
 
 

 )"החברה"(  בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן
 מדף תשקיף

 
אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה, מניות רגילות של החברה, ] אשר לפיו יכול ויוצעו, ביחד או לחוד, ניירות ערך של החברה

ן גרות חוב שאיננים למימוש לאאגרות חוב הניתנות להמרה למניות, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות, כתבי אופציה הנית
ניירות ערך מסחריים וכל נייר ערך אחר שניתן יהיה להנפיק על פי הדין , ניתנות להמרה ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות

א לחוק ניירות ערך, 23, בהתאם להוראות סעיף "([ניירות הערך הכלולים)להלן ביחד: " מכח תשקיף מדף במועד הרלוונטי
(, באמצעות דוחות הצעת מדף אשר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה רות ערך"ניי "חוק)להלן:  1968-התשכ"ח

הרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה פרטי ותנאי ניירות הערך והצעה, לרבות 
  .אותה עת"(, כפי שיהיו בהבורסהאביב בע"מ  )להלן: "-לניירות ערך בתל

*** 
 

  גורמי הסיכון החלים על תחומי פעילותה של החברה, להערכת הנהלת החברה, נכון למועד התשקיף, הינם, בתמצית, כדלקמן: 
           ( מגבלות מימון; ד( סיכוני ריבית; )ג)( חשיפה לסיכונים מקרו כלכלים בישראל; ב))א( השפעת התפרצות נגיף הקורונה; 

ׁ )יסוי על נדל"ן( שינויים במה) ׁ ) ( הרעה בענף הנדל"ןו;  ׁ )ח( סיכוני יזמות; )זבישראל;  ( זמינות ט( מדיניות ממשלתית; 
פגמים ( ביה; )גילוי עתיקות במקרקעי הקבוצ( אהיטלי פיתוח; )י –שינויים בחקיקת חוקי עזר עירוניים ( יומחירי חומרי גלם; )

 הישראלי בשוק כלכלי מיתון -הפעילות המלונאית ( דיציה;  )סיכוני רגול( יגמבצעים; )הקבלנים הבאיכות הבניה והפרות מצד 
( עמידה בהתניות זהמצב הכלכלי, רישוי עסקים והתחרות; )ט –( פעילות ההסעדה והאירוח טו; )והמצב הבטחוני והעולמי

ארגנת קבוצות ות לפעילות כמת הנוגעו( חשיפט( סיכוני רכש וחבויות; )יחז( תלות בבעלי שליטה; )ייהפיננסיות ואחרות; )
דוח ל 6.27.1לתיאור גורמי סיכון של החברה, ראו סעיף ( סיכוני סייבר. א( אי עמידת השותפים בהתחייבויותיהם; )ככרכישה; )

 2020במרץ  16 ביוםעל ידי החברה כפי שפורסם , 2019דוח התקופתי של החברה לשנת שצורף כחלק א' ל תיאור עסקי התאגיד
  לתשקיף זה על דרך של הפניה. 6בפרק  6.1, המובא בסעיף "(הדוח התקופתי)להלן: " ( 2020-01-022072 א:)מס' אסמכת

 
*** 

 
ה, האחים יצחק חג'ג' ועידו חג'ג' )המכהנים כדירקטור וכדירקטור ומנכ"ל החברה, בהתאמה(, חבריצוין כי בעלי השליטה ב

כל עוד הם יהיו בעלי השליטה בחברה, הם לא כי ברה, החהאחים חג'ג' התחייבו כלפי  ,עם זאתעוסקים בתחום פעילות החברה. 
, והכל בהתאם חברה, אלא בכפוף למתן זכות סירוב ראשונה ליהיו מעורבים בפרוייקטים חדשים )כפי שהוגדרו( בתחום הנדל"ן

בפרק  6.1סעיף , המובא בדוח התקופתילגיד( חלק א' )תיאור עסקי התאל 6.1.3בסעיף ואשר מפורט  למנגנון שנקבע בין הצדדים
  לתשקיף זה על דרך של הפניה. 6

ויתר חברי דירקטוריון לפרטים אודות בקשה לאישור תביעה נגזרת אשר הוגשה כנגד האחים חג'ג', בעלי השליטה בחברה 
בעסקאות נדל"ן שביצעו  אחים חג'ג',עניינה הטענה שה( אשר שני דירקטורים חיצוניים לשעבר של החברה)לרבות החברה 

תוך הפרת חובת ניצלו, כביכול, הזדמנות עסקית של החברה, (, האחד ברומניה וארה"ב והשני בגרמניה) נם מבצעיםושהי
לדוח  3.3.3ראה סעיף  – תוך קיפוח זכות החברה כי פעילות זו תתבצע במסגרתההאמונים וחובת ההגינות שלהם כלפי החברה ו

 .לתשקיף זה על דרך של הפניה 6בפרק  6.1בסעיף , המובא דוח התקופתיל ק ב' כחלהדירקטוריון שצורף 
 

*** 
הוגדרו סימני אזהרה אשר מחייבים , 1970-לניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"( לתקנות 14)ב()10בתקנה 

דר )אשר הוגמנים שלילי רים מזוהתאגיד להם. סימן האזהרה הרלוונטי לעניין החברה הינו היות החברה בעלת תזהתייחסות 
. לפרטים אודות קביעת דירקטוריון 2019-ו 2018 בשנים של החברה)סולו( הנפרדים הכספים בדוחות כתזרים שלילי מתמשך( 

לדוח הדירקטוריון  1.2.3ראה סעיף  – כדי להצביע על קיומן של בעיות נזילות בקבוצהר בהחברה כי אין בתזרים השלילי כאמו
 .לתשקיף זה על דרך של הפניה 6בפרק  6.1סעיף המובא בק ב' לדוח התקופתי, שצורף כחל

 
*** 
 

 1בפרק  1.3סעיף  ראו"( אגרות החוב)להלן: "( של החברה שבמחזור ט'-ה', ו', ז', ח' ו ותסדרלפרטים אודות תנאי אגרות החוב )
 . Standard & Poor's Maalotעל ידי  +ilBBBמדורגות בדירוג של החברה אגרות החוב  לתשקיף זה להלן.

 
*** 

 
המובא , התקופתידוח לא' )תיאור עסקי התאגיד( חלק ל 6.4חלוקת דיבידנדים בחברה ראו סעיף על לפרטים אודות מגבלות 

 .תשקיף זה על דרך של הפניהל 6בפרק  6.1סעיף ב
 

*** 
 

ובאתר  www.magna.isa.gov.ilתו : בך שכתובאתר האינטרנט של רשות ניירות ערעותק מתשקיף מדף זה עומד לעיון הציבור 
 .  www.maya.tase.co.ilהאינטרנט של הבורסה שכתובתו 
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 קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ 

 "החברה"( :שקיף זה)בת

 

 מבוא - 1פרק 

 כללי  1.1

 

כחברה פרטית  1950באוקטובר  22בישראל, לפי פקודת החברות ביום  התאגדההחברה 

שונה שם  2006בפברואר  1בעירבון מוגבל בשם מפעלי אלקטרודות זיקה בע"מ. ביום 

שונה שם החברה לשמה הנוכחי. ביום   2011בינואר    26החברה לאסים השקעות בע"מ וביום  

בפקודת החברות ]נוסח חדש[,  הפכה החברה לחברה ציבורית, כהגדרתה 1982ביולי  6

נרשמו מניותיה של החברה למסחר בבורסה לניירות   1982ביולי    15, וביום  1983  -התשמ"ג  

"(. לפיכך, החברה הינה חברה ציבורית כמשמעות הבורסהאביב בע"מ )להלן: "-ערך בתל

 "(. חוק החברות)להלן: " 1999-מונח זה בחוק החברות, התשנ"ט

* 

את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים על פי כל דין להצעת  הקיבל החברה 

, להנפקתם "(תשקיף המדףאו " "התשקיף)להלן: " זהמדף על פי תשקיף  ניירות הערך

 ולפרסום התשקיף.

 

* 

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים 

ניירות הערך של    םשלמותם ואין בו משום הבעת דעה על טיבלמהימנותם או  לבו או אישור  

 .הכלולים

  

 *  

הצעת  אשר תיעשה על פי דוחהצעה מוצעים במועד זה, אלא במסגרת ניירות הערך אינם 

 מיוחדים לאותה הצעה.הפרטים המדף בו יושלמו 

 

* 

של ניירות הערך הכלולים אשר  הבורסה נתנה אישור עקרוני המתייחס לרישום למסחר

  "(.האישור העקרוני)להלן: "יוצעו על פי תשקיף מדף זה באמצעות דוחות הצעת מדף 

* 

או המדף של הבורסה אישור לפרטים המובאים בתשקיף העקרוני אין לראות באישור 

על החברה או על טיבם של כלשהי למהימנותם או לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה 

או על באמצעות דוחות הצעת מדף  המדף תשקיףעל פי  אשר יוצעוהכלולים ניירות הערך 

 יוצעו בדוחות הצעת המדף.המחיר בו הם 

* 



 2-א

ום למסחר מתן האישור העקרוני אינו מהווה אישור לרישום ניירות הערך למסחר והריש

של ניירות הערך אשר יוצעו על פי תשקיף מדף זה באמצעות דוחות הצעת מדף יהיה כפוף 

לקבלת אישור לבקשה לרישום ניירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף אשר יוגש 

 2005-בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך(, התשס"ו

 "(.  דו"ח הצעת מדףלהלן: "לעיל ו)

* 

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

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

יחולו הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על פיו כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה 

 פי דו"ח הצעת המדף. לרישום על

 

 המניות, קרנות ויתרת ההפסד הון  1.2

 

 של החברה נכון למועד פרסום התשקיףהון המניות  1.2.1

     

 הון רשום  סוג המניות
 הון מונפק ונפרע 

 )שלא בדילול מלא(

 הון מונפק ונפרע 

 (1)בדילול מלא

מניות רגילות בנות 

 ש"ח ע.נ. 0.01
1,000,000,000 51,785,045 53,355,045 

 

  (באלפי ש"ח) 2019בדצמבר  31של החברה ליום  עצמיהון הה 1.2.2

 520                                            מניותהון              

 189,519   קרנות הון ופרמיה על מניות 

 1,168   תקבולים על חשבון אופציות 

 קרן בגין פעולות בין

 4,324   לבעל השליטה בוהתאגיד 

 299,309      עודפים

                                       הון עצמי המיוחס לבעלי

 494,840 המניות של החברה                                              

 28,776   זכויות שאינן מקנות שליטה

 523,616     סה"כ הון 

   

 

 תעודות התחייבות של החברהפרטים אודות  1.3

 31כון ליום  נ שקיימות במחזור,תעודות התחייבות שהנפיקה החברה וביחס לפרטים  להלן   

  :2019בדצמבר 

 

 
גופים מוסדיים הנמצאים בשליטת י.ד. מור לשהוקצו על ידי החברה לא סחירים כתבי אופציה לפרטים אודות   1

 לתשקיף זה.  3.4.7השקעות בע"מ ראה סעיף 



 3-א

 סדרה ה'
 

 אגרות חוב )סדרה ה'(
הסדרה הינה  האם

מהותית כהגדרתה 
()א( 13)ב()10בתקנה 

ניירות ערך לתקנות 
)דוחות תקופתיים 
 1970-ומיידים(, התש"ל

 כן
 

 30.07.2014 הנפקה מועד
 29.09.2016 הסדרה הגדלת מועד
 במועד נקוב שווי

 )בש"ח( ההנפקה
45,768,000 

 הגדלת במועד נקוב שווי
 )בש"ח( הסדרה

124,128,400 

 ליום נקוב שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

46,548,150 

סכום הריבית שנצברה 
 31.12.2019נכון ליום 

 )בש"ח(
- 

 בדוחות הוגן שווי
 ליום הכספיים

 )בש"ח( 31.12.2019

46,585,965 

 ליום בבורסה שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

 47,381,000 

 שפורטוהפיננסיות  המידהעמידה באמות  אישל  במקרה 2להתאמהבכפוף , קבועה 6% הריבית ושיעור סוג
בדצמבר  31הדירקטוריון שצורף לדוחותיה הכספיים של החברה ליום  לדו"ח 4.5.1בסעיף 

דו"ח )להלן: "  2020-01-022072, מס' אסמכתא 2020במרץ  16, אשר פורסמו ביום 2019
'( ההחוב )סדרה  רותת דירוג אגו/או הפסק הורדתו/או במקרה של "( 2019דירקטוריון 

 .חברהמסיבה הקשורה ב
   . 2020ביוני  30( אשר יבוצע ביום 1בתשלום אחד ) לפירעוןיתרת הקרן תעמוד  הקרן תשלום מועדי
 .2020ביוני  30 האחרונה תשולם ביוםהריבית  הריבית תשלום מועדי
)קרן  הצמדה בסיס

 (וריבית
 אין

 לא להמרה ניתנות האם
 פדיון לבצע החברה זכות

 כפויה המרה או מוקדם
החברה תהיה זכאית לבצע פידיון מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה ה'( בכל עת, 
החל מרישומן למסחר, ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם יותר מפעם אחת בכל רבעון קלנדרי. 
נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום פדיון חלקי 

 פדיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד שנקבע לתשלום כאמור. או מועד לתשלום 
מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל, החברה  1-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה   1-רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ
 על פדיון אחד לשנה.

קדם לחלק מסדרת אגרות החוב )סדרה ה'( אם סכום הפדיון האחרון יפחת לא ייעשה פדיון מו
 מיליון ש"ח.  3.2-מ

הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה ה'( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום 
( שווי שוק של יתרת אגרות החוב )סדרה ה'( שבמחזור, אשר ייקבע 1הגבוה מבין הבאים: )

( ימי המסחר שקדמו 30מוצע של אגרות החוב )סדרה ה'( בשלושים )פי מחיר הסגירה המ-על
( הערך ההתחייבותי של 2למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם; )

אגרות החוב )סדרה ה'( העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהיינו קרן בתוספת ריבית, עד 
המזומנים של אגרות החוב )סדרה ה'(  ( יתרת תזרים3למועד הפדיון המוקדם בפועל; )

העומדות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריבית( כשהיא מהוונת לפי תשואת האג"ח 
לשנה. היוון אגרות החוב )סדרה ה'( העומדות  1.5%בתוספת ריבית בשיעור  3הממשלתי

ס לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביח
 לאגרות החוב )סדרה ה'( העומדות לפדיון מוקדם.  

 ערבות ניתנה האם
 התחייבויות לתשלום
 שטר פי על החברה

 הנאמנות

 ל.ר.

. יצוין כי הדירוג הקבוע במועד פרסום תשקיף "(מעלות)להלן: "  Standard & Poor's Maalot החברה המדרגת
 . +ilBBBמדף זה לאגרות החוב )סדרה ה'( הינו 

-03; פקס:  03-6389200  , טלפון:, תל אביב14יד חרוצים  , מרחוב  רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ פרטים בדבר הנאמן
 yossi@rpn.co.ilיוסי רזניק, דוא"ל: . איש הקשר: רו"ח 6393316
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" משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיון, בתקופה של שבעה ימי תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "  3

ההודעה על הפדיון המוקדם, של שלוש סדרות אגרות חוב עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד 
ממשלתי ושמשך חייהן הממוצע הוא הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות החוב )סדרה ה'( במועד 
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 "ח ה' דירוג אג
 

 מעלות  שם החברה המדרגת
 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע למנפיקה במועד הנפקת הסדרה

 +ilBBB הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת הסדרה
  ilBBB+ / stable 2019בדצמבר  31הדירוג הקבוע לחברה ליום 

  +ilBBB  2019בדצמבר  31דירוג אגרות החוב ליום 
דירוגים נוספים שנקבעו למנפיקה בין מועד הנפקת הסדרה ליום 

 )לרבות ציון מועדיהם( 2019בדצמבר  31
 -- 

דירוגים נוספים שנקבעו לאגרות החוב בין מועד הנפקת הסדרה 
 )לרבות ציון מועדיהם( 2019בדצמבר  31ליום 

 -- 

פרסמה מעלות  2019בספטמבר  11ביום  שונות
רתו הותירה מעלות דוח דירוג עדכני, במסג

הן את דירוג אגרות החוב )סדרה ה'( 
והחברה והן את תחזית הדירוג של החברה 

 על כנם.  
 
