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 מבוא  - 1 פרק

 כללי  .1.1

"( הינה חברה ציבורית כהגדרת מונח  הקבוצהאו "   החברה")להלן: "מגה אור החזקות בע"מ  

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

 שורים איו יתריםה .1.2

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

א)א(  23  בסעיף  כהגדרתו  מדף   תשקיף  הינו   זה   תשקיף .  ("התשקיף":  להלן)  זה   מדף   תשקיף

  תיעשה ,  פיו   על  ערך   ניירות  והצעת "(  ערך  ניירות  חוק)להלן: "  1968- "חהתשכ,  ערך  ניירות   לחוק

 . הצעה  לאותה  המיוחדים הפרטים יושלמו בהם  מדף הצעת  דוחות פי  על

 

רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו    של  ה רתבהי  ןאי

הערך  ניירות  של  טיבם  על  דעה  הבעת  משום  בו  ואין  שלמותם,  או  מהימנותם  אישור  או 

 .המוצעים

מניות   של  למסחר לרישומם המתייחס,  עקרוני אישור למתן בבקשה הבורסה אל פנתה החברה

יתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות  אגרות חוב שאינן נ   רגילות של החברה,

החברה,   של  חוב  אגרות    למניות   להמרה  הניתנות  חוב  אגרות(,  לעת  מעת  שתהיינה  כפישל 

למניות    החברה להמרה  הניתנות  חוב  אגרות  של  קיימות  סדרות  הרחבת  של  בדרך  )לרבות 

  אופציה   כתבי ,  החברה  למניות   למימוש  הניתנים   אופציה  כתבי (,  לעת  מעת   שתהיינה   כפיהחברה,  

שאינן ניתנות להמרה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות    חוב  לאגרות  למימוש  הניתנים

  דין   פי  שעל  אחר   ערך   נייר  כל  וכן  ניירות ערך מסחריים  ,החברהחוב הניתנות להמרה למניות  

  שיוצעו"(,  הערך  ניירות":  להלן)  הרלוונטי  במועד  המדף  תשקיף  מכוח  להנפיקו  יהיה  ניתן

 "(.העקרוני  האישור": להלן) מדף הצעת  דוח באמצעות

 

הבורסה    אין של  העקרוני  באישור   או ,  זה  בתשקיף   המובאים  לפרטים  אישורלראות 

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

 או שיוצעו באמצעות דוח הצעת מדף.   זה בתשקיף המוצעים

 

, אינו  מדף  הצעת  דוחות  פי  על(  יוצעו)אם    יוצעו  אשר  הערך  לניירות  בקשרמתן אישור הבורסה  

  הערך   ניירות, והרישום למסחר של  האמורים  הערך  ניירותמהווה אישור לרישום למסחר של  

 מדף  הצעת  דוחפי תשקיף זה, יהיה כפוף לקבלת אישור לרישום למסחר על פי  -על  המוצעים

- של ניירות ערך(, התשס"ו  מדף  הצעת)   ערך  ניירותותקנות    ערך  ניירות  לחוק  בהתאם  יוגש  אשר

2005.   

 

"ל  הנ  הערך  ניירות  לרישום  אישור  למתן  התחייבות  משום ,  כאמור  העקרוני  האישור   במתן  אין

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

  לרישום   הבקשה   בעת   בתוקף  שיהיו  כפי,  פיו  על  וההנחיות  הבורסה  תקנון  הוראות  יחולו  מדף

 .המדף הצעת  דוח פי  על
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 המניות הון .1.3

  :התשקיף פרסום למועד נכון, החברה הון אודות  פרטים  להלן .1.3.1

  . אחת כל  נקוב ערך "ח ש 0.01  בנות, שם על רשומות ,  רגילות מניות הן  החברה מניות כל

 המניות המונפק והנפרע )ע.נ(  הון  
המניות    הון 

 סוג המניות  )ע.נ(  הרשום המניות  הון  הרשום )ש"ח( 

 בלא דילול  בדילול מלא 

36,852,848 36,364,246 1,000,000 100,000,000 

 מניות
רגילות בנות  

ש"ח  0.01
 ע.נ כל אחת

 

 : דלקמןכ הינו"ח( ש)באלפי  2021ביוני  30ההון העצמי של החברה ליום  רכבה .1.3.2

 364 מניות  הון 

 734,602 על מניות  פרמיה

 68 שליטה בעל עם עסקה בגין  קרן 

 שאינן   הזכויות  בעלי  עם   עסקה  בגין   קרן 

 שליטה  מקנות

11,352 

 4,250 מניות מבוסס תשלום עסקאות בגין  קרן 

  דוחות  מתרגום  הנובעות  התאמות   בגין  קרן 

 כספיים 

(26,765 ) 

 ( 704) גידור  עסקאות בגין  קרן 

 1,443,894  רווח  יתרת

 46,078 שליטה  מקנות שאינן  זכויות

 2,213,139 הון"כ סה
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 חוב  יגרותא .1.4

ביוני    30נכון ליום  שהנפיקה החברה ושהינן במחזור,  אגרות החוב  כל אחת מסדרות  בדבר    מידע

רבעון  נספח ב' לדוח דירקטוריון החברה ללמובא על דרך ההפניה  ונכון למועד התשקיף    2021

פורסם  ש  כפי  מהותיים()גילוי ייעודי למחזיקי אגרות חוב וגילוי בדבר נכסים    2021לשנת    השני

מס':    2021  באוגוסט  29ביום   "  (2021-01-139464)אסמכתא    . "(2021  שני  רבעון  דוח)להלן: 

  לדוח   הפניהשל    בדרךדע מובא  המיבקשר לאגרות החוב )סדרה י'( ואגרות החוב )סדרה י"א(  

ביום   תוצאות    (2021-01-114681  :'מס   סמכתא)א 2021  ביולי  8הצעת המדף שפורסם  ולדוח 

ביום   שפורסם  י"א(  )סדרה  החוב  ואגרות  י'(  )סדרה  החוב  אגרות   2021  ביולי  12הנפקת 

    .(2021-01-115500 :'מס)אסמכתא 

   :החוב אגרות דרוג .1.4.1

 

 סדרה דירוג במועד ההנפקה  דירוג במועד דוח זה  שם החברה המדרגת  תאריך מתן הדירוג  

5.8.2021 
& פורס   סטנדרד

 מעלות בע"מ  
ilA+  ilA  'ד 

5.8.2021 
סטנדרד & פורס  

 מעלות בע"מ 
ilA+  ilA   'ו 

5.8.2021 
סטנדרד & פורס  

 מעלות בע"מ 
ilA+  ilA  'ז 

5.8.2021 
סטנדרד & פורס  

 מעלות בע"מ 
ilAA- ilAA- 'ח 

5.8.2021 
סטנדרד & פורס  

 מעלות בע"מ 
ilA+  ilA  'ט 

5.8.2021 
& פורס   סטנדרד

 מעלות בע"מ 
ilA+ ilA+  'י 

5.8.2021 
סטנדרד & פורס  

 מעלות בע"מ 
ilA+ ilA+  י"א 
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 המדף  תשקיף  פי על ערך ניירות  הצעת  - 2 פרק

אגרות  של החברה,  מניות רגילות  יכול שיוצעו לציבור על פי דוח הצעת מדף  תשקיף מדף זה,    מכח

  כפיחוב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה, 

)לרבות בדרך של הרחבת סדרות    החברה  למניות   להמרה  הניתנות  חוב  אגרות(,  לעת  מעת  שתהיינה

  אופציה   כתבי(,  לעת  מעת  שתהיינה  כפיקיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה,  

  שאינן ניתנות להמרה   חוב  לאגרות  למימוש   הניתנים  אופציה  כתבי,  החברה  למניות  למימוש  יתניםהנ

וכן כל נייר ערך אחר שעל פי דין ניתן    ניירות ערך מסחריים  ,או לאגרות חוב להמרה של החברה

 "(.  הערך ניירות: "להלן יחדיו) נטיוו יהיה להנפיקו מכוח תשקיף המדף במועד הרל 

לחוק ניירות ערך,    )ו(א23 סעיף  להוראות  בהתאם   תיעשה,  זה  מדף  תשקיף  פי  על  הערך  ניירות  הצעת

באמצעות דוחות הצעת מדף אשר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות פרטי  

ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקנון והנחיות  

 באותה עת. תהיינה ש הבורסה, כפי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 



 

 

8 

 

 

 

 החברה  הון -3 פרק
 

 והמונפק של החברה נכון לתאריך התשקיף  הרשוםהון המניות  3.1

לתאריך    לפרטים נכון  החברה  של  והנפרע  המונפק  המניות  והון  הרשום  המניות  הון  אודות 

 לעיל.  1.3.1התשקיף ראו סעיף 

   שקדמו לתאריך התשקיף השנים בשלוש החברה בהון התפתחויות 3.2

 הרשום  בהון התפתחות 3.2.1

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

 המונפק  בהון התפתחות

  החברה  של  המונפק  בהון  שינויים חלו לא  התשקיף לתאריך שקדמו השנים בשלוש

   :להלן כמפורט למעט

סוג  מהות השינוי  תאריך 

 המניה 

סה"כ הון מונפק  ערך נקוב

 בש"ח

  יתרת פתיחה

1.1.2018 

 28,584,4361 ש"ח   0.01 רגילות  -

הנפקת הון מניות     12.3.2018

 במסגרת דוח הצעת מדף 

 009,847,12 ש"ח   0.01 רגילות 

מימוש כתבי אופציה   20.12.2018

 למניות 

 21,0893 ש"ח  0.01 רגילות 

הנפקת הון מניות   30.6.2019

 פרטית במסגרת הקצאה 

 3,300,0004 ש"ח  0.01 רגילות 

מימוש כתבי אופציה   30.6.2019

 למניות 

 24,3875 ש"ח  0.01 רגילות 

הנפקת הון מניות   10.10.2019

 במסגרת הקצאה פרטית 

 571,4296 ש"ח  0.01 רגילות 

הנפקת הון מניות   23.2.2020

 במסגרת דוח הצעת מדף 

 1,973,6007 ש"ח  0.01 רגילות 

מימוש כתבי אופציה   3.9.2020

 למניות 

 26,5968 ש"ח  0.01 רגילות 

 

 
 (. 000079-01-2018)אסמכתא מס':  2018בינואר   1ראו דיווח מיידי מיום  1
01-2018-  -ו 023467-01-2018 ודיווח מתקן מאותו יום, )אסמכתא מס':   2018במרץ  12מיום  ראו דיווח מיידי  2

