
              

 

  -ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל5", כמשמעותו בתקנה  תאגיד קטןלמועד התשקיף, החברה הינה " 
, ככל שהינן רלוונטיות  ד לתקנות אלו5ההקלות לתאגיד קטן המנויות בתקנה    מלוא. דירקטוריון החברה החליט לאמץ את  1970

 . ( לתקנות אלו5ד)ב()5או תהיינה רלוונטיות בעתיד לחברה, למעט ההקלה שבתקנה 

 
 

 יובלים דיור להשכרה בע"ממפא א
 "( החברה)"

 
   הנפקה ראשונה לציבור שללהשלמה   תשקיף

 של 
 

"(,  אגרות החוב)"ש"ח ערך נקוב כל אחת    1, לא המירות, רשומות על שם, בנות  אגרות חוב )סדרה א'(ש"ח ערך נקוב    150,000,000
,  2025  ביוני  15, כדלקמן: ביום  ( תשלומים שווים2)בשני    לפירעון  תעמודנה   החוב   אגרות  המוצעות לציבור בתמורה לערכן הנקוב. 

התשלום    מקרן אגרות החוב )סדרה א'(.  50%, בשיעור של  2025בדצמבר    15ביום    מקרן אגרות החוב )סדרה א'(;  50%בשיעור של  
 .2025בדצמבר  15והתשלום האחרון ביום  2025ביוני   15הראשון ישולם ביום 

ריבית שנתית קבועה בשיעור שיקבע במכרז שתערוך החברה על שיעור   שא יתהקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה א'(  
עד    2023של כל אחת מהשנים  בדצמבר    15-ביוני ו  15ימים  ב   תשולםוהיא    ,הריבית השנתית שתישאנה אגרות החוב )סדרה א'(

שיעור אחר שיקבע בהודעה    או לשנה    8%  אגרות החוב )סדרה א'( לא יעלה על שיעור של נה  ע תוצ. שיעור הריבית על פיו    2025
 "(. המרבי  הריבית  שיעורהמשלימה )"

 
ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'( מוצעות לציבור, בהצעה אחידה, בדרך של מכרז על שיעור הריבית השנתית אשר    150,000,000

 כדלקמן: "(, היחידותיחידות )" 150,000-, ב"(המכרזייערך ביום ובשעה כפי שייקבע בהודעה המשלימה )" 
 

 מערכן הנקוב  100%של בתמורה לשיעור אגרות חוב )סדרה א'(  ערך נקוב  ש״ח  1,000 ש״ח 1,000

 סה״כ המחיר ליחידה  ש״ח  1,000

 
 של ניירות ערך של החברה.  לציבור אשונהרהצעה   נההי  זוההצעה 

 
לתקנות ניירות ערך )אופן הצעת ניירות ערך  אגרות החוב )סדרה א'(, מוצעות לציבור בדרך של הצעה אחידה, כאמור בפרק ב'  

לאחר פרסומו של תשקיף זה, תפרסם החברה הודעה משלימה אשר    "(.תקנות אופן הצעה לציבור)"  2007-לציבור(, התשס"ז
( 2()1)א16במסגרתה יושלמו הפרטים החסרים בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים הניתנים לעדכון בתשקיף זה, בהתאם לסעיף  

נ  ערךלחוק  ערך)״  1968-, תשכ"חיירות  ניירות  תשקיף(    ״(חוק  וטיוטת  משלימה  )הודעה  ערך  ניירות    2007-תשס״זה ולתקנות 
, לרבות פרטים אודות התקשרות מוקדמת של החברה עם משקיעים מסווגים ואודות שינויים, ככל  "(משלימה הודעה  תקנות )"

. עם  ״(ההודעה המשלימה)״  החוב )סדרה א'( המוצעות מכוח תשקיף זה שיהיו, בכמות ו/או בשיעור הריבית המרבי לאגרות  
סעיף   ראו  נוספים  לפרטים  זה.  מתשקיף  נפרד  בלתי  לחלק  המשלימה  ההודעה  תהפוך  זה    תשקיף ל   2פרק  ב  2.4.10פרסומה, 

 ."(התשקיף)"
 

( ימי  5תשקיף זה תחל לפחות חמישה )פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות ערך המוצעים על פי  
( שעות )מתוכן  7, ותסתיים לא לפני תום שבע )1עסקים מיום פרסום תשקיף להשלמה זה ולא לפני פרסום ההודעה המשלימה 

ימים מיום פרסום התשקיף להשלמה    75-לפחות( ממועד פרסום ההודעה המשלימה, ולא יאוחר מ  בבורסה ( שעות מסחר  5חמש )
 תשקיף. ל  2פרק ב 2.4.10 מתחילת התקופה להגשת הזמנות, לפי המוקדם. לפרטים נוספים ראו סעיף ימים 45-או מ

 
  המסווגים  המשקיעיםתקבל החברה התחייבות מ  לפיה ,  מסווגים  משקיעים  עם בהתקשרות מוקדמת    להתקשר   החברה   בכוונת 

  שתפרסם   המשלימה  הודעהכפי שיפורטו ב  ריבית ה  יובשיעור  , בתנאיםבכמויותביחס לאגרות החוב )סדרה א'(    הזמנות להגשת  
החברה תציין בהודעה המשלימה אם היא תבצע הקצאה נוספת של אגרות חוב    .תשקיףל  2בפרק    2.4.10  בסעיף   כמפורט,  החברה

סעיפים  )סדרה א'( למשקיעים מסווגים ו/או הקצאה נוספת של אגרות חוב )סדרה א'( לכלל המזמינים. לפרטים נוספים ראה  
אודות מספר היחידות שבאפשרות החברה להקצות למשקיעים מסווגים לאחר תאריך    לפרטיםלתשקיף.    2בפרק    2.4.8-ו  2.4.7

לאחר    המזמינים  לכללאודות מספר היחידות שבאפשרות החברה להקצות    לפרטים  תשקיף.ל   2פרק  ב  2.4.7  ף המכרז, ראו סעי
 תשקיף. ל  2פרק ב 2.4.8 ף תאריך המכרז, ראו סעי

 
   לא נקבע סכום מינימלי להנפקה.

  
,  פעילותןהשליטה לתיחום    ות לתשקיף. להתחייבות בעל   3בפרק    3.6השליטה בחברה הינה כמתואר בסעיף    ,נכון למועד התשקיף

 לתשקיף.  6בפרק  6.2סעיף בראו  
 

הנאמנות״)  תשקיף ל   2  פרק ל  1  נספחכ  ורף המצ  הנאמנות   שטר   ראו   נוספים  לפרטים א'(    .״(שטר  )סדרה  החוב  אינן  אגרות 
   .(שטר הנאמנותל 7.1סעיף )לפרטים נוספים ראו  ו/או המחאת זכות על דרך השעבוד מובטחות בביטחונות ו/או שעבודים

 
   ״(.הנאמן)״ "מ בע( 1992) לנאמנות חברה,  לזר שטראוס הינו סדרה א׳( הנאמן למחזיקי אגרות החוב )

 

( ימי מסחר ממועד פרסום ההודעה המשלימה, וזאת במקרה  2)על אף האמור, התקופה להגשת הזמנות תחל לא לפני חלוף שני    1
 ( לתקנות הודעה משלימה. 3( עד )1א)1בו בהודעה המשלימה ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים הקבועים בתקנה 



 

 
  2לפרק    1  כנספח , המצורף  לשטר הנאמנות  21לפרטים בדבר אפשרות לפדיון מוקדם של אגרות החוב )סדרה א'(, ראו סעיף  

 לתשקיף. 
 

של תיקון התשקיף, ככל שבמועד הרלבנטי  בדרך  החברה תהא רשאית לקבוע בטוחות לסדרת אגרות החוב שתונפק לציבור, וזאת  
יהא צורך בתיקון התשקיף בהתאם לכל דין ובמסגרת תוספת לשטר הנאמנות שתיחתם בין החברה לבין הנאמן. החברה תהא  

בין שהם עדיפים על פני אגרות החוב להמרה על פי תשקיף זה, שווים להם  רשאית להנפיק סדרות של אגרות חוב מסוגים שונים,  
 או נחותים מהם.

 
אי. בי. אי חיתום והנפקות בע"מ  עם החברה התקשרה מובטחת בחיתום. אינה הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( על פי תשקיף זה  

ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה, פרטים אודות  , להפצת  יספק שירותי הפצההמפיץ  "(.  המפיץ)"  ואקטיב חיתום בע"מ 
 .עמלות ההפצה ו/או מפיצים נוספים ו/או תשלומים אחרים, ככל שיהיו, יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה

 
  ות מפורטההוצאות המשוערות הכרוכות בה,  ושיעור  התמורה הצפויה מההנפקה של ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה,  

( לחוק ניירות ערך ולתקנות  2()1)א16יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה שתפרסם החברה בהתאם לסעיף  וכן   קיף לתש  5בפרק  
משלימה.   ההודעה  הודעה  במסגרת  יפורטו  אשר  למפיצים,  והתמורה  ההתקשרות  פרטי  סוכמו  טרם  התשקיף,  למועד  נכון 

על  ה סך כל ההוצאות הכרוכות בהנפקה זאת לא יעלו  מבלי לגרוע מהאמור לעיל, להערכת החבר  המשלימה כאמור, ככל שיהיו.
)תחת הנחת הנפקתן ומכירתן של מלוא אגרות החוב המוצעות על ידי החברה במסגרת ההנפקה נשוא  ש"ח    מיליון  2.5-כסך של  

 תשקיף זה(.
 

,  שלה העסקית  האסטרטגיה   ומימוש פת השוט העסקית   פעילותה למימון , )נטו( ההנפקה  בתמורת עשות שימוש ל החברה  בכוונת 
אלפי ש"ח מתמורת ההנפקה    135,00-כ  עד   של  סכום ,  להערכת החברה.  דעתה  שיקול   לפי ,  לעת  מעת ,  החברה  הנהלת   שתחליט   כפי
  6.7.6  בסעיף  המפורט   התשלומים  ללוח  בהתאם ,  הפרויקטיםחלק מ  של  הרכישה  הסכמי ב  יההתחייבויות  מימון   לצורךישמש  נטו  

  הסכמי   במסגרת  החברה  התחייבויות   מימון   לצורך   ישמש "ח  ש  אלפי   30,000  עד   של  סך ,  לעיל  הסכום המוזכר   מתוך .  לתשקיף
 לתשקיף.  5בפרק  5.2לפרטים ראה סעיף  . בחברה השליטה  מבעלות   שנרכשו הפרויקטים של הרכישה
 7.4.1.5  בסעיף   כמפורט   למעטכלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( בקשר עם חלוקת דיבידנד,    לא נטלה על עצמה מגבלות   החברה

 לתשקיף. 2לפרק  1 כנספחהמצורף , לשטר הנאמנות
 

"ח תשומת לב לסכום שהחברה נדרשת לגייס, על מנת להשלים את רכישת נכסי הנדל"ן )ראה  רו   הפנו  הכספיים  הדוחות   במסגרת 
חודשים    תשעהולתקופה של    2021ביוני    30( וכן, להצגה מחדש של המידע הכספי של החברה ליום  הכספיים  לדוחות (  3א)3  ביאור

 . שהסתיימה באותו תאריך
  השוק   ממחיר   מהותית  נמוך  יהיה  הרכישה  שמחיר  ככל  תתקבל  נוספים  דיור   מקבצי  של  בעתיד  רכישות  על  החברה  של  החלטה
  פוטנציאל   כאמור   רכישה  בגין  קיים  כי  להערכה  החברה  את  יביאו  הדירות  מחירי  עליית  ותחזית   המימון   שעלויותאו  /ו  עת   באותה 

 בתשקיף. 6בפרק  6.25ראה גם סעיף  .ההשקעה על ראויה שנתית לתשואה
 

  "( הבורסהאביב בע"מ )"- לניירות ערך בתל  מותנה בקיום דרישות תקנון הבורסה)סדרה א'(    אגרות החוב הרישום למסחר של  
,  )סדרה א'(  לאגרות החוב לתשקיף. לא התקיימו דרישות הבורסה כאמור, ביחס    2בפרק    2.3.1  וההנחיות על פיו, כמפורט בסעיף

י   אגרות החובעל פי תשקיף זה,    ןהנפקתתתבטל   רשמו למסחר בבורסה, לא יוקצו למזמינים, לא ייגבו כספים, והחברה  ילא 
 לתשקיף.   2בפרק  2.3.2תודיע על כך בדיווח מיידי. לפרטים נוספים ראו סעיף 

 
לפני קבלת כספי ההנפקה מאת המזמינים, מבלי   ניירות הערך המוצעים בכל עת  כי, החברה רשאית לבטל את הצעת  יובהר 

 למזמינים כל טענה בקשר לכך. במקרה כאמור יראו את כל ההזמנות שניתנו לחברה כבטלות.שתהיה 
 

 .תשקיףל 2 פרק ב  2.1 נוסף בדבר ניירות הערך המוצעים ראו סעיף לתיאור
 
 

 מדף  תשקיף וכן
 

מניות רגילות של החברה, מניות  סוגים שונים של ניירות ערך:  להציע  מהווה גם תשקיף מדף, תוכל החברה  התשקיף זה  מכח  
)לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה  בכורה, להמרה  ניתנות  ניתנות    אגרות חוב שאינן  שאינן 
)לרבות בדרך של הרחבת סדרות ק  מעת לעת(,שתהיינה,  כפי  ,  להמרה יימות של  אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה 

למניות החברה, כתבי    כתבי אופציה הניתנים למימוש  אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, כפי שתהיינה, מעת לעת(,
אחר    וכן כל נייר ערך   ניירות ערך מסחריים  ,למניות החברה  ניתנות להמרהה   ולאגרות חוב  לאגרות חוב  אופציה הניתנים למימוש

 . פיקו מכוח תשקיף מדף במועד הרלוונטיאשר על פי הדין ניתן יהיה להנ
 
הניתנות להמרה למניות, כתבי אופציה הניתנים למימוש  אישור לרישום למסחר של  ה המניות, מניות הבכורה, אגרות החוב 

כפוף לעמידה בדרישות תקנון    , ככל שיונפקו בעתיד,למניות וכתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב הניתנות להמרה למניות
הבורסה וההנחיות על פיו לעניין רישום למסחר של חברה חדשה ולעניין נוהל הגשת בקשה לרישום, דמי בדיקה ודמי רישום של  

 . וכן כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה והנחיות על פיו לעניין מניות בכורה  כפי שיהיו במועד הגשת הבקשה,  ,חברה חדשה
 

א)ו( לחוק ניירות ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף  23ירות ערך על פי תשקיף המדף, תיעשה בהתאם להוראות סעיף  הצעת ני 
בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות  

 פיו(, כפי שיהיו באותה עת. כל דין )ובכלל זה הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על 
 

;  בישראלהרעה במצב המשק    –ם, כדלקמן: )א( גורמי סיכון מקרו כלכלים  ילגורמי הסיכון העיקרי   הבפעילות  חשופה החברה  
מדיניות      –)ב( גורמי סיכון ענפיים    ;שוק ההון; נגיף הקורונהמדד תשומות הבנייה;  מצב מדיני בטחוני;  ;  שינוי אינפלציה וריבית

ירידה בכושר התשלומים של השוכרים; מימון ענף הנדל"ן; שינויי    ירידה במחירי הדירות;   ממשלתית; ירידה במחירי השכירות; 
צורך ב"חינוך השוק"; חדשנות החקיקה והשינויים בה; תחרות עתידית;    –)ג( גורמי סיכון ייחודיים לקבוצה    ;חקיקה ותקינה

לפרטים נוספים אודות גורמי הסיכון בעלי ההשפעה על עסקי  .  תניות פיננסיותה;  סיכון תדמית ומוניטין; פיקוח על שכר דירה
 לתשקיף. 6בפרק   6.27 החברה, ובכלל זה, מידת השפעתם על עסקי החברה, בהתאם להערכת הנהלת החברה, ראו סעיף 
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 מבוא  – 1פרק 

 כללי  1.1

בשם   ,תחת דיני מדינת ישראל,  כחברה פרטית מוגבלת  ,2020בנובמבר    25החברה התאגדה ביום  

   .אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ

הוקמה ידיע  החברה  בע"מ,    ל  הירוקה  בגבעה  ויובלים  בע"מ  אמפא  למועד  החברות  נכון  אשר 

 . החברה בחלקים שוויםמחזיקות במניות  התשקיף 

לאחר    הצעת ניירות הערך על פי תשקיף זה הינה הצעה ראשונה של ניירות הערך של החברה לציבור.

על פי תשקיף זה, החברה תהיה תאגיד מדווח, כהגדרת  הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות  

מניות החברה לא תיסחרנה בבורסה לניירות ערך    ,. יובהר כי1999-זה בחוק החברות, התשנ"טמונח  

 . זה בתשקיףאגרות החוב )סדרה א'(  תאביב בע"מ בעקבות הנפק בתל

 הגדרות 1.2

 זה, תהיינה למונחים הבאים המשמעות הרשומה בצידם: תשקיףב

 ;אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ – " החברה"

 ; רשות ניירות ערך – " הרשות"

 ; אביב בע"מ-לניירות ערך בתל הבורסה   – "הבורסה"

אביב בע"מ, או  -החברה לרישומים של הבורסה לניירות ערך בתל – " לרישומים החברה"

ניירות   שכל  ובלבד  בנעליה  שתבוא  לרישומים  אחרת  חברה  כל 

 ;הערך של החברה יהיו רשומים באותה חברה לרישומים

 ; 1968- התשכ"חחוק ניירות ערך,   – " ערך ניירות חוק"

 ;1999-חוק החברות, התשנ"ט  – " החברות חוק"

" או  הכנסה מס פקודת"

 "הפקודה"

 ; 1961-פקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א –

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

 ; 1969-תשכ"טה

  דוחותתקנות "

 " ומיידיים תקופתיים

 ; 1970- תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל –

  הצעה אופן תקנות"

 " לציבור

לציבור(,   – ערך  ניירות  הצעת  )אופן  ערך  ניירות  - תשס"זה תקנות 

2007 ; 

תקנות הודעה  "

 " משלימה

וטיוטת תשקיף(, התשס"ז)ניירות ערך  תקנות    - הודעה משלימה 

2007 ; 

 . 2005-תקנות ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך(, התשס"ו  – " מדף הצעת תקנות"
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 היתרים ואישורים  1.3

 תשקיף להשלמה היתרים ואישורים הנוגעים ל 1.3.1

פי כל דין להצעת ניירות הערך   החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים על

 . התשקיףהנפקתם ולפרסום , ל "(התשקיףתשקיף להשלמה זה )" על פי 

* 

משום אימות הפרטים המובאים בו או אישור    תשקיף זהאין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם  

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

* 

זה, לפיו אגרות החוב )סדרה א'(    להשלמה   החברה קיבלה מהבורסה את אישורה העקרוני לתשקיף 

על פי תשקיף ובהנחיות על פיו    זה, עומדות בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה  המוצעות לציבור 

 ."(לתשקיף   האישור העקרוני)"

* 

למהימנותם  ,  אין לראות באישור העקרוני לתשקיף משום אישור לפרטים המובאים בתשקיף זה

לשלמותם משום  ,  או  בו  דעהואין  המוצעים   כלשהי  הבעת  הערך  ניירות  טיב  על  או  החברה  על 

 .בהודעה המשלימהזה או על המחיר בו הם יוצעו  בתשקיף

* 

, אינו מהווה אישור לרישום למסחר של אגרות החוב  זה  לתשקיף  מתן האישור העקרוני של הבורסה

כפוף לקבלת אישור  למסחר יהיה    ן ורישומהמוצעות לציבור על פי תשקיף להשלמה זה  )סדרה א'(  

ידי   על  שתפורסם  משלימה,  הודעה  פי  על  א'(  )סדרה  החוב  אגרות  של  למסחר  לרישום  הבורסה 

  2בפרק    2.4.10, כמפורט בסעיף  הודעה משלימה  החברה בהתאם להוראות חוק ניירות ערך ותקנות

א'(    ."(משלימההודעה  הה)"לתשקיף   )סדרה  החוב  אגרות  של  למסחר  לרישום  הבורסה  אישור 

זה, יינתן טרם פרסומה של ההודעה המשלימה, כמפורט  להשלמה    המוצעות לציבור על פי תשקיף

 .לתשקיף 2בפרק  2.4.10בסעיף 

* 

אגרות החוב )סדרה א'(   למסחר בבורסה של  רישוםה  ,בהתאם לתקנון הבורסה וההנחיות על פיו

)סדרה    זה, מותנה בקיום פיזור מזערי של החזקות הציבור באגרות החוב  המוצעות על פי תשקיף

א'(  ,א'( )סדרה  החוב  באגרות  מינימלי  ציבור  החזקות  שווי  עצמי    בקיום  הון  בדרישת  ובעמידה 

   לתשקיף.  2בפרק  2.3.1מינימלי כמפורט בסעיף  

* 

משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך  זה  עקרוני לתשקיף  אין לראות במתן האישור ה

פי   על  הערך  ניירות  של  למסחר  לרישום  בקשה  אישור  על  המשלימה.  ההודעה  פי  על  למסחר 

בעת  בתוקף  כפי שתהיינה  פיו,  על  וההנחיות  הבורסה  הוראות תקנון  יחולו  ההודעה המשלימה 

 הגשת הבקשה לרישום למסחר על פי ההודעה המשלימה.

* 
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קיף זה והעתק ההיתר לפרסומו ימסרו לרשם החברות לא יאוחר מיום העסקים הראשון  עותק מתש

 שלאחר תאריך התשקיף, בהתאם להוראות חוק החברות. 

 היתרים ואישורים הנוגעים לתשקיף המדף  1.3.2

הצעת ניירות הערך  דין, לכל  החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים על פי  

 פרסום תשקיף זה.  , להנפקתם ולעל פי תשקיף זה

א לחוק ניירות ערך והצעת ניירות ערך לציבור  23תשקיף זה מהווה גם תשקיף מדף, כהגדרתו בסעיף  

על פי תשקיף זה, כתשקיף מדף, תיעשה על פי דוח הצעת מדף אשר יוגש בהתאם לחוק ניירות ערך  

 "(.דוח הצעת מדףעה )"ותקנות הצעת מדף, ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצ

* 

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם תשקיף מדף זה משום אימות הפרטים המובאים בו או 

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

* 

החברה קיבלה מהבורסה אישור עקרוני המתייחס לרישום למסחר של מניות רגילות של החברה,  

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות   מניות בכורה,

חוב של החברה שאינן ניתנות להמרה, ככל שיהיו ומעת לעת(, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות  

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

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

למימוש לאגרות חוב ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, ניירות ערך מסחריים וכן כל  

ניירות  נייר ערך אחר אשר על פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף מדף במועד הרלוונטי )להלן: "

 .  ", בהתאמה(האישור העקרוני לתשקיף מדף"-" וף מדףהערך הכלולים בתשקי

להמרה   הניתנות  החוב  אגרות  הבכורה,  מניות  המניות,  של  למסחר  לרישום  האישור  כי,  יובהר 

חוב   לאגרות  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי  למניות,  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי  למניות, 

לעמידה בדרישות תקנון הבורסה וההנחיות על    הניתנות להמרה למניות, ככל שיונפקו בעתיד, כפוף

ודמי   בדיקה  דמי  לרישום,  בקשה  הגשת  נוהל  ולעניין  חדשה  חברה  של  למסחר  רישום  לעניין  פיו 

רישום של חברה חדשה, כפי שיהיו במועד הגשת הבקשה, וכן כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה  

 והנחיות על פיו לעניין מניות בכורה. 

* 

העקרוני של הבורסה לתשקיף המדף אינו מהווה אישור לרישום למסחר של ניירות  מתן האישור  

הערך הכלולים בתשקיף מדף, ורישומם למסחר יהיה כפוף לקבלת אישור הבורסה לבקשה לרישום  

 ניירות ערך למסחר על פי דוח הצעת מדף. 

* 

ל התחייבות  משום  מדף  לתשקיף  הבורסה  של  העקרוני  האישור  במתן  לראות  אישור  אין  מתן 

לרישום למסחר של ניירות הערך הכלולים בתשקיף המדף על פי דוח הצעת מדף. על אישור בקשה  

ניירות הע יחולו הוראות לרישום למסחר של  דוח הצעת מדף,  פי  על  רך הכלולים בתשקיף מדף 
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תקנון הבורסה וההנחיות על פיו, כפי שתהיינה בתוקף בעת הגשת הבקשה לרישום למסחר על פי  

 ח הצעת המדף. דו

* 

זה,   מדף  בתשקיף  המובאים  לפרטים  אישור  מדף  לתשקיף  העקרוני  באישור  לראות  אין 

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

 הערך הכלולים בתשקיף המדף או על המחיר בו הם יוצעו בדוח הצעת מדף.

 קטן תאגיד אימוץ הקלות ביחס ל 1.4

זה בתקנה    למועד מונח  הינה תאגיד קטן, כמשמעות  פרטי תשקיף.    לתקנותג  6התשקיף החברה 

תקופתיים ומיידים, דירקטוריון החברה    דוחותבמסגרת ההקלות שניתנו לתאגידים קטנים בתקנות  

תקופתיים  ( לתקנות דוחות  4)  – (  1)ב()ד5את ההקלות המנויות בסעיפים   2023בינואר    12  ביום   אימץ

( העלאת סף המהותיות בקשר עם צירוף הערכות  1ומיידיים ככל שהן רלוונטיות לחברה, ובכלל זה: ) 

(  3; )40%-( העלאת סף הצירוף של דוחות חברות כלולות מהותיות לדוחות ביניים ל2; )20%-שווי ל

(  4)-ית וביטול החובה לפרסם דוח על בקרה פנימית ודוח רואה חשבון המבקר על הבקרה הפנימ 

פטור מיישום הוראות התוספת השניה בתקנות בקשר עם פרטים בדבר חשיפה לסיכוני שוק ודרכי  

 ניהולם. 

 הון החברה 1.5

 )בש"ח( התשקיףפרסום הון המניות של החברה נכון למועד  

 הון מונפק ונפרע  הון רשום  סוג המניות

 1,000 500,000 1ע.נ. ש"ח  0.01מניות רגילות בנות  

 

 )באלפי ש"ח(  2022 ספטמבר ב 30ההון העצמי של החברה ליום 

 

 
 . בבורסה למסחר  ירשמו לא החברה  מניות   התשקיף במסגרת   1

 1 מניות  הון

 26,592 שליטה   בעלי עם  מעסקאות הון קרן

 155,203 הון  שטרי

 1,488 עודפים 

 183,284 הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה 

 183,284 סה"כ הון 
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 פרטי ההצעה – 2פרק 

 ניירות הערך המוצעים לציבור  2.1

ש"ח ערך    1אגרות חוב )סדרה א'(, לא המירות, רשומות על שם, בנות  ש"ח ערך נקוב    150,000,000 2.1.1

, המוצעות לציבור בתמורה לערכן הנקוב. קרן אגרות החוב  ("אגרות החוב )סדרה א'נקוב כל אחת )"

 : כדלקמן ,שוויםתשלומים   (2) שניבתעמוד לפירעון 

 ;'(א)סדרה  החוב   אגרות  מקרן %05 החברה תפרע  2025ביוני   15ביום  2.1.1.1

 מקרן אגרות החוב )סדרה א'(;  50%תפרע החברה   2025בדצמבר  15ביום  2.1.1.2

ריבית שנתית קבועה בשיעור שיקבע במכרז  שא  יתהחוב )סדרה א'(  הקרן הבלתי מסולקת של אגרות   2.1.2

א'(  )סדרה  אגרות החוב  שיעור הריבית  )"  שתערוך החברה על שיעור הריבית השנתית שתישאנה 

  לשנה   8%  שיעור של  . שיעור הריבית על פיו תוצענה אגרות החוב )סדרה א'( לא יעלה על"(השנתית

 . "(שיעור הריבית המרבי)" או שיעור אחר שיקבע בהודעה המשלימה

בדצמבר   15-ביוני ו 15מים  בי ,חצי שנתיים  הריבית בגין אגרות החוב )סדרה א'( תשולם בתשלומים 2.1.3

  2023ביוני    15  ישולם ביום, באופן שהתשלום הראשון של  הריבית    2023-2025של כל אחת מהשנים  

ביום   ישולם  בגין תקופת הריבית הראשונה,    .2025בדצמבר    15והתשלום האחרון  למעט הריבית 

בסעיף   תקופת    להלן,  2.1.4כהגדרתה  כל  בגין  השנתית ההריבית  הריבית  כשיעור  תחושב    ריבית 

 "(.שיעור הריבית החצי שנתית)"  2-שתקבע במכרז מחולקת ב 

בגין התקופה    , 2023ביוני    15  אגרות החוב )סדרה א'( ישולם ביום  בגין  ריביתההתשלום הראשון של  2.1.4

יום לפני התשלום הראשון של  המתחילה ביום המסחר שלאחר יום המכרז לציבור, והמסתיימת  

על בסיס  תקופת הריבית הראשונה)"   2023ביוני    14  ביום  הריבית, קרי,   365"(, כשהיא מחושבת 

 . ימים בשנה, לפי מספר הימים בתקופה זו

 

הראשונה של אגרות חוב )סדרה א'(, שיעור הריבית החצי שנתית  שיעור הריבית בגין תקופת הריבית   2.1.5

ושיעור הריבית השנתית על בסיסו הם ייקבעו, יפורטו בדוח שתפרסם החברה בדבר תוצאות המכרז  

 בקשר לשיעור הריבית. 

וריבית(   2.1.6 )קרן  א'(  )סדרה  כל חיי  ל  תהיינה צמודותלא  אגרות החוב  ולאורך  בסיס הצמדה כלשהו 

 .החוב לא ניתן יהיה לבצע שינוי בשיטת ההצמדהאגרות 

, כאמור בפרק ב' לתקנות אופן  אחידה  הצעה  לציבור בדרך שלאגרות החוב )סדרה א'(, מוצעות  

הצעה לציבור. לאחר פרסומו של תשקיף זה, תפרסם החברה הודעה משלימה אשר במסגרתה  

יושלמו הפרטים החסרים בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים הניתנים לעדכון בתשקיף זה, בהתאם  

ולתקנות הודעה2()1)א 16לסעיף   ניירות ערך  משלימה, לרבות פרטים אודות התקשרות    ( לחוק 

בשיעור   ו/או  בכמות  שיהיו,  ככל  שינויים,  ואודות  עם משקיעים מסווגים  של החברה  מוקדמת 

"(. עם  ההודעה המשלימההריבית המרבי לאגרות החוב )סדרה א'( המוצעות מכוח תשקיף זה )"

נוספים ראו סעיף    פרסומה, תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מתשקיף זה. לפרטים

   זה לתשקיף. 2בפרק  2.4.10
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  ף בסעיהחברה תהא רשאית להעמיד ביוזמתה את אגרות החוב )סדרה א'( לפדיון מוקדם כמפורט   2.1.7

 . לשטר הנאמנות

 אופן הצעת ניירות הערך לציבור 2.2

לציבור בדרך של מכרז על שיעור הריבית השנתית    בהצעה אחידה  אגרות החוב )סדרה א'( מוצעות 2.2.1

 כמפורט להלן: 

"( מוצעות לציבור, בהצעה אחידה,  הכמות המוצעתש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'( )"  150,000,000

השנתית  (, בדרך של מכרז על שיעור הריבית  "היחידות)"יחידות    150,000- בתמורה לערכן הנקוב, ב

  השנתית   "(, כאשר שיעור הריביתהמכרז)"  שייקבע בהודעה המשלימהאשר ייערך ביום ובשעה כפי  

הרכב כל יחידה ומחירה הינם  ולשנה    8%שיעור הריבית המרבי שהינו  אשר יקבע במכרז לא יעלה על  

 : כדלקמן

 

)כולה או חלקה( בכל עת לפני קבלת כספי    אגרות החוב )סדרה א'(החברה רשאית לבטל את הצעת   2.2.2

כאמור יראו את  ההנפקה מאת המשקיעים מבלי שתהיה למשקיעים כל טענה בקשר לכך. במקרה  

  .כל ההזמנות שניתנו לחברה כבטלות

 רישום למסחר בבורסה  2.3

לפיו   זה,  להשלמה  לתשקיף  העקרוני  אישורה  את  נתנה  א'( הבורסה  )סדרה  החוב  אגרות  תנאי 

עומדים בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות  זה    מכוח תשקיף להשלמה  לציבור  המוצעות 

 פיו.  על

אגרות החוב  לפני פרסום ההודעה המשלימה, תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר את  

מכוח תשקיף זה וההודעה המשלימה. בכפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום    )סדרה א'( המוצעות

( ימי  3)שלושה למסחר תוך  אגרות החובלמסחר כאמור לעיל, תפנה החברה בבקשה לרשום בה את 

 לאחר מועד המכרז.   עסקים

ת החוב )סדרה  אגרו   לרישומן למסחר של  דרישות הבורסההתקיימות  אישור הבורסה כאמור כפוף ל

בסעי   המוצעות  א'( היה    2.3.1ף  כמפורט  לעיל, להלן.  כאמור  הבורסה  דרישות  כל  התקיימו    ולא 

במידה ולא    ירשמו למסחר בבורסה.לא  לא יוקצו ו  ואגרות החוב )סדרה א'( המוצעותתבוטל ההצעה  

ף  למסחר )בשל אי התקיימות התנאים המפורטים בסעי   אגרות החוב )סדרה א'( המוצעותנרשמו  

מהמזמינים    להלן(  2.3.1 כספים  שנגבו  למזמינים  הםמכרז  בככל  הפירות  הנ"ל  יושבו  בצירוף   ,

 שנצברו, בניכוי מס כדין )אם יחול(.שנצברו, אם וככל 

בקבלת אישורה לכך כאמור    בבורסה מותנה   המוצעות   )סדרה א'(  אגרות החוברישומן למסחר של   2.3.1

 בקיום דרישות תקנון והנחיות הבורסה כמפורט להלן:  לתשקיף וכן, 1בפרק  1.3בסעיף 

אחד מחזיק בשווי  מחזיקים לפחות, כשכל    35פיזור המזערי של אחזקות הציבור הינו  ה 2.3.1.1

 "(.  שווי החזקה מזערי למחזיק)" ש״ח  200,000החזקות מזערי של 

 ש"ח 1,000 מערכן הנקוב   100%תמורה לשיעור של ב  ערך נקוב אגרות חוב )סדרה א'( 1,000

 ש"ח  1,000 סה"כ מחיר ליחידה 
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״ זה  ייחשב  מחזיק)כשלעניין  החזקותיו  –״  ששווי  אחד  ההחזקה    מחזיק  שווי  על  עולה 

המזערי למחזיק כאמור או מחזיק ביחד עם אחרים ששווי החזקותיהם במשותף עולה על  

 שווי ההחזקה המזערי למחזיק כאמור(. 

מ 2.3.1.2 יפחת  לא  למסחר  הרישום  לאחר  א'(  )סדרה  החוב  באגרות  הציבור  אחזקות    36-שווי 

 ש"ח.  מיליון

הון עצמי מינימלי, לאחר הרישום למסחר, בלפי הנחיות הבורסה, החברה נדרשת לעמוד   2.3.1.3

  30בהתאם לדוחותיה הכספיים הסקורים של החברה ליום  מיליון ש"ח.    24-שלא יפחת מ

החברה הונה    2022  ספטמברב של  הבורסה(  העצמי  בתקנון  של   )כהגדרתו  סך  על               עמד 

של החברה )כהגדרת המונח בתקנון  ההון העצמי  ש"ח. נכון למועד תשקיף זה,    מיליון  183-כ

  1.4לעניין זה ראו סעיף  מיליון ש"ח,    24  מסך של  אינו פוחתהבורסה וההנחיות על פיו(  

   .לתשקיף 1בפרק 

א'(   2.3.1.4 )סדרה  עוד אגרות חוב  כל  כי    תהיינה בהתאם להנחיות הבורסה, התחייבה החברה, 

רשומות למסחר, לא תחלק החברה דיבידנד לבעלי מניותיה באופן שבשל חלוקת הדיבידנד  

 מיליון ש"ח.  24-הונה העצמי של החברה יפחת מ

ו/או    2.3.1.2ו/או    2.3.1.1אם יתברר כי לא התקיימו דרישות הבורסה כמפורט בסעיפים  יצוין, כי   2.3.2

א'(,  2.3.1.3 )סדרה  החוב  אגרות  הנפקת  תתבטל  אזי  בבורסה,    לעיל,  למסחר  תירשמנה  לא  הן 

למזמינים יושבו  והתקבלו,  ככל  ההנפקה,  רכז  בידי  שהתקבלו  יוקצו    ,הכספים  לא  החוב  אגרות 

 י. למזמינים והחברה תודיע על כך בדיווח מייד

אצל רכז ההנפקה    "(תמורת ההנפקה הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( )"החברה רואה בקבלת תמורת   2.3.3

  חברה ולאור זאת ובכפוף לאמור בסעיף ידי ההתמורה ב להלן(, כקבלת כל  2.4.2.1 )כהגדרתו בסעיף 

 אגרות החוב )סדרה א'( למסחר בבורסה. תבקש את רישום לעיל 2.3.1

 לציבור  הצעה 2.4

 התקופה להגשת הזמנות ליחידות  2.4.1

מכוח תשקיף זה,  אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות  המועד להגשת הזמנות מטעם הציבור לרכישת  

ייקבע ויפורט במסגרת ההודעה המשלימה שתפרסם החברה, וזאת בהתאם להוראות תקנות ניירות  

בתשקיף(,   המוצעים  ערך  לניירות  הזמנות  להגשת  )תקופה  רשות    2005-תשס"ו הערך  ולהנחיות 

כפי  ביום ובשעה  אגרות החוב )סדרה א'( כאמור תחל    לרכישת  ניירות ערך. התקופה להגשת הזמנות

(  7שבע )  לא לפני)ותסתיים ביום ובשעה כפי שייקבע בהודעה המשלימה    ,הודעה המשלימהשייקבע ב 

, ממועד פרסום ההודעה המשלימה ולא יאוחר משבעים  ( שעות מסחר בבורסה5שעות ומתוכן חמש )

מתחילת התקופה להגשת  ( ימים  45ארבעים וחמישה )( ימים ממועד פרסום התשקיף או  75וחמישה )

 (., לפי העניין״מועד סגירת רשימת החתימות״-" ו יום המכרז)" 1(הזמנות, לפי המוקדם

 הגשת בקשות  2.4.2

גבי הטפסים  במסגרת המכרז    המוצעות  יחידותה בקשות לרכישת   2.4.2.1 על  יש להגיש לחברה 

קשות, כהגדרתם להלן(  בהנהוגים למטרה זו )אשר ניתן להשיגם אצל המורשים לקבלת  

 
( ימי מסחר ממועד פרסום ההודעה המשלימה, וזאת במקרה  2על אף האמור, התקופה להגשת הזמנות תחל לא לפני חלוף שני )  1

 ( לתקנות הודעה משלימה.3)א1( עד  1א)1בו בהודעה המשלימה ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים הקבועים בתקנה  



 

 4-ב

 

ההודעה  באמצעות   במסגרת  תפורסם  זהותו  אשר  החברה  תתקשר  עמו  הנפקה  רכז 

במישרין ו/או באמצעות בנקים ו/או חברים אחרים בבורסה   ,״(רכז ההנפקה )״ המשלימה

בקשות )" לקבלת  שיקבע  המורשים  כפי  החתימות  רשימת  סגירת  ממועד  יאוחר  לא   )"

 . בהודעה המשלימה

חשב כמוגשת יכל בקשה לרכישת יחידות שהוגשה למורשה לקבלת בקשות ביום המכרז ת 2.4.2.2

  למועד סגירת רשימת החתימות   באותו יום אם תתקבל על ידי המורשה לקבלת בקשות עד 

בהודעה המשלימה, ובתנאי שתועבר על ידי המורשה לקבלת הבקשות לידי    פורטיכפי ש

שעה אחת ממועד סגירת רשימת  חצי  לתום  רכז ההנפקה ותתקבל על ידי רכז ההנפקה עד  

 בהודעה המשלימה. החתימות )המועד האחרון להגשה לרכז(, כפי שיפורט 

ם המכרז עד לשעה  הבקשות תועברנה לרכז ההנפקה על ידי המורשים לקבלת בקשות ביו 2.4.2.3

המשלימה,   בהודעה  לכך  באופן  שתיקבע  ההנפקה  לרכז  הבקשה  שידור  באמצעות 

הבקשות   את  להעביר  ניתן  כגיבוי,  בנוסף,  וירטואלית.  כספת  באמצעות  דיגיטאלי, 

ת אשר  סגורות  בקשות, י במעטפות  להגשת  האחרון  המועד  לחלוף  עד  סגורות  שארנה 

ורה ונעולה ביחד עם הבקשות אשר הוגשו ישירות  ותוכנסנה על ידי רכז ההנפקה לתיבה סג

 לרכז ההנפקה. 

המורשים לקבלת בקשות יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההנפקה לתשלום   2.4.2.4

או   במלואן  נענו,  ואשר  באמצעותם  שהוגשו  בקשות  בגין  לחברה  שתגיע  התמורה  מלוא 

 בחלקן. 

 בקשות לרכישת יחידות אגרות חוב )סדרה א'(  2.4.2.5

ין רשאי להגיש עד שלוש הצעות בשיעורי ריבית שונים, אשר לא יעלו על שיעור  כל מזמ  (א)

  הריבית המרבי, ובלבד ששיעור הריבית המוצע על ידו יהיה נקוב באחוזים במרווחים 

ובשיעורים  0.01%של   המרבי  הריבית  בשיעור  הצעות  להגיש  יהיה  ניתן  דהיינו,   .

של   במרווחים  ממנו  לעיל,  0.01%הנמוכים  כאמור  במרווחים  תנקוב  שלא  בקשה   .

 תעוגל למדרגה הקרובה ביותר כלפי מעלה. 

יראוה כבקשה בה נקבע שיעור הריבית   (ב) בקשה שלא נקבע בה שיעור ריבית כלשהו 

 המרבי. 

יעור ריבית העולה על שיעור הריבית המרבי יראוה כבקשה שלא  בקשה שהוגשה בש (ג)

 הוגשה. 

שהוא מבקש לרכוש וכן את שיעור    בכל בקשה שתוגש יציין המבקש את מספר היחידות  2.4.2.6

   הריבית המוצע על ידו, אשר לא יעלה על שיעור הריבית המרבי.

כל 2.4.2.7 לגבי חלק  בלבד. בקשה שתוגש  יחידות שלמות  לרכישת  בקשות  להגיש  של ניתן  שהו 

יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות בלבד הנקוב בה, וחלק  

נכלל בה מלכתחילה. בקשה שמספר   יחידה הנקוב בה, יראו אותו כאילו לא  כלשהו של 

 היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת, לא תתקבל. 

תיחשב   כל בקשהרות.  ההזמנות לרכישת היחידות במכרז הינן בלתי חוזבכפוף לכל דין,   2.4.2.8

מצד   חוזרת  בלתי  א'(  את  לקבל    המבקשכהתחייבות  )סדרה  החוב  לו  שיוקצו  אגרות 
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ולשלם באמצעות רכז ההנפקה את המחיר  לבקשתו  כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית  

של אגרות החוב שיוקצו לו עקב היענות   וההודעה המשלימה המלא על פי תנאי תשקיף זה 

 . על פני תנאי התשקיף וההודעה המשלימה לבקשתו

, כהגדרתו  הגר עימו וכן משקיע מסווג  ובן משפחתיחד עם    –" לעניין זה  מזמין" או "מבקש"

סעיף  בתקנות אופן הצעה לציבור, אשר נתן התחייבות מוקדמת לרכישת יחידות כאמור ב 

 . להלן 2.4.6

במקרה בו לא נקבעה מגבלה על כמות היחידות המרבית, אזי כל בקשה שצוינה בה כמות   2.4.2.9

פי   על  המוצעת  מהכמות  הגבוהה  מוזמנת  בה  התשקיףיחידות  שצוינה  כבקשה  יראוה   ,

 .התשקיףהכמות המוצעת על פי 

 הליכי המכרז, פרסום תוצאותיו ותשלום התמורה  2.4.3

בהודעה המשלימה, תיפתח    המועד האחרון להגשה לרכז כפי שיפורט  ביום המכרז, לאחר 2.4.3.1

המעטפות   וייפתחו  ההתיבה  שבכספת  הבקשות  תוצגנה  נציג  וירטואלית,  ווכן  בנוכחות 

, אשר יפקח על קיום נאות  של החברההמבקר    חשבוןההחברה, נציג רכז ההנפקה ורואה  

 ורט להלן. יסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז, כמפ של הליכי המכרז וכן 

ימסור רכז ההנפקה   בבוקר,  09:00ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז, עד השעה   2.4.3.2

הוגשו הבקשות, הודעה   למבקשים, באמצעות המורשים לקבלת בקשות אשר באמצעותם

על מידת ההיענות לבקשתם. ההודעה תכלול את שיעור הריבית שנקבע במכרז, את כמות  

לשלם עבורן. עם קבלת ההודעה באותו יום,   רה שעליו היחידות שיוקצו למבקש ואת התמו

השעה   או  יבצהר   12:00עד  כולן  נענו,  ליחידות  בקשותיהם  אשר  המבקשים,  יעבירו  ים, 

התמורה שיש לשלמה  מלוא  חלקן, לרכז ההנפקה, באמצעות המורשים לקבלת בקשות, את  

 . כאמור בהודעה המשלימה נענו  םלגביהן בקשותיה עבור היחידות

ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז, תודיע החברה בדוח מיידי לרשות ניירות ערך  2.4.3.3

 ולבורסה את תוצאות המכרז.

 והקצאת היחידות  קביעת שיעור הריבית במכרז  2.4.4

על אגרות החוב )סדרה א'(  כל היחידות שבקשות לרכישתן תענינה, תונפקנה בשיעור ריבית אחיד  

ביותר אשר הבקשות ליחידות שנקבו בו    הנמוךשיעור הריבית  "( אשר יהיה  שיעור הריבית האחיד)"

ריבית נמוכים יותר, יספיקו להקצאת כל היחידות    יכשיעור הריבית ביחד עם בקשות שנקבו בשיעור

 . הקצאת היחידות תיעשה כמפורט להלן: וההודעה המשלימה המוצעות לציבור על פי תשקיף זה

שבקשות    )לרבות היחידות  שתתקבלנה  הכלולות בבקשותהיה והמספר הכולל של היחידות   2.4.4.1

, אם וככל ויהיו על פי  להלן  2.4.6לרכישתן התקבלו מהמשקיעים המסווגים כאמור בסעיף  

לציבור    יפחת(  ההודעה המשלימה היחידות המוצעות  של  הכולל  כל   –מהמספר  תענינה 

)בכפוף להתקיימות דרישות תקנון הבורסה וההנחיות על פיו, כמפורט   הבקשות במלואן

יתרת  כזה, שיעור הריבית האחיד יהיה שיעור הריבית המרבי. . במקרהעיל(ל  2.3.1ף  בסעי

   היחידות שלא תתקבלנה בקשות בגינן לא יונפקו.

)לרבות היחידות שבקשות  שתתקבלנה  היה והמספר הכולל של היחידות הכלולות בבקשות   2.4.4.2

, אם וככל ויהיו על פי  להלן  2.4.6  התקבלו מהמשקיעים המסווגים כאמור בסעיף  לרכישתן 



 

 6-ב

 

שווה או יעלה על המספר הכולל של היחידות המוצעות לציבור   ( יהיהההודעה המשלימה

 כדלקמן:  תיעשה המוצעות לציבור הקצאת היחידות  –

 לא תענינה. –ית האחיד בקשות הנוקבות בשיעור ריבית גבוה משיעור הריב (א)

 תענינה במלואן.  –בקשות הנוקבות בשיעור ריבית הנמוך משיעור הריבית האחיד  (ב)

על בקשות   (ג) בקשות שהוגשו  כולל  בסעיף  )לא    2.4.6  ידי משקיעים מסווגים, כאמור 

המשלימהלהלן ההודעה  פי  על  ויהיו  וככל  אם  השווה  ה  (,  ריבית  בשיעור  נוקבות 

סך היחידות  מתוך  תענינה באופן יחסי כך שכל מזמין יקבל    –לשיעור הריבית האחיד  

לאחר  המוצעות   לחלוקה  הנוקבותשיוותר  לבקשות  הנמוך    היענות  ריבית  בשיעור 

אשר הזמינו בשיעור  ולאחר ההקצאה למשקיעים המסווגים  )משיעור הריבית האחיד  

פי ההודעה  להלן  2.4.6  בהתאם לאמור בסעיףהריבית האחיד,   על  ויהיו  וככל  , אם 

שווה ליחס שבין מספר היחידות שביקש בשיעור הריבית האחיד,  חלק ה,  (המשלימה

בניכוי  לבין סך כל היחידות שבקשות לרכישתן בשיעור הריבית האחיד הוגשו לחברה )

ויהיו על פי  להלן  2.4.6  כאמור בסעיף  ,מסווגיםהים  משקיעהשל  חלקם   , אם וככל 

 (. ההודעה המשלימה

 לעיל, לא יושג פיזור מזערי באגרות החוב  2.4.4.2  אם בעקבות ההקצאה כאמור בסעיף 2.4.4.3

, אזי תבוטל  ומשקיעים מסווגים ישתתפו בהצעה  לעיל  2.3.1.1  )סדרה א'( כאמור בסעיף

הלן, וכל הבקשות, כולל  ל  2.4.6ף  ההקצאה למשקיעים המסווגים האמורה בסעי  עדיפות

 נה כדלקמן: הזמנות המשקיעים המסווגים, תעני 

 לא תענינה.  – בקשות ששיעור הריבית הנקוב בהן גבוה משיעור הריבית האחיד  (א)

 תענינה במלואן.  –בקשות הנוקבות בשיעור ריבית הנמוך משיעור הריבית האחיד  (ב)

להתחייבויות   (ג) בהתאם  מסווגים  משקיעים  ידי  על  שהוגשו  בקשות  )כולל  בקשות 

, אם וככל ויהיו על פי  הלןל  2.4.6ף  בסעיהמוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור  

( ששיעור הריבית הנקוב בהן היה שווה לשיעור הריבית האחיד  ההודעה המשלימה

מספר יחידות כזה שהיחס בין מספר זה לבין  תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש יקבל  

סך כל היחידות שיוותרו לחלוקה לאחר הפחתת היחידות שיוקצו למבקשים שהגישו  

בקשות בשיעור ריבית נמוך משיעור הריבית האחיד, יהיה שווה ליחס שבין מספר  

היחידות שביקש בשיעור הריבית האחיד, לבין סך כל היחידות שבקשות לרכישתן  

ריבית האחיד הוגשו לחברה )כולל יחידות שלרכישתן התקבלו התחייבויות  בשיעור ה

פי  להלן  2.4.6  מוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף על  ויהיו  וככל  , אם 

 (. ימהההודעה המשל 

 לעיל, לא יושג פיזור מזערי באגרות החוב  2.4.4.3אם בעקבות ההקצאה כאמור בסעיף   2.4.4.4

 לעיל, אזי תבוצע ההקצאה כדלקמן: 2.3.1.1 )סדרה א'( כאמור בסעיף 

 לא תענינה.  – בקשות ששיעור הריבית הנקוב בהן גבוה משיעור הריבית האחיד  (א)

להתחייבויות   (ב) בהתאם  מסווגים  משקיעים  ידי  על  שהוגשו  בקשות  )לרבות  בקשות 

, אם וככל ויהיו על פי  להלן  2.4.6  המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף

( ששיעור הריבית הנקוב בהן היה שווה ו/או נמוך משיעור הריבית  ההודעה המשלימה
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יקבל  ,האחיד מבקש  שכל  כך  יחסי  באופן  המוצעות    מתוך  תענינה  היחידות  סך 

בשיעור הריבית האחיד ו/או   שווה ליחס שבין מספר היחידות שביקשחלק ה ,לציבור

לבין סך כל היחידות שבקשות בשיעור הריבית האחיד ו/או    בשיעור ריבית נמוך ממנו

התקבלו   שלרכישתן  יחידות  )כולל  לחברה  הוגשו  ממנו  הנמוך  ריבית  בשיעור 

, אם וככל  להלן  2.4.6  כאמור בסעיף  ,יעים מסווגיםהתחייבויות מוקדמות של משק

 (.ויהיו על פי ההודעה המשלימה

בסעיף   2.4.4.5 כאמור  יחידות  הקצאת  בעקבות  גם  מזערי   2.4.4.4אם  פיזור  יתקיים  לא    לעיל 

  לעיל, אזי תבוצע ההקצאה מחדש לצורך   2.3.1.1  באגרות החוב )סדרה א'( כאמור בסעיף

  קביעת שיעור ריבית אחיד חדש אשר לא יעלה על שיעור הריבית המרבי ואשר יהיה שיעור 

ביחידות באופן    ות ולהכל   אגרות החוב הנמוך ביותר שבו ניתן יהיה להקצות את    הריבית 

לעיל, ובלבד שלמבקש לא יוקצו  2.3.1.1 שיתקיימו דרישות הפיזור המזערי כאמור בסעיף 

שיעור יחידות במספר גבוה מזה שהזמין או בשיעור ריבית נמוך יותר מזה שנקב בבקשתו )"

 "(. הריבית האחיד החדש

כאמור   ההקצאה  תיעשה  זה,  בסעיף  כאמור  החדש  האחיד  הריבית  שיעור  בסעיף  נקבע 

לעיל ובמקום "שיעור הריבית האחיד" ייראו כאילו נאמר "שיעור הריבית האחיד    2.4.4.4

 החדש". 

,  עילל   2.3.1.1  סעיףבאם לא ניתן יהיה להשיג פיזור מזערי באגרות החוב )סדרה א'( כאמור   2.4.4.6

על  שיוצעו  לעיל, לגבי אגרות החוב )סדרה א'(    2.4.4.5המתואר בסעיף   גם באופן ההקצאה

אגרות החוב )סדרה א'( תוקצינה  , לא  הנפקתןתבוטל   ,וההודעה המשלימה  פי תשקיף זה

 ולא יגבו כספים מהמבקשים בגינה.

 אם כתוצאה מהקצאת אגרות החוב )סדרה א'( כאמור לעיל ייווצרו שברים, הם יעוגלו, 2.4.4.7

מהעיגול   ותר. עודפים של יחידות שיוותרו כתוצאהככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה בי 

ההנפקה רכז  ידי  על  יירכשו  ליחידה    כאמור,  בהודעה המשלימה  במחיר  ואגרות  שיקבע 

 . האחיד שיקבעהחוב תשאנה את שיעור הריבית 

כל מבקש ייחשב כאילו התחייב בבקשתו לרכוש את כל היחידות שתוקצינה לו כתוצאה  2.4.4.8

 שתו, לפי הכללים המפורטים לעיל. מהיענות מלאה או חלקית לבק

 החשבון המיוחד  2.4.5

סמוך לפני יום המכרז יפתח רכז ההנפקה בתאגיד בנקאי חשבון נאמנות מיוחד נושא פירות   2.4.5.1

. חשבון  וימסור למורשים לקבלת בקשות את פרטיו  (״״החשבון המיוחד)  החברה  על שם

ובהתאם להוראות חוק    ועבורהזה ינוהל באופן בלעדי על ידי רכז ההנפקה בשם החברה  

ערך בבקשות  ניירות  הכלולות  היחידות  לרכישת  הבקשות  בגין  שיתקבלו  הכספים  כל   .

 שנענו, יועברו לחשבון המיוחד.

אשר  2.4.5.2 בקשות  לקבלת  המורשים  יפקידו  המכרז,  יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום 

ן המיוחד,  בצהרים, בחשבו   12:00באמצעותם הגישו המבקשים את בקשותיהם, עד השעה  

  2.4.4יף  את מלוא התמורה המגיעה עבור היחידות אשר לגביהן נענתה ההצעה כאמור בסע

ריבית על  . הכספים האמורים יושקעו בפיקדונות נזילים שקליים לא צמודים ונושאי  לעיל

 בסיס יומי. 
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ל  2.4.5.3 סעיףהתקיימות  כפוף  ההנפקה לעיל,    2.3.1  הוראות  רכז  ימי  3)  שלושה   בתוך   יעביר   )

  את יתרת הכספים שייוותרו בחשבון המיוחד בצירוף הפירות אשר נצברו בגינם   ,עסקים

לחברה אגרות החוב )סדרה א'(  תעודות  זאת כנגד העברת  ו  ,לחשבון הנאמןובניכוי עמלות, 

 פי הוראות רכז ההנפקה. לרישומים וזיכוי חבר הבורסה על

, כהעברת התמורה לידי החברה, אצל רכז ההנפקה החברה רואה בהפקדת תמורת ההנפקה   2.4.5.4

 לרשום את אגרות החוב )סדרה א'( למסחר.בבקשה ועל סמך זאת תפנה החברה לבורסה 

 משקיעים מסווגים   2.4.6

 זה:  2.4.6 בסעיף

קבע במכרז  ישיהאחיד    שיעור הריביתהמוזמנת ב  אגרות החוב היחס שבין כמות    –  ״חתימת יתר״

 לבין הכמות שנותרה לחלוקה, ובלבד שהוא עולה על אחד.

אגרות  שהוצעה במכרז, לאחר שנוכתה ממנה כמות    אגרות החובכמות    – ״  שנותרת לחלוקההכמות  ״

 שייקבע. האחיד  משיעור הריבית נמוכיםה  שיעורי ריביתהזמנות ב  ןשהוגשו לגביההחוב 

 סך כל ההזמנות של המשקיעים המסווגים לא יעלה על השיעור הקבוע בתקנות אופן הצעה לציבור. 

אופן    על תקנות  יתרפי  חתימת  של  במקרה  לציבור,  מסווגים    הצעה  למשקיעים  ההקצאה  תהא 

שיעור    מכמות היחידות שהוצעה, תוקצה לכל משקיע מסווג   5( היתה חתימת היתר עד פי  1כדלקמן: )

מכמות היחידות שהוצעה,    5( היתה חתימת היתר יותר מפי  2מהכמות שהתחייב לרכוש; )  100%  של

)  50%  של  שיעור  תוקצה לכל משקיע מסווג ( במקרה שכמות ניירות  3מהכמות שהתחייב לרכוש; 

תוקצה  שנותרה לחלוקה  הערך שנותרה לחלוקה אינה מספיקה להקצאה כאמור לעיל אזי הכמות  

ההתחייבויות    יםהמסווג   יםלמשקיע  סך  מתוך  מוקדמת  התחייבות  כל  של  היחסי  חלקה  לפי 

   .שיעור ריביתהמוקדמות שהוגשו באותו 

החברה    התשקיףלמועד   2.4.6.1 בכוונת  המשלימה,  ההודעה  פרסום  שעד  התקופה  ובמהלך 

להתקשר בהתקשרות מוקדמת, ביחס לחלק מהיחידות שתוצענה לציבור על פי ההודעה  

מסווגים  משקיעים  עם  מהמשקיעים 2המשלימה,  התחייבות  החברה  תקבל  לפיה   ,

א'(, בכמויות, בתנאים   )סדרה  לאגרות החוב  ביחס  להגשת הזמנות  ובשיעורי  המסווגים 

 הריבית כפי שיפורטו בהודעה המשלימה. 

  המשקיעים המסווגים תוגשנה במסגרת המכרז ותיחשבנה כהזמנות שהוגשו על   הזמנות 2.4.6.2

. במקרה לעיל  2.4.4  לאמור בסעיף  זאת בכפוףו  , שיעור הריבית  ידי הציבור לצורך קביעת

לצורך    כהזמנות הציבורתיחשבנה  המסווגים  המשקיעים  ולא תהיה חתימת יתר, הזמנות  

למזמינים היחידות  המסווגים    ההקצאה.  חלוקת    ריבית השיעור  ב  עשהיתלמשקיעים 

 שייקבע במכרז. האחיד 

 
אלפי ש"ח לפחות ובלבד    800וש מההצעה לציבור יחידות בשווי כספי של  הינו מי שהתחייב מראש לרכ  –  ״משקיע מסווג״ 2

( נמנה עם אחד מאלה:  בייעוץ השקעות, בשיווק  8( מנהל תיקים כמשמעותו בסעיף  1שהוא  )ב( לחוק הסדרת העיסוק 
בבעלות  ( תאגיד הנמצא  2, הרוכש לפי שיקול דעתו לחשבונו של לקוח; )1995-תשנ"הההשקעות ובניהול תיקי השקעות,  

( לחוק  2א)ב()15( משקיע המנוי בסעיף  3מלאה של משקיע מסווג, אחד או יותר, הרוכש לעצמו או למשקיע מסווג אחר; )
 .בתוספת הראשונה לחוק ניירות ערך, הרוכש לעצמו 11או   9עד  1( משקיע המנוי בפרטים 4ניירות ערך; )
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עלקבלת   2.4.6.3 להם  וההיענות  המסווגים  מהמשקיעים  מוקדמות  סעיף  התחייבויות    2.4.4  פי 

יעשולעיל   המשלימה,  ההודעה  לפרסום  אופן    על  עובר  בתקנות  הקבועים  העקרונות  פי 

 הצעה לציבור. 

הנקובה  2.4.6.4 זו  על  העולה  בכמות  יחידות  ולרכוש  להזמין  יוכלו  המסווגים  המשקיעים 

פות שיוזמנו ותירכשנה לא ייחשבו כהזמנות  בהתחייבותם המוקדמת ואולם יחידות עוד

 ידי הציבור לכל דבר ועניין.  שהוגשו על  משקיעים מסווגים לעניין התשקיף, אלא כהזמנות

  שיעור הריבית   לעומת  שיעור הריביתאת    וריד לה,  ביום המכרז  משקיע מסווג יהא רשאי, 2.4.6.5

ידי מסירת    על  (,0.01%  שלבשיעור    )במדרגות  לעיל   האמורהבו נקב בהתחייבות המוקדמת  

ההנפקה   רכז  בידי  תתקבל  אשר  ההנפקה,  לרכז  בכתב  רשימת עד  הודעה  סגירת  למועד 

 . שיפורט בהודעה המשלימה החתימות

זה,   2.4.6.6 בסעיף  כאמור  מוקדמת  בהתקשרות  החברה  עם  שיתקשרו  המסווגים  למשקיעים 

שיפורט   בשיעור  מוקדמת  התחייבות  עמלת  לשלם  החברה  . המשלימהבהודעה  עשויה 

 ובל וזהה לכל המשקיעים המסווגים. שיעור העמלה שישולם יהיה סביר, מק

 נוספת למשקיעים מסווגים הקצאות  2.4.7

החברה תהיה רשאית, עד תום יום העסקים הראשון שלאחר ההקצאה לציבור ולא יאוחר  2.4.7.1

רישום   המוצעותממועד  החוב  למשקיעים מסווגים,  אגרות  להקצות  שהתחייבו    למסחר 

כאמור(  מוקדמת   בהתחייבות  התחייבות  שהוגשה  וככל  של    ,)אם  נוספת  ,  יחידותכמות 

על יעלה  כולל שלא  של  בהיקף  פי  המוצעת  מהכמות    15%  שיעור  )כלומר  על  זה  תשקיף 

)סדרה א'((  מיליון  22.5  עלבהיקף שלא יעלה   ת ההקצאה הנוספ)"  ש"ח ע.נ. אגרות חוב 

הנוספת    3. "(מסווגיםלמשקיעים   לאחת  מסווגים  משקיעים  לההקצאה  בהתאם  תיעשה 

( להלן, כאשר אמת המידה שתיבחר להקצאה  ג( עד )אמאמות המידה המפורטות בס"ק )

   :כאמור תפורט בהודעה המשלימה

משקיע מסווג שהגיש התחייבות מוקדמת, תוקצה כמות ניירות ערך לפי חלקה    לכל (א)

להשלמת   הכמות  סך  מתוך  שלו  ההתחייבות  להשלמת  הכמות  של  היחסי 

כמות אגרות    – "  הכמות להשלמת ההתחייבותההתחייבויות שהוגשו; בסעיף זה, " 

בשיעור הריבית    או  שיעור הריבית האחידבהחוב שניתנה לגביהן התחייבות מוקדמת  

  אגרות החוב בניכוי כמות  ,  ממנו   נמוךבשיעור ריבית    או  ,לפי העניין  ,החדש  האחיד

 שהוקצו בשל ההתחייבות המוקדמת האמורה. 

בשיעור    למשקיע (ב) מוקדמת  התחייבות  שהגיש  החוב    הריביתמסווג  לאגרות  ביחס 

יוקצה   לאחריה  שלו,  ההתחייבות  להשלמת  הכמות  מלוא  תוקצה  ביותר  הנמוך 

בשיעור  ל מוקדמת  התחייבות  שהגיש  מסווג  החוב    הריביתמשקיע  לאגרות  ביחס 

הנמוך הבא בגובהו, וכך הלאה עד מלוא הכמות הנוספת; היה יותר ממשקיע מסווג  

תיעשה    ביחס לאגרות החוב,  ריביתאחד שהגיש התחייבות מוקדמת באותו שיעור  

 ( לעיל.  אההקצאה לכל אחד מהם לפי האמור בס"ק )

 
למשקיעים מסווגים    הנוספת  בהקצאה  היחידות  כמותככל שיחולו שינויים בכמות היחידות המוצעת בהודעה המשלימה,    3

 .תשונה בהתאם



 

 10-ב

 

, לפי חלקה  אגרות חובמשקיע מסווג שהגיש התחייבות מוקדמת תוקצה כמות    לכל (ג)

 כל ההתחייבויות.  היחסי של התחייבותו מתוך סך

הנוספת   2.4.7.2 מסווגים  ההקצאה  לגביהם  למשקיעים  שניתנה  ליחידות  זהה  בהרכב  תהיה 

 התחייבות מוקדמת.  

  ריביתהשיעור  ב  אחיד או הריבית  ה בשיעור    ההקצאה הנוספת למשקיעים המסווגים תהיה 2.4.7.3

 . חדש, לפי הענייןה  האחיד

בכמות    אגרות חובלמשקיע מסווג לא יוקצו  להלן    2.4.7.6-ו  2.4.7.5בכפוף לאמור בסעיפים   2.4.7.4

בהתחייבות המוקדמת שהגיש  על הכמות  העולה  החלופה    ,הכוללת  פי  על  אמור  כ למעט 

 . )ג(2.4.7.1 בסעיף

אלא אם ציינו המשקיעים המסווגים אחרת, הרי שהתחייבותם המוקדמת של המשקיעים   2.4.7.5

המוזמנת על ידם,   אגרות החוב המסווגים תיחשב כהסכמתם להקצאה של עד מלוא כמות  

אשר  מסווגים,  למשקיעים  כאמור  נוספת  הקצאה  לבצע  רשאית  תהיה  החברה  ולפיכך 

אשר   הריביתבשיעור    ת שהוגשו על ידם,התחייבו בהתחייבות מוקדמת, ואשר נקבו בהזמנו

בשיעור    או  החדש, לפי העניין(  לשיעור הריבית האחיד  או )  האחיד  שיעור הריבית ל  שווה 

האחיד החדש, לפי העניין( מבלי    משיעור הריבית  האחיד )או   ריבית נמוך משיעור הריבית 

פי אמת ובלבד שההקצאה הנוספת תבוצע ל   לפנות פעם נוספת לאותם משקיעים מסווגים

 . ושתפורט בהודעה המשלימהלעיל  2.4.7.2או  2.4.7.1 פיםמידה המפורטת בסעיה

במקרים שבהם יציין משקיע מסווג אחד או יותר, כי הוא מבקש שלא להשתתף בהקצאה   2.4.7.6

אזי   זה,  בסעיף  כאמור  זכאי    חובהאגרות  נוספת  כאמור  משקיע  היה  כן  שאלמלא 

, יוקצו למשקיעים המסווגים האחרים, ויחולו על ההקצאה זה 2.4.7להקצאתם לפי סעיף 

 .התנאים בסעיף זה

 הקצאה נוספת לכלל המזמינים לאחר תאריך המכרז  2.4.8

)כהגדרתה בתקנות אופן הצעה    במקרה בו תהא חתימת יתרלעיל,    2.4.7בסעיף  בנוסף על האמור  

  האחיד או בשיעור הריבית  , תהא החברה רשאית להקצות לכלל המזמינים שהגישו הזמנות  לציבור(

אגרות    של  פי העניין, כמות נוספתממנו, ל  בשיעור ריבית הנמוך  האחיד החדש או  בשיעור הריבית

א  של  בהיקף תשקיף זה )כלומר  מהכמות שהוצעה על פי    15%  שיעור של  בהיקף שלא יעלה על ,  חוב

אשר   4"( ההקצאה הנוספת לכלל המזמינים)"  ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'((  מיליון  22.5על  יעלה  

 . לעיל 2.4.4 פיםיוקצו בהתאם לסעי

 הקצאת ניירות ערך, מכתבי הקצאה ותעודות ניירות ערך  2.4.9

הכספים   העברת  כנגד  ההקצאה  ההנפקהבמועד  רכז  ידי  על  המיוחד  בחשבון  תקצה  שהופקדו   ,

ביחידות שהבקשות לרכישתן נענו, במלואן או בחלקן,    ותהכלול  אגרות החובאת    החברה למבקשים

משלוח ידי  על  במלואה,  שולמה  תמורתן  למבקשים  תעודות    ואשר  א'(  )סדרה  החוב  אגרות  בגין 

או חברה לרישומים שתבוא    בע"מאביב  -החברה לרישומים של הבורסה לניירות ערך בתל)באמצעות  

רה, ובלבד שכל ניירות הערך של החברה יהיו רשומים  במקומה על פי שיקול דעתה הבלעדי של החב 

 
לכלל המזמינים     הנוספת   בהקצאה   היחידות  כמות ככל שיחולו שינויים בכמות היחידות המוצעת בהודעה המשלימה,    4

 . תשונה בהתאם
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 (.  "(החברה לרישומים)"על שם אותה חברה לרישומים 

תהיינה ניתנות לפיצול או להעברה או לוויתור לטובת  )סדרה א'( של החברה  תעודות אגרות החוב  

בצירוף התעודות, לחברה,  אחרים בכפוף למילוי כתב העברה או פיצול או ויתור, לפי העניין ומסירתו  

 ובכפוף לתשלום על ידי המבקש של כל מס או היטל או הוצאה הכרוכים בכך. 

 הודעה משלימה  2.4.10

יושלמו הפרטים   הודעה משלימה אשר במסגרתה  זה, תפרסם החברה  לאחר פרסומו של תשקיף 

שרלוונ ככל  )הכל,  זה  בתשקיף  לעדכון  הניתנים  הפרטים  יעודכנו  ו/או  זה  בתשקיף  טי(,  החסרים 

( לחוק ניירות ערך ולתקנות הודעה משלימה, לרבות פרטים  2()1)א16בהתאם וכפוף להוראות סעיף 

יהיו( בכמות ובתנאי  ו אודות התקשרות מוקדמת של החברה עם משקיעים מסווגים, שינויים )ככל  

 וכן פרטים נוספים, ובכללם: אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות

 ות;יום המכרז והתקופה להגשת הזמנ 2.4.10.1

 ; אגרות החוב )סדרה א'( המוצעותהבורסה לרישום למסחר בה של  אישור 2.4.10.2

תשקיף  ב  ו שנקבע  , לפי העניין,ו/או בשיעור הריבית המרבי  אגרות החוב   בכמות   יםשינוי 2.4.10.3

משיעור הריבית המרבי המצוינים  מהכמות ו/או    20%יעלה על    שלאבשיעור    )ככל שיהיו(

בהתאמה,   2.1בסעיף   לא  ובכפוף    לעיל,  במחיר  המוצעות  היחידות  כמות  שמכפלת  לכך 

ו/או מכמות אגרות החוב  מהמכפלה האמורה הנגזרת מהמחיר    30%שיעור של  תשונה מ

הכמות    .וכן בכפוף להוראות תקנות הודעה משלימה  בתשקיףשצוינו  )סדרה א'( לפי העניין,  

 ושיעור הריבית המרבי העדכניים כאמור יפורטו בהודעה המשלימה; 

לעיל יתאפשר,   2.4.10.3לעיל, שינוי העולה על האמור בסעיף    2.4.10.3על אף האמור בסעיף   2.4.10.4

ובלבד שלא ישונה אף אחד מבין כמות ניירות הערך המוצעים ו/או שיעור הריבית המרבי  

מן הכמות ו/או שיעור הריבית המרבי שצוינו בתשקיף, לפי העניין,    50%שיעור של  ביותר מ

  50%שיעור של  לא תשונה ביותר מ  הריבית המרבית בכמות ניירות הערך המוצעיםומכפלת  

מן המכפלה האמורה הנגזרת מכמות אגרות החוב )סדרה א'( שצוינו בתשקיף וכי אז יחולו  

 משלימה. ()ב( לתקנות הודעה 4א)1הוראות סעיף 

אגרות  ידי משקיעים מסווגים בקשר עם    סך ההתחייבויות המוקדמות שניתנו לחברה על 2.4.10.5

הכמות,  מכוח התשקיף וההודעה המשלימה, לרבות שמותיהם,    החוב )סדרה א'( המוצעות

 שיעור הריבית אשר ביחס אליהם התחייב כל אחד מהמשקיעים המסווגים כאמור;וכן 

בשל הצעת   2.4.10.6 א'( המוצעות  אגרותפירוט ההוצאות  )סדרה  עמלות  תןוהנפק  החוב  לרבות   ,

 מוקדמת, ריכוז והפצה; התחייבותעבור 

א'( המוצעותכל פרט אשר תיקונו מתחייב מהשינוי בתנאי   2.4.10.7 )סדרה  כאמור    אגרות החוב 

 שיהא; ככללעיל, 

בהקצאות נוספות למשקיעים מסווגים ו/או לכלל   אגרות החוב )סדרה א'( שתוצענה כמות 2.4.10.8

 אם וככל שתהיינה.  ואופן ההקצאה המזמינים
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 הימנעות מעשיית הסדרים  2.5

שאינם   2.5.1 הסדרים  מלעשות  להימנע  זה  תשקיף  על  בחתימתם  מתחייבים  והדירקטורים  החברה 

להימנ  ומתחייבים  בציבור  ופיזורם  הפצתם  הערך,  ניירות  הצעת  עם  בקשר  בתשקיף  ע  כתובים 

מלהעניק זכות לרוכשי ניירות ערך על פי התשקיף למכור את ניירות הערך שרכשו מעבר למפורט  

 בתשקיף.

החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימתם על תשקיף זה להודיע לרשות ניירות ערך על כל הסדר   2.5.2

 לעיל.  2.5.1יף הידוע להם עם צד שלישי הסותר את ההתחייבות כאמור בסע

החברה והדירקטורים מתחייבים בחתימתם על תשקיף זה להימנע מלהתקשר בקשר לניירות הערך   2.5.3

המוצעים על פי התשקיף עם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב ידיעתם ובדיקתם ערך הסדרים בניגוד  

 לעיל.  2.5.1 לאמור בסעיף

מהנפקה זו ממפיץ, שלא התחייב    המוצעים  ערךה החברה והדירקטורים לא יקבלו הזמנות לניירות   2.5.4

   בכתב לנהוג בהתאם להוראות פסקה זו.

    מיסוי 2.6

 כללי  2.6.1

בעת קבלת החלטות על השקעת כספים, יש לשקול את השלכות המס הקשורות בהשקעה   כמקובל

החוב  אגרות  מיסוי  בדבר  נספחיו,  על  זה  בתשקיף  הכלולות  ההוראות  המוצעות.  החוב  באגרות 

באות    המוצעות ואינן  החוק  הוראות  של  מוסמכת  פרשנות  להוות  מתיימרות  אינן  כלליות,  הינן 

אינדיב מקצועי  יעוץ  ולנסיבות במקום  המיוחדים  לנתונים  בהתאם  מומחים,  ידי  על  ידואלי 

הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש ניירות ערך על פי תשקיף להשלמה זה לפנות  

 לייעוץ מקצועי על מנת להבהיר את תוצאות המס שיחולו עליו, בשים לב לנסיבותיו הייחודיות.

בכנסת    2005ביולי    25ביום   )מס'  התקבל  הכנסה  מס  פקודת  לתיקון  התשס״ה147חוק   ,)-2005  

  1961-״(. התיקון משנה באופן ניכר את הוראות פקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, התשכ״אהתיקון)״

אישרה    2008בדצמבר    29״(, הנוגעת למיסוי ניירות ערך הנסחרים בבורסה. בנוסף, ביום  הפקודה)״

)ונכנס    2008בדצמבר    31"(, אשר פורסם ברשומות ביום  169תיקון לפקודה )"  169הכנסת את תיקון 

(, וחולל שינויים נוספים ביחס למיסוי ניירות ערך. כמו כן, במועד פרסום  2009בינואר    1לתוקף ביום  

 טרם התפרסמו כל התקנות החדשות הצפויות להתפרסם בעקבות התיקון.  התשקיף

)תיקוני חקיקה(נט  , פורסם ברשומות החוק לשינוי2011בדצמבר    6ביום     2011-התשע"ב  ,ל המס 

נטל המס )" נכנס לתוקף החל משנת  החוק לשינוי  נטל המס אשר    2012"(. בהתאם לחוק לשינוי 

בוטלה המגמה להפחתת שיעורי המס ליחידים ולחברות, כפי שנקבע בחוק ההתייעלות הכלכלית  

 .  2009- התשס"ט  ,(2010-ו  2009)תיקוני חקיקה ליישום התוכנית הכלכלית לשנים 

תיקון   סעיף    195במסגרת  הוסף  הכנסה  מס  הכנסות  121לפקודת  על  יסף  מס  הקובע  לפקודה,  ב 

. הסכום  2022שנת  נכון ל"ח )ש  663,240המס עלתה על  גבוהות. יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת  

מסכום ההכנסה החייבת    3%( ישלם מס נוסף בשיעור של  מתעדכן מדי שנה בהתאם לעליית המדד

הוראות סעיף זה חלות על כל סוגי ההכנסות, לרבות הכנסה מרווח הון    העולה על הסכום האמור.

על   עולה  מכירתה  שווי  אם  רק  תיכלל  מגורים  בדירת  במקרקעין  זכות  )מכירת  מקרקעין  ושבח 

המכירה אינה פטורה ממס לפי כל דין(, למעט סכום אינפלציוני  ו(  2022שנת  נכון לש"ח )   4,911,175
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שיעורי המס על היחידים המופיעים    לחוק מיסוי מקרקעין.   47סעיף  לפקודה וב  88כהגדרתו בסעיף  

 בפרק זה הינם לפני הוספת המס הנוסף כאמור. 

עדי התקציב  אושר בכנסת חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת י  2016בחודש דצמבר  

התקציב   התשע"ז 2018-ו  2017לשנות  ההסדרים  )"  2016-(,  תיקו 2017חוק  כולל  אשר  נים  "(, 

  2017בנושאים רבים ומגוונים בתחום המיסוי, ובין היתר, הורדת שיעור מס חברות בהדרגה בשנת  

 . כמו כן, עודכנו מדרגות המס ליחידים. 23%לשיעור של   2018והחל משנת  24%לשיעור של 

נקבע להוראות סעיף    2017כי החל משנת    ,עוד  גבוהות בהתאם  על הכנסות  ב  121מס היסף החל 

יהיה בשיעור על   3%  של  לפקודה,  יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת המס עלתה  לגבי  יחול                       והוא 

 על סכום ההכנסה העולה על הסכום האמור.( כאמור לעיל ,2022שנת נכון ל) ח ש" 663,240

ל שאינם "תושב ישראל  האמור להלן מתייחס לאופן מיסויים של משקיעים תושבי ישראכי    , יובהר

"תושב ישראל  - שהיה ל  ביחס ליחיד  ,ין כיחוזר ותיק" כהגדרתם בפקודה. יצו   "תושב- לראשונה" ו

ו מאלו  -לראשונה"  שונות  מס  השלכות  לחול  עשויות  בפקודה,  כהגדרתם  ותיק"  חוזר  "תושב 

ן ומוצע כי תושבים כאמור יפנו לקבלת ייעוץ פרטני לשם בחינת זכאותם להטבות  המתוארות להל

יצוי  כן  כמו  בישראל.  כ  ,כי  ןמס  ייחשבו  כ  "ליטהבעלי ש"ביחס למשקיעים אשר  מניות  "או  בעלי 

 כהגדרתם בפקודה, עשויות לחול השלכות מס נוספות על אלו המתוארות להלן.  "מהותיים

חלים על אגרות החוב )סדרה א'( על פי תשקיף זה הסדרי המס המתוארים  לפי הדין הקיים כיום  

 . בתמצית להלן

 רווח הון ממכירת ניירות ערך מוצעים  2.6.2

ידי יחיד תושב ישראל    ריאלי ממכירת ניירות ערך עלהלפקודה, רווח ההון    ( 1)ב()91לסעיף    בהתאם

,  25%לפקודה, אך בשיעור שלא יעלה על    121השולי של היחיד בהתאם לסעיף    המסחייב בשיעור  

ויראו את רווח ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. זאת, למעט לגבי מכירת ניירות  

קרי, המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או    , ידי יחיד שהינו "בעל מניות מהותי" בחברה  ערך על

יותר מסוג כלשהו של אמצעי השליטה בחברה    10%יעור של  ש, ב5יחד עם אחר  לפחות באחד או 

החודשים שקדמו למכירה כאמור, אשר שיעור    12- במועד מכירת ניירות הערך או במועד כלשהו ב

. על אף האמור לעיל, רווח הון  30%המס לגבי רווח הון ריאלי בידיו יהיה בשיעור שלא יעלה על  

,  15%מודה למדד המחירים לצרכן, יחויב במס בשיעור שלא יעלה על  צשאינה  במכירת אגרת חוב,  

, ויראו את כל רווח ההון כרווח הון ריאלי. לעניין  20%ובידי בעל מניות מהותי בשיעור שלא יעלה על  

חישוב רווח הון ריאלי בידי יחיד שמקורו בנייר ערך הנקוב במטבע חוץ או צמוד למטבע חוץ, יראו  

נישום שתבע בניכוי    לצורך חישוב הסכום האינפלציוני את שער מטבע החוץ כמדד. כמו כן, לגבי 

הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל ניירות הערך יחויב רווח ההון הריאלי ממכירת ניירות  

, עד לקביעת הוראות ותנאים לניכוי הוצאות ריבית ריאלית לפי סעיף  30%הערך במס בשיעור של  

שיעור המס כאמור לא יחול לגבי יחיד שההכנסה בידיו ממכירת ניירות הערך   ( לפקודה.9א )א()101

( לפקודה. במקרה זה יחויב  1)2  הכנסה מ"עסק" או "משלח יד", בהתאם להוראות סעיףהיא בגדר  

 . (47% עד  – 2022)בשנת  לפקודה 121היחיד בשיעור מס שולי בהתאם להוראות סעיף 

 
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף   5
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נוספים על חלק הכנסתו החייבת של    3%לשיעורי המס האמורים, יחול מס יסף בשיעור של    בנוסף

של   סכום  על  העולה  )  663,240היחיד  הינו  ש"ח  לעיל,  2022לשנת    נכון הסכום  כאמור  זה  .  סכום 

 מתעדכן מדי שנה בהתאם לעליית מדד המחירים לצרכן(.

)א(  126אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך בשיעור הקבוע בסעיף  בניחבר 

 . (2022בשנת  23%) לפקודה, כמפורט לעיל

( לפקודה, פטורים ממס בגין  2)9פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף   נאמנות קרן  

רווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור בהתקיים התנאים הקבועים באותו סעיף. על הכנסותיה של  

קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות ערך יחול שיעור המס החל על הכנסתו של יחיד ובכלל זה שיעורי  

לים על רווח הון ובלבד שההכנסה אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד",  המס שח

אלא אם נקבע מפורשות אחרת. לא נקבע להכנסה שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס בשיעור  

 לפקודה.   121המרבי הקבוע בסעיף  

ות ערך הנסחרים  ככלל, תושב חוץ )יחיד או חבר בני אדם( פטור ממס על רווחי הון במכירת נייר

( לפקודה, אם רווח ההון אינו במפעל הקבע שלו בישראל ובלבד שרכש 2)ב97בבורסה מכוח סעיף  

את ניירות הערך לאחר שנרשמו למסחר בבורסה. האמור לעיל לא יחול לגבי חבר בני אדם תושב  

סות או  או יותר מההכנ  25%- חוץ אם תושבי ישראל הם בעלי שליטה בו, או הנהנים או הזכאים ל

א לפקודה.  68הרווחים של חבר בני אדם תושב החוץ, במישרין או בעקיפין, בהתאם לקבוע בסעיף  

במקרה שפטור כאמור אינו חל, אפשר שיחולו הוראות אמנת המס )אם קיימת( בין ישראל למדינת  

התושבות של תושב החוץ, בכפוף להמצאתו מראש של אישור מתאים מרשות המיסים. כמו כן, לא  

 ידי תאגיד בנקאי או חבר בורסה לתושב חוץ בהתקיים תנאים מסוימים.  נוכה מס במקור על י

המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם לתקנות מס   ניכוי לעניין 

הכנסה )ניכוי מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, במכירת יחידה בקרן נאמנות או  

תקנות ניכוי מרווח )"  , חייב )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות(2002- עתידית(, התשס"גבעסקה  

מרווח ההון הריאלי    25%המשלם למוכר תמורה במכירת ניירות הערך, ינכה מס בשיעור של    "(הון

מרווח ההון כאשר המוכר הינו יחיד,    15%ובנייר ערך שאינו צמוד למדד או למט"ח בשיעור של  

)   ובשיעור של  כמפורט לעיל( מרווח ההון הריאלי כאשר  ואילך    2018משנת המס    23%מס חברות 

במקור   מס  מניכוי  מופחת(  שיעור  )או  פטור  באישורי  בהתחשב  זאת,  אדם.  בני  חבר  הינו  המוכר 

ובהתחשב בקיזוז הפסדים שמותר למנכה במקור לבצע. כמו כן, לא ינוכה מס במקור לקופות גמל,  

המפורטים בתוספת לתקנות    נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי הדין  קרנות נאמנות וגופים

תקנות ניכוי מדיבידנד  )"  2005- התשס"ו,  מס הכנסה )ניכוי מריבית, מדיבידנד, ומרווחים מסוימים(

ניכוי המס במקור יבוצע על ידי חבר   ."(, וזאת לאחר המצאת האישורים המתאימים על ידםוריבית

 הבורסה.  

יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור המס שינוכה    התשקיף פי    , ככל שניירות הערך הנרשמים עלככלל

( מהתמורה, כל עוד  30%שלושים אחוזים )  בשיעור של   במקור בעת מכירתם )לאחר המחיקה( יהיה

ס במקור אחר )לרבות פטור מניכוי מס  לא הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור ניכוי מ

ינוכה מס במקור על ידי תאגיד בנקאי או חבר בורסה לתושב חוץ בהתקיים תנאים   במקור(. לא 

בהתאם   מוקטן  להיות  עשוי  חוץ,  תושב  של  במקרה  במקור  המס  ניכוי  שיעור  כן,  כמו  מסוימים. 

 יל. לאישור תקף מרשות המיסים, כפוף לאמנות למניעת כפל מס כאמור לע 
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לא נוכה מלוא המס במקור מרווח ההון הריאלי, יחולו הוראות סעיף    המכירהבאם במועד    ,כי  יצוין 

   )ד( לפקודה וההוראות מכוחו בדבר דיווח ותשלום מקדמה בגין מכירה כאמור.91

הוראות תקנות ניכוי רווח הון לא יחולו על חייב שהוא מוסד כספי המשלם למוכר שהנו תושב חוץ  

ימים    14אם הגיש תושב החוץ למוסד הכספי בתוך  תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטור,  

  2402מיום פתיחת החשבון ואחת לשלוש שנים, אם היה בישראל, הוא או בא כוחו, הצהרה בטופס  

 על היותו תושב חוץ ועל זכאותו לפטור.  

 הפסדים  קיזוז 2.6.3

י  , הפסדים בשנת המס שמקורם במכירת ניירות הערך המוצעים בשנת המס ושאילו היו רווחככלל

הון היו חייבים במס בידי מקבלם, יקוזזו כנגד רווח הון ריאלי ושבח מקרקעין ממכירת כל נכס  

וזאת על  (,  3.5-ל  1שהוא בישראל או מחוצה לה )כנגד סכום אינפלציוני חייב יקוזז ההפסד ביחס של  

וצה  לפקודה, בין אם הרווח נוצר במכירת נכס בישראל ובין מח   92פי העקרונות הקבועים בסעיף  

 לה.  

בשנת המס ממכירת ניירות ערך יהיה  הפסד הון שנוצר  ( לפקודה,  4)א()92להוראות סעיף    בהתאם

ריבית ודיבידנד ששולמו בגין אותו נייר ערך או בגין ניירות ערך אחרים  בר קיזוז גם כנגד הכנסות  

)א(  126בסעיף  )בתנאי ששיעור המס החל על הריבית או הדיבידנד כאמור לא עולה על השיעור הקבוע  

(  1ב)125הקבוע בסעיפים    רועל השיעו  (23%שיעור של    –  2022בשנת    לפקודה אם הוא חבר בני אדם

 אם הוא יחיד(, באותה שנת מס.  25%שהינו  לפקודה ג)ב(125או 

הפסד ממכירת נייר ערך שלא ניתן לקזז בשנת המס כאמור, יהיה ניתן לקיזוז בשנות המס הבאות  

 כנגד רווח הון ושבח מקרקעין ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס בה היה ההפסד.רק 

קיימות מגבלות נוספות    2006בכל הנוגע לקיזוז הפסדים מניירות ערך סחירים שנוצרו קודם לשנת  

 לפקודה לפני התיקון.  92אופן הקיזוז אשר נקבעו בהוראות התחולה לסעיף  לגבי 

לתקנות ניכוי מרווח הון, בעת חישוב רווח ההון לצורך ניכוי המס במקור ממכירת ניירות    בהתאם 2.6.4

"(, יקזז החייב בניכוי  ניירות סחיריםערך נסחרים, יחידות של קרנות נאמנות ועסקאות עתידיות )"

הה  הפסד  את  נוצר במקור  שהרווח  לכך  ובכפוף  בניהולו  שהיו  סחירים  ניירות  ממכירת  שנוצר  ון 

פקיד השומה   באותה שנת מס שבה נוצר ההפסד, בין טרם יצירת ההפסד ובין לאחר המועד האמור. 

רשאי לאשר במקרים מסוימים לצרכי ניכוי המס במקור קיזוז הפסדים מתיק ניירות ערך המנוהל  

 שלא על ידי החייב. 

 שיעור המס שיחול על ריבית בגין אגרות החוב  2.6.5

על ריבית או דמי    25%  שלא יעלה עלג)ב( לפקודה, יחיד יהא חייב במס בשיעור  125בהתאם לסעיף  

ג לפקודה( לרבות  125ניכיון, שמקורם באגרות חוב הצמודות במלואן למדד )כהגדרת המונח בסעיף 

זו כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת.  אגרות חוב הצמודות למטבע חוץ, ויראו את הכנסתו  

כי סעיף    ,יצוין  לעניין  כמדד  הלשכה  125יראו  שמפרסמת  לצרכן  המחירים  מדד  את  לפקודה  ג 

. במקרה בו אגרות החוב צמודות במלואן למדד המחירים לצרכן, ככלל,  לסטטיסטיקההמרכזית  

ת החוב. הפרשי הצמדה שנצמחו  יחיד יהיה פטור ממס על הפרשי ההצמדה, שנצמחו בגין קרן אגרו

 על הריבית, מהווים, לצורכי מס, ריבית. 
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לסעיף   של  125בהתאם  מס  בשיעור  חייב  יהא  יחיד  לפקודה,  הפרשי    15%ג)ג(  )לרבות  ריבית  על 

( לפקודה( או דמי ניכיון, שמקורם באגרת חוב שאינה צמודה  6)ה3הצמדה חלקיים כהגדרתם בסעיף  

שהינה צמודה בחלקה לשיעור עליית המדד, כולו או חלקו, או שאינה    למדד )לרבות שערי מטבע(, או

 צמודה למדד עד לפדיון. 

( הריבית  1שיעורי המס המופחתים כאמור לא יחולו בהתקיים, בין היתר, אחד מהתנאים הבאים: )

( לפקודה או שהיא רשומה בספרי חשבונותיו של  1)2היא הכנסה מ"עסק" או "משלח יד" לפי סעיף  

( היחיד תבע ניכוי של הוצאות ריבית והפרשי הצמדה בשל אגרות  2או חייבת ברישום כאמור; )  היחיד

( הריבית;  משולמת  שעליו  בסעיף  3החוב  )כהגדרתו  מהותי  מניות  בעל  הוא  היחיד  לפקודה(    88( 

( היחיד הוא עובד בחבר בני אדם המשלם את הריבית או שהוא  4בחברה המשלמת את הריבית; )

ותים או מוכר לו מוצרים או שיש לו יחסים מיוחדים אחרים עמו, אלא אם הוכח להנחת  ר ינותן לו ש

דעתו של פקיד השומה ששיעור הריבית נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם של יחסים כאמור בין  

( מתקיים תנאי אחר שקבע שר האוצר באישור ועדת הכספים של  5היחיד לבין חבר בני האדם; )

אמור יחויב היחיד במס על ריבית או דמי ניכיון בשיעור המס השולי של היחיד  הכנסת. במקרים כ

 לפקודה כמפורט לעיל.   121להוראות סעיף  בהתאם 

,  יחיד, על חלק הכנסתו החייבת של  3%בנוסף לשיעורי המס האמורים, יחול מס יסף בשיעור של  

הסכום מתעדכן מדי   ,כאמור לעיל, 2022בשנת הרלוונטי  הסכוםש"ח )  663,240העולה על סכום של 

 שנה בהתאם לעליית המדד(. 

( לפקודה, יחיד יהיה פטור מהפרשי הצמדה שקיבל בשל נכס ובלבד שהתקיימו  13)9לסעיף  בהתאם

( היחיד לא תבע ניכוי הוצאות ריבית  2) ( הפרשי ההצמדה אינם הפרשי הצמדה חלקיים;1כל אלה: )

( ואינם רשומים בפנקסי  1)2הפרשי ההצמדה אינם הכנסה לפי ס'  (  3או הפרשי הצמדה בשל הנכס; )

 . חשבונותיו או חייבים ברישום כאמור

שיעור המס החל על הכנסות הריבית או דמי הניכיון בידי חבר בני אדם תושב ישראל שאיננו חבר  

, יהיה  )ח( לפקודה3( לפקודה חלות בקביעת הכנסתו, למעט לעניין סעיף  2)9בני אדם שהוראות סעיף  

 שיעור מס חברות.  

( לפקודה, פטורים ממס בגין  2)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף 

)ח( לפקודה בדבר ריבית או דמי ניכיון  3הכנסת ריבית או דמי ניכיון כאמור, בכפוף להוראות סעיף  

חייבת מריבית או מדמי ניכיון  שנצברו בתקופת החזקתו של אחר. על הכנסותיה של קרן נאמנות  

או   מ"עסק"  הכנסה  בידיו  מהווה  אינה  שההכנסה  יחיד  של  הכנסתו  על  החל  המס  שיעור  יחול 

 מ"משלח יד". 

ד( לפקודה. להלן נוסח הסעיף הדן בפטור ממס על ריבית, דמי ניכיון  15)9הוסף סעיף    169בתיקון  

 וץ: והפרשי הצמדה על איגרת חוב הנסחרת בבורסה בידי תושב ח

ריבית, דמי ניכיון או הפרשי הצמדה המשולמים לתושב    -, "חברה בני האדם המנפיק"  בפסקה זו

ובלבד שההכנסה  ,  חוץ על איגרת חוב הנסחרת בבורסה בישראל, שהנפיק חבר בני אדם תושב ישראל

זו, "תושב חוץ"   מי שהוא תושב חוץ ביום    –אינה במפעל קבע של תושב החוץ בישראל; בפסקה 

 הריבית, דמי הניכיון או הפרשי ההצמדה, לפי העניין, למעט אחד מאלה:  קבלת

 , בחבר בני האדם המנפיק; לפקודה 88בעל מניות מהותי כהגדרתו בסעיף  2.6.5.1
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2.6.5.2  ( בפסקה  כהגדרתו  שבסעיף  3קרוב  "קרוב"  להגדרה  האדם לפקודה  88(  בני  חבר  של   ,

 המנפיק;

מוכר לו מוצרים, או שיש לו יחסים  מי שעובד בחבר בני האדם המנפיק, נותן לו שירותים,  2.6.5.3

מיוחדים אחרים עמו, אלא אם כן הוכח להנחת דעתו של פקיד השומה ששיעור הריבית או  

דמי הניכיון, לפי העניין, נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם של יחסים כאמור בין תושב 

 החוץ לבין חבר בני האדם המנפיק". 

יחול לגבי חברה תושבת חוץ, אם תושבי ישראל הם בעלי  יצוין כי הפטור כאמור לעיל, לא  2.6.5.4

חבר בני  או יותר מההכנסות או מהרווחים של  25%-שליטה בה, או הנהנים, או הזכאים ל

 א לפקודה.  68במישרין או בעקיפין, בהתאם לקבוע בסעיף אדם תושב חוץ, 

)יחיד    במקרה שלא חל הפטור כאמור לעיל, שיעור המס שיחול על הכנסות ריבית של תושבי חוץ 

וחבר בני אדם(, שמקורו בניירות הערך, עשוי להיות כפוף להוראותיהן של אמנות למניעת כפל מס  

 .וקבלת אישור מתאים מרשות המסים  שנכרתו בין מדינת ישראל לבין מדינת מושבו של תושב החוץ

ויחולו מהתמורה  כחלק  ההצמדה  הפרשי  את  יראו  למדד,  הצמודה  חוב  אגרת  הוראות    בפדיון 

או   מ"עסק"  בהכנסה  מדובר  שלא  ובלבד  לעיל,  כמפורט  ההון,  רווח  לחישוב  הנוגעות  הפקודה 

 מ"משלח יד". 

וריבית,  בהתאם   מדיבידנד  ניכוי  )כהגדרתה  לתקנות  ריבית  על  במקור  לנכות  שיש  המס  שיעור 

ותי בחברה  שאינו בעל מניות מה  בתקנות הנ"ל( המשולמת על אגרות חוב נסחרות בבורסה, לגבי יחיד

  25%המשלמת את הריבית במקרה בו אגרות החוב צמודות במלואן למדד המחירים לצרכן, הינו  

  ( הינו ג לפקודה125ובמקרה בו אינן צמודות למדד המחירים לצרכן או למטבע חוץ )כהגדרת בסעיף  

בחברה  בלבד. מאידך, לגבי יחיד שהינו בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריבית או עובד    15%

המשלמת את הריבית או נותן לה שירותים או מוכר לה מוצרים, שיעור המס יהיה בהתאם לשיעור  

ינוכה מס בשיעור מס  . לגבי חבר בני אדם  לפקודה כמפורט לעיל   121המס השולי המרבי לפי סעיף  

 . )א( לפקודה126החברות הקבוע בסעיף 

ד( לפקודה, לא ינוכה  15)9לגבי ריבית שמשולמת לתושב חוץ החלות עליה הוראות סעיף    ,יצוין כי

 מס במקור. 

ריבית לקופת גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים המנויים בתוספת לתקנות הניכוי מריבית    תשלום

 ומדיבידנד, פטורים מניכוי מס במקור. 

יכוי מס במקור וכפוף לקיזוז הפסדים שמותר  לעיל כפוף לאישורי פטור )או שיעור מופחת( מנ  האמור

 .למנכה במקור לבצע

ניכיון בגין איגרת חוב כדין ריבית  125( לפקודה וסעיף  4) 2בהתאם להוראות סעיף   ג לפקודה, דין 

החייבת במס ובניכוי במקור כאמור לעיל. ניכוי המס במקור בגין דמי הניכיון יהא במועדי פדיון קרן  

, ניכוי המס במקור  2010בדצמבר    27בהתאם להנחיות רשות המיסים מיום    ,אגרת החוב. יובהר כי

מריבית )לרבות מדמי ניכיון( כאמור והעברתו לרשות המיסים, יתבצעו על ידי חברי הבורסה ולא על  

 ידי החברה. 

לתקנות מס הכנסה )חישוב רווח הון במכירת נייר ערך הנסחר בבורסה, מלווה מדינה או    4בתקנה  

בק התשס"גיחידה  נאמנות(,  שבו  2002-רן  בבורסה  הנסחרת  חוב  אגרות  של  בפדיון  כי  נקבע   ,
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משולמים גם דמי ניכיון, יראו כתמורת הפדיון את התמורה בתוספת דמי הניכיון, אם התקיימו כל  

( ההו 1אלה:  רווח  ממס;(  פטור  אינו  החוב  אגרת  במכירת  הון;   (2)  ן  הפסד  נוצר  הפדיון                    במועד 

( הפדיון אינו בידי בעל השליטה או בידי מי שהחזיק באגרת החוב מיום שהוקצתה או הוצאה,  3)-ו

והכל עד גובה הפסד ההון. דמי הניכיון שרואים אותם כתמורה לפי הוראות אלה, לא יחשבו כהכנסה  

 ( לפקודה. 4) 2לפי סעיף 

 אופן חישוב הניכיון לצורכי ניכוי מס במקור בגין אגרות חוב  2.6.6

ג לפקודה, רואים בדמי הניכיון בגין אגרות החוב ריבית החייבת  125-( ו4) 2להוראות סעיף    בהתאם

ייקבע   מס  לצרכי  הניכיון  שיעור  ככלל  הפדיון.  במועד  במקור  מס  ניכוי  כללי  יחולו  ולגביה  במס, 

 כהפרש בין הערך הנקוב של אגרות החוב לבין התמורה שתתקבל ככל שהפרש זה הינו חיובי. 

במועד    החברה הרלוונטיות,  החוב  אגרות  סדרת  בגין  שנוצר  המשוקלל  הניכיון  שיעור  על  תדווח 

פרסום הדוח המיידי על תוצאות ההנפקה. במקרה שעל פי דרישת רשות מוסמכת תידרש החברה  

לייחס ערך אחר לניירות הערך שיכללו ביחידות שיוצעו על פי דוח הצעת תשקיף זה, תגיש החברה  

 על דרישה כאמור. דוח מיידי  

על  חברי ינכו במקור מתשלומי הריבית שישולמו  ידי החברה למחזיקי אגרות החוב את    הבורסה 

כאמור   במקור  מס  מניכוי  הפטורים  גופים  לגבי  למעט  במקור,  לנכות  חובה  אותם  המס  תשלומי 

כיון, אם  י רעון קרן אגרות החוב חברי הבורסה ינכו מס במקור בגין דמי הניבהתאם לדין. במועדי פ

 יהיו, כמפורט לעיל ולהלן. 

 הנפקת אגרות חוב נוספות בעתיד  2.6.7

נוספות מסדרה א', במסגרת הרחבת סדרה, בשיעור    במקרה בו תנפיק החברה בעתיד אגרות חוב

נטי( תפנה החברה, לפני  וו ניכיון השונה משיעור הניכיון לאותה סדרה )לרבות העדר ניכיון, ככל שרל

על לרשות המסים  הסדרה,  דמי    הרחבת  על  במקור  המס  ניכוי  לעניין  כי  אישורה  לקבל את  מנת 

הניכיון בגין אגרות החוב )סדרה א'(, ייקבע לאגרות החוב שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת  

"( באותה סדרה, ככל שיהיו  "(. במקרה של  שוקלל שיעור הניכיון המאת שיעורי הניכיון השונים 

כל   בגין  המשוקלל  הניכיון  שיעור  את  הסדרה  הרחבת  לפני  תחשב  החברה  כאמור,  אישור  קבלת 

)ככל הניתן בדיווח    אגרות החוב בהתאם לאותו אישור ולפני הרחבת הסדרה תגיש החברה דוח מיידי

ההנפקה( תוצאות  הסדרה    בדבר  לכל  המשוקלל  הניכיון  שיעור  את  תודיע  במועדי    מס וינוכה  בו 

הפדיון של אגרות החוב מהסדרה האמורה לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות  

הדין. במקרה כאמור יחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. באם לא יתקבל אישור  

לת אישור  כאמור מרשות המיסים, תגיש החברה דיווח מיידי לפני הרחבת הסדרה בו תודיע על אי קב

סדרה ויחולו  ה כאמור ועל כך ששיעור הניכיון האחיד יהיה שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין  

כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. חברי הבורסה ינכו מס במקור בעת פדיון הסדרה,  

 בהתאם לשיעור שידווח כאמור.

דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי  מס במקור בגין    ינוכהלפיכך יתכנו מקרים בהם  

"(. נישום שהחזיק את  דמי הניכיון העודפיםשהחזיק באגרות החוב מהסדרה טרם הגדלת הסדרה )"

ידיו,    אגרות החוב מהסדרה האמורה לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרות החוב המוחזקות על

מס בגובה המס שנוכה מדמי הניכיון העודפים,    יהיה זכאי להגיש דוח לרשות המסים ולקבל החזר

 פי דין.   ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על
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ואינו   בלבד  כללי  הינו  המוצעים  הערך  בניירות  הכרוכים  המיסוי  להיבטי  בקשר  לעיל  התיאור 

ידי מומחים, בשים לב לנסיבות הייחודיות לכל משקיע.    מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על

מנת    פי תשקיף זה, לפנות לייעוץ מקצועי על  לכל המבקש לרכוש את היחידות המוצעות עלמומלץ  

ניירות   להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות של המשקיע ושל

 הערך המוצעים.

 שטר הנאמנות בגין אגרות החוב )סדרה א'(  2.7

  "( הנאמן)"  "מבע(  1992)   לנאמנות  חברה,  לזר   שטראוס עם    2023בינואר    15  החברה התקשרה ביום

שטר  ( )״'אסדרה המסדיר את תנאיהן של אגרות החוב ) ,זהפרק ל 1כנספח  ורףהמצ  בשטר נאמנות

דרישות  ״(.  הנאמנות על  עונה  והוא  בנאמנויות,  העוסקת  בישראל,  הרשומה  חברה  הינו  הנאמן 

 הקבועות בחוק ניירות ערך והתקנות שהותקנו על פיו, לנאמן לאגרות חוב. הכשירות  

 התשקיף )כפי שנמסר על ידו לחברה(. נכון למועד  ועומדות תלויות תביעות עומדות לא, כנגד הנאמן

 שטר הנאמנות.  ב ואגרות החוב )סדרה א'( ראלתנאים החלים על  

יצוין, כי בכל מקרה של סתירה בין ההוראות בקשר לאגרות החוב )סדרה א'( המתוארות בתשקיף  

 ו/או בהודעה המשלימה לבין הוראות שטר הנאמנות, הרי שהוראות שטר הנאמנות תגברנה. 

הת הוראות  בין  סתירות  על  לחברה  ידוע  לא  התשקיף,  למועד  שטרנכון  הוראות  לבין   שקיף 

 .הנאמנות

  הפניות לסעיפי שטר הנאמנות 2.8

 אגרות החוב )סדרה א'( של  ם נוספיםתנאי 2.8.1

  יהיו   ששמותיהם  למי   ישולמו'(  א)סדרה    החוב  אגרות   של  הקרן   חשבון   על  התשלומים 2.8.1.1

  15הקרן המשולם ביום  תשלום בגין  ביוני    9ביום  במרשם אגרות החוב )סדרה א'(    רשומים

 . להלן 2.8.1.3 סעיף ראה האחרון הקרן תשלום לעניין .ביוני

על חשבון הריבית בגין אגרות החוב )סדרה א'( ישולמו למי ששמותיהם יהיו    התשלומים 2.8.1.2

, בגין תשלומי ריבית  בדצמבר  9-ביוני ו   9בימים  רשומים במרשם אגרות החוב )סדרה א'(  

לעניין תשלום הריבית האחרון ראו  .  בהתאמהבדצמבר    15-וביוני    15המשולמים בימים  

 להלן.  2.8.1.3סעיף 

והריבית ישולמו לאנשים ששמותיהם רשומים במרשם אגרות  התשלומים על חשבון הקרן   2.8.1.3

בסעיפים   המפורטים  במועדים  א'(  )סדרה  ללעיל,    2.8.1.2-ו  2.8.1.1החוב  תשלום  פרט 

כנגד מסירת תעודות אגרות    2025בדצמבר    15  יבוצע ביום שהאחרון של הקרן והריבית  

או בכל מקום אחר עליו    במשרדה הרשום של החברההתשלום,    ביוםהחוב לידי החברה  

ימי עסקים   (5)  על ידי החברה לא יאוחר מחמישה  מסרתיתודיע, ובלבד שהודעה כאמור  

 .שלום האחרוןלפני המועד הת

בכל מקרה שמועד תשלום חל ביום שאינו יום עסקים, יידחה מועד התשלום ליום העסקים   2.8.1.4

הראשון הבא אחריו, ללא תוספת תשלום, והיום הקובע לצורך קביעת הזכאות לפדיון או  

 לריבית לא ישתנה בשל כך. 
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בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים  2.8.1.5 ייעשה בשיקים או בהעברה  התשלום לזכאים 

שמותיהם יהיו רשומים במרשם מחזיקי אגרות החוב ואשר יצוין בפרטים שימסרו  אשר  

להלן. אם החברה לא תוכל לשלם   2.8.1.6  בכתב לחברה בעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף

סעיף    סכום הוראות  יחולו  בה,  תלויה  שאינה  מסיבה  לכך,  לזכאים  לשטר   21כלשהו 

 הנאמנות. 

מחזיק אגרות החוב יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים לאותו מחזיק   2.8.1.6

פי אגרות החוב, או על שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי העניין, בהודעה    על

פי הודעתו של המחזיק    רשום לחברה. החברה תהא חייבת לפעול על בכתב שישלח בדואר  

( ימי עסקים מיום שהודעתו של המחזיק  15עשר )- בדבר שינוי כאמור לאחר חלוף חמישה

 הגיעה לחברה. 

בעוד מועד לחברה פרטים  מהזכאי לתשלום כאמור  רשום  לא מסר מחזיק אגרות החוב   2.8.1.7

שבון הקרן והריבית בשיק שיישלח בדואר  בדבר חשבון הבנק שלו, ייעשה כל תשלום על ח

לזכאי   שיק  משלוח  החוב.  אגרות  מחזיקי  במרשם  הרשומה  האחרונה  לכתובתו  רשום 

שיגורו   בתאריך  בו  הנקוב  הסכום  כתשלום  ועניין  דבר  לכל  ייחשב  כאמור  רשום  בדואר 

 בדואר, ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה. 

פסו(, מבלי שתהיה  - גה שווה בינן לבין עצמן )פריתעמודנה בדר )סדרה א'(  כל איגרות החוב   2.8.1.8

 כל זכות עדיפה או בכורה לאחת על פני האחרת. 

  ו פי דין )רא  מכל תשלום בגין אגרות החוב )סדרה א'( ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש על  2.8.1.9

 לעיל(.  2.6 סעיף

 הרחבה של סדרות קיימות והנפקה והקצאה של אגרות חוב וניירות ערך נוספים  2.8.2

לפרטים אודות הרחבה של סדרות קיימות והנפקה והקצאה של אגרות חוב וניירות ערך נוספים ראו  

 הנאמנות. בשטר  3.2סעיף 

 התחייבויות  2.8.3

זכאים   להם  הסכומים  מלוא  לפירעון  עד  לעמוד  עליה  בהן  התחייבויות  עצמה  על  קיבלה  החברה 

 הנאמנות.  שטר ב  7 ףלפרטים ראו סעי –מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( 

 פירעון מיידי  2.8.4

 בקרות איזה מהמקרים המתוארים בסעיף   אגרות החוב )סדרה א'( ניתנות להעמדה לפירעון מיידי

 . לשטר הנאמנות 10

  ריכוז והפצה 2.9

א'( המוצעותהנפקת   )סדרה  זה    על  אגרות החוב  חיתומית אינה  פי תשקיף    מובטחת בהתחייבות 

להפצת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף  והמפיץ עמו התקשרה החברה יספק לה שירותי הפצה 

ההתחייבויות המוקדמות שניתנו, לרבות עמלות ההפצה בגין ההתחייבויות כאמור יובאו  פירוט    .זה

 במסגרת ההודעה המשלימה. 
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 הצעת ניירות ערך על פי תשקיף מדף  2.10

מכוח תשקיף זה המהווה גם תשקיף מדף, תוכל החברה להציע סוגים שונים של ניירות ערך:  מניות  

ב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות  רגילות של החברה, מניות בכורה, אגרות חו

ניתנות להמרה, ככל שתהיינה, מעת לעת(, אגרות חוב   קיימות של אגרות חוב של החברה שאינן 

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

תבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה,  להמרה למניות החברה, כפי שתהיינה, מעת לעת(, כ 

כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, ניירות  

ערך מסחריים וכן כל נייר ערך אחר אשר על פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף מדף במועד  

 הרלוונטי.  

ה של  למסחר  לרישום  האישור  כי,  להמרה  יובהר  הניתנות  החוב  אגרות  הבכורה,  מניות  מניות, 

חוב   לאגרות  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי  למניות,  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי  למניות, 

הניתנות להמרה למניות, ככל שיונפקו בעתיד, כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה וההנחיות על  

ולעניין חדשה  חברה  של  למסחר  רישום  לעניין  ודמי    פיו  בדיקה  דמי  לרישום,  בקשה  הגשת  נוהל 

רישום של חברה חדשה, כפי שיהיו במועד הגשת הבקשה, וכן כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה  

 . והנחיות על פיו לעניין מניות בכורה

א)ו( לחוק ניירות ערך, 23הצעת ניירות ערך על פי תשקיף המדף, תיעשה בהתאם להוראות סעיף  

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

ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין )ובכלל זה הוראות תקנון הבורסה 

 וההנחיות על פיו(, כפי שיהיו באותה עת.
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 שטר נאמנות 

   2023 ינוארבחודש  15 שנערך ונחתם ביום

 

  ב י ן 

 

 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 

 516286432. פח.

 , הרצליה 1ספיר  וברח

 "(החברה)"

 ;מצד אחד

 ל ב י ן 

 

 ( בע"מ 1992שטראוס לזר, חברה לנאמנות )

 511742066ח.פ. 

 , תל אביב  (2)מגדל אלון  94רחוב יגאל אלון 

 "( הנאמן)"
 ; מצד שני

 

 ; "(התשקיף)"  2023  בינואר 17 הנושא תאריךתשקיף פרסמה החברה  הואיל 

  של החברה   (א'גרות חוב )סדרה  י א  להנפיק על פי התשקיף, לראשונה,והחברה שוקלת   והואיל

החוב)" "(א)סדרה    איגרות  או  החוב"  בבורסה  "(איגרות  למסחר  תירשמנה  אשר   ,

 "(;הבורסה")אביב בע"מ -בתללניירות ערך 

(,  א'החוב )סדרה    איגרותוהחברה פנתה בבקשה אל הנאמן כי ישמש כנאמן למחזיקי   והואיל

 ל בכפוף ובהתאם להוראות ולתנאי שטר נאמנות זה; ווהנאמן הסכים לכך, הכ

חברה   והואיל הנו  בישראל  פרטית  והנאמן  שנתאגדה  במניות  החברות,  מוגבלת  חוק  לפי 

 אשר מטרתה הינה עיסוק בנאמנויות;"(, חוק החברות)" 1999- התשנ"ט

על והואיל מניעה  אין  כי  ערך, התשכ"חפי  - והנאמן מצהיר  ניירות  ניירות  )"   1968-חוק  חוק 

ולפעול  שטר נאמנות זה  באו כל דין אחר, להתקשרותו עם החברה  (  "החוקאו "  "ערך

, לרבות ביחס לניגודי עניינים המונעים את  (א'מחזיקי איגרות החוב )סדרה  לכנאמן  

וכי הוא עונה על הדרישות ותנאי הכשירות הקבועים    התקשרותו עם החברה כאמור,

 פי שטר נאמנות זה; - בחוק לשמש כנאמן על

 ולנאמן אין כל עניין בחברה ולחברה אין כל עניין אישי בנאמן; והואיל

כי   והואיל זה,  והחברה מצהירה  נאמנות  על נכון למועד חתימת שטר  דין -אין מניעה  כל  פי 

, כי אין כל מניעה לפי כל דין ו/או הסכם  שטר נאמנות זהבעם הנאמן    הלהתקשרות 

וכי נתקבלו כל האישורים    בהתאם להוראות שטר זה  ידיה- להנפקת איגרות החוב על
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   ;בהתאם להוראות שטר זה לפי כל דין ו/או הסכם  להנפקת איגרות החוב

החוב   איגרותוהצדדים מעוניינים לחתום על שטר נאמנות זה, אשר יסדיר את תנאי   והואיל

ביטוי  א')סדרה   לידי  שיבואו  כפי  החברה,  של  הראשון,  (  ההצעה  ובדוח  בתשקיף 

   .כהגדרתו להלן

 : הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלהלןלפיכך 

 פרשנות והגדרות .1

מהווים חלק בלתי נפרד    ,והנספחים הרצופים לו  , התוספות המבוא לשטר נאמנות זה .1.1

 הימנו. 

לסעיפים .1.2 כותרות  מתן  וכן  לסעיפים  זה  נאמנות  שטר  נוחות  , חלוקת  מטעמי  נעשו 

 אין להשתמש בהם לשם פרשנות. , וכמראי מקום בלבד

כל האמור במין זכר  , פךיהאמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להכל   .1.3

אלא אם כן    וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, אף מין נקבה במשמע וכן להיפך

  .בשטר זה נקבע מפורשות אחרת

יגברו הוראות שטר  , בכל מקרה של סתירה בין שטר הנאמנות למסמכים הנלווים לו .1.4

לשטר  . הנאמנות ההוראות המתוארות בתשקיף בקשר  בין  של סתירה  בכל מקרה 

נכון למועד    .או איגרות החוב, יגברו הוראות שטר זה/ו)לרבות התוספות לו(  הנאמנות  

זה,   כי  שטר  מאשרת  לבין  החברה  הנאמנות  שטר  הוראות  בין  סתירה  קיימת  לא 

 . הוראות התשקיף

הכוונה היא  (, או ביטוי הדומה לכך" )דיןבכפוף לכל  "בכל מקום בשטר זה שבו נאמר   .1.5

 בכפוף לכל דין שאינו ניתן להתניה. 

נקבע מפורשות  אלא אם  , בשטר נאמנות זה תהיה לביטוים הבאים המשמעות שלצדם .1.6

  :אחרת

 ;אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ - "החברה"

"שטר   או"שטר זה" 

"שטר  או  נאמנות"ה

 נאמנות זה" 

זה - נאמנות  והנספחים    ,שטר  התוספות  לרבות 

הימנו,   נפרד  בלתי  חלק  ומהווים  אליו  המצורפים 

 בנוסחם כפי שיהיה מעת לעת;

שיכהן   - "הנאמן" מי  כל  ו/או  להלן(  )כהגדרתו  הראשון  הנאמן 

החוב   איגרות  מחזיקי  של  כנאמן  בפעם  פעם  מדי 

 ( לפי שטר זה; א')סדרה 

 ; מ"אמפא בע - "אמפא"

 ;מ "יובלים בגבעה הירוקה בע - "יובלים"

אשר יכהן    מ"בע( 1992)חברה לנאמנות  , שטראוס לזר - " נאמן ראשון"
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)כהגדרתה   הראשונה  המינוי  לאסיפת  עד  כנאמן 

סעיף    -   לווהכ   ,להלן(  4.4בסעיף   להוראות    4בכפוף 

   ;להלן

עבור   - " חשבון נאמנות" בנאמנות  שמו  על  הנאמן  יפתח  אשר  חשבון 

הבנקים   מחמשת  באחד  החוב,  אגרות  מחזיקי 

  תתי   על,  בו  החברההגדולים בישראל ואשר כל זכויות  

וכן  חשבונותיו לעת  בו מעת  ובמופקד  זכויות    מלוא, 

פיקדונות ו/או בכל נכס אחר  ב כספים ו/או  בהחברה  

בחשבון   החתימה  זכויות  הנאמנות.  שבחשבון 

הנאמן  הנ של  יהיו  פתיחת  בלבדאמנות  עלויות  כל   .

החברה.   על  יחולו  הנאמנות  חשבון  וסגירת  ניהול 

תיקבע   הנאמנות  בחשבון  הכספים  השקעת  מדיניות 

ידי   שיקול    הנאמןעל  צורך    ודעתלפי  ללא  הבלעדי, 

הסכמת   החוב    חברהה בקבלת  אגרות  מחזיקי  או 

תהיה זו השקעה המותרת לכספי נאמנות על  שובלבד 

, ובלבד שהנאמן  לשטר הנאמנות  22פי הוראות סעיף  

חוב   באגרות  הנאמנות  בחשבון  הכספים  את  ישקיע 

  שמשך חייהן הממוצע אינו עולהממשלתיות שקליות 

לא    הסופי  שמועד פירעונן  כל אופןוב  שלוש שנים  לע

  .אגרות החוב זה של מ היה מאוחרי

"דוח ההצעה הראשון  

החוב )סדרה   איגרותשל 

"דוח ההצעה   או(" א'

 הראשון" 

משלימהדוח   - לראשונה  -על ש  הודעה  תוצענה  פיו 

)סדרה   החוב  בו  אשר  תשקיף,  הפי  -על  (א'איגרות 

יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות  

המוצעות,   היחידות  דין  כפוףב הרכב  כל    , להוראות 

שיהיו   כפי  הבורסה,  ולהנחיות  לתקנות  בהתאם 

 ;ובכפוף להוראות שטר זה באותה עת

    "מרשם או "מרשם"

 מחזיקי איגרות החוב" 

)סדרה   - החוב  איגרות  מחזיקי  כאמור  א'מרשם   )

 להלן;  33בסעיף 

 ; (א'סך הערך הנקוב של איגרות החוב )סדרה  - "קרן" 

"אסיפת   או"אסיפה" 

 מחזיקים" 

(, לרבות  א'החוב )סדרה    איגרותאסיפה של מחזיקי   -

 ; אסיפת סוג

"אסיפת מחזיקים  

 נדחית" 

נדחתה למועד אחר מזה אשר  אסיפת מחזיקים אשר   -

נקבע לפתיחת האסיפה הואיל ולא נכח בתום מחצית  

 ; ין חוקיי השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה מנ

שנתקבלה   - "החלטה רגילה" מחזיקיםהחלטה  נכחו, באסיפת   שבה 

, לפחות שני מחזיקים כוחם(-ידי באי-)בעצמם או על
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יחדיו לפחות   מיתרת    25%המחזיקים או המייצגים 

הבלתי  הנקוב  החוב  -הערך  איגרות  של  מסולקת 

מחזיקיםבאסיפאו  , שבמחזור בה   ת  שנכח   נדחית 

- הנוכח בעצמו או על, מחזיק כלשהו באיגרות החוב

ידי באי כוחו, ללא התחשבות בערך הנקוב של איגרות  

אלא אם כן נקבעה דרישה אחרת בחוק  , החוב שבידיו

ניתן להתנות עליה  ניירות ערך אשר נתקבלה  ו   ,שלא 

ובין  ) באסיפה  מחזיקיםבאסיפבין  ברוב  ( נדחית  ת 

( א'סדרה  )רגיל מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב  

   ;למעט הנמנעים, המיוצג בהצבעה

שנתקבלה   - "החלטה מיוחדת" מחזיקיםהחלטה  נכחו  , באסיפת  שבה 

, לפחות שני מחזיקיםכוחם(  -ידי באי-)בעצמם או על

יחדיו   מיתרת    50%לפחות  המחזיקים או המייצגים 

הבלתי  הנקוב  החוב  -הערך  איגרות  של  מסולקת 

מחזיקיםבאסיפאו  , שבמחזור בה    ת  שנכחו  נדחית 

על או  באי-)בעצמם  לפחות  -ידי  של  מחזיקים  כוחם( 

בין באסיפה  )ואשר נתקבלה  , מהיתרה האמורה  20%

ברוב של המחזיקים  ( נדחיתמחזיקים    תבאסיפובין  

בשני שלישים לפחות מיתרת הערך הנקוב של איגרות  

   ;למעט הנמנעים, המיוצג בהצבעה( א'סדרה )החוב 

ערך   - "החברה לרישומים"  לניירות  הבורסה  של  לרישומים           החברה 

 ;בע"מ

אחרת   - "בטוחות"  התחייבות  או  ערבות  נכסים,  על  שעבוד  כל 

התחייבויות החברה כלפי הנאמן ו/או  המבטיחות את  

ניתנו על  ,המחזיקים ג'  -בין אם  ידי החברה ו/או צד 

 כלשהו; 

עד לאחר מועד הפירעון    השולמ  , שטרםקרן  היתרת   - "הסכומים המובטחים"

בתוספת ריבית אותה נושאת    ,הסופי של אגרות החוב

שתצטבר  הקרן   וככל  אם  פיגורים  ריבית  ובתוספת 

על החברה  על  שיחולו  נוספים  שטר -ותשלומים  פי 

(, ככל שטרם שולמו  א'הנאמנות ואיגרת החוב )סדרה  

 על ידיה; 

"מחזיקי איגרות החוב"  

"בעלי איגרות החוב"   או

  או"המחזיקים"  או

 "זכאי"

 בחוק;   'מחזיק' כמשמעות -

מחזיקי  מי   - "מחזיק רשום" במרשם  חוב  איגרות  רשומות  שלזכותו 
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 איגרות החוב;

חוב,   - "מחזיק לא רשום" בורסה איגרות  מי שלזכותו רשומות אצל חבר 

החוב   איגרות  בין  נכללות  חוב  איגרות  ואותן 

שם   על  החוב,  איגרות  מחזיקי  במרשם  הרשומות 

 החברה לרישומים; 

 כהגדרתו בחוק החברות; - "נושא משרה" 

רוב   - "יום עסקים" שבו  לביצוע    הבנקיםיום  פתוחים  בישראל 

 עסקאות עם הציבור;

   כל יום שבו מתקיים מסחר בבורסה; - "יום מסחר"

תשע"ח -     " פירעון חדלות חוק" כלכלי,  ושיקום  פירעון  חדלות    2018- חוק 

 ; והתקנות לפיו, כפי שיהיו מעת לעת

 אביב בע"מ; -לניירות ערך בתלמסלקת הבורסה  - "מסלקת הבורסה"

ב - "תעודת איגרת החוב"  מופיע  שנוסחה  החוב  איגרת  תוספת  תעודת 

בסעיף    הראשונה כאמור  תונפק  ואשר  זה    3לשטר 

 להלן; 

הון מדידה   - 2חלק  , 5שער  , עקרונות לניהול עסקים - "החוזר המאוחד" 

לקודקס    ,ניהול נכסי השקעה - 4פרק  , וניהול סיכונים

ההון הרגולציה שוק  על  הממונה  ידי  על    , שפורסם 

  1ביטוח וחיסכון במשרד האוצר כפי שיהיה מעת לעת. 

 כללי  .2

זה .2.1 נאמנות  הוראותיו,שטר  כל  על  הקצאת  י  ,  במועד  לתוקפו  החוב    גרותיאיכנס 

החוב    גרות יא במקרה של ביטול הנפקת  . , ככל שתוקצינהידי החברה-על לראשונה  

  זה   מהצדדים לשטרמבלי שלמי    ,יהא שטר נאמנות זה בטל מעיקרו, מכל סיבה שהיא

 פיו לא תיכנס לתוקף.  - עלוהנאמנות תהא טענה כלשהי כנגד האחר, 

שונים .2.2 לתשלומים: כגון, מועדים  קובעים  ספק    מועדים  להסרת  מועדים    -)אך  לא 

פי שטר על  מיידי  לפרעון  בעילות ההעמדה  בין  "(, המועדים)"  (זה   הקבועים  נקבעו 

וחוקי העזר של מסלקת הבורסה  -עלההנחיות  , היתר בהתאם לתקנון הבורסה פיו 

   .התקפים במועד החתימה על שטר הנאמנות"(, הוראות הבורסה)"

 

 

entities-https://www.gov.il/BlobFolder/guide/information-  : בקישור  השטר  חתימת   למועד  נכון  מפורסם    1
codex/he/Codex_Gate5_Part2_Chapter4.pdf( לא  חוב   באגרות  מוסדיים   גופים   השקעת   לעניין   הוראות -

 משלתיות(. מ
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   (א')סדרה   הנפקת איגרות החוב .3

  איגרות פי שיקול דעתה הבלעדי,  -על ו  פי שטר נאמנות זה- על  להנפיקרשאית  החברה   .3.1

)סדרה   נקוב  ש"ח    1בנות    ,(א'החוב  אחתערך  שםכל  על  רשומות  השיעורים  . , 

בגין   והריבית  של תשלומי הקרן  כמפורט  (א'סדרה  )החוב    איגרות והמועדים  הם   ,

התנאים  )"  של תעודת איגרת החוב  תנאים הרשומים מעבר לדףל  5עד    1 בסעיפים

   ."(שמעבר לדף

פי שטר זה ואשר  -החוב שיונפקו כאמור על  איגרותהוראות שטר נאמנות זה יחולו על  

אלא אם כן נאמר  , ידי הציבור-לרבות על , חוב  איגרותעל כל רוכש , יוחזקו מעת לעת

 . אחרתמפורשות  

 הרחבת הסדרה  .3.2

בהנפקה  בין  החברה רשאית להנפיק ),  לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחרבכפוף  

פי שיקול דעתה הבלעדי, ללא  -לציבור( בכל עת ומעת לעת עלבין בהנפקה  פרטית או  

,  ( כמפורט להלן  )אך בכפוף למתן הודעה לנאמן   בהסכמת בעלי איגרות החוב צורך  

להלן, בהתאם להוראות כל דין, איגרות    5.2  כהגדרתו בסעיף  קשור  מחזיקללרבות  

שהונפקו, בכל מחיר    ( א'סדרה  )חוב נוספות, שתנאיהן יהיו זהים לתנאי איגרות החוב  

ושטר זה יחול גם לגבי כל איגרות חוב נוספות כאמור    ה,חברובכל אופן שייראה ל 

על  יהיה,  -שתונפקנה  הוצאתן  הנוספות ממועד  החוב  איגרות  של  ודינן  החברה,  ידי 

על המחויבים  איגרות  -בשינויים  כדין  העניין,  )סדרה  פי  כפוף  שהונפקו.  (  א'חוב 

יכהן כנאמן עבור איגרות החוב    ,להוראות שטר נאמנות זה כפי    (א')סדרה  הנאמן 

סדרה הרחבת  של  במקרה  גם  וזאת  במחזור  לעת  מעת  הנאמן    ,שיהיו  והסכמת 

לכהונתו כאמור לסדרה המורחבת לא תידרש. למען הסר ספק, מחזיקי איגרות החוב  

ריבית  קרן ו/או ל, לא יהיו זכאים לזה לעיל  3.2הנוספות כאמור בסעיף  (  א')סדרה  

 .בגין תקופות ריבית שהמועד הקובע לתשלומן, חל טרם מועד הנפקתן

  . בניכיון או בפרמיה, עשויות להיות מונפקות בערכן הנקוב  (א'  הסדר)איגרות החוב  

פרסום הדוחות  מועד  עד ל(  1כדלקמן: )   הרחבת אגרות החוב )סדרה א'( תהיה מוגבלת

, הרחבת אגרות החוב )סדרה א'(  2023הכספיים של החברה לרבעון השני של שנת  

  150תהיה מוגבלת כך שיתרת ערכן הנקוב של אגרות החוב )סדרה א'( לא תעלה על  

פרסום  מועד  החל מאו    2בחינת ופרסום יחס העודפים  מועד( החל מ2) מיליון ש"ח;  

הרחבת אגרות  המוקדם ביניהם,  ,  2023  ל שנת  הדוחות הכספיים של הרבעון השני ש

החוב )סדרה א'( תהיה מוגבלת כך שיתרת ערכן הנקוב של אגרות החוב )סדרה א'(  

על   העודפים מועד  מהחל  (  3)  ;מיליון ש"ח  200לא תעלה  יחס  ופרסום  וכן    3בחינת 

פרסום הדוחות השנתיים של שנת  או החל ממועד    4בחינת ופרסום יחס הון למאזן 

 

 להלן. 7.4.1.1ראה סעיף  2

 להלן. 7.4.1.1ראה סעיף  3

 להלן. 7.4.1.3ראה סעיף  4



 

7 

  300הרחבת אגרות החוב )סדרה א'( לא תעלה על סך של  המוקדם ביניהם,    , 2024

    מיליון ש"ח.

ייקבע לאיגרות החוב   ושיעור הניכיון אשר  בעקבות הרחבת סדרת    (א'  סדרה)היה 

החוב החוב  , איגרות  איגרות  של  הניכיון  משיעור  שונה  הקיימות    ( א'  סדרה)יהיה 

לפני   במידת הצורך  ,תפנה החברה לרשות המיסים(, ככל שיהיה)במחזור באותה עת  

על מנת לקבל את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור    הרחבת סדרת איגרות החוב

ייקבע לאיגרות החוב האמורות שיעור  , מדמי הניכיון בגין איגרות החוב האמורות

ככל  , שיעורי הניכיון השונים באותה סדרהניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת את  

 . שיהיו

, סדרת אגרות החובלפני הרחבת   ,תחשבהחברה  , במקרה של קבלת אישור כאמור

על   בדוח מיידי ותודיע, (א' סדרה)את שיעור הניכיון המשוקלל בגין כל איגרות החוב  

במועדי הפירעון    . המס ינוכהתוצאות ההנפקה את שיעור הניכיון המשוקלל האחיד

לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות  , של איגרות החוב האמורות

ערך  . הדין ניירות  עם  בחבילה  סדרה  הרחבת  במסגרת  תונפקנה  החוב  איגרות  אם 

הניכיון המשוקלל , נוספים שיעור  על  תודיע החברה  מיום המסחר  , אזי  יאוחר  לא 

החברה תודיע בדוח  , לא יתקבל אישור כאמוראם  . הרביעי שלאחר רישומן למסחר

יהיה שיעור הניכיון הגבוה  ש את שיעור הניכיון האחיד, לפני הרחבת הסדרה, מיידי

במקור בעת פירעון איגרות    המס ינוכה. (א'  סדרה)נוצר בגין איגרות החוב  ביותר ש

 . בהתאם לשיעור הניכיון שידווח כאמור, החוב

שבהם  , לפיכך מקרים  מדמי  כה  ינוייתכנו  הגבוה  בשיעור  ניכיון  בגין  במקור  מס 

במקרה  . טרם הרחבת הסדרה (א')סדרה הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באיגרות חוב 

לפני הרחבת הסדרה ועד    (א' החוב )סדרה    איגרותמזה נישום שהחזיק איגרות חוב  

יהיה זכאי להגיש דוח מס לרשות המסים ולקבל  , לפירעון איגרות החוב האמורות

 . פי דין-ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על, החזר של המס שנוכה מדמי הניכיון

 מלבחון  הנאמן את לפטור  כדי, כאמור לעיל, להרחבת סדרה  החברה  של זו בזכות אין

 בה  ואין  דין  כל פי-על הנאמן על מוטלת כזו שחובה ככל וזאת , כאמור ההנפקה את

לרבות מזכותם להעמיד  , לפי שטר זה  האסיפה ושל הנאמן של מזכויותיו לגרוע  כדי

 . או בהתאם להוראות כל דין להלן בשטר זההחוב כאמור  איגרות לפירעון מיידי את 

הוא שעצם ההרחבה  ( א'סדרה  )החוב    איגרותתנאי להרחבת סדרת  , האמור  ףעל א 

ההתניות-לאי ביא  תלא   מבין  במי  החברה    פים בסעי הקבועות הפיננסיות עמידת 

באופן שלצורך הרחבת סדרת  , כאמור ההרחבה לאחר מיד, להלן  7.4.1.3  עד  7.4.1.1

ידי נושא  -על יימסר לנאמן אישור בכתב של החברה חתום( א'סדרה  )החוב    איגרות

סדרה  )החוב  איגרותכי אין בהנפקת , המשרה הבכיר ביותר בחברה בתחום הכספים

הקבועות  ( א' הפיננסיות  ההתניות  מבין  במי  החברה  בעמידת  לפגוע  כדי  הנוספות 

השפעת    , להלן  7.4.1.3עד    7.4.1.1  פיםבסעי את  ביטוי  לידי  שמביאים  לאחר  וכי 

ההרחבה  במועד  הידועים  החברה  של  האחרונים  הכספיים  הדוחות  על   ההרחבה 

לעיל.   מתן האישור  כי לצורך    ,מובהרהחברה עומדת בהתניות הפיננסיות כמפורט 
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בסעיף בלבד   3.2  כאמור  תקופ לא    ,זה  בחשבון  רבעונים  יילקחו  שני  של  הריפוי  ת 

ימי    2לפחות  אישור כאמור יועבר לנאמן  הקבועה ביחס לתניות הפיננסיות האמורות.  

גים )ככל  ובכל מקרה לפני מועד המכרז למשקיעים מסוו,  טרם ביצוע ההנפקהעסקים  

  לשביעות רצונו   והכל בנוסח   ואליו יצורף חישוב מפורט בקובץ אקסל פעיל, שיתקיים(

על אישור החברה ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת  סתמך  רשאי לה הנאמן  . של הנאמן

חוב    איגרותכי הפרת התחייבות החברה שלא לבצע הרחבת סדרת  , מובהר מטעמו.

שיביא  ( א'סדרה  ) ב -לאיבאופן  החברה  הפיננסיות    איזו עמידת  ההתניות  מבין 

בסע  של  , להלן  7.4.1.1-7.4.1.3  יפיםהקבועות  מיידי  לפירעון  עילה    איגרות תהווה 

   (.א'סדרה )החוב 

קבלת אישור  הינו  כאמור    (א'סדרה  )החוב    איגרותכמו כן, תנאי נוסף להרחבת סדרת  

ידי נושא המשרה הבכיר ביותר בחברה בתחום הכספים, -עלבכתב של החברה חתום 

התחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי  כל  כי נכון למועד ההרחבה החברה עומדת ב

, אין בהרחבת הסדרה האמורה  בהתאם להוראות שטר זה  (א'החוב )סדרה    איגרות 

א  את  לפרוע  החברה  ביכולת  לפגוע  החוב  יכדי  במועד  גרות  כי  לא  ההרחבה  וכן 

אישור כאמור יועבר לנאמן   מתקיימת עילה לפירעון מיידי כאמור בשטר נאמנות זה. 

ההנפקה ביצוע  ממועד  )  טרם  יאוחר  מסווגיםהמכרז    ביצועולא  ככל  , למשקיעים 

ככל ואגרות החוב ידורגו    .לשביעות רצונו של הנאמן   בנוסח( שיתבצע מכרז כאמור

   .הרי שדירוג אגרות החוב שהיה טרם ההרחבה לא יפחת בעקבות ההרחבה

אגרות החוב )סדרה א'(,    רחבתתהיינה מדורגות, טרם ה)סדרה א(  אגרות החוב  שככל  

)סדרה א'(  תפרסם אישור מאת חברת הדירוג כי דירוג אגרות החוב  תקבל והחברה  

לאחר   מ ההרחבהבסמוך  נמוך  יהיה  לא  החוב  של  דירוג  ה,  א'(  אגרות  ערב  )סדרה 

 . או דוח דירוג המעיד על כך הרחבה,ה

 הנפקת ניירות ערך נוספים  .3.3

( לציבורבין בהצעה פרטית ובין בהצעה  )החברה רשאית להנפיק בכל עת ומעת לעת  

או    (א')סדרה    ללא צורך בהסכמת בעלי איגרות החוב, פי שיקול דעתה הבלעדי-על

 5.2קשור כהגדרתו בסעיף   מחזיקללרבות  , הנאמן או במתן הודעה למי מהם על כך

ערך  , להלן ניירות  או  חוב  איגרות  של  אחרות  סדרות  או  שונה  מסוג  חוב  איגרות 

וסוג שהוא  מין  של החברה, אחרים מכל  מניות  לרכישת  נלוות  זכויות  בלי  או  , עם 

ותנאים אחרים ככל  , פירעון, תנובטחו, הצמדה(-)או אי  הצמדהבסיס  , בתנאי ריבית

שווים  , (א')סדרה    פני תנאי איגרות החוב בין שהם עדיפים על  , שהחברה תמצא לנכון

 . להם או נחותים מהם

פרסום  . פי דין- עלל שנדרש ממנה  ככ  , החברה תודיע בדיווח מיידי על הנפקה כאמור

 ייחשב כמסירת הודעה לנאמן. ,דוח מיידי במערכת המגנ"א

וכל  )ת  נוהנפקת סדרת איגרות חוב נוספת שאינה מגובה בבטחו  ,על אף האמור לעיל

או נייר ערך אחר שהינו חוב שאינו מגובה בבטחונות )וכל    (תנועוד אינה מגובה בבטחו 

המחזיקים בסדרה הנוספת   שזכויות תיעשה בכפוף לכך  ( עוד אינו מגובה בבטחונות
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( במקרה של פירוק  א'לא תהיינה עדיפות על אלה של מחזיקי איגרות החוב )סדרה  

החברה   תנפיק  שבו  ובמקרה  חוב החברה,  אחרת)אחרות   איגרות  אשר    (מסדרה 

או נייר ערך אחר שהינו    (מכל סוג שהוא)או בשעבודים  / ת ונותהיינה מגובות בבטחו 

אזי איגרות החוב האחרות  , חוב מגובה בבטחונות ו/או בשעבודים )מכל סוג שהוא(  

ת  נו רק ביחס לאותם בטחו( א'סדרה  )תהיינה עדיפות בפירוק על פני איגרות החוב  

כי אין    ,ובהרען הסר ספק ימל   . ו שעבודים שנכללו באיגרות החוב האחרות כאמורא/ו

חוב נוספות מכל סוג שהוא    איגרותלמנוע מהחברה להנפיק  כדי  זה    3.3באמור בסעיף  

בבטחובין ש מגובות  ונותהיינה  סוג שהואאו  /ת  דעתה  פי  ל   בשעבודים מכל  שיקול 

   .של החברההבלעדי 

זה לעיל    3.3  סעיףאגרות חוב כאמור ב  של  נוספות  סדרות  הנפקתאף האמור לעיל,    על

בסעיף   "  3.3)להלן  בלבד:  הנוספתזה  כל  ההנפקה  להתקיימות  כפופה  תהא   ,)"

הנוספת ההנפקה  מועד  טרם  )א(  להלן:  המפורטים  החוב  התנאים  שאגרות  ככל   ,

'( לא יפחת  אכי דירוג אגרות החוב )סדרה  חברת הדירוג פורסם אישור של   מדורגות, 

הנוספתמהדירוג   מההנפקה  כתוצאה  הנוספת  ההנפקה  טרם  דירוג    שלהן  דוח  או 

מהתניות   אחת  בכל  עומדת  החברה  הנוספת  ההנפקה  במועד  )ב(  כך;  על  המעיד 

להלן, בהתאם לדוחותיה הכספיים האחרונים    7.1.4הפיננסיות המפורטות בסעיף  

חשבון למפרע ביצוע ההנפקה  שפורסמו טרם מועד ההנפקה הנוספת, ולאחר שתובא ב

וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה בקשר עם אותן    הנוספת

; )ג( החברה אינה מפרה איזו מהתחייבויותיה המהותיות למחזיקי  תניות פיננסיות

  בסעיף '( ולא מתקיימת עילה להעמדה לפירעון מיידי כמפורט  אאגרות החוב )סדרה  

של אגרות  חדשה  הסדרה  השל    "(המח"מך החיים הממוצע )"מש; )ד(  להלן  10.1.24

 . )סדרה א'(מהמח"מ בסדרת אגרות החוב לא יהיה קצר ללא בטוחה  החוב  

 הנאמן .4

  מינוי הנאמן 

ו .4.1 החברה  של  בחינה  בדבר  לעיל  לאמור  בנפרדשל  בכפוף  אחד  כל  בסמוך    ,הנאמן, 

איגרות  ל , את אפשרות כהונת הנאמן כנאמן  (א'סדרה  ) החוב    איגרותלמועד הצעת  

  החוב   איגרותהחברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן הראשון עבור מחזיקי  , החוב

לרבות עבור זכאים לתשלומים    ,לחוק ניירות ערך  1'ח הוראות פרק הומכ   (א')סדרה  

 . החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם  איגרותח ומכ

החוב    איגרותיהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי  , היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר .4.2

הומכ פרק  הוראות  ערך  1'ח  ניירות  מכ  ,לחוק  לתשלומים  זכאים  עבור  ח  ולרבות 

 .החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם  איגרות

 כניסה לתוקף של הכהונה  

יכנסו  י  ,החוב ותפקידי הנאמן לפי תנאי שטר נאמנות זה  איגרותהנאמנות למחזיקי   .4.3

 . ידי החברה-על החוב  איגרותלתוקפם במועד הקצאת 

 



 

10 

  תקופת הכהונה; פקיעת כהונה; התפטרות; פיטורין 

לעיל וכהונתו תסתיים במועד    4.3  הנאמן הראשון יכהן החל מהמועד האמור בסעיף  .4.4

שיכנס הנאמן לא יאוחר  "(, אסיפת המינוי הראשונה )"כינוסה של אסיפת מחזיקים 

  )א( 1ב35  על ענייני הנאמנות לפי סעיףהשני  ימים ממועד הגשת הדוח השנתי    14מתום  

ערך  לחוק הראשונה  . ניירות  המינוי  שאסיפת  רגיל)ככל  המשך  ( ברוב  את  אישרה 

הראשון הנאמן  הנוספת    ,כהונת  המינוי  תקופת  לתום  עד  כנאמן  לכהן  זה  ימשיך 

הראשונה   המינוי  אסיפת  בהחלטת  הפ)שנקבעה  למועד  עד  ותהיה  יכול  רעון  יאשר 

 (.החוב  איגרותהסופי של 

כל אסיפה מאוחרת לה קצבה את תקופת המינוי  או  /ככל שאסיפת המינוי הראשונה ו .4.5

הנאמן של  על  , הנוספת  המחזיקים  של  החלטה  קבלת  עם  מינויו  תקופת  תסתיים 

 . מינוי נאמן אחר תחתיועם או /המשך כהונתו ו

בסעיף .4.6 הקבוע  דבר  כל  אף  הנאמן, זה  4  על  מינוי  , פקיעה, כהונתו, החלפתו, על 

 . התפטרות ופיטוריו יחולו הוראות החוק

 קשור מחזיק או /או חברה בשליטתה ו/וידי החברה -רכישת איגרות חוב על .5

(  א' הסדר)איגרות חוב , החברה שומרת לעצמה את הזכות לרכוש בכל עת ומעת לעת .5.1

וזאת מבלי    ,בין בבורסה ובין מחוצה לה ובין בכל דרך אחרת , שייראה להבכל מחיר 

ידי אחרים זולת  -שתוחזקנה על (  א')סדרה  לפגוע בחובת הפירעון של איגרות החוב  

חוב. החברה על  (א')סדרה    איגרות  רכישתן  - שתירכשנה  עם  החברה תתבטלנה  ידי 

  החוב   איגרות את  יק  והחברה לא תהיה רשאית להנפ, ותימחקנה מן המסחר בבורסה

ידי החברה  - על  (א')סדרה  במקרה של רכישת איגרות חוב. מחדש שרכשה (א')סדרה 

תיתן החברה הודעה על כך לנאמן בסמוך לאחר הרכישה וכן תמסור על כך  , כאמור

מיידי הדין  -  לוהכ, דיווח  להוראות  החוב. בכפוף  שאיגרות    ( א')סדרה    במקרה 

החברה תפנה למסלקת הבורסה בבקשה למשיכת  , ידי החברה-תירכשנה כאמור על

 . התעודות

דין .5.2 ו  ,בכפוף לכל  בן משפחתו  /בעל שליטה בחברה  וכן אח)או  זוג  הורה  , הורה, בן 

הזוג, הורה בן  של  צאצא  או  מאלה, צאצא  אחד  כל  של  זוגו  בן  תאגיד  /ו( או  או 

או חברה בת  /בשליטתם של כל אחת מהם ואו תאגיד  /בשליטתם של כל אחד מהם ו

ו החברה  חברה  /של  ואו  החברה  או  /קשורה  של  בעקיפין)כלולה  או  אך  ( במישרין 

עצמה החברה  בסעיף) למעט  האמור  יחול  יהיו  "( קשור מחזיק( )"לעיל  5.1  לגביה 

או למכור  / ידי החברה ו-לרבות במסגרת הנפקה על, רשאים לרכוש בכל עת ומעת לעת

אשר תוחזקנה  (  א')סדרה  איגרות החוב  . (א')סדרה  איגרות חוב  , בכל עת ומעת לעת

הן לא תימחקנה  , הקשור מחזיק קשור תיחשבנה כנכס של המחזיק  ידי  -כאמור על 

בכפוף  )ותהיינה ניתנות להעברה כיתר איגרות החוב של החברה  , מהמסחר בבורסה

וא  הנאמנות  שטר  החובילהוראות  כאמור    (.גרת  רכישה  דבר  לחברה  שייוודע  ככל 

כאמור רכישה  על  מיידי  בדיווח  החברה  חובה  , תודיע  עליה  שתחול  חוקית  ובלבד 

הן לא תקנינה  , קשורמחזיק  יהיו בבעלות    (א')סדרה    החוב  איגרותכל עוד  . לעשות כן

)סדרה  החוב    איגרותזכויות הצבעה באסיפות הכלליות של מחזיקי   הקשורמחזיק  ל
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והן לא תילקחנה בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי באסיפות אלה או לצורך  (  א'

  .מינוי נציגות

כדי לחייב את החברה או את מחזיקי איגרות  , כשלעצמו, זה  5  בסעיף אין באמור   .5.3

 . שבידיהם  (א')סדרה    לרכוש איגרות חוב או למכור את איגרות החוב(  א')סדרה  החוב  

 התחייבויות החברה  .6

החוב לא נפרעו    איגרותכל זמן ש, החוב  איגרותכלפי הנאמן ומחזיקי    ,החברה מתחייבת בזה

)לרבות,    המשתלמתהריבית  ו    את כל סכומי הקרן, במועדים הקבועים לכך, לשלם  ,במלואן

שקיימת(,   ככל  פיגורים,  החוב-עלריבית  איגרות  תנאי  התנאים    ,פי  יתר  כל  אחר  ולמלא 

 . פי שטר הנאמנות-ועלפי תנאי איגרות החוב - עלוההתחייבויות המוטלות עליה 

 והתחייבויות טחונותב .7

 בכל  או כלשהם בשעבודים בבטוחות, מובטחות תהיינהלא  ( א'רה  סד)איגרות החוב   .7.1

 . אחר אופן

לשטר    10.1.20  בסעיף  לפי שטר זה, לרבות בכפוף לאמורבכפוף להתחייבות החברה   .7.2

למסור  , להמחות, להחכירלמכור,  , לשעבד  ,מעת לעת, החברה תהא רשאית  ,הנאמנות

או  /ו  ללא צורך בהסכמה, את רכושה או כל חלק ממנו , או להעביר בכל דרך אחרת

    .(א')סדרה   מחזיקי איגרות החובשל או / כלשהי של הנאמן ו בהודעה 

 ריבית  כרית .7.3

  מתוך כספי תמורת ההנפקה סכום  , לעילהחברה תשמור בחשבון הנאמנות כהגדרתו  

)סדרה  הקרוב  הריבית    לתשלוםהשווה   החוב  אגרות  בגין  לשלם  )"אשיש  כרית  '(, 

 . '(א"( עד לפירעון תשלום הריבית האחרון למחזיקי אגרות החוב )סדרה הריבית

'( ובמקרה  א של אגרות החוב )סדרה  וסופי  לאחר כל תשלום ריבית ועד לפירעון מלא

  לשטר זה,   7.4.1  כמפורט בסעיף    הפיננסיות  ההתניותמשל עליית הריבית עקב חריגה  

ו/או במקרה של הרחבת סדרה ו/או פדיון, יותאם הסכום הנשמר    ו/או ריבית פיגורים

ישירות לחשבון הנאמנות  על ידי הפקדה  לצורך כרית הריבית לתשלום הריבית הבא,  

וזאת  , וזאת הנדרש להתאמה כאמורהרחבת הסדרה מתוך כספי תמורת סכום נוסף 

מנות כספים  ימים ממועד תשלום ריבית כאמור. החברה תעביר לחשבון הנא  14בתוך  

לעשות   רשאית  תהא  החברה  כי  מובהר  צורך.  בדבר  שיהיה  ככל  כך,  לשם  נוספים 

ו/או התשלום   פירעון תשלום הריבית האחרון  לצורך  הריבית  כרית  בכספי  שימוש 

הקר  אחרוןה הנאמנות,   ן.בגין  לחשבון  הכספים  העברת  ממועד  יאוחר  החברה  לא 

תמציא לנאמן אישור מנכ"ל החברה או יו"ר הדירקטוריון או נושא המשרה הבכיר  

  . בנוסף, החברה תחשיב מפורט  על הפקדת הכספים בצירוףבתחום הכספים בחברה  

עומדת בהתחייבותה בקשר לסכום כרית  היא    אםה   תציין  מתחייבת כי בכל דוח כספי

 .ית הקרובהריבית, תוך פירוט הסכום הנדרש לתשלום הריב
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 ( א'סדרה  )החוב  איגרותהחברה כלפי מחזיקי  התחייבויות  .7.4

 פיננסיות  התניות .7.4.1

 לא  עוד כלהיינו   ,במחזור קיימות( א'סדרה  ) החוב  איגרות תהיינה עוד לכ

 עצמית  רכישה של בדרך לרבות שהיא דרך בכל במלואן סולקו אוו/ נפרעו

 :כדלקמן מתחייבת  החברה, מוקדם או פדיון/ו

 עודפים יחס  7.4.1.1

)סדרה   זמן שאיגרות החוב  כל  כי  ( טרם א'החברה מתחייבת 

במלואן, פנ בין    רעו  להלן, ה"עודפים"היחס  כהגדרתם  לבין    , 

בצירוף ריבית שנצברה וטרם שטרם נפרעה  קרן אגרות החוב  

 . 155%- מלא יפחת  שולמה

  המאוחדים  ההון העצמי על פי דוחותיה הכספיים  –" עודפים"

 של החברה, בתוספת עליית הערך בשווי ההוגן של נכסי החברה

הכספיים   בדוחות  מוצגים  אינם  אשר  פרויקטים    לפי באותם 

ההוגן ניכוי  שווים  לאחר  של  מס  נטו   וזאת  11%5  בשיעור 

חודש יוני ובתום  ות שווי שתבצע החברה בתום  בהתאם להערכ

, ובהתאם לאישור  30.6.2023חודש דצמבר בכל שנה החל מיום  

לא   כי  לתום  חלו  החברה  הנכסים  בשווי  מהותיים  שינויים 

שלישי בכל שנה החל מהמועד הנ"ל, ובלבד ההרבעון הראשון ו

ערכו בהסתמך על אותו  נ שהחברה תציין כי הדוחות הכספיים  

בלתי    ,י מעריך שווי חיצוניהשווי ייערכו על יד  . הערכותאישור

ושעומד בכל הוראות החוק  קשור לחברה ולבעלות המניות בה  

הדוחות  והתקנות,   פרסום  למועד  עד  ידו  על  ייחתמו  והן 

    הכספיים של החברה. 

 מינמלי   עודפיםהיקף  7.4.1.2

)סדרה   זמן שאיגרות החוב  כל  כי  ( טרם א'החברה מתחייבת 

לעיל,    7.4.1.1בסעיף    ם, כהגדרתשווי העודפים  רעו במלואן,פנ

 ש"ח. מיליון   185של  ך לא יפחת מס

 יחס הון למאזן  7.4.1.3

כי   מתחייבת  טרם החברה  א'(  )סדרה  החוב  שאגרות  זמן  כל 

ה בין  היחס  במלואן,  למאזןהנפרעו  העצמי  יפחת   ,ון                 לא 

ההון    .9.5%-מ יחס  לעיל,  למאזן  בחינת  החל  כאמור  תיבחן 

 

 בתשקיף.  6.16.1ראה סעיף    – שיעור המס שחל נכון לתאריך תשקיף זה על פי חוק עידוד השקעות    5
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ל  הכספי  להחל    .31.12.2024יום  מהדוח  הכספי  יום  מהדוח 

 . 11%-ההון למאזן לא יפחת מבין היחס   31.12.2025

" זה,  העצמילעניין  יכלול  ההון  בדוחותיה  "  העצמי  ההון  את 

; גם את כל הלוואות הבעליםשל החברה והמאוחדים  הכספיים  

הבעלים" והלוואות  הלוואות  ההון  שטרי  כל  את  יכללו   "

,  נחותות להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החובההבעלים  

של המאוחדים  שומות בדוחותיה הכספיים  כפי שאלה תהיינה ר

ריביתהחברה ללא  בלבד  החוב  קרן  את  הכוללים  שנצברה   , 

פירעון,    . בגינה חדלות  של  החוב,  במקרה  אגרות  חיי  במהלך 

 מלא של  רק לאחר פירעון  פרעוית הבעלים ישטרי ההון והלוואו

 . )סדרה א'( אגרות החוב

   והפרתן הפיננסיותבדיקת התניות  7.4.1.4

עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות או התניות  

בסעיפים   המפורטות  תעשה    7.4.1.1-7.4.1.3הפיננסיות  לעיל 

החברה.   של  כספי  דוח  כל  פרסום  תפרט במועד  בכל    החברה 

או   , הרבעוניים או השנתייםהמאוחדים  דוחותיה המבוקרים 

הענייןהסקורים לפי  שתפרסם  ,  הכספיים )",  הדוחות 

במסגרת  לבדיקה הכספייםל  ביאוריםה"(,  דבר דוחות  את   ,

איעמידתה   ב -או  מהעמידתה  אחת  כאמור  כל  התחייבויות 

מעודכנת  בצירוף    לעיל   7.4.1.3  עד  7.4.1.1  בסעיפים טבלה 

 .החברה של נכסי ן ג הוה שווי האת   תמשקפה

ימי עסקים לאחר    7- תעביר החברה לנאמן לא יאוחר מ  ,בנוסף

של   בכתב  אישור  כאמור,  לבדיקה  כספי  דוח  כל  של  פרסומו 

בחברה  - עלחתום    ,החברה ביותר  הבכיר  המשרה  נושא  ידי 

או   עמידתה  אודות  הכספים,  ב-איבתחום  אחת  עמידתה  כל 

האמורותמה   לעיל   7.4.1.3עד    7.4.1.1בסעיפים    התחייבויות 

. לאישור יצורף חישוב  של הנאמן  לשביעות רצונווהכל בנוסח  

סתמך על אישור  רשאי לההנאמן    מפורט בקובץ אקסל פעיל.

   החברה ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת מטעמו.

  רצופים   לבדיקה  שני הדוחות הכספייםפי  -על היה ויתברר כי  

הכספיים")להלן:   הדוחות  התחייבות  "לבדיקה  שני  הופרה 

מבין   לאיזה  הפיננסיותה ההחברה  בסעיפים   תניות    כאמור 

סעי  לעיל,  7.4.1.3עד    7.4.1.1 הוראות  תחולנה    10.1.17  ףאזי 

עמידה באיזו מבין ההתניות  -במקרה של אי  להלן, לפי העניין.

בהפיננסיות   , החברה לבדיקה  שני הדוחות הכספייםכמפורט 

וכן   לנאמן  על כך  )כחלק  תדווח בכתב  בדיווח במגנ"א  תדווח 

כד או  הכספיים  ואת  יומהדוחות  זה  נתון  אודות  מיידי(  וח 
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לסעיף בהתאם  הנתון  יאוחר    7.4.1.4  משמעות  לא  וזאת  זה, 

פרסום   לאחר  אחד  עסקים  יום  הכספי  מתום  השני  הדוח 

העני   לבדיקה  לפי  שנתי  או  הדוחות    ן(י)רבעוני  שני  מבין 

זה, דיווח במגנ"א לא    7.4.1.4. לעניין סעיף  לבדיקה  הכספיים

   יחשב כדיווח לנאמן.י

   חלוקה מגבלות על  7.4.1.5

מתחייבת   קיימות  החברה  עוד  )סדרה    אגרות כל  (  א'חוב 

( נפרעו  היינו,  במחזור  לא  עוד  במלואןו/כל  סולקו  באופן    או 

ו/או    סופי עצמית  רכישה  של  בדרך  לרבות  שהיא,  דרך  בכל 

בחוק החברות    כהגדרתה ה"  חלוק" שלא לבצע  פידיון מוקדם(  

)בסעיף  החברה(  מניות  של  עצמית  רכישה  זה:    )לרבות 

בלמעט  "(,  חלוקה" עומדת  כאמור  השהחלוקה  הגבלות  כל 

 והוראות כל דין. כמפורט להלן הקבועות בשטר הנאמנות, 

במקרה  החברה   כאמור  חלוקה  לבצע  שלא           : בושמתחייבת 

כאמור,    (1) חלוקה  לאחר  החברה,  של  עודפים  מיחס  - יפחת 

220%( או  החברה,  2,  של  המינימאלי  העודפים  היקף  לאחר  ( 

של נמוך מסך  הון  3)  ;מיליון ש"ח  280  חלוקה כאמור,  יחס   )

לא  . בכל מקרה,  15%-לא יפחת מ, כהגדרתו לעיל, עצמי למאזן

מהעודפים, כהגדרתם   50%  העולה עלחלוקה בשיעור  תבוצע  

 . לעיל 7.4.1.1בסעיף 

החברה מתחייבת  לתנאים המפורטים בסעיף זה לעיל,    בנוסף

: מתקיימים כל התנאים הבאים  כי לא תבוצע חלוקה אלא אם

החלוקה1) למועד  בסמוך  עומדת,  החברה  בכל ולאחריה  (   ,

התחייבויותיה המהותיות לפי שטר הנאמנות ואינה בהפרה של  

הנאמנות שטר  של  המהותיות  מההוראות  וביצוע    איזה 

( 2; )החלוקה כאמור לא יביא להפרה כאמור, לאחר החלוקה 

מיידי   לפירעון  עילה  התקיימה  לא  החלוקה  למועד  בסמוך 

בסעיף   תוקנה  ,להלן  10כאמור  לא  ביצוע  כן  ו  שלא  החלוקה 

לה כאמור יביא  מיידי  לפירעון  עילה  לא    תקיימות  זה  )לעניין 

ואין    להלן(   10ת בסעיף  המצוינויובאו בחשבון תקופות התיקון  

( החברה 3)      ;  להלן  10חשש לקיומה של עילה כאמור בסעיף  

החלוקה  למועד  בסמוך  בולאחריה  עומדת,  ה,    התניות כל 

לעיל וביצוע    7.4.1.3  עד  7.4.1.1  הפיננסיות המפורטות בסעיפים

יביא   לא  כאמור    בהתניותעמידה  -לאי החלוקה  הפיננסיות 

החלוקה  בסמוך כאמור    ,)מובהר  לאחר  הבחינה  לצורך  כי 

בלבד  עיףבס תקופלא    ,זה  בחשבון  שני יילקחו  של  הריפוי  ת 

  ( אין 4)  ;האמורות(רבעונים הקבועה ביחס לתניות הפיננסיות  
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חשש סביר שהחלוקה תמנע מהחברה את היכולת לפרוע את  

( החברה לא תבצע חלוקה כל עוד  5)  ;)סדרה א'(  אגרות החוב

מתקיים "סימן אזהרה" כהגדרת מונח זה בתקנות ניירות ערך  

   .1970 –תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  דוחות)

מרווחי שערוך.   תבצע חלוקהלעניין זה יובהר, כי החברה לא  

כי במידה ונרשמו רווחי שערוך בגין נכס    ,על אף האמור, יובהר

על נמכר  נכס  אותו  מכן  ולאחר  מרכיב  -מסוים  החברה,  ידי 

השערוך   לפני  הנמכר  הנכס  של  ערכו  מעל  העודף  התמורה 

 חשב כרווח מותר לחלוקה, בכפוף להוראות הדין.  יי

ידי  -עלימי עסקים לאחר מועד קבלת ההחלטה    3-לא יאוחר מ 

לפי   החברה,  של  הכללית  האסיפה  ו/או  החברה  דירקטוריון 

בדבר   בכתב החלוקההעניין,  לנאמן הצהרה  , תמציא החברה 

חתומה   החברה,  ביותר  - עלמאת  הבכיר  המשרה  נושא  ידי 

ה בתחום  בבחברה  עמידתה  בדבר  ה כספים,  תנאים  כל 

  , זה לעיל ולהלן   7.4.1.5  סעיף, המפורטים בלחלוקה  האמורים 

העניין, ככל    לפי  פעיל  באקסל  וחישוב  אסמכתאות  לרבות 

בנוסח    שרלוונטי רשאי  הנאמן    .הנאמן  רצוןלשביעות  והכל 

נוספת  סתמך  לה בדיקה  לבצע  יידרש  ולא  החברה  אישור  על 

   מטעמו.

מובהר, כי נכון למועד זה לא חלה על החברה כל מגבלה ביחס  

 . לחלוקת דיבידנד

 נחיתות הלוואות בעלים  7.4.1.6

)סדרה   חוב  אגרות  קיימות  עוד  כל  מתחייבת  (  א'החברה 

ובמחזור הון  שטרי  ייפרעו  לא  כלשהן,  \,  בעלים  הלוואות  או 

עד לפירעונן המלא של אגרות החוב )סדרה    במלואן או בחלקן

גם במקרה  א'( והלוואות הבעלים תחול  נחיתות שטרי ההון   .

