
 

                                                                            

 
 
 
 
 

 בע"מ 1ריט 
 )"החברה"(
 תשקיף מדף

 
ל כ קובנרך ע ש"ח 1בנות  מניות רגילות –ובכללם  ניירות ערך שונים בהתאם להוראות הדיןלהנפיק סוגי החברה , תוכל זה מכוח תשקיף מדף

כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות של , איגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, שאינן ניתנות להמרה גרות חוביא ,של החברה חתא
להמרה כתבי אופציה הניתנים למימוש לאיגרות חוב של החברה הניתנות של החברה, גרות חוב יכתבי אופציה הניתנים למימוש לאהחברה, 

פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף המדף במועד הרלוונטי מסחריים, וכן כל נייר ערך אחר שעל וניירות ערך  למניות של החברה
   ."(ניירות ערך)"

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

 , כפי שיהיו באותה עת. "(הבורסהאביב בע"מ )"-לניירות ערך בתל ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה

של  עודפי היצע, במשק מצב המשק, מצב שוק ההון, שינויי ריבית :הם על עסקיה ה גדולההשפעשהחברה מעריכה כי הנם בעלי גורמי הסיכון 
האמורים וגורמי סיכון נוספים בעלי השפעה על לפירוט והרחבה בדבר גורמי הסיכון . ואיבוד מעמד קרן להשקעות במקרקעין, שטחי השכרה

 נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה.מובא בו האשר המידע התקופתי,  בדוח א'לפרק  27סעיף  ורא ,החברה פעילות

גרות החוב )סדרות ג', י"( אינן מובטחות בבטוחות כלשהן. לפרטים אודות אגרות החוביאו'( של החברה )" -ג', ד', ה' ו ותהחוב )סדר גרותיא
, 2019בספטמבר  30' לדוח הדירקטוריון של החברה לתקופה שנסתיימה ביום הו'(, ראו נספח ד' לפרק ב' לדוח התקופתי, ונספח  -ד', ה' ו

 יה. המובאים כאן על דרך של הפני
 נספח ד' ו'(  שלא ליצור שעבוד שוטף על כלל נכסיה ראו -גרות החוב )סדרות ד', ה' ויהתחייבות החברה במסגרת תנאי א אודותלפרטים 

 , המובא כאן על דרך של הפניה.לפרק ב' לדוח התקופתי
 2019באוגוסט  11יום בהחברה  פרסמהש . לפרטים ראו דיווח מיידיStable/ilAAמעלות בע"מ בדירוג    S&Pהחוב דורגו בידי גרותיא

 .נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניהמובא בו האשר המידע  ,(2019-01-068646)אסמכתא מספר 

נכון למועד התשקיף, לא נקבעו מגבלות על החברה ביחס לחלוקת דיבידנד ו/או כל חלוקה אחרת ו/או רכישה עצמית של מניות החברה. 
מהכנסתה החייבת, המגבלות החוקיות אשר חלות על  90%, לשלם לבעלי מניותיה לפחות הפקודהלעניין החובה המוטלת על החברה מכוח 

לפרק ב' לדוח  1.9סעיף ו לפרק א' 6.8ין ולפרטים אודות מדיניות חלוקת הדיבידנד בחברה ראו סעיף השקעות במקרקעלהחברה כקרן 
 .הפניההדרך על , המובאים בתשקיף זה בדוח התקופתי ואשר נכלל 2018בדצמבר  31ליום  יםהכספי ותלדוח 16 -)ה( ו12ים התקופתי, וביאור

ובאתר האינטרנט של  www.magna.isa.gov.il :האינטרנט של רשות ניירות ערך, שכתובתובאתר  עומד לעיון הציבורהמדף עותק מתשקיף 
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החברה היא קרן להשקעות במקרקעין, המהווה מכשיר להשקעות בנכסי מקרקעין, הכפוף למגבלות שונות מכוח פקודת מס הכנסה ]נוסח 
לפרטים בנוגע למיסוי  "(.הדוח התקופתי)" 2018בפרק א' של הדוח התקופתי של החברה לשנת  6.8"( כמפורט בסעיף הפקודהחדש[ )"

לפרק א' לדוח התקופתי. להוראות הפקודה בנוגע למקרה בו תאבד החברה את  21להשקעות במקרקעין, ראו סעיף בעלי המניות של קרן 
לפרק א לדוח התקופתי. תקנון  6.8.12 -ו 6.8.11מעמדה כקרן להשקעות במקרקעין ולמדיניות החברה במקרה כאמור, ראו סעיפים 

החברה כולל הגבלות על אחזקות של בעלי מניות בהון החברה וקובע סנקציות שיוטלו על כל בעל מניות שיחרוג ממגבלת האחזקות 
לתשקיף זה. מבנה החברה, הוראות הפקודה ומסמכי ההתאגדות של החברה כוללים הוראות המטילות  4.3 כאמור, כמפורט בסעיף

 לתשקיף זה.  3.5 בסעיףל רכישת השליטה בחברה, כמפורט מגבלות ע
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 מבוא – 1פרק 

 כללי 1.1

 ספטמברבחודש  .דיני מדינת ישראלעל פי כחברה פרטית  2006בחודש אפריל  בישראל התאגדההחברה 

ערך פרסמה החברה תשקיף אשר לפיו הוצעו לראשונה לציבור ונרשמו למסחר בבורסה לניירות  2006

החברות,  בחוק והחברה הפכה לחברה ציבורית כמשמעה"( מניות של החברה, הבורסהאביב בע"מ )"-בתל

  ."(חוק החברות)" 1999-תשנ"ט

 הגדרות 1.2

"( תהיה לקיצורים הבאים המשמעות תשקיף המדף" או "התשקיףוחות, בתשקיף מדף זה )"נלמען ה

 :הרשומה לצידם

 ;בע"מ 1ריט  - "החברה"

 ץבמר 13פורסם ביום ש כפי, 2018 תהחברה לשנ של התקופתי דוחה - "התקופתי הדוח"

 (;2019-01-020586 )אסמכתא מספר 2019

לשנת  התקופתי הדוח"

2017" 

 ץבמר 15פורסם ביום ש כפי, 2017 תהחברה לשנ של התקופתי דוחה -

 (;2018-01-024853)אסמכתא מספר  2018

פורסם ש כפי 2019 ספטמברב 30 ליום החברה של הרבעוני הדוח - "השלישי הרבעון דוח"

 (;2019-01-112054 )אסמכתא מספר 2019 בנובמבר 17ביום 

 הכספיים הדוחות"

 "השנתיים

- 
 ;התקופתי בדוח הכלולים 2018 לשנת החברה של הכספיים הדוחות

 לרבעון הכספיים הדוחות"

 "השלישי

 הכלולים 2019 בספטמבר 30 ליום החברה של הכספיים הדוחות -

 ;שלישיה הרבעון בדוח

 הכלול בדוח התקופתי; 2018לשנת דוח הדירקטוריון של החברה  - "השנתי "דוח הדירקטוריון

דוח הדירקטוריון לרבעון 

 "השלישי

 בדוח הכלול 2019 בספטמבר 30 ליום החברה שלדוח הדירקטוריון  -

 שלישי;ה הרבעון

ביוני  26 ביום החברה ידי על שפורסם כפי ,אסיפה כלליתדוח זימון  - "דוח הזימון"

 ;(2019-01-063970)אסמכתא מספר  2019

 ;שירותי ניהול בע"מ, חברת הניהול של החברה 1ריט  - "חברת הניהול"

 ;1968-"חתשכ, ערך ניירות חוק - "ערך ניירות חוק"

לדירקטור חיצוני(, תקנות החברות )כללים בדבר גמול והוצאות  - "הגמול"תקנות 

 ;2000-תש"ס
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 ;1970-"לתש(, ומיידיים תקופתיים)דוחות  ערך ניירות תקנות - "הדוחות תקנות"

 ;2005-תקנות ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך(, התשס"ו - ""תקנות הצעת מדף

(, וצורה מבנה התשקיף וטיוטת התשקיף פרטי) ערך ניירות תקנות - "תשקיף פרטי תקנות"

 ;1969-ט"תשכ

 1 ביום החברה ידי על שפורסם כפי, החברה של ההתאגדות תקנון - "התקנון"

 .(2011-01-313743 מספר )אסמכתא 2011 נובמברב

 

   ואישוריםהיתרים  1.3

-ערך עלהפי כל דין להצעת ניירות -קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיונות הדרושים על החברה

הצעת ניירות ערך  תשקיף.ה, להנפקתם ולפרסום "(תשקיף המדף" או "התשקיף)" זה מדף פי תשקיף

הצעת מדף אשר  ותתיעשה על פי דוח ,א)ו( לחוק ניירות ערך23כאמור בסעיף  ,מדףהבמסגרת תשקיף 

יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה  הםואשר בהצעת מדף, בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות  ויוגש

 "(.הצעת מדףדוח )"

משום אימות הפרטים המובאים בו או אישור  תשקיףה ם אתרשות ניירות ערך לפרסה של אין בהיתר

, תשקיףהשיוצעו על פי ניירות הערך ם של ואין בו משום הבעת דעה על טיב ,מהימנותם או שלמותם

  .ככל שיוצעו

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

איגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות של ניתנות להמרה, 

כתבי אופציה הניתנים למימוש , כתבי אופציה הניתנים למימוש לאיגרות חוב של החברההחברה, 

, הכלולים מסחריים ניירות ערך כן שלו למניות של החברהלהמרה לאיגרות חוב של החברה הניתנות 

 . "(האישור העקרוניהצעת מדף )" ותבתשקיף מדף זה, ואשר יוצעו, ככל שיוצעו, על פי דוח

, כאמור מדףהתשקיף הכלולים בניירות הערך למסחר של האישור העקרוני אינו מהווה אישור לרישום 

 פי דוח הצעת מדף.-ערך למסחר עלהלרישום ניירות הבורסה ורישומם למסחר כפוף לקבלת אישור 

פי דוח הצעת -אין במתן האישור העקרוני משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך למסחר על

הוראות תקנון הבורסה  נהחולתפי דוח הצעת מדף, -על אישור בקשה לרישום ניירות ערך למסחר על מדף.

