר אשר נקבע לגביו בשטר הנאמנות כי הוא כפוף להחלטה ברוב שאינו רוב רגיל )ד(

נאמן קבע לגביה כי תתקבל ברוב שאינו רוב רגיל ואשר לא נקבע לגביה אחרת כל הצעת החלטה אשר ה )ה(

 .בשטר זה ואשר לא נקבע על פי הדין הרוב הנדרש לאישורן

 . לשטר הנאמנות 29.5 בסעיף  כמפורטהחלטה על החלפת נאמן ) ו(

 בא כוח/הצבעה ופעולות באמצעות שלוח

כוחו שיש לו הסמכה לעשות כן -ידי בא-ידי הממנה או על-כתב מינוי הממנה שלוח יהיה בכתב וייחתם על .34

בצירוף חתימת , ויהא חתום בחותמת התאגידייעשה המינוי בכתב , אם הממנה הוא תאגיד. בכתב כהלכה

 .מורשי החתימה של התאגיד והממונה יהא רשאי לפעול בשם התאגיד שהוא מייצג

 .כתב מינוי של שלוח ייערך בכל צורה אשר תהיה מקובלת על הנאמן .35

 .שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק איגרת חוב .36

, חתם כתב המינוי או העתק מאושר של ייפוי כוח כזהפיה נ-כתב מינוי וייפוי הכוח וכל תעודה אחרת שעל .37

 .ימסר לנאמן עד למועד כינוס האסיפה אלא אם כן נקבע אחרת בהודעה המזמנת את האסיפה

הצבעה שנעשתה בהתאם לתנאים שבמסמך הממנה שלוח תהא תקפה אף אם קודם לכן נפטר הממנה או  .38

אלא אם נתקבלה במשרדה , החוב שלגביה ניתן הקולהוכרז פסול דין או בוטל כתב המינוי או הועברה אגרת 

, הביטול או ההעברה הנ״ל, החלטות הפסלות, הודעה בכתב בדבר הפטירה, הרשום של החברה לפני האסיפה

 .הכל לפי העניין

, ממלאי תפקיד בו או אדם אחר שיתמנה על ידו, נושאי משרה בו, הנאמן ישתתף באסיפה באמצעות עובדיו .39

 .כות הצבעהאך לא תהיה לו ז

החברה וכל אדם אחר למעט הנאמן יהיו מנועים מלהשתתף באסיפת מחזיקי אגרות החוב או בכל חלק  .40

החברה תוכל להשתתף בפתיחת אסיפה לשם הבעת , זה על אף האמור בסעיף. לפי החלטת הנאמן, ממנה

 ).יןלפי העני(או הצגת נושא מסוים /עמדתה בקשר עם כל נושא שעל סדר היום של האסיפה ו
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 פניה למחזיקי אגרות חוב

לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  )5%( שלו חמישה אחוזים, אחד או יותר, וכן מחזיק, הנאמן .41

רשאים לפנות בכתב למחזיקים על מנת לשכנעם לגבי אופן הצבעתם , באמצעות הנאמן, שבמחזור )'דסדרה (

 ).עמדה״ ״הודעת( בנושא מהנושאים העולים לדיון באותה אסיפה

 בהתאם להוראות סעיף, רשאי מחזיק לפנות לנאמן ולבקשו לפרסם, לעיל 1  זומנה אסיפת מחזיקים לפי סעיף .42

 .הודעת עמדה מטעמו למחזיקי אגרות החוב האחרים, לעיל 6

מדה שנשלחה בתגובה על הודעת ע, הנאמן או החברה רשאים לשלוח הודעת עמדה למחזיקים באגרות החוב .43

 .או בתגובה לפנייה אחרת למחזיקים ,לעיל 42 -ו 41  כאמור בסעיפים

 בחינת ניגודי עניינים

יבחן הנאמן את קיומם של ניגודי , )מחזיק או הנאמן, בין שזומנה על ידי החברה(כונסה אסיפת מחזיקים  .44

כפי שיקבע הנאמן , בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר שלהם, עניינים אצל המחזיקים

לפני , הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפת מחזיקים להודיע לו ;)ניין מנוגד״״ע - בסעיף זה(

 .על עניין מנוגד שלו וכן אם יש לו ניגוד עניינים כאמור, ההצבעה

לא יביא הנאמן בחשבון את קולותיהם של , בספירת מניין הקולות בהצבעה שהתקיימה באסיפת מחזיקים .45

לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא כי מתקיים ניגוד עניינים  44  בסעיףמחזיקים שלא נענו לדרישתו כאמור 

 ).״מחזיקים בעלי עניין מנוגד״ - בסעיף זה(לעיל  44  כאמור בסעיף

, שאינם מחזיקים בעלי עניין מנוגד, פחת סך החזקות המשתתפים בהצבעה, לעיל 1  על אף האמור בסעיף .46

יביא הנאמן בחשבון  ,)'דסדרה (מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  )5%( משיעור של חמישה אחוזים

 .ולותיהם של המחזיקים בעלי עניין מנוגדבספירת מניין הקולות בהצבעה גם את ק

תיערך בנפרד , ככל שהיא דרושה לדעת הנאמן, כי בחינת ניגוד עניינים כאמור לעיל וכמפורט להלן, יובהר .47

כי אין בהכרזה על , עוד יובהר. ביחס לכל החלטה על סדר יומה של האסיפה וכן ביחס לכל אסיפה בנפרד

כדי להראות על עניין מנוגד של אותו , כשלעצמה, או אסיפה כלשהימחזיק כעל בעל עניין מנוגד בהחלטה 

 .מחזיק בהחלטה אחרת אשר על סדר יומה של האסיפה או על עניין מנוגד שלו באסיפות אחרות

 :ייחשב כל אחד מאלה כבעל עניין מנוגד, מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל .48

 ;)לעיל 29  ףכהגדרת מונח זה בסעי(מחזיק אשר הנו מחזיק קשור  )א(

 ; מחזיק אשר כיהן כנושא משרה בחברה בסמוך למועד האירוע שבסיס ההחלטה באסיפה )ב(

או הוראת /כל מחזיק אשר קבע הנאמן לגביו כי הינו בעל ״עניין מנוגד״ לפי האמור להלן בכפוף לכל דין ו) ג(

כל מחזיק אשר יצהיר בכתב לנאמן כי הינו בעל עניין אישי מהותי כלשהו אשר : רשות מוסמכת ובכלל כך

מחזיק אשר לא ). ׳דסדרה (חורג מעניינם של כלל מחזיקי אגרות החוב באסיפת מחזיקי אגרות החוב 

יחשב כמי שהצהיר שיש לו עניין אישי , ידי הנאמן-ימסור הצהרה בכתב לאחר שהתבקש לעשות כן על

הנאמן , זה 48  מבלי לגרוע מהאמור בסעיף. ולגביו יקבע הנאמן כי הינו מחזיק בעל עניין מנוגד, כאמור

גם בהתחשב בהחזקותיו של אותו מחזיק בניירות ערך , יבחן אם מחזיק הינו מחזיק בעל ״עניין מנוגד״

כפי (או ניירות ערך של כל תאגיד רלוונטי אחר להחלטה המובאת לאישור באסיפה /אחרים של החברה ו

 .צהרת אותו מחזיקבהתאם לה, )שיפורט בכתב ההצבעה
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להסרת , כמו כן. קביעת קיומו של עניין מנוגד תיעשה גם על סמך מבחן כללי של ניגודי עניינים שיערוך הנאמן .49

, כי אין בהוראות לעניין הגדרת מחזיקי אגרות חוב בעלי עניין מנוגד כדי לגרוע מהוראות הדין, ספק מובהר

כפי , לעניין הגדרת מחזיקי אגרות חוב בעלי עניין מנוגד, הפסיקה והנחיות מחייבות של רשות ניירות ערך

 .שיחולו במועד הבחינה

ויחולו עליה , לצורך בחינת ניגוד עניינים כאמור יהא הנאמן רשאי להסתמך על חוות דעת משפטית שיזמין .50

 .הוראות שטר הנאמנות לעניין נשיאה בהוצאות

 כינוס אסיפת מחזיקים לצורך התייעצות

מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד לפני זימון לאסיפה  .51

מועד כינוסה של אסיפת התייעצות יהיה יום אחד לפחות לאחר מועד  ).״אסיפת התייעצות״( מועד כינוסה

 ).׳דסדרה (זימון אסיפת מחזיקי אגרות החוב 

יחולו עליה  ך הצבעה ולא יתקבלו בה החלטות ולאלא תיער, לאסיפת התייעצות כאמור לא יפורסם סדר יום

 .כל האמור בתוספת זו כפוף להוראות שטר הנאמנות.42 -ו 37, 21, 18-19, 10-12, 7, 1 הוראות סעיפים
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U 29נספח 

Uהנאמן תפקידי 

 תפקידים שוטפים

ועל פי האישורים  )״הדיווחים הפומביים של החברה״( בדיקה על פי הדיווחים של החברה שפורסמו במגנ״א .1

 :והמסמכים שימסרו על ידי החברה לנאמן לפי הוראות שטר זה

 .כי תשלומי קרן והריבית על ידי החברה בוצעו במועדם .1.1

או /בשטר הנאמנות ו כי השימושים שעושה החברה בתמורת ההנפקה עומדים ביעדים שנקבעו לכך .1.2

 .ככל שנקבעו, בפרק הדן ביעוד התמורה בתשקיף ההנפקה

 .ככל שנקבעו, רה עומדת באבני הדרך שנקבעו בשטר הנאמנות לפעילותהכי החב .1.3

הפומביים  בהתבסס על הדיווחיםאו מימוש בטוחות אם התקיימו אלו מעילות ההעמדה לפירעון מיידי  .1.4

 .של החברה

 .זימון אסיפות מחזיקי אגרות חוב על פי הוראות התוספת השניה לשטר הנאמנות .2

 .באסיפות בעלי מניות החברה) רוניםלרבות באמצעים אלקט(השתתפות  .3

 .הכנת דוח שנתי על ענייני הנאמנות בהתאם להוראות החוק והעמדתו לעיון מחזיקי אגרות החוב .4

הודעה למחזיקי אגרות החוב על הפרה מהותית של שטר זה מצד החברה סמוך לאחר היוודע לו דבר ההפרה  .5

 .לפי העניין, החברה והודעה על הצעדים שנקט למניעתה או לקיום התחייבויות

 תפקידים מיוחדים

ובכלל , נקיטת כל הפעולות הדרושות לשם הבטחת התחייבויותיה של החברה כלפי המחזיקים באגרות חוב .6

 - זה

תקפן של בטוחות שנתנה החברה או שנתן צד שלישי לטובת , נקיטת כל הפעולות הדרושות כדי שיובטח .6.1

המחזיקים באגרות החוב שהבטוחות כאמור יתוארו הנאמן אחראי כלפי ; המחזיקים באגרות החוב

 ;תיאור מלא ומדויק, בתשקיף שעל פיו הוצעו אגרות החוב

, מובהר כי הנאמן רשאי). 1( את תוקפן של בטוחות כאמור בפסקה, מעת לעת ולפחות אחת לשנה, בחינה .6.2

בת המחזיקים לבדוק את נכסי החברה המשועבדים לטו, אם סבר כי הדבר דרוש לצורך הבחינה כאמור

 ;באגרות החוב

 .בחינת עמידת החברה בהתחייבויותיה כלפי המחזיקים באגרות החוב .6.3

בדיקה על פי הדיווחים הפומביים של החברה ועל פי האישורים והמסמכים שימסרו על ידי החברה לנאמן  .7

 :לפי הוראות שטר הנאמנות

 .כי החברה ממלאת אחר כל התחייבויותיה הקבועות בשטר הנאמנות .7.1

 .בשטר הנאמנות, ככל שנקבעו, י החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות שנקבעוכ .7.2

 .אם חל שינוי ברישום של שעבודים שנרשמו על פי הוראות שטר הנאמנות .7.3

 .אם חל שינוי בדירוג החברה או דירוג אגרות החוב ככל שדורגו .7.4

 .כל שהוטלוכ, למלא את כל התפקידים אשר הוטלו על הנאמן על פי הוראות שטר הנאמנות .8
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ליישם את החלטות אסיפת מחזיקי אגרות החוב המטילות חובה על הנאמן ולנקוט בכל ההליכים והפעולות  .9

הדרושות לשם הגנה על זכויות מחזיקים אגרות החוב בכפוף לכך שהועמד לנאמן המימון הדרוש ליישומן 

 .ככל שנדרש, ולנקיטתם

מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב מקום בו  לנקוט בפעולות דחופות הדרושות לשם מניעת פגיעה .10

 .לא ניתן להמתין לכינוס אסיפה

לבחון אפשרות להתכנות מו״מ עם החברה במקרה בו החברה מתעתדת לפנות למחזיקי אגרות החוב  .11

 .בבקשות או בהצעות

ימות במקרה בו סבר הנאמן כי קיים חשש סביר שתימנע מהחברה היכולת לעמוד בהתחייבויותיה הקי .12

לבחון את הנסיבות המקימות את החשש כאמור ולפעול להגנת המחזיקים , והצפויות בהגיע המועד לקיומן

 - בין השאר, וכן רשאי הוא ;בדרך הנראית לו המתאימה

זה חלוקה  ובכלל, לבחון אם הנסיבות האמורות נובעות מפעולות או מעסקאות שביצעה החברה .12.1

ואולם הנאמן לא יערוך בחינה כאמור אם מונה  ;פרת הדיןשנעשו תוך ה, כהגדרתה בחוק החברות

 ;שמתפקידו לערוך אותה, יח לחוק האמור350 למחזיקים באגרות החוב מומחה כמשמעותו בסעיף

בכפוף  ,החוב משא ומתן עם החברה לשינוי תנאי אגרות, בשם המחזיקים באגרות החוב, לנהל  .12.2

 .לשטר הנאמנות 25  להוראות המפורטות בסעיף

הוראות כיצד  לשם קבלת, בידי הנאמן, לא יראו כינוס של אסיפת מחזיקים באגרות החוב, לעניין זה .12.3