רות  יפרעו רק לאחר פרעונן המלא של אג  ןוה  של פירוק החברה

 . החוב )סדרה א'(

לעיל, ההתניות הפיננסיות האמורות תחדלנה    7.4.1על אף האמור בסעיף   .7.4.2

הסכומים המובטחים  לחול על החברה החל מהמועד בו תפקיד החברה את  

הריבית אותה נושאות אגרות החוב עד הפירעון הסופי  יתרת הקרן,  כולל  

. מובהר, כי אין לראות באמור מחוייבות  הנאמן  בחשבון  של אגרות החוב

יתרת   בחשבון הנאמן  הסכומים המובטחים  כלשהי של החברה להפקדת 

פי   על  רק  כן  תעשה  פי  והיא  על  תתקבל  אשר  כדין  דעת  החלטה  שיקול 

 דירקטוריון החברה.
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 דרגת עדיפות .8

ביחס לסכומים  תעמודנה בדרגה שווה לאיגרות החוב מאותה סדרה  , (א'סדרה  )איגרות החוב  

בינן לבין עצמן  , פרי פסו, החוב  איגרותפי  - ובקשר עם התחייבויות החברה על  המגיעים בגינן

 . ובלי זכות בכורה או עדיפות של האחת על פני האחרת

 עמידה באמות מידה פיננסיות -מנגנון התאמה בשיעור הריבית במקרה של אי .9

   :לעניין סעיף זה

   .180%שיעור של מ יפחתלא   ,לעיל 7.4.1.1" כמשמעו בסעיף יחס עודפים

 מיליון ש"ח.  200לא יפחת מסכום של   ,עיל 7.4.1.2" כמשמעו בסעיף היקף עודפים מינימלי"

למאזן" עצמי  הון  בסעיף  יחס  כמשמעו  של7.4.1.3"  משיעור  יפחת  לא  מהדוח    12%  ,  החל 

   . 31.12.2025יום  החל מהדוח הכספי ל   13%משיעור של  , וכן לא יפחת  31.12.2024הכספי ליום  

  9  כאמור בסעיף"  יחס הון עצמי למאזן"-ו "  היקף עודפים מינימלי"  ,"עודפיםיחס  הגדרות "

אמות  "  –זה  9" וביחד בסעיף  אמת מידה פיננסית" –זה 9זה, תיקראנה כל אחת לעניין סעיף 

 ".  מידה פיננסיות

אמות   הגדרת  לעניין  כי  בחשבון  מובהר,  תילקח  לא  בלבד,  זה  שבסעיף  הפיננסיות  המידה 

ב  הקבועה  שבסעיף  התניות  הדרישה  אילעיל  7.4.1הפיננסיות  שלפיה  ב -,  התניות  העמידה 

 .במשך שני דוחות כספיים לבדיקה רצופיםהפיננסיות תהיה 

הנוסף" הריבית  של    משמעו  –"  שיעור  המידה    0.5%שיעור  מאמות  חריגה  כל  בגין  לשנה 

הפיננסיות. העלאת שיעור הריבית תיעשה רק פעם אחת, בגין כל חריגה מאותה אמת מידה  

פיננסית, ככל שתהא חריגה כאמור, ושיעור הריבית לא יועלה פעם נוספת במקרה שהחריגה  

ר הריבית בגין  באותה אמת מידה פיננסית תימשך. על אף האמור לעיל, יובהר, כי עליית שיעו

חריגה מאמות המידה הפיננסיות כאמור תוגבל באופן שתוספת הריבית השנתית לא תעלה  

  , במצטבר.1.25%בכל מקרה על 

החריגה" פרסום    משמעו  –"  מועד  הכספיים  מועד  הדוחות  על    לבדיקה  שני  מצביע  אשר 

 .  זה לעיל 9מאמת מידה פיננסית כאמור בסעיף  החריגה

על .9.1 וזאת  הפיננסיות  המידה  מאמות  מאחת  החברה  שתחרוג  הדוחות  פי  -ככל  שני 

יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת  , לבדיקה  הכספיים

מעל שיעור הריבית כפי שהיה  , בשיעור הריבית הנוסף בגין החריגה, של איגרות החוב

וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד החריגה ועד לפירעון  , טרם השינוי, ותה עתבא

הדוח  מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של איגרות החוב או עד למועד פרסום  

החברה עומדת באמת המידה הפיננסית בגינה בוצעה העלאת    ולפי   לבדיקה  הכספי

המוקדם, הריבית מידה  . לפי  מאמת  חריגה  בגין  לכן  קודם  הריבית  שיעור  הועלה 

מקרה  אזי שיעור הריבית הנוסף לא יעלה בכל  , זה  9.1פיננסית אחרת כאמור בסעיף  

   .במצטבר ,%1.25על 

שני הדוחות  לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מפרסום  , היה ותתקיים חריגה כאמור .9.2
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תפרסם החברה דוח מיידי אשר  , כאמוראשר מצביע על חריגה  ,  לבדיקה  הכספיים

אמות המידה  תוך פירוט  , העמידה בהתחייבויותיה האמורות -את אי( א: )בו תציין

הכספי  הפיננסיות הדוח  פרסום  המדויק  ( ב; )לבדיקה  במועד  הריבית  שיעור  את 

החוב   איגרות  קרן  יתרת  הריבית  ( אסדרה  )שתישא  תקופת  שמתחילת  לתקופה 

  9  בסעיף( )ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי  )ריגה  הנוכחית ועד למועד הח

את שיעור הריבית שתישא יתרת קרן איגרות החוב  ( ג"(; )הריבית המקורית : "זה

למועד תשלום הריבית הקרוב( אסדרה  ) ועד  הריבית  , היינו. החל ממועד החריגה 

( ימים בשנה 365שיעור הריבית יחושב לפי  )  הריבית הנוסףהמקורית בתוספת שיעור 

פיננסית   וזאת ככל ששיעור הריבית לא הועלה קודם לכן בגין חריגה מאמת מידה 

שאז עליית שיעור הריבית בגין החריגה כאמור תוגבל באופן  , זה  9.2אחרת בסעיף  

,  לעיל   9.1הנקוב בסעיף  שיעור  השתוספת הריבית השנתית לא תעלה בכל מקרה על  

את שיעור הריבית המשוקללת שתשלם החברה למחזיקי איגרות   (ד; )1.25%  דהיינו

- ו' במועד תשלום הריבית הקרוב הנובע מהאמור בסעיפים קטנים ב( אסדרה )החוב 

וכן  ; את שיעור הריבית השנתית המשתקפת משיעור הריבית המשוקללת( ה; )לעיל' ג

הריבית לתקופה  )את שיעור הריבית השנתית ואת שיעור הריבית לתקופות הבאות  ( ו)

 (.2תחושב כריבית השנתית חלקי 

שתחילתם   .9.3 הימים  במהלך  יחול  החריגה  ומועד  הקובע   4היה  המועד  לפני  ימים 

לתשלום ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע האמור  

, (אסדרה  )תשלם החברה למחזיקי איגרות החוב  "(, תקופת הדחייה: "זה  9בסעיף  )

המקורית שיעור הריבית  תוספת  , במועד תשלום הריבית הקרוב את  שיעור  כאשר 

הדחייה בתקופת  פיננסית  מידה  אמת  של  מחריגה  הנובע  במועד  , הריבית  ישולם 

קובע  למחזיקים ביום ה"( תשלום הריבית הבא: "זה  9  בסעיף )תשלום הריבית הבא  

הבא הריבית  תשלום  המדויק  . של  הריבית  שיעור  על  מיידי  בדוח  תודיע  החברה 

 . לתשלום במועד תשלום הריבית הבא

תעמוד    ופיועל   הדוח הכספי לבדיקה במקרה שלאחר החריגה תפרסם החברה את   .9.4

אזי יקטן שיעור הריבית שישולם על ידי  , החברה באמת המידה הפיננסית האמורה

איג למחזיקי  החוב  החברה  הריבית ( 'אסדרה  )רות  של  הרלוונטי  התשלום  , במועד 

הפיננסית המידה  באמת  החברה  עמדה  שבה  התקופה  בגין  תחילתה  , וזאת  אשר 

, אשר מצביע על עמידה באמת המידה הפיננסית לבדיקה    הכספי    במועד פרסום הדוח

( 'אסדרה  )כך ששיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן איגרות החוב  

 כאמור בסעיף , יהיה שיעור הריבית הבסיס ללא כל תוספת או בתוספת נמוכה יותר

יכולה להיעשות פעם   לעיל  פי האמור -על הריבית הקטנת שיעור כי  , מובהר. זה 9.4

פיננסית מידה  אמת  כל  בגין  לאמור  . אחת  בהתאם  החברה  תפעל  כאמור  במקרה 

באותה    ,לעיל  9.3עד    9.2בסעיפים   החברה  מעמידת  הנובעים  המחויבים  בשינויים 

 . אמת מידה פיננסית

יובהר .9.5 ספק  הסר  מ, למען  יותר  או  מאחת  חריגה  כל  להן  התניות  כי  הפיננסיות 

( 'אסדרה  )כל זמן שאיגרות החוב  , עילל  7.4.1.1-7.4.1.3פים  התחייבה החברה בסעי

לא תהווה עילה להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי  , טרם נפרעו במלואן
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 . להלן 10.1.17 ףבסעיאלא כמפורט (, 'אסדרה )מסולקת של איגרות החוב 

תודיע החברה על כך לנאמן בכתב תוך יום  , במקרה של חריגה מאמות מידה פיננסיות .9.6

   .לעיל 9.2סום הדוח המיידי האמור בסעיף  עסקים אחד ממועד פר

  זכות להעמדה לפירעון מיידי  .10

לפי העניין  , זה  10 בקרות אחד או יותר מהמקרים המנויים להלן יחולו הוראות סעיף .10.1

ו ) סעד  כדי לגרוע מכל  בעילות לפירעון מיידי  זכות אחרת של  /וזאת מבלי שיש  או 

 (: מחזיקי איגרות החוב

הרעה  אם   .10.1.1 ההנפקהחלה  במועד  מצבם  לעומת  החברה  בעסקי  , מהותית 

 .במועדן וקיים חשש ממשי שהחברה לא תוכל לפרוע את איגרות החוב

מהתשלומים   .10.1.2 כלשהו  תשלום  לרבות  כלשהו  סכום  תפרע  לא  החברה  אם 

החוב   אגרות  למחזיקי  חייבת  היא  בקשר  ( א'סדרה  )בהם  ממנה  שיגיע 

או אם החברה  , במועדו   זה  או לפי שטר נאמנות  )סדרה א'(  לאגרות החוב

  לא עמדה בהתחייבות מהותית אחת או יותר כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 . ימים 7לא תקנה הפרה זו תוך והחברה  , )סדרה א'(

או לפי  , החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין .10.1.3

 פי הדין -על לכך הקבוע מהמועד ימים 30זה, בתוך    נאמנות  הוראות שטר

 לחברה  שניתנה ארכה במסגרת שנקבע אחר מועדתום   או החברה על החל

רשות -על המאוחר) הכספיים דוחותיה לפרסום מוסמכת ידי  מבין   לפי 

   (.השניים

 .נמחקו מהמסחר בבורסה  )סדרה א'( איגרות החובאם  .10.1.4

למעט פירוק למטרות מיזוג עם חברה  )אם החברה תקבל החלטת פירוק   .10.1.5

התחייבויות   מלוא  את  עצמה  על  נטלה  הקולטת  שהחברה  ובלבד  אחרת 

איגרות החוב כלפי מחזיקי  אם ( להלן  10.1.9בסעיף    כאמור , החברה    או 

ן כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או אם יינתן צו פירוק  נאמ  ה לחברהתמ

או כל צו אחר בעל מאפיינים    ידי בית המשפט- קבוע וסופי ביחס לחברה על 

או    או ימונה לה מפרק קבוע, דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון

 . ןבעל תפקיד בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעו

אם נתמנה לחברה מפרק זמני או בעל תפקיד אחר בעל מאפיינים דומים   .10.1.6

זמני   נאמן  לחברה  נתמנה  אם  או  פירעון  חדלות  חוק  להוראות  בהתאם 

ידי בית  - צו פירוק זמני עלכהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון או ניתן  

החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה והצו או המינוי  כל  המשפט או תתקבל  

בוטלו בתוך  או ה נדחו או  לא  , ימים ממועד מתן הצו 45החלטה כאמור 

לא תינתן לחברה  , על אף האמור. לפי העניין, המינוי או קבלת ההחלטה

, לפי העניין, תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו

  .ידי החברה או בהסכמתה-על
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על  ( זמני או קבוע)אם הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי כונס נכסים   .10.1.7

מהותיים או  , נכסים  לחברה  זמני  נכסים  כונס  למינוי  צו  יינתן  אם  או 

ימים ממועד הגשתם   45אשר לא נדחו או בוטלו בתוך  -לנכסים מהותיים

או  או אם יינתן צו למינוי כונס נכסים קבוע לחברה  , לפי העניין, או נתינתם

לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי  , על אף האמור. לנכסים מהותיים

ידי החברה או  -על, לפי העניין, ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו

 . בהסכמתה

לפי    ששווים  במצטבר  נכס או מספר נכסים –  משמעם" מהותיים נכסים

מסך נכסי החברה    25%על  עולה    הדוחות הכספיים המאחדים של החברה

שפורסמו  -על, המאוחדים האחרונים  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה  פי 

 . לפני אותו מועד

או אם תבוצע פעולה    ,)כהגדרתם להלן(  אם יוטל עיקול על נכסים מהותיים .10.1.8

מהותיים נכסים  כנגד  לפועל  הוצאה  של  שעבו  כלשהי  מומש  כנגד  או  ד 

יוסר או הפעולה לא תבוטל תוך    ,נכסים מהותיים ימים    45והעיקול לא 

ביצועם או  הטלתם  הענייןמיום  לפי  האמור. ,  אף  לחברה  , על  תינתן  לא 

, לפי העניין, תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו

 .על ידי החברה או בהסכמתה 

באסיפת מחזיקי איגרות החוב,  , אישור מוקדםללא קבלת   בוצע מיזוג  אם   .10.1.9

מחזיקי   כלפי  הקולטת  החברה  הצהירה  כן  אם  אלא  מיוחדת,  בהחלטה 

החוב הנאמן(, א'סדרה  ) איגרות  באמצעות  ימי  , לרבות  עשרה  לפחות 

כי לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה  , עסקים לפני מועד המיזוג

ההת את  לקיים  הקולטת  החברה  של  מחזיקי  ביכולתה  כלפי  חייבויות 

 (.א'סדרה ) איגרות החוב

אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי   .10.1.10

 . מחזיקי איגרות החוב

אם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלומיה או תחדל   .10.1.11

 . עסקיה כפי שאלו יהיו מעת לעת  מניהולאו שתודיע על כוונתה לחדול 

כל הליך דומה לפי חוק  אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או   (א) .10.1.12

חדלות פירעון או בקשה לצו פתיחת הליכים כהגדרתו בחוק חדלות פירעון  

אם יינתן צו כאמור או אם החברה תגיש בקשה לעשות הסדר או פשרה  או  

או בהתאם להוראות חוק  לחוק החברות   350עם נושי החברה לפי סעיף  

פירע  ו)ון  חדלות  אחרת  חברה  עם  מיזוג  למטרת  במבנה  / למעט  שינוי  או 

לפי שטר זה, החברה פיצול שאינם אסורים  בין  , לרבות  ולמעט הסדרים 

החברה לבין בעלי מניותיה שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם  

החוב איגרות  את  לפרוע  החברה  של  יכולתה  על  להשפיע  אם  (; כדי  או 

על רקע העדר  , אחרת פשרה או הסדר כאמור  החברה תציע לנושיה בדרך

א אם  או  במועדן  בהתחייבויותיה  לעמוד  החברה  של  מן  ייכולתה  לו 
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החברה בהסכמת  יוגשו  כאמור  לפי  ( ב) או; הבקשות  בקשה  הוגשה  אם 

או בקשה לפי חוק    לחוק החברות כנגד החברה ושלא בהסכמתה 350סעיף 

 45טלה או נדחתה בתוך  אשר לא בו, (שלא בהסכמת החברה)חדלות פירעון  

 . יום מיום שהוגשה

 .אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא .10.1.13

או  ( א'סדרה  )פי תנאי איגרת החוב  -אם החברה לא עמדה בתשלומים על  .10.1.14

ו החוב  באגרת  הקבועה  יותר  או  אחת  מהותית  בשטר  /בהתחייבות  או 

 (.א'סדרה )הנאמנות של איגרות החוב 

 . דווח כהגדרתו בחוק ניירות ערךאם החברה תחדל להיות תאגיד מ .10.1.15

החוב   .10.1.16 איגרות  תנאי  של  יסודית  הפרה  של  שטר    (א'סדרה  )במקרה  או 

ובכלל זה יתברר כי אחד או יותר ממצגי החברה באיגרת החוב    ,הנאמנות

אם נתן הנאמן הודעה  -והכול , מלאאינו  או בשטר הנאמנות אינו נכון או  

תוך   ההפרה  את  תיקנה  לא  והחברה  ההפרה  את  לתקן  ימים    14לחברה 

 . ממועד ההודעה

בסעיף    עודפים  ליחס התחייבות  הפרת חלה  אם .10.1.17 לעיל    7.4.1.1כאמור 

אם  או    לשטר הנאמנות  7.4.1.4  בסעיף  כאמורבהתאם לתקופות הבדיקה  

לעיל    7.4.1.2מינימלי כאמור בסעיף  היקף עודפים  התחייבות ל  הפרת חלה

אם  או    לשטר הנאמנות  7.4.1.4  בסעיף  כאמור  בהתאם לתקופות הבדיקה

עיל,  ל   7.4.1.3ליחס הון עצמי למאזן כאמור בסעיף    חלה הפרת ההתחייבות

אם  או  לשטר הנאמנות    7.4.1.4בהתאם לתקופות הבדיקה כאמור בסעיף   

  7.4.1.5החברה הפרה את התחייבותה בקשר עם חלוקה כמפורט בסעיף  

   .לשטר הנאמנות

ולא התקבלה להעברת  , במישרין או בעקיפין, אם הועברה השליטה בחברה  .10.1.18

החוב   איגרות  מחזיקי  הסכמת  כאמור  , החברה של( א'סדרה  )השליטה 

 זה  למועד נכון בחברה השליטה יבעל. באסיפה בהחלטה מיוחדת, מראש

 . "(השליטה בחברה  יבעל)" כהגדרתם בתשקיף

או  /ו השליטהבעלי  כל   ממנה שכתוצאה עסקה משמעה  –" שליטה העברת"

, ספק הסר למען. בחברה שליטה יבעל מלהיות ויחדל   הםנעבר מורשה של 

 ".עסקה " מהווה אינה דין פי-על ירושה כי זה, לעניין יובהר

המניות   ערך ניירות בחוק המונח כהגדרת –" שליטה" שבעלות    ובלבד 

שלא  ו  יחדיו  , יחזיקו)אמפא ויובלים(  בחברה נכון למועד פרסום תשקיף זה

  50%-למעלה מ   באמצעות תאגידים בבעלותן  או \, בעצמן וביחד עם אחרים

 .מהון המניות המונפק בחברה
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 או כל תאגיד בשליטתו / השליטה ו יו של בעל/קרוב  משמע  –  "נעבר מורשה"

, במישרין או בעקיפין, או כל תאגיד שבעלי השליטה בו/והשליטה    ישל בעל

 . כהגדרתו בחוק החברות משמע -" קרוב. "הוא מי מהאמורים לעיל

החברה אם   .10.1.19 של  מהותי  פיננסי  מאוחדת  חוב  חברה  של  נושה  כלפי    ו/או 

הועמד לפירעון מיידי והדרישה לפירעון    פיננסי או מספר נושים פיננסיים

או החברה לא פרעה את החוב תוך  /מיידי בגין החוב האמור לא הוסרה ו

   .ימי עסקים מהמועד בו הועמדו לפרעון מיידי 14

מהותי" פיננסי  פיננסיים    -" חוב  חובות  מספר  או  פיננסי  חוב  משמעו 

במצטבר שהערך ההתחייבותי שלו או שלהם במצטבר, לפי העניין, במועד  

מהחוב   20%או מיליון ש"ח  50של  גבוה מסךההעמדה לפירעון מיידי הינו  

הדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים של    הפיננסי נטו של החברה לפי

 . מביניהםהנמוך  ,  (בין שאינם מבוקריםבין מבוקרים ו)החברה שפורסמו 

- ל החברה או על"ידי מנכ -החברה תגיש לנאמן הצהרה בכתב חתומה על

מתום שני ימי עסקים   יאוחר לא ידי נושא משרה הבכיר בתחום הכספים

על סך הערך  , מהמועד בו ניתנה לה הודעה על העמדה לפירעון מיידי כאמור

המהותי כאמור למועד ההעמדה לפירעון  הפיננסי  ההתחייבותי של החוב  

 . מיידי

לצורך עניין זה לא תילקח  ) אם החברה תמכור לאחר את עיקר נכסי החברה .10.1.20

וכן דירות,  של  מכירה  אשר   בחשבון  מכירה  בחשבון  תילקח  מלוא  לא 

החברה את  שימשה  ורק  תמורתה  אחרים   אך  נכסים  או  נכס    לרכישת 

או לביצוע השקעות    להלן  10.1.21פעילות החברה כאמור בסעיף  בתחום  

החברה של  פעילותה  בסעיף    ,בתחום  וככל    להלן,  10.1.21כאמור  כפי 

ולא התקבלה למכירה כאמור הסכמת מחזיקי  (  שיפורט בדיווחי החברה

  .באסיפה, בהחלטה מיוחדת, מראש( א'סדרה )איגרות החוב 

לאחר " מכירה    - " מכירה  למעט  שהוא,  שלישי  צד  לכל  מכירה  משמעה 

של    בעלותם המלאהבאו תאגידים  /החברה ו  בעלות מלאה של בלתאגידים  

משמעם נכסים  " עיקר נכסי החברה , "עוד לעניין סעיף זה. תאגידים אלו

  50%עולה על    בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה  ששווים המצרפי 

דוחות הכספיים המאוחדים של  מתוך המאזן המאוחד של החברה לפי ה

  .החברה, שפרסמה החברה לאחרונה לפני מכירת הנכסים כאמור

של    פעילותה עיקר של שינוי תבצענה בשליטתה או חברות/ו החברה אם .10.1.21

 זה  במועד בשליטתה  וחברות  החברה  של פעילותה  עיקר, זה לעניין. החברה

לפי   90%-תחום הפעילות בישראל לא יפחת מ. ן בישראל"הנדל תחום הינו

 . מאוחדיםה כספייםהדוחות בנכסים השווי  

החוב   .10.1.22 באיגרות  המסחר   הבורסה  ידי-על הושעה  בבורסה( א'סדרה  )אם 

לחברה ספציפית  מכוונת  שאינה  כללית  השעיה  במסגרת   למעט, שלא 
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 לתקנון  הרביעי בחלק כאמור בהירות אי היווצרות של בעילה השעיה

 החוב  איגרות חזרו לא במהלכם ההשעיה ממועד ימים 60 וחלפו, הבורסה

 . למסחר

חי" הערת  תירשם שבו במקרה .10.1.23 החברה   של הכספיים בדוחותיה" עסק 

 .במשך שני רבעונים רצופים

לאיגרות החוב   .10.1.24 בניגוד  ( א'סדרה  )במקרה שהחברה תבצע הרחבת סדרה 

איזו מהתחייבויתיה כאמור בסעיף  של  או הפרה   לעיל  3.2לאמור בסעיף  

 . לעיל 3.3

 . החברה של אחרת חוב איגרות סדרת מיידי לפירעון הועמדה שבו במקרה .10.1.25

אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק  ככל ואגרות החוב ידורגו,   .10.1.26

על   העולה  הינה    60זמן  הדירוג  שהפסקת  במקרה  למעט  רצופים,  ימים 

 . חברהשל ה  הכתוצאה מסיבות או נסיבות שאינן בשליטת 

במקרה שהחברה רשמה שעבוד כללי שוטף על כל נכסיה כלפי צד שלישי   .10.1.27

   .כלשהו

בסעיף    במקרה   .10.1.28 התחייבויותיה  את  תפר  של7.4.1.6שהחברה  לפרוע    א, 

אגרות   של  המלא  פירעונן  טרם  נחותים,  הון  שטרי  ו/או  בעלים  הלוואות 

   החוב )סדרה א'(.

להתקש .10.1.29 רשאית  תהיה  לא  קבלת    רהחברה  ללא  שליטה  בעלי  בעסקאות 

א'(   )סדרה  חוב  אגרות  מחזיקי  אסיפת  רגילהשיתקבל  אישור    בהחלטה 

הסר    לאחר למען  החברה.  דירקטוריון  ידי  על  כאמור  העסקאות  אישור 

ספק, כל עוד החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות על פי שטר נאמנות  

להלן והחברה תהא  זה, הוראה ס"ק זה לא יחולו על העסקאות המפורטות  

הבלעדי דעתה  שיקול  לפי  להלן  המפורטות  בעסקאות  להתקשר  ,  רשאית 

אגרות החוב   בקבלת אישור אסיפת מחזיקי  צורך  להוראות  ללא  ובכפוף 

הדין: )א( התקשרות של החברה עם בעלי השליטה בה או עם קרוביהם,  

קבלת   לעניין  שבשליטתם  חברות  באמצעות  לרבות  בעקיפין  או  במישרין 

רותים בידי החברה )ו/או חברות המוחזקות על ידי החברה( וכן אם הם  שי

נושאי משרה בה   עובדי   –גם    באשר לתנאי כהונתם והעסקתם, ואם הם 

באותם תנאי  חברה  ב באשר להעסקתם    –ואינם נושאי משרה בה    החברה

סותרים את   ובלבד שאינם  אישורם מחדש  כפי שהיו טרם  בדיוק  כהונה 

של החברה שאושר על ידי האסיפה הכללית של    במדיניות התגמולהאמור  

בעלי המניות של החברה; )ב( עסקאות אשר תכליתן או תוצאתן הינה ריפוי  

מייד  לפירעון  העמדה  עילת  ו/או  פיננסית  התניה  החברה  י הפרת  כאשר   ,

ביות הבכיר  המשרה  נושא  בחתימת  אישור  לנאמן  בתחום    רתמציא 

  בנוסח לשביעות רצונו   התחשיבים הרלוונטיים  הכספים בחברה לרבות כל

)ג( עסקאות  -של הנאמן בדבר ריפוי הפגם בס"ק זה לאחר ביצוע העסקה; ו
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בהתאם   אושרו  אשר  חריגות  עסקאות  או  חריגות  עסקאות  אינן  אשר 

התש"ס עניין(  בעלי  עם  בעסקאות  )הקלות  החברות  כפי  2000-לתקנות   ,

   שתהיינה מעת לעת.

 .BBB-דורגו, אם דירוג אגרות החוב יפחת מדירוג אגרות החוב ישככל  .10.1.30

וכל    ככל שתקום ,לעיל  10.1.17בסעיף  החל מהמועד בו קמה עילה כמפורט   .10.1.31

או תלווה סכום כלשהו   היא מתקיימת, אם החברה תגייס חוב כלשהו  עוד  

לתיקון ההפרה. במקרה כאמור  וזאת אלא אם הגיוס או ההלוואה מיועדים  

  או ליטול הלוואה  תמסור החברה לנאמן הודעה בדבר כוונתה לגייס חוב 

הכספים   בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  מאת  אישור  להודעתה  ותצרף 

ובהר כי  נועד לצורך תיקון ההפרה. מאו ההלוואה    בחברה כי גיוס החוב  

לעניין תיקון ההפרה באמצעות הגיוס, הנאמן יסתמך על הודעת החברה  

ייד לא  כאמור  המשרה  נושא  ככל  ואישור  בנושא.  בדיקה  כל  לבצע  רש 

לעיל וכל עוד היא מתקיימת, החברה תכלול    10.1.17בסעיף  העילה  שתקום  

ו  א   גילוי בדוחותיה הכספיים הרבעוניים ו/או השנתיים בקשר עם גיוס חוב 

   .כאמורהלוואה 

לבקש   .10.2 רשאי  יהיה  מחזיק  וכל  חייב  יהיה  הנאמן  לעיל  מהאירועים  איזה  בקרות 

שעל סדר יומה החלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי    ם  מהנאמן לזמן אסיפת מחזיקי

של כל היתרה הבלתי מסולקת של איגרות החוב או מימוש בטוחות שניתנו להבטחת  

 (. ככל וניתנו בטוחות כאמור)התחייבות החברה 

, לפירעון מיידי כאמור לעיל '( סדרה א)החלטת המחזיקים להעמיד את איגרות החוב   .10.3

טה שנתקבלה באסיפה כללית של מחזיקי איגרות  תתקבל באסיפת מחזיקים בהחל

א)החוב   נכחו '(, סדרה  על) שבה  או  באי- בעצמם  מחזיקים( כוחם-ידי  שני  , לפחות 

מסולקת של  -מיתרת הערך הנקוב הבלתי 50%המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות  

( כוחם-ידי באי-בעצמם או על)או באסיפה נדחית שנכחו בה  , איגרות החוב שבמחזור

בין באסיפה המקורית  )ואשר נתקבלה  , מהיתרה האמורה 20%חזיקים של לפחות  מ

'( סדרה א)ברוב רגיל מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב  ( ובין באסיפה הנדחית

 ;למעט הנמנעים, המיוצג בהצבעה

ימים   21יהיה בחלוף  , לעיל  10.2סעיף  אשר תזומן בהתאם להוראות  , כינוס האסיפה .10.4

ועל סדר יומה  (, להלן  10.7או מועד קצר יותר בהתאם להוראות סעיף  )ממועד זימונה  

תהיה החלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של איגרות  

בסעיף  , החוב המפורטים  מהאירועים  איזה  קרות  הנאמן  . לעיל  10.1בשל  פעולת 

במידה והחברה תגרום  . ראשון האפשריתתבצע במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד ה

, לעיל שבגינו זומנה האסיפה  10.1  או להפסקתו של אירוע המפורט בסעיף/לביטולו ו 

אזי יבוטל זימון  , וזאת להנחת דעתו הסבירה של הנאמן עד למועד כינוס האסיפה

 . אסיפת מחזיקי איגרות החוב כאמור לעיל

מהאירועים   .10.5 איזה  הוסר  או  בוטל  לא  האסיפה  כינוס  למועד  עד  שבו  במקרה 

בסעיף   התקבלה  , לעיל  10.1המפורטים  החוב  איגרות  מחזיקי  באסיפת  וההחלטה 
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במועד  , הנאמן יהיה חייב, עילל  10.3בסעיף  בהתאם למניין החוקי ולרוב הקבועים  

הבלתי מסולקת של איגרות  להעמיד לפירעון מיידי את כל היתרה  , האפשרי הראשון

והאירוע  , ימים על כוונתו לעשות כן 15ובלבד שנתן לחברה התראה בכתב של  , החוב

זו תקופה  בתוך  הוסר  או  בוטל  לא  ההחלטה  התקבלה  או  , ואולם. שבגינו  הנאמן 

אם קיים חשש כי מסירת  , המחזיקים אינם חייבים למסור לחברה הודעה כאמור

ד את איגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות  ההודעה תפגע באפשרות להעמי

 . לפי העניין, או לפגוע בזכויות המחזיקים

ידי הנאמן לחברה ויהווה התראה  -אסיפה  כאמור תישלח עלההעתק מהודעת זימון   .10.6

 . מראש ובכתב לחברה על כוונתו לפעול כאמור

  10.4בסעיף  )הימים האמורים   21הנאמן רשאי בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מניין   .10.7

או לא  (, לעיל  10.5בסעיף  )ימי ההתראה האמורים   15או את  /לכינוס האסיפה ו( לעיל

למסור התראה כלל במקרה בו יהיה הנאמן בדעה כי קיים חשש כי כינוס האסיפה  

או מתן התראה לפי העניין תפגע  /ימים או כי דחייה בהעמדת חוב החברה ו  21בחלוף  

, במקרה של קיצור מועדים כאמור '(. סדרה א)בזכויותיהם של מחזיקי איגרות החוב  

 . עה לחברהימסור הנאמן הוד , בטרם זימון האסיפה

מובהר כי מקום בו נקבעה בשטר זה תקופה שבה רשאית החברה לבצע פעולה או   .10.8

מימוש   או  מיידי  לפירעון  להעמדה  העילה  נשמטת  החלטה שכתוצאה ממנה  לקבל 

שינתנו)בטוחות   החוב  (, ככל  איגרות  את  להעמיד  המחזיקים  או  הנאמן  רשאים 

בסעיף   כאמור  מיידי  אם  , לעיל  10.2לפירעון  כאמור  רק  שנקבעה  התקופה  חלפה 

ואולם הנאמן רשאי לקצר את התקופה שנקבעה בשטר הנאמנות  ; והעילה לא נשמטה

 . אם סבר שיש בה כדי לפגוע באופן מהותי בזכויות המחזיקים

כפופות לידיעתו בפועל את  , זה  10חובות הנאמן לפי סעיף  , בכפוף להוראות כל דין .10.9

 . והאירועים המפורטים בוהנסיבות , המקרים, התקיימות העובדות

משלוח הודעה לחברה על העמדה לפירעון מיידי של איגרות החוב יכול שיעשה גם   .10.10

בדרך של פרסום הודעה על החלטת אסיפה או החלטת נאמן בהתאם להוראות שטר  

 . מיידי של איגרות החוב .ויהווה העמדה לפירעון, נאמנות זה ביחס למסירת הודעות

ה .10.11 לחברה  תימסר  בו  עלבמקרה  מיידי  לפירעון  הועמדו  החוב  איגרות  כי  פי  -ודעה 

 : מתחייבת החברה, זה 10הוראות סעיף 

ו  .א להם  המגיעים  הסכומים  כל  את  ולנאמן  החוב  איגרות  למחזיקי  או  /לפרוע 

הנאמנות שטר  תנאי  לפי  להם  לא  , שיגיעו  או  חל  בגינן  החיוב  מועד  אם  בין 

, ממועד ההודעה כאמור בסעיף זהימים   30וזאת תוך  '(, Acceleration'  -האצה)

שיפוטית   החלטה  נתקבלה  לא  כאמור  הפירעון  למועד  שעד  לכך  בכפוף  וזאת 

הקובעת כי אין החברה חייבת בפירעון מיידי כאמור או הקובעת עיכוב ביצוע  

ו המיידי  להעמיד  /הפירעון  שלא  אחרת  מחזיקים  החלטת  נתקבלה  לא  או 

 ; לפירעון מיידי את איגרות החוב

ו, לפי בקשתו, לנאמן  למסור .ב או לחתום על כל מסמך  /כל תצהיר או הצהרות 
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או הדרושות בהתאם לכל  /או לגרום לביצוע כל הפעולות הנחוצות ו/או לבצע ו/ו

ו, דין לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות או  /הכוחות וההרשאות של הנאמן 

בשטר   כאמור  התחייבותה  את  החברה  על  לאכוף  כדי  הדרושים  כוחו  באי 

 . אמנותהנ

יישום   .ג לשם  וידרשן  למועילות  אותן  יראה  שהנאמן  ההודעות  כל  את  לתת 

 . הוראות שטר הנאמנות

ידי הנאמן המאשרת כי פעולה  - לחברה חתומה על הודעה בכתב, זה 10 למטרות סעיף

 . תהווה ראיה לכאורה לכך, היא פעולה סבירה , במסגרת סמכויותיו, ידו- הנדרשת על

ו, לעיל  10.1שבסעיף  בקרות איזה מהאירועים   .10.12 או המחזיקים רשאים  /יהיו הנאמן 

או המחזיקים  /בין היתר יהיו הנאמן ו . לאחוז מיד בכל הצעדים שימצאו לנכון לנקטם

הבטוחות   את  ולאכוף  לממש  חלקן)רשאים  או  בטוחות  )שניתנו  ( כולן  וניתנו  ככל 

. פי שטר זה - גרות החוב ולנאמן עללהבטחת התחייבויות החברה למחזיקי אי( כאמור

ולמועיל לנכון  שימצא  אופן  בכל  לפעול  רשאי  יהא  לדין  , הנאמן  בהתאם  לרבות 

או  / ובכלל זה יהא רשאי למנות בעצמו ו, הרלוונטי בטריטוריה הרלוונטית לכל בטוחה

כולם  , כונס נכסים או מנהל על נכסים שהועמדו כבטוחה, נאמן, משפט-ידי בית-על

 . מקצתםאו 

ספק .10.13 הסר   או /ו  לעיל  כאמור מיידי  לפירעון ההעמדה  בזכות  אין  כי מובהר, למען 

 למחזיקי  העומד  נוסף או  אחר סעד  בכל  לפגוע  או  לגרוע  כדי מיידי לפירעון בהעמדה 

 ואי , דין פי-על או זה שטר והוראות החוב איגרות תנאי פי-על לנאמן החוב או איגרות

 לא , לעיל זה בסעיף המפורטים מהמקרים איזה בקרות מיידי לפירעון החוב העמדת

 . כאמור הנאמן של החוב או  איגרות מחזיקי של זכויותיהם על כלשהו ויתור  הווהי

 פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה  .11

על ויוחלט  ששווי -היה  מפני  החוב  איגרות  של  למסחר  מהרישום  מחיקה  על  הבורסה    ידי 

מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של  פחת  ( א'סדרה  ) איגרות החוב

אזי תבצע החברה פדיון מוקדם בכפוף להוראות תקנון הבורסה כפי שיהיו מעת   ,איגרות חוב

 : כדלקמן ובמקרה של פדיון מוקדם תפעל החברה, לעת

ימים מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה מהרישום למסחר    45תוך   .11.1

באיגרות   תודיע   ,כאמור המחזיק  רשאי  שבו  מוקדם  פדיון  מועד  על  החוב   החברה 

ההודעה על מועד הפדיון המוקדם תפורסם בדוח מיידי שיישלח    .לפדותן  (א'סדרה  )

וכן תימסר   לרשות ולבורסה ובשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית

 (. א'סדרה ) החוב בכתב לכל המחזיקים הרשומים באיגרות

לאיגרות החוב   .11.2 הפדיון המוקדם  לפני  (, א'סדרה  )מועד  לא  ימים מתאריך    17יחול 

אך לא בתקופה שבין המועד  , ל"ימים מהתאריך הנ  45-פרסום ההודעה ולא מאוחר מ

 .הקובע לתשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל

במועד הפידיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב )סדרה א'( שהמחזיקים בהן   .11.3
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 . 12.13יקשו לפדותן. תמורת הפידיון תהיה בהתאם למנגנון שנקבע בסעיף ב

קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות   .11.4

החוב  במועד  ( א'סדרה  ) באיגרות  אותן  יפדו  שלא  החוב  איגרות  ממחזיקי  מי  של 

לעיל כאמור  המוקדם  החוב    ,הפדיון  איגרות  מהמסחר  ( 'אסדרה  )אך  תמחקנה 

 . השלכות המס הנובעות מכך, בין היתר, בבורסה ויחולו עליהן

פדיון מוקדם של איגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באיגרות החוב   .11.5

 . שייפדו כאמור את הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון

  פדיון מוקדם ביוזמת החברה  .12

 ( למסחר,א'ימי מסחר לאחר רישום איגרות החוב )סדרה    30-החל מ, החברה רשאית לבצע

  12  כאמור בסעיף, לפי שיקול דעתה הבלעדי של החברה(- מלא או חלקי )הכול, פדיון מוקדם

כפי  , בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו-והכול, זה

  :שיהיו במועד הרלוונטי

ימי מסחר לאחר רישום איגרות החוב   30המועד הראשון האפשרי לפדיון מוקדם הינו   .12.1

 . למסחר( א'סדרה )

 . לרבעון אחד פדיון על תעלה לא המוקדמים הפדיונות תדירות .12.2

מועד  , ריבית לתשלום מועד גם בו שקבוע ברבעון חלקי  מוקדם פדיון נקבע .12.3 או 

פדיון   מועד לתשלום  או  פדיון חלקי  במועד  , סופילתשלום  הפדיון המוקדם  יבוצע 

יחד עם זאת, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון, גם אם בוצע בו    .לתשלום כאמור שנקבע

 תשלום ריבית או פדיון חלקי.

- יולי, יוני-אפריל, מרץ-ינואר: משמע כל אחת מהתקופות הבאות  "רבעון, "לעניין זה .12.4

 . דצמבר-אוקטובר, פטמברס

, למרות האמור לעיל. ח"מיליון ש 1-לא יפחת מ, פדיון מוקדםההיקף המזערי של כל   .12.5

ח ובלבד שתדירות  "מיליון ש 1-חברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

קבעה  (, א'סדרה )בכל הנוגע לאיגרות החוב . הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה

 . ח"ליון ש מי 1-החברה כי הסכום המינימאלי של כל פדיון מוקדם לא יפחת מ

ייפרע ביחס לכלל מחזיקי איגרות  , ידי החברה- כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם על .12.6

 . לפי ערכן הנקוב של איגרות החוב המוחזקות, ראטה-פרו (,א'סדרה ) החוב

פדיון מוקדם כאמור לעיל  .12.7 , עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בדבר ביצוע 

ימים    45-ימים ולא יותר מ  17- לנאמן לא פחות מהחברה תפרסם דוח מיידי עם העתק  

 . לפני ביצוע פדיון מוקדם

בגין   .12.8 ריבית  לתשלום  הקובע  המועד  שבין  בתקופה  יחול  לא  המוקדם  הפדיון  מועד 

 .לבין מועד תשלום הריבית בפועל  (א'סדרה )איגרות החוב 

את  בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון מוקדם וכן   .12.9
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בהתאם  , הריבית שנצברה בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדםסכום  

 . לאמור להלן

פדיון מוקדם לחלק מסדרת איגרות החוב   .12.10 ייעשה  אם סכום הפדיון    (א'סדרה  )לא 

 . ח"מיליון ש 3.2-האחרון יפחת מ

מוקדם חלקי .12.11 פדיון  שיהיה, במועד  על, ככל  מיידי  בדוח  תודיע  שיעור  ( 1: )החברה 

מסולקת הבלתי  היתרה  במונחי  החלקי  במונחי  ( 2; )הפדיון  החלקי  הפדיון  שיעור 

המקורית הנפדה( 3; )הסדרה  החלק  על  החלקי  בפדיון  הריבית  שיעור  ( 4; )שיעור 

החלקי בפדיון  שישולם  מסולקת, הריבית  הבלתי  היתרה  לגבי  עדכון  ( 5; )מחושב 

שנותרו החלקיים  הפדיונות  המקוריתבמו , שיעורי  הסדרה  הקובע  ( 6; )נחי  המועד 

ימים לפני המועד    6לזכאות לקבלת הפדיון המוקדם של קרן איגרות החוב שיהיה  

 . שנקבע לפדיון המוקדם

סדרה  )החברה תשלם למחזיקי איגרות החוב  , ככל שיהיה, במועד פדיון מוקדם חלקי .12.12

בגין כל היתרה  ולא  , את הריבית שנצברה רק עבור החלק הנפדה בפדיון החלקי( א'

מסולקת על   -והכול  , הבלתי  שייקבע  החלקי  המוקדם  הפדיון  מסכום  פי -כחלק 

 . להלן  12.13הוראות בסעיף ה

במקרה של פדיון מוקדם ביוזמת  ( א'סדרה  )הסכום שישולם למחזיקי איגרות החוב   .12.13

הבאים, החברה מבין  הגבוה  הסכום  החוב  ( 1: )יהיה  איגרות  יתרת  של  שוק  שווי 

על, שבמחזור( א'סדרה  ) ייקבע  החוב  -אשר  איגרות  של  הממוצע  הנעילה  מחיר  פי 

ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע    30-ב( א'סדרה )

במידה  , על אף האמור לעיל  "(.שווי השוק של יתרת אגרות החוב)"  הפדיון המוקדם 

לתשלום ריבית   קבוע בו גם מועדייקבע ברבעון ש( החלקי או המלא)והפדיון המוקדם  

ביחד עם תשלום  )באותו הרבעון   והפדיון המוקדם יבוצע(, א'סדרה  )גרות חוב  ישל א

לצורך חישוב  , הרי שבמקרה זה  (,לעיל  12.3סעיף  הפדיון המוקדם בהתאם להוראת  

יופחת  , זהסעיף  אשר ישולם למחזיקים על פי    )סדרה א'(  גרות החובישווי השוק של א

א  יתרת  של  השוק  החובימשווי  א'(  גרות  לעיל) )סדרה  לפדיון  ( כהגדרתו  העומדות 

הערך  ( 2; )בלבדחשבון תשלום הריבית   הסכום אשר משולם באותו רבעון על, מוקדם

  היינו, , העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור( א'סדרה  )ההתחייבותי של איגרות החוב  

שנצברה ריבית  בתוספת  בפועל קרן  המוקדם  הפדיון  למועד  תזרים  ( 3; )עד  יתרת 

( קרן בתוספת ריבית )העומדות לפדיון מוקדם  ( א'סדרה  )איגרות החוב  המזומנים של  

האג תשואת  לפי  מהוונת  הממשלתי  "כשהיא  להלן)ח  ריבית  ( כהגדרתה  בתוספת 

העומדות לפדיון מוקדם יחושב  ( א'סדרה  )החוב    היוון איגרות 1.75%. בשיעור של

החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאיגרות החוב  

   .העומדות לפדיון מוקדם( א'סדרה )

״  זה  )ברוטו( לפדיון,  ממוצע  , ״ משמעהתשואת האג״ח הממשלתילעניין  התשואה 

בתקופה של שבעה ימי עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על  

ושממוצע   צמודות  שאינן  ממשלתי  חוב  אגרות  סדרות  שתי  של  המוקדם,  הפדיון 

המח"מ שלהן הוא הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות החוב )סדרה א'(  
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 ביצוע הפידיון המוקדם.במועד החלטת הדירקטוריון בדבר 

מח : לדוגמא אג"אם  של  א"מ  ממשלתי  ) הוא  ' ח  אג"המח,שנים(  4ארבע  של  ח  "מ 

ומח"מ יתרת תזרים המוזמנים של אגרות החוב )סדרה    (2שנתיים )הוא  ' ממשלתי ב

( שנים תחושב  3.5א'( העומדת לפדיון מוקדם )קרן בתוספת ריבית( הוא שלוש וחצי )

 : הממשלתי כדלקמןתשואת האג"ח 

X + 2(1-X) = 3.54 

X  = ח ממשלתי א"משקל התשואה של אג.' 

X-1  =ח ממשלתי ב"משקל התשואה של אג.' 

' ח ממשלתי א"התשואה השנתית של אג , בדוגמה המפורטת לעיל  על פי החישוב

של בשיעור  אחוזים  תשוקלל  וחמישה  והתשואה  " התשואה "מ ( 75%)  שבעים 

 (25%) עשרים וחמישה אחוזים תשוקלל בשיעור של' ח ממשלתי ב"השנתית של אג

 . "התשואה"מ

  לעיל   (2)12.13או  (  1)12.13ככל שישולם הפידיון המוקדם בהתאם להוראות סעיף   .12.14

 . הסכום העודף שישולם מעל הערך ההתחייבותי יחושב כריבית

במקרה של תשלום ריבית נוספת עקב הפדיון המוקדם, תשולם הריבית הנוספת על   .12.15

 הערך הנקוב שנפדה בפדיון המוקדם בלבד. 

, אם וככל שתונפקנה (, א'סדרה  )למען הסר ספק מובהר, כי למחזיקי איגרות החוב   .12.16

מלא או חלקי של איגרות  , לא תהיה הזכות לחייב את החברה לבצע פדיון מוקדם

 . החוב

וכן תמסור לנאמן, תוך   לעיל  12.13בסעיף  החברה תדווח על תוצאות התחשיב כאמור   .12.17

פידיון    5 ביצוע  בעניין  החברה  דירקטוריון  של  החלטה  קבלת  ממועד  עסקים  ימי 

על חתום  אישור  לעיל,  כאמור  הכספים  - מוקדם  בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  ידי 

לשביעות רצון  בדבר סכום הפידיון המוקדם והכל בנוסח  , בצירוף התחשיב, בחברה

 . הנאמן

   תפקידי הנאמן .13

ב , על הוראות החוק ומבלי לגרוע מהן  בנוסף   13נספח  תפקידי הנאמן יהיו אלה המצוינים 

  .פי הדין-לשטר נאמנות זה ועל

 תביעות והליכים בידי הנאמן .14

עצמאית .14.1 וסמכות  וכזכות  זה  בשטר  הוראה  כל  על  מתן  , בנוסף  ללא  ינקוט  הנאמן 

הליכים, הודעה אותם  משפטיים, בכל  הליכים  ובכפוף  , לרבות  לנכון  שימצא  כפי 

. (א')סדרה    הגנה על זכויות מחזיקי איגרות החוב מימוש ו/או  להוראות כל דין לשם  

החלטה  ידי  -ויהיה חייב לעשות כן על  ,לפי שיקול דעתו, הנאמן יהיה רשאי בכל עת

אותם  , ימים  14 בתלחברה   מוקדמת הודעה למתן בכפוף אך,  רגילה את  לנקוט 
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תיחשבנה כחלק מן הסכומים  ,  אלהנקיטת הליכים  והוצאות  , כאמור לעיל  הליכים

בדבר מתן    זה  14.1  סעיףב  . על אף האמור (א'סדרה  )  החוב  איגרות  של  המובטחים

  פי סעיף -על הנאמן יהיה רשאי להפעיל את סמכותו  , ימים  14ת  בהודעה מוקדמת  

מוקדמת  14.1 הודעה  וללא  עת  בכל  שיתרת  , זה  הבלתי    איגרותבנסיבות  החוב 

בו  שבמקרה  , לעיל וכן  10  הועמדה לפירעון מיידי כאמור בסעיף(  א')סדרה  מסולקת  

אך ורק אם לדעת הנאמן חלו  , לפירעון מיידי  ( א')סדרה    החוב   איגרותטרם הועמדו  

זכויות מחזיקי   להיפגע  עלולים  או  נפגעו  כתוצאה מהן    החוב   איגרותנסיבות אשר 

   .(א')סדרה 

או לגרוע מזכותו של הנאמן לפתוח בהליכים משפטיים  / לעיל כדי לפגוע ואין באמור  .14.2

  , רגילהפי דרישת מחזיקים אשר תתקבל בהחלטה  -עלבין ביוזמתו ובין  , או אחרים/ו

החוב  איגרות  אם  והכ  ( א')סדרה    גם  מיידי  לפירעון  הועמדו  מחזיקי  -ל ולא  להגנת 

  . ובכפוף להוראות כל דין אמנות  ו/או לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאיגרות החוב  

ת  לכנס בכל עת אסיפ , אך לא חייב, רשאי הנאמן, בכפוף להוראות שטר נאמנות זה

, או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר הנאמנות/על מנת לדון ו   מחזיקים 

  איגרות שבמקרים בהם השהיית כינוס האסיפה עלול לפגוע בזכויות מחזיקי  ובלבד  

   .ללא שיהוי ובמועד הראשון האפשרי ידי הנאמן-עלכינוס האסיפה יבוצע החוב 

- עללעכב ביצוע של כל פעולה  , פי שיקול דעתו הבלעדי-על, אך לא חייב, הנאמן רשאי .14.3

הנאמנותי שטר  פי  על  לאסיפ, דו  פניה  עד  , המשפט-לביתאו  /ו  מחזיקים  תלצורך 

ובלבד שלא יהא    ,המשפט כיצד לפעול-מביתאו הוראות  / אסיפה  והשיקבל הוראות מ 

הפניה  . החוב  איגרותבפניה להשהות את פעולות הנאמן באופן שיפגע בזכויות מחזיקי  

ו ובמועד הראשון  - לביתאו  /לאסיפה   ללא שיהוי  יתבצעו במקרים כאמור  המשפט 

   .האפשרי

, החלטה מיוחדתלבכפוף  ורק    ךא, הנאמן יהיה רשאי,  להלן  31  בסעיףלאמור    בכפוף .14.4

, כולן או מקצתן, לוותר באותם תנאים שיראה לנכון על קיומן של אותן התחייבויות

 . של החברה

כדי  מחזיקים    תאסיפלכנס  , הנאמן רשאי בטרם ינקוט בהליכים משפטיים כלשהם .14.5

אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם    רגילה בהחלטה  ידי המחזיקים  -על שיוחלט  

לצורך קבלת הוראות   אסיפה יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס  ,כמו כן. פי שטר זה-על

 . בכל הנוגע לניהול ההליכים כאמור

ו  ,למען הסר ספק מובהר .14.6 או  /כי אין באיזה מההוראות המפורטות לעיל כדי לפגוע 

לו   המוקנית  הנאמן  של  מזכותו  עללגרוע  לפנות  הבלעדי  -בזאת  דעתו  שיקול  פי 

לצורך מתן כל צו  , יעמדו לפירעון מיידי גם לפני שאיגרות החוב , לערכאות משפטיות

 . באשר לענייני הנאמנות

 חלוקת התקבולים  .15

בכל    רעון כל חוב כלפיו ילמעט שכר טרחתו ופ  ,ידי הנאמן-על כל התקבולים שיתקבלו   .15.1

ולרבות  , דרך שהיא לרבות אך לא רק כתוצאה מהעמדת איגרות החוב לפירעון מיידי
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שינקוט מהליכים  ינקוט, כתוצאה  החברה, אם  בנאמנות - עליוחזקו  , כנגד    ידיו 

 : הבא הקדימויותישמשו למטרות ולפי סדר  ו

וההתחייבויות שהוצאו  , התשלומים, לסילוק ההוצאות  – ראשית .א ההיטלים 

או נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע הנאמנות  , הוטלו עליו, ידי הנאמן-על

 .לרבות שכרו, או באופן אחר בקשר עם תנאי שטר הנאמנות

כהגדרת מונח זה  ' )התחייבות לשיפוי 'פי  -עללתשלום כל סכום אחר   – שנית .ב

 .(להלן 30 בסעיף

 . להלן 30 אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף לתשלום למחזיקים – שלישית .ג

 : למטרות לפי סדר העדיפות הבא , היתרה תשמש, בכפוף להוראות הדין .15.2

( ככל שנקבעה)כדי לשלם למחזיקי איגרות החוב את ריבית הפיגורים   –ראשית   .א

ובכפיפות    )סדרה א'(  גרות החובילפי תנאי א  וסכום פיגורי הריבית המגיע להם

ללא  - פרי  לתנאי הצמדה לכל אחד מהם  לסכומים המגיעים  יחסי  ובאופן  פסו 

ובלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן  , העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם

 . ידי החברה או באופן אחר- על של הוצאת איגרות החוב 

המגיעים להם לפי  פיגורי הקרן  החוב את    איגרות כדי לשלם למחזיקי   –שנית   .ב

פסו ובאופן יחסי לסכומים המגיעים לכל אחד מהם ללא  -פרי  תנאי איגרות החוב 

ובלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן    העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם

 ; ידי החברה או באופן אחר- של הוצאת איגרות החוב על 

מי הריבית המגיעים להם  כדי לשלם למחזיקי איגרות החוב את סכו –שלישית   .ג

פסו ובאופן יחסי לסכומים המגיעים לכל אחד מהם  - פרי  לפי תנאי איגרות החוב

ובלי כל העדפה בקשר לקדימות    ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם

 ;ידי החברה או באופן אחר-בזמן של הוצאת איגרות החוב על

פי איגרות  -על כדי לשלם למחזיקים את סכומי הקרן המגיעים להם   –רביעית   .ד

וזאת בין אם הגיע זמן סילוק סכומי הקרן  , פסו-ידיהם פרי-על החוב המוחזקות  

לאו אם  להם  , ובין  המגיעים  לסכומים  יחסי  בקשר  , ובאופן  העדפה  כל  בלי 

 . ידי החברה או באופן אחר- עללקדימות בזמן של הוצאת איגרות החוב 

 . לפי העניין, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, במידה שיהיה כזה, העודףאת 

פי  -ככל שיש חובה לנכותו על, מהתשלומים למחזיקי איגרות החוב ינוכה מס במקור

 . כל דין

הסכומים   לעיל- עלתשלום  כאמור  החוב  איגרות  למחזיקי  הנאמן  מתוך  , ידי 

  .ןלהוראות הדיייעשה בהתאם , התקבולים שהתקבלו בידיו

זה לעיל כדי לגרוע מחובת הנאמן לפעול לגביית הכספים   15.2 אין בהוראות סעיף

ו  י יד-וככל שיגבו הכספים מהחברה הם יוחזקו על , ככל שהיה עליה לשלמם, מהחברה

 . זה לעיל 15.2בנאמנות וישמשו למטרות ולפי סדר העדיפות המפורט בסעיף 
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  סמכות לדרוש מימון .16

לנאמן סכום )או חלק ממנו(  החברה  תעביר  במקרה של דרישת הנאמן, ובכפוף לאמור להלן,  

וזאת לשם המימון  בלבד  ידיה לתשלום מסוים על חשבון ריבית בגין איגרות החוב  -המיועד על

"( ובתנאי שסכום המימון  סכום המימוןהנדרש לעניינים שנקבעו בהחלטת האסיפה כאמור )"

אחרת של מחזיקי אגרות  החלטה  שקלים ובכפוף לכך שלא התקבלה    200,000לא יעלה על  

יותר.   גבוה  סכום  לדרוש  לנאמן  המתירה  תפקיד  החוב  בעל  שימונה  ככל  האמור,  אף  על 

בית המשפט או תוגש בקשה לצו פתיחת הליכים, אזי אם    כמשמעו בחוק חדלות פרעון על ידי

הסכום שהופקד כאמור על חשבון הריבית לא יספיק להשלמת סכום המימון, יהיה הנאמן  

 .  )סדרה א'( גרות החובירוש כי היתרה תועבר על חשבון קרן ארשאי לד

יחולו ההוראות הבאות, אלא אם החברה תעביר לנאמן,    דרישה כאמור מהנאמן,התקבלה  

שלא   וזאת  המימון  לסכום  השווה  סכום  למחזיקים,  לתשלום  לזכאות  הקובע  המועד  לפני 

 מתוך התשלום המסוים כאמור לעיל: 

זה לתשלום    נאמנות  סכום המימון במועד שנקבע בשטרהחברה תעביר לנאמן את   .16.1

 . הקרן או הריבית כאמור לעיל, לפי העניין

לעיל   .16.2 העניין)סכום התשלום המסוים כאמור  לפי  ריבית,  או  על  ( קרן  ויעמוד  יקטן 

    .סכום בניכוי סכום המימון

נאמנות זה  החברה תפרסם דוח מיידי לפני המועד הקובע על השינויים בתנאי שטר   .16.3

,  זה  16הנובעים מהאמור בסעיף  ,  או של הריבית/באשר לתשלומים על חשבון קרן ו 

למחזיקים  שישולמו  העדכניים  הריבית  וסכומי  מטרתו  המימון,  סכום  יפורטו  ובו 

החברה   תציין  מהקרן,  ינוכה  המימון  שסכום  ככל  הרלוונטי.  התשלום  במסגרת 

ש"ח ערך נקוב, בניכוי    1לפידיון לכל  בדיווח מיידי האמור, בין היתר, את הסכום  

סכום המימון. בנוסף, תציין החברה בדיווח המיידי האמור, כי סכום המימון שיועבר  

 לנאמן ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום למחזיקי אגרות החוב. 

אין באמור כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלומי ההוצאות והשכר כאמור מקום  

 פי דין. -פי שטר זה ו/או על-בהם עלבו היא חייבת לשאת 

"( שיועמד  המימון  סכום  במלוא  שימוש  ייעשה  שלא  שלא במקרה  המימון  סכום  יתרת 

  22ידי הנאמן בהתאם להוראות סעיף  -"(, תושקע יתרת סכום המימון שלא נוצלה עלנוצלה

הבא  להלן, והיתרה כאמור, בתוספת הפירות שנצברו בגינה, תשולם למחזיקים במועד הקרוב  

הקבוע בשטר נאמנות זה לתשלום קרן ו/או של ריבית, ותנוכה מסכום המימון שעל החברה  

 לשלם במועד כאמור. 

בהעמדת   בסעיפים  אין  כאמור  המימון  מצד   16.2-ו  16.1סכום  ויתור  להוות  כדי  לעיל, 

את במימון הנדרש לעניינים לשמם המחזיקים על טענות כלשהם כנגד החברה כי היה עליה לש 

 הוחלט על העמדת סכום המימון.  

 סמכות לעכב חלוקת כספים  .17

היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת  , לעיל  15  למרות האמור בסעיף .17.1
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כלשהו לחלוקה בזמן  יעמוד  ואשר  לעיל  סעיף, ההליכים האמורים  באותו  , כאמור 

 1-או מ (א')סדרה  מיתרת הקרן הבלתי מסולקת של איגרות החוב 5%-מ יהיה פחות 

, לא יהיה הנאמן חייב לחלקו  ,("סכום החלוקה")  לפי הנמוך מביניהם, ש"חמיליון  

את הסכום האמור רשאי להשקיע  הוא  או מקצתו, ויהיה  ב, כולו    22סעיף  כאמור 

   .להלן

הנאמן יחלק את הסכומים שיתקבלו אצלו כתוצאה  , זה  17  על אף האמור לעיל בסעיף  .17.2

במועד הקרוב  , לסכום החלוקהאף בטרם הצטברו  , מנקיטת ההליכים כאמור לעיל

   .לפי העניין, ביותר של תשלום ריבית או קרן

יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי  , לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן .17.3

ישלמם   , לסכום החלוקה, אם יגיעו , הנאמן לצורך תשלומם למחזיקי איגרות החוב

 . לעיל 17 כאמור בסעיףהחוב הנאמן למחזיקי איגרות 

על אף האמור, תשלום שכר הנאמן והוצאות הנאמן ישולמו מתוך הכספים האמורים   .17.4

על  שולמו  שכבר  ההוצאות  )ולעניין  מועדם  הגיע  עם  לנ-מיד  יוחזר  הנאמן,  אמן  ידי 

סכומם מיד עם הגיע הכספים לידי הנאמן(, אף אם הסכומים שהגיעו לידי הנאמן  

  .מסכום החלוקההינם נמוכים 

החלטה רגילה, לחייב    במסגרתיוכלו,  )סדרה א'(  גרות החוב  יעל אף האמור, מחזיקי א .17.5

סכום   כדי  הגיעו  לא  אם  אף  בידיו  שנצברו  הסכומים  את  להם  לשלם  הנאמן  את 

 לעיל. 15החלוקה, והכול בכפוף לסדר הקדימויות שבסעיף 

זה אינו גורע מחובת החברה )ככל שחלה עליה( לבצע את    17מובהר כי האמור בסעיף   .17.6

דרוש את מלוא הסכום הנדרש  , והנאמן י )סדרה א'( החוב איגרות התשלום למחזיקי 

 לתשלום. 

 הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן   .18

על היום והמקום שבו יבוצע תשלום    (א')סדרה    החוב  איגרותהנאמן יודיע למחזיקי   .18.1

וזאת בהודעה שתימסר  , לעיל  17-ו  15  כל שהוא מבין התשלומים הנזכרים בסעיפים

 . ימים מראש  20-ימים ולא יותר מ   10-לא פחות מ להלן 31  להם באופן הקבוע בסעיף 

איגרות החוב  .18.2 יהיו מחזיקי  בהודעה  היום הקבוע  לריבית    (א')סדרה    לאחר  זכאים 

( אם תהיה כזו)אך ורק על יתרת סכום הקרן  , בגינן לפי השיעור הקבוע באיגרת החוב

 . לאחר ניכוי הסכום ששולם כאמור

 הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה  .19

שלא שולם בפועל במועד הקבוע    (א')סדרה   כלשהו המגיע למחזיק איגרות חוב סכום   .19.1

 והיה  בעוד שהחברה הייתה מוכנה לשלמו, לתשלומו מסיבה שאינה תלויה בחברה

ריבית, הקבוע במועד במלואו לשלמו ביכולתה לשאת  שנקבע    יחדל  מהמועד 

סכומים שהיה  ואילו המחזיק באיגרות החוב יהיה זכאי אך ורק לאותם  , לתשלומו

הקרן חשבון  על  תשלום  אותו  לפירעון  שנקבע  במועד  להם  )לפי    הריבית או    זכאי 
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   .העניין(

הנאמן  .19.2 בידי  תפקיד  לתשלוםימים    14תוך  , החברה  הקבוע  סכום  , מהמועד  את 

למחזיקי איגרות  , ותפרסם דיווח מיידיהתשלום שלא שולם מסיבה שאינה תלויה בה  

כאמור ההפקדה  על  תשלום  , החוב  אותו  כסילוק  תחשב  כאמור  ידי  - עלוהפקדה 

- עלגם כפדיון איגרת החוב , ובמקרה של סילוק כל המגיע בגין איגרת החוב, החברה

 . ידי החברה

לזכות אותם בעלי איגרות חוב .19.3 כל סכום כאמור  ישקיע  במסגרת חשבונות  , הנאמן 

לא  , עשה כן הנאמן.  להלן  22לפי סעיף  בהשקעות המותרות  , נאמנות בשמו ולפקודתו

ממימוש   שתתקבל  התמורה  את  אלא  סכומים  אותם  בגין  לזכאים  חייב  יהיה 

ההשקעה האמורה בניכוי ההוצאות הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול חשבונות  

ובניכוי תשלומי החובה החלים על חשבונות הנאמנות הנ ובניכוי שכר    ל"הנאמנות 

   .טרחתו

איגרות הח .19.4 יעביר לכל מחזיק  והנאמן  בידי הנאמן סכומים  הופקדו  או  /וב שעבורו 

החוב איגרות  למחזיקי  המגיעים  סכומים כספים  שהופקדו    ,  כספים  אותם  מתוך 

שיידרשו  , כאמור ההוכחות  אותן  הצגת  כנגד  רצונו  -על וזאת  לשביעות  הנאמן  ידי 

 . המלאה

ממועד    שנים   3עד לתום  , להלן  22  כמפורט בסעיףהנאמן יחזיק בכספים אלו וישקיעם   .19.5

יעביר הנאמן לחברה את  , לאחר מועד זה. (א')סדרה    הפירעון הסופי של איגרות החוב

בסעיף כאמור  מהשקעתם)לעיל    19.4  הסכומים  הנובעים  הרווחים  בניכוי  ( כולל 

והוצאות אחרות  הוצאותיו מועד, ובניכוי שכר טרחתו  באותו  בידיו  שיוותרו  . ככל 

החברה תחזיק בסכומים אלו בנאמנות עבור מחזיקי איגרות החוב הזכאים לאותם  

במשך   נוספותסכומים  הנאמן  שנתיים  מאת  אליה  העברתם  הנוגע  , מיום  ובכל 

  19.3 ידי הנאמן כאמור לעיל יחולו עליה הוראות סעיפים-על לסכומים שיועברו אליה  

ידי מחזיק  -על כספים שלא יידרשו מאת החברה  . לעיל בשינויים המחויבים 19.4-ו

והיא  , יעברו לידי החברה, מהמועד הקבוע לתשלוםשנים  חמש  איגרות החוב בתום  

שהיא  מטרה  לכל  הנותרים  בכספים  להשתמש  רשאית  לדיני    תהא  בכפוף  והכל 

  איגרות לאחר החזרת הסכומים לחברה, לא יהיה הנאמן חייב למחזיקי  . התיישנותה

   ידו כאמור.-( תשלום כלשהו בגין הסכומים שהוחזקו עלא'החוב )סדרה 

ל ואת דבר קבלתם בנאמנות  "החברה תאשר בכתב לנאמן את החזרת הסכומים הנ .19.6

מחזיקי   כאמור  איגרותעבור  שהוא  ,  החוב  סוג  מכל  נזק  בגין  הנאמן  את  ותשפה 

לחברה מהנאמן  כאמור  הועברו  שהכספים  כך  בשל  לו  אם, שייגרם  נקבע  כן    אלא 

פי חוק כפי שיהיה  -עללמעט רשלנות הפטורה  )ברשלנות  פעל  הנאמן  בפסק דין חלוט ש

 . בחוסר תום לב או בזדון(, מעת לעת

 קבלה מאת מחזיקי איגרות החוב ומאת הנאמן  .20

החוב   .20.1 איגרת  מחזיק  מאת  הבורסה  קבלה  חבר  של  אסמכתא  מסלקת  או  חבר  או 

ידי  - עלהריבית ששולמו לו  ו בגין סכומי הקרן  המעביר על ביצוע ההעברה  הבורסה  
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גרת החוב תשחרר את הנאמן בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע  יהנאמן בגין א

 . התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה

אצלו לזכות מחזיקי איגרת    הריביתו קבלה מאת הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן .20.2

 20.1  לעיל תחשב כקבלה מאת מחזיק איגרת החוב לצורך האמור בסעיףהחוב כאמור  

בכל הקשור לביצוע התשלום  ( ולא ביחס לשחרור הנאמן)לעיל ביחס לשחרור החברה  

 .של הסכומים הנקובים בקבלה

חשבו כתשלום על חשבון הפירעון של איגרות  ילעיל י   18כאמור בסעיף    כספים שחולקו .20.3

 . החוב

בזמן תשלום ריבית  , הנאמן יהיה רשאי לדרוש ממחזיק איגרת חוב להציג בפני הנאמן .20.4

את תעודת איגרות החוב שבגינן משולמים  , ריבית או  כלשהי או תשלום חלקי של קרן

 .התשלומים

יהיה רשאי לרשום על תעודת איגרות החוב הערה בנוגע לסכומים ששולמו  הנאמן   .20.5

 .כאמור לעיל ותאריך תשלומם

מיוחד .20.6 מקרה  בכל  רשאי  יהיה  דעתו, הנאמן  שיקול  תעודת  , לפי  הצגת  על  לוותר 

לו   שניתן  לאחר  החוב  ו-עלאיגרות  שיפוי  כתב  החוב  איגרת  מחזיק  ערובה  / ידי  או 

, רישום ההערה כאמור-איהעלולים להיגרם מחמת  מספקת להנחת דעתו בגין נזקים  

 . הכל כפי שימצא לנכון

יהיה הנאמן רשאי   .20.7 לעיל  פי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן  -עללמרות האמור 

 . לגבי תשלומים חלקיים כאמור, אחר

 תחולת חוק ניירות ערך  .21

שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות חוק ניירות ערך שאינן    ענייןבכל  

   ניתנות להתנאה לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות חוק ניירות ערך.

 השקעת כספים .22

פי תנאי שטר נאמנות זה ואשר עליו  -עלכל סכום שיתקבל בידי הנאמן במסגרת נאמנותו  

  AAהמדורגים בדירוג    מחמשת הבנקים הגדולים בישראל  באחדישקיע הנאמן  ,  להשקיעו

בהשקעות בניירות ערך  בפקדונות שקליים באותם הבנקים או  , בשמו או בפקודתו,  לפחות

 כפי שהנאמן ימצא לנכון.  -ל ו של מדינת ישראל, והכ

 לעיל.  19.5 ההוראות לעיל יחולו גם על החברה לעניין הכספים שיוחזקו בידיה לפי סעיף

שתתקבל   התמורה  את  אלא  סכומים  אותם  בגין  לזכאים  חייב  יהיה  לא  הנאמן,  כן  עשה 

במימוש ההשקעות בניכוי שכר טרחתו והוצאותיו, העמלות וההוצאות הקשורות בהשקעה  

וביתרת   הנאמנות,  חשבון  על  החלים  החובה  ותשלומי  הנאמנות  חשבונות  בניהול  האמורה 

   , לפי העניין.עילל  19ו/או   17פי הוראות סעיפים -הכספים כאמור יפעל הנאמן על
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 התחייבויות החברה כלפי הנאמן .23

להלן, החברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן,    30  בנוסף להתחייבויות החברה האמורות בסעיף

 כל זמן שאיגרות החוב טרם נפרעו במלואן, כדלקמן:  

 .להתמיד ולנהל את עסקיה בצורה סדירה ונאותה .23.1

ולמלא  )לרבות ריבית הפיגורים, ככל שתהיה(    הריביתו לשלם את כל סכומי הקרן   .23.2

גרת החוב  יפי תנאי א-אחר כל התנאים וההתחייבויות האחרים המוטלים עליה על

 ושטר זה. 

לשמור את  , לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאיים מקובלים .23.3

כאסמכתאות  , הפנקסים להם  המשמשים  המסמכים  משכון, לרבות  שטרי  )לרבות 

בכל  , לכל נציג מורשה של הנאמן לעייןלנאמן ו ולאפשר    משכנתא, חשבונות וקבלות(

ימי עסקים או בתוך פרק זמן סביר במידה   10) זמן סביר שיתואם מראש עם החברה

או בכל  / נקס כאמור ובכל פ, (או אינו ניתן להכנה על ידה  והמידע אינו ברשות החברה 

   .מסמך כאמור שהנאמן יבקש לעיין בו

ימי עסקים לאחר    2-ולא יאוחר מ   , מיד עם היוודע הדבר לחברהלהודיע לנאמן בכתב   .23.4

עיקול שנודע לה, נכסים  על    או בוצעה פעולת הוצאה לפועל  על כל מקרה בו הוטל 

בסעיף  ) מהותיים זה  מונח  מונה  (, לעיל  10.1כהגדרת  בו  מקרה  בכל  לנכסים  וכן 

נכסיםכאמור    מהותיים ו, כונס  מיוחד  ו/מנהל  קבוע  או  זמני  מפרק  נאמן  /או  או 

או חוק חדלות    לחוק החברות  350שמונה במסגרת בקשה להקפאת הליכים לפי סעיף  

בהקדם האפשרי  וכן לנקוט על חשבונה  , או כל בעל תפקיד אחר/ו כנגד החברה  פירעון

הפירוק או  , דרשים לשם הסרת עיקול כזה או ביטול כינוס הנכסיםבכל האמצעים הנ

)מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה בסעיפי העמדה    הניהול לפי העניין

   .לפירעון מיידי(

ימי עסקים    2-ולא יאוחר מ, לאחר שנודע לההראשון    במועד האפשרילהודיע לנאמן   .23.5

על  או    לעיל  10.1על קרות כל אחד מהאירועים המפורטים בסעיף  לאחר שנודע לה,  

 .לעיל  10 קרות כל אירוע מהאירועים המפורטים בסעיףחשש סביר ל

וככל שהדבר נדרש להגנת  לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב למטרה זו,   .23.6

ולכל מקום שבו  זכויות המחזיקים,   בתיאום מראש למשרדיה של החברה  להיכנס 

ימי עסקים ממועד    7-יימצאו נכסיה של החברה, בכל זמן סביר, וזאת לא יאוחר מ

 הבקשה של הנאמן, לשם בדיקת נכסיה. 

עסקים או בתוך  ימי    10תוך  , ייתןבכיר בכספים בחברה  המשרה  הלגרום לכך כי נושא   .23.7

לנאמן    , או לא ניתן להכנה על ידה  פרק זמן סביר במידה והמידע אינו ברשות החברה

או  /עסקיה ו, חישוב או מידע בנוגע לחברה, מסמך, כל הסבר, או לאנשים שיורה/ו

סביר באופן  דרושים  שיהיו  הנאמן-על, נכסיה  של  דעתו  שיקול  בדיקות  , פי  לשם 

 . גנה על מחזיקי איגרות החובידי הנאמן לצורך ה-עלשנעשות 

תימסר   .23.8 מינויו  על  הודעה  )אשר  שלו  מורשה  לנציג  או  לנאמן  הנאמן  -עללמסור  ידי 
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וחישובים   מסמכים  הסברים,  )לרבות  לחברה  בנוגע  נוסף  מידע  מינויו(  עם  לחברה 

בנוגע לחברה, עסקיה או נכסיה ומידע אשר לפי שיקול דעתו הסביר של הנאמן נדרש  

החוב( ולהורות לרואי החשבון שלה וליועציה    איגרות לשם הגנה על זכויות מחזיקי  

בכתב   סבירה  דרישה  לפי  כן,  לעשות  שלדעתו  המשפטיים  ככל  וזאת  הנאמן,  של 

הסבירה של הנאמן המידע דרוש לשם יישום והפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות  

פי שטר הנאמנות, ובכפוף להתחייבות לשמירה על סודיות  -על של הנאמן ובאי כוחו  

נאמנות   בשטר  המידע  .  זהכאמור  האם  בכתב  החברה  לו  תודיע  הנאמן,  לבקשת 

מסירת המידע כאמור תבוצע בתוך   נים, כהגדרתו בחוק. הנמסר הוא בבחינת מידע פ 

והמידע אינו  ממועד בקשת הנאמן  ימי עסקים    10 זמן סביר במידה  או בתוך פרק 

 . או אינו ניתן להכנה על ידה ברשות החברה

  גרות החוב ישתיתן החברה למחזיקי אלמסור לנאמן העתקים מהודעות ומהזמנות   .23.9

 . להלן  31כאמור בסעיף  )סדרה א'(

ללא זכות השתתפות והצבעה  , אסיפות בעלי המניות של החברהכל  ללזמן את הנאמן   .23.10

כן,   .באסיפה מידע    כמו  או  מסמך  מכל  העתק  לנאמן  למסור  החברה  מתחייבת 

ככל שהעבירה ולמסור העתקים מהודעות  , החוב  איגרות שהחברה העבירה למחזיקי 

   . נתנויככל שי , החוב  איגרותנתנו למחזיקי  יומהזמנות שי 

החוב    איגרותכי לא חלה על החברה כל מגבלה מכוח שטר נאמנות זה או תנאי    ,יובהר .23.11

מניותיה(  א')סדרה   של  עצמית  רכישה  או  דיבידנד  לחלוקת  כמפורט  ביחס  למעט   ,

  .לעיל 7.4.1.5 בסעיף

  שטר  להוראות ובהתאם סביר באופן או הדרושות/ו  הנחוצות הפעולות כל  את  לבצע .23.12

 של  וההרשאות הכוחות, הסמכויות להפעלת  תוקף מתן לשם דין וכל  זה  נאמנות

 . זה נאמנות שטר להוראות בהתאם כוחו או באי/ו הנאמן 

 החברה  מחויבת אותם ההודעות או הדוחות על בנוסף, פי דרישתו -על , למסור לנאמן .23.13

או מסמכים  /או ההצהרות ו/תצהיר ו ,ניירות ערך  לחוק( א)י35 סעיף פי על להעניק

ו/ו פרטים  מידע/או  י, או  הסמכויותילשם  והפעלת  של  , שום  וההרשאות  הכוחות 

ו  כוחו  /הנאמן  באי  הנאמנות-על או  שטר  חיוני  , פי  להיות  עשוי  אשר  מידע  לרבות 

זכויות מחזיקי   על  הגנה  לשם  פועל    איגרותונדרש  ובלבד שהנאמן  לב  החוב  בתום 

ממועד בקשתו של  ימי עסקים    10מסירת המידע כאמור תבוצע בתוך  . ובאופן סביר

החברה הנאמן   ברשות  אינו  והמידע  במידה  סביר  זמן  פרק  בתוך  ניתן    או  אינו  או 

 . להכנה על ידה

 זה  שטר פי- עלאו  /ו  חוק פי- על תפקידיו את למלא אפשרית דרך בכל לנאמן לסייע .23.14

(, כאלהתהיינה  שככל  ) הבטוחות חומכ  המשועבדים הנכסים בדיקת: לשם לרבות

 בדיקת , ובמועדן במלואן החברה התחייבויות קיום בדיקת, הבטוחות תוקף בדיקת

עסקאות/ו פעולות יינתן    .ההחבר שביצעה או  כאמור  עסקים    10בתוך  הסיוע  ימי 

  הנדרש   המידע הסיוע הנדרש או  או בתוך פרק זמן סביר במידה וממועד בקשת הנאמן  

 . או המידע לא ניתן להכנה על ידי החברה אינו ברשות החברה בקשר עם כך
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 בתנאי  כעמידה  חשבי א י"המגנ במערכת  החברה ידי - על יפורסם אשר מידע  דוח או כל .23.15

תעביר החברה לנאמן עותק מודפס של  , לבקשת הנאמן, על אף האמור לעיל . זה  סעיף

  .להלן 38סעיף   ולעניין חובת הסודיות החלה על הנאמן רא. ח או המידע כאמור"הדו

ליום .23.16  לנאמן  החברה  תמציא ,בתוקף זה שטר עוד וכל, שנה כל של  באפריל 10 עד 

החברה   אישור המשרה   או החברה  ל"מנכ  ידי-עלבשמה   חתוםשל   הבכיר נושא 

 האישור  מתאריך או השטר שמתאריך בתקופהש כך על  בחברה הכספים בתחום

 מצד  קיימת לא ,האישור מתן למועד ועד, מביניהם המאוחר, לנאמן שנמסר הקודם

של החברה  ביחס  ולרבות החוב איגרת תנאי של לרבות) זה נאמנות  שטר הפרה 

 החברה  התייחסות הנאמן יבקש אליהם שביחס בשטר ספציפיים בסעיפים להוראות

   .אחרת במפורש בו צוין כן  אם אלא(, זה באישור

, לנאמן  למסור , בתוקף זה נאמנות  שטר עוד וכל, שנה כל של   באפריל  10  יום  מדי .23.17

 כל  כי החברה של הכספים בתחום  הבכיר המשרה נושא ידי-על החתום בכתב אישור

 של  הנקוב הערך יתרת בדבר וכן במועדם שולמו החוב איגרות  למחזיקי התשלומים

וכן אישור בצירוף תחשיב בדבר עמידת  שבמחזור החוב איגרות  החברה בהתניות  , 

לשביעות רצונו  והכל בנוסח    (לעיל  7.4.1הפיננסיות ובמגבלות החלוקה )כאמור בסעיף  

 . הנאמן של

שהחברה תהפוך לתאגיד  במקרה  ,  לדווח לנאמן כל דיווח הנדרש לפי חוזר המאוחד .23.18

 . מדווחתאגיד שאינו  

החוב    איגרותתרשום החברה את  הראשון  החוב לפי דוח ההצעה    איגרותעם הנפקת   .23.19

 למסחר בבורסה. 

יאוחר   .23.20 לא  בכתובתה  או  שינוי בשמה  כל  על  לנאמן  בכתב  ימי עסקים    2-מלהודיע 

 ממועד השינוי. 

 באי כוח  .24

להוציא לפועל  , את הנאמן בתור בא כוחה, באופן בלתי חוזר, החברה ממנה בזאת .24.1

ולבצע בשמה ובמקומה את כל הפעולות שהיא חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים  

, חברהולפעול בשמה בביצוע כל או חלק מהסמכויות הנתונות ל , זהנאמנות  בשטר  

נאמנות  פי שטר  -ולמנות כל אדם אחר כפי שהנאמן ימצא לנכון לביצוע תפקידיו על

הפעולות שהיא חייבת לבצע לפי תנאי שטר  בתנאי שהחברה לא ביצעה את   וזאתזה  

 . זה תוך פרק זמן סביר ממועד דרישת הנאמןנאמנות 

 לעיל כדי לחייב את הנאמן לעשות כל פעולה ואין בכך כדי   25.1סעיף    אין במינוי לפי .24.2

והחברה פוטרת בזה את הנאמן    ,לגרוע ממחויבויות החברה בהתאם לשטר הנאמנות

מראש במקרה שלא תעשה כל פעולה שהיא או שלא תעשה בזמן או באופן  ושלוחיו  

והחברה מוותרת מראש על כל טענה כלפי הנאמן ושלוחיו בגין כל נזק שנגרם  , וןהנכ

על סמך כל פעולה שנעשתה  , בגין כך, במישרין או בעקיפין,  או עלול להיגרם לחברה

נקבע בפסק  למעט אם  - לווהכ, ידי הנאמן- עלאו שלא נעשתה בזמן  , או לא נעשתה כלל
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   .או בזדוןשאינה פטורה על פי דין  ברשלנותפעלו הנאמן או שלוחיו דין חלוט כי 

 הסכמים אחרים  .25

של   תפקידו  במילוי  יהיה  לא  בחוק  הנאמן  על  המוטלות  ולמגבלות  החוק  להוראות  בכפוף 

מלהתקשר עם החברה בחוזים    ממנוהנאמן, לפי שטר זה, או בעצם מעמדו כנאמן, כדי למנוע 

שונים או מלבצע עמה עסקאות במהלך הרגיל של עסקיו ובלבד שאין בכך כדי ליצור ניגוד  

מחזיקי   עבור  כנאמן  הנאמן  של  פעילותו  עם  לפגוע    ( א')סדרה    החוב  איגרות עניינים  ו/או 

כל דין,  ל בהתאם להוראות  ו החוב, במישרין או בעקיפין, והכ  איגרותבזכויותיהם של מחזיקי  

 . הוראות חוק ניירות ערך והתקנות וההנחיות שיוצאו מכוחו

 שכר נאמן  .26

בהתאם  , (א'החוב )סדרה    איגרותכנאמן למחזיקי    החברה תשלם שכר לנאמן עבור שירותיו

מונה נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו    .זהנאמנות  המצורף לשטר      26בנספח    לקבוע

יישאו המחזיקים בתעודות התחייבויות  , לחוק ניירות ערך( ד)יד35או  ( 1א)ב35לפי סעיפים  

שמונה כאמור על השכר ששולם לנאמן שבמקומו  בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן  (  א'סדרה  )

הוראות הדין הרלוונטיות במועד החלפה   ויחולו  הוא בלתי סביר  מונה אם ההפרש כאמור 

 . כאמור

 הנאמןסמכויות  .27

עני  .27.1 בכל  ההתחייבות  בתעודות  המחזיקים  את  ייצג  מהתחייבויות  יהנאמן  הנובע  ן 

כלפיהם רשאי, המנפיק  יהיה  לפעול  , והוא  כך  הנתונות  לשם  הזכויות  למימוש 

 . למחזיקים לפי חוק או לפי שטר הנאמנות

 . בכשירותו או במינוי שנתגלה  פגם אף על תוקף בנות הן נאמן של פעולותיו .27.2

 לפי , זה נאמנות שטר לפי לו שהוקנו ובסמכויות בהרשאות, בכוחות ישתמש, הנאמן .27.3

 . אסיפה להחלטת בהתאם או, דעתו שיקול

או  /המייצגים ו, להפקיד את כל השטרות והמסמכים המעידיםהנאמן יהיה רשאי   .27.4

לרבות בקשר עם  , הקובעים את זכויותיו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר נאמנות זה

או אצל כל בנק  / או במקום אחר שיבחר ו/בכספת ו, כל נכס הנמצא באותו זמן בידיו

 .או רואה חשבון/או עורך דין ו/ או כל תאגיד עזר בנקאי ו/ו

ני הנאמנות לפי שטר הנאמנות להזמין חוות דעת  יהנאמן רשאי במסגרת ביצוע עני  .27.5

מתווך או  , מודד, מעריך, שמאי, רואה חשבון, לשאול לעצתו של כל עורך דין או/ו

או עצה  /ולפעול בהתאם למסקנותיה בין אם חוות דעת ו, "(היועצים)"  מומחה אחר

והנאמן לא יהיה אחראי בעד כל  , ובין אם לבקשת החברה  כזו הוכנה לבקשת הנאמן

ו על סמך עצה או  ייד -עלאו מחדל שנעשו /הפסד או נזק שיגרם כתוצאה מכל פעולה ו

למעט  ) ברשלנות פעל  הנאמן  נקבע בפסק דין חלוט כי  אלא אם  , חוות דעת כאמור

או  ו/בזדון לב או  - תוםאו בחוסר  ו/  (פי חוק כפי שיהיה מעת לעת-עלרשלנות הפטורה  

 . זה נאמנות  בניגוד לשטר
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, מברק, ידי מכתב-עללהישלח או להתקבל  , או חוות דעת כזו יכולה להינתן/כל עצה ו .27.6

והנאמן  , או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברות מידע/דואר אלקטרוני ו, פקסימיליה

שהועברו  או חוות דעת או ידיעה  /לא יהיה אחראי בגין פעולות שעשה על סמך עצה ו

  או שלא היו אותנטיות /באחד האופנים המוזכרים לעיל למרות שנפלו בה שגיאות ו

)ובלבד שלנאמן היה יסוד סביר להניח כי העצה, חוות הדעת או הידיעה כאמור הינן  

ובלבד שלא פעל    אלא אם ניתן היה לגלות שגיאות אלה בבדיקה סבירה, אותנטיות(

בזדון-תום חוסר  ב ו/או  ברש  לב  כפי    לנותו/או  חוק  פי  על  הפטורה  רשלנות  )למעט 

 שיהיה מעת לעת(. 

הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר זה ואינו  , בכפוף לכל דין .27.7

ענייניה או  החברה  עסקי  בהנהלת  שהיא  צורה  באיזו  להתערב  באמור  . רשאי  אין 

  זה בכדי להגביל את הנאמן בפעולות שעליו לבצע בהתאם לשטר נאמנות   27  בסעיף

 .זה

בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו , בכוחות, ישתמש בנאמנות, הנאמן, בכפוף לכל דין .27.8

לפי שיקול דעתו המוחלט ולא יהיה אחראי לכל נזק שנגרם עקב טעות  , לפי שטר זה

הנאמן  נקבע בפסק דין חלוט כי אלא אם כן , לב-בתום שנעשתה  , ל"בשיקול הדעת כנ

או בחוסר  ( פי חוק כפי שיהיה מעת לעת-עללמעט רשלנות הפטורה  ) ברשלנותפעל  

 . זהנאמנות לב או בזדון או בניגוד לשטר -תום

רשאי  .27.9 כמפורט  נל  הנאמן  המחזיקים  זכויות  על  הגנה  לשם  הליך  בכל  בשטר  קוט 

 . נאמנות זה

 . להלן 29 הנאמן רשאי למנות שלוחים כמפורט בסעיף .27.10

 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .28

הנאמן יהיה רשאי למנות שלוח/ים שיפעל/ו במקומו, בין עורך דין ובין אחר, כדי לעשות או  

להשתתף בעשיית פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר לנאמנות ולשלם שכר סביר לכל שלוח  

כאמור, ומבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפטיים או ייצוג בהליכי מיזוג  

רה. כן יהיה הנאמן רשאי לסלק על חשבון החברה את שכר טרחתו הסביר  או פיצול של החב

,  כאמורשל כל שלוח כזה, והחברה תחזיר לנאמן מייד עם דרישתו הראשונה כל הוצאה סבירה  

, רק ככל שהדבר לחברה הודעה מראש בדבר מינוי שלוחים כאמורבתנאי שהנאמן נתן  -ל ווהכ

יהיה אפשרי וככל שלדעת הנאמן הודעה מראש כאמור לא תגרום לפגיעה בזכויות מחזיקי  

בו השלוח הינו מתחרה, בין  ש. החברה תהיה רשאית להתנגד למינוי במקרה  החוב  איגרות

)לרבות חברות בנות או קשורות שלה( או מצוי בניגוד    במישרין ובין בעקיפין, בעסקי החברה

ימי עסקים ממועד    5ובתנאי שהחברה תעביר לנאמן את נימוקיה הסבירים לכך תוך    עניינים 

כי אין במינוי שלוח כאמור בכדי לגרוע מאחריות    ,. מובהרקבלת ההודעה על מינוי השלוח

 .  הנאמן בגין פעולותיו ופעולות שלוחיו

שלוח כאמור,   מבלי לגרוע מהאמור לעיל, ככל הניתן, הנאמן יתייעץ עם החברה קודם למינוי

וככל הניתן ינסה להתחשב בעמדת חברה בעת מינוי שלוח כאמור לעיל. מובהר, כי אין באמור  

 כדי להגביל את שיקול דעתו של הנאמן בעת מינוי שלוח, בכפוף להוראות סעיף זה. 
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כדי  , יובהר כי לא יהא בהתנגדותה של החברה למינוי שלוח מסוים שמונה באסיפת מחזיקים

  תחילת העסקת השלוח ככל שהעיכוב עלול לפגוע בזכויות המחזיקיםלעכב את 

 לנאמן  שיפוי .29

בו  .29.1 משרה  נושא  וכל  הנאמן, עובדיו, הנאמן  שימנה  ומומחים  הזכאים  )" שלוחיו 

זכאי  "(לשיפוי מל  םיהיו  ומ שיפוי  החובהחברה  איגרות  הקובע  )    מחזיקי  במועד 

התקבל תשלום    , לאולאחר זמן סביר  ,ובמידה, להלן  30.4  כאמור בסעיף  ,הרלוונטי

עבור ההוצאות המנויות להלן    ((א')סדרה    החוב  איגרות ממחזיקי  ו, החברהמ   השיפוי

 : להלן 30.2ובהתאם להתחייבויות כאמור בסעיף 

פסק  , פי פסק דין- על או חיוב כספי /או תשלום ו /או נזק ו /בגין כל הוצאה ו  .29.1.1

וככל  )שנסתיימה    פי פשרה- עלאו  (, שלא ניתן לגביהם עיכוב ביצוע)בורר  

עילת מי מהם  אשר  , (שהפשרה נוגעת לחברה ניתנה הסכמת החברה לפשרה

הזכאים לשיפוי או שעליהם לבצע מכוח   קשורה למעשה או מחדל שביצעו

 או הוראה של רשות מוסמכת /פי הדין ו-עלאו  / ו  ,זה  נאמנות  הוראות שטר

 וכן ; או לפי דרישת החברה/החוב ו  איגרותאו לפי דרישת מחזיקי /ו

שהוציאו .29.1.2 סבירות  והוצאות  לשיפוי  לזכאים  המגיע  שכר  שהם  /ו בגין  או 

לעיל   או מחדל כאמור  מעשה  ביצוע  אגב  להוציא  הוראות  עומדים  מכוח 

פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל  -זה ו/או עלנאמנות  שטר  

ו/או לפי דרישות החברה  החוב    איגרותו/או לפי דרישה כדין של מחזיקי  דין  

שטר/ו לפי  והרשאות  בסמכויות  לשימוש  בקשר    לרבות , זה  נאמנות   או 

, חוות דעת עורכי דין ומומחים אחרים, בקשר לכל מיני הליכים משפטיים

הוצאות נסיעה והוצאות אחרות לצורך    ,הוצאות, דין ודברים, משא ומתן

ו ו/בדיקה  טיפול  תחת  /או  המשועבדים  מהנכסים  איזה  של  מימוש  או 

נעשו  או לא /או דבר שנעשו ו/תביעות ודרישות בנוגע לכל עניין ו, הבטוחות

 . באופן כלשהו ביחס לאמור

 :בתנאי כי - ל ווהכ

דיחוי   .29.1.3 סובל  שאינו  בעניין  מראש  שיפוי  ידרשו  לא  לשיפוי  זאת  )הזכאים 

אם וככל שתקום להם  , מבלי לפגוע בזכותם לשיפוי בדיעבד באותו העניין

 (;זכות זו

לב  -הזכאים לשיפוי פעלו שלא בתום לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי .29.1.4

 בגינה נדרש השיפוי נעשתה שלא במסגרת מילוי תפקידם שעולה  או שהפ/ו

 ;פי שטר נאמנות זה-או שלא על/או שלא בהתאם להוראות הדין ו/ו

לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי התרשלו ברשלנות   .29.1.5

 ;פי חוק כפי שיהיה מעת לעת- שאינה פטורה על

 ;הזכאים לשיפוי פעלו בזדוןלא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי  .29.1.6
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החיוב   .29.1.7 דבר  להם  היוודע  עם  מיד  בכתב  לחברה  הודיעו  לשיפוי  הזכאים 

במקומם   ההליכים  את  לנהל  לחברה  בהם  )ואפשרו  במקרים  למעט 

מנוהלים   בחיוב  -עלההליכים  נושאת  הנאמן אשר  של  חברת הביטוח  ידי 

בניגוד עניינים  או אם החברה מצויה  , ככל שיוטל מבלי זכות חזרה לחברה

במקרה של ניגוד  , למען הסר ספק(. אשר מונע הצטרפותה להליך כאמור

על    ,עניינים לצורך שמירה  לנקוט בכל הליך  תהא שמורה לחברה הזכות 

 המשפט שדן בתביעה. - לביתלרבות הגשת בקשות מתאימות  ,זכויותיה

 ".התחייבות השיפוי"זה תקרא  30.1 סעיף התחייבות השיפוי על פי

מכל    ,אינם זכאים לשיפויכי    ,טען כנגד הזכאים לשיפויי מוסכם כי בכל מקרה בו י

לתשלום סכום  הראשונה   םדרישת מיד עם  ם לשיפוי זכאים זכאיה ו יהי , סיבה שהיא

זכאים  ללא קמה  כי    חלוטה  יקבע בהחלטה שיפוטיתיאך ככל ש ,'התחייבות השיפוי'

ששולמו  ' התחייבות השיפוי'את סכומי    זכאים לשיפויה  וישיב , זכות לשיפוילשיפוי  

  .הםל

  נאמנות   בשטרמבלי לפגוע בזכויות לפיצוי הניתנות לנאמן לפי החוק, ובכפוף לאמור 

על  החברה  במחויבויות  ו/או  שטר  -זה  זכאים  נאמנות  פי  לשיפוי  הזכאים  יהיו  זה, 

על  שיתקבלו  הכספים  מתוך  שיפוי  בנוגע  -לקבל  שנקט,  מהליכים  הנאמן  ידי 

ביצוע   אגב  שהוציאו  סבירות  להוצאות  בנוגע  עצמם,  על  שקיבלו  להתחייבויות 

הנאמנות או בקשר לפעולות כאלה, שלפי דעתם היו דרושות לביצוע הנ"ל ו/או בקשר  

זה, וכן בקשר לכל מיני  נאמנות  הנתונות מתוקף שטר    לשימוש בסמכויות והרשאות

הליכים משפטיים, חוות דעת עורכי דין ומומחים אחרים, משא ומתן, דין ודברים,  

תביעות ודרישות בנוגע לכל עניין ו/או דבר שנעשו ו/או לא נעשו באופן כלשהו ביחס  

מתוכם ולשלם  ברשותו  הנמצאים  הכספים  את  לעכב  יוכל  והנאמן  את    לנדון, 

יעמדו   האמורים  הסכומים  כל  האמור.  השיפוי  תשלום  לשם  הנחוצים  הסכומים 

החוב, ובכפוף להוראות כל דין, ובלבד שלא נקבע    איגרותבעדיפות על זכויות מחזיקי  

לחובות   בהתאם  ושלא  לב  בתום  שלא  נהג  הנאמן  כי  חלוטה  שיפוטית  בהחלטה 

זה, פעולה של    0לעניין סעיף    זה.נאמנות  פי שטר  -פי כל דין ועל -המוטלות עליו על 

החוב, תיחשב כפעולה שהייתה    איגרותידי החברה ו/או מחזיקי -הנאמן שאושרה על

 דרושה באופן סביר. 

כל אימת שיהיה על הנאמן  , זה  29.1' שבסעיף  יפויהתחייבות הש'מבלי לגרוע מתוקף  

או כל דין  /סמכת ואו הוראה של רשות מו/ו פי חוק-או על/לפי תנאי שטר הנאמנות ו

או לשם הגנה על  /או לפי דרישת החברה ו/ו החוב  איגרותאו לפי דרישת מחזיקי  /ו

לרבות אך לא רק פתיחת הליכים  , לעשות פעולה כלשהי, החוב  איגרותזכויות מחזיק  

 רשאי  הנאמן יהיה, כאמור בשטר זה, החוב  איגרותאו הגשת תביעות לפי דרישת בעלי  

פיקדון  רצונו ולפי שיקול דעתו לשביעות שיקבל עד, כאמור פעולה כל מלנקוט  להימנע

בעדיפות ראשונה  , בסכום הנדרש"( כרית המימון' )"התחייבות השיפוי'כספי לכיסוי  

ובמקרה בו החברה לא תפקיד את מלוא כרית המימון במועד בו נדרשה  , מהחברה

זאת   יפנה הנאמן למחזיקי  -עללעשות  ש  איגרותידי הנאמן    איגרות החזיקו בהחוב 
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בבקשה כי יפקידו בידיו את סכום  (, להלן  30.4  כאמור בסעיף)החוב במועד הקובע  

המימון' את  ', כרית  אחד  היחסי'כל  להלן' )חלקו  זה  מונח  בו  (. כהגדרת  במקרה 

לא  , הנדרשת' כרית המימון'החוב לא יפקידו בפועל את מלוא סכום   איגרותמחזיקי 

באמור כדי לפטור   אין; לנקוט בפעולה או בהליכים הרלוונטייםתחול על הנאמן חובה  

את הנאמן מנקיטת פעולה דחופה הדרושה לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות  

זה כדי לשחרר    30  ידי המחזיקים לפי סעיף- אין בתשלום על. החוב  איגרותמחזיקי  

 את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור. 

ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצירת  ' כרית המימון 'הנאמן מוסמך לקבוע את סכום  

 . ידו- עלבסכום שיקבע , מעת לעת, כרית נוספת כאמור

על שייפתח  בנק  בחשבון  תופקד  המימון  )"- כרית  בלבד  שמו  ועל  הנאמן  חשבון  ידי 

המימון עלכרית  הנאמן  השיפוי.  התחייבות  לצורך  ישמש  אשר  דע- "(,  שיקול  תו  פי 

הבלעדי יהיה רשאי לעשות שימוש בכספים המופקדים בכרית המימון לשם ביצוע  

 פעולות או שימוש בהליכים הרלוונטים. 

סכום כרית המימון יוחזק בחשבון כרית המימון עד למועד הפירעון הסופי והמלא  

)סדרה    איגרותשל   שכרם,  א'החוב  בגין  שלוחיו  ו/או  לנאמן  מלא  תשלום  ועד   )

  פי שטר נאמנות -הוצאותיהם, נזקים והפסדים שנגרמו להם כתוצאה מפעולותיהם על

פ זה לאחר  המימון  י.  כרית  יתרת  תועבר  ושלוחיו,  לנאמן  אלו  סכומים  מלוא  רעון 

לגורם שהפקידה. היו אלה מספר גורמים שהפקידו את כספי כרית המימון, תחולק  

 פאסו ביניהם.  - יתרת כרית המימון פרי

ידי מנפיק לטובת מחזיקי איגרות חוב  -ו תקנות לעניין הפקדת פיקדון עלככל שיותקנ

ערך 1ה35בהתאם לסעיף   ניירות  על איגרות    תחולנה וככל ש, לחוק  תקנות כאמור 

זה  (א'סדרה  ) החוב נאמנות  המימון, ושטר  כרית  חלף  הפיקדון    ותחולנה , ישמש 

    .הוראות הדין

 ":התחייבות השיפוי" .29.2

או נדרשו להתבצע  /פעולות שבוצעו ו( א)  :בכל מקרה שלתחול על החברה   .29.2.1

החוב    איגרותזכויות מחזיקי   או לשם הגנה על/לפי תנאי שטר הנאמנות ו

הגנה כאמור) לשם  הדרושה  דרישת מחזיק  בשל  פעולות  ( ב)  או(; לרבות 

ו  החברה/שבוצעו  דרישת  לפי  להתבצע  נדרשו  פעולות  , או  שבגין  ובלבד 

   .לעיל 29.1 פי הוראות סעיף-עללשיפוי  " זכאים לשיפוי"כאמור זכאים ה

ב .29.2.2 שהחזיקו  המחזיקים  על  הקובע    (א')סדרה    החוב  איגרות תחול  במועד 

או נדרשו  /פעולות שבוצעו ו ( א)  :בכל מקרה של( להלן  29.4  כאמור בסעיף)

למעט פעולות כאמור שננקטו  )החוב    איגרותלהתבצע לפי דרישת מחזיקי  

( ב)וכן   ;(החוב  איגרותלפי דרישת מחזיקים לשם הגנה על זכויות מחזיקי  

החלה עליה  ' התחייבות השיפוי 'ידי החברה של מלוא סכום  - עלאי תשלום  

, ובלבד שהזכאים לשיפוי נקטו בפעולות הנדרשות  לעיל  30.2.1  על פי סעיף

סכ גביית  לשם  העניין  בנסיבות  כאמורוהסבירות  השיפוי    . מהחברה  ומי 
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כדי לגרוע מחובת החברה    זה  30.2.2עיף  יובהר, כי אין בתשלום בהתאם לס

 . לעיל 30.2.1לשאת בהתחייבות השיפוי בהתאם להוראות סעיף 

בו .29.3 מקרה  לכיסוי  ( א: )בכל  הדרושים  הסכומים  מלוא  את  תשלם  לא  החברה 

)ובלבד    לפי העניין', כרית המימון'או לא תפקיד את מלוא סכום  /ו' התחייבות השיפוי'

גביית לשם  הנדרשות  בפעולות  נקטו  לשיפוי  האמורים    שהזכאים  הסכומים 

לעיל    30.2.2  חובת השיפוי חלה על המחזיקים מכוח הוראות סעיף( ב)או  /ו; מהחברה(

יחולו  , לעיל  29.1  לפי סעיף' כרית המימון 'או נקראו המחזיקים להפקיד את סכום  /ו

   :ההוראות הבאות

או הקרן שעל החברה לשלם  /הסכום ימומן מתוך כספי הריבית ו   –  ראשית .29.3.1

לאחר    איגרותלמחזיקי   הנדרשת  החוב  הפעולה  הוראות  תאריך  ויחולו 

 ;לעיל 18-ו  16.3פים סעי

ככל שלדעת הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון    –  שנית .29.3.2

יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד  ', התחייבות השיפוי'כדי לכסות את  

  כהגדרת )כל אחד בהתאם לחלקו היחסי  ( להלן  30.4  כאמור בסעיף)הקובע  

 . בידי הנאמן הסכום החסר( מונח זה

היחסי" של   משמעו  - " חלקו  היחסי  המחזיק    איגרותהחלק  החזיק  אותם  החוב 

להלן מסך הערך הנקוב שבמחזור באותו    30.4  במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף

יחול  . מועד ייוותר קבוע אף אם לאחר אותו מועד  כי חישוב החלק היחסי  מובהר 

החוב   איגרותיובהר, כי מחזיקי . החוב שבידי המחזיק  איגרותשינוי בערך הנקוב של  

יוכלו לשאת בהוצאות    30  אשר יישאו באחריות לכיסוי הוצאות כאמור בסעיף זה 

זה מעבר לחלקם היחסי, ובמקרה זה יחול על השבת הסכומים    30.3  כאמור בסעיף

 . לעיל 15סדר העדיפות בהתאם לאמור בסעיף 

כרית 'או בתשלום  /ו ' התחייבות השיפוי'המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק ב .29.4

 :הינו כדלקמן' המימון

נדרשים בשל  ' כרית המימון'או תשלום  /ו' התחייבות השיפוי'בכל מקרה בו   .29.4.1

לרעה   מהותית  פגיעה  מניעת  לשם  הדרושות  דחופה  פעולה  או  החלטה 

מחזיקי   אסיפת    איגרותבזכויות  של  מוקדמת  החלטה  ללא  וזאת  החוב 

יהיה המועד הקובע לחבות תום יום המסחר של יום  -החוב   איגרותמחזיקי  

יום  , ואם אותו יום אינו יום מסחר, נקיטת הפעולה או של קבלת ההחלטה

 . חר הקודם לוהמס

- עלנדרשים  ' כרית המימון'או תשלום  /ו' התחייבות השיפוי'בכל מקרה בו   .29.4.2

יהיה המועד הקובע לחבות המועד  - חוב  איגרותי החלטת אסיפת מחזיקי פ

ותחול  ( כפי שמועד זה נקבע בהודעת הזימון)הקובע להשתתפות באסיפה  

  .גם על מחזיק אשר לא נכח או השתתף באסיפה

ידי המחזיקים במקום החברה של סכום כלשהו המוטל על החברה  - עלאין בתשלום   .29.5

 . כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור, זה 30י סעיף פ-על
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סעיף  ילעני  .29.6 לפי  בתשלומים  נשאו  אשר  למחזיקים  ההחזר  קדימות  מתוך    30ן  זה 

  .לעיל 15 סעיף  ו רא ,תקבולים בידי הנאמן

 הודעות .30

 : תינתן כדלקמן ,או הנאמן למחזיקי איגרות החוב/כל הודעה מטעם החברה ו .30.1

הנאמן רשאי להורות  )א של רשות ניירות ערך  "ידי דיווח במערכת המגנ -על  .30.1.1

א בשם הנאמן  "לדווח לאלתר במערכת המגנלחברה והחברה תהיה חייבת 

בכתב   שיועבר  כפי  בנוסחו  דיווח  לחברה-עלכל  הנאמן  הודעה  (ידי  כל   .

יום  בהחוב    איגרותתיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיק    ,שתפורסם כאמור

 ; פרסומה במערכת המגנ"א

פי דין מודעה שתפורסם בשני עיתונים יומיים  - על במקרים המחייבים זאת   .30.1.2

רחבהבעלי   העברית, תפוצה  בשפה  בישראל  לאור  הודעה    .היוצאים  כל 

החוב ביום    איגרותתיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיק    ,שתפורסם כאמור

 פרסומה בעיתונים.

 או

ידי משלוח הודעה בדואר רשום לכל מחזיק רשום של איגרות חוב לפי  -על

מחזיקי   במרשם  הרשומה  האחרונה  של  )החוב    איגרותכתובתו  במקרה 

כל   (.למחזיק המשותף אשר שמו מופיע ראשון במרשם- מחזיקים במשותף

החוב    איגרותתיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיקי    ,שלח כאמוריהודעה שת 

ותועבר במקביל בדואר    ם מיום מסירתה בדואר רשום ימי עסקי 10כעבור  

 . אלקטרוני לנאמן

- עלתוכל להינתן  או מטעם החברה לנאמן  כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה   .30.2

לפי הכתובת המפורטת בשטר נאמנותי לפי  , זה  די מכתב שישלח בדואר רשום  או 

או  , בכתבאו הנאמן לחברה )לפי העניין(  כתובת אחרת עליה תודיע החברה לנאמן  

ידי שליח וכל הודעה או דרישה שכזו תחשב  -באמצעות שיגורה בפקסימיליה או על

שה ימי  וכעבור של -במקרה של שיגור בדואר רשום( 1: )כאילו נתקבלה על ידי החברה

מ עלעסקים  לנמען  מסירתה  רישו - מועד  הדוארפי  שיגורה  ( 2; )מי  של  במקרה 

כעבור יום עסקים אחד מיום    -( בתוספת וידוא טלפוני בדבר קבלתה)בפקסימיליה  

ידי השליח לנמען או  -במסירתה על-ידי שליח -ובמקרה של שליחתה על( 3; )שיגורה

 . לפי העניין, בהצעתה לנמען לקבלה

 ויתור ופשרה, שינויים בשטר הנאמנות .31

יהיה הנאמן רשאי מעת לעת ובכל  , להוראות החוק והתקנות שהותקנו מכוחוכפוף  ב .31.1

אם שוכנע כי אין בדבר משום פגיעה בזכויות מחזיקי איגרות  , או בכל מקרה אחר, עת

מילוי של כל תנאי מתנאי איגרות החוב או שטר  -או אי/ לוותר על כל הפרה ו , החוב

לתנאי -עלזה  נאמנות   מתייחסים  שאינם  החברה  החוב  ידי  איגרות  של  , הפירעון 

לשינויים בקשר  ,  עילות ההעמדה לפירעון מיידיב  לשינויים  ,  לרבות לעניין המועדים,
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  , , ביצוע הרחבת סדרה אמות המידה הפיננסיות ולמגבלות בקשר עם ביצוע חלוקהעם  

 כי הדבר הוא לתועלת מחזיקי  שוכנע  וזאת אם, ולדיווחים שעל החברה ליתן לנאמן

הוראות סעיף  . החוב איגרות במחזיקי פגיעה בשינוי משום או שאין החוב  איגרות 

לשם מינוי  ו זה  נאמנות  זה לא יחולו לעניין שינוי של זהות הנאמן או שכרו בשטר  31.1

הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות  .נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו

 הוראות פסקה זו  . מחזיקי איגרות החוב

בין לפני  , החברה והנאמן רשאים, כפוף להוראות החוק והתקנות שהותקנו מכוחוב .31.2

או את  /וזה  לשנות את שטר נאמנות  , ובין אחרי שקרן איגרות החוב תעמוד לפירעון

 : תנאי איגרות החוב אם נתקיים אחד מאלה

הוראות   .הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות מחזיקי איגרות החוב .31.2.1

זו לא יחולו לעניין לעניין   פסקה   תנאי הפירעון של איגרות החוב, לרבות 

בכל  )לרבות, למען הסר ספק,    החוב  איגרותיעור הריבית הנקובה בשינוי ש

בגין   בריבית  ההתאמה  למנגנון  מהנוגע  פיננסיותחריגה  כאמור    תניות 

החרגות  ,  לפירעון מיידיעילות ההעמדה  שינויים בל מועדים,   ,(לעיל  9בסעיף  

לאיסור רישום שיעבוד כללי שוטף, החרגות לעסקאות בעלי ענין, שינויים  

הריבית,   כרית  הפיננסיות  בגובה  המידה  אמות  עם  בקשר  לשינויים 

ולדיווחים שעל    ,, ביצוע הרחבת סדרהולמגבלות בקשר עם ביצוע חלוקה

ת הנאמן או שכרו  שינוי של זהוא יחולו לעניין  וכן ל   ,החברה ליתן לנאמן

 . בשטר הנאמנות ולשם מינוי נאמן במקום נאמן שהסתיימה כהונתו

 . בהחלטה מיוחדתהשינוי המוצע אושר  .31.2.2

הודעה באמצעות דוח מיידי על כל   (א')סדרה    החברה תמסור למחזיקי איגרות החוב  .31.3

סעיף לפי  הניתן  , לעיל 32.2.1 או  32.1 שינוי כאמור  ככל  ולא    ביצועוטרם  בהקדם 

 . קודם לביצועו ימי עסקים  2-יאוחר מ

מחזיקי   .31.4 של  מוקדם  ובאישור  דין  כל  להוראות  בהחלטה  החוב    איגרות בכפוף   ,

( תעמוד  א'החוב )סדרה    איגרותיהיה הנאמן רשאי, בין לפני ובין אחרי שקרן    ,מיוחדת

החוב    איגרותלפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או תביעה של מחזיקי  

( או מי  א'החוב )סדרה    איגרותיקי  (, לוותר על כל זכות או תביעה של מחזא')סדרה  

על )סדרה    איגרותוזה  פי שטר נאמנות  - מהם כלפי החברה  ולהסכים עם  א'החוב   )

זכות או תביעה של מחזיקי   כל  על  לוותר  כולל  זכויותיהם,  החברה לכל הסדר של 

 זה. נאמנות פי שטר -( או מי מהם כלפי החברה עלא'החוב )סדרה   איגרות

ויתר על כל זכות או תביעה של מחזיקי   החוב    איגרות התפשר הנאמן עם החברה, 

החוב )סדרה    איגרות( או הסכים עם החברה לכל הסדר של זכויות מחזיקי א')סדרה 

של  א' מוקדם  אישור  שקיבל  לאחר  פטור    האסיפה(  הנאמן  יהיה  לעיל,  כאמור 

ידי האסיפה, ובלבד שלא נקבע בהחלטה  -מאחריות בגין פעולה זו, כפי שאושרה על

לב או בזדון ביישום  -שיפוטית חלוטה כי הנאמן הפר חובת אמון ו/או פעל בחוסר תום

 החלטת האסיפה. 



 

46 

הנאמן רשאי  יהיה  , ובהתאם לו  זה  32פי סעיף  -עלבכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן   .31.5

לשם  , לדרוש ממחזיקי איגרות החוב למסור לו או לחברה את תעודות איגרות החוב

שינוי או תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן  , ויתור, רישום הערה בהן בדבר כל פשרה

  31  פי סעיף-עלבכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן  . תרשום החברה הערה כאמור

 . בהקדם האפשרילמחזיקי איגרות החוב , בכתב, יודיע על כך, זה

נוי גם במסגרת הסדר  יהחוב יהיו ניתנים לש  איגרותמבלי לגרוע מהאמור לעיל, תנאי   .31.6

   לחוק החברות   351או    350משפט בהתאם לסעיף  -ביתידי  - עלשר  ואו פשרה אשר א 

לחוק  ' או הסדר חוב לפי חלק י' פרק ז' לפי חלק א  תכנית לשיקום כלכליאו במסגרת  

 . חדלות פירעון

 החוב איגרותמרשם מחזיקי  .32

בהתאם להוראות חוק    ,החברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום מרשם מחזיקי איגרות החוב

 . אשר יהיה פתוח לעיונו של כל אדם, ניירות ערך

  פקיעת כהונתו של הנאמן .33

 על סיום כהונת הנאמן יחולו הוראות חוק ניירות ערך.  .33.1

הנאמן   .33.2 כשל  האחרות  וההרשאות  הסמכויות  הכוחות,  אותם  יהיו  חדש  נאמן  לכל 

שכהונתו פקעה, והוא יוכל לפעול, לכל דבר ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה.  

החוב    איגרותולפי  זה  פי שטר נאמנות  - עלמובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות  

לידי נאמן  , ככל שיהיו, וזכויותיה  נכסיה, לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות

הנאמן מתחייב לפעול בשיתוף פעולה עם החברה והנאמן החליף לצורך העברה  . חליף

תביעות או טענות  , מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות. כאמור

שעילתן קודמת  , ככל ויהיו, החוב כלפי הנאמן  איגרותאו למחזיקי  /שיהיו לחברה ו

פי  -עלואין בכך בכדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי  , מועד סיום כהונתו כנאמןל

 . כל דין

כן .33.3 מזכויות, כמו  לגרוע  כדי  הנאמן  של  כהונתו  בסיום  יהא  טענות  , לא  או  תביעות 

שעילתן  , ככל שיהיו, (א')סדרה  החוב    איגרותאו מחזיקי  / שיהיו לנאמן כלפי החברה ו 

או מחזיקי  /ואין בכך כדי לשחרר את החברה ו , כנאמןקודמת למועד סיום כהונתו  

 . פי כל דין-על מחבות כלשהי (  א')סדרה החוב   איגרות

בכתב   .33.4 הודעה  מתן  לאחר  שירצה  מועד  בכל  מתפקידו  להתפטר  רשאי  יהיה  הנאמן 

ההתפטרות, לחברה סיבות  יפורטו  בה  רק  . אשר  לתוקף  תיכנס  הנאמן  התפטרות 

אישור   לה  שניתן  באישור   ,משפט-ביתלאחר  לכך  שנקבע  היום  המשפט  -ביתומן 

 . כאמור

לפחות    50%תתקבל ברוב של  , החלטה על החלפת נאמןמבלי לגרוע מהאמור לעיל,   .33.5

  החוב שבמחזור. איגרות מהיתרה הבלתי מסולקת של 
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 אחריות והסתמכות  .34

 . פי דין-על אחריות הנאמן תהא  .34.1

 :כי, בזאת ספק מובהר הסר למען .34.2

 הכלכלי  את מצבה, בחן לא הנאמן ובפועל, לבחון חובה חלה לא הנאמן על .34.2.1

התשלומים  החברה   של להבטחת  בטחונות  בהעמדת  הצורך  את  ו/או 

 . והדבר אינו נכלל בין תפקידיוהחוב,    איגרותלמחזיקי 

חשבונאית או  , כלכלית( Due Diligence)הנאמן לא ערך בדיקת נאותות   .34.2.2

ידי החברה  - עלמשפטית באשר למצב עסקי החברה או חברות המוחזקות  

 . ידי אדם המחזיק במניות החברה והדבר אינו נכלל בין תפקידיו- עלאו 

 לעמוד  החברה של  ליכולתה באופן מפורש או משתמע באשר דעתו אינו מחווה הנאמן  .34.3

מעצ, החוב איגרות  מחזיקי כלפי  בהתחייבויותיה לא  התקשרותו לרבות   בשטר  ם 

 . החוב איגרות למחזיקי כנאמן לשמש נאמנות זה ולא בהסכמתו

  איגרות אין בחתימת הנאמן על שטר נאמנות זה כהבעת דעה מצדו בדבר טיבן של   .34.4

 . המוצעות או כדאיות ההשקעה בהן( א')סדרה החוב 

הנאמן לא  . זה נאמנות  שטר חתימת על שהוא כל לצד להודיע חייב יהיה לא הנאמן .34.5

באיזו בין   או החברה עסקי בהנהלת שהיא צורה יתערב  נכלל  אינו  והדבר  ענייניה 

 . תפקידיו

דין .34.6 כל  להוראות  באופן, בכפוף  לפעול  מחויב  אינו  במפורש  , הנאמן  מפורט  שאינו 

ו, כדי שמידע כלשהו, בשטר נאמנות זה ליכולתה/לרבות על החברה   של  או בקשר 

זה   גרות אי למחזיקי בהתחייבויותיה לעמוד  החברה ואין  לידיעתו  יגיע  החוב 

 . מתפקידו

חוב כפי שזו    איגרותהנאמן רשאי להסתמך על נכונות הזהות של מחזיק לא רשום ב .34.7

לנאמן   כוח-עלתימסר  בייפוי  כוח  שהוציאה חברת  , ידי אדם ששמו רשום כמיופה 

   .ככל שזהות המחזיק לא נרשמה בייפוי הכוח, רישומים

, כתב הוראות, במסגרת נאמנותו על כל מסמך בכתב לרבותהנאמן רשאי להסתמך   .34.8

ידי אדם או גוף  -עלהנחזה להיות חתום או מוצא  , הסכמה או אישור, בקשה, הודעה

 . ידו-עללב כי נחתם או הוצא  -בתוםאשר הנאמן מאמין  , כלשהו

, ככל שהנאמן פעל לשם מילוי תפקידו בתום  זה  על אף האמור בכל דין ובשטר נאמנות .34.9

תוך זמן סביר, וכן בירר את העובדות שנאמן סביר היה מברר בנסיבות העניין,  לב וב

ב כלפי מחזיק  הנאמן אחראי  יהא  מכך    איגרותלא  כתוצאה  לו  שנגרם  לנזק  החוב 

לחוק ניירות    1ט35( או  1ח)ד35שהנאמן הפעיל את שיקול דעתו לפי הוראות סעיפים  

 ות, בזדון ו/או בחוסר תום לב. ערך, אלא אם כן יוכיח התובע כי הנאמן פעל ברשלנ 
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 אסיפות של המחזיקים  .35

 . זהנאמנות ה לשטר י אסיפות המחזיקים יתנהלו כאמור בתוספת השני 

 דיווח לנאמן  .36

כל עוד לא נפרעו במלואן כל איגרות החוב ולא נתקיימו במלואן כל  , החברה תמסור לנאמן

 : גרת החוביזה ולא נאמנות התחייבויותיה של החברה בהתאם לשטר 

כספיים   .36.1 החברהמאוחדים  דוחות  של  סולו    מבוקרים  הכספים  ודוחות  לשנת 

ב שחלפה  31-שנסתיימה  השנה  של  פרסומם  , בדצמבר  לאחר  החברה-עלמיד  ,  ידי 

 . בהתאם לחוק, גם במקרה בו החברה תחדל מלהיות חברה ציבורית הנדרשבמועד 

בצירוף  , ידי החברה-עלמיד לאחר פרסומו   ,של החברה  מאוחד  כל דוח כספי ביניים  .36.2

, במועד הנדרש בהתאם לחוק, גם  ודוח סולו  ח ביחס לאותו דוח כספי "דוח סקירת רו 

 . במקרה בו החברה תחדל מלהיות חברה ציבורית

או הקרן  /או חשב החברה בדבר ביצוע תשלום הריבית ו/ של החברה וח  "אישור רו .36.3

וזאת  , ומועדם למחזיקי איגרות החוב ויתרת הערך הנקוב של איגרות החוב שבמחזור

 לאחר ביצוע תשלום כאמור.   םעסקי ימי  5בתוך 

לוח  (  א')סדרה חוב  איגרות ימים מתאריך הנפקת    30למסור לנאמן לא יאוחר מתום  .36.4

   .Excelבקובץ ( קרן וריבית) (א')סדרה  החוב איגרותסילוקין לתשלום 

 מיד , קשור מחזיק ידי החברה או  -עלחוב    איגרות למסור לנאמן הודעות בדבר רכישת   .36.5

 .וככל שיש לדווח עליה בדוח מיידי לחברה הדבר דעוהיו  עם

תמסור החברה  , יירות ערךכמשמעותו בחוק נ" תאגיד מדווח"חדלה החברה להיות   .36.6

עולנאמן  החוב    איגרותלמחזיקי   החתומים  החברה  "מנכ  ידי-ל דיווחים  ונושא  ל 

הכספים הבכיר בחברה כנדרש מתאגיד שאינו תאגיד מדווח בהתאם  המשרה בתחום  

 . המאוחד חוזרהלהוראות 

  דיווחים מיידיים )פי דין לרשות ניירות ערך לשם פרסומו לציבור  -עלכל דוח המוגש   .36.7

 . ייחשב כהודעה שנמסרה לנאמן (או תקופתיים

 ידי הנאמן -עלדיווח  .37

בסוף  במועד שיקבע לכך בחוק ובהעדר קביעת מועד כאמור  , הנאמן יערוך בכל שנה .37.1

ויגיש אותו  "(, הדוח השנתי)"דוח שנתי על ענייני הנאמנות    ,הרבעון השני של כל שנה

 . לרשות ולבורסה

הגשת הדוח השנתי לרשות  . בחוקהדוח השנתי יכלול את הפירוט שיקבע מעת לעת   .37.2

 . החוב איגרותכמוה כהמצאת הדוח השנתי לחברה ולמחזיקים ב, ולבורסה

, ניירות ערך  לחוק 1פרק ההנאמן חייב להגיש דוח לגבי פעולות שביצע לפי הוראות   .37.3

, החוב  איגרותלפחות מיתרת הערך הנקוב של    10%-לפי דרישה סבירה של מחזיקים ב

והכל בכפוף לחובת סודיות שחב הנאמן כלפי החברה  , ממועד הדרישהבתוך זמן סביר  
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 . ניירות ערך לחוק (ד)י35כאמור בסעיף 

ככל     ניירות ערך  לחוק( ג)עד  ( א)1ח35הנאמן יעדכן את החברה לפני דיווח לפי סעיף   .37.4

 . )סדרה א'( גרות החוביולא יהא בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי א

של   .37.5 דרישה  מלפי  בלמעלה  החוב   5%- המחזיקים  איגרות  של  הנקוב  הערך    מיתרת 

עם  , (א')סדרה   בקשר  הוצאותיו  אודות  ופרטים  נתונים  למחזיקים  יעביר  הנאמן 

 . הנאמנות נשוא שטר נאמנות זה

מיתרת הערך הנקוב של איגרות    10%-היה ותתקבל פניה של המחזיקים בלמעלה מ  .37.6

לקבלת מידע אודות הבדיקות שעורך הנאמן ביחס לאיגרות החוב  (  א')סדרה  החוב  

לרבות ביחס לבדיקת עמידת החברה בהתחייבויותיה למחזיקי איגרות החוב על פי  

הנאמן ישתף פעולה עם המחזיקים בקשר עם קבלת המידע האמור  , שטר הנאמנות

ובכפוף לכל   להלן  38דיות החלה על הנאמן כמפורט בסעיף  והכול בכפוף לחובת הסו

כי בעת קבלת דרישה כאמור יעביר הנאמן את הנתונים  , למען הסר ספק יובהר)דין  

 (. בהקדם האפשרי וללא קשר לדיווח במסגרת הדוח השנתי האמור לעיל

למועד חתימת שטר זה, הנאמן מצהיר כי הינו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך   .37.7

ככל שלפני הפירעון המלא של איגרות  "(. סכום הכיסוי)"מיליון דולר לתקופה   10של  

אזי, הנאמן יעדכן  , מיליון דולר מסיבה כלשהי 8החוב יופחת סכום הכיסוי מסך של  

ימי עסקים מהיום בו נודע על ההפחתה האמורה מהמבטח   7- את החברה לא יאוחר מ

הוראות סעיף זה יחולו עד למועד כניסתם לתוקף  . על מנת לפרסם דיווח מיידי בנושא

לאחר  . של תקנות לחוק ניירות ערך אשר יסדירו את חובת הכיסוי הביטוחי של הנאמן

כניסתן לתוקף של תקנות כאמור, תחול חובה על הנאמן לעדכן את החברה אך ורק  

 . במקרה שבו הנאמן לא יעמוד בדרישות התקנות

סדרה  ) החוב איגרות תנאי של  אוזה   ל שטר נאמנותנודע לנאמן על הפרה מהותית ש .37.8

מכוח פרסומים פומביים של החברה או מכוח הודעת החברה לנאמן  , מצד החברה( א'

תוך זמן סביר למחזיקי איגרות החוב על   יודיע הנאמן , זה   נאמנות  לפי הוראות שטר

הדין להוראות  בכפוף  י. ההפרה  על  שפורסם  באירוע  מדובר  אם  תחול  זו  די  חובה 

 . הדין פי החברה על

 . פי כל דין-פי סעיף זה הן בנוסף לחובות דיווח החלות עליו על-התחייבויות הנאמן על  .37.9

 סודיות .38

 על  בחתימתו , מתחייב הנאמן, זה להלן  39בכפוף להוראות כל דין ולאמור בסעיף   .38.1

לא יגלה אותו לאחר  , לו מהחברה שניתן מידע בסודיות כל לשמור, זהנאמנות   שטר

אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו  , יעשה בו כל שימושולא  

משפט או על פי הוראות רשות  -ביתאו לפי צו של  , זה  לפי שטר נאמנות , לפי החוק

   .)סדרה א'( גרות החוביאו לשם הגנה על זכויות מחזיקי א מוסמכת כדין

א'(  החוב איגרות למחזיקי מידע העברת,  לעיל  39.1על אף האמור בסעיף   .38.2 , )סדרה 

פומבי פרסום  באמצעות   פי -על לזכויותיהם הנוגעת החלטה קבלת לצורך, לרבות 
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 התחייבות  של הפרה אינה מהווה החברה מצב על דיווח מתן לצורך או החוב איגרת

 . כאמור לסודיות

שהינו בבחינת נחלת הכלל    , ל לסודיות לא תחול על כל חלק מהמידע"ההתחייבות הנ .38.3

או שהתקבל  ( למעט מידע שהפך לנחלת הכלל בגין הפרה של ההתחייבות זו לסודיות)

 . החל ממועד קבלתו- בידי הנאמן שלא מהחברה

כל השיחות והדיונים בחלק האסיפות המתנהל ללא החברה או באסיפות המתנהלות   .38.4

ל נושא משרה בה לא  או מי מטעמה לרבות כ/והחברה ו, הינם סודיים, ללא החברה

 . תדרוש את גילוי אותם הנתונים

 תחולת הדין   .39

  נאמנות   בכל עניין שלא נזכר בשטר. כפופות להוראות הדין הישראלי )סדרה א'(  יגרות החוב  א

, זה  נאמנות  לבין שטר   שאינן ניתנות להתניה   זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות הדין

   .שאינן ניתנות להתניה הדין הישראלייפעלו הצדדים בהתאם להוראות 

 מענים .40

או כל מען אחר אשר תינתן לגביו הודעה  , כתובות הצדדים יהיו כמפורט במבוא לשטר זה

 . מתאימה בכתב לצד שכנגד

 א "הסמכה למגנ .41

זה את כל אחד ממורשי החתימה של החברה לדווח  נאמנות  הנאמן מסמיך בחתימתו על שטר  

 . התקשרותו בשטר זה וחתימתו עליוא על "בשמו במערכת המגנ 

 סמכות ייחודית  .42

הקשורים-בית בעניינים  לדון  שיהיה מוסמך  היחידי  נספחיו    נאמנות  לשטר   המשפט  על  זה 

המשפט המוסמך  -בית כנספח לו יהיה    גרת החוב המצורפת י ובא  ותיקוניו כפי שיהיו מעת לעת 

 .יפו- אביב-בתל

 כללי  .43

  גרת החוב י ושל א  לעיל(  32  )לרבות סעיף  זהנאמנות  מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר  

מצד הנאמן לגבי  "( ויתור)"הימנעות מפעולה  , שתיקה, הנחה, ארכה, הרי כל ויתור, )סדרה א'(

פי  - קיומה או קיומה החלקי או הבלתי נכון של התחייבות כלשהי מהתחייבות לנאמן על-אי

ויתור מצד הנאמן על זכות כלשהי  ו יחשבו כילא  , )סדרה א'(  גרת החוביזה וא  נאמנות  שטר

מבלי לגרוע מההוראות האחרות של  . אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה ניתנה

  , לרבות ויתור, הרי כל שינוי בהתחייבויות לנאמן, )סדרה א'(  גרת החובי זה וא  נאמנות   שטר

פה ובין על דרך של -בעל בין  , כל הסכמה אחרת. מחייב קבלת הסכמת הנאמן מראש ובכתב

זכויות  . לא תיחשב כהסכמה כלשהי, ויתור והימנעות מפעולה או בכל דרך אחרת שאינה בכתב

ובאות בנוסף לכל זכות שקיימת  , הנאמן לפי הסכם זה הינן עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו

 (.)סדרה א'( גרת החוביזה וא  נאמנות  לרבות שטר)או הסכם /פי דין ו-עלאו שתהיה לנאמן /ו

 



 

51 

 ולראיה באו הצדדים על החתום: 

 

 

_______ _______ __ __________________  ________________________________ 

 מאמפא יובלים דיור להשכרה בע"  בע"מ   (1992שטראוס לזר, חברה לנאמנות )
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  בע"מ דיור להשכרה  אמפא יובלים

 תוספת ראשונה

 (א' סדרה)תעודת איגרות חוב 

 . ב"מונפקת בזאת איגרת חוב העומדת לפירעון כמפורט בתוספת הראשונה הרצ

 רשומות על שם ( א' סדרה)איגרות חוב 

 ____ :מספר תעודה

 . ח"ש_____________  איגרות החוב שבתעודה זוערך נקוב כולל של  

 _____________ איגרות החוב שבתעודה זוהבעלים הרשום של  

תשלם למי שיהיה  "( החברה)"בע"מ    אמפא יובלים דיור להשכרהגרת חוב זו מעידה כי  יא .1

מקרן אגרות   50%, 2025 ביוני 15ביום  : )א( גרות חוב זויאותה שעה המחזיק הרשום של א

  –   לווהכ   )סדרה א'(מקרן אגרות החוב    50%,  2025בדצמבר    15החוב )סדרה א'(; )ב( ביום  

  2022בינואר    12שמעבר לדף ולשטר הנאמנות מיום    הרשומים  למפורט בתנאים בכפיפות

או כל מי שיכהן  /ו ( בע"מ1992שטראוס לזר חברה לנאמנות )  בין החברה מצד אחד לבין

שטר "-ו" הנאמן)"לפי שטר הנאמנות    (א'סדרה  ) מדי פעם כנאמן של מחזיקי איגרות החוב

   (.בהתאמה" הנאמנות

שיקבע במכרז שתערוך החברה על    החוב תישא ריבית שנתית קבועה בשיעור  איגרותקרן   .2

א שתישאנה  השנתית  הריבית  יעישיעור  ושלא  א'(  )סדרה  החוב  שיעורלגרות  על                     של  ה 

תשולם    ,8% )אשר  לשישה  חודשים  6אחת  ו  15בימים  (  אחת  בדצמבר    15- ביוני  כל  של 

של  , 2025עד    2023מהשנים   התקופה  )בעד  האחרון  (  6שישה  ביום  שהסתיימה  חודשים 

)למעט התשלום הראשון    מעבר לדףש הרשומים   כמפורט בתנאים, שלפני מועד התשלום

   .(לתנאים הרשומים מעבר לדף 4.3 סעיף אשר ביחס אליו יחולו הוראות

בסיס הצמדה כלשהו ולא ניתן יהיה  תהיינה צמודות ללא של איגרות החוב הקרן והריבית  .3

 .לאורך כל חיי אגרות החוב לבצע שינוי בשיטת ההצמדה

הריבית ייעשו כנגד מסירת איגרת החוב לידי החברה  תשלום הקרן והתשלום האחרון של   .4

שמעבר לדף או בכל מקום אחר    הרשומים  כאמור בתנאים, ביום התשלום במשרדה הרשום

החברה תודיע  מ, שעליו  יאוחר  לא  תימסר  כאמור  מועד   5-והודעה  לפני  עסקים  ימי 

 . התשלום

מבלי שתהיה  (, פסו- פרי)כל איגרות החוב מסדרה זו תעמודנה בדרגה שווה בינן לבין עצמן  .5

 . כל זכות עדיפה או בכורה לאחת על פני האחרת

לתנאים  יא .6 בכפיפות  מונפקת  זו  חוב  הנאמנות    רשומיםהגרת  ובשטר  לדף  על  )מעבר 

 . גרת החוביהמהווים חלק בלתי נפרד מא(, התוספות והנספחים לו

החוב .7 איגרות  של  העברה  בסעיף  (, א'סדרה  ) כל  המפורטות  ההעברה  למגבלות    7כפופה 

 . לתנאים הרשומים מעבר לדף של תעודת איגרת החוב
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 ___________.ידי החברה ביום -נחתם על 

    

 ________________________________  

 דיור להשכרה בע"מ אמפא יובלים
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  התנאים הרשומים מעבר לדף

 כללי  .1

הנתונות להם בשטר הנאמנות וכן  גרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות  יבא

 המשמעויות שלהלן:  

 ; 2023בינואר  17הנושא תאריך תשקיף של החברה  "תשקיף"

והתקנות שהותקנו מכוחו    1968- חוק ניירות ערך, התשכ"ח "החוק"

 כפי שיהיו מעת לעת; 

 אביב בע"מ; -הבורסה לניירות ערך בתל  "בורסה" 

אביב  "החברה לרישומים"   בתל  ערך  לניירות  הבורסה  של  לרישומים  החברה 

 ;בע"מ

 1נות  ( של החברה, רשומות על שם, ב א'איגרות חוב )סדרה   "איגרות החוב"

נקוב  ש"ח   שתוצענה  אחת   כל ערך  ככל ,  לראשונה, 

תונפקנה מעת לעת על ידי  ואשר    התשקיףעל פי  שתוצענה,  

לא נפרעו במלואן או  החברה לפי שיקול דעתה הבלעדי, ש

בהן   למחזיקים  ואשר  התבטלו,  או  הנאמן  פקעו  משמש 

 ;  כנאמן

 אביב בע"מ; -בתלמסלקת הבורסה לניירות ערך  "מסלקת הבורסה"

   להלן. 10כמפורט בסעיף   " נציגות דחופה"

הינם חלק בלתי נפרד מהוראות שטר ( התנאים הרשומים מעבר לדף)תנאי איגרות החוב  

. ויראו את הוראות שטר הנאמנות כאילו נכללו במפורש בתנאי איגרות חוב אלוהנאמנות  

בא האמור  בין  סתירה  של  מקרה  יגברו  י בכל  הנאמנות  בשטר  האמור  לבין  החוב  גרת 

 . הוראות שטר הנאמנות

 איגרות החוב    .2

חוב   2.1 איגרות  מסדרת  חלק  הינן  זו  שבתעודה  החוב  כל (, א' סדרה)איגרת  כאשר 

 . ומה על שםאיגרת חוב תהא רש

  . תירשמנה למסחר בבורסה  ,איגרות החוב שבתעודה זו

 הרחבת הסדרה  2.2

 .לשטר הנאמנות 3.2ראו סעיף 

 הנפקת ניירות ערך נוספים  2.3

 .לשטר הנאמנות  3.3ראו סעיף 
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 יות החברהביטחונות והתחייבו 2.4

 . לשטר הנאמנות 7ף ראו סעי

 דרגת עדיפות  2.5

 . לשטר הנאמנות 8 ראו סעיף

  הקרן .3

, תשלומים שווים ורצופים(  2)בשני  עומדת לפירעון  ( א' סדרה  )החוב  קרן איגרות   3.1

 כלהלן:  ישולמו אשר

 ;2025  ביוני 15מקרן החוב )סדרה א'( ביום  50% .א

 ; 2025 בדצמבר 15מקרן החוב )סדרה א'( ביום  50% .ב

, מעת לעת, כפי שזו תהא(, א'סדרה )החוב    איגרות היתרה הבלתי מסולקת של קרן   3.2

 . להלן  4תישא ריבית שנתית קבועה כאמור בסעיף 

בסיס הצמדה כלשהו  ל( קרן וריבית)תהיינה צמודות  לא  ( א'סדרה  )החוב    איגרות 3.3

 . ההצמדה לאורך חיי אגרות החובולא ניתן יהיה לשנות את שיטת 

   הריבית .4

כפי שזו תהא מעת  (, א'סדרה  ) היתרה הבלתי מסולקת של קרן של איגרות החוב 4.1

פי דוח ההצעה  - יערך עלייקבע במכרז ששי תישא ריבית שנתית קבועה בשיעור  , לעת

   .ידי החברה בהתאם לתוצאות המכרז-הראשון ואשר שיעורו יפורסם על

  15בימים  ( חודשים  6אחת לשישה )תשולם  ( א'סדרה  )החוב    איגרותהריבית בגין   4.2

באופן שהתשלום הראשון    , 2025עד    2023של כל אחת מהשנים  בדצמבר    15-ביוני ו 

בדצמבר    15  והתשלום האחרון ישולם ביום  2023ביוני    15ביום    של הריבית ישולם 

ביום  חודשים המסתיימת  (  6שישה )הריבית תשולם בכל פעם בגין תקופה של  .  2025

למעט התשלום הראשון לגביו יחול האמור בסעיף  )מועד התשלום  האחרון שלפני  

 . (להלן 4.3

 , 2023ביוני    15  ישולם ביום( א'סדרה  )החוב    איגרותהתשלום הראשון של ריבית   4.3

המכרז   יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום  המתחילה  התקופה  שיוגדר  )בעד  כפי 

 הריבית תקופת( )"כולל)  2023ביוני    14  והמסתיימת ביום( בדוח ההצעה הראשון

בסיס  "(, הראשונה על  בתקופה    365מחושבת  הימים  מספר  לפי  בשנה  ימים 

 החברה תודיע, במסגרת דיווח מיידי שתמסור החברה על תוצאות המכרז. האמורה

שיעור הריבית שתישאנה  , הראשונה הריבית תקופת בגין שישולם הריבית שיעור על

 . שתשולם שנתית החצי הריבית ושיעור, החוב  איגרות

תתחיל ביום הראשון שלאחר    (,א'סדרה  )כל תקופת ריבית נוספת של איגרות החוב   4.4

מועד התשלום  יום האחרון שלפני ותסתיים ב, תום תקופת הריבית הסמוכה לפניה

 .הסמוך אחרי יום תחילתה
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ישולם ביחד עם    (א'סדרה  )הקרן של איגרות החוב    התשלום האחרון של הריבית על  4.5

וזאת כנגד מסירת    (א'סדרה  )התשלום האחרון על חשבון הקרן של איגרות החוב  

 . תעודות איגרות החוב מאותה סדרה לידי החברה ביום התשלום

 הצמדה  4.6

וריבית(  יא )קרן  א'(  )סדרה  החוב  ללא  גרות  וריבית,  קרן  צמודות,  בסיס  תהיינה 

 . כלשהוהצמדה 

   תשלומי הקרן והריבית של איגרות החוב .5

החוב    םהתשלו 5.1 איגרות  של  הקרן  חשבון  אשר    םישול  (א'סדרה  )על  לאנשים 

 תשלומי בגין  ,  ביוני  9  יוםב( 'אסדרה  )איגרות החוב   שמותיהם יהיו רשומים במרשם

לאנשים אשר ישולמו  התשלומים על חשבון הריבית  ו  ,ביוני  15  ביום המשולמים קרן

החוב   איגרות  במרשם  רשומים  יהיו                           ביוני   9בימים  ( א'סדרה  )שמותיהם 

בימים    , בדצמבר  9-ו המשולמים  ריבית  תשלומי    , בדצמבר  15-וביוני    15בגין 

ישולמו לאנשים  התשלומים על חשבון הקרן והריבית    ."(היום הקובע)"בהתאמה  

פרט לתשלום    ( ביום הקובע,א'גרות החוב )סדרה  יששמותיהם רשומים במרשם א

שייעשה והריבית  של הקרן  ביום    האחרון  ידי החברה  כנגד    2025בדצמבר    15על 

החוב   איגרות  תעודות  התשלום  (א'סדרה  )מסירת  ביום  החברה  במשרדה  , לידי 

הודעת החברה בדבר  . תודיע החברההרשום של החברה או בכל מקום אחר שעליו  

    .ימי עסקים לפני מועד התשלום האחרון  5-תימסר לא יאוחר מ, התשלום כאמור

לא יהיה זכאי לתשלום ריבית בגין  , כי מי שאינו רשום במרשם ביום הקובע, מובהר

 . תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד

או ריבית יחול ביום שאינו  /קרן ו בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון   5.2

יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת  , יום עסקים

לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל  " היום הקובע "ו , תשלום

 .כך

ו 5.3 ימי עסקים מהמועד   7או ריבית העולה על  /בגין איחור בתשלום על חשבון קרן 

לתשלומו א-על  הקבוע  זוי פי  חוב  הריבית  , גרת  בשיעור  פיגורים  ריבית  תשולם 

  "(ריבית פיגורים)להלן: "  4% בתוספת שיעור שלמעת לעת  החוב    איגרותשנושאות  

ראטה בגין התקופה המתחילה במועד הקבוע לתשלומו של תשלום  -מחושבת פרו

במקרה שתשולם ריבית פיגורים תפרסם החברה  . כלשהו ועד למועד תשלומו בפועל

בו תודיע על מועד תשלומה של  שלפני התשלום כאמור    מסחר   שני ימידיווח מיידי  

 . ועל שיעורה ריבית פיגורים כאמור

התשלום לזכאים רשומים ייעשה בשיקים או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק   5.4

יהיו רשומים במרשם ואשר   יצוין בפרטים שימסרו  של האנשים אשר שמותיהם 

אם החברה לא תוכל  . להלן  5.5בהתאם לאמור בסעיף  , בכתב לחברה בעוד מועד

  19יחולו הוראות סעיף  , מסיבה שאינה תלויה בה, לשלם סכום כלשהו לזכאים לכך

   .לשטר הנאמנות
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מחזיק רשום באיגרות החוב יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים   5.5

או על כל שינוי בפרטי  , פי איגרות החוב מאותה סדרה כאמור לעיל-על  לאותו מחזיק

בכתובתו או  האמור  העניין, החשבון  רשום  , לפי  בדואר  שישלח  בכתב  בהודעה 

פי הודעתו של המחזיק בדבר שינוי כאמור  -החברה תהא חייבת לפעול על. לחברה

 . ימי עסקים מיום שהודעתו של המחזיק הגיעה לחברה 15לאחר חלוף 

לא מסר מחזיק רשום הזכאי לתשלום כאמור מבעוד מועד לחברה פרטים בדבר   5.6

ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן והריבית בשיק שיישלח בדואר  , חשבון הבנק שלו

במרשם הרשומה  האחרונה  לכתובתו  רשום  . רשום  בדואר  לזכאי  שיק  משלוח 

ועניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך ש , יגורו בדוארכאמור ייחשב לכל דבר 

 . ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה

פי  -ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש על  (א'סדרה  )מכל תשלום בגין איגרות החוב   5.7

 . דין

 הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה  .6

 . לשטר הנאמנות  19 ראו סעיף

 העברת איגרות החוב  .7

לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה    המוחזקות על ידי מחזיק רשום איגרות החוב   7.1

תיעשה  בידי מחזיק רשום  כל העברה של איגרות החוב  . בשקלים חדשים שלמים

מניות-על להעברת  המקובל  בנוסח  הערוך  העברה  כתב  על, פי  כיאות  ידי  - חתום 

, ידי מקבל ההעברה או נציגיו החוקיים-וכן על, הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים

, פיו- לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות איגרות החוב המועברות עלשיימסר  

ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר  - וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על

 . להעברתן

הוראות פרוצדוראליות הנכללות בתקנון החברה ביחס לאופן  , בכפוף לאמור לעיל

ביחס לאופן העברת איגרות   ,בשינויים המתחייבים לפי העניין, העברת מניות יחולו

 . החוב ועל הסבתן

יימסרו לחברה  , אם יחול כל תשלום חובה שהוא על כתב ההעברה של איגרות החוב 7.2

על תשלומם  על  סבירות  העברה-הוכחות  מבקש  של  , ידי  דעתה  להנחת  שתהיינה 

 . החברה

, במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של איגרות החוב שבתעודה זו 7.3

על   תפוצל להלן התעודה למספר תעודות איגרות חוב    8פי הוראות סעיף  -תחילה 

מכך לסכום  , כמתחייב  שווה  יהיה  בהן  הנקובים  הקרן  סכומי  הכול  שסך  באופן 

 . הקרן הנקוב של תעודת איגרות החוב האמורה

כל   7.4 הנעבר  על  ויחולו  במרשם  ההעברה  תירשם  האלה  התנאים  כל  קיום  לאחר 

 . גרת חוב זויהתנאים המפורטים בשטר הנאמנות ובא 
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 . כל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה 7.5

 פיצול תעודת איגרות החוב  .8

ניתנת לפיצול למספר תעודות איגרות חוב 8.1 אשר סך כל  , כל תעודת איגרות החוב 

סכומי הקרן הנקובים בהן שווה לסכום הקרן הנקוב של התעודה שפיצולה מבוקש  

 . ובלבד שתעודות כאמור לא תוצאנה אלא בכמות סבירה

ידי בעל  - פיצול חתומה על  פי בקשת-פיצול תעודת איגרות החוב כאמור יעשה על 8.2

, אשר תימסר לחברה במשרדה הרשום, איגרות החוב שבתעודה או נציגיו החוקיים

 . בצרוף תעודת איגרות החוב שפיצולה מבוקש

ימים מתום החודש בו נמסרה התעודה במשרדה הרשום   7ביצוע הפיצול יעשה תוך   8.3

החברה הפיצו . של  בעקבות  שיוצאו  החדשות  החוב  איגרות  תהיינה  תעודות  ל 

 . בסכומי ערך נקוב בשקלים חדשים שלמים כל אחת

יחולו על  , לרבות מיסים והיטלים אם יהיו כאלה, כל ההוצאות הכרוכות בפיצול 8.4

 . מבקש הפיצול

 ידי אדם קשור-או על/ידי החברה ו-רכישת איגרות חוב על .9

 . לשטר הנאמנות 5 לעניין זה ראו סעיף

  נציגות דחופה .10

רשאי 10.1 יהיה  חייב, הנאמן  יהיה  בכתב  החברה  לבקשת  נציגות  , או  ולכנס  למנות 

 "(.הנציגות הדחופה)"כפי שיפורט להלן , החוב  איגרות דחופה מבין מחזיקי 

אשר למיטב ידיעת   החוב  איגרותמחזיקי   הנאמן ימנה לנציגות הדחופה את שלושת 10.2

החוב   איגרותהנאמן הינם המחזיקים בערך הנקוב הגבוה ביותר מבין כלל מחזיקי 

: זה  10בסעיף  )ם כל התנאים המפורטים להלן  ואשר יצהירו כי מתקיימים לגביה

 ימנה הדחופה  בנציגות  לכהן יוכללא   מי מבין אלו  בוש במקרה  "(. חברי הנציגות"

במקומו  הגבוה   ,החוב  איגרות  מחזיק  את  הנאמן  הנקוב  הערך  בשיעור  המחזיק 

בתור הבא  להלן, ביותר  המפורטים  התנאים  כל  מתקיימים  לגביו  ואלו  . אשר 

 : התנאים

החוב אינו מצוי בניגוד עניינים מהותי בשל קיומו של כל    איגרותמחזיק   10.2.1

הדחופה   בנציגות  מכהונתו  הנובע  לעניין  המנוגד  נוסף  מהותי  עניין 

ב מובהר. החוב  איגרותומהחזקתו  הסר ספק  מחזיק שהינו  , למען  כי 

ייחשב כבעל ניגוד   לשטר הנאמנות,   5.2מחזיק קשור, כהגדרתו בסעיף  

 . ולא יכהן בנציגות הדחופהעניינים מהותי כאמור 

החוב לא מכהן בנציגויות    איגרותמחזיק  , במהלך אותה שנה קלנדארית 10.2.2

חוב אחרות ששוויין המצרפי עולה על השיעור מתוך    איגרותדומות של  

על  המנוהל  הנכסים  המקסימאלי  , וייד- תיק  כשיעור  נקבע  אשר 

על   הממונה  הוראות  לפי  דחופה  בנציגות  כהונה    התחרות המאפשר 
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 . קשר עם כינון נציגות דחופהב

הדחופה 10.2.3 הנציגות  של  כהונתה  ובמהלך  באחד  , היה  להתקיים  חדלה 

תפקע  , לעיל  10.2.2-ו  10.2.1מחבריה אחת הנסיבות המנויות בסעיפים  

מבין מחזיקי  , כהונתו חבר אחר במקומו  ימנה  החוב    איגרותוהנאמן 

 . זה 10.2בהתאם לאמור בסעיף ( א'סדרה )

הנציגות  10.3 חברי  מינוי  מן , הדחופה  בטרם  הנאמן  כחברי    יקבל  לכהן  המועמדים 

הצהרה בדבר קיומם או היעדרם של ניגודי עניינים כאמור בסעיף  , הדחופה  הנציגות

, כמו כן. לעיל  10.2.2לעיל וכן בדבר כהונה בנציגויות נוספות כאמור בסעיף    10.2.1

בכל עת במהלך    הדחופה  הנאמן יהיה רשאי לדרוש הצהרה כאמור מחברי הנציגות

מחזיק שלא ימסור הצהרה כאמור ייחשב כמי שיש  . הדחופה  כהונתה של הנציגות

, כאמור לעיל  התחרותלו ניגוד עניינים או מניעה לכהן מכוח הוראות הממונה על  

הנאמן יבחן את קיומם של העניינים  , ביחס להצהרה בדבר ניגוד עניינים. לפי העניין

יט האם יש בניגודי העניינים בכדי לפסול את אותו  ובמידת הצורך יחל, המנוגדים

כי הנאמן יסתמך על ההצהרות כאמור  , מובהר. הדחופה  המחזיק מכהונה בנציגות

נוספת עצמאית  חקירה  או  בדיקה  לערוך  חייב  יהיה  הנאמן  . ולא  של  קביעתו 

 . בעניינים אלו תהיה סופית

ברה את החלטות  תסתיים במועד בו תפרסם הח  הדחופה  נציגות התקופת כהונת   10.4

הנאמנות   שטר  בתנאי  עמידתה  לצורך  לחברה  ארכה  מתן  עם  בקשר  הנציגות 

כל המידע שיימסר  . להלן  10.5כמפורט בסעיף   החברה תפרסם באופן פומבי את 

קרי עם פרסום פומבי של החלטת הנציגות  , גות הדחופה במועד סיום כהונתהלנצי

   .לעמידה בתנאי שטר הנאמנותחברה להדחופה לגבי מתן ארכה  

 סמכות הנציגות הדחופה  10.5

תהא הסמכות למתן ארכה חד פעמית לחברה בקשר    הדחופה  לנציגות 10.5.1

, החוב  איגרותלמועדים לעמידה באמות מידה פיננסיות שנקבעו בתנאי 

על   תעלה  שלא  לתקופה  הדוחות    90וזאת  פרסום  מועד  או  ימים 

החברה של  הבאים  השניים, הכספיים  מבין  המוקדם  כי  , יובהר  .לפי 

הנציגות חב  הדחופה   פעילות  בין  הפעולה  לדיון  ושיתוף  יוגבל  ריה 

כאמור ארכה  מתן  של  הנציגות , באפשרות  חברי  בין  יועבר  לא    וכי 

כי  , עוד יובהר. כל מידע אחר שאינו נוגע למתן ארכה כאמור  הדחופה

יובא בחשבון במסגרת הארכה   הדחופה פרק הזמן שעד למינוי הנציגות

לחברה  והוא לא יהווה עילה למתן ארכה נוספת כלשהי  , האמורה לעיל

לעיל זה  בסעיף  לאמור   לתת  שלא הדחופה הנציגות החליטה. מעבר 

 העמדה  על  החלטה לקבלת המחזיקים  אסיפת תכונס , ארכה למנפיק

תתקבל   .החוב איגרות של מיידי לפירעון כאמור  באסיפה  החלטה 

 . לשטר הנאמנות 10כאמור בסעיף 

או אם הנציגות  , זה  10אם לא מונתה נציגות דחופה לפי הוראות סעיף   10.5.2

, לעיל  10.5.1הדחופה החליטה שלא לתת לחברה ארכה כאמור בסעיף  
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החוב אשר מועד כינוסה    איגרותהנאמן יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי  

מאשר   יותר  לא  בחלוף  זימונה  7יהיה  ממועד  רשאי  . ימים  הנאמן 

בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מניין הימים האמורים לעיל במקרה  

נאמן בדעה כי כל דחייה בהעמדת חוב החברה לפירעון מסכנת  בו יהיה ה 

 . את זכויות מחזיקי איגרות החוב

קודמות  , יובהר 10.5.3 בהחלטות  תפגענה  לא  הדחופה  הנציגות  החלטות  כי 

 .הנאמנותפי הוראות שטר - פי דין או על-על  האסיפהשתקבל 

 התחייבויות החברה בקשר לנציגות הדחופה  10.6

בשיתוף   10.6.1 לפעול  מתחייבת  הנציגותהחברה  עם  מלא    הדחופה  פעולה 

לזהות   והנאמן בקשר  להשיג  שביכולתה  מידע  כל  לנאמן  ולספק 

ב החזקותיהם  איגרות המחזיקים  והיקף  כן. החוב  יפעל  , כמו  הנאמן 

 . פי כל דין-לקבלת המידע כאמור בהתאם לסמכויות המוקנות לו על 

הנציגות  , בנוסף 10.6.2 עם  מלא  פעולה  בשיתוף  לפעול  מתחייבת  החברה 

ידם  - ככל שנדרש לצורך ביצוע הבדיקות הנדרשות על והנאמןהדחופה  

הנציגות החלטת  לנציגות , הדחופה  וגיבוש  כל    הדחופה   ולהעביר  את 

וזאת בכפוף למגבלות    ,הנתונים והמסמכים שיידרשו לה לגבי החברה

החברה תמסור  , וע מכלליות האמורמבלי לגר . שאינו ניתן להתניה  הדין

אשר לא  , את המידע הרלוונטי לצורך גיבוש החלטתה  הדחופה לנציגות

 . יכלול כל פרט מטעה ולא יהיה חסר

הנציגות 10.6.3 בעלויות  העסקת  , הדחופה  החברה תישא  בעלויות  זה  ובכלל 

על ויועצים  הנציגות- מומחים  מטעמה  הדחופה  ידי  בהתאם  , או 

 . הנאמנותלשטר   27להוראות סעיף 

 אחריות  10.7

פי שיקול  -על, תפעל ותחליט בעניינים המסורים לידה  הדחופה  הנציגות 10.7.1

אחראית תהא  ולא  המוחלט  חבריה, דעתה  מבין  מי  או  נושאי  , היא 

יועציהם, המשרה בהם החוב    איגרות והחברה ומחזיקי  , עובדיהם או 

דרישות ותביעות כנגדם בגין  , ביחס לכל טענות, פוטרים אותם בזאת

בכוחותכך   מלהשתמש  נמנעו  או  בשיקול  , שהשתמשו  או  בסמכויות 

ובקשר אליו או מכל פעולה    הנאמנות פי שטר  -הדעת שהוקנו להם על 

   .לב- או בחוסר תום/למעט אם פעלו בזדון ו, פיו-אחרת אותה ביצעו על 

השיפוי   10.7.2 הוראות  יחולו  מטעמם  ומי  הנציגות  חברי  של  פעולתם  על 

 . כאילו היו הנאמן, לשטר הנאמנות 30הקבועות בסעיף 

ייעשה    ,זה לעיל בנוגע לנציגות הדחופה למינוי נציגות דחופה  10כל האמור בסעיף   10.8

המאוחד   בחוזר  לקבוע  הנאמנות)בהתאם  בשטר  שינויים  ( כהגדרתו  ולרבות 

 . ככל שייעשו מעת לעת, בועתידיים שייעשו 
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 הוראות כלליות  .11

סכום הקרן והריבית משתלמים וניתנים להעברה בלי שים לב לכל זכויות שביושר   11.1

או כל זכות קיזוז או תביעה נגדית הקיימות או שתהיינה קיימות בין החברה לבין  

 . כולל המחזיק המקורי של איגרות החוב, מחזיק קודם

לאיגרות החוב כתוצאה מפשיטת רגל או כתוצאה מהליכי פירוק  כל מי שנעשה זכאי   11.2

לו הזכות, של מחזיק איגרות החוב לכשיביא את אותן הראיות שהחברה  , תהיה 

או בכפיפות  , להירשם בפנקס כמחזיק איגרות החוב, תדרוש ממנו מדי פעם בפעם 

 . להעביר אותן, לתנאים המפורטים לעיל בתעודה זו

פי איגרות החוב ושטר  -יהיו רשאים להפעיל את זכויותיהם עלבעלי איגרות החוב   11.3

על בדרכים המפורטות באיגרות    האסיפה פי החלטת  -הנאמנות באמצעות הנאמן 

הנאמנות ובשטר  לעיל. החוב  האמור  בהתאם  , למרות  שלא  ינהג  והנאמן  היה 

יהיו בעלי החוב רשאים להפעיל  , )סדרה א'(  גרת החובי להוראות שטר הנאמנות וא

 . פי החלטת האסיפה- זכויותיהם לרבות על את

 או שינויים בתנאי איגרות החוב /פשרה ו, ויתור .12

 . לשטר הנאמנות  32 ראו סעיף         

 החוב איגרותמרשם מחזיקי  .13

 .לשטר הנאמנות 32 ראו סעיף

 אסיפות כלליות של מחזיקי איגרות החוב  .14

האסיפות הכלליות של מחזיקי איגרות החוב תתכנסנה ותתנהלנה בהתאם לאמור בתוספת  

 . השנייה לשטר הנאמנות

 קבלות כהוכחה  .15

 .לשטר הנאמנות  20ראו סעיף 

 עודת איגרות החובהחלפת ת .16

תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא  , במקרה שתעודת איגרות החוב תתבלה

החוב איגרות  של  חדשה  תעודה  להוכחה, במקומה  ביחס  תנאים  באותם  לשיפוי  , וזאת 

, ולכיסוי ההוצאות הסבירות שנגרמו לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באיגרות החוב

תעודת איגרות החוב הבלויה תוחזר  , בתנאי שבמקרה של בלאי, לנכוןכפי שהחברה תמצא  

החדשה התעודה  שתוצא  לפני  בהוצאת . לחברה  הכרוכות  אחרות  הוצאות  וכן  היטלים 

 . יחולו על המבקש את החלפת התעודה כאמור, ככל שיחולו, התעודה החדשה

 הודעות .17

 .לשטר הנאמנות 30ראו סעיף  
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 הדין החל וסמכות השיפוט  .18

 . לשטר הנאמנות  43-ו  40ראו סעיפים   
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 מ "בע דיור להשכרהאמפא יובלים 

 תוספת שנייה 

 אסיפות כלליות של מחזיקי איגרות חוב 

 

אופן  , כינוס אסיפה של מחזיקי איגרות החוב, ושטר נאמנות זהבכפוף להוראות חוק ניירות ערך 

 : יהיו כאמור להלן, ניהולה ותנאים שונים לגביה 

 זימון אסיפה

או לפי בקשה בכתב של , הנאמן יכנס אסיפת מחזיקי איגרות חוב אם ראה צורך בכך .1

הנקוב מיתרת הערך   5%-לפחות ב, לבד או יחדיו, מחזיקים באיגרות החוב המחזיקים

 . של איגרות החוב שבמחזור

במקרה שהמבקשים את זימון האסיפה הינם , לשטר הנאמנות 30בכפוף לאמור בסעיף  .2

החוב איגרות  שיפוי, מחזיקי  מהמבקשים  לדרוש  רשאי  הנאמן  מראש, יהיה  , לרבות 

 . עבור ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך

למועד , לו הדרישה לכנסהימים מיום שהוגשה   14 נאמן יזמן אסיפת מחזיקים בתוך .3

 21-ובלבד שמועד הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ, שיקבע בהזמנה

הזימון ממועד  האסיפה; ימים  כינוס  את  להקדים  רשאי  הנאמן  אחד , ואולם  ליום 

אם סבר כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים , לפחות לאחר מועד הזימון

ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את , עשה כן; להלן  20ובכפוף להוראות סעיף  

הכינוס מועד  לעיל על א. הסיבות להקדמת  האמור  כל  דרישת החברה , ף  עם מסירת 

לכינוס אסיפה כאמור יתאמו החברה והנאמן את מועד כינוס האסיפה ופרסום הזימון  

זימון לאסיפה מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי  . בהתאם להוראות הדין

כינוסה   מועד  לפני  אחד  יום  לפחות  יפורסם  החוב  התייעצות)"איגרות  "(. אסיפת 

 . יפת התייעצות לא יפורסם סדר יום ולא יתקבלו בה החלטותלאס

 . הנאמן רשאי לשנות את מועד כינוס האסיפה, לעיל 1.3בכפוף לאמור בסעיף  .4

במקרה בו הנאמן כינס את אסיפת מחזיקי איגרות החוב שלא על פי בקשת מחזיקי  .5

 .אלקטרוניםאיגרות החוב הנאמן רשאי לקבוע כי האסיפה תתקיים באמצעים 

 1.3בתוך המועד כאמור בסעיף  , לפי דרישת מחזיק, לא זימן הנאמן אסיפת מחזיקים .6

יהיה בתוך  , רשאי המחזיק לכנס את האסיפה, לעיל , ימים 14ובלבד שמועד הכינוס 

 . מתום התקופה לזימון האסיפה בידי הנאמן

לבקשת , רשאי בית המשפט, לעיל 2או  1לא התקיימה אסיפת מחזיקים כאמור בסעיף  .7

 . להורות על כינוסה, מחזיק

החוב החברה   .8 איגרות  מחזיקי  של  לאסיפה  החוב  איגרות  מחזיקי  את  לזמן  . רשאית 

במקרה כאמור תפנה החברה לנאמן ותודיע לו על המועד שבו ברצונה לכנס את האסיפה 

, ובכפוף לאישורו תזומן אסיפה של מחזיקי החוב כאמור, ועל העניינים שיובאו לדיון בה
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 . בהתאם להליכים הקבועים בתוספת זו ובחוק

לכך  .9 שנקבעה  בדרך  לנהלה  או  מחזיקים  אסיפת  לכנס  מעשית  אפשרות  שאין  מקום 

בחוק או  הנאמנות  המשפט, בשטר  בית  החברה, רשאי  חוב , לבקשת  איגרות  מחזיק 

להורות שתכונס ותנוהל אסיפה בדרך שיקבע בית , הזכאי להצביע באסיפה או הנאמן

 . ראה לנכוןורשאי הוא לתת לשם כך הוראות משלימות ככל שי, המשפט

 פגמים בכינוס

להורות על ביטולה של החלטה שהתקבלה באסיפת , לבקשת מחזיק, בית המשפט רשאי .10

מחזיקים שהתכנסה או שהתנהלה בלא שהתקיימו התנאים הקבועים לכך לפי החוק 

 . הנאמנותאו לפי שטר 

רשאי לא יהיה  , היה הפגם בכינוס נוגע להודעה לגבי מקום כינוס האסיפה או מועדה .11

 . לדרוש את ביטול ההחלטה, על אף הפגם, מחזיק שהגיע לאסיפה

 הודעה על כינוס אסיפה 

 ההחלטות המוצעות, את סדר היום, הודעת הזימון תכלול את המועד ומיקום האסיפה .12

, הרוב הנדרש לקבלת החלטה , להלן  62הסדרים לעניין הצבעה בכתב לפי הוראות סעיף  

 . המועד הקובע להשתתפות באסיפה והמניין החוקי לפתיחתה

 סדר היום באסיפה

מחזיקים .13 באסיפת  היום  סדר  את  יקבע  נדרש , הנאמן  שבשלהם  נושאים  בו  ויכלול 

סעיפים  לפי  מחזיקים  אסיפת  של  כאמור , לעיל  2או  /ו  1  כינוסה  שנתבקש  נושא  וכן 

 . לבקשת מחזיק  2בסעיף 

רשאי  , לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת איגרות חוב 5%שלו  , אחד או יותר, מחזיק .14

ובלבד , מחזיקים שתתכנס בעתיד בסדר היום של אסיפתלבקש מהנאמן לכלול נושא  

 . שהנושא מתאים לדעת הנאמן להיות נדון באסיפה כאמור

 . באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר היום בלבד .15

 מקום כינוס אסיפה

. אסיפת מחזיקים תיערך בישראל במשרדי החברה או במקום אחר עליו יודיע הנאמן .16

. החברה תישא בעלויות כינוס האסיפה. לשנות את מען כינוס האסיפההנאמן רשאי  

 . בכל מקרה אסיפת המחזיקים תיערך בישראל

 המועד הקובע לבעלות באיגרות חוב

מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים באיגרות חוב  .17

ימים  14ובלבד שמועד זה לא יעלה על  , במועד שייקבע בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים

מועד  לפני  ימי עסקים  יפחת משלושה  ולא  של אסיפת המחזיקים  הכינוס  מועד  לפני 

 . הכינוס
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 יו"ר האסיפה ופרוטוקולים 

 .בכל אסיפת מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש אותה אסיפה .18

וישמור אותם במשרדו הרשום , נאמן יערוך פרוטוקול של אסיפת מחזיקי איגרות החוב .19

. פרוטוקול האסיפה יכול שיהיה בדרך של הקלטה. שנים ממועד האסיפה 7לתקופה של  

ידי יושב -ידי יושב הראש של האסיפה או על -ייחתם על , ככל שנערך בכתב , פרוטוקול

כל פרוטוקול שנחתם בידי יושב ראש האסיפה . הראש של האסיפה שהתקיימה לאחריה

כל החלטה שנתקבלה באסיפה , אורה לאמור בו וכל עוד לא יוכח ההפךמהווה ראיה לכ

כדין נתקבלה  כאילו  תיחשב  כאמור. שכזו  הנאמן  אצל  יישמר  הפרוטוקולים  , מרשם 

והעתק ממנו יישלח לכל , ויהיה פתוח לעיון המחזיקים בשעות העבודה ובתאום מראש

 . מחזיק שיבקש זאת

בין פה אחד , מחזיקים התקלה או נדחתההכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת   .20

 . תהיה ראיה לכאורה לאמור בה, ובין ברוב פלוני

פי שיקול -אם על, לכל גורם שהוא, הנאמן יהיה רשאי לעכב מסירה של כל פרוטוקול .21

הפרוטוקול העברת  הבלעדי  חלקו, דעתו  או  לפגיעה , כולו  להביא  או  לפגוע  עשויה 

 (.'אסדרה )בזכויות מחזיקי איגרות החוב 

 מניין חוקי; אסיפה נדחית או נמשכת 

ר האסיפה לאחר שקבע כי קיים המניין  "אסיפת מחזיקי איגרות החוב תיפתח על ידי יו  .22

 : כדלקמן, החוקי הדרוש לאיזה מן הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה

הנדרש     22.1 החוקי  יהיה  המניין  החוב  איגרות  מחזיקי  של  אסיפה  לפתיחת 

על)נוכחותם   או  באי- בעצמם  איגרות  ( כוחם-ידי  מחזיקי  שני  לפחות  של 

לפחות  , חוב יחדיו  המייצגים  או  הנקוב   25%המחזיקים  הערך  מיתרת 

בתוך מחצית השעה מהמועד  , מסולקת של איגרות החוב שבמחזור-הבלתי

על אף  . נקבעה דרישת אחרת בחוקאלא אם כן  , שנקבע לפתיחת האסיפה

 . אסיפת התייעצות תתקיים בכל מספר משתתפים שהוא, האמור

המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי איגרות החוב שעל סדר   22.2

( כוחם-ידי באי-בעצמם או על)יהיה נוכחותם  , יומה קבלת החלטה מיוחדת

גים יחדיו לפחות  המחזיקים או המייצ , של לפחות שני מחזיקי איגרות חוב

מיתרת הערך הנקוב הבלתי מסולקת של קרן איגרות החוב שבמחזור   50%

מחזיקים של  , בעצמם או על ידי באי כוחם, שנכחו בה, או באסיפה נדחית)

היתרה   20%לפחות   שנקבע    ,האמורה(מן  מהמועד  השעה  מחצית  בתוך 

 .אלא אם כן נקבעה דרישת אחרת בחוק, לפתיחת האסיפה

בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת  , באסיפת מחזיקיםלא נכח   22.3

תידחה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני ימי  , מניין חוקי, האסיפה

יום   או  המקורית  האסיפה  לקיום  שנקבע  הקובע  המועד  לאחר  עסקים 

אחד זכויות  , עסקים  על  הגנה  לשם  דרוש  הדבר  כי  הנאמן  סבר  אם 
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נאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את  ינמק ה , נדחתה האסיפה ; המחזיקים

 . הסיבות לכך

מניין חוקי  , לעיל  22.3לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף   22.4

לה שנקבע  המועד  לאחר  השעה  מחצית  בכל  תת, כעבור  האסיפה  קיים 

ניירות  , מספר משתתפים שהוא אלא אם כן נקבעה דרישה אחרת בחוק 

  .ערך

כונסה אסיפת המחזיקים על פי דרישת  , לעיל 22.3על אף האמור בסעיף   22.5

לפחות מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב   5%-מחזיקים המחזיקים ב 

תתקיים אסיפת המחזיקים הנדחית רק אם נכחו בה מחזיקים  , שבמחזור

  1 הדרוש לצורך כינוס אסיפה כאמור בסעיף באיגרות החוב לפחות בכמות

 (.לפחות מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב שבמחזור 5%-ב, קרי)לעיל  

לשטר    5.2כהגדרתו בסעיף  )ידי מחזיק קשור  - ב המוחזקות עלאיגרות חו 22.6

 . לא יובאו בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי( הנאמנות

חוקי .23 מניין  יהיה  לא  אסיפה  להתחלת  שנקבע  מהמועד  שעה  חצי  תוך  תידחה , אם 

 . לעיל  22בכפוף לאמור בסעיף - והכול, האסיפה למועד אחר

רגיל של המצביעים באסיפה שנכח בה מנין   .24 לפי החלטה של הנאמן או החלטה ברוב 

הדיון או קבלת , מפעם לפעם"( האסיפה המקורית)"ידחה המשכה של האסיפה  , חוקי

בנושא   היוםהחלטה  בסדר  או , שפורט  שהנאמן  כפי  שיקבע  ולמקום  אחר  למועד 

באסיפה נמשכת לא יידון אלא נושא שהיה "(. אסיפה נמשכת)"האסיפה כאמור יחליטו  

 . על סדר היום ושלא נתקבלה לגביו החלטה

יינתנו הזמנות לגבי המועד החדש , נדחתה אסיפת מחזיקים בלי לשנות את סדר יומה .25

הנמשכת האפשרמוק, לאסיפה  ככל  מ, דם  יאוחר  לאסיפה  12-ולא  קודם  שעות 

 . לעיל 12ההזמנות כאמור יינתנו לפי סעיף ; הנמשכת

באסיפה נמשכת או נדחית ניתן לדון בנושא שהיה על סדר יומה של האסיפה המקורית  .26

דיון בנושאים נוספים כאמור יהיה . ושלא נתקבלה לגביו החלטה וכן בנושאים נוספים

 . א"קדמת באמצעות המגנכפוף להודעה מו

על   .27 ולהצביע  הנמשכת  לאסיפה  להתייצב  יוכל  המקורית  באסיפה  נכח  שלא  מחזיק 

בכפוף לכך , ושיועלו להצבעה( ושההצבעה עליהם טרם ננעלה)הנושאים שעלו להצבעה  

שיוכיח בפני מזמן האסיפה את בעלותו באיגרות החוב נשוא האסיפה נכון למועד הקובע 

 . שנקבע בהודעת הזימון של האסיפהלאסיפה כפי 

 השתתפות והצבעה 

 . ההצבעה באסיפה תיערך ביחס לנושאים אשר פורטו בזימון בלבד .28

הנאמן   .29 או  החברה  בפני  יציג  באסיפה  להשתתף  המבקש  החוב  איגרות  לפי  )מחזיק 

בעלות( העניין על  שם , אישור  על  רשום  אינו  הבעלות  אישור  אם  כוח  ייפוי  לרבות 
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אשר יועבר לחברה עובר למועד פתיחת האסיפה לגביה ניתן ייפוי  , המשתתף באסיפה

 . אלא אם נקבע אחרת בהודעת זימון האסיפה, הכוח

יהיה רשאי לפצל את האסיפה לאסיפות סוג ולקבוע מי  , בהתאם לשיקול דעתו, הנאמן .30

בכל מקום בו נאמר שתכונס אסיפת סוג של . להשתתף בכל סוג של אסיפהיהיה רשאי  

לרבות ההלכה הפסוקה והוראות כל רשות )ועל פי דין  , מחזיקי איגרות החוב כאמור

סוג( מוסמכת אסיפות  כינוס  של , נדרש  סוג  אסיפות  על  זאת  תוספת  הוראות  יחולו 

 . בשינויים המחויבים, מחזיקי איגרות החוב

באיגר .31 מחזיקיםמחזיק  באסיפת  להצביע  רשאי  חוב  או  , בעצמו, ות  שלוח  באמצעות 