 

 סדרה ו'
 

 '(ואגרות חוב )סדרה 
הינה הסדרה  האם

מהותית )כהגדרת המונח 
()א( 13)ב()10בתקנה 

לתקנות דוחות תקופתיים 
 ( ומיידיים

  כן

 14.07.2015 מקורי הנפקה מועד
נקוב במועד ההנפקה  שווי

 )בש"ח(
100,000,000 

נקוב ליום  שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

 ש"ח(   22,500,000-)שווי נקוב למועד פרסום התשקיף   45,000,000

הריבית שנצברה  סכום
 )בש"ח( 31.12.2019ליום 

450,000 

הוגן בדוחות  שווי
 31.12.2019הכספיים ליום 

 )בש"ח(

45,017,410 

בבורסה ליום  שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

 46,616,000 

 הפיננסיות  המידהעמידה באמות  אישל  במקרה 4בכפוף להתאמה, קבועה 6% סוג ושיעור הריבית
ו/או הפסקת  הורדתו/או במקרה של  2019"ח דירקטוריון לדו 4.5.2בסעיף שפורטו 
 . חברה'( מסיבה הקשורה בוהחוב )סדרה  רותדירוג אג

, אשר 2021 באפריל 30ביום בתשלום אחד, הקרן עומדת לפירעון נכון למועד זה,  מועדי תשלום הקרן
  '(. ומקרן אגרות החוב )סדרה  22.5%יהיה בסך השווה לשיעור של 

של כל שנה )עד למועד הפירעון  באוקטובר 30-ו באפריל 30הריבית משולמת בימים  מועדי תשלום הריבית
 (.2021באפריל  30ביום  הסופי

בסיס הצמדה )קרן 
 וריבית(

 אין

 לא ניתנות להמרה האם
 

זכות החברה לבצע פדיון 
 מוקדם או המרה כפויה

החברה תהיה זכאית לבצע פידיון מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה ו'( 
בכל עת, החל מרישומן למסחר, ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם יותר מפעם אחת בכל 

או מועד   רבעון קלנדרי. נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית,
לתשלום פדיון חלקי או מועד לתשלום פדיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד 

מיליון  5-שנקבע לתשלום כאמור. ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ
 5-ש"ח. למרות האמור לעיל, החברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

תעלה על פדיון אחד לשנה. לא ייעשה פדיון מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיונות לא  
 3.2-מוקדם לחלק מסדרת אגרות החוב )סדרה ו'( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ

 מיליון ש"ח. 

הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה ו'( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה 
( שווי שוק של יתרת אגרות החוב )סדרה ו'( 1הסכום הגבוה מבין הבאים: )

פי מחיר הסגירה הממוצע של אגרות החוב )סדרה ו'( -שבמחזור, אשר ייקבע על
ריון בדבר ביצוע ( ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטו30בשלושים )

( הערך ההתחייבותי של אגרות החוב )סדרה ו'( העומדות לפדיון 2הפדיון המוקדם; )
( 3שבמחזור, דהיינו קרן בתוספת ריבית, עד למועד הפדיון המוקדם בפועל; )מוקדם 

יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב )סדרה ו'( העומדות לפדיון מוקדם )קרן 

 
 נוסף במונחי הריבית השנתית. 1%של עד   4
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בתוספת ריבית  5וונת לפי תשואת האג״ח הממשלתיבתוספת ריבית( כשהיא מה
יחושב  לשנה. היוון אגרות החוב )סדרה ו'( העומדות לפדיון מוקדם 1.5%בשיעור 

החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות 
החוב )סדרה ו'( העומדות לפדיון מוקדם, כאשר יילקח בחשבון מלוא סכום הריבית 

 אמור להיות משולם בתשלום הקרוב.  ש
האם ניתנה ערבות 

לתשלום התחייבויות 
החברה על פי שטר 

 הנאמנות

 ל.ר

מעלות. יצוין כי הדירוג הקבוע במועד פרסום תשקיף מדף זה לאגרות החוב )סדרה  החברה המדרגת
 . +ilBBBו'( הינו 

, תל אביב, 46-48דרך מנחם בגין משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, מרחוב  פרטים בדבר הנאמן
 רמי סבטי, דוא"ל:. איש הקשר: רו"ח 03-6374344 ; פקס:03-6386868 טלפון:

RamiS@mtrust.co.il . 
 
 

 דירוג אג"ח ו'
 

 מעלות  שם החברה המדרגת
 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע למנפיקה במועד הנפקת הסדרה

 +ilBBB הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת הסדרה
  ilBBB+ / stable 2019בדצמבר  31הדירוג הקבוע לחברה ליום 

  +ilBBB  2019בדצמבר  31דירוג אגרות החוב ליום 
דירוגים נוספים שנקבעו למנפיקה בין מועד הנפקת 

 הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(
 -- 

דירוגים נוספים שנקבעו לסדרת אגרות החוב בין מועד 
 הנפקת הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(

 -- 

פרסמה מעלות דוח דירוג   2019בספטמבר    11ביום   שונות
עדכני, במסגרתו הותירה מעלות הן את דירוג 
אגרות החוב )סדרה ו'( והחברה והן את תחזית 

 הדירוג של החברה על כנם.  
 
 

 'ז סדרה
 

 '(זאגרות חוב )סדרה 
הינה הסדרה  האם

מהותית )כהגדרת המונח 
()א( 13)ב()10בתקנה 

לתקנות דוחות תקופתיים 
 ( ומיידיים

 כן

 24.01.2017 מקורי הנפקה מועד
 04.08.2019 מועד הגדלת סדרה

נקוב במועד ההנפקה  שווי
 )ש"ח(

116,247,000 

 הגדלת במועד נקוב שווי
 )בש"ח( הסדרה

118,809,950 

 31.12.2019נקוב ליום  שווי
 )ש"ח(

104,832,309 

הריבית שנצברה  סכום
 )בש"ח( 31.12.2019ליום 

- 

הוגן בדוחות  שווי
 31.12.2019הכספיים ליום 

 "ח(בש)

103,651,133 

בבורסה ליום  שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

 107,977,000 

הפיננסיות  המידהעמידה באמות  איבמקרה של  6הלהתאמ בכפוףקבועה,  1%5. סוג ושיעור הריבית
ו/או הפסקת  הורדתו/או במקרה של  2019דירקטוריון  לדו"ח 4.5.3שפורטו בסעיף 

  .חברה'( מסיבה הקשורה בזהחוב )סדרה  רותדירוג אג

 
ון, בתקופה של שבעה ימי " משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיתשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "  5

עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם, של שלוש סדרות אגרות חוב 
ממשלתי ושמשך חייהן הממוצע הוא הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות החוב )סדרה ו'( במועד 

 הרלוונטי.
 השנתית.נוסף במונחי הריבית  1%של עד   6
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( תשלומים, לא שווים, ביום 3)שלושה בהקרן עומדת לפירעון יתרת נכון למועד זה,  מועדי תשלום הקרן
, (1תשלום אחד ), שישולמו כדלקמן: 2022-2020בדצמבר של כל אחת מהשנים  31

בדצמבר  31 וםבי םמקרן אגרות החוב )סדרה ז'(, ישול 10%בסך השווה לשיעור של 
עור של ( תשלומים נוספים, שכל אחד מהם יהיה בסך השווה לשי2; ושני )2020

בדצמבר  31-ו 2021בדצמבר  31מקרן אגרות החוב )סדרה ז'(, ישולמו בימים  32.5%
2022 .  

של כל שנה )עד למועד הפירעון בדצמבר  31-וביוני  30הריבית משולמת בימים  מועדי תשלום הריבית
 (. 2022בדצמבר  31שיחול ביום  הסופי

בסיס הצמדה )קרן 
 וריבית(

 אין

 לא ניתנות להמרה האם
זכות החברה לבצע פדיון 

החברה תהיה זכאית לבצע פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה ז'(  מוקדם או המרה כפויה
בכל עת, החל מרישומן למסחר, ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם יותר מפעם אחת בכל 
רבעון קלנדרי. נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד 

דיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד לתשלום פדיון חלקי או מועד לתשלום פ
 שנקבע לתשלום כאמור. 

מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,  5-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ
מיליון ש"ח ובלבד שתדירות  5-החברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

דם לחלק מסדרת אגרות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה. לא ייעשה פדיון מוק
 מיליון ש"ח.  3.2-החוב )סדרה ז'( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ

הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה ז'( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה 
 לפדיון  העומדות'(  ז  סדרהשווי שוק של אגרות החוב )(  1הסכום הגבוה מבין הבאים: )

'( ז סדרההממוצע של אגרות החוב ) גירההספי מחיר -מוקדם, אשר ייקבע על
( ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע 30בשלושים )

 הפדיון"( מוכפל בשיעור החוב אגרות יתרת של השוק שוויהפדיון המוקדם )להלן: "
המוקדם )החלקי או המלא(   הפדיוןהמוקדם של אגרות החוב שבמחזור, ובלבד שאם  

חלקי של  פדיוןעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום יקבע ברב
המוקדם יבוצע במועד שנקבע לתשלום כאמור לעיל,  והפדיון'( זאגרות החוב )סדרה 

הרי שבמקרה זה משווי השוק של יתרת אגרות החוב יופחת הערך התחייבותי של 
( באותו הרבעון וההפרש אגרות החוב )סדרה ז'( העומדות לתשלום )קרן ו/או ריבית

( הערך ההתחייבותי של 2; )המוקדם של אגרות החוב שבמחזור  הפדיוןיוכפל בשיעור  
אגרות החוב )סדרה ז'( העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהיינו קרן בתוספת 

( יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב 3ריבית, עד למועד הפדיון המוקדם בפועל; )
לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריבית( כשהיא מהוונת לפי תשואת  )סדרה ז'( העומדות
לשנה. היוון אגרות החוב )סדרה ז'(  2%בתוספת ריבית בשיעור  7האג״ח הממשלתי

העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון 
של  במקרההאחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב )סדרה ז'( העומדות לפדיון מוקדם. 

הערך הנקוב על  ספתהמוקדם, תשולם הריבית הנו הפדיוןתשלום ריבית נוספת עקב 
 .המוקדם בלבד בפדיוןשנפדה 
תתקשר ה בת של החברה ככל שבתקופת חיי אגרות החוב )סדרה ז'(, חברבנוסף, 

 בפרויקטהמסחר )כולן או חלקן(  בהסכם )שישתכלל( למכירת זכויותיה בשטחי
"(, תעמודנה האירוע)לרבות בעסקת תשואה( לצד ג' )לעיל ולהלן: " 35איינשטיין 

(, ןהעניייתרת אגרות החוב )סדרה ז'( שבמחזור לפדיון מוקדם מלא, או חלקי )לפי 
יום ממועד קבלת תמורת המכירה בגין קרות האירוע  30על ידי החברה וזאת בתוך 

בינואר  22מיום  4קון ותוספת מספר תיזה ב ןוהכל בהתאם למנגנון שנקבע לעניי
, שנחתם בין החברה לבין נאמן 2014ביולי  29לשטר נאמנות שנחתם ביום  2017

 . 2017בינואר  22 ואשר פורסם על ידי החברה ביוםאגרות החוב )סדרה ז'( 
האם ניתנה ערבות 

לתשלום התחייבויות 
החברה על פי שטר 

 הנאמנות

 ל.ר

 
 
 
 
 
 

 
" משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיון, בתקופה של שבעה ימי תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "  7

עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם, של שלוש סדרות אגרות חוב 
החוב )סדרה ז'( במועד  ממשלתי ושמשך חייהן הממוצע הוא הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות

 הרלוונטי.
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 'זאג"ח דירוג 
 

 מעלות  שם החברה המדרגת
 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע למנפיקה במועד הנפקת הסדרה

 +ilBBB הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת הסדרה
  ilBBB+ / stable 2019בדצמבר  31הדירוג הקבוע לחברה ליום 

  +ilBBB  2019בדצמבר  31דירוג אגרות החוב ליום 
שנקבעו למנפיקה בין מועד הנפקת דירוגים נוספים 

 הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(
 -- 

דירוגים נוספים שנקבעו לסדרת אגרות החוב בין מועד 
 הנפקת הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(

 -- 

פרסמה מעלות דוח  2019בספטמבר  11ביום  שונות
דירוג עדכני, במסגרתו הותירה מעלות הן את 

והן את והחברה דירוג אגרות החוב )סדרה ז'( 
 על כנם.  של החברה תחזית הדירוג 

 
 

  'ח סדרה
 

 '(חאגרות חוב )סדרה 
הינה הסדרה  האם

מהותית )כהגדרת המונח 
()א( 13)ב()10בתקנה 

לתקנות דוחות תקופתיים 
 ( ומיידיים

 כן

 13.08.2018 מקורי הנפקה מועד
נקוב במועד ההנפקה  שווי

 )ש"ח(
84,343,000 

 31.12.2019נקוב ליום  שווי
 )ש"ח(

84,343,000 

הריבית שנצברה  סכום
 )בש"ח( 31.12.2019ליום 

- 

הוגן בדוחות  שווי
 31.12.2019יים ליום הכספ

 )בש"ח(

79,976,983 

בבורסה ליום  שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

 86,831,000 

הפיננסיות   המידהעמידה באמות  במקרה של אי 8בכפוף להתאמה, קבועה 5% סוג ושיעור הריבית
ו/או הפסקת  הורדתו/או במקרה של  2019ח דירקטוריון לדו" 4.5.4שפורטו בסעיף 

  .חברה'( מסיבה הקשורה בחהחוב )סדרה  רותדירוג אג
בדצמבר של כל  31( תשלומים, לא שווים, ביום 3)שלושה בהקרן עומדת לפירעון  מועדי תשלום הקרן

, שישולמו כדלקמן: התשלום הראשון, אשר יהיה בסך 2023-2020אחת מהשנים 
בדצמבר  31ח'(, ישולם ביום מקרן אגרות החוב )סדרה  20%השווה לשיעור של 

מקרן אגרות החוב  45%; התשלום השני, אשר יהיה בסך השווה לשיעור של 2020
; והתשלום האחרון, אשר יהיה בסך 2022בדצמבר  31)סדרה ח'(, ישולם ביום 

בדצמבר  31מקרן אגרות החוב )סדרה ח'(, ישולם ביום  35%השווה לשיעור של 
2023 .  

 31ביוני וביום  30בשני תשלומים חצי שנתיים, ביום ישולמו תשלומי הריבית  מועדי תשלום הריבית
)כולל(, כאשר תשלום הריבית האחרון  2023עד  2020בדצמבר של כל אחת מהשנים 

 .2023בדצמבר  31ישולם ביום 
בסיס הצמדה )קרן 

 וריבית(
 אין

 לא ניתנות להמרה האם
זכות החברה לבצע פדיון 

 המרה כפויהמוקדם או 
החברה תהיה זכאית לבצע פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה ח'( 
בכל עת, החל מרישומן למסחר, ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם יותר מפעם אחת בכל 
רבעון קלנדרי. נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד 

דיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד לתשלום פדיון חלקי או מועד לתשלום פ
 שנקבע לתשלום כאמור. 

מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,  3-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ
מיליון ש"ח ובלבד שתדירות  3-החברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

דם לחלק מסדרת אגרות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה. לא ייעשה פדיון מוק
 מיליון ש"ח.  3.2-( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ'החוב )סדרה ח

( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה 'הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה ח
 העומדות'( ח סדרהשווי שוק של אגרות החוב )( 1הסכום הגבוה מבין הבאים: )

 
 נוסף במונחי הריבית השנתית. 1.5%של עד   8
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'( ח סדרההממוצע של אגרות החוב ) עילההנפי מחיר -מוקדם, אשר ייקבע על לפדיון
( ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע 30בשלושים )

 הפדיון"( מוכפל בשיעור החוב אגרות יתרת של השוק שוויהפדיון המוקדם )להלן: "
המוקדם )החלקי או  הפדיוןהמוקדם של אגרות החוב שבמחזור, ובלבד שאם 

 פדיוןהמלא( יקבע ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד לתשלום 
המוקדם יבוצע במועד שנקבע לתשלום  והפדיון'( חחלקי של אגרות החוב )סדרה 

חוב יופחת הערך כאמור לעיל, הרי שבמקרה זה משווי השוק של יתרת אגרות ה
התחייבותי של אגרות החוב )סדרה ח'( העומדות לתשלום )קרן ו/או ריבית( באותו 

( 2; )המוקדם של אגרות החוב שבמחזור הפדיוןהרבעון וההפרש יוכפל בשיעור 
( העומדות לפדיון מוקדם, דהיינו קרן 'הערך ההתחייבותי של אגרות החוב )סדרה ח

למה( בגין אגרות החוב שנפדות בפידיון מוקדם בתוספת ריבית )שנצברה וטרם שו
( יתרת תזרים המזומנים של אגרות 3כאמור, עד למועד הפדיון המוקדם בפועל; )

( העומדות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריבית( כשהיא מהוונת לפי 'החוב )סדרה ח
לשנה. היוון אגרות החוב  1.5%בתוספת ריבית בשיעור  9תשואת האג"ח הממשלתי

( העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד 'דרה ח)ס
( העומדות לפדיון מוקדם. 'הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב )סדרה ח

על  ספתהמוקדם, תשולם הריבית הנו הפדיוןשל תשלום ריבית נוספת עקב  במקרה
 . המוקדם בלבד בפדיוןהערך הנקוב שנפדה 

ערבות  האם ניתנה
לתשלום התחייבויות 

החברה על פי שטר 
 הנאמנות

 ל.ר

 
 

 דירוג אג"ח ח' 
 

 מעלות  שם החברה המדרגת
 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע למנפיקה במועד הנפקת הסדרה

 +ilBBB הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת הסדרה
  ilBBB+ / stable 2019בדצמבר  31הדירוג הקבוע לחברה ליום 

  +ilBBB  2019בדצמבר  31דירוג אגרות החוב ליום 
דירוגים נוספים שנקבעו למנפיקה בין מועד הנפקת הסדרה 

 לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(
 -- 

דירוגים נוספים שנקבעו לסדרת אגרות החוב בין מועד 
 הנפקת הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(

 -- 

פרסמה מעלות דוח  2019בספטמבר  11ביום  שונות
דירוג עדכני, במסגרתו הותירה מעלות הן את 

והן את והחברה דירוג אגרות החוב )סדרה ח'( 
 על כנם.  של החברה תחזית הדירוג 

 
 

 סדרה ט' 
 

 '(טאגרות חוב )סדרה 
הינה הסדרה  האם

מהותית )כהגדרת המונח 
()א( 13)ב()10בתקנה 

לתקנות דוחות תקופתיים 
 ( ומיידיים

 כן

 26.09.2019 מקורי הנפקה מועד
נקוב במועד ההנפקה  שווי

 )ש"ח(
100,000,000 

 31.12.2019נקוב ליום  שווי
 )ש"ח(

100,000,000 

הריבית שנצברה  סכום
 )בש"ח( 31.12.2019ליום 

789,041 

הוגן בדוחות  שווי
 31.12.2019הכספיים ליום 

 )בש"ח(

99,511,641 

 
" משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיון, בתקופה של שבעה ימי תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "  9

עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם, של שתי סדרות אגרות חוב 
תיות של ממשלת ישראל לא צמודות מדד, בעלות ריבית בשיעור קבוע שהינן בעלות המח"מ הקרוב ממשל

ביותר למח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה ח'( שבמחזור במועד הרלוונטי, היינו סדרה 
ור במועד אחת בעלת המח"מ הקרוב הגבוה למח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה ח'( שבמחז

הרלוונטי וסדרה אחת בעלת המח"מ הקרוב הנמוך למח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה 
ח'( שבמחזור במועד הרלוונטי, ואשר שקלולן ישקף את מח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה 

 ח'( שבמחזור במועד הרלוונטי.
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בבורסה ליום  שווי
 )בש"ח( 31.12.2019

101,170,000 

 המידהעמידה באמות  במקרה של אי 10בכפוף להתאמהלמדד,  הצמוד  ,קבועה 3% סוג ושיעור הריבית
 הורדתו/או במקרה של  2019ח דירקטוריון "לדו 4.5.5בסעיף  שפורטוהפיננסיות 

  .חברה'( מסיבה הקשורה בטהחוב )סדרה  רותו/או הפסקת דירוג אג
של כל אחת באוקטובר  1 ביום( תשלומים, 3)שלושה בהקרן עומדת לפירעון  מועדי תשלום הקרן

, שישולמו כדלקמן: תשלום הקרן הראשון, אשר יהיה )כולל( 2022עד  2020 מהשנים
 1 ביום ישולם'(, סדרה ט) החוב אגרות מקרן 33.33%בסך השווה לשיעור של 

 33.33%, אשר יהיה בסך השווה לשיעור של שני; תשלום הקרן ה2020באוקטובר 
תשלום הקרן ; ו2021באוקטובר  1 ביום ישולם'(, סדרה ט) החוב אגרות מקרן

 החוב אגרות מקרן 33.34%, אשר יהיה בסך השווה לשיעור של שלישי והאחרוןה
 . 2022באוקטובר  1 ביום ישולם'(, סדרה ט)

 1באפריל וביום  1הריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שנתיים, ביום  מועדי תשלום הריבית
. תשלום הריבית הראשון (כולל) 2022עד  2020באוקטובר של כל אחת מהשנים 

 2019בספטמבר  26עבור התקופה המתחילה ביום  2020באפריל  1לם ביום ישו
ותסתיים ביום האחרון שלפני מועד תשלום הריבית הראשון של הריבית, קרי, ביום 

ימים  365,אשר תחושב על פי מספר הימים בתקופה זו על בסיס  2020במרץ  31
)מועד פירעונן הסופי  2022באוקטובר  1תשלום הריבית האחרון ישולם ביום  .בשנה

 (. של אגרות החוב
בסיס הצמדה )קרן 

 וריבית(
מדד המחירים לצרכן בגין עליית הקרן וריבית אגרות החוב )סדרה ט'( צמודות ל

 . 2019בספטמבר  15אשר פורסם ביום  2019חודש אוגוסט 
 לא ניתנות להמרה האם

זכות החברה לבצע פדיון 
 מוקדם או המרה כפויה

החברה תהיה זכאית לבצע פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של אגרות החוב )סדרה ט'( 
ימים ממועד רישומן למסחר, ובלבד שלא יבוצע פדיון מוקדם   30בכל עת, החל מתום  

יותר מפעם אחת בכל רבעון קלנדרי. נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד 
י או מועד לתשלום פדיון סופי, יבוצע לתשלום ריבית, או מועד לתשלום פדיון חלק

 הפדיון המוקדם במועד שנקבע לתשלום כאמור. 
מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,  3-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות  3-החברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ
לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה.  

 מיליון ש"ח.  3.2-( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ'החוב )סדרה ט
( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה 'הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה ט

העומדות לפדיון מוקדם,  החוב אגרות של שוק שווי( 1)הסכום הגבוה מבין הבאים: 
( ימי המסחר 30מחיר הנעילה הממוצע של אגרות החוב בשלושים ) פי על ייקבע אשר

שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם ובמקרה בו 
הנעילה  מחירע לתשלום ריבית, ינוכה מומבוצע הפדיון המוקדם במועד הקב

ינו( )לרבות הפרשי ההצמדה למדד בגהממוצע כאמור סכום השווה לסכום הריבית 
( הערך ההתחייבותי של אגרות 2המשולם באותו מועד בגין אותה אגרת חוב;  )

)שנצברה '( העומדות לפדיון מוקדם, דהיינו קרן בתוספת ריבית ט סדרההחוב )
מוקדם כאמור, עד למועד הפדיון  בפידיון ותבגין אגרות החוב שנפדוטרם שולמה( 

זרים המזומנים של אגרות החוב ( יתרת ת3; ), כשהם צמודים למדדהמוקדם בפועל
( , כשהם צמודים למדד'( העומדות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריביתט סדרה)

 לשנה %1.5ריבית בשיעור  בתוספת 11תשואת האג"ח הממשלתיכשהיא מהוונת לפי 
החודשים הראשונים ממועד הנפקתן לראשונה של אגרות החוב  24לתקופה של 

יתרת תזרים המזומנים )סדרה ט'( ולתקופה שלאחר מכן עד למועד הפרעון הסופי, 
, כשהם '( העומדות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריביתט סדרהשל אגרות החוב )

תוספת ריבית ב ( כשהיא מהוונת לפי תשואת האג״ח הממשלתיצמודים למדד
'( העומדות לפדיון מוקדם יחושב ט סדרה. היוון אגרות החוב )לשנה 2%בשיעור 

החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות 
של תשלום ריבית נוספת עקב  במקרה'( העומדות לפדיון מוקדם. ט סדרההחוב )

המוקדם  בפידיוןהערך הנקוב שנפדה על  ספתהמוקדם, תשולם הריבית הנו הפידיון
 בלבד.

האם ניתנה ערבות 
לתשלום התחייבויות 

החברה על פי שטר 
 הנאמנות

 ל.ר

 
 

 
 ת.נוסף במונחי הריבית השנתי 1.5%של עד   10
( ימי 7" משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיון, בתקופה של שבעה )תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "  11

( ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם, של שתי סדרות אגרות חוב 2עסקים, המסתיימת שני )
בעלות המח"מ הקרוב ביותר   ממשלתיות של ממשלת ישראל צמודות למדד, בעלות ריבית בשיעור קבוע שהינן

למח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה ט'( שבמחזור במועד הרלוונטי, היינו סדרה אחת 
בעלת המח"מ הקרוב הגבוה למח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה ט'( שבמחזור במועד 

רך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה הרלוונטי וסדרה אחת בעלת המח"מ הקרוב הנמוך למח"מ יתרת הע
ט'( שבמחזור במועד הרלוונטי, ואשר שקלולן ישקף את מח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה 

 ט'( שבמחזור במועד הרלוונטי.
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 דירוג אג"ח ט' 
 

 מעלות  שם החברה המדרגת
 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע למנפיקה במועד הנפקת הסדרה

 +ilBBB הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת הסדרה
  ilBBB+ / stable 2019בדצמבר  31הדירוג הקבוע לחברה ליום 

  +ilBBB  2019בדצמבר  31דירוג אגרות החוב ליום 
דירוגים נוספים שנקבעו למנפיקה בין מועד הנפקת 

 הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון מועדיהם(
 -- 

דירוגים נוספים שנקבעו לסדרת אגרות החוב בין מועד 
הסדרה לבין מועד הדוח )לרבות ציון הנפקת 

 מועדיהם(

 -- 

  שונות
 
 

ונכון למועד פרסום תשקיף זה, החברה עמדה בכל התנאים  2019בדצמבר  31נכון ליום  •

, אגרות החוב )סדרה ו'(, וההתחייבויות לפי שטרי הנאמנות של אגרות החוב )סדרה ה'(

של החברה. למיטב   אגרות החוב )סדרה ז'(, אגרות החוב )סדרה ח'( ואגרות החוב )סדרה ט'(

ה להעמדת של איזו מסדרות ידיעת החברה, לא התקיימו תנאים כלשהם המקימים עיל

לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות )ככל שרלבנטי( והחברה לא האמורות אגרות החוב 

קיבלה הודעות כלשהן מנאמני הסדרות בדבר אי עמידתה בתנאי שטרי הנאמנות שנחתמו 

 בקשר עם אגרות החוב האמורות. 

"חות מיידים שפורסמו על ראה דו על ידי מעלות מוהדירוג שפורס ותלפרטים אודות דוח •

 2015ביולי  10(, 2013-01-178029 אסמכתא)מס'  2013 באוקטובר 29 ידי החברה בימים

 24(, 2015-01-038649)מס' אסמכתא  2015ביוני  2(, 2014-01-111510)מס' אסמכתא 

-2016)מס' אסמכתא    2016בספטמבר    25(,  2015-01-188889)מס' אסמכתא    2015בדצמבר  

)מס'  2017בינואר  19(, 2016-01-128788)מס' אסמכתא  2016בספטמבר  25(, 01-128641

ביוני   14(,  2017-01-087238)מס' אסמכתא    2017באוקטובר    2(,  2017-01-008469אסמכתא  

 4(,  2018-01-056385)מס' אסמכתא    2018ביוני    26(,  2018-01-051456)מס' אסמכתא    2018

-2019)מס' אסמכתא  2019 ביולי 25(, 2018-01-092394)מס' אסמכתא  2018באוקטובר 

( אשר מובאים בדו"ח 2019-01-095422)מס' אסמכתא  2019 בספטמבר 11-ו( 01-077299

 זה בדרך של הפניה.

לאי רישום שעבוד   התחייבות)א(    –אגרות החוב )סדרה ה'( לרבות    אודות  עיקריים  לפרטים •

 המידה אמות)ג(  -ו; )ב( התנאים להרחבת הסדרה; החברהנכסי  כללשוטף כללי על 

. 2019לדוח דירקטוריון  4.5.1ראה סעיף  -בהן התחיייבה החברה לעמוד  הפיננסיות

"ח לדו שצורף' ה"ח אג נאמנות שטר ראה'( ה)סדרה  החוב אגרות אודות מלאים לפרטים

-2014-01 אסמכתא מספר, 2014 ביולי 30 ביום החברה ידי על שפורסם המדף הצעת

 22התיקון שבוצע לשטר ושצורף לדו"ח המיידי שפרסמה החברה ביום  וכן, 123315

 לדו"ח זה בדרך של הפניה.  המצורפים(, 2014-01-162462)מס' אסמכתא  2014בספטמבר 

, ראשון בדרגה, קבוע)א( שעבוד  –עיקריים אודות אגרות החוב )סדרה ו'( לרבות  לפרטים •

החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה ו'( על מלוא  שיצרהיחיד, ללא הגבלה בסכום, 

החזקותיה במלון רג'נסי ירושלים בע"מ )תאגיד מדווח שהינו בבעלות ובשליטה מלאות של 

דין ומסמכי שעבוד שהינו תקף על פי כל    –  להן  הנלוות  והזכויות"(  'נסירגהחברה( )להלן: "

; החברהנכסי    כלללאי רישום שעבוד שוטף כללי על    התחייבות(  בההתאגדות של החברה; )

( תנאי פירעון הלוואות בעלים שיועמדו על ידי ד( התנאים להרחבת הסדרה; )ג) 
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( אמות המידה הפיננסיות בהן ה) -האחים חג'ג', בעלי השליטה בחברה, לחברה; ו

. לפרטים מלאים 2019לדוח דירקטוריון  4.5.2ראה סעיף   -התחיייבה החברה לעמוד 

' שצורף לדו"ח הצעת המדף ו'( ראה שטר נאמנות אג"ח ואודות אגרות החוב )סדרה 

 המצורף , 2015-01-072177, מספר אסמכתא 2015 ביולי 13שפורסם על ידי החברה ביום 

 .הפניה של בדרך זה"ח לדו

)א( שעבוד קבוע, ראשון בדרגה,  –'( לרבות זאודות אגרות החוב )סדרה  עיקריים לפרטים •

'( על מלוא זיחיד, ללא הגבלה בסכום, שיצרה החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

'ג' חג  לקבוצתתמורת ההנפקה    מתוךמכוח הלוואת הבעלים אשר הועמדה על ידה    זכויותיה

 שבונה רכישה קבוצת חברי על הנמנית החברה של בת חברת שהינה"מ ]בע מניבים נכסים

"([ ואשר הוגדלה כתוצאה הבת חברת)להלן בסעיף זה: " 35 איינשטיין פרויקט את

; )ב( התחייבות לאי רישום   2019באוגוסט    4מהרחבת הסדרה שבוצעה על ידי החברה ביום  

; )ד( תנאי פירעון הסדרה להרחבת התנאים( גשעבוד שוטף כללי על כלל נכסי החברה; )

שיועמדו על ידי האחים חג'ג', בעלי השליטה בחברה, לחברה; )ה( מגבלות הלוואות בעלים 

בהן התחיייבה החברה  הפיננסיות( אמות המידה ו) -שהוטלו על פעילות חברת הבת; ו

. לפרטים מלאים אודות אגרות החוב 2019לדוח דירקטוריון  4.5.3ראה סעיף   -לעמוד 

ו"ח הצעת המדף שפורסם על ידי החברה ' שצורף לדז'( ראה שטר נאמנות אג"ח ז)סדרה 

וכן ראה דוח הקצאה פרטית  2017-01-008997, מספר אסמכתא 2017 ינוארב 22ביום 

 1במסגרתה הורחבה סדרת אגרות החוב )סדרה ז'( ואשר פורסם על ידי החברה ביום 

 לדו"ח זה בדרך של הפניה. המצורפים, 2019-01-080149, מספר אסמכתא 2019באוגוסט 

 שעבוד  רישום  לאי  התחייבות)א(    –עיקריים אודות אגרות החוב )סדרה ח'( לרבות    טיםלפר •

