
 

 

 

 

 )"החברה"( 

 תשקיף מדף 
 

  

מניות רגילות בנות  -ובכללם  ניירות ערך שונים בהתאם להוראות הדין, החברה תוכל להנפיק סוגי זה מכוח תשקיף מדף
גרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, י, אלהמרהשאינן ניתנות  גרות חובישל החברה, א חתאל כ קובנרך ע ש"ח 1

גרות חוב הניתנות יגרות חוב או לאיכתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לא
להמרה למניות החברה וניירות ערך מסחריים, וכן כל נייר ערך אחר שעל פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף המדף 

  ."(ניירות ערךמועד הרלוונטי )"ב

, באמצעות 1968-א לחוק ניירות ערך, תשכ"ח23מדף, תיעשה בהתאם להוראות סעיף הפי תשקיף -עלהצעת ניירות ערך 
הרכב היחידות פרטי ותנאי ניירות הערך ודוחות הצעת מדף שבהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות 

, כפי "(הבורסהלניירות ערך בתל אביב בע"מ )" ל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסההמוצעות, בהתאם להוראות כ
   שיהיו באותה עת.

לפירוט ; בשווי נכסי נדל"ןשינויים חשיפה ל -הם  על עסקיה ה גדולההשפעשהחברה מעריכה כי הנם בעלי גורמי הסיכון 
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)אסמכתא:  2019במרץ  31 ביום על ידי החברה , אשר פורסם2018ת לשנ החברה של התקופתי בדוח התאגיד עסקי
 "(. 2018הדוח התקופתי לשנת נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה )"מובא בו האשר המידע , (2019-01-028953
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בדוח התקופתי לשנת  התאגיד עסקי תיאורלפרק  5סעיף  ו, ראדנדיםלחלק דיבילהגביל את יכולת החברה  העלולות
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 מבוא - 1פרק 

 כללי 1.1

כחברה  2005בחודש דצמבר  בישראל התאגדה "(החברהרבוע כחול נדל"ן בע"מ )"

חודש . ב"(חוק החברות)" 1999-מוגבלת במניות על פי חוק החברות, תשנ"טפרטית 

לציבור ונרשמו למסחר הוצעו לראשונה אשר לפיו פרסמה החברה תשקיף  2006אוגוסט 

והחברה הפכה , של החברה מניות"( הבורסה)"אביב בע"מ -בבורסה לניירות ערך בתל

 . לחברה ציבורית כמשמעה בחוק החברות

  היתרים ואישורים 1.2

פי כל דין להצעת -קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיונות הדרושים על החברה

, להנפקתם ("תשקיף המדףאו " "התשקיף)" זה מדף פי תשקיף-ערך עלהניירות 

א)ו( 23כאמור בסעיף  ,מדףההצעת ניירות ערך במסגרת תשקיף  תשקיף.הולפרסום 

הצעת מדף  ותעשה על פי דוחתי ,"(חוק ניירות ערך)" 1968-לחוק ניירות ערך, תשכ"ח

בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך(,  ואשר יוגש

יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה  הם"( ואשר בתקנות הצעת מדף)" 2005-התשס"ו

  "(.דוח הצעת מדףהצעה )"

הפרטים משום אימות  תשקיףה ם אתרשות ניירות ערך לפרסה של אין בהיתר

ם של ואין בו משום הבעת דעה על טיב ,המובאים בו או אישור מהימנותם או שלמותם

  ., ככל שיוצעותשקיףהשיוצעו על פי ניירות הערך 

מניות רגילות, איגרות חוב של הבורסה נתנה את אישורה העקרוני לרישומם למסחר 

כתבי האופציה  שאינן ניתנות להמרה, איגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה,

הניתנים למימוש למניות של החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאיגרות חוב של 

החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאיגרות חוב של החברה הניתנות למימוש 

, הכלולים בתשקיף מדף זה, ואשר מסחריים ניירות ערך למניות של החברה וכן של

 . "(האישור העקרוניהצעת מדף )" ותחיוצעו, ככל שיוצעו, על פי דו

תשקיף הכלולים בניירות הערך למסחר של האישור העקרוני אינו מהווה אישור לרישום 

ערך הלרישום ניירות הבורסה , ורישומם למסחר כפוף לקבלת אישור כאמור מדףה

 פי דוח הצעת מדף.-למסחר על

אישור לרישום ניירות הערך למסחר אין במתן האישור העקרוני משום התחייבות למתן 

פי דוח הצעת -על אישור בקשה לרישום ניירות ערך למסחר על פי דוח הצעת מדף.-על

פיו, כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת -הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על נהחולתמדף, 

 .למסחר כאמורהבקשה לרישום 
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למהימנותם או או ף, אישור לפרטים המובאים בתשקיכ העקרוניבאישור אין לראות 

הכלולים ניירות הערך  ם שלאו על טיב ואין בו משום הבעת דעה על החברה ,לשלמותם

 ., ככל שיוצעואו על המחיר בו הם יוצעו בדוח הצעת מדף בתשקיף

 חברההון ה 1.3

  לתאריך התשקיףשל החברה הון המניות  1.3.1

הון מניות  סוג המניות
רשום 
 )בש"ח(

 (קובנרך הון מונפק ונפרע )בש"ח ע

לתאריך 
 התשקיף

תשקיף הלתאריך 
 בדילול מלא

מניות רגילות בנות 
 קובנרך עש"ח  1.00

 חתאל כ

60,000,000 12,554,098* * 554,09812,  

אינן , אשר )א( לחוק החברות308מניות רדומות, כמשמען בסעיף  969,128* כולל 

 .מקנות זכות הצבעה וזכות לקבלת דיבידנד

  :)באלפי ש"ח( 2019 בספטמבר 30 ליוםשל החברה ההון העצמי הרכב  1.3.2

 רגילות הון מניות 12,554
 ברכישה עצמית )מניות באוצר(מניות עלות  (157,968)

 קרנות הון אחרות 459,785
 קרן הון מהפרשי תרגום (6,506)

 רווחיתרת  1,647,480
 החלק המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה -

 סה"כ הון עצמי 1,955,345

 במחזור שחוב הגרות יא 1.4

הנסחרות ( ח')סדרות ד' עד גרות חוב יסדרות של אחמש לחברה  ,תשקיףהלמועד  נכון

(, תקופתיים ומיידייםניירות ערך )דוחות ( לתקנות 13)ב()10לפי תקנה לפרטים בבורסה. 

)סדרות ד' עד  חובהגרות יאודות א "(תקנות דוחות תקופתיים ומיידיים)" 1970-תש"ל

 2018בדצמבר  31לדוחות הכספיים של החברה ליום  8ר ביאו ושבמחזור, רא (ח'

דוח הדירקטוריון על ל 4, סעיף 2018כפרק ג' לדוח התקופתי של החברה לשנת  הכלולים

, 2018לשנת  לדוח התקופתי 'הכלול כפרק ב 2018בדצמבר  31מצב ענייני החברה ליום 

הכלולים כפרק ב' לדוח  2019בספטמבר  30לדוחות הכספיים של החברה ליום  א7ביאור 

על מצב ענייני החברה דירקטוריון הדוח ל 3.1סעיף  וכן ,2019לשנת ן השלישי הרבעו

 ןרבעודוח ה' לאשצורף כפרק , 2019בספטמבר  30החודשים שהסתיימו ביום  תשעתל

 .2019לשנת השלישי 

בכל התנאים וההתחייבויות  תמדוהחברה ע ,החברה ידיעת למיטב, התשקיף למועד

  .'(ח עד' ד)סדרות  החוב אגרות שלהנאמנות  ילפי שטר
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 ערך הניירות הצעת פרטי  - 2פרק 

ניירות ערך א לתקנות 25תקנה  א)ו( לחוק ניירות ערך ולהוראות23סעיף  להוראות בהתאם

 "(,תשקיףה פרטי תקנות)" 1968-מבנה וצורה(, התשכ"ח -וטיוטת התשקיף  תשקיףה פרטי)

לכלול הפרטים שיש . מדף הצעת דוחות באמצעות תיעשה תשקיףה פי על ערךה ניירות הצעת

תשקיף, יובאו במסגרת הבתשקיף בדבר הצעת ניירות ערך, הקבועים בפרק ג' לתקנות פרטי 

 כל יושלמו בהם אשרו, כאמור ערך לציבורהיוצעו ניירות  הםעל פישמדף ההצעת  ותדוח

 המוצעות היחידות הרכב ,הערך ניירות ותנאי פרטי לרבות, הצעה לאותה המיוחדים הפרטים

ולעמדות סגל  הבורסה והנחיות לתקנון ובהתאם דין כל להוראות בהתאם -ל הכ, ואופן הצעתן

בהתאם לסוג ניירות הערך שיוצעו על פי דוח כן , ועת באותה שיהיו כפי, רשות ניירות ערך

 . כאמורהצעת המדף 
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 הון החברה והמחזיקים בו  - 3פרק 

שלוש השנים שקדמו של החברה והשינויים שחלו בו בוהמונפק הון המניות הרשום  3.1

 תשקיףה לתאריך

מחולק ש"ח  60,000,000הינו  ,תשקיףה בתאריךהמניות הרשום של החברה הון  3.1.1

. חתאל כ קובנרך ש"ח ע 1מניות רגילות, רשומות על שם, בנות  60,000,000 -ל

בהונה הרשום של  יםשינוי ולא חל ,תשקיףהבשלוש השנים שקדמו לתאריך 

 החברה.

 .עילל 1.3.1ראו סעיף  ,לפרטים בדבר הון המניות המונפק והנפרע של החברה 3.1.2

הון ב שינוייםלא חלו  ,תשקיףהשקדמו למועד פרסום שלוש השנים במהלך 

 2018בספטמבר  13שחל ביום קיטון , למעט המונפק והנפרע של החברההמניות 

מניות(,  969,128 -מניות ל 979,220 -במספר המניות הרדומות שבהון החברה )מ

כתבי אופציה שהוקצו למנכ"ל החברה  41,135 ללא תמורה שלעקב מימוש 

   .1המניות הרדומות של החברהמתוך  ,לשעבר

  החברהשל  ניירות ערךבחזקות בעלי עניין ה 3.2

 . לןלה 8.3סעיף ראו 

 השליטה בחברה  3.3

רבוע  )" ישראל בע"מ הנה אלון רבוע כחול חברהבעלת השליטה בתשקיף, הנכון למועד 

 .ומזכויות ההצבעה בחברה מהון המניות המונפק 57.36% -מחזיקה בה ,"(כחול

שהנה, למיטב ידיעת , 2בע"מישראל  אחזקותאקסטרה השלימה  2016בספטמבר  11ביום 

, רכישה של מלוא "(אקסטרהמשה )"-חברה בבעלותו ובשליטתו של מר מוטי בןהחברה, 

)שהייתה עד לאותו  אלון חברת הדלק לישראל בע"ממידי ת ברבוע כחול ובעלהשליטה וה

במסגרת הסדר ומידי הציבור, ואלון קמעונאות בע"מ מועד בעלת השליטה ברבוע כחול( 

המניות  תבעלהנה אקסטרה  ,מהמועד האמור ונכון למועד התשקיף ,ובהתאם חוב,

 .של רבוע כחול היחידה

 

