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(להלן:  2018של החברה לשת  התקופתידוח א' (תיאור עסקי התאגיד) ב פרקל 18 ףסעי ורא, לתיאור גורמי סיכון של החברה
 6.1 סעיףהמובא ב, )2019-01-028129(מס' אסמכתא:  2019במרץ  28ביום על ידי החברה כפי שפורסם , ")הדוח התקופתי"
  .תשקיף זה על דרך של הפיהל 6פרק ב

  

  
לתשקיף  1בפרק  1.3סעיף  ראו") אגרות החוב(להלן: " ') של החברה שבמחזור ז-'הלפרטים אודות תאי אגרות החוב (סדרות 

  זה להלן.
 א' (תיאור עסקי פרקל 12.3לפרטים וספים ראה סעיף  (אופק יציב) על ידי מידרוג בע"מ. A1אגרות החוב מדורגות בדירוג 

  .פיהתשקיף זה על דרך של הל 6בפרק  6.1סעיף המובא ב, התקופתידוח התאגיד) ב
  

סעיף המובא ב, התקופתידוח א' (תיאור עסקי התאגיד) ב פרקל 4.2לפרטים אודות מגבלות חלוקת דיבידדים בחברה ראו סעיף 
  .רך של הפיהתשקיף זה על דל 6בפרק  6.1

 

  
                    

   2019 אוגוסטב 12ריך התשקיף: תא



  וכן העייםת
  
  1 -א  .............................................................................................................  מבוא - 1רק פ

  

  1 -א  ................................................................................................................  לליכ 1.1 
  2 -א  .............................................  הון, יתרת רווח וסה"כ הון עצמיהמיות, קרות ון ה 1.2 
  2 -א  .............  שהין במחזור במועד התשקיף ת של החברהתעודות התחייבובדבר פרטים   1.3  
      

  1 -ב  ...................................................................................  הצעת יירות הערךפרטי  - 2רק פ
  
  1 -ג  .......................................................................................................  הון החברה - 3רק פ

  

  1 -ג  ..............................................................................  התשקיף לתאריךת ון המיוה 3.1 
  1 -ג  ........................  שקדמו למועד התשקיףשיויים שחלו בהון החברה בשלוש השים ה 3.2 
  2 -ג  ......................................................................  ההחזקה ביירות הערך של החברה 3.3  
  2 -ג  ..............................................................  מסחר ועסקאות ביירות ערך של החברה  3.4 

  
  1 -ד  ............................................................................  הזכויות הלוות למיות החברה - 4רק פ
  
  1 -ה  .................................................................................................  ההצעהתמורת  - 5רק פ

   
  1 -ו  ..............................................................................  התאגיד ופעילותוקי אור עסית - 6רק פ

  

  1 -ו  .................................................................................................................  כללי 6.1 
  1 -ו  ................................................   שיויים, חידושים, הבהרות ותוספות לדוח השתי 6.2 
  2 -ו  .....................................................  רשימת השקעות בחברות בת ובחברות קשורות 6.3 
   2 -ו  ...........................................................................................  הסברי הדירקטוריון  6.4  
     
    

  1 -ז  ....................................................................................................  יהול החברה - 7רק פ
  

  1 -ז  ............................................................................................  הירקטוריון החברד 7.1 
 7.2 1 -ז  ............................................................................................  ושאי משרה בכירה  
 1 -ז  ................................................................................  מורשי החתימה של התאגיד  7.3  

  2 -ז  ........  ל דירקטוריםשוראות תקון החברה המתייחסות למיוי, כהוה ומילוי מקום ה 7.4 
  2 -ז  ...................................................................................................  פרטים וספים  7.5  
   

  1 -ח  .................................................................  בחברה וושאי משרה בכירה בעלי עיין - 8רק פ
  

  1 -ח  ...............................................  בחברה בכירה משרהושאי לותגמולים לבעלי עיין  8.1 
  3 -ח  .......................................................................  בחברה שליטההסקאות עם בעל ע 8.2 
  3 -ח  .......................................................  החזקות יירות ערך על ידי בעלי עיין בחברה  8.3  

  
  1 -ט  ................................................................................................  דו"חות כספיים - 9רק פ

  

  1 -ט  ..................................................................................................  דוחות כספיים 9.1 
  1 -ט  ...................  דוחות בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי 9.2 
  1 -ט  .........................................................................  שבון המבקרחחוות דעת רואה ה  9.3  
  1 -ט  .....................................................................................................  ועיםדוח איר  9.4  

  
  1 -י  ................................................................................................  רטים וספיםפ - 10רק פ

  

  1 -י  .............................................................................................  וות דעת עורך דיןח 10.1 
  2 -י  ................................................................................................  וצאות ההפקהה 10.2 
  2 -י  ...............................  הקצאת יירות ערך של החברה שלא בתמורה מלאה במזומים  10.3  
   2 -י   ..................................................................................................  עיון במסמכים  10.4  
  2 -.........י  .........  ....................................................................................ת שוויוהערכ  10.5  

  
  1 -יא  .......................................................................................................  חתימות - 11רק פ
  



  

  1-א

 

  בע"מ גירון פיתוח וביה

  (בתשקיף זה: "החברה")

  מבוא - 1פרק 
  

  כללי 1.1

  

 5כחברה פרטית. ביום  1981בדצמבר  7") התאגדה בישראל ביום החברהגירון פיתוח וביה בע"מ (להלן "

בובמבר  27הפכה החברה לחברה ציבורית וזאת בעקבות פרסום תשקיף של החברה, מיום  2000בדצמבר 

 ")הבורסהאביב בע"מ (להלן: "-ליירות ערך בתל רשמו מיותיה של החברה למסחר בבורסה, על פיו 2000

בעקבות הצעת רכש מלאה שבוצעה על ידי בעל  (במסגרת תשקיף זה לא ביצעה החברה גיוס הון כלשהו).

חברת אגרת חוב , אך ותרה 2010בספטמבר  19השליטה בחברה, הפכה החברה לחברה פרטית ביום 

"), בשל החזקות חוק יירות ערך(להלן: " 1968-אגיד מדווח, כהגדרתו בחוק יירות ערך התשכ"חתשהיה 

  הציבור באגרות חוב של החברה.

*  

קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיוות הדרושים על פי כל דין להצעת יירות הערך  חברהה

 המוצעים על פי תשקיף זה, להפקתם ולפרסום התשקיף.

*  

היתרה של רשות יירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו או אישור אין ב

  .מהימותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של יירות הערך המוצעים

*  

א(ו) 23בסעיף כהגדרתו  ,תשקיף המדףמכוח  ההצעיירות הערך אים מוצעים במועד זה, אלא במסגרת 

 ערך, אשר תיעשה על פי דוח הצעת מדף בו יושלמו פרטים מיוחדים לאותה הצעה.לחוק יירות 

*  

תשקיף מדף זה  מכוחאשר יוצעו  ךיירות הערהבורסה תה אישור עקרוי המתייחס לרישום למסחר של 

   ").האישור העקרוי(להלן: " באמצעות דוחות הצעת מדף

*  

או למהימותם או המדף רטים המובאים בתשקיף של הבורסה אישור לפהעקרוי אין לראות באישור 

 המדף לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם של יירות הערך המוצעים בתשקיף

  יוצעו בדו"ח הצעת המדף.או על המחיר בו הם 

*  

ערך היירות  מתן האישור העקרוי איו מהווה אישור לרישום יירות הערך למסחר והרישום למסחר של

לבקשה לרישום יירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף אשר יוגש בהתאם  אישוריהיה כפוף לקבלת 

דו"ח הצעת (להלן: " 2005-לחוק יירות ערך ותקות יירות ערך (הצעת מדף של יירות ערך), התשס"ו

   "). מדף

*  

ח הצעת ערך למסחר על פי דו"אין במתן האישור העקרוי משום התחייבות למתן אישור לרישום יירות ה

מדף. על אישור בקשה לרישום יירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף יחולו הוראות תקון הבורסה 

  וההחיות על פיו כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה לרישום על פי דו"ח הצעת המדף.
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   וסה"כ הון עצמירווח , יתרת הוןהמיות, קרות הון   1.2

 