 הלוואות פירעון תנאי; )ב( התנאים להרחבת הסדרה; )ג( החברה נכסי כלל על כללי שוטף

( אמות המידה ד)-ו; לחברה, בחברה השליטה בעלי'ג', חג האחים ידי על שיועמדו בעלים

. 2019לדוח דירקטוריון  4.5.4ראה סעיף   -הפיננסיות בהן התחיייבה החברה לעמוד 

' שצורף לדו"ח ח'( ראה שטר נאמנות אג"ח חמלאים אודות אגרות החוב )סדרה  לפרטים

-2018-01, מספר אסמכתא 2018 אוגוסטב 9הצעת המדף שפורסם על ידי החברה ביום 

 .הפניה של בדרך הז"ח לדו המצורף, 075453

קבוע, ראשון בדרגה,  שעבוד)א(  –עיקריים אודות אגרות החוב )סדרה ט'( לרבות  לפרטים •

'( על מלוא טיחיד, ללא הגבלה בסכום, שיצרה החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

'ג' חג  לקבוצתתמורת ההנפקה    מתוךזכויותיה מכוח הלוואת הבעלים אשר הועמדה על ידה  

: זה בסעיף)להלן  סלמה פרויקט את המארגנת החברה של בת חברה שהינה"מ, עב סלמה

"(; )ב( התחייבות לאי רישום שעבוד שוטף כללי על כלל נכסי החברה; )ג( הבת חברת"

התנאים להרחבת הסדרה; )ד( תנאי פירעון הלוואות בעלים שיועמדו על ידי האחים חג'ג', 

)ו( אמות  -בעלי השליטה בחברה, לחברה; )ה( מגבלות שהוטלו על פעילות חברת הבת; ו

. 2019לדוח דירקטוריון    4.5.5ראה סעיף     -לעמוד  המידה הפיננסיות בהן התחיייבה החברה  

"ח לדו שצורף' ט'( ראה שטר נאמנות אג"ח טמלאים אודות אגרות החוב )סדרה  לפרטים

-2019-01)מס' אסמכתא  2019בספטמבר  24ידי החברה ביום  על שפורסם המדף הצעת

 25ביום (, וכן התיקון שבוצע לשטר ושצורף לדו"ח המיידי שפרסמה החברה 082719

 (, המצורפים לדו"ח זה בדרך של הפניה.2019-01-082941)מס' אסמכתא  2019בספטמבר 
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 ךהער ניירות הצעת - 2 פרק

 

 

מבנה  –א)א( לתקנות נירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 25תקנה בהתאם להוראות 

 בדברבתשקיף  "(, הפרטים שיש לכלולהתשקיףפרטי )להלן: "תקנות  1968-התשכ"ח וצורה(,

על  מדף הצעת דוח, יובאו במסגרת התשקיף , הקבועים בפרק ג' לתקנות פרטיהצעת ניירות ערך

 הבורסה  ולהנחיות לתקנון ובהתאם דין כל להוראות בהתאםיוצעו נירות ערך לציבור, והכל פיו 

, ובהתאם עת באותה שיהיו כפי, רות ערךיולעמדות סגל רשות ני "מבע אביב בתל ערך לניירות

 .לסוג ניירות הערך שיוצעו על פי הדוח כאמור

 



  1 -ג

 הון החברה והמחזיקים בו  - 3פרק 

 

 הון המניות של החברה נכון למועד התשקיף 3.1

 

 הון רשום  סוג המניות
 הון מונפק ונפרע 

 )שלא בדילול מלא(

 הון מונפק ונפרע 

 )בדילול מלא(

 0.01מניות רגילות בנות 

 "(מניותש"ח ע.נ.)"
1,000,000,000 51,785,045 53,355,045 

 

 בשלוש השנים האחרונותהשינויים שחלו בהון החברה  3.2

 

  השינויים שחלו בהון הרשום 3.2.1

לא חלו שינויים בהון הרשום של החברה בשלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף. הון המניות  

 ש"ח ע.נ כל אחת.  0.01בנות מניות  1,000,000,000-הרשום של החברה מורכב מ

 

  השינויים שחלו בהון המונפק והנפרע 3.2.2

 

מניות רגילות בנות   מהות השינוי  תאריך
 ש"ח ע"נ כ"א   0.01

התמורה ברוטו  
שנתקבלה בגין  
 המניות )ש"ח(

 סה"כ מניות 

 50,215,045 --- 50,215,045 2017בינואר   1יתרה ליום 

11.11.2019 

הקצאה פרטית של 
מניות החברה 
וכתבי אופציה 
הניתנים למימוש 
למניות החברה 
לגופים מוסדיים 
הנמצאים בשליטת 
י.ד. מור השקעות 

 . 1בע"מ 

1,570,000 17,254,3002 51,785,045 

 51,785,045 --- 51,785,045 סה"כ לתאריך התשקיף 
 

 ניירות הערך של החברה המחזיקים ב .33

, ניירות הערך של החברהבוהציבור  למיטב ידיעת החברה והדירקטורים שלה, החזקות בעלי הענין

)יובהר כי הדיווחים אודות החזקות המשקיעים  ן כדלקמןינה ,התשקיףפרסום מועד ל נכון

במרץ  31המוסדיים בניירות הערך של החברה הינם בהתאם לדיווחים שנמסרו לחברה עד ליום 

2020):  

 
הנמצאת בבעלותה  ( בע"מ 2013מור ניהול קרנות נאמנות )ההקצאה בוצעה בפועל לחברות נאמנות המחזיקות בניירות ערך עבור    1

ולקרנות   בע"מ; מור השקעות י.ד. מהונה מוחזקים על ידי  85%-ש, מור קופות גמל בע"מהמלאה של י.ד. מור השקעות בע"מ; ל
השותף  (, אשר הבעלים בשרשור של מור השקעות אלטרנטיביות )שותפות מוגבלתו (מור גידור גמישה )שותפות מוגבלתהגידור 
 הן הינה י.ד. מור השקעות בע"מ.  הכללי ב

יובהר כי התמורה האמורה הינה תמורת המניות המוקצות בלבד. כל אחד מכתבי האופציה שהוקצו בהקצאה הפרטית האמורה,    2
ש"ח, לא צמוד, כפוף להתאמות שתפורטנה בסעיף   12.46בתמורה למחיר מימוש של  2020בנובמבר  30למימוש עד ליום  ן נית יהיה 
 להלן.  3.4.7
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 להלן.  3.4.7לפרטים אודות תנאיהם ראה סעיף   3
ניירות הערך של החברה הן באופן ישיר והן  למיטב ידיעת החברה, מר יצחק חג'ג' מחזיק בדירקטור בחברה ומבעלי השליטה בה.    4

   חברות פרטיות בבעלות ובשליטתו המלאות. אמצעות ב
ניירות הערך של החברה הן באופן      חג'ג' מחזיק ב עידולמיטב ידיעת החברה, מר ומבעלי השליטה בה. ומנכ"ל החברה  דירקטור                 5

 .  אמצעות חברות פרטיות בבעלות ובשליטתו המלאותישיר והן ב
ע"י מר עידו יהודה חג'ג',   50%-באמצעות תאגיד בשליטתו המלאה, ו, ע"י מר יצחק חג'ג' 50%בע"מ מוחזקת  גאיה יזמות -עדן                 6

 במניות החברה.  באמצעות תאגיד בשליטתו המלאה. האחים חג'ג' פועלים בעצה אחת ביחס להחזקותיהם
ה"ה , המוחזקת על ידי די ילין לפידות החזקות בע"מניהול קרנות נאמנות בע"מ, מוחזקת על י -ילין לפידות למיטב ידיעת החברה,   7

,  בילין לפידות החזקות בע"מ מזכויות ההצבעה  25% -מהזכויות בהון ו 24.38% -יאיר לפידות ודב ילין, המחזיקים כל אחד ב
    המחזיקה , (הינה חברה ציבורית שהינה למיטב ידיעת החברה בשליטת לידר החזקות והשקעות בע"מ)ש אטארו שוקי הון בע"מו
  . ( ( בע"מ2005ניהול נכסים פיננסיים )אטארו באמצעות חברת של ילין לפידות החזקות בע"מ )בהון ובזכויות ההצבעה  50% -ב

 . למיטב ידיעת החברה, הגב' דליה שני מחזיקה ביתרת מניות ילין לפידות החזקות בע"מ
י.ד. מור השקעות בע"מ היא חברה ציבורית בשליטתם המשותפת של ה"ה אלי לוי; יוסף לוי; מיכאל   ,על פי המידע שהועבר לחברה                 8

  . )המחזיקים במניותיה בין במישרין ובין באמצעות תאגידים בשליטתם(  מאירוב; דותן מאירוב; בנימין מאירוב ויוסף מאירוב 
באמצעות חברות נאמנות המחזיקות במניות עבור  של החברה ניירות ערך מחזיקה ב י.ד. מור השקעות בע"מלמיטב ידיעת החברה, 

מהונה מוחזקים על  85%-ש, מור קופות גמל בע"מהנמצאת בבעלותה המלאה ובאמצעות ( בע"מ 2013מור ניהול קרנות נאמנות )
 בע"מ.   מור השקעותי.ד.  ידי 

ה, המוחזקות באופן ישיר על ידי קרנות הגידור נחשבת כמחזיקה במניות נוספות של החברבע"מ מור השקעות י.ד. כן יצוין כי   
 "מור גידור גמישה" וזאת לאור היותה הבעלים בשרשור של השותף הכללי באותן קרנות גידור.   -"מור השקעות אלטרנטיביות" ו

עמיתים בע"מ,   על פי המידע שהועבר לחברה, השותף הכללי בקרן הגידור "מור גידור גמישה )שותפות מוגבלת(" הוא מור ניהול     9
 . ( של י.ד. מור השקעות בע"מ 100%המוחזקת בבעלותה המלאה ), חברה בבעלותה המלאה של מור שוקי הון בע"מ

שהועבר לחברה, השותף הכללי בקרן הגידור "מור השקעות אלטרנטיביות )שותפות מוגבלת(" הוא מור ניהול עמיתים  פי המידע על   10
 . מור שוקי הון בע"מ, המוחזקת בבעלותה המלאה של י.ד. מור השקעות בע"מבע"מ, חברה בבעלותה המלאה של 

 מניות  שם המחזיק 
אגרות חוב 

 )סדרה ה'( 

אגרות חוב 

 )סדרה ו'( 

אגרות חוב 

 )סדרה ז'( 

אגרות חוב 

 )סדרה ח'( 

אגרות חוב 

 )סדרה ט'( 

כתבי 

לא  אופציה 

 3סחירים

שיעור מההון  

המונפק  

ומזכויות  

 ההצבעה

שיעור מההון  

המונפק ומזכויות  

ההצבעה, בדילול  

 מלא 

 36.56% 37.66% -- -- -- -- -- -- 19,504,251 4יצחק חג'ג' 
יהודה עידו 

 29.29% 30.17% -- -- -- -- -- -- 15,625,707 5חג'ג' 

גאיה -עדן

 0.04% 0.05% -- -- -- -- -- -- 23,718 6יזמות בע"מ

  -ילין לפידות 

ניהול קרנות  

 7נאמנות בע"מ 

 
 

3,773,804 
 
 

 
2,235,123 

 

 
3,049,579 

 

 
17,233,075 

 
19,418,000 -- 

 
-- 
 

 
7.29% 

 

 
7.07% 

 

י.ד. מור  

 10.46% 8.22% 1,320,000 21,251,417 -- 158,186 14,346 186,725 4,258,902 8השקעות בע"מ 

מור גידור  

גמישה  

)שותפות  

 9מוגבלת( 

25,000 -- -- -- -- -- 25,000 0.05% 0.09% 

מור השקעות  

אלטרנטיביות  

)שותפות  

 10מוגבלת( 

98,000 

 
 
-- 

 
 
-- 

 
 
-- 

 
 
-- 

 
 
-- 225,000 0.19% 0.60% 

'ג'  חג קבוצת

 התחדשות

"מ  בע עירונית

של  בת חברה )

 החברה(

-- 669,077 -- 250,000 193,506 492,915 -- -- -- 

 בעלי"כ סה

 3,063,925 3,090,925 43,309,382 עניין

 
 

17,641,261 
 
 

19,611,506 21,744,332 1,570,000 83.63% 84.11% 

 15.89% 16.37% -- 78,255,668 64,731,494 87,191,048 19,436,075 43,457,225 8,475,663 ציבור
 100% 100% 1,570,000 100,000,000 84,343,000 104,832,309 22,500,000 46,548,150 51,785,045 "כסה
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, למיטב ידיעת , המחזיק)המכהן כדירקטור בחברה( חג'ג' יצחקמר בעלי השליטה בחברה הינם 

 19,504,251-בובשליטתו המלאות,  והחברה, הן באופן ישיר והן באמצעות חברות פרטיות בבעלות

"( ומזכויות הון החברהמהון המונפק והנפרע של החברה )להלן: " 37.66%-המהוות כמניות 

טור ומנכ"ל החברה(, קחג'ג' )המכהן כדירמר עידו אחיו, , ו)שלא בדילול מלא( ההצבעה בה

מהון החברה  30.17%-מניות החברה, המהוות כ 15,625,707-בהמחזיק, למיטב ידיעת החברה, 

בשליטת גאיה יזמות בע"מ, הנמצאת -עדןבנוסף,  .)שלא בדילול מלא( ומזכויות ההצבעה בה

מהון החברה  0.05%-מניות נוספת של החברה המהוות כ 23,718-מחזיקה ב ,האחים חג'ג'

. האחים חג'ג' נחשבים כמחזיקים יחד במניות החברה )שלא בדילול מלא( ומזכויות ההצבעה בה

 לאור פעולתם בעצה אחת ביחס להחזקותיהם במניות החברה. 

 

 בשלוש השנים האחרונותחוב הון ותשקיפים וגיוסי  3.4

 

 '( הנפקת אגרות החוב )סדרה ז 3.4.1

 , 2017בינואר  22השלימה החברה הנפקה, על פי דו"ח הצעת מדף מיום , 2017בינואר  24ביום 

אגרות חוב )סדרה ז'(  116,247,000 , שלשל החברה שהיה באותו מועד בתוקף מכוח תשקיף המדף

אלפי ש"ח )המשקפת תמורה  116,247 של החברה, שאינן המירות, וזאת בתמורה כוללת ברוטו של

אגרת חוב(. לתנאיהן העיקריים של אגרות החוב )סדרה ז'( ראה  .ע.נ ש"ח 1ש"ח עבור כל  1בסך 

 .לתשקיף זה 1.3 סעיף

 

  2017במאי  30תשקיף מדף מיום  .23.4

תשקיף )להלן: " 2017במאי  30 , פרסמה החברה תשקיף מדף, הנושא תאריך2017מאי ב 29ביום 

דו"חות הצעת מדף, מניות, אגרות חוב לל אפשרות להנפיק מכוחו, על פי ומדף כה"(. תשקיף מדףה

כתבי אופציה למניות וכתבי אופציה לאגרות  ,לא המירות למניות, אגרות חוב המירות למניות

 חוב. 

הרשות החליטה להאריך את קיבלה החברה הודעה מרשות ניירות ערך לפיה  2019בחודש מאי 

 . 2020מאי ב 29ד ליום חודשים, ע 12-התקופה להצעת ניירות הערך על פי תשקיף המדף ב

 

 פקיעת כתבי אופציה לעובדים .33.4

גלית אזולאי כסמנכ"ל פיתוח עסקי ומשנה למנכ"ל החברה,   ם של הגב' תוצאה מסיום כהונתכ

מסיום כהונתו של מר נתן פריד כסמנכ"ל בכיר ומנהל עסקים וכתוצאה  2017באוקטובר  31 ביום

 1,553,042-ל םלא התגבשה זכאות, 2017בדצמבר  31ביום "ל החברה, כראשי וכן כמשנה למנ

פקעו עם  וואללהם בעבר ואשר היו ניתנים למימוש למניות החברה, כתבי האופציה שהוקצו 

 עזיבתם את החברה.

 

 ('חהנפקת אגרות החוב )סדרה  3.4.4

, 2018באוגוסט  9 מיוםהשלימה החברה הנפקה, על פי דו"ח הצעת מדף , 2018אוגוסט ב 13ביום 

וזאת  ,( של החברה, שאינן המירות'חאגרות חוב )סדרה  84,343,000 מכוח תשקיף המדף, של

ש"ח ע.נ.  1ש"ח עבור כל  0.95ש"ח )המשקפת תמורה בסך  80,125,850 בתמורה כוללת ברוטו של

 זה.  לתשקיף  1.3 ( ראה סעיף'חאגרות החוב )סדרה של  הן העיקרייםלתנאיאגרת חוב(. 
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 '( של החברה זהרחבת אגרות החוב )סדרה  .53.4

, הרחיבה החברה את סדרת אגרות החוב )סדרה ז'( של החברה, בדרך של   2019באוגוסט  4ביום 

אגרות חוב )סדרה ז'(. ההקצאה  20,000,000, של שני משקיעים מסווגים, ל11ביצוע הקצאה פרטית

ש"ח  1.0058אלפי ש"ח )ששיקף סך של  20,116-ברוטו של כהפרטית בוצעה בתמורה לסך כולל 

קבוצת תמורת ההקצאה הועמדה כהלוואת בעלים ל'((. זש"ח ע.נ. אגרת חוב )סדרה  1עבור כל 

חברת הבת של החברה והיא מהווה חלק מההלוואה המשועבדת , חג'ג' נכסים מניבים בע"מ

 לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה ז'( של החברה. 