 . באמצעות כתב הצבעה

או באמצעות כתבי  /כל הצעת החלטה שתועמד להצבעה תוכרע בדרך של הרמת ידיים ו  .32

בהתאם להחלטת הנאמן ועל פי שיקול שעתו לרבות קביעת המועדים להגשת , הצבעה

לנ בהתאם  אלו  מועדים  והארכת  ההצבעה  בו  , סיבות כתבי  במקרה  להוראות  בכפוף 

יו , נקבע כך  על  יודיע  ר האסיפה למחזיקי  "כי ההצבעה תהיה בדרך של פתק הצבעה 

ר הנאמנות שתכלול את הפרטים לשט 30בהודעה בהתאם להוראות סעיף  , איגרות החוב

הנאמן רשאי להאריך או לקצר את מועדי ההצבעה . הנדרשים לרבות על דרך של הפניה

באמצעות פתק הצבעה וייתן על כך הודעה למחזיקי איגרות החוב בהתאם להוראות 

היו  .נאמנותהלשטר   30סעיף   קבע  בו  כתב "במקרה  של  בדרך  תהיה  ההצבעה  כי  ר 

יופץ למחזיקים, הצבעה כתב ההצבעה  נוסח  כי  הנאמן  נעילת , ידאג  מועד  ויקבע את 

. חתום כדין ההצבעה שעד אליו על המחזיקים לשלוח לנאמן את כתב ההצבעה מלא ו

הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק להצהיר במסגרת כתב ההצבעה באשר לקיומו או היעדרו  

מחזיק אשר . בהתאם לשיקול דעתו של הנאמן, שיש לו( כהגדרתו להלן)של עניין מנוגד 

או אשר לא יוכיח את זכאותו להשתתף ולהצביע  /לא ימלא את כתב ההצבעה במלואו ו

ולפיכך , ייחשב כמי שלא מסר כתב הצבעה, השנייה  פי הוראות התוספת- באסיפה על

כתב הצבעה מלא וחתום כדין שבו  . ים שבכתב ההצבעה/בחר שלא להצביע על הנושא 

ייחשב , אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ציין מחזיק את אופן הצבעתו

 . כנוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי באסיפה

אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון  , ציין מחזיק את אופן הצבעתוכתב הצבעה שבו   .33

 . לעיל  24 בסעיף   ייחשב כנוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי כאמור , שנקבע לכך

 . ב של איגרות החוב המיוצגות בהצבעה יקנה קול אחד בהצבעהח ערך נקו"ש 1כל  .34

מחזיק איגרות חוב רשאי להצביע בגין חלק מאיגרות החוב שבהחזקתו לרבות להצביע  .35

במקרה של . הכל כפי ראות עיניו, בגין חלקן בעד הצעת החלטה ובגין חלק אחר נגדה

במשותף ראש, מחזיקים  הרשום  להצביע  המבקש  של  קולו  רק  מביניהם  יתקבל  ון 

 .אם בעצמו ואם על ידי שלוח, בפנקס

אלא רק , החברה לא תיטול חלק באסיפה. הנאמן ישתתף באסיפה ללא זכות הצבעה .36

תציג באמצעות נציגיה סוגיות טרם הדיון או שנציגיה יטלו חלק ככל שיהיו שאלות של 

לחברה מראש, מחזיקים  סביר  זמן  כן  לעשות  שתתבקש  החוב . ובלבד  איגרות  בעלי 
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כוח באי  באמצעות  או  בעצמם  כללית  אסיפה  בכל  ולהצביע  להשתתף  בכל . זכאים 

קולות מניין  לפי  ההצבעה  תתנהל  חוב  איגרות  מחזיקי  של  מחזיק , הצבעה  שכל  כך 

ח ערך נקוב מהקרן הכוללת "ש 1יהיה זכאי לקול אחד בגין כל  , כוחו-איגרות חוב או בא

איג של  נפרעה  שטרם  החובהנקובה  להצביע  רות  רשאי  הוא  של . שמכוחן  במקרה 

במשותף מביניהם  , מחזיקים  ראשון  הרשום  להצביע  המבקש  של  קולו  רק  יתקבל 

 . ידי שלוח- אם בעצמו ואם על, במרשם

 החלטות

אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק , בהצבעה החלטות אסיפת מחזיקים יתקבלו ברוב רגיל .37

 . או בשטר הנאמנות

 . תתפים בהצבעה לא ימנו קולות הנמנעים מהצבעהבמספר הקולות המש .38

תוכרע בהחלטה , כי תוכרע ברוב מסוים, הצעת החלטה בנושא שלא נקבע לגביו להלן .39

 . רגילה

בשינויים  )הנושאים שלהלן יתקבלו באסיפת מחזיקי איגרות החוב בהחלטה מיוחדת   .40

 :ואלה הנושאים(, המצויינים במפורש אחרת

 32או תיקון בהוראות שטר הנאמנות כאמור בסעיף  /שינוי לרבות תוספת ו  40.1

 . לשטר הנאמנות

כל נושא אחר אשר נקבע לגביו בשטר הנאמנות כי הוא כפוף להחלטה ברוב   40.2

 . שאינו רוב רגיל

תתקבל ברוב  , לשטר הנאמנות  34החלטה על החלפת נאמן כמפורט בסעיף  40.3

 . שבמחזורלפחות מהיתרה הבלתי מסולקת של איגרות החוב  50%של 

 הצבעה ופעולות באמצעות שלוח/בא כוח  

כוחו שיש לו  -ידי בא- ידי הממנה או על- כתב מינוי הממנה שלוח יהיה בכתב וייחתם על .41

ייעשה המינוי בכתב ויהא , אם הממנה הוא תאגיד. הסמכה לעשות כן בכתב כהלכה

 . בצירוף חתימת מורשי החתימה של התאגיד, חתום בחותמת התאגיד

 . י של שלוח ייערך בכל צורה אשר תהיה מקובלת על הנאמןכתב מינו .42

 . שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק איגרת חוב .43

פיה נחתם כתב המינוי או העתק מאושר - כתב מינוי וייפוי הכוח וכל תעודה אחרת שעל .44

כזה כוח  ייפוי  נקבע אחרת , של  כן  כינוס האסיפה אלא אם  למועד  עד  לנאמן  יימסר 

 .המזמנת את האסיפהבהודעה 

ייפוי הכוח להשתתפות באסיפה יהיה בתוקף לתאריך האסיפה ולאסיפה הנדחית ובלבד  .45

 .ימים מתאריך שנקבע לאסיפה המקורית  10-שהאסיפה הנדחית תתקיים לא יאוחר מ

החברה לרישומים לא תעשה שימוש בזכויות ההצבעה בשל איגרות החוב הרשומות על   .46

וזכויות הצבעה אלו ניתנות למחזיק הלא רשום או  , איגרות החובשמה בפנקס מחזיקי  
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ידו על  שיקבע  מהחברה , למי  להצבעה  כוח  ייפוי  קיבל  רשום  הלא  שהמחזיק  ובלבד 

 .לרישומים

ממלאי תפקיד בו או אדם , נושאי משרה בו, הנאמן ישתתף באסיפה באמצעות עובדיו .47

ידו על  זכות הצבעה, אחר שיתמנה  לו  ידי  אד. אך לא תהיה  על  ם או אנשים שיתמנו 

יהיו  , ידי החברה-מזכיר החברה וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על , הנאמן

במקרה בו על פי שיקול דעתו  . רשאים להיות נוכחים באסיפות של מחזיקי איגרות החוב

יידרש לערוך בחלק מהאסיפה דיון  , הסביר של הנאמן או לבקשת מחזיקי איגרות החוב

אזי לא ישתתפו באותו חלק של הדיון נציגי החברה או מי  , ת נציגי החברהללא נוכחו

 . מטעמה או מי מטעמו של מחזיק קשור

החברה וכל אדם אחר למעט הנאמן יהיו מנועים מלהשתתף באסיפת מחזיקי איגרות  .48

לפי החלטת הנאמן או לפי החלטה רגילה של מחזיקי איגרות , החוב או בכל חלק ממנה

 . החוב

 למחזיקי איגרות חוב )הודעות עמדה( פנייה 

לפחות מיתרת הערך הנקוב של איגרות החוב  5%שלו  , אחד או יותר, וכן מחזיק, הנאמן .49

למחזיקים, שבמחזור בכתב  לפנות  הנאמן, רשאים  לגבי , באמצעות  לשכנעם  מנת  על 

 "(.הודעת עמדה)"אופן הצבעתם בנושא מהנושאים העולים לדיון באותה אסיפה 

יודיע על כך לנאמן בעת המושב בו הוחלט , מחזיק אשר יבקש לעשות שימוש בזכות זו .50

על העמדת אותו נושא להצבעה ויעביר לנאמן את הודעת העמדה עד שני ימי עסקים 

מזמן אסיפת המחזיקים ימציא למחזיקים . כתבי הצבעה  לפני המועד האחרון למשלוח 

את נוסח הודעת העמדה בהקדם האפשרי ולא יאוחר מיום עסקים אחד לאחר שמחזיק 

 . המציאו למזמן אסיפת המחזיקים

, רשאי מחזיק לפנות לנאמן ולבקשו לפרסם, לעיל  1זומנה אסיפת מחזיקים לפי סעיף   .51

ב האחרים ביחס לנושאים שעל סדר יומה הודעת עמדה מטעמו למחזיקי איגרות החו

 . של האסיפה

לפרסם הודעת עמדה בתגובה על הודעת , כל אחד בנפרד, הנאמן והחברה יהיו רשאים  .52

 . עמדה שנשלחה בהתאם לאמור לעיל או בתגובה לפניה אחרת למחזיקי איגרות החוב

 . באסיפות התייעצות לא יפורסמו הודעות עמדה .53

 500-ותכלול לא יותר מ, רה ותמציתית פשוטה ומובנתהודעת העמדה תיערך בשפה בהי .54

 . מילים ביחס לכל נושא שעל סדר היום

היא תכלול את זהות המחזיק ואת שיעור החזקותיו , אם הודעת העמדה היא של מחזיק .55

של בעל השליטה בו או חברה קשורה , באיגרות החוב וכן בכל נייר ערך אחר של המנפיק

נוספות של , תאגידאם המחזיק הוא  . שלו והחזקות  בו  זהות בעל שליטה  גם  יפורטו 

המנפיק של  ערך  בניירות  שליטה  בעל  קשורה , אותו  חברה  או  בו  השליטה  בעל  , של 

 . המחזיק  למיטב ידיעתו של
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הפועל בשיתוף פעולה עם אחרים לעניין ההצבעה באסיפת , מחזיק המגיש הודעת עמדה .56

לגבי נושא מן הנ, המחזיקים יציין זאת בהודעת  , ושאים שעל סדר היוםדרך כלל או 

בשיתוף   הפועלים  המחזיקים  של  וזהותם  הפעולה  שיתוף  הסדרי  את  ויפרט  העמדה 

בתוצאות ; פעולה אחר  עניין  פעולה  בשיתוף  עמו  הפועל  אחר  לאדם  או  למחזיק  אם 

 .יצויין טיבו של העניין האחר, ההצבעה באסיפת המחזיקים

, לחוק 1יב35ומנה אסיפת המחזיקים לפי סעיף  הודעת עמדה של מחזיק שלבקשתו ז .57

 .תכלול גם את העובדה כי אסיפת המחזיקים זומנה לדרישתו

 . האחריות לתוכן הודעת העמדה תהא על מגיש הודעת העמדה בלבד .58

 כינוס אסיפת מחזיקים לצורך התייעצות 

לכנס   16-ו  15, 14, 7, 5, 2 ,1 אין בהוראות סעיפים  .59 הנאמן  לגרוע מסמכות  כדי  לעיל 

בזימון לאסיפה כאמור לא יפורטו  ; אם ראה צורך בהתייעצות עמם, אסיפת מחזיקים

 . נושאים לסדר יומה ומועד כינוסה יהיה יום אחד לפחות לאחר מועד הזימון

לא יתקבלו בה החלטות ולא יחולו עליה הוראות , הצבעהבאסיפה כאמור לא תיערך   .60

(, ב)20יב35, 14יב35, 13יב35, 12יב35(, ב)7יב35, 6יב35, 3יב 35, 2יב 35, 1יב 35סעיפים  

 . לחוק 24יב 35- ו, 21יב35

 . כל האמור בתוספת זו כפוף להוראות שטר הנאמנות .61

ניירות ערך   .62 זו יחולו תקנות  הודעות עמדה והוכחת בעלות , הצבעה בכתב)על תוספת 

התחייבות תעודות  של  מחזיקים  באסיפת  הצבעה  לצורך  התחייבות  (, בתעודות 

 . 2015- ה"התשע

 

********* 
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 תפקידי הנאמן  - 13נספח 

 תפקידים שוטפים

"( הדיווחים הפומביים של החברה)"א  "פי הדיווחים של החברה שפורסמו במגנ-בדיקה על .1

 : ידי החברה לנאמן לפי הוראות שטר זה-פי האישורים והמסמכים שימסרו על-ועל

 .ידי החברה בוצעו במועדם-קרן והריבית עלה כי תשלומי 1.1

לכך   1.2 שנקבעו  ביעדים  עומדים  ההנפקה  בתמורת  החברה  שעושה  השימושים  כי 

   .ככל שנקבעו, מורה בתשקיף ההנפקהאו בפרק הדן בייעוד הת/בשטר הנאמנות ו

   .ככל שנקבעו, כי החברה עומדת באבני הדרך שנקבעו בשטר הנאמנות לפעילותה 1.3

הדיווחים   1.4 על  בהתבסס  מיידי  לפירעון  ההעמדה  מעילות  אלו  התקיימו  אם 

 . הפומביים של החברה

א  .2 מחזיקי  אסיפות  חוביזימון  א'(  גרות  הוראות  -על  )סדרה  לשטר פי  השנייה  התוספת 

 . הנאמנות

 . באסיפות בעלי מניות החברה( לרבות באמצעים אלקטרונים)השתתפות  .3

בסעיף   .4 כאמור  הנאמנות  ענייני  על  שנתי  דוח  לעיון    הנאמנותלשטר   40הכנת  והעמדתו 

  .מחזיקי אגרות החוב

שטר   .5 של  מהותית  הפרה  על  החוב  אגרות  למחזיקי  סמוך    הנאמנותהודעה  החברה  מצד 

לאחר היוודע לו דבר ההפרה והודעה על הצעדים שנקט למניעתה או לקיום התחייבויות  

 . לפי העניין, החברה

- פי האישורים והמסמכים שימסרו על-פי הדיווחים הפומביים של החברה ועל-בדיקה על  .6

 : די החברה לנאמן לפי הוראות שטר הנאמנותי

 ;באגרות החוב המחזיקיםכי החברה עומדת בהתחייבויותיה כלפי  (1)

 ; כי החברה ממלאת אחר כל התחייבויותיה הקבועות בשטר הנאמנות ( 2)

 ; פי הוראות שטר הנאמנות-אם חל שינוי ברישום של שעבודים שנרשמו על  ( 3)

 תפקידים מיוחדים 

נקיטת פעולות הדרושות לשם הבטחת התחייבויותיה של החברה כלפי המחזיקים באגרות   .7

   - ככל שהחברה העמידה בטוחות להבטחת התחייבויותיה ובכלל זה, חוב

בטרם ישולמו כספים על חשבון אגרות  , נקיטת כל הפעולות הדרושות כדי שיובטח (1)

תוקפן של בטוחות שנתנה החברה או שנתן צד שלישי לטובת המחזיקים  , החוב

כאמור    הנאמן אחראי כלפי המחזיקים באגרות החוב שהבטוחות; באגרות החוב

 ;תיאור מלא ומדויק, פיו הוצעו תעודות ההתחייבות-יתוארו בתשקיף שעל
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( 1)את תוקפן של בטוחות כאמור בפסקה   ,לשנהמעת לעת ולפחות אחת   ,בחינה (2)

אם סבר כי הדבר דרוש  , מובהר כי הנאמן רשאי. , ככל שהועמדו בטוחותלעיל

המשועבדים לטובת המחזיקים  לבדוק את נכסי החברה  , לצורך הבחינה כאמור

 ;באגרות החוב

 . בחינת עמידת החברה בהתחייבויותיה כלפי המחזיקים באגרות החוב (3)

ליישם את החלטות אסיפת מחזיקי אגרות החוב המטילות חובה על הנאמן ולנקוט בכל  .8

לכך  בכפוף  החוב  אגרות  מחזיקים  זכויות  על  הגנה  לשם  הדרושות  והפעולות  ההליכים 

 .ככל שנדרש, אמן המימון הדרוש ליישומן ולנקיטתםשהועמד לנ

לנקוט בפעולות דחופות הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות   .9

 . החוב מקום בו לא ניתן להמתין לכינוס אסיפה

פתיחת משא ומתן עם החברה במקרה בו החברה מתעתדת לפנות למחזיקי אגרות החוב   .10

  .בבקשות או בהצעות

לעמוד   .11 היכולת  מהחברה  שתימנע  סביר  חשש  קיים  כי  הנאמן  סבר  בו  במקרה 

לבחון את הנסיבות המקימות  , בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע המועד לקיומן 

, וכן רשאי הוא; את החשש כאמור ולפעול להגנת המחזיקים בדרך הנראית לו המתאימה

 - בין השאר  

נובעות מפעולות או מעסקאות שביצעה החברהלבחון אם הנסיבות   (1) , האמורות 

החברות בחוק  כהגדרתה  חלוקה  זה  הפרת  , 1999-ט"התשנ , ובכלל  תוך  שנעשו 

בתעודות  ; הדין למחזיקים  מונה  אם  כאמור  בחינה  יערוך  לא  הנאמן  ואולם 

בסעיף   לחוק האמור350ההתחייבות מומחה כמשמעותו  לערוך  , יח  שמתפקידו 

 ;אותה

משא ומתן עם המנפיק לשינוי תנאי  , בשם המחזיקים בתעודות ההתחייבות ,לנהל  (2)

 . תעודות ההתחייבות

, בידי הנאמן, לא יראו כינוס של אסיפת מחזיקים בתעודות התחייבות, לעניין זה   (3)

לפעול כיצד  הוראות  קבלת  חובתו, לשם  כינוס  , כהפרת  בעצם  שאין  ובלבד 

 .יות המחזיקיםהאסיפה כדי לפגוע באופן מהותי בזכו

לעיל (4) בסעיף  כאמור  התחייבות  בתעודות  מחזיקים  אסיפת  והתקבלה  , כונסה 

יראו את פעולתו  , עשה כן; יפעל הנאמן בהתאם להחלטה, באסיפה החלטה כדין

 . לפי אותה החלטה כעומדת בהוראות סעיף זה הנוגעות להחלטה

הופקדו בידי הנאמן למטרה  לשלם למחזיקי אגרות החוב כספים מתוך כריות בטחון אשר   .12

 .ככל שהופקדה כרית כזו, זו בהתאם לקבוע בשטר הנאמנות

בהתאם למנגנון הקבוע  , ככל ששטר הנאמנות מתיר זאת במפורש, לאפשר החלפת בטוחות .13

 . פי הדין-ככל שנקבע מנגנון כזה או על, בשטר הנאמנות
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בהתאם למנגנון הקבוע בשטר , ככל ששטר הנאמנות מתיר זאת במפורש, לשחרר בטוחות .14

 .ככל שנקבע מנגנון כזה, הנאמנות

החוב .15 אגרות  למחזיקי  הנאמנות, לחלק  בשטר  לקבוע  אגרות  , בהתאם  שמחזיקי  כספים 

 . החוב זכאים לקבלם אשר הגיעו לידי הנאמן

לפקח על תהליך מימוש זכויות מחזיקי אגרות החוב במקום בו מונה בעל תפקיד לחברה  .16

 . או לנכסיה
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 מכתב שכר טרחת הנאמן  – 27ח נספ
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    2022  ביולי 26
  שע/אל 

  
  לכבוד 

    בע"מ  להשכרהאמפא יובלים דיור  
  
  

  ð.,ג.א.
  
  

  הצעה לשירותי ðאמðות   הðדון:
  

  שלום רב, 
  

  . בתקופה הקרובהבמסגרת ההðפקה הצפויה   הððו מתכבדים להציע את שירותðו כðאמן של אגרות החוב
  

  תם ביðיðו. תפקידðו כðאמן יבוצע לפי שיקול דעתðו בהתאם לשטר הðאמðות אשר ייח
  

  כדלקמן:  היהי שכר טרחתðו 
  
  מההðפקה בפועל.  החל, (או חלק משðה) ðהלש  ש"ח 25,000תשלום בסך   .1
  
ישולם סך של    .2 בישיבות שוðות  עבודות מיוחדות והשתתפות  יחול כיסוי    ש"ח  600בגין  (בðוסף  לשעה 

  בגין החזר הוצאות מוðיות, חðיה וכיוצ"ב). 
  
  . ש"ח לאסיפה 600  – בעלי מðיות/אגרות חוב פות השתתפות באס  .3
  
  . שכ"ט יגדל באופן יחסי לגידול בהיקף הסדרהבאם תחול הרחבת הסדרה במהלך חיי אגרת החוב,   .4
  
  תישא בעלות.  החברהבאם יושתו על ידי רשות לðיירות ערך עמלה פר סדרת אגח, אזי   .5
  
  
  

  למדד המחירים לצרכן.הסכומים צמודים   לכל הסכומים יתווסף מע"מ כחוק.
  

  ðשמח לשרתכם כלקוחות חברתðו. 
  
  

  בכבוד רב, 
  
  

  אורי לזר, רו"ח ועו"ד 
, חברה לðאמðות שטראוס לזר

  ) בע"מ 1992(
                  

  הריðו מאשרים את פרטי ההתקשרות הð"ל    



 בע"מ  אמפא יובלים דיור להשכרה
 

 2023 בינואר 16 :תאריך

 

 תמצית תניות בהנפקה 

  2023ינואר  ב   17ביום    םשפורסבהמשך לשטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה א'( של החברה כפי  

 תניות בהנפקה. ה"(, להלן תמצית שטר הנאמנות)"

חלק מתנאי שטר הנאמנות. הוא אינו ממצה ואינו  מסמך זה מתאר בתמצית ובאופן כללי בלבד   •

 1מחליף קריאה מלאה של המסמכים המחייבים. 

גופים   • השקעת  לעניין  הוראות  שעניינו  מוסדיים  גופים  חוזר  משמעו  ה"חוזר"  זה  במסמך 

מוסדיים באיגרות חוב לא ממשלתיות )כפי ששולה ב"חוזר מאוחד" כהגדרתו בשטר הנאמנות,  

 ר, וכולל כל הבהרה שניתנה לו(. בנוסחו העדכני ביות

 מעמד אגרות החוב 

 תאגרות החוב מובטחות בביטחונו . 

 במקרה שקיים בחברה מדרג "בכירות" בין הסדרות:       

  אגרות החוב כוללות הוראות המקנות להן מעמד בכיר ביחס לסדרות אג"ח אחרות של

 .                                                                                                 החברה: 

 .                                                                                                  בכירות ביחס ל:

 .                                                                                                 תמצית הוראות הבכירות:

  אגרות החוב כוללות הוראות המקנות להן מעמד נחות ביחס לסדרות אג"ח אחרות של

 החברה. 

 .                                                                                                 נחיתות ביחס ל:

 :תמצית הוראות הנחיתות                                                                                                . 

 המייצרות מדרג "בכירות" בין   אגרות החוב אינן מובטחות ותנאיהן אינם כוללים הוראות

 הסדרות. 

 רישום למסחר 

   המסחר במערכת  או  בבורסה  למסחר  החוב  אגרות  לרישום  בקשר  מפורשת  קביעה  קיימת 

"( הבורסה  ידי  על  המופעלת  מוסדיים  תירשמנה    :2"( מוסדיים  רצף לגופים  החוב  אגרות  כן. 

לתנאים הרשומים מעבר לדף של אגרת החוב,    2.1וכן סעיף    1932.למסחר בבורסה. מבוא וסעיף  

 "( התנאים שמעבר לדףשצורפה במסגרת התוספת הראשונה לשטר הנאמנות )"

 

 

 
 בכל אחד מהסעיפים שלהלן, בנוסף לתיאור התמציתי הנדרש, יצוינו הסעיפים הרלוונטיים במסמכי ההנפקה.  1

 לפי החוזר חובה כי תיכלל התחייבות זו בתנאי איגרת החוב.  2



 מגבלות על פעולות "מדללות"

  נוסף פיננסי  חוב  נטילת  על  מגבלות  וביחס    :3קיימות  סדרה  להרחבת  ביחס  הגבלות  קיימות 

 לשטר הנאמנות, בהתאמה.   3.3-ו  3.2להנפקת ניירות ערך נוספים כמפורט בסעיפים 

 :)"שלילי )"שעבוד  יצירת שעבודים  לאי  יצירת    קיימת התחייבות  לאי  התחייבות  קיימת  לא 
 שעבודים. 

 אמות מידה פיננסיות 

   (  א'כל זמן שאיגרות החוב )סדרה  כן.  :  4פיננסיות קיימות התחייבויות לעמידה באמות מידה

  קרן לשטר הנאמנות, לבין    7.4.1.1היחס בין ה"עודפים", כהגדרתם בסעיף    רעו במלואן,פטרם נ

כל זמן  ;  %551-לא יפחת מאגרות החוב שטרם נפרעה בצירוף ריבית שנצברה וטרם שולמה  

לשטר    7.4.1.1שווי העודפים, כהגדרתם בסעיף    רעו במלואן,פ( טרם נא'שאיגרות החוב )סדרה  

  היחס ,  במלואן  נפרעו  טרם  החוב  שאגרות  זמן  כל;  מיליון ש"ח  851הנאמנות, לא יפחת מסך של  

ליום  9.5%- מ  יפחת  לא  למאזן  העצמי  הוןה  בין . החל  31.12.2024, תיבחן החל מדוח הכספי 

ההון , "זה  לעניין.  11%- למאזן לא יפחת מהיחס בין ההון עצמי    31.12.2025מהדוח הכספי ליום  

  הלוואות   את  גםאת ההון העצמי בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה ו  יכלול"  העצמי

"הבעלים הנחותות  הבעלים  תוהלווא;  הבעלים  והלוואות  ההון  שטרי  כל  את  יכללו   "

שאלה תהיינה רשומות בדוחותיה הכספיים  כפי  להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב,  

  של   במקרה.  בגינה  שנצברה   ריבית  ללא  בלבד   החוב  קרן   את   הכוללים,  המאוחדים של החברה

  פירעון   לאחר  רק  ייפרעו  הבעלים  והלוואות  ההון  שטרי ,  החוב  אגרות  חיי  במהלך,  פירעון  חדלות

 .'(א)סדרה  החוב אגרות של מלא

 מגבלות על "חלוקה" 

   רכישה או  דיבידנד  ביחס לחלוקת  על החברה  הגבלות  קיימות  קיימת קביעה מפורשת האם 

חלה על החברה  לשטר הנאמנות. למועד שטר הנאמנות    .5.1.47כן, סעיף  :  5עצמית של מניות 

 . הגבלה על חלוקת דיבידנד מכוח הסכמי המימון בהם התקשרה עם קבוצת כלל

  לשטר הנאמנות. החברה התחייבה כדלקמן  .5.1.47כן, סעיף  : 6קימות מגבלות על חלוקה: 

  בחוק  כהגדרתה"חלוקה"    תבוצע  לא,  במחזור'(  א)סדרה    חוב   איגרות  קיימות  עוד  כל (1)

  לו  התוספת ,  הנאמנות  בשטר  הקבועות  הגבלותכל ה ב  עומדת  החלוקהלמעט ש,  החברות

 . דין כל והוראות

עוד   (2) כל  חלוקה  תבוצע  יפחת לא  כאמור,  חלוקה  לאחר  החברה,  של  עודפים                                    יחס 

 לאחר חלוקה כאמור, נמוך מסך של, או היקף העודפים המינימאלי של החברה,  %220-מ

ש"ח  280 מ  מיליון  יפחת  לא  למאזן,  הון  יחס  חלוקה    15%- או  תבוצע  לא  מקרה,  ובכל 

 . לעיל 7.4.1.1מהעודפים כהגדרתם בסעיף   50%בשיעור העולה על 

חברה עומדת בכל בסמוך למועד החלוקה או לאחריו: )א( ה   אם  אלא  חלוקה  תבוצע  לא (3)

מההוראות   איזה  של  בהפרה  ואינה  הנאמנות  שטר  לפי  המהותיות  התחייבויותיה 

; וביצוע החלוקה כאמור לא יביא להפרה, לאחר החלוקה  המהותיות של שטר הנאמנות

לשטר הנאמנות, שלא תוקנה וכן    01)ב( לא התקיימה עילה לפירעון מיידי כאמור בסעיף  

 
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  3

 יצוין בתמצית סוג אמות המידה.  4

 וזר חובה כי תיכלל קביעה כזו בתנאי אגרות החוב. לפי הח 5

 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  6



כאמור מיידי  לפירעון  עילה  להתקיימות  יביא  לא  החלוקה  יובאו    ביצוע  לא  זה  )לעניין 

ואין חשש לקיומה של עילה    הנאמנות( לשטר    10בחשבון תקופות התיקון המצוינות בסעיף  

בסעיף   בסעיפים  להלן  10כאמור  המפורטות  הפיננסיות  בהתניות  עומדת,  החברה  )ג(   ;

לאי  .3.1.47עד    .1.147. יביא  לא  החלוקה  וביצוע  הנאמנות  בהתניות  -לשטר  עמידה 

כאמור   החלוקה   בסמוךהפיננסיות  יילקחו    לאחר  לא  בלבד,  זה  בעניין  הבחינה  )לצורך 

)ד( אין חשש בחשבון תקופת הריפוי של שני רבעונים הקבועה ביחס לתניות הפיננסיות(;  

)ה( החברה   ;)סדרה א'(  לפרוע את אגרות החוב  סביר שהחלוקה תמנע מהחברה את היכולת

לא תבצע חלוקה כל עוד מתקיים "סימן אזהרה" כהגדרת מונח זה בתקנות ניירות ערך 

 . 1970- )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל 

החברה לא תבצע חלוקה מרווחי שערוך, אך במידה ונרשמו רווחי שערוך בגין נכס מסוים   (4)

נמכר על ידי החברה, מרכיב התמורה העודף מעל ערכו של הנכס ולאחר מכן אותו נכס  

 . הנמכר לפני השערוך ייחשב כרווח מותר לחלוקה, בכפוף להוראות הדין

  החברה מתחייבת כל עוד קיימות אגרות חוב  כן:  7קיימת מגבלות על פירעון הלוואות בעלים .

עד    בעלים כלשהן, במלואן או בחלקן )סדרה א'( במחזור, לא ייפרעו שטרי הון ו/או הלוואות  

. נחיתות שטרי ההון והלוואות הבעלים תחול גם  לפירעונן המלא של אגרות החוב )סדרה א'(

. בנוסף,  והן יפרעו רק לאחר פרעונן המלא של אגרות החוב )סדרה א'(  של פירוק החברה  הבמקר

 .הנאמנות לשטר  10.1.28 בסעיף לפירעון להעמדה  עילה ראו

 מגבלות על "עסקאות בעלי שליטה  

  "10.1.29ראו עילה להעמדה לפירעון בסעיף    .כן:  8קיימות מגבלות על "עסקאות בעלי שליטה  

 לשטר הנאמנות. 

 שינוי מבנה 

   לשטר    18.1.01כן, ראו עילה להעמדה לפירעון מיידי בסעיף  :  9קיימות מגבלות על שינוי שליטה

 . )בכפוף לחריגים המפורטים בסעיף( הנאמנות

  ורכישה מיזוג  עסקאות  על  מגבלות  בסעיף  :  10קיימות  מיידי  לפירעון  להעמדה  עילה  ראו  כן, 

 , שתמציתה מפורטת בטבלה שלהלן. לשטר הנאמנות 9.1.01

 דירוג 

  11אגרות החוב מדורגות  : 
  קיימת התחייבות לשמירת רצף דירוג 

 לשטר הנאמנות. 10.1.30- ו 10.1.26  פיםבסעימיידי להעמדה לפירעון   ותראו עילהערות: 

  12קיימות הוראות התאמה של תנאי אגרות החוב בעת ירידת דירוג:  
   שינתה ואם  מדרגת  חברה  להחליף  שלא  מתחייבת  החברה  האם  מפורשת  קביעה  קיימת 

 : 13מתחייבת לפרסם סיבות להחלפה 

 
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  7
 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  8

 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  9

 תצוין בתמצית מהות המגבלה. אם נקבעו חריגים יש לציינם בראשי פרקים.  10

 יצוין הדירוג שניתן לאגרות החוב.  11

 תצוין בתמצית מהות ההוראה.  12

 לפי החוזר חובה כי תיכלל התחייבות זו בתנאי אגרות חוב.  13



 עילות העמדה לפירעון מיידי 

לשטר הנאמנות, והן כפופות לסייגים   10.1הערה: עילות ההעמדה לפירעון מיידי מופיעות בסעיף 

 הקבועים ביחס להעמדה לפירעון מיידי כמפורט בשטר הנאמנות. 

קיים )מס' סעיף   העילה 
 בשטר(/ לא קיים 

 14הערות 

, 10.1.11, 10.1.2 אי תשלום
10.1.14 

אם החברה לא תפרע סכום כלשהו לרבות    –  10.1.2
חייבת   היא  בהם  מהתשלומים  כלשהו  תשלום 

שיגיע ממנה בקשר  למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(  
א'(   )סדרה  החוב  הנאמנות  לאגרות  שטר  לפי  או 

בהתחייבות   עמדה  לא  החברה  אם  או  במועדו, 
החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  יותר  או  אחת    מהותית 

 ימים. 7, והחברה לא תקנה הפרה זו תוך )סדרה א'(
אם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה    –  10.1.11

על   שתודיע  או  תחדל  או  תשלומיה  את  להפסיק 
יהיו מעת  מניהול  כוונתה לחדול   עסקיה כפי שאלו 

  לעת.

פי   –אם החברה לא עמדה בתשלומים על  – 10.1.14
)סדרה   החוב  איגרת  בהתחייבות  תנאי  או  א'( 

ו/או   יותר הקבועה באגרת החוב  מהותית אחת או 
 בשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(. 

הפרה יסודית או הפרת התחייבויות  
 מהותיות 

10.1.2, 10.1.14 ,
10.1.16 

אם החברה לא תפרע סכום כלשהו לרבות    –  10.1.2
חייבת   היא  בהם  מהתשלומים  כלשהו  תשלום 

שיגיע ממנה בקשר  חוב )סדרה א'(  למחזיקי אגרות ה
א'(   )סדרה  החוב  הנאמנות  לאגרות  שטר  לפי  או 

בהתחייבות   עמדה  לא  החברה  אם  או  במועדו, 
החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  יותר  או  אחת    מהותית 

 ימים. 7, והחברה לא תקנה הפרה זו תוך )סדרה א'(
פי   –אם החברה לא עמדה בתשלומים על  – 10.1.14
בהתחייבות  תנאי   או  א'(  )סדרה  החוב  איגרת 

ו/או   יותר הקבועה באגרת החוב  מהותית אחת או 
 בשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(. 

תנאי   –  10.1.16 של  יסודית  הפרה  של  במקרה 
ובכלל    , או שטר הנאמנות  ('אסדרה  )איגרות החוב  

זה יתברר כי אחד או יותר ממצגי החברה באיגרת  
או   נכון  אינו  הנאמנות  בשטר  או  , מלאאינו  החוב 

את  -והכול לתקן  לחברה  הודעה  הנאמן  נתן  אם 
ימים    14ההפרה והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך  

  .ממועד ההודעה
 ימים.  14בכפוף לתקופת ריפוי של  10.1.16 אי נכונות מצגים

  –התחייבות ספציפית הפרת 
 10.1.24 מגבלות על הרחבת סדרה 

לאיגרות   סדרה  הרחבת  תבצע  שהחברה  במקרה 
בסעיףהח לאמור  בניגוד  א'(  )סדרה  לשטר    3.2  וב 

או הפרה של איזו מהתחייבויותיה כאמור    הנאמנות 
 לעיל. 3.3בסעיף 

אי    –הפרת התחייבות ספציפית 
 ל.ר ל.ר יצירת שעבודים )שעבוד שלילי( 

  –הפרת התחייבות ספציפית 
 10.1.17 מגבלות על חלוקה 

אם החברה הפרה את התחייבותה בקשר עם חלוקה  
   .לשטר הנאמנות 7.4.1.5כמפורט בסעיף 

  –הפרת התחייבות ספציפית 
 10.1.29 מגבלות על עסקאות בעלי שליטה 

לא תהיה רשאית להתקשר בעסקאות בעלי    החברה
אגרות   מחזיקי  אסיפת  אישור  קבלת  ללא  שליטה 
לאחר   רגילה  בהחלטה  שיתקבל  א'(  )סדרה  חוב 
דירקטוריון   ידי  על  כאמור  העסקאות  אישור 
עומדת   החברה  עוד  כל  ספק,  הסר  למען  החברה. 

שטר   פי  על  הפיננסיות  המידה  נאמנות,  הבאמות 
י  10.1.29עיף  סהוראה   העסקאות  לא  על  חולו 

להתקשר   רשאית  תהא  והחברה  להלן  המפורטות 
דעתה   שיקול  לפי  להלן  המפורטות  בעסקאות 
הבלעדי, ללא צורך בקבלת אישור אסיפת מחזיקי  
אגרות החוב  ובכפוף להוראות הדין: )א( התקשרות  
של החברה עם בעלי השליטה בה או עם קרוביהם,  

חבר  באמצעות  לרבות  בעקיפין  או  ות  במישרין 
החברה   בידי  שירותים  קבלת  לעניין  שבשליטתם 
)ו/או חברות המוחזקות על ידי החברה( וכן אם הם  

 
 בתמצית האם ההוראה לא נוסחה באופן מלא, או אם נוספו לה חריגים.  יצוין 14



קיים )מס' סעיף   העילה 
 בשטר(/ לא קיים 

 14הערות 

בה   משרה  נושאי  כהונתם    –גם  לתנאי  באשר 
נושאי   ואינם  החברה  עובדי  הם  ואם  והעסקתם, 

בחברה באותם תנאי   להעסקתם באשר  –משרה בה 
כהונה בדיוק כפי שהיו טרם אישורם מחדש ובלבד  

של  שאינם סו במדיניות התגמול  תרים את האמור 
בעלי   של  הכללית  האסיפה  ידי  על  שאושר  החברה 
)ב( עסקאות אשר תכליתן או   המניות של החברה; 
תוצאתן הינה ריפוי הפרת התניה פיננסית ו/או עילת  
העמדה לפירעון מיידי, כאשר החברה תמציא לנאמן  
אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום  

בחברה לרבות כל התחשיבים הרלוונטיים  הכספים  
בנוסח לשביעות רצונו של הנאמן בדבר ריפוי הפגם  

)ג( עסקאות  -לאחר ביצוע העסקה; ו  10.1.29עיף  בס
חריגות   עסקאות  או  חריגות  עסקאות  אינן  אשר 
)הקלות   החברות  לתקנות  בהתאם  אושרו  אשר 

התש"ס עניין(  בעלי  עם  כפי 2000-בעסקאות   ,
 . שתהיינה מעת לעת

אי    –הפרת התחייבות ספציפית 
פרסום דוחות כספיים במועד  

 הנדרש 
10.1.3 

החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו  
  30  לפי כל דין, או לפי הוראות שטר הנאמנות, בתוך 
על  ימים לאחר המועד הקבוע לכך על פי הדין החל  

מועד אחר שנקבע במסגרת ארכה    תום  או החברה  
ע לחברה  מוסמכת  -לשניתנה  רשות  לפרסום  ידי 
 .()לפי המאוחר מבין השנייםדוחותיה הכספיים 

אמות    –הפרת התחייבות ספציפית 
 7.4.1.4  בהתאם לתקופת הבדיקה הקבועות בסעיף                            10.1.17 המידה הפיננסיות 

 . בשטר הנאמנות
  –הפרת התחייבות ספציפית 

מגבלות על הנפקת ניירות ערך  
 נוספים 

 ל.ר ל.ר

החלטת פירוק, צו פירוק קבוע  
 10.1.5 וסופי 

( פירוק  החלטת  תקבל  החברה  פירוק  אם  למעט 
שהחברה   ובלבד  אחרת  חברה  עם  מיזוג  למטרות 
התחייבויות   מלוא  את  עצמה  על  נטלה  הקולטת 
החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב, כאמור בסעיף  

אם נתמנה לחברה נאמנן  או    (לשטר הנאמנות  10.1.9
אם יינתן צו פירוק  כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או  

המשפט או כל   קבוע וסופי ביחס לחברה על ידי בית
להוראות   בהתאם  דומים  מאפיינים  בעל  אחר  צו 

או בעל    חוק חדלות פירעון, או ימונה לה מפרק קבוע 
תפקיד בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק  

 . חדלון פירעון
צו פירוק זמני, מינוי מפרק זמני או  

בעל תפקיד אחר בעל מאפיינים  
דומים, או כל החלטה שיפוטית  

 דומה בעלת אופי  

10.1.6 

ממועד מתן הצו,    ימים  45בכפוף לתקופת ריפוי של  
העניין לפי  ההחלטה,  קבלת  או  אם  המינוי  למעט   ,

להחלטה או  לצו  או הבקשה  הוגשו  לפי  ניתנו  ,   ,
 החברה או בהסכמתה. על ידי העניין, 

הטלת עיקול, ביצוע פעולות  
 10.1.8 הוצל"פ, או מימוש שעבוד 

)בכפוף לכך שלא בוטלו תוך   (  45ארבעים וחמישה 
  למעט אם   לפי העניין,  ימים מיום הטלת או ביצועם,

על    הבקשות או הצווים הוגשו או ניתנו, לפי העניין,
 ידי החברה או בהסכמתה.

בקשות כינוס או מינוי כונס זמני,  
 10.1.7 צו למינוי כונס קבוע 

נכסים   כונס  למינוי  או  לכינוי  הצו  או  אם הבקשה 
על  קבוע(  או  מהותיים  )זמני  או    ( 1)נכסים  נדחו  לא 

( וחמישה  ארבעים  בתוך  ימים 45בוטלו  ממועד    ( 
העניין לפי  נתינתם,  או  צו    ,הגשתם  יינתן  אם  או 

לנכסים   או  לחברה  קבוע  נכסים  כונס  למינוי 
הבקשות או הצווים הוגשו או  , למעט אם  מהותיים

 ידי החברה או בהסכמתה.  עלניתנו, לפי העניין,

בקשת הקפאת הליכים; צו הקפאת  
הליכים; בקשת החברה או  

  350להסדרה עם נושיה לפי סעיף 
 לחוק החברות 

10.1.12 

אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או  )א(  
הליך דומה לפי חוק חדלות פירעון או בקשה לצו    כל

או   פירעון  חדלות  בחוק  כהגדרתו  הליכים  פתיחת 
בקשה   תגיש  החברה  אם  או  כאמור  צו  יינתן  אם 
נושי החברה לפי סעיף   לעשות הסדר או פשרה עם 

  חדלות   חוק  להוראות   בהתאם  אולחוק החברות    350
למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או  )  פירעון

נוי במבנה החברה, לרבות פיצול שאינם אסורים  שי
הנאמנותפל שטר  תנאי  בין  י  הסדרים  ולמעט   ,

החברה לבין בעלי מניותיה שאינם אסורים לפי שטר  
יכולתה של  הנאמנות, ו על  בהם כדי להשפיע  שאין 

איגרות   את  לפרוע  או  ( החובהחברה  החברה  ;  אם 
בדרך אחרת פשרה או הסדר כאמור,    תציע לנושיה

לעמוד   החברה  של  יכולתה  העדר  רקע  על 
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א אם  או  במועדן  הבקשות  יבהתחייבויותיה  מן  לו 
יוגשו בהסכמת החברה )ב( אם הוגשה    ; או כאמור 

סעיף   לפי  החברה    350בקשה  כנגד  החברות  לחוק 
ושלא בהסכמתה או בקשה לפי חוק חדלות פירעון  

לא בוטלה או נדחתה  )שלא בהסכמת החברה(, אשר  
 יום מיום שהוגשה.  45בתוך 

החברה חדלה או הודיעה על כוונתה  
לחדול מניהול עסקיה, החברה  
הפסיקה או הודיעה על כוונתה  

 להפסיק את תשלומיה 

 ראה לעיל.  10.1.11

חלה הרעה בעסקי החברה, וקיים  
חשש ממשי שהחברה לא תוכל  

לפרוע את חובותיה למחזיקי אגרות  
 החוב 

10.1.1 

מצבם   לעומת  החברה  בעסקי  מהותית  הרעה  חלה 
ההנפקה לא  ,  במועד  שהחברה  ממשי  חשש  וקיים 

 .תוכל לפרוע את איגרות החוב במועדן

חשש ממשי שהחברה אל תעמוד  
בהתחייבויותיה המהותיות כלפי  

 מחזיקי אגרות החוב 
10.1.10 

תעמוד   לא  שהחברה  ממשי  חשש  קיים  אם 
איגרות  בהתחייבויותיה   מחזיקי  כלפי  המהותיות 

   .החוב

 10.1.22-ו 10.1.4 השעיה או מחיקה ממסחר בבורסה

בסעיף   כמפורט  השעיה,  למעט  10.1.22לעניין   ,
כאמור   בהירות  אי  היווצרות  של  בעילה  השעיה 
לתקופת   ובכפוף  הבורסה  לתקנון  הרביעי  בחלק 

של   לא    ימים  60ריפוי  במהלכם  ההשעיה  ממועד 
 . חזרו איגרות החוב למסחר

Cross Default/ Cross 
Acceleration 

הפרה צולבת )במקרי אי תשלום  
חובות או במקרי העמדה לפירעון  

 מיידי של חובות אחרים( 

 10.1.25-ו   10.1.19

ו/או של    (2)חוב פיננסי מהותי של החברה  –  .1910.1
נושים    חברה מאוחדת  נושה פיננסי או מספר  כלפי 

לפירעון   והדרישה  מיידי  לפירעון  הועמד  פיננסיים 
ין החוב האמור לא הוסרה ו/או החברה לא  גמיידי ב

( עשר  ארבעה  תוך  החוב  עסקים 14פרעה את  ימי   )  
 . מהמועד בו הועמדו לפירעון מיידי

הועמדה    –  10.1.25 שבו  מיידי  במקרה  לפירעון 
 סדרת איגרות חוב אחרת של החברה.

 10.1.18 שינוי שליטה 

השליטה הועברה  או    (3)אם  במישרין  בחברה, 
כאמור    (4)להעברת השליטהולא התקבלה  בעקיפין,  

של   א'(  )סדרה  החוב  איגרות  מחזיקי  הסכמת 
מיוחדת בהחלטה  באסיפה  מראש,  בעלי  .  החברה, 

 רתם בתשקיף. השליטה בחברה נכון למועד זה כהגד

הפרת התחייבויות בקשר לשינויים 
 10.1.9 מבניים, מיזוגים ורכישות 

אם בוצע מיזוג ללא קבלת אישור מוקדם באסיפת  
מחזיקי אגרות החוב, בהחלטה מיוחדת, אלא אם כן  
איגרות   מחזיקי  כלפי  הקולטת  החברה  הצהירה 
)סדרה א'(, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות   החוב 

( קיים  (  10עשרה  לא  כי  המיזוג,  לפני  עסקים  ימי 
של   ביכולתה  יהיה  לא  המיזוג  שעקב  סביר  חשש 
כלפי   התחייבויות  את  לקיים  הקולטת  החברה 

 מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(. 
מחיקה מרשם החברות, למעט בשל 

 . אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא 10.1.13 מיזוג 

 לעיל עילות נוספות שאינן מנויות 

מדווח   10.1.15 תאגיד  להיות  תחדל  החברה    תו כהגדראם 
 בחוק ניירות ערך. 

אם החברה הפרה את התחייבותה בקשר עם חלוקה   10.1.17
 לשטר הנאמנות.   7.4.1.5כמפורט בסעיף 

10.1.20 

  ( 5)אם החברה תמכור לאחר את עיקר נכסי החברה 
של   מכירה  בחשבון  תילקח   לא  זה  עניין  )לצורך 
מלוא   אשר  מכירה  בחשבון  תילקח  לא  וכן  דירות, 

לרכישת נכס  אך ורק  תמורתה שימשה את החברה  
בתחום   אחרים  נכסים  כאמור  או  החברה  פעילות 

או לביצוע השקעות  לשטר הנאמנות   10.1.21בסעיף 
 10.1.21כאמור בסעיף    בתחום פעילותה של החברה,

כפי וככל שיפורט בדיווחי החברה(   ר הנאמנות,לשט
כאמור   למכירה  התקבלה  מחזיקי  כמת  סהולא 

איגרות החוב )סדרה א'( מראש, באסיפה, בהחלטה  
 מיוחדת. 

10.1.21 

שינוי   תבצענה  בשליטתה  חברות  ו/או  החברה  אם 
החברה של  פעילותה  עיקר  עיקר  של  זה,  לעניין   .

בשליטה וחברות  החברה  של  בפעילותה  זה  ,  מועד 
בישראל הנדל"ן  תחום  הפעילות  הינו  תחום   .

לפי שווי נכסים בדוחות    90%-בישראל לא יפחת מ
 הכספיים המאוחדים. 
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10.1.23 
החברה   של  הכספיים  בדוחותיה  חי"  "עסק  הערת 

 במשך שני רבעוניים רצופים. 

10.1.26 

ככל ואגרות החוב ידורגו, אם אגרות החוב יפסיקו  
על  להיות   העולה  זמן  לפרק  ימים    60מדורגות 

הינה   הדירוג  שהפסקת  במקרה  למעט  רצופים, 
של   בשליטתה  שאינן  נסיבות  או  מסיבות  כתוצאה 

 .החברה

10.1.27 
כל   על  במקרה שהחברה רשמה שעבוד כללי שוטף 

 .נכסיה כלפי צד שלישי כלשהו

10.1.28 

בסעיף    שהחברה במקרה   התחייבויותיה  את  תפר 
הלוואות בעלים ו/או שטרי הון    לפרועשלא  ,   7.4.1.6

נחותים, טרם פירעונן המלא של אגרות החוב )סדרה  
 א'( 

10.1.30 
החוב ידורגו, דירוג אגרות החוב יפחת  שאגרות ככל 

 . -BBBמדירוג 

10.1.31 

  10.1.17  בסעיף החל מהמועד בו קמה עילה כמפורט 
הנאמנות היא  לשטר  עוד  וכל  שתקום  ככל   ,

תלווה    או מתקיימת, אם החברה תגייס חוב כלשהו  
ההלוואה   או  הגיוס  אם  אלא  וזאת  כלשהו  סכום 
תמסור   כאמור  במקרה  ההפרה.  לתיקון  מיועדים 
או   חוב  לגייס  כוונתה  בדבר  הודעה  לנאמן  החברה 
ליטול הלוואה ותצרף להודעתה אישור מאת נושא  

הכספים  בתחום  הבכיר  גיוס    המשרה  כי  בחברה 
ההפרה.   תיקון  לצורך  נועד  ההלוואה  או  החוב 
הגיוס,   באמצעות  ההפרה  תיקון  לעניין  כי  מובהר 
נושא   ואישור  החברה  הודעת  על  יסתמך  הנאמן 
המשרה כאמור לא יידרש לבצע כל בדיקה בנושא.  

העילה   שתקום  עוד    10.1.17  בסעיףככל  וכל  לעיל 
בדוחותיה   גילוי  תכלול  החברה  מתקיימת,  היא 
הכספיים הרבעוניים ו/או השנתיים בקשר עם גיוס  

 חוב או הלוואה כאמור.
עולה על  לפי הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה  " משמעם: נכס או מספר נכסים ששווים  נכסים מהותיים" (1)

 פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו לפני אותו מועד. -המאוחדים, עלמסך נכסי החברה  25%

שהערך התחייבותי שלו או שלהם    : חוב פיננסי או מספר חובות פיננסיים במצטבר משמעו  "חוב פיננסי מהותי" (2)

מהחוב הפיננסי    20%מיליון ש"ח או    50  שלבמצטבר, לפי העניין, במועד ההעמדה לפירעון מיידי הינו גבוה מסך  

 .מביניהםהנמוך  , נטו של החברה לפי הדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים של החברה שפורסמו

בחברה נכון למועד פרסום התשקיף  כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך ובלבד שבעלות המניות    משמעה:  "שליטה"  (3)

, בעצמן ו/או באמצעות תאגידים  ושלא ביחד עם אחרים  יחדיו  יחזיקו ( , כהגדרתן בשטר הנאמנות)אמפא ויובלים

 מהון המניות המונפק בחברה.  50%-למעלה מ בבעלותן, 

 10.1.18  בסעיף  כהגדרתו,  מורשה  נעבראו  /ו  השליטה   בעלי  כל  ממנה  שכתוצאה  עסקה :  משמעה  "שליטה  העברת"  (4)

  דין פי  -על  ירושה  כי,  לעניין  יובהר,  ספק  הסר  למען.  בחברה  שליטה  בעלי  מלהיות  יחדלו  שלהם,  הנאמנות  לשטר

 "עסקה".  מהווה אינה 

 לשטר הנאמנות.  10.1.20כהגדרת "מכירה לאחר" ו"עיקר נכסי החברה בסעיף  (5)

 נציגות דחופה 

 :לתנאים שמעבר לדף.   10ראו סעיף    קיימות הוראות המסדירות מינוי של נציגות דחופה. הערות 

 15בתאגיד שאינו מדווח 

 16דוחות ודיווחים  .א

 :מזכר הנפקה כולל את המידע המפורט בנספח א' לחוזר. הערות                                         . 

 
 כהגדרתו בחוזר.  15
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   קיימות התחייבות למסור את הדיווחים השנתיים, הרבעוניים והמיידים המפורטים

 .                                         ו' לחוזר. הערות: -בנספחים ד', ה' ו

 :  דרישות נוספות בתאגיד שאינו מדווח .ב

  ב. לחוזר. 8החברה התחייבה לשאת בכל הוצאות ההנפקה כאמור בסעיף. 

  לחוזר. 1.ג.8החברה מינתה נאמן לאגרות החוב כאמור בסעיף ) 

  לחוזר. 2.ג.8החברה התחייבה למסור לנאמן דיווח על פי דרישתו כאמור בסעיף ) 

  ד. לחוזר. 8לחתימות על מסמכים כאמור בסעיף החברה התחייבה בכתב בקשר. 

 17הדין החל וסמכות השיפוט 

 :לשטר הנאמנות(. 04הדין הישראלי )סעיף  נקבע הדין החל 

 :סמכות השיפוט הייחודית והבלעדית בכל הקשור לשטר הנאמנות, על   נקבעה סמכות שיפוט

 לשטר הנאמנות(.  34יפו )סעיף -נספחיו, תהיה נתונה לבית המשפט מוסמך בתל אביב
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 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 



 מנגנוני הגנה בשטר הנאמנות  –נספח ב 

 יובהר כי התיאור בנספח זה הינו תיאור תמציתי של ההוראות שנקבעו בשטר הנאמנות ואינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של שטר הנאמנות. 

 האם ההפרה מהווה עילה לפירעון מיידי תיאור תמציתי  לא קייםקיים )סעיף בשטר(/ 

תעודות ההתחייבות מובטחות בביטחונות או  
 - - לא קיים  בשעבודים קבועים אחרים

תעודות ההתחייבות מובטחות בשעבוד צף  
 - - לא קיים  ו/או שוטף 

 - - לא קיים  התחייבות לאי יצירת שעבודים )שעבוד שלילי( 

 כן  . כמפורט להלן 10.1  פיננסיות התחייבות לעמידה באמות מידה 
 

התחייבות לדירוג אגרות החוב במועד  
ההנפקה; שמירה על דירוג במשך של חיי  

 תעודות ההתחייבות 
 10.1.30-ו 10.1.26

להיות   יפסיקו  החוב  אגרות  אם  ידורגו,  החוב  ואגרות  ככל 
ימים רצופים, למעט במקרה    60מדורגות לפרק זמן העולה על  

נסיבות שאינן  שהפסקת   או  מסיבות  כתוצאה  הינה  הדירוג 
 בשליטתה של החברה. 

 BBB-וככל ואגרות החוב ידורגו, הדירוג לא יפחת מדירוג 

 כן 

 - - לא קיים  התחייבות לדירוג כפול לתעודות ההתחייבות 

התחייבות שלא להחליף את החברה המדרגת  
 - - לא קיים  לאורך כל חיי תעודות ההתחייבות 

 7.4.1.1 עודפים  יחסמגבלה על 
  יתרת   לבין,  7.4.1.1  בסעיףבין ה"עודפים", כהגדרתם    היחס

קרן אגרות החוב שטרם נפרעה בצירוף ריבית שנצברה וטרם  
 .155%-מ  יפחת לא שולמה

 כן 

  לא,  הנאמנות  לשטר  7.4.1.1  בסעיף   כהגדרתם,  העודפים  שווי  7.4.1.2 מגבלה על היקף עודפים מינימלי 
 כן  "ח. ש מיליון 185 של מסך   יפחת

 7.4.1.3 מגבלה על יחס הון למאזן 

בסעיף   כהגדרתו  העצמי,  ההון  בין  לשטר    7.4.1.3היחס 
. בחינת יחס ההון למאזן  9.5%-הנאמנות, למאזן לא יפחת מ

ליום   הכספי  מהדוח  החל  מהדוח  31.12.2024תיבחן  החל   .
- יפחת מהיחס בין ההון למאזן לא    31.12.2025הכספי ליום  

11%. 

 כן 

   7.4.1.5 מגבלה על חלוקת דיבידנדים 

א'(   )סדרה  חוב  אגרות  קיימות  עוד  כל  מתחייבת  החברה 
באופן  במחזור )היינו, כל עוד לא נפרעו ו/או סולקו במלואן  

ו/או  סופי   עצמית  רכישה  של  בדרך  לרבות  שהיא,  דרך  בכל 
פידיון מוקדם( שלא לבצע "חלוקה" כהגדרתה בחוק החברות  

שהחלוקה  למעט  לרבות רכישה עצמית של מניות החברה(,  )
ב עומדת  הכאמור  הנאמנות,  כל  בשטר  הקבועות  הגבלות 

   והוראות כל דין.

 כן 



 האם ההפרה מהווה עילה לפירעון מיידי תיאור תמציתי  לא קייםקיים )סעיף בשטר(/ 

א'(   7.4.1.6 נחיתות הלוואות בעלים  )סדרה  חוב  אגרות  קיימות  עוד  כל  מתחייבת  החברה 
במחזור, לא ייפרעו שטרי הון ו/או הלוואות בעלים כלשהן,  

עד לפירעונן המלא של אגרות החוב )סדרה    במלואן או בחלקן
. נחיתות שטרי ההון והלוואות הבעלים תחול גם במקרה  א'(

החברה  פירוק    של  המלא  פרעונן   לאחר  רק   יפרעו  והן  של 
 .'(א )סדרה  החוב   אגרות

 כן 

 כן. כמפורט להלן.  10.1.29 מגבלות על עסקאות עם בעלי שליטה בחברה 

 כן  כפוף לחריגים המפורטים בסעיף.  10.1.18 שינוי שליטה מגבלות על 

 9 מנגנון להתאמת ריבית במקרים מסוימים 

ככל שתחרוג החברה מאחת מאמות המידה הפיננסיות וזאת  
פי דוחותיה הכספיים של החברה מבוקרים או סקורים,  -על

לפי העניין, יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן  
הנוסף   הריבית  בשיעור  החוב,  איגרות  של  מסולקת  הבלתי 
בגין החריגה, מעל שיעור הריבית כפי שהיה באותה עת, טרם  

ועד  הש החריגה  ממועד  שתתחיל  התקופה  בגין  וזאת  ינוי, 
איגרות   של  מסולקת  הבלתי  הקרן  יתרת  של  מלא  לפירעון 
החוב או עד למועד פרסום דוחות כספיים של החברה לפיהם  
החברה עומדת באמת המידה הפיננסית בגינה בוצעה העלאת  
הריבית, לפי המוקדם. הועלה שיעור הריבית קודם לכן בגין  

פיננסית אחרת כאמור  חריגה מ שטר  ל  9סעיף  ב אמת מידה 
, אזי שיעור הריבית הנוסף לא יעלה בכל מקרה על  הנאמנות

   , במצטבר.1.25%

 לא

 

 עילות לפירעון מיידי 

 הערות  לא קייםקיים )מס' סעיף בשטר(/ העילה 

או בהתחייבות מהותיות אחת או יותר הקבועה  פי תנאי איגרת החוב )סדרה א'(  –אם החברה לא עמדה בתשלומים על  10.1.14 אי תשלום
 באגרת החוב ו/או בשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(. 

נפרעו   לא  ההתחייבות  תעודות 
 במלואן 

אם החברה לא תפרע סכום כלשהו לרבות תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא חייבת למחזיקי אגרות החוב )סדרה     10.1.2
או לפי שטר הנאמנות במועדו, או אם החברה לא עמדה בהתחייבות  ות החוב )סדרה א'(  שיגיע ממנה בקשר לאגרא'(  

 ימים.   7, והחברה לא תקנה הפרה זו תוך )סדרה א'( מהותית אחת או יותר כלפי מחזיקי אגרות החוב 
בחוות   חי"  "עסק  הערת  הכללת 
רואה   של  הסקירה  דו"ח  הדעת/ 
המצורפים  המבקר,  החשבון 

 הכספיים של החברה לדו"חות 

 הערת "עסק חי" בדוחותיה הכספיים של החברה במשך שני רבעוניים רצופים.במקרה שבו תירשם  10.1.23



 הערות  לא קייםקיים )מס' סעיף בשטר(/ העילה 

על  הודיע  או  הפסיקה  החברה 
 הפסקת תשלומיו 

עסקיה  מניהול  אם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלומיה או תחדל או שתודיע על כוונתה לחדול     10.1.11
 פי שאלו יהיו מעת לעת. כ

הפרה יסודית או הפרת התחייבויות  
 מהותיות  

אם החברה לא תפרע סכום כלשהו לרבות תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא חייבת למחזיקי אגרות החוב   - 10.1.2 10.1.16 , 10.1.14 ,10.1.2
א) החוב  '( סדרה  לאגרות  בקשר  ממנה  א'(  שיגיע  במועדו)סדרה  הנאמנות  שטר  לפי  עמדה  , או  לא  החברה  אם  או 

 . ימים 7תקנה הפרה זו תוך  והחברה לא, )סדרה א'( בהתחייבות מהותית אחת או יותר כלפי מחזיקי אגרות החוב

במקרה של הפרה יסודית של תנאי איגרות החוב )סדרה א'( או שטר הנאמנות, ובכלל זה יתברר כי אחד או    -  10.1.16
אם נתן הנאמן הודעה לחברה    -מלא, והכול    אינו   יותר ממצגי החברה באיגרת החוב או בשטר הנאמנות אינו נכון או 

 ימים ממועד ההודעה.  14תיקנה את ההפרה תוך לתקן את ההפרה והחברה לא 
פי תנאי איגרת החוב )סדרה א'( או בהתחייבות מהותיות אחת או יותר    –אם החברה לא עמדה בתשלומים על    –  10.1.14

 הקבועה באגרת החוב ו/או בשטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'(.
 ימים.  14בכפוף לתקופת ריפוי של  10.1.16 אי נכונות מצגים

מגבלות    – הפרת התחייבות ספציפית  
 על הרחבת סדרה 

או הפרה   שטר הנאמנות ל 3.2 בניגוד לאמור בסעיף ( 'א סדרה )במקרה שהחברה תבצע הרחבת סדרה לאיגרות החוב  10.1.24
 . לעיל 3.3של איזו מהתחייבויותיה כאמור בסעיף 

ספציפית   התחייבות  אי    –הפרת 
 )שעבוד שלילי( יצירת שעבודים 

 - לא קיים 

מגבלות    – הפרת התחייבות ספציפית  
 על חלוקה 

 . לשטר הנאמנות 7.4.1.5אם החברה הפרה את התחייבותה בקשר עם חלוקה כמפורט בסעיף   10.1.17

מגבלות    – הפרת התחייבות ספציפית  
 על עסקאות בעלי שליטה 

לא תהיה רשאית להתקשר בעסקאות בעלי שליטה ללא קבלת אישור אסיפת מחזיקי אגרות חוב )סדרה א'(    החברה 10.1.29
שיתקבל בהחלטה רגילה לאחר אישור העסקאות כאמור על ידי דירקטוריון החברה. למען הסר ספק, כל עוד החברה  

יחולו לא  זה  ס"ק  הוראה  זה,  נאמנות  שטר  פי  על  הפיננסיות  להלן    עומדת באמות המידה  המפורטות  על העסקאות 
והחברה תהא רשאית להתקשר בעסקאות המפורטות להלן לפי שיקול דעתה הבלעדי, ללא צורך בקבלת אישור אסיפת  
מחזיקי אגרות החוב  ובכפוף להוראות הדין: )א( התקשרות של החברה עם בעלי השליטה בה או עם קרוביהם, במישרין  

בשליטתם לעניין קבלת שירותים בידי החברה )ו/או חברות המוחזקות על ידי  או בעקיפין לרבות באמצעות חברות ש
באשר לתנאי כהונתם והעסקתם, ואם הם עובדי החברה ואינם נושאי משרה    –החברה( וכן אם הם גם נושאי משרה בה  

את    באשר להעסקתם בחברה באותם תנאי כהונה בדיוק כפי שהיו טרם אישורם מחדש ובלבד שאינם סותרים  –בה  
האמור במדיניות התגמול של החברה שאושר על ידי האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה; )ב( עסקאות אשר  
תכליתן או תוצאתן הינה ריפוי הפרת התניה פיננסית ו/או עילת העמדה לפירעון מיידי, כאשר החברה תמציא לנאמן  

ה לרבות כל התחשיבים הרלוונטיים בנוסח לשביעות  אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחבר
  עסקאות   או  )ג( עסקאות אשר אינן עסקאות חריגות  -רצונו של הנאמן בדבר ריפוי הפגם בס"ק זה לאחר ביצוע העסקה; ו

   .לעת  מעת שתהיינה  כפי,  2000-"סהתש(  עניין  בעלי עם  בעסקאות)הקלות    החברות  לתקנות  בהתאם  אושרו  אשר חריגות
פר במועד  אי  כספיים  דוחות  סום 

 הרלוונטי 
המועד  מימים    30  בתוך  החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין, או לפי הוראות שטר נאמנות זה,  10.1.3

ידי רשות מוסמכת  -מועד אחר שנקבע במסגרת ארכה שניתנה לחברה עלתום או על החברה  הקבוע לכך על פי הדין החל  
 .()לפי המאוחר מבין השנייםלפרסום דוחותיה הכספיים 

ספציפית   אמות    –הפרת התחייבות 
 המידה הפיננסיות 

לשטר   7.4.1.4בסעיף    כאמורבהתאם לתקופות הבדיקה    7.4.1.1כאמור בסעיף    עודפיםאם חלה הפרת התחייבות ליחס     10.1.17
בהתאם לתקופות  לשטר הנאמנות    7.4.1.2עודפים מינימלי כאמור בסעיף    היקףחלה הפרת התחייבות ל  אם  או  הנאמנות 
או אם חלה הפרת ההתחייבות ליחס הון עצמי למאזן כאמור בסעיף    לשטר הנאמנות  7.4.1.4בסעיף    כאמור הבדיקה  

לשטר הנאמנות או אם החברה הפרה את    7.4.1.4, בהתאם לתקופות הבדיקה כאמור בסעיף  הנאמנותלשטר    7.4.1.3
   לשטר הנאמנות. 7.4.1.5התחייבותה בקשר עם חלוקה כמפורט בסעיף 



 הערות  לא קייםקיים )מס' סעיף בשטר(/ העילה 

מגבלות    – הפרת התחייבות ספציפית  
 על הנפקת ניירות ערך נוספים 

 - לא קיים 

למעט פירוק למטרות מיזוג עם חברה אחרת ובלבד שהחברה הקולטת נטלה על עצמה  אם החברה תקבל החלטת פירוק )  10.1.5 החלטת פירוק, צו פירוק קבוע וסופי
ה לחברה  תמאו אם  ( לשטר הנאמנות  10.1.9את מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב, כאמור בסעיף  

ידי בית המשפט או כל צו אחר  -סופי ביחס לחברה עלנאמן כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או אם יינתן צו פירוק קבוע ו
או בעל תפקיד בעל מאפיינים    בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון, או ימונה לה מפרק קבוע

 . דומים בהתאם להוראות חוק חדלון פירעון
צו פירוק זמני, מינוי מפרק זמני או  
מאפיינים  בעל  אחר  תפקיד  בעל 

כ או  שיפוטית  דומים,  החלטה  ל 
 בעלת אופי דומה 

נתמנה לחברה מפרק זמני או בעל תפקיד אחר בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון או אם    אם 10.1.6
ידי בית המשפט או תתקבל  -נתמנה לחברה נאמן זמני כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון או ניתן צו פירוק זמני על

ימים ממועד מתן   45שיפוטית בעלת אופי דומה והצו או המינוי או ההחלטה כאמור לא נדחו או בוטלו בתוך  החלטה  כל  
הצו, המינוי או קבלת ההחלטה, לפי העניין. על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או  

 ידי החברה או בהסכמתה. -צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על
הטלת עיקול, ביצוע פעולות הוצל"פ, 

 או מימוש שעבוד 
, או אם תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד נכסים מהותיים או מומש    (1)  אם יוטל עיקול על נכסים מהותיים 10.1.8

או    ( ימים מיום הטלת45תוך ארבעים וחמישה )לא יוסר או הפעולה לא תבוטל    שעבוד כנגד נכסים מהותיים, והעיקול
על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו,    לפי העניין.   ביצועם,

 על ידי החברה או בהסכמתה. לפי העניין,  
בקשות כינוס או מינוי כונס זמני, צו  

 למינוי כונס קבוע 
, או אם יינתן צו למינוי  (1)נכסים )זמני או קבוע( על נכסים מהותיים למינוי כונס  לכינוס נכסים או    בקשה וגשה  אם ה 10.1.7

ממועד הגשתם    ( ימים 45לא נדחו או בוטלו בתוך ארבעים וחמישה )  כונס נכסים זמני לחברה או לנכסים מהותיים  אשר 
אף האמור, לא תינתן  על . , או אם יינתן צו למינוי כונס נכסים קבוע לחברה או לנכסים מהותייםהענייןאו נתינתם, לפי 

 על ידי החברה או בהסכמתה. לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין,
בקשת הקפאת הליכים; צו הקפאת  
הליכים; בקשת החברה או להסדרה  

סעיף   לפי  נושיה  לחוק    350עם 
 החברות 

הליך דומה לפי חוק חדלות פירעון או בקשה לצו פתיחת הליכים    כל ם או  אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכי)א(   10.1.12
כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או אם יינתן צו כאמור או אם החברה תגיש בקשה לעשות הסדר או פשרה עם נושי החברה  

נוי  למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או שי )  פירעון  חדלות   חוק  להוראות  בהתאם  אולחוק החברות    350לפי סעיף  
ולמעט הסדרים בין החברה לבין בעלי מניותיה    במבנה החברה, לרבות פיצול שאינם אסורים לי תנאי שטר הנאמנות

או    ; (ושאין בהם כדי להשפיע על יכולתה של החברה לפרוע את איגרות החוב  שאינם אסורים לפי תנאי שטר הנאמנות 
רקע העדר יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה    החברה תציע לנושיה בדרך אחרת פשרה או הסדר כאמור, עלאם  

לחוק החברות    350)ב( אם הוגשה בקה לפי סעיף    ; אולו מן הבקשות כאמור יוגשו בהסכמת החברה יבמועדן או אם א
כנגד החברה ושלא בהסכמתה או בקשה לפי חוק חדלות פירעון )שלא בהסכמת החברה(, אשר לא בוטלה או נדחתה  

 שהוגשה.  יום מיום 45בתוך 
החברה חדלה או הודיעה על כוונתה  

לחדול מניהול עסקיה, החברה  
הפסיקה או הודיעה על כוונתה  

 להפסיק את תשלומיה 

עסקיה  מניהול  ו שתודיע על כוונתה לחדול  אם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלומיה או תחדל א 10.1.11
  .כפי שאלו יהיו מעת לעת

בעסקי החברה, וקיים  חלה הרעה 
חשש ממשי שהחברה לא תוכל  

לפרוע את חובותיה למחזיקי אגרות  
 החוב 

וקיים חשש ממשי שהחברה לא תוכל  ,  חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבם במועד ההנפקה  אם 10.1.1
   . לפרוע את איגרות החוב במועדן



 הערות  לא קייםקיים )מס' סעיף בשטר(/ העילה 

חשש ממשי שהחברה אל תעמוד  
המהותיות כלפי  בהתחייבויותיה 

 מחזיקי אגרות החוב 

   . אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי איגרות החוב 10.1.10

   .איגרות החוב )סדרה א'( נמחקו מהמסחר בבורסהאם   - 10.1.4 10.1.22-ו 10.1.4 השעיה או מחיקה ממסחר בבורסה
שלא במסגרת השעיה כללית שאינה  ידי הבורסה  -'( בבורסה הושעה על א אם המסחר באיגרות החוב )סדרה    -  10.1.22

  60  חלפולמעט השעיה בעילה של היווצרות אי בהירות כאמור בחלק הרביעי לתקנון הבורסה ומכוונת ספציפית לחברה,  
 ימים ממועד ההשעיה במהלכם לא חזרו איגרות החוב למסחר.

Cross Default/ Cross 
Acceleration 

הפרה צולבת )במקרי אי תשלום  
חובות או במקרי העמדה לפירעון  

 מיידי של חובות אחרים( 

כלפי נושה פיננסי או מספר נושים פיננסיים הועמד  ו/או של חברה מאוחדת    (2)אם חוב פיננסי מהותי של החברה  -  10.1.19 10.1.25-ו 10.1.19
החוב האמור לא הוסרה ו/או החברה לא פרעה את החוב תוך ארבעה עשר  ין  גבלפירעון מיידי והדרישה לפירעון מיידי  

 .  מהמועד בו הועמדו לפרעון מיידי ( ימי עסקים 14)

חוב של החברה הועמד לפירעון  
 מיידי 

 לפירעון מיידי סדרת אגרות חוב אחרת של החברה. במקרה שבו הועמדה  - 10.1.25

כאמור הסכמת מחזיקי איגרות    (4)להעברת השליטהולא התקבלה    בחברה, במישרין או בעקיפין,  (3)אם הועברה השליטה 10.1.18 שינוי שליטה 
באסיפה  מראש,  החברה,  של  א'(  )סדרה  כהגדרתם    החוב  זה  למועד  נכון  בחברה  השליטה  בעלי  מיוחדת,  בהחלטה 

 בתשקיף. 
הפרת התחייבויות בקשר לשינויים 

 מבניים, מיזוגים ורכישות 
ללא קבלת אישור מוקדם באסיפת מחזיקי אגרות החוב, בהחלטה מיוחדת, אלא אם כן הצהירה החברה    אם בוצע מיזוג 10.1.9

( ימי עסקים לפני המיזוג, כי  10)סדרה א'(, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה )הקולטת כלפי מחזיקי איגרות החוב  
לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של החברה הקולטת לקיים את התחייבויות כלפי מחזיקי איגרות  

 החוב )סדרה א'(. 
)לצורך עניין זה לא תילקח בחשבון מכירה של דירות, וכן לא תילקח   (5)נכסי החברהאם החברה תמכור לאחר את עיקר  10.1.20 מכירת רוב נכסי המנפיק 

פעילות החברה  לרכישת נכס או נכסים אחרים בתחום  אך ורק  בחשבון מכירה אשר מלוא תמורתה שימשה את החברה
לשטר    10.1.21כאמור בסעיף    או לביצוע השקעות בתחום פעילותה של החברה,   לשטר הנאמנות  10.1.21כאמור בסעיף  

מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(  הסכמת  כפי וככל שיפורט בדיווחי החברה( ולא התקבלה למכירה כאמור    הנאמנות,
 מראש, באסיפה, בהחלטה מיוחדת.

התבצע שינוי בעיקר תחום פעילות 
 המנפיק 

של החברה. לעניין זה, עיקר פעילותה של החברה  ברות בשליטתה תבצעה שינוי של עיקר פעילותה  אם החברה ו/או ח 10.1.21
לפי שווי נכסים    90%-תחום הפעילות בישראל לא יפחת מ  הינו תחום הנדל"ן בישראל. וחברות בשליטתה במועד זה  
 בדוחות הכספיים המאוחדים.

החברה חדלה מלהיות תאגיד  
 מדווח ע"פ חוק ניירות ערך 

 אם החברה תחדל להיות תאגיד מדווח כהגדרות בחוק ניירות ערך.  10.1.15

מחיקה מרשם החברות, למעט בשל 
 מיזוג 

   . אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא 10.1.13

 לשטר הנאמנות.   7.4.1.5אם החברה הפרה את התחייבותה בקשר עם חלוקה כמפורט בסעיף   10.1.17 הפרת המגבלות על חלוקה  

העמדה לפירעון מיידי סדרת  
 איגרות חוב אחרת של החברה  

 במקרה שבו הועמדה לפירעון מיידי סדרת איגרות חוב אחרת של החברה.   10.1.25



 הערות  לא קייםקיים )מס' סעיף בשטר(/ העילה 

מתן צו נאמן זמני או מינוי נאמן  
 זמני 

להוראות חוק חדלות פירעון או אם  אם נתמנה לחברה מפרק זמני או בעל תפקיד אחר בעל מאפיינים דומים בהתאם   10.1.6
ידי בית המשפט או תתקבל  -נתמנה לחברה נאמן זמני כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון או ניתן צו פירוק זמני על

ימים ממועד מתן   45החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה והצו או המינוי או ההחלטה כאמור לא נדחו או בוטלו בתוך  
לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או  , על אף האמור. לפי העניין, קבלת ההחלטההמינוי או  , הצו

 ידי החברה או בהסכמתה. -על, לפי העניין , צווים שהוגשו או ניתנו
התחייבות לשמירה על דירוג במשך  

 חיי תעודות ההתחייבות 
  במקרה   למעט ,  רצופים  ימים  60  על  העולה   זמן   לפרק  מדורגות   להיות   יפסיקו  החוב  אגרות  אם ,  ידורגו החוב  ואגרות   ככל 10.1.26

 . החברה של בשליטתה  שאינן  נסיבות   או  מסיבות כתוצאה  הינה הדירוג  שהפסקת
 .-BBBהחוב ידורגו, דירוג אגרות החוב יפחת מדירוג  שאגרות ככל  10.1.30 לדירוגהתחייבות 

 . שהחברה רשמה שעבוד כללי שוטף על כל נכסיה כלפי צד שלישי כלשהובמקרה  10.1.27 רישום שעבוד כללי שוטף  
נחיתות הלוואות הבעלים לחברה  

 ביחס לאגרות החוב 
נחותים, טרם    לפרוע, שלא  7.4.1.6תפר את התחייבויותיה בסעיף    שהחברה במקרה   10.1.28 ו/או שטרי הון  הלוואות בעלים 

 .פירעונן המלא של אגרות החוב )סדרה א'(
נטילת חוב פיננסי או אשראי ככל  
והחברה לא עומדת באמות מידה  

 פיננסיות 

ככל שתקום וכל עוד היא מתקיימת, אם החברה  שטר הנאמנות,  ל  10.1.17  בסעיף החל מהמועד בו קמה עילה כמפורט   10.1.31
תגייס חוב כלשהו או תלווה סכום כלשהו וזאת אלא אם הגיוס או ההלוואה מיועדים לתיקון ההפרה. במקרה כאמור  
תמסור החברה לנאמן הודעה בדבר כוונתה לגייס חוב או ליטול הלוואה ותצרף להודעתה אישור מאת נושא המשרה  

גיוס החוב או הלוואה נועד לצורך תיקון ההפרה. מובהר כי לעניין תיקון ההפרה  הבכיר בתחום הכספים ב חברה כי 
באמצעות הגיוס, הנאמן יסתמך על הודעת החברה ואישור נושא המשרה כאמור לא יידרש לבצע כל בדיקה בנושא. ככל  

יה הכספיים הרבעוניים ו/או  לעיל וכל עוד היא מתקיימת, החברה תכלול גילוי בדוחות  10.1.17  בסעיףשתקום העילה  
 . השנתיים בקשר עם גיוס חוב או הלוואה כאמור

אי עמידה בהתחייבות למנגנון  
התאמה לשיעור הריבית, כתוצאה  

 מאי הסרת שעבוד שוטף 

 לא קיים 
- 

נטילת חוב פיננסי או אשראי בניגוד  
 להתחייבות לאי יצירת שעבוד שוטף

 - לא קיים 

כספי  הפרת התחייבות להפקיד 
כרית הוצאות וכרית ריבית או  

הפקת כספים בפיקדון להוצאות  
 מיוחדות 

 לא קיים 

- 

  לפני  שפורסמו  האחרונים המאוחדים  הכספיים  דוחותיה פי  -על,  המאוחדים  החברה   נכסי  מסך  25%  על  עולה לפי הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה    ששווים  נכסים  מספר או  נכס:  משמעם"  מהותיים  נכסים" (1)

 . מועד אותו 

מהחוב    20%מיליון ש"ח או  50גבוה מסך של  הינו  מיידי  לפירעון ההעמדה  במועד , העניין לפי , במצטבר שלהם  או   שלו  התחייבותי שהערך  במצטבר פיננסיים  חובות  מספר או  פיננסי  חוב: משמעו" מהותי  פיננסי חוב" (2)

 . מביניהםהנמוך  )בין מבוקרים ובין שאינם מבוקרים(,  שפורסמו החברה  של  האחרונים המאוחדים הכספיים הדוחות לפישל החברה הפיננסי נטו 

                  למעלה   , בעצמן ו/או באמצעות תאגידים בבעלותן,ושלא ביחד עם אחרים  יחדיו  יחזיקו   בחברה נכון למועד התשקיף )אמפא ויובלים( כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך ובלבד שבעלות המניות    " משמעה:שליטה" (3)

 מהון המניות המונפק בחברה. 50%-מ

לשטר הנאמנות, שלהם יחדלו מלהיות בעלי שליטה בחברה. למען הסר ספק, יובהר לעניין, כי ירושה   10.1.18" משמעה: עסקה שכתוצאה ממנה כל בעלי השליטה ו/או נעבר מורשה, כהגדרתו בסעיף שליטה העברת" (4)

 מהווה "עסקה".פי דין אינה  -על

 . הנאמנות לשטר 10.1.20"מכירה לאחר" ו"עיקר נכסי החברה בסעיף  כהגדרת (5)



 דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות

 פירוט אמת המידה   סעיף בשטר  אמת מידה  

  רעו במלואן, היחס בין ה"עודפים", כהגדרתםפ'( טרם נאהחברה מתחייבת כי כל זמן שאיגרות החוב )סדרה   7.4.1.1 עודפים  יחס  
  לא   שטרם נפרעה בצירוף ריבית שנצברה וטרם שולמה  החוב  אגרות   קרו   לבין,  לשטר הנאמנות  7.4.1.1בסעיף  

 .155%-מ  יפחת
, שווי העודפים, כהגדרתם בסעיף  רעו במלואןפ( טרם נא'החברה מתחייבת כי כל זמן שאיגרות החוב )סדרה   7.4.1.2 היקף עודפים מינימלי 

 .מיליון ש"ח 185לשטר הנאמנות, לא יפחת מסך של  7.4.1.1
- יפחת מ  הון העצמי למאזן לאההחברה מתחייבת כי כל זמן שאגרות החוב טרם נפרעו במלואן, היחס בין   7.4.1.3 יחס הון עצמי למאזן 

ליום    .9.5% הכספי  מהדוח  החל  תיבחן  למאזן  ההון  יחס  ליום  31.12.2024בחינת  הכספי  מהדוח  החל   .
את ההון העצמי בדוחותיה    " יכלולהעצמי  ההון לעניין זה, "   .11%-היחס בין ההון למאזן לא יפחת מ  31.12.2025

" יכללו את כל שטרי ההון  הבעלים  הלוואות; "הלוואות הבעלים  כל  גם אתהכספיים המאוחדים של החברה ו 
והלוואות הבעלים הנחותות להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב, כפי שאלה תהיינה רשומות בדוחותיה  

בלבד ללא ריבית שנצברה בגינה. במקרה של חדלות  הכספיים המאוחדים של החברה, הכוללים את קרן החוב 
פירעון, במהלך חיי אגרות החוב, שטרי ההון והלוואות הבעלים ייפרעו רק לאחר פירעון מלא של אגרות החוב  

 )סדרה א'(.
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 הון החברה והמחזיקים בו – 3פרק 

    1המניות של החברה נכון למועד התשקיף  הון 3.1

 

 התשקיף  למועד  דוע הקמתה ממועד החברה בהון שחלו השינויים 3.2

 הרשום  בהון שחלו השינויים 3.2.1

ש"ח    0.01מניות בנות    50,000,000- הון המניות הרשום של החברה מחולק ל,  למועד התשקיףנכון  

אחת.   כל  נקוב  החברה,  ערך  הקמת  של  ,  2020בנובמבר    25מיום  הרשום  בהון  שינויים  חלו  לא 

 החברה. 
  