  חברה כון למועד פרסום התשקיףה של הון המיות 1.2.1
  

  הון רשום (מיות)  סוג המיות
הון מופק ופרע 

  (מיות)

מספר מיות בהון 
מופק ופרע ביכוי 

  רדומותהמיות ה
בות  מיות רגילות

  ע..ש"ח  0.01
10,000,000,000  118,066,617  17,698,146  

  
  

  

 )חבאלפי ש"( 9201במרץ  31ום של החברה לי עצמיה וןהה 1.2.2

  
  185  הון מיות

  318,326  וקרות פרמיה על מיות

  )6,264(    מיות אוצר

  230,630  רווחיתרת 

  542,877   סה"כ הון

  
  

  חברה שהין במחזור במועד התשקיףבדבר תעודות התחייבות של ה פרטים 1.3

  
 איהן, ת")אגרות החוב') של החברה שבמחזור (להלן: "זעד ' ההחוב (סדרות  לפרטים אודות אגרות

ולתקופת  2018בדצמבר  31לשה שהסתיימה ביום  בדוחות דירקטוריון החברה 14ודירוגן ראה סעיף 

 12.3גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב) וכן סעיפים  – רביעי(חלק  2019במרץ  31בייים שהסתיימה ביום 

 6בפרק  6.4- ו 6.1עיפים המובאים בס, 2018ק א' (תיאור עסקי התאגיד) בדוח התקופתי לשת לפר 12.4-ו

  .לתשקיף זה על דרך של הפיה

, מס' 2014בובמבר  18דוח הצעת מדף של החברה מיום בפורטו פרטים וספים אודות תאי אגרות החוב 

ביואר  16דוח הצעת מדף של החברה מיום ב, דרה ה')סת החוב (לאגרו, ביחס 2014-01-198318אסמכתא 

בספטמבר  16מיום מיידי בדבר הצעה פרטית להרחבת סדרה בדוח ו, 2017-01-006642, מס' אסמכתא 2017

 17דוח הצעת מדף של החברה מיום ב ')ודרה סלאגרות החוב (ביחס  ,2018-01-087462תא , מס' אסמכ2018

   .)ז'דרה סלאגרות החוב (ביחס , 2017-01-112651כתא , מס' אסמ2017 בדצמבר

  

 
מיות החברה מוחזקות על ידי החברה עצמה ולפיכך חשבות כמיות רדומות (כהגדרת  71368,4מתוך כמות המיות האמורה,    1

  ").ת הרדומותהמיו) אשר אין מקות זכויות כלשהן כל עוד הן בבעלות החברה (להלן: "1999-המוח בחוק החברות, התש"ט
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  פרטי הצעת יירות הערך  - 2פרק 

עה של יירות ערך על פי תשקיף מדף זה, אשר לפיו יכול יוצעו, ביחד או לחוד, בהתאם להוראות צה

: "חוק יירות ערך"), תהיה באמצעות דוחות (להלן 1968 –א לחוק יירות ערך, התשכ"ח 23סעיף 

הצעת מדף אשר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות פרטי ותאי יירות 

הרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקון ולהחיות הבורסה הערך ו

  ליירות ערך בתל אביב בע"מ, כפי שיהיו באותה עת. 
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 פרק 3 - הון החברה

  

 הון המיות לתאריך התשקיף  3.1

  

  

  שקדמו למועד התשקיףבשלוש השים החברה חלו בהון השיויים ש 3.2

   רשום הון 3.2.1

מועד שת התשקיף ועד ללא חל שיוי בהוה הרשום של החברה בשלוש השים שקדמו ל  

  התשקיף.

  

  מופק ופרעהון  3.2.2

לא חלו שיויים בהון המיות המופק והפרע של החברה בשלוש השים שקדמו לשת 

  עט כמפורט להלן:ועד למועד התשקיף, למהתשקיף 

 מהות השיוי תאריך
 0.01ת רגילות בות וימ

..ש"ח ע  

תמורה 
שתקבלה 

בגין המיות 
(באלפי 

 ש"ח)

סה"כ הון מופק ופרע 
 (בש"ח)

 16,269,460 -  - - 16,269,460 01/01/2016יתרה ליום 

11/06/2017  

ת מיות אהקצ
ה לחבר

ליטת בעל בש
טה יהשל

כגד  בחברה
רכישת זכויות 

ס כב
  2מקרקעין

1,797,157 

זכויות בכס 
דל"ן 

להשקעה 
בשווי הוגן 

 47,790של 
 אלפי ש"ח

18,066,617 

  18,066,617  47,790  18,066,617 סה"כ
    

    

  

  

  

 

  

 
     מיות רדומות. 368,471בטרול    1
2

ליטת בשבעלת מיות בחברה  ,")דסטיי גלובל(להלן:" לדסטיי גלובל בע"מהקצתה החברה  7201 ביוי 11 ביום   
כגד רכישת מלוא זכויות החכירה ש"ח ע.  0.01בות של החברה מיות רגילות  1,797,157שליטה בחברה, בעל ה

ה האמורה, כון למועד התשקיף, דסטיי גלובל אות ההקצבבעק. למיאכרבשל דסטיי גלובל בכס מקרקעין 
לפרטים . באמצעות אמן)(לרבות  ש"ח ע. כ"א 0.01ה בות מיות רגילות של החבר 17,698,146-מחזיקה ב

, 2017-01-059571, 2017-01-059553כתא מ, מס' אס2017ביוי  12יום מ דוחות מיידיים של החברה ראהוספים 
 , המובאים בתשקיף זה על דרך הפיה.2017-01-059601-ו

  הון רשום  סוג המיה
  )מס' מיות(

הון מופק ופרע 
  )מס' מיות(

הון מופק ופרע ביכוי 
  (מס' מיות) מיות רדומות

ש"ח  0.01מיות רגילות בות 
  ")המיותע. כ"א (להלן: "

10,000,000,000  18,066,617  17,698,1461  
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   רההחבההחזקה ביירות הערך של  3.3

 

כון למועד התשקיף, החזקות בעלי העיין , הדירקטורים שלהלפי מיטב ידיעת החברה ו

  :לקמןהין כד ל החברהביירות הערך ש

  

חברה  היה") גלובל דסטייבע"מ (להלן: " לובלגדסטיי  ,הליהומ מיטב ידיעת החברהל )1(

להלן: לעיל ו( , מכ"ל, דירקטור ובעל השליטה בחברהבשליטת מר אבי רויכמןפרטית 

חברות פרטיות בשרשור סופי באמצעות  90%שר מחזיק בה מעל א  ,")טההשליבעל "

מחזיק מר אריה עובדיה יו"ר דירקטוריון  החזקותיה בשרשור סופי(וביתרת  ובשליטת

 .)החברה

 )מיות 8,849,073( מיות החברה מתוך הסך האמורמחצית למיטב ידיעת החברה,   

, באמות 510422231, מס. חברה: מזרחי טפחות חברה לאמות בע"ממוחזקות ע"י 

 .עפ"י הסכם אמותכבעלים עבור דסטיי גלובל 

, )חוק החברות""(להלן:  1999-) לחוק החברות, התש"ט(א308בהתאם להוראות סעיף  )2(

 .אין מקות זכויות כלשהן כל עוד הין בבעלות החברה האמורותמיות ה

  

 ביירות ערך של החברה ועסקאות מסחר  3.4

  

ו בחוק ברה היה חברת אגרות חוב, כהגדרתה בחוק החברות והיה תאגיד מדווח, כהגדרתהח

) (לא המירות) 'ז-'ה ותשל החזקות הציבור באגרות חוב (סדר, ב1968- , התשכ"חיירות ערך

   .אביב בע"מ-ליירות ערך בתל , אשר רשומות למסחר בבורסההחברהשל 

  שם המחזיק
מספר 
  המיות

הון זכויות בשיעור החזקה ב
(%)  

 הצבעהזכויות שיעור החזקה ב
  ודיבידד

(%)  

  100  97.96  17,698,146  )1(דסטיי גלובל בע"מ 

גירון פיתוח וביה 
  )2(בע"מ

368,471  2.04   -  

  100  100  18,066,617  סה"כ בעלי עיין
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  1הזכויות הלוות למיות החברה - 4פרק 