ובלבד שאין בעצם כינוס האסיפה כדי לפגוע באופן מהותי בזכויות , כהפרת חובתו, לפעול

 .זיקיםהמח

יפעל , כדין והתקבלה באסיפה החלטה ,12.3 כונסה אסיפת מחזיקים באגרות החוב כאמור בסעיף .12.4

יראו את פעולתו לפי אותה החלטה כעומדת בהוראות סעיף זה , עשה כן; הנאמן בהתאם להחלטה

 .הנוגעות להחלטה

, וע בשטר הנאמנותלקבלשלם למחזיקי אגרות החוב כספים אשר הופקדו בידי הנאמן למטרה זו בהתאם  .13

 . ו כספים כאמורככל שהופקד

, בהתאם למנגנון הקבוע בשטר הנאמנות, ככל ששטר הנאמנות מתיר זאת במפורש, לאפשר החלפת בטוחות .14

 .לשטר הנאמנות 26  בכפוף להוראות המפורטות בסעיף, ככל שנקבע מנגנון כזה או על פי הדין

ככל  ,בהתאם למנגנון הקבוע בשטר הנאמנות, ככל ששטר הנאמנות מתיר זאת בפורש, לשחרר בטוחות .15

 .לשטר הנאמנות 26  בכפוף להוראות המפורטות בסעיף ,שנקבע מנגנון כזה

כספים שמחזיקי אגרות החוב זכאים לקבלם , בהתאם לקבוע בשטר הנאמנות, לחלק למחזיקי אגרות החוב .16

 .אשר הגיעו לידי הנאמן

 .לנכסיהלפקח על תהליך מימוש זכויות מחזיקי אגרות החוב במקום בו מונה בעל תפקיד לחברה או  .17

 . יירות ערךנלחוק  51-ו 50 ביצוע כל פעולה הנדרשת על פי דין לרבות בהתאם לתיקונים .18

 

 .אין באמור לעיל בכדי לגרוע מחובת הנאמן ותפקידיו על פי הוראות כל דין

*** 
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שטראוס  ובין )״החברה״(חברה לבנין  בע״מ  מצלאוי בין נחתם אשרות נאמנלשטר ה 'אספח נ

 )ות״נאמנה רט״ש( 2013 ,נובמברבחודש  10 ביום) ״הנאמן״( מ"בע) 1992( לזר חברה לנאמנות

 בלבד ) 'סדרה ד(ביחס לאגרות החוב 

 :כמפורט להלן, בהתאם להוראות שטר הנאמנות, החברה תשלם שכר לנאמן בעבור שירותיו כנאמן לאגרות החוב

 :לנאמן החברה תשלם, המדף תשקיף פי על שתונפק) 'סדרה ד( חוב אגרות לסדרת הנאמנות שירותי עבור .1
, ח"ש 40,000ישולם לנאמן שכר שנתי בסך של , החל מההנפקה בפועל, שנת הנאמנות הראשונה בגין

 ). "השנתיהשכר "(ח "ש 36,000שכר הטרחה יעמוד על , ובגין כל שנה נוספת או חלק ממנה

 . ₪ 5,000י בסך תחול תוספת לשכר השנת, של הרחבת סדרה במהלך חיי אגרות החוב במקרה .2
יום ממועד הוצאת דרישת התשלום  30וזאת תוך , השכר השנתי ישולם לנאמן בתחילת כל שנת נאמנות .3

השכר השנתי ישולם לנאמן בגין התקופה שעד תום תקופת הנאמנות על פי שטר נאמנות . על ידי הנאמן

נות על פי שטר זה תנוהל או באם הנאמ/או כונס נכסים מנהל ו/גם אם מונה לחברה כונס נכסים ו, זה

 .בהשגחת בית משפט או לא
 ח"ש 600ישולם סך של ) כגון עם רשות ניירות ערך(עבודות מיוחדות והשתתפות בישיבות שונות  בגין .4

 . ימי עסקים ממועד הוצאת דרישת התשלום על ידי הנאמן 30הסכום האמור ישולם תוך . לשעה
 .עם הוצאת דרישת הנאמן, לאסיפה ח"ש 1,000סף של ישולם לנאמן שכר נו, השתתפות באסיפות בגין .5
שהוציא בפועל במסגרת מילוי  סבירותהנאמן יהיה זכאי להחזר הוצאות , להוראות שטר הנאמנות בכפוף .6

 דעת חוות הוצאות שבגין ובלבד, או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי שטר הנאמנות/תפקידו ו

 . מומחה דעת חוות לקבל כוונתו על מראש הודעה הנאמן ייתן, הנאמנות בשטר כמפורט, מומחה
, או הסתיימה/הנאמנות ו כאמור בשטר, )'דסדרה (אגרות חוב לשפקעה כהונת הנאמן ביחס  במידה .7

סיום לא יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה בגין התקופה שהחל ממועד , בהתאם לתנאי אגרות החוב

 . לנאמן בגין תקופה כאמור יוחזר על ידיו לחברה עודף ששולם ותשלום, או פקיעת כהונתו/ו
 . מ כחוק"הסכומים האמורים שישולמו לנאמן יתווסף מע לכל .8
הסכומים האמורים שישולמו לנאמן יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן במועד התשלום כאשר מדד  כל .9

  . )'סדרה ד(הידוע במועד הנפקת אגרות החוב המדד הבסיס לחישוב יהיה 
לרבות , בגין פעולות מיוחדות שיבצע, זכאי לתשלום נוסף מלבד ההוצאות הסבירות כהגדרתן לעילהנאמן  .10

לחוק  51-ו 50 לרבות תיקונים(, אלה אשר עליו לבצע כדי למלא חובתו החוקית מכח חוק ניירות ערך

אמנות זה והתקנות אשר יותקנו בעקבות תיקונים אלו וכן פעולות הנובעות מהפרה של שטר נ) ניירות ערך

או בגין פעולות מיוחדות אחרות /או בגין פעולת העמדת איגרת החוב לפירעון מיידי ו/ידי החברה ו-על

או לצורך הגנה על זכויות מחזיקי /פי שטר הנאמנות ו-לצורך מילוי תפקידיו על, אם יידרש, שיידרש לבצע

טובת המחזיקים לרבות לרבות פעולות שיבצע הנאמן בקשר עם הבטוחות שהועמדו ל, אגרות החוב

והכל בנוסף ומבלי לפגוע מהתשלומים המגיעים לו כאמור בסעיף , ככל שיהיו, החלפתן ועידכונן, רישומן

 .זה

סדרה (זה ייהנו מעדיפות על פני כספים המגיעים למחזיקי אגרות החוב ' הסכומים האמורים בנספח א כל .11

 ). 'ד
דון להבטחת נשיאת החברה בהוצאות מיוחדות של ככל שעל פי דין תחול על החברה חובת הפקדת פיק .12

 .תפעל החברה בהתאם להוראות כאמור, הנאמן
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יישאו , לחוק ניירות ערך) ד(יד35או ) 1א(ב35מונה נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו לפי סעיפים  .13

ולם בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן שמונה כאמור על השכר שש) 'דסדרה (המחזיקים באגרות החוב 

לנאמן שבמקומו מונה אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר ויחולו הוראות הדין הרלוונטיות במועד 

 .החלפה כאמור
מחזיקי אגרות החוב ישתתפו במימון שכר הנאמן והחזר הוצאותיו בהתאם להוראות סעיף השיפוי  .14

 .לשטר הנאמנות 23 שבסעיף 
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9TUות נאמנ׳ לשטר הבפח נס 

 יUשוק אשכנזט קהצגת פרוי14T13TU .א

 פירוט למועד פרסום הנספח
4Tשם הפרויקט: MY 4 מונסון יהודT)4)״אשכנזי״T   
4Tמיקום הפרויקט: 

4Tיהוד 

4T4 :תיאור המקרקעיןT שהזכויות על פיו נמכרו לחברה ולאפריקה ישראלחוזה הפיתוח בין המינהל לבין עיריית יהוד 
ולאחר מכן חלקה של אפריקה ישראל נמכר אף הוא לחברה מגדיר את  מ"ישראל מגורים בע
על פי ) 6729בגוש  23וחלקה  6693בגוש  142 -ו 22המהווה חלק מחלקות ( 244המקרקעין כמגרש 
שונתה הגדרת  28.6.12ח מיום במסגרת התוספת להסכם הפיתו. 2001/במ/תכנית בניין עיר יד

 כחלקהידועים  6175/מק/יד' ע מס"לפי תב 2/23א' ומגרש מס 1/23א' מגרש מס4Tלהמקרקעין 
מונוסון -ביהוד 6729בגוש   82-ו 17,23,51,52וחלקים מחלקות  6693בגוש  22מחלקה 

 )"המקרקעין"(

4Tבביצוען יזמי "פרויקט נדל :תיאור קצר של הפרויקט.P0F1
P התוספותלרבות , שנחתם בקשר למקרקעיןפיתוח ההסכם פי -על 

לאחר פינוי המוגדרת  בהם וכן בתום תקופת הפיתוח  ,שהחברה הינה צד להן, הפיתוחלהסכם 
תהא החברה זכאית , והשלמת בניית מלוא קיבולת הבנייה המותרת מקרקעיןהמחזיקים ב

פי -עלבמקרקעין החברה מקימה  .במקרקעין למלוא זכויות החכירה בקשר עם המבנים שיבנו
P1F2-ו ר"מ 1,600-כ של מסחרי מרכז, )'ב ושלב' א שלב( שלבים בשני, ע שבתוקף"התב

P168 יחידות 
החברה התחייבה על פי ההסכם עם העירייה וכן הסכם הפיתוח על . מגורים מגדלי בארבעה דיור

מהווה תנאי למימוש הפינוי . מחזיקים בדירות 3-קים בחנויות ומחזי 50 לפנות תוספותיו
 המפונים והדירות החנויות בעלי ,על פי ההסכמים שנחתמו עם חלק מהמחזיקים. הזכויות
חלקה של החברה בפרויקט שיוקם  .שיוקם בפרויקט דירות 4כן ו מסחר שטחי לקבל מיועדים

נכון למועד נספח . יחידות דיור חדשות 164הינו   )לאחר מתן השטחים למחזיקים( במקרקעין
' חפירה ודיפון של שלב ב, וכן הוגשה בקשה להריסה, במלואו' התקבל היתר לשלב א, זה

    .ידי החברה-ביצוע הפרויקט הינו ביצוע עצמי על. להלן) ב(ק "לפרטים נוספים ראה ס .בפרויקט

4T4 :חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקטT100% 

4T4 :מבנה האחזקה בפרויקטTהחזקה ישירה 
4T 4 :לפרויקטציון שמות השותפיםT אין 
4Tאיחוד /איחוד( שיטת הצגה בדוחות הכספיים

  4Tהכנסה ממכירת דירות למגורים -מלאי בניינים למכירה 4T :)אקוויטי/יחסי

4T 4 של הפרויקט התחלהמועדT 2012אפריל  
4T4 הפרויקט של משוער סיום מועדT במועד המחזיקים כל פינוי לגמר בכפוף, 2016מאי. 
4T עליה ייבנה קרקע הזכויות במועד רכישת

 :הפרויקט
4Tמעיריית יהודרכשה החברה ביחד עם חברת אפריקה ישראל בחלקים שווים  2005, ביולי 7 ביום 

 חוזה"(מכוח חוזה פיתוח עם מנהל מקרקעי ישראל בנוגע למקרקעין של העירייה  יהזכויות את
מלוא  אתמ "בע מגורים ישראל מאפריקה החברה רכשה 2012,4T, במאי 10 ביום .")הפיתוח

P2Fח חוזה הפיתוחומכבנוגע למקרקעין מ "זכויותיה של אפריקה ישראל מגורים בע

3
P  הזכויות

   .על שם החברה במנהל מקרקעי ישראל הועברוכאמור טרם 
4T4 :שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקטT4,522 ר"מ 
4T4 :מועד סיום עבודות הקמה מתוכנןT 20164מאיT  
4T4 :מועד התחלת עבודות הקמה בפועלT 2012אפריל 
4T ומכוח ההסכם  ,לרבות תוספותיו, לחברה זכויות על פי הסכם פיתוח עם מינהל מקרקעי ישראל :מקרקעיןבפירוט זכויות משפטיות

המוגדרת בהסכם הפיתוח  בתום תקופת הפיתוח הםעל פי ,שנחתם עם אפריקה ישראל
והשלמת בניית ן במקרקעילאחר פינוי המחזיקים  כןו) 1.12.2012ומסתיימת ביום (ובתוספותיו 

עד (תהא החברה זכאית למלוא זכויות החכירה , במקרקעין מלוא קיבולת הבנייה המותרת
כמפורט בתיאור , בקשר עם המבנים שיבנו במקרקעין )13.11.2053לתום תקופת החכירה ביום 

  .הפרויקט לעיל

 
 ).הישניטיוטה ( )במסגרת פרויקט פישוט דוחות( ן יזמי"בנוגע לתחום פעילות נדלשל רשות ניירות ערך טיוטת הנחיית גילוי ב כהגדרתו  1
 -ל ד"יח 120-ואפריקה ישראל על פיה שונתה מטרת ההקצאה מ החברהחתומה על ידי המינהל ידי -על הנוסח אשרנשלחה למינהל תוספת  2013 רץבחודש מ 2

אך טרם  ידי מנהל מקרקעי ישראל בפועל-התוספת אושרה על, הנספח למועד נכון. 1.12.2014 ליום עד הפיתוח תקופת הוארכה בנוסף .מסחר+ ד "יח 168
 .התוספת צפויה להיחתם על ידי מנהל מקרקעי ישראל במהלך התקופה הקרובה, להערכת החברה. נחתמה