)ששווים ההוגן למועד הקצאתם עמד על לשעבר לפרטים בדבר הקצאת כתבי האופציה האמורים למנכ"ל   1
                  :ותאסמכתא) 2016במאי  26 -ו 24, 17 בימיםהחברה פרסמה ראו דיווחים מיידיים ש (,מיליון ש"ח 2 -כ

, אשר המידע המפורט בהם מובא כאן (, בהתאמה2016-01-035790 -ו 2016-01-033051, 2016-01-027894
 .על דרך ההפניה

 ח.א.א אקסטרה אחזקות בע"מ. -בשמה הקודם )לרבות במועד השלמת ההסדר(   2
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 מחיר המניות של החברה בבורסה 3.4

בבורסה, להלן פרטים בדבר השער הנמוך ביותר והשער הגבוה ביותר של מניות החברה 

 : 3(לה, לא מתואםעישער הנתשקיף )הלמועד סמוך ועד  7201בינואר  1החל ביום 

2017 2018 1.1.2019 - 22.12.2019 
 

 תאריך
מחיר 
מניה 
 בש"ח

 תאריך
מחיר 
מניה 
 בש"ח

 תאריך
מחיר 
מניה 
 בש"ח

 שער גבוה 212.50 16.12.2019 150.10 02.01.2018 186.00 15.05.2017

 שער נמוך 119.50 07.01.2019 106.00 24.12.2018 134.10 29.11.2017

 

 

 .http://www.tase.co.ilהנתונים לקוחים מאתר הבורסה שכתובתו:   3

http://www.tase.co.il/
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 הזכויות הנלוות למניות החברה - 4פרק 

 כללי 4.1

ראו נוסח תקנון ההתאגדות של החברה,  ,לפרטים בדבר הזכויות הנלוות למניות החברה

(, שתוכנו 2012-01-042930)אסמכתא:  2012 פברוארב 15כפי שפורסם על ידי החברה ביום 

 "(.תקנון החברההפניה )"העל דרך  כאןמובא 

 הסדרים שנקבעו בתקנון החברה  4.2

 ,להלן יפורטו הסדרים שנקבעו בתקנון החברה בהתאם להוראות מסוימות בחוק החברות

 )ד( לתקנות פרטי תשקיף:26כמפורט בתקנה 

 שינוי תקנון 4.2.1

בהחלטה שהתקבלה באסיפה  נהתקנואת החברה רשאית לשנות   .4.2.1.1

 .הכללית ברוב רגיל

החברה רשאית להגביל בחוזה את סמכותה לשנות את התקנון או  .4.2.1.2

הוראה מהוראותיו, אם נתקבלה על כך החלטה באסיפה הכללית, 

ברוב הדרוש לשינוי הוראות התקנון. דין החלטה שהתקבלה כאמור 

 .לעיל כדין החלטה לשינוי התקנון

 העברת סמכויותנטילת ו 4.2.2

ונות למנהל הכללי הדירקטוריון רשאי להחליט, כי סמכויות הנת .4.2.2.1

. מבלי מסוים, או לפרק זמן מסוים ןלעניייועברו לסמכותו, והכל 

לגרוע מהאמור לעיל, הדירקטוריון רשאי להורות למנהל הכללי כיצד 

רשאי  ,. לא קיים המנהל הכללי את ההוראהמסוים ןלעניילפעול 

. הדירקטוריון להפעיל את הסמכות הנדרשת לביצוע ההוראה במקומו

ן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון נבצר מ

 להפעילן במקומו.

נבצר מן הדירקטוריון להפעיל את סמכויותיו והפעלת סמכות  .4.2.2.2

מסמכויותיו חיונית לניהולה התקין של החברה, רשאית האסיפה 

הכללית להפעילה במקומו, כל עוד נבצר ממנו הדבר ובלבד שהאסיפה 

צר מן הדירקטוריון לעשות כך וכי הפעלת הכללית קבעה כי אכן נב

 הסמכות חיונית כאמור.
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  ותקופת כהונתם מינוי דירקטורים 4.2.3

הדירקטורים ימונו באסיפה השנתית, ומשך כהונתם, למעט  .4.2.3.1

הדירקטורים החיצוניים, יהיה עד לתום האסיפה השנתית הראשונה 

האסיפה השנתית רשאית  ,שתתקיים לאחר מועד המינוי. ואולם

לקבוע כי משך כהונתם של הדירקטורים, כולם או חלקם, יהיה 

לתקופה ארוכה יותר, שלא תארך מעבר לתום האסיפה השנתית 

אם באסיפה  ,השלישית שלאחר זו שבה מונו. על אף האמור לעיל

"( לא אסיפה ממנההשנתית שנועדה, בין היתר, למינוי דירקטורים )"

, ימשיכו בכהונתם הדירקטורים המכהנים עובר מונו דירקטורים

למועד האסיפה הממנה. דירקטורים שנסתיימה תקופת כהונתם יוכלו 

 .להתמנות שוב

האסיפה הכללית רשאית, בהחלטה ברוב רגיל, באסיפה מיוחדת,  .4.2.3.2

לשם מילוי  , בין אםלמנות דירקטור או דירקטורים נוספים לחברה

אם בתור דירקטור או ובין משרה שהתפנתה מכל סיבה שהיא 

, ובלבד שמספר הדירקטורים לא יעלה על המספר דירקטורים נוספים

. דירקטורים שמונו, החברה לתקנון 103 תקנההמרבי כאמור ב

כאמור, למעט הדירקטורים החיצוניים, יסיימו את כהונתם בתום 

האסיפה הממנה שתתקיים לראשונה לאחר מינויים, ויוכלו להתמנות 

 שוב. 

ורים הזכות בכל עת, למנות כל אדם כדירקטור, בכפוף לדירקט .4.2.3.3

למספר המרבי של הדירקטורים שנקבע בתקנון החברה, אם לשם 

מילוי מקום שהתפנה באקראי ואם כתוספת לדירקטוריון. כל 

דירקטור שהתמנה כך יכהן עד לאסיפה השנתית הבאה ויוכל 

 להתמנות מחדש. 

 ין חוקי באסיפה כלליתימנ 4.2.4

ין חוקי ילפתוח בדיון באסיפה הכללית אלא אם כן יהיה נוכח מנין א .4.2.4.1

ין חוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, יבעת פתיחת האסיפה. מנ

בעל מניות המחזיק או בעלי מניות בעצמם או על ידי שלוח, 

מזכויות  (50%חמישים אחוזים )המחזיקים במצטבר, למעלה מ

  פתיחת האסיפה.ההצבעה, תוך מחצית השעה מן המועד שנקבע ל

ין חוקי באסיפה הכללית בתום מחצית השעה מהמועד יא נכח מנל .4.2.4.2

, תתבטל האסיפה אם כונסה לבקשת בעלי שנקבע לתחילת האסיפה

, ובכל מקרה אחר תידחה לתקנון החברה 76.2בתקנה מניות כאמור 

האסיפה לשבוע ימים, לאותו יום, לאותה שעה ולאותו מקום, מבלי 

על כך לבעלי המניות, או למועד אחר אם צוין שתהא חובה להודיע 
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כזה בהודעה על האסיפה, או ליום, שעה ומקום אחרים, כפי שיקבע 

 הדירקטוריון בהודעה לבעלי המניות.

ין חוקי לפתיחת האסיפה, בשעה שיהיו יבאסיפה נדחית יתהווה מנ .4.2.4.3

נוכחים בעצמם או על ידי שלוח, בעל מניות המחזיק או בעלי מניות 

מזכויות  (50%) חמישים אחוזיםם במצטבר למעלה מהמחזיקי

ההצבעה, תוך מחצית השעה מן המועד שנקבע לתחילת האסיפה 

ן חוקי, כאמור, באסיפה הנדחית, תבוטל יהנדחית. לא נכח מני

 האסיפה.

עדרו, סגן יושב ראש הדירקטוריון ייושב ראש הדירקטוריון או, בה .4.2.4.4

דירקטור או נושא משרה בחברה עדרו, כל י)אם מונה כזה( או בה

שמונה לכך על ידי הדירקטוריון, ישב בראש כל אסיפה כללית של 

החברה. באין יושב ראש דירקטוריון או סגן יושב ראש דירקטוריון, 

 חמש עשרההם נוכח אחרי עבור או אם באסיפה כלשהי אין מי מ

דקות מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה או אם סרבו לשמש כיושב 

האסיפה, רשאים הדירקטורים הנוכחים, ברוב קולות ביניהם, ראש 

לבחור ביושב ראש מביניהם או מבין נושאי המשרה בחברה הנוכחים 

יבחרו בעלי המניות הנוכחים בעצמם או  -באסיפה, ואם לא יעשו כן 

על ידי שלוח באחד הדירקטורים או נושאי המשרה בחברה הנוכחים 

דירקטור נוכח או שהדירקטורים  לשבת בראש האסיפה. אם לא יהיה

ונושאי המשרה כולם יסרבו לשבת בראש האסיפה, יבחרו באחד 

מבעלי המניות או בשלוחו של בעל מניות כאמור, לשבת בראש 

 האסיפה.

 הצבעה וקבלת החלטות בדירקטוריון החברה 4.2.5

ן הדירקטוריו דירקטור. החלטות לכל אחד קול יהיה בדירקטוריון הצבעהב

א להבי מבלי בה, ומצביעים בישיבה הנוכחים הדירקטורים קולות ברוב יתקבלו

ה שעלי החלטה הצעת חשבישקולים, ת הקולות היו הנמנעים. קולות את בחשבון

כנדחית. ליו"ר הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או  הדירקטוריון חברי הצביעו

 מכריע.

 רוב באסיפה הכללית 4.2.6

 החלטותבכפוף להוראות חוק החברות או הוראות תקנון החברה בדבר רוב אחר, 

  .האסיפה הכללית יתקבלו ברוב רגיל

 פטור 4.2.7

ר בדיעבד, לפטו והן מראש החברה, הן החברות, רשאית חוק להוראות בכפוף

ת חוב הפרת עקב נזק מקצתה, בשל או בה, מאחריותו, כולה משרה נושא
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ש מרא לפטור רשאית אינה לעיל, החברה האמור אף כלפיה. על הזהירות

 .בחלוקה הזהירות חובת הפרת עקב כלפיה מאחריותו דירקטור

 דיבידנדים, קרנות, מניות הטבה והיוון קרנות ורווחים 4.2.8

לפירוט הוראות התקנון בדבר דיבידנדים, קרנות, מניות הטבה והיוון קרנות 

 החברה.לתקנון  182 -169ורווחים ראו תקנות 
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 ייעוד תמורת ההנפקה - 5פרק 

)ב( לתקנות הצעת מדף, הפרטים 4תשקיף ותקנה הא)א( לתקנות פרטי 25בהתאם לתקנה 

שיפורסמו על פי ככל  ,הקבועים בפרק ו' לתקנות פרטי התשקיף יפורטו בדוחות הצעת מדף

 .  תשקיף זה
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 תיאור עסקי החברה - 6פרק 