     השינויים שחלו בהון המונפק והנפרע 3.2.2

   0.01  בנותמניות    100,000-המניות המונפק והנפרע של החברה מחולק ל  הון  ,למועד התשקיףנכון  

   .אחת כל נקוב  ערך"ח ש

 .לא חלו שינויים בהון המונפק והנפרע של החברה  ,2020בנובמבר  25מיום הקמת החברה, 

 ניירות ערך המירים )לא רשומים( למניות החברה  3.3

 .(רשומים)לא  המירים ערך  ניירות  החברה  בהון  קיימים לא, התשקיף  למועד

   החברה של הערך בניירות המחזיקים 3.4

ב  המחזיקים  המניות  בעלי  קרי  בחברה,  העניין  בעלי  החברה,  ידיעת  מהון    5%-למיטב  יותר  או 

ונושאי המשרה המחזיקים בניירות הערך של החברה וכן המחזיקים   המונפק והנפרע של החברה 

 קיף, הינם כמפורט להלן:  האחרים בניירות הערך של החברה סמוך למועד התש

שיעור בהון ובהצבעה   מניות רגילות  שם המחזיק 
 ללא דילול

שיעור בהון ובהצבעה  
 בדילול מלא  

 50% 50% 50,000 "(אמפא)" 2אמפא בע"מ  

 50% 50% 50,000 "( יובלים)" 3יובלים בגבעה הירוקה בע"מ 

 100% 100% 100,000 התשקיף  למועד "כ סה

 

 התשקיף  פי על ההנפקההעניין אשר יחזיקו ניירות ערך מיד לאחר השלמת   בעלי 3.5

  פי   על  ההנפקה   השלמת   לאחר  החברה  של  ערך   בניירות   העניין  בעלי החזקות  ,  החברה  ידיעת  למיטב

 לעיל.  3.4בסעיף  כמפורט יהיו, התשקיף

 
 התשקיף מניות החברה לא תירשמנה למסחר.  במסגרת  1
 להלן 3.6.2לפרטים ראה סעיף  -פרטית המאוגדת בישראל   חברה            2
 להלן.  .33.6לפרטים ראה סעיף  – המאוגדת בישראל פרטית  חברה  3

 ונפרע  מונפק  הון )בש"ח(  רשום הון המניות  סוג

 100,000 500,000  ש"ח ע.נ. 0.01מניות רגילות בנות 
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        השליטה בחברה  3.6

. כל עוד אמפא  יובליםו  אמפא מוחזקת בחלקים שווים על ידי    החברהפרסום התשקיף,    למועד  3.6.1

תחשב כל אחת    ,ויובלים, מחזיקות כל אחת במחצית מהון המניות המונפק והנפרע של החברה

  . 4בחברה  מהן כבעלת שליטה

במישרין      מוחזקת,  אשר,  בישראל  המאוגדתפרטית    חברה  הינה  אמפא למיטב ידיעת החברה,   3.6.2

)"ובעקיפין,   וניוקו א'  השקעות  פוגלבחלקים שווים, על ידי קבוצת פוגל השקעות בע"מ   )"

"(. כל עוד פוגל השקעות וניוקו מחזיקות כל אחת במחצית מהון המניות  ניוקופיתוח בע"מ )" 

 .5המונפק והנפרע של אמפא, תחשב כל אחת מהן כבעלת שליטה באמפא 

ב  וזכויות  מניות  3.6.3 ובעקיפין  ,מוחזקות  השקעות  פוגלההצבעה  חברות    באמצעות   ,במישרין 

מר  ו(  11.25%)יהושע וולף  ,  (11.25%)   צדר, נפתלי  (22.5%)  פוגל מה  שלה"ה    בבעלותפרטיות  

לאור הסכם בעלי המניות בפוגל    ."(פוגל   קבוצת)"(  5%)  אזרח זר תושב ארה"באיבור בארקה,  

הדירקטורים    המסדיר  השקעות מינוי  וולף    החברה,  בהאת  צדר  פוגל,  בה"ה    בעליכרואה 

השקעות במשותפת    שליטה מההסכם  החברה  ידיעת  למיטב  .6פוגל  חלק  אינו  בארקה  מר   ,

 השקעות.  בפוגלבעל שליטה  אינו לפיכךהאמור ו

ניוקו   על   המוחזקותקבוצת חברות פרטיות  באמצעות  בעקיפין,  , במישרין ותומוחזק  מניות 

  האמורות   בנאמנויותהנהנים  ובתאגיד הזר    המניות. בעלי  זרות  נאמנויותארבע  תאגיד זר ו  ידי

,  החברה  ידיעת   למיטב   .(2.5%מר אבי חורמרו )כן  ו  ,(47.5%)  בני משפחת נקשעשר  -חמישה  םה

בחברות  האמורות  החברות  במניות  ביחד  מחזיקים  אינם  נקש  משפחת  בני ההחלטות   ,

 . נפרד ועצמאי  נאמנות  הסדר הזרות    תיומהנאמנו  אחתמתקבלות ברוב רגיל ולכל    האמורות

 .7שליטה בעל בניוקו אין החברה  ידיעת למיטב, האמור לאור

בתחום    אמפא והחקלאות.  האנרגיה  התעשייה,  הפיננסים,  בנדל"ן,  בתחום  בעיקר  פועלת 

נדל"ן  בעיקר  עוסקת  אמפא  הנדל"ן   בתחום  פרויקטים  של  וניהול  הקמה  פיתוח,  בייזום, 

   מניב בישראל.מסחרי 

החברה,   3.6.4 ידיעת  השקעות  למיטב  יובלים  א.ב  ידי  על  המוחזקת  פרטית  חברה  הינה  יובלים 

על ידי  כן על ידי  ו  , המלאה של מר יצחק ברוך  ו, חברה פרטית בבעלות (50%)  ונכסים בע"מ 

חברה    בע"מ,  כי לעולם חסדו  בבעלות מלאה של, חברה פרטית  (50%)   בע"מ  1-7יובלי השקמה  

,  להלן  כהגדרתועל פי הוראות הסכם המייסדים,    בבעלותה המלאה של גב' נריה שרה.פרטית  

ולפיכך, לצורך החברה, הוא בעל השליטה    יובלים   של   בעהההצ  זכויות  במלוא  מחזיק   ברוך  מר

   .ביובלים

, פיתוח והקמה של פרויקטים למגורים,  תכנון,  בייזום  ומתמחה "ן  הנדל  בתחוםפועלת    יובלים

 התחדשות עירונית, מסחר, משרדים ולוגיסטיקה. 

 

 
 . וחוק החברות  ירות ערךחוק ני עניין ל  4
 לעניין חוק ניירות ערך וחוק החברות.   5
 לעניין חוק ניירות ערך וחוק החברות.   6
 לעניין חוק ניירות ערך וחוק החברות.   7
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 החברה למניות בנוגע הסכמים 3.7

ויובלים על הסכם מייסדים על פיו הוסכם על הקמת    אמפא, חתמו  2020בנובמבר    14  ביום 3.7.1

החברה ובו נקבעו, בין היתר, הוראות ביחס לפעילות החברה, אופן ניהולה, קבלת ההחלטות  

 הסכםבה, מגבלות על עבירות מניות וכיוצא באלה הוראות מקובלות להסכמים מסוג זה )" 

המ  "(.המייסדים להסכם  הזכויות  ייסדים,  בהתאם  את  המניות  לבעלות  תקנה  מניה  כל 

והחובות הבאות: הזכות להשתתף בכל חלוקה )כהגדרת מושג זה בחוק החברות( ע"י החברה,  

לפי חלקה היחסי של המניה בהון המניות המונפק והנפרע של החברה )בלי להתחשב בפרמיה  

מ ולהצביע,  מוזמן  להיות  הזכות  עבורן(;  שולמה,  אם  בששולמה,  באסיפות  לעת,  לי  עעת 

המניות של החברה, באופן שלכל מניה רגילה יוקנה קול אחד במניין הקולות; זכות למנות  

דירקטור/ים בהתאם ובכפוף לתקנון החברה וכן כל זכות וחובה נוספות החלה ותחול עליהן  

החברה.   תקנון  ע"פ  במניה  החזקה  להשתתף  מכוח  זכאית  תהא  המניות  מבעלות  אחת  כל 

החלטות, ועמדתה תילקח בחשבון לפי שיעור החזקותיה במניות, גם בנושאים שבהם   בקבלת

לאותה בעלת מניות עניין אישי או לגורמים קשורים לאותה בעלת מניות. בעלת המניות תודיע  

ת  ובעלות המניות התחייבו להעמיד לחברה הלוואעל העניין האישי לבעלת המניות השניה.  

.  שנים  7לאורך תקופה של  2%ריבית של פריים+במימון ראשוני של פעילותה, בעלים לטובת 

הומרו הלוואות הבעלים לשטרי הון שהונפקו על ידי החברה לבעלות    ,2021באוקטובר    1ביום  

 .  לפחות  המניות בתוקף לחמש שנים

  הסכימו הצדדים כי ההלוואות שהעמידו בעלות המניות   ,2021במהלך הרבעון הרביעי לשנת   3.7.2

לחברה לא תשאנה כל ריבית החל מיום העמדתן וכן כי כנגד יתרת הלוואות הבעלים תנפיק  

 החברה לבעלות המניות שטרי הון שאינם נושאים ריבית. 

כי כל שטרי ההון שהנפיקה החברה    םהסכימו הצדדים להסכם המייסדי ,2022ביוני  30ביום  3.7.3

ויות אחרות של החברה ותהיינה ניתנות  לא ישאו ריבית, יהיו נידחים להתחייב,  עד אותו מועד

  כי נקבע,    בנוסףלפירעון בכפוף להחלטת החברה ולא לפני תום חמש שנים ממועד הנפקתם.  

  פי  על  נהוסדר ת   הן, המניות  בעלותעל ידי    נוספות  בעלים  הלוואותלחברה  יועמדו  ובעתיד  ככל

בסעיף  האשראי  מסגרת  בהסכם  האמור כמפורט  נכנסו  בתשקיף.    8.2.3,  לעיל  ההסכמות 

קבלת   ןלתוקפ  ל  ןעם  להסכם  וגובשו  ביום  המייסדים  תוספת    . 2023בינואר    12שנחתמה 

וסעיף    6.18.7סעיף גם ראה   –ולתנאי שטרי ההון   המרת ההלוואות לשטרי הוןפרטים בדבר  ל

 לתשקיף.  8.2.1

 לתשקיף.  8בפרק   8.2.1הבעלים שהועמדו לחברה, ראה סעיף לפרטים אודות הלוואות  3.7.4

 החוב  אגרות הצעת 3.8

  ערך   ניירות  לתקנות 4הצעה אחידה על פי תקנה    שלעל פי תשקיף זה הינה בדרך    אגרות החוב  הצעת

תובטח רכישתן של חלק מניירות הערך    וככזו ,  2007  – "ז  תשס(,  לציבור  ערך  ניירות   הצעת)אופן  

 בדבר עיקרי הסכם ההפצה )ככל שיחתם( יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה.   בהפצה. פרטים 

 שטרי הון 3.9

    לתשקיף.  6בפרק   6.18.7לפרטים בדבר המרת הלוואות בעלים לשטרי הון ראה סעיף 
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 2, 1הזכויות הנלוות לניירות הערך של החברה  – 4פרק 

להלן יובא תיאור תמציתי של הזכויות העיקריות הנלוות למניות החברה על פי תקנון החברה. מובהר כי,  

 התיאור המובא להלן הינו תמציתי, ואינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של תקנון החברה.  

או בחוק  /בכל מקרה של סתירה בין תקנון החברה לבין הוראות שלא ניתן להתנות עליהן בחוק החברות ו 

כי    , כן מובהר  כמו   .החברהניירות ערך, או בכל תקנה מכוחם, יגברו ההוראות האמורות על האמור בתקנון  

 החברה הינה חברה פרטית ומניותיה אינן מוצעות לציבור על פי תשקיף זה.  

 החברה למניות הנלוות זכויות 4.1

 .זה לפרק  כנספח המצורף החברה תקנון ראה, החברה למניות  המלוות  הזכויות  בדבר לפרטים

 הסדרים לפי חוק החברות  4.2

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

 )ד( לתקנות פרטי תשקיף, ככל ונקבעו הסדרים כאמור. 26המצוינים בתקנה 

 תקנון  שינוי 4.2.1

 רגיל באסיפה הכללית.תקנון בהחלטה שהתקבלה ברוב את ה החברה רשאית לשנות 

 אורגנים בין סמכויות העברת 4.2.2

, ליטול סמכויות הנתונות  רגילהחברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה באספה הכללית ברוב  

 . לאורגן אחר, וכן להעביר סמכויות הנתונות למנהל הכללי לסמכות הדירקטוריון

 מינוי דירקטורים ותקופת כהונתם  4.2.3

מספר חברי הדירקטוריון ייקבע מידי פעם בפעם על ידי האסיפה הכללית ברוב   4.2.3.1

על   יעלה  שלא  ובלבד  המניות,  בעלי  של  חברים6)  שישהרגיל  ובכללם  ,  ( 

. כדירקטור בחברה יכול להתמנות יחיד  והבלתי תלויים  הדירקטורים החיצוניים

 בלבד ולא תאגיד. 

זכאי בכל    ה"(, יהימודדשל החברה )"   המונפקות מניות  המסך    15%של    כל הבעלים 4.2.3.2

, למנות דירקטור אחד בחברה בגין כל מודד, או לפטרו. בעל  לחברה  בהודעהעת,  

 למנות דירקטור אחד בגין כל מודד.   ירשא  המספר מודדים יהי

  מניות שמכוחן נעשה המינוי המספר    יצוין פיטורי דירקטור  או    מינוי  על בהודעה   4.2.3.3

 הפיטורים.או 

על כך, בחברה    ככל 4.2.3.4 שחוק החברות יחייב זאת או שדירקטוריון החברה החליט 

, אשר לפחות אחד מהם הוא דירקטור בעל  חיצונייםיכהנו לפחות שני דירקטורים  

כמשמעותן   מקצועית  כשירות  בעלי  הם  והיתר  ופיננסית  חשבונאית  מומחיות 

נתם, ובכלל  לחוק החברות, ויחולו לעניין כהו  240בתקנות שהותקנו מכוח סעיף  

 
   .החברה כפופות להוראות הדין ניירות הערך שלהזכויות הנלוות ל ,למען הסר ספק יודגש כי  1
האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את החלפת תקנונה לתקנון המתואר להלן. החלטה זו    אישרה     ,2023בינואר    12  ביום  2

ניירות הערך המוצעים למסחר בבורסה. יובהר כי, הוראות תקנון החברה  תיכנס לתוקף באופן אוטומטי בסמוך לפני מועד רישום 
 המפורטות בפרק זה להלן מובאות מתוך התקנון החדש כאמור. 
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זה התשלומים להם הם זכאים בגין כהונתם, ההוראות שנקבעו בחוק החברות  

 לעניין זה.  

שנים, בכפוף    9תקופת כהונתו הכוללת של דירקטור חיצוני בחברה לא תעלה על   4.2.3.5

 לאמור בחוק החברות. 

 מניין חוקי  4.2.4

תוך   4.2.4.1 חוקי  מניין  נוכח  יהיה  כן  אם  אלא  כללית  באסיפה  דיון  בשום  לפתוח  אין 

חצית השעה מן המועד שנקבע לפתיחתה. להוציא מקרים בהם מותנה אחרת  מ

בתקנון או  החברות  נוכחים,  החברה  בחוק  שיהיו  בשעה  חוקי  מניין  יתהווה   ,

  תשעים , אחד או יותר, שלו לפחות  הבעל מני   לפחותבעצמם או על ידי באי כוחם,  

 .  באותו מועד חברהה  מהון המניות המונפק של( 60%אחוזים )

החוקי,   4.2.4.2 המניין  יימצא  לא  לאסיפה  שנקבע  המועד  מן  השעה  מחצית  כעבור  אם 

, באותה שעה ובאותו מקום, או לכל מועד אחר, אם  ימים  7–האסיפה ב  תידחה

נקראה   שלשמם  העניינים  ידונו  הנדחית  ובאסיפה  האסיפה  על  בהודעה  צוין 

 האסיפה הראשונה. 

חוקי כעבור מחצית השעה מהמועד הקבוע    אם באסיפה הנדחית לא יימצא מניין 4.2.4.3

 לאסיפה, כי אז תתקיים האסיפה הנדחית בכל מספר משתתפים שהוא.  

 דירקטוריון  ראש יושב 4.2.5

  שתתקבל   בהחלטההחברה ימונה ויוחלף ע"י חברי הדירקטוריון    דירקטוריוןיו"ר   4.2.5.1

 . קולות ברוב

הדירקטוריון   4.2.5.2 ישיבות  את  ינהל  הדירקטוריון  ראש  פרוטוקול  יושב  על  ויחתום 

 הדיון. 

נעדר יושב ראש הדירקטוריון מישיבה, יבחר הדירקטוריון באחד מחבריו לנהל   4.2.5.3

 את הישיבה ולחתום על פרוטוקול הדיון. 

 כללית  אסיפה ראש יושב 4.2.6

 יו"ר הדירקטוריון יכהן כיו"ר אסיפת בעלי המניות.   4.2.6.1

 . האסיפהליו"ר האסיפה לא יהיה קול מכריע או קול נוסף בהצבעות  4.2.6.2

 רוב באסיפה הכללית  4.2.7

 החלטות האסיפה הכללית יתקבלו ברוב רגיל, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק.  4.2.7.1

כל דין, החלטה באסיפה הכללית תתקבל בהצבעה במניין קולות,    להוראותכפוף   4.2.7.2

באופן שכל מניה, המקנה זכות הצבעה, תקנה קול אחד. היו הקולות שקולים יראו  

 את ההחלטה כנדחית.

והמפורטות   4.2.7.3 הכללית,  לאסיפה  נתונה  לקבלתן  שהסמכות  ההחלטות  על  נוסף 

בעניי  החברהבתקנון   נים הבאים יתקבלו  ו/או בחוק החברות, החלטות החברה 



 3-ד

רגיל: ברוב  הכללית  הדירקטוריון  התקנון  שינוי  באסיפה  סמכויות  הפעלת   ;

וכי   נבצר מן הדירקטוריון להפעיל את סמכויותיו,  כי  במקרה שהאסיפה קבעה 

בסעיף   כאמור  החברה  של  התקין  לניהולה  חיונית  מסמכויותיו  סמכות  הפעלת 

  של החברה והפסקת העסקתו;   מינוי רואה החשבון המבקר   )א( לחוק החברות;52

אישור פעולות ועסקאות הטעונות אישור    מינוי דירקטורים לחברה ופיטוריהם;

הכללית אחר  האסיפה  דין  וכל  החברות  חוק  הוראות  המניות    ;לפי  הון  הגדלת 

החברות  מיזוג  ;והפחתתו  הרשום בחוק  בעסקה  ,  כהגדרתו  מדובר  אם  אלא 

סעיף   לפי  אישור  החברות)א(  275הטעונה  פי    לחוק  על  הנדרש  הרוב  יחול  שאז 

 החוק. 

 קבלת החלטות בדירקטוריון  4.2.8

 חלטות בדירקטוריון יתקבלו ברוב רגיל.  ה 4.2.8.1

בדירקטוריון 4.2.8.2 יהיה    ,בהצבעה  דירקטור,  לכל  שיהיו  שווה למספר  מספר הקולות 

 .  אותו דירקטורבגינם מונה  ש  כהגדרתם לעיל, ,המודדים

 ביטוח  4.2.9

  חוק   להוראות   ובכפוף ,  הדירקטוריון  ידי  על  רגיל   ברוב  שנתקבלה  בהחלטה ,  רשאית  החברה 

  עקב  עליו   שתוטל  חבות  בשל   בה  משרה  נושא  של  אחריותו   לביטוח   בחוזה  להתקשר,  החברות

  לחוק   261  בסעיף  המנויות  בפעולות,  בחברה  משרה  נושא  היותו   בתוקף  שעשה  פעולה

   בתקנון החברה. כמפורט וכן,  החברות

   פטור למתן הסמכה 4.2.10

  חוק  אותורלה  בכפוףו  הדירקטוריון   ידי  על  רגיל  ברוב  שנתקבלה  בהחלטה 4.2.10.1

מאחריותו,  בה  משרה  נושא  לפטור  החברה   רשאית,  החברות ובדיעבד,  מראש   ,

 הזהירות כלפיה.   תבחו הפרתכולה או מקצתה, בשל נזק עקב 

תהיה חברה  ה 4.2.10.2   הנוגע  בכל  כלפיה  מאחריותו   דירקטור  מראש   לפטור  רשאית   לא 

 . החברות לחוק 263  בסעיף המנויות לפעילויות

   שיפוי למתן הסמכה 4.2.11

  כאמור   משרה  לנושא  לשיפוי  התחייבות  או  שיפוי  לתת  רשאית  החברה,  החברות  לחוק  בכפוף

  התחייבות   או  שיפוי  לתת  החברה  רשאית,  החברות  לחוק  ובכפוף  זה  בכלל.  בדיעבד  או  מראש

 בתקנון. המנויות   מהדרכים אחת בכל לשיפוי

 מותרת ודיבידנד   חלוקה  4.2.12

, לאחר  ברוב רגיל  באסיפה הכללית של החברההחלטת החברה על חלוקה תתקבל   4.2.12.1

 . והתקנון בכפוף למגבלות על פי דין ,שתובא בפניה המלצת הדירקטוריון

זכויות מיוחדות או מוגבלות המוענקות למניות כלשהן, דיבידנד או מניות  לכפוף  ב 4.2.12.2

ערכן הנקוב של המניות, וזאת    פי  יחסי לסכום ההון הנפרע עלהטבה יחולקו באופן  

 מבלי להתחשב בפרמיה ששולמה על המניות. 



 4-ד

החברה רשאית לקבוע מועד קובע לצורך הזכות לקבלת דיבידנד, ובלבד שמועד   4.2.12.3

 זה יהיה מאוחר ממועד ההחלטה על חלוקת הדיבידנד. 

ומדים לשלמם בקשר  הדירקטוריון רשאי לנכות מכל דיבידנד או חלוקה אחרת שע 4.2.12.4

למניות שברשותו של בעל מניות, בין אם הוא בעליהן היחיד או בשותפות עם בעל  

או   לבדו  לחברה  לסלקם  שעליו  ממנו  המגיעים  כסף  סכומי  כל  אחר,  מניות 

 בשותפות עם אחר, על חשבון דרישות תשלום, דרישות מיסוי וכדומה. 

)  דיבידנד 4.2.12.5 שבע  של  תקופה  תוך  נדרש  לא  על  (  7שתשלומו  ההחלטה  מיום  שנים 

 חלוקתו, יראו את הזכאי לו כמוותר עליו, והוא יחזור לבעלות החברה. 

 מיזוג   4.2.13

, בהתאם לאמור בחוק  מיזוג של החברה עם תאגיד אחר טעון אישור של האסיפה הכללית 

 . החברות
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 מבוא

ואינן    כותרות תקנות אלה משמשות לצורכי נוחות בלבד, הן אינן מהוות חלק מתקנות אלה .1
 . (לצורכי פרשנות)כולל  בעלות תוקף משפטי

 הגדרות ופרשנות

לכל מונח מהמונחים הבאים תהיה משמעותו כמפורט להן, אלא אם פירוש זה  בתקנות אלה,   .2
 אינו מתיישב עם הנושא או ההקשר הרלבנטיים:  

  " החברה" משמעה החברה הנ"ל; 

 "דין" ;הוראות כל דין החל במדינת ישראל

חוק החברות התשנ"ט לעת או  1999-משמעו  כפי שיתוקן מעת  כל דבר חקיקה  , 
 אחר אשר יבוא במקומו על התיקונים אשר יחולו בו מעת לעת; 

 " חוק החברות"

, כפי שיתוקן מזמן לזמן, וכן התקנות שהותקנו  1968-חוק ניירות ערך, התשכ"ח 
 . או שיותקנו מכוחו

 " חוק ניירות ערך"

ו/או  לרבות חברה, אגודה שיתופית או כל חבר בני אדם אחר, בין שהינם מאוגדים  
 ; ואינם רשומים ובין שאינם מאוגדיםרשומים 

או    "אדם-בן"
 " אדם"

לחוק החברות, וכן אם החברה    127מרשם בעלי המניות שיש לנהלו בהתאם לסעיף  
 . כל מרשם נוסף, בהתאם למקרה –תחזיק מרשם נוסף מחוץ לישראל 

בעלי  " מרשם 
 " המניות

  מחזיקי   מרשם" מרשם מחזיקי אגרות החוב בחברה. 
 " חוב אגרות

 "דירקטוריון" .משמעו דירקטוריון החברה

 " דירקטור" .חברהדירקטוריון הדירקטור ב

כללי,   כללי, סגן מנהל  כללי, מנהל עסקים ראשי, משנה למנהל  דירקטור, מנהל 
הכללי, וכל ממלא תפקיד כאמור בחברה אף  מנהל אחר הכפוף במישרין למנהל  

 . אם תוארו שונה

 " נושא משרה "

 " המשרד" .משמעו המשרד הרשום של החברה כפי שיהא באותו זמן

"מניה" . ערך נקובש"ח  0.01בת מניה רגילה  או  מניה  " 
 " רגילה

 " בעל מניה " אדם הרשום במרשם בעלי המניות של החברה, כבעל מניה;

  אגרת "מחזיק   . במרשם מחזיקי אגרות החובמי שרשום ככזה 
 "חוב

 "הבורסה" . בע"מ אביב-הבורסה לניירות ערך בתל 

יובלים בגבעה הירוקה בע"מ,  -"( ו אמפא)"  510000813מס'  כל אחד מאמפא בע"מ
 ";המייסדים"  –"(, וכל הנ"ל ביחד יובלים)"  515600914מס' 

 " מייסד"

הסכם " בין המייסדים.אשר נחתם  2020בנובמבר  14יום ההסכם מ
 " המייסדים

מ למעלה  של  באס  50%-רוב  הנוכחים  המצביעים  או  ימקולות  הכללית  פה 
 בדירקטוריון, לפי העניין. 

 " רוב רגיל"

האכיפה " . לב)א( לחוק ניירות ערך52ועדה שמונתה לפי סעיף    ועדת 
 " נהלית יהמ

של   אחרת  צורה  וכל  בכתב  דפוס  שהועברו  מסמכים  לרבות  מילים  הדפסת 
בפקסימיליה, בדואר אלקטרוני, במחשב או בכל אמצעי תקשורת אלקטרוני אחר,  

 היוצר או המאפשר ליצור העתק ו/או פלט של המסמך. 

 " כתב"

הענין(   )לפי  או  כולן  בחברה,  מניות  בעל  אותו  של  מניותיו  מועד  האחוז שבאותו 
תוך סך הון המניות המונפק של החברה, כולו או  מסוג מניות מסויים, מהוות מ

 )לפי הענין( מסוג מניות מסויים.
 

היחסי" "  השיעור 
מניות   בעל  כל  של 

 במועד מסויים 
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לרבות, מניות, איגרות חוב, שטרי הון, תעודות ומסמכים אחרים המקנים זכות  

 .  למכור, להמיר או למכור לשכאלה

 " ערך ניירות"

או  התקנון" . כניסוחו כאן או כפי שישונה מעת לעתתקנון החברה   "
 " תקנון זה"

 "  חודש " או "שנה" למניין הלוח הגריגוריאני. 

 הוראות תקנות אלה יחולו בכפוף להוראות הדין, שאינן ניתנות להתנאה.  .3

, יחולו בשינויים המחויבים גם על 1981  -לחוק הפרשנות, התשמ"א    10  -  3הוראות סעיפים   .4
התקנון, אם אין הוראה אחרת לעניין הנדון ואם אין בעניין הנדון או בהקשרו, דבר שאינו  פירוש  

מתיישב עם תחולה כאמור. בכפוף להוראות תקנון זה, ומלבד אם נוסח הכתוב מצריך פירוש  
אחר, המונחים אשר הוגדרו בחוק, או בכל תיקון לחוק אשר יהיה בתוקף בתאריך בו יחייב  

, יהיו להם הפירושים אשר ניתנו להם שם, ומילים הבאות ביחיד תכלולנה  תקנון זה את החברה
את הרבים, ולהיפך, מילים הבאות במין זכר תכלולנה את הנקבה, ולהיפך, ומילים שפירושן  

 בני אדם תכלולנה אף תאגידים, ולהיפך. 

  על   להתנות  שניתן  באופן  החברות  בחוק   שהוסדרו  עניינים  לגבי  כי  ,מובהר  ספק  להסרת .5
  חוק  מהוראות  שונות   הוראות  לגביהם  כולל  אינו   זה   ותקנון ,  בתקנון  לגביהם  ההסדרים 

 . החברות חוק הוראות לגביהם  תחולנה, החברות

לאמור   .6 אלהפרט  בחוק  בתקנות  להם  הנודעת  המשמעות  שבתקנון  וביטוי  מלה  לכל  תהיה   ,
החברות ו/או בתקנות  החברות ו/או בתקנות שהותקנו על פיו, ואם אין להם משמעות בחוק  

שהותקנו על פיו אזי המשמעות הנודעת להם בדין אחר, אלא אם יש בכך משום סתירה לנושא  
 הכתוב או לתוכנו. 

ההוראה   .7 את  יראו  בוטלה,  או  תוקנה  זו  והוראה  החברות,  בחוק  להוראה  זה  תקנון  הפנה 
 דין.  האמורה כבת תוקף וכאילו היתה חלק מהתקנון, אלא אם כן אסור הדבר על פי

או   .8 הכללית  באסיפה  החלטה  לקבלת  הנדרש  הרוב  צוין  לא  בו  זה  בתקנון  מקום  בכל 
 בדירקטוריון, ייחשב הרוב הדרוש לקבלת אותה החלטה כרוב רגיל.

 שם החברה 

 בע"מ.  דיור להשכרה מפא יובליםא  :בעברית .9

 Ltd. Housing For Rent mpa YuvalimA בלועזית:

 תכלית החברה 

לפ  .10 היא  להביא בחשבון  תכלית החברה  וניתן  רווחיה,  שיקולים עסקיים להשאת  פי  על  עול 
במסגרת שיקולים אלה, בין היתר, את ענייניהם של נושיה, עובדיה ואת עניינו של הציבור;  
כמו כן רשאית החברה לתרום סכום סביר למטרה ראויה, אף אם התרומה אינה במסגרת  

 . דעתו של דירקטוריון החברהלעיל, וזאת על פי שיקול  שיקולים עסקיים כאמור

 מטרות החברה 

 המטרה שלשמה נוסדה החברה היא לעסוק בכל עיסוק חוקי.  .11

 חברה פרטית, סייגים, איסורים ומגבלות

 החברה תהיה חברה פרטית.  .12

 הזכות להעברת מניות החברה מסויגת כאמור בתקנון זה. .13

בכפוף להוראות חוק החברות, וכל עוד ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה או   .14
 . תאגיד מדווחכל עוד ניירות הערך של החברה שהוצעו לציבור מוחזקים על ידו, תהא החברה  
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 הגבלת האחריות

אחריות בעלי המניות בחברה מוגבלת לערך הנקוב, הבלתי נפרע, של המניות שבבעלות כל   .15
הקצתה החברה מניות בתמורה נמוכה מערכן הנקוב, תהא אחריותו של כל בעל    יות.בעל מנ

 מניות מוגבלת לפירעון סכום התמורה המופחתת בגין כל מניה שהוקצתה לו כאמור. 

 שינוי תקנון

באסיפה  רגיל  בהחלטה שנתקבלה ברוב  ,  החברה רשאית לשנות הוראות מהוראות תקנון זה .16
 הכללית. 

 ההון

בנות  מניות רגילות    50,000,000-המורכב מ  ש"ח,  500,000שום של החברה הינו  הון המניות הר .17
 . ערך נקוב כל אחתש"ח  0.01

 המניות

להשתתף בכל חלוקה )כהגדרת  הזכות את הזכויות והחובות הבאות: כל מניה תקנה לבעליה  .18
, ובכלל זאת חלוקה/תשלום של  מניותשל  דיבידנדים ו/או  המונח בחוק החברות, לרבות של  

תתבצע חלוקה כאמור בהסכם המייסדים ובתקנון  כש( ע"י החברה )עודף נכסי החברה בפירוק
ב ובלי להתחש) והנפרע של החברה    המונפק מניות  הלפי חלקה היחסי של המניה בהון  זה(,  

הזכות להיות מוזמן ולהצביע, מעת לעת, באסיפות  (;  בכל פרמיה ששולמה, אם שולמה, עבורן
יוקנה קול אחד במניין הקולות  ,של החברהבעלי המניות   רגילה  זכות  באופן שלכל מניה   ;

החלה   נוספת  וחובה  זכות  כל  זה;  תקנון  להוראות  ובכפוף  בהתאם  דירקטור)ים(  למנות 
 עפ"י תקנון החברה ושתחול מכוח מניה 

של  המונפקות  מניות ה מסך    15%של   ,מפעם לפעםבעצמו )ולא ביחד עם אחרים(,  כל הבעלים   .19
למנות דירקטור אחד בחברה בגין כל    , בהודעה לחברה,זכאי בכל עת ה"(, יהימודדהחברה )" 

בגין כל מודד או בגין    למנות דירקטור אחד  י רשא  הבעל מספר מודדים יהי   או לפטרו.  ,מודד
מודדים.   יצויין  בהודעה  כמה  דירקטור  מינוי/פיטורי  נעשה  המספר  על  שמכוחן  מניות 

 המינוי/הפיטורים. 

שיהי .20 הקולות  דירקטור    ומספר  החברהלכל  של  דירקטוריון  בישיבת  שווה    ,בהצבעה  יהיה 
 אותו דירקטור. בגינם מונה למספר המודדים ש

שיה .21 באופן  מניות  בעל  של  החזקותיו  שיעור  וישתנה  מספר  במידה  על  להשפיע  כדי  בו  יה 
 הדירקטורים שאותו בעל מניות יהיה זכאי למנות, יבוצע השינוי בהתאם ובאופן מיידי.

 הגדלת הון, הקצאתו ושינויו

להגדיל את הון    רגיל,החברה רשאית, מעת לעת, בהחלטה שנתקבלה באסיפה הכללית ברוב   .22
חדשות, מניות  יצירת  ידי  על  קיימים  מניותיה  מניות  זאת,  מסוגי  חדשים.  כל   או  אם  בין 

המניות הקיימות כבר הוצאו ובין אם טרם הוצאו עד לתאריך ההחלטה כאמור, בין שהוחלט  
להוציאן ובין שטרם הוחלט להוציאן, בין שכל המניות שהוצאו נדרש תשלומן ובין שטרם 

 נדרש תשלומן. 

כזה,   .23 נקוב  ערך  בעלות  למניות  ותחולק  כזה  בסכום  תהא  ההון  ו/או  ש כך  הגדלת  הזכויות 
הסייגים ו/או ההגבלות ו/או התנאים החלים על אותן מניות יהיו בהתאם להחלטת האסיפה  

הוחלט על הגדלת ההון הנ"ל. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, אלא אם הוחלט אחרת    ה הכללית ב
כל   החדשות  המניות  על  יחולו  כאמור,  ההון  הגדלת  על  בהחלטה  הכללית  האסיפה  ידי  על 

 בנטיות החלות על הון המניות הקיים של החברה.  ההוראות הרל

ההוראות   .24 לאותן  נתונות  תהיינה  ההון  הגדלת  החלטות  ידי  על  שנוצרו  החדשות  המניות 
שבתקנון זה בדבר הוצאה, הקצאה, שינוי זכויות, סילוק דרישות תשלום, שעבוד, הפקעה,  

 בחברה.  מאותו סוג העברה, מסירה והוראות אחרות החלות על המניות 
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 זכות מצרנות והשתתפות בעלי מניות בהעמדת מימון לחברה .25

המניות   .25.1 ככל  בעלי  שה יפעלו  כדי  בהסכם  ניתן  )כהגדרתו  הראשון  למימון  מעבר 
העצמאיים  תמומן  החברה  פעילות  המייסדים(,   ואמצעיה  ע"י  ו/או  ממקורותיה 

 .  הצדדים  שלבטוחות /בערבויות  צורך ללאמגורמי מימון 

"( מעבר  נוסף  מימוןדירקטוריון החברה, יידרש לחברה מימון )"אם, עפ"י החלטת   .25.2
להשיג,   יהיה  שניתן  ולמימון  הראשון  ללמימון  זכות  כל  תהיה  מניות  מצרנות  בעל 

לשיעור מניותיו מסך  בהתאם  "( להשתתף בהעמדת המימון הנוסף  המצרנות  זכות)"
 ותחולנה ההוראות הבאות:   המניות המונפקות,

"( המפרטת את  הודעת המימוןניות הודעה בכתב )"החברה תמסור לבעלי המ .25.2.1
סה"כ המימון הנוסף שיש להעמיד לחברה, ואת אופן ותנאי העמדת המימון  
הנוסף )לרבות אם יש להעמידו כהשקעה בהון המניות של החברה, בהלוואה  

 )המירה או אחרת(, בהעמדת ערבויות להבטחת חובות החברה או אחרת(. 

ממש את זכות המצרנות במסירת הודעה בכתב על  כל בעל מניות יהיה זכאי ל .25.2.2
תוך   לחברה  )"  15כך  החברה  ע"י  המימון  הודעת  ממסירת  תקופת  ימים 

)"התגובה בעל המניות  "(. אם, עד תום תקופת התגובה, בעל מניות כלשהו 
 "( לא יודיע בכתב על מימוש זכות המצרנות, יחול האמור להלן:  הנמנע

  התנהלות כזו לא תהווה הפרה של בעל המניות הנמנע, ולא תזכה את   (א)
למעט   כלשהם,  בזכות/סעד  החברה  את  ו/או  האחרים  המניות  בעלי 

 כמפורט להלן;  

( בעל המניות הנמנע לא יהיה רשאי להעמיד חלק בלבד מהשיעור היחסי  ב)
המשתתפים   המניות  בעלי  בהסכמת  אלא  הנוסף,  במימון  שלו 

(. השיעור היחסי במימון נוסף של כל בעל מניות נמנע:  )כהגדרתם להלן
 ";הנמנע  השיעור"

תמסור לכל בעל מניות משתתף )כהגדרתו להלן( הודעה בכתב  החברה  (  ג)
הכולל  מהו  "(  יתר  להשתתפות  ההצעה)" הנמנע  סכום  השיעור 

 ההשקעה הנותר לו נדרשת החברה. 

25.2.3. "( מניות  לבעל  משתתףביחס  מניות  עד  בעל  אשר,  התגובה,  "(  תקופת  תום 
 ימסור הודעה בכתב על מימוש זכות המצרנות, תחולנה ההוראות הבאות:

"( להעמיד,  יתר  להשתתפות  זכותלכל בעל מניות משתתף תהיה זכות )" (א)
בנוסף לשיעור היחסי שלו במימון הנוסף, גם את כל או חלק מן השיעור  

במסירת הודעה  הנמנע שלא הועמד ע"י כל בעלי המניות הנמנעים. זאת,  
ימים ממועד מסירת ההצעה להשתתפות    15בכתב על כך לחברה תוך  

"( החברה  ע"י  מניות  הנוספת  התגובה  תקופתיתר  בעלי  כמה  אם   .)"
משתתפים יודיעו בכתב על מימוש הזכות להשתתפות יתר, אזי השיעור  

בינם    -הנמנע המצטבר יתחלק ביניהם לפי יחס החזקותיהם במניות  
 מייד לפני הודעת המימון.   -לבין עצמם 

כנגד העמדת המימון הנוסף, החברה תקצה לבעל מניות משתתף, ללא   (ב)
"( נוספות  מניות  נוספת,  תחושב  הנוספות  המניות תמורה  שכמותן   )"

 באופן המפורט להלן.  

כמות המניות הנוספות תהיה כזו שבעקבות הקצאתן, השיעור היחסי של  
ניות המונפק יגדל ויהיה שווה ליחס  כל בעל מניות משתתף מכלל הון המ

 :  ( להלןB( לבין )A) שבין

(A)   :של המשתתף  i)הסכום  בעל המניות  של  היחסי  ( מכפלת השיעור 
המימון הודעת  לפני  מייד  המונפק  המניות  הון  מכלל    כפול ,  הנ"ל 

( המימון הנוסף  ii; בתוספת )(להלן  המונח )כהגדרת    המימונים"כ  סה
)הכולל את השיעור היחסי   ע"י אותו בעל מניות משתתף  שהועמד 

את הסכום שהעמיד    –אם מימש זכות להשתתפות יתר    –שלו, וכן  
   מעבר לשיעור היחסי שלו(;

   מחולק ב:

(B) בעלי    המימונים"כ  סה כל  ע"י  שהועמד  הנוסף  המימון  בתוספת 
 המניות המשתתפים.  
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בעלי המניות  ש  המימון   סכומי  כל  של  המצטבר  הסך  -"  המימונים"כ  סה"
 . המימון הודעתלחברה עד   יעמידו

הקצאת המניות הנוספות תדלל את החזקות כל בעל המניות הנמנע )וגם תפחית  
 את "השיעור היחסי" שלו מתוך הון המניות( באופן יחסי. 

מבעל  לקזז סכום כלשהו המגיע לו מהחברה ו/או  לא יהיה זכאי  בעל מניות   .25.2.4
 . המגיע ממנו לחברהמימון  , כנגד כל סכום מניות אחר

  הנוסף   המימון   למלוא  ביחס   המצרנות  זכות   את  יממשו   לא  מניותה  בעלי  אם .25.2.5
  זכות   את  מימשו  לא   מניותה  בעלי  אליו  שביחס  הנוסף  המימון)סכום  

יחול האמור להלן: תוך  החסר  הסכום" :המצרנות ימים לאחר תום    90"(, 
הנוספת(, החברה   תום תקופת התגובה  )ככל שרלבנטי,  או  תקופת התגובה 

בתנאים    לקבל רשאית    תהיה  שלישיים,  מצדדים  החסר  הסכום  את 
בחברה   למניות  זכאי  יהיה  כזה  שלישי  צד  כל  בהודעת המימון.  המפורטים 

הימים הנ"ל,    90. אם, תוך  לעיל  25.2.3בסעיף  בהתאם לעקרונות המפורטים  
החברה לא תקבל מצדדים שלישיים את מלוא הסכום החסר, היא לא תהיה  
לבעלי   תחילה  תציע  אם  אלא  שלישיים  מצדדים  היתרה  את  לקבל  רשאית 

  -    לסעיף זה מניות לממש את זכות המצרנות ביחס ליתרה הנ"ל בהתאם  ה
 וחוזר חלילה. 

החברהעפ,  אם .25.3 דירקטוריון  החלטת  "(  הנדרש   הסכום)"  כלשהוסכום    נדרש,  "י 
הראשון,   את  המקיים  המייסד)"  מהמייסדים  אחד  ורקמהמימון  יעמיד    החלק "( 

  ההוראות   יחולו,  הנדרש  הסכום  מתוךשעליו להעמיד )כמפורט בהסכם המייסדים(  
פיה    על, והחברה תקצה  כזה  מקרה  על  גם  תחוללעיל  25.2.3הוראות סעיף  :  הבאות
  שלא"( האחר המייסדהמייסד )" החזקותדילול   תוך המקיים למייסדנוספות    מניות

הבאים: כל התייחסות    המחויבים  בשינוים   וזאת ,  הנדרש  בסכום  חלקו  את   העמיד 
  כללסכום הנדרש,    התייחסות  סעיף זה    לצורך   תהווה"מימון נוסף"  ל  25.2.3סעיף  ב

וכל  המקיים  למייסד  התייחסות  תהווה"  משתתף  מניות"בעל  ל  התייחסות  ,
באמור לעיל    אין.  האחר  למייסד  התייחסות   תהווה"  נמנע  מניות"בעל  להתייחסות  

המייסד    לגרוע  כדי   של נוספים  /אחריםסעד  /זכות  מכלאו  /ו  האחרמהתחייבויות 
 . המקיים המייסד 

שלישיים,   .25.4 צדדים  לטובת  להעמיד  יובלים  על  שיהיה  ערבות(  )לרבות  הבטוחות  כל 
  ח.פ.א.ב. יובלים השקעות ונכסים בע"מ,  ע"י  )ויובלים תגרום שהן יועמדו(    יועמדו

, אלא אם יוסכם אחרת מראש ובכתב ע"י הצד השלישי  . זאת"(א.ב.)"   512976465
וע"י אמפא. ביחסים בין המייסדים, כל בטוחה    ,שלטובתו יש להעמיד את הבטוחות

 לים.כזו שתועמד ע"י א.ב. תהווה בטוחה המועמדת ע"י יוב

באסיפה הכללית, בכפוף להוראות הדין שלא  ברוב רגיל,  החברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה   .26
 ניתנות להתנאה וכן בכפוף להוראות תקנון זה: 

למניות בנות סכום  )כולו או מסוג)ים( מסויים)מים((  לאחד ולחלק את הון מניותיה   .26.1
 גדול יותר מהמניות הקיימות.

מני .26.2 של  מחודשת  חלוקה  ידי  על  מקצתןלחלק  או  כולן  הקיימות,  )לרבות    ותיה 
מסויים)מים(( מקצתןמסוג)ים(  או  כולן  מניותיה  הון  את  מסוג)ים(    ,  )לרבות 

תקנון  מסויים)מים(( ידי  על  שנקבע  הסכום  מן  קטן  יותר  סכום  בנות  למניות   ,
 ההתאגדות.  

נלקחו או    קבלת ההחלטהשביום  )לרבות מסוג)ים( מסויים)מים((  לבטל מניות   .26.3 לא 
 ששום אדם לא הסכים לקחתן.

 להפחית את הון מניותיה.  .26.4

, להנפיק ניירות ערך בני פדיון  ברוב רגיל  החברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון  .27
 בתנאים שייקבעו על ידי הדירקטוריון. 

בדירקטוריון .28 שנתקבלה  בהחלטה  רשאית,  רגיל  החברה  סדרת ברוב  הנפקת  על  להחליט   ,
חו אותה  איגרות  של  ובגבולותיה  החברה,  בשם  ללוות  הדירקטוריון  סמכות  במסגרת  ב 

סמכות. אין באמור לשלול את סמכותו של המנהל הכללי או מי שהסמיך לכך, להוציא איגרות  
 חוב יחידות, שטרי חוב ושטרי חליפין, בגבולות שיקבע הדירקטוריון. 
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ך ורק בהתאם להוראות תקנון  הצעת מניות לבעלי המניות של החברה או לאדם אחר תהיה א .29
 זה. 

בהתחשב עם ההוראות בנדון בתקנון זה, מקום שהן קיימות, ומבלי לפגוע בזכויות המיוחדות   .30
החברה, בהחלטה שנתקבלה על    רשאיתשניתנו קודם לכן לבעלי מניות קיימות של החברה,  

ת מאוחרות או  , להוציא מניות בזכויות מוקדמות או בזכויורגילידי האסיפה הכללית, ברוב  
 להוציא מההון שטרם הוצא מניות בכורה הניתנות לפדיון.

אם ובכל עת שהון המניות יחולק לסוגים שונים של מניות רשאית החברה בהחלטה שנתקבלה   .31
  -   מלבד אם תנאי ההוצאה של אותו סוג המניות מתנים אחרת  -  רגיל  באסיפה הכללית ברוב

ת באופן אחר את הזכויות, הזיכיונות, היתרונות,  לשנות, להמיר, להרחיב, להוסיף או לשנו
ההגבלות וההוראות הקשורים או שאינם קשורים באותה עת באחד הסוגים, אם תהיה לה  

של   בעליהם  מאת  בכתב  רגיל  הסכמה  אם  רוב  או  הסוג,  מאותו  שהוצאו  המניות  ממספר 
 באסיפת סוג של מניות שהוצאו מאותו סוג. רגיל  תתקבל ההחלטה ברוב 

ף להוראות תקנון זה וכן בכפוף להוראות הדין שאינן ניתנות להתנאה, רשאית החברה,  בכפו .32
, להקצות מניות וניירות ערך המירים למניות עד  ברוב רגיל  בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון

 גבול הון המניות הרשום של החברה. 

 מרשם בעלי מניות ותעודות מניות

 החברה תנהל מרשם בעלי מניות.  .33

מניה שהוא נאמן יירשם במרשם בעלי המניות תוך ציון נאמנותו ויראו אותו לעניין חוק  בעל  .34
החברות כבעל מניה. מבלי לגרוע מהאמור לעיל בתקנה זו, החברה לא תהיה חייבת או נדרשת 
או   לעתיד,  בזכות  או  בתנאי,  בזכות המותנית  או  היושר  כללי  על  בזכות המבוססת  להכיר 

בזכות אחרת כלשהי בקשר למניה, אלא בזכותו המוחלטת של הבעל    בזכות חלקית במניה, או
הרשום לגבי כל מניה, אלא אם יעשה הדבר על סמך הכרעה שיפוטית או על פי דרישות כל  

 דין. 

או   .35 דירקטורים,  שני  של  ובחתימתם  החברה,  חותמת  או  בחותם  תוצאנה  מניה  תעודות 
 שיקבע הדירקטוריון. דירקטור אחד ומזכיר החברה, או בכל אופן אחר כפי 

אם   .36 או,  בשמו,  הרשומות  למניות  ביחס  אחת  מניה  תעודת  לקבל  זכאי  יהיה  מניה  בעל  כל 
)לאחר שישלם את הסכום אשר הדירקטוריון יקבע מזמן לזמן(,   יאשר זאת  הדירקטוריון 

כל תעודות מניות תציינה    .לכמה תעודות מניות, כל אחת ביחס לאחת או יותר ממניות כאלו
 המניות שבגינן הן הוצאו ואת הסכום ששולם עליהן.   את מספר

תעודת מניות הרשומות בשמותיהם של שני בני אדם או יותר, תימסר לידי אותו אדם ששמו  .37
 מופיע ראשונה בפנקס בעלי המניות ביחס לבעלות המשותפת במניות אלה. 

לה או  החברה רשאית להוציא תעודה חדשה במקומה של תעודה שהונפקה ואבדה או קולק  .38
הושחתה, על סמך הוכחות וערבויות לנזקים כפי שתדרוש החברה, ולאחר תשלום של סכום  

 שיקבע על ידי הדירקטוריון. 

וכל   .39 החברה  למניות  המירים  ערך  ובניירות  חוב  באגרות  המחזיקים  מרשם  תנהל  החברה 
הוצאת    יחולו לגבי ניירות ערך אלה, לעניין הרישום במרשם,  למניותהוראות תקנון זה בקשר  

לתנאי   בכפוף  והכל  העניין,  לפי  המחויבים  בשינויים  העברה,  תעודות,  החלפת  תעודות, 
 ההקצאה של ניירות החברה. 

 דרישת תשלום 

החברה תהיה רשאית, מעת לעת, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון, לפי שיקול דעתו, להגיש   .40
המניות אשר בידי כל  דרישות תשלום לבעלי המניות בעד כל הכספים שעוד טרם נפרעו בגין  

אחד מבעלי המניות, ואשר על פי תנאי ההקצאה של המניות אין מניעה לעשות כן, ועל כל בעל  
מניה לשלם את סכום הדרישה שהוגשה לו רק לאותם בני אדם, בזמן, באופן ובמקום כפי  

הדירקטוריון.   ידי  על  בשעורים,    רשאית  תהיה   החברהשנקבעו  ישולם  התשלום  כי  לדרוש 
ודרישת התשלום תחשב כאילו הודעה במועד בו התקבלה החלטת הדירקטוריון שאישרה את  

 הגשת אותה דרישת תשלום. 

של   .41 מוקדמת  הודעה  תימסר  תשלום  דרישת  כל  התשלום    14על  וזמן  גובה  יצוין  שבה  יום 
ו יוכל הדירקטוריון, על ידי הודעה  רעון של דרישת תשלום כזיומקומו, ובתנאי כי לפני זמן הפ



 

 

 

-7- 

בכתב לבעלי המניות, לבטל את הדרישה או להאריך את זמן פרעונה או פרעון כל חלק ממנה  
 ובכפוף לתנאי ההקצאה שיקבעו לגבי המניות נשוא הדרישה.

בעלים משותפים במניה יהיו אחראים כל אחד בפני עצמו וכולם ביחד לתשלום כל שעורי   .42
 תשלום המגיעים בגין מניה כזו. התשלום ודרישות ה

צריך לפרוע כל סכום במועד קבוע או    ,על פי תנאי ההוצאה של כל מניה או באופן אחר  ,אם .43
ורת צבשעורי תשלום במועדים קבועים, בין אם התשלום נעשה על חשבון הון המניה או ב

ת תשלום  פרמיה, אזי יסולק כל סכום כזה או שעור כזה במועד שנקבע כאילו היתה זו דריש
שהוגשה כהלכה על ידי הדירקטוריון ואשר עליה נמסרה הודעה כהלכה, וכל ההוראות אשר 
בתקנות אלו בנוגע לדרישות תשלום כאלה תחולנה לפי זה על סכום כזה או על שעור תשלום  

 כזה.

עור ביום פרעונו או קודם לכן, אזי על האדם יאם לא סולק סכום דרישת התשלום או הש .44
עת בעל המניה אשר עליה הוגשה דרישת התשלום או אשר עליה מגיע שעור    שהינו באותה

התשלום, לשלם ריבית על הסכום הנ"ל, בנוסף ומבלי לגרוע מכל זכות אחרת של החברה,  
בגין    הרלבנטיתבשיעור שבו תחוייב החברה על ידי הבנק בו יתנהל חשבונה העיקרי בתקופה  

שיעור נמוך יותר כפי שהחברה תקבע מזמן לזמן,  ( לא מאושרות, או בחריגותמשיכות יתר )
היום שנקבע לתשלומו עד הזמן שיפרע אותו  מ  החל,  זאתבהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון.  
כולה או    -אם ימצא לנכון    - בפועל. ואולם הדירקטוריון רשאי   לוותר על תשלום הריבית, 

 מקצתה. 

לום כספים שעוד טרם נדרשו  אם החברה תמצא לנכון לקבל מבעל מניה הרוצה להקדים תש .45
או שזמן פרעונם טרם הגיע ושעוד טרם סולקו על חשבון מניותיו, או חלק מהן, ומלבד אם  
הוסכם אחרת עם בעל המניה, רשאית היא לשלם לו על הכספים שתשלומם הוקדם באופן  

  לפי  (אלמלא הוקדמו)הנ"ל, או על מקצתם, ריבית עד הזמן שבו היו הכספים צריכים להפרע 
שעור שיוסכם עליו בין הדירקטוריון ובעל המניה, והדירקטוריון יוכל בכל זמן להחזיר את  
הסכום שתשלומו הוקדם כנ"ל על ידי מתן הודעה מוקדמת של שלושה חודשים בכתב לאותו  

 בעל מניה. 

 חילוט מניות ועכבון

שלומו או  אם לא שילם בעל מניה איזו דרישת תשלום או איזה שעור תשלום ביום שנקבע לת .46
, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון, בכל עת שהיא לאחר  תהיה רשאית  קודם לכן, אזי החברה 

יימכן,   עוד  הודעה    ו שארוכל  למסור  מסולקים,  בלתי  התשלום  שעור  או  התשלום  דרישת 
ו/או לממונה כהגדרתו בתקנון זה ולדרוש ממנו שישלמם בצרוף הריבית   לאותו בעל מניה 

   .שהצטברה

יום )שיהיה לפחות  ההודעה תק .47 יום אחרי תאריך ההודעה( ומקום או מקומות אשר   14בע 
כי   כן  כנ"ל. ההודעה תציין כמו  הריבית  יש לשלם את דרישת התשלום הנ"ל, בצרוף  בהם 

תשלום בתאריך הקבוע או קודם לכן ובמקום שצוין באותה הודעה, עלולות  -במקרה של אי
 או הגיע שעור התשלום, להיות מחולטות.  המניות אשר בקשר אתן נעשתה דרישת התשלום

תשלום   .48 לפני  מכן,  לאחר  זמן  בכל  אזי  כנ"ל,  בהודעה  הכלולות  הדרישות  נתמלאו  לא  אם 
דרישת התשלום או שעור התשלום, הריבית וההוצאות המגיעות בקשר למניות אלו, תוכל  

זה, לחלט את המניות שבגינן בנדון  בדירקטוריון  פי החלטה שהתקבלה  על  ניתנה    החברה 
את כל הדיבידנדים שהוכרזו ביחס למניות המופקעות ואשר    גםהודעה כזו. חילוט כזה יכלול  

 . התשלום דרישת לגובה עדלא שולמו בפועל לפני ההפקעה, וזאת  

כל מניה שחולטה כך תחשב לקנינה של החברה, והחברה תהיה רשאית בהחלטה שנתקבלה   .49
מכרה ו/או להעבירה ו/או לפעול בה כפי שימצא  בדירקטוריון, בהתחשב בהוראות תקנון זה, ל

 בתנאים ובדרך שיראה לדירקטוריון. זאת, כל  .לנכון

בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון, בכל עת לפני שכל מניה שחולטה    ,החברה תהיה רשאית .50
כנ"ל תמכר, תוקצה מחדש או תמסר באופן אחר, לבטל את החילוט באותם התנאים כפי  

 שימצא לנכון. 

מניה שמניותיו חולטו יחדל להיות בעל מניה ביחס למניות המחולטות, אולם בכל  כל בעל   .51
הריבית   התשלום,  שעורי  התשלום,  דרישות  כל  את  לחברה  מיד  לשלם  עליו  יהיה  זאת 
וההוצאות המגיעים על חשבון המניות האלו או עבורן בזמן ההפקעה, בצירוף ריבית על אותם  

,  לעיל  44ריבית הקבוע בתקנה  שלום בפועל, בשעור ההסכומים למן יום ההפקעה ועד יום הת
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או    יהיה רשאיוהדירקטוריון   כולם  לחייב את בעל המניה לשלם את סכומי הכסף האלה, 
 מקצתם, אם ימצא זאת לנכון, ואולם הדירקטוריון לא יהא מחוייב לעשות כן. 

הוראות תקנון זה בענין חילוט תחולנה גם על מקרים של אי תשלום סכום ידוע שלפי תנאי   .52
חשבון סכום המניה ובין אם    הקצאת המניה מגיע זמן פרעונו במועד קבוע, בין אם היה זה על 

פרע בתוקף דרישת תשלום שנמסרה  י היה זה תמורת פרמיה, כאילו היה סכום זה עומד לה
 והודיעו על אודותיה כדין בהתאם להוראות תקנון זה. 

לחברה תהא זכות עכבון וזכות שעבוד ראשונה על כל המניות הרשומות בשמו של כל בעל   .53
וק חובותיו והתחייבויותיו של אותו בעל מניה, בין בעצמו  מניה, וכן על ההכנסה ממכירתן לסל 

או ביחד עם כל אחד אחר, לחברה, בין שהגיע מועד הסילוק של חובות אלה או מועד הקיום  
של ההתחייבויות האלה, ובין שלא הגיע, יהיו מה שיהיו מקורות החובות, ולא תווצר כל טובת  

גם   ו הנ"ל יחולוהעכבון  תקנון זה. השעבוד   הנאה מנאמנות על כל מניה אלא בכפוף להוראות
על כל הדיבדינדים אשר יוכרזו מזמן לזמן על המניות האלו. אלא אם הוחלט אחרת, הרישום  
של   יהיה(  )אם  השעבוד  על  החברה  מצד  כויתור  יחשב  המניות  העברת  של  החברה  ידי  על 

 המניות. 

רקטוריון, רשאית למכור  את השעבוד הנ"ל תהיה החברה, בהחלטה שנתקבלה בדי  לממשכדי   .54
את המניות המשועבדות באופן אשר ייטב בעיני הדירקטוריון, ובכפוף להוראות תקנות אלה,  

מניה הודעה בכתב האומרת כי יש בדעת  האולם אין למכור כל מניה אלא אם נמסרה לבעל  
  ם את החובות הנ"ל או לא מלא או לא קיי  םהחברה למכור את המניה, ובעל המניה לא שיל

 ימים אחרי קבלת הודעה כזו.  14ת ההתחייבויות הנ"ל במשך א

יה מכל מכירה כזו, לאחר סילוק הוצאות המכירה, תשמש לסילוק חובותיו  יההכנסה הנק  .55
ומילוי התחייבויותיו של בעל מניה כזה )לרבות החובות, ההתחייבויות וההתקשרויות שמועד  

 לם לו. סילוקם או קיומם טרם הגיע(, והנותר )אם ישאר( ישו 

במקרה של מכירה לאחר חילוט, או לשם הוצאה לפועל של שעבוד על ידי השימוש   .55.1
בסמכויות שניתנו לעיל, יהיה הדירקטוריון רשאי למנות אדם לחתום על שטר העברה  

ו שנמכרה  המניה  לכךשל  שנמכרו,    לדאוג  המניות  כבעל  במרשם  יירשם  שהקונה 
ן למה הוצאו  יוהקונה לא יהיה חייב לדאוג שפעולות אלו תעשינה כהלכה, או להתעני 

כספי המכירה, ואחרי ששמו נרשם במרשם ביחס למניות אלו, לא יעורער תוקפו של  
די  המכר על ידי אף אחד, ותרופתו של כל אדם ו/או תאגיד שהוא, במידה ונפגע על י

 המכר, תהיה רק בתביעת דמי נזקים נגד החברה, ונגדה בלבד.

למען הסר ספק מובהר בזאת מפורשות כי אין בחילוט כאמור כדי לגרוע מכל חובה   .55.2
בין התחייבות במעמדו כבעל    ווהתחייבות אחרת של בעל המניות שמניותי חולטו, 

 מניות ובין התחייבות במעמדו כלקוח של החברה. 

ו/או העברה ו/או הקצאה של מניות שחולטו או אחרות במקומן  בכל מקרה מכירה   .55.3
 תעשה בהתאם ובכפוף להוראות תקנון זה. 

 העברת מניות ומסירתן  

לא תעשה העברת מניות ללא אישור דירקטוריון החברה. הדירקטוריון של החברה לא יסרב   .56
לה  להתנגד  קיים נימוק סביר  , אלא אם  לאשר את העברת המניות בתנאים כאמור בתקנון זה

הנעבר(, ולא יסרב לאשר העברת מניות ע"י בעל מניות לנעבר מותר  של    )לרבות בשל זהותו
 )כהגדרתו להלן( של בעל מניות אלא אם אותו נעבר מותר מתחרה בחברה. 

אין להעביר חלק ממניה, אך יכול שלמניה יהיו מספר בעלים במשותף, וכל אחד מהם זכאי   .57
 להעביר את זכותו. 

 ע מהאמור לעיל, העברת מניות בחברה תוגבל בזכות סירוב ראשון כדלקמן:מבלי לגרו .58

בחברה   .58.1 מניות  כלשהו(,  "המציע ")בעל  שלישי  לצד  הציע    -   "(הצד השלישי )"  אשר 
למכור, או אשר קיבל  /להעביר  –ולמעט העברה לנעבר מותר    ,לרבות לבעל מניות אחר

(, בתמורה או  "המניות המוצעות")מניות בחברה    לקבל,/ הצעה מצד שלישי לרכוש
שאינו המציע )כל בעל מניות כזה:    יציע תחילה לכל בעל מניות בחברהשלא בתמורה,  

המוצעות"(ניצע" המניות  את  לרכוש  ב,  תיעשה  כזו  הצעה  בכתב  .  הודעה  מתן 
 . ניצעים"( לדירקטוריון ול ההצעה)"

מספר  )א(    :"לנאת כל ה, בין היתר, גם  שיכלולההצעה תוגש בתצהיר מאומת כדין  
וסוגן המוצעות  )ב(  המניות  השלישי;  הצד  )ג(זהות  המכירה  ;  ההעברה  /תנאי 
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שרלבנטי(:   )ככל  לרבות  השלישי,  לצד  המציע  בין  )"שהוסכמו  התמורה  התמורה 
)לרבות מועדי    ;"( עבור המניות המוצעותהמוצעת תנאי תשלום התמורה המוצעת 

התשלום( ואופן  השלי;  התשלום  הצד  לשחרור  התחייבויות  המציע  שי 
לפערבויות/מבטחונות בעלים  י,  הלוואות  הולשיפוירעון  )ד(  ועוד;  המציע  ש  צהרה; 

המפורטים בהצעה )התנאי   הצד השלישי מסכימים לתנאי רכישת המניות המוצעות ו
" כי מכירהתחייבות)ה(  "(;  התנאים המוצעים הנ"ל:    ת המניות המוצעות העברת/ , 

 . תקופת ההצעה )כהגדרתה להלן( חלוף תתבצע לפני לא לצד השלישי 

מותר" מהנעבר    -"  נעבר  כאמור:    להלן  ותמפורט ה  ותהעבר באחת  העברה  )כל 
   :"(העברה מותרת"

,  המייסדים  הסכם   חתימת   במועד,  אשרלגורם  ( העברת מניות מבעל מניות בחברה  1)
( iii( נשלט ע"י בעל המניות המעביר; או )ii( שולט בבעל מניות המעביר; או )i)  :הוא

כהגדרתה בחוק    –"  שליטהנשלט ע"י גורם אשר שולט גם בבעל המניות המעביר )" 
מובהר כי העברה מתאגיד    .והכל במישרין או בעקיפין  – (  1968- ניירות ערך, תשכ"ח

כאמור לצד שלישי כלשהו )למעט החזרת כל המניות הנ"ל לאותו בעל המניות שממנו  
היה העברה מותרת, והנעבר בהעברה כזו  התאגיד הנ"ל קיבל את המניות הנ"ל( לא ת

 ;  לא יהיה נעבר מותר

שיחזיק את המניות בנאמנות עבור אותו    ( העברת מניות מבעל מניות בחברה לנאמן2)
 אותו בעל מניות; חזרה להנ"ל בוהעברה מן הנאמן   ,בעל מניות

להודיע בכתב  ניצע  "( ממועד קבלת ההצעה, זכאי כל  תקופת ההצעהימים )"  21  תוך .58.2
המוצעות )אך לא חלק  למציע כי ברצונו לרכוש את כל המניות  "(  הודעת הקיבול")

מינה את  כ, ייחשב  "(ניצע רוכש)"   נתן הודעת קיבולשתנאים המוצעים. ניצע  מהן( ב
 כוחו לצורך רכישת המניות המוצעות. -באהחברה כדירקטוריון 

המניות  .58.3 מספר  הניצעים    המצטבר   אם  שווה  הרוכשים  שכל  לרכוש,  לכמות  ביקשו 
יתחלקו המניות המוצעות בין הניצעים הרוכשים  ,  המניות המוצעות או גדול ממנה

 מייד לפני מסירת ההצעה.   –בינם לבין עצמם    –ביחס זהה ליחס החזקותיהם במניות  

קיבול,  אם   .58.4 הודעת  נתן  לא  ניצע  למכוריהיה  המציע  אף  המניות  /זכאי  להעביר את 
השלישי לצד  בהצעה)  המוצעות  פורטו  לשפרטיו  זהים  בתנאים  המוצעים(  .  תנאים 

 ימים מתום תקופת ההצעה.  15זאת, תוך 

   58.4בסעיף  את המניות המוצעות לצד השלישי כאמור  לא מכר/העביר  המציע  אם   .58.5
   58  סעיף  תקנהרק בהתאם להוראות    להעבירן/יהיה רשאי למכרןציע שוב  המלעיל,  

 וחוזר חלילה.  -זו 

תוך  הדירקטוריון,    , ישלחכמפורט לעיל  הרוכשיםנמכרו המניות המוצעות לניצעים   .58.6
ההצעה,    7 תקופת  מתום  ול ימים  )" למציע  בכתב  הודעה  הרוכשים,  הודעת  ניצעים 
כל  , ואת התמורה שעל   ע"י כל ניצע רוכש"( בדבר מספר המניות שנרכשו  עסקהה

 .הנמכרות שרכשעבור המניות למציע ניצע רוכש לשלם 

בהתאם    ,פקיד בידי החברהי ( כל ניצע רוכש  אמקבלת הודעת העסקה: )ימים    7תוך   .58.7
שעליו לשלם עפ"י התנאים המוצעים, כמפורט  את הסכום    ,להוראות הדירקטוריון

  , בהתאם להוראות הדירקטוריון  , בידי החברהיפקיד    המציע(  ב)-ות העסקה;  בהודע
מסמכי  את כל המסמכים הדרושים להעברת המניות הנמכרות לניצעים הרוכשים )"

 .(העברת המניות"

ואת  עבור המניות הנמכרות למציע, הדירקטוריון יעביר מיד לאחר מכן את התמורה   .58.8
 הודעת העסקה. ל, בהתאם  העברת המניות לניצעים הרוכשים מסמכי

מבלי לגרוע מכל תנאי/מגבלה אחרים/נוספים בקשר למכירה, העברה וכל דיספוזיציה אחרת   .59
 תחולנה גם ההוראות הבאות:   -בקשר למניות )לרבות עפ"י תקנון זה( 

59.1. "( מניות  המעבירבעל  המניות  אחר  בעל  לגורם  בחברה  מניותיו  את  יעביר  לא   )"
יתקיימו גם התנאים המצטברים הבאים במסגרת וכחלק בלתי  אלא אם "(, הנעבר)"

)א( הנעברנפרד מהעברת המניות המועברות, וכתנאי   את כל    -יקבל על עצמו    לה: 
"( והחובות הנ"להזכויות והחובות  לפני ההעברה בקשר  הזכויות  "( אשר חלו מייד 

עפ"י   ו/או  המייסדים  הסכם  עפ"י  )לרבות  מכוחן  ו/או  המועברות  תקנון  למניות 
)ב( החברה  יקבלו    החברה(;  )שאינם בעל המניות המעביר(  ובעלי המניות האחרים 

אישור מפורש בכתב של הנעבר שהוא לוקח על עצמו את כל הזכויות והחובות הנ"ל.  
אם, בעקבות העברת המניות המועברות, נותרות בידי בעל המניות המעביר מניות  



 

 

 

-10- 

"( הנותרותבחברה  ההעברה  המניות  בקשר  "(,  וחובותיו  מזכויותיו  תגרע  לא  הנ"ל 
 למניות הנותרות )לרבות עפ"י הוראות הסכם המייסדים ו/או תקנון החברה(. 

ל .59.2 הסכם/מסמך  כי  מניות  משכון  /שעבודכל  המשכון  /השעבודשל  מימוש  כל  ייקבע 
ל גם  כפוף  זהיהיה  תקנון  להעברת  הוראות  בקשר  והמגבלות  התנאים  כל  לרבות   ,

 .  מניות

מסר לחברה ולאחר אישור  ישטר העברה נכון י   : )א(מניות לא תירשם אלא אם  שום העברת .60
ומקבל   המעביר  ידי  על  ייחתם  בחברה  מניה  העברת  שטר  הדירקטוריון.  ידי  על  ההעברה 

)ככל שחתם(, -; וההעברה )ב( הנעבר חתם על הסכם בעלי מניות זהה לזה שהמעביר חתם 
נמסר לצד)דים( האחר)ים( להסכם בעלי המניות  והסכם בעלי המניות הנ"ל, חתום ע"י הנעבר,  

 . הנ"ל

שטר ההעברה של מניה ייערך בצורה דלקמן או ככל האפשר דומה לה, או בצורה רגילה או   .61
 : מקובלת שתאושר על ידי הדירקטוריון

מ"  _________________ של    - אני  הסך  תמורת   ______________
____ ידי  על  לי  ששולם  חדש  שקל  מ_______________   ______________-  

"(, הנני מעביר בזה למקבל ההעברה  מקבל ההעברה______________ )שייקרא להלן: "
בנות __________ שקל חדש כל אחת  מסוג _________  __________________ מניות  

עזבונו,   מנהלי  העברה,  מקבל  בידי  להיות   _______________________ החברה:  של 
על פי כל התנאים שלפיהם החזקתי אני אותן סמוך לשעת   ,וחוכ-האפוטרופוסים שלו ובאי

חתימת כתב זה, ואני, מקבל ההעברה, מסכים בזה לקבל את המניות הנ"ל על פי התנאים  
 הנ"ל. 

 ולראיה באנו על החתום:

 ביום _____ לחודש_________ שנת __________ 

                ______   ___________ 

 מקבל ההעברה   המעביר                

    _______________  ___________________ 

 " עד לחתימת מקבל ההעברה עד לחתימת המעביר 

  14, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון, להשהות את רישום ההעברות במשך  רשאיתהחברה   .62
 הימים האחרונים שלפני האסיפה הכללית הרגילה המתאספת בכל שנה. 

בצירוף התעודות אשר אותן עומדים להעביר )אם   תעודת העברה תוגש למשרד לשם רישום .63
הונפקו( וכל הוכחות אחרות אשר החברה תדרוש בדבר זכות הקניין של המעביר או זכותו  
להעביר את המניות. תעודות העברה, אשר תרשמנה, תשארנה בידי החברה. החברה לא תהיה  

שנים מיום    7תום  חייבת לשמור את תעודות ההעברה ואת תעודות המניות שבוטלו לאחר  
 רישום ההעברה. 

 מניות למוכ"ז 

 החברה לא תוציא מניות למוכ"ז. .64

 הנפקת מניות וניירות ערך אחרים  

רשאי להנפיק מניות וניירות ערך אחרים, המירים או ניתנים למימוש למניות,    הדירקטוריון .65
זה יראו ניירות ערך המירים הניתנים להמרה   לעניןעד גבול הון המניות הרשום של החברה; 

 או למימוש במניות כאילו הומרו או מומשו במועד ההנפקה.

  הערך  וניירות   המניות  את  להנפיק  רשאי  הדירקטוריון  יהיה,  לעיל  מהאמור  לגרוע  מבלי .66
  במועד   מומשו  או,  אופציות  לרבות,  לרכישתם  ברירה  זכויות  להעניק,  לעיל  כאמור,  האחרים
 . ההנפקה

  רשאי,  זה  ותקנון  החברות  חוק  להוראות  ובכפוף,  לעיל  האמור  מכללית  לגרוע  מבלי .67
  בנכסים  או  במזומנים  תשולם   והמניות   הערך  ניירות  בעד  התמורה  כי,  לקבוע  הדירקטוריון

  יוקצו  הערך  ניירות  כי  או,  דעתו  שיקול  לפי,  אחרת  דרך  בכל  או  ערך  בניירות  זה  ובכלל,  בעין
,  בסדרות  ובים  ביחידות  בין,  ממנו  גבוה   או  הנקוב  מערכם  הנמוך  או,  הנקוב  לערכם  בהתאם

 . הדירקטוריון ידי  על  שייקבעו ובמועדים  בתנאים, והכל
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,  אדם  לכל  חיתום  דמי  או   הפצה   דמי  לשלם   רשאי  הדירקטוריון ,  החברות  חוק   להוראות  בכפוף .68
  אגרות   או,  מניירות  על  חתימות  הבטחת  או  חתימות  השגת  או  לחתום  הסכמה  או  חתימה  בעת
  ניירות  הוצאת  של  מקרה בכל הדירקטוריון  רשאי כן. החברה של אחרים ערך  ניירות  או חוב
  אחרים  ערך  בניירות  או  החברה  במניות,  במזומנים  והכל,  תיווך  דמי  לשלם  החברה  של  ערך

 .אחרת בצורה וחלק חת בצורה חלק או, אחרת דרך בכל או,  החברה  ידי  על שהונקו

 אסיפות כלליות 

סמכות   .69 כל  וכן  החברות  חוק  פי  על  לה  המוקנות  הסמכויות  הן  הכללית  האספה  סמכויות 
 המוקנית לה בתקנון. 

כל דין, החלטה באסיפה הכללית תתקבל בהצבעה במניין קולות, באופן שכל    להוראותכפוף   .70
 כנדחית.מניה, המקנה זכות הצבעה, תקנה קול אחד. היו הקולות שקולים יראו את ההחלטה  

ברוב   .71 הנתונות  רגילהחברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה באספה הכללית  ליטול סמכויות   ,
 לאורגן אחר, וכן להעביר סמכויות הנתונות למנהל הכללי לסמכות הדירקטוריון. 

ולא יאוחר מתום חמישה עשר חודשים לאחר  קלנדרית בכל שנה  כלליתחברה תקיים אספה  .72
 האחרונה. האסיפה השנתית 

73. " וכל אסיפות אחרות של החברה  אסיפות שנתיותאסיפות כלליות כאלה תקראנה בשם   "
 ".אסיפות מיוחדותתיקראנה בשם "

המניות   .74 שבעלי  ובלבד  תקשורת,  אמצעי  כל  ע"י  כללית  אסיפה  לערוך  רשאית  החברה 
 המשתתפים באסיפה  יוכלו להאזין האחד לשני, בו זמנית. 

יכלול  את אותם עניינים, אשר לא ניתן להתנות עליהם על פי  סדר היום באסיפה השנתית   .75
 חוק החברות וכן עניינים נוספים, כפי שיוחלט על ידי הדירקטוריון.  

לקבוע שלא לקיים   .76 לעיל, רשאית החברה בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון  על אף האמור 
 אסיפה שנתית, אלא ככל שהדבר נחוץ למינוי רואה חשבון מבקר. 

ן החברה יכנס אסיפה מיוחדת על פי החלטתו וכן לדרישת כל אחד מהאמורים  דירקטוריו .77
 )א( לחוק החברות. 63בסעיף 

את   .78 לכנס  הדורש  רשאי  לעיל,  זה  בתקנון  כאמור  מיוחדת  אסיפה  הדירקטוריון  זימן  לא 
האסיפה בעצמו, ובלבד שלא תתקיים אחרי עבור שלושה חודשים מהיום שהוגשה הדרישה  

 , ככל האפשר, באותו האופן שבו מכונסות אסיפות בידי הדירקטוריון.  כאמור, והיא תכונס

של   .79 סוג  באסיפות  המתאימים,  בשינויים  יחולו,  כלליות  אסיפות  לגבי  זה  תקנון  הוראות 
 . (ו)ככל שיהי החברה

ימים לפני    7-הזמנה לאסיפה כללית בחברה, תימסר לכל מי שזכאי להשתתף בה לא יאוחר מ .80
 המועד לכינוסה. 

ימים    7מניות, תוכל האסיפה הכללית להתכנס בהודעה קצרה מזו של  הת כלל בעלי  בהסכמ .81
 או ללא הודעה בכתב.  

הדוחות הכספיים    החברה לא תצרף להודעה המוקדמת את הדוחות הכספיים של החברה. .82
יהיו פתוחים לעיון בעלי המניות בכל עת במהלך ימי ושעות העסקים של החברה ובתיאום  

 מראש.

מני .83 של  ות  בעל  הכללית  באסיפה  ההצבעה  מזכויות  לפחות  אחד  אחוז  שלו  יותר,  או  אחד 
כללית שתתכנס   של אסיפה  היום  בסדר  נושא  לכלול  מהדירקטוריון  לבקש  רשאי  החברה, 

 בעתיד, ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה הכללית.  

 באסיפה כללית יתקבלו החלטות בנושאים שעל סדר היום בלבד. .84

של בעל)י( מניות שהכמות הכוללת של    יהיה נוכחותלקיום אסיפת בעלי מניות  המנין החוקי   .85
 של החברה באותו מועד.  מהון המניות המונפק  60%  לפחותמניות שבבעלותו)ם( תהווה 

באסיפה כללית בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה,  מנין חוקי  לא נכח   .86
, או למועד מאוחר  לאותה שעה ולאותו מקום"(,  אסיפה נדחית)"   ימים  7-בתידחה האסיפה  

   .יותר אם צויין בהזמנה לאסיפה או בהודעה על האסיפה
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אם כונסה האסיפה הכללית על פי דרישת בעלי מניות, תתקיים האסיפה הנדחית רק אם נכחו   .87
מניה,   בעל  לפחות  לפחות    אחד בה  שלו  יותר,  וחמישה  או  )עשרים  מזכויות  25%אחוזים   )

 . בחברהההצבעה 

לא נכח באסיפה הנדחית מנין חוקי כעבור מחצית השעה לאחר המועד שנקבע לה, תתקיים   .88
 של בעלי מניות.  האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא

 לחוק החברות, לא יחולו במידה ולחברה יהיה בעל מניות אחד.   79- ו 78הוראות סעיפים  .89

 יו"ר הדירקטוריון יכהן כיו"ר אסיפת בעלי המניות.   .90

 . האסיפהלא יהיה קול מכריע או קול נוסף בהצבעות  )במעמדו ככזה(ליו"ר האסיפה  .91

 הצבעת בעלי מניות

הנוכחים )או  קולות בעלי המניות  תוכרענה ברוב  באסיפת בעלי המניות  שאלות המתעוררות   .92
 . קשורת( והמצביעיםהמשתתפים, במקרה של הצבעה באמצעות אמצעי ת

 בעל מניה בחברה רשאי להצביע בעצמו או באמצעות שלוח. .93

תאגיד שהוא בעל מניה בחברה רשאי ליפות, על פי החלטת תאגיד שנתקבלה כדין, את כוחו   .94
של אותו אדם שהוא ימצא למתאים להיות נציגו בכל אסיפה של החברה. אדם המיופה כוח  

יהא רשאי להשתמש מטעם הת אגיד שהוא מייצגו באותם הכוחות שהתאגיד  כאמור לעיל 
 מניות בחברה שאינו תאגיד. -בעצמו היה יכול להשתמש בהם אילו היה בעל

במקרה של בעלים משותפים למניה תתקבל דעתו של ראש השותפים, הניתנת בגופו או על   .95
בא ראש  -ידי  מיהו  השאלה  תקבע  זו  ולמטרה  השותפים,  יתר  של  דעתם  תתקבל  ולא  כוח, 

 ם על פי הסדר שבו רשומים שמות השותפים במרשם בעלי המניות. השותפי

שום בעל מניה לא יהיה רשאי להצביע באסיפה כללית אלא אם שילם את דרישות התשלום   .96
 . שלו מניותהואת כל הכספים המגיעים ממנו באותו הזמן בעת רכישת 

מינוי לבא .97 כתב  או אחרת,  -כל  במיוחד  שתצויין  בשביל אסיפה  בין אם  כמה כוח,  עד  יהיה 
 שהנסיבות תרשינה, בצורה דלקמן: 

_______________ בתור בעל מניות  מסוג ______ ממנה את  -אני_______________ מ "
-_______________ או בהעדרו את מר _______________ מ -מר_______________ מ

מ   _____________ מר  את  בהעדרו  או   _______________ -
ביע למעני ובשמי באסיפה הכללית )השנתית/המיוחדת( שתערך __________________להצ

 ביום __________ לחודש __________ שנת_____ ובכל אסיפה נדחית מאסיפה זו.

 ולראיה באתי על החתום ביום__________ לחודש __________שנת_____  

   "___________ 

המינוי למשרדה הרשום   הצבעה בהתאם להוראות כתב המינוי, יהיה לה תוקף אם הגיע כתב .98
מזכיר   ידי  על  נפסל  ולא  או המיוחדת  של האסיפה הכללית  הכינוס  מועד  לפני  של החברה 

 החברה. 

כוח יהיה לה תוקף למרות מותו של הממנה, או  -הצבעה בהתאם להוראות מסמך הממנה בא  .99
כן  אם  או העברת המניה שבגינה הצביעו כאמור, אלא  יפוי הכוח  ביטול  או  פירוקו,    סיום 

הודעה בכתב על המוות או על סיום הפירוק ומחיקת התאגיד בהתאם או בטול יפוי הכוח או  
 העברת המניה, נתקבלה במשרד החברה או על ידי יושב ראש האסיפה לפני ההצבעה.

בעלי   .100 כל  ידי  על  כדין באסיפה  ההחלטה בכתב חתומה  כדין החלטה שנתקבלה  דינה  מניות 
במספר מסמכים באותו נוסח אשר כל אחד מהם חתום    הכללית. החלטה כזו יכולה להיכלל

למטרת תקנה זו, החלטה חתומה היא  על ידי בעל מניות אחד או על ידי מספר בעלי מניות.  
 לרבות הודעת דוא"ל והודעת פקס. 

מניות שלא חתמו  ההחלטה בכתב יכול שתתקבל בחתימת חלק מבעלי המניות, במידה ובעלי   .101
 זאת, תתף בדיון ובהצבעה בעניין החלטה זו על פי כל דין.  על ההחלטה לא היו זכאים להש

 ובלבד שהיה ידוע להם על הכוונה לקבל החלטה כאמור. 
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זה  .102 נוסף על ההחלטות שהסמכות לקבלתן נתונה לאסיפה הכללית, והמפורטות בתקנון 
החלטות החברה בעניינים הבאים יתקבלו באסיפה הכללית ברוב  גם ו/או בחוק החברות, 

 רגיל: 

 שינוי תקנון זה; .102.1

נבצר מן הדירקטוריון   .102.2 כי  הפעלת סמכויות הדירקטוריון במקרה שהאסיפה קבעה 
סמכויותיו, וכי הפעלת סמכות מסמכויותיו חיונית לניהולה התקין של  להפעיל את  

 )א( לחוק החברות;52החברה כאמור בסעיף 

 מינוי רואה החשבון המבקר של החברה והפסקת העסקתו; .102.3

 מינוי דירקטורים לחברה ופיטוריהם;  .102.4

אישור פעולות ועסקאות הטעונות אישור האסיפה הכללית לפי הוראות חוק החברות   .102.5
 ין אחר; וכל ד

 הגדלת הון המניות הרשום והפחתתו; .102.6

סעיף   .102.7 לפי  אישור  בעסקה הטעונה  )אלא אם מדובר  בחוק החברות  כהגדרתו  מיזוג 
 )א( לחוק החברות שאז יחול הרוב הנדרש על פי החוק(.275

אסיפה כללית ללא הזמנה וללא התכנסות ובלבד שההחלטה תתקבל  ניתן לקבל החלטה ב  .103
 .ניות הזכאים להצביע באסיפה הכלליתפה אחד על ידי כל בעלי המ

 הדירקטוריון

וכן הסמכויות  החברות  לחוק    92סמכויות הדירקטוריון הן הסמכויות המוקנות לו בסעיף   .104
 המוקנות לו בתקנון זה, כדלקמן:

, ללוות או להבטיח כל סכום או  מוחלטהדירקטוריון יוכל מזמן לזמן, בשיקול דעתו ה" .105
רקטוריון רשאי להשיג או להבטיח את הסילוק של כל סכומי כסף למטרות החברה. הדי

לנכון,   שימצא  כפי  והתנאים  המועדים  ובאותם  האופן  באותו  כאלה  סכומים  או  סכום 
חוב, -חוב, קבועות או נפרדות, סטוק אגרות -ערבון, אגרות-על ידי הוצאת אגרות   בפרטו

כל בטחון אחר על הרכוש של החברה, כולו א  בין  או כל משכנתא, שעבוד או  ו מקצתו, 
בהווה ובין בעתיד, לרבות הון המניות שטרם נדרש תשלומו והון המניות שנדרש תשלומו  

 " אך עדיין לא שולם.

ימונו    ,בכפוף להוראות כל דין, נושאי משרה בחברה, למעט דירקטורים ולרבות מנהל כללי .106
נושא משרה ויפוטרו על ידי הדירקטוריון, אלא אם הוקנתה סמכות מפורשת, לעניין זה, ל

 כלשהו. 