לידי  זכויות והתחייבויות המוכרת במקרקעין בתמורה להעברת מלואנקבע כי , ")המוכרת(" מ"מגורים בעאפריקה ישראל  במסגרת ההסכם בין החברה לבין  3
 :החברה למוכרת תמורה כדלהלן תשלם, לרבות זכויות והתחייבויות המוכרת בקשר עם המקרקעין כלפי צדדים שלישיים, החברה

 .  2013, בדצמבר 31ם בגין החזר ההוצאות וזאת עד ליו )מ"בתוספת מע(ח "אלפי ש 8,572 -סך של כ -החזר השקעה   .א

בתשלומים  ,יקט המתוכנןבפרו' החברה בגין מכירות בשלב א מהתקבולים שתקבל 6% -החברה תעביר למוכרת סכום השווה ל -' תקבולי שלב א .ב
בתוספת ח "אלפי ש 6,500 -חודשים ממועד חתימת ההסכם השווה ל 30ישולם למוכרת עד תום , בכל מקרה. יום ממועד המכירה 45עד , חודשיים

 .'מ בגין תקבולי שלב א"מע

, ")'תקבולי שלב ב("בפרויקט ' מהתקבולים שתקבל החברה בגין מכירות בשלב ב 8.64% -החברה תעביר למוכרת סכום השווה ל -' תקבולי שלב ב .ג
והחברה תשלם למוכרת את יבצעו הצדדים התחשבנות , שנים ממועד חתימת ההסכם 3בתום . יום ממועד המכירה 45עד , וזאת בתשלומים חודשיים
שנים ממועד חתימת  5ישולם למוכרת עד תום , בכל מקרה. ח"אלפי ש 2,000לבין סך של , ששולמו בפועל עד לאותו מועד' ההפרש בין תקבולי שלב ב

 .'מ בגין תקבולי שלב ב"ח בתוספת מע"אלפי ש 9,000 -סך השווה ל, ההסכם

 .לעיל המפורטים למוכרת התקבולים ניכוי לאחר הינו )הנאמנות בשטרכהגדרתו ( האפס דוח כי יצוין
 
 



 
 
 

2 
 

4Tהסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט: 
4T נחתמו הסכמי פינוי בינוי על פיהם ) "הדיירים": להלן(בין החברה לבין מחזיקים במקרקעין

יקבלו הדיירים , בתמורה למסירת החזקה ומלוא זכויותיהם בשטחים בהם מחזיקים הדיירים
יחידות בשטחי (זכויות חכירה ביחידות חדשות אשר תיבנינה בפרויקט שיוקם במקרקעין 

 ).המסחר או יחידות דיור

4Tעל הסכם  חתומיםמחזיקים נוספים  7. מחזיקים 36  פונו ,במקרקעין מחזיקים 50 יצוין כי מתוך
 .פינוי הסכמי על חתמו טרםנוספים  מחזיקים 7 ,בנוסף. טרם פונו פינוי אולם

4T בהתאם להסכמי מכר עליהם חתמה , יחידות דיור בפרויקט 44מכרה החברה , 20.10.13עד ליום
 .עם רוכשים

4T התחייבה החברה לבצע פרויקט פינוי בינוי , להסכם הפיתוח עם מנהל מקרקעי ישראלבהתאם
הכל , במסגרתו יפונו המחזיקים הקיימים במקרקעין וייבנו בנייני מגורים ומסחר, במקרקעין

 .ולהוראות הסכם הפיתוח והתוספות לו שבתוקףע "בהתאם לתב

4Tלצורך , המנהל -טעם מדינת ישראל  במסגרת  הסכם הפיתוח נמסר לבא כוח החברה יפוי כח מ
 . הגשת תביעות פינוי וסילוק יד בקשר עם מתחם הפינויים  בפרויקט

4Tעליו חתמו מול העירייה בנוגע , המפונים במקרקעין מחזיקים בחוזי שכירות בדמי מפתח
מוצע , במסגרת חתימת הסכמי פינוי בינוי מול המחזיקים. לשכירות חנויות הקיימות במקרקעין

החברה , בדמות זכויות חכירה בנכס החליפי החדש וכמו כן, ל המפונים  סידור חלוףלכל
  4T.ד חודשי ממועד הפינוי"מעמידה לרשות המפונים תשלום שכ

4T קיומן של חשיפות מהותיות של התאגיד
 :המדווח לפרויקט

4Tכאשר לצורך קידום הפרויקט , על הסכמי פינוי חתמו טרםמחזיקים  50 מתוך 7, הנספח למועד
 הוגשו, כאמורהמחזיקים שטרם חתמו על ההסכמים  כנגד .קיםהמחזי כללהסכמת  נדרשת

. בהתאם לתנאי המכרז, לממשלה המשפטי מהיועץ כוח ייפוי פי-על המשפט לבית תביעות
הוגשו נוספים ראוי לציין כי כנגד מחזיקים . המחזיקים מולומתן -משאמתנהל , במקביל

4TP3F4.או בפסקי דין/הסתיימו בפשרה ו אשרעות תבי
P4T  להערכת יועציה המשפטיים של החברה

ועם קבלת היתר , "דייר מוגן"למחזיקים כאמור יש לכל היותר זכות של , ן"בתחום הנדל
לפי הערכת יועציה המשפטיים של החברה . הבניה קמה הזכות לפנות דייר מוגן לדיור חלוף

ו הכספי המחלוקת האמיתית עם המחזיקים בשטחים במתחם הינה סביב ערכ, ן"בתחום הנדל
על ערכו הכספי של הדיור , כפי שנעשה במקרים אחרים, הגעה להסכמה. של הדיור החלוף

 . החלוף תביא לפינוי המחזיקים שעדיין נותרו
4T4 :אמידת שווי מימוש נטו לפרויקטTלא בוצע 
4Tדיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

4T הנדרשותהפרויקט נמצא במרכז העיר וצמוד לכל התשתיות העירוניות. 
4T חריגות בניה מהותיות(נושאים מיוחדים ,

 ):זיהום קרקע וכיו״ב
4T4איןT  

 
 

 "אשכנזי"ט קמצבו התכנוני של פרוי14T13TU .ב

12T11T10Tבפרויקט 'חפירה ודיפון של שלב ב ,הוגשה בקשה להריסהוכן , במלואו' התקבל היתר לשלב א, למועד נספח זה נכון.  

12T11T10Tמלא  היתר. 2014 פברוארחודש מ יאוחר לא להתקבל צפוי' ב שלב של ודיפון חפירה, להריסה ההיתר, החברה להערכת
 . 2014 חודש יונימ יאוחר לא להתקבל צפוי' ב לשלב

 

12T11T10T4T חלמועד פרסום הנספ שוק אשכנזימצב תכנוני לפרויקט 

12T11T10T4T נתקבל היתר(' לשלב אמצב תכנוני( 

4T4 סוג מלאיT4 הערותT4 ידותחסה״כ יTמ״ר(ים חסה״כ שט( 
4T שטח עיקרי (יחידות דיור +

 )שירות
12T11T10T4Tביצוע של בעיצומו נמצא הפרויקט 

 מגורים בנייני 2 לבניית' א שלב
 מהמסחר ומחציתד "יח 84 של

 .המתוכנן

12T11T10T4T84 4.ד"יח 80 החברה חלק מתוכןT  12T11T10T4T8,600  ר "מ 3,211,  עיקריר "מ
 4,870 חניה למרתפי שטח 4T.שרות

  .ר"מ

4Tזכויות בניה בלתי מנוצלות 
12T11T10T אין   

12T11T10T ב לשלב היתר התקבל טרם(' ב לשלבמצב תכנוני'( 
4Tסוג מלאי 

12T11T10T4T12 הערותT11T10T4T12 ידותחסה״כ יT11T10T4Tמ״ר(ים חסה״כ שט( 
4T שטח עיקרי (יחידות דיור +

 )שירות
 12T11T10T84  12 84מתוכן חלק החברהT11T10T4T8,600 ר "מ 3,211, עיקריר "מ

 4,870 חניה למרתפי שטח 4T.שרות
 ר"מ

4Tזכויות בניה בלתי מנוצלות    

 
 
 

 

 
התיקים המפורטים  ,ן"בתחום הנדל להערכת יועציה המשפטיים החיצוניים של החברה. הינם בשלב מוקדם של ההליך המשפטיהמפורטים לעיל כל התיקים  4

 .לפינוי מחזיקים אלה, בין בהסכמה ובין בפסק דין, לעיל יסתיימו
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   "אשכנזי"ט קעו בפרויקעו ושיושקעלויות שהוש14T13TU .ג

4T חבאלפי ש״(עלויות שהושקעו:( 
12T11T10T4T2013 

12T11T10T4T2012 12T11T10T4T2011 
12T11T10T4T12 2 רבעוןT11T10T4T1 רבעון 

4Tעלויות מצטברות בגין קרקע ופיתוח בתום התקופה כסה״ 
 )לרבות עלויות פינוי(

12T11T10T4T16,302 12T11T10T4T15,762 12T11T10T4T15,219 12T11T10T4T4,945 

4Tעלויות מצטברות בגין בניה כסה״ 
12T11T10T4T35,518 12T11T10T4T30,069 12T11T10T4T24,119 12T11T10T4T- 

4Tעלות מצטברת כסה״ 
12T11T10T4T51,820 12T11T10T4T45,831 12T11T10T4T39,338 12T11T10T4T4,945 

12T11T10T4T ושיעור השלמה) חאלפי ש״(עלויות שטרם הושקעו: 
4Tלרבות (עלויות בגין קרקע ופיתוח שטרם הושקעו  כסה״

 )אומדן(  )עלויות פינוי
12T11T10T4T7,753 

4Tעלויות בגין בניה כסה״ 
12T11T10T4T133,427 

4T לא כולל קרקע ) כספי(שיעור השלמה(%) 
12T11T10T4T21.02% 

4Tכ עלוות צפויה כוללת לפרויקט"סה 
12T11T10T4T193,000 

4T צפוימועד השלמה 
12T11T10T4T 2016מאי 

 
12T11T10Tיצוין כי עלויות ההריסה בפרויקט הינן זניחות. 
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 "אשכנזי"ט קשיווק פרוי14T13TU .ד

12T11T10T4Tיחידות דיור בהיקף כספי  44נמכרו , למועד פרסום הנספחונכון  2012ספטמבר  בחודש החברה החלה בשיווק הפרויקט
 .שיווק הפרויקט מבוצע על ידי החברה 20164T4T.4T מאי בחודש4T16T 416T16TT16Tם4T4Tצפוי להסתיי השיווק4T4T.4T 4Tח"שמיליוני  60.4 -של כבסך 

 4T 2012שנת 
 

4T שישה חודשים
המסתיימים ביום 

30.6.2013 

ביולי  1מיום 
ועד  2013

למועד 
פרסום 
 הנספח

 השוטפת בתקופה שנחתמו חוזים

 10 14 20 )כמות( דיור יחידות

 2,201 )ר"מ( דיור יחידות
 

1,545 
 

1,106 

 27,751 ח"היקף כספי של חוזים באלפי ש
 

19,315 
 

13,354 

   12,610                                                                                    )ח"בש( השוטפת בתקופה שנחתמו בחוזיםר "למ ממוצע מחיר
 

12,500   
 

12,070 

  התקופה לסוף עד מצטברים חוזים

 44 34 20 )כמות( דיור יחידות

 2,201 )ר"מ( דיור יחידות
 

3,746 
 

4,852 

 27,751 ח"היקף כספי של חוזים באלפי ש
 

47,066 
 

60,420 

 12,610         )₪( התקופה סוף עד שנחתמו בחוזים במצטברר "למ ממוצע מחיר
 

12,564 
 

12,453 

 (%)* הפרויקט של השיווק שיעור

 12.5% (%) השיווק שיעור
 

21.2% 
 

27.2% 

 חוזים לגביהם נחתמו שטרם שטחים

 120 130 144 )כמות( דיור יחידות

 16,799 )ר"מ( דיור יחידות
 

15,254 
 

14,148 

 בפרויקט הצפויות ההכנסותכ "סה חלקי במצטבר כה עד שנחתמו מחוזים הכנסותכ "סה *

 

באלפי ( "אשכנזי"ט קבל מפרויקדמות שצפויות להתקומ אשכנזי שוקט קהכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרוי14T13TU .ה
 ) ח"ש

 
 4T 4 2012שנתT שישה חודשים

המסתיימים ביום 
30.6.2013 

4T 2013ביולי  1מיום 
ועד מועד פרסום 

 הנספח

4Tצפויות להימכר: 

4T2013 4T2014 4T2015 4T2016 4T2017 
4T2018 

 ואילך

4T מספר יחידות
 שנמכרו

4T20 4T14 4T10 4T30 4T50 4T50 4T14 4T- 4T -

 
 4T4 נתקבלו למועד פרסום הנספחTצפויות 

4T4 סכוםTמועד 

4T4מקדמותTP4F

5 4T40,015 4T41,715 4T2013 

4T18,715 4T2014 

4T- 4T2015 

4T- 4T2016 

4T- 4T2017 

  4T- 4T2018  ואילך 

  

 
 .חתומים מכירה חוזי בסיס על הינן המקדמות 5
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אלפי ב()2013/106/ מיום עדכני שוטף פיקוחדוח (עדכני  אפס דוח לפי "אשכנזי"ט קרווחיות גולמית ועודפים בפרוי12T11T10UT .ו

  )ש״ח

12T11T10T4Tיות גולמית כוללת של הפרויקטחאומדן שיעור רוו 
 12T11T10T4T 2013שנת 

4T 12 גולמי צפוי בגין הפרויקט) הפסד(סה״כ רווחT11T10T4T28,950 
4T12 )במצטבר(רווח גולמי שכבר הוכר ברו״ה  כמתוכו סה״T11T10T4T- 
4T12 )במצטבר(רווח גולמי שיוכר בעתיד ברו״ה  כמתוכו סה״T11T10T4T28,950 
4T 12 (%)שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקטT11T10T4T13% 
4T 12 הון עצמי צפויהחזרT11T10T4T21,012 
4T12 עודפים צפוייםT11T10T4T49,962 

12T11T10T4T ממוצע למ״ר לפיו חושב רווח גולמימחיר 
4Tמגורים 

12T11T10T4T12,500 
4Tמסחרי 

12T11T10T4T- 
4Tמשרדים 

12T11T10T4T- 
4Tאחר 

12T11T10T4T- 
12T11T10T4T * אומדן שיעור הרווחיות הגולמית כאמור ). ולא חשבונאי(יצוין כי אומדן שיעור הרווחיות הגולמית הכוללת של הפרויקט הינו אומדן כלכלי

 .מיליון ש״ח 50 -בתוספת ההון העצמי שהושקע בפרויקט יביאו לעודפים צפויים בסכום של כ
12T11T10T4T *ח"ש יוןלימ 7.4 -רותי בניה מסתכמת בסך של כניין מתן שיחייבות שהוכרה בדוחות הכספיים לעסך ההת. 

