
 

 

 

 

 

 "(החברה": להלן)מ "בע ח המרמן.מ.צ

 תשקיף מדף

, מניות רגילות של החברה: הדין להוראות בהתאם שונים ערך ניירות סוגי להנפיק תוכל החברה, זה מדף תשקיף מכוח
ככל שיהיו ומעת , לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה)אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה 

ככל שיהיו , לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה)אגרות חוב הניתנות להמרה למניות , (לעת
כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב שאינן ניתנות , ים למימוש למניות החברהכתבי אופציה הניתנ, (ומעת לעת

תוכל החברה להציע ניירות ערך לציבור תוך כדי המסחר בבורסה , בנוסף. להמרה ושניתנות להמרה וניירות ערך מסחריים
– At The Market Offering ( מנגנוןATM). 

, 8691-ח"התשכ, לחוק ניירות ערך( ו)א32של ניירות ערך מכוח תשקיף מדף זה תיעשה בהתאם להוראות סעיף  הצעתם
 זהובכלל ) דין כל להוראות בהתאם, הצעה לאותה המיוחדים הפרטים כל יושלמו בהם מדף הצעת דוחות באמצעות

 .לעת מעת שיהיו כפי, (מכוחו וההנחיות"( הבורסה: "להלן)מ "בעאביב -בתל ערך לניירות הבורסה תקנון הוראות

לפרטים  -מחזיקי אגרות חוב שלה תאגידים בנקאיים וכלפי החברה נטלה על עצמה מגבלות בקשר עם חלוקת דיבידנדים 
המובא , לתשקיף 5כהגדרתו בפרק  3182 לשנת החברה של תקופתילדוח ה( תיאור עסקי התאגיד)' לחלק א 9סעיף ראה 

 .הפניהבתשקיף זה בדרך של 

מצב ( ב); זמינות ועלות אשראי( א: )כי הינם בעלי השפעה גדולה על החברה שהחברה מעריכה, להלן תמצית גורמי הסיכון
, המשכנתאות ,שיווק הקרקעות מדיניות ממשלתית בתחום( ה); מדיניות ממשלה בנושאי בניה( ד); מיתון( ג); בטחוני

לפירוט מלא בדבר גורמי הסיכון העשויים להשפיע על . במנהלי החברה תלות( ז)-ו; דיני המס( ו); קיםהלוואות ומענ
 . 3182לשנת בדוח התקופתי ( תיאור עסקי התאגיד)' לחלק א 81ראה סעיף , החברה
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  מ"בע ח המרמן.מ.צ

 "(החברה" -בתשקיף זה )

 

 מבוא - 1 פרק

 כללי 1.1

בחודש . 1111 בספטמבר 11ביום  1111-ט"התשנ, לפי חוק החברותהחברה התאגדה כחברה פרטית 
 ."(הבורסה)"מ "ערך בתל אביב בענרשמו ניירות הערך של החברה למסחר בבורסה לניירות  7001 מאי

 היתרים ואישורים 1.7

 .פי כל דין לפרסום תשקיף זה-האישורים והרישיונות הדרושים על, החברה קיבלה את כל ההיתרים

* 

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו או 
 .הערך המוצעים-דעה על טיבם של ניירות-ואין בו משום הבעת, שלמותםלמהימנותם או ל אישור

* 

חוק : "להלן) 1191-ח"התשכ, לחוק ניירות ערך( א)א72בסעיף תשקיף זה הינו תשקיף מדף כהגדרתו 
אחד או )פי דוח הצעת מדף -הצעת ניירות הערך הכלולים בתשקיף מדף זה תיעשה עלו, "(ניירות ערך

: להלן) יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה שבולחוק ניירות ערך ( ו)א72בהתאם לסעיף ( יותר
 ."(דוח הצעת מדף"

* 

לאגרות החוב , אשר נתנה אישור עקרוני לרישום למסחר המתייחס למניותהחברה פנתה לבורסה 
 אופציה כתביל ,הניתנים למימוש למניות כתבי אופציהל, לאגרות החוב להמרה, שאינן להמרה

, לכתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב הניתנות להמרה, הניתנים למימוש לאגרות חוב
 (ATMמנגנון ) At The Market Offering –תוך כדי המסחר בבורסה  לציבור שיוצעוערך  לניירות

 ניירות"-ו" האישור העקרוני: "להלן בהתאמה)ולניירות ערך מסחריים הכלולים בתשקיף מדף זה 
 "(.המוצעים הערך

* 

והרישום של ניירות הערך המוצעים מתן האישור העקרוני אינו מהווה אישור לרישום למסחר של 
פי -ניירות ערך אלו למסחר יהיה כפוף לקבלת אישור הבורסה לבקשה לרישום ניירות ערך למסחר על

, (של ניירות ערךהצעת מדף )אשר יוגשו על ידי החברה בהתאם לתקנות ניירות ערך , דוחות הצעת מדף
 .7002-ו"התשס

* 

פרטים המובאים בתשקיף או אישור למהימנותם אישור לאין לראות באישור העקרוני של הבורסה 
 .על טיבם של ניירות הערך המוצעיםאו , על החברהכלשהי או לשלמותם ואין בו משום הבעת דעה 

* 



אישור לרישום למסחר של ניירות ידי הבורסה משום התחייבות למתן -אין במתן האישור העקרוני על
פי דוח הצעת -על אישור בקשה לרישום ניירות ערך למסחר על. פי דוח הצעת המדף-הערך שיוצעו על

פיו כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה לרישום -מדף יחולו הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על
 .פי דוח הצעת המדף-על

 קרנות ועודפים, הון החברה 1.2

 רשום מונפק ונפרע – לתאריך התשקיףהון המניות  1.2.1

הון מניות מונפק  הון מניות רשום סוג המניות
 ונפרע

הון מניות מונפק 
ונפרע בדילול 

 מלא

 11,011,191 11,011,191 100,000,000 כל אחת . נ.ח ע"ש 0.01מניות רגילות בנות 

 

  8112 במרץ 11 הרכב ההון העצמי של החברה ליום 1.2.7

   :הינו כדלקמן( ח"באלפי ש) 7011 במרץ 21עצמי של החברה ליום ההרכב ההון 

 ח"אלפי ש  

 111  הון מניות נפרע

 117,101  עודפים

 709  קרן הון

 29,229  פרמיה על מניות

 111,271  כ הון המיוחס לבעלי מניות החברה"סה

 --  זכויות שאינן מקנות שליטה

 111,271  כ הון עצמי"סה

 .ח"מליון ש 2חילקה החברה דיבידנד לבעלי מניותיה בסכום כולל של  7011ביוני  11ביום 

 במחזורשחוב של החברה  אגרות 1.2.2

 :1 (ח"בש)סמוך למועד התשקיף  שבמחזור החברה של החוב אגרות אודות פרטים להלן

 השווי הבורסאי סכום הריבית הצבורה יתרת הערך הנקוב סדרה

 70,920,000 11,911 70,000,000 'גסדרה 

 228,336,654 991,191 770,912,172 'דסדרה 
 

 273,555 11,712,000 'סדרה ה
 

84,286,571 
 

החברה בכל תנאי  עומדת, ולמועד התשקיף 7011 במרץ 21ליום , למיטב ידיעת החברה
בגין אגרות  הנאמנות ילפי שטר התחייבויותיהאגרות החוב של החברה שבמחזור ובכל 

 .('סדרה ה)-ו ('דסדרה ) ,('ג סדרה)החוב 
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לדוח  10של החברה ראה סעיף ( 'דסדרה )-ו( 'גסדרה )לפרטים נוספים אודות אגרות החוב 
 .לתשקיף 2כהגדרתו בפרק  7011שצורף לדוח התקופתי של החברה לשנת  הדירקטוריון

 : של החברה( 'סדרה ה)להלן פרטים אודות אגרות החוב 

מועד  1.2.1
 ההנפקה

נקוב שווי  1.2.9 דירוג  1.2.2
משוערך 

 למועד הדוח

שיעור  1.2.1
 ריבית

בסיס  מועדי תשלום
 הצמדה

זכות החברה לבצע  בטוחות
 ריבית קרן  פדיון מוקדם

71.1.7011 Baa1 
באופק 

 יציב

בארבעה תשלומים  2.12% 11,712,000
שנתיים שווים שכל 
 אחד מהם בשיעור

 מקרן 72%של 
, החוב אגרות

 1ביום  שישלמו
באוגוסט של כל 

 7070אחת מהשנים 
 .(כולל) 7072 –

בעשרה תשלומים חצי 
 1שנתיים שישולמו בימים 

באוגוסט של  1-בפברואר ו
עד  7011כל אחת מהשנים 

והכל בעד ( כולל) 7072
התקופה של ששת 
החודשים שנסתיימה ביום 

 .הקודם למועד התשלום

לא צמוד 
לבסיס 

הצמדה 
 כלשהו

 90החל מחלוף  -
ימים לאחר מועד 
רישומן של אגרות 
החוב למסחר 

לחברה , בבורסה
זכות בכל עת 
לפדות את אגרות 
החוב בפדיון 

 .מוקדם
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  החברההמניות של הון  - 2 פרק