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה 6.1

נכלל בפרק זה  חברהעסקי ה תשקיף, תיאורהפרטי  לתקנות ב6 -( ו1)א44 ותלתקנ בהתאם

 ,2018לשנת של החברה החברה( בדוח התקופתי  עסקי לפרק א' )תיאור על דרך ההפניה

, שפורסם על 2019במרץ  31לדוח הרבעוני של החברה ליום ג' )עדכון לעסקי התאגיד(  לפרק

 דוח הרבעון הראשון( )"2019-01-045639)אסמכתא מספר  2019במאי  29ידי החברה ביום 

לדוח הרבעוני של החברה ג' )עדכון לעסקי התאגיד( על דרך ההפניה לפרק  ,"(2019 לשנת

-2019)אסמכתא מספר  2019באוגוסט  29על ידי החברה ביום  , שפורסם2019ביוני  30ליום 

ג' )עדכון לעסקי וכן על דרך ההפניה לפרק  "(2019 לשנת דוח הרבעון השני( )"01-075900

 .2019לדוח הרבעון השלישי לשנת התאגיד( 

 2018לשנת  שינויים, חידושים הבהרות ותוספות לדוח התקופתי 6.2

לשינויים וחידושים מהותיים בקשר עם עסקי החברה שחלו לאחר מועד חתימת הדוחות 

 (לישיהשהרבעון בדוח ' ב)אשר נכללו כפרק  2019בספטמבר  30ליום הכספיים של החברה 

א לתקנות 56ראו דוח אירועים כהגדרתו בתקנה  ,"(לרבעון השלישי הדוחות הכספיים)"

  להלן. 9 בפרקמצורף אשר תשקיף, הפרטי 
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  של החברה למועד התשקיף פרטים אודות חברות בת וחברות קשורות 6.3

  :1החברהלהלן פרטים בדבר הון והחזקה של חברות הבת והחברות הקשורות של  6.3.1

 שם החברה
 )בת/קשורה( 

מדינת 
 ההתאגדות

עיקר 
 הפעילות

של החזקה השיעור 
 רבוע נדל"ן 

הון מספר מניות 
 ונפרע מונפק

 

ניירות ערך הניתנים למימוש  
לזכויות בהון או לזכות הצבעה 
בחברה המוחזקת, המוחזקים 

   התאגידבידי 

, יתרת הלוואות
שטרי הון 
וערבויות 

שהעמידה 
החברה לכל 

חברה 
  2מוחזקת

היקף 
ההשקעה 

בחברה 
 3המוחזקת

ניירות ערך  בהצבעה בהון "ח( ש)באלפי 
הניתנים  

 למימוש מיידי 

ניירות ערך 
שאינם ניתנים  
 למימוש מיידי 

מרכז לוגיסטי בי 
 רבוע נדל"ן בע"מ

החזקה  ישראל
בנכס נדל"ן 

 מניב

100 100 100 - -  63,483 121,164 

היפר לוד סנטר 
 בע"מ

החזקה  ישראל
בנכס נדל"ן 

 מניב

 )רגילה(  1,000 100 100
 )הצבעה(  100
 )הנהלה(  7

- - - 24,045 

רבוע נדל"ן 
 מגורים בע"מ

אין  ישראל
 4פעילות 

100 100 100 - - - - 

רבוע נדל"ן שוק 
ת"א מגורים 

 5בע"מ

אין  ישראל
 4פעילות

100 100 100 - - - - 

 

ג לתקנות דוחות תקופתיים 9נפרד )דוח סולו( בהתאם לתקנה מידע כספי  2018לשנת התקופתי  כללה בדוח. החברה בספריםאינן נסחרות בבורסה ומוצגות לפי ערכן  האמורות מניות החברות  1
  .8201בדוח התקופתי לשנת  'בכפרק ל וכלהח הדירקטוריון לדו 1.11.4סעיף  ולפרטים רא .ומיידיים

 .שנצברה ריבית כולל לא  2
 .הון ושטרי בעלים הלוואות יתרות כולל  3
 .2018לשנת  לדוח התקופתי 2.3בסעיף החברה החזקות של אין פעילות, למעט החזקה בחברה. לפרטים נוספים, ראו תרשים מבנה   4
 . 2018דוח התקופתי לשנת ל 2.3בסעיף  החברההחזקות של מבנה תרשים  ושיעור ההחזקה הינו בעקיפין, רא  5
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 שם החברה
 )בת/קשורה( 

מדינת 
 ההתאגדות

עיקר 
 הפעילות

של החזקה השיעור 
 רבוע נדל"ן 

הון מספר מניות 
 ונפרע מונפק

 

ניירות ערך הניתנים למימוש  
לזכויות בהון או לזכות הצבעה 
בחברה המוחזקת, המוחזקים 

   התאגידבידי 

, יתרת הלוואות
שטרי הון 
וערבויות 

שהעמידה 
החברה לכל 

חברה 
  2מוחזקת

היקף 
ההשקעה 

בחברה 
 3המוחזקת

רבוע נדל"ן שוק  "ח( ש)באלפי 
 ת"א בע"מ

אין  ישראל
 4פעילות

100 100 100 - - - - 

רבוע נדל"ן שוק 
 5ת"א מסחר בע"מ

אין  ישראל
 4פעילות

100 100 100 - - - - 

רבוע נדל"ן 
 חניונים בע"מ 

אין  ישראל
 4פעילות

100 100 100 - - - - 

רבוע נדל"ן חניון 
 5גבעון בע"מ

אין  ישראל
 4פעילות

100 100 100 - - - - 

"ן נדל רבוע
 5בע"מ היצירה

הקמת  ישראל
פרויקט 
מגורים 

 בת"א

100 100 100 - - 237,911 88,229 

BSRE U.S.A INC  ,דלאוור
 ארה"ב

 57 - - - 1,000 100 100 החזקה 

BSRE Point 
6Wells, LP. 

דלאוור, 
 ארה"ב

החזקה 
במלאי 

מקרקעין 
מניב 

 בסיאטל

100 100 - - - 61,496 141,974 

 

רבוע הינה בבעלות ושליטה מלאה של )ש BSRE U.S.A INC -בשותפות ו 99.9%-מחזיקה ב רבוע נדל"ןהינן במישרין ובעקיפין.  דל"ןרבוע נשותפות רשומה במדינת דלוואר בארה"ב, החזקות   6
 בשותפות. 0.1% -מחזיקה ב( נדל"ן
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 שם החברה
 )בת/קשורה( 

מדינת 
 ההתאגדות

עיקר 
 הפעילות

של החזקה השיעור 
 רבוע נדל"ן 

הון מספר מניות 
 ונפרע מונפק

 

ניירות ערך הניתנים למימוש  
לזכויות בהון או לזכות הצבעה 
בחברה המוחזקת, המוחזקים 

   התאגידבידי 

, יתרת הלוואות
שטרי הון 
וערבויות 

שהעמידה 
החברה לכל 

חברה 
  2מוחזקת

היקף 
ההשקעה 

בחברה 
 3המוחזקת

עינת נדל"ן מניב  "ח( ש)באלפי 
אגודה שיתופית 

 7חקלאית בע"מ 

החזקה  ישראל
בנכס נדל"ן 

 מניב 

50 50 - - - - 37,374 

חברה לניהול בית 
( 2001ריבוע הדר )

 בע"מ

חברת  ישראל
ניהול קניון  

 הדר

50 50 500 - - - 119 

אזדרכת חברה 
 להשקעות בע"מ

החזקה  ישראל
בנכס נדל"ן 

 מניב

 )רגילה(  7,281 50 50
 )הנהלה(  4

- - - 27,563 

השקעות מרכז 
 בע"מ  1108

 )בפירוק מרצון(

בפירוק  ישראל
 מרצון

 )רגילה(  25,000 50 50
 )הנהלה(  4

- - - 375 

קניון העיר תל 
 5אביב בע"מ

 TLVקניון  ישראל
 בת"א

50 50 50 - - 328,7528 223,798 

מגדלי לב תל אביב 
 5בע"מ

פרויקט  ישראל
המגורים  

בשוק 
הסיטונאי 

 בת"א 

50 50 50 - - ,8701168 110,000 

 

 .50%חלקו של כל חבר הוא  ,שאושר על ידי רשם האגודות השיתופיותהזכויות נגזרות מן החברות באגודה ומאחוז ההחזקה של החברים בהון האגודה. על פי התקנון המתוקן של האגודה   7
 .עודפות הלוואות כוללים אינם הסכומים  8
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 שם החברה
 )בת/קשורה( 

מדינת 
 ההתאגדות

עיקר 
 הפעילות

של החזקה השיעור 
 רבוע נדל"ן 

הון מספר מניות 
 ונפרע מונפק

 

ניירות ערך הניתנים למימוש  
לזכויות בהון או לזכות הצבעה 
בחברה המוחזקת, המוחזקים 

   התאגידבידי 

, יתרת הלוואות
שטרי הון 
וערבויות 

שהעמידה 
החברה לכל 

חברה 
  2מוחזקת

היקף 
ההשקעה 

בחברה 
 3המוחזקת

 -ניהול בניינים  "ח( ש)באלפי 
מגדלי לב תל אביב 

 5בע"מ

 

ניהול בנייני   ישראל
המגורים  

בשוק 
הסיטונאי 

 בת"א

50 50 50 - - - 266 

חניוני תל אביב 
 5בע"מ

פרויקט  ישראל
B.O.T 
"חניון  
 גבעון" 

50 50 100 - - 66,595 11,503 

 איל בריבוע בע"מ

 

החזקה  ישראל
בנכס נדל"ן 

 מניב

50 50 200 - - 13,582 49,218 

הקמת  ישראל שלום ברבוע בע"מ
מרכז 

 לוגיסטי 

50 50 1,000 - - - - 
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 מהון המניות המונפק או מכוח 25% -תשקיף, למעלה מהמיטב ידיעת החברה, בסמוך למועד ללהלן פירוט בדבר שמות המחזיקים,  6.3.2

  ההצבעה או מהסמכות למנות דירקטורים בחברות בת ובחברות קשורות של החברה, וכן השיעור האמור:

 %() שיעור החזקה החברה המוחזקת המחזיק 

 בסמכות למנות דירקטורים בהצבעה בהון

 50 50 50 עינת נדל"ן מניב אגודה שיתופית חקלאית בע"מ  עינת בר אגודה שיתופית חקלאית בע"מ

 50 50 50 ( בע"מ2001חברה לניהול בית ריבוע הדר ) חברה לביטוח בע"מכלל 

 50 50 50 אזדרכת חברה להשקעות בע"מ אמות השקעות בע"מ

 25 17.26 17.26 (בע"מ )בפירוק מרצון  1108השקעות מרכז  יעקב אקירוב 

 50 50 50 קניון העיר תל אביב בע"מ גינדי מסחר תל אביב בע"מ

 50 50 50 מגדלי לב תל אביב בע"מ מגורים תל אביב בע"מ גינדי

 50 50 50 מגדלי לב תל אביב בע"מ  -ניהול בניינים   גינדי מגורים תל אביב בע"מ

  דירות יוקרה בע"מ
 גינדי ייזום ופיתוח בע"מ

 25 חניוני תל אביב בע"מ 
25 

25 
25 

25 
25 

 פיתוח והשקעות בע"מ -חקלאי איל השרון 
 9בע"מ

 50 50 50 איל בריבוע בע"מ

 50 50 50 בע"מ שלום ברבוע אגודה שיתופית חקלאית בע"מקיבוץ כרם שלום 

 

 

 

 "מ".בע מיקרוגל"איל  לשעבר  9
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 2018 -ו 2017בדצמבר של כל אחת מהשנים  31יום לותשקיף המועד לשל חברות בנות וקשורות והכנסות מהן  (הפסדים)פרטים אודות רווחים להלן  6.3.3

 )באלפי ש"ח(: 

 