 
 

 )באלפי ש״ח( שוק אשכנזיט קניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מפרוי14T13TU .ז

 4T השפעת ירידה
 10%של 

4T השפעת
 5%ירידה של 

4Tה״כ רווה גולמי ס
 שטרם הוכר

4T השפעת עליה
 5%של 

4T השפעת עליה
 10%של 

4T השפעת שינוי במחירי המכירה של
נחתמו לגביהם חוזי שטחים שטרם 

על הרווח הגולמי , מכירה מחייבים למ״ר
 הצפוי שטרם הוכר

12T11T10T4T)16,838( 12T11T10T4T)8,419( 12T11T10T4T21,889 12T11T10T4T8,419 12T11T10T4T16,838 

4T השפעת שינוי בעלויות ההקמה למ״ר על
 הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר

12T11T10T4T19,300 12T11T10T4T9,650 12T11T10T4T28,950 12T11T10T4T)9,650( 12T11T10T4T)19,300( 
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  אשכנזי שוקט קמימון ספציפי ומסגרת ליווי לפרוי14T13TU .ח

 12T11T10T4T חבאלפי ש״(הלוואה א׳:( 
12T11T10T4T12 על המצב הכספי חיתרת הדוT11T10T4T30.6.2013 12T11T10T4T12 :רמוצג כהלוואת לזמן קצT11T10T4T- 

12T11T10T4T12 :רוךמוצג כהלוואה לזמן אT11T10T4T- 
12T11T10T4T31.12.2012 12T11T10T4T12 :רמוצג כהלוואת לזמן קצT11T10T4T9,543 

12T11T10T4T12 :רוךמוצג כהלוואה לזמן אT11T10T4T- 
12T11T10T4T12 מוסד מלווהT11T10T4Tבנק לאומי 

12T11T10T4T 12 מסגרת ותאריך נטילת הלוואה/ תאריך אישור הלוואהT11T10T4T28.8.2012 

12T11T10T4Tמסגרת כסה״ 
12T11T10T4T157,500 כנגד ח "אלפי ש 37,000מתוכם סך של ח "אלפי ש

 .ערבויות תשמש להעמדת ההיתרקבלת מימון ואילו 

12T11T10T4Tיתרה שטרם נוצלה, מתוכה 
12T11T10T4Tבגין הנפקת ערבויות סך של , קבלת מימון אין ניצול בגין

 .נוצלהח "ש אלפי 53,866

12T11T10T4T 12 )לציין טווחניתן (מנגנון קביעת הריבית וציון הריביתT11T10T4T1%+פריים 

12T11T10T4T 12 הפירעון הסופימועדיT11T10T4T21.5.2016 מיום יאוחר ולא הבניה סיום מועד 

12T11T10T4Tתניות פיננסיות מרכזיות  

12T11T10T4T12 תניות מרכזיות אחרותT11T10T4Tכמקובל בהסכמים מסוג זה. 

12T11T10T4T12 ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה אחרות לתום שנת הדיווחT11T10T4Tלא 

12T11T10T4Tהאם מסוג  Non Recourse 12T11T10T4Tלא 

12T11T10T4T לרבות ציון האם התקיימו התנאים, לשחרור עודפים מחשבון הליוויתנאים 
12T11T10T4Tלאחר סיום חובות החברה לבנק ו, לאחר סיום הפרויקט

 . וכמקובל

12T11T10T4T12 בטחונותT11T10T4TUקעיןעד לרישום הזכויות במקרקעין בלשכת רישום המקר  –
 

שעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על כל  12T11T10T4T .א
כלפי בעל הקרקע וכלפי מינהל מקרקעי  החברהזכויות 
, והכל כשהמקרקעין והזכויות נקיים מכל שעבוד, ישראל

לשעבוד שיווצר על . עיקול או זכות צד שלישי כלשהו
במקרקעין תצורף התחייבות חתומה על  חברהזכויות ה

 .ידי בעלי הקרקע לרישום משכנתא לטובת הבנק
ם על כל שעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכו12T11T10T4T .ב

והכל , ל מקרקעי ישראלהזכויות בעל הקרקע כלפי מנ
עיקול או , כשהמקרקעין והזכויות נקיים מכל שעבוד

לשעבוד שיווצר על זכויות בעל . זכות צד שלישי כלשהו
הקרקע במקרקעין תצורף התחייבות חתומה על ידי מנהל 

 .מקרקעי ישראל לרישום משכנתא לטובת הבנק
 

12T11T10T4TU ה לבד החברהעל שם  במקרקעיןבמועד בו ירשמו הזכויות
רישום ת כבלש הקרקעביחד עם בעל  החברהאו על שם /ו

–  המקרקעין
 

משכנתא בדרגה ראשונה ובלעדית ללא הגבלה בסכום 12T11T10T4T .א
או שעבוד קבוע ראשון בדרגה ובלעדי ללא הגבלה /ו

או בעל הקרקע לגבי /ו החברהעל כל זכויות , בסכום
ר המקרקעין והזכויות נקיים מכל כאש, המקרקעין

 .עיקול או זכות צד שלישי כלשהו, שעבוד
שעבוד שוטף ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על 12T11T10T4T .ב

לרבות , הפרויקט וכן על נכסים וזכויות הקשורות אלין
, שירותים ינותנ, ספקים, חייבים, מלאי, מכונות, ציוד

כלפי צדדים שלישיים  החברהל זכויות כו, רשויות מס
, או שינבעו מהפסדים/רבות כל הזכויות הנובעות ול

מענקים והחזרים , זיכויים, הנחות, פטורים, הקלות
 .או שיעמדו לזכותם בעתיד/ו םהעומדים לזכותם כיו

שעבודים קבועים ראשונים בדרגה וללא הגבלה בסכום על 12T11T10T4T .ג
על פי הסכמי הרכישה של היחידות  החברהכל זכויות 

והשטחים בפרויקט וכן על פי הסכמי הפינוי שבין היזם 
 .לבין כל המפונים

שעבודים קבועים ראשונים בדרגה ללא הגבלה בסכום על 12T11T10T4T .ד
קבלני משנה  ,ם עם מתכנניםעל פי חוזי החברהכל זכויות 

 לחברהנו וספקים עיקריים לרבות הבטוחות שנית
 .להבטחתן

על  החברהחאה על דרך השעבוד של כל זכויות שעבוד והמ12T11T10T4T .ה
כמפורט בנספח (פי פוליסות הביטוח של הפרויקט 

לרבות כל הזכויות לתקבולים מכוחם וקביעת , )הביטוח
 .הבנק כמוטב בלתי חוזר לפיהן

לקבלת  החברהשעבוד קבוע בדרגה ראשונה על כל זכויות 12T11T10T4T .ו
סכומים אשר יגיעו להם מרשויות המס ובכלל זאת 

כמו כן יחול השעבוד על כל . מס ערך מוסף ממנהל
הזיכויים , ההנחות, הפטורים, ההקלות, ההפסדים

או שיעמדו /כיום ו החברהוההחזרים העומדים לזכות 
בעתיד כל פי דין ועל כל הזכויות שיש לה כיום  הלזכות

לרבות הזכויות , או שתהיינה לה בעתיד לגביהם/ו
כל סוג שהוא על לנצלם ולעשות בהם כל שימוש מ, לקבלם
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או שתהיינה /פי כל דין לרבות וכן את כל הזכויות שיש ו
 .לה לקיזוז הפסדים מכל מין וסוג שהוא

שעבודים קבועים ראשונים בדרגה וזכויות קיזוז מיוחדות 12T11T10T4T .ז
מפעם לפעם  החברהעל כל הכספים שיעמדו לזכות 

בחשבון הפרויקט ובכל פקדון כספי הנובע מכספים 
או בכל אופן אחר /ויקט ושמקורם בחשבון הפר

לפי דרישת . או הכנסות הקשורות בפרויקט/מתקבולים ו
שעבודים נוספים על  וםרשתר ווצתי החברה, הבנק

בחשבון הפרוייקט בכל עת שייזקפו כספים  זכויותיה
 .לחשבון הפרוייקט

12T11T10T4Tות והערובות המפורטות לעיל תשמשנה הן להבטחת חהבטו
ע "הבנק בקכלפי של החברה  חובותיה והתחייבויותיה

והן להבטחת חובות והתחייבויות אחרים של  המימון
ללא הגבלה , והכל, סוג שהוא כלפי הבנק מכל חברהה

 .בסכום
4Tחשבון מתוך ,הליווי חשבון מתוך כספים לעכב או לקזז, זכויות המלווה לשחרר 

תעודות  להנפקת הקשורים התאגיד של אחרים חשבונות ומתוך העודפים
 .מלווהאצל  ומנוהלים ההתחייבות

12T11T10T4T זכויות החברה בחשבון הפרויקט כפופות לזכויות העיכבון
והקיזוז של הבנק וכן לשעבוד ראשון בדרגה ובלתי מוגבל 

 . בסכום לטובת הבנק בכל עת
4Tהמלווה הבנק כלפי החובות היקף  

12T11T10T4T החברה לא ניצלה אשראים בפרויקט מועד נספח זהלנכון.  
4Tהמלווה הבנק מן ליטול התאגיד שרשאי החובות היקף על מגבלות 

 
12T11T10T4T37 בהתאם להסכם הליווי ניתן לקבל אשראי כספי בסך 

 .ח"שיון לימ
 
 
 
 

 

  אשכנזי שוק בפרויקט הקרקע עבור מלא תשלום בהנחת משפטיות ומגבלות שעבודים14T13TU .ט

4T4 סוגTפירוט 
4Tידי שיעבוד -הסכום המובטח על

 30.6.2013ליום 
 -4T ראה פירוט לעיל4T שיעבודים

4T 4)הערות אזהרה וכיו״ב(אחרT  4T4 איןT- 

 
 

  החברה של) 'ד סדרה( חוב אגרות מחזיקי לטובת "אשכנזי" פרויקט של עודפים חשבון על שעבודים14T13TU .י

 
 של החברה) 'סדרה ד(שיעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב 

 מועדי תשלום קרן וריבית של אגרות החוב
0B4ראה סעיף  לפרטיםT4ב לדף שמעבר לתנאים 7-ו 6 סעיפיםTהנאמנות שטר . 

 
יכולת התאגיד לשחרר כספים מחשבון העודפים ועודפים מחשבון הליווי 

 שלא לטובת המחזיקים, של הפרויקט
4Tהנאמנות לשטר 5ראה סעיף  לפרטים . 

יתרת הכספים המשועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב בחשבון העודפים 
 *)לאחר ההנפקה(

4T- 

4T*  אם וככל שתונפק, )'סדרה ד(יעודכן לאחר הנפקת אגרות החוב. 

 

9Tאשר אינו  1968-תשכ״ח, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, הינו בבחינת מידע צופה פני עתיד, המידע המתואר לעיל

המידע מבוסס על מידע הקיים בחברה נכון . בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה וודאית

לרבות , או להתקיים באופן שונהלמועד זה וכן כולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים 

יחולו שינויים ) 1: (לרבות במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן, מתכנוני החברה, מהותית

יחולו שינויים בעלויות ) 2(; הפרויקט בפרטממוקם  בכלל ובאזור בואו במצב שוק הנדל״ן /לרעה במצב המשק ו

או /או בזמינותו של כוח אדם ו/או במחירי תשומות הבניה ו/ו) ו בזמינותםא/ו(או במחירי חומרי הגלם /הבניה ו

המפורטים בדוח התקופתי של החברה  כתוצאה מהתקיימות אחד או יותר מגורמי הסיכון אליהם חשופה החברה

  .2012לשנת 
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9TUכלניתה"ט קפרוי" 

 "כלניתה" פרויקט הצגתU .א
 

 פירוט למועד פרסום הנספח
4T4 :שם הפרויקטT״כלנית״ 
4Tמיקום הפרויקט: 

4Tקרית אונו 
4Tבתכנוןן יזמי "פרויקט נדל :תיאור קצר של הפרויקט.P5F6

P  
-להלן" (קריית אונו-מתחם הכלנית" 402/קא' תוכנית מתאר מקומית מס". פינוי בינוי"פרויקט 
חלה על המתחם הידוע , הקובעת הוראות לעריכת איחוד וחלוקה בתכנית עתידית, )התכנית

 6496וכן גוש  22,23,82,94וחלק מחלקות  87, 86, 32, 24-25, 91, 90, 89חלקות  6491כגוש 
                       )."המתחם"(בקריית אונו  220,222,215,223וחלק מחלקות  79, 76חלקות 

 :חלופות בינוי 2-מבני מגורים ב 5ד והקמת "יח 92ובהם " רכבת"מבני  5התכנית כוללת הריסת 
Uחלופה א'U :יחידות דיור כל  64שני בניינים בני  301בתא שטח : יחידות דיור כמפורט 308כ "סה

 .יחידות דיור כל אחד 60בניינים בני  3 – 201אחד ובתא שטח 
Uחלופה ב'U :יחידות דיור כל  64שני בניינים בני  301בתא שטח : יחידות דיור כמפורט 366כ "סה

