
  

 

  

  

  בע"מ  בוקס דל"ן - וויי
  ) "("החברה

  תשקיף מדף 

  
מיות רגילות של החברה, אגרות חוב שאין יתות    - ח תשקיף מדף זה החברה תוכל להפיק סוגי יירות ערך שוים, בהתאם להוראות הדין  ומכ

שאין יתות    היתים למימוש לאגרות חוביה  צאגרות חוב היתות להמרה למיות, כתבי אופציה היתים למימוש למיות, כתבי אופ להמרה,  
היתות  , כתבילהמרה חוב  לאגרות  היתים למימוש  "  למיות  להמרה  אופציה  להלן:  יחד  יכוו  (כל אלה  מסחריים  ערך  יירות הערך  ויירות 

  .")יירות הערך המוצעים" או "הכלולים בתשקיף

, באמצעות דוחות הצעת מדף,  1968- ק יירות ערך, התשכ"חלחו א(ו)23להוראות סעיף הצעתם של יירות הערך הכלולים בתשקיף תעשה בהתאם 
הצעתם, בהתאם   ואופן  יירות הערך המוצעים  ויתר תאי  לאותה הצעה, לרבות הרכב היחידות המוצעות  יושלמו כל הפרטים המיוחדים  בהם 

  כפי שיהיו באותה עת.  ו),ח ב בע"מ וההחיות מכולהוראות כל דין (ובכלל זה הוראות תקון הבורסה ליירות ערך בתל אבי

הסיכון העיקרייםהבאים    סיכוןה גורמי   גורמי  פעילות    הים  ידה  על  על  המוחזקות  והחברות  בהסכמי   )1(:  ")קבוצהה("החברה  אי התקשרות 
ים (אשר ים למגורטיצוע פרויק הקשחת תאי המימון בקשר עם ב.  הפרויקטיםמ  קלח  לצורך ביצוע החברה טרם התקשרה בהסכמי מימון  :  מימון

, אשר ייאלץ  מי לחברהליים) עלולה לעכב את ביצוע הפרויקטים ואף להביא לקושי תזרי ים לרבות גורמים מאקרו כלכעשויה לבוע מגורמים שו
חלופיי מימון  מקורות  לאתר  החברה  (םאת  מאקרו)  2;  לסיכוים  בישראל ככל- חשיפה  הד:  ליים  בתחום  פועלת  והחברה  בישראל, "להיות    ן 

עלייה)שהלה  חשופפעילותה   (לרבות  האוכלוסייה  גידול  קצב  שבהן  שוות  במשק,  פעות  הצמיחה  בישראל    שיעורי,  הביטחוי  המצב  האבטלה, 
ל משכתאות  זמיות  כגון:  תחומים  במספר  ביטוי  לידי  באה  הממשלה  מדייות  הממשלה.  אלו  ודיומדייות  משכתאות  בגין  הריבית  שיעור  ר, 

והגבלת רישיוות לעובדיעל ידי המדיה, הטלת סגרים על שטחי הרהיתות  י דירות  שהטבות לרוכוהיקף ה ם זרים שעלולים שות הפלשתיית 
  גורמי סיכון וספים בעלי   ר דברמי הסיכון האמורים וכן בים בדבר גולפרטים וספ  .ייקרות עלות עבודות הבייהובהתלגרום למחסור בכוח אדם  

-2021-01(אסמכתא:    2021במרץ    25אשר פורסם ביום    2020פרק א' לדוח התקופתי של החברה לשת  ב  22סעיף    ראו  הקבוצההשפעה על פעילות  
  יה.אשר המידע המובא בו כלל בתשקיף זה על דרך ההפ ,")הדוח התקופתי(") 046587

  ביזום  יעסוק לא כי התחייב  השליטה לעב") קיים הסדר בדבר תיחום פעילות לפיו  השליטה בעל: "ה זו(בפסק  גורסד יעקב מר לבין    חברה בין ה
  ת באמצעו שלא ,  ")חדש ויקטפר("  2015ביואר    29  יום  לפי בהם הוחל שלא,  בישראל ומשרדים מסחר,  מגוריםל  ן"דל של חדשים פרויקטים

  ראו סעיף האמור  ת  לולפרטים וספים אודות הסדר תיחום הפעי  . החדש הפרויקט צועלבי  ה החבר  של  ראשוה סירוב כותלז בכפוף אאל,  החברה
  . ' לדוח התקופתילפרק א  1.4

- , התש"לם)ים ומיידיתקות יירות ערך (דוחות תקופתייב ח זה  גדרת מוקטן", כה  היה "תאגיד  החברה   בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה,
1970 ")ות הדוחותתק(".  כון ה   שלושתאת   הבראימצה הח יף, יך התשק לתארויות בתק5ההקלות המ)ות הדוחות )4(ד(ב)5- )1(ב)דלתק.  

) של החברה,  ל איגרות החוב (סדרה ב'ש  דיון מוקדםבר אפשרות לפלפרטים בד  .דירוגברת  ידי ח- לגים עאים מדורת הערך שלה  יירווחברה  ה
ליום    יון הדירקטור וח  לד  9ף  ראו סעי  פורסם  2021בספטמבר    30של החברה  אסמכתא  2021  בובמבר  25  וםי ב, אשר    ) 2021-01-171798:  (מס' 

אשר    של החברה  ) דרה ב'ס אגרות החוב (לשטר האמות  שבלתאים שמעבר לדף    11סעיף  , וכן  )"2021בספטמבר    30הדירקטוריון ליום  דוח  "(
של החברה מיום  אכספח    ף צור החוב    אגרות  .)"ב'ה  לסדר האמות    שטר"(  )2021-01-092640(אסמכתא:    2021במאי    30' לדוח הצעת המדף 
  4.7עיף  ראו ס  שוטף כללי. לפרטים וספים   חברה בדבר אי יצירת שעבוד התחייבות האין מובטחות בשעבוד כלשהו, למעט    רה בח השל    ) 'דרה ב(ס

  . אמות לסדרה ב'לשטר ה

  .לסדרה ב' מותטר האלש 4.6וסעיף   התקופתילדוח   3ראו סעיף ברה, בחעל חלוקת דיבידד גבלות מלפרטים אודות  

של הבורסה    רטובאתר האיט  www.magna.isa.gov.ilערך שכתובתו:    של רשות יירותט  האיטר  הציבור באתר  ןלעיוד  מיף עו עותק מהתשק 
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  מבוא -  1רק פ

  ללי כ 1.1

דל"ן    - וויי   (בוקס  [וסח  בהתאם    ,1993בשת  בישראל  התאגדה    )"חברהה "בע"מ  לפקודת החברות 

שוה שם    2014בספטמבר    15ביום    .קרן הון לפיתוח בע"מ  - , תחת השם זיוקים  1983- התשמ"ג,  חדש]

  1999- ת, התש"ט ורהחברה לשמה הוכחי. החברה היה חברה ציבורית כהגדרת מוח זה בחוק החב

החברות(" אשר  חוק  רשומים ")  שלה  הערך  בע"מ    יירות  אביב  בתל  ערך  ליירות  בבורסה  למסחר 

  .")הבורסה("

מצאת החברה בשליטתו של  2014במאי    14החל מיום   ליום  מחזיק    אשר,  מר יעקב גורסד,    30כון 

- באמצעות וויי  עקיפין, בו  ןישר מיב  ,חברהומזכויות ההצבעה במיות  מהון ה  51%- כ  2021  בספטמבר

בע"מ השקעות  בע"מו  בוקס  קפיטל  שהין,  FOCH PARTNERS LUXEMBOURG S.A- ו  תאודור   ,

המלאה ושליטתו  בבעלותו  פרטיות  חברות  החברה,  ידיעת  גורסד  .למיטב  יעקב  מר  מחזיק    בוסף, 

  Volta Fonciere רת  בחב  ,בע"מ  רואק   770ת  חברב   עקיפין,וב רין  מישב,  ותיו בחברה באמצעות החזק

רסד,  לפרטים וספים אודות החזקותיו של מר יעקב גו  .ופה ישראל השקעות בע"מאירן  יו ת יוובחבר

  . להלן  3.3יף ע סב ורא

  פועלת  ,2014יה. החל מחודש מאי  ירן הון סיכון אשר התמקדה בתחום התעשרה כקה החבפעל  ברבע

בתחהחבר הדל"ן.ה  למ   ום  פרכון  וריבמישבין  פועלת    חברה ה,  התשקיף  ם וסועד  ות  צעאמב  ביןן 

(הברות פרויקט  ח , באזורים שוים ברחבי  ")וצההקב, "הבות  ה חברה ביחד עם חברותי(חברות בת) 

בהם  הא סבאיפו- ביאב  תלרץ  כפר  ולצד  ,  וכן  וחדרה  פרויקטים  פוטצ   ייזום  קרקעות    יות יאל איתור 

עתידיים,  מקלה פרויקטים  תמ"א  פרוי  הקבוצהמקדמת  ת  בתחום  של  ו  38קטים  וי  יפ "פרויקטים 

    ."יו בי

    אישוריםיתרים וה 1.2

הצעת יירות הערך  ן לדי  כל  ישיוות הדרושים על פ יקיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרחברה  ה

תשקיף    .ם תשקיף המדףם ולפרסו, להפקת)"תשקיף המדף"או    "התשקיף"(  זהקיף מדף  על פי תש

היו   כהגד זה  מדף  בסעיף  תרתשקיף  לחוק23ו  ערך,  יי   א  ער("   1968- "חהתשכרות  יירות  ")  ךחוק 

לאותה  לווטיים  ר הפרטים  יושלמו ה   הםשבהצעת מדף    ותעשה על פי דוחי ת   על פיות ערך  יירוהצעת  ו

  הצעה. 

ים בו או אישור  ת הפרטים המובא שקיף משום אימורך לפרסם את התירות עית  שויתר של רין בהא

או  מומהיל ואשלמותל תם  בם,  משין  הבעו  טי  תום  על  שדעה  ייבם  המוצעיםת  רול  פי  ל  ע  הערך 

  .ףהתשקי

שאין יתות    אגרות חוב  ,רגילות  מיות  שלבה  למסחר  שום  יהבורסה תה את אישורה העקרוי לר

יתו  ובח   אגרות  ,הלהמר אופציה,  למיות  להמרהת  אשר  למי   כתבי  למימוש  כתבי    ,ותהיתים 

לאגרות  ש  מום למיופציה היתיי א בכת  ,ות להמרהית  שאין  וב לאגרות חמוש  מיהיתים ל  ציה אופ

מסחריים  למיות  המרה ל ת  תו הי   חוב ערך  מדף  ,ויירות  הצעת  בדוחות  יוצעו  האישור  "(  ואשר 

  ").העקרוי
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לראותא המובאים    לש  העקרוי  באישור  ין  לפרטים  אישור  או  הבורסה  למהימותם  או  בתשקיף 

משלמולש בו  ואין  על  תם  דעה  הבעת  אוברהחום  טיב  ה  שלעל  הערך    ם  פע  עויוצר  אשיירות  י  ל 

  . יוצעואו על המחיר בו הם דף ת הצעת מעות דוחומצבאתשקיף ה

העקרוי האישור  אישמהוו  ו אי  מתן  לרישום  ה  שור  הערך  יירל  למסחר  ורישומם  םירמוהא ות   ,

הערך    ותיירם יהיה כפוף לקבלת אישור לרישו  יףהכלולים בתשק  רךמיירות העשל כל אחד  למסחר  

(הצעת מדף  ות יירות ערך  יוגש בהתאם לחוק יירות ערך ותק   שרא  המדף  וח הצעתר על פי דלמסח

  .  ")דוח הצעת המדף" או "הדוח ההצע(" 2005- של יירות ערך), תשס"ו 

האישו במתן  העקרואין  התחייי  ר  אישמשום  למתן  הערך  בות  יירות  לרישום  לעיל ור    הזכרים 

דו פי  על  הצעתלמסחר  ע  ח  יירוהמדף.  לרישום  בקשה  אישור  הצעת  ערת  ל  דוח  פי  על  למסחר  ך 

 לרישום  בעת הגשת הבקשה  ת תקון הבורסה וההחיות על פיו כפי שיהיו בתוקףהמדף יחולו הוראו

  . רכאמו למסחר

   החברה וןה 1.3

פרסום 1.3.1 למועד  זהתשק  כון  הוה  יף  היו  ה  החברה  של    - להמחולק  ש"ח,    90,000,000רשום 

  . ")מיות רגילות(" כל אחת בקורך ש"ח ע 0.1רגילות בות יות מ 900,000,000

    פק והפרע של החברה היו כדלקמן:הון המיות המולמועד התשקיף, 

  סוג המיות 
  עת מופק ופרן מיו הו 

  2בדילול מלא   1ללא דילול 
  266,719,539  262,031,222  רגילותיות מ

כי יצו המו   מתוך   ין,  המיות  של  הון  והפרע  מיות    24,197,272  לעיל,ט  ורמפה  החברהפק 

עקב    2021בר  בספטמ  30לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי ליום  הופקו  ות של החברה  רגיל

  ) של החברה. 2סדרה  (מימוש אופציות 

הההמרכיבי   1.3.2 הח   צמיעון  לבברה  של  ש הכספ  יהדוחות התאם  צמבר בד  31ליום    ל החברהיים 

  : מןכדלק םה 2021  רבספטמב 30 ליוםו  2020

  31.12.20ליום   
  ) באלפי ש"ח(

  30.9.21ליום 
  ש"ח)  (באלפי

 28,384 28,367  ון מיותה
 213,919 208,057  פרמיה על מיות

  2,994  6,354  כתבי אופציות
  ) 28,274(  ) 28,274(  החברה דיזקות על יחברה המוחמיות ה

 ) 496( 246  הבגין כסים זמיים למכיר הון ןקר
  3,672  3,672  שליטה הזכויות שאין מקות ולמ תון בגין עסקאוקרן ה

 7,826 1,182  פים עוד
 228,475 219,604  רה מיוחס לבעלי מיות החב עצמי  ה"כ הון ס

  - , -   - , -   ן מקות שליטה שאי  זכויות
  228,475  219,604  סך ההון

  
 