 

 '(טהנפקת אגרות החוב )סדרה  .63.4

בספטמבר    24 השלימה החברה הנפקה, על פי דו"ח הצעת מדף מיום, 2019בספטמבר  26 ביום

אגרות חוב )סדרה  100,000,000 מכוח תשקיף המדף, של, 2019בספטמבר  25שתוקן ביום  2019

ש"ח )המשקפת אלפי  100,000 וזאת בתמורה כוללת ברוטו של ,'( של החברה, שאינן המירותט

אגרות החוב )סדרה של  הן העיקרייםלתנאי ש"ח ע.נ. אגרת חוב(. 1ש"ח עבור כל  1תמורה בסך 

  לתשקיף זה.  1.3 '( ראה סעיףט

 

 פרטית של מניות החברה וכתבי אופציה לא סחירים קצאה ה .73.4

גופים מוסדיים הנמצאים בשליטת י.ד. מור השקעות ל ה, הקצתה החבר2019בנובמבר  11ביום 

לאחר , אשר היוו לאחר מניות החברה 1,570,000סך כולל של ( 1: ) "(הניצעים)להלן: " בע"מ

ואשר תהוונה, בהנחת )שלא בדילול מלא( מהון החברה ומזכויות ההצבעה בה  3%-כהקצאתן 

)להלן:  מהון החברה ומזכויות ההצבעה בה 2.94%-כמימוש כתבי האופציה ובדילול מלא, 

הניתנים  ,לא רשומים למסחר ,כתבי אופציה 1,570,000( סך כולל של 2; )"(המניות המוקצות"

ן מהו 2.94%-כ , אשר בהנחת מימוש מלוא כתבי האופציה תהוונהמניות 1,570,000-למימוש ל

 . "(כתבי האופציה המוקצים( )להלן: "לרבות בהנחת דילול מלא(החברה ומזכויות ההצבעה בה 

 17,254,300ובתמורה כוללת של למניה  10.99לניצעים בתמורה לסך של הוקצו  המניות המוקצות

  ש"ח.

מניות  1,570,000-לעל ידי הניצעים ימוש מניתנים להמוקצים יהיו אופציה הכתבי  1,570,000

בנובמבר  30בכל יום עסקים החל ממועד הקצאתם )בכפוף להוראות ותקנון הבורסה( ועד ליום 

כל כתב אופציה יהיה ניתן למימוש למניה אחת . "(תקופת מימוש כתבי האופציה)להלן: " 2020

בגין  , כפוף להתאמותש"ח, לא צמוד 12.46-של החברה, כנגד תשלום במזומן של סך השווה ל

. כתבי הנפקת זכויות, חלוקת מניות הטבה או דיבידנד במזומן ואיחוד ופיצול ההון של החברה

אופציה שלא ימומשו עד לתום תקופת מימוש כתבי האופציה, יפקעו ולא תהיה למחזיק בהן 

 שום זכות. 

 10ראה דו"ח מיידי שפרסמה החברה ביום האמורה הפרטית קצאה לפרטים נוספים בדבר הה

 (.2019-01-087534)מס' אסמכתא  2019קטובר באו

 
ח מתקן  "כן דו( ו080149-01-9201)מס' אסמכתא  9201 יוליב 52שפרסמה החברה ביום  הקצאה פרטית לפרטים אודותיה ראה דו"ח   11

 (.2019-01-077344)מס' אסמכתא   2019 אוגוסט ב 1יום מ
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אם תהמניות המוקצות וכתבי האופציה המוקצים חסומים בהנכון למועד התשקיף, יצוין כי 

פרטים לענין סעיפים )ותקנות ניירות ערך  1968-ג לחוק ניירות ערך, התשכ"ח15סעיף להוראות 

 . 2000-התש"ס(, ג לחוק15-א ו15

 

 רכישת ניירות ערך של החברהאישור תוכנית  .53

כישה עצמית של מניות ו/או אגרות חוב אישר דירקטוריון החברה תוכנית ר 2020במרץ  16ביום 

 עד. מתוך העלות הכוללת של תוכנית הרכישה, סך של מיליון ש"ח 50, בהיקף של עד של החברה

וב בלבד(. תוכנית מיליון ש"ח ייועד לרכישת מניות )כך שייתכן שהחברה תרכוש אגרות ח 4.5

לחוק  302הרכישה העצמית של המניות אושרה כעומדת במבחני החלוקה הקבועים בסעיף 

נכון למועד עמדו , וזאת לאור העובדה כי הרווחים הראויים לחלוקה 1999-החברות, תשנ"ט

מיליוני ש"ח, וכן לאור הערכת דירקטוריון החברה, כי לא קיים חשש  299-האישור על סך של כ

ר שתוכנית הרכישה תמנע מהחברה את היכולת לעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות סבי

בהגיע מועד פרעונן וזאת בהתאם לבחינה שערכה הנהלת החברה של מקורות המימון והנכסים 

 העומדים לרשותה לשם פירעון התחייבויותיה ולטובת ביצוע תכנית הרכישה.

קבוצת חג'ג' התחדשות  -צעות חברת הבת של החברה רכישת ניירות הערך האמורים תיעשה באמ

 או באמצעות תאגיד אחר בבעלותה.  עירונית בע"מ

 . 18/3/20-17/3/21-תקופת התוכנית נקבעה ל

רכישת ניירות הערך יכול שתבוצע בדרכים שונות, לרבות רכישה בבורסה ו/או מחוץ לבורסה ו/או 

 ירות ערך.רכישה בדרך של מתן הוראה לצד שלישי לאסוף ני

יודגש כי אין באישור התוכנית האמורה משום התחייבות החברה ו/או תאגיד בשליטתה לרכישת 

 המניות ו/או אגרות החוב בהיקף כלשהו.

 

 שערי הבורסה של מניות החברה .63

 

בבורסה לניירות ערך  להלן נתונים על שערי הנעילה הגבוהים והנמוכים )בש"ח( של מניות החברה

 : 2018-2019בשנים , "(הבורסה: "בתל אביב בע"מ )להלן

 

 

 

 

 

 

 

 ש"ח. 8.243היה  2020אי במ 24 ביוםבבורסה שער הנעילה של מנית החברה 

  

 שער גבוה שער נמוך
 שנה

 השער תאריך השער תאריך

23.12.2018 6.336 14.03.2018 10.58 2018 

01.01.2019 7.167 17.10.2019 12.92 2019 



  6 -ג

 

 נתונים בדבר הון עצמי למניה ורווח למניה .73

להלן נתונים בדבר הון עצמי מיוחס לבעלי המניות של החברה ורווח למניה, על פי דו"חותיה  

 :2019-ו 2018בדצמבר של כל אחת מהשנים  31של החברה ליום המאוחדים הכספיים 

 

 בדצמבר 31סה"כ הון עצמי ליום 
 )באלפי ש"ח(

 הון עצמי למניה 
 בדצמבר )בש"ח( 31ליום 

 למניה בסיסי רווח )הפסד( 
 לתקופה של שנה 

  בדצמבר )בש"ח( 31שנסתיימה ביום 
2019 2018 2019 2018 2019 2018 

494,840 445,558 9.56 8.87 1.13 2.31 

 



  1   -ד

 1הזכויות הנלוות למניות החברה - 4פרק 
 

מסגרת בהזכויות הנלוות למניות החברה מעוגנות בתקנון החברה, כפי שפורסם על ידי החברה  

, המובא בתשקיף זה בדרך של (2011-01-205374מס' אסמכתא: ) 2011ביולי  6 יוםדוח מיידי מ

 ."(התקנוןהפניה )להלן: ""

 להלן תובא תמצית הפרטים מתקנון החברה אודות הזכויות הנלוות למניות החברה:  

ש"ח ערך נקוב כל  0.01רשומות על שם בנות של החברה מורכב ממניות רגילות הון המניות  .1

  .אחת

ל המניות הרגילות הנן שוות זכויות ביניהן לכל דבר ועניין, וכל מניה רגילה, שכל דרישות כ .2

 :, מקנה למחזיק בה2בגינה נפרעו במלואןהתשלום 

זכות להיות מוזמן ולהשתתף בכל האסיפות הכלליות של החברה וזכות לקול אחד בגין  .א

  ;כל מניה רגילה שברשותו, בכל הצבעה, בכל אסיפה כללית של החברה בה השתתף

  ;זכות לקבלת דיבידנדים, אם וכאשר יחולקו וזכות לקבלת מניות הטבה, אם יחולקו .ב

 זכות להשתתף בחלוקת עודף נכסי החברה בעת פירוקה. .ג

  להלן ריכוז הוראות התקנון המשקפות את עיקרי הזכויות הנלוות למניות החברה:  .3

  

 בתקנון ף/יםהסעי הזכות

 13-19 שינוי זכויות של מניות החברה

 42-50 העברת מניות החברה ומסירתן

 51-53 ניירות ערך הניתנים לפידיון

 54-56 שינוי ההון

 57-64 מניותהבעלי כלליות של אסיפות 

 76-84 דיונים וקבלת החלטות באסיפות כלליות

 86 הזכות למינוי דירקטורים

 130-137 חלוקת דיבידנד ומניות הטבה

 150 זכויות בפירוק

 

 103, סעיף 78, סעיף 91)ג( וסעיף -)א( ו86סעיפים , )א(96-ו 63יצוין כי החברה כללה בסעיפים 

-לחוק החברות, התשנ"ט 259-ו, 107, 81, 59, )א(50לתקנונה הוראות בהתאם לסעיפים  151סעיף ו

 . להלן נוסחם:1999

 

 )א(96-ו 63 סעיף

 זמן לפרק או מסוים לענין אחר לאורגן הנתונות סמכויות ליטול רשאית הכללית האסיפה .63"

 סמכויות הכללית האסיפה נטלה. הענין בנסיבות הנדרש הזמן פרק על יעלה שלא מסוים

 והאחריות הזכויות, החובות המניות בעלי על יחולו, לדירקטוריון החוק לפי הנתונות

 זה ובכלל, המחויבים בשינויים, סמכויות אותן הפעלת לעניין דירקטורים על החלות

____________________________ 
הנלוות למניות החברה כפופות להוראות הדין )לרבות, מבלי לגרוע מכלליות האמור למען הסר ספק יודגש כי הזכויות  1

 (. 1968-ב לחוק ניירות ערך, התשכ"ח46לעיל, סעיף 
 יודגש כי כל המניות המונפקות בהון החברה נפרעו במלואן.  2



  2   -ד

, הצבעתם ולאופן באסיפה להשתתפותם, בחברה להחזקותיהם לב בשים, עליהם יחולו

 .לחוק השישי החלק של והחמישי הרביעי, השלישי הפרקים הוראות

 

 זמן לפרק או מסוים לעניין, הכללי למנהל הנתונות סמכויות ליטול רשאי הדירקטוריון )א( 96

 דעת שיקול פי על והכל, העניין בנסיבות הנדרש הזמן פרק על יעלה שלא מסוים

 ."הדירקטורים קולות ברוב שתתקבל בהחלטה, הדירקטוריון

 

 91( וסעיף ג)-)א( ו68סעיף  

. השנתית באסיפה שתתקבל המניות בעלי של רגיל ברוב בהחלטה ייבחרו הדירקטורים (א) .86" 

 ;הבאה השנתית לאסיפה עד יכהן שנבחר דירקטור כל

 ; ..... (ב)  

 והיא, המניות בעלי של רגיל ברוב, דירקטור לפטר עת בכל רשאית הכללית האסיפה )ג(  

 כדירקטור  אחר( תאגיד)לרבות  אדם במקומו למנות עת אותה להחליט רשאית

. לדירקטור שפיטוריו על סדר היום תינתן הזדמנות סבירה להביא את עמדתו בחברה

 לפני האסיפה הכללית. 

פים וסרשאים למנות באופן מיידי או למועד עתידי דירקטור או דירקטורים נ הדירקטורים .91 

אשר יכהנו עד לאסיפה השנתית הבאה, ובלבד שהמספר הכולל של חברי הדירקטוריון לא 

  חברים.".  12יעלה על 

 

 78סעיף 

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

באסיפה, שתפתח, בכפוף לקיום מנין חוקי, על ידי מזכיר החברה או על ידי בעל מניות שמזכיר 

 החברה הסמיך לעניין זה.". 

 

 310סעיף 

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

 ".ראש הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או מכריע.-ליושב

 

 151 סעיף

 עקב נזק בשל, מקצתה או כולה, מאחריותוהחברה רשאית לפטור מראש נושא משרה בה  ")א(

 .כלפיה הזהירות חובת הפרת

על אף האמור בסעיף קטן )א(, החברה אינה רשאית לפטור מראש דירקטור מאחריותו  )ב(

 כלפיה עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה, כמשמעותה בחוק החברות.".  

 

 



 

 1  -ה

 תמורת ההצעה  - 5פרק 

 

 

 תמורת ההנפקה לחברה  5.1

תשקיף זה החברה אינה מציעה ניירות ערך כלשהם, ולפיכך לא תהיה כל תמורה פרסום במועד  

 תשקיף.המיידית בעקבות פרסום 

  

 יעוד תמורת ההנפקה  5.2

חות הצעת מדף, התמורה שתתקבל על פי דובמידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על בסיס תשקיף זה  

ד ספציפי מהנפקות אלה תיועד למטרות שונות, כפי שתחליט הנהלת החברה. היה וייקבע יעו

ח הצעת המדף. כמו כן, היא תפורט בדו ,מדף שתפרסם החברה ח הצעתלתמורת ההנפקה על פי דו

עת המדף, תודיע החברה כיצד בכוונתה להשקיע את תמורת ההנפקה, בתקופה במסגרת דוח הצ

 שעד לשימוש בפועל בתמורת ההנפקה בגין ההצעה כאמור.

 

 סכום מינימלי  .35

 .אשר יש להשיגו על פי תשקיף זה לא נקבע סכום מינימלי להנפקה 

 

 

 



 

 

 

 1 - ו

 

 תיאור עסקי התאגיד - 6פרק  

 כללי  16.

מבנה  -לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  (1)א44-ו ב'6 ותבהתאם לתקנ

, תיאור עסקי החברה נכלל בתשקיף "(תקנות פרטי תשקיף)להלן: " 1969-וצורה(, התשכ"ט

, 2019( בדוח התקופתי של החברה לשנת זה על דרך ההפניה לחלק א' )תיאור עסקי התאגיד

להלן:  אשר יקרא) 2020-01-022072 :, מס' אסמכתא2020במרץ  16כפי שפורסם ביום 

 .("2019תי של החברה לשנת הדוח התקופ"" או הדו"ח השנתי"

 

 לתאריך התשקיף מהותיות השקעות בחברות בת ובחברות קשורות  2.6

 מהותיותפרטים על השקעות בחברות בת  12.6.

לחלק ד'  11ראה תקנה , 2019 – 2018פרטים אודות השקעות בחברות בת מהותיות בשנים ל 

לחלק ד' לדוח התקופתי של החברה  11וכן תקנה  (לעיל 6.1כהגדרתו בסעיף לדוח השנתי )

מובאים ה, 2019-01-025825, מס' אסמכתא 2019במרץ  25כפי שפורסם ביום , 2018לשנת 

 זה על דרך הפניה.בתשקיף 

 

 (ש"חמהותיות והכנסות החברה מהן )באלפי  וכלולותהכנסות של חברות בנות  2.2.6

בשנים  ,והכנסות החברה מהןמהותיות של החברה לפרטים אודות הכנסות של חברות בנות 

 13וכן תקנה  (לעיל 6.1כהגדרתו בסעיף לחלק ד' לדוח השנתי ) 13ראה תקנה  ,2019 – 2018

, מס' 2019במרץ  25כפי שפורסם ביום , 2018לחלק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת 

 זה על דרך הפניה.מובאים בתשקיף ה, 2019-01-025825אסמכתא 

 

 הסברי הדירקטוריון 3.6

א)א( לתקנות פרטי התשקיף, הסברי דירקטוריון החברה למצב 44-ב ו6בהתאם לתקנות 

בדרך של הפניה לחלק ב' לדוח השנתי )דוח  מובאים 2019בדצמבר  31ענייני החברה ליום 

 הדירקטוריון(.