 .למסחר כאמורבעת הגשת הבקשה לרישום  פיו, כפי שיהיו בתוקף-וההנחיות על

ואין בו  ,למהימנותם או לשלמותםאו אישור לפרטים המובאים בתשקיף, כ העקרוניבאישור אין לראות 

או על המחיר בו הם יוצעו  בתשקיףהכלולים ניירות הערך  ם שלאו על טיב משום הבעת דעה על החברה

 ., ככל שיוצעובדוח הצעת מדף

אין במתן האישור העקרוני משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך הנ"ל למסחר על פי 

דו"ח הצעת מדף. על אישור בקשה לרישום ניירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף תחולנה הוראות 

 ."ח הצעת המדףדופי -פיו, כפי שיהיו בתוקף בעת הבקשה לרישום על-תקנון הבורסה וההנחיות על
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 חברההון ה 1.4

  :התשקיףלתאריך של החברה הון המניות  1.4.1

הון מניות  סוג המניות
 רשום )בש"ח(

מונפק ונפרע מניות הון 
   )בש"ח ערך נקוב(

 בדילול מלאהון מניות 

מניות רגילות בנות 
ש"ח ערך נקוב  1.00

 כל אחת
300,000,000 178,302,196 183,019,731 

 

  :)באלפי ש"ח( 2019 ספטמברב 30 ליוםשל החברה ההון העצמי הרכב  1.4.2

 מניות רגילותהון  178,095
 פרמיה 1,184,730

 קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות 6,603
 עודפים 1,083,877

 זכויות שאינן מקנות שליטה  11,671
 סה"כ הון עצמי 2,464,976

 

 במחזור שחוב הגרות יא 1.5

הנסחרות בבורסה. ( 'ו-ו ה'', ג', ד)סדרות גרות חוב יסדרות של א ארבעלחברה  ,תשקיףהלמועד  נכון

 ושבמחזור, רא ( ו'-ו ה'ג', ד', )סדרות  חובהגרות יאודות אדוחות ה( לתקנות 13)ב()10לפי תקנה לפרטים 

לדוח הדירקטוריון ונספח ה'  השנתילדוח הדירקטוריון  נספח ד', השנתיים דוחות הכספייםל 11ר ביאו

  . לרבעון השלישי

הנאמנות  יבכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר תמדועהחברה  , למיטב ידיעת החברה,למועד התשקיף
  .ו'(-)סדרות ג', ד', ה' והחוב של אגרות 

  כתבי אופציה 1.6

סעיף  ראו חברת הניהול לפרטים בדבר כתבי אופציה )לא סחירים( למניות שהנפיקה החברה לעובדי

לדוחות  (4)-( ו3)ח4ביאור ולדוחות הכספיים השנתיים,  13ביאור  לפרק א' לדוח התקופתי, 23.1.16

  המובאים כאן על דרך ההפניה., לרבעון השלישיהכספיים 

   2017 בפברואר 27 מיום החברה שלתשקיף מדף  1.7

"(, אשר התקופה תשקיף המדף הקודם)להלן: "פרסמה החברה תשקיף מדף  2017בפברואר  27ביום 

 .2020בפברואר  26חו הוארכה עד ליום ולהצעת ניירות ערך מכ

, נוסף בתשקיף המדף הקודםת שימוש שומובהר, כי עם פרסום תשקיף מדף זה, אין בכוונת החברה לע

המפורטים ניירות הערך  ככל שהינו בתוקף במועד פרסום תשקיף זה. לפיכך, כל הנפקה עתידית של

 זה. תעשה אך ורק בהתבסס על תשקיף מדף ,במסגרת תשקיף מדף זה

שיפורסם דוח  תשקיף מדף זה, אם וככל מכוח, כל פרסום עתידי של דוח הצעת מדף לניירות ערך ומכאן

 ., יתבסס על תשקיף מדף זה בלבד ולא על תשקיף המדף הקודםכאמור
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 ערךהניירות הצעת פרטי  – 2פרק 

 ניירות הצעת ,פרטי תשקיףא לתקנות 25תקנה  א)ו( לחוק ניירות ערך ולהוראות23סעיף  להוראות בהתאם

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

ערך היוצעו ניירות  הםעל פישמדף ההצעת  ותערך, הקבועים בפרק ג' לתקנות פרטי תשקיף, יובאו במסגרת דוח

 ,הערך ניירות ותנאי פרטי לרבות, הצעה לאותה המיוחדים הפרטים כל יושלמו בהם אשרו, כאמור לציבור

 הבורסה והנחיות לתקנון ובהתאם דין כל להוראות בהתאם –הכל , ואופן הצעתן המוצעות היחידות הרכב

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

 . כאמורהמדף 
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 הון החברה והמחזיקים בו – 3פרק 

 של החברה והמונפק הון המניות הרשום  3.1

מניות  300,000,000-מחולק לש"ח  300,000,000הינו  ,תשקיףההמניות הרשום של החברה בתאריך הון 

לפרטים בדבר הון המניות המונפק והנפרע של . חתאל כ ש"ח ערך נקוב 1בנות רגילות, רשומות על שם, 

 .לעיל 1.4.1החברה, ראו סעיף 

 בהון הרשום והמונפק של החברה בשלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף השינויים שחלו 3.2

 בשלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף לא חלו שינויים בהונה הרשום של החברה. 3.2.1

שקדמו בשלוש השנים והנפרע של החברה המונפק  בהון המניות להלן פירוט השינויים שחלו 3.2.2

  :לתאריך התשקיף

 כמות )מניות רגילות( הפעולה תאריך
התמורה )במיליוני ש"ח( 
שנתקבלה עבור המניות 

 הרגילות
 יתרה )מניות רגילות(

2.3.2017 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
31,972 (1) 

 1.1.2017 ליום יתרה

163,920,793 

21.5.2017 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
33,345 (1)  

4.6.2017 
 מימוש אופציות 

 )חברת הניהול(
31,678 (2)  

31.7.2017 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
30,006 (1)  

31.8.2017 
 דוח הצעת מדף

 )ציבור(
  מיליון ש"ח 79.1-כ 5,612,800

9.11.2017 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
28,869 (1)  

מהלך שנת 
2017 

 יהאופצכתבי מימוש 
 )עובדים(

2,451,619 (2) 
 31.12.2017יתרה ליום 

172,141,082 

11.2.2018 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
29,799 (1)  

25.4.2018 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
33,740 (1)  

16.7.2018 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
33,289 (1)  

 הקצאה פרטית 25.9.2018

 (גוף מוסדי)
  מיליון ש"ח 50.1-כ 3,360,000
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31.10.2018 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
34,338 (1)  

מהלך שנת 
2018 

מימוש כתבי אופציה 
 )עובדים(

298,826 (2) 
 31.12.2018יתרה ליום 

175,931,074 

27.1.2019 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
36,374 (1)  

22.5.2019 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
37,269 (1)  

22.5.2019 
  הקצאה פרטית

 )משקיע כשיר(
1,225,093 (3)   

21.7.2019 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
36,423 (1)  

14.11.2019 
  הקצאה פרטית

 )חברת הניהול(
31,027 (1)  

מהלך שנת 
2019 

מימוש כתבי אופציה 
 )עובדים(

975,602 (2) 
 31.12.2019ליום יתרה 

178,272,862 

28.1.2020 
 הקצאה פרטית 

 )חברת הניהול(
29,334 (1) 

 :התשקיף למועד יתרה

178,302,196 

הניהול שנחתם ההקצאות הפרטיות לחברת הניהול בוצעו בתמורה לקבלת שירותי ניהול מחברת הניהול בהתאם להסכם  (1)
בפרק הרביעי לדוח  21לתקנה  3בסעיף ו בפרק הראשון לדוח התקופתי, 23.1בסעיף  , כאמור2013עמה בחודש ספטמבר 

 "(.הסכם הניהולהתקופתי )"

 .(cashlessמנגנון מימוש נטו ) על פיהאופציה מומשו  כתבי (2)