 בהתאמה(. 023554
 (. 124731-01-2018)אסמכתא מס':  2018בדצמבר  20ראו דיווח מיידי מיום  3
 (. 065179-01-2019)אסמכתא מס':  2019ביוני  30מיום  ראו דיווח מיידי  4
 (. 065557-01-2019)אסמכתא מס':  2019ביוני  30ראו דיווח מיידי מיום  5
 (. 087354-01-2019)אסמכתא מס':  2019באוקטובר  10ראו דיווח מיידי מיום  6
 (. 018243-01-2020)אסמכתא מס':  2020בפברואר  23ראו דיווח מיידי מיום  7
 (. 088513-01-2020)אסמכתא מס':  2020בספטמבר   3ראו דיווח מיידי מיום  8
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מימוש כתבי אופציה   23.12.2020

 למניות 

 8269 ש"ח  0.01 רגילות 

מימוש כתבי אופציה   22.4.2021

 למניות 

 11,33610 ש"ח  0.01 רגילות 

מימוש כתבי אופציה   14.9.2021

 למניות 

 2,64811 ש"ח  0.01 רגילות 

   ,246,36436 ש"ח  0.01 רגילות  - סה"כ

   החברה  של הערך בניירות המחזיקים עניין בעלי 3.3

הענ ה  אודות,  לפרטים דיווח    ,ראו הערך של החברה    בניירות ונושאי המשרה  ין  יחזקות בעלי 

  2021אוקטובר  ב   7  מיוםשל החברה בדבר מצבת החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה    מיידי 

  "(.החזקות מצבת: "להלן)  הפניה של בדרך בזאת הנכלל (, 2021-01-152829)אסמכתא מס': 

   בחברה  השליטה 3.4

  מר .  בחברה  השליטה  בעל  הנו  נחמיאס  צחי  מרנכון למועד תשקיף זה,  ,  החברה  ידיעת  למיטב

  38.06%-בכ   מחזיק,  התשקיף  פרסום  למועד   ונכון  החברה   הדירקטוריון"ר  כיו   מכהן  נחמיאס

המניות    37.56%-ובכ   בה  ההצבעה  ומזכויות  החברה   של  והנפרע  המונפק  המניות   מהון  מהון 

 . מלא בדילול המונפק והנפרע של החברה ומזכויות ההצבעה בה 

    החברה למניות המירים הערך ניירות 3.5

התשקיף,   למועד  בדבר   אופציות  487,500  קיימותנכון  לפרטים  למסחר.  רשומות  שאינן 

באור   ראו  האופציות  תכנית  לרבות  ליום    23האופציות,  החברה  של  הכספיים    31לדוחות 

על  זה  , הנכללים בתשקיף  (לעיל)כהגדרתו    2020, שצורפו לדוח התקופתי לשנת  2020בדצמבר  

 .  דרך ההפניה

 מתואם  - החברה מניות של הבורסה שער 3.6

  ינואר   1נתונים על שער הנעילה, הגבוהים והנמוכים )באגורות( של מניות החברה מיום    להלן 

:התשקיף  פרסום  למועד  בסמוך 2021 אוקטובר ב 31ליום   ועד  2019
  

 

 הנמוך הנעילה שער הגבוה הנעילה שער שנה 

 תאריך השער תאריך השער 

2019 8,310.33 28.11.2019 3,682.42 03.01.2019 

2020 10,227.81 17.02.2020 5,935.95 18.03.2020 

2021  )*( 12,650 31.10.2021 8,886.54 24.01.2021 

 

 
 (.  131422-01-2020)אסמכתא מס':  2020בדצמבר  23ראו דיווח מיידי מיום   9

 (. 069066-01-2021)אסמכתא מס':  2021באפריל   22ראו דיווח מיידי מיום   10
 (. 146733-01-2021)אסמכתא מס'  2021בספטמבר  14 ראו דיווח מיידי מיום 11
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 .2021 אוקטובר ב 31)*( עד ליום 

התשקיף,    בסמוך,  2021  אוקטובר ב  31  ביום פרסום  מניית    שערלמועד  של  בבורסה  הנעילה 

 .גורותא 12,650החברה עמד על  
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 החברה   ותקנון החברה   למניות הנלוות  הזכויות  - 4 פרק

  החברה למניות הנלוות הזכויות 4.1

 ן תקנותקנון ההתאגדות של החברה )"  נוסח  ראו  ,החברה  למניות  הנלוות  הזכויות  בדבר  לפרטים

-2016)אסמכתא מס':    2016  במרץ  20על ידי החברה ביום    בדיווח מיידי  שפורסם  כפי   ,"(החברה

  .הפניה   של דרך על זה בתשקיף מובא שתוכנו(, 01-009915

   החברות בחוק מסוימות להוראות בהתאם בתקנון שנקבעו הסדרים 4.2

יפורטו הסדרים לפי חוק החברות שנקבעו בתקנון החברה לפי סעיפים מחוק החברות    להלן

בתקנה   לתקנות  26המצוינים  תשקיף    ניירות)ד(  וטיוטת  תשקיף  )פרטי  (,  וצורה  מבנה   -ערך 

 ככל ונקבעו הסדרים כאמור.  ,1969-"טהתשכ

 בתקנון  שינוי 4.2.1

 . החברות בחוק הקבוע ברוב  הכללית באסיפה שנתקבלה בהחלטה  יעשה התקנון שינוי

 אורגנים בין סמכויות העברת 4.2.2

הכללית תתקבל ברוב רגיל,   בדבר הפעלת סמכויות הדירקטוריון בידי האסיפה  החלטה 

אם נבצר מן הדירקטוריון להפעיל את סמכויותיו והפעלת סמכות מסמכויותיו חיונית 

 סעיף   להוראת  בכפוף)א( לחוק החברות.  52לניהולה התקין של החברה, כאמור בסעיף  

 ואם,  אחר  לאורגן   הנתונות   סמכויות  ליטול  רשאית  הכללית   האסיפה ,  החברות  לחוק   50

 אחרים   המניות  בעלי  יהיו,  החברה  דירקטוריון  של  סמכויות  הכללית  ההאסיפ   נטלה

 . החברות  לחוק)ב( 50  בסעיף כאמור, הדירקטורים ובחובות באחריות וחבים

 ותקופת כהונתם   דירקטורים מינוי 4.2.3

 שמספר  ובלבד  הכללית  האסיפה   ידי  על   לזמן   מזמן   ייקבע   בחברה  הדירקטורים  מספר

 על  יעלה  ולא  משלושה  יפחת  לא(  החיצוניים  הדירקטורים)כולל    הדירקטוריון  חברי

 בתפקידם  ויכהנו  השנתית  באסיפה  רגילה  בהחלטה  ימונו  בחברה   הדירקטורים.  תשעה

 אלא  לכהן  יוסיפו,  תחתם  אחרים  נבחרו  לא  עוד  כל  אך,  הבאה  השנתית  האסיפה  תום  עד

 . תקנון מכח או  דין כל מכח התפנתה  משרתם כן אם

   כללית אסיפה לקיום  חוקי מניין 4.2.4

פתיחת  בעת  חוקי  מנין  נוכח  יהיה  כן  אם  אלא  הכללית,  באסיפה  בדיון  לפתוח  אין 

 מניות  בעלהאסיפה. מנין חוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או על ידי שלוח,  

, תוך מחצית השעה מן  ההצבעה  מזכויות  לפחות  אחוזים  וחמישה  עשרים  המחזיק  אחד

 . החברההמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם נקבע אחרת בתקנון 

 הדירקטוריון  בישיבות  הצבעות 4.2.5

בהצבעה בדירקטוריון יהיה קול אחד לכל דירקטור. החלטות הדירקטוריון תתקבלנה 

ברוב קולות הדירקטורים הנוכחים בישיבה ומצביעים בה, מבלי להביא בחשבון את 

הנ שוויון  קולות  של  במקרה  מכריע  קול  יהיה  לא  הדירקטוריון  ראש  ליושב  מנעים. 

 שכל   ובלבד ,  בפועל  התכנסות  ללא   אף  החלטות  לקבל  רשאי  הדירקטוריוןבהצבעה.  

  שלא  הסכימו  להחלטה  שהובא  בעניין  ולהצביע  בדיון  להשתתף  הזכאים  הדירקטורים

 . עניין  באותו לדיון  להתכנס

 מאחריות  פטור 4.2.6

   בה משרה  נושא מראש לפטור החברה רשאית, החברות חוק להוראות בכפוף
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.  כלפיה  שלו  הזהירות  חובת  הפרת   עקב   שנגרם  נזק  בשל,  מקצתה   או  כולה,  מאחריותו

 חובת   הפרת  עקב  כלפיה  מאחריותו  דירקטור  מראש  לפטור  רשאית  אינה  חברה,  אולם

וכן עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה בהחלטה או בעסקה שלנושא   בחלוקה  הזהירות

יש בה עניין    )ר)גם נושא משרה אחר מזה שהוענק לו כתב הפטו משרה כלשהו בחברה

 אישי. 

 דיבידנד  חלוקת 4.2.7

. דיבידנד  חלוקת  על   החלטה  לקבל   הדירקטוריון  רשאי,  החברות  חוק  להוראות  בכפוף

החברה רשאי לנכות מכל דיבידנד או זכויות הנאה אחרות, אותם סכומים   דירקטוריון 

ניתנות זכויות הנאה אחרות חייב לחברה,  שבעל מניה שבגינה משתלם הדיבידנד או 

  בגין אותה מניה, בין שהגיע זמן פירעונם ובין שטרם הגיע. 

 
 

לעיל, הינו תיאור תמציתי    4.2.7 עד  4.2.1 בסעיפים  המנויים   בנושאים  התקנון  הוראות  תיאור

של הוראות התקנון בקשר עם אותם נושאים והוא אינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של  

יובהר, כי בכל מקרה של סתירה בין הוראות תקנון החברה להוראות שלא ניתן    תקנון החברה.

ההוראות   להתנות עליהן בחוק החברות ו/או בחוק ניירות ערך, או בכל תקנה מכוחם, יגברו 

 האמורות על הוראות התקנון. 
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 ייעוד תמורת ההנפקה   - 5פרק 

 תמורת ההצעה  .5.1

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

 מיידית בעקבות פרסום תשקיף המדף. 

 ייעוד התמורה .5.2

פי דוחות הצעת מדף, התמורה  במידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על בסיס תשקיף מדף זה על  

שתתקבל מהנפקות אלה תיועד למטרות שונות, כפי שתחליט הנהלת החברה. היה וייקבע יעוד  

ספציפי לתמורת ההנפקה על פי דוח הצעת מדף שתפרסם החברה היא תפורט בדוח הצעת המדף.  

הנפקה,  כמו כן, במסגרת דוח הצעת המדף, תודיע החברה כיצד בכוונתה להשקיע את תמורת ה

 בתקופה שעד לשימוש בפועל בתמורת ההנפקה בגין ההצעה כאמור. 