תר המג"א אהזכויות הלוות למיות החברה מעוגות בתקון החברה, כפי שפורסם על ידי החברה ב  

 ,2011 באוקטובר 5, במסגרת דוח מיידי מיום www.magna.isa.gov.ilשל רשות יירות ערך בכתובת: 

  .")התקוןהמובא התשקיף זה על דרך הפיה (להלן: " ,2011-01-292344מס' אסמכתא 

  :להלן תובא תמצית הפרטים מתקון החברה אודות הזכויות הלוות למיות החברה 

 ש"ח ערך קוב כל אחת.  0.01הון מיות החברה מורכב ממיות רגילות רשומות על שם בות  )1(

גילה, שכל דרישות רכויות בייהן לכל דבר ועיין, וכל מיה לות הין שוות זיכל המיות הרג )2(

 התשלום בגיה פרעו במלואן, מקה למחזיק את הזכויות המפורטות להלן:

זכות להיות מוזמן ולהשתתף בכל האסיפות הכלליות של החברה וזכות לקול אחד בגין כל   )א(

   ;ה השתתףמיה רגילה שברשותו, בכל הצבעה, בכל אסיפה כללית של החברה ב

  ;וזכות לקבלת מיות הטבה, אם יחולקו ,זכות לקבלת דיבידדים, אם וכאשר יחולקו  )ב(

 זכות להשתתף בחלוקת עודף כסי החברה בעת פירוקה.  )ג(

  :להלן ריכוז הוראות התקון המשקפות את עיקרי הזכויות הלוות למיות החברה )3(

  הסעיף/ים בתקון  הוראות

  13-19  שיוי זכויות של מיות החברה

  42-50  העברת מיות החברה ומסירתן

  2  51-53יירות ערך היתים לפדיון

  54-56  שיוי הון

  57-66  אסיפות כלליות של בעלי המיות

  78-88  כלליותבאסיפות דיוים וקבלת החלטות 

  89-90  הזכות למיוי דירקטורים

  135-142  חלוקת דיבידד ומיות הטבה

  155  הרזכויות בפירוק החב
  

 107, בסעיף 78-80, בסעיפים 95-(ג) ו-(א) ו90(א), בסעיפים 100-ו 65 יצוין כי החברה כללה בסעיפים

לחוק החברות, , 259-ו ,107, 81, 222-ו 59(א), 50לתקוה הוראות בהתאם לסעיפים  156ובסעיף 

  ,בהתאמה. להלן וסחם:1999- התש"ט

  (א)100-ו 65 פיםסעי

ין מסוים או לפרק זמן מסוים ילע טול סמכויות התוות לאורגן אחרילאסיפה הכללית רשאית ה"

. טלה האסיפה הכללית סמכויות התוות לפי יןיות העבשלא יעלה על פרק הזמן הדרש בסי

החוק לדירקטוריון, יחולו על בעלי המיות הזכויות, החובות והאחריות החלות על דירקטורים 

יויים המחויבים, ובכלל זה יחולו עליהם, בשים לב להחזקותיהם שבלעיין הפעלת אותן סמכויות, 

בחברה, להשתתפותם באסיפה ולאופן הצבעתם, הוראות הפרקים השלישי, הרביעי והחמישי של 

  ;החלק השישי לחוק החברות"

____________________________ 
למען הסר ספק יודגש כי הזכויות הלוות למיות החברה כפופות להוראות הדין (לרבות, מבלי לגרוע מכלליות האמור    1

 )."חוק יירות ערך") (להלן: 1968-ב לחוק יירות ערך, התשכ"ח46לעיל, סעיף 
שבהון החברה יהיה סוג מיות אחד בלבד, המקה  תאי לרישום מיות החברה הוא ,ב' לחוק יירות ערך46על פי סעיף    2

זכויות הצבעה שוות ביחס לערכן הקוב. אין בהוראה כאמור כדי למוע מהחברה מלהפיק מיות בכורה, ובלבד שחלפה 
  שה מיום שמיותיה רשמו לראשוה למסחר.
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"הדירקטוריון רשאי ליטול סמכויות התוות למהל הכללי, לעיין מסוים או לפרק זמן מסוים, 

, והכל על פי שיקול דעת הדירקטוריון, בהחלטה על פרק הזמן הדרש בסיבות העיין השלא יעל

 ;שתתקבל ברוב קולות הדירקטורים"

  95- ו (ג)-ו (א)90 פיםסעי  

השתית. כל דירקטור  יל של בעלי המיות שתתקבל באסיפה"הדירקטורים ייבחרו בהחלטה ברוב רג

  ;שבחר יכהן עד לאסיפה השתית הבאה"

רשאית , ברוב רגיל של בעלי המיות, והיא בכל עת לפטר דירקטורללית רשאית "האסיפה הכ

  [ההדגשה איה במקור] ;... אחר כדירקטור בחברה..." להחליט אותה עת למות במקומו אדם

 ראש פיםוסאו דירקטורים הדירקטורים רשאים למות באופן מיידי או למועד עתידי דירקטור "

 5, ובלבד שהמספר הכולל של חברי הדירקטוריון לא יעלה על ה השתית הבאהעד לאסיפ ויכה

 דגשה איה במקור]ה[ה ;"1חברים

  80-78 פיםסעי

 מן השעה מחצית תוך חוקי מיין וכח יהיה כן אם אלא כללית באסיפה דיון בשום לפתוח אין"

 יתהווה, זה בתקון או החברות בחוק אחרת מותה בהם מקרים להוציא. לפתיחתה שקבע המועד

 לפחות המחזיק אחד מיות בעל לפחות, כוח-בא ידי-על או בעצמו, וכח שיהיה בשעה חוקי מיין

  ]במקור איה ההדגשה[; "בחברה ההצבעה מזכויות )50%( אחוזים חמישים

שעה מן המועד שקבע לאסיפה לא יימצא המיין החוקי, היא תידחה לאותו ה מחציתאם כעבור "

 , אם צוין בהודעה על האסיפהלכל מועד אחראו ע הבא, באותה שעה ובאותו מקום, יום בשבו

  ]במקור איה ההדגשה[ ;ים שלשמם קראה האסיפה הראשוה..."ובאסיפה הדחית ידוו העיי

ראש לאותה אסיפה. בחירת יושב ראש האסיפה תעשה בתחילת -בכל אסיפה כללית ייבחר יושב"

פוף לקיום מין חוקי, על ידי מזכיר החברה או על ידי בעל מיות שתפתח, בכהדיון באסיפה, 

  [ההדגשה איה במקור] ;"שמזכיר החברה הסמיך לעיין זה

  107סעיף 

. דירקטור לכל אחד קול יהיה בדירקטוריון בהצבעה. רגיל ברוב יתקבלו בדירקטוריון החלטות"

  דגשה איה במקור][הה ;"מכריע או וסף קול יהיה לא הדירקטוריון ראש-ליושב

  156סעיף 

חברה רשאית, לפטור מראש ושא משרה בה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל זק עקב ה    (א)"

 הפרת חובת הזהירות כלפיה;

 מראש דירקטור מאחריותו כלפיה על אף האמור בסעיף קטן (א) החברה איה רשאית לפטור      )(ב

  ."חוק החברותת חובת הזהירות בחלוקה, כמשמעותה בעקב הפר

  

  

  

____________________________ 
  טוריון לא יעלה על שבעה.במקרה שיידרש מיוי שי דירקטורים חיצויים מספרם הכולל של חברי הדירק    1
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  הפקהתמורת הייעוד  – 5פרק 
  

  

 תמורת ההצעה 5.1

במועד תשקיף מדף זה החברה איה מציעה יירות ערך כלשהם, ולפיכך לא תהיה כל 

                 תמורה מיידית בעקבות פרסום תשקיף המדף. 

  

 ייעוד התמורה 5.2

חות הצעת מדף, על פי דובמידה שיוצעו בעתיד יירות ערך על בסיס תשקיף מדף זה 

מורה שתתקבל מהפקות אלה תיועד למטרות שוות, כפי שתחליט ההלת החברה. הת

מדף שתפרסם החברה  ח הצעתד ספציפי לתמורת ההפקה על פי דועויהיה וייקבע י

ח הצעת המדף. כמו כן, במסגרת דוח הצעת המדף, תודיע החברה כיצד היא תפורט בדו

ההפקה  רת, בתקופה שעד לשימוש בפועל בתמובכוותה להשקיע את תמורת ההפקה

 בגין ההצעה כאמור.