חלופה זו . יחידות דיור 74יחידות דיור ובניין אחד בן  73בניינים בני  2– 201אחד ובתא שטח 
יחידות דיור הקיימות והרחבת שטחי  84הרחבת , "כלנית"חיזוק ועיבוי הבניין ברחוב ב מותנית

 .יחידות דיור חדשות עם חדרים על הגג ושיפוץ הבניין 18כן תוספת -המסחר וכמו
 .'בחלופה את החברה פועלת על מנת לממש 

בעלי הזכויות בבניין כל מותנית בחתימת  ,בנייתו של כל אחד מן הבניינים החדשים כאמור
על הסכמים לפינוי  )ם נדרשת לשם הקמת אותו בניין חדש/תונים אשר הריס/הבניין( הקיים

 .ובפינוי כל בעלי הזכויות והמחזיקים בבניין הקיים, החברהבינוי עם 
לאחר מתן השטחים לבעלי הזכויות בהתאם (של החברה בפרויקט שיוקם במקרקעין  חלקה

  .יחידות דיור 274הינו ) להסכמי פינוי ובינוי
 . שלבים שניהפרויקט בבכוונת החברה לבצע את 

Uשלב הראשוןבU על חלקות הבנויים כיום " בנייני רכבת"תחת שלושה  מו שני בניינים חדשיםיוק
בעלי הזכויות בדירות כל  :")'שלב א"(דירות בהתאם לפירוט להלן  42וכוללים  6491בגוש  89-91

בכוונת  .בינוי עם החברהחתמו על ההסכמים לפינוי  6491בגוש  91 -ו 90בשני הבניינים בחלקות 
בבניין הבנוי . ד"יח 64החברה להרוס שני בניינים אלה ולהקים תחתיהם בניין אחד חדש הכולל 

דירות  13 -חתמו על ההסכמים לפינוי בינוי עם החברה בעלי הזכויות ב 6491בגוש  89על חלקה 
ינוי עם החברה תאפשר חתימת כל בעלי הזכויות בבניין זה על הסכמים לפינוי ב. דירות 18מתוך 

 . ד תחת הבניין הקיים"יח 64לחברה לבקש היתר לבניית בניין חדש הכולל 
Uהשלב השניU  הבנויים כיום על " בנייני רכבת"יחידות דיור בשני  50כולל ) "'שלב ב"(של הפרויקט

 14-ו יחידות דיור 86ובו  6496גוש  76בחלקה " הכלנית"וכן את בניין  6491בגוש  87 -ו 86חלקות 
 -חתמו בעלי הזכויות ב 6491בגוש  87 -ו 86בבניינים בחלקות ). בנין הכלנית-להלן(מסחר  יחידות

 32מתוך  18-חתמו בעלי הזכויות ב 86בחלקה  בבניין: דירות בבניינים אלו 50דירות מתוך  34
חתמו על " כלנית"בבניין ה .דירות 18מתוך  16-חתמו בעלי הזכויות ב 87ובבניין בחלקה , דירות

חתימת כלל בעלי הזכויות בבניינים  .יחידות 80 -בעלי זכויות בכ" עיבוי בינוי/פינוי"הסכמים ל
על הסכמים לפינוי בינוי עם החברה תאפשר לחברה לבקש היתר  6491בגוש  87 -ו 86בחלקות 

ידה שבנוסף על כך במ. יחידות דיור כל אחד 60בניינים חדשים בני  3בנייה להקים תחתיהם 
 –" עיבוי בינוי/פינוי"על הסכמים ל" הכלנית"יחתמו עם החברה כלל בעלי הזכויות בבניין 

בניינים בני  2 6491בגוש  87 -ו 86יתאפשר לחברה להקים תחת שני הבניינים הקיימים בחלקה 
וזאת , יחידות דיור על גג בניין הכלנית 18וכן  יחידות דיור 74יחידות דיור ובניין אחד בן  73

התקבלה החלטה  .לאחר שיפוץ וחיזוק הבניין והרחבת הדירות הקיימות ושטחי המסחר
 לגבי הכרזה על המתחם כמתחם לפינוי בינוי מקדמית של הוועדה הבינמשרדית לפינוי בינוי

י במסלול ולפינוי בינמתחם כ 6491בגוש  89-91הוכרזו חלקות  3/9/2013יום ב. במסלול מיסוי
 .  מיסוי

 2התקבל היתר להריסת , נכון למועד נספח זה4T .ידי החברה-ביצוע הפרויקט הינו ביצוע עצמי על
הוגשה לוועדה בקשה להיתר , כמו כן. חפירה ודיפון לבניית הבניין הראשון, בנייני ראשונים

תוך מילוי , הבניין הראשון והתקבלה החלטת הוועדה לאשר את בניית, בניית הבניין הראשון
 . להלן) ב(ק "לפרטים נוספים ראה ס4T. מספר תנאים אשר מולאו כולם

 
 

4T4 :חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקטT100% 

4Tהחזקה ישירה :מבנה האחזקה בפרויקט 
4T4 :ציון שמות השותפים לפרויקטTאין 
4T4 :שיטת הצגה בדוחות הכספייםT 4הכנסות ממכירת דירות למגורים –מלאי מקרקעיןT  
4T4 הפרויקט של תחילה מועדT הריסת הבניינים הראשונים ותחילת בנייה 2014ינואר , תחילת פינוי הדיירים 2013יוני 
4T4 הפרויקט של משוער סיום מועדT 2018מרץ  
4T4 :שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקטTר"מ 9,700 -כ 
4T4 :מועד סיום עבודות הקמה מתוכנןT 2018מרץ 
4T4 :מועד התחלת עבודות הקמה מתוכנןT01/20144T  
4Tפירוט זכויות משפטיות בקרקע: 

4Tעל פי ההסכמים לפינוי בינוי בעלי הזכויות במקרקעין מוכרים . כאמור בתיאור הפרויקט דלעיל
בית מגורים על מנת שהחברה תבנה  ותיהםלדיר בקשר "העודפות הבנייה זכויות" כל את4Tלחברה 

מגרש אחר שעל פי התכנית שבתוקף יבוא תחת זה הקיים בחלקה או על , החלקה עלחדש 
הן כל זכויות הבנייה הניתנות לניצול בחלקה בניכוי זכויות " זכויות הבניה העודפות". המקורית

בתום בניית הפרויקט  .לפינוי בינויהבניה שתנוצלנה לשם הקמת דירת הבעלים כמפורט בהסכם 
כירה בדירה חדשה בבניין החדשה בשטח שהוקצה לו על מקבל כל אחד מבעלי הדירות זכויות ח

נותרות זכויות החכירה ביתרת הדירות שלא נמסרו לבעלי  ואילו לקבלן, ההסכם לפינוי בינוי פי

 
 ).היטיוטה שני( )במסגרת פרויקט פישוט דוחות( ן יזמי"בנוגע לתחום פעילות נדלשל רשות ניירות ערך טיוטת הנחיית גילוי כהגדרתו ב  6
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חלקה של , כאמור לעיל .1:3.98 – הינוהחלפה  יחס ). קומבינציה בעין( זכויות החכירה בקרקע
השטחים לבעלי הזכויות בהתאם להסכמי פינוי לאחר מתן (החברה בפרויקט שיוקם במקרקעין 

מתחייבת החברה במסגרת ההסכמים " הכלנית"בניין נוגע לב .יחידות דיור 274הינו ) ובינוי
לבצע הרחבת שטחי הדירות הקיימות בבניין וכן שיפוץ וחיזוק הבניין " פינוי בינוי/עיבוי"ל

 .הקיים
4Tהסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט: 

 .בינוי כמפורט בתיאור הפרויקט לעיל הסכמי פינוי  

מתוך (על הסכם פינוי בינוי כאמור  הדיור ביחידות הזכויות מבעלי 71 חתמו, למועד הנספח נכון 
מבעלי הזכויות  80%חתימת שיעור של  עם .)ראה בתיאור הפרויקט לעיל( )יחידות דיור 92

על ההסכמים לפינוי בינוי , לפחות מן הרכוש המשותף צמודים לדירותיהם 75%במתחם אשר 
יהיו רשאים הדיירים שחתמו על ההסכמים להגיש כנגד בעלי הזכויות שטרם חתמו , החברהעם 

 .2006-ו"התשס, )פיצויים( ובינוי פינוי חוקעל ההסכמים כאמור תביעה על פי 

ר בקומת הקרקע של "מ 1,050ע החברה תבנה שטח למוסדות עירוניים בהיקף של "י התב"עפ 
 .שטח זה ינתן לשימוש העירייה. הבנין

4Tתיות של התאגיד קיומן של חשיפות מהו
 :המדווח לפרויקט

4Tאין חשיפות מהותיות . 

 המשפטעתירה מנהלית בבית  החברהאונו ו יתיקר עירייתהוגשה נגד  6/10/2013 ביוםן כי יצוי
את בית המשפט להורות על ביטול  העותרים מבקשים במסגרתה, אביב-בתל מנהליים לעניינים

אישור תכנית  במסגרת, מהיטלי השבחה החברהאת  לפטוראונו  קרייתהחלטת מועצת העיר 
 גבוהים להידחות העתירה סיכויי, לפי חוות דעת משפטית שקיבלה החברה". פינוי בינוי"ה

על החברה הוטל להגיש  .יקטצפויה לעכב את הפרו אינההעתירה  וכן, להתקבל המסיכויי
 .טרם נקבע מועד לדיון בעתירה נספחהנכון למועד . 5/1/14תגובתה לעתירה עד ליום 

4Tבוצע לא :אמידת שווי מימוש נטו לפרויקט 
4Tדיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

4Tצמוד לכל התשתיות העירוניות, הפרויקט ממוקם במרכז העיר 
4T חריגות בניה מהותיות(נושאים מיוחדים ,

 ):זיהום קרקע וכיו״ב
 אין
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 "כלניתה" פרויקט של התכנוני מצבוU .ב
 

לוועדה  ההוגש, כמו כן. ין הראשוןיחפירה ודיפון לבניית הבנ ,בנייני ראשונים 2התקבל היתר להריסת , נכון למועד נספח זה
תוך מילוי מספר  ,הראשוןהבניין בניית להוצאת ההיתר להתקבלה החלטת הוועדה ו ,הראשון יןיבקשה להיתר בניית הבנ

.  2014 בינואר הינו הראשון לבנין ההיתר לקבלת החברה צפיU .ההיתר בפועלאך טרם התקבל , כולם מולאור שאתנאים 
 .גבוהה הינה הנדרשים ההיתרים יתר לקבלת הסבירות כי צופה החברה

 
4T חלמועד פרסום הנספכלנית מצב תכנוני לפרויקט   

 

4T4 סוג מלאיT4 הערותT4 ידותחסה״כ יTמ״ר(ים חסה״כ שט( 
4T שטח עיקרי (יחידות דיור +

 )שירות
4T- 4T366 החברה חלק מתוכם. ד"יח 

 ד"יח 274 -למכירה שיעמוד
4Tשטח , ר"מ 47,034עיקרי  שטח

 16,260  –שירות מעל הקרקע 
 –שטח למרתפי חניה . ר"מ

 .ר"מ 24,909
4Tזכויות בניה בלתי מנוצלות 

4T- 4T- 4T- 
 

   כלנית בפרויקט ושיושקעו שהושקעו עלויותU .ג
 

4T חבאלפי ש״(עלויות שהושקעו:( 

4T2013 
4T2012 4T2011 

4T 2 רבעון  4T   1 רבעון
4Tעלויות מצטברות בגין קרקע ופיתוח בתום התקופה כסה״ 

 )לרבות עלויות פינוי(
4T1,277 4T937 4T862 4T705 

4T4 עלויות מצטברות בגין בניה כסה״T- 4T- 4T- 4T- 
4T4 עלות מצטברת כסה״T1,277 4T937 4T862 4T705 
4T ושיעור השלמה) חאלפי ש״(עלויות שטרם הושקעו: 
4Tלרבות (עלויות בגין קרקע ופיתוח שטרם הושקעו  כסה״

 )אומדן() עלויות פינוי
4T97,593 

4T4 עלויות בגין בניה כסה״T297,399 
4T 4 (%)לא כולל קרקע ) כספי(שיעור השלמהT- - 
4T4 כ עלות צפויה כוללת לפרויקט"סהT396,269 
4T4 מועד השלמה צפויT 2018מרץ 

12T11T10Tיצוין כי עלויות ההריסה בפרויקט הינן זניחות . 
 