 ריבית דמי ניהול דיבידנד רווח )הפסד( אחרי מס רווח )הפסד( לפני מס שם החברה

 למועד 31.12.17 31.12.18 30.9.19 31.12.17 31.12.18 30.9.19
 התשקיף

 למועד 31.12.17 31.12.18 30.9.19
 התשקיף

30.9.19 31.12.18 31.12.17 30.9.19 31.12.18 31.12.17 

עינת נדל"ן 
מניב אגודה 

שיתופית 
 חקלאית בע"מ

6,152 3,811 2,982 6,152 3,811 2,982 2,250 1,775 2,325 2,175 - - - - - - - 

חברה לניהול 
בית ריבוע הדר 

 ( בע"מ2001)

351 - - 351 - (11 ) - - - - - - - - - - - 

מרכז לוגיסטי 
בי רבוע נדל"ן 

 בע"מ

26,662 11,534 20,565 20,565 8,973 14,377 - - - - - - - - 754 1,093 863 

אזדרכת חברה 
להשקעות 

 בע"מ

2,588 2,085 2,027 1,992 1,608 1,538 1,250 1,250 1,750 1,000 280 210 277 276 - - - 

השקעות מרכז 
בע"מ  1108

)בפירוק 
 מרצון(

(30 ) - (3 ) (30 ) - (3 ) - - - - - - - - - - - 

היפר לוד 
 סנטר בע"מ

2,290 2,416 1,484 1,773 1,886 1,137 1,129 1,129 2,406 - - - - - - - - 

רבוע נדל"ן 
 מגורים בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

רבוע נדל"ן 
שוק ת"א 

 מגורים בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

מגדלי לב תל 
 אביב בע"מ

 

(4,202 ) (8,709 ) 59,544 (3,959 ) (5,644 ) 48,039 - - - - - - - - 1,895 2,156 3,058 
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 ריבית דמי ניהול דיבידנד רווח )הפסד( אחרי מס רווח )הפסד( לפני מס שם החברה

 למועד 31.12.17 31.12.18 30.9.19 31.12.17 31.12.18 30.9.19
 התשקיף

 למועד 31.12.17 31.12.18 30.9.19
 התשקיף

30.9.19 31.12.18 31.12.17 30.9.19 31.12.18 31.12.17 

רבוע נדל"ן 
שוק ת"א 

 בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

רבוע נדל"ן 
שוק ת"א 

 מסחר בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

קניון העיר תל 
 אביב בע"מ

(16,046 ) (72,245 ) (34,208 ) (12,291 ) (55,042 ) (25,822 ) - - - - - - - - 4,656 5,768 5,665 

רבוע נדל"ן 
 חניונים בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

רבוע נדל"ן 
חניון גבעון 

 בע"מ

- - - - - - - - - - - - - - - - - 

חניוני תל אביב 
 בע"מ

1,398 (274 ) (1,431 ) 1,398 (274 ) (1,431 ) - - - - - - - - 321 399 382 

BSRE U.S.A 
INC 

(3 ) (4 ) (4 ) (3 ) (4 ) (4 ) - - - - - - - - - - - 

BSRE Point 
Wells, LP. 

1,121 872 1,865 863 684 503 - - - - - - - - 3,065 4,943 3,813 

 ברבוע איל
 "מבע

13,699 10,357 4,706 10,744 7,847 3,824 - - - - 490 368 488 486 - - 21 

"ן נדל רבוע
 "מבע היצירה

(2,437 ) (1,867 ) (532 ) (1,881 ) (1,438 ) (415 ) - - - - - - - - 1,675 2,040 401 

 בניינים ניהול
 תל לב מגדלי
 "מבע אביב

- 280 66 - 215 51 - - - - - - - - - - - 

 

 



  9-ו

 

  דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה 6.4

תשקיף, דוח הדירקטוריון על מצב עסקי הב לתקנות פרטי 6 -א)א( ו44 ותבהתאם לתקנ

דוח התקופתי לנכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה לפרק ב'  2018בדצמבר  31החברה ליום 

נכלל בתשקיף  2019בספטמבר  30דוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה ליום  .2018לשנת 

  .2019השלישי לשנת רבעון ' לדוח האזה על דרך ההפניה לפרק 

 9201ספטמבר ב 30דוח מצבת התחייבויות החברה על פי מועדי פירעון ליום  6.5

תשקיף, דוח מצבת התחייבויות החברה על פי הב לתקנות פרטי 6 -ו 1א60ות בהתאם לתקנ

מיידי נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה לדיווח  2019בספטמבר  30מועדי הפירעון ליום 

 (.2019-01-117118מספר  )אסמכתא 2019 בנובמבר 28שפרסמה החברה ביום 
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 החברה  ניהול  – 7פרק 

 ונושאי משרה בכירים דירקטוריון החברה 7.1

 חברי דירקטוריון החברה 7.1.1

 וחותד)א( לתקנות 26לפרטים בדבר חברי דירקטוריון החברה לפי תקנה 

בדוח )פרטים נוספים על התאגיד( לפרק ד'  14ראו סעיף  ,תקופתיים ומיידיים

 בדרך של הפניה. מובא כאן והמידע המפורט ב אשר, 2018התקופתי לשנת 

 השליטה בעלת, כחול רבוע"ל הכספים של סמנכ, גד הורןמר  דותולפרטים א

בהתאם לתקנה  ,2019באוגוסט  29המכהן כדירקטור בחברה החל מיום  ,בחברה

-מבנה וצורה( תשכ"ט -ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיףלתקנות  45

באוגוסט  29ראה דיווח מיידי של החברה מיום  ,"(פרטי תשקיףתקנות )" 1969

בדרך של  מובא כאן והמידע המפורט ב( אשר 2019-01-075816 :)אסמכתא 2019

 הפניה.

 נושאי משרה בכירה 7.1.2

 וחותא לתקנות ד26לפרטים בדבר נושאי המשרה הבכירה בחברה לפי תקנה 

אשר , 2018התקופתי לשנת לפרק ד' בדוח  15ראו סעיף , תקופתיים ומיידיים

  .1בדרך של הפניה מובא כאן והמידע המפורט ב

, המכהן כממלא מקום מנכ"ל החברה החל מר מיכאל זיסמן לפרטים אודות

ראה דיווח  ,תשקיף פרטיא לתקנות 45בהתאם לתקנה  ,2019בספטמבר  5מיום 

( 2019-01-075801)אסמכתא מספר  2019באוגוסט  29מיידי של החברה מיום 

 בדרך של הפניה. מובא כאן והמידע המפורט באשר 

ראשית יועצת משפטית לית, "סמנכלויתן, להלן יובאו פרטים בדבר הגב' שרית 

בהתאם  2019ביולי  1החברה אשר החלה לכהן בתפקיד כאמור ביום  ומזכירת

 א לתקנות פרטי תשקיף:45לתקנה 

 

 

 

 

, הכולל פרטים בדבר נושאי המשרה הבכירה בחברה לפי 2018לפרק ד' לדוח התקופתי לשנת  15יצוין כי סעיף   1
כולל גם פרטים אודות עו"ד מיכל רטנר, היועצת המשפטית הקודמת של החברה, א לתקנות הדוחות, 26תקנה 

 . .2019ביוני  30אשר סיימה לכהן בתפקיד זה ביום 
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 לויתן שרית :שם

 6.8.1971 תאריך לידה:

התפקיד אותו ממלאת בחברה, בחברות 

 בנות של החברה, או בבעל עניין בחברה:

 סמנכ"לית, יועצת משפטית

 .ומזכירת החברה ראשית

משפחה ת ענין בתאגיד או ב תהאם בעל

של נושא משרה בכירה אחר או של בעל 

 :ענין בתאגיד

 .לא

האוניברסיטה מטעם  LL.B :השכלה

  LL.M,1996העברית בירושלים 

אביב -אוניברסיטת תלמטעם 

2000. 

ושותפה במשרד  עורכת דין :השנים האחרונות 5-עיסוק ב

 ,הלוי ,חודק ,קלינהנדלר ,גרוס

שנהב ושות', מרצה  גרינברג,

 בדיני חברות וניירות ערך. 

חוק ל)ד( 37 סעיףתשקיף, אין בחברה מורשי חתימה עצמאיים, כהגדרתם בהנכון למועד 

 ניירות ערך.

 2דירקטוריוןלהמתייחסות הוראות תקנון החברה  7.2

 103תקנות לפרטים בדבר הוראות תקנון החברה המתייחסות לדירקטוריון החברה, ראו 

בפברואר  15ביום תקנון ההתאגדות של החברה, כפי שפורסם על ידי החברה ל 145עד 

 דרך של הפניה.בר המידע המפורט בהן מובא כאן שא(, 2012-01-042930)אסמכתא:  2012

הקבועים בתקנון החברה ביחס להוראות מסוימות בחוק לפרטים אודות הסדרים 

 .עילל 4ראו פרק  ,החברות

 פרטים נוספים  7.3

 אביב-, תל18, המגדל העגול, קומה 1מרכז עזריאלי  משרדה הרשום של החברה:
6701101. 

, 3רחוב דניאל פריש , פישר בכר חן וול אוריון ושות' תשקיף: הדין של העורכי 
 .6473104אביב -תל

, בית אמות ביטוח, דרך מנחם וןזיו האפט רואי חשב   רואי החשבון של החברה:
 .6618001אביב -, תל48בגין 

 

 לתאריך התשקיף, לא כללה החברה בתקנונה הוראה לפיה יכהנו בחברה דירקטורים בלתי תלויים.  2
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  פרק 8 - בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בחברה 

 תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה 8.1

התגמולים  בדברלתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים,  21תקנה  לפי פרטיםל 8.1.1

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים  2018-ו 2017 השנים בגיןשניתנו 

נמנים  ימםעשביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בתאגיד או בתאגיד בשליטתו )

שלושת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה 

 עצמה(, וכן תגמולים שניתנו לבעלי עניין אשר לא נמנו עם בעלי התגמולים

 2017 לשנת התקופתי בדוח)פרטים נוספים( ד'  פרקב 7ראו סעיף  - האמורים

 סעיףו(  2019-01-025131  )אסמכתא:  2018 במרץ  28  ביום  החברה  ידי  על  שפורסם

, אשר המידע המפורט בהם מובא בהתאמה  ,2018  לשנת  התקופתי  דוחב'  ד  פרקב  7

 .הפניה של בדרךכאן 

חודשים תשעה ששילמה החברה בתקופה של להלן יובא פירוט הסכומים  8.1.2

 כפי שהוכרו בדוחותיה הכספיים של החברה  2019בספטמבר    30שהסתיימה ביום  

כמפורט בתוספת השישית לתקנות ניירות ערך )דוחות  2019בספטמבר  30ליום 

 :1970-תקופתיים ומיידיים(, תש"ל
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תגמולים  תגמולים בעבור שירותים פרטי מקבל התגמולים

 אחרים

)ריבית, 

דמ"ש, 

 אחר(

 סה"כ

היקף  תפקיד שם

 משרה 

שיעור החזקה 

 בהון החברה 

)במונחי  שכר

 עלות מעביד(

תשלום  1מענק

מבוסס 

 מניות

דמי 

 ניהול

 אחר

 913,673 - - - - 206,250 707,423 - 100% סמנכ"ל פיתוח עסקי אלי גולדשטיין

 729,432 - - - - 138,600 590,832 - 100% סמנכ"לית כספים שלומית טייב

 מיכל רטנר

 