 

 



 ניהול החברה - 7פרק 

 

  דירקטוריון החברה 7.1

צבי גרינוולד לפרטים אודות הדירקטורים המכהנים בחברה למועד התשקיף, דהיינו:  

 יצחק חג'ג' )דירקטור ומנכ"ל החברה(,  יהודה עידו חג'ג')יו"ר הדירקטוריון(, 

( וצפריר דירקטור חיצוני) לימור בלדב(, דורון רוזנבלום )דירקטור בלתי תלוי)דירקטור(, 

דוח לבפרק ד' )פרטים נוספים על התאגיד(  26, ראו תקנה )דירקטור חיצוני(הולצבלט 

    ]מס' אסמכתא  2020במרץ  16פורסם ביום אשר , 2019תקופתי של החברה לשנת ה

  ."(, המובא בתשקיף זה על דרך הפניההדוח השנתי[ )להלן: "2020-01-022072

 נושאי משרה בכירה        7.2

בחברה למועד התשקיף )בנוסף כירה המכהנים בלפרטים אודות נושאי המשרה ה

ארתור לשינסקי )סמנכ"ל לעיל( דהיינו :  7.1לדירקטורים של החברה כאמור בסעיף 

כספים(, דנה גוטמן ארליך )מבקרת פנים(, נאור סמוזיק )חשב(, דניאל אלשטיין ליכטיג 

א בפרק ד' )פרטים נוספים על 26, ראו תקנה דה עובד )סמנכ"ל שיווק()חשבת( ויהו

 .לדוח השנתי התאגיד(

   דירקטוריםתקנון החברה המתייחסות למינוי, כהונה ומילוי מקום של  הוראות      7.3 

 6, אותו פרסמה החברה במסגרת דוח מיידי מיום החברה שלהמעודכן ההתאגדות  תקנון 

[, המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה )להלן: 2011-01-205374]מס' אסמכתא  2011ביולי 

 לחברי הדירקטוריון: כולל, בין היתר, את ההוראות הבאות ביחס "(התקנון"

 סעיפים בתקנון הנושא

ספר חברי הדירקטוריון, דרכי מינויים וסיום כהונתם, זכותו של דירקטור מ

זכותו של הדירקטור לשכר בגין כהונתו ומס' למינוי דירקטור חליף תחתיו, 

 הדירקטורים החיצוניים המינימלי בדירקטוריון החברה ומשך כהונתם

85-93 

סמכויות הדירקטוריון ותפקידיו, לרבות התוויית מדיניות החברה ופיקוח על 

ביצוע תפקידי המנהל הכללי ופעולותיו, זכותו להאציל מסמכויותיו ו/או ליטול 

 מסמכויותיו של המנהל הכללי

94-96 

ישיבות הדירקטוריון, לרבות, אופן זימון הישיבות, דרכי כינוסן, סדר היום 

בישיבות הדירקטוריון, המניין החוקי לפתיחת הישיבה, דרכי ניהולה ואופן 

 קבלת ההחלטות בה

97-107 

 108-111 הקמת ועדות הדירקטוריון, סמכויותיהן ואופן פעולתן

ור מאחריות מראש לנושאי משרה בחברה, ביטוח אחריות נושא משרה, מתן פט

שיפוי בדיעבד של נושאי משרה בשל חבות או הוצאה כמפורט בתקנון והתחייבות 

 מראש לשפות נושא משרה שתוגבל לאירועים ולסכום או לאמת מידה

151-155 
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 מורשי חתימה עצמאיים  7.4

)ד( 37מורשי חתימה עצמאיים, כהגדרת המונח בסעיף אין בחברה נכון למועד הדוח,  

 .1968-לחוק ניירות ערך, התשכ"ח

 

 פרטים נוספים 7.5

 

 (32דרומי, קומה  מגדל), תל אביב. 30הארבעה  - המשרד הרשום של החברה 7.5.1

 

 רואי חשבון – עמית חלפון -  רואי החשבון של החברה 7.5.2

 , גבעתיים.4מרח' אריאל שרון       

       

 רואי חשבון-קדרון ושות'      

 , תל אביב.9מרח' המסגר       
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 בעלי ענין ונושאי משרה בכירה בחברה – 8פרק 

 

 תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה   8.1

חמשת בעלי כל אחד מל 2018-ו 2019 כל אחת מהשניםהסכומים ששילמה החברה באודות לפירוט  8.1.1

בין אם , בתאגיד בשליטתובתאגיד או נושאי המשרה הבכירה מבין ביותר התגמולים הגבוהים 

התגמולים ניתנו לו בקשר עם כהונתו בתאגיד או בתאגיד בשליטתו, בין אם התגמולים ניתנו על  

בפרק ד' )דוח פרטים נוספים על התאגיד(  21ראה תקנה  ,ידי התאגיד ובין אם ניתנו על ידי אחר

      ס' אסמכתא:מ) 2020מרץ ב  16ביום  כפי שפורסם 2019לדוח התקופתי של החברה לשנת 

בפרק ד' )דוח פרטים נוספים על   21תקנה ו  "(2019 דוח פרטים נוספים)להלן: " (2020-01-022072

מס' אסמכתא: ) 2019במרץ  25ביום  כפי שפורסם 2018התאגיד( לדוח התקופתי של החברה לשנת 

 . הנכללים בתשקיף זה על דרך ההפניה ,"( 2018 דוח פרטים נוספים)להלן: "  (2019-01-025825

 

 שיפוי וביטוח נושאי משרה .28.1

-מבנה וצורה(, התשכ"ט -ך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף לתקנות ניירות ער ב6 הבהתאם לתקנ

שיפוי וביטוח פטור, פרטי התקשרויות החברה בקשר עם , "(תקנות פרטי תשקיף)להלן: " 1969

 .  2019בדוח פרטים נוספים  א29נכללות בתשקיף זה על דרך ההפניה לתקנה  נושאי משרה 

 

 מדיניות תגמול 8.2

 2019בספטמבר  1 אישרו חברי ועדת התגמול ודירקטוריון החברה וביום 2019ביולי  25 ביום

של החברה. המתוקנת אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את מדיניות התגמול 

, מס' אסמכתא 2019ביולי  25 ו"ח מיידי שפרסמה החברה ביוםמדיניות התגמול ראה דנוסח ל

 המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה.  ,2019-01-077329

 

  עסקאות עם בעלי שליטה .38

חברה בהן התקשרה החברה ו/או חברה בשליטתה עם בעלי השליטה ב, עסקאותהבדבר רטים פל

או , (, המכהנים גם כדירקטור וכדירקטור ומנכ"ל החברה, בהתאמה)האחים יצחק ועידו חג'ג'

שהחברה התקשרה בהן בשנתיים שקדמו אישי באישורן,  עניין קיים אחים חג'ג'עסקאות של

בדוח פרטים נוספים   א29-ו  22 ותתקנראה  ,למועד התשקיף, או שהינן בתוקף במועד התשקיף

 . בתשקיף זה על דרך ההפניה  , הנכללים2018בדוח פרטים נוספים  א29-ו 22ותקנות  2019

 

  ונושאי משרה בכירה החזקת ניירות ערך על ידי בעלי עניין 8.4

 : למיטב ידיעת החברה

סמוך למועד פרסום   ,החברההחזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בניירות הערך של  .א

 לתשקיף זה. 3.3ורט בסעיף פ, הינן כמהתשקיף
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החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בניירות הערך של החברה, בשנה שקדמה למועד  .ב

)מס'  2019אפריל ב 7ביום שפרסמה החברה מיידי ה דיווחהינן כמפורט בפרסום תשקיף זה, 

 בתשקיף זה בדרך של הפניה. המובא (, 2019-01-034201אסמכתא 

 

  עניין בעלי של חשבון יתרות 8.5

   "ח(ש באלפי הנתונים)כל  זכות יתרות  

 

  בעל  שם

 העניין

  נכון יתרה

  למועד 

 התשקיף 

 בדצמבר  31 ביום שנסתיימה  לשנה

2018 2019 

  יתרה

  לסוף

 תקופה

  יתרה

  גבוהה

 ביותר 

  יתרה

  נמוכה

 ביותר 

  יתרה

  לסוף

 תקופה

  יתרה

  גבוהה

 ביותר 

  נמוכה  יתרה

 ביותר 

'ג' חג עידו 

)באמצעות  

חברה  

 1בבעלותו( 

3,7372 5,314 11,377 5,314 3,918 5,943 3,194 

ילין לפידות  

ניהול   –

קופות גמל  

 3בע"מ 

121,250 120,000 121,875 120,000 120,000 121,875 120,000 

 

 
 

 
 הפרשה לתשלום דמי ניהול חודשיים ובונוס שנתי )כולל הפרשה לבונוס בגין רווחי שערוך(.    1
 . 2020לא כולל הפרשה לבונוס בגין רווחי רבעון ראשון   2
 120"( בסך ילין גמלניהול קופות גמל בע"מ )להלן: " –קיבלה החברה הלוואה מילין לפידות  2017דצמבר חודש ב  3

ניהול קרנות נאמנות בע"מ אשר נכון  –ילין גמל הינה חברה אחות של ילין לפידות למיטב ידיעת החברה, מיליון ש"ח. 
הון החברה ומזכויות ההצבעה בה, שלא בדילול  מ 7.66%-כבמניות החברה המהוות חזיקה ה 2019בדצמבר  31ליום 
 מלא.  
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  כספיים"חות דו – 9 פרק 
 

 הכספיים הנכללים בתשקיף  הדוחות 9.1

 הבתשקיף זה על דרך ההפניה בהתאם לתקנ יםנכללה החברה של הכספיים"חות הדו 9.1.1

-מבנה וצורה(, התשכ"ט –ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף לתקנות  'ב60

 :הינם, "(פרטי התשקיףתקנות )להלן: "  1969

,  2019בדצמבר  31 ליום החברה של המאוחדים השנתיים הכספיים הדוחות 9.1.1.1

התקופתי של החברה  לדוח' ג לפרקהנכללים בתשקיף זה בדרך של הפניה 

              , מס' אסמכתא:2020מרץ ב 16 ביום ם, כפי שפורס2019לשנת 

 "(. התקופתי הדוח: ")להלן 2020-01-022072

)דוחות  ערך ניירות לתקנותג 9 תקנה לפי הנפרד הכספי המידע על הדוח 9.1.1.2

"( של החברה הדוחות תקנות)להלן: " 1970-"להתש (, ומיידיים תקופתיים

התקופתי  לדוח' ג לפרק הפניה של בדרך זה בתשקיף הנכלל , 2019לשנת 

הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים  )

 (. 2019בדצמבר  31לחברה עצמה ליום 

דוח שנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי   9.1.1.3

 הדוחות. לתקנות ב)א( 9 לפי תקנה

 

לכלול   ,של החברה יםהמבקרהחשבון  יארו של הסכמה מכתב ףמצור להלן 9.2 לסעיף 9.1.2

 מהדוחות אחד לכל המבקר החשבון רואהבתשקיף בדרך של הפניה את דוחות 

 . ההפניה דרך על זה בתשקיף נכללים אשר, לעיל 9.1.1 בסעיף המפורטים
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 רואי חשבון מבקרים של החברה הסכמה מכתב 9.2

 

              עמית, חלפון  

 

 קדרון ושות' רואי חשבון  

 

     גבעתיים , 4ריאל שרון רח'  א

                                   03-6123939טל:  

                                           03-6125030פקס  

office@ahcpa.co.il 

 77766אביב  -תל 9רחוב המסגר  

 03-6370606 טלפון

 6370600-03 פקסימיליה

kidron@kidroncpa.co.il 

    

     

 הדירקטוריון של  לכבוד
  קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 
 

 .נ.,ג.א

 

 

 ( המיועד"החברה" :להלן)קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ מדף של  תשקיף :הנדון

 2020 ,במאי 27-ב להתפרסם

 

 של  בתשקיף המדף שבנדון )לרבות בדרך של הפניה( להכללה מסכימים אנו  כי להודיעכם הננו

  : להלן המפורטים שלנו  הדוחות

ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על  בדבר 2020במרץ,  16 מיום יםהחשבון המבקר דוח רואי (א)

 .  2019 ,בדצמבר  31ליום של החברה דיווח כספי 

על הדוחות הכספיים המאוחדים של  2020 ,במרץ 16 מיום יםהחשבון המבקר ידוח רוא (ב)

משלוש השנים בתקופה שהסתיימה לכל אחת ו ,2018 -ו 2019 ,בדצמבר 31החברה לימים 

 . 2019 ,בדצמבר 31ביום 

המידע הכספי תמצית על  2020 ,במרץ 16מיום  יםהחשבון המבקר ידוח מיוחד של רוא (ג)

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(,  9המובא לפי תקנה  הנפרד של החברה

 שהאחרונה שבהןולכל אחת משלוש השנים  2018-ו  2019 ,בדצמבר 31לימים  1970-התש"ל

   .2019 ,בדצמבר  31הסתיימה ביום 

 

 

 עמית, חלפון 

 רואי חשבון 

 

 קדרון ושות' 

 רואי חשבון 

 
 2020, במאי 27

  

mailto:office@ahcpa.co.il
mailto:kidron@kidroncpa.co.il
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חתימת הדוחות הכספיים המאוחדים של מועד דוח אירועים בדבר אירועים שאירעו לאחר  9.3

   2020במרץ  16, אשר נחתמו ביום 1920בדצמבר  31החברה ליום 

  31של החברה ליום המאוחדים לא אירעו אירועים מהותיים לאחר חתימת הדוחות הכספיים 

מס' , 2020במרץ  16 פורסמו ביום אשרו 2020במרץ  16 אשר נחתמו ביום) 2019דצמבר ב

 . למעט כמפורט להלן:, (2020-01-022072 :אסמכתא

לפרטים אודות רכישות אגרות חוב של החברה שבוצעו מכוח תוכנית הרכישה שאושרה על   .א

ראה דיווחים מיידים שפרסמה החברה  2020במרץ  16ידי דירקטוריון החברה ביום 

)מס' אסמכתא  2020במרץ  25(, 2020-01-023182ס' אסמכתא )מ 2020במרץ  19בימים 

)מס'  2020במרץ  30(, 2020-01-026101)מס' אסמכתא  2020במרץ  26(, 2020-01-025582

במאי  11, ( 2020-01-040177)מס' אסמכתא  2020במאי  6(, 2020-01-028162אסמכתא 

, ( 2020-01-043906)מס' אסמכתא  2020במאי  18-ו (2020-01-041563)מס' אסמכתא  2020

 אים בתשקיף זה בדרך של הפניה.  בהמו

סומייל  פרוייקטב הרכישה קבוצתאודות קבלת התראה מהבנק המלווה את  לפרטים .ב

 של  ההפרות כלל ביותר קצר זמן בתוך יוסדרו ולא  היה לפיה, (החברה ידי על המאורגן)

 תולדה  הינו חלקן אשר) בפרויקט הרכישה  קבוצת חברי ולבין בינו  שנחתם הלוואה הסכם

  על שניתן האשראי יועמד, (הקבוצה מחברי לחלק החברה בין שהתעוררו המחלוקות של

)יודגש כי העמדת האשראי לפירעון מיידי נוגעת  ן מיידי לפירעו הרכישה  קבוצת לחברי ידו

, מועד זה טרם נוצלה כלל( לחברי הקבוצה שכן לחברה מסגרת אשראי בפרויקט שנכון ל

דבר אשר עלול לגרום עיכוב בקידום פרויקט סומייל, בקבלת תקבולים הימנו על ידי 

-2020)מס' אסמכתא  2020במרץ  31החברה ובמועד ההכרה בהם, ראה דו"ח מיידי מיום 

 במאי 24 ביום כי, זה לענין יצויין עוד(, המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה. 01-029110

הסכים הבנק לפנים משורת  ,הקבוצה נציגות ידי על ואישורה החברה בקשת לאור 2020

 יום.  60הדין לעכב בשלב זה כל פעולה בקשר למסגרות האשראי של הפרויקט למשך 

  לשינוי הרכישה  קבוצת חברי עם"מ מו החברה מנהלת למועד זה  נכון, כי זהיצוין בהקשר 

 הקיימים הרכישה חברי קבוצת  עםיו ההתקשרות סומייל ולפ בפרויקטמתווה הפעילות 

מכאן ואילך, תוך הבטחת מחיר שירותי הבנייה  ,תהיה בדרך של "מתן שירותי בניה"

והתחייבות לסיום עבודות הבנייה במועד מוסכם )וזאת בהתאם להצעת מחיר קבלן מבצע  

. בהתאם שקיבלה הקבוצה(, וכן העמדת ערבות חוק מכר על התשלומים ששולמו עד כה

 למתווה זה, את יתרת הדירות בפרויקט תמכור החברה בעסקה יזמית רגילה. 