עלמי  142,91720,כולל    1 המוחזקות  רגילות  החב  ות  עצמה  ידי  אין  רה  זכויו מק (אשר  בהוות  ובהצבעה)ת  יות  המ("  ן 
  ").מותרדוה
משמבדילול    2 אמוש  במי  ובהתחשב  ומותהרד   יותהמ   ללכו  ע מלא,  שאכתבי  סחירים  יופציה  החו  קצהו אשר  ם  ידי  ברה  על 

ים  וספ(לפרטים    2018  במאי  8- ו  2015ביולי    9בימים    )וןהדירקטורי  "ר ויבעת כהותו כ (מן  'מר יוסף תורגול  לסמכ"ל הכספים
האופצי בדבר   ס  ותהקצאת  דיווחירות  שאין  החברה  שפר  יםיידי מ  ים חראו    2018ריל  באפ   26- ו  2015במאי    28בימים  סמה 

  .))אמהת, בה2018-01-041389 - ו 2015-01-032778: ותסמכתא(א
לכתבי  כי  ,ןצויי שאיםהאופצי  ביחס  חוש  ה  של    בסחירים,  ביחס  יבעו ממימושן  אשר  המיות  זא1:1מספר  עם  כי.  יובהר    ת, 

),  Net Exercise(  "וטוש  "מימשיטה של  למימוש ביתים    האמוריםה  בי האופציתשכן כ תיאורטית בלבד  ה החה  היהחה זו  
בכמות המשקפת את    ת אלא רק מיו  ות מהם,ת הובע ופציה מלוא המיו הא   כתבי את    מש יצע שמיעל לם לא יוקצו בפוובהתא

  אופציה. סכום ההטבה הכספית הגלומה בכתבי ה



   3- א  

 

  זור חשל החברה שבמת ודות התחייבותע 1.4

יף  סעתשקיף, ראו  ה   רה ושעדיין במחזור למועדבשהפיקה הח  ב')סדרה  (  ב אגרות החולפרטים אודות  

, אשר פורסם ביום  2021  מבר ספטב  30ליום    החברה' לדוח הרבעוי של  ק אבחל  וןדירקטוריה  לדו"ח   9

    .)2021-01-171798סמכתא: (א 2021בובמבר  25



 1- ב

  פרטי הצעת יירות הערך  -  2פרק 

  

א לתקות  25תקה    וכן בהתאם להוראות  1968- א(ו) לחוק יירות ערך, התשכ"ח23סעיף    להוראות  בהתאם

 ) ערך  התשקיף    תשקיף ה  פרטי יירות  התשכ"ח  - וטיוטת  וצורה),    "),תשקיף  פרטי  תקות("  1968- מבה 

הערך   יירות  של  מדףהצעתם  הצעת  דוחות  באמצעות  תעשה  בתשקיף  לכלול    .הכלולים  שיש  הפרטים 

יובאו במסגרת דוח  ג' לתקות פרטי תשקיף,  יירות ערך, הקבועים בפרק  הצעת    ותבתשקיף בדבר הצעת 

על   לציבור    הם פימדף  ערך  יירות  הצעה,    הםוביוצעו  לאותה  המיוחדים  הפרטים  הרכב  יושלמו  לרבות 

ויתר המוצעות  הצעתם,  היחידות  ואופן  המוצעים  הערך  יירות  דין    תאי  כל  להוראות  בהתאם  והכול 

ובהתאם לתקון ולהחיות הבורסה ולעמדות סגל רשות יירות ערך, כפי שיהיו באותה עת, ובהתאם לסוג  

  .יירות הערך שיוצעו על פי הדוח כאמור
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  החברה הון -  3פרק 

 החברה  הון  3.1

 והפרע של החברה כון למועד התשקיף המופק הון המיות הון המיות הרשום ו  3.1.1

זה תשקיף  פרסום  למועד  היו    הון  ,כון  החברה  של  הרשום    90,000,000המיות 

 מיות רגילות.   900,000,000- מחולק להש"ח, 

זה,   תשקיף  פרסום  למועד  וכון  המופק  המיות  היו הון  החברה  של    הפרע 

 .1מיות רגילות  222,031,262

ב 3.1.2 למועד    הרשום של  ןהו שיויים שחלו  החברה בשלוש השים האחרוות שקדמו 

  התשקיף 

של   הרשום  בהון  שיויים  חלו  לא  התשקיף,  למועד  קדמו  אשר  השים  בשלוש 

  החברה. 

בה  3.1.3 שחלו  של    ןושיויים  והפרע  למועד  המופק  שקדמו  השים  בשלוש  החברה 

 התשקיף 

קיף, לא חלו שיויים בהון המופק והפרע  ד התשלמוע  ר קדמום אשבשלוש השי

  : של החברה, למעט כמפורט להלן

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 .צבעההבאו ת בהון  ויו ות זכמק  אין אשר  ,צמהע החברה  ל ידי ע תקומיות המוחז  720,142,91 ן כתומ 1
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  מהות השיוי   תאריך 
  פרעהון מופק סה"כ 

וילאחר השי  
ה  סה"כ כתבי אופצי

  שיוי לאחר ה) 1(סדרה 
ה  אופצי סה"כ כתבי

  י שיולאחר ה )2 ה(סדר
ה לא  סה"כ כתבי אופצי

  השיויר סחירים לאח 
כוללת  רה ההתמו

  (ש"ח)  ברוטושתקבלה 
  -,-   4,688,317  44,659,436  19,980,000  201,079,010  2019יואר ב 1  –יתרת פתיחה 

2.9.2019  

אופציה    15,750,000מימוש   כתבי 
ש2סדרה  ( ה )  של   חברה ל  במחיר 

יעקב    ש"ח   0.635 מר  ע"י  למיה 
  . גורסד, בעל השליטה בחברה 

  10,001,000- כ  4,688,317  28,909,436  19,980,000  216,829,010

27.10.2020  
מיות    16,326,531  של  הקצאה פרטית 

של   במחיר  עיין  ש"ח    0.91לבעל 
    .למיה 

233,155,541  19,980,000  28,909,436  4,688,317   -2  

31.1.2021  
אופציה    19,980,000  פקיעת כתבי 

  . רה של החב )1ה (סדר
233,155,541  

 -,-  
28,909,436  4,688,317   -,-  

  – 2021יואר 
   2021 רבאוקטו

ה  פציאו  כתבי  28,875,681  מימוש
  . ) של החברה 2סדרה (

262,031,222   -,-  33,755  4,688,317  18,336,057  

31.10.2021  
(סדרה    33,755פקיעת   אופציה  כתבי 

  ) של החברה. 2
262,031,222   -,-   -,-  4,688,317   -,-  

  -,-   4,688,317  -,-   -,-   262,031,222  תשקיף מועד ה יתרה ל

 

  לש כללית אסיפה  מון ח זיודאו  ר , פיםוורס בע"מ. לפרטים וסט ברת וולברג  וה המופק והפרע של ח) מה 50%( ורה למחצית תמבמזומן וכן ב  ש"ח  7,987,000סך של בתמורה לתשלום   פקו ו ה ות המי 2
  . )2020-01097180כתא: (אסמ 2020בר בספטמ 30יום רסם ברה שפוהחב
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 כתבי אופציה  3.2

החבאימצ   2015אי  במ  28ביום   תכיתה  ויועובדלע   תאופציו  רה  משרה  ושאי  של צים,  ים 

קשורות) (וחברות  ויועבמ  החברה  יכול  ליצעיסגרתה  סחירות)  קו  (שאין  אופציות  ם 

השוות  היתות   רגילות,  למיות  הרגיללמימוש  למיות  הק בזכויותיהן  בהון  ות  יימות 

") האופצהחברה  כהאופצי   תכית").  יותתכית  מחת  הוראווללת  ות  התאמת  יר  בדבר 

א מס המימוש  העו  (לפי  האופציה  כתבי  ממימוש  הובעות  המיות  של ןי יפר  במקרים   (

של    תוי פיצול או איחוד של הון המ   , הפקת זכויות, חלוקת מיות הטבה,ת דיבידדחלוק

ית  כוללת תכ  , רצון. כמו כןיות) ופירוק מ(כהגדרתו בתכית האופצ  החברה, אירוע מהותי

ע ת  ופציוהא בקשר  האופהוראות  כתבי  (לפי  ם  כהותו  או  עבודתו  סיום  של  במקרה  ציה 

  . יצע בחברהה  העיין) של

החבהתש  למועד כון   הקצתה  האופצרה  קיף,  תכית  אופציה  4,688,317יות  מכוח  ,  כתבי 

ככון למועד התשקיף  מהווים   ,באופן מלא  חת מימושםבהש מופק  ה מהון המיות    2%- , 

בין  יםכולל,  יםאמור ציה ההאופ  יכתב   .בדילול מלא  ומזכויות ההצבעה  ה ברהחפרע של  וה ,

ו במקרים של שיוי שליטה  טרם הבשילקצו והוש  האופציותצה של  אות בדבר ה היתר, הורא

  . בחברה

האופציותתכ   אודות  פיםוס  לפרטים דיווח  ושהוקצ   פציההאו   יכתבו  ית  ראו    ים כאמור 

-2015-01:  ותא(אסמכת  2018באפריל    26  - ו  2015  ימאב  28ם  מיי ב החברה  שפרסמה    יםמידי

    .), בהתאמה2018-01-041389 - ו 032778

   בחברהיטה לבעל הש 3.3

גורסדיבעל השליטה בחברה היו מר  תשקיף,  ה  למועדכון     118,821,031- ב  , המחזיקעקב 

החברה ה  49.1%- כ  וותהמה(  מיות  במיות  מהון  ההצבעה  במישרין    ,)החבר ומזכויות 

השקב- וויי באמצעות      ,ןובעקיפי  FOCH PARTNERS LUXEMBOURG,  בע"מ  עותוקס 

S.A.  בע"מ,אותו קפיטל  ידי  דור  למיטב  הי   תעאשר  בופרטי  ותחבר  ןהחברה    בעלותות 

    .אההמל ובשליטתו

יעקבכן  וכמ מר  מחזיק  ,  החברה  ,יןובעקיפרין  ישמב  ,גורסד    770)  1(עות  באמצ  במיות 

בע"מ  וFonciereVolta 4)  2(  ;3אקור  בע"מ שי  פהירואיויון  )  3(- ;  השקעות  אשר   ,5ראל 

 

חזיקה  מ  אקור  . אלרתאגדה בישר הטית אשפר החבר  היה  )"אקור"( מ ור בע"אק   770חברת ברה, ב ידיעת החמיטל 3
יות החברה בותבמשטיין 25%ד (גורס  יעקב ,  בה הם  ים ותפותפות שהששר  עבו  אמסד  יהודה גור ),  10%(  ), שרה ויי

ה  ליטשבעל הברה,  טב ידיעת הח ילמ  .)13%וספים (  ושי מחזיקים  )3%שס (רוטלדד אא  ,)23%תורג'מן (יוסף    ,)26%(
  .יעקב גורסד  בשותפות היו מר

י מל  4 ציבורית שהתאגדהבח היה   ecierFon atVol  חברת החברה,    דיעת יטב  ובעל הצב   רה  יו מר  שליטה בה ה רפת 
גורסד יפור יעקב גורסד, בעל השמה לסרמ   Volta Fonciereכי  ,  יצוין.  יעקב  י כח בלתי חוזר להצביע  ליטה בחברה, 

ובמק אתבשמה  כוזק הח  מלוא  ומה  החברה,  במיות  לעפ תיה  מעת  שתהייה  על  תי  ש,  הבפי  דעתו  כל  ב,  לעדייקול 
 . השל החבר ותליות הכלאסיפ ה

החברה,    טבלמי  5 בע"מאיויון  ידיעת  השקעות  ישראל  ה ת  טיר פחברה    היה)  "יויון"(  ירופה  בישראל  תאגדאשר  ה 
השליטה    שראו גורסדבעל  יעקב  מר  היו  כ  .בה  הסכ פ   עלי  יצוין,  בימים  פ(כ  2016מבר  בוב   30  םוימ  םי  שתוקן    9י 

החבר  ון יוי   ,2019  ט וגוסבא  8  מיוםם  כוהס   ) 2017ביואר,    15- ו  2017,  ביואר כלפי  שהתחייבה  להצביה  את    עלא 
מכירתן עד למועד  ה בחברהיותימ.  
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התשקיף  ןכו   ות חזיקמ החברה    15,251,264- ו  20,600,000  ,8,340,685- ב  למועד  מיות 

  ., בהתאמה )רהההצבעה בחב יות מהון המיות ומזכו  6.3%- ו 8.52%,  3.45%- כת ומהו (ה

 בין בעלי מיות החברה הסכמים  3.4

Volta Fonciere,יין בחברהיקה    , בעלת ערה, לבעל השליטה בחבוזר  ח  תיייפוי כוח בלהע  

החברה,    מיות ב  ה תימלוא החזקו  אתבמקומה  ה ומבשלהצביע  ו להשתתף    ,דרסיעקב גו  מר

  .)"הכוחייפוי " ( ידו הבלעדעת  קולפי שי על

  6. הסכמים בין בעלי מיות החברה  לא קיימים  וח,ט ייפוי הכמעל חברה,הידיעת  למיטב  

 עיין ביירות ערך של החברה  בעלי  החזקות 3.5

עהחזקות  אודות  פרטים  ל החברע  ותר ביייין  בעלי  של  להרך  בסמוך  התשקמ,    יףועד 

 . קיףשלת 8רק בפ 8.3לו, ראה סעיף ר קדמו אשם חודשיר הים עשבשו

 החברה מיות עשיית שוק ב 3.6

 . 2021 ביוי  28שוק למיות החברה החל מיום  כעושה ייד בע"מ פועלת מיטב דש טר

 לות הרשומות למסחר מחירי המיות הרגי 3.7

עלל תוים  ה  הלן  וה השער  ש (  וךמגבוה  החבאגורות)  מיות  מ רה  בל  יואר,  ב   1יום  החל 

 :7) םיומילימוך למועד התשקיף (בערכים ועד ס  1902

  תקופה 
  שער מוך   שער גבוה          

  תאריך  (באגורות)  שער  תאריך  (באגורות)  שער
ם החל מיו בתקופה

1.1.2022  
  30.1.2022 םוי דוע

124.7  3.1.2022  108.3  25.1.2022  

31.12.2021  - 1.1.2021  139.5  8.6.2021  67.4  7.1.2021  
31.12.2020  - 1.1.2020  83.4  19.2.2020  44.1  18.3.2020  
31.12.2019  - 1.1.2019  82.5  11.9.2019  46  7.1.2019  