 הון המניות של החברה לתאריך התשקיףפרטים על  2.1

 כל אחת. נ.ח ע"ש 0.01מספר מניות בנות  ח"בש 

 11101110111 101110111 הון רשום

 1601990181 1610991.81 ונפרע מונפק הון

 ונפרע מונפק מניות הון
 1מלא בדילול

1610991.81 1601990181 

 .בחברה לא קיימים ניירות ערך הניתנים להמרה .1
 

החברה בשלוש השנים שקדמו לתאריך המונפק של בהון הרשום והשינויים שחלו בהון  2.2
 התשקיף

 . לא חלו שינויים כלשהם בהונה הרשום והמונפק של החברה0 שנים שקדמו לתאריך התשקיףהבשלוש 

 בעלי עניין במניות החברההחזקות  2.2

  שיעור החזקה כמות ניירות הערך  סוג נייר הערך  שם בעל הענין
 5.14% 9910221 מניות רגילות 1חיים פייגלין

 6.22% 101640496 מניות רגילות 2תהילה פייגלין
 2.46% 5120121 מניות רגילות 2מ"ישראל בע( 1998)ח תשתית ופיתוח .מ.צ

 11.18% 106210524 מניות רגילות 1מ"בערובגיל עדי 
 1.65% 6440221 מניות רגילות 5םהאבי בן אבר

 1.81% 6220412 מניות רגילות  8רן בן אברהם
 1.21% 2140188 מניות רגילות שלמה שרון 

 11.21% 201180251 מניות רגילות 4מ"בטליון יזמות ויעוץ ארגוני בע
 8.44% 102250661 רגילותמניות  מ"ילין לפידות החזקות בע

 -- 1160225 ('סדרה ג)אגרות חוב 
 -- 2808960982 ('סדרה ד)אגרות חוב 

הראל השקעות בביטוח ושירותים ופיננסים 
 מ"בע

 9.56% 104220114 מניות רגילות
 -- 101240691 ('סדרה ג)אגרות חוב 
 -- 2108250111 ('סדרה ד)אגרות חוב 

 -- 2101110111 ('סדרה ה)אגרות חוב 
 1.28% 180591 מניות רגילות מ"אקסלנס השקעות בע

 -- 601240291 ('סדרה ד)אגרות חוב 

 -- 501640111 ('סדרה ה)אגרות חוב 
 11.64% 109840111 מניות רגילות מ"הפניקס החזקות בע

 -- 510214 ('סדרה ג)אגרות חוב 
 -- 4540251 ('סדרה ד)אגרות חוב 

 -- 409990111 ('סדרה ה)חוב אגרות 
  120511 ('סדרה ד)אגרות חוב  6עדי פייגלין
 1.11% 10411 מניות רגילות  9גילי פייגלין

 1.11% 10251 מניות רגילות 11אורית פייגלין מזוריק
 -- 20648 ('סדרה ג)אגרות חוב  11עמית בן אברהם

 -- 10941 ('סדרה ד)אגרות חוב 
 . ל החברה"מנככדירקטור ומכהן  .1
 .אביו של מר חיים פייגלין0 ל"אלמנתו של מר נתנאל פייגלין ז .2
 . חברה פרטית בבעלות מר חיים פייגלין". צמח תשתית: "להלן .2
' רועי פייגלין והגב0 ה יובל פייגלין"ה0 ילדיווכן בבעלות 0 (51.15%)חברה פרטית בבעלות מר חיים פייגלין ". רובגיל: "להלן .1

בחלקים שווים ( 19.95%)ההחזקות בחברה זו המחזיקים ביתרת 0 לשעבר ואם ילדיוזוגתו 0 עדי פייגלין' ן הגבגילי פייגלין וכ
 .ביניהם

 .אביו של מר רן בן אברהם. ר דירקטוריון החברה"מכהן כיו .5
 .בנו של מר אבי בן אברהם .ל"כמשנה למנככדירקטור ומכהן  .8
 . רן בן אברהם ושלמה שרון0 ה אבי בן אברהם"חברה פרטית המוחזקת בחלקים שווים על ידי ה". בטליון: "להלן .4
 . לעיל 1ש "ראה ה .6
 . לעיל 1ש "ראה ה .9

 .  זוגתו של מר חיים פייגלין .11
 . בתו של מר רן בן אברהם .11
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 בעל השליטה בחברה 2.1

0 חברהכל אחד מבעלי המניות המפורטים להלן נמנה על בעלי השליטה ב0 התשקיף למועד
צמח ( 2); בטליון( 1): (להלן 2.5ראה סעיף ) מכוח הסכם בעלי המניות שבין בעלי מניות אלה

תהילה ( 4); חיים פייגלין( 8); רן בן אברהם( 5); אבי בן אברהם( 1); רובגיל( 2); תשתית
 . שלמה שרון( 6)-פייגלין ו

 הסכמים בנוגע למניות החברה 2.5

 הסכם בעלי מניות 2.5.1

המסדיר את שליטתם לעיל נחתם הסכם  2.1הנמנים בסעיף בעלי המניות  בין
גרעין  – השליטה גרעין מניות: המשותפת בחברה שתנאיו העיקריים הינם כדלקמן

אבי 0 בטליון -קבוצת בן אברהם ( 1) .מניות של החברה 902820216-השליטה יורכב מ
תהילה 0 ליןחיים פייג -קבוצת פייגלין ( 2); רן בן אברהם ושלמה שרון0 בן אברהם

הצדדים להסכם יצביעו באסיפות  – דירקטוריון. רובגיל וצמח תשתית0 פייגלין
עבור מינוי דירקטורים לדירקטוריון החברה כך 0 אשר תכונסנה לשם כך0 הכלליות

למנות דירקטור  ותתהיינה זכאי0 המחזיקה במניות גרעין השליטה קבוצהשכל 
מהון המניות המונפק של החברה  11%חזקה של הבגין כל 0 הלפי בחירת0 אחד

כי במקרה של הקצאות של מניות החברה לציבור 0 כן נקבע כמו"(. המודד: "להלן)
יופחת המודד באופן 0 או מימוש של ניירות ערך המירים של החברה/או המרה ו/ו

בכל . או ממימוש כאמור/או מהמרה ו/יחסי לדילול שינבע כתוצאה מהקצאה ו
לא תהיה זכאית למנות יותר משני 0 מניות גרעין השליטהקבוצה המחזיקה ב0 מקרה

 מהקבוצותחזקותיה של אחת הירד שיעור . חברי דירקטוריון לדירקטוריון החברה
אותו  יתפטר0 באופן המחייב את הפסקת כהונתו של אחד הדירקטורים מטעמה

הדירקטור ובמידת הצורך יצביעו הצדדים להסכם פה אחד באסיפה הכללית על 
. לפי בחירתה0 סיום כהונתו של אחד מהדירקטורים שמינתה אותה קבוצה כאמור

חזקות בין הקבוצות השונות לצורך מינוי הכי לא ניתן לצרף אחוזי 0 נקבע בהסכם
0 יצביעו0 יות גרעין השליטהבמנ המחזיקיםבעלי המניות  – החלטות. דירקטורים

לרבות אסיפות 0 בכל דבר ועניין בכל האסיפות הכלליות של החברה0 באופן משותף
בעלי המניות יתאמו את . כלליות רגילות ואסיפות כלליות שלא מן המניין

. בישיבה מקדימה( לעילכמפורט 0 לרבות לעניין מינוי דירקטורים)הצבעותיהם 
למעט לנעבר 0 כל העברת מניות גרעין השליטה – רהבחב מניות העברת על מגבלות
תעשה בכפוף לזכות סירוב ראשון של יתר הצדדים ולזכות הצטרפות 0 מורשה

  . לעסקת מכר של מניות גרעין השליטה

 הסכם לתיחום פעילות 2.5.2

כי 0 התחייב כלפי החברה0 אברהם בן קבוצתויחידי  פייגלין קבוצתכל אחד מיחידי 
או בתחום /ו 1הזדמנות עסקית בישראל בתחום הייזוםהוא יפנה לחברה כל 

0 וכי במקרה והחברה תחליט מכל סיבה שהיא שלא לממש הזדמנות זו0 2הביצוע
ובלבד שמימוש ההזדמנות יעשה 0 הוא יהיה רשאי לממש בעצמו הזדמנות זו