 הזכויות רכישתהמניות שהונפקו במסגרת ההקצאה הפרטית הינן חלק מהתמורה אשר שילמה החברה לצד ג' במסגרת  (3)
 .ה לדוחות הכספיים לרבעון השלישי4. לפרטים ראו ביאור היובל במגדל המחזיקים בתאגידים

  החברהשל  ניירות ערךבחזקות בעלי עניין ה 3.3

 . לןהל 8.3יף עס ורא

 הסגירה הגבוה והנמוך של מניית החברה בבורסהפרטים אודות שער  3.4

, בו נסחרה מניית הגבוה ביותר והנמוך ביותר שער )שער נעילה מתואם דיבידנד(הלהלן פרטים אודות 

  :תשקיףהלמועד פרסום סמוך עד  2020, ובשנת 2018-2019החברה בבורסה בשנים 

 
2018 2019  

2020  
 (16.02.2020 ליום)עד 

 תאריך מחיר מניה תאריך מחיר מניה תאריך מחיר מניה
 16.02.2020 ש"ח 23.67 28.10.2019 ש"ח 22.98 09.01.2018 ש"ח 14.73 שער גבוה
 03.02.2020 ש"ח 20.74 03.01.2019 ש"ח  13.22 24.12.2018 ש"ח 12.86 שער נמוך

 שליטה  מגבלות על רכישת  3.5

מזכויות ההצבעה באסיפה הכללית של  50%-החברה, אין אדם המחזיק למעלה מ ידיעתלמיטב  3.5.1

החברה או מהזכות למנות דירקטורים לדירקטוריון החברה או מהזכות למנות את מנהלה הכללי 

זה,  לתשקיף 8.3כמפורט בסעיף של החברה. למיטב ידיעת החברה, בעלי המניות של החברה, 

 לבין עצמם.  אינם קשורים בהסכמי הצבעה בינם
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ומסמכי ההתאגדות של החברה כוללים מספר הוראות  הרלוונטיות מבנה החברה, הוראות החוק 3.5.2

 אשר מטילות מגבלות על רכישת השליטה בחברה, כדלקמן:

-פי פקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א-שיעורי החזקה בחברה על עללמגבלות  .3.5.2.1

 .בפרק הראשון של הדוח התקופתי 6.8.8"( ראו פירוט בסעיף הפקודהלהלן: ") 1961

פי הוראות התקנון וכן סנקציות אשר ינקטו -למגבלות על שיעור ההחזקה בחברה על .3.5.2.2

 להלן.  4.3מגבלות אלה ראו סעיף כלפי בעל מניות המפר 

להסכם הניהול בו התקשרה החברה עם חברת הניהול לתקופה של שבע שנים החל  .3.5.2.3

 לדוח התקופתי. אשוןלפרק הר 23.1, ראו סעיף 2013מספטמבר 

החברה, מהטעמים המפורטים להלן, לא קיים בחברה בעל שליטה )כהגדרת המונח  שללעמדתה  3.5.3

 בחוק ניירות ערך(:

מחזיק, הוא משקיע מוסדי אשר בעל המניות הגדול ביותר בחברה  לתאריך התשקיף, .3.5.3.1

עקב מבנה ההחזקות . החברההמונפק של  מהונה 12.19% למיטב ידיעת החברה,

לעיל, שיעור מהותי מאד מהונה של החברה מוחזק על ידי  3.5.2בחברה, כאמור בסעיף 

משקיעים מוסדיים, בשיעורים המשתנים מעת לעת. המשקיעים המוסדיים כאמור, 

 ; אינם מיוצגים בדירקטוריון החברה

 את פיזור ההחזקות בחברה הן פקודת מס הכנסה והן תקנון החברה בקשו להבטיח .3.5.3.2

ואכן, מבנה ההחזקות בחברה מפוזר באופן הומוגני בציבור  ,לעיל( 3.5.2)ראו סעיף 

 בכלל, ובקרב גופים מוסדיים בפרט; 

מבין שבעת הדירקטורים המכהנים בדירקטוריון החברה הנם דירקטורים  שלושה .3.5.3.3

לנושאי משרה או  חברת הניהולושישה מבין השבעה אינם קשורים ל ,1בלתי תלויים

 בחברה;  

ממונים באסיפה הכללית של בעלי  אשראין מי שבידיו היכולת למנות דירקטורים,  .3.5.3.4

 המניות של החברה ברוב רגיל; 

שירותי הניהול שמספקת חברת הניהול לחברה אינם עולים לכדי ניהול בפועל של  .3.5.3.5

בכוחה של החברה, ואינם מקנים יכולת לכוון את פעילות החברה. כך לדוגמא, אין 

חברת הניהול לחייב את החברה להתקשר בעסקאות, שכן השקעות החברה טעונות 

 אישור הדירקטוריון; 

דירקטוריון החברה הוא שממנה את מנכ"ל החברה. תפקידה של חברת הניהול,  .3.5.3.6

בהקשר זה, מתמצה בהמלצה לחברה על מועמדים לכהונה )להרחבה בעניין זה ראו 

 פתי(.בפרק ד' לדוח התקו 21תקנה 

 

                                            

 "צים.דח, מתוכם שניים 1
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 הזכויות הנלוות למניות החברה – 4פרק 

 כללי 4.1

על דרך  כאןתקנון, שתוכנו מובא הראו  ,לפרטים בדבר הזכויות הנלוות למניות החברה

 הפניה.ה

 הסדרים שנקבעו בתקנון החברה  4.2

כמפורט   בהתאם להוראות מסוימות בחוק החברות להלן יפורטו הסדרים שנקבעו בתקנון

מובהר כי תיאור הוראות התקנון בנושאים המנויים . פרטי תשקיף )ד( לתקנות26בתקנה 

בסעיף זה הינו תיאור תמציתי של הוראות התקנון בקשר עם אותם נושאים, והוא אינו 

  :מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של התקנון

לתקנון קובע כי החברה רשאית  40החברות: סעיף  לחוק 20הסדר לפי סעיף  4.2.1

לשנות את הוראות סעיפים מסוימים מסעיפי התקנון בהחלטה שהתקבלה 

( מכלל קולות בעלי 75%באסיפה הכללית ברוב של שבעים וחמישה אחוזים )

המניות הנוכחים באסיפה הכללית הרשאים להצביע והצביעו בה, מבלי להביא 

 ם.בחשבון את קולות הנמנעי

לחוק החברות: תקנון החברה אינו קובע הוראות כלליות  50הסדר לפי סעיף  4.2.2

לפיהן רשאית האסיפה הכללית ליטול סמכויות הנתונות לאורגן אחר. עם זאת, 

לתקנון קובע כי האסיפה הכללית רשאית להפעיל את סמכויות  16.2סעיף 

הפעלת סמכות הדירקטוריון אם נבצר מן הדירקטוריון להפעיל את סמכויותיו ו

)א( לחוק 52מסמכויותיו חיונית לניהולה התקין של החברה, כאמור בסעיף 

 החברות. 

לתקנון קובע כי אין לפתוח בדיון  18לחוק החברות: סעיף  81הסדר לפי סעיף  4.2.3

באסיפה הכללית אלא אם כן יהיה נוכח מנין חוקי בעת פתיחת האסיפה. מנין 

מם או על ידי שלוח, בעלי מניות שלהם חוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, בעצ

( לפחות מזכויות ההצבעה, תוך מחצית השעה מן 25%עשרים וחמישה אחוזים )

 המועד שנקבע לפתיחת האסיפה.

לא נכח מנין חוקי באסיפה הכללית בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת 

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

מבלי שתהא חובה להודיע על כך לבעלי המניות, או למועד אחר אם צוין כזה 

בהודעה על האסיפה, או ליום, שעה ומקום אחרים, כפי שיקבע הדירקטוריון 

 לתקנון. 18.2בהודעה לבעלי המניות, כאמור בסעיף 
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לתקנון, המניין  40.2 -ו 19.6באסיפה נדחית, למעט במקרים האמורים בסעיפים 

 לתקנון. 18.3חוקי הוא כל מספר משתתפים שהוא, כאמור בסעיף ה

לתקנון קובע כי בכפוף להוראות  19.5לחוק החברות: סעיף  85הסדר לפי סעיף  4.2.4

חוק החברות או הוראות התקנון בדבר רוב אחר, החלטות האסיפה הכללית 

ש יתקבלו ברוב רגיל. במקרה ומספר הקולות בעד ונגד שווה, לא יהיה ליושב רא

 האסיפה קול נוסף או קול מכריע וההחלטה שהועמדה להצבעה תידחה.

לתקנון קובע כי החלטות  23.2לחוק החברות: סעיף  107הסדר לפי סעיף  4.2.5

הדירקטוריון יתקבלו ברוב קולות הדירקטורים. ליושב ראש הדירקטוריון לא 

יהיה קול נוסף או מכריע. היו הדעות שקולות, תדחה ההצבעה שהועמדה 

 לטה.להח

לתקנון קובע כי בכפוף להוראות  31לחוק החברות: סעיף  259הסדר לפי סעיף  4.2.6

חוק החברות, רשאית החברה, בין מראש ובין בדיעבד, לפטור נושא משרה בה, 

 .מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה

קובעים כי החלטת  לתקנון 35.1-35.2לחוק החברות: סעיפים  307הסדר לפי סעיף  4.2.7

החברה על חלוקת דיבידנד ו/או חלקות מניות הטבה תתקבל בדירקטוריון 

 החברה, ובהתאם לשיקול דעתו.