למועד  2022  ביואר  30ליום  כון   סמוך  היה,  זה,  תשקיף  מי  פרסום  של  העילה  ית  שער 

  .רותוגא  117.2בבורסה החברה 

   ווהת מילבללהפקה או ק  רקשהתחייבות ב 3.8

  ברה הח  לש  סדרה ב')(  החוב  במסגרת הפקת אגרות  ן טלה החברהותא   התחייבויותלהלן  

לוב ההוראות  התאם  החוב  ל  תואמשטר  צור  )ב'  דרהס(אגרות  לדוח  אכספח    ףאשר   '

של  תהצע ר  טש"(  )2021-01-092640(אסמכתא:    2021במאי    30  מיום  ברההח  המדף 

  :)עייןפי ה", לצעת המדףהח דו"- ו  "האמות

 

 

  5ה"ש    ראו,  ןירתמכעד  ועד למ  מיותיה בחברהלהצביע את    ברה שלאחכלפי היויון  חייבותה של  דבר התוט בלפיר  6
  .ללעי

מ לקוחי  ים תוה  7 בהתחוה  ,.co.il/http://www.tase  שכתובתו  הבורסה,אתר  ם  בכל ים  דיב  שב  אוחלוקת    ידד 
פהמיות   איחוד  י טבה,  בצול,  הצעה  או  שלהון  כ זכו  דרך  שביות,  בו כל  כאלה  ששער  .החברצעו  המיה    ככל 

  .הםחר בייהמאויך התאר וין ם, צ מיי רפ ך מסהמוך היה זהה במש/הבוגה
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 ב סולו בחברה על טילת חו גבלהמ 3.8.1

כל  ה כי  התחייבה  החוב שמן  זחברה  ש  סדרה(  אגרות  החברה ב')  פרעו    ל  טרם 

  30%  , לא יעלה על סך שלברה עצמה החבלים של  ו המוגול כלל חובות הס לואן,  במ

  וריםהמבוקרים או הסקעל פי דוחותיה הכספיים המאוחדים    אזן החברהמסך מ

  העיין. חרוים, לפי אה

ן בסעיף זה:  ל יסי (להרה עצמה מגוף פטלה החבשה  הלווא  –  "מוגבל  סולו  ובח"

במסגרת רכישת  הלוואה    פרויקט ו/או  ליווי  סגרתשאיה הלוואה במ  ")ווההמל"

לרבות  חת בשעבוד כס ספציפי (יה מובט ת במקרקעין ו/או בכס אחר ושאזכויו

להשעבו כהגדרתם  עודפים  שבמסגרת  )לןד  החשבההתקשרות    וכן  לבין  ין  ברה 

לא   החברה  ההמלווה,  כלפי  לפרהתחייבה  את  ו מלווה  מתוכאמ   ההלוואהע  ך  ור 

, לא  יבורפקת אגרות חוב לצהבאמצעות  ק, גיוס חוב  ספ   הסרמען  ם. לכספי עודפי

עם  זה, משמ ן  " לעייעודפים"בל לצרכי סעיף זה.  סולו מוג  יחשבו בכל מקרה כחוב 

  . החברה  מגורים שליה לט בקיפרוים מרווחים הובעוי הון עצמ

יבות  ת התחיודו תע  פקתבקשר עם ה רה  אותן טלה החב  מגבלותדות  אולפרטים   3.8.2

וה סדרהוספות  בסעיף  רחבת  ראו  הדירלדו   9,  החברה  ח  של    30ליום  קטוריון 

ביום  2021  בספטמבר פורסם  אשר  -2021-01:  (אסמכתא  2021  בובמבר   25, 

171798( .  
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   הזכויות הלוות למיות החברה -  4פרק 

לרבות התאים והשיעורים להשתתפות בחלוקת  ,  הזכויות הלוות למיות החברהלפרטים בדבר  

של   הפדיון  תאי  פירוקה,  בעת  החברה  רכוש  בחלוקת  להשתתף  הזכות  הטבה,  ומיות  דיבידד 

ות לפדיון, הזכות למייתיות היות  וי דירקטורים, הזכות לקבל הודמעות על אסיפות בעלי המ

ן החוקי הדרוש בהן, הגבלות על העברת  ישל החברה, לרבות זכות השתתפות והצבעה בהן והמי 

הלוות   והיות מיות החברה על שם או למוכ"ז,  למיות, התאים לשיוי הזכויות  מיות החברה 

ידי החברה  סם  כפי שפורהוראות תקון החברה,  ראו     2015בספטמבר    20  וםוח מיידי מיבדיו על 

  . )"תקון החברה"(  ההפיה דרך  על זה  בתשקיף הכלל, )2015-01-122694(אסמכתא: 

 ת פרטי התשקיף (ד) לתקו26הסדרים בהתאם לתקה 

החברות,  להלן   בחוק  מסוימות  להוראות  בהתאם  החברה  בתקון  שקבעו  הסדרים  יפורטו 

ור שלהלן הו תמציתי ואיו מהווה  תיאה  כייובהר,    רטי התשקיף.ות פ(ד) לתק 26בתקה  כמפורט  

בוס לעיון  החברהתחליף  תקון  של  המלא  לעתח  מעת  בתוקף  שיהיה  כפי  בוסח  ,  לעיין  יתן   .

  : ov.ilwww.isa.gשפורסם במערכת המג"א באתר   לא של תקון החברה כפיהמ

  תקון החברה  4.1

החברות   20עיף  ס 4.1.1 רשאיתובק   לחוק  חברה  כי  בה  ע  תקוה  את    חלטה לשות 

כי    שהתקבלה ברוב רגיל באסיפה הכללית של החברה, אלא אם כן קבע בתקון

לשות את    157תקה    .רוב אחר  דרוש כי החברה רשאית  לתקון החברה קובעת 

 אסיפה הכללית. בב רגיל תקוה בהחלטה שהתקבלה ברו

את  תקון או בחוזה אחר  ית להגביל ב אשרלחוק החברות קובע כי חברה    22עיף  ס 4.1.2

א כולל הגבלה  וראותיו. תקון החברה ל הוראה מהאת התקון או    כותה לשותסמ

  . כאמור

 האסיפה הכללית וסמכויותיה 4.2

  הן רה רשאית לקבוע בתקוה הוראות לפי חוק החברות קובע כי חב(א) ל50סעיף   4.2.1

א  לאורגן  התוות  סמכויות  ליטול  הכללית  האסיפה  סמכויות    רחרשאית  כי  וכן 

או לפרק    סויםעיין מ, הכל לןיועברו לסמכות הדירקטוריו התוות למהל הכללי  

העיין בסיבות  הדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  שלא  מסוים  לחוק  50סעיף  .  זמן  (ב) 

קובע ס  החברות  הכללית  האסיפה  שטלה  ככל  חוק  כי  לפי  התוות  מכויות 

יות הזכויות, החובות והאחריות החלות   מההחברות לדירקטוריון, יחולו על בעלי  

לעי  דירקטורים  הפעליעל  אותןן  בשיויס   ת  זה  מכויות,  ובכלל  המחויבים,  ים 

בחברה להחזקותיהם  לב  בשים  עליהם,  ולאופן  יחולו  באסיפה  להשתתפותם   ,

לחוק  ה השישי  החלק  של  והחמישי  הרביעי  השלישי,  הפרקים  הוראות  צבעתם, 

 . החברות
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 כדלקמן: עתקון החברה קוב 

החברה    63תקה   4.2.1.1 הכללית כ   תקובעלתקון  האסיפה  ליטול    רשאית  י 

שלא    לעיין מסוים או לפרק זמן מסוים  סמכויות התוות לאורגן אחר

העיין בסיבות  הדרש  הזמן  פרק  על  הכללית    . יעלה  האסיפה  טלה 

בעלי   על  יחולו  לדירקטוריון,  החברות  חוק  לפי  התוות  סמכויות 

הזכויהמ דירקטוריםהחובו,  ותיות  על  החלות  והאחריות  לעיין    ת 

עליהם,   יחולו  זה  ובכלל  המחויבים,  בשיויים  סמכויות,  אותן  הפעלת 

ולאופן   באסיפה  להשתתפותם  בחברה,  להחזקותיהם  לב  בשים 

הצבעתם, הוראות הפרקים השלישי, הרביעי והחמישי של החלק השישי  

 ;לחוק החברות

החב  82  תקה 4.2.1.2 קובעת  לתקון  שהסמכות    יכ רה  ההחלטות  על  וסף 

 תו ב לקבלתן  והמפורטות  הכללית,  לאסיפה  בחוק  ה  ו/או  זה  תקון 

ה בעיין  החברות,  היתר,  בין  החברה,    סמכויות  תהפעלחלטת 

ון להפעיל  בצר מהדירקטורי  הדירקטוריון במקרה שהאסיפה קבעה כי

ן  הולה התקי הפעלת סמכות מסמכויותיו חיוית ליכי  וותיו,  ויאת סמכ

, תתקבל באסיפה ברוב  ות(א) לחוק החבר52כאמור בסעיף    של החברה

 ; רגיל

4.2.1.3 ון החברה קובעת כי    96ה  תקליטול סמכויות  רשאי  הדירקטוריון  לתק

ל ז  מהל הכללי,התוות  יע  ,מן מסויםלעיין מסוים או לפרק  לה  שלא 

העייןעל   בסיבות  הדרש  הזמן  דעת  פרק  שיקול  פי  על  והכל   ,

הדירקטורים.  ב  רקטוריון,הדי קולות  ברוב  שתתקבל  מבלי  החלטה 

הדירק לעיל  מהאמור  כיצד  טוריון  לגרוע  הכללי  למהל  להורות  רשאי 

הכללי    ,ן מסויםי לפעול לעי במידה והמהל  לא קיים את ההוראה  וכי 

את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון  י להפעיל  צר מן המהל הכללו/או ב

הדר הסמכות  את  לביצועלהפעיל  להפעה  שת  ו/או    את   לי הוראה 

 . וסמכויותיו במקומ 

  כללית  אסיפהכיוס  4.3

  בפרק לחוק החברות קובע כי יתן להתות בתקון על האמור בסימן ה'    81  סעיף 4.3.1

  או  כולו),  החברות  קלחו  81  עד  78(סעיפים    החברות  לחוק השלישי    לחלקהשי  

 .מקצתו

החוק 78סעיף   4.3.1.1 המיין  כי  קובע  החברות  לחוק  אסיפה  (א)  לקיום  י 

וחמישה    של לפחות שי בעלי מיות שלהם עשרים  הוא וכחות כללית  

ההצבעה, מזכויות  לפחות  המועד    אחוזים  מן  השעה  מחצית  תוך 

האסיפה לפתיחת  סעיף  שקבע  כ78.  כי  קובע  החברות  לחוק  כל  (ב) 

כ כל  חשלא  בילבאסיפה  מה תת  השעה  מחצית  שקבע  ום  מועד 

מין   האסיפה  לאותו  ,חוקילתחילת  ימים,  לשבוע  האסיפה    תידחה 
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מאוח למועד  או  מקום,  ולאותו  שעה  לאותה  צוין  יום,  אם  יותר  ר 

לאסיפה או בהודעה על האסיפהה  בהזמ . 

להוציא מקרים בהם מותה אחרת  לתקון החברה קובעת כי  76 תקה 

יתהווה מין חוקי בשעה שיהיו וכחים,  בחוק החברות או בתקון זה,  

על   או  באייבעצמם  (כוח,  - די  שי  בעלי  2לפחות  המחזיקים    ותמי ) 

לפחות (  ביחד  בחברה.  )1/4רבע  ההצבעה  לתקון    77  תקה  מזכויות 

מן המועד שקבע לאסיפה    כעבור מחצית השעהחברה קובעת כי אם  ה

שבוע  אותו יום בתידחה האסיפה הכללית ל  לא יימצא המיין החוקי,

הודעה  אם צוין ב   ,ועד אחרמ כל  אותו מקום, או לבאותה שעה וב,  הבא

קראה  פה  אסי ה  על שלשמם  העייים  ידוו  הדחית  ובאסיפה 

 . האסיפה הראשוה

לח 79סעיף   4.3.1.2 ק(א)  החברות  שלא  וק  ככל  כי  באסיפה  ובע  הדחית,  כח 

ק החברות מין חוקי כעבור מחצית  (ב) לחו78או    74כאמור בסעיפים  

ה לאחר  האסהשעה  תתקיים  לה,  שקבע  מ מועד  בכל  פר  סיפה 

סעיף   שהוא.  לחו79משתתפים  על  (ב)  כי  קובע  ף האמור  אק החברות 

פי    ית כוסה על(א) לחוק החברות, ככל שהאסיפה הכלל79בסעיף קטן  

  קייםתת,  לחוק החברות  64ו  א  63ים  פ בסעי  דרישת בעלי מיות כאמור

לפחות בעלי מ יות במספר הדרוש  האסיפה הדחית רק אם כחו בה 

לחוק החברות 63אמור בסעיף כוס אסיפה לצורך כי . 

כי    77  תקה קובעת  החברה  באסיפה  לתקון  ימצא    הדחיתאם  לא 

לאסיפה הקבוע  מהמועד  השעה  מחצית  כעבור  חוקי  אז  ,  מיין  כי 

תתקיים האסיפה הדחית בכל מספר משתתפים שהוא. על אף האמור  

כי אם כוסה האסיפה הכללית    לתקון החברה  77תקה  לעיל קובעת  

הדשלדרי האסיפה  תתקיים  מיות,  בעלי  בה  ת  כחו  אם  רק  חית 

) אחוזים  חמישה  שלו  יותר,  או  אחד  מיה,  בעל  מההון  5%לפחות   (

) אחד  ואחוז  בעל  1%המופק  או  בחברה,  ההצבעה  מזכויות  לפחות   (

 ) אחוזים  חמישה  לפחות  שלו  יותר,  או  אחד  מזכויות  5%מיה,   (

 ההצבעה בחברה.    