בתנאים שאינם עדיפים על התנאים שהוצעו לחברה וכן שהוא יעשה זאת ללא 
אם 0 כן-כמו. קבוצת בעלי המניות האחרת או עם חלק ממנה שיתוף פעולה עם

                                                 

 .בישראלן "הנדל בתחום פרויקטים של ומכירה שיווק0 ניהול0 הקמה פיתוח0 כייזום הוגדר" תחום הייזום"  1
 .והציבורי הפרטי העסקי למגזר בישראלן "הנדל בתחום בפרויקטיםעבודות בניה קבלניות  כביצוע הוגדר" תחום הביצוע"  2
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תופנה לחברה הזדמנות עסקית מצד יחידים מאחת מבין קבוצות בעלי המניות 
לא תהא 0 וקבוצת בעלי המניות האחרת תבחר להתנגד לה0 או חלק מהם0 האמורות

 .לממש הזדמנות זו בעצמה0 רשאית קבוצת בעלי המניות שהתנגדה

ל החברה "המכהן כמנכ0 יחידי קבוצת פייגלין נמנה מר חיים פייגלין יצוין כי מבין
ה אבי בן אברהם "ומשמש כדירקטור בה ומבין יחידי קבוצת בן אברהם נמנים ה

ר "ורן בן אברהם המשמשים כדירקטורים בחברה ומכהנים בהתאמה כיו
 .ל השיווק בחברה"דירקטוריון החברה וסמנכ

קבוצות בעלי המניות האמורות ד מיחידי כל אחעל פי ההתחייבות האמורה 
תוצע לו הזדמנות עסקית להשקיע בפרויקט בתחום כי בכל מקרה בו  0התחייב

הוא יפנה לחברה בהצעה להשקיע בפרויקט 0 או בתחום הביצוע/הייזום ו
ימי עסקים  11בכל מקרה של העדר היענות מצד החברה להצעה בתוך "(. ההצעה)"

המידע הנדרש לדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת ממועד קבלת מלוא החומר ו
במקרה של . תחשב ההצעה כאילו נדחתה0 השקעה בקשר עם ההצעה האמורה

אשר מאחת קבוצות בעלי המניות האמורות  יחידהדחיית ההצעה כאמור יהיה 
בין במישרין ובין בעקיפין ובלבד 0 הפנה את ההצעה לחברה רשאי לקבל את ההצעה

לדירקטוריון  יחידהדירקטור שהומלץ מטעמו של אותו או /ו שהוא כדירקטור
החלטה בדבר דחית או קבלת . לא הצביע נגד קבלת ההצעה על ידי החברההחברה 

גם במקרה בו על אף היענות החברה  0בנוסף. ההצעה תתקבל בדירקטוריון החברה
0 מציג ההצעה יהא רשאי 0החברה תזנח את החלטתה להשקעה בפרויקט0 להצעה

אם וככל שידרשו  .לבצע את ההשקעה חלף החברה0 ין במישרין ובין בעקיפיןב
 –ט "התשנ 0לחוק החברות 245אישורי אורגנים של החברה בהתאם להוראות סעיף 

אזי לא תחול מסגרת הזמן הנקובה לעיל אלא "( החברות חוק: "להלן) 1999
לעיל בכדי לגרוע מחובת האמונים של מי  אין באמור. המועדים הקבועים בדין

0 לחוק החברות 251פי הוראות סעיף -מבעלי המניות האמורים כמתחייב על
0 שיתקיימו ככל0 כאמור הסדרים ביצוע"(. החברות חוק: "להלן) 1999-ט"התשנ
 לחוק 255-ו 251 סעיף הוראות ויחולו החברה דירקטוריון לאישורכאמור  יובאו

 אחת0 יבוקר לחברה השליטה בעלי בין האמורים ההסדרים ביצוע אופן. 3החברות
 נסיבות נתקיימו לא0 התשקיף למועד. החברה של הביקורת ועדתידי -על0 שנה לחצי

 .האמור ההסדר את להפעיל הצדדים נדרשו בהן

לא קיימת ליחידי מי מקבוצות בעלי המניות האמורות פעילות 0 נכון למועד זה
 .או בתחום הביצוע/יזום ופרטית כלשהי בתחום הי

 הטבה ומניות דיבידנדים 2.8

 מניות של חלוקההחברה  ביצעהלא 0 התשקיף למועד סמוך ועד 21180בינואר  1מיום  החל
ראה ביאור  2114-ו 2118לפרטים אודות חלוקות דיבידנד אותן בצעה החברה בשנים  .הטבה

חילקה החברה  2116ביוני  11ביום . להלן 5כהגדרתו בפרק  2114התקופתי לשנת לדוח  21
 .ח"מליון ש 2דיבידנד לבעלי מניותיה בסכום כולל של 

 

                                                 

בין  עניניםמכל פעולה שיש בה ניגוד  עניימ( 1: )כי נושא משרה0 היתר בין0 וקובעבחובת האמונים שחב נושא למשרה לחברה  דןלחוק החברות  251 סעיף  3
 מניצול עניימ( 2); החברה עסקי עם תחרות בה שיש פעולה מכל עניימ( 2); האישיים עניניומילוי תפקידו בחברה לבין מילוי תפקיד אחר שלו או לבין 

 לידיו שבאו0 לעניניהמסמך הנוגעים  לה לחברה כל ידיעה וימסור לה כיגל( 1); לאחר או ומלעצ הנאה ובתג טלהשי במטרה החברה של עסקית הזדמנות
 שנתקיימוובלבד  251בסעיף  כאמורהמנויות  מהפעולותה רשאית לאשר פעולה חבר כי0 היתר בין0 לחוק החברות קובע 255סעיף . בחברה מעמדו בתוקף

זמן סביר לפני 0 א המשרה גילה לחברהנוש( 2); א המשרה פועל בתום לב והפעולה או אישורה אינן פוגעות בטובת החברהנוש( 1: )האלה התנאים כל
 . ה או מסמך מהותייםלרבות כל עובד0 את מהות ענינו האישי בפעולה0 המועד לדיון באישור
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 רווח נקי למניה; הון עצמי למניה 2.4

מבלי להתחשב בתוצאות 0 2116במרץ  21סך ההון העצמי של החברה ליום  2.4.1
המשקף הון 0 ח"אלפי ש 1990529מסתכם לסך כולל של 0 העסקיות שלאחר מועד זה

 . הון מניות. נ.ח ע"ש 1.11ח לכל "ש 11-עצמי של כ

 21וביום  2118בדצמבר  21הנקי של החברה לשנים שהסתיימו ביום ( הפסד)הרווח  2.4.2
היה  2116במרץ  21ולתקופת שלושת החודשים שהסתיימה ביום  2114בדצמבר 

ח "אלפי ש 90111-ח וכ"אלפי ש 0210299 ח"אלפי ש 120414-בהתאמה בסך כולל של כ
ח לכל "ש 1.196-ח ו"ש 01.429 ח"ש 1.456נקי של ( סדהפ)והמשקף בהתאמה רווח 

 .הון מניות. נ.ח ע"ש 1.11

 שערי בורסה 2.6

בשנתיים 0 באגורות0 המחיר הגבוה ביותר והנמוך ביותר של המניות הרגילות של החברה בבורסה
 :היה כדלקמן0 שקדמו לתאריך תשקיף מדף זה

בינואר  1בתקופה החל מיום  2012 2012 
 *ועד סמוך למועד התשקיף 2018

 תאריך השער תאריך השער תאריך השער

 26/11/2116 10211 19/12/2114 10116 11/12/2118 10121 גבוה שער

 18/16/2116 645.4 29/16/2114 10116 21/11/2118 441 נמוך שער

 (כולל) 2116 באוגוסט 21ליום עד * 

 התחייבויות בקשר להנפקה או קבלת מילווה 2.9

מתנים את יכולת החברה ( 'סדרה ה)-ו( 'דסדרה ) 0('גסדרה )שטרי הנאמנות בגין אגרות החוב 
 2.2ראה סעיף  –לבצע הרחבה של הסדרות האמורות בהתקיימות תנאים מוקדמים לכך 

אשר צורף כנספח לדוח הצעת מדף שפורסם ביום ( 'גסדרה )לשטר הנאמנות בגין אגרות החוב 
לשטר הנאמנות בגין אגרות  2.2סעיף  0(2112-11-126194א מספר אסמכת) 2112 בינואר 21

 2115 בפברואר 25אשר צורף כנספח לדוח הצעת מדף שפורסם ביום ( 'דסדרה )החוב 
( 'סדרה ה)לשטר הנאמנות בגין אגרות החוב  1.2וסעיף  (2115-11-125251אסמכתא מספר )