   

  ימיימאלסכום  5.3

 זה.מדף אשר יש להשיגו על פי תשקיף  ,להפקה ילאמיימלא קבע סכום 
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  תיאור עסקי התאגיד ופעילותו – 6פרק 

  כללי 6.1

יירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  )1(א44-ו ב'6 ותבהתאם לתק ותה וצורה),  -לתקמב

, תיאור עסקי החברה כלל בתשקיף זה על דרך ההפיה ")תקות פרטי תשקיף(להלן: " 1969-התשכ"ט

 2019 מרץב 28כפי שפורסם ביום  ,2018לחלק א' (תיאור עסקי התאגיד) בדוח התקופתי של החברה לשת 

  .")הדוח השתי(להלן: ") 2019-01-028129(מס' אסמכתא: 

 :שיויים, חידושים הבהרות ותוספות לדוח השתי 6.2

הדוח (להלן: " 2019רסמה החברה את דוח הבייים לרבעון הראשון של שת פ 2019במאי  26ביום  6.2.1

הכולל התייחסות לשיויים וחידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה בשלושת החודשים  ")הרבעוי

(מס' לדוח הדירקטוריון. המידע האמור בדוח הרבעוי  2 ףבמסגרת סעי 2019במרץ  31שהסתיימו ביום 

 על דרך ההפיה.בתשקיף זה מובא ) 2019-01-050863אסמכתא:

' הבהתחשב במגבלות חלוקת דיבידדים על ידי החברה בהתאם לשטרי האמות לאגרות החוב (סדרות  6.2.2

השתי, ובמגבלת רווחים ראויים  לחלק א' (תיאור עסקי התאגיד) בדוח  4.2'), כמפורט בסעיף זעד 

, הרווחים היתים לחלוקה, על בסיס דוחותיה 1999-לחוק החברות, התש"ט 302לחלוקה על פי סעיף 

במאי  26מיליון ש"ח שהוכרז ביום  8בסך הדיבידד ביכוי , 2019במרץ  31הכספיים של החברה ליום 

 אלפי ש"ח.  51,117-ים בככממסת ,2019ביוי  2יום ואשר חולק ב 2019

) ולאגרות 'ה הלאגרות חוב (סדר יםשל האמ יםשתי ותפרסמה החברה דוח 2019ביוי  18-ו 11מים בי 6.2.3

של  יםמיידי ות. לפרטים ראו דוחםלה על יד וכפי שמסר בהתאמה, ,) של החברהז'-וחוב (סדרות ו' 

-2019אסמכתא  מס', 2019ביוי  18ומיום  2019-01-057439אסמכתא  מס' ,2019ביוי  11החברה מיום 

  .קיף זה על דרך הפיהשתב יםהמובאבהתאמה, , 2019-01-060583-ו 01-060577

, הוחלט לאשר את מיויו של האמן המכהן 2019ביולי  15באסיפת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ז') מיום  6.2.4

(סדרה ז') של החברה כאמן למחזיקי אגרות החוב "), האמן" (להלן: ) בע"מ1975הרמטיק אמות (

  לאגרות החוב (סדרה ז') של החברה, בהתאם להודעת האמן.  ליתרת תקופת האמות

  מהותיות ת ובחברות קשורותוהשקעות בחברות ב 6.3

 :כלולות מהותיותת וחברות ופרטים על חברות ב 6.3.1

 .4.58%ושאת ריבית בשיעור של הלוואה  ) 1(
  
  
  
  
  

יתרת הלוואות 
ו ישת

התקבלו) ש(
  .920131.3ליום 

  באלפי ש"ח

בדוח ערך 
הכספי הפרד  

ליום  החברה  של
9201.331.   

  באלפי ש"ח

שער המיה/ייר 
הערך ההמיר 

הרשום למסחר 
בבורסה ליום 

9201.331.  

  שווי קוב
מספר 
  מיות

 סוג
ייר /מיה

  ערך המיר

  

210,388 )1(  
  רגילות  17  ש"ח 1.7  לא רשום למסחר  610,119

גירון שכירות 
  בע"מ

  רגילות  100  ש"ח 100  לא רשום למסחר )4,278(  )1( 5,725
  פ. גירון אחזקות

  ) בע"מ2000(

  רגילות  100  ש"ח 100  לא רשום למסחר 33,099  )1( 82,819
אי.אי.סי.אי. 
איטרשיול 

 בע"מ
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 ).9201.331שיעור ההחזקה (לתאריך    6.3.2

  כלולות מהותיותת וחברות ופרטים על חברות ב(א) 

בסמכות למות 
  דירקטורים

  שם החברה  ייר הערך  בהון  בהצבעה

  גירון שכירות בע"מ  מיות  100%  100%  100%

  ) בע"מ2000(  אחזקותפ. גירון   מיות  100%  100%  100%

   אי.אי.סי.אי. איטרשיול בע"מ  מיות  100%  100%  100%

  
  של גירון שכירות בע"ממהותיות פרטים על חברות מוחזקות ) ב(

  שיעור ההחזקה  החברה המחזיקה  מדית התאגדות  שם החברה

  100%  גירון שכירות בע"מ  ישראל ) בע"מ1991(דסטיי כסים 

 

   כלולות מהותיותשיויים בהשקעות בחברות בת ובחברות  6.3.3

מהותיים ביחס להשקעות החברה לא חלו שיויים  2019במרץ  31יימו ביום תסים שהחודש 3בתקופה של 
  בחברות בת מהותיות שלה.

  

של ריבית) מויהול  דמימ(מדיבידד, מהותיות והכסות  כלולות מהותיותוהכסות של חברות בות  6.3.4

 מהן (באלפי ש"ח) החברה 

  9201רבעון ראשון של שת 

 שם החברה
  רווח (הפסד)

  כוללוקי 
 דיבידד דמי יהול ריבית

  1,198  8,456 גירון שכירות בע"מ
2,618 - 

 - 262 10  84  ) בע"מ2000פ. גירון אחזקות  (

 - - 554  923 אי.אי.סי.אי. איטרשיול בע"מ

ראה  2017-ו 2018לפרטים כאמור אודות השקעות החברה בחברות בות וחברות כלולות מהותיות בשים 

לעיל) ובדוח  6.1פרק ד' (פרטים וספים על התאגיד) בדוח השתי (כהגדרתו בסעיף ב 11-13תקות 

, 2018-01-030634, מס' אסמכתא 2018במרץ  27, כפי שפורסם ביום 2017התקופתי של החברה לשת 

  המובאים בתשקיף זה על דרך הפיה.בהתאמה, 

  

  הסברי הדירקטוריון  .46

שה מצב עייי החברה ל לעדירקטוריון ה דוחותא(א) לתקות פרטי תשקיף, 44ב ו6בהתאם לתקות 

בתשקיף מובאים  2019במרץ  31יום תקופת הבייים שהסתיימה בול 2018בדצמבר  31יום שהסתיימה ב

  בהתאמה.  ,הרבעוי א' של הדוחלפרק ו של הדוח השתי בדרך של הפיה לפרק ב'זה 
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יהול החברה - 7פרק   

  דירקטוריון החברה  7.1

ד"ר אריה עובדיה (יו"ר לפרטים אודות הדירקטורים המכהים בחברה למועד התשקיף, דהייו:  

), הבלתי תלוי ית(דירקטור מיכל וי, אברהם רויכמן (דירקטור ומכ"ל החברה), הדירקטוריון)

בפרק ד' (פרטים  26תקה  ו, רא) ותגיל רובר (דירקטורית חיצוית)דירקטור חיצויבזיל גמזו (

, מס' 2019במרס  28כפי שפורסם ביום  ,2018וספים על התאגיד) בדוח תקופתי של החברה לשת 

כפוף , , המובא בתשקיף זה על דרך הפיה")הדוח השתי(להלן: " 2019-01-028129אסמכתא 

רש"י  -דין (מעודכן) -: (א) מען להמצאת כתבי בי(דח"צית) לעדכוים כדלקמן ביחס לגב' תגיל רובר