  "ר לאותה ית ייבחר יובכל אסיפה כלל  ובע כיק לחוק החברות    80סעיף   4.3.1.3

יו"ר  כי  ו  ,יפהאס הכללית  בחירת  בתחילת  האסיפה    דיוןהתיעשה 

יו"רבאסיפה,   ידי  על  דירקטור    שייפתח  ידי  על  או  הדירקטוריון 

 . שהסמיך אותו

כי    לתקון  78  תקה קובעת    יושביבחר  הכללית  אסיפה  בכל  החברה 

לאותה  הראש  אסיפה  ראש  יושב  בחירת  הדיון  ת.  בתחילת  יעשה 

ום מיין חוקי, על ידי מזכיר החברה או  , בכפוף לקיסיפה, שתפתחבא

 על ידי בעל מיות שמזכיר החברה הסמיך לעיין זה. 
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כי    85סעיף   4.3.2 קובע  החברות  הכללוחלט ה לחוק  האסיפה  יתקבת  רגיל,  ית  ברוב  לו 

 . או בתקוןאלא אם כן קבע רוב אחר בחוק 

אלא אם  רגיל,    ברוב  ותקבלי  האסיפה  ותהחלטעת כי  בלתקון החברה קו   81  תקה

 . או בתקון חוקאחר ברוב כן קבע 

    חלוקה 4.4

הפרק    תראו ורשאית לבצע חלוקה לפי ה   ה קובע כי חברחברות  לחוק ה  301סעיף   4.4.1

החבר חוק  של  השביעי  לחלק  להתחייב  השי  רשאית  חברה  כי  אך  בלבד,  ות 

פות על הוראות הפרק האמור.  ס גבלות ומב  לא לבצע חלוקהאו בחוזה שתקוה  ב

 .מגבלות וספות כאמורהחברה איו כולל   תקון 

כי    307סעיף   4.4.2 קובע  החברות  דה  ת חלטה לחוק  חלוקת  על  תתקבל  יב יחברה  דד 

וה כי ההחלטה תתקבל  וע בתקבלק  תבדירקטוריון החברה, ואולם חברה רשאי

הא מהדרכים  (באחת  הכיבאס  )1לה:  ה פה  בפיה  שתובא  לאחר  לצת  מללית, 

להקטין את הסכום אך לא  קבל את ההמלצה או  הדירקטוריון; האסיפה רשאית ל

) בדי2להגדילו;  החברר)  לאחקטוריון  קבעה  ה,  שהאסיפה  החלוקה    ת אר  סכום 

) בדרך3המרבי;   (  בתק שקבעה  וו אחרת  שב ן,  אותה  לבד  הזדמות  יתה 

 . אסורה הוקה, כי החלוקה איה חלוקתבוצע החל  ע, בטרםלדירקטוריון לקבו

ק  129  תקה החברה  החלטתלתקון  כי   תתקבלה  חלוק על החברה ובעת 

  . , ובכפוף למגבלות על פי דיןהחברה בדירקטוריון

הפרק הראשון לחלק השמיי של    לחוק החברות קובע כי אין בהוראות  324סעיף   4.4.3

הימע מביצוע מיזוג  ו בתקון לחוק החברות כדי למוע מחברה להתחייב בחוזה א

לה תק תאו  בתאים.  המיזוג  ביצוע  את  התחייבות ות  כולל  איו  החברה  או    ון 

  . יזוגהתאה כאמור ביחס לביצוע מ

 חברהון הדירקטורי 4.5

יון  לדירקטור  המתייחסים   החברה  ון בתק  שקבעו   החברות חוק לפימסוימים   להסדרים

  .  לתשקיף 7בפרק   7.4 סעיףראו , החברה
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    יעודהיתמורת ההפקה ו -  5פרק 

 הצפויהתמורה ה 5.1

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

    .מופרסותמורה מיידית בעקבות 

 תמורההעוד יי 5.2

זש  ככל 5.2.1 מדף  תשקיף  פי  על  ערך  יירות  יוצעו  דוחובעתיד  פי  ועל  מדף,  ה  ת הצעת 

שתתק ועל  משתשאלה  קות  פמה בל  התמורה  לצרכיה  בהתאם  החברה  פי  - את 

 . כפי שתהייה מעת לעת החלטות דירקטוריון החברה,

יקבע   5.2.2 שתפרסם    ייעודאם  מדף  הצעת  דוח  פי  על  הערך  יירות  לתמורת  ספציפי 

, לרבות מדייות החברה בקשר עם השקעת  יפורט בדוח הצעת המדף  החברה, הוא

 . תמורת ההפקה עד למועד השימוש בה בפועל
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  החברה עסקי תיאור -  6 פרק

  כללי  6.1

ראו   החברה  עסקי  ללתיאור  הראשון  החברה  החלק  של  התקופתי  לשת  דוח  ,  2020החברה 

עלר  שא הדוח ("  ) 2021-01-046587(אסמכתא:    2021  ץבמר   25ביום  החברה  ידי  - פורסם 

  31של החברה ליום    הרבעוי בדוח    ועדכון מידע לגבי עסקי התאגיד,  ")2020התקופתי לשת  

ביום  2021במרץ   פורסם  אשר    הרבעוידוח  ב  ,)2021-01-089229(אסמכתא:    2021במאי    24, 

ביום  2021  במאי  30של החברה ליום   -2021-01(אסמכתא:    2021באוגוסט    26, אשר פורסם 

  בובמבר   25, אשר פורסם ביום  2021  בספטמבר   30של החברה ליום    הרבעוידוח  וב  )138924

שר המידע המפורט  , א")2021לשת    שלישי דוח רבעון  "(  )2021-01-171798:  (אסמכתא,  2021

    .הפיההמובא כאן על דרך  הםב

  דיווחים מיידיים  6.2

  מיידיים  דיווחים ועד למועד התשקיף, לא פרסמה החברה    2020לשת    הדוח התקופתיממועד  

  מהותיים כלשהם, למעט הדיווחים המפורטים להלן, הכללים בתשקיף זה על דרך ההפיה: 

  תוכן הדיווח   מספר אסמכתא  תאריך

1.2.2021  2021-01-012670  
הון   ומצבת  שיויים  על  מיידי  כתבי    –דוח  פקיעת 

  .) של החברה1אופציות (סדרה  
  .אסיפהדוח מיידי על תוצאות   2021-01-034203  15.3.2021
  . 2020בדצמבר  31דוח כספי ודוח הדירקטוריון ליום   2021-01-046587  25.3.2021

7.4.2021  2021-01-059217  
ליום   משרה  וושאי  עיין  בעלי  החזקות  על  מיידי  דוח 

31.3.2021 .  
  . 2021במרץ  31דוח כספי ודוח הדירקטוריון ליום    2021-01-089229  24.5.2021

24.5.2021  2021-01-089235  
ע אסטרטגית  תוכית  פרסום  אודות  מיידי    די יל  דוח 

"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה,  - עיריית חדרה ביחס ל
  בו רכשה החברה שלושה מתחמי קרקע.

30.5.2021  2021-01-092640  
(סדרה   דוח הצעת מדף להפקה לציבור של אגרות חוב 

  ב').

1.6.2021  2021-01-094389  
מתקן   (סדרה  דוח  חוב  אגרות  הפקת  תוצאות  אודות 

  ב').

2.6.2021  2021-01-094980  
דוח מיידי אודות התקשרות חברה בת בהסכם לרכישת  

מ"ר בדרום    323- זכויות הבעלות במקרקעין בשטח של כ 
  אביב. - תל

  החל להיות בעל עיין.  –דוח מיידי   2021-01-096534  6.6.2021

19.7.2021  2021-01-118938  
ליום   משרה  וושאי  עיין  בעלי  החזקות  על  מיידי  דוח 

30.6.2021 .  
  . 2021ביוי  30דוח כספי ודוח הדירקטוריון ליום    2021-01-138924  26.8.2021

26.8.2021  2021-01-138957  

אודות   מיידי  לדירקטורים  דוח  אחיד  גמול  קביעת 
העשויים   דירקטורים  (לרבות  כבעלי  בחברה  להיחשב 

או   פעיל  דירקטוריון  יו"ר  למעט  אך  בחברה  שליטה 
מהחברה   יהול  דמי  ו/או  שכר  המקבלים  דירקטורים 

  .דרך קבע)

2.9.2021  2021-01-143268 
למכירת   בהסכם  החברה  התקשרות  אודות  מיידי  דוח 
עמק   ברחוב  בכס המקרקעין הממוקם  זכויותיה  מלוא 

  אביב. - הברכה בתל

30.9.2021  2021-01-149643 
בגין  לחברה  התמורה  מלוא  העברת  אודות  מיידי  דוח 

ה המקרקעין  בכס  זכויותיה  מלוא  מוקם  ממכירת 
  אביב.- ברחוב עמק הברכה בתל
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  תוכן הדיווח   מספר אסמכתא  תאריך

25.10.2021  2021-01-159459  
וושאי משרה   עיין  בעלי  החזקות  על  מתקן  מיידי  דוח 

  . 30.9.2021ליום 

27.10.2021  2021-01-160455  

דוח מיידי אודות יהול מגעים מתקדמים על ידי חברה  
ובשליטתה המלאה של החברה בעסקה עם    הבת בבעלות

להקמתו   המלואות  בתחום  הפועל  אסטרטגי  שותף 
  כחלק מפרויקט גת רימון של החברה.  ויהולו של מלון 

1.11.2021  2021-01-162120  
פקיעת כתבי    –על שיויים ומצבת הון    מתקן   דוח מיידי 

  ) של החברה.2אופציות (סדרה  
  . 2021בספטמבר  30דוח כספי ודוח הדירקטוריון ליום    2021-01-171798  25.11.2021

5.12.2021  2021-01-176433  
אודות   מיידי  מימושודוח  בהסכם    אי  מפסיק  תאי  של 

במקרקעין    65%למכירת   בת  חברה  של  מזכויותיה 
  הממוקמים ב"מתחמם בילו" שבחדרה. 

16.12.2021  

יוסי    2021-01-181233 ה"ה  של  כהותם  סיום  אודות  מיידיים  דוחות 
החברה   דירקטוריון  כיו"ר  גורסד  ויהודה  תורג'מן 

וכן  ,  2021בדצמבר    31וכמכ"ל החברה, בהתאמה, ביום  
  1מיויו של מר יוסף תורג'מן כמכ"ל החברה החל מיום 

מאותו    2022ביואר   החל  גורסד  יהודה  מר  של  ומיויו 
(ב החברה  של  פעיל  דירקטוריון  יו"ר  לתפקיד  - מועד 

  משרה). 50%

2021-01-181236  

2021-01-181230  

2.1.2022  
2022-01-000688  
2022-01-000703  

27.12.2021  2021-01-185256  
פרויקט   לביצוע  ביה  היתר  קבלת  אודות  מיידי  דיווח 

  בתל אביב. 19ברחוב גליפולי   38/2תמ"א 

6.1.2022  2022-01-003508  
ליום   משרה  וושאי  עיין  בעלי  החזקות  על  מיידי  דוח 

31.12.2021 .  

10.1.2022  2022-01-004990  
הסכם   תיקון  אודות  מיידי  ביחס דיווח  פיסי  ליווי 

ביצוע   את  לחדש  החלטה  וכח  וולברג  לפרויקט 
  הפרויקט. 

26.1.2022  2022-01-011689  

בבעלותה  בת  חברה  התקשרות  אודות  מיידי  דיווח 
שותף   עם  בעסקה  החברה  של  המלאה  ובשליטתה 
כחלק   מלון  של  ויהולו  להקמתו  המלואות  בתחום 

  מפרויקט גת רימון. 

של    אודות  לפרטים הכספיים  הדוחות  חתימת  תאריך  לאחר  שאירעו  מהותיים  אירועים 

 .זה לתשקיף  9בפרק  9.3 בסעיף הכלול האירועים   דוח ראו , 2021בספטמבר  30החברה ליום  

 של החברה  קשורות וחברות בת חברות אודות פרטים 6.3

סעיף   6.3.1 ראו  החברה  של  ההחזקות  מבה  אודות  של    1.5לפרטים  התקופתי  לדוח 

 . 2020 לשתהחברה 

 קשורות  וחברות בת חברות של כללי תיאור 6.3.2

פרויקט.    )א( חברות  הין  החברה,  של  הכלולות  והחברות  הבת    לפרטים חברות 

סעיפים  ראו  קשורה כאמור,  וחברה  בת  כל חברה  של  עיסוקיהן  בדבר     וספים 

  . 2020חלק הראשון לדוח התקופתי לשת  ל  7-6

אודות הרווח הכולל של חברות בת של החברה, לפי הפרשה למס    פרטים  הלןל  )ב(

ושהיא    החברה  שקבלה  יהול  ודמי  ריבית,  דיבידדרה) וכל  ואחריה (חלק החב

בגין השים   התקופה של    בגיןוכן    2020-2019זכאית לקבל מחברות הבת שלה 

ביום    תשעת שהסתיימה  ש"ח):  2021  בספטמבר   30החודשים  1(באלפי 

 
כולל תשלומים של דיבידד, דמי יהול, השתתפות בהוצאות והוצאות ריבית    איו שלהלן,    בטבלה  הפירוטיובהר, כי    1

מחברות   לקבל  זכאית  שהיא  או  החברה  של  השל  בתשקיבלה  סכום  על  עולים  שאים    לתקופהש"ח    מיליון   1, 
 ., וכן איו כולל חברות בת אשר תשלומים כאמור המגיעים מהן לחברה איו עולה על הסכום ה"להרלווטית
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שם  

  החברה 

  הוצאות ריבית    דמי יהול והשתתפות בהוצאות    דיבידד  רווח (הפסד) לאחר מס   מס  לפירווח (הפסד) 

31.12.2020  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2019  30.9.2021  31.12.2020  31.12.2019  30.9.2021  31.12.2020  31.12.2019  30.9.2021  31.12.2020  31.12.2019  

  אלפי ש"ח 

וויי  

בוקס  

החרש  

והאומן  

  בע"מ

  1,131  1,251  לא מהותי   4,819  6,522  4,545  -,-   -,-   -,-   ) 592(  10,318  ) 575(  11,297

וולברג  

טוורס  

  בע"מ

  לא מהותי   -,-   -,-   -,-   -,-   3,500  -,-   5,393  1,461  7,287  1,819

וויי  

בוקס  

הכפר  

הלבן  

  בע"מ

  לא מהותי   1,196  לא מהותי   -,-   -,-   -,-   -,-   ) 1,818(  ) 2,256(  ) 2,083(  ) 1,991(