 סכום מינימאלי  .5.3

 לא נקבע סכום מינימאלי להנפקה, אשר יש להשיגו על פי תשקיף מדף זה. 
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 ופעילותה  החברה על  פרטים - 6 פרק

   התאגיד  עסקי תיאור אודות פרטים 6.1

ב לתקנות ניירות ערך )פרטי תשקיף וטיוטת תשקיף 6( ולתקנה  1)א44לתקנה    בהתאם 6.1.1

, פרק תיאור עסקי התאגיד, נכלל בתשקיף זה על דרך  1969-וצורה(, התשכ"ט    מבנה -

   .2021לשנת  שניוכן לדוח רבעון  2020 לשנתההפניה לחלק א' של הדו"ח התקופתי 

אשר אירעו בעסקי התאגיד ובכל   פרטים אודות שינויים או חידושים מהותיים  להלן 6.1.2

 ועד  2020הדוח התקופתי לשנת  פרסום  עניין אחר שיש לתארו בדוח התקופתי מיום  

   :התשקיף פרסום ליום

, הקצתה החברה במסגרת מכרז הצעה לציבור ולמוסדיים בדרך  2021באפריל    8ביום   6.1.2.1

מיליון ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה ח'( של החברה, רשומות    165של דוח הצעת מדף,  

ש"ח ע.נ. כ"א למשקיעים מסווגים ולציבור בדרך של הרחבת סדרת   1על שם ובנות  

אלפי ש"ח. תמורה ההנפקה    179,025אגרות החוב ובתמורה כוללת )ברוטו( בסך של  

ש"ח ע.נ אגרות חוב )לפרטים נוספים ר' דיווח    1אג' לכל    100.63משקפת מחיר של  

 ( )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. 2021-01-059892מיידי, אסמכתא מס':  

(  1ניירות ערך מסחריים )סדרה    של  הנפקה  החברה  השלימה  2021  באפריל  13  ביום 6.1.2.2

של   המסחריים  ש  15,000,000בסך  הערך  ניירות  סדרת  הרחבת  של  בדרך  ע.נ.  "ח 

   .בבורסה למסחר נרשמו  לא  כאמור המסחריים  הערך ניירותהקיימים. 

הצעת החברה, יחד עם קבוצת משקיעים בראשותה, לרכישת מניות חברת השקעות   6.1.2.3

 :("שדסק) בע"מ דיסקונט 

הגישה החברה, יחד עם קבוצת משקיעים  ,  2020במהלך חודש אוקטובר   6.1.2.3.1

מהון המניות    70.14%  -, הצעה לרכישת סך של כ("המציעים")בראשותה  

והצעה נוספת לרכישת    ("מניות השליטה ")המונפק והנפרע של דסק"ש  

כ והנפרע של דסק"ש    12.12%  -סך של  המניות  )"מהון המניות המונפק 

סים של מניות דסק"ש  אשר הוגשו ע"י המציעים לכונסי הנכ  ("הנוספות

אידיבי   של  לולנאמן  חלק  חברה  של  זמני  נכסים  ככונס  בע"מ  פיתוח 

  20ביום    (."הנאמן" ו"הכונסים", "ההצעותבהתאמה: ")ממניות דסק"ש  

ומכירת    2020בנובמבר   השליטה  מניות  מכירת  את  המשפט  בית  אישר 

המניות  " ו"מניות השליטה")המניות הנוספות למציעים בהתאם להצעות  

 "(. מניות דסק"ש" יכונו ביחד להלן: "הנוספות

  -חלקם של המציעים במניות השליטה ובמניות הנוספות מהווה סך של כ 6.1.2.3.2

החברה    82.26% של  חלקה  כאשר  דסק"ש,  של  והנפרע  המונפק  מהונה 

 .מהונה המונפק והנפרע של דסק"ש  29.9%במניות אלו לא יעלה על סך של  
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החברה להסכמות עם הכונסים והנאמן כך  הגיעה    2021במרס,    11ביום   6.1.2.3.3

שתנאי ההצעות יעודכנו, וזאת בכדי לאפשר את ביצוע העסקאות שלפי  

ההצעות בשני שלבים וכן לאפשר צירופו של מציע לקבוצת המציעים. ביום  

 . אישר בית המשפט את העדכון האמור 2021במרס,  15

ה  2021במרס,    15ביום   6.1.2.3.4 עם  בקשר  התקשורת  שר  אישור  עסקה  התקבל 

התקבל אישור מותנה מאת הממונה    2021במרס,    16שלפי ההצעות וביום  

 .ע"י החברה ממניות דסק"ש 29.9%על התחרות לרכישה של 

נענתה החברה לבקשת הכונסים והנאמן לדחות את   2021במרס,   21ביום  6.1.2.3.5

מועד ההשלמה של השלב הראשון של העסקה, כך שהמועד האמור יחול  

 . 2021במרס,  25ביום 

במסגרתו    2021  במרס  25יום  ב 6.1.2.3.6 הראשון  ההשלמה  מועד  רכשו  התקיים 

זה,    סךמהון המניות המונפק והנפרע של דסק"ש, מתוך    47%-המציעים כ 

 ממניות דסק"ש. 24.9%סך המהווה  ההי חלקה של החברה 

הממונה על התחרות  החברה החלטת  התקבלה אצל    2021באפריל    13ביום   6.1.2.3.7

באישור   שפורטו  התנאים  ביטול  לרכישת  ה על  ממניות    29.9%מותנה 

דסק"ש על ידי החברה. עם ביטול התנאים כאמור, התקבל למעשה אישור  

  20ביום  נוספים ממניות דסק"ש ע"י החברה.    5%בלתי מותנה לרכישת  

נוספים ממניות דסק"ש,   5%, השלימה החברה רכישה של  2021באפריל  

  29.9%- כך שלאחר השלמת הרכישה הנוספת כאמור החברה מחזיקה ב

 ממניות דסק"ש.  

"( שהינה חלק  אלקואלקו בע"מ )להלן: " לחברה  הודיעה    2021ביוני    3  ביום 6.1.2.3.8

של   רכישה  השלימה  היא  כי  המציעים  המניות    29.8%מקבוצת  מהון 

דסק"ש  של  והנפרע  הושלמה  המונפק  אלקו  ע"י  הרכישה  השלמת  עם   .

 העסקה לרכישת מניות דסק"ש ע"י המציעים.   

מיום   6.1.2.3.9 החברה  של  מיידים  דיווחים  ראה  נוספים  באוקטובר    16לפרטים 

מס':  )  2020   2020  באוקטובר   22מיום    ,(2020-01-103873אסמכתא 

)אסמכתא    2020באוקטובר    28(, מיום  2020-01-106171)אסמכתא מס':  

-2020)אסמכתא מס':    2020 באוקטובר  29(, מיום  2020-01-107926מס':  

מיום01-108259 (,  2020-01-110290)אסמכתא מס':    2020  בנובמבר  4  (, 

מס':    2020בנובמבר    12מיום   מיום  2020-01-113002)אסמכתא   ,)22  

  2020בנובמבר    25(, מיום  2020-01-116629מס':  )אסמכתא    2020בנובמבר  

מס':   מיום  2020-01-118813)אסמכתא  )אסמכתא    2020בנובמבר    29(, 

-2020-01)אסמכתא מס':   2020בדצמבר    1(, מיום  2020-01-120583מס':  
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(, מיום  2021-01-033060)אסמכתא מס':    2021במרס    14(, מיום  122764

  2021במרס    16(, מיום  2021-01-034248)אסמכתא מס':    2021במרס    15

)אסמכתא מס':    2021במרס    22(, מיום  2021-01-036765)אסמכתא מס':  

מס':    2021במרס    25מיום    (,2021-01-040731 -2021-01)אסמכתא 

מיום    ,(2021-01-063846)אסמכתא מס':    2021באפריל    14מיום    (,047655

  2021ביוני    2  מיום,  (2021-01-067290)אסמכתא מס':    2021באפריל    20

ומיום  2021-01-095121)אסמכתא   -2021-01)אסמכתא    2021ביוני    3( 

 )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(.   (, 095814

חברת    2021במרס    31  ביום 6.1.2.4 לדירוג    מעלותהעלתה  החברה  של  המנפיק  דירוג  את 

ilA+\stable    וכן העלתה את דירוג סדרות אגרות החוב שאינן מובטחות בבטוחות

 .+ilAט'( לדירוג -שהנפיקה החברה )סדרות ד', ו', ז' ו 

אישרה  2021  במאי   3ביום   6.1.2.5 החברה,  האסיפה  ה,  של  המניות  בעלי  של    את כללית 

 ההחלטות שלהלן:  

כהו 6.1.2.5.1 לתקופת  נחמיאס  צחי  מר  חיצוני(  )שאינו  הדירקטור  של  מינויו  נה  חידוש 

 נוספת עד לאסיפה השנתית הבאה של בעלי המניות של החברה. 

חידוש מינויו של הדירקטור )שאינו חיצוני( מר עמית ברגר לתקופת כהונה נוספת   6.1.2.5.2

 עד לאסיפה השנתית הבאה של בעלי המניות של החברה. 

חידוש מינויו של הדירקטור )דירקטור בלתי תלוי( מר משה הרפז לתקופת כהונה   6.1.2.5.3

 סיפה השנתית הבאה של בעלי המניות של החברה. נוספת עד לא

 דירקטוריון החברה לקבוע את שכרו.  והסמכתמינוי מחדש של רו"ח המבקר  6.1.2.5.4

  ונושאי   דירקטורים  אחריות  ביטוח   בנושא   החברה   של   התגמול  מדיניות  עדכון  6.1.2.5.5

 .משרה

דיווח ראה  נוספים,  החברה   ים מיידי  יםלפרטים  )מס'    2021במרס,    25מיום    של 

אסמכתא  2021במאי,    3מיום  ו  (2021-01-045576אסמכתא:   -2021-01  :)מס' 

   .בזאת על דרך ההפניה ים, הנכלל(076857

של    2021באפריל    19ביום   6.1.2.6 בסך  דיבידנד  ביצעה חלוקת  אלפי ש"ח    50,000החברה 

בס) למניה  של  דיבידנד  התקש"ח  1.37550ך  כאמור  חלוקה  על  החלטה  ע"י  (.  בלה 

 .2021במרס   24דירקטוריון החברה ביום 

ובעקיפין( ב  2021במאי    25ביום   6.1.2.7 )במישרין  -התקשר תאגיד אשר החברה מחזיקה 

"( בהסכם עם צד שלישי בלתי קשור לחברה ו/או  המשכירבו )להלן: "  מהזכויות  74%

" )להלן:  בה  השליטה  בעל  השוכרלבעל  שהינו  במקרקעין,  יקים  המשכיר  לפיו   )"



 

 

17 

 

 

 

המצויים במושב יסודות, מבנה בשטח    392חלקה    3915הזכויות בהם, הידועים כגוש  

    מ"ר אשר יושכר בשלמותו לשוכר. 26,000-כולל של כ 

מיום    לפרטים  החברה  דיווח  ראה  -2021-01)אסמכתא    2021במאי    25נוספים 

089907) . 