ראש מטה ואסטרטגיה  -שים אחרוות  5-(ב) עיסוקים (וספים) ב ;5550016, קריית אוו 16

  . )5/2019-ביטוח ישיר (מב

  
  ושאי משרה בכירה  7.2

(בוסף לדירקטורים  המכהים בחברה למועד התשקיף כירההבושאי המשרה לפרטים אודות 

שגיא , דהייו:  ), אך למעט טל רויכמן (סמכ"ל פיתוח עסקי)לעיל 7.1ומכ"ל החברה כאמור בסעיף 

לירון ), (סמכ"ל פיתוח עסקי לשעבר) ביוי(סמכ"ל  דוד גולדבאום(סמכ"ל כספים),  כהן

בפרק ד' (פרטים וספים  א26 -ו )4(21ות תק ו, ראואליהו להט (מבקר פימי)) ת(חשב פריאטה

   .לפי העיין ,השתיעל התאגיד) בדוח 

 תקהב כמפורט כאמור לתפקיד מוה אשר(סמכ"ל פיתוח עסקי)  רויכמןטל  אודותפרטים  להלן

   ) בפרק ד' (פרטים וספים על התאגיד) בדוח השתי:2(ב)(22

  שם:  יכמןוטל ר

  מספר זיהוי:  034744037

  תאריך לידה:  23.10.1985

התפקיד שהוא ממלא בתאגיד, בחברה בת שלו   סמכ"ל פיתוח עסקי

  או בבעל עיין בו:

  תחילת כהוה:תאריך   28.03.2019

התמחות במימון  ,עסקיםבמהל תואר ראשון 

תואר שי במהל  ;(המרכז הביתחומי הרצליה)

 (המסלול האקדמי המכללה למהל)עסקים 

  השכלה:

מהל פיתוח עסקי ויזמות בחברה (בכפיפות 

  לסמכ"ל פיתוח עסקי)

  השים האחרוות: 5-עיסוק ב

(בעל שליטה דירקטור  בו של מר אבי רויכמן

  ומכ"ל החברה)

 ושא לש משפחה בן או בחברה עיין בעל האם

  :בחברה אחר עיין בעל לשמשרה בכירה אחר או 

  האם הוא מורשה חתימה עצמאי:   לא

  

  

  מורשי החתימה של התאגיד   7.3 

בחתימתו את , בחברה ו/או בתאגיד שלט אין גורם יחיד אשר יכול לחייב התשקיףכון למועד 

    .החברה ו/או את התאגיד השלט מבלי להידרש לאישורו של גורם וסף
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  הוראות תקון החברה המתייחסות למיוי, כהוה ומילוי מקום של דירקטורים  7.4

באוקטובר  5מסגרת דוח מיידי , אותו פרסמה החברה בהחברה שלהמעודכן ההתאגדות  תקון  

 ")התקון"בתשקיף זה בדרך של הפיה (להלן: , המובא 2011-01-292344, מס' אסמכתא 2011

      לחברי הדירקטוריון: כולל, בין היתר, את ההוראות הבאות ביחס

  סעיפים בתקון  הושא

ספר חברי הדירקטוריון, דרכי מיויים וסיום כהותם, זכותו של דירקטור מ

הדירקטור לשכר בגין כהותו ומס' למיוי דירקטור חליף תחתיו, זכותו של 

  הדירקטורים החיצויים המיימלי בדירקטוריון החברה ומשך כהותם

89-97  

סמכויות הדירקטוריון ותפקידיו, לרבות התוויית מדייות החברה ופיקוח על 

ביצוע תפקידי המהל הכללי ופעולותיו, זכותו להאציל מסמכויותיו ו/או ליטול 

  מסמכויותיו של המהל הכללי

98-100  

ישיבות הדירקטוריון, לרבות, אופן זימון הישיבות, דרכי כיוסן, סדר היום 

בישיבות הדירקטוריון, המיין החוקי לפתיחת הישיבה, דרכי יהולה ואופן 

  קבלת ההחלטות בה

101-112  

  113-116  הקמת ועדות הדירקטוריון, סמכויותיהן ואופן פעולתן

פטור מאחריות מראש לושאי משרה בחברה, ביטוח אחריות ושא משרה, מתן 

שיפוי בדיעבד של ושאי משרה בשל חבות או הוצאה כמפורט בתקון והתחייבות 

  מראש לשפות ושא משרה שתוגבל לאירועים ולסכום או לאמת מידה

156-160  

  

  פרטים וספים  7.5

  רעה, 3ז'בוטיסקי   -  המשרד הרשום של החברה  7.5.1

  , ארסט אד יאגקוסט פורר גבאי את קסירר  -    רואי החשבון של החברה  7.5.2

  , תל אביבא'144דרך מחם בגין 
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  וושאי משרה בכירה בחברהבעלי עיין  - 8פרק 
  

 בחברה תגמולים לבעלי עיין ולושאי משרה בכירה 8.1

להלן פירוט התגמולים שיתו לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין ושאי  8.1.1

ולבעלי  ")ושאי המשרה הבכירההמשרה הבכירה בחברה או בתאגידים שבשליטתה (יחד להלן: "

בחברה או בתאגיד ו/או העסקתו , ואשר יתו לו בקשר עם כהותו המועסקים בחברההעיין 

 1970-, לפי התוספת השישית לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"לשבשליטתה

 והים על בסיס רבע שתי):  מעסיק (התוים להלן מבטאים עלות 

  (*)  כולל הוצאות אחזקת רכב וטלפון ייד.
  (**) כולל הוצאות אחזקת טלפון ייד. 

  (***) לפי מע"מ
 

דירקטוריון פעיל של  רמועמדים לחברה שירותי מכ"ל ויו" 2010באפריל  1מיום בתוקף  )1(

"), אשר היה, למיטב דסטיי השקעות) בע"מ (להלן: "1993( רה על ידי דסטיי השקעותהחב

ידיעת החברה, חברה פרטית בשליטת בעל השליטה בחברה, כגד תגמולים על פי הסכם יהול 

לא חל  ועד למועד התשקיף 2019ברבעון הראשון של שת ות. בין החברה לבין דסטיי השקע

לפרטים אודות עיקרי תאי התקשרותה של החברה . שקעותדסטיי ה התגמול של עדכון בתאי

 10.3.1סעיף היהול עם דסטיי השקעות (לרבות דמי יהול ומעקים שתיים) ראו  םבהסכ

בפרק  6.1בסעיף המובא  2018חברה לשת בדוח התקופתי של ה בפרק א' (תיאור עסקי התאגיד)

 . לתשקיף זה על דרך של הפיה 6

 .2009ביוי  29מכהן כסמכ"ל הכספים של החברה החל מיום  ")שגיא כהן הלן:כהן (ל מר שגיא )2(

ברבעון הסכם ההעסקה עמו איו קצוב בזמן. לא חל שיוי בגובה התגמול החודשי לשגיא כהן 

 .יףעד התשקועד למו 2019הראשון של שת 

  פרטי מקבל התגמולים
    בש"ח)עבור שירותים (תגמולים 

  2019בגין רבעון ראשון 
סה"כ 
  (בש"ח)

  תפקיד  שם
היקף 
  משרה

שיעור 
החזקות 

בהון 
  חברהה

  מעק  שכר
תשלום 
מבוסס 

  מיות

דמי 
  יהול

דמי 
  ייעוץ

  אחר  עמלה

  
דסטיי 

השקעות 
)1993 (

  בע"מ

 )1(  

שירותי יהול מכ"ל (
באמצעות מר אבי 

   )רויכמן בלבד
  מלאה

 ---  

---  428,920  ---  370,212  ---  ---  
58,652 

(*)  
857,784 

(***)  

יו"ר דירקטוריון 
שירותי יהול באמצעות (

   )אריה עובדיה בלבד

רבע 
  משרה

---  107,230  ---  92,553  ---  ---  ---  199,783  

שגיא כהן 
)2(  

 189,143  ---   מלאה  סמכ"ל כספים
(*)  

---  ---  ---  ---  ---  ---  189,143  

  