וויי  

בוקס גת  

רימון  

  בע"מ

  לא מהותי   לא מהותי   -,-   -,-   -,-   ) 84( 20,485  ) 46(  23,760

וויי  

בוקס  

עמק  

ברכה  

  בע"מ

  מהותי לא   לא מהותי   -,-   -,-   -,-   ) 91(  ) 125(  ) 91(  ) 125(
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החברה אודות תוים להלן 6.3.3 ליום   וחברות בת בחברות השקעות    30קשורות 

 2: 2021 בספטמבר

שם  
 החברה 

מדית  
 התאגדות 

שיעור  
  החזקה
בהון,  

בהצבעה  
ובסמכות  

למות  
 דירקטורים

י"ע 
היתים 
למימוש  
לזכויות 
בהון או  
בהצבעה  

ומועד  
  המימוש 

היקף  
ההשקעה  

בחברה  
 3המוחזקת 

יתרת  
הלוואות,  

חו"ז  
ושטרי הון  
שהחברה  
העמידה  
לחברה  

 המוחזקת 

יתרת הערבויות  
שהחברה  

העמידה לחברה  
 המוחזקת 

 באלפי ש"ח 

וויי בוקס  
החרש  
והאומן  

  בע"מ

  33,220  0.1  -   100%  ישראל 

מתמדת   ערבות 
הגבלה   ללא 
בגין   בסכום 
ליווי   הסכם 

  פיסי לפרויקט 

וויי בוקס  
הכפר  
הלבן  
  בע"מ

 62,896 0.1  -   100%  ישראל 

ללא   ערבויות 
בסכום   הגבלה 

  לשלוש ביחס  
הלוואות  

אשר   בקאיות 
כון   יתרתן 
התשקיף   למועד 

  85,400היה  
  (קרן)  אלפי ש"ח

וויי בוקס  
גת רימון  

  בע"מ

  110,806  0.1  -   100%  ישראל 

ללא   ערבויות 
בסכום   הגבלה 
להלוואה   ביחס 
אשר   בקאית 
כון   יתרתה 
התשקיף   למועד 

 105,500היה  
  (קרן)  אלפי ש"ח

 מחזיקים בחברות בות וחברות קשורות של החברה  6.3.4

ובזכויות   והפרע  המופק  ההון  במלוא  החברה  מחזיקה  התשקיף,  למועד  כון 

  של חברות הבת שלה.ההצבעה 

 דוח הדירקטוריון על מצב עייי החברה  6.4

וביום    2020  בדצמבר  31  ביום  שהסתיימה   לתקופה   החברה  עייי   מצב  על  הדירקטוריון  לדוח

,  2021שלישי  דוח רבעון  ופרק ב' ל  2020  לשת  התקופתי   לדוח '  ב  פרק  ראו ,  2021בספטמבר    30

  . ההפיה דרך על  זה מדף  בתשקיף הכללים

  פירעון מועדי פי על החברה התחייבויות מצבת 6.5

הפירעון    ות דוח מועדי  פי  על  החברה  התחייבויות    30- ו   2020בדצמבר    31  לימיםמצבת 

   ,25כללים בתשקיף זה על דרך ההפייה לדיווחים שפרסמה החברה בימים  2021בספטמבר  

,  2021-01-171822- ו  2021-01-046932(אסמכתאות:    2021בובמבר    25- ו  2021  במרץ

 ). בהתאמה

 
  ות יתרת הלוואות, חו"ז ושטרי הון שהחברה העמידה לחבראודות פירוט  כולל  איו , כי הפירוט בטבלה שלהלן  בהריו  2

 .2021בספטמבר  30 ליום"ח ש מיליון  1שאים עולים על בסכומים ו/או השקעות בחברות מוחזקות,  ת ומוחזק 
היקף ההשקעה בחברה המוחזקת, כשהוא מחושב כסכום טו בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלים של   3

בגין   כספי  של התאגיד מידע  בדוחות המאוחדים  ביכוי סך ההתחייבויות, המציגים  הכסים,  סך  של  החברה האם, 
  החברה המוחזקת, לרבות מויטין. 
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  יהול החברה  -  7פרק 

 דירקטוריון החברה 7.1

  
 שרית חרל"פ   אהרון זהר  גיל גזית יוסף כהן  שרה ויישטיין  1יהודה גורסד   : שם

שם באגלית כפי  
  שמופיע בדרכון: 

Yehuda Gorsd Sara Weinstein Joseph Cohen  Gil Gazit Aharon Zohar Sarit Harlap 

  דירקטורית בלתי תלויה   דירקטור בלתי תלוי   י ר חיצודירקטו  חיצוי  טור ק רדי  2דירקטורית   טוריון הדירק יו"ר   תפקיד: 

  023969058  008858292 56670433  204914626  040918070  323638015  מספר זיהוי: 

 17/09/1968 8/02/1947 5/10/1960  2/08/1960  8/03/1981  04/02/1981  תאריך לידה: 
- מען להמצאת כתבי בי

  דין:
  תל אביב  12/2הדולפין   ביון , ס17הגבעה   ון - , כפר בן10הגפן 

, רמת  14רחוב הגדודים 
 השרון 

 תקוה - ב' פתח3 ףגר  צבי 52521, רמת גן 6הרקון 

 ישראלית  ישראלית  ישראלית   וצרפתית  ישראלית   ישראלית   ישראלית   תיות:
  14/05/2014  28/12/2014  7/11/2017  25/5/2016  14/05/2014  202201/01/3  תחילת כהוה: 

בועדת  ות  חבר
  קטוריון: דיר

 ועדת תגמול   ,ועדת ביקורת  לא לא
ועדת ביקורת, ועדת  

 תגמול 
ועדת ביקורת, ועדת  

 תגמול 
ועדת ביקורת, ועדת  

 תגמול 
האם היו דירקטור  

בלתי תלוי, דירקטור  
ר  וחיצוי או דירקט
  חיצוי מומחה: 

  י תלויה בלתית  רוטק דיר י תלוי דירקטור בלת דירקטור חיצוי   דירקטור חיצוי   לא  לא

האם החברה רואה בו  
כבעל מומחיות  

חשבואית ופיסית או  
  בעל כשירות מקצועית: 

  לא  לא
חשבואית   מומחיות  בעל 

  ופיסית 
מומחיות   בעל 

  חשבואית ופיסית 
בעל מומחיות חשבואית  

ופי  סית 
מומחיות    בעלת 

  יסית חשבואית ופ

הדירקטור היו עובד של  
בת   ד, של חברה התאגי

לו או  ה קשורה שחבר או 
יין בו: של בעל ע  

קטוריון  ירד   רמכ"ל ויו"
הש - וויי קעות  בוקס 
השמבע" בעלת  ליטה  , 

 בחברה 

דירקטורית בחברות  
 הבת של החברה 

 לא לא לא לא

 

  לכהוהוספים אודות מיוי של מר יהודה גורסד  לפרטים    .2022ר  ביוא  1גורסד מכהן כיו"ר דירקטוריון החברה החל מיום  מר יהודה  ,  1202בדצמבר    16להחלטת דירקטוריון החברה מיום    בהתאם  1
  , בהתאמה). 2022-01-000703- ו 2021-01-181230(אסמכתאות:  2022ביואר   2- ו 2021ר בדצמב 16הימים מרה מיידיים של החב ם ו דיווחיכמכ"ל החברה, רא תו חלף כהויון החברה יו"ר דירקטורכ
  לן. לה 7.2ו בסעיף אמשפטית של החברה, ר  יועצתכ ויישטיין גב'  לפרטים אודות כהותה של  2
  . 1202בדצמבר  31ועד ליום  2014במאי  14ם מיו  כמכ"ל החברה החל סד כיהן גור מר יהודה  3
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 שרית חרל"פ   אהרון זהר  גיל גזית יוסף כהן  שרה ויישטיין  1יהודה גורסד   : שם
שם באגלית כפי  
  שמופיע בדרכון: 

Yehuda Gorsd Sara Weinstein Joseph Cohen  Gil Gazit Aharon Zohar Sarit Harlap 

  השכלה: 
  בוגר

 University, משפטים
Paris II  (צרפת)  

עו"ד. בוגרת משפטים  
 מאויברסיטת בר אילן 

PHD MATHEMATICS 
–SUP TELECOM, 

MASTERS 
ECONOMY – 

DAUPHINE 
UNIVESITY PARIS 

תואר     .B.Aבוגר 
ות  א בחשבו

 ברסיטת תל אביב)(אוי

בוגר כלכלה  רו"ח, 
וחשבואות,  

 אויברסיטת תל אביב 

ומהל   כלכלה  בוגרת 
עסקים, אויברסיטת בר  

בוגרת  עואילן;   "ד, 
אויברסיטת   משפטים, 

  . בר אילן
  כת וסממגשרת מ 

השים   5-ב קועיס
  ות: רוהאח

כ  ; החברה"ל  כמל מ"  
- וויי  דירקטוריון"ר  יוו

  בע"מ  השקעות ס בוק
 

ב משפטית  חברת  יועצת 
השקעות  - וויי בוקס 

משפטית    ;בע"מ יועצת 
  בחברה 

ב  GAMCO -דירקטור 
ודירקטור  , מכ"ל 

UNISONO 14 
OCTAVES LTD.  ,

ודירקטו"כמ  ר ל 
M.SHAMEZ 

ד לשעבירקטוריו"ר  ר  יון 
 Israel BTB ברתבח

Ltd.;  רתבחב   תףשו 
Premium RG     השקעות

דירקטוריון ;  בע"מ   יו"ר 
   Unique בחברת  לשעבר

Distribution and 
Finance Ltd.;   

 דירקטור חיצוי בחברת
Strawberry Fields 

REIT.Ltd ;  דירקטור  ;
אס.אר צו חי בחברת    י 

 ע"מ ב ורדאק

משה  לשעבר  רו"ח.  
ב ליו"   ייטמן, ר בט  וי דלר 

רואי    ' תו וש  ר, זהר אלמגו
ז  ון; חשב את  יו"ר  הר 

חשבון,  רואי  ושות    זהר 
 יו"ר קבוצת פלפוט בע"מ 

שטיין   משרד  מהלת 
חברה    –חרל"פ   עו"ד; 

רפואיות   בועדות 
רפואי   מרכז  ואתיקה, 

המהל    רבין  בועד  חברה 
מרית  קא של התזמורת ה

  רת חב  הישראלית.
באגה לרופאה  הלה  ודה 

 ולמשפט. 

  ש בהם משמם ידיגאת
  כדירקטור: 

- וויי יון דירקטור ר "יו
 בע"מ  השקעותבוקס 

קרקעות   פיתוח  י.ג. 
בע"מ,     תיאודור חדרה 

קפיטל בע"מ  ש.ו. חברה  
  ; בע"מ  2015ליעוץ  

בחברות    דירקטורית 
החברה  של  ;  הבת 

ית  חיצו  וריתטק רדי
סילברסטין  בחברת  

  ים לימיטד כס
  

GAMCO  ,UNISONO 
14 OCTAVES LTD  ו -  

M.SHAMEZ  

 בחברת  ירקטורד
Unique   Distribution 

and Finance Ltd.;   
 דירקטור חיצוי בחברת

Strawberry Fields 
REIT.Ltd ;  דירקטור  ;

בחברת   חיצוי 
 אר.אקורד בע"מ אס.

ש זהר  ייא.  עוץ  ירותי 
א יהול  הרון  בע"מ,  זהר 

אשל    וייעוץ  בע"מ, 
(וחברמ בע"מ  רות  דכי 

פרווקשורו   בות  ט  יקת), 
ברות  ) בע"מ (וח1990(חן  

יהול  ורקשו שלרון  ת), 
אמוחברות  ו) בע"מ  ות 
אשכ"ג  בות   וקשורות), 

 ב (וחברות  ות  בע"מ 
 .וקשורות)

   אין.

קרבה משפחתית לבעל  
  עיין אחר בחברה: 

מראחיו   יעקב    של 
ב השגורסד,  ליטה  על 

סמכ"ל  בחברה המכהן כ 
 ברה וח עסקי בח פית

יעקב   אשתו מר    של 
ב השליטה  עגורסד,  ל 

"ל  כסמכבחברה המכהן  
   סקי בחברהפיתוח ע

 אין  אין  ן אי אין 

האם היו דירקטור  
  שהחברה רואה כבעל 

חיות חשבואית  וממ
יין המספר  ופיסית לע

  המזערי: 

 כן  כן  כן  כן  לא  לא
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 ושאי משרה בכירה  7.2

  

 

  "לכמכלכהוה    יוסף תורג'מןאודות מיוי של מר  לפרטים וספים    .2022ר  ואבי  1החברה החל מיום    כמכ"ל מכהן  יוסף תורג'מן  מר  ,  1202בדצמבר    16ום  קטוריון החברה מיבהתאם להחלטת דיר  4
ואר  2- ו 2021בדצמבר  16מהימים חברה מיידיים של ה דיווחיםאו החברה, רכיו"ר דירקטוריון תו החברה חלף כהובהתאמה).2022-01-000688- ו 2021-01-181230(אסמכתאות:  2022בי , 

  . 2021בדצמבר  31ועד ליום  2014ביוי  12 םיון החברה החל מיווכיו"ר דירקטור  2014במאי   14ה החל מיום רקטור בחברדיככיהן מר יוסף תורג'מן  5
 . בחברה טור כדירק  כיהן 2015 ביואר 29 ליום ועד  חברהב  השליטה  רכישת  השלמת עדממו 6
  לעיל. .Error! Reference source not foundלפרטים אודות כהותה כדירקטורית בחברה, ראו סעיף   7

 קפילוטו חקיצ  טשסארו דדאל  ה ויישטייןרש  גורסד מחם ביעק 4יוסף תורג'מן  : שם

שם באגלית כפי  
  שמופיע בדרכון: 

Yosef Toorgeman  Yaacov Menachem Gorsd Sara Weinstein Eldad Arotchas Izhaq Kapiloto 

  057257586  032933434  040918070  326980703 022039119 זיהוי:  מספר

  20/01/1962  31/03/1979  8/03/1981  19/04/1971  14/10/1965 לידה:  תאריך

תחילת   תאריך
  וה: כה

2201/01/205  1529/01/206  01/2022/17  4/05/2015  1/01/2005  

שהוא    ידפקהת
ממלא בתאגיד,  
בחברה בת שלו,  
בחברה קשורה  
ין שלו או בבעל עי

 בו: 

החברה. שירותים  מכ"ל    ותן 
- של וויויקטים  מספר פר ושותף ב

בעלת  וקב בע"מ,  השקעות  ס 
- ייהשליטה בחברה ושל קבוצת וו 

 בוקס. 