-2116-11אסמכתא מספר ) 2116 ביולי 25אשר צורף כנספח לדוח הצעת מדף שפורסם ביום 
החברה כי 0 יםקובע ('סדרה ה)-ו ('דסדרה )הנאמנות בגין אגרות החוב  ישטר0 כמו כן. (141289

אשר להן עדיפות כלשהי בסדר 0 לא תהיה רשאית להנפיק סדרות נוספות של אגרות חוב
הנוספות  למעט אם הסדרות0 של החברה( 'סדרה ה)-ו( 'דסדרה )הנשייה ביחס לאגרות החוב 

 . כאמור תובטחנה בבטוחות
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 הזכויות הנלוות למניות החברה - 3 פרק

הוראות תקנון החברה בדבר הזכויות הנלוות למניות החברה מובאות בתשקיף זה בדרך  1.3
 2137 בנובמבר 27 דוח מיידי של החברה מיוםכפי שפורסם ב, לתקנון החברה של הפניה

 (.2137-13-331012 :אסמכתא מספר)

פרטי התשקיף וטיוטת )לתקנות ניירות ערך ( ד)22להלן פירוט ההסדרים כמפורט בתקנה  1.2
שנקבעו בתקנון החברה לפי הוראות חוק , 3121-ט"התשכ, (מבנה וצורה –תשקיף 
 : "(חוק החברות:"להלן ) 3111 –ט "התשנ, החברות

חברה  קובע כי לחוק החברות 01 סעיף – העברת סמכויות בין האורגנים 1.2.3
הוראות לפיהן רשאית האסיפה הכללית ליטול  בתקנונהרשאית לקבוע 

סמכויות הנתונות לאורגן אחר וכן כי סמכויות הנתונות למנהל הכללי יועברו 
או לפרק זמן מסוים שלא יעלה על , הכל לענין מסוים, לסמכות הדירקטוריון

ות הנתונות נטלה האסיפה הכללית סמכוי ;פרק הזמן הנדרש בנסיבות העניין
החובות , יחולו על בעלי המניות הזכויות, לדירקטוריוןהחברות  לפי חוק

בשינויים , והאחריות החלות על דירקטורים לענין הפעלת אותן סמכויות
, בשים לב להחזקותיהם בחברה, ובכלל זה יחולו עליהם, המחויבים

י הרביע, הוראות הפרקים השלישי, להשתתפותם באסיפה ולאופן הצבעתם
האסיפה  כי, תקנון החברה קובע .לחוק החברות והחמישי של החלק השישי

נטלה האסיפה הכללית . הכללית רשאית ליטול סמכויות הנתונות לאורגן אחר
, יחולו על בעלי המניות החובות, סמכויות הנתונות לפי החוק לדירקטוריון

, הזכויות והאחריות החלות על דירקטורים לעניין הפעלת אותן סמכויות
, קותיהם בחברהבשים לב להחז, ובכלל זה יחולו עליהם, בשינויים המחויבים

, הרביעי, הוראות הפרקים השלישי, להשתתפותם באסיפה ולאופן הצבעתם
 כי, כן התקנון קובע-כמו. והחמישי של החלק השישי לחוק החברות

ים או וסלעניין מ, ת הנתונות למנהל הכלליהדירקטוריון רשאי ליטול סמכויו
טה שתתקבל בהחל, פי שיקול דעת הדירקטוריון-והכל על, לפרק זמן מסוים

הדירקטוריון רשאי , מבלי לגרוע מהאמור לעיל .ברוב קולות הדירקטורים
לא קיים המנהל הכללי את . להורות למנהל הכללי כיצד לפעול לעניין מסוים

ההוראה רשאי הדירקטוריון להפעיל את הסמכות הנדרשת לביצוע ההוראה 
הדירקטוריון  רשאי, נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו .במקומו

  .להפעילן במקומו

לחוק החברות ( ב) 77סעיף  – ויושב ראש האסיפה מנין חוקי באסיפה כללית 1.2.2
כי לא נכח באסיפה כללית בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת , קובע

לאותה שעה , לאותו יום, תידחה האסיפה לשבוע ימים, האסיפה מנין חוקי
או למועד מאוחר יותר אם צוין בהזמנה לאסיפה או בהודעה על , ולאותו מקום

. ן להתנות בתקנון על הסעיף האמורלחוק החברות נית 73לפי סעיף  .האסיפה
כי אם כעבור מחצית השעה מן המועד שנקבע לאסיפה לא , תקנון החברה קובע

באותה שעה ובאותו , היא תידחה לאותו יום בשבוע הבא, יימצא המניין החוקי
ובאסיפה הנדחית ידונו  אסיפהאם צוין בהודעה על ה, או לכל מועד אחר, מקום

אלא אם כן נוספו נושאים לסדר , הראשונההאסיפה העניינים שלשמם נקראה 
 .היום בהתאם להוראות כל דין
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בכל אסיפה כללית יבחר יושב ראש לאותה  כי, לחוק החברות קובע (א)71 סעיף
כי בחירת יושב ראש האסיפה תיעשה , לחוק החברות קובע( ב)71סעיף  .אסיפה

ידי -או על, וריוןידי יושב ראש הדירקט-שייפתח על, בתחילת הדיון באסיפה
לחוק החברות ניתן  73לפי סעיף  .דירקטור שהדירקטוריון הסמיך לעניין זה

ר הדירקטוריון "יו כי, תקנון החברה קובע. להתנות בתקנון על הסעיף האמור
ר "תבחר האסיפה יו, ר הדירקטוריון באסיפה"לא נכח יו. ר האסיפה"יכהן כיו

-על, בכפוף לקיום מנין חוקי, פתחשת, והבחירה תעשה בתחילת הדיון באסיפה
 .ידי בעל מניות שמזכיר החברה הסמיך לעניין זה-ידי מזכיר החברה או על

החלטות כי , לחוק החברות קובע 317סעיף  – קבלת החלטות בדירקטוריון 1.2.1
היו הקולות שקולים יהיה ליושב ראש ; בדירקטוריון יתקבלו ברוב רגיל

, תקנון החברה קובע. אם לא נקבע אחרת בתקנון והכל, הדירקטוריון קול נוסף
בהצבעה בדירקטוריון יהיה קול . החלטות בדירקטוריון יתקבלו ברוב רגיל כי

על . ראש הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או מכריע-ליושב .לכל דירקטוראחד 
מיוחד של מעל ברוב  תתקבלנההחלטות בעניינים הבאים , אף האמור לעיל

החברה או מכירת מרבית נכסיה  פירוק( 3): ים בחברהמהדירקטור 20%
לפרויקטים  החברה כניסת( 1) ;החברה עסקי של מהותי שינוי( 2); המהותיים

חלוקת שינוי במדיניות חלוקת הדיבידנד בחברה או ( 4); חדשים בתחום הייזום
הקצאת מניות ( 0); דיבידנדים בחריגה ממדינות הדיבידנד הקיימת בחברה

 התוכניתאישור תקציב החברה ו( 2) ;(הנפקה לציבורלרבות בדרך של )בחברה 
 .יםקביעת זכויות החתימה בחברה או שינוי( 7); םיהעסקית או שינוי

כי כהונתם של , לחוק החברות קובע 222סעיף  – תקופת כהונה של דירקטורים 1.2.4
פה השנתית דירקטורים שמונו בידי אסיפה כללית תסתיים בתום האסי

. אלא אם כן נקבע אחרת בתקנון, שתתקיים לראשונה לאחר מועד המינוי
כי הדירקטורים ייבחרו בהחלטה ברוב רגיל של בעלי , תקנון החברה קובע

כל דירקטור שנבחר יכהן עד לאסיפה . המניות שתתקבל באסיפה השנתית
השנתית אם לא מונו דירקטורים באסיפה , על אף האמור לעיל. השנתית הבאה

, כן-כמו .ימשיכו בכהונתם הדירקטורים שמונו באסיפה השנתית הקודמת
ברוב , כי האסיפה הכללית רשאית בכל עת לפטר דירקטור, תקנון החברה קובע

והיא רשאית להחליט אותה עת למנות במקומו אדם , רגיל של בעלי המניות
לדירקטור שפיטוריו על סדר היום תינתן הזדמנות . אחר כדירקטור בחברה

 .סבירה להביא את עמדתו לפני האסיפה הכללית

, כי חברה רשאית לפטור, לחוק החברות קובע 201סעיף  – פטורהסמכה למתן  1.2.0
בשל נזק עקב הפרת , כולה או מקצתה, נושא משרה בה מאחריותו, מראש

למעט עקב הפרת חובת  ,אם נקבעה הוראה לכך בתקנון, חובת הזהירות כלפיה
למעט בקשר עם  כאמורמאפשר מתן פטור תקנון החברה . הזהירות בחלוקה