  )3(יוסי כהן 

 מכ"ל חברת הבת
בבעלות מלאה 

י.אי.סי.אי איטרשיול א
בע"מ וכן שיא וחבר 
דירקטוריון מטעם 

בתאגיד זר  החברה
 בבעלות בעל השליטה

  )"התאגיד הזר"(להלן: 

 107,708  ---   מלאה
(**)  

---  ---  ---  --- 13,308  ---  121,017  

דוד 
 גולדבאום

)4(  

סמכ"ל פיתוח עסקי של 
 28/03/2019עד  החברה

ל ש וסמכ"ל ביוי
מיום  הרהחב

28/03/2019  

70% 
  משרה

 ---  ---   ---  ---  ---  105,000  ---  ---  
105,000 

(***)  

דירקטורים 
)5(  

  דירקטור
  

 ---   ---  50,592  ---  ---  ---  --- ---  ---  50,592  
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יול בע"מ ש.אי איטרמכהן כמכ"ל חברת הבת אי.אי.סי) "יוסי כהן"מר יוסי כהן (להלן:  )3(

 העסקתו של מר יוסי. בעל השליטה בחברהומשמש שיא וחבר דירקטוריון בתאגיד זר בבעלות 

בפרק ד'  )4(ב)(22תקה כהן בתאגיד הזר כאמור היה במסגרת הסכם מתן שירותים כמפורט ב

איו  הסכם ההעסקה עם יוסי כהן .)(כהגדרתו להלן על התאגיד) בדוח השתיטים וספים (פר

ועד  2019ברבעון הראשון של שת לא חל שיוי בגובה התגמול החודשי ליוסי כהן . קצוב בזמן

בוסף לשכרו  שולמו ליוסי כהן 2019הרבעון הראשון של שת . יצויין כי במהלך למועד התשקיף

  .מילוי תפקידו בתאגיד הזרין גם עמלות בג

בפברואר  1הן כסמכ"ל פיתוח עסקי של החברה מיום יכ) "גולדבאום"דוד גולדבאום (להלן:  מר )4(

וחלף העסקתו כעובד  2009במרץ  1יצוין כי החל מיום  כלל זהוב, 2019 ץבמר 28ועד  2008

. באמצעותורת יהול על ידי חבתו שישירותי יהול  מילא את תפקידו האמור במסגרתבחברה, 

ת , וזא70%-ל 50%-דל זמית היקף המשרה של גולדבאום מגוה 2013באפריל  15בתוקף מיום 

בהרחבת הקיון של החברה באשקלון עד פתיחת כל השטחים המסחריים החדשים  לצורך טיפולו

(בעקבות ההרחבה) על ידי השוכרים לקהל או עד קבלת תעודת גמר להרחבה מעיריית אשקלון, 

ת זכאי גולדבאום בתקופהיה התגמול לו שך כ, ")שרהמקופת הגדלת הת"(להלן:  לפי המאוחר

בהתאם לגידול (אלפי ש"ח לחודש  35- ל כד על סך שעמ ,2019 ץבמר 28ועד  ,גדלת המשרהה

(להלן: לתפקיד סמכ"ל ביוי של החברה  מוה גולדבאום 2019 ץבמר 28ביום . )בשיעור המשרה

חלף כהותו כסמכ"ל פיתוח עסקי (בס"ק זה  ,משרה 70%בהיקף של  ")התפקיד המעודכן"

ך מיקוד פעילותו, ), תו70%ה (רשמועד כאמור באותו שיעור מ דע") התפקיד הקודם" לן:לה

תגמול בתאי  ,ות הביה והביוי בחברהליכי יצול זכויבמסגרת התפקיד המעודכן, בקידום תה

קודם, בהתאם לרמת התגמול לפי פקיד התגמול לו היה זכאי גולדבאום במסגרת הת זהים לתאי

ועד  2019שון של שת ברבעון הרא לגולדבאום ודשיהח התגמול בגובה שיוי חל לאמשרה.  70%

  .למועד התשקיף

צים (ה"ה בזיל גמזו לדח" כולל תשלוםגמול דירקטורים (גמול השתתפות בישיבות וגמול שתי)  )5(

 הותם כדירקטורים בחברה) בגין כהבלתי תלוי ית(דירקטורוי מיכל  'גבולותגיל רובר) 

ם המזעריים הקבועים גמול השתתפות וגמול שתי, בגובה הסכומיבהתאם לתאים כדלקמן: 

בתוספת השייה ובתוספת השלישית לתקות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור 

של החברה, כפי  צמית ההון העגרד, בהתאם ל")תקות הגמול(להלן: " 2000-חיצוי), תש"ס

. יתר גמולה זר הוצאות על פי תקותפי תקות הגמול, בתוספת הח שתהיה מעת לעת, על

זכאים לגמול כלשהו בגין  םאי(אבי רויכמן ואריה עובדיה)  המכהים בחברהקטורים הדיר

 כהותם כדירקטורים בחברה (למעט תגמול עבור שירותי יו"ר דירקטוריון פעיל כאמור בס"ק

 ) לעיל).1(

  

ולבעלי העיין המועסקים  רהושאי המשרה הבכילפרטים אודות תאי כהותם והעסקתם של 

 ק א' (תיאור עסקי התאגיד)בפר 10.3.1סעיף ראו  2017-ו 2018ת לעיל ביחס לשים בחברה במתכו

לתשקיף  6בפרק  6.1בסעיף ") המובא הדוח השתי(להלן: " 2018בדוח התקופתי של החברה לשת 

בדוח התקופתי של החברה לשת  )א' (תיאור עסקי התאגיד פרקב 10.3.1סעיף , זה על דרך של הפיה

 השתי הדוח(להלן: " 2018-01-030634, מס' אסמכתא 2018במרץ  27פורסם ביום כפי ש ,2017

 השתי הקודם,בפרק ד' (פרטים וספים על התאגיד) בדוח השתי ובדוח  21 וכן תקה ,")הקודם

  ., המובאים בתשקיף זה על דרך הפיהולפי העיין בהתאמה
   

 פטור, שיפוי וביטוח ושאי משרה 8.1.2

בפרק ד' (פרטים א 29תקה  אושיפוי וביטוח אחריות ושאי המשרה בחברה ר ,לפרטים אודות פטור

  .(כהגדרתו לעיל) ים על התאגיד) בדוח השתיוספ

  
  
  



3-ח 

  בחברה שליטה העסקאות עם בעל  8.2

עם ו/או חברה קשורה של החברה  ברה בשליטתהאו חו/בהן התקשרה החברה  ,פרטים בדבר עסקאותל

פרסום התשקיף או שהין בתוקף במועד  מועד פרסוםשקדמו ל במהלך השתיים בעל השליטה בחברה

א בפרק ד' 29-ו 22 ותראו תק, היה עיין אישי באישורן עלי השליטהכאמור שלבהתשקיף, או עסקאות 

ק א' (תיאור עסקי התאגיד) בדוח השתי, המובאים בפר 10.3.1(פרטים וספים על התאגיד) וכן סעיף 

ד לתפקישמוה תו של טל רויכמן אי כהותו והעסקעיין זה יצוין, כי תל .בתשקיף זה על דרך הפיה

 ,אם להפיה לעילתהבתי השבדוח , כפי שפורטו 2019 ץבמר 28ביום  החברה פיתוח עסקי של סמכ"ל

אי התגמול והתחייבות ובהם ת( 2019באפריל  15 םיה של החברה ביותואושרו גם באסיפת בעלי מי

 ).שהיו כפופים לאישורהרויכמן לטל  שיפויפטור ולל

  
  

 החזקת יירות ערך על ידי בעלי עיין בחברה 8.3

 של החברה וביירות ערך המירים למיטב ידיעת החברה והדירקטורים שלה, החזקות בעלי עיין במיות

חודשים למועד  12-תאריך שקדם בבסמוך למועד פרסום התשקיף ו ,ו/או חברת בת ו/או חברה קשורה

   .לעיל 3בפרק  3.3מפורט בסעיף כהן כאמור 



 1 - ט

  דו"חות כספיים - 9פרק 
  

  
  דוחות כספיים  9.1

 - שקיף לתקות יירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת תד' 60-ו (א)ב60 ,ב'6בהתאם לתקות   