יועצת משפטית 

 חברההומזכירת 

 לשעבר

100% - 447,871 84,000 - - - - 531,871 

 552,625 - 100% סמנכ"ל הנדסה יוסי איזנקרפט

 

126,000 - - - - 678,625 

 

 קרונזון מידד

 

 - - 37,500 356,614 - 100% חשב

 

- - 394,114 

 

 

דוח התקופתי לשנת לבפרק ד'  7לפרטים נוספים בקשר עם תגמוליהם ותנאי כהונתם והעסקתם של נושאי המשרה המנויים בטבלה לעיל, ראו סעיף 

 . מובא כאן בדרך של הפניה ו, אשר המידע המפורט ב2018

 

בלבד, אשר יכול וישתנו וטרם שולמו בפועל. תשלום המענקים יבוצע בהתאם למדיניות התגמול  על בסיס הערכה ואומדן 2019 בספטמבר 30בדוחות הכספיים ליום המענקים המוצגים הופרשו   1
 .הובכפוף לאישור האורגנים המוסמכים של כפי שתאושר מעת לעת השל החבר
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יכל רטנר, עו"ד מלהלן יובאו פרטים בדבר תנאי כהונתה והעסקתה של  .8.1.2.1

 לשעבר: היועצת המשפטית ומזכירת החברה

על פי הסכם  2013"ד רטנר מועסקת בחברה החל מחודש ספטמבר עו

 ביוני 30 ביום. 2העסקה אישי לתקופה בלתי קצובה ובהיקף משרה מלא

 .החברה ומזכירת המשפטית כיועצת כהונתה את רטנר"ד עו סיימה 2019

"ד רטנר לשכר ונלוות; רכיב השכר הנקוב עו תזכאי התנאי העסקת פיעל 

, חלקי רכב שווי וגילום רכב אחזקת עלותלעיל כולל שכר חודשי,  בטבלה

הפרשות בגין תנאים סוציאליים כמקובל בחברה לעובדים בכירים 

הכוללות ביטוח מנהלים, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות, 

 חופשה שנתית וטלפון. 

 מראש  בהודעה  סיום  לידי  רטנר'  גב  של  העסקתה  תא  להביא  רשאית  החברה

 בהודעה סיום לידי העסקתה את להביא רשאית רטנר' וגב חודשים 6 של

במועד   המענק הסתגלות שיוענק לל  זכאית  רטנר"ד  עו;  חודשיים  של  מראש

לא תהיה כרוכה בנסיבות המצדיקות  ה)בתנאי שעזיבת הסיום כהונת

 לפיצויי זכאית רטנר"ד עומשכורות.  3שלילת פיצויי פיטורין( בסכום של 

 של במקרה והן פיטורים של במקרה)הן  100% של בשיעור פיטורים

 . 3(התפטרות

 -ו 23שיפוי וביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, ראו סעיפים  לעניין

 לפרק ד' לדוח התקופתי. 9.1.1

של מר יוסי איזנקרפט,  ווהעסקת ולהלן יובאו פרטים בדבר תנאי כהונת .8.1.2.2

 סמנכ"ל הנדסה:

, על פי הסכם 2010בחברה החל מחודש דצמבר  מועסק איזנקרפטמר 

 העסקה אישי לתקופה בלתי קצובה ובהיקף משרה מלא. 

לשכר ונלוות; רכיב השכר הנקוב  איזנקרפט מרתנאי העסקתו זכאי  פיעל 

, חלקי רכב שווי וגילום רכב אחזקת עלותבטבלה לעיל כולל שכר חודשי, 

כמקובל בחברה לעובדים הוצאות, הפרשות בגין תנאים סוציאליים  החזר

בכירים הכוללות ביטוח מנהלים, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן 

 השתלמות, חופשה שנתית וטלפון.

לידי סיום בהודעה  איזנקרפטרשאית להביא את העסקתו של מר  החברה

רשאי להביא את העסקתו לידי סיום  איזנקרפטחודשים ומר  6מראש של 

זכאי למענק הסתגלות שיוענק   יזנקרפטאבהודעה מראש של חודשיים; מר  

לו במועד סיום כהונתו )בתנאי שעזיבתו לא תהיה כרוכה בנסיבות 

 

 משרה בהיקף לחברה שירותים ונתנה"מ בע קמעונאות מגה ידי על רטנר' גב הועסקה 2015 בדצמבר 31 ליום עד  2
. 2015 בדצמבר 31 ביום שהסתיים"מ בע ישראל כחול רבוע ואלון החברה של השירותים הסכם פי על( 100%) מלא

 .זכויותיה רצף שמירת תוך בחברה כעובדת רטנר' גב את החברה קלטה, כאמור השירותים הסכם סיום עם
 .2013( הנה החל מתחילת העסקתה כאמור, בחודש ספטמבר 100%הזכאות לפיצויי פיטורין )     3
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 איזנקרפטמשכורות; מר  3המצדיקות שלילת פיצויי פיטורין( בסכום של 

)הן במקרה של פיטורים והן  100%זכאי לפיצויי פיטורים בשיעור של 

 במקרה של התפטרות(.

 -ו 23שיפוי וביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, ראו סעיפים  לעניין

    לפרק ד' לדוח התקופתי. 9.1.1

חשב ,  מר מידד קרונזוןשל    ווהעסקת  ולהלן יובאו פרטים בדבר תנאי כהונת .8.1.2.3

 :החברה

על פי הסכם העסקה  2016ינואר מועסק בחברה החל מחודש  מר קרונזון

 . 4משרה מלאאישי לתקופה בלתי קצובה ובהיקף 

לשכר ונלוות; רכיב השכר הנקוב  מר קרונזון יזכא ותנאי העסקת פיעל 

, חלקי רכב שווי וגילום רכב אחזקת עלותלעיל כולל שכר חודשי,  בטבלה

הפרשות בגין תנאים סוציאליים כמקובל בחברה לעובדים בכירים 

הכוללות ביטוח מנהלים, ביטוח אובדן כושר עבודה, קרן השתלמות, 

 חופשה שנתית וטלפון. 

 בהודעה  סיום  לידי  ההעסקה  הסכם  את  להביא  רשאים  קרונזון  ומר  החברה

 .חודשיים של מראש

 -ו 23שיפוי וביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, ראו סעיפים  לעניין

 לפרק ד' לדוח התקופתי. 9.1.1

פירוט התגמולים שניתנו לבעלי עניין בחברה שאינם נמנים על המנויים בטבלה  8.1.3

 לעיל, על ידי החברה או על ידי תאגיד שבשליטתה:

ינן חורגות סך התגמולים, כולל הוצאות נלוות אשר א -גמול דירקטורים 

 בתשעת החודשים הראשונים ששילמה החברה לדירקטורים בחברהובל, מהמק

אישר דירקטוריון  2019בנובמבר  6 ביוםח. אלפי ש" 900-הינו כ 2019לשנת 

באוקטובר   27תגמול( מיום    כועדת)לאחר אישור ועדת הביקורת )בשבתה    החברה

לתקנות החברות )הקלות בעסקאות עם  (3()א)ב1, בהתאם להוראות תקנה (2019

משה, יניב רוג, -כי ה"ה מוטי בן"(, ההקלות תקנות)" 2000-בעלי עניין(, תש"ס

אלכס סורז'קו וגדי הורן יהיו זכאים לגמול שנתי וגמול השתתפות בישיבה, 

ות החברות נלתק בסכום הקבוע כמפורט בתוספת השנייה ובתוספת השלישית

"(, ות הגמולנתק)"  2000-י(, התש"סנות לדירקטור חיצו)כללים בדבר גמול והוצא

לפי העניין, בהתאם לדרגת הונה העצמי של החברה )כפי שהחברה תהא מדורגת 

מעת לעת(, אשר לא יעלה על הגמול הנמוך ביותר המשולם לדירקטור אחר בחברה 

)קרי, לדירקטור שאינו בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית( ולא יעלה על הסכום 

למיטב ידיעת החברה וכפי שנמסר  לתקנות הגמול. 7 -ו 5, 4מרבי לפי תקנות ה

 

 מלא   משרה  בהיקף  לחברה  שירותים  ןונת"מ  בע  קמעונאות  מגה  ידי  על  מר קרונזון  הועסק  2015  בדצמבר  31  ליום  עד  4
 עם . 2015 בדצמבר 31 ביום שהסתיים"מ בע ישראל כחול רבוע ואלון החברה של השירותים הסכם פי על( 100%)

 .וזכויותי רצף שמירת תוך בחברה כעובד מר קרונזון את החברה קלטה, כאמור השירותים הסכם סיום
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רבוע בעלת השליטה במשה ימחה את הגמול לו הוא יהיה זכאי ל-בןמוטי לה, מר 

גד סורז'קו ו  ה"ה אלכסרוג ישולם לו ישירות;  יניב  כחול; הגמול לו יהיה זכאי מר  

. לפרטים נוספים ראו ולהורן ימחו את הגמול לו הם יהיו זכאים לרבוע כח

)אסמכתא מספר  2016בנובמבר  13ם מישפרסמה החברה בי יםמיידי יםדיווח

 (.108838-01-2019)אסמכתא מספר  2019בנובמבר  6-( ו077208-01-2016

 אישורןעסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה עניין אישי ב 8.2

 .עילל 3.3ראו סעיף  ,לפרטים אודות בעלי השליטה בחברה .8.2.1

מיטב ידיעת החברה, , ללתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים  22לפי תקנה    פרטיםל .8.2.2

, או שלבעל השליטה יש עניין אישי בחברה שליטההעם בעל  אותבדבר עסק

 ןהתקשרו בהחברה קשורה שלה  או חברה בת שלה ,החברהאשר  ן,באישור

עדיין בתוקף בתאריך  ןתשקיף, או שההבמהלך שנתיים שקדמו לתאריך 

אשר המידע המפורט , 2018לפרק ד' דוח התקופתי לשנת  9ראו סעיף תשקיף, ה

 בדרך של הפניה.בו מובא כאן 

 בהן התקשרה שהחברה, ( לחוק החברות4)270מנויות בסעיף  שאינןסקאות ע

   (2019 במרץ 31) 2019 לשנת התקופתי הדוח פרסום לאחר

החברה בפוליסות לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי התקשרות בדבר לפרטים  .8.2.3

 30וסיומה ביום  2019במאי  1משרה לתקופת ביטוח של שנה שתחילתה ביום 

ואת הכללתן בתנאי הכהונה של דירקטורים ונושאי משרה בחברה  2020באפריל 

, שהינו נושא משרה בחברה, מנכ"ל כפי שיכהנו מעת לעת, לרבות בעל השליטה

י משרה שלבעל השליטה עשוי להיות עניין אישי בתנאי כהונתם ונושאהחברה 

)אסמכתא מספר  2019באפריל  29מיום של החברה ראו דיווח מיידי  ,והעסקתם

 בנובמבר 19 ביום ( אשר האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה.2019-01-045651