בחברה.סמכ עסקי  פיתוח    "ל 
השקעות  - בוויי  דירקטור  בוקס 

בעלת   בחבע"מ,  ברה;  השליטה 
בדירקט (אףשיי  פ  פאוש ור    ראל 
אי פרט  ) פי  חברה    תי בע"מ 

    . בשליטתו

משפטית  ו דירקטורית   יועצת 
  . בחברה

  מבקר פים    סמכ"ל כספים

הוא בעל עין   האם
בתאגיד או בן  

שפחה של ושא  מ
בכירה אחר  ה שר מ

 יןל עאו של בע
  בתאגיד: 

 ל החברה מכ"

אחי בחברה  יטההשלבעל   של  .  ו 
"ר  כיוהמכהן    גורסדהודה  י

של    בעלה.  החברהדירקטוריון  
ויישט  שרה  דירקטוריתגב'    ,יין, 

  . בחברהית ויועצת משפט

בחברהדיר של  קטורית  אשתו   ;
גו  יעקב  הבע  סד,רמר  שליטה  ל 

גם    בחברה   כסמכ"להמכהן 
  . בחברה תוח עסקיפי

  לא  לא

  ת תיכוי יין הדסאי ב : השכלה
  רת משפטיםעו"ד. בוג

  אילן מאויברסיטת בר  
בחשבואות וכלכלה,  מך מוס 

  עברית יטה ההאויברס 
ת  לכלה וחשבואו בוגר לימודי כ

 מאויברסיטת תל אביב 

השים   5-ב עיסוק
 אחרוות: ה

  בעלים; החברה יו"ר דירקטוריון 
;  "ל חברת החאן ביה בע"מומכ

  מהל,  צועי ב קבלן ,  ביצוע מהדס 
   ויזם  פרויקטים

בסמכ עסקי  פיתוח    .חברה"ל 
בוויי  דירקטור  השליטה  - ובעל 

בעלת  השקעות  קס  וב בע"מ, 
ה  שליט על  בבחברה.  השליטה  

ובעל  Fonciere Volta   ברת בח
  Contral Des Boisעיין בחברת  

  יבוריות בצרפת) (חברות צ

- ווייחברת  יועצת משפטית ב
יועצת    ;בוקס השקעות בע"מ

; דירקטורית  משפטית בחברה 
  בחברה 

  חברה כספים בסמכ"ל ה
קפילוטו  - בהשרד ר שותף במ

 רו"ח 
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 יים חתימה עצמאמורשי  7.3

רות ערך,  חוק ייד) ל(37סעיף  ח זה בה עצמאיים, כהגדרת מומורשי חתימ  ין בחברהאד התשקיף,  כון למוע

  . 1968- התשכ"ח

 החברה  ירקטוריוןת לדראות תקון החברה המתייחסוהו 7.4

חירתם,  ב   ויים אוימם בחברה, דרכי  וריהדירקט   המזערי שלו  יהמירב  רפהחברה בדבר המסתקון    ראותלהו

ומיוי ועדות של    תאי העסקתם  ,דירקטוריוןישיבות ההצבעה ב  ,ך כהותם, מילוי מקומם, סיום כהותםמש

שיתןרקטורידיה והסמכויות  תקות    ון  ראו  להן,  כהחברה  ןלתקו  111עד    85להעיק  שפורס,  ע פי  ידי  ם  ל 

מייובדיהחברה     דרך   על   זה  שקיףבת  הכלל  ,)2015-01-122694  :אסמכתא(  2015בספטמבר    20יום  מי  דוח 

  . ההפיה

  : החברה בתקון שקבעו  ותהחבר חוק לפילדירקטוריון החברה  המתייחסים מסוימים םהסדרי  להלן

  קבע   אם  אלא,  דירקטוריםה  את  תמה  השתית  הכללית  האסיפה  כי  קובע  החברות  לחוק  59  יףסע 7.4.1

היתר, לוליכ השתית  ה  היום באסיפ  סדרכי    קובעת   החברה   לתקון   58  קהת.  ןבתקו  תאחר בין   ,  

  ברוב רגיל   חלטהבה  ייבחרו הדירקטוריםלתקון החברה קובעת כי  (א)  86  קהתדירקטורים.    מיוי

  הבאה. יפה השתית  לאס עד כהןישבחר   רקטורדי  וכל  שתיתה אסיפהמיות שתתקבל ב של בעלי ה 

הת ל  91  תקה כי    הבר חקון  מייד  למות םרשאי םיטור הדירקקובעת  למועי  באופן  עתידי  ד  או 

של    לל הכו  מספרהש  ובלבד,  אשר יכהו עד לאסיפה השתית הבאה  דירקטור או דירקטורים וספים

 . על תשעה חברים  יעלה לא וןטוריהדירקחברי 

א אם כן  אל  ,ורטל דירקכקול אחד ליהיה    בדירקטוריון הצבעה  כי בהחברות קובע    לחוק  105סעיף   7.4.2

אחד לכל    החברה קובעת כי בהצבעה בדירקטוריון יהיה קוללתקון    103ה  ן. תקרת בתקו אח  קבע

 דירקטור. 

ב רגיל, וכי במידה והיו הקולות  ברו  יתקבלו  בדירקטוריון   תהחלטו  כי  קובע  החברות  לחוק  107  סעיף 7.4.3

ליושקו יהיה  הדילים,  ראש  ק שב  וסףורקטוריון  ק  אם  והכל,  ל  בתקוןחא  ע בלא    103  תקה  . רת 

ב ראש הדירקטוריון לא  , וכי ליושרגיל ברוב יתקבלו  רקטוריוןבדי טותהחלכי   קובעת   החברה לתקון

  . יהיה קול וסף או מכריע

  בתוםם  ה כללית תסתייותם של דירקטורים שמוו בידי אסיפי כהקובע כלחוק החברות    222  סעיף 7.4.4

השתית האס לראששתתקיי   יפה  אלא    עד ומלאחר    והם    תקה   .תקוןב  אחרת  עקב   אם המיוי, 

ברוב רגיל של בעלי המיות שתתקבל    לטהבהח ייבחרו הדירקטוריםחברה קובעת כי  תקון הל(א)  86

ן החברה  לתקו   91  תקה.  לאסיפה השתית הבאה עד יכהןר  שבח דירקטור לוכ  שתיתה אסיפהב

או  ד מייבאופן    למות םרשאי םוריהדירקטכי    קובעת דירקטור    דועמלי  ם  דירקטוריאו  עתידי 

 לא וןהדירקטורישל חברי  הכולל    מספרהש ובלבד,  פה השתית הבאהעד לאסי ים אשר יכהו  וספ 

 .על תשעה חברים  יעלה

  או   הכול ,  מאחריותו  בה  משרה  ושא,  מראש,  לפטור  רשאית  חברה  כי  בעקו   החברות  לחוק  259  סעיף 7.4.5

  אף   על  וכי,  ןבתקו  כךל  ההורא  קבעה  אם,  הפי לכ  ירותההז   חובת  תהפר   קבע  זק  בשל,  מקצתה

מאחריו  מראש  לפטור   רשאית   יה א   חברה  ,האמור הזהירות  דירקטור  חובת  הפרת  עקב  כלפיה  תו 

ע  , בהחלטה שתתקבל באופן הקבורשאית ה החברכי    עתקוב קון החברה  לת  151.1  בחלוקה. תקה

החברות  ובתח הפרת בשל,  צתהקמ  וא כולה  ,תומאחריו בה רהשמ ושא,  אשמר  לפטור ,בחוק 
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וכי למרות הכלפיה הזהירות לע,  דיראמור  קטור מאחריותו  יל, החברה איה רשאית לפטור מראש 

החברה כי פטור כאמור לא  ון  לתק   151.1קובעת תקה  כמו כן,    עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה. 

ין אישי (וזאת  יע   שי  ברה חו בה כלשהשא משרוליטה או ל בה לבעל הש לטה או עסקה ש יחול על הח 

 ר מושא המשרה שלו מועק הפטור). משרה אחהוא של ושא  האישי ם העייןם אג

 ים וספיםפרט 7.5

  תל אביב.,  23מחם בגין רחוב  משרדה הרשום של החברה:

  ב. אביתל  ,146בגין   מחםרחוב  ,)FBC & Co( פישר תשקיף:של ההדין  עורכי

 . אביבתל  ,146גין מחם ב   בחורלמן, קסקסלמן ו : החברה ון שלהחשב רואי
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  בעלי עיין וושאי משרה בכירה בחברה -  8פרק 

 תגמולים לבעלי עיין ולושאי משרה בכירה   8.1

8.1.1  בש שיתו  התגמולים  אודות  הגבוהים    2020-2019  יםלפרטים  לבעלי התגמולים 

עם   בקשר  בשליטתה  בתאגידים  או  בחברה  הבכירה  המשרה  ושאי  מבין  ביותר 

חברה בקשר עם שירותים  יין ב  עלי עכהותם בחברה או בתאגידים בשליטתה ולב

תקה   ראו  בשליטתה,  לתאגידים  או  לחברה  לדוח  21שהעיקו  ד'    תובחלק 

  25- ו  2020  במרץ  31  מיםבי   מו , שפורס2020-2019  יםשל החברה לש   ים התקופתי

בהתאמה  2021במרץ   אסמכתא,  ,  2021-01-046587  - ו  2020-01-033693:  ות(מס' 

 . קיף זה על דרך ההפיהבתש  כללין זה  י בע הםב), אשר המידע המובא בהתאמה

פירוט התגמולים   8.1.2 מיום  החברה    ששילמהלהלן    30  ליוםועד    2021ביואר    1החל 

  של   השלישילרבעון  הכספיים של החברה  כפי שהוכרו בדוחותיה    2021  בספטמבר

גבוה ביותר מבין ושאי המשרה  , לכל אחד מבין חמשת מקבלי השכר ה 2021שת  

שכ זמ בהו  י הבכירה  תקופה  בשליטתה  ברהבח  והלך  בתאגידים  עם    או  בקשר 

בחברה בקשר עם שירותים    כהותם בחברה או בתאגידים בשליטתה ולבעלי עיין

  : ידים בשליטתהשהעיקו לחברה או לתאג 
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  תגמולים בעבור שירותים  פרטי מקבל התגמולים 
תגמולים  

  1.1.2021יום מ  סה"כ  אחרים
  30.9.2021ם ועד ליו

  היקף משרה   תפקיד   שם  ח) (באלפי ש"
הון  ב קה שיעור החז
  (*)(**) התאגיד

  מעק   שכר 
תשלום  

  מבוסס מיות 
  דמי שכירות   אחר  עמלה   דמי יעוץ   דמי יהול

יהודה  
  גורסד

  607  - '-   - '-   - '-   - '-   607  - '-   1- '-   - '-   1.69%  90%  מכ"ל 

יעקב  
  גורסד

סמכ"ל  
  פיתוח 

70%  48.1%   -' -   -' -1   -' -  495   -' -   -' -   -' -  1622  657  

סף וי
  תורג'מן 

יו"ר  
דירקטוריון  

  פעיל
90%  2.03%   -' -   -' -1   -' -  630   -' -   -' -   -' -   -' -  630  

אלדד  
  ארוטשס 

כ"ל  מס
  כספים 

100%  0.68  450   -' -   -' -   -' -   -' -   -' -  123   -' -  462  

  233  - '-   - '-   - '-   - '-   233  - '-   - '-   - '-   ) דירקטוריון למעט יו"ר(  גמול דירקטורים

  . בדילול מלא  ,ףפרסום התשקיד עלמו ן כו  הההחזק (*) שיעור

גורסד, יוסף תורג'מן ואלדד    (**) גורסד, יהודה  גורסד מחזיק  כמו כן, ה"ה  .  אקור בע"מ  770באמצעות חברת    גם  ,במישרין ובעקיפין,  ארוטשס מחזיקים במיות החברהה"ה יעקב  יעקב 

ר  יוא ב  6ודוח מיידי של החברה מיום    להלן  8.3יף  סע  ראו  וספים  לפרטים  .Volta Fonciere- ו  השקעות בע"מראל  ישה  ופרן אייויו  תו חברה  באמצעותגם    , במישרין ובעקיפין,במיות החברה

  .)2022-01-003508(אסמכתא:  2022

 

, תיבחן  1202שת  בגין  ת מעק כאמור  ל לקבת  זכאו היעדים.  ידה ב ק שתי המותה בעמאי ושא המשרה לקבלת מעברה עם ושא המשרה, זכהח התקשרה  בו    סכם השירותים, כי בהתאם לההריוב 1
  ם.  אישור  ובד בבד עם 2021שת  ל החברה לספיים שהכה דוחותיסיס על ב 2022 ודש מרץח סוף ב
אוד  2 הלפרטים  עםהחבר תקשרות  ות  השליטה   ה  לש  בעלת  בהסכם  משבה,  כרדכירת  של  בשטח  פלורטין    מ"ר  100- ים  רביעיית  המצאבמתחם  אביב,  גורסדמר  של  ותו  בבעל   שבתל  בעל  יעקב   ,

ועדת הביקורת של    אישרה ,  2021בובמבר    25יום  יובהר, כי ב  .) להלןב(8.2.3וסעיף    )2021-01-046587כתא:  (מס' אסמ  2020ת  לש  החברה   שלי  קופתדוח התל  ק ד' רפ ב    22ה ק תרה, ראו  בליטה בחהש
  . 2022ר בפברוא  26 עד ליוםהסכם תוקפו של ה  כתהאר  אתהחברה  

 פקיד. הת יעם שיאה בהוצאות הקשורות למילובקשר חברה על ה ת שחלו צאו הו 3
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מבה    –  טיוטת התשקיףפרטי התשקיף ו ירות ערך ( לתקות י  ב 6תקה  תאם להב 8.1.3