   :")התקות(להלן: " 1969-מבה וצורה), התשכ"ט

והדוחות הכספיים הפרדים הכספיים המאוחדים המבוקרים של החברה הדוחות  )א(

הדוחות "(להלן:  2018בדצמבר  31תיימה ביום לשה שהס המבוקרים של החברה

לדוח התקופתי של החברה בתשקיף זה על דרך ההפיה  יםכלל ")השתייםהכספים 

(להלן:  2019-01-028129, מס' אסמכתא 2019 ץבמר 28, כפי שפורסם ביום 2018לשת 

 ;")הדוח השתי"

הפרדים  םהכספייחות והדוהדוחות הכספיים המאוחדים הסקורים של החברה  )ב(

(להלן:  2019במרץ  31 לתקופת הבייים שהסתיימה ביום של החברה הסקורים

של  הביייםלדוח בתשקיף זה על דרך ההפיה  יםכלל ")הרבעוייםהדוחות הכספים "

, מס' 2019מאי ב 26, כפי שפורסם ביום 2019לרבעון הראשון של שת החברה 

 .")יוהרבעהדוח (להלן: " 2019-01-050863 אסמכתא

  
  על הדיווח הכספי ועל הגילוי בדבר אפקטיביות הבקרה הפימיתדוחות   9.2

  ה' לתקות:60-ב' ו6בהתאם לתקות 

דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתוספת הצהרות  )א(

דרך הפיה ה על קיף זכללים בתש 2018בדצמבר  31מהלים לשה שהסתיימה ביום 

 תי;שהלדוח 

דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתוספת הצהרות  )ב(

כללים בתשקיף זה על דרך  2019במרץ  31מהלים לתקופת הבייים שהסתיימה ביום 

 הפיה לדוח הרבעוי.

 

  החשבון המבקר רואה חוות דעת  .39

  ות 62-ו ב'6ות בהתאם לתקלתק:   

בחית אפקטיביות הבקרה הפימית של רואה החשבון המבקר דוח ודוחות הביקורת  )א(

כללים בתשקיף זה  ,ביחס לדוחות הכספיים השתיים ,")המבקר(להלן: " של החברה 

 הפיה לדוח השתי; על דרך

כללים בתשקיף זה על  ,ביחס לדוחות הכספיים הרבעויים ,של המבקרדוחות הסקירה  )ב(

 ;ידוח הרבעוהפיה ל רךד

ה הסכמתו של המבקר להכללה בתשקיף זה, לרבות על דרך של הפיה, של ית לחברה )ג(

"). מכתבי ההסכמה ההסכמה(להלן: " (ב) לעיל-דוחות המבקר, המפורטים בס"ק (א) ו

 של המבקר מצורפים לתשקיף זה להלן.

  

 דוח אירועים  9.4

קות, א לת56, כהגדרתו בתקה ב(ב) לתקות מובא להלן דוח אירועים60בהתאם לתקה   

ועד  הרבעוייםשאירעו לאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים בדבר אירועים מהותיים 

  .מועד מתן ההיתר לתשקיף זה
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 דוח אירועים

מבה וצורה),  -א' לתקות יירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף 56כהגדרתו בתקה 

  , לפי העיין)(להלן:  "התקות" ו"הדוח" 1969 –התשכ"ט 

  

  

 31") ליום החברהועד החתימה על הדוחות הכספיים של גירון פיתוח וביה בע"מ (להלן: "ר מלאח

באוגוסט  11( תשקיףל מתן ההיתר), ועד למועד 2019במאי  26(אשר חתמו ביום  2019במרץ 

  לא חלו אירועים מהותיים בחברה, כמשמעותם  על פי התקות.  )2019

 

  

  

  2019 באוגוסט 11תאריך : 
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  :לכבוד
 בע"מ גירון פיתוח וב©יה הדירקטוריון של

  5ז'בוטי©סקי 
  רע©©ה

  
  ,.©.א.ג

  9201 אוגוסטחודש ב להתפרסםהמיועד  בע"מ גירון פיתוח וב©יהתשקיף מדף של מכתב הסכמה בקשר ל©דון: ה

קשר ב המפורטים להלןהדוחות של©ו של להכללה (לרבות בדרך של הפ©יה) ה©©ו להודיעכם כי א©ו מסכימים 

  : 2019 אוגוסטחודש ב להתפרסםהמיועד ("החברה") בע"מ  גירון פיתוח וב©יהתשקיף המדף של ל

 31של החברה לימים  המאוחדים על הדוחות הכספיים 2019במרס  28דוח רואה החשבון המבקר מיום  )1

 .2018בדצמבר  31ולכל אחת משלוש הש©ים בתקופה שהסתיימה ביום  2017-ו 2018בדצמבר 
  

של ביקורת של רכיבי בקרה פ©ימית על דיווח כספי  על 2019במרס  28דוח רואה החשבון המבקר מיום  )2

, (דוחות תקופתיים ומיידים)תק©ות ©יירות ערך ל(ג)  'ב9, בהתאם לסעיף 2018בדצמבר  31ליום החברה 

 .1970-התש"ל

  

 31על המידע הכספי ה©פרד של החברה לימים  2019במרס  28מיום  מיוחד של רואה החשבון המבקרדוח  )3

ג' 9לפי תק©ה  2018 בדצמבר 31ולכל אחת משלוש הש©ים בתקופה שהסתיימה ביום  2017-ו 2018בדצמבר 

  . 1970-תקופתיים ומיידים), התש"ללתק©ות ©יירות ערך (דוחות 

 

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2019 במאי 26דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  )4

  באותו תאריך. השל שלושה חודשים שהסתיימ ולתקופה 2019 במרס 31

 

על תמצית המידע הכספי הבי©יים ה©פרד של  2019במאי  26דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום  )5

ד' לתק©ות 38ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך לפי תק©ה  2019 במרס 31החברה ליום 

 .1970-©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידים), התש"ל

  

  

  קוסט פורר גבאי את קסירר

  רואי חשבון



  1-י

  פרטים וספים - 10פרק 
 

  חוות דעת עורך דין 10.1

  
  החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:

  
 Israel Shimonov  ישראל שמעווב

 Amir Bartov  אמיר ברטוב

 Dudi Berland  דודי ברלד

 Nir Cohen Sasson  כהן ששוןיר 

 Oren Elkabetz  אורן אלקבץ

 Jonathan Robinson  יותן רוביזון

 Ayana Wechsler  עייה וקסלר

 Corinne Bitton  קורין ביטון

 Liron Azriel  לירון עזריאל

 Benjamin Ben Zimra  בימין בן זמרה

 Shimrit Melman  שמרית מלמן

 Liron Sapir  לירון ספיר

 Ayelet Berkovits  איילת ברקוביץ

 Bezalel Rodrig  בצלאל רודריג

 Ido Lachman   עידו לכמן

 Eyal Kishon   אייל קישון

 Yitamar Navott   איתמר בות

 Tal Naar   טל ער

 Uria Mansur   אוריה מסור

 Oren Halfon   אורן חלפון
 --------  

  ,איגור כץ
  מקצועיתמהל מחלקה 

 -------- 

Igor Katz, 
Head of Professional Dept. 