גם נושא )ה שלבעלי השליטה או לנושא משרה כלשהו בחברה החלטה או עסק
 .יש בה עניין אישי( משרה אחר מזה שעבורו מוענק כתב הפטור
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 תמורת ההנפקה וייעודה - 4 פרק

  סכום התמורה 1.4

החברה אינה מציעה ניירות ערך כלשהם וממילא לא תהיה כל תמורה מיידית , במועד תשקיף זה
 .בעקבות פרסום התשקיף ולא נקבעה כל תמורה מינימלית בעקבות פרסום התשקיף

 התמורהיעוד  1.4

פי תשקיף -במידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על. במועד תשקיף זה החברה אינה מגייסת סכום כלשהו
כפי שתחליט , התמורה שתתקבל מהנפקות אלה תיועד למטרות שונות, זה ועל פי דוחות הצעת מדף

 . החברה מעת לעת וכפי שיפורט בדוח הצעת המדף

רט החברה את האופן בו תשקיע את תמורת ההנפקה עד תפ, ככל שיהיו כאלה, בדוחות הצעת המדף
 . למועד בו תעשה בה שימוש
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 תיאור עסקי התאגיד - 5 פרק

 כללי 1.5

, (מבנה וצורה –פרטי תשקיף וטיוטת תשקיף )לתקנות ניירות ערך ' ב6ולתקנה ( 5א)44בהתאם לתקנה 
תיאור עסקי החברה נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה לדוח התקופתי של החברה , 5161-ח"התשכ
אשר כלול בתשקיף זה על , (1052-05-017150אסמכתא ) 1052במרץ  00כפי שפורסם ביום , 1057לשנת 

שנסתיימה ולדוח הרבעוני של החברה לתקופה "( 7102התקופתי לשנת הדוח : "להלן) דרך ההפניה
אשר כלול , (1052-05-011115אסמכתא ) 1052במאי  11אשר פורסם ביום , 1052 ץבמר 05ביום 

 ."(ראשוןההדוח לרבעון ": להלן)בתשקיף זה על דרך ההפניה 

 לרבעון הראשוןעדכונים לאחר פרסום הדוח  1.1

הדוח של  ושחלו לאחר מועד חתימת, קי החברהבקשר עם עסנוספים יים וחידושים מהותיים לשינו
א לתקנות 16כהגדרתו בתקנה , רועיםיראה דוח א, ועד למועד הסמוך למועד התשקיףלרבעון הראשון 

 .לתשקיף 2.1המובא בסעיף , פרטי תשקיף

 ריכוז נתונים אודות חברות בנות וחברות קשורות מהותיות של החברה 1.0

 1057-ו 1056בשנים המהותיות של החברה פרטים אודות רווחיהן של החברות המוחזקות ל 1.0.5
הריבית ודמי הניהול שקיבלה החברה או שהיא זכאית לקבל , וכן פרטים אודות הדיבידנד

פרק )' ד חלקב 50תקנה ראה , 1057-ו 1056לגבי השנים האמורות מכל אחת מהחברות 
( הפרטים הנוספיםלפרק )' ד חלקב 50ותקנה  1057התקופתי לשנת לדוח ( הפרטים הנוספים

-1057אסמכתא ) 1057 במרץ 12כפי שפורסם ביום  1056לשנת החברה התקופתי של לדוח 
, "(7106הדוח התקופתי לשנת : "להלן)אשר כלול בתשקיף זה על דרך ההפניה ( 05-011642

 . בהתאמה

וכן  1052לרבעון הראשון של שנת  1של חברות מוחזקות( הפסד)להלן פרטים בדבר רווח  1.0.1
ריבית ודמי ניהול מהחברות המוחזקות  בתקופה מאז יום , פרטים בדבר הכנסות מדיבידנד

 :(ח"באלפי ש) 1052בינואר  5

שיעור החזקה  שם החברה
 על ידי החברה

רווח 
( הפסד)

 לפני מס

רווח 
( הפסד)

 כולל אחר

תקופת שלושת החודשים עד ליום 
 7102במרץ  10

ועד  7102במרץ  10יום  לאחר
 למועד התשקיף

דמי  דיבידנד
 ניהול

דמי  דיבידנד ריבית
 ניהול

 ריבית

 -- 501 -- -- 61 -- (06) (06) 500% 2מ"ה בניה ותשתיות בע.צ.ק
 -- 70 -- -- 41 0,100 1,610 1,610 10% 3מ"צוע בע-סיון בי

 -- 10 -- 51 -- -- (414) (414) 500% 4מ"מלגם ניהול כח אדם בע
 -- -- -- -- -- -- 4 4 500% מ"ח המרמן בוטיק בע.מ.צ

 -- -- -- -- -- -- (56) (56) 10% מ"בע 7. ע.מ.ר
קיבולים נכסים והשקעות 

 5שותפות רשומה
10% (161) (161) -- -- 2 -- 50 -- 

 -- -- -- -- -- -- 44 44 10% מ "קבוצת אבן השהם בע

 

                                                 
 . שלמועד הדוח אינן פעילות או שפעילותן אינה מהותית לחברהלא כולל חברות   1
 .ו כלולות של החברה/חברה פרטית העוסקת במתן שרותי כח אדם לענף הבניה ובהשכרת ציוד בניה לחברה ולחברות מוחזקות או  2
מ "צוע בע-האחזקות בסיון בייתרת . ן למגורים עבור צדדים שלישיים"נדל שלחברה פרטית העוסקת בביצוע עבודות בנייה קבלניות   3

בין סיון . בבעלות ובשליטה של מר סיון ברקוביץ, המצויה למיטב ידיעת החברה, חברה פרטית, מ"ידי סיון ברקוביץ בע-מוחזקות על
 .מ"צוע בע-מ לבין החברה הסכם לשליטה משותפת בסיון בי"ברקוביץ בע

קבלת היתרי , הבאתם לישראל, באיתור עובדים זרים, ו כלולות של החברה/ת העוסקת עבור החברה והחברות המוחזקות אוחברה פרטי  4
ידי -על" תאגיד מורשה"מלגם הינה  .עבודה עבורם והעסקתם בשכר בפרויקטים השונים של החברה והחברות המוחזקות של החברה

  .מדינת ישראל לטיפול בעובדים זרים
צד , ידי שותפות תוחלת נכסים והשקעות-מוחזקות על, יתרת הזכויות בקיבולים נכסים והשקעות. רשומה בישראל, שותפות לא מוגבלת  5

 . קיבולים נכסים והשקעות מעורבת במיזם משותף לבניית פרויקט למסחר בבית שמש. אשר אינו קשור לחברה, שלישי
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  7102במרץ  10וליום  7102בדצמבר  10הסברי דירקטוריון החברה למצב ענייני החברה ליום  1.4

התקופתי לשנת לדוח ' לחלק בכאן בדרך של הפניה דוחות הדירקטוריון לתקופות האמורות מובאים 
 .לדוח הדירקטוריון שצורף לדוח לרבעון הראשוןו 1057
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 החברהדירקטוריון  - 6 פרק

 השליטה בחברה 1.6

כל אחד מבעלי המניות המפורטים להלן נמנה על בעלי , התשקיף למועד, למיטב ידיעת החברה
 בטליון( 6): (לעיל 5.2ראה סעיף ) מכוח הסכם בעלי המניות שבין בעלי מניות אלה, השליטה בחברה

( 4); מ"עדי בע רובגיל( 3); מ"ישראל בע( 6991)ופיתוח  ח תשתית.מ.צ( 5); מ"יזמות וייעוץ ארגוני בע
 .שלמה שרון( 8)-תהילה פייגלין ו( 7); חיים פייגלין( 1); רן בן אברהם( 2); אבי בן אברהם

  חברי הדירקטוריון 1.5

ר "יו) אבי בן אברהםמר למועד התשקיף הדירקטורים המכהנים בדירקטוריון החברה הינם 
מר , (ל"ומשנה למנכ דירקטור)מר רן בן אברהם , (ל"דירקטור ומנכ)חיים פייגלין מר , (הדירקטוריון
דירקטורית )שרית אהרון ' הגב, (תחיצוני יתדירקטור)תמי כפיר ' הגב, (דירקטור)פ "אברהם חרל

לפרטיהם של הדירקטורים המכהנים בחברה ראה  (.יתדירקטור)מתיה גרינהולץ ' הגבו( ניתחיצו
 . 5167בדוח התקופתי לשנת ( הפרטים הנוספיםפרק )' חלק דב 51תקנה 

 הוראות תקנון ההתאגדות של החברה המתייחסות לחברי הדירקטוריון  1.3

, דרכי מינויים או בחירתם, הוראות תקנון החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים
שכרם ומינוי ועדות של הדירקטוריון והסמכויות שניתן , סיום כהונתם, מילוי מקומם, משך כהונתם