 "כלניתה" פרויקט שיווקU .ד
 

 2013עד סוף שנת שיווק הפרויקט צפוי להתחיל , להערכת החברה .טרם החל שיווק פרויקט הכלנית, נכון למועד הנספח
 .2018 שנת מהלךבולהסתיים 

 
 )  ח"ש באלפי( כלנית מפרויקט להתקבל שצפויות ומקדמות הכלנית בפרויקט מחייבים מכירה מחוזי בהכנסה הכרהU .ה

 
וכן לא ניתן , שיווק פרויקט הכלנית טרם החל ועל כן טרם נחתמו חוזי מכירה מחייבים, נכון למועד הנספח, כאמור לעיל

 .ליתן צפי לגבי מכירות בפילוח לשנים בקרובות
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 )ש״ח אלפיב( עדכני אפס דוח לפי כלנית בפרויקט ועודפים גולמית רווחיותU .ו
 

4T של הפרויקטיות גולמית כוללת חאומדן שיעור רוו  
 4T 2013שנת   

4T 4 גולמי צפוי בגין הפרויקט) הפסד(סה״כ רווחT85,961 
4T4 )במצטבר(רווח גולמי שכבר הוכר ברו״ה  כמתוכו סה״T- 

4T4 )במצטבר(רווח גולמי שיוכר בעתיד ברו״ה  כמתוכו סה״T85,961 

4T 4 (%)שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקטT17.8% 

4T 4 )בפועלטרם הושקע ( הון עצמי צפויהחזרT22,000 

4T4 עודפים צפוייםT107,961 

4T  מחיר ממוצע למ״ר לפיו חושב רווח גולמי
)₪(  

4Tמגורים 
4T15,500 

4Tמסחרי  
4Tמשרדים  
4Tאחר  

4T אומדן שיעור הרווחיות הגולמית כאמור בתוספת ההון ). ולא חשבונאי(יצוין כי אומדן שיעור הרווחיות הגולמית הכוללת של הפרויקט הינו אומדן כלכלי * 

  .מיליון ש״ח 108 -בפרויקט יביאו לעודפים צפויים בסכום של כ שיושקעהעצמי 

4T טרם הוכרו , נכון למועד הנספח(ח "ש יוןלימ __ -שירותי בניה מסתכמת בסך של כניין מתן חייבות שהוכרה בדוחות הכספיים לעסך ההת* 
.) התחייבויות כאמור שכן הבניינים בפרויקט טרם נהרסו  

 
  
 

 )ש״ח באלפי( כלנית מפרויקט הוכר שטרם גולמי לרווח רגישות ניתוחיU .ז
 

 4T השפעת ירידה
 10%של 

4T השפעת
 5%ירידה של 

4Tה״כ רווה גולמי ס
 שטרם הוכר

4T השפעת עליה
 5%של 

4T השפעת עליה
 10%של 

4T השפעת שינוי במחירי המכירה של
שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזי 

על הרווח הגולמי , מכירה מחייבים למ״ר
 הצפוי שטרם הוכר

4T)48,223( 4T)24,111( 4T85,961 4T24,111 4T48,223 

4T השפעת שינוי בעלויות ההקמה למ״ר על
 הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר

4T39,627 4T19,813 4T85,961 4T)19,813( 4T)39,627( 

 

 "כלניתה" לפרויקט ליווי ומסגרת ספציפי מימוןU .ח
 

4T4למועדT טרם נחתם הסכם ליווי לפרויקט ,תיקון התשקיף.  
 

 
 
 
 

  כלנית בפרויקט הקרקע עבור מלא תשלום בהנחת משפטיות ומגבלות שעבודים .ט
 

4T4 סוגTפירוט 
4Tידי שיעבוד -הסכום המובטח על

 30.6.2013ליום 
 -4T אין4T שיעבודים

4T 4 )הערות אזהרה וכיו״ב(אחרT4 איןT- 

 
  החברה של ח"אג מחזיקי לטובת כלנית פרויקט של עודפים חשבון על שעבודים .י

 
 של החברה) 'סדרה ד(שיעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב 

 מועדי תשלום קרן וריבית של אגרות החוב
4T הנאמנותשטר לתנאים שמעבר לדף ב 7-ו 6סעיפים לפרטים ראה. 

יכולת התאגיד לשחרר כספים מחשבון העודפים ועודפים מחשבון 
 שלא לטובת המחזיקים, הליווי של הפרויקט

4T לשטר הנאמנות 5לפרטים ראה סעיף . 

יתרת הכספים המשועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב בחשבון 
 *)לאחר ההנפקה(העודפים 

4T- 

4T*  אם וככל שתונפק, )'סדרה ד(יעודכן לאחר הנפקת אגרות החוב. 
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9Tאשר  1968-תשכ״ח, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, הינו בבחינת מידע צופה פני עתיד, המידע המתואר לעיל

המידע מבוסס על מידע הקיים . אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה וודאית

או להתקיים באופן בחברה נכון למועד זה וכן כולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים 

) 1: (לרבות במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן, מתכנוני החברה, לרבות מהותית, שונה

יחולו ) 2(; או במצב שוק הנדל״ן  בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקט בפרט/יחולו שינויים לרעה במצב המשק ו

או /או במחירי תשומות הבניה ו/ו) או בזמינותם/ו(או במחירי חומרי הגלם /שינויים בעלויות הבניה ו

, או כתוצאה מהתקיימות אחד או יותר מגורמי הסיכון אליהם חשופה החברה/בזמינותו של כוח אדם ו

  .2012המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת 
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שטראוס  ובין) ״החברה״(חברה לבנין  בע״מ  מצלאוי בין נחתם אשרות נאמנשטר הל' גנספח 

 )ות״נאמנר הט״ש( 2013, נובמברבחודש  10 ביום) ״הנאמן״(מ "בע) 1992(לזר חברה לנאמנות 

 בלבד) 'סדרה ד(ביחס לאגרות החוב 

 נציגות דחופה

הפרה במקרה של , מבלי לגרוע מהוראות חוק ניירות ערך והתקנות וההנחיות שיוצאו מכוחו לתקופה הרלוונטית

החברה והנאמן למינוי נציגות יפעלו , לשטר הנאמנות 6מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף של איזה 

 :ויחולו ההוראות שלהלן, דחופה

 תקופת כהונה; מינוי .1

אליה תצרף רשימה של חמישה מחזיקי אגרות החוב , או לבקשת החברה בכתב, הנאמן יהיה רשאי .1.1

פירוט של  צירוףב בערך הנקוב הגבוה ביותר מבין כלל מחזיקי אגרות החובלמיטב ידיעתה המחזיקים 

כפי , למנות ולכנס נציגות דחופה מבין מחזיקי אגרות החוב, יהיה חייב – הכמות המוחזקת על ידם

 ").הנציגות: "להלן(שיפורט להלן 

אשר למיטב ידיעת הנאמן הינם המחזיקים , מחזיקי אגרות החוב) 3(הנאמן ימנה לנציגות את שלושת  .1.2

בערך הנקוב הגבוה ביותר מבין כלל מחזיקי אגרות החוב ואשר יצהירו כי מתקיימים לגביהם כל 

לא יוכל לכהן כחבר , מי מבין אלו ,במקרה בו"). חברי הנציגות: "להלן(התנאים המפורטים להלן 

המחזיק בשיעור הערך הנקוב הגבוה , במקומו את מחזיק אגרות החוב, ימנה הנאמן, בנציגות כאמור

 :אשר לגביו מתקיימים כל התנאים המפורטים להלן, ביותר הבא בתור

נוסף המנוגד מחזיק אגרות החוב אינו מצוי בניגוד עניינים מהותי בשל קיומו של כל עניין מהותי  .1.2.1

כי מחזיק שהינו , למען הסר ספק מובהר. לעניין הנובע מכהונתו בנציגות ומהחזקתו באגרות החוב

ייחשב כבעל ניגוד עניינים מהותי כאמור ולא  )כהגדרת המונח בשטר הנאמנות( צד קשור לחברה

 ;יכהן בנציגות

מות של אגרות חוב אחרות מחזיק אגרות החוב לא מכהן בנציגויות דו, במהלך אותה שנה קלנדרית .1.2.2

אשר נקבע כשיעור , ששוויין המצרפי עולה על השיעור מתוך תיק הנכסים המנוהל על ידו

המקסימאלי המאפשר כהונה בנציגות דחופה לפי הוראות הממונה על הגבלים עסקיים בקשר עם 

 .כינון נציגות דחופה

 1.2  מנויות בסעיףהחת הנסיבות חדלה להתקיים באחד מחבריה א, היה ובמהלך כהונתה של הנציגות .1.3

 . לעיל 1.2  ן מחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיףוהנאמן ימנה חבר אחר במקומו מבי, תפקע כהונתו, לעיל

או   הצהרה בדבר קיומם, יקבל הנאמן מן המועמדים לכהן כחברי נציגות, בטרם מינוי חברי הנציגות .1.4

לדרוש  הנאמן יהיה רשאי, כמו כן. לעיל 1.2.1 היעדרם של ניגודי עניינים מהותיים כאמור בסעיף 

הצהרה כאמור  מחזיק שלא ימסור. הצהרה כאמור מחברי נציגות בכל עת במהלך כהונתה של הנציגות

הגבלים עסקיים  ייחשב כמי שיש לו ניגוד עניינים מהותי או מניעה לכהן מכח הוראות הממונה על

קיומם של העניינים  הנאמן יבחן את, ביחס להצהרה בדבר ניגוד עניינים. לפי העניין, כאמור לעיל

אותו המחזיק מכהונה  ובמידת הצורך יחליט האם יש בניגודי העניינים כדי לפסול את, המנוגדים
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צמאית לערוך בדיקה או חקירה ע כי הנאמן יסתמך על הצהרות כאמור ולא יהיה חייב, מובהר. בנציגות

 .קביעתו של הנאמן בעניינים אלה תהיה סופית. נוספת

אורכה  תקופת כהונת הנציגות תסתיים במועד בו תפרסם החברה את החלטות הנציגות בקשר עם מתן .1.5

 .לחברה לצורך עמידתה בתנאי שטר הנאמנות

, לרבות עצם קיומה של הנציגות הדחופה, תהיה פעילות הנציגות הדחופה, על אף כל האמור בנספח זה .1.6

ככל , ובכלל זה לכללים ולהנחיות שיקבעו על ידי רשות ניירות ערך, כפופה בכל מקרה להוראות כל דין

 . שייקבעו

 סמכות .2

הפיננסיות  ידה באמות המידהלמתן אורכה חד פעמית לחברה בקשר למועדים לעמ לנציגות תהא הסמכות

וזאת לתקופה שעד מועד פרסום הדוחות הכספיים הבאים לאחר , לשטר הנאמנות לעיל 6 ףהמנויות בסעי

 שניהמידה הפיננסיות במשך  החברה לא עמדה באיזו מאמות, מהם עלה כי, מועד פרסום הדוחות הכספיים

 .רבעונים קלנדריים רצופים

לא יהווה  והוא, ויה של הנציגות יובא בחשבון במסגרת האורכה האמורה לעילכי פרק הזמן שעד למינ, יובהר

הנציגות ושיתוף הפעולה  כי פעילות, עוד יובהר. עילה למתן אורכה נוספת כלשהי לחברה מעבר לאמור לעיל

ינו חברי הנציגות כל מידע אחר שא וכי לא יועבר בין, בין חבריה יוגבל לדיון באפשרות של מתן אורכה כאמור

 .נוגע למתן אורכה כאמור

כאמור  או אם הנציגות החליטה שלא לתת לחברה אורכה, אם לא מונתה נציגות לפי הוראות נספח זה .2.1

לשטר הנאמנות בקשר לכינוס אסיפת מחזיקים לקבלת  10יפעל בהתאם להוראות סעיף הנאמן , לעיל

 . חותאו מימוש בטו/החלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב ו

 התחייבויות החברה בקשר לנציגות .3

 החברה מתחייבת לספק לנאמן כל מידע שבידיה או שביכולתה להשיג באופן סביר בקשר לזהות .3.1

 הנאמן יפעל לקבלת המידע האמור בהתאם, כמו כן. המחזיקים באגרות החוב והיקף החזקותיהם

 .לסמכויות המוקנות לו על פי דין

 שיתוף פעולה מלא עם הנציגות והנאמן ככל שנדרש לצורך ביצועהחברה מתחייבת לפעול ב, נוסףב .3.2

 ולהעביר לנציגות את כל הנתונים והמסמכים, הבדיקות הנדרשות על ידם וגיבוש החלטות הנציגות

ובכפוף לחתימת חברי הנציגות הדחופה על כתב , בכפוף למגבלות הדין, שיידרשו להם לגבי החברה

 . כפי שיהיה מעת לעת, נים בנוסח מקובלסודיות והימנעות משימוש במידע פ

, ובכלל זה עלויות העסקת יועצים ומומחים על ידי הנציגות או מטעמה, החברה תישא בעלויות הנציגות .3.3

 .לשטר הנאמנות 23-ו 21בהתאם להוראות סעיפים 

 זהות חבריה, על דבר מינויה של הנציגות, החברה תפרסם דיווח מיידי מיד עם מינוי הנציגות .3.4

 .וכן תפרסם דיווח מיידי נוסף אודות החלטת הנציגות כאמור. כויותיהוסמ

 אחריות .4

היא  ,על פי שיקול דעתה המוחלט ולא תהא אחראית, הנציגות תפעל ותחליט בעניינים המסורים לידה .4.1

פוטרים  והחברה ומחזיקי אגרות החוב, עובדיהם או יועציהם, נושאי המשרה בהם, או מבין חבריה

מלהשתמש  דרישות ותביעות כנגדם בגין כך שהשתמשו או נמנעו, ס לכל טענותביח, אותם בזאת
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או מכל פעולה  בסמכויות או בשיקול הדעת שהוקנו להם על פי שטר נאמנות זה ובקשר אליו, בכוחות

  .למעט אם פעלו בזדון או בחוסר תום לב, אחרת אותה ביצעו על פיו

, לשטר הנאמנות 23על פעולתם של חברי הנציגות ומי מטעמם יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף  .4.2

 .כאילו היו הנאמן

 



- 21- 

 

 'ב נספח

 דירוג דוח
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 :קשר ישא
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 מ"בע י חברה לבנייןמצלאו

 שלילי: אופק הדירוג Baa1: דירוג ותסדרדירוג 

י חברה לבניין מצלאושל חברת  שבמחזור' ג-ו' ב', ח א"לסדרות האגשלילי  באופק Baa1 דירוג מחדש מאשרת מידרוג
, או הנפקת סדרה חדשה/ומאשרת מידרוג דירוג זהה להרחבת סדרה , כמו כן. "(ימצלאו"או /ו" החברה: "להלן)מ "בע

לרבות השקעת ההון העצמי  ,ולפעילות השוטפת תמורת הגיוס תשמש למחזור חוב ..נ.ע₪ מיליון  011בסכום של עד 
  .מגוריםד ל"יח ייזוםהנדרש להפעלת פרויקטים ל

למידרוג הזכות . 02.01.3102 בהתבסס על נתונים שנמסרו למידרוג עד ליום, ההנפקה דירוג ההנפקה מתייחס למבנה
 . ככל שתבוצע, בהתאם למבנה ההנפקה, לדון שנית בדירוג ולשנות את הדירוג שניתן

 :של החברהבמחזור ח "ת האגולהלן פירוט סדר

 

 ן"הנדלמגזר , ייזום בנייה למגורים מגזרישירות החוב בשל לפיזור מקורות ב, בין היתר, השלילי נתמכים קהדירוג והאופ