  
  לכבוד

  בע"מ גירון פיתוח וביה
  3 וטיסקירח' ז'ב
  רעה
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  3940       מספרו:

  
,..ג.א 

(להלן:  גירון פיתוח וביה בע"מתשקיף מדף בדבר הצעה לציבור של יירות ערך של   הדון:
  "החברה", בהתאמה)-תשקיף המדף" ו"

  
 

 ףדהמשקיף תתשקיף המדף, כי למועד לבקשתכם, הריי לאשר בזאת בקשר ל

  תשקיף המדף.ין ושמותיהם כללים בברה תמו כדקטורים של החהדיר

 

תשקיף המדף.זו תיכלל ב ידעתם כי חוות מסכי יהרי 

  

  בכבוד רב,

  איגור כץ, עו"ד

  דין-עורכי -שמעווב ושות' 

  

adv.com-www.is  
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 הוצאות ההפקה 10.2
  

שהן ברה לא שאה בהוצאות כלהח זה,ות הקשורות בפרסום תשקיף מדף אצוהה מלבד 10.2.1

ולא קיבלה על עצמה התחייבויות לשלם בקשר עם הצעת יירות ערך של החברה מכוחו 

 האמורים. עמלה על יירות הערך

 
, אם וככל שיפורסם, תהייה מכוח תשקיף מדף זה במועד גיוס הון על פי דו"ח הצעת מדף 10.2.2

הצעת המדף. וצעו על פי דו"ח שי ערךהקשורות בהצעת יירות הוספות,  ותרה הוצאלחב

א לתקות יירות ערך (אגרת בקשה למתן היתר לפרסום 4בהתאם להוראות סעיף 

, תוספת האגרה תשולם בעד יירות הערך המוצעים על פי תשקיף 2005-תשקיף), התשס"ו

  .ח הצעת מדף מכוחו בסכומים ובמועדים כקבוע בתקות אלה"המדף במועד פרסום דו

 
ת בהצעת יירות ערך שהופקו על ידי החברה בשתיים שקדמו ההוצאות הקשורו 10.2.3

 ש"ח.מיליון  3.4-כהסתכמו בסך כולל של  1לתאריך התשקיף
  

 

  הקצאת יירות ערך של החברה שלא בתמורה מלאה במזומים 10.3

החברה לא הקצתה ולא התחייבה להקצות יירות יף, בשתיים שקדמו לתאריך התשק  

  .רה למזומיםערך שלא בתמו
 

 עיון במסמכים 10.4

וכן בכל דוח, אישור או חוות דעת הזכרים  ובתקון החברה המדף יתן לעיין בתשקיף 

 לות.מקובהבשעות העבודה  ,, רעה3ברחוב ז'בוטיסקי במשרדי החברה המדף  בתשקיף

ובכל דוח או חוות דעת אשר כללו בתקון החברה  ,המדף שקיףכמו כן יתן לעיין בת

של רשות יירות  ההפצהבאתר  , בהתאם לפרטי ההפיה,שקיף המדף על דרך הפיהבת

  . www.magna.isa.gov.ilבכתובת ערך 

  

 הערכות שווי 10.5

דל"ן להשקעה מהותי מאוד של החברה  ל כסש, 2018בדצמבר  31ליום  ,שוויההערכות 

עה המשמשים כבטוחות להבטחת התחייבויות החברה כלפי של כסי דל"ן להשקו

, 2018לדוח התקופתי של החברה לשת צורפו  ה') של החברה המחזיקי אגרות החוב (סדר

ומובאות בתשקיף , 2019-01-028129, מס' אסמכתא 2019 ץבמר 28כפי שפורסם ביום 

   .על דרך הפיהדף זה מ

 מכתביוכן  האמורות על דרך הפיה להכללת הערכות השוויהסכמות מעריך השווי 

, העשויים לשות באופן מהותי את 2018בדצמבר  31היעדר שיויים, לאחר החברה אודות 

 לתשקיף מדף זה. ים, מצורפמסקותיהן של הערכות השווי האמורות

 
ף תשקימכוח  2017בר בדצמ 17מיום מדף  הצעת דוח חברה על פיה ך שלן הפקת יירות ערהוצאות בגי   1

פרטית  הקצאהובמסגרת   ))'ז הרדס((הפקת אגרות חוב  2016באוגוסט  22ושא תאריך החברה המדף 
 .)דרה ו')ס( ת סדרת אגרות חובבח(הר 2018מבר בספט 17 מיום
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 לכבוד
 גירון פיתוח ובניה בע"מ

 ,3רח' ז'בוטינסקי 
 43363רעננה 

 
 

 תשקיף מדף של גירון פיתוח ובניה בע"מהנדון: 

"( הצפוי להתפרסם החברהבקשר לתשקיף המדף של גירון פיתוח ובניה בע"מ )להלן: "
 :כי המסכימ י"(, אנהתשקיף)להלן: " 2019אוגוסט במהלך חודש 

זכויות החברה ההוגן של  ןבדבר בחינת שווי 2019במרס  27ום ימ יעתד ותחו .1
ואשר צורפה  2018בדצמבר  31-ליום ה יאשר בוצעה על יד, אשקלון "גירון"קניון ב

במרס  28שפורסם ביום כפי  2018בדצמבר  31התקופתי של החברה ליום  לדוח
 ;(2019-01-028129מס' אסמכתא ) 2019

 

שווין ההוגן של זכויות החברה בדבר בחינת   2018בנובמבר  27 מיום יחוות דעת .2
ועודכנה , 2018 בספטמבר 30-ליום ה יאשר בוצעה על ידירושלים  "אומותבית "ב

 ואשר צורפה  2019במרס  17במסגרת מכתב עדכון מיום  2018בדצמבר  31ליום 
 כפי שפורסם 2018בדצמבר  31התקופתי של החברה ליום  לדוח במתכונת כאמור

 ;(2019-01-028129)מס' אסמכתא  2019במרס  28ביום 
 

שווין ההוגן של זכויות החברה בדבר בחינת  2018מבר בנוב 27מיום  יחוות דעת .3
ועודכנה  2018לספטמבר  30-ליום ה יאשר בוצעה על יד ראשון לציון "בית גירון"ב

ואשר צורפה  ,2019במרס  12במסגרת מכתב עדכון מיום  2018בדצמבר  31ליום 
כפי שפורסם  2018בדצמבר  31התקופתי של החברה ליום  לדוחכונת כאמור במת

 ;(2019-01-028129)מס' אסמכתא  2019במרס  28ביום 
 

ף ובכל דוח הצעת מדף הסכמתי זו, יצורפו ו/או יאוזכרו על דרך הפניה בתשקיוכן 
 .שתפרסם החברה מכוחו 

 

 בכבוד רב,
 

 גמי א-רלי טרייסטמן
 קעיןמשפטנית ושמאית מקר

 
 

               



  
  

  ("החברה") גירון פיתוח וביה בע"מ
  
  

  2019 באוגוסט 11

  

  ,לכל מאן דבעי

  

  

 "בית גירון" ראשון לציון ,לוןשקא "גירון"קיון בשם  יםהחברה הידוע ילכס שוויהערכת  הדון:

  ")ת השוויוהערכ(""בית אומות" ירושלים ו

  

ת יירות ערך (דוחות תקופתיים ושבדון, להלן פרטים וספים על פי תק השווית ובקשר עם הערכ

ם בגוף , אשר אים מופיעי")תקות דוחות תקופתיים ומיידים(להלן: " 1970-), התש"לומיידיים

  :ת השוויוהערכ

  

  

 27 , אשקלון "גירון"קיון לביחס  2019במרס  27 כיםתארית וושא ת השוויוהערכ )1(

 27-ו גירון" ראשון לציון "ביתביחס ל )2019ס במר 12עדכון מיום  ףבצירו( 2018ובמבר ב

 "בית אומות" ירושליםביחס ל )2019ס במר 17עדכון מיום  ףבצירו( 2018ובמבר ב

 ,")תאריך התוקף(להלן: "לכל המאוחר  2018 בדצמבר 31היו  ןותאריך התוקף שלה

יום מתאריך התוקף כהגדרת המוח  90- חלפו למעלה מ מכתבו זה,מועד כון לולפיכך 

  וחות תקופתיים ומיידים.דבתקות 

  

ועד למועד  ףתוקה לעיל, לא התרחשו שיויים לאחר תאריך 1על אף האמור בסעיף  )2(

  .לתאריך התוקף ת השוויואת מסקות הערכבאופן מהותי העשויים לשות  בו זה,מכת

  

  

  

  בכבוד רב,

  

  גירון פיתוח וביה בע"מ



- יא  1  

 

   י מ ו ת ח ת  -   11 פרק 

 

  :החברה

  

  ______________________  בע"מ גירון פיתוח וביה

 

  הדירקטורים:

  

    ______________________  אריה עובדיה

  

  ______________________  אברהם רויכמן

  

  ______________________  )הבלתי תלוי ית(דירקטור מיכל וי

                       

  ______________________  בזיל גמזו (דח"צ)

  

  ______________________  )יתתגיל רובר (דח"צ
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