הנפקה    2021ביולי    12  ביום 6.1.2.8 החברה  אגרות    לציבור השלימה  '(  יה  )סדר  החוב של 

אלפי ש"ח אשר מובטחות במניות של אפי נכסים בע"מ, מניות   194,736בהיקף של  

של ביג מרכזי קניות בע"מ ומניות של חברת השקעות דיסקונט בע"מ, כמפורט בשטר  

" )להלן:  י'(  )סדרה  החוב  לאגרות    ביולי   25  ביום"(.  המשועבדות  המניותהנאמנות 

  למחזיקי   הנאמן  לטובת  המשועבדות  המניות  שעבוד  את   החברה  השלימה  2021

  הנאמן "י  ע   לחברה  שוחררה,  לכך  ובהתאם"(  הנאמן'( )להלן: "י)סדרה    החוב  אגרות

 . "חש מיליון 193-כ  של בסך ההנפקה תמורת

(  י)סדרה   החוב אגרות מחזיקי לטובת החברה ששעבדה  המניות כמות בדבר לפרטים

  ראה,  בנוסף(.  2021-01-116655  אסמכתא)מס'    2021  ביולי  14  מיום  מיידי  דיווח  ראה

 . (2021-01-122274: אסמכתא)מס'  2021 ביולי 26  מיום מיידי דיווח

"א(  י)סדרה    החובשל אגרות    לציבורהחברה הנפקה    השלימה  2021ביולי    12  ביום 6.1.2.9

 . בבטוחות תומובטח  ןאלפי ש"ח אשר אינ 201,718בהיקף של  

  בשתי להתקשרות ומתן במשא מצויה היא כי החברה עדכנה 2021 באוגוסט 12 ביום 6.1.2.10

 "מ. בע ויזל  פוקס מקבוצת  חברות  עם  עסקאות

-2021-01  אסמכתא )מס'    2021  באוגוסט  12  מיום  מיידי   דיווח   ראה  נוספים   לפרטים

 . ההפניה דרך על בזאת  הנכלל, (130920

כתב תביעה שהוגש כנגדה, כנגד מר צחי   החברה  ינתקבל ביד 2021באוגוסט  12 ביום 6.1.2.11

)להלן:  בע"מ  דיסקונט  השקעות  חברת  כנגד  בחברה(,  השליטה  )בעל  נחמיאס 

"( וכנגד חברת גב  נכסים ובנין"(, כנגד חברה לנכסים ולבניין בע"מ )להלן: "דסק"ש"

"( לבית המשפט המחוזי  הנתבעים"( )להלן ביחד: "גב יםים לקרקעות בע"מ )להלן: "

המחלקה הכלכלית ע"י לייטקום )ישראל( בע"מ הטוענת שהינה בעלת    – ב  בתל אבי

מניות בדסק"ש, בנכסים ובנין ובגב ים בטענה כי הנתבעים הפרו את הוראות החוק  

תשע"ד   הריכוזיות,  ולצמצום  התחרות  "  2013- לקידום  ולפיכך,  התביעה)להלן:   )"

עשה   וצווי  הצהרתיים  צווים  ליתן  המשפט  בית  )כדלקמןמתבקש  כי  1:  להצהיר   )

( להצהיר כי  3( להצהיר כי נכסים ובנין שולטת בגב ים ) 2"ש )בדסק החברה שולטת  

שכבות, בניגוד להוראות חוק    4, נכסים ובנין וגב ים מהוות פירמידת  "שדסק החברה,  

  3"ש, נכסים ובנין וגב ים מהוות פירמידת  דסק ( לחילופין, להצהיר כי  4הריכוזיות )

( ליתן צו עשה לנתבעים אשר יורה להם  5שכבות, בניגוד להוראות חוק הריכוזיות ) 

של    ההחזקותר, כך שמבנה  שלהם או להסדיר זאת באופן אח  ההחזקותלמכור את  
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( ליתן כל סעד אחר שיראה בעיניו של בית  6הנתבעים יהיה בהתאם לחוק הריכוזיות )

 של הנתבעים.  ההחזקותהמשפט לשם הסרת אי החוקיות של מבנה  

 . (2021-01-131748  אסמכתא)מס'    2021  באוגוסט  15  מיום  מיידי  דיווח  ראה  לפרטים

  לרשימת   עדכון  הריכוזיות  לצמצום  הועדה  פרסמה  2021  באוגוסט  23  ביום  6.1.2.12

  ולצמצום   התחרות  לקידום  החוק  לפי,  המשמעותיים  הריאליים  התאגידים

  התאגידים   כל  עם  יחד  החברה"( לפיו  הרשימה )להלן: "  2013-"ד התשע,  הריכוזיות

תאגידים נוספים המוחזקים במישרין   וכן בעקיפיןאו  /ו במישרין,  ידה על  המוחזקים

 ו/או בעקיפין ע"י מר צחי נחמיאס, בעל השליטה בחברה, התווספו לרשימה.  

 (. 2021-01-136785)מס' אסמכתא    2021באוגוסט    24מיום    מיידיראה דיווח     לפרטים

אלפי ש"ח    50,000החברה ביצעה חלוקת דיבידנד בסך של    2021  באוקטובר  3ביום   6.1.2.13

ע"י    1.375077יה בסך של  )דיבידנד למנ ש"ח(. החלטה על חלוקה כאמור התקבלה 

 . 2021 אוגוסט ב  26דירקטוריון החברה ביום 

  את כללית של בעלי המניות של החברה,  האסיפה  ה, אישרה  2021אוקטובר  ב  28ביום   6.1.2.14

 ההחלטות שלהלן:  

של   6.1.2.14.1 בלומנפלדמינויה  עדי  לתקופת  -גב'  בחברה  חיצונית  כדירקטורית  פנחס 

 במועד אישור המינוי ע"י האסיפה הנ"ל. כהונה בת שלוש שנים שתחילתה 

בלומנפלדמתן   6.1.2.14.2 עדי  לגב'  לשיפוי  התחייבות  לתנאים  -כתב  בהתאם  פנחס 

 בחברה וכפי שיהיו מעת לעת.  ולנוסחים המקובלים

בלומנ  6.1.2.14.3 עדי  לגב'  מאחריות  פטור  כתב  לתנאים  פנחס -פלדמתן  בהתאם   ,

 המקובלים בחברה וכפי שיהיו מעת לעת. 

בלומנפלד  6.1.2.14.4 עדי  גב'  את  להכליל  דירקטורים -אישור  אחריות  בפוליסת    פנחס 

שיהיו   וכפי  בחברה  המקובלים  לתנאים  בהתאם  החברה,  של  משרה  ונושאי 

 מעת לעת. 

דיווח  נוספים, ראה  )מס'   2021,  ספטמברב   22של החברה מיום    יםמיידי   יםלפרטים 

-2021-01)מס' אסמכתא:    2021,  אוקטוברב  28מיום  ו(  2021-01-148077:  כתאאסמ

   בזאת על דרך ההפניה. (, הנכללים160935

מתן פיצוי  על  בדבר החלטת החברה  דיווח  החברה    פרסמה  2021באוקטובר    18ביום   6.1.2.15

של החברה בגין התקופה שמתחילה ביום  בריבית למחזיקי אגרות החוב )סדרה ד'(  

 .  2021באוגוסט  29ועד יום   2021במאי   31

-2021)מס' אסמכתא:    2021באוקטובר    18ראה דיווח מיידי מיום  נוספים  לפרטים  
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 . הנכלל בזאת על דרך ההפניה (01-157248

 ענייני החברה מצב הדירקטוריון על  דוח 6.2

  ו, רא 2020בדצמבר    31החברה לשנה שהסתיימה ביום    נייניע הדירקטוריון על מצב    לדוח 6.2.1

 דרך ההפניה.   עלזה המובא בתשקיף , 2020 לשנתלדוח התקופתי של החברה  ב'פרק 

, 2021  שני, ראה דוח רבעון  2021  ביוני  30לדוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה ליום   6.2.2

 הפניה. העל דרך    זההמובא בתשקיף 

 קשורות כלולות ו/או של החברה וחברות  נותבדבר חברות ב פרטים 6.3

השקעות בחברות בת ובחברות כלולות לתאריך הדוח על המצב  רשימתאודות  לפרטים 6.3.1

ראו  ולשנתייםהכספי   הדוח,  של   11תקנה    שקדמו לתאריך  בדוח התקופתי  ד'  בפרק 

)אסמכתא   2020במרץ    23ביום    שפורסם  2019ובדוח התקופתי לשנת    2020  לשנתהחברה  

הדוח התקופתי )להלן: " הפניה של דרך על זה בתשקיף המובא( 2020-01-028545מס': 

 .  "(2019לשנת 

   2021  ביוני 30להלן פרטים אודות השקעות בחברות בנות ובחברות כלולות ליום  6.3.2
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 סוג מניה שם החברה 

מספר  

המניות  

 המונפקות 

סה"כ  

החזקות  

 החברה 

ערך המניות בדוח  

הכספי של החברה  

 ( ש"ח )באלפי  

עלות השקעה  

בסכומים 

מדווחים  

 ( ש"ח )באלפי  

תנאי 

 הלוואה 

יתרת ההלוואה  

 ( ש"ח )באלפי  
 זמן פירעון 

ערך מאזני 

בסכומים 

מדווחים  

 ( ש"ח )באלפי  

 %(  - שיעור החזקה )ב

 

הון מניות  

 מונפק 

סמכות למנות   הצבעות 

 דירק' 

נועה נכסי  

 נדל"ן  

 רגילה ע"נ 

 ש"ח    1
7 7 274,955 - 

 צמוד +  

4%   
13,635 

לא נקבע  

 מועד פירעון 
288,590 100 100 100 

ביג מגה אור  

 בע"מ 

 רגילה ע"נ 

   ש"ח 1
200 100 2,502 - 

 פריים +  

1% 
25,810 

לא נקבע  

 מועד פירעון 
28,312 50 50 50 

מגה אור רמי  

 לוי בע"מ 

 רגילה ע"נ 

 ש"ח 1
200 100 122,602 - 

 פריים +  

2% 
74,703 

לא נקבע  

 מועד פירעון 
197,305 50 50 50 

אפי נכסים 

 בע"מ 

 רגילה ע"נ 

 "חש 1
36,032,556 4,277,484 508,771 396,691 - - - 508,771 11.87 11.87 11.87 

לוגיסטיקה 

  –משגב דב 

אגודה  

שיתופית  

 חקלאית בע"מ 

 רגילה ע"נ 

   "חש 1 
100 70 55,882 - 

 פריים +  

2%   
157,273 

לא נקבע  

 מועד פירעון 
213,155 70 70 70 

דיסקונט 

 השקעות בע"מ 

 רגילה ע"נ 

 "ח ש 1 
153,731,832 42,315,247 438,495 406,580 - - - 438,495 29.9 29.9 29.9 
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 החברה   ניהול  - 7 פרק