הפ 1969- "טהתשכ,  ה)וצור החברה  תה  אודותרטים  ,  הועקו קשרויות    במסגרתן 

ובפושיפטור,   בחברהל  חיטוי  משרה  כלושאי  ההפ,  דרך  על  בתשקיף  יה  לים 

 .2020התקופתי לשת    לפרק ד' לדוח א29לתקה  

 על שליטה ת עם בפרטים אודות עסקאו 8.2

 .יףלתשק 3ק בפר 3.3או סעיף יטה בחברה, רוגע לשל לפרטים ב  8.2.1

החבר  טב למיים,  לפרט 8.2.2 לעסקאותב  ה,ידיעת  או    יחס  בחברה  השליטה  בעל  עם 

בחבשלבעל   יש  השליטה  בסעיף  יעי רה  לאמור  ובכפוף  (בהתאם  באישורן  אישי  ן 

ו  3.3 התקופ  א'21  בתקהלעיל  לשלדוח  החברה  של  התקשר2020ת  תי  שבהן  ו  ), 

חברו  בשליטתה, חברות  ה,  החבר קשאו  החברה    רותות  ם  תיישהבמהלך  של 

תוקף במועד תשקיף מדף זה,  יין בדעאו שהן  דף,  ף המתשקי פרסום    עד למוו  דמשק

לדוח התקופתי לשת  רק  בפ  22  ראו תקה ,  2020ולדוח התקופתי לשת    2019ד' 

בי  התקופת  22אור  וכן  לדוח  ג'  לפרק  המצורפים  הכספיים  לשתלדוחות    2019  י 

הכס המצולדוחות  לדוח פיים  ג'  לפרק  ים  אבוהמ ,  2020ת  לש  התקופתי  ורפים 

 . פיהדרך הה  לקיף זה ע בתש ללהכולם בהכ

עדכון   8.2.3 יובא  לבוגלהלן  העסקע  בעל  עם  השליטה  של אות  שלבעל  או  בחברה  יטה 

יש   באישורע בחברה  אישי  או  ןיין  בשליטתה  חברות  החברה,  התקשרו  שבהן   ,

או    קדמו לפרסום תשקיף המדף,ם שחברה במהלך השתיית של החברות קשורו

 וחים לעיל: בדיו מתואר עומת הלזה  דף קיף מתש  דעובמ וקף בת ןיעדישהן 

לכך  אי  ,2021וסט  באוג  26ביום   . א שתקבל  לאחר  החברה,  דירקטוריון  שר 

החברה של  התגמול  ועדת  קאישור  בחברה  ביע,  לדירקטורים  אחיד  גמול  ת 

ה דירקטורים  שלי  עשויים(לרבות  כבעלי  למעט  להיחשב  אך  בחברה  יו"ר  טה 

מהחברה דרך    ו דמי יהולו/א  בלים שכרהמק  םיורירקטאו דעיל  טוריון פדירק

שהגמול  קבע) כך  יהי,  ז לו  בהתאם  כאיו  השתתפות  וגמול  שתי  גמול  היו  ם 

  2000- ל והוצאות לדירקטור חיצוי), תש"סלתקות החברות (כללים בדבר גמו

הגמו(" אולתקות  דיןבהתא   ")  להוראת  תו  ם  אשר  תחליף אחרת  ו/או    סיף 

א  בבהתחלו,  תקות  שהחב  תגדרשב  כפי  וזתהא  רה  לעת,  פי    תאמעת  על 

  ל.גמו ת הבתקו קבוע כהגדרתוהסכום ה

ת  היו  י בהחלטות, איש  חברה, עיין ב  העל השליט רסד, בולמר יעקב גצוין, כי  י

מ) אחיו  מר  כ"ל  והוא,  הגביהוהחברה  גורסד),  שרה  דה   ')   ואשת ויישטיין 

בחברה)  מה כדירקטורית    ה ר החב  ריון טורקדי  ו"רי(   מןורג'תוסף  י   ר מוכהת 

האש ותןר  ושש   יו  פרויקטיםבמספותף  ירותים  השקוב- וויי   של  ר  קעות  ס 

אה  ה מלעלות ושליטה בבת החברה היעיד למיטב י  ית אשרט חברה פר  ,"מבע

י  מייד   ים ראו דיווחלפרטים וספ  זכאים לגמול כאמור.,  רסד)של מר יעקב גו

  . )2021-01-138957א: (אסמכת 2021 באוגוסט 26החברה מיום  של 
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בסעיף  בהמשך   . ב   לדוח  ד' שבפרק    22תקה  ל  צורפת מהטבלה  ב  1לאמור 

לשת   את    2021בובמבר    25ביום  ,  2020התקופתי  הביקורת  ועדת  אישרה 

תחם  מ"ר במ  100- של כלשכירת משרדים בשטח    הארכת ההתקשרות בהסכם 

בבעלות  המצא  אביב,  שבתל  פלורטין  של  רביעיית  בחברהב ו  השליטה    ,על 

את  , וזבאותם התאים  )2022  בפברואר  26וספים (עד ליום    חודשים  לושהבש

יעקב  טה בחברהשלי   תואיה מהותית עם בעל  חריגהשאיה  כעסקה   ה. למר 

א  עיין  השל גורסד  בעלת  (באמצעות  היותו  מכח  בהתקשרות  צד  טיישי  ה), 

   .להתקשרות
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 רה בכירה ושאי משולי עיין החזקות בע 8.3

סמוך    בתאריך  ,ת שלהרות הבות שלה או החברות הקשורוהחב  ,ביירות ערך של החברהבחברה  אי המשרה הבכירה  שיין וולי העבעת  חזקוהפירוט    לן הל

  חודשים למועד זה: 12- כדם בעד פרסום התשקיף ובתאריך שקולמ

  יק המחז

  ) 2022 ביואר 30  יוםון לכיף (ועד התשקלממוך ס  ) 2020 צמברבד )31כון ליום  התשקיףים למועד שחוד  12 - כשקדם בועד  מב

  ת כמות מיו
כמות כתבי  

אופציה  
  ) 1סדרה (

כמות  
כתבי  

אופציה  
  ) 2סדרה (

ות  כמ
כתבי  

אופציה  
(לא  

  סחירים) 

  חזקה השיעור  
  זקה חהשיעור  

  דילול מלא) (
  כמות מיות 

כמות  
כתבי  

אופציה  
  (לא
  ים) סחיר

  חזקה השיעור  
  קה זחהר  ושיע

  ) אל(דילול מ

    הון  ב
  %  -ב

יות  בזכו
הצבעה  

  %  -ב

      בהון  
  %  -ב

  תזכויוב
  -ב ה הצבע

 %  

  בהון 
  %  -ב

  תובזכוי
  -בעה בהצ

 %  

  בהון 
  %  -ב

כויות  בז
  %   -הצבעה ב

  48.1  48.1  49.1  49.1  -,-   118,821,031  48  48  51.5  51.5  -,-   7,703,570  10,405,251  109,665,039  4יעקב גורסד 
  0.74  0.74  0.75  0.75  -   1,821,848  0.5  0.5  0.54  0.54  -,-   160,210  18,315  1,152,410  5ה ויישטייןשר

  1.69  1.69  1.72  1.72  -   4,158,039  1.54  1.54  1.69  1.69  -,-   483,137  36,630  3,597,940  6סד גוריהודה 
  2.03  2.03  0.38  0.38  4,088,300  915,854  1.67  1.67  0.17  0.17  4,088,300 -,-  -,-   370,370  7ורג'מן יוסף ת

ה ישראל  ויון אירופי
  8מ השקעות בע"

32,089,132   -,-  3,762,132   -,-  15.1  15.1  13.4  13.4  15,251,264   -,-  6.3  6.3  6.19  6.19  

  0.68  0.68  0.44  0.44  600,017  1,068,089  0.64  0.64  0.44  0.44  600,017  140,631  39,960  927,458  9ארוטשסאלדד 
  3.38  3.38  3.45  3.45  -,-   8,340,685  2.97  2.97  3.74  3.74  -,-   -,-   -,-   7,956,752  10ר בע"מ קוא 770
ereFonci Volta11   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  20,600,000   -,-  8.52  8.52  8.35  8.35  

ן  דל"בוקס  –וויי 
  12בע"מ 

20,142,917   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  20,142,917   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

  

 

  ו תיט ת בבעלותו ובשלטיו חברות פר ב ידיעת החברה, הין  בע"מ, אשר למיטיטל  קפ  רתאודו ו   OURG S.AMBUXEARTNERS LPFOCH  ,עות בע"מהשק  ס בוק- וויי  מצעותבא  יפיןבמישרין ובעק 4
   . אהמלה
  . 2022 ביואר 1מיום ברה החל יועצת משפטית בחשטיין מכהת כיצוין, כי הגב' שרה ויי .חברהבית רקטור , ודיחברהעל השליטה בב רסד,גו בר יעקאשתו של מ  5
  ל החברה. ף כהותו כמכ"חלקטוריון החברה יו"ר דירלכהן מר יהודה גורסד כ החל 2220ביואר  1ום בי .הברשל מר יעקב גורסד, בעל השליטה בח אחיו 6
  , חלף כהותו כיו"ר דירקטוריון החברה.יוסף תורג'מן כמכ"ל החברהלכהן מר  ל הח 2202ביואר  1ביום  7
ידילמיט  8 יעהחברה,  עת  ב  גורסד הוא בעל השליטהמר    15- ו  2017ביואר,    9תוקן בימים  (כפי ש  ,2016  מברבוב   03  םוימ   םהסכ  יפ  לעכי  ן,  יצוי  .מעות בע"קישראל השיויון אירופה  חברת  ב  קב 

יון ,2019 ט באוגוס 8 מיוםכם  סה ו )2017ואר, ביעה שלא להצביהחברהתחייבה כלפי  יו מכירתןעד ד למוה בחברה עי יותאת מ.  
 החברה.  ל הכספים שלסמכ" 9

אלדד    ,)23%, יוסף תורג'מן ()6%2(סד  ור גודה  ), יה 10%(  ), שרה ויישטיין 25%(ד  רסגו  יעקב,  בה הם  פיםשותת שהו שותפבור  ע  אמותב   רהבמיות הח מחזיקה ב  )" אקור"(  "מבע  אקור   770ברת  ח  10
  . סדגור ביעק היו מר  ותפבשותה  השליט רה, בעלבת החדיעלמיטב י  .)3%1ושי שותפים וספים (  )3%רוטשס (א
בחברה,  יטה  יעקב גורסד, בעל השל  למר  מסרה   ierecFon Voltaיובהר, כי    . השליטה בה היו מר יעקב גורסד  בעלת וצרפב שהתאגדה  רית  וב רה ציב ה חיה  eVolta Foncier  עת החברה,ידילמיטב    11

  . ות של החברההכללי  עדי, בכל האסיפות ו הבלת ול דעיקש ת, על פי על  ה מעת יכפי שתהי  ה במיות החברה,החזקותי מלוא ה ובמקומה את שמוזר להצביע בי חבלת כח  יפוי
  ת.רדומו  מיות  12
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   דוחות כספיים -  9פרק 

 כספיים דוחות 9.1

  דרך ב לתקות פרטי תשקיף, בתשקיף מדף זה כללים, על  6- ב ו60להוראות תקות    בהתאם

  במרץ   25  , אשר פורסמו ביום2020בדצמבר    31ההפיה, הדוחות הכספיים של החברה ליום  

וח הכספי  דה"(  2020קופתי לשת  ו בדוח התכפי שכלל  ) 2021-01-046587  :(אסמכתא  2021

לרבות הדוחות הכספיים    , 2021  בספטמבר  30והדוחות הכספיים של החברה ליום    ")השתי

-2021  : (אסמכתא  2021  בובמבר   25אשר פורסמו ביום    הפרדים של החברה לאותו המועד,

הדוח  , וביחד עם  "הרבעויהדוח הכספי  ("  של החברה  כפי שכללו בדוח הרבעוי  )01-171798

  .)"הכספיים הדוחות"  תי,הש  כספיה

, דוח מצבת התחייבויות של החברה של לתקות פרטי תשקיף  1א60בהתאם להוראות תקה  

ליו פירעון  מועדי  לפי  הכספיים,  בדוחות  המאוחדות    30וליום    2020בדצמבר    31ם  החברות 

שפורסמו  2021  בספטמבר כפי  בהתאמה 2021  בובמבר  25- ו  2021  במרץ  25בימים  ,   ,  

לתקות  2021-01-171822- ו   2021-01-046932  ת:אוסמכת(א בהתאם  ו9),  לתקות  38- ד  ה 

  הדוחות, מובאים כאן על דרך ההפיה. 

 יםרהחשבון המבק יהסכמה של רוא  מכתב 9.2

להכללה בתשקיף זה, לרבות   החברה של  יםהמבקר  החשבון ירוא של  םלחברה יתה הסכמת

ההפיה, הכס בדרך  הדוחות  דושל  ושל  לדוחות    יםבקרמה  בוןהחש  יא רו חפיים  ביחס 

  כספח לפרק זה. ףהחברה מצורשל   יםהחשבון המבקר  ישל רוא  תםסכמ ה הכספיים. מכתב

 של מעריך השווי סכמה הערכת שווי ומכתב ה 9.3

ל ו62הוראות תקות  בהתאם  זה  6- ב  דרך  ב לתקות פרטי תשקיף, בתשקיף מדף  על  כללת 

שווי   הערכת  רימוןההפיה  גת  הכס  בדוחות  של  שכללו  כפי  החברה  בדוח  ,  של  התקופתי 

מכתב ההסכמה    .)2021-01-046587  :(אסמכתא   2021  במרץ  25  ביוםם  אשר פורס  2021לשת  

השוושל   הסכמתםי  מעריך  השווי  בדבר  הערכת  את  (לרבות    לצרף  שבדון  המדף  לתשקיף 

כספח    ף מצור  ,) ובכל דוחות הצעת המדף שיפורסמו מכוחובדרך של הכללה על דרך ההפיה

. יצוין, כי להערכת  2020בדצמבר    31היו  מועדה הקובע של הערכת השווי האמורה    זה.  לפרק

הכס   של  שוויו  זה,  תשקיף  לפרסום  ועד  כאמור  מהמועד הקובע  שחלף  הזמן  וכח  החברה, 

שוא הערכת השווי עשוי להיות גבוה יותר מהשווי שקבע בהערכת השווי, זאת, בין היתר,  

למוע  בהיתן שקדמה  בתקופה  בישראל  הדל"ן  בשוק  כללית  מחירים  פרסום  עליית  ד 

לרכישת מקרקעין בסביבת הכס במסגרתם    התשקיף, ובפרט לאור מכרזים שערכו לאחרוה

  שולמו מחירים המשקפים שווי גבוה יותר כאמור. 