לתקנון קובע כי אישור מיזוג על  19.6לחוק החברות: סעיף  324הסדר לפי סעיף  4.2.8

פי הפרק הראשון לחלק השמיני לחוק החברות, כאשר החברה איננה החברה 

ת שינוי בתקנון החברה במסגרת המיזוג, תתקבל ברוב של הקולטת או הדורש

מבין בעלי המניות הנוכחים באסיפה הכללית הרשאים להצביע והמצביעים  75%

  בה )למעט הנמנעים(.

    על החזקת מניות מגבלות 4.3

בנוסף למגבלות על החזקות בעל מניות בהון מניות החברה כפי שנקבעו בפקודת  4.3.1

בפרק הראשון של הדוח התקופתי המובא בתשקיף  6.8.6מס הכנסה )ראו סעיף 

מדף זה על דרך ההפניה(, תקנון החברה מכיל מגבלות מעבר לאמור בדין, על 

החזקות בעל מניות בהון החברה ולפיהן בעל מניות בחברה לא יחזיק, לבד או 

מההון  20%, באמצעי שליטה בחברה בשיעור: )א( העולה על 1ביחד עם אחרים

ה, אם היה בעל המניות או בעלי המניות המחזיקים ביחד, מבין המונפק של החבר

 2( לפקודה כנוסחו במועד תשקיף זה6)א()3א64בעלי המניות האמורים בסעיף 

                                            

לחוק ניירות ערך כהחזקת ניירות ערך או  1"החזקת ניירות ערך או רכישתם ביחד עם אחרים" מוגדרים בסעיף   1
בעל פה; בלי לפגוע בכלליות האמור יראו רכישתם בשיתוף פעולה בין שניים או יותר לפי הסכם, בין בכתב ובין 

( תאגיד המחזיק או הרוכש ניירות ערך )להלן: 1) -לכאורה כמחזיקים בניירות ערך או כרוכשים אותם ביחד 
( אדם שעיסוקו הוא החזקת ניירות ערך או מסחר 2"( יחד עם בעל עניין בו או עם חברה קשורה שלו; )תאגיד"

או עם בן משפחה שלו שאינו גר עמו ואין פרנסת האחד על האחר, שבעדו הוא בהם בעד הזולת, יחד עם לקוחו 
 מחזיק בניירות הערך ומנהלם לפי ייפוי כוח המקנה שיקול דעת לעניין השימוש בזכות ההצבעה.

( לפקודת מס הכנסה 6)א()3א64של החברה, נכון למועד פרסום התשקיף, תיקון סעיף  על אף שלמיטב ידיעתה  2
באופן שאינו עולה בקנה אחד עם תקנון החברה אינו עומד על הפרק אצל רשות המסים, ייתכן מקרה תיאורטי בו 

 



 3-ד

 

 

)היינו, קופת גמל, קרן נאמנות או חברת ביטוח לעניין השקעות מבוטחיה(, או )ב( 

)ג(  מהון המניות המונפק של החברה, בכל מקרה אחר או 9.99%העולה על 

מהון המניות המונפק של החברה, במקרה של החזקות  29.99%בשיעור העולה על 

ביחד של בעל המניות או בעלי המניות האמורים בסעיף קטן )א( לעיל )המחזיקים 

שיעור המותר בהתאם לסעיף )א( זה( ביחד עם בעלי המניות האמורים בסעיף קטן 

מגבלת )ב( זה( )להלן, ביחד: " )ב( לעיל )המחזיקים שיעור המותר בהתאם לסעיף

"אמצעי שליטה", כמשמעותם בפקודה. -(. לעניין זה "החזקה" ו3"ההחזקות

ידי החברה -פיו, לא תתקבלנה על-במסגרת תשקיף מדף זה ודוחות הצעת מדף על

 הצעות לרכישת ניירות ערך של החברה החורגות ממגבלת ההחזקות. 

כל העברת מניות או רכישת מניות אשר תגרום לבעל מניות להחזיק בכמות עודפת  4.3.2

"(, הינה מניות עודפותפי מגבלת ההחזקות )"-של מניות, מעבר לכמות המותרת על

אסורה, מהווה הפרה של הוראות תקנון החברה ולא תחייב את החברה או את 

 בעלי מניותיה.

בעל מניות למגבלת ההחזקות )" עלו החזקותיו של בעל מניות כלשהו מעבר

 "(, תפעל החברה לחלטן כדלקמן.מפר

בנוסף להוראות חוק ניירות ערך, תקנון החברה קובע כי על בעל מניות מפר לדווח  4.3.3

לחברה על כך באופן מיידי, תוך פירוט שיעור ההחזקות העודף שבבעלותו. מיד 

אות התקנון, בין פי הור-לכשייוודע לחברה דבר ההפרה, בין כתוצאה מהודעה על

פי הוראות חוק ניירות ערך ובין אם אחרת, תיתן -אם עקב מסירת דיווח על

החברה לבעל המניות המפר התראה על הפרתו את תקנון החברה והוא יידרש 

 להקטין את החזקותיו בהון מניות החברה תוך שלושה ימי מסחר.

פרק הזמן ככל שבעל המניות המפר לא ימכור את החזקותיו העודפות תוך  4.3.4

שהוקצב לו לשם כך, תפעל החברה, ללא דיחוי, לחילוט המניות העודפות, לרבות 

 בדרך של פניה לבית המשפט בבקשה לצו לחילוט המניות העודפות.

המניות שיחולטו כאמור יועברו לחזקתו של נאמן שימונה על ידי החברה ואשר  4.3.5

המניות העודפות יקבל מהחברה הוראה בלתי חוזרת למכור, באופן מיידי, את 

לציבור )ולא לבעלי עניין בחברה( באמצעות הבורסה וזאת ללא כל הגבלה על 

 מחיר המכירה.

ככל שבתקופת הביניים, שממועד גילוי הפרת מגבלת ההחזקות על ידי בעל  4.3.6

המניות המפר ועד לחילוט המניות, יחול המועד הקובע לעניין השתתפות של בעלי 

רה או לקבלת דיבידנד שיחולק על ידי החברה או מניות באסיפה הכללית של החב

                                                                                                                             

יתוקן הסעיף. ככל שיתקיים המצב התיאורטי בו תקנון החברה יסתור את הוראות פקודת מס הכנסה, אם וככל 
 ם.שתתוקן בעתיד, החברה תבחן את הצורך בשינוי התקנון בהתא

( 6)א()3א64יצוין, כי הפרת מגבלת ההחזקות כפי שנקבעה בתקנון החברה, אין בהכרח משמעה כי יופר סעיף   3
או יותר מאמצעי השליטה בחברה, תהא בידי יותר מחמישה  50% -לפקודת מס הכנסה, אשר קובע כי ההחזקה ב

( 6)3א64לי מניות. עם זאת, לגבי המקרה התיאורטי בו הפרת מגבלת ההחזקות עשויה להתבטא בהפרת סעיף בע
לפקודת מס הכנסה, יצוין כי פקודת מס הכנסה אינה קובעת הסדרים בעניין זה, ובקרות אירוע כזה )אם וככל 

גנונים שקבעה החברה שיקרה( תפנה החברה לרשות המסים בבקשה למתן שהות לתיקון ההפרה בהתאם למנ
מראש בתקנונה. מדובר בתרחיש היפותטי אשר אם יתממש, החברה מעריכה כי רשות המסים תהא קשובה לפתור 

 אותו בדרך שלא תפגע בבעלי המניות של החברה שלא הפרו את מגבלת ההחזקות. 
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מניות הטבה שיחולקו על ידי החברה או זכויות שיוצעו על ידי החברה, אזי 

( לא תאפשר לבעל המניות המפר להשתתף באסיפה הכללית לגבי שיעור 1החברה )

( החברה תחלק את הדיבידנד או מניות ההטבה או 2המניות העודפות; וכן )

העניין, לבעל המניות המפר, אך חילוט המניות יתייחס גם לדיבידנד, הזכויות, לפי 

או מניות ההטבה או הזכויות, לפי העניין, שחולקו לו כאמור, וכך לכל פירות 

 אחרים הנובעים מהמניות העודפות.

לעיל,  4.3.6מחצית מתמורת המניות העודפות, לרבות פירותיהן כאמור בסעיף  4.3.7

שתימכרנה על ידי הנאמן לציבור באמצעות הבורסה תשמש לצורך פיצוי מוסכם 

לחברה ולבעלי מניותיה בגין הנזק שנגרם להם על ידי בעל המניות המפר, והיתרה 

יות המפר לפגיעה במעמד תוחזר לבעל המניות המפר. גרמה פעולתו של בעל המנ

החברה לצורכי מס או לנזק ישיר אחר לבעלי המניות שלה, תחליט החברה לפי 

שיקול דעתה המוחלט איזה חלק מתוך התמורה שחולטה יחולק לבעלי המניות 

 הניזוקים ובאיזו מתכונת.