 בתנאי  האמורותפוליסות  האת הכללת    החברהשל    הכלליתהאסיפה    אישרה  2019

 דיווחים ראו נוספים לפרטים. בחברה משרה ונושאי דירקטוריםכהונתם של 

)מספרי  2019בנובמבר  19-ו 2019באוקטובר  10 מהימים החברה של מיידיים

 בהתאמה(. 2019-01-112765-ו 2019-01-103264: אסמכתא

גד הורן, סמנכ"ל הכספים של רבוע  למרלפרטים בדבר אישור גמול דירקטורים  .8.2.4

ידי ועדת התגמול ודירקטוריון החברה -כחול, המכהן כדירקטור בחברה, על

( לתקנות החברות )הקלות בעסקאות עם בעלי ענין(, 3ב)א()1לתקנה בהתאם 

)אסמכתא:  2019באוגוסט  29, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 2000-תש"ס

 מובא כאן על דרך ההפניה. ( אשר האמור בו2019-01-075834

 )בעל שליטה בחברה(,  משה-"ה מוטי בןהללפרטים בדבר אישור גמול דירקטורים   .8.2.5

)נושאי משרה ברבוע  'קוסורזגד הורן ואלכס  )דירקטור ברבוע כחול(, רוגיניב 

 .עילל 8.1.3בהתאם לתקנות ההקלות ראו סעיף , כחול(
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את פעילות הנדל"ן רבוע כחול  העבירה, 2006 בשנת שהתרחשארגון -רה במהלך .8.2.6

 נכסיםחברה ל הועברו במסגרתם, הסכמיםמערך  באמצעות חברהשלה ל

 רישום השלמת לשם פועלותכחול  ורבוע החברה אשר"(, הפיצול הסכמי)"

. העניין  לפי,  ישראל  מקרקעיברשות    או/ו  המקרקעין  רישום  בלשכת  בהם  הזכויות

החברה  של הביקורת ועדת ישרהא 2019 באוקטובר 27 ביוםבקשר עם נושא זה 

 אך אישי עניין בהן יש השליטה שלבעל כעסקאותמספר עסקאות כמפורט להלן, 

 : חריגותעולות כדי עסקאות  אינן

, בקשר עם נכסי עסקת רבוע כחוללשיפוי  למתן התחייבות    רוואישסיווג   .8.2.6.1

הפיצול, כעסקה בין החברה לבין בעל שליטה בה שאינה עסקה חריגה 

 .כחולבנוסח שיסוכם בין החברה לבין רבוע 

בקשר עם הארכתן או לרבוע כחול, סיווג ואישרור מתן כתב שיפוי  .8.2.6.2

ביחס לנכסים  לרבוע כחולחילוטן מעת לעת של ערבויות שניתנו 

וטרם הוסבו על שם   2006מי פיצול משנת  שהועברו לחברה במסגרת הסכ

 .החברה

, בקשר עם ניהול הליך רבוע כחוללשיפוי  לור מתן התחייבות  רסיווג ואיש .8.2.6.3

 אשרהשרון  ברמת נכסבקשר עם ישראל מול רשות מקרקעי  משפטי

במסגרת הסכמי הפיצול אך הליך רישומו  חברהרבוע כחול להועבר מ

 טרם הושלם. 

, לשפות ולפצות את החברה לרבוע כחולהתחייבות  ואישרור סיווג .8.2.6.4

ו/או מי מטעמה בגין כל נזק ו/או הוצאה ו/או תביעה ו/או דרישה   החברה

מאת החברה המשכנת ו/או המנהל המיוחד וזאת בהמשך לבקשת 

החברה המשכנת, כבעלת תחתום על מסמכי  רבוע כחולכי החברה 

במסגרת הסכמי חברה הזכויות הרשומה בנכס בלוד )אשר הועבר ל

הפיצול(, על מנת שהחברה המשכנת תחתום על התחייבות לרישום 

, לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב בלודמשכנתה ביחס לנכס 

 .החברה)סדרה ח'( של 

את התקשרות  החברה של הביקורת ועדת אישרה 2019 באוקטובר 27 ביום .8.2.7

פרויקט  עם בקשרויועצים משפטיים ועם יועץ טכני  חיצוני קבלן עםהחברה 

 החברהשל  ה, וכן את חלקשל החברה םהקמת גגות סולאריים על גגות נכסיל

 בהוצאות האמורות, כעסקה שאינה חריגה אשר לבעל השליטה יש בה עניין אישי.

 ודור כחול רבועש מכך נובע ורההאמ בהתקשרות השליטה בעל של האישי העניין

, 5כחול רבוע של בשליטתה ציבורית חברה"מ, בע( 1988) בישראל אנרגיה אלון

 

 המונפק מניותיה מהון 69.93%-ב כחול רבוע מחזיקה התשקיף למועד, לה שנמסר וכפי החברה ידיעת למיטב  5
 .בה ההצבעה ומזכויות אלון דור של והנפרע
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 טכניים  יועצים, חיצוניים קבלנים אותם עם תנאים באותם בבד בד מתקשרות

 .הסולאריים הגגות פרויקט ביצוע לשם משפטיים ויועצים

 בהן התקשרה שהחברה, ( לחוק החברות4)270מנויות בסעיף  שאינןסקאות ע

ועולות כדי עסקאות  (2019 במרץ 31) 2019 לשנת התקופתי הדוח פרסום לאחר

 6זניחות

 התקשרה  התשקיף למועד ועד התקופתי הדוח פרסום שלאחר התקופה במהלך

 סווגה אשר, כחול רבוע של בבעלותה לחברה נכס להשכרת בעסקה החברה

  .הביקורת ועדת ידי על זניחה כעסקה

 החזקות בניירות ערך על ידי בעלי עניין ונושאי משרה בכירה 8.3

בעלי ששל החברה בדבר ניירות ערך  ,והדירקטורים שלה למיטב ידיעת החברהלפרטים, 

 12-במועד שקדם בו תשקיףהסמוך למועד ב ,מחזיקים בחברהונושאי משרה בכירה עניין 

בדבר מצבת החזקות בעלי עניין ראו דיווחים מיידים , תשקיףה פרסוםחודשים למועד 

 2018 ינוארב 7-ו 2019באוקטובר  10ונושאי משרה בכירה שפרסמה החברה בימים 

המידע המפורט בהתאמה(, אשר  2018-01-002373-ו 2019-01-103258)אסמכתאות מספר 

 . בהם מובא כאן בדרך של הפניה

למועד התשקיף, בעלי עניין ו/או נושאי משרה  ,והדירקטורים שלה למיטב ידיעת החברה

  .החברהאינם מחזיקים בניירות ערך של חברות בת וקשורות של בכירה בחברה 

 

הקווים המנחים והכללים לסיווגה של עסקה של החברה או חברה מאוחדת שלה עם בעל עניין בה כעסקה זניחה   6
נקבעו על ידי דירקטוריון  2010-()א( לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע6)א()41כקבוע בתקנה 

(. במסגרת זו, קבע 2008במרץ  23ום )החלטה זו עדכנה החלטה קודמת מי 2011במרץ  17 החברה בהחלטה מיום
( היא איננה 1דירקטוריון החברה, כי עסקת בעל עניין, תחשב כעסקה זניחה אם יתקיימו בה כל התנאים הבאים: )

( השפעתה על הפרמטר הכספי הרלבנטי )כמפורט להלן( הינה 2עסקה חריגה כמשמעות המונח בחוק החברות; )
ש"ח )כשסכום זה צמוד לעליית  8,000,000קף העסקה אינו עולה על סך של ( וכן הי1%בשיעור של פחות מאחוז )

( העסקה אינה משמעותית לחברה, גם מבחינה 3(; )2011מדד המחירים לצרכן ביחס למדד הידוע בגין חודש ינואר 
ספיים איכותית. בכל עסקת בעל עניין העומדת לבחינת רף הזניחות, יערך מבחן כמותי השוואתי בין הפרמטרים הכ

הצפויים של העסקה לבין הנתונים הכספיים הרלוונטיים על פי הדוחות הכספיים השנתיים של החברה לשנה 
היחס בין היקף ההכנסות השנתי הצפוי במסגרת  -( בעסקה להשכרת נכס 1) –שקדמה למועד העסקה. לדוגמא 

היחס בין העלות  –שירותים  ( בעסקה לרכישת מוצרים או2העסקה לבין סך ההכנסות השנתיות של החברה; )
 -( בעסקה לרכישת או מכירת נכסים3השנתית של העסקה לבין סך ההוצאות התפעוליות של החברה, לפי העניין )

היחס בין ההתחייבות   -( בעסקה שעניינה התחייבות4היקף הנכסים נשוא העסקה חלקי היקף הנכסים של החברה; )
יות וכיו"ב. כאשר מדובר בעסקה בעלת אופי מתמשך או בעסקאות נשוא עסקת בעל העניין לבין סך ההתחייבו

נפרדות המהוות חלק מאותה התקשרות, בדיקת זניחות העסקה תיערך על בסיס שנתי לצורך דיווח בדוח התקופתי, 
דוחות כספיים ותשקיף, על ידי צירוף כלל העסקאות מאותו סוג של החברה )שאינן חריגות( עם אותו בעל ענין ו/או 

 אגיד בשליטתו.ת
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 דוחות כספיים - 9פרק 

 
 הדוחות הכספיים .9.1

, בדרך של בתשקיף מדף זה נכללים, תשקיףהלתקנות פרטי ב 6 -וב 60 ותבהתאם לתקנ

  :הפניה

נתונים )לרבות  2018בדצמבר  31הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  .9.1.1

ג לתקנות דוחות תקופתיים 9לפי תקנה  2018לשנת כספיים ומידע כספי נפרד 

 .2018התקופתי לשנת דוח הכלולים כפרק ג' ל, ומיידיים(

בדצמבר  31ליום "( חברת הקניון)"הדוחות הכספיים של קניון העיר תל אביב בע"מ  .9.1.2

בדצמבר  31, שדוחותיה צורפו לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 2018

2018. 

)לרבות  2019 בספטמבר 30המאוחדים של החברה ליום )ביניים( הדוחות הכספיים  .9.1.3

ד 38לפי תקנה  2019לשנת השלישי לרבעון נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 

 28יום בעל ידי החברה , כפי שפורסמו לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים(

 .2019לשנת השלישי רבעון הדוח במסגרת  ,2019בנובמבר 

, שדוחותיה צורפו 2019בספטמבר  30ליום קניון ההדוחות הכספיים של חברת  .9.1.4

 . 2019בספטמבר  30של החברה ליום )ביניים( המאוחדים לדוחות הכספיים 

 ."(הכספיים הדוחותביחד: ", ייקראו להלן, האמורים לעילהדוחות הכספיים )

  הפנימיתדוח בדבר אפקטיביות הבקרה  .9.2

לתשקיף זה בדרך של  מצורף ,תשקיףהלתקנות פרטי ב 6 -ו ה60 ותבהתאם לתקנ .9.2.1

 2018בדצמבר  31דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית של החברה ליום  ,הפניה

חברה, שהוסמך על ידי הדירקטוריון ה של סמנכ"ל פיתוח עסקי)לרבות הצהרות 

ב לתקנות 9( לפי תקנה של החברה לית הכספיםוסמנכ" ,מנכ"ל החברהחלף לחתום 

  .2018קופתי לשנת לדוח הת ףצור, כפי שות תקופתיים ומיידייםדוח

מצורף לתשקיף זה בדרך של  ,תשקיףהלתקנות פרטי ב 6 -ו ה60 ותבהתאם לתקנ .9.2.2

 2019 בספטמבר 30דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית של החברה ליום הפניה, 