המלווה את הפרויקט החברה מנהלת מגעים שוטפים עם הבנק במקביל למו"מ האמור, 

 . לצורך קבלת הסכמתו למתווה האמור

נכון למועד זה, אין כל וודאות כי המתווה האמור ישתכלל לכדי הסכם מחייב, ושכלולו  

  על הממונה אישורבחתימת הצדדים על מסמך מתווה מתוקן, כאמור מותנה בין היתר 

 הבקשה  בהיקף למגדל בניה אישור קבלת וכן הבנק עם כאמור הלהסכמ הגעה, המכר חוק

 .  יהירילע בעבר שהוגשה( דירות 273)

)ב( לדו"ח תיאור עסקי 6.7.2.4.1.1בהמשך למידע שנמסר על ידי החברה במסגרת סעיף 

  2020במרץ  16, אשר פורסם ביום 2019התאגיד שצורף לדו"ח התקופתי של החברה לשנת 

חלק  פניית, לענין "(התאגיד עסקי תיאור"ח דו)להלן: " (2020-01-022072 מס' אסמכתא:)

 בניה  היתר לקבלת הבקשה את למשוך  בבקשה אביב תל יתילעיר מחברי הקבוצה 

למועד זה, התקבלה החלטת האסיפה   נכוןבזאת כי  נתימצי החברה ,שהוגשה לפרויקט
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אם כי החברה מעריכה שעדיין צפויה   הכללית של הקבוצה להמשיך בהליכי ההיתר

מחלוקת בנושא . כן מעריכה החברה כי כל הקבוצה מחברי חלק מצד זוהחלטה התנגדות ל

 . אם וככל ויוסכם ביניהם על שינוי מתווה הפרויקט כאמור תוסדר בין הצדדים

היות ונכון למועד זה טרם נקבע המתווה הסופי וטרם הושגו הסכמות מחייבות עם הבנק,  

החברה אינה יכולה בשלב זה להעריך במדויק את השפעת שינוי המתווה על הרווח הגולמי  

קבלת תזרים חופשי   יעיתוי ההכרה ברווחים שטרם הוכרו ועיתוי הצפוי לה מהפרויקט,

מהפרויקט. עם זאת, להערכתה הראשונית בלבד של החברה, ככל ולא יחולו שינויים  

מהותיים במתווה שצוין לעיל, לא צפוי שינוי המתווה להשפיע באופן מהותי על הרווח  

 קבלת מועדיהאמור וכן  ברווח ההכרה מועד ואולם מהפרויקט לחברה שצפוי הגולמי 

 המתווה  משינוי, מהותי באופן לרבותתזרים חופשי מהפרויקט עשוים להיות מושפעים, 

   .האמור

לפרטים אודות קבלת אישור עיריית תל אביב לתוכנית עיצוב אדריכלית שהינה תנאי  .ג

מרכזי להוצאת היתרי בניה לפרויקטים בהם מחזיקה החברה ברחוב איינשטיין בצפון תל  

(, המובא 2020-01-030619)מס' אסמכתא  2020באפריל  2יב, ראה דו"ח מיידי מיום אב

 בתשקיף זה בדרך של הפניה. 

לפרטים אודות הודעת מר ארתור לשינסקי, סמנכ"ל הכספים של החברה, על כוונתו  .ד

  2020באפריל  21מיום  י , ראה דו"ח מייד2020ביוני  30לסיים את תפקידו בחברה ביום 

 (, המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה. 2020-01-035470)מס' אסמכתא 

לרכישת מגרש  מותנה( בהסכם בת חברה)באמצעות  החברה התקשרות אודות לפרטים . ה

מיליון   190-220לסך של  בתמורהבבלי בתל אביב,  בשכונת המצוימ"ר  6,281של  בשטח

דו"ח   ראה, דיור יחידות 190-250 של  פרויקטיבנות ש"ח, בתוספת מע"מ, עליו צפוי לה

(, המובא 2020-01-038824)מס' אסמכתא  2020במאי  3מיידי שפרסמה החברה ביום 

 בתשקיף זה בדרך של הפניה. 

את האורכה שניתנה על ידי הרשות לניירות ערך  לאמץאודות החלטת החברה  לפרטים .ו

(,  2020במאי  31)חלף  2020ביוני  30עד ליום  2020לפרסום הדוח לרבעון הראשון לשנת 

(,  2020-01-039589)מס' אסמכתא  2020במאי  4ראה דו"ח מיידי שפרסמה החברה ביום 

 המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה.  

לים  שארכת מועד פרעון ההלוואות שניטלו על ידי חברת מלון רג'נסי ירולפרטים אודות ה .ז

ושותפיה בפרויקט בת ים, בשנה נוספת, "( 'נסירג: ")להלן החברה( בע"מ )חברת הבת של

 7י הריבית של ההלוואות האמורות, ראה דו"ח מיידי שפרסמה החברה ביום אוי תננולשי

 (, המובא בתשקיף זה בדרך של הפניה.  2020-01-040948)מס' אסמכתא  2020במאי 

מצאת "פניה בטרם הגשת תביעה נגזרת ולה לחברה הומצאה 2020 במאי 17 ביום . ח

)להלן:   (בחברה מניות בעל הינו כי הטוען' )ג צדמסמכים", אשר הוגשה לחברה על ידי 

'ג', חג האחים כלפישונות  טענות"(. במסגרת הפניה האמורה, מעלה המבקש המבקש"

, שמקורן בעמדתו ולפיה פרויקט בחברה משרה שאיבחברה וכן כלפי נו ה בעלי השליט 

)להלן:  בחברה השליטה מבעלי'ג', חג עידו מר בשליטת חברההתקשרה  בו]" הצעירים "

 אמור  היה ['ג'חג האחים ידי על בחברה  השליטה נרכשה בו למועד קודם עוד, "(יעיל"

למרות דיווחי החברה המציינים כי פרויקט . כן טוען המבקש כי החברה ידי על להתבצע

הצעירים הינו פרויקט פרטי של האחים חג'ג', הפרויקט הינו פרויקט של החברה אשר 

מבוצע, משווק ומנוהל על ידי החברה ואורגניה; כי למרות תיחום הפעילות הקיים 
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'ג' בחברה, פעילות האחים חג'ג' בפרויקט הצעירים, ובעיקר פעולות שביצעו האחים חג

בפרויקט הצעירים לאחר רכישת השליטה בחברה על ידם, מהווה תחרות בחברה, ניצול  

הזדמנות עסקית ושימוש בלקוחות החברה לצורך טובתם האישית; כי לא התבצעה  

הפרדה בין הפעילות של החברה לבין הפעילות הפרטית של האחים חג'ג'; כי התשלום  

אשר העניקו עובדי החברה לפרויקט  ששילמו האחים חג'ג' לחברה בגין השירותים

הצעירים נמוך מעלותו בפועל; וכי התנהלות נושאי המשרה של החברה ובעלי השליטה  

  .בחברה, חשפה ועלולה לחשוף בעתיד את החברה לתביעות משפטיות בקשר לפרויקט

 כל  אין כי נראה, ןבה ראשוני  ומעיון, פניה האמורהב הנטענות הטענות את דוחה החברה

 הראשית  לטענה באשר, כך. ולדרישותיו המבקש לטענות משפטיאו /ו עובדתי בסיס

 במסגרת להתבצע צריך היה, לפחות חלקו או, הצעירים  פרויקט ולפיהפנייתו ב המופיעה

  השליטה  רכישת עסקת את'ג' חג אחים השלימו 2010 דצמבר בחודש כי יצוין , החברה

והתחייבו כי כל עוד הם יהיו בעלי השליטה בחברה, הם   שהיתה דאז שלד ציבורי() בחברה

לא ירכשו ו/או ייזמו ו/או יפתחו ו/או ישווקו ו/או יארגנו בישראל, בין במישרין ובין 

בעקיפין, נכסי נדל"ן/ פרויקטים/ קבוצות רכישה חדשים, שלא נמנים על נכסי הנדל"ן/ 

)להלן:  2010 בדצמבר 19 וםלי נכוןפרויקטים/ קבוצות רכישה בהם הם היו מעורבים 

, פרויקט הצעירים הינו פרויקט שהעסקה לגביו נחתמה על ידי מאידך"(. הקובע המועד"

חודשים קודם למועד הקובע, ולפיכך אין חולק על כך   10, 2010יעיל בחודש פברואר 

שפרויקט זה, לרבות כל התקשרות נוספת הנוגעת אליו, אינו נכלל במסגרת התחייבות 

ג'ג' כאמור. בהתאם, אין פעילות יעיל במסגרתו מהווה ניצול הזדמנות עסקית האחים ח

 של החברה. 

באשר לטענות לפיהן פרויקט הצעירים מבוצע בפועל על ידי החברה ואורגניה, הרי  

שמרבית העבודה עבור פרויקט הצעירים נעשית על ידי יועצים חיצונים שבעלות  

רכישה הבונה את פרויקט הצעירים ובאשר ההתקשרות עימם נושאת יעיל או קבוצת ה

הרי שזה מבוצע בתמורה   –לעובדי החברה )לרבות משווקים( בהם מסתייעת יעיל  

והכל בהתאם למנגנון שנבחן מדי שנה   –לנשיאה של יעיל בחלק מעלות ההתקשרות עימם 

ל על ידי ועדת הביקורת של החברה ושאושר בעבר על ידי כלל מוסדות החברה הנדרשים ע 

 פי דין. 

 
 הקורונה משבר .ט

כאמור בדוח התקופתי, התפשטות מגפת הקורונה במדינות רבות בעולם, ובכללן ישראל, 

גרמה למשבר כלכלי בארץ. במסגרת ההתמודדות עם מגפת הקורונה, תוקנו על ידי  

ממשלת ישראל תקנות לשעת חירום, אשר בין היתר, הטילו מגבלות על פעילות המגזר 

בעקבות המגבלות שהוטלו בישראל וברחבי ההעולם במטרה והפרטי.  העסקי, הציבורי

בו פועלת   נוצרה פגיעה עזה במרבית ענפי המשק )לרבות בענף הנדל"ן ,למגר את הנגיף

הגיבו בקיצוניות למשבר ונרשמו ירידות  ל,(. שוקי ההון בעולם, כמו גם בישראהחברה

 שערים חדות, לרבות במניותיה ואגרות החוב של החברה. 

נתנה את אותותיה  2020מדיניות הבידוד שהונהגה על ידי הממשלה החל מחודש מרץ 

חלה ירידה משמעותית בכמות הנדבקים  2020וכבר לאחר חג הפסח שחל בחודש אפריל 

ועד זה מספר המחלימים מנגיף הקורונה גבוה באופן  במדינת ישראל, כאשר נכון למ

 משמעותי ממספר החולים הפעילים. 
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, החל המשק 2020עם הירידה המשמעותית בשיעור התחלואה מאמצע חודש אפריל 

בחזרה הדרגתית לשגרה, באופן שיצמצם למינימום את סכנת ההדבקה ובו בזמן יתאפשר 

ההגבלות שהיו קיימות כבר הוסרו, נפתחו למשק לשוב לנורמה. נכון למועד זה, מרבית 

מרכזי הבילוי והקניונים, אושרה רחצה בחופי הים, מוסדות החינוך והגנים חזרו לפעילות 

אנשים עם התפרצות המגפה בחודש מרץ  10-מלאה וכן מגבלת ההתכנסויות שצומצמה ל

 צומצמה באופן מהותי.   2020

פרוץ המשבר כענף חיוני למשק בשל היותו  ענף הבנייה, אליו משתייכת החברה, הוכרז עם

מנוע צמיחה מרכזי. הנהלת החברה בחנה באופן שוטף, לאורך כל התקופה את ההגבלות 

שהוטלו ופעלה על פי תקנות משרד הבריאות. בהתאם, המשיכה החברה לאורך כל 

התקופה לפעול במתכונת כמעט מלאה, תוך דרישה מעובדיה להקפיד על ההנחיות  

לרבות מדידת חום בכניסה וביציאה מהמשרד; מתן הצהרת בריאות; היגיינה   הנדרשות,

 אישית; פגישות בעלות מספר משתתפים המותר בהתאם להנחיות וכו'. 

בשל השתייכותה של החברה לענף החיוני, מרבית עובדי החברה המשיכו בשגרת עבודתם 

אשר הוצאו לחל"ת  וזאת למעט מספר עובדים מצומצם )בעיקר אנשי שיווק של החברה( 

מתוך הבנה שעצם עיסוקם של אותם עובדים אשר מצריך מהם מפגש קרוב עם לקוחות 

אינו מתאפשר בימים אלה ולכן מתוך דאגה לעובדי החברה וללקוחותיה הוחלט להוציא  

יצוין, כי לאור העובדה שמרבית עובדי החברה את העובדים, כאמור לעיל, לחל"ת. 

  עובדים  העסקת שעלויות הרי, הקורונה משבר בתקופת הרגילה המשיכו בעבודתם 

 . צומצמו בהיקפים זניחים בלבד (החברה  נושאת בהן השוטפות העלויות ויתר) זו בתקופה

 

 תכנון ופיתוח פרויקטים 

לאורך כל החודשים האחרונים המשיכה החברה בפעילותה השוטפת. באף אחד מן 

הליכי התכנון, הבניה והפיתוח בשל מגפת הפרויקטים בהם פועלת החברה לא הופסקו 

וקצב התקדמות הפרויקטים בפן התכנוני נותר ללא שינוי ביחס לפעילות החברה  הקורונה

, כאשר בכלל זה התקבל בתקופה האמורה אישור עיריית תל טרם פרוץ משבר הקורונה 

לפרויקטים בהם מחזיקה אביב לתוכנית עיצוב שהינו תנאי הכרחי הוצאת היתר בנייה 

  א'(.33א', איינשטיין 36, איינשטיין 35החברה ברחוב איינשטיין בצפון ת"א )איינשטיין 

 
 שיווק 

יחידות  13-וטרם פרוץ משבר הקורונה שווקו כ 2020במהלך הרבעון הראשון של שנת 

יחידות בפרויקט סומייל. כמו כן ובהמשך לאמור בסעיף  4וכן  MOMAבפרויקט סלמה 

בת ה, התקשרו רג'נסי )חברת 2020לדו"ח תיאור עסקי התאגיד, בחודש פברואר  6.11.6.2

ב' בהסכם 33של החברה( ושותפיה לבעלות בשטחי המסחר והחניות בפרויקט אינשטיין 

עם צד ג' למכירת כלל זכויותיהם בשטחי המסחר והחניות בפרויקט. בתמורה לכך שילם  

ח, בתוספת מע"מ כשחלקה של החברה בתמורה הינו מיליון ש" 89 -הרוכש סך כולל של כ

 מיליון ש"ח.   61-כ

החל ממועד פרוץ משבר הקורונה ועד למועד זה לא שווקו זכויות כלשהן בפרויקטים 

 השונים של החברה. 
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 חזרה לשגרת עבודה מלאה 

החברה  עובדי  ,תחלואה והקלות בהגבלות מרביתבהיקף הנכון למועד זה, בשל הירידה 

. לשגרה מלאה הדרגתית חזרההחלה במחל"ת והחברה  הוחזרו (השיווק עובדי  )לרבות

בימים האחרונים עם צמצום המגבלות והירידה המהותית בהיקף התחלואה בארץ החלה 

 . MOMAהחברה בקמפיין מכירות חדש של פרויקט 

 
 איתור הזדמנויות עסקיות

. בהתאם, גם בתקופה זו כחלק מפעילותה, החברה פועלת לאיתור הזדמנויות עסקיות

שרה בחודש מאי בהסכם עם צד ג'  ניצלה החברה הזדמנות בעקבות משבר הקורונה והתק

לרכישת מגרש בשכונת בבלי בתל אביב עליו נכון למועד זה, לפי ידיעת החברה ניתן לבנות 

קומות מעל קומת הכניסה, כאשר בכפוף להקלות שבס  44יחידות דיור במגדל בן  190-כ

ה'  ס"קיחידות נוספות. לפרטים נוספים ראה  60-וכחלון ניתן יהיה להקים בפרויקט כ

 לעיל. 