 

   החברה של הדירקטורים אודות פרטים 7.1

 שלהב  נחמןיאיר  עמית ברגר  משה הרפז  פנחס- עדי בלומנפלד צחי נחמיאס שם

 19.11.2013 17.01.2012 10.08.2017 28.10.2021 01.07.2002 תאריך מינוי 

 055473482 059100529 052021059 037688314 028066827 מס' ת.ז 

 12.10.1958 23.09.1964 12.3.1954 26.12.1975 12.12.1970 תאריך לידה

 ישראל ישראל ישראל ישראל ישראל נתינות 

 ד.נ מרכז שילת  מען

 
,  362עגור   אונו   קרית, 16 החשמל

 מכבים
 , סביון 11הדקל 

 
 , 27רחוב תאשור 

 זכרון יעקב  

 חברות בוועדות  
 הנהלה פעילה דירקטוריון 

 ועדת מאזן 
 ועדת ביקורת 

 ועדת תגמול

 ועדת מאזן 
 ועדת ביקורת 

 ועדת תגמול
            - 

 ועדת מאזן 
 ועדת ביקורת 

 ועדת תגמול
 דירקטור בלתי   דח"צ  יו"ר דירקטוריון  אפיון בדירקטוריון 

 תלוי 
 דח"צ  דירקטור

 האם בעל מומחיות  
 חשבונאית ופיננסית/ 

 בעל כשירות מקצועית 

 
כן, בעל כשירות  

 מקצועית 

 מומחיות   תכן, בעל
חשבונאית ופיננסית  

 כשירות מקצועית  תובעל

בעל   כן, 
 מומחיות  

 חשבונאית 
 ופיננסית ובעל

כשירות  
 מקצועית 

 כן, בעל כשירות  
 מקצועית 

 כן, בעל מומחיות  
 חשבונאית ופיננסית ובעל  

 כשירות מקצועית 

 עובד של התאגיד

 מכהן כדירקטור בחברות 
 בנות בהחזקה מלאה  

 50%ובהחזקה של 
 לא לא לא לא

 השכלה

 מכללה  –לימודי כלכלה 
 למנהל

 במנהל  ראשון  תואר 
  המסלול ,  עסקים

 המכללה ,  האקדמי
 .למנהל

 תואר ראשון  
 בחשבונאות  

  –וכלכלה 
 אוניברסיטת תל

 אביב

 תואר ראשון בכלכלה,
 אוניברסיטת תל אביב 

 תואר ראשון בחשבונאות 
 האוניברסיטה   –וכלכלה 
 העברית 

,   עסקים  במנהל שני תואר לימודי שמאות מקרקעין 
המסלול האקדמי,  

 המכללה למנהל. 

 תואר שני במנהל עסקים  
 האוניברסיטה   –)מימון(  
 העברית 

 תעודת רו"ח 
 שנים   5-עיסוקים ב
 האחרונות

 מנכ"ל משותף במפעל
 אי.פי.טי מוצרי מתכת  

 בע"מ

  לפיתוח  החברה "לית  מנכ
 יהודה בע"מ אור

 

 מנכ"ל ערעד ארז 
 שירותים   

 כלכליים בע"מ

 מנכ"ל בחברת דולפין
 השקעות בע"מ  1
 

 בעלים של משרד פרטי  
 לייעוץ כלכלי וחשבונאי 

  המשביר "ל,  למנכ  משנה 
 "מבע החזקות 365

 רו"ח ומנהל 
 במשה הרפז 

 משרד רו"ח,  
 ביקורת וליווי  

 חברות

 יו"ר דירקטוריון החברה

 מנכ"ל משותף, 
 אינטגריטק 

 נאמנות בע"מ  

 Ronson-דירקטור ב
 Europe N.V 

 דירקטור בא.נ שוהם  
 ביזנס בע"מ 

 תאגידים בהם מכהן  
 כדירקטור

 כאווי יזמות נדל"ן בע"מ, 
 מגה אור מוצקין בע"מ,  

 ( בע"מ, 2005צמיגי שילת )
 ביג מגה אור בע"מ, נועה  

 נכסי נדל"ן בע"מ, ריטר 
 נכסים בע"מ, אי.פי.טי 

 יזמות פרויקטים לבניה 
 מ, מגה אור מודיעין  בע"

 בע"מ, ביג מגה אור קרית  
 גת בע"מ, מגה אור ניר  

 גלים בע"מ, מגה אור רמי  

בע"מ;    בליץ טכנולוגיות 
בע"מ  אלעזרא , החזקות 

 מכלול מימון בע"מ 

 ארז ערעד
 שירותים   

 כלכליים בע"מ,
 אינטגריטק 

 נאמנויות בע"מ

 ספאנטק נ.ר תעשיות  
 בע"מ, פולאר השקעות 
 בע"מ, ברגר שוקי הון 

 בע"מ, עמית ברגר 
 אחזקות בע"מ,  

 החזקות   365המשביר 
 בע"מ, ארנו קפיטל,  

 ברבור כחול ניהול  
 והשקעות בע"מ, מלרן  

 פרויקטים בע"מ, רותם  
 שני יזמות והשקעות  

 יאיר שלהב רו"ח בע"מ,
 רשת לדיור   120עד 

 מוגן, אלעד ישראל  
 מגורים החדשה בע"מ
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 דירקטורים הוראות תקנון החברה המתייחסות למינוי, כהונה ומילוי מקום של  7.2

של החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים, דרכי מינויים או    ההתאגדות  תקנון  להוראות

  והסמכויות   הדירקטוריון  של  ועדות  ומינוי  שכרם,  כהונתםבחירתם, משך כהונתם, מילוי מקומם, סיום  

 .  הנכלל בתשקיף זה על דרך ההפניה  תקנוןאת ה ורא, להן  שניתן

  בחברה  בכירה משרהנושאי  7.3

 

 לוי בע"מ, נועה שוקי הון  
 בע"מ, צחי

 נחמיאס החזקות בע"מ,  
 בע"מ,  ביג מגה אור עפולה 

לוי   גלובוס  מגה 
 לוגיסטיקה 

 בע"מ, גת פלמחים שלב  
 בע"מ, פארק מסחר  

 בע"מ,  ותעשיה אשתאול 
בע"מ תעופה    אפי ,  א.י.מ 
בע"מ,    חברתנכסים 

בע"מ,   דיסקונט    השקעות 
ולבנין   לנכסים  חברה 

תעשיה   בע"מ,   אלרון 
   . אלקטרונית בע"מ

 

דולפין     1בע"מ, 
 השקעות 

 בע"מ.
 

 בן משפחה של בעל  
 לא לא לא לא כן עניין אחר בחברה 

 שני לוי  אפרת דרורי  גולן עיני  חיים חלפון חיים אונפלוס איתמר רגב שם

 01.01.2018 01.07.2011 10.08.2017 29.10.2007 01.01.2004 1.7.2011 תאריך מינוי 

 066665712 038560827 038367637 068931690 028439578 024217879 מס' ת.ז 

 03.09.1984 06.03.1976 6.6.1976 27.12.1964 08.05.1971 05.02.1969 תאריך לידה

 התפקיד  
 שהוא ממלא 

 בחברה 

 סמנכ"ל ניהול  מבקר פנים  סמנכ"ל כספים  מנכ"ל
 ופיתוח עסקי 

 יועצת משפטית 
 ראשית 

 יועצת משפטית 
 ומזכירת החברה

 התפקיד שהוא  
 ממלא בחברת בת

 בחברה קשורה/

 ,  דירקטור
 לקום דירקטור בס
 ישראל בע"מ 

 סמנכ"ל ניהול  - סמנכ"ל כספים 
,  ופיתוח עסקי 

דירקטור  
  "מבע במהדרין

 יועצת משפטית  יועצת משפטית 

 בן משפחה של 
 לא לא לא לא בעל עניין 

 כן, רעייתו של 
 מר צחי נחמיאס,  

 בעל השליטה בחברה
 לא

 תואר ראשון   השכלה
 בכלכלה ומנהל 

 עסקים מאונ' בר 
 אילן 

 תואר ראשון  
 בחשבונאות ומנהל
 עסקים מהמכללה 

 למנהל. רו"ח מוסמך, 
 בעל תעודה מקצועית 

 תואר ראשון  
 בכלכלה 

 וחשבונאות  
 מהאונ' העברית,

 רו"ח מוסמך, 
 בעל תעודה 

 מקצועית  

 תואר ראשון   שנות לימוד  12
 במשפטים מאונ' תל 

 יב, עו"ד מוסמכת  אב

 תואר ראשון  
 במשפטים מהמכללה 
עו"ד   למנהל, 

 מוסמכת 

 -עיסוקים ב
 שנים   5

 האחרונות

 מנכ"ל החברה
 ודירקטור בחברות

 בנות של החברה 

 סמנכ"ל כספים של  
 החברה

 רו"ח שותף  
 במשרד רואי 
 חשבון עמית  

 חלפון 

 סמנכ"ל שיווק  
 וסמנכ"ל ניהול 

 ופיתוח עסקי   
 של החברה

 יועצת משפטית  
 בחברה 

 יועצת משפטית  
 ברשות מקומית 

 ויועצת משפטית  
 בחברה
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 ועד למועד פרסום תשקיף זה  2021נושאי משרה שכהונתם הופסקה בשנת דירקטורים ו 7.4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מורשי החתימה של החברה  7.5

 . עצמאיים  חתימה מורשי איןחברה ב

 

 של החברה  החשבוןרואי  7.6

-תל  ,א'144דרך מנחם בגין  , רואי חשבון, רח'  את קסירר  הינם קוסט פורר גבאי  החברהשל  רואי החשבון  