( לפי של החברה וסמנכ"לית הכספיםחברה, המנכ"ל ממלא מקום )לרבות הצהרות 

 השלישירבעון הצורף לדוח כפי ש, ות תקופתיים ומיידייםדוחג לתקנות 38תקנה 

 .2019לשנת 
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 שווי כיים ושל מערירואי החשבון המבקר שלה הסכמ ימכתב .9.3

חברת ושל  ים של החברההחשבון המבקר ירוא של םיהתוהסכמ ונלחברה נית .9.3.1

שלהן הדוחות הכספיים  שלבתשקיף, לרבות בדרך של הפניה,  הכללהל ,הקניון

ההסכמה של רואי החשבון  י; מכתבביחס לדוחות הכספייםהחשבון  ידוחות רואו

 . לפרק זה 'א נספחכלהלן  פיםהמבקרים כאמור, מצור

 :כדלקמן ותלחברה הסכמ ובנוסף, ניתנ .9.3.2

 "(גרינברג אולפינר)" מעריך השווי גרינברג אולפינר ושות'הסכמת  .9.3.2.1

 במאי 5 , 2019ץ מרב 26עבודותיו מהימים להכללתן בדרך ההפניה של 

בדבר קניון  ,2019בנובמבר  19-ו 2019 באוגוסט 28, -ו  2019 מאי ב  28, 2019

TLV FASHION MALL  הממוקם ברחובות קרליבך, החשמונאים ודרך

 , בהתאמה,צורפואשר , " בסעיף קטן זה(הנכס)" אביב-מנחם בגין בתל

לדוח  ,2019, לדוח הרבעון הראשון לשנת 2018התקופתי לשנת  לדוח

 של החברה 2019ולדוח הרבעון השלישי לשנת  2019לשנת  השניהרבעון 

שווי זכויותיה של החברה בנכס הוערך  ." בסעיף קטן זה(השווי הערכות)"

ונמצא כי  2019בספטמבר  30-ידי גרינברג אולפינר למועד הקובע של ה-על

יצוין כי מאז תאריך התוקף של  .2019ביוני  30לא חל בו שינוי לעומת יום 

אחרונה של הנכס, אשר תאריך התוקף שלה הינו עדכון הערכת השווי ה

 90-ועד למועד פרסום תשקיף המדף חלפו למעלה מ 20191בספטמבר  30

מנת שיבחן אם -בהתאם, פנתה החברה לגרינברג אולפינר על. יום( 92) יום

חלו שינויים מהותיים אשר יש בהם להשפיע ו/או לשנות את בסיס 

התקבל אצל החברה  2019צמבר בד 31הנתונים להערכות השווי. ביום 

מכתב מאת גרינברג אולפינר, לפיו להערכת גרינברג אולפינר, לא חל שינוי 

 . 2019ביוני  30מהותי בשווי הנכס למועד מכתבו כאמור לעומת יום 

 מלול הנדסה ושמאות מקרקעין בע"מ האושנרהשווי  מעריךהסכמת  .9.3.2.2

 מקרקעי, בדבר 2019 במרץ 18 וםמי עבודתואשר  ,"(האושנר מלול)"

"Aקריית השרון בהממוקם  " בסעיף קטן זה(הנכס)" "השרון קריית לון

הערכת השווי  , להכללת2018, צורפה לדוח התקופתי לשנת בנתניה

" בסעיף הערכת השווי)" בתשקיף זה, לרבות בדרך של הפניה ההאמור

ידי האושנר מלול -שווי זכויותיה של החברה בנכס הוערך על .קטן זה(

לפי שווי הוגן של  2019בספטמבר  30-למועד הקובע של הבשנית 

. השווי "(הערכת השווי השנייה)" מע"מ בצירוף "חש 114,100,000

ביחס לשווי זכויותיה של  4.4%-עליה לא מהותית של כהאמור מגלם 

אשר הוערך לפי  2018בדצמבר  31 נכס שבהערכת השווי למועדב החברה

יצוין כי מאז תאריך התוקף של הערכת  .ש"ח 109,300,000שווי הוגן של 

( ועד למועד פרסום תשקיף המדף חלפו 2019בספטמבר  30השווי השנייה )
 

 לשנת החברה של השלישי הרבעון לדוח צורפה הנכס של האחרונה השווי הערכת עדכון  1
2019 . 
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מנת -בהתאם, פנתה החברה להאושנר מלול על. ם(יו 92) יום 90-למעלה מ

שיבחן אם חלו שינויים מהותיים אשר יש בהם להשפיע ו/או לשנות את 

התקבל  2019בדצמבר  31בסיס הנתונים להערכת השווי השנייה. ביום 

אצל החברה מכתב מאת האושנר מלול, לפיו להערכת האושנר מלול לא 

 30-מאז תאריך התוקף שלה )ה חל שינוי מהותי בהערכת השווי השנייה

  .( ועד למכתבו כאמור2019בספטמבר 

 לפרק זה. 'א נספחכ להלן פיםההסכמה כאמור, מצור ימכתב

 

  דוח אירועים .9.4

 דוח ,לפרק זה 'ב נספחכ , מצורף להלןתשקיףהב)ב( לתקנות פרטי 60להוראות תקנה  בהתאם

שהתרחשו  מהותיים אירועים בדברתשקיף, הא לתקנות פרטי 56אירועים כהגדרתו בתקנה 

 . זה תשקיף פרסום למועד ועד של החברהות הכספיים הדוח חתימת מועד לאחר



 
 4-ט

 

 

ם ומעריכי  מכתבי הסכמה של רואי החשבון המבקרי -נספח א' 

   השווי



 

 

 

 2019 בדצמבר 31ירושלים, 

              לכבוד

 רבוע כחול נדלן בע"מ הדירקטוריון של

 ג.א.נ,

 בע"מ של רבוע כחול נדלן מדף תשקיףהנדון: 

 )"תשקיף המדף"( 2020ינואר  בחודשהמיועד להתפרסם 

 

של הדוחות שלנו המפורטים להלן הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( 

 :2020ינואר מיועד להתפרסם על ידכם בחודש ה, בדוחות הצעת המדף שיפורסמו מכוחוו בתשקיף המדף

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

 .2018 בדצמבר 31 השנים בתקופה שהסתיימה ביום שלושולכל אחת מ  2017 -ו 2018 בדצמבר

על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של  2019במרץ  28 דוח רואה החשבון המבקר מיום .2

 .2018 בדצמבר 31 ליום החברה

ג' 9בהתאם לתקנה    נפרד של החברההכספי המידע  העל    2019במרץ   28דוח רואה החשבון המבקר מיום  .3

ולכל  2017 -ו 2018 בדצמבר 31 לימים 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 .2018 בדצמבר 31 השנים בתקופה שהסתיימה ביום שלושאחת מ

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה   2019  בנובמבר  28דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .4

 .באותו תאריך ושהסתיימושלושה חודשים תשעה ולתקופות של  2019בספטמבר  30ליום 

על מידע כספי תמציתי נפרד של החברה  2019 בנובמבר 28דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  .5

באותו תאריך בהתאם לתקנה   ושלושה חודשים שהסתיימותשעה  ולתקופות של    2019בספטמבר    30ליום  

 .1970-, התש"ל)דוחות תקופתיים ומיידיים(ד' לתקנות ניירות ערך 38

 

 זיו האפט

 רואי חשבון

 



 

 

 

 2019בדצמבר  31ירושלים, 

 

              לכבוד

 הדירקטוריון של קניון העיר תל אביב בע"מ

 ג.א.נ,

 

 "מבענדל"ן  כחול רבוע של מדף תשקיףהנדון: 

 "(המדף)"תשקיף  2020ינואר המיועד להתפרסם בחודש 

 

נדל"ן של רבוע כחול  בתשקיף המדףהננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( 

 , את הדוחות שלנו המפורטים להלן: בדוחות הצעת המדף שיפורסמו מכוחוו בע"מ

קניון העיר תל אביב חברת של על הדוחות הכספיים  2019במרץ  26דוח רואה החשבון המבקר מיום  .1

בדצמבר   31השנים בתקופה שהסתיימה ביום    שלושולכל אחת מ  2017  -ו  2018בדצמבר    31לימים    בע"מ

2018. 

קניון חברת  שלעל מידע כספי תמציתי  2019 בנובמבר 28דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  .2

ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תשעה  ות של  פולתקו  2019  בספטמבר  30  ליום  העיר תל אביב בע"מ

  תאריך.

 

 

 זיו האפט

 רואי חשבון
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 ר 6766-24Aמספרנו: 

 
 לכבוד

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ
 
 

   "TLV FASHION MALL"קניון הערכת שווי הנדון: 
 

"), לכלול, לרבות החברהלבקשתכם, אנו הח"מ, נותנים בזאת את הסכמתנו לרבוע כחול נדל"ן בע"מ (להלן: "
"), וכן התשקיף(להלן: " 2020ינואר בדרך של הפניה, בתשקיף המדף של החברה העתיד להתפרסם בחודש 

, ת השווי (שומת מקרקעין מקיפהובדוחות הצעת המדף שיפורסמו על פי התשקיף (ככל שיפורסמו), את הערכ
) ודה ששימשו בתהליך הכנת חוות הדעתוכן פירוט אודות נתונים והנחות עב שומת מקרקעין מקיפה ניעדכו

 31לדוחות הכספיים של החברה ליום  וצורפת השווי ו"). הערכת השוויוהערכת להלן (להלן: "והמפורט
(שפורסמו ביום   2019במרץ    31לדוחות הכספיים של החברה ליום  ,  )31.3.2019  (שפורסמו ביום  2018בדצמבר  

ולדוחות הכספיים ,  )29.8.2019(שפורסמו ביום    2019ביוני    30ם  לדוחות הכספיים של החברה ליו  ,)29.5.2019
שייכללו בדרך של הפניה בתשקיף המדף ) 28.11.2019(שפורסמו ביום  2019בספטמבר  30של החברה ליום 

 בדוחות הצעת המדף כאמור.ו
 

מועד חתימת הערכת  סימוכין שם הנכס
 השווי

המועד הקובע להערכת 
 השווי

 TLV FASHION MALL" 6766-23 26.3.2019 31.12.2018" -קניון 

 
 עדכון מועד חתימת סימוכין שם הנכס

 הערכת השווי
המועד הקובע להערכת 

 השווי
 TLV FASHION MALL" 6766-23A 5.5.2019 31.3.2019" -קניון 

 
המועד הקובע להערכת  המועד חתימ סימוכין שם הנכס

 השווי
 TLV FASHION MALL" 6766-23B 28.5.2019 31.3.2019" -קניון 

 
 עדכון מועד חתימת סימוכין שם הנכס

 הערכת השווי
המועד הקובע להערכת 

 השווי
 TLV FASHION MALL" 6766-24 28.8.2019  30.6.2019" -קניון 

 
שומת  עדכוןמועד  סימוכין שם הנכס

 מקרקעין 
המועד הקובע להערכת 

 השווי
 TLV FASHION MALL" 6766-24A 19.11.2019 30.9.2019" -קניון 

 בכבוד רב,



 
  

 
 

 
 

 
 

  
     

 1מתוך  1עמוד 

 

          
  

 
  

 
 לכבוד

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ 
 
 

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ  –הערכות שווי נכס  הנדון: 
 

"(,  החברהלבקשתכם, אנו הח"מ, נותנים בזאת את הסכמתנו לרבוע כחול נדל"ן בע"מ )להלן: "

  2020ינואר לכלול, לרבות בדרך של הפניה, בתשקיף המדף של החברה העתיד להתפרסם בחודש 

"( וכן בדוחות הצעת המדף שיפורסמו על פי התשקיף )ככל שיפורסמו(, את התשקיף)להלן: "

"(. הערכת השווי  הערכת השווית מקרקעין מקיפה( המפורטת להלן )להלן: "הערכת השווי )שומ

(, 2019במרץ  31)שפורסמו ביום  2018בדצמבר  31צורפה לדוחות הכספיים של החברה ליום 

 שייכללו בדרך של הפניה בתשקיף המדף ובדוחות הצעת המדף כאמור. 