 ח אירועים וד 9.4

תקלה  םבהתא תשקיף,  60ה  וראות  פרטי  כהגד  דוחב(ב) לתקות  בתקה  אירועים  א  56רתו 

  הכספי   הדוח  ת חתימ  מועד  ראחל  שהתרחשו  מהותיים  עיםאירו  בדבר ,  לתקות פרטי תשקיף

, מצורף בזאת זה  מדף   תשקיף  פרסום  למועד   ועד,  2021מבר  בוב  25יום  ם באשר חת  יהרבעו 

 . זה פרקל  ספחכ
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 2022מחודש פברואר החברה)  -(להלן  בוקס נדל"ן בע"מ-וויי של  מדף תשקיף הנדון: 

 

הדוחות שלנו  של  שבנדון המדף תשקיףב) לרבות בדרך של הפנייה ( הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה

 המפורטים להלן: 

 
  לימים   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  על  2021  סבמר  24  מיום  המבקר  החשבון  רואה  דוח  .א

   .2020 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה בתקופה השנים משלוש אחת ולכל  2019-ו 2020 בדצמבר 31
 

  לתקנה  בהתאם  החברה  של  הנפרד  הכספי  המידע  על  2021  סבמר  24  מיום  המבקר  החשבון  רואה  דוח  .ב
   2019- ו 2020  בדצמבר 31 לימים  1970-התש"ל ), ומיידיים  תקופתיים  דוחות( ערך ניירות  ג' לתקנות9

 . 2020בדצמבר    31 ביום שהסתיימה בתקופה השנים משלוש אחת ולכל
 

  של   מאוחד  תמציתי  כספי  מידע  על  2021  בנובמבר  25  מיום  המבקר  החשבון  רואה  של  סקירה  דוח  .ג
 .  תאריך באותו  שהסתיימו חודשים ושלושה  תשעה של  ולתקופות 2021 ספטמבר 30 ליום  החברה

 
  30  ליום החברה  של  נפרד  תמציתי כספי  מידע   על  2021 בנובמבר  25 מיום   המבקר  החשבון  רואה  דוח  . ד

ד'  38חודשים שהסתיימו באותו תאריך בהתאם לתקנה   ושלושה   תשעה של  ולתקופות  2021  ספטמבר 
 .  1970-לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

 
 

  
  
  
  
  

 ,בברכה 

  

    וקסלמן   קסלמן
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    64264       מכתב:

  

  לכבוד  

    YBOXחברת 

  

  

  הדון: הסכמה לפרסום הערכת שווי לציבור 
 

  

בוקס דל"ן בע"מ לפיה הערכת השווי  - הריו להודיעכם כי או ותים בזאת את הסכמתו לחברת ווי 

ים ברחוב דרך  למקרקעין הממוקמ  2021בפברואר  24שערכה על ידו ביום   25625/20מס' המקיפה 

)  3992על פי תב"ע תא/מק/  2 בתל אביב יפו (הידועים גם כמגרש מס' 16-6ורחוב גת רימון  33-23יפו  

אשר   2020, כפי שצורפה לדוח התקופתי של החברה לשת 2020בדצמבר  31ושמועדה הקובע היו 

לתשקיף המדף  ), תצורפה 2021-01-046587(אסמכתא:  2021במרץ  25יום פורסם על ידי החברה ב

  יפורסמו מכוחו. בדון (לרבות בדרך של הכללה על דרך ההפיה) ובכל דוחות הצעת המדף שש

  

  

  

  

  בכבוד רב, 

  

  רון זריצקי 

  איג' יוסף זריצקי 

  מהדסי בין ושמאי מקרקעין



 

  

  

  2022  בפברואר 2

  דוח אירועים 

חודשים שהסתיימה  תשעה  (מועד החתימה על הדוח הכספי הרבעוי לתקופה של    2021  בובמבר  25מיום  

) ועד למועד פרסום תשקיף זה, לא התרחשו אירועים מהותיים שיש לתת עליהם  2021בספטמבר    30ביום  

אירועים   דוח  בתקה  גילוי במסגרת  תשקיף,    א 56(כהגדרתו  וטיוטת  (פרטי התשקיף  ערך  יירות  לתקות 

  , למעט האירוע המפורט להלן: ))1969- שכ"טמבה וצורה, הת

החברה  2019בובמבר    27ביום   . 1 של  בת  חברה  התקשרה  עם  המוכרת(",  קשור  ")  בלתי  ג'  צד 

למכירת  הרוכשת(" בהסכם  במקרקעין   65%"),  כחלק  מזכויותיה    12729בגוש    77-53  ות הידועים 

(",  ")המקרקעין(" חדרה  מזרח  בצפון  בילו"  ב"מתחם  הסכם    במסגרת").  המכר  הסכםהממוקמים 

,  הרוכשת  זכאית ,  ")הקובע  המועד("  המכר  הסכם  חתימת   ממועד  חודשים  24  בתום  כי  קבעהמכר  

  שולמה  אשר  התמורה  מלוא  את  ולקבל  בהסכם  התקשרותה   את  לסייםבהתאם לשיקול דעתה הבלעדי,  

תקיימו תאים  י"), אלא אם כן עובר למועד הקובע  המפסיק  התאי("  )הצמדה  הפרשי(בצירוף    ידה  על

הסכם   להוראות  ובכפוף  בהתאם  והכל  בגים,  הביה  והיתרי  המקרקעין  פיתוח  עם  בקשר  מסוימים 

 .המכר

על אף שכון למועד הקובע התאים שבהתקיימותם בטל מאליו התאי המפסיק טרם התקיימו, ביום  

כי היא בחרה שלא לממש את זכותה לביטול ההתקשרות  הודיעה הרוכשת למוכרת    2021בדצמבר    2

הצדדים   מהימים  בין  החברה  של  מיידים  דיווחים  ראו  וספים  לפרטים  המפסיק.  התאי    28מכח 

  , בהתאמה). 2021-01-176433- ו 2019-01-103995(אסמכתאות:  2021בדצמבר   5- ו  2019בובמבר 

ביום   . 2 החברה  שפרסמה  המיידי  לדוח  טוורס    2019ביולי    21בהמשך  וולברג  של  התקשרותם  אודות 

ליווי פיסי עם תאגיד בקאי ביחס לפרויקט  הלווים(להלן יחד: "  בע"מ ביחד עם שותפיה ") בהסכם 

כחלקה   הידועים  וולברג  6638בגוש    349במקרקעין  ראול  ברחוב   ,166") אביב  בתל  ",  המקרקעין, 

והפרויקט" הליווי"- "  ביום  הסכם  החברה  שפרסמה  המיידי  ולדוח  בהתאמה)    2020באוגוסט    30", 

מימ  לטובת  להלוואה  הליווי  הסכם  הסבת  ("אודות  המקרקעין  החלטה  הראשון  התיקוןון  ווכח    ,("

, חתם תיקון להסכם הליווי לפיו  2022  ביואר  9כי ביום    הודיעה החברהלחדש את ביצוע הפרויקט,  

ותאי    הסכימו הצדדים על חידושו (תוך ביטול התיקון הראשון). לפרטים וספים אודות הסכם הליווי

של החבההלוואה דיווחים מיידיים  ראו  מהימים  ,  ביואר    10- ו   2020באוגוסט    30,  2019ביולי    21רה 

 , בהתאמה).2022-01-004990- ו  2020-01-086314, 2019-01-074599(אסמכתאות:  2022

חברה  2022ביואר    25ביום   . 3 התקשרה  המחזיקה  ,  החברה  של  המלאה  ובשליטתה  בבעלותה  בת 

בתל  במקרקעין רימון  גת  ויהול   ,אביב- ברחוב  להקמתו  גבי  בעסקה  על  מלון  של  כחלק    המקרקעין ו 

החברה של  רימון  גת  בהעם    מפרויקט  השליטה  לבעל  או  לחברה  קשור  שאיו  שלישי  במסגרת    . צד 

שיוקם על גבי   ברמת מעטפת) בוי(במלון  (במושע) החברה הבת מחצית מזכויותיה תמכור ההתקשרות, 

  ,וחיות  מ"ר (ברוטו)   90- של כ  בהיקףמ"ר (ברוטו) ובשטחי מסחר    12,000- של כ   צפוי  בשטח  המקרקעין

כ אשר תשולם בהתאם לאבי דרך    בתוספת מע"מ כדין  ש"ח   80,000,000- בתמורה לסכום מוערך של 

לפרטים    .שקבעו בהסכם המכר ותוצמד בחלקה למדד המחירים לצרכן ובחלקה למדד תשומות הביה

(אסמכתאות:   2022ביואר    26- ו  2021באוקטובר    27יידיים של החברה מהימים  וספים ראו דיווחים מ 

  ). , בהתאמה2022-01-011689 - ו  2021-01-160455
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 ______________________  

  , יו"ר דירקטוריון יהודה גורסד

 ______________________  

  , מכ"ל יוסף תורג'מן

 ______________________  

  כספים  מכ"לס, אלדד ארוטשס
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  פרטים וספים -  10פרק 

 דין-חוות דעת עורך 10.1

  הבאה: המשפטית החברה קיבלה את חוות הדעת 
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  לכבוד 

    בוקס דל"ן בע"מ  - וויי 

  , 23בגין  דרך מחם 

  6618356  אביב- תל

  

  ,.ג.א
  

  ה") החבר(" מ"בע בוקס דל"ן -וויי תשקיף מדף של   הדון: 

  

ושמותיהם    כדיןתמו    החברה הדירקטורים של    כי  ו דעת   ות לחו  יו הר  , םלבקשתכבהתאם  

  המדף.  כללים בתשקיף

  . המדף  חוות דעת זו תיכלל בתשקיףכי  הו מסכימים 

    
  

  , בכבוד רב ובברכה

  גיא מסס, עו"ד   איתיאל בן חיים, עו"ד   "ד בועז וימן, עו 

  )FBC & Co(פישר 
  



  2- י
  

 פקתםהוצאות בקשר להצעת יירות הערך וה 10.2

של  ושהמכום  סה 10.2.1 ההוצאות  ער  בפרכל  מדף  הקשורות  תשקיף  כסום  הוא    100- זה 

יירות    אלפי ש"ח. הוצאות אילו אין כוללות את ההוצאות שיהיו כרוכות בהצעת 

  הערך על פי תשקיף המדף, אם וככל שיוצעו במסגרת הצעת דוחות המדף. 

  יף ם תשקוספרל ר  תן היתמא לתקות יירות ערך (אגרת בקשה ל 4אם לתקה  בהת 10.2.2

למה לרשות יירות ערך אגרת בקשה למתן היתר  , החברה שי2005- ף), התשס"ודמ

המוצעים   ערך  יירות  בעד  תשולם  האגרה  תוספת  ואולם  מדף,  תשקיף  לפרסום 

 כאמור. במועד פרסום דוח הצעת המדף בסכומים ובמועדים הקבועים בתקות 

10.3  יירות ערך שלא בתמורה מלאה במזומ יםהקצאת 

יירות ערך    ולא התחייבה להקצות   , החברה לא הקצתהזהעד תשקיף  ומקדמו לם שייתשב

מיות רגילות של החברה אשר   16,362,531ת  הקצא  , למעטלמזומים  מלאהבתמורה  א  לש

בתמורה   בע"מ  השקעות  ישראל  אירופה  ליויון  מ100%(  מלוא   לרכישת הוקצו  יותיה  ) 

) בע"מ  טוורס  המו   50%  וו הי אשר  (  )"וולברג"בוולברג  וולברג  מהוה  של  והפרע  פק 

, בהתאם לאישור האסיפה הכללית של החברה  א))ות בדילול מלומזכויות ההצבעה בה (לרב

  בספטמבר  30דים של החברה מהימים  וכפי שפורט בדיווחיה המיי  2020  באוקטובר  12מיום  

-2020-01  ,2020-01-087658  (אסמכתאות:  2020באוקטובר    27- ו   2020ר  בובאוקט  12,  2020

  . ), בהתאמה2020-01-107629 - ו 102019

 דמי עמילות בקשר ליירות ערך אחרים  10.4

תש למועד  שקדמו  התחייבות  בשתיים  עצמה  על  קיבלה  ולא  שילמה  לא  החברה  זה,  קיף 

קת  הפ  במסגרת  יצוין, כי  .שהפיקהרות ערך  ימה או החתמה של יילשלם עמלה בקשר לחת 

,  2021מאי  ב  30ביום  החברה  הצעת מדף שפרסמה    פי דוח  ור עללציב  ')ב  אגרות חוב (סדרה

בהפקה    ות הכרוכות צא ין הוללא מע"מ) בג(ש"ח    אלפי  1,459למה החברה סך כולל של  שי

  . ודמי הצלחה  פצה וייעוץת מוקדמת, ריכוז, הלרבות עמלת התחייבו

 עיון במסמכים 10.5

ממתשקי  העתקים זהף  וכ  ,דף  לפרסומו  דעת    ואור  ישא,  דו"חכל  מן העתק  מההיתר  חוות 

דה הרגילות,  שעות העבולעיון במשרדה הרשום של החברה, ב  עומדים  ,הזכרים בתשקיף זה

  זה.  יףהחל מתאריך פרסומו של תשק

, באתר ההפצה של רשות יירות  ורעומד לעיון הציב   ספחיו על  זה    תשקיף מו כן, עותק מכ

שכתוער לי www.magna.isa.gov.il  :בתוך  הבורסה  ובאתר  בתל,  ערך  בע"מ,  - ירות  אביב 

  . .maya.tase.co.ilwww בתו:אשר כתו
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  חתימות  -  11פרק 

  החברה  11.1

  ___________________   בע"מ   בוקס דל"ן - וויי 

 

 חברי הדירקטוריון 11.2

  ____________________   יהודה גורסד 

    

  ____________________   שרה ויישטיין 

    

  ____________________   אהרון זהר 

    

  ____________________   שרית חרל"פ 

    

  ____ _ _______________  הן יוסף כ

    

  ____________________   גיל גזית 
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