מובאות בתשקיף זה בדרך של הפניה לתקנון ההתאגדות של החברה אשר פורסם בדיווח , להעניק להן
  .(5167-16-661215: אסמכתא מספר) 5167בנובמבר  57מיום יידי של החברה מ

 3.5 סעיף ראה, החברה בתקנון הקבועים, החברה לדירקטוריון בנוגע החברות חוק לפי הסדרים לעניין
 . לעיל

  (דירקטורים בחברהשאינם ) נושאי משרה בכירים 1.4

עדי פארי הרפז ' הגבהינם ( שאינם דירקטורים)נושאי המשרה הבכירה בחברה , למועד התשקיף
דוד , (מ"מלגם ניהול כח אדם בעל "ומנכ ל תפעול ורכש"סמנכ)מר מרדכי לוזון  ,(ל כספים"סמנכ)

המשרה הבכירה  ילפרטיהם של נושא. (מבקר פנים)דניאל שפירא ומר  (חשב ומזכיר החברה)אמור 
 . 5167בדוח התקופתי לשנת ( הפרטים הנוספיםפרק )' חלק דבא 51ם בחברה ראה תקנה המכהני

 פרטים נוספים 1.2

 דין עורכי', ושות זליגמןגולדפרב   :ההנפקה שלעורכי דין 
 אביב-תל, 98 אלון יגאלרחוב      

 רואי חשבון( BDO)זיו האפט   :רואי החשבון של החברה

 אביב-תל, 48מנחם בגין  דרך     

 נשר, 47התעשיה   :שרדה הרשום של החברהמ

 



 בעלי עניין בחברה  - 7 פרק

 תגמולים לבעלי עניין ונושאי משרה בכירה  1.7

בשל כל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי , (ח"באלפי ש)להלן פירוט התגמולים שהוכרו בדוחות הכספיים של החברה 
וכן התגמולים לבעלי עניין בחברה בקשר , החברהבקשר עם כהונתם בחברה או בחברה בשליטת , המשרה הבכירה בחברה או בחברה בשליטתה

 :6172במרץ  17ובתקופת שלושת החודשים שהסתיימה ביום  6171-ו 6172בשנים , עם שירותים שנתנו כבעלי תפקיד בחברה

 8132במרץ  13

  תגמולים אחרים (3)תגמולים בעבור שירותים פרטי מקבל התגמולים

היקף  תפקיד שם
 המשרה

 (31)מענק (1)שכר התאגיד שיעור החזקה בהון
תשלום 
מבוסס 
 מניות

דמי 
 ניהול

דמי 
 ייעוץ

דמי  ריבית (8)אחר עמלה
 שכירות

 כ"סה אחר

 תגמולים לחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה בחברה

 692,229 -- -- -- 91,116 -- -- 711,111 -- 65,991 -- לעיל 6.1ראה סעיף  711% ל ודירקטור "מנכ (1)חיים פייגלין

 611,211 -- -- -- 17,191 -- -- 711,111 -- 65,991 -- לעיל 6.1ראה סעיף  711% ל "משנה למנכ (4)רן בן אברהם

ל תפעול "סמנכ (2)מרדכי לוזון
ל "ומנכ ורכש

 חברה בת

711% 1.1% 

612,192 721,614 -- -- -- -- 61,224 -- -- -- 467,594 

 412,167 -- -- -- 64,721 -- -- -- -- 795,211 664,112 1.17% 711% ל כספים"סמנכ (1)עדי פארי הרפז

חשב ומזכיר  (5)דוד אמור
 החברה

711% 1.16% 
611,526 641,565 -- -- -- -- 61,251 -- -- -- 422,212 

 תגמולים לבעלי עניין בחברה

 674,419 -- -- -- 16,195 -- -- 792,111 -- 62,142 -- לעיל 6.1ראה סעיף  711% ר דירקטוריון "יו (9)אבי בן אברהם

 761,961  (2)דירקטורים

 . במונחי עלות לחברה .7

 .ל והחזקת רכב"מייצג סכומים בגין החזר הוצאות אש .6

 בעלי של כללית אסיפה זימון בדברמשלים שצורף לדוח מיידי  עסקה לדוח 7.9-ו 7.7 סעיפיםתשתית ראה  צמחלפירוט תנאי העסקתו של מר חיים פייגלין בחברה באמצעות  .1
 6171 בינואר 61 ביום שפורסם כפי"( שליטה בעל תקנות: "להלן) 6117 –א "תשס, (בה שליטה בעל לבין חברה ביןעסקה ) ערך ניירות לתקנות בהתאם החברה מניות

 .הכלול בדוח זה על דרך ההפניה, (6171-17-111511: אסמכתא)



לדוח עסקה שצורף לדוח מיידי בדבר זימון אסיפה כללית של בעלי מניות החברה  7.9-ו 7.1 סעיפים ראה בטליון באמצעותבן אברהם  רןתנאי העסקתו של מר  לפירוט .4
 .הכלול בדוח זה על דרך ההפניה, (6171-17-111511: אסמכתא) 6171 בינואר 61 ביום שפורסם כפישליטה  בעלבהתאם לתקנות 

לדוח עסקה שצורף לדוח מיידי בדבר זימון אסיפה כללית של בעלי מניות החברה  7.9-ו 7.6 סעיפים ראה בטליון באמצעותבן אברהם  אביתנאי העסקתו של מר  לפירוט .9
 .הכלול בדוח זה על דרך ההפניה, (6171-17-111511: אסמכתא) 6171 בינואר 61 ביום שפורסם כפישליטה  בעלבהתאם לתקנות 

. ח ברוטו"ש 42,111מר לוזון זכאי לשכר חודשי בסך של . מ"ל חברת מלגם ניהול כח אדם בע"ל תפעול ומנכ"בתפקיד סמנכ, במשרה מלאה, מר מרדכי לוזון מועסק בחברה .2
 לימיימי חופשה בשנה ו 64-לוזון זכאי ל מר. עבודה שנת כל במהלך תשלומים בשני תשולם אשר, מלאה עבודה שנת בכל נוספת אחת משכורת לתשלוםזכאי מר לוזון , בנוסף
בכל ההוצאות  החברה נושאת. המתאים לצורכי עבודתו, לרכב מסוג זה או שווה ערך 'פורד אדגרכב מסוג וכן זכאי ל 7512-ו"התשל, כהגדרתם בחוק דמי מחלה מחלה

   (.ב"תיקונים וכיו, דלק, ביטוח, רישוי)הכרוכות בשימוש ברכב 

' יתר תנאי העסקתה של הגב. ח ברוטו"ש 41,111פארי הרפז זכאית לשכר חודשי בסך של ' הגב. ל כספים בחברה"עדי פארי הרפז מועסקת במשרה מלאה בתפקיד סמנכ' הגב .1
המתאים , לרכב מסוג זה או שווה ערך 4טה ראב וימי חופשה בשנה ולרכב מסוג טוי 67-פארי הרפז זהים לתנאי העסקתו של מר לוזון למעט כי הגב פארי הרפז זכאית ל

 . הלצורכי עבודת

 .אברהם בן ואבי אברהם בן רן, פייגלין חיים למעט .2

 לתשלום אמורזכאי מר , בנוסף. ח ברוטו"ש 41,111מר אמור זכאי לשכר חודשי בסך של . חשב ומזכיר החברהבתפקיד , במשרה מלאה, מועסק בחברה דוד אמורמר  . 5
כהגדרתם בחוק דמי  מחלה לימיימי חופשה בשנה ו 72-זכאי לאמור מר . עבודה שנת כל במהלך תשלומים בשני תשולם אשר, מלאה עבודה שנת בכל נוספת אחת משכורת

, רישוי)ת בשימוש ברכב בכל ההוצאות הכרוכו החברה נושאת. המתאים לצורכי עבודתו, לרכב מסוג זה או שווה ערךקיה סורנטו רכב מסוג וכן זכאי ל 7512-ו"התשל, מחלה
   (.ב"תיקונים וכיו, דלק, ביטוח

ביחס  ,ובהתאם ,העסקתםשולמו להם על פי הוראות תנאי , חשב החברה, מלבד למר דוד אמור, לנושאי המשרה בטבלה דלעיל 6172המענקים ששולמו בפועל בחודש מרץ  .71
מענק שילמה החברה , בנוסף. 6171שפורסמה בדוח התקופתי לשנת  67והם מופיעים בתקנה  6171בוצעה הפרשה בדוחות הכספיים בשנת , למענק המדיד לו היו זכאים