 
מועד חתימת הערכת   סימוכין הנכסשם 

 השווי
המועד הקובע 

 הערכת השוויל

לון קריית  Aמקרקעי "
השרון", קריית השרון,  

 נתניה

 
 
 

 2019במרץ  18 10938.1.101.9-1

 2018בדצמבר  31

 
 
 

 
 
 

 בכבוד רב,
 

  עודד האושנר
 מהנדס אזרחי ושמאי מקרקעין

 
 

 . . החברה1תפוצה:   
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 דוח אירועים  -נספח ב' 

(, מבנה וצורה –וטיוטת תשקיף  התשקיףניירות ערך )פרטי א לתקנות 56תקנה בהתאם ל

 1969-תשכ"ט

שהתרחשו לאחר מועד חתימת המהותיים )כמשמעם בתקנה האמורה( אירועים ה פירוטלהלן 

( 2019 בנובמבר 28)אשר נחתמו ביום  2019בספטמבר  30הדוחות הכספיים של החברה ליום 

שדוח אירועים זה מצורף אליו, אשר נדרש לתת גילוי תשקיף ה ועד למועד ("הדוחות הכספיים)"

  :אודותם במסגרת דוח אירועים כאמור

למעט  לאחר חתימת הדוחות הכספיים כאמורנכון למועד התשקיף, לא אירעו אירועים מהותיים 

  :האירוע המפורט להלן

גינדי בהסכם עם  2התקשרו החברה ושני תאגידים בשליטתה המלאה 2019 בדצמבר 23 ביום .1

 כל( לרכישת 3"המוכרות)" תל אביב בע"מ מסחרגינדי ומגורים תל אביב בע"מ 

"(, בחברת מגדלי לב תל חברת הקניון( בחברת קניון העיר תל אביב בע"מ )"50%אחזקותיהן )

 -להלן יחד יקראו אשר, 4יב בע"מניהול בניינים מגדלי לב תל אב ובחברהאביב בע"מ 

 יתרתשל המוכרות בגין  ן, בין היתר, לרכישת זכויותיהוכן", הסיטונאי השוק חברות"

 במועד נפרעו ולאהלוואות בעלים ושטרי הון שהועמדו על ידן לחברות השוק הסיטונאי 

 225 של כולל סך לתשלום בתמורה, ולוויתור על תביעות וזכויות מסוימות, העסקה השלמת

 חברות של והנפרע המונפק מהונן 100%-ב החברה תחזיק העסקה השלמת לאחר"ח. ש מיליון

 TLV FASHION" בקניוןהשוק הסיטונאי מחזיקות, בין היתר,  חברות. הסיטונאי השוק

MALL"  מניב נכס הינו אשר אביב בתל הסיטונאי שוקה במתחם הקניון חברת ידי עלשהוקם 

ובפרויקט המגורים בשוק הסיטונאי "גינדי תל אביב", אשר הינו  ,החברה של מאד מהותי

 2019 בדצמבר 23 מיום החברה של מיידי דיווח ראו נוספים לפרטיםפרויקט נדל"ן יזמי. 

 . ההפניה דרך על כאן נכלל בו האמור אשר( 2019-01-123244 מספר)אסמכתא 

להערכתה לא יחול שינוי מהותי בשווי חברות  כי 5החברה דיווחה 2019 בדצמבר 25 ביום .2

השוק הסיטונאי בדוחותיה הכספיים של החברה, כתוצאה מהשלמת רכישת האחזקות נשוא 

וכי  ,כפופה לתנאים מתליםהינה העסקה טרם הושלמה ולעיל וכי  1העסקה המפורטת בסעיף 

לאיזו מהן,  החברה טרם החלה בביצוע הערכת שווי מעודכנת לחברות השוק הסיטונאי או

 .לעסקה( PPA) ואף לא בוצע דוח הקצאת עלויות רכישה

מהווה מידע צופה פני עתיד בנוגע לשווי הנכס החברה הערכת לעניין האמור לעיל המידע 

 
-ב (בעקיפין(רבוע נדל"ן שוק ת"א מגורים בע"מ ורבוע נדל"ן שוק ת"א מסחר בע"מ, אשר החברה מחזיקה   2

מהון מניותיהם המונפק והנפרע ובזכויות ההצבעה בהם. לפרטים ראו מבנה האחזקות של החברה  100%
תי של החברה לפרק תיאור עסקי התאגיד, הנכלל בדוח התקופ 3.2המופיע בסעיף , 2018בדצמבר  31ליום 
 .2018 לשנת

ידי המוכרות, המוכרות הינן תאגידים בבעלותם ובשליטתם -למיטב ידיעת החברה וכפי שנמסר לה על  3
ביחד  כולםותאגיד נוסף בשליטת משה ויגאל גינדי ) ,)בעקיפין( בע"מ 1)בחלקים שווים( של גינדי השקעות 

 (. "גינדייכונו להלן "
 .בעלת פעילות זניחה חברה הינה הניהול חברת  4
 . 124069-01-2019 מספראסמכתא , 2019בדצמבר  25ראו דיווח מיידי של החברה מיום   5
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, אשר אין וודאות כי יתממש או יכול ויתממש 1968-כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח

של בצורה השונה מהותית מהמפורט לעיל. המידע כאמור מתבסס בעיקר על הערכותיה 

הערכותיה הנחות שאינן ודאיות. אין באמור משום התחייבות כי על והחברה, ניסיונה 

הערכה . הן ייושמוהתחייבות בדבר האופן בו  או משום יתגשמוותחזיותיה של החברה 

שלא להתממש בשל גורמים שאינם בשליטת החברה ובין היתר כתוצאה  הלעיל עשוי תהמובא

 22מהשפעת גורמים מקרו כלכליים או ענפיים, או כתוצאה מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 

 .2018לפרק א' לדוח התקופתי של החברה לשנת 

תקבל אישור הממונה על ה 2019בדצמבר  29ביום  , כי6החברה דיווחה 2019 בדצמבר 30 ביום .3

  לדוח אירועים זה. 1לעסקה המפורטת בסעיף התחרות, המהווה תנאי מתלה 

-אישור עיריית תלתקבל ה 2019בדצמבר  31ביום  , כי7החברה דיווחה 2019 בדצמבר 31 ביום .4

 30מיום גדרת מונחים אלו בדיווח המיידי אביב להעברת המניות מהמוכרות לרוכשות )כה

בע"מ ותאגיד נוסף  1( וכן ביטול התחייבויות שונות של גינדי השקעות 20198בדצמבר 

להשלמת העסקה תנאי . אישור העירייה הוא בשליטת משה ויגאל גינדי לעיריית תל אביב

רכים להשלמת כמו כן דיווחה החברה, כי הצדדים נע .לדוח אירועים זה 1המפורטת בסעיף 

 .העסקה

 

 

 

 
  2019דצמבר ב 31 תאריך:

 
 . 151311-01-2019 מספראסמכתא , 2019בדצמבר  30ראו דיווח מיידי מיום   6
 . 263221-01-2019 מספראסמכתא , 2019בדצמבר  31ראו דיווח מיידי מיום   7
 . 151311-01-2019 מספראסמכתא , 2019בדצמבר  30ראו דיווח מיידי מיום   8

 

 משה-בןמוטי 

 יו"ר הדירקטוריון

 זיסמן (מיכאל )מיקי 

 מנכ"ל מלא מקוםמ

 שלומית טייב 

 סמנכ"לית כספים
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 10פרק 

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:

 

 2019 דצמברב 31

 
 

 לכבוד
 

  רבוע כחול נדל"ן בע"מ
   18, המגדל העגול, קומה 1מרכז עזריאלי 

  6701101 אביב-תל
 

 א.ג.נ.,

 

 "החברה"(-ו)"תשקיף המדף"  רבוע כחול נדל"ן בע"מתשקיף מדף של  הנדון: 

 ושמותיהם נכללים בתשקיף כדיןנתמנו  החברההדירקטורים של  כיבזאת לאשר  והרינ ,לבקשתכם

 המדף.

 .המדף זו תיכלל בתשקיף נוחוות דעתכי ם מימסכי והננ

  

 

 בכבוד רב ובברכה,

 , עו"דיותם קליימן יוספסון, עו"ד-מיכל ניסני

 פישר בכר חן וול אוריון ושות'

 

 



  2-י

 

 ניירות ערך שלא בתמורה מלאה במזומניםהקצאת  10.2

ולא התחייבה להקצות ניירות ערך  לא הקצתהבשנתיים שקדמו למועד התשקיף, החברה 

העבירה  2018בספטמבר  13. עם זאת יצוין, כי ביום מזומניםשאינה כולה בבתמורה 

מתוך המניות הרדומות של החברה, מניות  10,092 ,למנכ"ל החברה לשעבר החברה

בחודש  במסגרת מימוש ללא תמורה של כתבי אופציה שהוקצו לוזאת , שהוחזקו על ידיה

 . לעיל 3.1.2ורט בסעיף פי שפ, כ2016 מאי

 דמי עמילות בקשר לניירות ערך אחרים 10.3

בשנתיים שקדמו למועד תשקיף זה, החברה לא שילמה ולא קיבלה על עצמה התחייבות 

כמפורט בהערת חתימה או החתמה של ניירות ערך שהנפיקה, למעט לשלם עמלה בקשר ל

)אסמכתא  2019באפריל  15לדוח הצעת המדף של החברה מיום  10.1לסעיף  7שוליים 

לדוח הצעת המדף של  10.1לסעיף  3( וכמפורט בהערת שוליים 2019-01-034344מספר 

 (.2018-01-003180)אסמכתא מספר  2018בינואר  9החברה מיום 

 עיון במסמכים 10.4

, מתקנון החברה ומכל חוות דעת או אישור הכלולים או זה מדףמתשקיף  יםעתקה

, המגדל 1מרכז עזריאלי הנזכרים בתשקיף, ניתנים לעיון במשרדה הרשום של החברה, ב

עותק כמו כן,  ;בשעות העבודה המקובלותבתיאום מראש ו, אביב-, תל18העגול, קומה 

 :של רשות ניירות ערך, שכתובתוההפצה באתר עומד לעיון הציבור תשקיף מה

www.magna.isa.gov.ilכתובתו:, ובאתר הבורסה, ש www.maya.tase.co.il. 

 

 

http://www.magna.isa.gov.il/
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 חתימות - 11פרק 

   :החברה

 רבוע כחול נדל"ן בע"מ  

    :הדירקטורים

 ________________________________   , יו"ר הדירקטוריוןמשה-בן מוטי

 ________________________________   יניב רוג

 ________________________________   עודד נגר

 ________________________________   אורי לזר

 ________________________________   רון הימן 

 ________________________________   רן-אסתרי גילעז

 ________________________________   אלכס סורז'קו 

 ________________________________   גד הורן
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