לעיל קובעות פיצוי מוערך ומוסכם  4.3.7תקנון החברה קובע כי הוראות סעיף  4.3.8

מראש, בשים לב לנזקים העלולים להיגרם לחברה ולבעלי מניותיה בגין ההפרה, 

אולם זאת מבלי לפגוע ביכולתם של שאר בעלי המניות והחברה להוכיח את 

קבלת כל זכות וסעד נוספים אשר יעמדו לרשותם כנגד נזקיהם הממשיים ולפעול ל

בעל המניות המפר אשר עשוי, בחריגתו ממגבלת ההחזקות האמורה, לגרום 

 לנזקים כבדים הן לחברה והן ליתר בעלי המניות של החברה.

כן קובע תקנון החברה כי כל אחד מבעלי מניות החברה מסכים מראש ומתחייב  4.3.9

רות לעיל, לרבות שנתן את הסכמתו לחבר לסייע בביצוע ההוראות המתוא

הבורסה המחזיק במניותיו של בעל המניות לשתף פעולה עם החברה לביצוע 

 ההוראות המתוארות לעיל.

הופרה מגבלת ההחזקות כתוצאה מהסכמים או הסדרים אחרים בין בעלי מניות  4.3.10

בחברה, כמות המניות העודפות אשר יחולטו כאמור, תתחלק בין בעלי המניות 

 הקשורים בהסכמים או הסדרים באופן יחסי לשיעור החזקותיהם בחברה.

 



  1-ה

 

 ייעוד תמורת ההנפקה – 5פרק 

במועד תשקיף מדף זה החברה אינה מציעה ניירות ערך כלשהם, ולפיכך לא תהיה כל תמורה מידית בעקבות 

 פרסום תשקיף מדף.

לתקנות הצעת מדף, הפרטים הקבועים בפרק ו' )ב( 4א)א( לתקנות פרטי התשקיף ותקנה 25בהתאם לתקנה 

 לתקנות פרטי התשקיף יפורטו בדוחות הצעת מדף, ככל שיפורסמו על פי תשקיף זה.

ככל שיוצעו בעתיד ניירות ערך על בסיס תשקיף מדף זה, על פי דוחות הצעת מדף, התמורה שתתקבל מהנפקות 

ייקבע יעוד ספציפי לתמורת ההנפקה על פי דוח  אלה תיועד למטרות שונות, כפי שתחליט הנהלת החברה. אם

 הצעת מדף שתפרסם החברה היא תפורט בדוח הצעת המדף.
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 תיאור עסקי החברה – 6פרק 

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה 6.1

 נכלל בפרק זה על דרך ההפניה חברהעסקי ה פרטי תשקיף, תיאור לתקנות ב6 -( ו1)א44 ותלתקנ בהתאם

לדוח ' )עדכון לעסקי התאגיד( אוכן על דרך ההפניה לפרק לדוח התקופתי החברה(  עסקי לפרק א' )תיאור

   .השלישיהרבעון 

 שינויים, חידושים הבהרות ותוספות לדוח התקופתי 6.2

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

ראו דוח אירועים כהגדרתו  ,(השלישי הרבעוןבדוח ' ב)אשר נכללו כפרק  2019 ספטמברב 30ליום החברה 

  להלן. 9 בפרקמצורף אשר א לתקנות פרטי תשקיף, 56בתקנה 
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 של החברה המוחזקות חברות הפרטים אודות  6.3

 בדוחות שנכללו כפי, פרטי תשקיףלתקנות  48בהתאם לתקנה החברה של מהותיות חברות קשורות בו בנותחברות בלהלן פרטים בדבר הון והחזקה  6.3.1

  :השלישי לרבעון הכספיים

 שם החברה
 )בת/קשורה(

מדינת 
 ההתאגדות

של שיעור החזקה 
מספר  החברה

הון מניות 
 מונפק
 ונפרע

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

 בידי התאגיד
ין בבורסה ישוו

של זכויות החברה 
  בחברה המוחזקת

 ,יתרת הלוואות
שטרי הון  
וערבויות 

שהעמידה 
 ותהחברה לחבר

 תומוחזקה
 )באלפי ש"ח(

היקף ההשקעה 
 ותבחבר

 1תוהמוחזק
 )באלפי ש"ח(

 בהצבעה בהון
ניירות ערך 
הניתנים 

 למימוש מיידי 

ניירות ערך 
שאינם ניתנים 
 למימוש מיידי

תאגידים פרטיים 

המחזיקים בחברת 

מחצית היובל 

 2בע"מ

(2) (2) (2) (2) - - - 50,815 89,005 

גני שרונה 

 53,636 3,802 - - - 2,000 50% 50% ישראל )א.מ.ט.א( בע"מ

שגיא שי נדל"ן 
 47,721 ,42324 - - - 300 67% 67% ישראל בע"מ

                                            

ך ההתחייבויות, המציגים בדוחות היקף ההשקעה בחברה המוחזקת כשהוא מחושב כסכום נטו בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך הנכסים, בניכוי ס  1
 המוחזקת, לרבות מוניטין. החברהמידע כספי בגין המאוחדים של התאגיד 

 100%"(: החזקה במישרין של התאגידים)" החברה ידי על, ובעקיפיןהמוחזקים במלואם, במישרין  תאגידיםבאמצעות היובל בע"מ  מחציתשל חברת  מהון המניות 50% -מחזיקה ב החברה  2
מהון המניות  100%החזקה במישרין של  ;Dakota Consulting LTD (BVI)מהון המניות של  100%החזקה במישרין ובעקיפין של  ;מהון המניות של רוק גלן אחזקות בע"מ )התאגדה בישראל(

מהון המניות של ראול  100%והחזקה בעקיפין של  ;מהון המניות של פארמונט הולדינגס בע"מ )התאגדה בישראל( 100%החזקה בעקיפין של  ;של ראול פארמונט ניהול בע"מ )התאגדה בישראל(
 מהונה של חברת מחצית היובל בע"מ(.  50%-מחזיקה במישרין ב ,(התאגדה בישראל)פארמונט נכסים שותפות מוגבלת )
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מהון המניות המונפק או מכוח ההצבעה או  25% -תשקיף, למעלה מהמיטב ידיעת החברה, בסמוך למועד ללהלן פירוט בדבר שמות המחזיקים,  6.3.2

  , וכן השיעור האמור:החברה של מהותיות קשורותובחברות  נותמהסמכות למנות דירקטורים בחברות ב

 החברה המוחזקת המחזיק

 %() שיעור החזקה

בסמכות למנות  בהצבעה בהון
 דירקטורים

 %50 %50 50% "מבע היובל מחצית "מבע נכסים אפי

 33% 33% 33% "מבע.מ.ט.א( א) שרונה גני השקעות בנדל"ן בע"מ מידאס

 %33 %33 %33 "מבע"ן נדל שי שגיא  "מבע אחזקות שקד ליקה

  

 



  4-ו

 

 

 :החברה שלהמהותיות המוחזקות החברות  של ןעיסוקיה עיקר של כללי יאורתלהלן  6.3.3

מ"ר  67,000 -, מגדל משרדים בשטח של כמחזיקה ב"מגדל היובל"בע"מ חצית היובל מ

 -החברה מחזיקה ב מקומות חניה, אשר ממוקמים בתל אביב. 1,300 -וחניון הכולל כ

תאגידים המוחזקים באמצעות של חברת מחצית היובל בע"מ  מהון המניות 50%

נוסף אודות "מגדל היובל", ראו  למידעהחברה. , על ידי ובעקיפיןבמלואם, במישרין 

 .השלישי לרבעוןנספח ו' לדוח הדירקטוריון 

 15 -אשר בבעלותה מלוא הזכויות ב ,חברה פרטיתהינה גני שרונה )אמטא( בע"מ 

השכרה ל והמשמשים, הבנויים בדרום הקריה בתל אביב, לשימור מבנים טמפלריים

     .ומשרדים מסחר ילשימוש

שלושה מבנים המושכרים לשימושי אשר בבעלותה שגיא שי נדל"ן הינה חברה פרטית, 

בשטח כולל  ,תעשייה ומשרדים הסמוכים זה לזה וממוקמים בפארק התעשיות בר לב

ומבנה נוסף המושכר לתעשייה וממוקם בפארק התעשייה ציפורית,  מ"ר, 15,900-של כ

 מ"ר.  9,600 -בשטח של כ
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בדצמבר של כל אחת מהשנים  31וליום  2019 בספטמבר 30 יוםל החברה של מהותיותקשורות  חברותבת ו השל חבר (מס לפני) רווחים אודות פרטיםלהלן  6.3.4

 )באלפי ש"ח(:  2018 -ו 2017

 4ריבית דמי ניהול דיבידנד 3מס לפנירווח )הפסד(  שם החברה

 מיום 31.12.17 31.12.18 30.9.19
30.9.19 

ועד 
 למועד

 התשקיף

 מיום 31.12.17 31.12.18 30.9.19
30.9.19 

ועד 
 למועד

 התשקיף

 מיום 31.12.17 31.12.18 30.9.19
30.9.19 

ועד 
 למועד

 התשקיף

30.9.19 31.12.18 31.12.17 

 היובל מחצית
 - - - - - - - - - - - - - - 44,974 5"מבע

גני שרונה 
א.מ.ט.א( )