 
 מימון חדש

קיבלה קבוצת חג'ג' ייעוץ וניהול פרויקטים  2020במאי  19ביום בנושא סוגיות המימון, 

)לאחר אישור ועדת אשראי של הבנק( אישור עקרוני בע"מ, חברת הבת של החברה, 

אשר אם וככל ותועמד מיליון ש"ח  112מסגרת אשראי בסך של העמדת ממוסד בנקאי ל

א' 36עמד כנגד שעבוד זכויות חברת הבת במקרקעי פרויקט אינשטיין לחברת הבת, תו

את ההלוואה  תחליף  , אם וככל ותועמד לחברה,הלוואה זועל ידי החברה. ערבות והעמדת 

 מרינה הרצליה קבוצת חג'ג' ו בע"מ חג'ג' ייעוץ וניהול פרויקטים קבוצת, החברהנטלו ש

, אשר כנגדה 2018בתחילת שנת , מגוף מוסדי בע"מ )חברת בת נוספת של החברה(,

א', הן מקרקעי פרויקט המרינה  36משועבדים נכון להיום הן מקרקעי פרויקט איינשטיין 

. ההלוואה החדשה צפויה לשאת ריבית הנמוכה  122והן זכויות החברה במגרש סומייל 

 יימת. משיעור הריבית אותו נושאת ההלוואה הק

בע"מ, חברה בת של החברה,   3קיבלה קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי   2020במאי  19כמו כן ביום 

אישור עקרוני )לאחר אישור ועדת אשראי של הבנק( ממוסד בנקאי להעמדת מסגרת 

מיליון ש"ח )במיעודת לתשלום יתרת תמורת הזכויות במקרקעי  159-אשראי בסך של כ

 רקעי פרויקט בבלי והעמדת ערבות על ידי החברה.  פרויקט בבלי( כנגד שעבוד מק

 
כי המידע שהובא לעיל ביחס לאישורים העקרונייים שהתקבלו למתן אשראי  יודגש

לחברות הבת של החברה הינו מידע צופה פני עתיד, כמשמעות המונח בחוק ניירות ערך, 

אשר  , אשר התממשותו מותנית בהסכמים מחייבים עם המוסד הבנקאי1968-התשכ"ח

 ההלוואות שתוארו לעיל.  2אישר עקרונית את 

 
 על פעילות החברה ה אפשרית של המשך המשבר המשך השפע 

ירוע משתנה אשר אינו בשליטת החברה וגורמים כגון המשך משבר הקורונה הינו א

שיינתנו  החלטות של מדינות ורשויות רלבנטיות בארץ ובעולם, ו התפשטות נגיף הקורונה

רבות ל  ,פעילות החברהפעילות המשק כולו ובכלל זה על עשויים להשפיע על בהקשר אליו, 

מינות עובדים ובהם עובדים זרים ועובדים מהרשות לקצב שיווק הפרויקטים, זביחס 

, אשר עלולים להשפיע על  ון ועודהפלסטינאית, עלויות חומרי הגלם, ביטוחים, עלויות מימ
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עלותם הכוללת. היה ם והמועדים הצפויים להשלמת, של החברה ההכנסות מהפרויקטים

הכלכלית הגלובלית,  בפעילות ומתמשך משמעותי והמשבר האמור יתגבר ויגרום למיתון 

, לרבות על רמת אזי עלולה להיות לכך השפעה לרעה על התוצאות הכספיות של החברה

יקטים ועליית עלויות הקמתם ישל החברה כתוצאה מעיכובים בהשלמת הפרות הרווחיו

 .  החברהקטים השונים של ירידה במחירי המכירה בפרויימנגד ו

בוחנת באופן שוטף את השלכות משבר הקורונה על מצב נזילותה ועמידתה הנהלת החברה 

מלבד המזומנים בכלל התחייבויותיה, כאשר לענין זה יצוין כי עומדים בפני החברה, 

לדוח הדירקטוריון שצורף לדו"ח   1.2.3הקיימים בקופתה, כלל המקורות שצוינו בסעיף 

 התקופתי וכן כלים נוספים. 

לדוח הדירקטוריון האמור, החברה מבקשת  1.2.3בעניין המקורות שהוזכרו בסעיף 

 להוסיף כדלקמן: 

ואה שיתרתה נמוכה לחברה מספר נכסים בשווי מהותי, שחלקם משועבדים כנגד הלו .1

 . ביחס לשווים וחלקם כלל אינם משועבדים

א', על פי הערכת 33כך לדוגמא, שווי שטחי המסחר של החברה בפרויקט איינשטיין 

מיליון ש"ח. שטחי המסחר  67-, הינו כ2019שווי שבוצעה ברבעון הראשון של שנת 

ור, ככל ויידרש, האמורים אינם משועבדים ואין לחברה כל מימון כנגדם. לאור האמ

לחברה יכולת למכרם או לחלופין ליטול מימון שיובטח בשעבוד על אותם שטחי 

מסחר, כאשר על פי הערכות החברה וניסיונה, במקרה כאמור תוכל החברה לקבל 

 משווי שטחי המסחר.  70%-ל 50%לקבל מימון בשיעור של בין  

שנת של שלישי ה עה ברבעון הערכת שווי שבוצל פי עכמו כן, שווי הפרוייקט בשד"ל, 

אשר  ש"ח. הנכס האמור משועבד כיום לטובת בנק בישראל,מיליון  225-, הינו כ2019

)ושבה מחזיקה החברה, בשרשור, חברת הפרויקט הד מאסטר בע"מ, שהינה ל העמיד 

מיליון ש"ח, מתוכה נוצל עד כה  45-מהזכויות( מסגרת אשראי בסך של כ 50%-ב

. להערכת החברה, ככל ויידרש, תוכל הד מאסטר מיליון ש"ח 31.2-כאשראי בסך של 

משווי הנכס וזאת בכפוף  65%-בע"מ להגדיל את המימון האמור עד לגובה של כ

תפעל רג'נסי להגיע  , ככל שיוגדל,בעת הגדלת מימון זהלהסכמת השותף בפרויקט. 

בעלי המניות של ע"י  משךילה יוכלהמימון הנוסף  סכוםולפיהן הבנק  עם להסכמות 

 הד מאסטר בע"מ.  

בנוסף, בהמשך לנאמר לעיל לענין אישור עקרוני שהתקבל ממוסד בנקאי להעמדת 

אשראי לקבוצת חג'ג' יעוץ וניהול פרויקטים בע"מ, חברת הבת של החברה, כנגד 

א' )אשראי אשר צפוי לפרוע הלוואה שהועמדה 36שעבוד מקרקעי פרויקט אינשטיין 

ל ידי גוף מוסדי(, הרי שבכפוף לחתימת הסכם מחייב עם אותו לחברות הקבוצה ע

מקרקעי פרויקט המרינה מהשעבוד הרשום עליהם כיום  ישוחררו, מוסד בנקאי

 קבלת כנגד םלחברה תהיה אפשרות לשעבד כאמור במקרה. מוסדיה גוףהלטובת 

החברה  תוכל כאמור במקרה, וניסיונה החברה הערכות פי עלחדש, כאשר  מימון

 .  המרינה פרויקטמשווי מקרקעי  70%-50%של   בשיעור מימוןקבל ל
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 במגדלהמסחר והגלריה  שטחי למכירת התקשרה בעבר בעסקת תשואה בנוגע  החברה .2

 בגין התמורה, שנחתם ההסכם פי  על. 1ג' לצדהארבעה בתל אביב,  בפרויקט צפוניה

 מהסכמי 8% של ברוטו שנתית תשואה שיעור תשקף והגלריה המסחר שטחי

 בהסכם זה לענין לאמור)בכפוף  הנמכרים הנכסים עם בקשר שייחתמו השכירות

 יהיו השכירות הסכמי תנאי והן  השוכרים זהות הן כאשר(, הצדדים בין שנחתם

הנחה שהנכסים שנמכרו בעסקת התשואה  תחת. בהסכם שנקבעו לתנאים בהתאם

יושכרו על ידי החברה במחירים בהם הושכרו שטחים בפרויקט ערב פרוץ משבר 

 זאת עםמיליון ש"ח מהעסקה האמורה.  30-כלחברה הכנסות של  ותהקרוונה, צפוי

 השטחים את להשכיר תצליח החברה כי וודאות כל אין כי, ספק הסר למען, יודגש

 משבר ערב ששררו ההשכרה במחירי זה למועד נכון שכרוהו שטרם הנמכרים

ממכירת שטחי המסחר והגלריה  לחברהשינבעו  וההכנסות ייתכן ולפיכך, הקורונה

 נמוכות יותר.  יהיו

לדוח תיאור עסקי התאגיד, החברה ושותפיה בפרויקט בת ים  6.7.6.2כמפורט בסעיף  .3

למגורים ומשרדים בפרויקט, כאשר ככל מנהלים משא ומתן עם צד ג' למכירת זכויות 

ויחתם הסכם מחייב על פי ההצעה שהתקבלה )כאשר אין כל וודאות לכך(, צפוי לנבוע 

 מיליון ש"ח ממכירת הזכויות כאמור. 30 -לחברה רווח לפני מס של כ

לעיל ויכולת  1-3בסעיפים ביחס לכלל המקורות הכספיים הפוטנציאליים שצוינו 

צוין כי נכון למועד זה לא מוטלות מגבלות אפקטיביות אשר ימנעו ההסתמכות עליהם, י 

מהחברה לעשות שימוש במרבית הכספים האמורים שיתקבלו בחברות הבנות של החברה,  

ככל ויתקבלו )כאשר בין היתר נבחנו לענין קביעה זו המגבלות המוטלות על רג'נסי, 

הנאמנות שנחתם עם נאמן  , מכוח שטר3-ו 1המחזיקה בפרויקטים המפורטים בסעיפים 

אגרות החוב )סדרה ו'( של החברה, שלטובת מחזיקיהן משועבדות החזקות החברה 

 . ברג'נסי(

לבסוף יצוין כי בימים אלה מעריכי שווי החיצוניים עובדים על בחינה תקופתית של 

הערכות השווי בפרויקטים השונים של החברה. יצויין כי בשל השלב המקדמי זה 

אין לחברה יכולת להעריך מה  ,מדובר בנכסים יזמיים )ולא מניבים פעילים( ומהסיבה כי

תהיה ההשפעה של הערכות שווי שצוינו לעיל על דוחותיה של החברה לרבעון הראשון 

 . החברה דוחות עלעשויה להיות השפעה  אלו, ואולם יודגש כי ל2020

 

 2020במאי  27 : חתימה  תאריך

 
מ"ר, בהתאמה, כאשר נכון למועד זה,   537-מ"ר וכ 446-המסחר והגלריה במגדל הצפוני הינם כשטחי  היקף  1

 מ"ר שטחי מסחר.  100 -השטחים הנ"ל הושכרו כמתוך 

 

____________ 

 

____________ 

 

 מר צבי גרינולד             

 יו"ר הדירקטוריון           
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 Oren Elkabetz  אורן אלקבץ
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 Liron Azriel  לירון עזריאל

 Benjamin Ben Zimra  בנימין בן זמרה

 Shimrit Melman  שמרית מלמן
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 לכבוד

 קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ 

 . 32, מגדל דרומי, קומה 30הארבעה 

  אביב-תל

 

 ג.א.נ., 

 

 מדף בדבר הצעה לציבור של ניירות ערך של קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"משקיף תהנדון: 

 "החברה"(-המדף" וובהתאמה: "תשקיף  )להלן 

 

הדירקטורים של החברה  ,תשקיף המדף לאשר בזאת בקשר לתשקיף המדף, כי למועד ילבקשתכם, הרינ

 נתמנו כדין ושמותיהם נכללים בתשקיף המדף.

 

 זו תיכלל בתשקיף המדף. יכי חוות דעת םמסכי יהרינ

 בכבוד רב,                                                                                                                           

 אורן אלקבץ, עו"ד                                                                                                                               

 דין-עורכי -שמעונוב ושות'                                                                                                                                 

 2020במאי  27 ,תל אביב
 

 2091 מספרנו:
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 הוצאות ההנפקה 10.2

אלפי ש"ח. בנוסף,  140-כ הוא זההסכום המשוער של כל ההוצאות הקשורות בפרסום תשקיף מדף  10.2.1

הוצאות נוספות הקשורות  במועד גיוס ההון על פי דוח הצעת המדף, אם וככל שיפורסם, תהיינה לחברה

 .בהצעת ניירות הערך שיוצעו על פי דו"ח הצעת המדף

-א לתקנות ניירות ערך )אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(, התשס"ו4בהתאם להוראות סעיף  10.2.2

, תוספת האגרה תשולם בעד ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף המדף במועד פרסום דוח הצעת 2005

  , בסכומים ובמועדים כקבוע בתקנות אלה.המדף מכוחו

 

 לות בקשר לניירות ערך ידמי עמ 10.3

החברה לא שילמה או התחייבה לשלם בשנתיים שקדמו למועד התשקיף דמי עמילות בקשר לחתימה או  

 החתמה על ניירות ערך שהנפיקה.

 

 הקצאת ניירות ערך של החברה שלא בתמורה מלאה במזומנים 10.4

בשנתיים שקדמו לתאריך התשקיף, החברה לא הקצתה ולא התחייבה להקצות ניירות ערך שלא בתמורה  

 למזומנים.

 

 עיון במסמכים 10.5

וכן בכל דוח, אישור או חוות דעת הנזכרים בתשקיף המדף החברה המדף ובתקנון  תשקיףניתן לעיין ב

 בימים א' עד ה', ,, תל אביב32דרומי, קומה , מגדלי הארבעה, מגדל 30הארבעה ברחוב  במשרדי החברה

, ובתאום מראש עם מר ארתור לשינסקי, סמנכ"ל הכספים של החברה )טל': לותמקובבשעות העבודה ה

וכן בכל דוח, אישור או חוות דעת אשר החברה המדף ובתקנון  תשקיףכמו כן ניתן לעיין ב (.03-6081936

לפרטי ההפניה, באתר ההפצה של רשות ניירות ערך נכללו בתשקיף המדף על דרך הפניה, בהתאם 

 .www.magna.isa.gov.ilבכתובת 

 

 הערכות שווי 10.5

לרבעון שלישי של החברה הרבעוני צורפה לדוח  פרויקט שד"ל,של 2019בספטמבר  30 הערכת השווי ליום

מובאת בתשקיף מדף היא ו( 2019-01-104613)מס' אסמכתא  2019 בנובמבר 28 כפי שפורסם ביום, 2019

הסכמת מעריך השווי להכללת הערכת השווי האמורה על דרך הפניה מצורפת לתשקיף . זה על דרך הפניה

  .מדף זה

ימים. עם  90( ועד למועד זה חלפו מעל 2019בספטמבר  30יצוין כי מאז תאריך התוקף של הערכת השווי )

זאת, לחברה לא ידוע על כל שינויים ואין לה כל אינדיקציה אשר עשויים לשנות את מסקנות הערכת 

 השווי האמורה. 

http://www.magna.isa.gov.il/


 

   

 2020 ,איבמ 27

 

 לכבוד

 , סמנכ"ל כספיםארתור לשינסקימר 

 "(החברה)" בע"מקבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 

 

 הסכמה להכללה

 

 30ליום ושנערכה על ידי  2019בנובמבר  14שנחתמה על ידי ביום הריני נותן הסכמתי בזאת כי הערכת השווי 

אשר צורפה , "(הערכת השווי)להלן: " של חברת הד מאסטר בפרויקט שד"לעבור הנכס  2019בספטמבר 

בתשקיף המדף של )לרבות בדרך של הפניה(  , תיכלל 2019בספטמבר  30לדוחותיה הכספיים של החברה ליום 

בדו"חות הצעת כן ו 2019בדצמבר  31החברה אותו עתידה החברה לפרסם על בסיס דוחותיה הכספיים ליום 

 החברה בעתיד מכוח תשקיף המדף האמור. המדף שתפרסם

 

 ף המדף האמור. יזה במסגרת תשק ילהכללת מכתב יהסכמת ןנות יבנוסף, הרינ

 

 
  

 בכבוד רב,
 

 

 

 

 

 שמאי מקרקעין,  מנור סגל                                                             
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 חתימות – 11פרק 

 

 

 :החברה

 

 _____________  בע"מ נדל"ן   קבוצת חג'ג' ייזום

 

 
 :הדירקטורים

 
 
 _____________        צבי גרינוולד  

 
 
 

 _____________        יצחק חג'ג' 
 
 

 
 _____________       יהודה עידו חג'ג' 

 
 
 

 _____________       דורון רוזנבלום 
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