התומכים ביכולתה , ניסיון ויכולות בנייה ותכנון גבוהות, ותק לחברה; לחיצוניים קבלניות עבודות ביצועמגזר ו המניב

לייצר תזרים ורווח מפרויקטים בהם יש השקעה נמוכה האמור גם מאפשר לחברה . להוציא לפועל פרויקטים מורכבים

, זאת לעומת הקרקעות בבעלות החברה בצומת עלית)או החזר מהיר של ההון העצמי שהושקע /יחסית של הון עצמי ו

אשר טרם הפיקו  מספר שניםי נבהן הושקעו משאבים משמעותיים לפ, הבורסה ברמת גן ומתחם כורזין בגבעתיים

אשר , נכסים מניבים ,בין היתר ,הכוללים, מעבר לפעילות השוטפת איכות המקורות לשירות החוב ;(תזרים לשירות החוב

וכן קרקעות באזורי  ,פיננסית גמישות לחברה המקנה באופן ,נמוך LTV-משועבדים וחלקם משועבדים בבחלקם אינם 

מידרוג מצפה כי החברה תפעל , אולם. והבינוני-ה בטווח הקצרילעמוד בהתחייבויות צפויים לאפשר לחברהה, ביקוש

גיוס חוב בתנאי לחץ וכן על מנת /כך שלא יתעורר לחץ למימוש ,היקף הנזילות שלה כבר בטווח הקצר להגדלת

בשל עיכוב  בהתייחס לכך שדחיית מועד ההפעלה  - וזאת להבטיח את המקורות הנדרשים להפעלת פרויקטים נוספים

חוסר התאמה בין לוח הסילוקין של החברה לבין מועדי  םר פרויקטים מביא לכך שקיישל מספהבירוקטי בהליכי התכנון 

ההתקדמות במצב התכנוני של מספר פרויקטים להקמת בנייני , להערכת מידרוג; קבלת התזרים מהפעילות השוטפת

המשך שחיקה , מנגד. מגורים ולהקמת נכסים מניבים משפרת משמעותית את נראות התזרים של החברה בטווח הארוך

לאור . משליכים לשלילה על הדירוג ,לרבות יחסי האיתנות והתזרים הפרמננטי שהחברה מייצרת ,יםיביחסים הפיננס

מידרוג מעריכה המשך קיטון בהון , (ראו להלן)בהכנסה ממגזר הייזום למגורים נמוכה הגיוס המתוכנן והצפי להכרה 

לידי ביטוי במספר יחידות  כפי שבא, של החברה הפעילות היקף; ביחסי האיתנות בטווח הקצרנוספת העצמי ושחיקה 

אף על פי שצפוי גידול בהיקף הפעילות כבר בטווח הקצר וגידול משמעותי , נמוך יחסית ,בשנה האחרונה בבניההדיור 

. באופן מיידיגידולים אלו לא ישתקפו בתוצאות החברה , ן כי עקב כללי הכרה בהכנסהיצוי. ארוך-נוסף בטווח הבינוני

, ד טרם נמכרו"באופן שמרבית יח ,או לקראת ביצוע ,היות חלק ניכר מהפרויקטים בשלבי ביצוע התחלתיים, יתרה מכך

מועד מספר ני"עסדרת אג"ח

ההנפקה 

המקורית

ריבית שנתית 

נקובה )%(

יתרת אג"ח ליום תנאי הצמדה

30.06.13 )אלפי ₪(

יתרת שנות 

פירעון האג"ח

2013-2015 52,789                 מדד6%אוג-110676407סדרה א'

2014-2018 41,207                 שקליממשלתי+5%פבר-111804110סדרה ב'
2014-2018 90,737                 שקליממשלתי+4.55%מאי-112373611סדרה ג'

                184,733סה"כ
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המאופיינים  ,פרויקטיםמספר לחברה ; החברה להאטה בענף המגורים בישראלאת רגישות  ,להערכת מידרוג ,מגדיל

מהווה גורם סיכון בפעילות בשל אי ה, (בי תכנון שוניםקרקעות בשל, פינוי בינוי כגון) מורכבות תכנונית גבוההברמת 

במהלך השנים האחרונות נעשתה התקדמות תיכנונית בחלק , אולם. מועד והיתכנות חלק מהפרויקטים לגבי הוודאות

ופן בא ,ובייחוד בפרויקטים בצומת עלית ברמת גן ובמתחם הכלנית בקריית אונו ,מהפרויקטים המרכזיים של החברה

 . ל"את הסיכון הנבמידה מסוימת אשר ממתן 

 פירוט גורמי מפתח לדירוג

בהכנסה ממגזר נמוכה בשל הכרה  בינוני-ים בשנים האחרונות אשר צפויה להימשך בטווח הקצרישחיקה ביחסים הפיננס

  הקרובהכאשר צפויה מגמת צמיחה בהיקף הפעילות החל מהתקופה מצומצם  פעילות היקף; הייזום למגורים

בנוסף לגידול  ,האמור .₪מיליון  021-לכ₪ מיליון  011-ההון העצמי של החברה קטן מכ 21.10.03-21.10.02-בין ה

ברה לא בעיקר מכך שהח תהשחיקה ביחסים נובע. הביא לשחיקה ביחסי האיתנות ,3100בהיקף החוב שחל מאז שנת 

בשנים בעוד ש, למעשה. במספר פרויקטים ושחל עיכוביםלאור  ,דירות בהיקף משמעותי בשנה האחרונהמסרה 

ביצוע עבודות קבלניות ובניית נכסים מניבים , החברה הצליחה להשלים מספר פרויקטים של פינוי בינויהאחרונות 

בהקשר זה ניתן לציין ) באופן אשר תרם ליצירת תזרים לשירות החוב ללא השקעה גבוהה של הון עצמי ,ואכלוסם

 –קאנטרי בקריית אונו הקמת מרכז מסחרי בקריית אונו ובניית  ,י בקריית אונו וכפר סבאונלפינוי ביפרויקטים כדוגמה 

 01-ח כאשר עלות הבנייה הינה בהיקף של כ"מש 8-של כ שנתי NOIאשר צפוי לייצר  ,שנה 32להקמה ותפעול למשך 

לשירות  ואשר טרם ייצרו תזרים 3111-3118לחברה מספר קרקעות ברמת גן וגבעתיים שנרכשו בשנים  ,(וכדומה ח"מש

וב כהעי. ח"מש 81-כשל בנקאי חוב  והן משועבדות לטובת₪ מיליון  311-עלותם בספרים עומדת על כ, החוב

אחראים לחלק ניכר , ןלרכישת ,בין היתר ,ח שלמעשה גויס"הוצאות הריבית בגין ההלוואות והאגבפרויקטים אלו לצד 

להקמת בפרויקט ' לאחרונה החברה החלה בבניית ושיווק שלב א, יצוין כי. הפיננסים של החברה שחיקה ביחסיםמה

לאור השלבים  .הארוךאשר צפוי להביא לתזרים משמעותי לשירות החוב בטווח  ,בצומת עלית רמת גן מגדל מגורים

, בטווח הקצרמהם אינו צפוי מועד ההכרה בהכנסה  ,ההתחלתיים בהם מצויים הפרויקטים בביצוע ובתכנון של החברה

וסביר כי תחול שחיקה  בטווח הקצר צפוי להמשיך להיות שלילי FFO-ה ,כך שלאור עלויות התקורה והמימון של החברה

נכסים ה ימגזרמהתזרים , יחד עם זאת. או למימוש קרקעות/נוספת בהיקף ההון העצמי עד להבשלת הפרויקטים ו

ללא השלמה של בניית נכסים  ,לשנה₪ מיליון  02-01-כ) למתן את האמור םיבנייה עבור אחרים צפויהמניבים וה

 . אך חיוני עבור החברה, אמנם בהיקף פחות משמעותי, (מימוש נכסים קיימים/נוספים

בלבד מהדירות  21%-ככאשר  ,(חלק חברה)ד "יח 333-בהיקף של כ, פרויקטים 2החברה בונה , נכון למועד דוח דירוג זה

אולם שיעור מכירות זה , קצב המכירות הינו טוב ביחס לשיעור ההשלמה של הפרויקטים, אמנם. בבנייה כבר נמכרו

( חלק חברה)ד "יח 021-לחברה זכויות לכ, בנוסף .בענף הייזום למגורים בישראל להאטהמגדיל את רגישות החברה 

מידרוג מציינת לחיוב כי . לגידול משמעותי בהיקף הפעילותל יבאופן שיוב ,יבינונ-אשר תחילת בנייתן צפויה בטווח הקצר

 311-לקבל כ עתידהבו החברה  ,בפרויקט פינוי בינוי בקריית אונו' צפויה להתחיל את שלב אהחברה  בתקופה הקרובה

הליכי התכנון  מכיוון שהפרויקט כבר עבר את. מהבניינים הקיימים ד עבור המפונים"יח 11-רת בניית כוד תמ"יח

החברה מקדמת , מעבר לאמור. מדובר בתוספת משמעותית לתזרים לשירות החוב בטווח הארוך, והחתמת הדיירים

מדובר  .בערים שונות במרכז הארץבמסגרת פרויקטים של פינוי בינוי ( חלק חברה)ד "יח 3,111תוכניות לבניית מעל 
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ניתן לאפיין את הפרויקטים של החברה בכך שהם . ארוך-וניהבינבפרויקטים אשר תחילת בנייתם צפויה רק בטווח 

 . בעיקר במרכז הארץ ,ממוקמים באזורי ביקוש

תוך שיפור משמעותי בנראות התזרים , יש לציין כי ככל שהחברה תעמוד בתוכניותיה להגדלת הנזילות והיקף הפעילות

בתזרים מפעילות , בפקדונות בחשבונות ליווי, כפי שיבוא לידי ביטוי בהיקף המקדמות מרוכשי הדירות, לשירות החוב

 . ב על הדירוגהאמור עשוי להשליך לחיו, שוטפת ובהיקף הדירות שיימכרו

שאינם חלק תלות במקורות  שקיימתכך בולט לטובה ביחס לצרכי המחזור וההשקעה של החברה  אינוהיקף הנזילות 

מצבת הנכסים המניבים והקרקעות באזורי ביקוש משפרים את הגמישות הנגזרת מ; פעילות השוטפת של החברהמה

  נראות יכולת החברה ליצירת מקורות מספקים 

ח "אגהקרן פירעון  ,3102במחצית השנייה של שנת . ₪ מיליון 01 -כ שלנזילות  יתרת לחברה, 21.10.3102 ליום נכון

. (לפני הגיוס)₪ מיליון  22-פירעון שנתי בהיקף של כ, 3100-3102בשנים ו( הפירעון בוצע ביולי)₪ מיליון  08 -כעומד על 

כפי . המיוחס לקרקעות ונכסים מניבים ,לשנה₪ מיליון  8-בהיקף של כ ,לחברה פירעון קרן הלוואות בנקאיות, בנוסף

 נמוך להיות צפוישוטפת  מפעילות התזרים היקף, בטווח הקצר היקף מסירת הדירות הנמוך יחסיתלאור , לעיל שצוין

סביר כי חלק ניכר מהמקדמות מרוכשי דירות חדשים יהיה מוגבל בחשבונות ליווי  ,יתרה מכך) ביחס לחלויות החוב

לצורך קידום והפעלת פרויקטים ₪ מיליון  32-22החברה צפויה להידרש להשקעות הון עצמי בהיקף של , בנוסף. (בנקאי

בין , כולליםה, וטפתפעילות השמעבר לר מקורות ולפעול לייצ נדרשת החברה ,לאור האמור. בתחום הייזום למגורים

ח "מיליון ש 01-נכסים בשווי של כ)מניבים  נכסיםבמידרוג מעריכה כי החזקות החברה  .מחזור חובו נכסים מימוש, היתר

קרקעות באזורי בו( 22% -כ שלממוצע  LTV-המשועבדים ב ,₪מיליון  011 -אינם משועבדים וכן נכסים בשווי של כש

. לצורך שירות החוב בטווח הקצרצפויות להספיק ליצירת מקורות נזילות , וגבעתיים אונוקריית , רמת גןבלרבות , ביקוש

בגין הפרויקטים שבנייתם החלה , לייצר תזרימים משמעותיים לשירות החוב צופהבטווח הארוך החברה , האמורלמרות 

מועד  ,רויקטים לפינוי בינויבפלעיתים אך לאור העובדה כי מדובר בקרקעות בתכנון ו, וצפויה להחל בשנים הקרובות

  .ודאי נואיהתקבול 
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 (₪אלפי ) ם עיקרייםינתונים פיננסי –מצלאוי 

                                
 שאינה קדוןיפ יתרת תכוללהנזילות  21.10.03 ליום** ₪ מיליון  2-בהיקף של כ אונו בקריית מסחרי מרכז לבניית היתר קבלת אי בגין מלאי ערך ירידת בנטרול* 

 ח"מש 8-כ של בהיקף מוגבלת

30.6.201331.12.201230.06.201231.12.201131.12.201031.12.2009אלפי ₪

      57,625    151,986      194,142      90,303    114,510         12,937הכנסות ממכירת דירות למגורים

      92,705    131,668        94,141      38,584      81,395         45,532הכנסות מעבודות בביצוע

         9,888         9,288        12,015         7,395      16,459           4,840הכנסות משכירות נדל"ן מניב

      160,218      292,942        300,298      136,282      212,364           63,309סך הכנסות

        36,477        39,508          46,945        30,397        36,428             6,627רווח גולמי *

12%16%21%15%19%25%שיעור הרווח ממכירת דירות וקרקעות*

4%5%14%8%2%16%שיעור רווח גולמי מביצוע עבודות ומתן שירותים

         9,586         1,540           7,494         2,367       8,412-                 17עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה

* EBITDA-3,599          9,289         18,262      23,446        14,663      11,574      

      16,217         5,969           7,995      10,412       5,758-       14,687-רווח נקי )הפסד( לתקופה