 תאגיד יכול לכהן כדירקטור בחברה.  .107

 ודירקטור חליף  יושב ראש הדירקטוריון

ברוב    בהחלטה שתתקבלחברי הדירקטוריון  דירקטוריון החברה ימונה ויוחלף ע"י  יו"ר   .108
 . קולות

 יושב ראש הדירקטוריון ינהל את ישיבות הדירקטוריון ויחתום על פרוטוקול הדיון.  .109

הד .110 ראש  יושב  את נעדר  לנהל  מחבריו  באחד  הדירקטוריון  יבחר  מישיבה,  ירקטוריון 
 הישיבה ולחתום על פרוטוקול הדיון. 

דירקטור יהיה רשאי, על פי הודעה בכתב שתמסר לחברה מטעמו לפחות יום עסקים אחד   .111
"( וכל זאת בין לישיבה  חליףלפני כינוס ישיבת הדירקטוריון, למנות ממלא מקום לעצמו )"

   אחד ובין באופן קבוע. דין חליף כדין דירקטור לכל ענין ודבר.אחת בין לענין 

  כדירקטור לא ימונה כדירקטור חליף מי שאינו כשיר להתמנות כדירקטור וכן מי שמכהן   .112
 או כדירקטור חליף אלא אם כן יותר הדבר על פי דין.  

שמכהן   .113 מי  את  דירקטוריון,  ועדת  לחבר  חליף  דירקטור  למנות  ובלבד ניתן  כדירקטור, 
שהמועמד להתמנות כדירקטור חליף לחבר הועדה, אינו מכהן באותה ועדת דירקטוריון  

, יהא המועמד בעל  ו/או דירקטור בלתי תלוי  ואם הוא דירקטור חליף לדירקטור חיצוני
של   לכשירותו  בהתאם  מקצועית,  כשירות  בעל  או  ופיננסית  חשבונאית  מומחיות 
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 כשיר   שאינו  ימ  את  תלוי  בלתי  לדירקטור  חליף  למנות  יהיה  ן נית  לא.  הדירקטור המוחלף
   .תלוי  בלתי לדירקטור להתמנות

ישיבת  .114 לכל  הזמנות  לקבל  זכאי  הוא  יהא  בתוקף,  החליף  הדירקטור  מינוי  עוד  כל 
זכותו של הדירקטור הממנה לקבל הזמנות( ולהשתתף ולהצביע   שלילת דירקטוריון )בלא 

 . דר הדירקטור הממנהבכל ישיבת דירקטוריון ממנה נע

ניתן למנות כדירקטור חליף כל מי שהוראות הדין, שאינן ניתנות להתנאה, לא שוללות את  .115
 . אפשרות מינויו

שישנן   .116 הסמכויות  כל  נתמנה,  שלפיו  מינוי  כתב  להוראות  בכפיפות  תהיינה,  לחליף 
 לדירקטור שהוא משמש כממלא מקומו. 

מי שמינה אותו, או אם משרתו של הדירקטור  משרת חליף תתפנה מאליה אם פוטר על ידי   .117
אחד   המקום  לממלא  יקרה  אם  או  שהיא,  סיבה  מאיזו  תתפנה  כחליפו  משמש  שהוא 

 . החברות  לחוק 228המקרים המפורטים בסעיף  

דירקטור   .118 של  כהונתו  לבטל המינוי.  עת  בכל  זכאי  יהא  חליף  דירקטור  דירקטור שמינה 
"( הודיע לחברה בכתב על ביטול  טור הממנה הדירקחליף תיפסק אם הדירקטור שמינהו )"

המינוי כאמור או על התפטרותו, או אם כהונתו של הדירקטור הממנה כדירקטור נפסקה  
 בדרך אחרת; 

 כל מינוי של דירקטור חליף וביטול מינויו ייעשו בהודעה בכתב לחברה.  )ה( .119

 סיום כהונת דירקטור

קטור לפני תום התקופה שלה התמנה  מבלי לפגוע בהוראות כל דין, תפקע כהונתו של דיר .120
 באחת מאלה:

לחוק החברות וכן כאמור בתקנון    231עד   229הוא התפטר או פוטר כאמור בסעיפים   .120.1
 זה;

 ;החברות  לחוק  232הוא הורשע בעבירה כאמור בסעיף  .120.2

בסעיף   .120.3 כאמור  אכיפה  אמצעי  הטלת  על  הודעה  מתן  החברות 232במועד  לחוק    א 
 ; אמור או בית המשפט אישר את ההודעהוהחברה לא השיגה על הודעה כ

רוקו מרצון או ניתן לגביו צו  יהחליט על פ  -הוא הוכרז פושט רגל, ואם הוא תאגיד   .120.4
 פירוק.  

 לחוק החברות;  233אם בית המשפט החליט להורות על פקיעת כהונתו כאמור בסעיף   .120.5

 אם נעשה פסול דין;  .120.6

 א לחוק החברות.245א או 227במועד מתן הודעה לפי סעיף   .120.7

 במותו.  .120.8

הדירקטורים  .121 יהיו  דירקטור,  משרת  תתפנה  אם  או  דירקטור  איזה  יתמנה  לא  אם 
המנין החוקי הקבוע   מן  פחות  אינו  עוד מספרם  כל  דבר,  בכל  לפעול  רשאים  הנשארים 
יהיו רשאים   ירד מספרם מתחת למנין החוקי, לא  באותה שעה לישיבות הדירקטוריון. 

 לפעול אלא באישור האסיפה הכללית.

בעל    וומשרתו של דירקטור נתפנתה מאחת הסיבות המפורטות בתקנון זה רשאי אות  היה .122
 אותו דירקטור, כמפורט בתקנון זה, למנות אחר תחתיו.  המניות אשר מינ

 פעולות הדירקטוריון 

הדירקטוריון  .123 חברי  )   עדימנה    מספר  הדירקטורים  ,  דירקטורים(  6שישה  ובכללם 
 . כדירקטור בחברה יכול להתמנות יחיד בלבד ולא תאגיד. והבלתי תלויים החיצוניים

כך,   .124 על  החליט  החברה  שדירקטוריון  או  זאת  יחייב  החברות  שחוק  יכהנו  ככל  בחברה 
מומחיות  חיצונייםדירקטורים    שנילפחות   בעל  דירקטור  הוא  לפחות אחד מהם  , אשר 

ופיננסית  מקצועית    חשבונאית  כשירות  בעלי  הם  שהותקנו  והיתר  בתקנות  כמשמעותן 
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סעיף   הם    240מכוח  להם  זה התשלומים  ובכלל  כהונתם,  לעניין  ויחולו  החברות,  לחוק 
 שנקבעו בחוק החברות לעניין זה.  זכאים בגין כהונתם, ההוראות 

, בכפוף לאמור  שנים  9לא תעלה על  תקופת כהונתו הכוללת של דירקטור חיצוני בחברה   .125
 בחוק החברות. 

 רקטוריון רשאי לכנס את הדירקטוריון בכל עת. יושב ראש הדי .126

 הדירקטוריון יתכנס לישיבות לפי צרכי החברה, ולפחות אחת לשנה.  .127

הדירקטוריון יוכל לכנס ולקיים ישיבות ע"י כל אמצעי תקשורת, ובלבד שהדירקטורים  .128
 המשתתפים בישיבה יוכלו להאזין האחד לשני, בו זמנית. 

אם  .129 או  בחברה,  דירקטור  דרישת  לפי  הדירקטוריון  את  יכנס  הדירקטוריון  ראש  יושב 
בשל הודעה או דיווח של המנהל הכללי, או החברות  )ד( לחוק  122התקיים האמור בסעיף  

 . החברות  לחוק 169בשל הודעת רואה החשבון המבקר של החברה לפי סעיף  

ו של מי מהאמורים ממועד דרישת  לא כונסה ישיבת דירקטוריון בתוך ארבעה עשר ימים .130
לכנס ישיבת דירקטוריון שתדון בנושא בתקנה זו  יהיו רשאים כל אחד מהמנויים     לעיל, 

 שפורט בדרישה בהודעה או בדיווח, לפי הענין. 

( ימים 7"( תימסר לכל חבריו לפחות שבעה ) ההודעה הודעה על ישיבת דירקטוריון )להלן: " .131
 הדירקטור שנמסר מראש לחברה. מראש. ההודעה תימסר למענו של  

 סדר היום של ישיבות הדירקטוריון ייקבע בידי יושב ראש הדירקטוריון, והוא יכלול: .132

 נושאים שקבע יושב ראש הדירקטוריון;  .132.1

 ; החברות לחוק   98נושאים שנקבעו כאמור בסעיף  .132.2

כל נושא שדירקטור או שהמנהל הכללי ביקש מיושב ראש הדירקטוריון, זמן סביר   .132.3
כי ראש  בטרם  יושב  בעיני  ונראה  היום  בסדר  לכללו  הדירקטוריון,  ישיבת  נוס 

 הדירקטוריון כמתאים לעלות על סדר היום. 

שאלות המתעוררות בישיבות הדירקטורים תוכרענה ברוב קולות הדירקטורים הנוכחים   .133
 )או המשתתפים, במקרה של הצבעה באמצעות אמצעי תקשורת( והמצביעים. 

 א יהיה קול נוסף או מכריע. ליושב ראש הדירקטוריון ל  .134

מספר הקולות שיהיה לכל דירקטור בהצבעה בישיבת הדירקטוריון של החברה יהיה שווה   .135
 שמינו את אותו הדירקטור.  למספר המודדים

לה   .136 תהיה  חוקי  מנין  בה  שנוכח  דירקטוריון  ישיבת  כל  להלן,  זה  בתקנון  לאמור  בכפוף 
ושקו הכח  יפויי  הסמכויות,  כל  את  לקיים  בידי  הרשות  זמן,  באותו  הנתונים  הדעת  ל 

 הדירקטוריון או המופעלים על ידיו בדרך כלל. 

מספר  .137 או  אחד  דירקטור  של  נוכחות  יהיה  דירקטוריון  ישיבת  לפתיחת  החוקי  המנין 
 לעיל(.    19סעיף  דרת המונח בג)כה מודדים( 6)שישה  מכח דירקטורים שמונו 

חוקיאם   .138 מנין  יהיה  ולא  דירקטוריון  ישיבת  חצי שעה מהשעה    לעילכנדרש    תזומן  תוך 
לישיבה, שהתקבלה    שנקבע  להחלטה  בהתאם  אחר  למועד  הדירקטוריון  ישיבת  תדחה 

ובהעדר   , ממועד הישיבה המקורי  ימי עסקים  2-מלא יקדם  בכל מקרה  ש  ,ב הנוכחיםובר
)"  ימי עסקים  4שיחול בתום  למועד    -החלטה כאמור   הישיבה ממועד הישיבה המקורי 

כאמור לעיל תוך חצי שעה מהמועד  יהיה מנין חוקי    לא בישיבה הנדחית    אם "(.  הנדחית
ולהצביע   להשתתף  ורשאים  הנדחית  בישיבה  נוכחים  שיהיו  הדירקטורים  לה,  שנקבע 

 ,מועדהודעה מראש ובכתב על  בתנאי ש. זאת,  מנין חוקיבנושאים שעל סדר היום יהוו  
 דירקטורים. לתימסר שעת ומקום הישיבה הנדחית 

 נעדר   דירקטור .139

139.1. "( ישראל  גבולות  את  היוצא  נעדרדירקטור  בתקופת  דירקטור  לקבל  והמעוניין   )"
היעדרותו הודעה, ישאיר אצל מזכיר החברה )ובהיעדרו אצל נושא משרה בכיר אחר  

הדירק ישיבת  על  לו  להודיע  יהיה  שניתן  לכך  מספיקים  פרטים  טוריון  בחברה( 
בתקופת היעדרותו )דירקטור נעדר אשר השאיר פרטים אצל מזכיר החברה כמפורט  

" להלן:  יקראו  ישראל,  בגבולות  הנמצאים  דירקטורים  עם  ביחד  דירקטורים  לעיל 
 "(; הזכאים לקבל הודעה
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ב  .139.2 לעיל  כמפורט  פרטיו  את  השאיר  שלא  נעדר  במשך  וז   סעיףדירקטור  זכאי  אינו   ,
ל הודעה, אלא אם ביקש להעביר את ההודעה לדירקטור  שהותו מחוץ לישראל לקב

 חליף בא כוח, שמונה על פי תקנון זה; 

תרשומת של מזכיר החברה )ובהיעדרו נושא משרה בכיר אחר בחברה( תיחשב ראיה   .139.3
 חלוטה למתן הודעה לדירקטור נעדר הזכאי לקבל הודעה. 

ו תתכנס ופירוט סביר  ההודעה על ישיבת דירקטוריון תפרט את מועד הישיבה, המקום שב .140
ישיבות הדירקטוריון ייקבע בידי יושב   של כל הנושאים שעל סדר היום. סדר היום של 

ראש הדירקטוריון, והוא יכלול את הנושאים שקבע יושב ראש הדירקטוריון וכן כל נושא 
שדירקטור או שהמנהל הכללי ביקש מיושב ראש הדירקטוריון, זמן סביר בטרם כינוס  

 טוריון, לכללו בסדר היום. ישיבת הדירק

סעיף   .141 להוראות  )"החברות  לחוק  112בכפוף  ועדות  להקים  רשאי  הדירקטוריון  ת וועד, 
עדות דירקטוריון להן אצל הדירקטוריון סמכויות, יכהנו אך ורק חברי  ובו"(.  דירקטוריון

בו בלבד  ודירקטוריון.  להמליץ  או  לדירקטוריון  לייעץ  שתפקידן  דירקטוריון  יכול  עדות 
 שיכהנו גם מי שאינם חברי דירקטוריון. 

מוש בסמכויותיה  יכל ועדת דירקטוריון, ככל שתקבענה הוראות כאמור, חייבת בעת הש  .142
דירקטוריון,   ועדת  כל  של  והפעולות  הישיבות  הדירקטוריון.  הוראות  כל  אחרי  למלא 

בתקנון   הכלולות  התקנות  לפי  תתנהלנה  דירקטורים,  יותר  או  משניים  זה  המורכבת 
והחלות על ישיבות ופעולות הדירקטוריון, כל כמה שהן מתאימות לזה, וכל כמה שלא באו  

 במקומן הוראות שניתנו על ידי הדירקטוריון לפי תקנה זו.

כדין   .143 שנתקבלה  החלטה  כדין  דינה  הדירקטורים,  כלל  ע"י  כדין  חתומה  בכתב  החלטה 
להשתתף בדיון ובהצבעה    בישיבת הדירקטוריון, בכפוף לכך שכל הדירקטורים הזכאים

החלטה כזו יכולה להיכלל במספר מסמכים באותו  הסכימו לא להתכנס לשם דיון בעניין. 
 נוסח אשר כל אחד מהם חתום על ידי דירקטור אחד או על ידי מספר דירקטורים.

החלטה כאמור יכול שתתקבל בחתימת חלק מהדירקטורים, במידה והדירקטורים שלא   .144
חתמו על ההחלטה לא היו זכאים להשתתף בדיון ובהצבעה בעניין החלטה זו על פי כל דין.  

 ובלבד שהיה ידוע להם על הכוונה לקבל החלטה כאמור. זאת,

   פקס. תקנה זו היא לרבות הודעת דוא"ל והודעתהחלטה חתומה לצורך  .145

שכל  .146 ובלבד  תקשורת  אמצעי  בכל  שימוש  באמצעות  ישיבות  לקיים  רשאי  הדירקטוריון 
 הדירקטורים המשתתפים יכולים לשמוע זה את זה כל הזמן.

ובלבד שכל הדירקטורים  .147 הדירקטוריון רשאי לקבל החלטות אף ללא התכנסות בפועל, 
הובא להחלטה הסכימו  הזכאים לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעניין ש

לרבות   ההחלטות,  פרוטוקול  ייערך  כאמור  במקרה  עניין.  באותו  לדיון  להתכנס  שלא 
ההחלטה שלא להתכנס, וייחתם בידי יושב ראש הדירקטוריון או לחילופין ירשום יושב 

 ראש הדירקטוריון פרוטוקול ויצרף לו את חתימות הדירקטורים.  

על  .148 החתומה  בפועל  התכנסות  ללא  שכל   החלטה  ובלבד  הדירקטוריון,  יו"ר  ידי 
שהובא   בעניין  ולהצביע  בדיון  להשתתף  והזכאים  הודעה  לקבל  הזכאים  הדירקטורים 
להחלטה הסכימו לכך )ובלבד שמספרם לא יפחת משניים( או החלטה בכתב החתומה על  
ידי כל חברי הדירקטוריון הזכאים לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעניין  

בכפוף  שה תהיה,  משניים(,  יפחת  לא  שמספרם  )ובלבד  להחלטה  החוק,    להוראות ובא 
חוקית ובת תוקף כהחלטה שנתקבלה כהלכה בישיבת דירקטוריון שנתכנסה והתקיימה  

 בהתאם להוראות תקנות אלה.

החברה תנהל פרוטוקולים מישיבות הדירקטוריון אשר יכללו את הפרטים הבאים: )א(  .149
והנוכ המשתתפים  בישיבות  שמות  הדיון  ועיקרי  ההחלטות  כל  )ב(  ישיבה;  בכל  חים 

 האמורות.

כל פרוטוקול כזה שיחתם על ידי יושב ראש הדירקטוריון שבאותה ישיבה או על ידי יושב  .150
שנרשמו   העניינים  על  לכאורה  כהוכחה  יתקבל  שלאחריה  בישיבה  הדירקטוריון  ראש 

 בפרוטוקול זה.

מחבר .151 אחד  כל  למנות  רשאי  הדרישות  הדירקטוריון  אחר  שתמלא  ביקורת,  לוועדת  יו 
  117)ב( לחוק החברות; תפקידי ועדת הביקורת יהיו כמפורט בסעיף  115הקבועות בסעיף  

 לחוק החברות.
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 סמכויות הדירקטוריון

הדירקטוריון יתווה את מדיניות החברה ויפקח על ביצוע תפקידי המנהל הכללי ופעולותיו,   .152
 , ובכלל זה: לא הוקנתה בחוק או בתקנון לאורגן אחרוכן תהיה לו כל סמכות של החברה ש

 ; ביניהן העדיפויות וסדרי למימון עקרונות, החברה של  הפעולה תכניות את יקבע .152.1

  רשאית  שהחברה  האשראי  מסגרת  את  ויקבע ,  החברה  של  הכספי  מצבה  את  יקבע .152.2
 ;ליטול

 ;השכר  מדיניות ואת הארגוני המבנה  את יקבע .152.3

 ; חוב  אגרות של סדרות של  הנפקה על  להחליט רשאי .152.4

 ; החברות  לחוק 171 בסעיף כאמור , ולאישורם  הכספיים הדוחות  לעריכת אחראי .152.5

  בסעיף  כאמור,  העסקיות  התוצאות  ועל   החברה  ענייני  מצב  על   הכללית   לאסיפה  ידווח .152.6
 ; החברות  לחוק 173

 ;דירקטורים שאינם המשרה  נושאי ואת  החברה של הכללי המנהל את ויפטר  ימנה .152.7

  הוראות  לפי  או  זה  נון תק  לפי  אישורו   את  הטעונות   ובעסקאות   בפעולות  יחליט .152.8
 לחוק החברות;  275עד  268-ו 255 סעיפים

  של  הרשום  המניות  הון  גבול  עד  למניות  המירים  ערך  וניירות  מניות  להקצות  רשאי .152.9
 ; החברה

 ;להלן 139 בסעיף כאמור דיבידנד חלוקת  על  להחליט רשאי .152.10

  18  בסעיף  כאמור,  הנקוב  מערכן  הנמוכה  בתמורה  מניות  חלוקת  על  להחליט   רשאי .152.11
 ; לעיל

  308  בסעיף   כאמור,  החברות  לחוק  1  בסעיף  כמשמעותה   רכישה  על  להחליט  רשאי .152.12
 . מהם ממי או מהם  מחלק או החברה של המניות   בעלי מכל, החברות  לחוק

 ; החברות לחוק 329 בסעיף כאמור, מיוחדת  רכש הצעת על דעתו יחווה .152.13

  החלטת   לפי  או   זה  תקנון  לפי  אישורו  הטעונות  ובעסקאות   בפעולות  יחליט .152.14
ויכול    לעניין  שתינתן  יכול  כאמור  הדירקטוריון  החלטת.  הדירקטוריון מסוים 

 שתינתן במסגרת נוהלי הדירקטוריון; 

  להיות   שעליהם,  בדירקטוריון  דירקטורים  של  הנדרש  המזערי  המספר  את  יקבע .152.15
 . החברות לחוק 240 בסעיף כאמור, ופיננסית חשבונאית  מומחיות בעלי

סמכות של החברה שלא הוקנתה בחוק או בתקנון זה לאורגן אחר, רשאי הדירקטוריון   .153
 להפעילה, לרבות הנושאים הבאים:

הדירקטוריון רשאי ליטול סמכויות הנתונות למנהל הכללי, לעניין מסוים או לפרק   .153.1
יבות העניין, והכל על פי שיקול דעת  זמן מסוים, שלא יעלה על פרק הזמן הנדרש בנס

 הדירקטוריון, בהחלטה שתתקבל ברוב קולות הדירקטורים.

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, הדירקטוריון רשאי להורות למנהל הכללי כיצד לפעול   .153.2
רשאי  יהיה  הדירקטוריון  כאמור,  לעניין מסוים. לא קיים המנהל הכללי את ההוראה  

 וע ההוראה במקומו; להפעיל את הסמכות הנדרשת לביצ

 נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון להפעילן במקומו.  .153.3

 מנהל כללי 

למנות מנהל כללי, אחד או  ברוב רגיל,  החברה רשאית בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון   .154
 . העסקתו ולשנותםלקבוע את שכרו ואת תנאי לפטרו, יותר, 

 להיות דירקטור או בעל מניות בחברה.מנהל כללי אינו חייב   .155

שקבע   .156 המדיניות  במסגרת  החברה  עניני  של  השוטף  לניהול  אחראי  הכללי  המנהל 
 הדירקטוריון ובכפוף להנחיותיו; 
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למנהל הכללי יהיו כל סמכויות הניהול והביצוע שלא הוקנו בחוק או בתקנון זה לאורגן   .157
   ריון;אחר של החברה, והוא יהיה נתון לפיקוחו של הדירקטו

מסמכויותיו.   .158 לו,  הכפוף  לאחר,  לאצול  הדירקטוריון,  באישור  רשאי,  הכללי  המנהל 
 האישור יכול שיהיה כללי ומראש ויכול שיהיה לעניין מסוים. 

 המנהל הכללי יהיה מחויב לעדכן במקרה את הגורמים הבאים: .159

עניין   .159.1 כל  על  דיחוי  ללא  הדירקטוריון  ראש  ליושב  יודיע  הכללי  שהוא  המנהל  חריג 
וכן יגיש לדירקטוריון דיווחים בנושאים, במועדים ובהיקף שיקבע   מהותי לחברה, 
הדירקטוריון. לא היה לחברה יושב ראש דירקטוריון או שנבצר ממנו למלא תפקידו,  

 יודיע המנהל הכללי כאמור לכל חברי הדירקטוריון; 

י, על כל עניין או נושא  המנהל הכללי יודיע בכתב ליו"ר דירקטוריון החברה, ללא דיחו  .159.2
בחברה.   כהונתו  עם  עניינים  ניגוד  ליצור  עלול  ו/או  אישי  עניין  לו  יש  "ר  יושבו 

הדירקטוריון    את  יעדכן  הדירקטוריון ראש  יושב  בעניין;  הדירקטוריון  חברי  כל 
וחשבון   דין  הכללי  מהמנהל  לדרוש  הדירקטוריון,  החלטת  לפי  או  מיוזמתו  רשאי, 

 בנוגע לעסקי החברה; 

ראש  ה .159.3 יושב  יזמן  הדירקטוריון,  של  פעולה  כאמור  וחשבון  דין  או  הודעה  צריכו 
הדירקטוריון ללא דיחוי ישיבה של הדירקטוריון לצורך דיון בהודעה או החלטה על  

 נקיטת הפעולה הנדרשת.  

 נושאי משרה 

דירקטורים  .160 )למעט  משרה  נושאי  לחברה  למנות  לזמן  מזמן  רשאי  יהיה  הכללי  המנהל 
לנכון    ומנהל כללי( כפי שהמנהל הכללי ימצא  זמניים או מיוחדים,  לתפקידים קבועים, 

מזמן לזמן, וכמו כן יהיה המנהל הכללי רשאי להפסיק את שירותיהם של אחד או יותר  
 מהנזכרים מזמן לזמן ובכל זמן, לפי שיקול דעתו המוחלט.

הסמכויות והתפקידים של המנהל הכללי יוכל לקבוע, כפוף להוראות חוק החברות, את   .161
בהתאם  יקבעו  המשרה  נושאי  של  כהונתם  תנאי  כאמור.  ידו  על  שמונו  המשרה  נושאי 

 לאמור בחוק החברות. 

 ועדת ביקורת

  חבריו   מבין  ימנה   החברה   דירקטוריון,  החוק  הוראות  פי  על  לכך   החברה   נדרשת  עוד  כל .162
 .החברות  בחוק לאמור בהתאם תפעל אשר, ביקורת ועדת

 בחברה   החיצונים  הדירקטורים  כל ,  משלושה  יפחת  לא  הביקורת  ועדת  של  חבריה  מספר .163
 .תלויים בלתי דירקטורים יהיו  חבריה ורוב בה חברים יהיו

 ראש   יושב:  הביקורת  בוועדת   כחברים  הבאים  הגורמים  את  למנות   יהיה  ניתן  לא .164
  או   בה   שליטה   בעל  בידי  המועסק   או  החברה   בידי  המועסק   דירקטור  וכל   הדירקטוריון

, לחברה,  קבע  דרך,  שירותים  הנותן  דירקטור,  כאמור  השליטה  בעל  בשליטת  תאגיד  בידי
  על פרנסתו שעיקר דירקטור, כאמור השליטה בעל בשליטת לתאגיד או בה השליטה לבעל
 . קרובו או השליטה  בעל את וכן,  השליטה בעל

 המבקר הפנימי 

עוד נדרשת החברה לכך על פי הוראות החוק, דירקטוריון החברה ימנה מבקר פנימי,    כל .165
 לפי הצעת ועדת הביקורת של החברה. 

המבקר הפנימי יבדוק, בין היתר, את תקינותן של פעולות החברה מבחינת השמירה על  .166
 החוק ונוהל עסקים תקין. 

יון או אם נקבע אחרת על  הממונה הארגוני על המבקר הפנימי יהיה יושב ראש הדירקטור .167
 ידי דירקטוריון החברה.

של  .168 הביקורת  ועדת  ידי  על  שנבחנה  לאחר  הדירקטוריון,  לאישור  יגיש  הפנימי  המבקר 
החברה, הצעה לתכנית עבודה שנתית או תקופתית והדירקטוריון יאשר אותה בשינויים  

 הנראים לו. 
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 כח -מזכיר, פקידים ובאי

בדיר .169 שנתקבלה  בהחלטה  רשאית  וכן  החברה  לחברה  מזכיר  למנות  לזמן  מזמן  קטוריון 
פקידים, עובדים, סוכנים ומשמשים לתפקידים קבועים, זמניים או מיוחדים, כפי שימצא 
שירותם   את  להפסיק  רשאי  הדירקטוריון  יהא  כן  וכמו  לעת,  מעת  לנכון,  הדירקטוריון 

פי   על  הדירקטוריון  החלטות  ההחלטי.  דעתו  ברוב    וז  תקנהבשיקול  של רגיל  יתקבלו 
 חברה.דירקטוריון ה

החברה תוכל, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון, לקבוע את הסמכויות והתפקידים של   .170
זה  תקנון  להוראת  בהתאם  ינהגו  החברה  בשם  חתימה  לזכויות  שביחס  ובתנאי  הנ"ל 
ובאותם   המקרים  באותם  בטחונות  ולדרוש  והענקותיהם  וכן את משכורותיהם  שלעיל, 

 שייטב בעיניו. הסכומים כפי 

, מדי פעם בפעם ובכל זמן  ברוב רגיל  החברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון  .171
שהוא, על פי יפוי כח, ליפות כוחם של כל תאגיד או אדם, בין אם מנויים ייעשה על ידי  

כוחה של החברה לאותן המטרות ועם אותן  - הדירקטוריון ישירות או בעקיפין, להיות באי
הסמכויות, ההוראות ושיקולי הדעת )אשר לא יעלו על אלה המסורים לדירקטוריון או 
לאותם   וכפוף  תקופה  ולאותה  אלו(  תקנות  פי  על  בהם  להשתמש  יכול  שהדירקטוריון 
כפי   הוראות  לכלול  יכולים  כנ"ל  כח  יפוי  וכל  לנכון,  ימצא  כפי שהדירקטוריון  התנאים 

וחיותם של אנשים העוסקים עם באי כח כנ"ל, וכן  שהדירקטוריון ימצא לנכון להגנתם ולנ 
יכול הוא לתת לכל בא כח כנ"ל את הסמכות להעביר, בכל או במקצת, את הסמכויות, 
ההרשאות ושקולי הדעת המסורים לו, ובתנאי שביחס לזכויות חתימה בשם החברה ינהגו  

 בהתאם להוראות תקנון זה. 

 תוקף פעולות ואישור עסקאות שאינן חריגות

ועדת ב .172 ידי  על  או  הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו  הפעולות  כל  דין,  כל  להוראות  כפוף 
ידי   דירקטוריון או על ידי כל אדם הפועל כדירקטור או כחבר ועדת דירקטוריון או על 

יהיו תקפות אף אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם כלשהו במינוי    – המנהל הכללי, לפי העניין  
ון, הדירקטור חבר הועדה או המנהל הכללי, לפי העניין,  הדירקטוריון, ועדת הדירקטורי

 או שמי מנושאי המשרה האמורים היה פסול מלכהן בתפקידו. 

נושא משרה אשר לו עניין אישי בפעולה של החברה יגלה לחברה, זמן סביר לפני המועד   .173
מסמך  או  עובדה  כל  לרבות  בפעולה,  האישי  ענינו  מהות  את  הפעולה  באישור  לדיון 

 ם. מהותיי

עסקה לא חריגה של חברה עם נושא משרה בה או עם בעל שליטה בה, או עסקה לא חריגה   .174
של החברה עם אדם אחר שלנושא משרה בחברה או לבעל השליטה בחברה יש בה עניין  
בעלי   של  או  המשרה  נושאי  של  והעסקתם  כהונתם  לתנאי  הנוגעת  עסקה  למעט  אישי, 

וקרוביהם,   בחברה  להוראות    של  שור אי  טעונה   תהייה השליטה  )בכפוף  ועדת הביקורת 
של  מסוים  לסוג  כללי  אישור  מתן  ידי  על  שייעשה  יכול  הביקורת  ועדת  אישור  הדין(. 

 עסקאות או על ידי אישור עסקה מסוימת. 

עסקאות חריגות עם נושא משרה או בעל שליטה בחברה או עם אדם אחר שלנושא המשרה  .175
ע וכן  באישורן  אישי  עניין  השליטה  בעל  נושאי  או  של  כהונתם  לתנאי  הנוגעות  סקאות 

 המשרה ולתנאי כהונתם של בעלי השליטה וקרוביהם תאושרנה בדרך הקבועה על פי דין.

 חלוקה מותרת 

בכל מקרה )אלא אם אמפא ויובלים יסכימו אחרת פה אחד במפורש, מראש ובכתב(: עד   .176
ות הריבית בגינו(,  לפירעון מלוא חוב החברה לאמפא ויובלים בגין המימון הראשון )לרב 

הנ"ל,   החוב  לפירעון  ורק  אך  מייד  ישמשו  לחלקם,  ניתן  דין  שעפ"י  החברה  רווחי  כל 
 והחברה לא תבצע חלוקות כלשהן )לרבות במזומן(. 

רווחיה  ה .177 ולחברה רשאית לבצע חלוקה מתוך  להוראות הדין  כן  ולעיל,  175  סעיףבכפוף 
ה את היכולת לעמוד בחבויותיה  שלא קיים חשש סביר שהחלוקה תמנע מהחבר בכפוף לכך  

 הקיימות והצפויות, בהגיע מועד קיומן. 

 דיבידנד, מניות הטבה 

כך החברה,   .178 על  מניות הטבה, אם החליטה  או  דיבידנד  לקבל  הזכות  מניה  בכפוף  לבעל 
 כמפורט להלן. להוראות הדין ותקנון זה, ו
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דיבידנד   .179 יחולקו  שונים,  נקובים  ערכים  שלהן  מניות  החברה  בהון  הטבה  היו  מניות  או 
 באופן יחסי לערך הנקוב של כל מניה. 

, לאחר ברוב רגיל  החלטת החברה על חלוקת דיבידנד תתקבל באסיפה הכללית של החברה .180
בסעיף   כאמור  הדירקטוריון,  המלצת  בפניה  לחוק1)307שתובא  האסיפה  החברות  (   .

את הסכום לקבל את ההמלצה או להקטין    , בהחלטה שתתקבל ברוב רגיל,הכללית רשאית
 אך לא להגדילו. 

לקבוע מועד קובע לצורך הזכות לקבלת דיבידנד, ובלבד שמועד זה יהיה    רשאית החברה   .181
 מאוחר ממועד ההחלטה על חלוקת הדיבידנד. 

כל אסיפה כללית המכריזה על הדיבידנד רשאית להחליט כי דיבידנד זה ישולם במלואו   .182
 כמוגדר בחוק.או בחלקו בין במזומן ובין בכל דרך אחרת, 

החברה רשאית בהחלטה שנתקבלה בדירקטוריון לנכות מכל דיבידנד, הענקה או כספים   .183
בעליהן   הוא  אם  בין  מניות,  שלבעל  שברשותו  למניות  בקשר  לשלמם  שעומדים  אחרים 
היחידי או בשותפות עם בעל מניות אחר, כל סכומי כסף המגיעים ממנו שעליו לסלקם 

 מניות אחר לחברה על חשבון דרישות תשלום וכד'.  לבדו או בשותפות עם כל בעל

אם כמה אנשים רשומים כבעלים משותפים למניה, כל אחד מהם רשאי לתת קבלה בעלת   .184
 תוקף בעד כל דיבידנד שישולם על המניה. 

אחרת  .185 חלוקה  לכל  או  לדיבידנד  הזכות  את  ההעברה  למקבל  תקנה  לא  מניה  העברת 
י רישום ההעברה. על אף האמור לעיל, במקרה  שהוכרז עליהם לאחר אותה ההעברה ולפנ

שהעברת המניות טעונה אישור הדירקטוריון, יבוא תאריך האישור במקום תאריך רישום 
 ההעברה. 

186.  ( ( שנים מיום ההחלטה על חלוקתו,  7דיבידנד שתשלומו לא נדרש תוך תקופה של שבע 
 יראו את הזכאי לו כמוותר עליו, והוא יחזור לבעלות החברה.

 מניות החברה  רכישת

זכויות כלשהן  הרדומה , לא תקנה המניה "(מניה רדומה )" חברה מניה ממניותיהה רכשה  .187
 כל עוד היא בבעלות החברה.

 רואה חשבון מבקר 

החברה, בהחלטה  בכפוף להוראות חוק החברות ולהסכם בין בעלי המניות של החברה,   .188
ר, שיבקר את הדוחות  שנתקבלה באסיפה הכללית, תמנה רואה חשבון מבקר, אחד או יות

 . , ותהיה רשאית לסיים את כהונתו בכל עתהכספיים שלה ויחווה את דעתו עליהם

רואה חשבון מבקר יתמנה בכל אסיפה שנתית וישמש בתפקיד עד תום האסיפה השנתית   .189
בתפקיד   שישמש  מבקר  חשבון  רואה  למנות  כללית  אסיפה  רשאית  ואולם  שלאחריה; 

 לתקופה ארוכה יותר. 

הכללית רשאית לסיים את כהונתו של רואה החשבון המבקר בכפוף ובהתאם   האסיפה .190
 להוראת חוק החברות. 

שכרו של רואה החשבון המבקר, עבור פעולת הביקורת וכן עבור שירותים נוספים לחברה  .191
לעניין    שאינם פעולת ביקורת, ייקבע בידי הדירקטוריון וידווח על ידו לאסיפה השנתית.

זה,   חשבוןרו"סעיף  תאגיד    – "  אה  ולרבות  חשבון  רואה  של  קרוב  עובד  שותף,  לרבות 
 שבשליטתו. 

 דוחות כספיים

בכפוף להוראות חוק החברות, תערוך החברה לכל שנה דוחות כספיים שיכללו מאזן ליום   .192
בדצמבר לאותה שנה ודוח רווח והפסד לתקופה של שנה שהסתיימה באותו יום, וכן    31

כל בהתאם לנדרש לפי כללי חשבונאות מקובלים; רואה החשבון  דוחות כספיים נוספים, ה
 המבקר יבקר את הדוחות. 
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 חיוב החברה 

 כדלקמן:    החברה את לחייב יהיה  ניתן .193

באופן  לצורך כך  חתימתו של כל אדם שימונה מדי פעם בפעם על ידי הדירקטוריון   .193.1
עם אנשים   ביחד  ובין  בעצמו  בין  מיוחד  למקרה  או  עם חותמת  כללי  יחד  נוספים, 

 . החברה או שמה המודפס תחייב את החברה

של החברה   .193.2 שונים  עסקים  לגבי  נפרדות  זכויות חתימה  לקבוע  רשאי הדירקטוריון 
 ולגבי גובה הסכומים לגביהם מוסמכים האנשים לחתום.

 ביטוח שיפוי ופטור נושא משרה

  חוק  להוראות   ובכפוף ,  וןהדירקטורי   ידי  על  רגיל  ברוב  שנתקבלה  בהחלטה,  רשאית  החברה .194
  עליו  שתוטל  חבות  בשל  בה  משרה  נושא  של  אחריותו  לביטוח  בחוזה  להתקשר,  החברות

  לחוק  261  בסעיף  המנויות  בפעולות,  בחברה  משרה  נושא  היותו  בתוקף  שעשה  פעולה  עקב
 :להלן  כמפורט וכן,  החברות

  בסעיף   כאמור  הפרה  לנפגע  תשלום  בשל  משרה  נושא  על  שתוטל  כספית  חבות .194.1
 . 1968-ח"תשכ, ערך  ניירות  לחוק( א()1()א)נד52

  הוצאות   לרבות,  בעניינו  שהתנהל  מנהלי  הליך  עם  בקשר  משרה   נושא  שהוציא  הוצאות .194.2
 . דין עורך טרחת שכר זה  ובכלל, סבירות התדיינות

  היותו   בתוקף   שעשה  פעולה   עקב ,  שהוציא  או   עליו   שהוטלה   אחרת   הוצאה   או  חבות  כל .194.3
 . דין  כל הוראות פי על בגינן לבטח  ניתן אשר, בה משרה נושא

 בכל ,  בה  משרה  נושא  של  אחריותו  לביטוח  בחוזה  תתקשר  לא  החברה,  לעיל  האמור  אף  על .195
 . החברות לחוק 263 בסעיף המנויות לפעולות הנוגע

 הוצאה   או  חבות  בשל  בה  משרה  נושא  לשפות  רשאית  החברה,  החברות  לחוק  בכפוף .196
 בתוקף   שעשה  פעולה   עקב  שהוציא   או  עליו  שהוטלה,  החברות  לחוק (  א)260  בסעיף   כמפורט

 . בה משרה נושא היותו

 משרה   לנושא  לשיפוי  התחייבות  או  שיפוי  לתת  רשאית  החברה,  החברות  לחוק  בכפוף .197
  או  שיפוי  לתת  החברה  רשאית,  החברות  לחוק  ובכפוף  זה  בכלל.  בדיעבד  או  מראש  כאמור

 : הבאות מהדרכים  אחת בכל  לשיפוי  התחייבות

  בסעיף  כמפורט  בה   משרה  נושא   לשפות  מראש  התחייבות  לתת  רשאית  החברה .197.1
  שלדעת   לאירועים  תוגבל  לשיפוי  שההתחייבות  ובלבד,  החברות  לחוק (  1)א260

  וכן   לשיפוי  ההתחייבות   מתן  בעת  בפועל  החברה  פעילות  לאור  צפויים  הדירקטוריון
,  הענין  בנסיבות   סבירים   הם   כי   קבע  שהדירקטוריון  מידה  לאמת  או  לסכום

  פעילות   לאור  צפויים  הדירקטוריון  שלדעת  האירועים  יצוינו   לשיפוי  ושבהתחייבות
 הדירקטוריון  אשר  המידה   אמת  או  הסכום  וכן  ההתחייבות  מתן  בעת  בפועל  החברה

 ;  העניין בנסיבות   סבירים  הם כי קבע

  קטן   בסעיף  כמפורט  בה  משרה  נושא  לשפות  מראש  התחייבות  לתת   רשאית  החברה .197.2
 .  החברות  לחוק( 2)א260 או( א1)א260

 .  בדיעבד בה משרה  נושא לשיפוי  התחייבות  לתת רשאית החברה .197.3

  או  כולה,  מאחריותו  בה  משרה  נושא  מראש לפטור,  רשאית  החברה,  החברות לחוק  בכפוף .198
 . כלפיה הזהירות  חובת הפרת עקב  נזק בשל, מקצתה

 בכל ,  מאחריותו  בה   משרה  נושא  לפטור  רשאית  תהיה   לא  החברה ,  לעיל  האמור   אף  על .199
 . החברות לחוק 263 בסעיף המנויות לפעילויות הנוגע

 הודעות

החברה יכולה למסור הודעה לבעל מניה בין על ידי מסירה ביד או על ידי משלוח בדואר  .200
, או  דעות אליושנמסרה על ידו לחברה לשם משלוח הו  בישראל  רשום אליו לפי כתובתו

על ידו לחברה לשם במידה ולא רשומה כתובתו, לכתובת בישראל )אם קיימת( שנמסרה  
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נמסרה  כאילו  ההודעה  תחשב  רשום,  בדואר  הודעה  נשלחה  אם  אליו.  הודעות  משלוח 
   מעת שיגורה אליו. עסקים ( ימי3) שלושהכהלכה לבעל מניה תוך 

חה הודעה לשותף ששמו נזכר ראשונה  לשותפים במניה יכולה החברה למסור הודעה בשל .201
 במרשם בעלי המניות לגבי אותה מניה. 

מבעלי   .202 אחד  לכל  תמסר  כללית  אסיפה  כל  בדבר  להם ההודעה  שאין  מאלה  חוץ  מניות 
 כתובת רשומה בישראל ולא המציאו לחברה כתובת בישראל לשם מסירת הודעות. 

 זכאי לקבל הודעות בדבר אסיפות כלליות. הלא יהי אף אדם אחר .203

 מיזוג

 מיזוג טעון אישור האסיפה הכללית בהתאם לאמור בחוק החברות.  .204

 פרוק העסקים

ורכוש החברה הנמצא לחלוקה בין בעלי   .205 לא    אלה מניות בתור שכה אם החברה תתפרק 
ר הנפרע, יחולקו נכסים אלה כך שעד כמה שאפשהמניות המונפק ו יספיק להחזרת כל הון  

ו יחולו ההפסדים, בגין הפער שבין הון   הנפרע ובין הנכסים המחולקים  המניות המונפק 
 . המוחזק על ידי כל אחד מהםהמניות המונפק  מניות באופן יחסי להון  הכאמור, על בעלי  

מניות יעלה על סכום המספיק  האם בעת הפירוק רכוש החברה המיועד לחלוקה בין בעלי  
הון   כל  המונלהחזרת  וההמניות  הפירוקפק  התחלת  בעת  ויימסר   ,נפרע  העודף  ישתייך 

 .נפרע המוחזק על ידי כל אחד מהםהמניות המונפק והמניות באופן יחסי להון  הלבעלי  

 

 



 1-ה

 תמורת ההצעה – 5פרק 

 תמורת ההנפקה  5.1

התמורה הצפויה ברוטו, על בסיס הכמות המקסימלית המוצעת והמחיר המוצע של אגרות החוב  

   .ש"ח אלפי 150,000-)סדרה א'(, כמפורט בתשקיף זה, עשויה לעמוד על סך של כ

הכרוכות    ההוצאות התשקיף  בהמשוערות  פי  על  המוצעות  היחידות  שכל  ההנחה  )תחת  הנפקה 

ליחידה(   האחיד  במחיר  תירכשנה  המשלימה  בין  וההודעה  של  מתמורת    2%-ל  1.3%בשיעור 

למועד התשקיף, טרם נכון    .אלפי ש"ח  2,500-לכ  ש"חאלפי    2,300-כ  ההנפקה ברוטו, דהיינו בין

פרטי ההתקשרות והתמורה למפיצים   , ככל  גרת ההודעה המשלימה כאמוריפורטו במסוסוכמו 

 . שיהיו

 יעוד התמורה  5.2

  העסקית   פעילותה  למימון  ,ההנפקה  הוצאות  בניכוי,  ההנפקה  תמורתב   להשתמש  החברה  בכוונת

בסעיף   )כמפורט  שלה  העסקית  האסטרטגיה  ומימוש    שתחליט   כפי  ,לתשקיף(  6.25השוטפת 

זאת,    .דעתה  שיקול  לפי,  לעת  מעת  ,הרהחב  הנהלת כעד סכום  במסגרת  ש"ח  אלפי    135,00-של 

ההנפקה  מ לצורך    נטותמורת  החברה  את  הסכמי  תשמש  במסגרת  החברה  התחייבויות  מימון 

של   )יובלים(,  ב  פרויקטיםההרכישה  יעקב,  ביוקנעם,  ברחובות,  בנתניה  ברק,  בבאר  חולון,  בבני 

שני(,  ב )רותם  )כנען(,  בנתניה  אונו  יהודה,  בקרית  אונו,  באור  שמואל,  ובירושלים  בקרית  גבעת 

התשלומים ללוח  בסעיף  ה  בהתאם  למימון  .  תשקיףל  6.7.6מפורט  המיועדת  התמורה  מתוך 

לצורך מימון התחייבויות    ישמש  אלפי ש"ח  30,000התחייבויות החברה כאמור לעיל, סך של עד  

)יובלים( בנתניה  הפרויקטים  של  הרכישה  הסכמי  במסגרת  וברחובות  החברה  יהודה  באור   ,

 . שנרכשו מבעלות השליטה בחברה

לצרכים   ולייעדה  ההנפקה  תמורת  יעוד  את  לעת  מעת  לשנות  רשאית  תהא  החברה  כי  יובהר, 

על הכל  לעיל,  המפורטים  מאלו  דעתו  -אחרים  שיקול  פי  על  החברה  דירקטוריון  החלטת  פי 

 הבלעדי. 

בפ התמורה  כספי  יושקעו  ההנפקה,  בתמורת  לשימוש  יומיים,  עד  )פק"מ(  מועד  קצרי  יקדונות 

ונזילים. החברה תשקיע את תמוישבועיים או חודש ת  רים )שקליים(, שהינם אפיקים סולידיים 

 ההנפקה כפי שיקבע על ידי הנהלת החברה מעת לעת. 

ערך,    5.2-ו  5.1בסעיף    האמור ניירות  בחוק  המונח  כהגדרת  עתיד,  פני  צופה  מידע  כולל  לעיל 

שאינו בשליטת החברה. הערכות החברה בקשר עם הסכומים והמועדים הצפויים כאמור לעיל  

גיוס חוב על פי   ובכלל זה השלמת  ועל תכניותיה העסקיות  מבוססות על אומדנים של החברה 

   תשקיף זה, ככל ויושלם. 

 סכום מינימלי  5.3

 נקבע סכום מינימלי להנפקה.  לא  5.3.1

יובהר 5.3.2 זאת  )סדרה    כי  ,עם  החוב  אגרות  הנפקת  הבורסה,  בתקנון  לאמור  א'(, בהתאם 

סך ב המוצעת על פי תשקיף זה, מותנית בכך ששווי החזקות הציבור בסדרה יהיה לפחות  

 .  "(מינימאלי  שווי)" מיליון ש"ח 36של 
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יצוין כי 5.3.3 יהיה   ,למען הסר ספק  א'( לא    ככל ששווי החזקות הציבור באגרות חוב )סדרה 

   , תבוטל ההנפקה ולא יגבו כספים מהמזמינים.לפחות בשווי המינימאלי
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 ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד תיאור    –ראשון  חלק

 ותיאור התפתחות עסקיה  החברהפעילות  6.1

 כללי  6.1.1

בשמה בעירבון מוגבל,  כחברה פרטית    2020בנובמבר    25החברה התאגדה ונרשמה ביום  

   "(.החברהמ )"הנוכחי, אמפא יובלים דיור להשכרה בע"

  רכישות של מקבצי דיור ולבצע  למגורים  פעול בתחום נדל"ן מניב  החברה הוקמה במטרה ל

הטבות לעידוד  ב  והשכרתם לאחר השלמת בנייתם ואכלוסם, בין היתר, המזכים  למגורים 

 .  השקעות הון

על הערך  ניירות  של -הצעת  הערך  ניירות  של  לציבור  ראשונה  הצעה  הינה  זה  תשקיף  פי 

על פי תשקיף    למסחר בבורסה של אגרות החוב המוצעות  רישוםההחברה. לאחר השלמת  

לחברהזה החברה  תהפוך  חוב  ,  אגרות  חברת  שהינה  מדווחת  זה  פרטית  מונח  כהגדרת   ,

 בחוק החברות. 

 תיאור תמציתי של פעילות החברה  6.1.2

,  מיזמים שונים  דיור  מקבצי  לרכישת  עסקאות 14  ההחברה  ביצעה ,  התשקיף  למועד  נכון

אשדוד )ראה  יחידות דיור בפרויקט   62למעט  .  דיור  יחידות  842  החברה  רכשה   במסגרתן

 . נמסרו לחברהטרם  בניה ו  ם שונים שלבשלבי  םהינהדיור    מקבציכל יתר    ,(להלן  6.7.1סעיף  

    .להלן 6.7.5 סעיף ראה, הדיור מקבצירכישות  עסקאותבדבר   לפרטים

לעיל,   וכאמור  מהקמתה  התשקיףמלהחל  דיור  החברה    ,ועד  מקבצי  למגורים  רוכשת 

  1959- הון, התשי"ט חוק עידוד השקעות    לרבות במסגרת  ,להשכרה  תמייעדשאותם היא  

השקעות)" עידוד  הקמת   "(.חוק  של  שונים  בשלבים  נעשית  הדיור  מקבצי  רכישת 

הנרכשים.  הםשב  יםהפרויקט הדיור  מקבצי  הפרויקט  כלולים  מיזמי  נעשית    ים הרכישה 

  ן במטרה שעם השלמת עבודות הבניה ומסירת יחידות הדיור לחברה, החברה תשכיר אות 

ם  מיההתקשרות עם היז עד לתאריך התשקיף,  תנאי חוק עידוד השקעות.  לרבות במסגרת  

הדירות מקבצי  רכישת  שהוגשה    נעשית   לצורך  ידי  לאחר  לרשות  מיהיז על  בקשה  ם 

אישור תכנית לבניין  ל "(הרשותכלה )"והכלכלה במשרד הכל ה התעשיילהשקעות ולפיתוח 

לאחר חתימת הסכם   ."(הבקשה)"  קבלת הטבות המס על פי חוק עידוד השקעותלהשכרה ו

 לבקשההאישור  ככלל,  המכר, הזכויות וההתחייבויות במסגרת הבקשה מוסבות לחברה.  

  . ואכלוססמוך להשלמת בניית הפרויקט ובדרך כלל בבמועד מאוחר יותר,  בדרך כלל  יתקבל  

אין על החברה  להלן.   6.16.1לפרטים נוספים בדבר הטבות חוק עידוד השקעות ראה סעיף  

הזכות    מגבלה לרכוש גם יחידות ו/או מקבצי דיור שאינם במסגרת חוק עידוד השקעות.

להטבות על פי חוק עידוד השקעות מותנית, בין היתר, בהשכרת יחידות הדיור בפרויקט  

רשאית החברה למכור   לאחר תקופה זאת.  1ת מאשר חמש שנים המזכה לתקופה שלא תפח

יחד עם זאת, קבלת  את היחידות המזכות תוך ניצול ההטבות על פי חוק עידוד השקעות.  

 

 להלן.  6.16.1שנים. ראה סעיף  15, מתן ההטבות יהיה מותנה, בין היתר, בהשכרה לטווח של 1.1.2024, החל מיום 2022-2021בהתאם לחוק ההסדרים  1
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האישורים המזכים את החברה בהטבות על פי חוק עידוד השקעות, אינם מונעים מהחברה 

מהיחידות המזכות בפרויקט מסויים לפני חלוף התקופה האמורה ביחס    50%למכור עד  

מספר יחידות העולה על מחצית היחידות באותו פרויקט  למכור  לאותו פרויקט, או אפילו  

האמורות. ההטבות  על  ויתור  שנת  במ   תוך  באופן    2021הלך  השקעות  עידוד  חוק  תוקן 

יום   עד  הטבות.    31.12.2023שבתקופה  מסלולי  שני  בין  לבחור  הבקשות  מגישי  רשאים 

לתאריך התשקיף, אין בכוונת החברה לשנות את מסלול ההטבות שלפיו היא הגישה את 

   להלן(.   6.16.1הבקשות )ראה סעיף  

העצמי של    המהונ  מומנההחברה    פעילותעד להנפקת אגרות החוב על פי תשקיף זה, כל  

כן על ידי מסגרת אשראי  , ובעלות המניות בחברה, אמפא ויובליםהחברה שהתקבל ממימון  

 לתשקיף.  8בפרק    8.2.3סעיף  להלן ו  6.18סעיף  לפרטים ראה    -  מוסדי   שהעמיד לחברה  מגוף

 בעלי המניות  6.1.3

התשקיף   לתאריך  ידינכון  על  שווים  בחלקים  מוחזקות  החברה  ו  מניות  ידי  אמפא  על 

 .  המלאה ןבאמצעות חברות בבעלות  יובלים,

עיסוק  המחזיקה בחברות  אמפא הינה חברה פרטית ן, האנרגיה,  בתחומי הנדל"   ןשעיקר 

והחקלאות יובלים  המימון  פרטית.  חברה  חברות    ה קשור  הינה    ן עיסוק שעיקר  לקבוצת 

בעלי השליטה בחברה, הסכם המייסדים ולפרטים נוספים אודות    .בייזום נדל"ן ובמסחר

 .לעיל  3בפרק  3.6 ףראו סעי

 אחזקות  מבנה 6.1.4

  מבנה האחזקות של החברה נכון לתאריך התשקיף:תרשים להלן  

  

 להלן.  6.7.3ראה סעיף    –בע"מ ( 2022) נדלן )א.י.א.א( בדבר בראשית  לפרטים

 

 

 

 

-אמפא יובלים 
דיור להשכרה  

מ"בע

(  א.א.י.א)בראשית 

מ"בע( 2022)ן "נדל

50%

% 
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 תיחום פעילות 6.2

ן לסוגיו  "נכון למועד התשקיף, אמפא ויובלים, בעלות המניות בחברה, פועלות בתחום הנדל 6.2.1

השונים, לרבות בייזום ובניה של דיור להשכרה. כל אחת מבעלות המניות בחברה התחייבה, 

מעל  כי כל עוד היא בעלת שליטה בחברה, היא לא תרכוש מקבצי דיור להשכרה הכוללים  

זכות    20 למנגנון  והמיועדות להשכרה, אלא בכפוף  דיור להשכרה בפרויקט אחד  יחידות 

בעלת מניות שעונה על הגדרת בעלת השליטה, שתקבל הצעה לרכישת    סירוב כמפורט להלן:

לעיל, תפנה את ההצעה לחברה. ההצעה   מקבצי דיור להשכרה בישראל בהיקף כמתואר 

תופנה תחילה לדירקטוריון, אשר יידרש לתת את החלטתו ביחס להצעה בתוך שבעה  ימי  

לדירקטוריון הנדרש  והמידע  החומר  מלוא  קבלת  ממועד  לקבלת    עסקים  בבואו  סביר 

"( ההצעה  עם  בקשר  הנדרשיםהחלטה  ההצעה  ידי  פרטי  על  להיבחן  תידרש  ההצעה   .)"

דירקטוריון החברה בלבד. מקום בו הדירקטוריון לא אישר את ההצעה, תובא ההחלטה  

בדבר דחיית ההצעה לוועדת הביקורת של החברה, אשר תידרש לתת החלטה בדבר ההצעה  

ימי עסקים ממו  שני  דירקטוריון החברה, כאשר החלטת  בתוך  ידי  על  דחיית ההצעה  עד 

. היה וועדת הביקורת לא אישרה את  ביחס לבעלת המניות  וועדת הביקורת תהיה סופית

דירקטוריון   של  נוסף  לדיון  תועבר  וההצעה  החברה,  דירקטוריון  ידי  על  ההצעה  דחיית 

מקרה, בעלת המניות  , אך בכל  החברה, אשר יהיה רשאי שוב לאשר או לדחות את ההצעה

הצעה  האו להיות מעורבת בכל אופן שהוא בעסקה נשוא    לא תהיה רשאית לקבל את ההצעה

פירותיה )מסיבות  או  תשתכלל  לא  העסקה  החברה,  היענות  אף  על  בו,  במקרה  בנוסף,   .

מישרין ובין בעקיפין(  בתהיה רשאית )בין  בעלת המניות    ,(שליטהשאינן תלויות בבעלות ה

 . לעיל זה בסעיף המתואר למנגנון בכפוףכאמור לבצע את ההשקעה ו/או את הרכישה 

במסגרת היענות החברה להצעה, וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה יהיו רשאים )אך לא   6.2.2

ת המניות שהביאה את ההצעה )במישרין ו/או באמצעות תאגיד קשור  חייבים( להציע לבעל

הביקורת    להשתתףבבעלותן(   ועדת  ידי  על  שיקבע  בשיעור  ההצעה  נשוא  בעסקה 

בעסקה( היחסי  לחלקם  ראטה  )פרו  תנאים  ובאותם  החברה  התקשרות    . ודירקטוריון 

 שכזאת תאושר בהתאם להוראות חוק החברות. 

החברה תפרסם דיווח מיידי בדבר החלטות ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה לאחר כל  6.2.3

, שתיהן או  שליטהבעלות הלהצעה או להיענות להצעה באופן שבו    החלטה שלא להיענות 

ת מהן,  תפעל  אחת  אחרת  החלטה  בכל  החברה.  עם  ביחד  ההצעה  נשוא  בעסקה  שתתף 

 החברה בהתאם להוראות הדין. 

בעל  6.2.4 המניותהתחייבות  פעילות   ות  את  זכות    ןלתחום  ומתן  לעיל  הקבוע  למנגנון  בהתאם 

   סירוב ראשון, ניתנת ללא תמורה.

וכל    ויפ   על  ההנפקה  להשלמת  בכפוף  ,  זה  תשקיף  פרסום  ממועד  תחול  האמורה  ההתחייבות  6.2.5

ההתחייבות לתיחום פעילות תעמוד  .  עוד ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה

בעלת המניות מחזיקה, לבדה או ביחד  כל עוד  ביחס לכל אחת מבעלות המניות,  בתוקפה  

מניות החברה, או שבעלת המניות נחשבת על פי דין כבעלת  מהון   50%עם אחרים, בלפחות  

 וכן כל עוד לחברה מקורות לצורך ביצוע העסקאות האמורות.    השליטה בחברה,
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הדירקטורים  6.2.6 מחובת  לגרוע  כדי  בו  אין  לעיל  כמתואר  פעילות  תיחום  מנגנון  של  קיומו 

 . ונושאי המשרה בחברה לפעול בהתאם להוראות החוק

 למקרים  ביחס  ויחול   לאגנון תיחום הפעילות המתואר לעיל,  נמהמניות ו התחייבויות בעלות   6.2.7

)א(  הבאים   פרטי "ן  נדלב  השקעה   )ב(  ;יחידות דיור  20השקעה בפרויקט בהיקף של עד  : 

  בעלות( פרויקטים קיימים המוחזקים בידי ג)  ;של גוף קשור לבעלת המניות לשימוש פרטי 

( ד);זה  תשקיף   למועד  נכון(  לרבות חברות קשורות להן  בעקיפין  ובין  במישריןהמניות )בין  

בניה  פרויקטים ל , לרבות ייזום  פרויקטים למגורים שבעלת מניות בחברה יזמה או תיזום

הפועלות    של  רכישה(  ה);  להשכרה ציבוריות  בחברות  המירות  חוב  אגרות  ו/או  מניות 

 ,שליטה  לבעליובלבד שבעקבות הרכישה כאמור לא יהפכו    ,בתחום פעילותה של החברה 

  יהיו ימונו לנושאי משרה באותן החברות ולא    לאבאותן חברות,    ,לרבות שליטה משותפת

  המירות   שאינן  חוב  אגרות  של  רכישה  (ו)  ;החברות  ןתבאו  משרה   נושאי  למנות  זכאים

  השקעה (  ז; )החברה  של  פעילותה  בתחום  הפועלות,  חוב  אגרות  בחברות  בהיקף בלתי מוגבל 

( מתן הלוואות )שאינן  ח)  ;החברה  של   פעילותה   בתחום  מוגבלת  בשותפות  כשותף מוגבל 

המירות( ליחידים ו/או תאגידים לצורך מימון רכישת מקרקעין או לצורך מימון פרויקט  

  יחידות  20  מעלרכישה של    הינו  הפעילות   תיחום  לעניין  "פרויקט"  כי,  יובהר  .נדל"ן מניב

 . במתחם אחד דיור

 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה   6.3

עסקאות מהותיות  לא בוצעו  והשקעות בהון החברה  בוצעו  לא   2021- ו  2020במהלך השנים  6.3.1

   .בה עניין יאחרות במניות החברה על ידי בעל 

המירה החברה הלוואות בעלים ושטרי הון שהונפקו לפני כן לבעלות    ,2022ביוני    30ביום   6.3.2

צמיתים.  בה,  המניות   הון  הצמיתיםלשטרי  ההון  שטרי  האמורנכון    יתרת            היה   למועד 

  ביאור,  לתשקיף  8בפרק    8.2.1סעיף    ,להלן  6.19.7לפרטים ראה סעיף    .ש"ח  אלפי  155,203-כ

 . 30.9.2022ליום  ות הכספייםב לדוח3  וביאור 31.12.2021ליום  הכספיים לדוחות 8

 חלוקת דיבידנדים 6.4

  נכון למועד התשקיף, לחברה אין מדיניות חלוקת דיבידנדים. 6.4.1

 . דיבידנדים הלק יח מאז מועד הקמתה ועד למועד התשקיף החברה לא  6.4.2

 . לחלוקה  הראויים רווחיםתרת י, לחברה אין  2022 ספטמברב 30 נכון ליום 6.4.3

לפרטים בדבר מגבלות חלוקה במסגרת הסכמי המימון בהם התקשרה החברה עם קבוצת  6.4.4

 .השנתיים  לדוחות הכספיים 7ביאור ו  להלן  6.19.2כלל, ראה סעיף 

 הפעילות של החברה  םמידע כספי לגבי תחו 6.5

לתשקיף. לפרטים    9בפרק    המצורפים  2022בספטמבר    30יום  לכספיים    דוחות  הכספי רא   למידע 

 דוח דירקטוריון. ה רא - שחלו בנתונים הכספיים התפתחויות   אודות נוספים
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 מידע אחר  –חלק שני 

 החברהסקירה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות  6.6

כלכלית בה פועלת    קרו אהתפתחויות בסביבה המו   להלן פרטים עיקריים אודות מגמות, אירועים

פעילותה,  השפעה מהותית על    ם או צפויה להיות להםלה  ישאשר    ,נכון למועד תשקיף זה  החברה

  של החברה: והתפתחותה תוצאותיה העסקיות

 שינויים כלכליים  6.6.1

עמדת   פי  ישראלעל  בנק  של  המוניטרית  הישראלי    ,הוועדה                בשנים  משיךההמשק 

ועל רקע מחזוריות    מתרחבת לצד נגיף הקורונה  ואף  כלכלית רציפהבפעילות      2020-2021

, בין היתר, לאור הסתגלות  התאפשרההכלכלית    הפעילות  .("המגפה")להלן:    גלי התחלואה

ובמקדמי   התחלואה  בשיעורי  עליה  זאת,  עם  לצד המגיפה.  לפעילות  ענפי המשק  מרבית 

, ובהתאם הכלכלית  של הנגיף מגדילים את הסיכון לפעילות  נים חדשים ההדבקה נוכח ז 

כלכלית. התפתחויות אלו מביאות לעליה  -קרו אלהיקפם אף עלולים להיות בעלי משמעות מ

 2. הפעילות הכלכלית במשקעוצמת הבינוני לגבי הקצר ו טווח בודאות הו-איב

הגבול העליון של שיעור האינפלציה חצה את  ,  2022מהלך המחצית הראשונה של שנת  ב

בין היתר את התגברות הביקוש העולמי, את השיבושים  היעד. עליית המחירים שיקפה 

הנמשכים בשרשרות האספקה ואת המלחמה באוקראינה. כל אלה הובילו לעליית מחירי  

במהלך המחצית   ובעולם.  האנרגיה והסחורות בעולם ולהאצה בשיעור האינפלציה בישראל

שנת   של  להאצת   2022הראשונה  הם  אף  תרמו  ואלו  המקומיים  הביקושים  התגברו 

בראשית השנה חצה שיעור האינפלציה השנתי  .  האינפלציה, בפרט בסעיפים הבלתי סחירים

שיעור הגבוה ביותר ה  ,5.1%לשיעור של    2022אוקטובר  את גבול היעד העליון והגיע בחודש  

האחרונות השנים  זאת  . בעשר  בישראל    ,עם  האינפלציה  משמעותי  נמוך  שיעור  באופן 

המפותחות.  המדינות  ברוב  שקיים  האינפלציה  נובמבר    משיעור  חודש  תחילת    2022עד 

     .3.10.2022, נכון ליום  2.75%הועלתה ריבית בנק ישראל מספר פעמים, לרמה של 

אול  ,ניכר המשק,  של  הפעילות  תחומי  כלל  את  מאפיינת  גבוהה  פעילות  רמת  ם  כי 

, התכווץ מעט התוצר במהלך הרבעון  2021החריגה ברבעון האחרון של שנת   הצמיחה לאחר

בתקופה   התוצר והתייצב בסמוך למגמה ששררה טרם המשבר. התכווצות  2022הראשון  

ברוב  זו ראי המרכזיים השימושים נרשמה  תמונת  למעשה  ברבעון   הזינוק של  ושיקפה 

ודאות  - באי  התאפיינה המחצית הראשונה של השנה גםלצד זאת    .2021אחרון של שנת  ה

לנוכח אי  רבה  בעולם,  הגיאופוליטיות  והאירועים  -ההתפתחויות  הפוליטית  הוודאות 

של   2022של שנת  שני  הברבעון    .3הביטחוניים בישראל  צמח התוצר בקצב שנתי בשיעור 

והתאוששות מהירה של הצריכה  טק -בזכות המשך הגידול ביצוא שירותי ההייוזאת   6.9%

 

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx ראה אתר בנק ישראל:  2

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx ראה אתר בנק ישראל: .2022  לשנת הראשונה למחצית המוניטרית המדיניות ח"דו  3

https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
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במקביל, ההון    כאמור  הפרטית.  שווקי  האינפלציה  קצב  האחרונות  עלה  בשנים  שהגיעו 

 4החלו לגלות אי יציבות ותנודתיות.  ת שיאולרמ

. קצב עלייתם של מחירי  2022, נמשכה בתחילת  2021עליית מחירי הדירות החדה בשנת  

. לעומת זאת, 15.9%-על כ   2022באפריל  הדירות בשניים עשר החודשים האחרונים עמד  

קצב עלייתו של מדד הדיור במדד המחירים לצרכן בשניים עשר החודשים האחרונים היה  

, ורכיב הדיור בבעלות )חוזי שכירות חדשים ומתחדשים( עלה בשניים עשר 4.2%  2022ביוני  

  .5עלותל ך. כתוצאה מכך יחס מדד מחירי הדירות המשי1%4.החודשים האלה בקצב של 

 משבר הקורונה  6.6.2

( הקורונה  נגיף  הקורונה )"(  COVID-19משבר  משנת  משבר  החל  על  ה  2019"(,  שפיע 

הכלכלה העולמית, ובכלל זה גם על המשק הישראלי, כחלק מכך, משבר הקורונה הוביל  

וביציבות   הריאלית  בפעילות  משמעותית  החל  ה לפגיעה  הזמן  בפרק  כאשר  פיננסית, 

והפעילות   הפיננסים  הנכסים  במחירי  חדות  ירידות  נרשמו  הקורונה  משבר  מתחילת 

התפשטות משבר הקורונה, מדינות  להתמודד עם  הכלכלית העולמית נפגעה קשות. במטרה  

רבות ביניהן גם ישראל, נקטו באמצעים חריגים, כמו סגירת גבולות, סגרים כללים, הגבלות  

והתכנסות של אזרחים, סגירת מקומות תעסוקה בלתי חיוניים, הגבלות שונות על  תנועה  

פעילות המסחר וכיו"ב. אמצעים אלה, הובילו לירידה דרמטית בפעילות הכלכלית במשק 

והשפיעו רבות על התנודתיות של השווקים הפיננסיים ועל יציבותה של המערכת הפיננסית  

ת בשווקים וכן עלויות האשראי גדלו משמעותית בשל התנודתיועל כלל רכיביה. יתרה מכך,  

רגל   לפשיטת  ההסתברויות  של  מעלה  כלפי  כאשר עדכון  הבית,  ומשקי  עסקים  של 

התפתחויות אלו העלו את הסיכון לחוסר יכולת של הלווים לשרת את חובותיהם לטווח  

להתייב חששות  והעלו  הפיננסיים  המוסדות  על  הלחץ  את  הגבירו  והבינוני,  שות  הקצר 

מקורות האשראי החוץ בנקאיים ולקיצוב האשראי במערכת הבנקאית. חרף זאת, מצבו 

באופן  הטוב של המשק הישראלי ערב משבר הקורונה הציב את המשק בנקודת פתיחה נוחה  

יחסי לשם התמודדות עם ההשלכות הכלכליות המרחיקות לכת שנגרמו וייגמרו כתוצאה 

היש פתיחה  ממשבר הקורונה. מערכת הבנקאות  בעמדת  למשבר הקורונה  נכנסה  ראלית 

טובה כאשר תיק האשראי הבנקאי גדל בשנים האחרונות תוך שינוי בהרכבו באופן שהביא  

האשראי ל סיכוני  של  הקורונהבמהלך    .6ירידה  הנדל"ן  משבר  וניתנו    ענף  כחיוני,  הוגדר 

הסג בתקופת  גם  לתפקד  להמשיך  לו  שאפשרו  ממשלתיות  ה ריםהקלות  לפיכך,  שפעת  . 

תה בעיקר בטווח הקצר לנוכח חוסר הוודאות  יהי ענף הנדל"ן  על פעילות  משבר הקורונה  

של רוכשי הדירות והשפעת הסגר על יכולת השיווק של היזמים בתחילת המשבר, שיצרו  

תנודתיות לא אופיינית. עם זאת, הביקוש הקשיח יחסית הנובע מהגידול האוכלוסייה, לצד 

 

ראה אתר משרד האוצר:  .  "2025-2021 לשנים ותחזיות  כלכליות מאקרו מגמות( "9.11.2021: ביום פורסם)  האוצר משרד  של הראשית הכלכלנית אגףפרסום    4

review?skip=0-https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly . 

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx ישראל:ראה אתר בנק   .2022 בינואר 3 מיום  המוניטרית הוועדה הודעת  5

 ה לקבלת אישור לפרסומו. תפנהמידע בסעיף זה מבוסס על מידע פומבי אשר פורסם לציבור, ויובהר, כי החברה לא   6

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
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חידות הדיור, מיתן את הפגיעה בענף והוא שמר על יציבות  המחסור המתמשך הקיים בי

  7. לאורך המשבר

 בישראלמדיני -טחונייהב המצב 6.6.3

על ענף הנדל"ן.  ו המצב הכלכלי במשק  השפעה ניכרת על  מדיני בישראל  -מצב הביטחוניל 

עלולה לגרום לירידה בביקושים,   , מדיני- החמרה משמעותית וארוכת טווח במצב הביטחוני

 . הדירות בישראל התייקרות עלויות הבניה וירידת מחירי

 אזורים גיאוגרפים   6.6.4

התשקיףל  עד  הינו ,  תאריך  החברה  של  פעילותה  וסביבתו, באזור    עיקר  דן  גם    גוש  אך 

הפריפריה באזורי  לרבות  אחרים,  כן,באזורים  כמו    הזדמנויות   לבחון  ממשיכה  חברהה   . 

   . בישראל נוספים גאוגרפים באזורים הפעילות  בתחוםנוספות   עסקיות 

 פרמטר 
 ישראל 

31.12.2021 31.12.2020 

 : משתנים כלכליים
 מיליארד ש"ח  1,387 ש"ח  מיליארד 1,401 ()*( שוטפים)במחירים  גולמי מקומי תוצר 

 ש"ח  אלפי 150.4 ש"ח אלפי  152 ()*(שוטפים)במחירים  לנפש תוצר 

 (2.5%) 16.6% שיעור צמיחה בתוצר המקומי)**( 
 4.2% 6.3% שיעור צמיחה בתוצר לנפש)**(

 (0.7%) 2.8% שיעור האינפלציה)***(
    30)  ארוך  לטווח  מקומי   ממשלתי   חוב  על   בסיס  תשואת 

 שנה()****( 
3.27% 0.82% 

 -A+ A1/AA דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך )*****(

מטבע   של  חליפין  ליום  שער  ארה"ב  דולר  לעומת  מקומי 
 האחרון של התקופה 

 ש"ח 3.215 ש"ח 3.845

 .  https://www.cbs.gov.il-אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל   מקור: )*( 

 .www.bankisrael.gov.il  –אתר בנק ישראל מקור:   )**( 

 www.bankisrael.gov.il –מקור:   אתר בנק ישראל  )***( 

 
 )****( 

 

 

  https://il.investing.com -מקור:   מידע פומבי 

 )*****( 

 

   https://www.gov.il/he -מקור:   אתר משרד האוצר 

 

פעילותה    לפרטים 6.6.5 מענפי  הכללית,  מסביבתה  הנובעים  החברה  של  הסיכון  גורמי  אודות 

 . להלן 6.27ומהמאפיינים הייחודיים שבפעילותה, ראה סעיף 

 

  

 

 .https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx . ראה אתר בנק ישראל:ונה" של בנק ישראלר סקירה בנושא "חשיפת אשראי בענפים נבחרים לאור ענף הקו  7

https://www.cbs.gov.il/
http://www.bankisrael.gov.il/
http://www.bankisrael.gov.il/
https://il.investing.com/
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
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 תחום הפעילות תיאור   – חלק שלישי 

   הדיור להשכרהתחום  6.7

   על תחום הפעילות מידע כללי 6.7.1

כחלק  .  למגורים  בתחום הנדל"ן המניבממועד היווסדה ונכון למועד התשקיף, עוסקת החברה  

  ,ברחבי ישראלשל נדל"ן  פרויקטים שונים  מיזמי  מכך החברה מאתרת ורוכשת מקבצי מגורים  

.  עידוד השקעות  על פי חוק באופן המזכה בהטבות    , בין היתר, במטרה להשכיר את יחידות הדיור

  – לתנאים לעמידת פרויקט בדרישות חוק עידוד השקעות ולהטבות שניתנות על פי אותו חוק  

 להלן.  6.16.1ראה סעיף 

, על פי חוק  בעסקאות מכר דירות  החברה מתקשרת בהסכמי מכר בתנאים נהוגים ומקובלים

 .  בין יזם לבין רוכש הדירה המכר,

 החברה  פעילות  אורית 6.7.2

  פניה באמצעות    עיתים. החברה פועלת ל הארץ  מרכז  באזור   מתרכז  החברה   של  פעילותה   עיקר

בשוק שונים  גורמים  עם  והכרות  מטעמה  לחברה   יזומה  פנייה  בעקבות  לאיתור  ולעיתים   ,

בין היתר,היחידות  של  להשכרה  פוטנציאל  בעלי  למגוריםפרויקטים   עידוד    ,  פי תנאי חוק  על 

 שווי הנכסים.   מהשאת כתוצאה הרווחיות שיעור הגדלתו  השקעות

מחירי הרכישה  בטרם החלטה על רכישת מקבצי דיור בפרויקט נבחנים על ידי החברה כדאיות  

, הביקוש לשכירות באזור, מחירי השכירות הממוצעים, מחירי המכירה הממוצעים  של הדירות

 ושיעור הרווחיות הצפוי.  

כוללים כמקובל את התחייבות היזם   הדיור,  יחידות  רוכשת החברה את  על פיהם  ההסכמים 

להשלים את העבודות  להשלים את עבודות הבניה בהתאם לתוכניות ולאישורי הבניה שהתקבלו,  

  המכר   על פי לוח זמנים מוסכם, להיות אחראי לליקויי הבניה ולהמציא את הערבויות על פי חוק

כן, כוללים ההסכמים את לוח התשלומים ואת תנאי ההצמדה, כאשר  -מולתשלומי החברה. כ

ב משולם  הרכישה  מתמורת  הראשון  היתרה  מועד  התשלום  ואילו  הרכישה  הסכם  חתימת 

שלבי  , אשר לרוב משקף את  על פי לוח תשלומים המסוכם בין היזם לחברהמשולמת לשיעורין  

ו/או במועד סמוך    סירת הדירה לחברה. התשלום האחרון נעשה כנגד מ התקדמות עבודות הבניה

החברה רוכשת את מקבצי הדיור בתמורה ובתנאי תשלום דומים לתנאים    שנקבע בהסכם המכר.

מהיזם   מהותית  לא  להטבה  זוכה  היא  לעיתים  כאשר  פרויקט,  באותו  דירות  נרכשות  לפיהם 

ל הפרויקט  ומהשלב המוקדם ש   הנובעת מהיקף הדירות הנרכשות על ידי החברה באותו פרויקט 

  הדיור   יחידות  למרבית  .ככלל, יתרת התשלום צמודה למדד תשומות הבניה.  שבו נרכשות הדירות

 . שניים או  חניה ומקום מחסנים מוצמדים החברה ידי על  הנרכשות

יום במסירת הדירות לא ייחשב הפרה   30כי איחור של עד   ,מוסכםבדרך כלל, בהסכמי הרכישה  

כגון מחסור   היזם,  בשליטת  איחור שאינם  תנאי ההסכמים  פי  על  זאת,  עם  יחד  של ההסכם. 

ות, סגר, מצב לוחמה ו/או כוח עליון יידחו את מועד המסירה  תבחומרי בנין, פועלי בנין, שבי

ורות, מזכאים את עיכובים במסירת החזקה בדירה מעבר לתקופות האמ  במשך תקופת המניעה.

המבוסס על דמי שכירות  ,  1973  – החברה בפיצוי מוסכם כפי שנקבע בחוק מכר )דירות( תשל"ג  

לתקופת   בהתאם  המשתנה  במקדם  מוכפלים  ובמיקומה  בגודלה  דומה  דירה  עבור  מקובלים 

להערכת החברה, בהתחשב בכך שקצב תשלום התמורה עבור הדירות על ידי החברה    האיחור.

התקדמות עבודות הבנייה, לכך שתשלומי החברה מובטחים בערבויות על פי חוק    מותאם לקצב
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אין   היזמים,  של  ובפיזור  דיור  מקבצי  רוכשת  החברה  שבהם  הפרויקטים  של  בפיזור  המכר, 

ומסירתם   הדיור  מקבצי  השלמת  בהתקדמות  עיכובים  של  למקרה  מהותית  חשיפה  לחברה 

 לחברה.  

דיור, התקשרה החברה בהסכמי מימון עם מוסד פיננסי,  לצורך מימון רכישת מרבית מקבצי ה

  6.19)ראה סעיף  שמומן על ידי אותו מממן  במסגרתם נקבעה מסגרת אשראי עבור כל פרויקט  

 להלן(.  

ברובם  על פיהם מתקשרת החברה עם שוכרי הדירות  הסכמי השכירות  נכון לתאריך התשקיף,  

,  המשתנה בהתאם למשא ומתן המתנהל עם השוכריםזהים אחד לשני, למעט נושא הבטוחות  

עם אופציה לשוכר להאריך את תקופת השכירות בשנה    בין שנה לשנתיים  של   הוהינם לתקופ 

  ים נקבע  , נכון לתאריך תשקיף זה,. כמו כן, דמי השכירותנוספת בכפוף לעמידתו בתנאי ההסכם

עידוד השקעות,    בועות בחוקכפוף למגבלות הקבהתאם למקובל והממוצע באזור המגורים וכן  

על פי הסכמי השכירות שנחתמו עד    . מהטבות החוק  תליהנובאותם מקרים שהחברה מכוונת  

לתשלומי   המחאות  כללו  מהשוכרים  החברה  ידי  על  שנדרשו  הבטוחות  זה,  תשקיף  לתאריך 

 חשבונות, בטוחה בגובה מספר חודשי שכירות וחתימת ערבים.

 להשכרה וניהולן  יחידות הדיור שיווק   6.7.3

איזי אינווסט בע"מ, צד שלישי שאינו קשור    ., הקימה החברה יחד עם י.מ2022באוגוסט    21ביום  

בראשית   את  שווים,  בחלקים  מניותיה,  לבעלי  או  בע"מ    (2022)  נדל"ן)א.י.א.א(  לחברה 

"(, במטרה שבראשית תייצג את החברה בפני השוכרים, בכל ענין שחל בין השוכר  בראשית)"

   החברה.ין  לב

בהתאם להסכם הקמתה, בראשית מעמידה שירותי ניהול לדירות )אך לא שירותי אחזקה( אשר  

יושכרו על ידי החברה. שירותי הניהול אותם תעמיד בראשית לחברה כוללים שיווק היחידות  

שוכרים איתור  בפני  פוטנציאלים  להשכרה,  הבעלים  ייצוג  השוכרים,  עם  בהתקשרות  טיפול   ,

מהשוכרים,   הבטוחות  בחידוש  טיפול  שכירות,  דמי  גביית  לניהול  השוכרים,  טכנולוגי  פיתוח 

ושיווק הדירות, הקמה וניהול פורום של שוכרים וכיו"ב. בגין שירותי הניהול האמורים, תהא  

ל מע"מ אשר ייגבו בפועל מכל שוכר  מדמי השכירות כול  4%זכאית לתשלום בסך של    בראשית

המנוהלתויחידבעבור   דיור  ידה  ת  יחידות    .על  של  תחזוקה  בהוצאות  תישא  שבראשית  ככל 

בתוספת   בעין  הוצאות  להחזר  זכאית  היא תהייה  שבניהולה  בראשית    .15%המגורים  כן  כמו 

 זכאית לדמי תיווך בגין היחידות שהושכרו. 

   להלן.  6.24.4ראה סעיף   בראשיתרה החברה עם לפרטים אודות הסכם הניהול בו התקש

כן, בכוונת החברה להמשיך ולפתח את פעילות בראשית בניהול נכסים מושכרים בבעלות    כמו

  שימוש  בראשית עושה בהם טכנולוגיים באמצעים שימוש תוך בין היתר צדדים שלישיים, וזאת 

טיפול בלקוחות, חתימות חוזים  , המאפשרים צמצום וייעול זמני  החברה  עם   פעילותה  במסגרת

 . מרחוק וכיו"ב

 והתנאים לקבלתן (  75)עובר לתיקון ההטבות על פי חוק עידוד השקעות  6.7.4

ושחל על רכישת דירות    18.11.2021  שחל עד לתיקונו ביום  על פי הוראות חוק עידוד השקעות 

, עמידה בתנאי החוק מזכה את בעל יחידות הדיור להשכרה  2023בדצמבר  31להשכרה עד ליום 

ממע"מ   פטור  הבאות:  חברות    –להטבות  מס  המכירה;  בעת  וגם  משכירות  ההכנסות  על  גם 

נכון לתאריך    23%בלבד )לעומת מס חברות בשיעור של    11%מופחת על הרווח בעת המכירה של 

לפחות באותו פרויקט )לעומת מס  ידות דיור  יח  50ברכישה של    0.5%  תשקיף(; מס רכישה שלה
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לעומת פחת בשיעור  )  לשנה   20%נכון לתאריך התשקיף(; פחת מואץ של    8%רכישה בשיעור של  

לעמוד בתנאים  על מנת לזכות בהטבות אלה, נדרשת החברה    .נכון לתאריך התשקיף(  4%של  

  6.16.1סעיף   ראה  -  לתנאים על פי התיקון לחוק עידוד השקעות   להלן.  6.16.1המפורטים בסעיף  

 להלן. 
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 החברה   של הדיור מקבצי 6.7.5

 בטבלה להלן: פרויקטים שונים, כמפורט  14- יחידות דיור ב  842פעילותה ועד לתאריך תשקיף זה, החברה רכשה  בתקופת

  שם 
מספר יחידות   שם היזם הפרויקט 

 שנרכשו דיור 
מועד  

מועד   סטאטוס פרויקט רכישה ה
 פרויקט  תיאור מסירה צפוי

נתניה   .1
 יובלים 

  נתניה  בינוי  פינוי .א. ב  יובלים
  דצמבר    בבניה   23.5.2021 99 בע"מ*

2026 

הכולל   הצעירה"  "ימים  המסחרי  בכינויו  בפרויקט  א'  בנייני   8שלב 
ובסה"כ   זלמן שניאור  480מגורים  דיור, ברחוב  , קרן היסוד יחידות 

 בקריית נורדאו בנתניה.  ושי עגנון

מגדלי אמפא ישראל   רחובות  .2
דצמבר   בבניה  29.4.2021 81 רחובות* 

2024 

בנייני    4פרויקט הידוע בכינויו המסחרי "מגדלי אמפא רחובות" הכולל  
ובסה"כ   דיור    324מגורים  הקרקע, יחידות  בקומת  מסחר  ושטחי 

 ברחוב ששת הימים ברחובות. 