 6בע"מ
2,685 (1,354) (12,528) - - - - - - - - 37 60 50 19 

"ן נדל שי שגיא
 - - 504 226 - - - - - - - - - - 31,813 7"מבע

 

 

                                            

 .המוחזקת החברה של 100% במונחי הינם מס לפני הרווח נתוני  3
 .המוחזקות לחברותשהעמידה החברה בהכנסות ריבית מהלוואות בעלים  חלק  4
 היובל מחצית בחברת המחזיקים הפרטיים התאגידים. החברה השלימה את רכישת 2019בספטמבר  30"מ הינם לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום בע היובל מחצית של הרווח נתוני  5

 מיליון ש"ח. 18 -כ והינ 2019בספטמבר  30מועד הרכישה ועד ליום ברווח לפני מס משל החברה חלקה  .2019 במאי 1 ביוםמ "בע
 מהון המניות מאותו המועד(. 50%מהון המניות עד לאותו מועד, ומחזיקה  32%החברה החזיקה מחברת גני שרונה )א.מ.ט.א( בע"מ )נוספים  18%רכשה החברה  2018בחודש יולי   6
 11ביום חלקה בהון המניות של שגיא שי נדל"ן בע"מ . החברה השלימה את רכישת 2019בספטמבר  30הסתיימה ביום בע"מ הינם לתקופה של תשעה חודשים ששגיא שי נדל"ן נתוני הרווח של   7

 מיליון ש"ח. 1 -כ והינ 2019בספטמבר  30מועד הרכישה ועד ליום ברווח לפני מס משל החברה  חלקה .2019 בפברואר
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  דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה 6.4

ב לתקנות פרטי תשקיף, דוח הדירקטוריון על מצב עסקי 6 -ו א)א(44 ותבהתאם לתקנ

דוח )נכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה לפרק ב'  2018בדצמבר  31החברה ליום 

 ספטמברב 30דוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה ליום  דוח התקופתי.ל (הדירקטוריון

  .השלישירבעון ' לדוח הבנכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה לפרק  2019

 9201 ספטמברב 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  2019 ספטמברב 30מועדי הפירעון ליום 

 .(2019-01-112057 מספר )אסמכתא 2019 בנובמבר 17שפרסמה החברה ביום 
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 החברה ניהול  – 7פרק 

 הונושאי משרה בכיר דירקטוריון החברה 7.1

 חברי דירקטוריון החברה 7.1.1

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

 .לדוח התקופתי)פרטים נוספים על התאגיד( לפרק ד'  26תקנה ראו 

המכהן , יקותיאל )קותי( גבישמר  דותוא, א לתקנות פרטי תשקיף45בהתאם לתקנה לפרטים 

המידע אשר , זימוןהלדוח  5.2.2ו סעיף רא ,2019באוגוסט  17החל מיום  דירקטור בחברהכ

 .בדרך של הפניה מובא כאן והמפורט ב

לפרטים בדבר מר  .2019באוגוסט  16כדירקטור בחברה הסתיימה ביום כהונתו של מר אהוד גת 

)פרטים לפרק ד'  26תקנה ראו  ,תקופתיים ומיידיים דוחות)א( לתקנות 26לפי תקנה אהוד גת 

 .בדרך של הפניה מובא כאן ואשר המידע המפורט ב לדוח התקופתינוספים על התאגיד( 

 נושאי משרה בכירה 7.1.2

 תקופתיים וחותא לתקנות ד26המשרה הבכירה בחברה לפי תקנה לפרטים בדבר נושאי 

בדרך של המידע המפורט בו מובא כאן  אשרדוח התקופתי, ללפרק ד'  א26תקנה ראו , ומיידיים

  הפניה.

 דירקטוריוןלהמתייחסות הוראות תקנון החברה  7.2

ר שא ,לתקנון 21.18עד  21.1 סעיפיםתקנון המתייחסות לדירקטוריון החברה, ראו הלפרטים בדבר הוראות 

 דרך של הפניה.במובא כאן  םהמידע המפורט בה

 פרטים נוספים  7.3

 .6971070 יב, תל אב6רחוב הנחושת  משרדה הרשום של החברה:

 .6473104אביב -, תל3רחוב דניאל פריש , פישר בכר חן וול אוריון ושות' תשקיף: הדין של העורכי 

אביב -, תל48, בית אמות ביטוח, דרך מנחם בגין וןהאפט רואי חשבזיו    רואי החשבון של החברה:

6618001. 
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 בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בחברה – 8פרק 

 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 

וכן תגמולים שניתנו לבעלי עניין  בחברהביותר מבין נושאי המשרה הבכירה 

)פרטים ד'  פרקב 21תקנה  ורא – האמורים אשר לא נמנו עם בעלי התגמולים

 דוחל' ד פרקב 21ותקנה  ,2017 לשנתשל החברה  התקופתי דוחלנוספים( 

  .הפניה של בדרך, אשר המידע המפורט בהם מובא כאן בהתאמה ,התקופתי

לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים  שניתנוהתגמולים להלן יובא פירוט 

חודשים  תשעהבתקופה של ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה 

כמפורט בתוספת השישית לתקנות , 2019 ספטמברב 30שהסתיימה ביום 

   .הדוחות

, נושאי המשרה המפורטים בטבלה להלן לדוח התקופתי 23.1כאמור בסעיף 

שכרם משולם במלואו על ידי חברת הניהול )ולא על הינם עובדי חברת הניהול. 

ידי החברה(, ונתוני השכר שלהם הכלולים בטבלה שלהלן, הינם כפי שנמסרו 

 .לחברה על ידי חברת הניהול
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 :באלפי ש"ח, 2019בספטמבר  30לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום  במונחי עלותהינם מובאים להלן ההתגמולים 

 

 תפקיד שם
היקף 

 משרה

שיעור ההחזקה בהון 

המונפק של התאגיד 

 30ביום  1ובדילול מלא

 2019 בספטמבר

 שכר

תשלום 

מבוסס 

 מניות

 דמי ניהול מענק
הוני  תגמול

 לעובדים
 סה"כ אחר

 מר דרור גד

 להלן 8.1.2סעיף  ראו

 - יו"ר הדירקטוריון

מההון  0.47%

 1.14%המונפק )

 מההון בדילול מלא(

1,058 - - - 757 - 1,815 

 מר שמואל סייד

 להלן 8.1.2ראו סעיף 

 100% מנכ"ל

מההון  0.46%

 1.13%המונפק )

 מההון בדילול מלא(

1,058 - - - 757 - 1,815 

 מר דותן גד

 להלן 8.1.2ראו סעיף 

סמנכ"ל פיתוח 

 עסקי
100% 

מההון בדילול  0.16%

 מלא
781 - - - 200 - 981 

 גב' כלנית נבו

 להלן 8.1.2ראו סעיף 

סמנכ"ל נכסים 

 ווקיוש
100% 

מההון בדילול  0.16%

 מלא
773 - - - 200 - 973 

 מר אבירם בנאסולי

 להלן 8.1.2ראו סעיף 

 100% כספיםסמנכ"ל 
מההון בדילול  0.09%

 מלא
463 - - - 200 - 663 

                                            

תיאורטית בלבד, כיוון שעל פי תנאי האופציות לעובדים, בעת מימוש האופציות, לא יוקצו  כי הנחה זו הינה ,מובהר "דילול מלא" משמעו, בהנחה שימומשו כל האופציות אותן הקצתה החברה.   1
  ., כי אם כמות מניות המשקפת את שווי ההטבה הגלום בהןןהמניות הנובעות מה מלוא
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 נושאי של והעסקתם כהונתם ותנאי תגמוליהם עם בקשר נוספים לפרטים 8.1.2

 אשר התקופתי לדוח' ד בפרק 21תקנה  ראו, לעיל בטבלה המנויים המשרה

 .הפניה של בדרך כאן מובא בו המפורט המידע

החל מר אבירם בנאסולי לכהן כסמנכ"ל הכספים של  2018בנובמבר  11ביום 

מינוי נושא משרה מאותו החברה. לפרטים אודות המינוי ראו דיווח מיידי בדבר 

תנאי כהונתם והעסקתם של תיאור  (.2018-01-101866מועד )אסמכתא מספר 

חל  ,לפרק ד' לדוח התקופתי 21לתקנה  2בסעיף  ,"הסמנכ"לים" )כהגדרתם שם(

  תנאי כהונתו והעסקתו של מר בנאסולי.ל ביחסגם 

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

  לעיל, על ידי החברה:

לפרטים נוספים בקשר עם תגמוליהם של חברת הניהול ושל הדירקטורים 

)בהתאמה(  4-ו 3ראו סעיפים והדירקטורים החיצוניים המכהנים בחברה, 

 של בדרך כאן מובא בו המפורט המידע אשרבפרק ד' לדוח התקופתי  21בתקנה 

 .הפניה

לדוח הזימון, תנאי כהונתו והעסקתו של מר  2.2.2בהתאם לאמור בסעיף 

של כלל הדירקטורים  יקותיאל )קותי( גביש, זהים לתנאי כהונתם והעסקתם

 בחברה.