    258,321    286,052      316,277    339,374    332,872       355,041חוב פיננסי 

      26,755      49,841        53,067      28,116         8,313         47,091יתרות נזילות

    231,566    236,211      263,210    311,258    324,559       307,950חוב פיננסי נטו

    151,547    158,108      166,312    176,724    153,784       139,097הון עצמי

    564,093    573,405      608,292    662,196    639,433       639,319סך מאזן בנטרול מקדמות

Cap505,561       502,543    541,125    506,201      455,926    421,730    

    146,451    147,991      185,703    190,986    142,977       144,390נדל"ן להשקעה

    125,367    161,076        86,449      14,074      21,903         35,963מקדמות מרוכשי דירות

    CAP458,470       494,230    513,009    453,134      406,085    394,975 נטו

21.8%24.1%26.7%27.3%27.6%26.9%הון עצמי וזכויות מיעוט לסך מאזן בנטרול מקדמות 

CAP-70.2%66.2%62.7%62.5%62.7%61.3%חוב ל

67.2%65.7%60.7%58.1%58.2%58.6%חוב נטו ל-CAP נטו

* FFO-17,426       -10,008     8,075         8,526           5,526         5,306         

FFO -49              52                37              21שלילישליליחוב פיננסי ל              

FFO-44              43                31              19שלילישליליחוב פיננסי נטו ל              

 EBITDA-20.0           16.1             11.2             8.5           34.9שליליחוב פיננסי נטו ל           
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 ופק הדירוגא

 ואת אופק הדירוג עשויים לשפר את הדירוגהגורמים 

 ביחס ללוח הסילוקין בגמישות הפיננסית, שיפור משמעותי בנזילות 

  תזרים המזומנים כתוצאה מהתקדמות בפרויקטים בבניההיקף ונראות במשמעותי שיפור 

  רופיל הסיכון בצורה פוגע בפבאופן אשר אינו בהתאם לתוכניותיה  פעילותההתפתחות החברה וגידול בהיקפי

 מהותית

  עלולים לפגוע בדירוגהגורמים 

 אי מימוש נכסים בהתאם לתוכניות החברה 

 קיטון בנזילות החברה ביחס לצורכי שירות החוב  

 או קצב מכירות נמוך לאותם פרויקטים/פרויקטים חדשים ו תהתחלמשמעותי ב עיכוב 

 כתוצאה מרווחיות נמוכה בפרויקטים ,קיטון בתזרימי המזומנים 

 לפגוע באיתנות הפיננסית ובנזילותשיש בה כדי  ,חלוקת דיבידנדים בהיקף משמעותי 

  היסטוריית דירוג

  

Ba1

Baa3

Baa2

Baa1

Ba2
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 פרופיל החברה

מר סמי של בשליטתם ומצויה מאז , 0111-הוקמה והתאגדה ב"( מצלאוי"או " החברה"להלן )מ "י חברה לבניין בעמצלאו

ל לאחר "על סיום תפקידו כמנכ דוידוביץל החברה מר יהושע "הודיע מנכ, יצוין כי לאחרונה. קלרה מצלאוי' גבווי מצלא

  .שנים בתפקיד 01-כ

 :..החברה עוסקת בשלושה תחומים עיקריים

לרבות , בעיקר בתחום הבניה למגורים בישראל ,ומכירה של פרויקטים הקמה, פיתוח, ייזום - פיתוח מקרקעיןייזום ו (0)

 .ני משרדים ומבני תעשיהיית של בנימבצעת החברה פעילות יזמ ,כמו כן ."בינוי-פינוי"עיקרון של על בסיס ה

והן עבור  עבור צדדים שלישייםהן , בעיקר של מבני מגורים בישראל, ניהול וביצוע עבודות בנייה - קבלנות בניה (3)

 .חברההייזום ב םפרויקטי

נרכשו על או ש ,כאמור לעיל ,שהקימה במסגרת פיתוח המקרקעין ,החזקה וניהול של נכסים מניבים - ן מניב"נדל (2)

 . בבעלות בלעדית או משותפת בישראל, טק ומרכזים מסחריים-וכן תעשיית היי, בעיקר בייעוד למשרדים, ידה

 

 מחקרים מתודולוגיים

 .3111אוגוסט  – דוח מתודולוגי –ן "ניתוח חברות נדל

 .3118נובמבר , וגיהמתודול - ן"חברות נדל

 3103 ינואר – מתודולוגי דוח – למגורים ן"נדל חברות ניתוח

 www.Midroog.co.il  המחקרים מפורסמים באתר מידרוג

  3102 פברוארדוח פעולת דירוג  : דוח קודם

3102 באוקטובר 02: תאריך דוח
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 מושגי יסוד

 הוצאות ריבית
Interest 

 .הוצאות מימון מדוח רווח והפסד

 הוצאות ריבית תזרימיות
Cash Interest 

הוצאות מימון מדוח רווח והפסד לאחר התאמות להוצאות מימון שאינן 
 .תזרימיות מתוך דוח תזרים מזומנים

 רווח תפעולי
EBIT 

 .רווחים חד פעמיים/הוצאות+ מימון + רווח לפני מס 

 הפחתותרווח תפעולי לפני 
EBITA 

 .הפחתות של נכסים לא מוחשיים+ רווח תפעולי 

 רווח תפעולי לפני פחת והפחתות
 EBITDA 

 .הפחתות של נכסים לא מוחשיים+ פחת+רווח תפעולי 

הפחתות ודמי , רווח תפעולי לפני פחת
 חכירה/שכירות

EBITDAR 

 +דמי שכירות + הפחתות של נכסים לא מוחשיים + פחת + רווח תפעולי 
 .דמי חכירה תפעוליים

 נכסים
Assets 

 .סך נכסי החברה במאזן

 חוב פיננסי
Debt 

+ חוב לזמן ארוך+ חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך+ חוב לזמן קצר
 .התחייבויות בגין חכירה תפעולית

 חוב פיננסי נטו
Net Debt 

 .השקעות לזמן קצר -מזומן ושווי מזומן  -חוב פיננסי  

 בסיס ההון
Capitalization (CAP) 

מסים נדחים לזמן ( + כולל זכויות מיעוט)סך ההון העצמי במאזן + חוב
 .ארוך במאזן

 השקעות הוניות
Capital Expenditures (Capex) 

 

 .במכונות ובנכסים בלתי מוחשיים, השקעות ברוטו בציוד

 *מקורות מפעילות 
Funds From Operation (FFO) 

 

מפעילות לפני שינויים בהון חוזר ולפני שינויים בסעיפי תזרים מזומנים 
 .רכוש והתחייבויות אחרים

 * תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
Cash Flow from Operation (CFO) 

תזרים מזומנים מפעילות שוטפת לפי דוחות מאוחדים על תזרימי 
 .מזומנים

 * תזרים מזומנים פנוי
Retained Cash Flow (RCF) 

 .בניכוי דיבידנדים ששולמו לבעלי המניות (FFO)מקורות מפעילות 

 *תזרים מזומנים חופשי 
Free Cash Flow (FCF) 

 .דיבידנדים –השקעה הוניות  - (CFO)תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 

 

בחישוב  מס ודיבידנד שהתקבל ממוחזקות יכללו, תשלומים ותקבולים של ריבית, IFRSיש לשים לב כי בדוחות * 
 .תזרימי המזומנים השוטפים גם אם אינם נרשמים בתזרים מפעילות שוטפת
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 סולם דירוג התחייבויות

מהאיכות הטובה ביותר , על פי שיפוטה של מידרוג, הןAaa התחייבויות המדורגות בדירוג  Aaa דרגת השקעה
 . וכרוכות בסיכון אשראי מינימלי

Aa  התחייבויות המדורגות בדירוג Aaוכרוכות , מאיכות גבוהה, על פי שיפוטה של מידרוג, הן
 .בסיכון אשראי נמוך מאד

A  התחייבויות המדורגות בדירוג A נחשבות על ידי מידרוג בחלק העליון של הדרגה
 .וכרוכות בסיכון אשראי נמוך, האמצעית

Baa  התחייבויות המדורגות בדירוגBaa הן  נחשבות כהתחייבויות . כרוכות בסיכון אשראי מתון
 .וככאלה הן עלולות להיות בעלות מאפיינים ספקולטיביים מסוימים, בדרגה בינונית

דרגת השקעה 
 ספקולטיבית

Ba  התחייבויות המדורגות בדירוגBa בעלות אלמנטים , על פי שיפוטה של מידרוג, הן
 .משמעותיוכרוכות בסיכון אשראי , ספקולטיביים

B  התחייבויות המדורגות בדירוגB וכרוכות בסיכון , נחשבות  על ידי מידרוג  כספקולטיביות
 .אשראי גבוה

Caa  בדירוג   התחייבויות המדורגות Caaבעלות מעמד חלש , על פי שיפוטה של מידרוג, הן
 .וכרוכות בסיכון אשראי גבוה מאוד

Ca  התחייבויות המדורגות בדירוגCa  הן ספקולטיביות מאוד ועלולות להיות במצב של חדלות
 .עם סיכויים  כלשהם  לפדיון של קרן וריבית ,פרעון או קרובות לכך

C  התחייבויות המדורגות בדירוגC כ במצב של חדלות "הן בדרגת הדירוג הנמוכה ביותר ובד
 .עם סיכויים קלושים לפדיון קרן או ריבית, פרעון

 

מציין ' 0'המשתנה . Caaועד  Aa -בכל אחת מקטגוריות הדירוג מ 2 -ו 3, 0מידרוג משתמשת במשתנים המספריים 
מציין ' 3'המשתנה . המצוינת באותיות, שאגרת החוב מצויה בקצה העליון של קטגורית הדירוג שאליה היא משתייכת

גרת החוב נמצאת בחלק התחתון של קטגורית מציין שא' 2'ואילו המשתנה ; שהיא נמצאת באמצע קטגורית הדירוג
 .המצוינת באותיות, הדירוג שלה
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 CRM101013100M:   ח מספר"דו

 

  00121אביב -תל 01הארבעה ' מגדל המילניום רח, מ"מידרוג בע

 www.midroog.co.il, 0822113-12פקס  ,0800111-12טלפון 

 

 .3102"( מידרוג: "להלן)מ "למידרוג בע כל הזכויות שמורות ©

אין . הוא רכושה הבלעדי של מידרוג והוא מוגן על ידי זכויות יוצרים ודיני הקניין הרוחני, לרבות  פיסקה זו, מסמך זה
 .בכתבלשכפל או להציג מסמך זה למטרה מסחרית כלשהי ללא הסכמת מידרוג , להפיץ, לשנות, לצלם, להעתיק

. כל המידע המפורט במסמך זה ושעליו הסתמכה מידרוג נמסר לה על ידי מקורות הנחשבים בעיניה לאמינים ומדויקים
שנמסר "( המידע: "להלן)דיוקו או אמיתותו של המידע , התאמתו, שלמותו, מידרוג אינה בודקת באופן עצמאי את נכונותו

 .על ידי החברה המדורגתעת הדירוג צורך קביה למסר לנעל המידע ש כתסתמלה  והיא מ

. או מכל סיבה אחרת/או כתוצאה מקבלת מידע חדש ו/הדירוג עשוי להשתנות כתוצאה משינויים במידע המתקבל ו
 יםהדירוג .www.midroog.co.il: או שינויים בדירוגים מופיעים באתר האינטרנט של מידרוג שכתובתו/עדכונים ו
רכישה להימנעות מהמלצה לרכישה או ואין הם מהווים בגדר חוות דעת סובייקטיבית  םהנ על ידי מידרוג יםהמתבצע

אין לראות בדירוגים הנעשים על ידי מידרוג כאישור לנתונים או לחוות דעת . או מסמכים מדורגים אחרים של אגרות חוב
ואין להתייחס אליהם , בה הכספי של חברה כלשהי או להעיד על כךכלשהן או כניסיונות לבצע הערכה עצמאית למצ

דירוגי מידרוג . או של מסמכים מדורגים אחרים עת דעה באשר לכדאיות מחירן או תשואתן של אגרות חובבגדר הב
שינויים כגון הסיכון כי ערך השוק של החוב המדורג ירד עקב , מתייחסים במישרין רק לסיכוני אשראי ולא לכל סיכון אחר

כל דירוג או חוות דעת אחרת שמעניקה מידרוג צריכים . בשערי ריבית או עקב גורמים אחרים המשפיעים על שוק ההון
, להישקל כמרכיב בודד בכל החלטת השקעה הנעשית על ידי משתמש במידע הכלול במסמך זה או על ידי מי מטעמו

לבצע הערכה של כדאיות השקעה מטעמו לגבי כל כל משתמש במידע הכלול במסמך זה חייב ללמוד ו, ובהתאם
דירוגיה של מידרוג אינם מותאמים . לרכוש או למכור, אגרת חוב או מסמך מדורג אחר שבכוונתו להחזיק, ערב, מנפיק

עם הדין או עם כל עניין מקצועי , לצרכיו של משקיע מסוים ועל המשקיע להסתייע בייעוץ מקצועי בקשר עם השקעות
מצהירה בזאת שהמנפיקים של אגרות חוב או של מסמכים מדורגים אחרים או שבקשר עם הנפקתם  מידרוג. אחר

 .התחייבו לשלם למידרוג עוד קודם לביצוע הדירוג תשלום בגין שרותי הערכה ודירוג הניתנים על ידי מידרוג, נעשה דירוג

הליכי הדירוג של , יחד עם זאת. במידרוג 20%שלה , "(ס'מודי: "להלן)( Moody's)ס 'מידרוג הינה חברת בת של מודי
בו בזמן שהמתודולוגיות של . ס'ואינם כפופים לאישורה של מודי, ס'מידרוג הנם עצמאיים ונפרדים מאלה של מודי

 . למידרוג יש מדיניות ונהלים משלה וועדת דירוג עצמאית, ס'מידרוג מבוססות על אלה של מודי

 .הנכם מופנים לעמודים הרלוונטיים באתר מידרוג, סף על נהלי הדירוג של מידרוג או על ועדת הדירוג שלהלמידע נו
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