לא , רהחשב החב, בהסכם העסקתו של מר אמור. אשר ההפרשה בגינו בוצעה ברבעון זה 6172רבעון הראשון של שנת ב, עדי פארי הרפז ולמר מרדכי לוזון' בשיקול דעת לגב
כשההפרשה בוצעה בדוחות הכספיים לרבעון הראשון , 6172על פי החלטת החברה מחודש מרץ הוענק לו  6171בגין שנת ומענק כאמור הוראה בדבר תשלום מענק כל כלולה 
 . 6172לשנת 

 
 

  



 8137 בשנת שניתנו תגמולים

 6171אודות תגמולים שניתנו לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה בחברה בשנת  פרטים
בדוח התקופתי ( הפרטים הנוספיםפרק )' בחלק ד 67תקנה ל מובאים בדרך של הפניה

 .6171לשנת 

 8132 בשנת שניתנו תגמולים

 6172אודות תגמולים שניתנו לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה בחברה בשנת  פרטים
בדוח התקופתי ( הפרטים הנוספיםפרק )' בחלק ד 67תקנה ל מובאים בדרך של הפניה

 .6172לשנת 

 עסקאות עם בעל שליטה 1.6

בדבר עסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה , לפי מיטב ידיעת החברה, פרטים להלן
חברות קשורות שלה  אשר החברה או חברות בשליטתה או, עניין אישי באישורן היה

בינואר  7וכן במהלך התקופה שתחילתה ביום  6171-ו 6172 השנים במהלךהתקשרו בהן 
 התשקיף במועד בתוקף עדיין שהןאו /ו, וסיומה במועד סמוך למועד התשקיף 6172

  (:זניחות עסקאותלמעט )

עניין אישי  היהעסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה  אודות פרטים 1.6.7
חברות בשליטתה או חברות קשורות שלה התקשרו , אשר החברה, באישורן

או שהיו בתוקף  6171ועד למועד הגשת הדוח התקופתי לשנת  6171 בשנתבהן 
הפרטים פרק )' ד בחלק 66 לתקנה הפניה של בדרך מובאים 6171 שנתבמהלך 

 .6171התקופתי לשנת  בדוח( הנוספים

עניין אישי  היהעסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה  אודות פרטים 1.6.6
חברות בשליטתה או חברות קשורות שלה התקשרו , אשר החברה, באישורן

 הפניה של בדרך מובאים 6172 שנתאו שהיו בתוקף במהלך  6172 בשנתבהן 
 .6172התקופתי לשנת  בדוח( הפרטים הנוספיםפרק )' ד בחלק 66 לתקנה

 ידי בעלי עניין ונושאי משרה בכירה-על ניירות ערךהחזקת  1.1

-על המוחזקים החברה של ערך ניירות אודות, לפי מיטב ידיעת החברה ומנהליה, לפרטים
בנוסף למועד . לעיל 6.1ראה סעיף  תשקיףלמועד ה הסמוך במועד, בחברהעניין  יידי בעל

מניות רגילות של החברה  742,724-סמוך למועד התשקיף מחזיק מר מרדכי לוזון ב
-עדי פארי הרפז מחזיקה ב' הגב ,מהונה המונפק והנפרע של החברה 1.26%המהוות 

ומר  מהונה המונפק והנפרע של החברה 1.15%מניות רגילות של החברה המהוות  79,119
מהונה המונפק  1.7%מניות רגילות של החברה המהוות  72,211-דוד אמור מחזיק ב

 של ערך ניירות אודות, לפי מיטב ידיעת החברה ומנהליה, לפרטים. והנפרע של החברה
 שניםבלתשקיף מועד שקדם ונושאי משרה בחברה בעניין  יידי בעל-עלשהוחזקו  החברה

דוח מיידי של החברה בדבר מצבת החזקות בעלי עניין ונושאי ראה , חודשים( 76) עשר
נכלל בתשקיף מדף זה על דרך ה( 6171-17-191211: אסמכתא) 6171ביוני  2משרה מיום 

 .ההפניה
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 דוחות כספיים - 8 פרק

 הדוחות הכספיים הנכללים בתשקיף בדרך של הפניה 1.8

לתקנות ניירות  ד06-ו ב06 ותהכספיים הנכללים בתשקיף זה לפי תקנ הדוחות 1.8.8
 9101-ט"התשכ, (מבנה וצורה –פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף )ערך 

 :כדלקמן הינם, "(תשקיף פרטי תקנות)"

, 7182 לשנת החברה שלהמבוקרים המאוחדים  הכספיים הדוחות 1.8.8.8
 האמורים הכספיים לדוחות הפניה של בדרך זה בתשקיף נכללים
 ;7182לשנת  התקופתי לדוח שצורפו

ג 9לפי תקנה , 7182של החברה לשנת על המידע הכספי הנפרד  הדוח 1.8.8.7
 8921-ל"התש, (דוחות תקופתיים ומיידיים)לתקנות ניירות ערך 

 לדוח הפניה של בדרך זה בתשקיף נכלל, "(הדוחות תקנות": להלן)
 ;7182התקופתי לשנת  לדוחשצורף  האמור הנפרד הכספי המידע על

 הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר השנתי הדוח 1.8.8.8
, הדוחות לתקנותב 9 תקנה לפי, 7182 לשנת בחברה הגילוי ועל

 זה בתשקיף מובא, ל הכספים"וסמנכל "מנכ הצהרות לרבות
 של בדרך התשקיף פרטי לתקנותה 01 תקנה להוראות בהתאם

 ;7182 לשנת התקופתי לדוח שצורף כפי האמור לדוח הפניה

 שנת של הראשון לרבעון החברה של המאוחדים הכספיים הדוחות 1.8.8.8
 הכספיים לדוחות הפניה של בדרך זה בתשקיף נכללים, 7181

 ;הראשוןלדוח לרבעון שצורפו  האמורים המאוחדים

של  הדוחות לתקנותד 81על המידע הכספי הנפרד לפי תקנה  הדוח 1.8.8.8
נכלל בתשקיף זה בדרך של , 7181שנת  שלהחברה לרבעון הראשון 

לרבעון שצורף לדוח  האמורהפניה לדוח על המידע הכספי הנפרד 
 ;הראשון

 הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדברהרבעוני  הדוח 1.8.8.0
 ג81 תקנה לפי, 7181אשון של שנת לרבעון הר בחברה הגילוי ועל

 מובא, ל כספים"וסמנכל "מנכ הצהרות לרבות, הדוחות לתקנות
 התשקיף פרטי לתקנותה 01 תקנה להוראות בהתאם זה בתשקיף

 ;לרבעון הראשון לדוח שצורף כפי האמור לדוח הפניה של בדרך

 :הפניה של בדרך זה בתשקיף הנכללים נוספים כספיים דוחות 1.8.7

 חברה, מ"סיון ביצוע בע המאוחדים השנתיים הכספיים הדוחות 1.8.7.8
 ומזכויות והנפרע המונפק מהונה 81% מחזיקה שהחברה פרטית

נכללים בתשקיף זה בדרך של  7182לשנת "( סיון)" בה ההצבעה
שצורפו  האמוריםהפניה לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים 

 .7182התקופתי לשנת לדוח 

 7181שנת של לרבעון הראשון סיון ל הכספיים המאוחדים ש הדוחות 1.8.7.7
הכספיים המאוחדים  ותנכללים בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוח

 .לרבעון הראשוןשצורפו לדוח האמורים 
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פרטי א לתקנות 80מצורף דוח אירועים כהגדרתו בתקנה להלן  1.7 בסעיף 1.8.8
לרבעון  חתימת הדוחות הכספיים בדבר אירועים שאירעו לאחר מועד תשקיף

 ."(אירועים דוח": להלן) 7181של שנת  הראשון

של רואה החשבון המבקר של  הסכמה מכתב מצורף תשקיףל 1.8 לסעיף 1.8.8
לרבות , שבו נכללת הסכמתו של רואה החשבון המבקר לכלול בתשקיף, החברה

 אחד לכלהחברה  שלאת דוחות רואה החשבון המבקר , הפניהבדרך של 
, לעיל( כולל) 1.8.8.8-ו 1.8.8.8, 1.8.8.7, 1.8.8.8 בסעיפים המנויים מהדוחות

 מכתבלתשקיף מצורף כמו כן  .ואשר מצורפים לתשקיף זה בדרך של הפניה
רואה נכללת הסכמתו של  שבוסיון הסכמה של רואה החשבון המבקר של 

-ו 1.8.7.8לכל אחד מהדוחות המנויים בסעיפים סיון החשבון המבקר של 
 .הפניה של בדרך זה לתשקיף מצורפים ואשר, לתשקיף 1.8.7.7

 שווי כימערי לשיפוי התחייבויות 1.8.8

החברה העניקה למעריך השווי אשר ביצע הערכת שווי ביחס לחלק המסחרי 
עם  .והחניון בפרויקט שוק בצלאל התחייבות לשיפוי שאינה מוגבלת בסכום