 ביב.א

 מירי לנט שריר  שם

 26.10.2016 תאריך מינוי 

 54075239 מס' ת.ז 

 28.08.1956 תאריך לידה

 ישראל נתינות 

 מען

 
 , הוד6אפרים קציר 

 השרון 
 חברות בוועדות  

 דירקטוריון 
 ועדת מאזן 

 ועדת ביקורת 
 תגמולועדת 

 דח"צ  אפיון בדירקטוריון 
 האם בעל מומחיות  

 חשבונאית ופיננסית/ 
 בעל כשירות מקצועית 

 כן, בעל מומחיות  
 חשבונאית ופיננסית ובעל  

 כשירות מקצועית 

 לא עובד של התאגיד

 השכלה

   –תואר ראשון בכלכלה 
 אוניברסיטת תל אביב 

 אוניברסיטת תל אביב,  
 עסקים, תואר  מינהל

 M.B.A )התמחות במימון וחשבונאות( 
 שנים   5-עיסוקים ב
 האחרונות

 דח"צ באחוזה בית רעננה,
 12/14-07/16דיור מוגן 

 הראל השקעות וביטוח שירותים פיננסיים 
 דח"צ ברוזבאד נדל"ן 

 01/09-07/16בע"מ 
 בתיא חברה   יתדירקטור

 להשקעות בע"מ 
 דירקטורית  

 באינטרגאמא חברה 
 להשקעות

 תאגידים בהם מכהן  
 כדירקטור

 מ.א שריר ניהול בע"מ,  
 מירי לנט שריר בע"מ, 

 הראל חברה
 לביטוח בע"מ, לעתיד  

 חברה לניהול קרנות פנסיה 
 בע"מ, גולד בונד בע"מ 

 בן משפחה של בעל  
 לא עניין אחר בחברה 
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 רשום משרד 7.7

 . 7318800 מרכז.נ ד ,117ת.ד.  ,שילת מושב התעשיה  אזור, אור  מגה בית
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 בחברה עניין בעלי   - 8 פרק

   בכירה משרה לנושאי, עניין לבעלי תגמולים 8.1

 2019שניתנו בשנת  תגמולים 8.1.1

מקבלי    חמשתששילמה והתחייבה לשלם החברה, לכל אחד מ  תגמוליםפרטים אודות ה  לעניין 

בדצמבר   31ליום    נכוןהגבוה ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה ובחברות הבנות    התגמול

 . 2019לפרק ד' לדוח התקופתי לשנת  22ותקנה  21 תקנה ראה 2019

 2020שניתנו בשנת  תגמולים 8.1.2

מקבלי    חמשתששילמה והתחייבה לשלם החברה, לכל אחד מ  תגמוליםפרטים אודות ה  לעניין 

בדצמבר   31ליום    נכוןהגבוה ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה ובחברות הבנות    התגמול

 . 2020 לשנת לפרק ד' לדוח התקופתי  22ותקנה  21 תקנה ראה 2020

 2021ביוני   30חודשים שהסתיימה ביום שישה תגמולים שניתנו בתקופה של  8.1.3

ששילמה    לעניין  אודות התגמולים  לכל אחד מחמשת מקבלי    והתחייבה פרטים  לשלם החברה, 

  ביוני  30  ליום  נכון   הבנות  ובחברות  בחברה  הבכירה  המשרה   נושאי התגמול הגבוה ביותר מבין  

   :להלן ראה 2021

 תגמולים עבור שירותים )באלפי ש"ח(   פרטי מקבל התגמולים 

היקף   תפקיד  שם
 משרה 

שיעור  
החזקה  

בהון  
 התאגיד 

דמי   מענק  שכר 
 ניהול

מענק  
 פרישה 

תשלום  
מבוסס  

 מניות
 סה"כ  אחר

צחי 
 (1)נחמיאס

יו"ר  
 1,968 - - - 718 1,250 - 38.07% 100% דירקטוריון 

איתמר  
   יהודה רגב

(2 ) 
 1,641 - 308 75 880 378 - 0.62% 100% מנכ"ל 

חיים 
  אונפלוס

(3 ) 

סמנכ"ל  
 898 22 250 - - 224 402 - 100% כספים 

 גולן עיני
(4 ) 

סמנכ"ל  
ניהול  

ופיתוח  
 עסקי 

100% - 315 112 - - 24 54 505 

אפרת  
 ( 5) דרורי

יועצת  
משפטית  

 ראשית 
50% - 120 - - - - - 120 

למר  פרטי (1) התגמול  תנאי  אודות  לתקנה    נחמיאס  צחים  הפניה  דרך  על  בזאת  לדוח    21מובאים  ד'  בחלק 

סכום המענק המופיע בטבלה מהווה את סכום ההפרשה בספרים ולא שולם    .2020התקופתי של החברה לשנת  

 בפועל. 



 

 

26 

 

 

 

בחלק ד' לדוח    21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה    איתמר יהודה רגבפרטים אודות תנאי התגמול למר   (2)

סכום המענק המופיע בטבלה מהווה את סכום ההפרשה בספרים ולא שולם    .2020  של החברה לשנתהתקופתי  

 בפועל. 

עדכון  את  אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה,    2021במרס    22וביום    2021במרס    18ביום   (3)

כך  חיים  מר    לש  ושכר על סך של    ששכרואונפלוס,  יעמוד  משכורת חודשית של  חלף    ש"ח  55,000החודשי 

מובאים בזאת על    חיים אונפלוספרטים אודות תנאי התגמול למר  . יתר ה2021החל מחודש מרץ    ,ש"ח  47,500

סכום המענק המופיע בטבלה מהווה    .2020התקופתי של החברה לשנת  בחלק ד' לדוח    21דרך הפניה לתקנה  

   שולם בפועל. סכום אשר את סכום ההפרשה בספרים ולא 

עדכון  את  אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה,    2021במרס    22וביום    2021במרס    18ביום   (4)

  32,250חלף משכורת חודשית של    ש"ח  40,000החודשי יעמוד על סך של    ששכרומר גולן עיני, כך    לש  ושכר

ם בזאת על דרך הפניה  מובאי   גולן עיניפרטים אודות תנאי התגמול למר  . יתר ה2021החל מחודש מרץ    ,ש"ח

סכום המענק המופיע בטבלה מהווה את סכום    .2020ה לשנת  בחלק ד' לדוח התקופתי של החבר  21לתקנה  

 שולם בפועל.  סכום אשרההפרשה בספרים ולא 

בחלק ד' לדוח התקופתי    21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה    אפרת דרורי  גב'פרטים אודות תנאי התגמול ל (5)

 סכום המענק המופיע בטבלה מהווה את סכום ההפרשה בספרים ולא שולם בפועל.   .2020של החברה לשנת  

 עניין  לבעלי תגמולים 8.2

  על  נמנה  שאינו,  בחברה  עניין  בעל  לכל  שניתנו  תגמולים  אודות,  החברה  ידיעת  מיטב  לפי,  פרטים  להלן

  שירותים  עם  בקשר,  בשליטתה   תאגיד  ידי  על  או  החברה  ידי  על,  לעיל  8.1  בסעיף  כמפורט  התגמולים  מקבלי

 :בשליטתה  בחברה או בחברה תפקיד כבעל העניין בעל שנתן

 2019שניתנו בשנת  תגמולים 8.2.1

בחלק ד' לדוח    21של הפניה לתקנה    בדרך  מובאים  כאמור  עניין  לבעלי  תגמולים  אודות  פרטים

 .הפניה  של דרך על  זה בתשקיף המובא  2019התקופתי לשנת 

 2020שניתנו בשנת  תגמולים 8.2.2

בחלק ד' לדוח    21אודות תגמולים לבעלי עניין כאמור מובאים בדרך של הפניה לתקנה    פרטים

 .הפניה  של דרך על  זה בתשקיף המובא  2020 לשנתהתקופתי 



 

 

27 

 

 

 

 2021ביוני   30חודשים שהסתיימה ביום שישה  ים שניתנו בתקופה של תגמול 8.2.3

הדירקטורים שאינם דירקטורים חיצוניים )מלבד מר צחי נחמיאס שהינו אחד מבעלי   8.2.3.1

השליטה בחברה ומכהן כיו"ר דירקטוריון החברה אשר אינו מקבל מהחברה כל תגמול  

בגין כהונתו כדירקטור בחברה( זכאים לגמול שנתי ולגמול השתתפות, כמפורט בתקנות 

, בהתאם לדרגת 2000  – טור חיצוני(, התש"ס  החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירק

במהלך   החברה.  של  ביום  ששת  סיווגה  שהסתיימו  הסתכמו    2021ביוני    30החודשים 

  143,725  - התגמולים כאמור לשני הדירקטורים שאינם דירקטורים חיצוניים לסך של כ

 "ח.ש

בתקנות   8.2.3.2 כמפורט  השתתפות  ולגמול  שנתי  לגמול  זכאים  החיצוניים  הדירקטורים 

, בהתאם לדרגת 2000  – החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, התש"ס  

החברה.   של  ביום  ששת  במהלך  סיווגה  שהסתיימו  הסתכמו    2021ביוני    30החודשים 

 ש"ח.  153,740  -ברה לסך של כהתגמולים כאמור לשני הדירקטורים החיצוניים בח

פרטים אודות פוליסת ביטוח דירקטורים ונושאי משרה בחברה, במסגרתם מבוטחים  8.2.3.3

של  התקופתי  לדוח  ד'  לפרק  הפניה  של  בדרך  מובאים  בחברה,  דירקטורים  היתר  בין 

לשנת   מדיניות  . 2020החברה  עדכון  בדבר  החברה    לפרטים  של  ביטוח  התגמול  בנושא 

)מס'   2021במרס,    25מיום    יםמיידי  יםראה דיווחונושאי משרה  דירקטורים  אחריות  

   (.2021-01-076857 :מס' אסמכתא) 2021במאי  3מיום ( ו2021-01-045576אסמכתא: 

 ועד לפרסום התשקיף   2021 ביוני 30תגמול נושאי משרה בכירה לאחר יום  8.3

התשקיף, שולם לנושאי המשרה הבכירה  פרסום  לבין מועד    2021שני  בפרק הזמן בין מועד הדוח לרבעון  

באופן    2020של החברה לשנת    לפרק ד' לדוח התקופתי 21שלעיל שכר בהתאם לתנאים המפורטים בתקנה 

  ( 4)8.1.3- ( ו3)  8.1.3  פיםבסעיהמפורטים    , למעט לגבי נושאי המשרהיחסי כמספר החודשים שבתקופה זו

   .לעילשכר חודשי כמפורט  2021הם שולם החל מחודש מרס ל

 או שלבעלי השליטה יש עניין בהן שליטה בעלי עם עסקאות 8.4

 לתשקיף.   3  לפרק  3.4 סעיף ופרטים אודות בעל השליטה בחברה במועד התשקיף רא  לעניין 8.4.1

פרטים אודות עסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי באישורן, אשר    לעניין 8.4.2

ג'    לחלק  28שהן עדיין בתוקף במועד התשקיף, ראה ביאור    או  2020  בשנת  בהן  החברה התקשרה

ו  8הנכלל בפרק    2020  לשנתלדוח התקופתי של החברה     22  תקנהלתשקיף זה על דרך ההפניה 

 . ההפניה  דרך על בזאת הנכלל,  2020 לשנתלפרק ד' לדוח התקופתי של החברה 
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פרטים אודות עסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי באישורן, אשר    לעניין 8.4.3

ג'    לחלק  28שהן עדיין בתוקף במועד התשקיף, ראה ביאור    או  2019בשנת  בהן  החברה התקשרה  