החל שנים  7הניהול בהסכם ניהול לתקופה של החברה התקשרה עם חברת 

חברת לסך התגמולים . 2020, ועד לחודש ספטמבר 2013מחודש ספטמבר 

כפי שהוכרו בדוחותיה ) 2019 ספטמברב 30עד ליום  2019הניהול בשנת 

דמי ש"ח )אלפי  23,833 -הינו כ ,(2019 ספטמברב 30הכספיים של החברה ליום 

תשלום אלפי ש"ח,  1,682 -בסך של כ 2מענקאלפי ש"ח,  17,544 -ניהול בסך של כ

 4אלפי ש"ח, ותגמול הוני לעובדי חברת הניהול 2,507 -כ בשווי של 3מבוסס מניות

 .(אלפי ש"ח 2,100 -כבשווי של 

, ששילמה ובלסך התגמולים, כולל הוצאות נלוות אשר אינן חורגות מהמק

עד  2019בשנת בחברה הנים ולדירקטורים החיצוניים המכ החברה לדירקטורים 

אלפי  320 -)מתוכם סך של כ אלפי ש"ח 1,071 -הינו כ 2019 ספטמברב 30ליום 

כי יו"ר הדירקטוריון מר דרור יצוין,  .(2019 בספטמבר 30יום  ש"ח שולם לאחר

                                            

אשר חושב לתשעת החודשים הראשונים  2019כולל אומדן למענק מותנה ביצועים לחברת הניהול בגין שנת  םהסכו    2
ישולם לחברת המענק  .2019בספטמבר  30ליום  יםהכספי ותהוצאה בדוח ובגינו רשמה החברה 2019של שנת 

  בפועל. 2019בהתאם לעמידת חברת הניהול ביעדים בשנת  2020הניהול בשנת 

 .בגין תשלום מבוסס מניות 2019בספטמבר  30ליום  יםהכספי ותבדוחמבטא את ההוצאה שרשמה החברה  םהסכו    3
הקצאת אופציות בגין  2019בספטמבר  30ליום  יםהכספי ותבדוחמבטא את ההוצאה שרשמה החברה  הסכום   4

לעובדי חברת הניהול. התגמול ההוני לעובדים מחולק במלואו על ידי חברת הניהול, לעובדים אשר מעניקים 
 .מטעמה את שירותי הניהול לחברה
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  4)לפרטים ראו סעיף כל תגמול מהחברה בגין כהונתו כדירקטור גד אינו מקבל 

  .5התקופתי(לפרק ד' לדוח  21בתקנה 

 פטור ביטוח ושיפוי 8.2

-ו 5פטור ביטוח ושיפוי שמעניקה החברה לנושאי המשרה בה, ראו סעיפים לפרטים בדבר 

, לדוחות הכספיים השנתיים יא17-ו ב17 וביאורים, לפרק ד' לדוח התקופתי 21לתקנה  6

 .הפניה של בדרך כאן מובא הםב המפורט המידע אשר

הארכת פוליסת הביטוח של  ,ועדת התגמול של החברהה אישר 2020בינואר  21ביום 

 .2020 בפברואר 14 ליום)ללא שינוי בתנאי הפוליסה(, עד החברה 

אישרה ועדת התגמול של החברה, הארכת פוליסת הביטוח של  2020בפברואר  12 ביום

 . 2020בפברואר  29עד ליום )ללא שינוי בתנאי הפוליסה(,  החברה

 בכירה משרה ונושאי עניין בעלי ידי על ערך בניירות החזקות 8.3

של החברה בדבר ניירות ערך  ,והדירקטורים שלה למיטב ידיעת החברהלפרטים, 

במועד ו תשקיףהסמוך למועד ב ,בחברהונושאי משרה בכירה עניין  על ידי בעלי המוחזקים

בדבר מצבת החזקות ראו דיווחים מיידים , 6תשקיףהפרסום חודשים למועד  12 -שקדם ב

 )אסמכתא מספר 2019 בינואר 7 וםבעלי עניין ונושאי משרה בכירה שפרסמה החברה בי

, אשר המידע (2020-01-002770 )אסמכתא מספר 2020 ינוארב 7-ו ,(2019-01-002386

  7.המפורט בהם מובא כאן בדרך של הפניה

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

  .ת וקשורות של החברהנובכירה בחברה אינם מחזיקים בניירות ערך של חברות ב

 

                                            

 מר דרור גד הנו בעל מניות בחברת הניהול ומועסק על ידה.    5
 בהתאמה. 2018בדצמבר  31וליום  2019בדצמבר  31נכון ליום     6
 מיידיבעלת עניין בחברה. לפרטים ראו דיווח  מלהיות, חדלה מיטב דש השקעות בע"מ 2020בינואר  7 ביום  7

לחברת  הונפקו, 2020בינואר  28 ום(. כמו כן, בי2020-01-003028שפרסמה החברה באותו מועד )אסמכתא מספר 
. לפרטים ראו דיווח 2020בינואר  12 על פי דוח הצעה פרטית מיום ,מניות במסגרת הצעה פרטית 29,334הניהול 

, חל שינוי 2020בפברואר  4(. בנוסף, ביום 2020-01-009238מידיי שפרסמה החברה באותו מועד )אסמכתא מספר 
בהחזקותיהם של חברת הניהול, מר דרור גד ומר שמואל סייד במניות החברה, בשל שחרור מניות חסומות אשר 

ניהול. לפרטים ראו דיווח מיידי הועד הקצאתן, בהתאם להוראות הסכם שנים ממ 5הוחזקו בידי נאמן למשך 
 (. 2020-01-011164שפרסמה החברה באותו מועד )אסמכתא מספר 
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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 כספיים ומידע )לרבות  2018 דצמברב 31הדוחות הכספיים של החברה ליום  .9.1.1

הכלולים , ג לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים(9לפי תקנה  2018לשנת כספי נפרד 

 דוח התקופתי.כפרק ג' ל

)לרבות  2019 בספטמבר 30המאוחדים של החברה ליום )ביניים( הדוחות הכספיים  .9.1.2

ד 38לפי תקנה  2019של שנת  השלישילרבעון נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 

דוח במסגרת על ידי החברה , כפי שפורסמו לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים(

  .השלישירבעון ה

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

 דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית .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

ב 9( לפי תקנה של החברה וסמנכ"ל הכספים ,)לרבות הצהרות מנכ"ל החברה

 .קופתילדוח הת ףצור, כפי שות תקופתיים ומיידייםלתקנות דוח

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

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

ות דוחג לתקנות 38( לפי תקנה של החברה וסמנכ"ל הכספיםמנכ"ל החברה )לרבות 

  .השלישירבעון הצורף לדוח כפי ש, תקופתיים ומיידיים



 
 2-ט

 

 

 שווי כיים ושל מערירואי החשבון המבקר ה שלהסכמ ימכתב .9.3

בתשקיף,  הכללהל ים של החברה,החשבון המבקר ירוא של תםהסכמ הנלחברה נית .9.3.1

מכתב  .ביחס לדוחות הכספייםהחשבון  ידוחות רואשל לרבות בדרך של הפניה, 

 . לפרק זה א' נספחכ ףההסכמה של רואי החשבון המבקרים מצור

שמאות אברהם כץ מר שגיא כץ ממשרד  השווי מעריךהסכמת לחברה ניתנה  .9.3.2

 31 וםליהשווי  הערכת , שלבתשקיף, לרבות בדרך של הפניה הכללהל ,מקרקעין

מבני משרדים ברחוב הפנינה, צומת רעננה מרכז, רעננה  בדבר ,2018בדצמבר 

בתשקיף,  הכללהל ,אולפינרדברת  השווי כתמעריהסכמת כן ו ,"(מתחם רעננה")

 מתחם רעננהבדבר  2019ביוני  30ליום השווי  הערכת, של לרבות בדרך של הפניה

הרבעון התקופתי ולדוח לדוח  וצורפ ,הערכות השווי ."(הערכות השווי)להלן יחד: "

 ,יקראו להלןודברת אולפינר  כץשגיא ). )בהתאמה( של החברה 2019השני לשנת 

להלן  פיםהשווי, מצור כיההסכמה של מערי ימכתב. ("מעריכי השווי" יחד:ב

  .לפרק זה 'בנספח כ

 ועד"( יהשווהערכת )" 2019ביוני  30ליום מאז תאריך התוקף של הערכת השווי 

( יום(. 90חודשים )קרי, למעלה מתשעים ) (7) שבעהחלפו כ התשקיף,פרסום למועד 

הערכת החברה, נכון למועד פרסום התשקיף, לא חלו שינויים לאחר תאריך על פי 

ותי את מסקנות הערכת התוקף של הערכת השווי, העשויים לשנות באופן מה

  .השווי

  דוח אירועים .9.4

אירועים  דוח ,זה להלן לפרק, מצורף תשקיףהב)ב( לתקנות פרטי 60להוראות תקנה  בהתאם

 לאחרשהתרחשו  מהותיים אירועים בדברתשקיף, הא לתקנות פרטי 56כהגדרתו בתקנה 

 . זה תשקיף פרסום למועד ועד לרבעון השלישיות הכספיים הדוח חתימת מועד
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 דוח אירועים