ההתחייבות לשיפוי אינה יוצרת תלות מיוחדת בין מעריך , זאת לעמדת החברה
השווי לחברה וזאת לאור ההיקף הזניח של הערכת השווי שניתנה על ידו 

 . לחברה מתוך כלל פעילותו

 מצבת התחייבויות 1.8.0

לדיווח על מצבת התחייבויות החברה לפי מועדי פירעון ראה דיווח מיידי של 
המובא בתשקיף זה ( 7181-18-187878אסמכתא) 7181במאי  79החברה מיום 

 . על דרך ההפניה
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 שאירעו אירועים בדבר התשקיף פרטי לתקנותא 60 בתקנה כהגדרתו אירועים דוח 1.7
במאי  88ביום שנחתמו כפי  8698במרץ  19ליום  הכספיים הדוחות חתימת מועד לאחר
 לתשקיף זהועד למועד מתן היתר רשות ניירות ערך  8698

של ( 'סדרה ה)פרסמה החברה דוח הצעת מדף להנפקה של אגרות חוב  7181ביולי  78ביום 
, בהתאם לתוצאות המכרז הציבורי שהתקיים בקשר עם ההנפקה האמורה. החברה

בסך ( ברוטו)בתמורה כוללת ( 'סדרה ה)אגרות חוב . נ.ח ע"ש 18,798,111הנפיקה החברה 
לפרטים אודות . 7181ביולי  81החוב נרשמו למסחר ביום  אגרות. ח"אלפי ש 18,798של 

ביולי  78יום דוח הצעת מדף של החברה מלעיל ו 8.8.8אגרות החוב האמורות ראה סעיף 
 . (7181-18-121809אסמכתא ) 7181

 

 

 

 

 8698 באוגוסט 80

 

 אבי בן אברהם
 ר הדירקטוריון"יו

 חיים פייגלין 
 ל ודירקטור"מנכ
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 הסכמה ימכתב 1.8



 

 

 

1 

 

 

 6028 באוגוסט 62

 לכבוד

  "(החברה)"מ "בע ח המרמן.מ.צהדירקטוריון של 

 

 

 8102 אוגוסטבחודש המיועד להתפרסם  מ"בע ח המרמן.מ.צמדף של  תשקיף: הנדון

 

מדף שבנדון של הדוחות שלנו הבתשקיף ( לרבות בדרך של הפנייה)הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה 

 :המפורטים להלן

 12 על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים 6028במרס  62 החשבון המבקר מיום דוח רואה .2

 .6022 בדצמבר 12 ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום 6022 -ו 6022 בדצמבר

על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של  6028במרס  62דוח רואה החשבון המבקר מיום  .6

 .6022בדצמבר  12החברה ליום 

 12 לימים על המידע הכספי הנפרד של החברה 6028במרס  62 מיום המבקר החשבון מיוחד של רואה דוח .1

לפי תקנה  6022בדצמבר  12ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  6022-ו 6022בדצמבר 

 .2220 -ל"התש, (דוחות תקופתיים ומידיים)לתקנות ניירות ערך ' ג2

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה  6028 במאי 68מיום  של רואה החשבון המבקר דוח סקירה .4

 .באותו תאריך השהסתיימשל שלושה חודשים  הולתקופ 6028 במרס 12ליום 

נפרד של  בינייםעל מידע כספי תמציתי  6028 במאי 68מיום של רואה החשבון המבקר מיוחד דוח סקירה  .5

' ד18תקנה לפי באותו תאריך  החודשים שהסתיימ לושהשל ש הולתקופ 6028 במרס 12החברה ליום 

 .2220-ל"התש, (דוחות תקופתיים ומיידיים)לתקנות ניירות ערך 

 .אנו נותנים את הסכמתנו להכללת מכתב זה בתשקיף המדף שבנדון

 

 

 

 ,בכבוד רב

 

 זיו  האפט

 חשבון רואי



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                             6281 ,באוגוסט 62 

 

 

 

 לכבוד

  "(החברה)"מ "בע סיון ביצוע  הדירקטוריון של

 

 

 8102 אוגוסטבחודש להתפרסם  המיועד מ"המרמן בע. ח.מ.צשל  מדף תשקיף: הנדון                  
 

 

שבנדון של הדוחות שלנו  תשקיף המדףב( לרבות בדרך של הפנייה)הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה 

 :המפורטים להלן
 

 

בדצמבר  18 לימים של החברה הכספיים על הדוחות 6281 במרס 81 מיום המבקר החשבון רואה דוח .8

 .6282בדצמבר  18השנים בתקופה שהסתיימה ביום  משלושולכל אחת  6282-ו 6282
 

של  ולתקופה 6281במרס  18 ליום החברהעל מידע כספי תמציתי של  6281 במאי 81דוח סקירה מיום  .6

 .באותו תאריךה שלושה חודשים שהסתיימ

 

 .ו להכללת מכתב זה בתשקיף המדף שבנדוןנאנו נותנים את הסכמת

 

 

 

 

 ,בכבוד רב
 

 'דובשני ושות, לרנר, שורץ

 חשבון רואי
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 פרטים נוספים - 9 פרק

 חוות דעת עורך דין 1.9

 :החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה

 INFO@GOLDFARB.COM אמפאמגדל  
 WWW.GOLDFARB.COM 98יגאל אלון  רחוב 
  6789141אביב  תל 

  608-9999 (03)טלפון  

  608-9909 (03)פקס  

 

 6192באוגוסט  62                    

 לכבוד
 מ"בעהמרמן ח .מ.צ

 , 74התעשייה 
 נשר

 
 "(תשקיף המדף)" 7102 באוגוסט 72תשקיף מדף מיום : הנדון

 "(החברה)" מ"בע ח המרמן.מ.צשל 
 

החברה הדירקטורים של כי , בזההרינו לאשר  ,שבנדון לתשקיף בהתייחסו, לבקשתכם
 .קיף המדףשתבושמותיהם נכללים , מונו כדין

 
 .תשקיף המדףבאנו מסכימים שחוות דעתנו זו תיכלל 

 
 
 

 ,בכבוד רב             
 ד"עו, דרוד       חיים נובוגר"עו, תמר לוז         

 'גולדפרב זליגמן ושות             
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 חוות דעת רואה חשבון 1.6

 .לתשקיף 2 פרק ראה החברה של החשבון רואה דעת לחוות

 והוצאות אחרות תשקיף לפרסום היתר למתן בקשה אגרת 1.9

אגרת בקשה למתן היתר לפרסום )א לתקנות ניירות ערך 7תקנה להוראת  בהתאם
החברה שילמה לרשות ניירות ערך אגרת בקשה למתן היתר , 9111-ה"התשנ, (תשקיף

ואולם תוספת האגרה תשולם בעד ניירות הערך המוצעים במועד , לפרסום תשקיף מדף
 .ובמועדים כקבוע בתקנות אלה פרסום דוח הצעת המדף בסכומים

 דמי עמילות בקשר לניירות ערך אחרים 1.7

החברה לא שילמה ולא התחייבה לשלם דמי עמילות בשנתיים שקדמו למועד פרסום 
למעט סכום בסך של  תשקיף מדף זה בקשר לחתימה או החתמה של ניירות ערך שהנפיקה

של ( 'סדרה ה)-ו ('דסדרה ) ח אשר שולם למפיצים בגין הפצת אגרות החוב"אלפי ש 6,991
 .  הצעת מדף ותהחברה במסגרת פרסום דוח

 במזומנים מלאה בתמורה שלא ערך ניירות הקצאת 1.1

ניירות ערך בתמורה שאינה כולה  הקצתה לא החברה התשקיף לתאריך שקדמו בשנתיים
 . במזומנים

 עיון במסמכים 1.2

, הנזכרים בתשקיף זהמתקנון החברה ומכל חוות דעת או אישור , עותקים מתשקיף זה
עותק מתשקיף , כמו כן. עומדים לעיון הציבור בשעות העבודה הרגילות במשרדי החברה

, עומד לעיון הציבור באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך ומתקנון החברה החברה
 . www.magna.isa.gov.il: בכתובת

 

 

 

http://www.magna.isa.gov.il/
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 חתימות - 01 פרק

 החברה 1.01

 ___________________           מ"בע ח המרמן.מ.צ

 

 הדירקטורים 1.01

 ___________________           אבי בן אברהם 

 

 ___________________             חיים פייגלין

 

 ___________________             רן בן אברהם

 

 ___________________              תמי כפיר

 

 ___________________             אהרון שרית

 

 ___________________           פ "אברהם חרל

 

 ___________________           מתיה גרינהולץ 
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