  22לתשקיף זה על דרך ההפניה ותקנה    8, הנכלל בפרק  2019  לשנתלדוח התקופתי של החברה  

 .  ההפניה  דרך על בזאת הנכלל,  2019 לשנתלפרק ד' לדוח התקופתי של החברה 

החודשים    ששת זה, בתקופה של    8.4עסקאות שהינן בתוקף במועד התשקיף כמפורט בסעיף  למעט   8.4.4

ביום   בעל    2021  ביוני  30שהסתיימה  עם  בעסקאות  בשליטתה  או חברות  לא התקשרו החברה 

 .השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי באישורן
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 כספיים  דוחות  - 9 פרק

 :ההפניה  דרך על  המדף בתשקיףהכספיים הנכללים   הדוחות 9.1

  מבנה  -  תשקיף  וטיוטת  תשקיף)פרטי    ערך  ניירות  לתקנותב  6  ותקנה ב  60  לתקנה  בהתאם 9.1.1

"(, החברה מפנה לדוחות הכספיים ליום  תשקיף  פרטי  תקנות ":  להלן)  1969- "טהתשכ(,  וצורה

  הדוח ": להלן) 2020 לשנתאשר צורפו לדוח התקופתי של החברה  החברה  של  2020בדצמבר   31

של החברה אשר צורפו    2021  יוניב  30ולדוחות הכספיים ליום    "(2020  לשנתהכספי של החברה  

הכלול בדוח    המידע  ."(2021  שניהדוח הכספי של החברה לרבעון  )להלן: "  2021שני  לדוח רבעון  

  דרך   על   כאן   מובא   2021שני  ובדוח הכספי של החברה לרבעון    2020  לשנתהכספי של החברה  

 . ההפניה

)להלן:    1970  -"ל  התש(,  ומיידיים  תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות  לתקנותג  9  לתקנה  בהתאם 9.1.2

. המידע  2020  לשנת"(, החברה מפנה לדוח על המידע הכספי הנפרד של החברה  הדוחות  תקנות"

 . ההפניה דרך על כאן מובא,  2020  לשנתהכלול בדוח הכספי של החברה 

ד לתקנות הדוחות, החברה מפנה לדוח על המידע הכספי הנפרד של החברה  38בהתאם לתקנה   9.1.3

, מובא כאן על דרך  2021שני  . המידע הכלול בדוח הכספי של החברה לרבעון  2021שני  לרבעון  

   ההפניה. 

 על דרך ההפניה: הפנימיתבדבר אפקטיביות הבקרה  דוח 9.2

ותקנה  60לתקנה    בהתאם 9.2.1 מפנה 6ה  החברה  תשקיף,  פרטי  לתקנות  בדבר    ב  השנתי  לדוח 

הפנימית   הבקרה  של  אפקטיביות  התקופתי  לדוח  צורפו  אשר  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על 

ולדוח הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל    2020החברה לשנת  

וכן בהתאם לתקנות הדוחות להצהרה של המנכ"ל    ,2021  שניהגילוי אשר צורפו לדוח רבעון  

הכספים   בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  נושא  של  של  ולהצהרה  התקופתי  לדוח  צורפו  אשר 

  מובא  2021  שניהולרבעון    2020  לשנתהכלול בדוח הכספי של החברה    המידע.  2020  לשנתהחברה  

   .ההפניה דרך  על כאן

( לתקנות פרטי  1)א62בהתאם לתקנה    החברה   של  המבקר  החשבון   רואה  של  להכללההסכמה    מכתב  מצורף 9.3

  את,  הפניה  של  בדרך  לרבות,  המדף  בתשקיף  לכלול  המבקר  החשבון  רואה  של  הסכמתו   נכללת  שבו,  תשקיף

ולרבעון    2020  לשנתלדוח הכספי של החברה    ,העניין  לפי  ,הסקירה  דוחות  אתו  המבקר   החשבון  רואה  דוחות

פנימית על דיווח כספי  הבקרה  ה  רכיביחשבון המבקר על ביקורת של  את דוח רואה    וכן  2021של שנת  השני  

  של   המבקר  החשבון   רואה   של הסכמה להכללה    תב מכ  מצורף  בנוסף  . 2020בדצמבר    31  יוםשל החברה ל

  בתשקיף  לכלולאפי נכסים בע"מ    של  המבקר   החשבון  רואה  של   הסכמתו  נכללת  שבו בע"מ    נכסים אפי  

  לפי  ,הסקירה  דוחות  אתו  המבקר  החשבון  רואה  דוחות  את,  הפניה  של  בדרך  לרבות,  של החברה  המדף

 . 2020 לשנת אפי נכסים בע"מ, לדוח הכספי של העניין
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   2021,  בנובמבר   7

 לכבוד 

 הדירקטוריון של 
 "( החברה מגה אור החזקות בע"מ )" 

 73188א.ת שילת  
 

 ג.א.נ, 
להתפרסם   הנדון:   המיועד  בע"מ  החזקות  אור  מגה  של  מדף  תשקיף 

 2021  ר נובמב בחודש  
הפנייה(   של  בדרך  )לרבות  להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  תשקיף  ב הננו 

 המדף שבנדון של הדוחות שלנו המפורטים להלן: 
מיום   ( 1)  המבקר  החשבון  רואה  הדוחות    2021במרס,    24דוח  על 

  2019- ו   2020בדצמבר    31הכספיים המאוחדים של החברה לימים  
בדצמבר    31ום  ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה בי 

2020  . 
מיום   ( 2)  רואה החשבון המבקר  ביקורת של    2021במרס,    24דוח  על 

בדצמבר,    31רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  
2020 . 

מיום   ( 3)  המבקר  החשבון  רואה  של  מיוחד  על    2021במרס,    24דוח 
תקנה   לפי  החברה  של  נפרד  כספי  ערך  9מידע  ניירות  לתקנות  ג' 

התש"ל )דו  ומיידיים(,  תקופתיים  בדצמבר,    31לימים    1970- חות 
שבהן    2019  - ו   2020 שהאחרונה  השנים  משלוש  אחת  ולכל 

 .  2020בדצמבר,    31הסתיימה ביום  
על     2021,  באוגוסט   26דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   (  4) 

ליום   החברה  של  מאוחד  תמציתי  כספי    2021,  ביוני   30מידע 
 באותו תאריך.  שהסתיימו  שלושה חודשים  שישה ו של  ולתקופות  

על     2021,  באוגוסט   26מיום    רואה החשבון המבקר של  סקירה  דוח   ( 5) 
כספי   ליום  תמציתי  מידע  החברה  של    2021,  ביוני   30נפרד 

ו של  ולתקופות   חודשים  שישה  תאריך שהסתיימו  שלושה    באותו 
ל  ערך  תק ל   ד' 38תקנה  בהתאם  ניירות  תקופתיים  נות  )דוחות 

 . 1970- ומיידיים( התש"ל 
 קוסט פורר גבאי את קסירר 

 
 רואי חשבון             

 

 
               

  

 + 972-3-6232525    .טל

 972-3-5622555+   פקס
ey.com 

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
,  א' 144דרך מנחם בגין   

   6492102אביב -תל
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    2021,  בנובמבר   7

 לכבוד 

 הדירקטוריון של 
 "( החברה )"   אפי נכסים בע"מ 

 , 4דרך החורש  
 יהוד 

 
 ג.א.נ, 

 
 מדף של חברת של מגה אור החזקות בע"מ המיועד   לתשקיף הסכמה בקשר    מכתב  הנדון:  

 2021  נובמבר בחודש    להתפרסם 

 

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

 הדוחות שלנו המפורטים להלן: 

   
מיום   ( 1)  המבקר  החשבון  רואה  הדוחות    2021,  ץ במר   16דוח  על 

  2019- ו   2020בדצמבר    31הכספיים המאוחדים של החברה לימים  
מש  אחת  הסתי   תי ולכל  שבהן  שהאחרונה  ביום  השנים    31ימה 

 . 2020בדצמבר,  
 
מיום   ( 2)  החשבון המבקר  רואה  של    2021,  ץ במר   16דוח  ביקורת  על 

בדצמבר,    31רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  
2020 . 

 
מיום   ( 3)  המבקר  החשבון  רואה  של  מיוחד  על    2021,  ץ במר   16דוח 

תקנה   לפי  החברה  של  נפרד  כספי  לתקנות  9מידע  ערך  ג'  ניירות 
התש"ל  ומיידיים(,  תקופתיים  בדצמבר,    31לימים    1970- )דוחות 

השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה   תי ולכל אחת מש  2019 - ו  2020
 .  2020בדצמבר,    31ביום  

 
 

 
 קוסט פורר גבאי את קסירר 

 
 רואי חשבון             

 

 

 

 

 

 + 972-3-6232525    .טל

 972-3-5622555+   פקס
ey.com 

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
,  א' 144דרך מנחם בגין   

   6492102אביב -תל
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א לתקנות פרטי תשקיף, מצורף להלן  56ב)ב( לתקנות פרטי תשקיף וכהגדרתו בתקנה  60לתקנה    בהתאם 9.4

  מיום, קרי  2021שני  הרבעוני של החברה לרבעון  דוח בדבר אירועים שהתרחשו לאחר מועד חתימת הדוח  

  :המדף תשקיף לפרסום  הסמוך למועד   ועד 2021  אוגוסטב 26
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 דוח אירועים  

ועד   2021 אוגוסטב 26שנחתמו ביום  כפי  2021  יוניב  30הכספיים של החברה ליום  מאז מועד הדוחות 

א לתקנות ניירות  56ירעו אירועים מהותיים כהגדרת מונח זה בתקנה  למועד פרסום התשקיף, לא א

המתכונת  , המחייבים גילוי לפי  1969-מבנה וצורה(, התשכ"ט  -ערך )פרטי תשקיף וטיוטת התשקיף  

הקבועה בכללי החשבונאות המקובלים לגבי אירועים שאינם מחייבים תיאום לאחר תקופת הדיווח,  

 . כהגדרתם בכללי החשבונאות המקובלים
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,  נחמיאס צחי מר

 הדירקטוריון"ר יו 

,  רגב איתמר מר 

 "ל מנכ

, אונפלוס חיים מר  

 כספים "ל סמנכ

 החתימה תאריך 
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 והסכמה להכללתן  שווי  הערכות 9.5

ת  והערכ  ,ת על דרך ההפניהוב לתקנות פרטי תשקיף, בתשקיף זה נכלל 6-ב ו62בהתאם להוראות תקנות  

ת בתשקיף זה על דרך  ו המובא  2020בדוח התקופתי לשנת    ה ת מאד של החברה כפי שנכללו שווי מהותי

כן, נכללת הסכמתם לכלול את    ימכתב  ףמצור ההפניה. כמו  להכללה של מעריכי השווי שבהם  הסכמה 