  פרטי תשקיףא לתקנות 56תקנה בהתאם ל

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

 ( 2019 נובמברב 17)אשר נחתמו ביום  2019ספטמבר ב 30הדוחות הכספיים של החברה ליום 

שדוח אירועים זה מצורף תשקיף הועד למועד  "(הדוחות הכספיים" :זהדוח אירועים להלן ב)

  :אליו, אשר נדרש לתת גילוי אודותם במסגרת דוח אירועים כאמור

, למעט לאחר חתימת הדוחות הכספייםכאמור נכון למועד התשקיף, לא אירעו אירועים מהותיים 

  האירועים המפורטים להלן:

 הדוחות על העבודה במסגרתלפיו , פרסמה החברה דיווח מיידי 2020בפברואר  16ביום 

"(, הכספיים הדוחות טיוטת"להלן: ) 2019 בדצמבר 31 ליום החברה של הכספיים

 מהותיים רווחים לרשוםשהחברה עשויה  לכך ראשוניות אינדיקציות בחברה הצטברו

-כ של בהיקף, 2019 שנתל הרביעי הרבעון בגין, להשקעה ן"נדל של הוגן שווי מהתאמת

: להלן) החברה נכסי של ההיוון בשיעור צפויה ירידה, בעיקר בשל ח"ש מיליון 150

  "(.ההוגן בשווי השינויים"

 עתיד פני צופה מידע בבחינת הינה, ההוגן בשווי לשינויים האמורה ההתייחסות

 במועד לחברה והידועים הקיימים לנתונים מתייחס המידע. ערך ניירות בחוק כמשמעותו

 ראשוניות אינדיקציות על המתבסס בלבד ראשוני אומדן, ומהווה פרסום הדיווח המיידי

אשר טרם הושלמו כלל  ,הכספיים הדוחותטיוטת  על העבודה במסגרת בחברה שהצטברו

 ,ועריכתם על ידי החברה הבקרות וההליכים הדרושים להשלמת הכנתםהבדיקות, 

שינויים  ויים לחולוביקורתם על ידי רואי החשבון של החברה. לפיכך, בנתונים אלו עש

  .מהותיים

 

  

 
 
 
 
 
 

  2020בפברואר  19  תאריך:

 דרור גד

 יו"ר הדירקטוריון

 שמואל סייד 

 מנכ"ל

 אבירם בנאסולי 

  סמנכ"ל כספים

 



 

 

 

 2020פברואר ב 19  

 

              לכבוד

 בע"מ 1ריט  הדירקטוריון של

 ג.א.נ,

                         2020 פברוארבתפרסם אשר י ,"(החברה" :)להלןבע"מ  1ריט של  מדף תשקיף  : הנדון

 "(המדףתשקיף ": להלן)

 

של הדוחות שלנו  ,שבנדוןבתשקיף המדף  להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( הרינו

 המפורטים להלן:

 -ו 2018 בדצמבר 31 על הדוחות הכספיים של החברה לימים 2019במרץ  12 דוח רואה החשבון המבקר מיום .1

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

 על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה 2019במרץ  12 דוח רואה החשבון המבקר מיום .2

 .2018 בדצמבר 31 ליום

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2019 נובמברב 17דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  .3

 .באותו תאריך וחודשים שהסתיימושלושה  תשעהשל  ותולתקופ 2019 ספטמברב 30

 

 זיו האפט

 חשבוןרואי 



 

 

 

 2020 פברוארב 19  

 

 

                  

 לכבוד

  בע"מ 1ריט 

 

 

  השווי"( )"הערכת בדבר מבני משרדים ברחוב הפנינה, צומת רעננה מרכז, רעננההערכת שווי  : הנדון

 

 

לפרסם לציבור את הערכת השווי  ,"(החברה)"בע"מ  1לריט לבקשתכם, הננו נותנים בזאת את הסכמתנו 

, 2019פברואר ב 25 ביוםעל ידינו  האשר נחתמ ,2018דצמבר ב 31 הקובע למועד השנערכשבנדון,  לנכס שלנו

 האותולכלול , 2019במרץ  13, אשר פורסמו ביום 2018בדצמבר  31ואשר נכללה בדוחות הכספיים ליום 

תפרסם בחודש אשר יהחברה המדף של )לרבות בדרך של הפניה( בדוחותיה הכספיים של החברה, בתשקיף 

 .)ככל שיפורסמו(בדוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו וכן , 2020 פברואר

בנוסף, הרינו נותנים בזאת את הסכמתנו להכללת מכתב זה )לרבות בדרך של הפניה( בדוחותיה הכספיים 

בדוחות הצעת מדף וכן , 2020 פברוארתפרסם בחודש אשר יהחברה בתשקיף המדף של של החברה, 

 .)ככל שיפורסמו(שיפורסמו מכוחו 

 

 

 

 

 בכבוד רב,

 

 

 

 

 שגיא כץ

 כלכלן, שמאי מקרקעין
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  8409A2 -מספרנו

  

                

 לכבוד 

   בע"מ 1ריט 

  

הנדון:  הערכת שווי בדבר מבני משרדים ברחוב הפנינה, 

 "( "הערכת השווי) צומת רעננה מרכז, רעננה

  

 לפרסם לציבור את הערכת השווי שלנו  ,"(החברה)"בע"מ  1לריט לבקשתכם, הננו נותנים בזאת את הסכמתנו 

 הנכללואשר , 2019 אוגוסטב 13 ביוםעל ידינו  האשר נחתמ ,2019 ביוני 30 הקובע למועד השנערכשבנדון,  לנכס

 על דרך ההפניה בדוחות  הנכללאשר  ו,  2019באוגוסט    14אשר פורסמו ביום  ,  2019ביוני    30הכספיים ליום    דוחותב

)לרבות בדרך של הפניה(  האותולכלול . 2019בנובמבר  17ביום , אשר פורסמו 2019בספטמבר  30 הכספיים ליום

בדוחות וכן , 2020 פברוארתפרסם בחודש י אשרהחברה המדף של בדוחותיה הכספיים של החברה, בתשקיף 

 .)ככל שיפורסמו(הצעת מדף שיפורסמו מכוחו 

בנוסף, הרינו נותנים בזאת את הסכמתנו להכללת מכתב זה )לרבות בדרך של הפניה( בדוחותיה הכספיים של 

בדוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו וכן  ,  2020  פברוארתפרסם בחודש  אשר יהחברה  בתשקיף המדף של  החברה,  

 .)ככל שיפורסמו(

 
 

 
 
 
 

 בכבוד רב,  
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 10פרק 

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:

 
 2020 פברוארב 20 לכבוד

   בע"מ 1ריט 

   6הנחושת 

  6971070תל אביב 

 

 א.ג.נ.,

 

 "החברה"(-המדף" ו)"תשקיף  בע"מ 1ריט תשקיף מדף של  הנדון: 

 ושמותיהם נכללים בתשקיף כדיןנתמנו  החברההדירקטורים של  כיבזאת לאשר  והרינ ,לבקשתכם

 המדף.

 .המדף זו תיכלל בתשקיף נוחוות דעתכי הרינו מסכימים 

  

  

 בכבוד רב ובברכה,

 , עו"דאלעד שפט , עו"דיוספסון-מיכל ניסני

  פישר בכר חן וול אוריון ושות'
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 הקצאת ניירות ערך שלא בתמורה מלאה במזומנים 10.2

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

למעט הקצאת המניות והאופציות לרכישת ניירות ערך  מזומניםשאינה כולה בבתמורה 

 21תקנה ל 1לעיל(, כאמור בסעיף  3.2 של החברה על פי הסכם הניהול )כהגדרתו בסעיף

במסגרת רכישת הזכויות בתאגידים הקצאת המניות , ולמעט בפרק ד' של הדוח התקופתי

ה לדוחות הכספיים לרבעון 4בביאור לעיל, ו 3.2בסעיף כאמור  ,המחזיקים במגדל היובל

  .השלישי

 דמי עמילות בקשר לניירות ערך אחרים 10.3

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

 .לשלם עמלה בקשר לחתימה או החתמה של ניירות ערך שהנפיקה

 עיון במסמכים 10.4

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

 ,תל אביב 6ברחוב הנחושת הנזכרים בתשקיף, ניתנים לעיון במשרדה הרשום של החברה, 

מקובלות; כמו כן, עותק מהתשקיף עומד לעיון הציבור בתיאום מראש ובשעות העבודה ה

הבורסה,  , ובאתרwww.magna.isa.gov.ilשל רשות ניירות ערך, שכתובתו: ההפצה באתר 

 .maya.tase.co.il כתובתו:ש
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 חתימות - 11פרק 

   :החברה

 בע"מ 1ריט   

    :הדירקטורים

 ________________________________   , יו"ר הדירקטוריוןדרור גד

 ________________________________   אורי ברגמן

 ________________________________   אירית שלומי

 ________________________________   דוד ברוך

 ________________________________   יקותיאל )קותי( גביש

 ________________________________   עופר ארדמן

 ________________________________  יצחק שריר
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