   .ת בתשקיף המדף, בדרך של הפניהות השווי הרלוונטי והערכ
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 2021  בנובמבר   7          

 לכבוד: 

 דירקטוריון מגה אור החזקות בע"מ 

 

 הנדון: תשקיף מדף של מגה אור החזקות בע"מ )להלן: "החברה"(  

 2021  נובמבר המיועד להתפרסם בחודש  

 
הפניה   של  בדרך  להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  דוחות  ב הננו  של  שבנדון  המדף  תשקיף 

הקובע   למועד  להלן,  הפורטים  הנכסים  בגין  שלנו  השווי  הערכות  אשר    31.12.2020והצהרות 

לד  ליום  צורפו  החברה  של  הכספיים  ביום    31.12.2020וחות  )מס'    2021במרס    25ופורסמו 

 ( וכן העדכונים להן, אם וככל שיערך להן עדכון: 2021-01-045246אסמכתא  

1. BIG    2809.17מספר    11.3.21חוות דעת מקיפה מיום    – עפולה . 

-2021'  מס   אסמכתא )   2021במרץ    25של החברה מיום    לדיווח מיידי הערכות השווי אשר צורפו  

 : וכן העדכונים להן, אם וככל שיערך להן עדכון   ( 01-045408

 . 3415.7מספר    10.3.21חוות דעת מקיפה מיום    – מרכז ניהול נובולוג מודיעין   .2

הפניה   של  בדרך  להכללה  מסכימים  אנו  כן,  והצהרות  ב כמו  דוחות  של  שבנדון  המדף  תשקיף 

אשר צורפו לדיווח מיידי    30.09.2020וי שלנו בגין הנכס הפורט להלן, למועד הקובע  הערכות השו 

( וכן העדכונים להן, אם וככל שיערך  2021-01-004206)מס' אסמכתא    10.1.21של החברה מיום  

 להן עדכון: 

 . 3419.7מספר    7.10.20חוות דעת מקיפה מיום    – א' מודיעין  12מרכז ניהול  

מכתבנ  כי  מסכימים  ייכלל  אנו  זה  ויהיו  ב ו  ככל  המדף,  הצעת  ובדוחות  שבנדון  המדף  תשקיף 

         מכוחו. 

  בכבוד רב,                                                                                      

 שמאות מקרקעין בע"מ   - דודו ומנור סגל   
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2021 בנובמבר  7  

 : לכבוד 

 "מ בע   החזקות   אור   מגה   דירקטוריון 

 

 המיועד "מ )להלן: "החברה"(  בע   החזקות   אור   מגה   של   מדף   תשקיף :  הנדון 

 2021  נובמבר בחודש    להתפרסם 

  דוחות   של   שבנדון   המדף   תשקיף ב   הפניה   של   בדרך   להכללה   מסכימים   אנו   כי   להודיעכם   הננו 

  אשר   31.12.2020  הקובע   למועד ,  להלן   הפורטים   הנכסים   בגין   שלנו   השווי   הערכות   והצהרות 

)מס'    2021  במרס   25  ביום   ופורסמו   31.12.2020  ליום   החברה   של   הכספיים   לדוחות   צורפו 

 : עדכון   להן   שיערך   וככל   אם ,  להן   העדכונים   וכן (  2021-01-045246  אסמכתא 
 . 23.2.2021מיום    7066-13מספר    – אור אשקלון    מגה  .1

2. BIG    22.2.2021מיום    7065-08מספר    –   2מגה אור מודיעין . 

-2021)אסמכתא מס'    2021במרץ    25הערכות השווי אשר צורפו לדיווח מיידי של החברה מיום  

 ( וכן העדכונים להן, אם וככל שיערך להן עדכון: 01-045408
 . 23.2.2021מיום    6933-17מספר    – מודיעין    REIT1אור    מגה  .3

 . 23.2.2021מיום    7409-09מספר    –   אור איקאה אשדוד   מגה  .4

 

ייכלל    אנו  זה  מכתבנו  כי  ויהיו    תשקיף ב מסכימים  ככל  המדף,  הצעת  ובדוחות  שבנדון  המדף 

 מכוחו. 

 

 בכבוד רב,         

 גרינברג אולפינר בע"מ 
 דברת אולפינר 
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 2021  בנובמבר   7

 

 : לכבוד 

 "מ בע   החזקות   אור   מגה   דירקטוריון 

 

 המיועד "מ )להלן: "החברה"(  בע   החזקות   אור   מגה   של   מדף   תשקיף :  הנדון 

 2021  נובמבר בחודש    להתפרסם 

הפניה    הננו  של  בדרך  להכללה  מסכימים  אנו  כי    דוחות   של   שבנדון   המדף   תשקיף ב להודיעכם 

  אשר   31.12.2020  הקובע   למועד ,  להלן   המפורטים   הנכסים   בגין   שלנו   השווי   הערכות   והצהרות 

)מס'    2021  במרס   25  ביום   ופורסמו   31.12.2020  ליום   החברה   של   הכספיים   לדוחות   צורפו 

 : עדכון   להן   שיערך   וככל   אם ,  להן   העדכונים   וכן (  2021-01-045246  אסמכתא 
1. BIG    30974.500/20מספר    21.12.20חוות דעת מקיפה מיום    - גת    קרית מגה אור . 

2. BIG    30978.6מספר    23.12.20חוות דעת מקיפה מיום    – מגה אור טבריה . 

-2021)אסמכתא מס'    2021במרץ    25של החברה מיום    הערכות השווי אשר צורפו לדיווח מיידי 

 ( וכן העדכונים להן, אם וככל שיערך להן עדכון: 01-045408
 . 31546.300/21מספר    13.1.21חוות דעת מקיפה מיום    – ניהול ניסקו מודיעין    מרכז  .3

4. BIG   30996.7/20מספר    8.12.20חוות דעת מקיפה מיום    - שמונה    קרית 

5. BIG   30972.500/20מספר    21.12.20וות דעת מקיפה מיום  מגה אור פרדס חנה ח . 

הפניה    כמו  של  בדרך  להכללה  מסכימים  אנו  והצהרות    תשקיף ב כן,  דוחות  של  שבנדון  המדף 

הקובע   למועד  להלן,  המפורט  הנכס  בגין  שלנו  השווי  לדיווח    30.09.2020הערכות  צורפו  אשר 

( וכן העדכונים להן, אם וככל  2021-01-004206)מס' אסמכתא    10.1.21של החברה מיום    מיידי 

 שיערך להן עדכון: 

 . 32947/20מספר    26.11.20חוות דעת מקיפה מיום    – ב מודיעין  63ניהול מגרש    מרכז 

  והצהרות   דוחות   של   שבנדון   המדף   תשקיף ב   הפניה   של   בדרך   להכללה   מסכימים   אנו   כן   כמו 

  לדוחות   צורפו   אשר   30.06.2020  הקובע   למועד ,  להלן   המפורט   הנכס   בגין   שלנו   השווי   הערכות 

-2020  אסמכתא )מס'    2020  באוגוסט   25  ביום   ופורסמו   30.06.2020  מיום   החברה   של   הכספיים 

 : עדכון   להן   שיערך   וככל   אם ,  להן   העדכונים   וכן (  01-083851

 . 31983.2  מספר   28.7.20  מיום   מקיפה   דעת   חוות   -   מודיעין   61  מגרש   ניהול   מרכז 

ז   אנו  מכתבנו  כי  ייכלל  מסכימים  ויהיו  המדף    תשקיף ב ה  ככל  המדף,  הצעת  ובדוחות  שבנדון 

 . מכוחו 

 

 בכבוד רב,         
 ירון ספקטור         

 כלכלן ושמאי מקרקעין 
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 נוספים  פרטים - 10 פרק
 

 משפטית  דעת חוות 10.1

 : הבאה  המשפטית הדעת  חוות את  קיבלה החברה      

       2021, בנובמבר 7                                       

                                        

 לכבוד 

 "מ בע החזקותאור   מגה

 מגה אור,   בית

 שילת  מושב

 ג.א.נ.,

 

- ו)להלן בהתאמה: "התשקיף"  2021 בנובמבר  8 בע"מ מיום תוהחזק אור מגה תשקיף מדף של  הנדון:

 החברה"( "

 

, הרינו לאשר בזה כי לדעתנו, הדירקטורים בחברה נתמנו כדין ושמותיהם  שבנדון  המדף  לתשקיף   בהתייחס

 תשקיף המדף. ב נכללים 

 

   תשקיף המדף.במסכימים, כי חוות דעת זו תיכלל  אנו

 
    

 בכבוד רב,  
 
 

 משה לשם, עו"ד       "דעו, יהודה גינדי   , עו"ד    אודי אפרון
            

 ןפירון ושות', עורכי די מ.
 
 
 

  moshele@firon.co.il      077-2299612פקס:        03-7548612טל':       
 6109302, 9445, ת.ד. 6706054אביב -, תל2, השלושה 360מגדל אדגר מ. פירון ושות', עורכי דין * 

 תל אביב * חיפה * נצרת * באר שבע 
 ישראל * רומניה * בולגריה *סרביה * יוון 

www.Firon.co.il 

 
 

 

 

http://www.firon.co.il/
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 תשקיף לפרסום היתרבקשה למתן  אגרת 10.2

  - "ה  התשנ(,  תשקיף לפרסום  היתר  למתן  בקשה)אגרת    ערך  ניירות  לתקנות א  4  סעיף   להוראות  בהתאם

  תוספת,  ואולם,  מדף  תשקיף  לפרסום  היתר   למתן  בקשה  אגרת  ערך  ניירות  לרשות   שילמה  החברה,  1995

  בסכומים (,  ויפורסם)ככל    המדף  הצעת  דוח  פרסום  במועד  המוצעים  הערך  ניירות  בעד  תשולם  אגרה

 . האמורות בתקנות כקבוע ובמועדים

 עיון במסמכים 10.3

עותקים מתשקיף זה, מתקנון החברה, ומכל חוות דעת או אישור הנזכרים בתשקיף זה, עומדים לעיון  

. כמו כן,  שילת מושב יהיהתעש אזור, אור מגה ביתבהציבור בשעות העבודה הרגילות במשרדי החברה 

בכתובת:   ערך,  ניירות  רשות  של  האינטרנט  באתר  הציבור  לעיון  עומד  החברה  מתשקיף  עותק 

www.magna.isa.gov.il    שכתובתו בע"מ  אביב  בתל  ערך  לניירות  הבורסה  ובאתר 

www.maya.tase.co.il . 
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 חתימות   :11 פרק

 
  החברה:

  "מ בע החזקות אור מגה

 
  :הדירקטורים

  צחי נחמיאס  מר

  ברגר  עמית מר

    יאיר נחמן שלהב מר

  הרפז משה  מר

  פנחס -עדי בלומנפלד
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