        מאי  התקבל היתר בניה  9.8.2022 66 שובל א. מגדלי יוקנעם בע"מ  יוקנעם  .3
2026 

דירות במתחם   138  לל והכ  " הגיא  שער"מתחם    בכינויו  הידוע   פרויקט
 עילית.  ביקנעם"שער הגיא" 

בשלבי   הסתיים 11.2.2021 62 יובלי רמת גן*  אשדוד  .4
 אכלוס 

בנייני    2" הכולל  אשדודפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "שער העיר  
 יחידות דיור, ברחוב מנחם בגין באשדוד. 240מגורים ובסה"כ 

  אוגוסט   בבניה  6.1.2021 58 צמח המרמן  צור יצחק  .5
2023 

בנייני מגורים  3פרויקט הידוע בכינויו המסחרי "יערה בוטיק" הכולל  
 ה ביישוב צור יצחק. ניחידות דיור, ברחוב נחל ק 68ובסה"כ 

צבי צרפתי ובניו חברה לבניין   באר יעקב  .6
" 2024 אפריל בבניה  27.10.2021 57 בע"מ המסחרי  בכינויו  הידוע  הכולל  LIVEפרויקט  מגורים   2",  בנייני 

 יחידות דיור, ביישוב באר יעקב.  190ובסה"כ 

 21.12.2021 58 גינות דוד בני ברק ש.ר.  בני ברק  .7
בבניה והתקבל  

  6עבור  4טופס 
 יח"ד 

     ינואר
2024 

בנייני מגורים, שטחי מסחר   כוללההידוע בכינויו "גינות דוד"    פרויקט
, פתוחים  שטחים  ותעסוקה, מוסדות ציבור, חניונים תת קרקעיים,  

רחוב כהנמן  ב,  אחרים  נלווים  ומיתקנים  ושטחים  מעברים,  ילדים  גני
 . ברק בני ב

הכשרת היישוב התחדשות   חולון  .8
דצמבר   בבניה  13.6.2021 54 אורבנית 

2024 
בנייני מגורים   2הכולל  ",  WIIN TOWERSהידוע בכינויו " פרויקט  
 בחולון.  62יחידות דיור, ברחוב ההסתדרות  235ובסה"כ 

רותם שני יזמות והשקעות     נתניה  .9
דצמבר   בבניה  8.5.2022 53 בע"מ

2025 
בניינים   2פרויקט הידוע בכינויו המסחרי "רותם שני ריזורט" הכולל  

 יחידות דיור, בנתניה. 206-ובסה"כ כ

   קרית אונו  .10
החברה הכלכלית לייזום  
והתחדשות עירונית קרית  

 אונו בע"מ 
נובמבר   בבניה  31.10.2021 53

2026 

הכולל   בינוי(  )פינוי  עירונית  התחדשות  מגורים   10פרויקט  בנייני 
     יחידות דיור, ברחוב לוי אשכול בקרית אונו. 700-ובסה"כ כ

קבוצת יובלים השקעות   יהודה אור   .11
          יוני  בבניה  25.4.2021 51 בע"מ*

2026 
" המסחרי  בכינויו  הידוע  הכולל  קיימאפרויקט  מגורים   8",  בנייני 

    יחידות דיור, ברחוב כלניות באור יהודה. 656ובסה"כ 

נובמבר   בבניה  28.12.2020 50 בוני התיכון הנדסה אזרחית  קרית אונו  .12
2025 

בנייני מגורים   9" הכולל  ONO ONEפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "
    יחידות דיור, ברחוב לוי אשכול בקרית אונו.  1,077וסה"כ 

הכולל   2024מרץ  בבניה  22.3.2021 50 רובוטרום מגורים בע"מ  ירושלים  .13 ברמות",  "שכטר  המסחרי  בכינויו  הידוע  בנייני   7פרויקט 
 יחידות דיור, בשכונת רמות א' בירושלים. 234מגורים ובסה"כ 

גבעת   .14
אוקטובר   בבניה  15.3.2021 50 שגראוי ליבוביץ ייזום בע"מ  שמואל 

2024 
", הכולל בניין מגורים בגבעהפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "סלקטד  

 יחידות דיור, ברחוב יצחק שמיר בגבעת שמואל.  106ובסה"כ 
 בעל שליטה בחברה.ל קשור  תאגידהיזם הינו  –קשור  צד   *                       
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 תשלומים בעסקאות החברה  נתונים על  )א( 6.7.6

      הצפויה של החברה בהתאם להסכמי הרכישה עליהם חתמה )באלפי ש"ח(: *התשלומים  יתרתפרטים בדבר   להלן  

 

  הבניה  תשומות  למדד  הצמדה  הפרשי  יםכולל  מייצגים את התשלומים ליזמים,  לעיל  בטבלה  יםהמוצגבפועל    התשלומיםהחברה התחייבה לתשלום בתאריכים שנקבעו בחוזי הרכישה.  *  
 .ואינם כוללים הוצאות נילוות הקשורות לרכישה 2022 קטוברבאו  15 יוםאשר פורסם ב

 
  שם

 הפרויקט 

  מחיר
 הרכישה 

  החוזי

  הסכום
עד    ששולם

ליום 
30.9.22 

שנתיים  2024 2023 2022

 ואילך
 סה"כ 

 3 רבעון 2 רבעון 1 רבעון 4 רבעון 3 רבעון 2 רבעון 1 רבעון 4 רבעון

נתניה   .1
 206,509 123,906 30,976 - - - 20,651 - - 30,976 - 185,615 )יובלים(**

 154,792 *** 15,964 - - 16,294 10,377 12,414 22,790 - 10,377 66,576 141,600 רחובות**  .2

 116,834 75,954 - - - - - 11,685 25,895 - 3,300 116,200 יוקנעם  .3

 117,682 - - - - - - - - -  117,682 111,500 אשדוד**  .4

 98,427 - - - - - 60,606 - - -  37,821  90,789 צור יצחק  .5

 136,486 - - 13,757 - 13,757 - 20,635 - 34,392 53,945  128,000 באר יעקב  .6

 126,810 - - - 72,933 - - - - 34,958  18,919  121,000 בני ברק  .7

 123,400 99,729 - - - - - 3,114 - -  20,557  114,000 חולון  .8

9. 
נתניה  

 )רותם שני( 
132,700  20,585 - - 27,493 - 13,746 - 13,746 - 61,859 137,429 

10. 
קרית אונו  

 )כנען(
123,300  2,223  24,593 26,907 - - - 26,907 - - 53,814 134,444 

11. 
אור  

 יהודה** 
103,142  27,836  - - 17,215 - - - - - 68,861 113,912 

 122,239 42,834 - - - 30,596 - - - 30,596  18,213  110,000 קרית אונו  .12

 107,252 - - - 11,062 - 15,027 - 15,027 15,678  50,458  100,250 ירושלים  .13

14. 
גבעת  

 שמואל 
113,980  36,149  - 18,792 18,792 - 18,792  12,528 - 18,792 123,845 

 1,820,061 561,713 30,976 40,031 127,196 87,268 108,698 121,724 86,621 181,570 474,264  1,692,076 "כסה
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 בעל שליטה בחברה.ל בבעלות תאגיד קשור היזם הינו  –קשור  צד  **

 . כנגד מסירת היחידות 2024בפרויקט זה אמורים להיות משולמים ברבעון האחרון של שנת אלפי ש"ח,  15,964-,כ***יתרת התשלומים

 

של מקבצי הדיור אותם רכשה החברה, על פי הערכות שווי שנערכו  ,  20222תחילת ספטמבר  - לסוף חודש אוגוסטנכון    ,השווי ההוגן*פרטים בדבר    להלן    )ב(  

 על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי: 

 הוגן     שווי מספר יחידות דיור  הפרויקט  שם 
 )אלפי ש"ח( 

 ***  סיווג הפרויקט
 

  251,000 99 **)יובלים( נתניה .1

 מהותי  210,000 81 ** רחובות .2

  129,000 66 יוקנעם  .3

 מהותי מאד  132,000 62 ** אשדוד .4

  132,000 58 יצחק   צור .5

 מהותי  155,000 57 יעקב   באר .6

  143,000 58 ברק   בני .7

  149,000 54 חולון  .8

  140,000 53 ( שני)רותם  נתניה .9

  153,000 53 אונו )כנען(  קרית  .10

  133,000 51 **יהודה  אור .11

  150,000 50 אונו  קרית  .12

 מהותי   127,000 50 ירושלים  .13

  157,000 50 שמואל גבעת .14

  **** 2,161,000 842 "כסה

 

  אינם נכללים בדוחות הכספיים של החברה המצורפים לתשקיף המבוססים על הערכות השווי, הכוללות את מחירי המכירה בצירוף מע"מ,  המוצגים בטבלה לעיל, נתוני השווי ההוגן * 
   .לעיל( 6.7.4ראה סעיף   –)לעניין הטבות על פי חוק עידוד השקעות 

 בעל שליטה בחברה.ל בבעלות תאגיד קשור היזם הינו  –קשור  צד ** 
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צפויות  וכן עלויות נלוות   תשלומים של מקדמות בגין הפרויקט, הכוללת 2022בספטמבר  30פרויקט בדוח הכספי ליום עלות רכישת הדירות ביתרת *** מהותיות הפרויקט נבחנה בהתאם ל                 
 שהוונו.   לסוף השנה

 מיליון ש"ח. 341-**** להערכת החברה, עם אכלוס הפרויקטים עודף שווי מעל עלות צפוי לעמוד על סך של כ 

 

ינן בבחינת מידע צופה פני עתיד בדבר מועדי האכלוס ומועדי התשלום הצפויים, ה לעיל לרבות 6.7.5-6.7.6בסעיפים   המפורטות החברה, הערכות והנחות התחזיות

  בשליטתה  ואינו  ודאי  אינו,  בכלל  אם,  התרחשותם  מועד  אשר  ועתידיים  קיימים  ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה   הערכות  עלערך, המבוסס    כמשמעו בחוק ניירות

עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה ואף שונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת    אלה  הערכות.  חברה  של

 .להלן 6.27בסעיף  המתוארים הסיכון, וביניהם התממשות גורמי החברה
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     והשינויים החלים בו  תחום הפעילותמבנה  6.7.7

החברה,פעילות  התחום   פועלת  כאמור    בו  דיוררכישת  הוא  ביקוש  מקבצי  הפעלתן  ו  באזורי 

מושפע, בין   פעילות זהתחום  חוק עידוד השקעות.    במסגרת הטבות  , בין היתר, כדירות להשכרה

הקורונה   מגפת  עקב  לרבות  הביקוש,  במגמות  משינויים  כלכליים,  מאקרו  משינויים  היתר, 

  עליה . העלאת שיעורי הריבית בארץ ובעולם,  תשומות הבניהוההיצע לנכסים ומשינויים במדד  

בעולם ב ההון  בשווקי  והתנודתיות  האינפלציה  בישראל  שיעורי  על    עשויים,  ובפרט  להשפיע 

  לנדל"ן, על שיעורי הרווחיות מפרויקטים ועל יכולת המימון של פרויקטים חדשים.   הביקושים

מגידול  -כמו כתוצאה  בביקושים  מגידול  מושפע  זה  תחום  לישראל,  הבאוכלוסיי כן,  מעלייה   ,

 מהארכת תוחלת החיים ומעלייה בעלויות של רכישת דירות למגורים. 

  תאגידים רב של  ם בישראל פועלים מספר  למיטב ידיעת החברה, בתחום הנדל"ן המניב למגורי

ציבוריים להשכירו  פרטיים,  דירה  כגון:  ולהשכרה    -  ממשלתיים  לדיור  הממשלתית  החברה 

עמידר החברה הלאומית לשיכון בישראל בע״מ, מגוריט ישראל   ,( בע"מ99) 2000- בע"מ, עמיגור

רבים  גופים קטנים )או יחידים(  בתחום זה    יםכמו כן פועל  .ליווינג בע"מ  –בע"מ וריט אזורים  

נכסים המיועדים    רבות    וחברות מנהלים ומתחזקים  היוזמים, מאתרים, מתכננים, מקימים, 

רים בישראל מוחזק ומושכר באופן ישיר על ידי  להשכרה למגורים. מרבית הנדל״ן המניב למגו

 גופים קטנים )או יחידים( בכל רחבי הארץ.  

של חלק מעלויות הרכישה ממקורות עצמאיים והיתרה    מימוןהפעילות בתחום זה מתאפיינת ב

לפרטים נוספים בדבר התחרות בתחום הדיור להשכרה, ראה סעיף    .באשראי ממקורות חיצוניים

 להלן.  6.14

  8שוק הדיור בצל הקורונה  6.7.8

ומגבלות התנועה והתעסוקה שהוטלו מאמצע חודש מרץ   חלה    2020בעקבות משבר הקורונה 

עד   2020ירידה בפעילות המשק. במהלך התקופה ועד לאמצע חודש אפריל             נצפתה ירידה של 

מקביל ירד  , וב 2019בשנת  בהתעניינות הציבור לשכור דירות לעומת התקופה המקבילה    50%-כ

חודש אפריל   במהלך  זאת,  עם  להשכרה שפרסמו משכירים.  דירות  של    2020מספר המודעות 

ניכרה התאוששות משמעותית הן מצד השוכרים והן מצד המשכירים תוך חזרה לרמה דומה לזו  

השונות הערים  בין  המגבלות.  הטלת  לפני  המודעות    ,ששררה  במספר  ביותר  החדה  הירידה 

להשכרה )מעל מחצית יחסית למצב לפני הטלת המגבלות( התרחשה בירושלים; יוצאת הדופן  

העיקרית היא תל אביב בה חל גידול משמעותי במספר הדירות המוצעות להשכרה כבר מאמצע 

לדירות2021  מרץחודש   התיירותי  הביקוש  ירידת  רקע  על  הנראה,  ככל   , Airbnb   של ומעבר 

 וק השכירות המקומי. דירות אלו לש 

מספר    2021  בשנת התרחבה,  למגורים  בבניינים  ההשקעה  הדיור.  בשוק  הפעילות  הואצה 

עלו   הדירות  ומחירי  לשיא,  הגיע  המחירים    .13%-בכ העסקאות  עליית  ובצידו  הפעילות  גידול 

החדה מעידים כי מקור ההתעוררות של השוק הוא בצד הביקוש בשילוב חששות להצטמצמות  

. עליית מחירי הדירות בישראל מאז פרץ משבר הקורונה אינה  והמשך עליית המחירים  ההיצע 

 

(: "ניתוח מיוחד של חטיבת המחקר בבנק ישראל: שוק  6.5.2020של בנק ישראל )מיום פרסום חטיבת המחקר   8
 .  https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspxהשכירות למגורים במשבר הקורונה". ראה אתר בנק ישראל: 
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ומתחד חדשים  בחוזים  הדירה  שכר  אחרות.  מפותחות  למדינות  בהשוואה  עלה  שים  חריגה 

 9. 2021וההתאוששות בסוף שנת  לאחר ירידתו לנוכח משבר הקורונה    3.3%-ב   2021במהלך שנת  

את רכישותיהם    2021שנת  ניגוד לרוכשי דירה ראשונה ולמשקיעים, בעלי דירה יחידה הקטינו בב

)נטו(, ובכך מיתנו למעשה את קצב עליית המחירים. התפתחות זו מלמדת שלצד גידול הביקוש  

זמן ממושך יותר מאשר בעבר    2021רה בבעלות, חלק ממוכרי הדירות המתינו במהלך שנת  לדי

לבסוף ניכר    עד לרכישת דירה חלופית, או בחרו למכור את דירותיהם ולצאת משוק הבעלות.

של העסקאות מבטא לא רק עליה בתחלופה של דירות בין משקי הבית אלא גם    גידול מספרן

 גדלו גם המכירות של דירות חדשות.  2021גידול ההיצע, שכן בשנת 

משבר הקורונה האט את הפעילות בענף הבניה למגורים, וזאת על אף החרגתו ממגבלות הפעילות  

. הפעילות בענף התאוששה במחצית השנייה  2020כבר בשלב מוקדם של הסגר הראשון, במרץ  

לרמה שהייתה צפויה    –כבר הגיעה למגמתה ערב משבר הקורונה    2021, ובסוף שנת  2020של שנת  

ר. כך, במהלך תקופה זו נרשמה רמה גבוהה בהתחלות בניה ובהיתרי הבניה  לולא פרץ המשב

 . 2021אשר אף האצה בעיקר המחצית השניה של שנת 

התייקרו מאוד תשומות הבניה למגורים, בעיקר בגלל עליית מחירי חומרי    2021במהלך שנת  

עלה מדד מחירי תשומות הבניה    2021הגלם עקב שיבוש שרשראות האספקה בעולם. במשך שנת  

. התייקרות התשומות מייקרת  9.4%-, והמדד ללא שכר עבודה נסק ב5.6%בשיעור של  למגורים  

ן דוחפת מעלה את מחירי הדירות החדשות לדירות יד שניה, כאשר עליית  את עלות הבניה ועל כ 

 10המחירים זולגת גם לסוג דירות זה. 

 לתאריך התשקיף  בסמוךשוק הדיור  6.7.9

אפריל   בחודשים  שבוצעו  העסקאות  מחירי  העסקאות  2022מאי    - מהשוואת  מחירי  לעומת   ,

  11. 1.4%-ב עלו, נמצא כי מחירי הדירות 2022אפריל  -שבוצעו בחודשים מרץ 

 

 
 

 

ראה אתר    . 0.35% של לרמה האחוז נקודות 0.25%-ב  הריבית את להעלות  11.4.2022-ב  החליטה ההמוניטרית הוועדה(: "2022 באפריל   11 מיום)  ישראל בנק מטעם לעיתונות הודעה  9

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx בנק ישראל:

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx , פרק ט' . ראה אתר בנק ישראל: 2021דין וחשבון  –פרסום בנק ישראל בנושא שוק הדיור   10

 . https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx . ראה אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:הדירות  שוק במחירי שינוי: לתקשורת הודעה" :15.7.2022 ס"הלמ אתר מתוך  11

https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx
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בחודשים   שבוצעו  העסקאות  מחירי  מחירי  2022  ספטמבר  -  אוגוסטמהשוואת  לעומת   ,

  . 1.1%שיעור נוסף של  ב  , נמצא כי מחירי הדירות עלו2022חודשים  אותם  העסקאות שבוצעו ב

לעומת התקופה המקבילה    2022מאי    -   מהשוואות עסקאות שבוצעו במהלך החודשים אפריל

מהשוואות עסקאות שבוצעו  .  15.9%-, נמצא כי מחירי הדירות עלו ב2021מאי    -  אשתקד, אפריל

לעומת התקופה המקבילה אשתקד, נמצא כי מחירי    2022  ספטמבר-אוגוסטבמהלך החודשים  

ב עלו  של  הדירות  כולל  בתקופה    15.9%שיעור  החדשות  הדירות  מחירי  עליית  שיעור  כאשר 

 . 26.9%האמורה עמד על 

 רשים הבא ניתן לראות כי עליית המחירים השנתית הינה הגבוהה ביותר מזה עשור. בת

 

   12היקף הדיור בדירות שכורות  6.7.10

על פי נתוני הלמ"ס, שיעור משקי הבית שאין בבעלותם דירה ואשר גרים בדירה בשכירות עומד  

)או משקי בית  אלף יח"ד    790-, דהיינו בהתייחס למספר הדירות בישראל היקף של כ31%-על כ

י  ה יחסית לאורך ש אשר שוכרים דירה(. יצוין כי שיעור זה נמצא במגמה של עליה עקבית ומתו 

ויים במחירי הדיור.  ודתיות משמעותית כתוצאה מהשיים ולא ניכרת בו תהעשורים האחרו

אלו  משקי בית  שכרה.  יחד עם זאת, ברור כי עליה במחירי הדירות גוררת עליה בביקוש לדיור בה

 .וכחי למגורים להשכרהמהווים את הבסיס לביקוש ה

 מאפייני השוכרים  6.7.11

האוכלוסייה גווני  כל  על  נמנים  הדירות  שוכרי  הבית  מבחי  -  משקי  של  הן  הגילאים  טווח  ת 

על אף ששיעור השוכרים הכולל צומח באופן מדוד ויציב  ומית.  אקו- ה סוציוהשוכרים והן מבחי 

על פי סקר של  לאורך העשור האחרון, התאפיינה תקופה זו בשינוי משמעותי בזהות השוכרים.  

מאפיי עם  בקשר  כי  הלמ"ס  עולה  בישראל  הבית  משקי  של  מגורים  דירות  של    73%- כים 

אחוז זה    40כירות. לאחר גיל  או פחות, גרים בש  40במשק בית וגילם    לבדםשים שחיים  מהא

מהזוגות ללא ילדים שגיל בן/בת הזוג המבוגר הוא    71%-כוסף,  ב  .35%-כמצטמצם ועומד על  

  13.בלבד 16%אחוז זה עומד על  40או פחות גרים בשכירות. לאחר גיל  40

 

 

 

  באתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: 2019-2018 מאפיינים של דירות מגורים, ממצאים מתוך סקר ארוך טווח   -ל משקי בית: נכסים פיזיים ש29.12.2021פרסום הלמ"ס   12

https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx . 

  באתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: 2019-2018 מאפיינים של דירות מגורים, ממצאים מתוך סקר ארוך טווח   -: נכסים פיזיים של משקי בית29.12.2021פרסום הלמ"ס   13

https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx . 

https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx
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 שוק הדיור להשכרה בישראל 6.7.12

   שוק המשקיעים  6.7.12.1

בידי משקיעים פרטיים, ובשונה  בעיקרו  השכרה בישראל, נותר שוק זה  דיור ל למרות היקף שוק ה

של שוק השכרה מוסדי. בשנים    משמעותית  , לא התפתחה לו אלטרנטיבהOECD-ממדינות ה

)במצטבר( אף גדל מספרם של המשקיעים הרוכשים דירות מגורים נוספות לצרכי   האחרונות 

לגי ההשכרה.  בשוק  הדירות  היצע  עלה  קרי,  ישנה  השקעה,  להשקעה  דירות  ברכישת  זה  דול 

העל על  בבעלות  יהשפעה  הדיור  מחירי  ברמת  שכריה  בעליית  -ועל  נתמך  זה  מהלך  הדירה. 

 המחירים אשר הקטינה את יכולת משקי הבית לרכוש דירות והפנתה אותם לשוק השכירות.  

צנן את  אושרה הצעת החוק להעלאת מס הרכישה על דירה שנייה שנועד ל  2021בחודש נובמבר  

  כניסהבמסגרת    2020ביקוש המשקיעים בשוק הדיור, שהלך וגבר מאז הורדת מס הרכישה ביולי  

חל גידול משמעותי    2021לתוקף של תיקון לחוק מיסוי מקרקעין. עד לכניסת החוק בנובמבר  

אלף דירות    40.6נרכשו    2021בהיקף הדירות הנרכשות על ידי משקיעים. ברבעון הרביעי של שנת  

 14החופשי, שיא היסטורי על רקע גל רכישות משקיעים טרם העלאת מס הרכישה.  בשוק

  2020בהשוואה לנובמבר    200%-הגיעו לגידול של כ  2021רכישות המשקיעים בחודש נובמבר   

מס הרכישה על דירות הנרכשות להשקעה, עליה הוכרז בסוף ב  ה הצפויההעלאהוכל זאת על רקע  

 .202115  לנובמבר 28- נכנסה לתוקף בואשר   2021אוקטובר  

אלף דירות בשוק החופשי, ללא שינוי בהשוואה לרבעון   31נרכשו  2022של שנת הראשון   ברבעון

, שהיה גם הרבעון המלא הראשון לאחר הכבדת מס 2022המקביל אשתקד. ברבעון הראשון של 

אז הרבעון האחרון  העסקאות אשר נמשך מ  מספרהרכישה על המשקיעים, נבלם הגידול המהיר ב

הסתכמו    2022רכישות המשקיעים ברבעון הראשון של    ועד הרבעון האחרון אשתקד.  2020של  

בהשוואה לרבעון המקביל אשתקד, וירידה חדה עוד    26%בחמשת אלפי דירות, ירידה חדה של  

 16בהשוואה לרמה הגבוהה שנרשמה ברבעון האחרון אשתקד.  60%יותר, של  

חד    בשיעורצם שיעור הירידה במספר העסקאות בשוק הנדל"ן והסתכמה התע 2022בחודש יוני 

, אשר הושפע  2020בהשוואה ליוני אשתקד. זהו שיעור הירידה החד ביותר מאז מאי    24%של  

אלף דירות, ירידה    3.6-כהסתכמו ב  2022בחודש יוני    הקבלנים  מכירותמפרוץ מגפת הקורונה.   

אשתקד, זאת בהמשך לירידה במכירות אלו מאז חודש פברואר  בהשוואה ליוני    23%חדה של  

 האחרון. 

    עליית שכר הדירה  6.7.12.2

התנהגות הרוכשים, הפעילות בענף הבניה ומדיניות הממשלה מתבטאת בסופו של דבר במחירי  

. שכר הדירה ומחירי  3.3%-שיעור של כעלה ב  2021בשנת  עלה  הדירות ושכר הדירה. שכר הדירה  

שכר הדירה היה יציב,    2020רב משבר הקורונה, והחל מהמחצית השנייה של  הדירות נעו יחד ע

בשיעור  תיימה בעליה ריאלית מתונה של שכר הדירה  סה  2021בעוד שמחירי הדירות נסקו. שנת  

  2021ת  . במהלך מרבית שנ2007השנתי הנמוך ביותר משנת  שיעור העליה  שהינו  ,  0.8%-כשל  

 

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-ראה אתר משרד האוצר:  2021סקירת ענף הנדל"ן למגורים לרבעון הרביעי  –משרד האוצר   14

review?skip=0    

 review?skip=0-https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly. ראה אתר משרד האוצר: 2021סקירת ענף הנדל"ן למגורים נובמבר   -משרד האוצר   15

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-אה אתר משרד האוצר: . ר2022סקירת ענף הנדל"ן למגורים לרבעון הראשון  –משרד האוצר   16

review?skip=0 

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=0
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עלייתו של שכר הדירה הנומינלי אמנם  יה גורם ממתן  שכר הדירה ה  למדד המחירים לצרכן. 

אולם זאת על רקע עליה כללית של האינפלציה, וסביר שלפחות    2021ת  הואצה לקראת סוף שנ

 17חלק מעלייתו נבע מעדכון חוזי השכירות בהתאם לעליית המחירים לצרכן. 

 עליית ריבית הפריים והמשכנתאות   6.7.12.3

.  2022, ממשיכה גם בשנת  2021ור, מגמה שאפיינה את שנת  הצמיחה המהירה של אשראי לדי

מיליארד ש"ח. אמנם מדובר בהאטה    11.88ניתנו משכנתאות חדשות בסך של    2022בחודש יוני  

מיליארד ש"ח(, אך הרמה נותרה גבוהה    13.4)  2022מסוימת ביחס לשיא שנרשם בחודש מרץ  

    מאוד.

עבור    2022ינואר    חודשביטול המגבלה על חלק הריבית הצמודה ל"פריים" שנכנס לתוקף במהלך  

מחזרי משכנתאות הגדיל את חלקו  מפברואר עבור    חודשנוטלי משכנתאות חדשות והחל מסוף  

של מסלול זה בביצועים, אך במידה מצומצמת: בכלל ההלוואות החדשות לדיור התייצב חלק  

האחרוני בחודשים  כזה  על  שגדל    42%-ם  גם,  נראה  כן  פחות.  על  אף  המשכנתאות  ובמחזורי 

משקל המשכנתאות החדשות בריביות הלא צמודות על חשבון המסלולים של הריביות הצמודות  

יציבות, לעומת   נשמרת  הציפיות להתגברות האינפלציה. בריביות הלא צמודות  לנוכח  כנראה 

לה בהתאם  הצמודות,  הריביות  של  ניכרת  אלהירידה  למסלולים  הביקושים  החל  תפתחות   .

מרץ   רקע    2022מחודש  על  זאת  המשכנתאות החדשות.  על  הריביות  של  עלייה  נרשמת מגמת 

עליית המרווחים על אג"ח של הבנקים, שמייקרת את המקורות של  עליית ריבית בנק ישראל ו

 .18הבנקים 

 מדד המחירים לצרכן   6.7.12.4

להיות    בהתאם ימשיכו  הסחירים  המוצרים  מחירי  ישראל,  בנק  של  המחקר  חטיבת  להערכת 

מדד המחירים  לאשר ב.  1.5%- גבוהים, וכי האינפלציה שלהם לאורך אופק התחזית תעמוד על כ

יחזור  ב לא  הוא  זאת,  עם  הקורונה.  משבר  בחלוף  בהדרגה  לעלות  ימשיך  הוא  הדיור,  שרותי 

בסוף. הערכה זו מגלמת    2%- אלא יגיע לקצב מעט נמוך מ  לרמות שאפיינו אותו טרם המשבר,

הנחה שקצב הבניה יאיץ לאחר ההאטה בפעילות הבניה בזמן הקורונה. לגבי שאר השירותים  

לשנה לאורך אופק התחזית,    1%-כי מחירם יעלה בקצב של כ  מוערךוהמוצרים הבלתי סחירים,  

 19בדומה לקצב שאפיין אותם בשנים שקדמו למשבר קורונה.

 מחירי תשומות הבניה   6.7.12.5

התייקרו מאוד תשומות הבניה למגורים, בעיקר עליית מחיריהם של חומרי    2021במהלך שנת  

עלה מדד מחירי תשומות הבניה    2021שנת    הלךהגלם עקב שיבוש שרשראות האספקה בעולם. במ

עלות    . התייקרות התשומות מייקרות את9.4%- , והמדד ללא שכר עבודה נסק ב5.6%-למגורים ב

ת מחירי הדירות החדשות. אך, ניכר שמחירי הדירות הן החדשות  הבניה ועל כן דוחפת מעלה א

והן הקיימות, החלו לעלות לפני מחירי התשומות וכן ששיעור עליית מחירי הדירות בסוף שנת  

באופן  הוא יותר מכפול מזה של התשומות. על כן, גם אם מחירי התשומות היו משפיעים    2021

על מחירי הדירות החדשות, אין בהם כדי להסביר את העיתוי של עליית המחירים הכללית    ימייד

 

 https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspxאתר בנק ישראל: , ב2021ראה פרסום בנק ישראל, דין וחשבון   17

 https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspxבאתר בנק ישראל:   2022 של אשונהרראה דוח היציבות הפיננסית של בנק ישראל, המחצית ה  18

 . https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspxבאתר בנק ישראל:   2021ראה התחזית המקרו כלכלית של חטיבת המחקר, אוקטובר            19

https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
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לא   בהשפעת  את  וודאי  השנה,  במשק  המוצרים  כלל  של  המחירים  עליית  כי  יצוין,  עוצמתה. 

עליית   את  להסביר  ניתן  לא  כן  ועל  צפויה,  הייתה  לא  בעולם,  האספקה  בשרשראות  השיבוש 

המחצי  במהלך  של  המחירים  השנייה  ה  2020ת  תשומות  להתייקרות  צפי  על  נייה.  בכתגובה 

להסביר   קושי  קיים  בעליית מחירי הדירות השנה, אך  הבניה תמכו  בסיכום, מחירי תשומות 

 20. 2020באמצעותם את עוצמת עלייתם ואת עיתוי המפנה בשוק באמצע שנת 

 גורמי הצלחה קריטיים בתחום הפעילות  6.7.13

החברה, יתרמו    להערכת  אשר  העיקריים  למגורים,   להצלחההגורמים  המניב  הנדל"ן     בתחום 

 הינם כדלקמן:  

יכולת לאתר ולרכוש נכסים בהיקף הנדרש בשוק רווי תחרות ובתנאים מטיבים, בין היתר,   .1

 בדרך של רכישת נכסים מהיזמים השונים בשוק זה. 

 של בעלי מניותיה. בתחום הפעילות  שנים ניסיון עתיר .2

 . מוניטין וקשרים שוטפים ורציפים עם הגורמים השונים הפועלים בענף הנדל"ן .3

 .למגורים  קידום שיתופי פעולה עם גורמים אסטרטגים ויזמים בתחום הנדל"ן המניב  יכולת .4

שוק ההשכרה המוסדי נמצא בחיתוליו ונדרשת הטמעה של המוצר בקרב   –"חינוך שוק"   .5

 . ותיו הפוטנציאליים עבור קהל השוכריםקהל השוכרים הפוטנציאלי, לרבות יתרונ 

 יצירת מסה קריטית של יחידות דיור להשכרה. .6

 זמינות והיענות גבוהה לצרכי השוכרים תוך הקפדה על רמת השירותים הנלווים.  .7

 ופיזורם הגיאוגרפי.  םמיקום נכסי .8

 .אופטימלייםזמינות מקורות מימון ויכולת מימון בתנאים איתנות פיננסית,  .9

   ואיתנות השוכרים.איכות   .10

 הפעלת אמצעי גבייה אפקטיביים וקבלת ביטחונות מספקים מהשוכרים.יכולת   .11

 החזקה בתמהיל נכון של דירות בהתאם לביקוש באזור.  .12

 י הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות מחס 6.7.14

 חסמי כניסה 

 חסמי הכניסה העיקריים של תחום הפעילות הינם כמפורט להלן:   ,הערכת החברהל

 יכולת איתור עסקאות רכישה של מקבצי דיור.  .1

 יכולת פיננסית לרכישה של מקבצי דיור.  .2

חוק עידוד  התאם לבלקבלת ההטבות  יכולת פיננסית לממן את הפעילות לתקופה הנדרשת   .3

 השקעות עד למימוש הנכסים.

 בהיקף גדול ובראיה ארוכת טווח. למגורים יכולת ניהולית של פעילות נדל"ן מניב   .4

 להטבות בהתאם לחוק לעידוד השקעות.   לזכאותסף התנאי עמידה ב .5

 חסמי יציאה  

 העיקריים של תחום הפעילות הינם כמפורט להלן:  יציאה החסמי    ,הערכת החברהל

הנדל"ן כפופה לתנאי היצע וביקוש הקיימים  מכירת    –מימוש נכסי הנדל"ן המניב למגורים   .1

דיור להשכרה   מקבצי  המספקת   הבשוק בכל עת וכן כפופה למגבלות החלים על החברה כחבר

 בהתאם לחוק לעידוד השקעות.  

 

 /Pages/HomePage.aspxhttps://www.boi.org.il/hebראה פרסום בנק ישראל, דין וחשבון באתר בנק ישראל:          20

https://www.boi.org.il/heb/Pages/HomePage.aspx
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והטבות הנוספות של הוראות חוק    0.5%על מנת ליהנות ממס רכישה מופחת בשיעור של   .2

 חוק לעידוד השקעות הון. שב נוספים םלעמוד בתנאיהחברה ו הפרויקט על  השקעות,  עידוד  

 איתור רוכשים בעלי מקורות מימון מתאים לרכישה.  .3

 ספציפי  לענף   חשיפה 6.7.15

שרוב   מכך  הנובעת  בישראל,  למגורים  הנדל"ן  לשוק  מהותית  חשיפה  של  לחברה  מוחלט 

  למגורים ה  צפויות לנבוע מתחום פעילות זה ורוב נכסיה של החברה מיועדים להשכר הכנסותיה  

 להלן.  6.27. לפרטים בדבר גורמי הסיכון של החברה ראו סעיף לטווח ארוך

 

 דל"ן מניב בהקמה )גילוי מצרפי(נ 6.8

המאוכלס בימים אלה, כל מקבצי הדיור אותם רכשה   באשדוד  הפרויקט  למעט,  התשקיף  למועד  נכון

 החברה מצויים בשלבי הקמה שונים. להלן פרטים נוספים אודות נכסי החברה: 

 

 2022בספטמבר   30ליום  נדל"ן מניב בהקמה 6.8.1

 פרמטרים שימוש 
בספטמבר   30ליום 

)"המועד   2022
 הקובע"( 

 מגורים 

 פרויקטים  14-ב 842 דירות שנרכשו –מספר נכסים בהקמה 

 82,297  סה"כ שטחים בהקמה )מתוכנן( )מ"ר(

 2,161,000 ש"ח(אלפי שווי הוגן של הנכסים )

    

 )גילוי מצרפי(  לפי חלוקה גיאוגרפיתסים בהקמה נכ 6.8.2

 משתנים אזור
תקופה  

שהסתיימה  
 .2022930.ביום 

  31שנה שנסתיימה ביום 
 בדצמבר 

2021 2020 

המרכז:      אזור 
ברק, גבעת  -בני

שמואל, חולון,  
קרית אונו ואור  

   יהודה

בהקמה בתום   יח' דיורמספר  
 - 316 316 השנה/תקופה 

סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן(  
 - 31,137 31,137 במטרים מרובעים  בתום השנה 

בתקופה סך הכל עלויות שהושקעו  
 - 42,368 95,938 ( אלפי ש"חהשוטפת ) 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות  
 - 42,368 138,306 (  ש"חאלפי )התקופה בתום 

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה  
 - 0 0 חוזי שכירות )%(  תמולגביו נח 

הכנסה שנתית צפויה מהפרויקטים 
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו  

חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  
 מהשטח שלהם )אומדן(  

0 0 - 

שפלה   אזור
וירושלים:  

רחובות, באר  
 יעקב וירושלים

מספר נכסים בהקמה בתום  
 - 188 188 השנה/התקופה 

סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן(  
 - 17,505 17,505 )במטרים רבועים(. בתום השנה 

בתקופה סך הכל עלויות שהושקעו  
 - 60,016 120,288 ( אלפי ש"חהשוטפת ) 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות  
 - 60,016 180,304 (ש"חאלפי )התקופה בתום 
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שיעור מהשטח הנבנה לגביו נחתמו 
 - 0 0 חוזי שכירות )%( 

הכנסה שנתית צפויה מהפרויקטים 
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו  

חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  
 מהשטח שלהם אומדן(  

0 0 - 

השרון:  אזור 
 נתניה וצור יצחק 

מספר נכסים בהקמה בתום  
 - 157 210 השנה/תקופה 

סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן(  
 - 16,456 21,735 מטרים רבועים( בבתום השנה )

בתקופה סך הכל עלויות שהושקעו  
 - 15,203 51,168 ( אלפי ש"חהשוטפת ) 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות  
 - 15,203 66,371 (  ש"חאלפי )התקופה בתום 

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה  
 - 0 0 ו חוזי שכירות )%( תמ לגביו נח 

הכנסה שנתית צפויה מהפרויקטים 
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו  

חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  
 מהשטח שלהם )אומדן(  

0 0 - 

הדרום:  אזור 
 )*( אשדוד 

מספר נכסים בהקמה בתום  
 - 62 0 השנה/תקופה 

סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן(  
 - 5,750 0 בתום השנה )באלפי מטרים רבועים( 

בתקופה סך הכל עלויות שהושקעו  
 - 34,983 089,623 ( אלפי ש"חהשוטפת ) 

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות  
 - 34,983 0132,083 (  ש"חאלפי )התקופה בתום 

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה  
 ו חוזי שכירות )%( תמ לגביו נח 

מהשטח   38%
להשכרה  

)כמותית ליום  
נחתמו   30.9.22
שכירות  הסכמי 

 דירות()**( 23-ב

0 - 

הכנסה שנתית צפויה מהפרויקטים 
שיושלמו בשנה העוקבת ושנחתמו  

חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  
 מהשטח שלהם )אומדן(  

3,900 )***( 0 - 

  לנכס  בהקמה  מניב מנכס  הפך  הנכס האחרון  שברבעון כך, לחברה הדיור יחידות  נמסרו אוגוסט -יולי  חודשים במהלך )*(   

 . מניב

 (. 62 מתוך  דירות  41) באשדוד בפרויקט להשכרה  מהשטח  60%-ל ביחסנחתמו חוזים  2022בנובמר  30)**( נכון ליום   

כולל    ולא  נומינלי  הינו  זה  סכום  הסכמים.  לגביהן  שנחתמו  דומות  דירות  בגין  השכירות  דמי  על  המבוסס  הצפי   )***(  

 הצמדות למדד המחירים לצרכן. 

והנחות  תחזיות צופה פני עתיד  , הלעיל  6.8בסעיף    המפורטות  החברה, הערכות  ינן בבחינת מידע 

המבוסס   ערך,  ניירות  בחוק   קיימים  ואירועים  התפתחויות  בדבר  חברהה  הערכות  עלכמשמעו 

 אלה   הערכות.  חברה  של  בשליטתה  ואינו  ודאי   אינו,  בכלל  אם,  התרחשותם  מועד  אשר  ועתידיים

עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה ואף שונה מהותית מכפי שהוערך, 

גורמי  החברהכתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת   וביניהם התממשות   המתוארים   הסיכון, 

 .להלן 6.27בסעיף 
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                   מהותייםבהקמה מבנים  6.9

 

 

 

תקופת   נדל"ן להשקעה ומאפייניושם נכס 
 הדיווח 

 נתונים כספיים 

שיעור  
השלמה  

בתום  
  תקופה

 )%(   (ספי)כ

שיעור  
משטחי  
הנכס 

לגביהם 
נחתמו חוזי  

שכירות  
מחייבים 
 לסוף שנה 

 נתונים אודות הערכת השווי וההנחות שבבסיסה 

עלות מצטברת  
בתום  

שנה/תקופה,  
כולל קרקע,  
בניה ושונות  

 ( ח "אלפי ש)

 

מעריך  שם 
השווי  
 וניסיון 

 מודל הערכה 
הנחות נוספות  

בבסיס 
 ההערכה  

שווי הוגן  
בתום שנה/  

תקופה  
 ( ח "אלפי ש)

ערך  
בספרים 

בתום שנה  
 ( ח "אלפי ש)

רווחי  
שערוך  
שנה/  

תקופה  
אלפי  )

 ( ח "ש

 רחובות  שם הנכס 

נתונים  
שנתיים על  

 הנכס 

תקופה  
שהסתיימ 
ה ביום  
30.9.22 

 לא נחתמו  44% ל.ר 70,645 ל.ר 70,645

ארז אבירן,  
אבירן  

שמאות  
מקרקעין  

 בע"מ

 אין  השוואה 

 רחובות  מיקום הנכס 

 לא נחתמו  14% ל.ר 21,517 ל.ר 21,517 2021

 אלפי ש"ח  מטבע פעילות 

מועד רכישת  
 29.4.2021 הנכס 

חלק התאגיד  
 100%   בפועל

2020 
 ל.ר 0 ל.ר 0 ל.ר 0 

שיטת הצגה  
 עלות  בדו"ח 

מועד סיום בניה  
 2024דצמבר  משוער 

שטחי נכס  
מיועדים )לפי  

 שימושים(

  8,103 - עיקרי 
  - מרפסות מ"ר

 מ"ר 1,003
סך כל ההשקעה  

צפויה )כולל  
  עלויות מימון

   ושונות( 
 

אלפי   158,861
 ש"ח
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תקופת   נדל"ן להשקעה ומאפייניושם נכס 
 הדיווח 

 נתונים כספיים 

שיעור  
השלמה  

בתום  
תקופה  

 )כספי( )%( 

שיעור  
משטחי  
הנכס 

לגביהם 
נחתמו חוזי  

שכירות  
מחייבים 
 לסוף שנה 

 נתונים אודות הערכת השווי וההנחות שבבסיסה 

עלות  
מצטברת  

בתום  
שנה/תקופה 

, כולל  
קרקע, בניה  

ושונות  
 ח( ")אלפי ש

 

מעריך  שם 
השווי  
 וניסיון 

 מודל הערכה 
הנחות נוספות  

בבסיס 
 ההערכה  

שווי הוגן  
בתום  
שנה/  

תקופה  
)אלפי  

 ח( "ש

ערך  
בספרים 

בתום שנה  
 ח( ")אלפי ש

רווחי  
שערוך  
שנה/  

תקופה  
)אלפי  

 ח( "ש

 באר יעקב  שם הנכס 

נתונים  
שנתיים  
 על הנכס 

תקופה  
שהסתיימה  

ביום  
30.9.22 

 0 41% ל.ר 56,186 ל.ר 56,186

ארז אבירן,  
אבירן  

שמאות  
מקרקעין  

 בע"מ

 אין  השוואה 

 באר יעקב  מיקום הנכס 

 0 1% ל.ר 2,417 ל.ר 2,417 2021

 אלפי ש"ח  מטבע פעילות 

מועד רכישת  
 27.10.2021 הנכס 

חלק התאגיד  
 100% בפועל  

2020 
 ל.ר 0 ל.ר 0 ל.ר 0 

הצגה  שיטת 
 עלות  בדו"ח 

מועד סיום בניה  
 2023אפריל  משוער 

שטחי נכס  
מיועדים )לפי  

 שימושים(

  5,280 –עיקרי 
 מ"ר 

  670 -מרפסות 
 מ"ר 

סך כל ההשקעה  
צפויה )כולל  

עלויות מימון  
 ושונות(   

 

אלפי   138,727
 ש"ח
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תקופת   ומאפייניושם נכס נדל"ן להשקעה 
 הדיווח 

 נתונים כספיים 

שיעור  
השלמה  

בתום  
  תקופה

 )%(   (ספי)כ

שיעור  
משטחי  
הנכס 

לגביהם 
נחתמו חוזי  

שכירות  
מחייבים 
 לסוף שנה 

נתונים אודות הערכת השווי וההנחות  
 שבבסיסה 

עלות  
מצטברת  

בתום  
שנה/תקופה 

, כולל  
קרקע, בניה  

ושונות  
 ( ח "אלפי ש)

 

שם מעריך  
השווי  
 וניסיון 

 מודל הערכה 

הנחות  
נוספות  
בבסיס 

 ההערכה  

שווי הוגן  
בתום  
שנה/  

תקופה  
אלפי  )

 ( ח "ש

ערך  
בספרים 

בתום שנה  
 ( ח "אלפי ש)

רווחי  
שערוך  
שנה/  

תקופה  
אלפי  )

 ( ח "ש

 ירושלים שם הנכס 

נתונים  
שנתיים  
 על הנכס 

תקופה  
שהסתיימה  

ביום  
30.9.22 

 0 48% ל.ר 53,474 ל.ר  53,474

ארז אבירן,  
אבירן  

שמאות  
מקרקעין  

 בע"מ

 אין  השוואה 

 ירושלים  מיקום הנכס 

 0 33% ל.ר 36,082 ל.ר 36,082 2021
 אלפי ש"ח  מטבע פעילות 

מועד רכישת  
 22.03.2021 הנכס 

חלק התאגיד  
 100%   בפועל

2020 
 ל.ר 0 ל.ר 0 ל.ר 0 

שיטת הצגה  
 עלות  בדו"ח 

מועד סיום בניה  
 2024מרץ  משוער 

שטחי נכס  
מיועדים )לפי  

 שימושים(

 מ"ר  4,217 - עיקרי 
  641 - מרפסות

 מ"ר 
סך כל ההשקעה  

צפויה )כולל  
  עלויות מימון

 ושונות(

אלפי   110,268
 ש"ח



 27-ו

 

 מבנים בהקמה מהותיים מאוד  6.10

 להלן פרטים עיקריים אודות הנכסים המהותיים מאוד אשר לחברה זכויות בהם נכון למועד התשקיף: 

 

 אשדוד 6.10.1

 פרויקט אשדוד:פרטים אודות  .א

 

 

 

 

 

 

 

 פרויקט אשדוד: פירוט נתונים עיקריים בדבר  .ב

 נתונים לפי מאה אחוזים;
 100%חלק התאגיד בנכס 

תקופה  
שהסתיימה ביום  

30.9.2022 
2021 2020 

אלפי  לתחילת השנה/ התקופה )עלות מצטברת 
 - 0 34,983 (ח"ש

אלפי  )התקופה עלות שוטפת שהושקעה במהלך 
 - 34,983 89,623 (ח"ש

 - 34,983 124,606 ( ח"אלפי ש) תקופהסך הכל עלות מצטברת לסוף 
 - - 132,083 ח("שווי הוגן בסוף שנה/תקופה )אלפי ש

 - 34,983 132,083 ח("ערך בספרים בסוף שנה/תקופה )אלפי ש
 - - 7,477 ח("רווחי או הפסדי שערוך )אלפי ש

ירידת )ביטול    –במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
 - - - ח("ירידת( ערך שנזקפה בשנה )אלפי ש

מועד השלמה צפוי )כפי שדווח בסוף כל  
 שנה/תקופה( 

הושלם למועד  
 - 2022יולי  התשקיף 

שדווחה בסוף של  עלות השקעה כוללת צפויה )כפי 
 - - 124,606 ח( "שנה/תקופה( )אלפי ש

עלות השקעה שטרם הושקעה )כפי שדווחה בסוף  
 - - - ח("כל שנה( )אלפי ש

 - .רל .רל שיעור השלמה תקציבי )%(

NOI ( ח"אלפי שמשימוש ביניים) - - - 

 

נכון לתאריך  .  2022אוגוסט  נמסרו לחברה לשיעורין החל מחודש  אשדוד  הדיור בפרויקט  יחידות   .ג

הסכמי השכירות  התשקיף, החברה שילמה ליזם את מלוא התמורה עבור היחידות שנרכשו על ידה.  

מכן.   לאחר  סמוך  לתוקף  ונכנסו  נחתמו  אלה  ליחידות  זה ביחס  בנכס  שוכר  להיות  צפוי  לא 

השכירות    "כ דמיהאו יותר מס  5%שההכנסות מדמי שכירות השנתיים שהחברה תקבל ממנו יהוו  

 השנתיים שישולמו לחברה. 

 פי מאה אחוזים;  נתונים ל
 30.9.2022פירוט ליום  100%חלק התאגיד בנכס 

   אשדוד   העיר שער שם הנכס 
 אשדוד  מיקום הנכס 

שנרכשו על ידי    שטחי הנכס המתוכננים להיבנות
 מ"ר 5,750 החברה 

 החברה  מבנה ההחזקות בנכס 

 חלק התאגיד בפועל בנכס 
100% 

מתוכן, נחתמו הסכמי   –דירות  62)החברה רכשה 
 דירות( 59-שכירות ביחס ל

 אין  ציון שמות השותפים לנכס 
 11.2.2021 )אם נוגע לעניין(נכס תאריך רכישת ה 

פירוט זכויות משפטיות בנכס )בעלות, חכירה  
 בעלות  וכדומה(

זכויות בניה משמעותיות שצפויות להיות בלתי  
 אין  מנוצלות 

 הערות אזהרה.  מצב רישום זכויות משפטיות 
 להלן  6.19ראה סעיף  ציון האם נמצאו מקורות מימון להמשך הקמת הנכס 

 אין    נושאים מיוחדים  
 איחוד מלא לפי שווי הוגן    שיטת הצגה בדוחות הכספיים 

 יובלי רמת גן  מבצע  היזםזהות 
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 : )באלפי ש"ח( לפרויקט אשדודבדבר מימון מסוים הקשור  פירוט .ד
 ;מימון מסוים

 הלוואה א'  100%חלק התאגיד בנכס  

יתרות בדוח על  
 המצב הכספי

תקופה  
שהסתיימה  

 30.9.2022ביום 

הלוואה לזמן  
  קצר 

הלוואה לזמן  
 ארוך 

אלפי ש"ח הן ריביות שנצברו   1,080-)מתוכה כ 84,258 
 לקרו(.

2021 

הלוואה לזמן  
 - קצר 

הלוואה לזמן  
 ארוך 

  שנצברו ריביות  הן "ח ש אלפי  64-כ)מתוכה   25,018
 ( לקרן

2020 

הלוואה לזמן  
 - קצר 

הלוואה לזמן  
 - ארוך 

 132,083 ( אלפי ש"ח ) 30.9.2022שווי הוגן ליום 

  30/06/2021-ב לחברה הועמדה המסגרת  נטילת הלוואה מקורי תאריך 
 28/07/2021-ב לראשונה  ונוצלה

 אלפי ש"ח *84,011 בסך  מסגרת  )אלפי ש"ח( גובה הלוואה מקורי 
 לשנה  2.75%  מרווח בתוספת   ישראל  בנק ריבית על ההלוואה שיעור הריבית 

 מועדי פירעון קרן וריבית 

ולאחר    ההקמה תקופת  לתום עד  לקרן נצברת  -ריבית
 מכן משולמת בתום כל רבעון. 

בסכום אחד   נפרעת -)לרבות הריבית שנצברה( קרן
 (. Bullet) הסופי  הפירעון  במועד

לפרק זה בתשקיף וכן   6.19 סעיףגם  ראהנוסף   למידע
 .2021 בדצמבר  31 ליום  הכספיים בדוחות 7 ביאור

 תניות פיננסיות מרכזיות ה
 1.25-לא יפחת כל העת מ החוב שירות   יחס א. 
 75%-יהיה נמוך בכל העת מ LTV-ה יחס . ב

 אין  חרות אתניות מרכזיות 
תניות המרכזיות ובאמות  ה ציון האם התאגיד עומד ב

 המידה הכלכליות לתום תקופת הדיווח
טרם הגיעו המועדים לבחינה עמידת החברה בהתניות  

 המרכזיות. 
 non-recourseהאם מסוג  

 לא 

 תקרת המסגרת למשיכה לא כוללת את הריביות שנצברות לקרן ההלוואה *    

 בפרויקט אשדוד: שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות  .ה

     הסכום המובטח בשעבוד  פירוט סוג

 דרגה ראשונה  שעבודים

שעבוד קבוע ומשכון בדרגה ראשונה  
והמחאה על דרך השעבוד ללא  

כל זכויות החברה  הגבלה בסכום על 
 בפרויקט 

 ללא הגבלה בסכום 

 פרויקט אשדוד: פירוט בדבר הערכת השווי של  .ו

 נתונים לפי מאה אחוזים;
 100% חלק התאגיד בנכס

 תקופה שהסתיימה 
 30.9.2022ביום 

 132,000 ( ח "אלפי שהשווי שנקבע )
ארז אבירן, אבירן שמאות מקרקעין   זהות מעריך השווי 

 בע"מ
 כן  המעריך בלתי תלוי? האם 

 כן  האם קיים הסכם שיפוי? 
 06/09/2022 תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו מכוונת הערכת השווי( 

 השוואה  מודל הערכת השווי )חילוץ/ עלות שחלוף/אחר( 
שניתנה( )הרשימות הן  הנחות עיקריות ששימוש לצורך הערכת השווי )יינתנו באופן מסוים לפי הערכת השווי 

 : להדגמה בלבד(
אם ההערכה  

בגישת  
החילוץ  

(Residual 
Approach ) 

ההקמה  
(Construction ) 

מועד סיום הקמה משוער שנלקח  
 הושלם למועד הערכת השווי  בחשבון בהערכת השווי )תאריך( 

סך כל ההשקעה הונית נדרשת  
אלפי  להקמת הנכס שטרם הוצאה )

 (ח"ש
 שולמה מלוא התמורה 

לצורך היוון עלויות  שיעור היוון 
הקמה )%( עד סיום הקמת הנכס )אן  

שונה משיעור היוון ששימש אחרי  
 סיום ההקמה( 

 ל.ר

 ל.ר שיעור מרווח יזמי )%(
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העלויות שלגביהן נלקח המרווח  
היזמי )עלויות שנותרו/ סך הכל  

 (ח"אלפי שעלויות הקמה/ אחר( )
 ל.ר

שווי לאחר  
הקמה  

(Residual  לפי( )
 הגישה( 

 

אם שווי לאחר  
הקמה נאמד  

בגישת  
ההשוואה  

(Sales 
Comparison 

Approach) 

 שטח בר השכרה
(Gross Leasable 

Area)    
שנלקח בחשבון  

בחישוב )במטרים  
 רבועים(

5,750 

מחירי מכירה  
למטר רבוע בר  

השכרה שנלקח  
אלפי  בחישוב ) 

 (ח"ש

22,957 

המחירים  טווח 
-למטר רבוע בר

השכרה של נכסים  
באי השוואה  

שנלקחו בחישוב  
 (ח"אלפי ש)

 16,923 -מינ'
 26,933 -מקס'

מספר הנכסים  
ברי השוואה )#(  
 שנלקחו בחישוב 

33 

לגבי הנכסים  
העיקריים  

שנלקחו לצורך  
השוואה יצוינו:  

שם/זיהוי הנכס,  
 מיקום, שטח.  

עסקאות של דירות דומות   •
שנמכרו במתחם נשוא הערכת  

 .189, חלקה 2074גוש  -השווי

  דומות של דירות   עסקאות •
  םרלוונטייבפרויקטים  

חלקה   2385סמוכים, כגון בגוש 
 . 92חלקה  2438, גוש 160

משתנים מרכזיים  
 גודל דירה, קומה, כיוון אוויר  אחרים 

שיעור  
היוון/שיעור  

תשואה/ מכפיל  
שנלקח לצורך  

 הערכת השווי )%( 

 ל.ר
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 מוצרים ושירותים  6.11

  יחידות   את  מציעה  החברה  .ולמכירה  מוצריה של החברה הינם בעיקר מקבצי דיור המיועדים להשכרה

  מקבצי דיור   ולבחון רכישתלהמשיך  בכוונת החברה לפעול על מנת    .כמקבץ  ולא  בנפרד  להשכרה  הדיור

לשוכרים פרטיים שונים. לפירוט נוסף אודות בדבר האסטרטגיה העסקית של החברה    םהשכרת  לשם

 להלן.  6.25ראו סעיף 

 

 לקוחות  6.12

)שוכרים(, באופן שבו אובדן של לקוח   בכוונת החברה להתקשר עם מספר רב של לקוחות פרטיים 

קוח שיש תלות  לחברה אין לקוח מהותי או ל מסוים לא ישפיע באופן מהותי על תחום פעילות החברה.  

 בו.    

 

 שיווק והפצה  6.13

מבוצע החברה  של  הדיור  יחידות  של  השיווק  הבת,    ת פעילות  חברת  ידי  פועלת  בראשית,  על  אשר 

זו,   במסגרת  החברה.  של  הדירות  והשכרת  לשיווק  עצמאיים  שוכרים    בראשיתבאמצעים  מאתרת 

לפרטים נוספים ראה    –  פוטנציאליים ומחתימה אותם על הסכמי השכירות בתנאים נהוגים ומקובלים

 לעיל.  6.7.3סעיף 

 

 תחרות  6.14

מתחרים.   בריבוי  המתאפיין  תחרותי,  שוק  הינו  למגורים  המניב  הנדל"ן  הבית    31%שוק  ממשקי 

קבעים במסגרת שוק משוכלל מאד של ריבוי  נ , מחירי השכירות21בדירה בשכירות   מתגורריםבישראל  

החברה ידיעת  למיטב  בישראל.  אזור  בכל  ומשכירים  קט  ,שוכרים  גופים  קיימים  )או  בישראל  ים 

ה  בתחום  בהשקעה  עוסקים  אשר  רבים  המיחידים(  באזורים  דל"ן  פועלים  מרביתם  למגורים,  יב 

 .ה ארציתסגיאוגרפיים מסוימים ולא בפרי

ת, עם פרסומם של מספר מכרזים לפרויקטים בתחום המגורים להשכרה על  וים האחרו במהלך הש 

 ם המתמחי,  דולים ומשמעותייםסו לתחום מספר גופים גכ" ידי החברה הממשלתית "דירה להשכיר

פרויקטי  נכון בייזום  בעיקר  שללהיום,  ה להשכרה  מגורים    ם  המ ובתחום  )מסחרי  דל"ן  האחר  יב 

 . ומשרדים(

 מעבר לכך, התחרות בתחום הנדל"ן המניב למגורים נסובה סביב מספר פרמטרים:

הביקוש   .א ורמת  להשכרה  המיועדות  למגורים  הדירות  של  הגיאוגרפי  למגורים  מיקומן  לדירות 

 ;להשכרה באותם אזורים

 ; גובה דמי השכירות ועלויות הניהול והתחזוקה .ב

 ;איכות הדירות להשכרה ורמת השירותים הנלווים הניתנים על ידי החברה .ג

 ; רהמוניטין של המשכי .ד

יחידים(  ת כניס .ה )או  הקטנים  הגופים  במספר  הגידול  וכן  זה  פעילות  בתחום  חברות  של  לשוק  ן 

 ; המשקיעים בתחום הנדל"ן המניב למגורים

בגידול   וכן  של קרנות להשקעה במקרקעין  לשוק  עשויה התחרות להיות מושפעת מכניסתן  בנוסף, 

למגורים.   הנדל"ן  בתחום  המשקיעים  היחידים(  )או  הקטנים  הגופים  המניב  מספר  הנדל"ן  שוק 

 

  באתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: 2019-2018מאפיינים של שירות מגורים ממצאים מתוך סקר ארוך טווח  –נכסים פיזיים של משקי בית          21

https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx 

https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspx
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שוק   הינו  גבוהה  למגורים  תחרותיות  ברמת  המתאפיין  משתתפים  מניב  רב  נדל"ן  בעל  וכל  ביותר, 

לפיכך, למיטב ידיעת החברה, נכון לתאריך תשקיף זה, אין גוף  למגורים מהווה מתחרה פוטנציאלי.  

אחד שניתן להגדירו כבעל נתח שוק מהותי בענף הדיור להשכרה וכל אחד מהגופים הפעילים בשוק  

   זה, מחזיק בשיעור זניח של נתח השוק.

 

 עונתיות  6.15

, באזורי יחד עם זאת  עונתיות בתחום פעילותה של החברה.השפעת  למיטב ידיעת החברה לא קיימת  

ילדים עם  במשפחות  המאופיין  השוכרים  צעירים  הביקוש  ותחלופת  הביקוש  גדל  הקיץ  ,  בחודשי 

 לקראת תחילת שנת הלימודים. 

 

לתוכניות החברה לרכישה בעתיד של  , המתייחס  לעיל  6.15  -  6.12בסעיפים    הכלול  מהמידע  חלק

  עתיד   פני  הצופה  מידע  בבחינת  הינו  , גיוס לקוחות ושיווק יחידות דיור להשכרה,מקבצי דיור נוספים

 אינה   בפועל  התקיימותו  ואשר   החברה  המלאה של  בשליטתה  אינו  אשר,  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו

  של   הערכות ותכנונים  כולל  וכן,  הדוח  למועד  נכון  בחברה   הקיים   מידע  על   מבוסס  המידע.  וודאית

  כתוצאה ,  החברה  מתכנוני  מהותית  שונה  באופן  להתקיים  או  להתקיים  שלא  עשויים   אשר  החברה

 .להלן 6.27 בסעיף מתוארים שבהם שהעיקריים, מגורמים שונים
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 בכללותה  החברהעניינים הנוגעים לפעילות   –חלק רביעי 

    החברהופיקוח עיקריים על פעילות  מגבלות  6.16

  ותקנות   ם חוקי  אלו  ובכלל ,  מקרקעיןה , בין היתר, לחוקים ותקנות בתחום דיני  כפופה  החברה   פעילות

, פיקוח מוניציפאלי, מכר דירות, שכירות ושאילה, וכיוצא באלו וכן החלטות  ובניה  תכנון  שעניינים

 "ב.  וכיו והשיכון הבינוי משרד"י, רמ, בין היתר, םי סטטוטורישונות של גופים 

 :להן כפופה, פעילותה לאור,  שהחברה ההוראות  עיקר של תמציתי תיאור יובא   להלן

 "( חוק עידוד השקעות ת להשכרה )"פרק דירו  -1959-חוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט 6.16.1

רוכשת   החברה  החברה,  של  הפעילות  תחום  דיורבמסגרת  אות   מקבצי  כדירות  ם  ומפעילה 

 .  , כאשר בעתיד מתכננת החברה למכור את אותן הדירותלהשכרה בהתאם לחוק עידוד השקעות

היא עידוד השקעות הון ויוזמה כלכלית, באופן שבו תינתן עדיפות    השקעות  עידודמטרת חוק  

עוסק בהטבות במס    השקעות   עידוד. הפרק ה'שביעי' לחוק  22לחדשנות ולפעילות באזורי פיתוח 

ב חברות,  יילגבי  במס  הפחתה  מואץ,  פחת  הטבת  היתר  בין  להשכרה,  וים  וכן  הכנסה  שבח 

יין שלפחות מחצית משטחו  יין להשכרה' כב'בהקלות להשקעות של תושבי חוץ. החוק מגדיר  

משטח הרצפות של    מחציתות בכך שלפחות  ההטבות לפי החוק מות  מיועד להשכרה למגורים.

נעשתה    ולאיין  של הב  הבניה  תוםלאחר  ששנים     12ים מתוך  ש  10של  יין יושכרו לתקופה  הב

שחלפו   לפני  מכירה  "ב  10לגביהן  ולגבי  השכרה  להשכרה"  שנות  חדש    ההשכרה   תקופת יין 

  משטח   מחצית  שלגבי  ובלבד,  הבניה  תוםלאחר  ש  השנים  7מתוך    לפחותים  ש   5היא    הממוצעות

 .השכרה שנות  5  שחלפו לפני  מכירה נעשתה לא הבנין  של הרצפות

אשר כלל רפורמה בתחום    2022-2021ת  ש לאושר חוק ההסדרים    , 2021ובמבר   חודשמהלך  ב

באמצעות  שנה(    15-20)של  פרויקטים להשכרה ארוכת טווח  לקדם    במטרה ,  השכירות למגורים

 יםתיקוים במסגרת חוק ההסדרלשם כך נערכו  התאמת תמריצי מיסוי בחוק לעידוד השקעות.  

השקעות עידוד  בחוק  השביעי  לפרק  הטבות  הינו    75תיקון  עיקר    ."(75  תיקון)"  נרחבים  מתן 

מוסדית"  מודל מדורג של    ובניית  24יין לשכירות מוסדית" , המצויות ב"ב23ל"דירות לשכירות 

כוללותהטבות מס יחידים  ;  11%- 5%של  מופחת  שיעור מס חברות    . הטבות אלה  שיעורי מס 

בין היתר, לכך  שאים הקבועים בחוק,  לתו  בהתאם לשנות ההשכרה  ,29%-24%של  מופחתים  

 

22 81_001.htm#Seif1https://www.nevo.co.il/law_html/law01/p1   

)א( לגבי בניין   -( לעניין מי שבנה את הבניין לשכירות מוסדית 1אחד מאלה, לפי העניין: )  –" דירות לשכירות מוסדית"  23
לפחות מהדירות   30%( שיעור של 2דירות; ) 6( 1הגבוה מבין אלה: ) –הנמצא, במועד מתן האישור, באיזור פריפריאלי 

)ב(, לפי העניין, ששטח הרצפה הכולל  א53בבניין או מהדירות בחלק הבניין שאושר כבניין לשכירות מוסדית לפי סעיף 
)ב( לגבי בניין הנמצא, במועד   ;משטח הרצפות של הבניין או החלק שאושר כאמור, בהתאמה   30%-שלהן לא יפחת מ

לפחות מהדירות בבניין   66%( שיעור של 2דירות; )  10( 1הגבוה מבין אלה: ) – מתן האישור, באיזור שאינו פריפריאלי 
א)ב(, לפי העניין, ששטח הרצפה הכולל שלהן  53יין שאושר כבניין לשכירות מוסדית לפי סעיף  או מהדירות בחלק הבנ 

כל   –( לעניין משכיר ממשיך 2; )משטח הרצפות של הבניין או החלק שאושר כאמור, בהתאמה 50%-לא יפחת מ
 הדירות שרכש בבניין לשכירות מוסדית. 

קופה שמיום תחילת חוק התכנית הכלכלית )תיקוני חקיקה ליישום  בניין אשר בתוך הת  –"  מוסדית  לשכירות  בניין"  24
(, הוגשה 2031בדצמבר    21(, התשפ"ב עד יום ט"ז בטבת התשצ"ב )2022-ו  2021המדיניות הכלכלית לשנות התקציב  

כל    , בצירוף היתר הבנייה, ומתקיימים לגביו17-( ו2)3לגביו, לפני תום הבניה, בקשה לאישור תכנית כאמור בסעיפים  
דירות לפחות, אם הוא נמצא באזור    6דירות לפחות, אם הוא נמצא באזור שאינו פריפריאלי, או    10( יש בו  1אלה: )

( סעיף  2פריפריאלי;  לפי  שהוגשה  לתכנית  בהתאם  כי  שוכנעה  המינהלה  יושכרו  2)3(  מוסדית,  לשכירות  הדירות   ,)
 השנים שלאחר תום הבנייה.  18וך שנים לפחות בממוצע מת 15בהשכרה לטווח ארוך, לתקופה של 

https://www.nevo.co.il/law_html/law01/p181_001.htm#Seif1
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למגורים   יושכרו  של  שהדירות  תקופה  הראשוהש  18מתוך    בממוצע   ים ש   15במהלך  ות  ים 

  , ים לכל הפחות ש  5רצופות של    שכירותשוכרים תקופות  , באופן שיאפשר ליהשלאחר תום הב 

ל אופציה  בעם  התקופה  נוספותיש  5- הארכת  בחוק  ם  נערכה  בנוסף,  היקף  ב   הבחנה.  הגדרת 

המי הדיור  בבאימיחידות  באזורים  לי  בהטבות  בעליו  את  שיזכה  מוסדית  לשכירות  יין 

נקבע כי בונה בניין לשכירות מוסדית, יהיה רשאי    . כמו כן,  ם פריפריאלייםפריפריאליים ושאי

הבניין   את  להטבותואת  למכור  השקעות    זכויותיו  עידוד  לחוק  ממשיך"  בהתאם  ל"משכיר 

עליו של המוכר ויתחייב לעמוד בתנאי הזכאות  כאשר המשכיר הממשיך ייכנס ב  גדרתו בחוק   כה

  מצומצמות , יזכה המוכר בהטבות מס  של מכירה ל"משכיר ממשיך"במקרה    להטבות שבחוק. 

מאשר אילו היה ממשיך להשכיר בעצמו את הדירות לשכירות מוסדית לתקופה ארוכה יותר,  

 . 75כפי שמעודד תיקון  

כך גם, נקבע כי שיעור המס על דיבידנד, ששולם שמקורו בהכנסה חייבת שהופקה ממכירה או  

 ; 20%בשיעור של  יהיהמהשכרה של דירות בבניין לשכירות מוסדית, בניכוי המס החל עליה, 

המתייחסים ל"בניין להשכרה"  ערב התיקון  שחלו  ההטבות והתנאים  נקבע כי  ,  75במסגרת תיקון  

ול"בניין חדש להשכרה" ימשיכו לחול ככל שהבקשה לאישור תכנית הוגשה למסלולים אלה עד  

המשכיר  יהיה    31.12.2023ועד ליום    75בתקופה ממועד קבלת תיקון  , כאשר  2023לחודש דצמבר  

למסלול החדש עד  ניתן להגיש בקשות  החדש.    במסלול  להתקדם במסלול הקודם או  לבחוררשאי  

הבקשות  מסלול  נכון למועד התשקיף, אין בכוונת החברה לשנות את    . 2031לסוף חודש דצמבר  

עידוד    הוראות חוקל  בהתאם  על ידי החברה לכשיעשה, יעשה  חלק מהדירותמימוש  שהגישה ו 

 .  השקעות

יחידות דיור, היא    50יובהר בהקשר הזה, כי הואיל והחברה רוכשת מקבצי דיור הכוללים לפחות  

החברה  שככל  לדעת החברה,    .0.5%מופחת של  בשיעור  , להטבה של מס רכישה  בין היתרזכאית,  

, היא תהייה  למכור עד מחצית משטח הרצפות וממספר יחידות הדיור שרכשה  תהייה מעוניינת

  יחד עם זאת, הזכאות להטבה בנסיבות כאלה   .של מס רכישה מופחת  ההטבהמ  זכאית להנות

והיא תהייה תלויה בהחלטות של  ,  ו/או בתי המשפט  טרם נבחנה על ידי הרשויות הרלוונטיות 

 גופים אלה. 

  עם , לרבות בקשר  זה עיל  6.16.1בסעיף    האמורים  החברה , הערכות והנחות  התחזיותהתוכניות,  

הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד   בהתאם לחוק עידוד השקעות והתיקון לו,פעילות החברה  

  קיימים  ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה  הערכות  עלכמשמעו בחוק ניירות ערך, המבוסס  

  אלה   הערכות.  חברה  של   בשליטתה  ואינו  ודאי  אינו,  בכלל  אם,  התרחשותם  מועד  אשר   ועתידיים

חלק או  כולן  להתממש,  שלא  מכפי  עשויות  מהותית  שונה  ואף  שונה  באופן  להתממש  או  ן, 

 הסיכון , וביניהם התממשות גורמי  החברהשהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת  

 . להלן 6.27בסעיף  המתוארים

)דירות(, התשל"ג 6.16.2 וחוק המכר  )דירות(  של    1973- חוק המכר  דירות(,    רוכשי)הבטחת השקעות 

 "( ()דירותחוק המכר  )" 1974- התשל"ה

חוק   )דירות(.  חוק המכר  להוראות  כפופות  ומכירת מקרקעין  לרכישת  בעסקאות  התקשרויות 

נכנס    2022המכר )דירות( מפרט את זכויותיו של רוכש דירה ברכישת דירה מקבלן. בחודש יולי  

בעניין הצמדת מחיר דירה למדד ואיחור    , בין היתרלחוק המכר )דירות(  9לתוקף תיקון מספר  

רת הדירה. התיקון קובע הגבלה על האפשרות של מוכר להצמיד את מחיר הדירה למדד,  במסי
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לקונה.   ישלם  שהמוכר  הפיצוי  גובה  את  לתיקון  ומסדיר  לקבוע  בבהתאם  ניתן  המכר,  חוזה 

ניה בלבד, כך שלכל היותר חצי מכל תשלום יוצמד  בהדירה למדד תשומות ה  רהצמדה של מחי

כמו כן,  הראשונים ממחיר הדירה שכלל לא יוצמד למדד.    20%למדד האמור, למעט תשלום של  

התיקון שינה את משך זמן האיחור במסירת הדירה בגינו זכאי הרוכש לפיצוי מהמוכר מתקופת  

 25זמן העולה על חודשיים לתקופה עולה על חודש ימים. 

הועברו   אשר  הקונה  כספי  את  להבטיח  נועד  החוק  )דירות(,  המכר  חוק  של  ממטרותיו  כחלק 

בדירה.   החזקה  עוד בטרם מסירת  וזאת  בו התקשרו הצדדים,  לקבלן בהתאם להסכם המכר 

ממחיר   7%בהתאם לחוק המכר )דירות(, הקבלן לא יהיה רשאי לקבל מהרוכש סכום העולם על 

      בחוק:   יםטיח את כספי הרוכש באחת מחמש הדרכים המנויהדירה אלא אם הקבלן דאג להב

בנקאית1) ערבות  לפרויקט2)  ;(  ביטוח  פוליסת  רכישת  יחסי  3)  ;(  חלק  או  הדירה  שעבוד   )

( העברת  5) -ו  ;( רישום הערת אזהרה4)  ;במקרקעין, במשכנתא מדרגה ראשונה, לטובת הרוכש

 ין לטובת הרוכש. בעלות או זכות אחרת בדירה או בחלק יחסי מהמקרקע 

 "( חוק התכנון והבניהוהתקנות שהוצאו מכוחו )" 1965 –חוק התכנון והבניה, תשכ"ה  6.16.3

התכ  מוסדות  של  פעולת  להסדרת  העיקרי  והבהחוק  וברמה  ון  ארצית  ברמה  בישראל  ייה 

וועדות הערר, הגדרות ת  ,האזורית   .כניות המתאר, סדרי רישוי שונים וכיו"בולרבות מוסדות 

הליכי הייזום, התכנון וההקמה של פרויקטים כפופים להוראות חוק התכנון והבניה המסדיר,  

בין היתר, את האישורים וההיתרים הנדרשים במסגרת הליכים אלו וזאת בהתאם למצב התכנון  

 והרישוי החל על המקרקעין. 

תשכ"ג 6.16.4 ורכישה(,  )שבח  מקרקעין  מיסוי  )"   1963-חוק  מכוחו  שהוצאו  מיסוי חוק  והתקנות 

   "(מקרקעין

התקשרויות בעסקאות לרכישת ומכירת מקרקעין מחויבות על פי רוב במיסים בהתאם לחוק  

מיסוי מקרקעין ולפיכך, החברה כפופה להוראות בנושא מיסוי מקרקעין, מס רכישה ומס שבח,  

שנים וכן, במקרה בו החברה רוכשת    25להשלכות המס הכרוכות בשכירויות לתקופות העולות על  

   נכסי נדל"ן, לעניין התמורה המשולמת ברכישת הנכס.

החברה זכאית למס רכישה מופחת בשיעור של    ,( לחוק לעידוד השקעות4ב)ג()53בהתאם לסעיף  

יח"ד לפחות באותו    50רכשה  החברה  שבשל רכישת דירות להשכרה ובלבד  משווי הדירה,    0.5%

 הרלוונטיות. פרויקט וכן עמדה ביתר הוראות החוק 

 "(חוק השכירות והשאילה )"  1971-חוק השכירות והשאילה, תשל"א 6.16.5

לאור העובדה כי נכסיה המניבים של החברה יושכרו ו/או מושכרים לצדדים שלישיים, החברה  

להוראות   והשאילהחוק  כפופה  מערכת    .השכירות  את  היתר,  בין  מסדירות,  זה  חוק  הוראות 

היחסים שבין שוכר למשכיר, ככל שהסכמי השכירות לא קובעים במפורש אחרת. חוק השכירות  

על השוכר, לרבות הוראות בדבר חובת  הן  על המשכיר ו המוטלות הן  חובות  בתוכו  כולל  והשאילה  

בה דמי השכירות ומועדי תשלום  מושכר ותרופות בשל אי התיקון, שימוש במושכר, גוהתיקון  

 .דמי השכירות וכן הוראות כלליות בדבר תקופת השכירות, העברת השכירות והעברת המושכר

 

 .amendment-https://www.gov.il/he/Departments/legalInfo/9th   ראה אתר משרד הבינוי והשיכון:   25

https://www.gov.il/he/Departments/legalInfo/9th-amendment
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לפרק העוסק בשכירות    נוסף במסגרת התיקון  תוקן חוק השכירות והשאילה.    2017בחודש יולי  

ן כוללים, בין היתר,  שעניינו חוזה שכירות למגורים )סימן ו׳(. עיקרי התיקו  נוסף  )פרק א׳(, חלק

הוראות באשר לפרטים שיש לכלול בחוזה השכירות; הוראות והגדרות לשאלה מהי דירה שאינה  

ראויה למגורים; הוראות בדבר חובת המשכיר למסור לשוכר הוראות תחזוקה ושימוש באשר  

התשלומים   ומהם  השוכר  יישא  שאותם  התשלומים  פירוט  בדבר  הוראות  המושכרת;  לדירה 

המשכיר    שהשוכר רשאי  בהם  לתנאים  באשר  הוראות  השכירות;  חוזה  במסגרת  יישא  איננו 

לממש ערובה שניתנה לו על ידי השוכר והוראות בדבר איסור התניה בחוזה השכירות, וביניהם  

 .איסור התניה אלא לטובת השוכר

 "( רמ"ירשות מקרקעי ישראל )" 6.16.6

הקיימת   הקרן  ישראל,  מדינת  שבבעלות  הקרקעות  את  המדינה  מטעם  מנהלת  ורמ"י  הואיל 

כ הפיתוח,  ורשות  בישראל.    93%- לישראל  המהמקרקעין  מקרקעין  בחכירה  מכירת  מוחכרים 

תשלומים שונים, כגון: תשלום דמי  ל  עשויה להיות כפופההסכמי חכירה עם רמ"י,  , בלדורות

 וכיו"ב.  ו/או דמי היוון היתר, דמי הסכמה, דמי חכירה 

 הוראות רשויות מקומיות וחוקי עזר עירוניים   6.16.7

להשכרה,   הדיור  מקבצי  בעלת  החברה  של  היותה  רשויות  מעצם  להוראות  כפופה  החברה 

עירוניים עזר  ולחוקי  ידי הרשות  מקומית  על  )ככל שיוטלו(  היטלים  נשיאה בתשלומי  , לרבות 

. בין היתר, נדרשת  אינן מושכרות וכיו"בדות הדיור  יחיהמקומית, תשלומי ארנונה בתקופות בהן  

 בהתאם להוראותיהן של הרשויות המקומיות. גם החברה לפעול, בכל הקשור במקבצי הדיור, 

 

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם  6.17

אשר יש בהם כדי להשפיע באופן מהותי על    ,אינה מאופיינת בסיכונים סביבתיים  חברהפעילות ה 

עלולה בנסיבות מסוימות להימצא אחראית, בהתאם להוראות החוק    חברהפעילותה. יחד עם זאת, ה 

   השונות הנוגעות לאיכות הסביבה, למפגעים סביבתיים מסוימים.  

 

  מקרקעין ומתקניםרכוש קבוע   6.18

   נכון לתאריך התשקיף לחברה אין רכוש קבוע. 

 

 מימון  6.19

 כללי  6.19.1

הון  העמדת  מימון בדרך של  נכון למועד התשקיף, החברה מממנת את פעילותה בעיקר באמצעות  

החברה מממנת את פעילות באמצעות  בנוסף,  בעלות המניות, אמפא ויובלים.  על ידי  והלוואות  

בכפוף    .בתשקיף  8.2.3וסעיף   להלן 6.19.2  מסגרת אשראי מחברות בקבוצת כלל, כמפורט בסעיף

לתנאי השוק וההצעות למימון שיעמדו בפניה, החברה תשקול את הצעות המימון בהתחשב, בין  

עדיפות   תינתן  כאשר  הנדרשות,  הבטוחות  ההלוואה,  תקופת  המוצע,  הריבית  בשיעור  היתר, 

חוק עידוד   שמימושם עונה על תנאי תחילה למימון בנקאי ו/או מוסדי, לאחר מן למימוש נכסים

 ולאחר מכן להלוואות בעלים.  השקעות לצורך קבלת ההטבות על פי חוק זה, 

 הסכמי מימון  6.19.2

לה    הלוואות שהועמדו נכון לתאריך התשקיף, החברה מממנת את פעילותה בעיקר באמצעות  

כלל מקבוצת  שונים  גופים  עם  התקשרה  בהם  מימון  הסכמי  בע"מ   במסגרת  לביטוח    חברה 
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ההון העצמי הנדרש במסגרת .  רכישות מקבצי דיור בפרויקטים שונים, לטובת מימון  "(המלווה)"

 הועמד עד לתאריך תשקיף זה על ידי בעלות המניות.  הסכמי המימון

החברה התקשרה עם המלווה בשלושה הסכמים, כאשר כל אחד מההסכמים מתייחס למימון  

 מהפרויקטים. 11של מספר פרויקטים, ובסך הכל עבור 

סכמי המימון האמורים הינם בתנאים דומים, כאשר כל אחד מההסכמים קובע מסגרת  כל ה

עבור  קרן ההלוואה  נקבע כי  מימון כוללת עבור כל הפרויקטים הנכללים באותו הסכם וכאשר  

  על פי אותו הסכם   המוקציתהכללית  תעמוד על הסכום הנמוך מבין המסגרת  כל פרויקט בנפרד  

רכישה    75%  ןלבי בתוספת מס  הספציפי,  בפרויקט  שנרכשו  הדיור  יחידות  רכישת  מסך מחיר 

 . והוצאות נלוות ולפני הצמדה למדד תשומות הבניה

חתימת הסכם ההלוואה ביחס לאותו  ממועד    החלביחס לכל פרויקט זמינה  מסגרת האשראי  

  בהתאם לתנאי .  מהם, המוקדם  4מועד קבלת טופס  עד  שלוש שנים לאחר מכן, או    עדו  פרויקט

  6חס לכל פרויקט בנפרד יחול בסיום תקופה של  יב  ופיהס , מועד הפירעון  הראשון  הסכם המימון

שתחילת ההקמה  השנים  תקופת  המימון  בתום  הועמד  שבגינו  הפרויקט  כשל  התקופה  א,  שר 

קרן ההלוואה תישא ריבית  .  פרויקט  אותועשויה להתקצר בהתאם לנסיבות שנקבעו בהסכם של  

וריבית פיגורים במקרה בו החברה לא תיפרע    2.75%+    26ריבית בנק ישראל של    בשיעורשנתית  

אי ניצול    ת למלווה בכל אחד ממועדי הפירעון עמל  םכמו כן, החברה תשל  את ההלוואה במועד.

מסכום המסגרת שלא נוצל עד    0.3%מסגרת האשראי שנצברה עד לאותו מועד, בשיעור שנתי של  

בין יתרת ההלוואה  יחס  ה כי  לפרויקט ספציפי    4במועד קבלת טופס  ככל שיתברר  לאותו מועד.  

למלווה תהיה זכות    75%-ל   70%ינו בין  של הלוואה בגין אותו הפרויקט ה   (LTVלבין שווי הנכס )

מיידייפדרוש  ל פרויקט  רעון  לאותו  ההלוואה  לפרוע  תהא  החברה  .  של  לרבעון  אחת  רשאית 

בפירעון מוקדם את מלוא סכום ההלוואה או חלק ממנה, בכפוף להתקיימות התנאים שנקבעו  

   מוקדם. ןולתשלום עמלת פירעו בהסכם

רישום  , בין היתר,  העמידה החברה מספר בטוחות לטובת המלווהכתנאי להעמדת ההלוואה,  

רות אזהרה  עהשיעבוד מדרגה ראשונה לטובת המלווה על הזכויות הנרכשות בפרויקט; רישום  

זכויות   המבוקשים  בפרויקט   החברה על  התשלומים  בגין  ההסבה  כתבי  כל  למלווה  הומצאו   ;

  בעלות המניות בחברה   בלה בסכום של ללא הג כתבי ערבות  במסגרת בקשת המשיכה הרלוונטי;  

נוספים    – המניות  לפרטים  בעלות  ערבות  סעיף    -לעניין  כן  לתשקיף  8בפרק    8.2.4ראה  כמו   .

ההלוואה תקופת  למשך  החברה,  הסופי    התחייבה  לפירעון  ושעבוד  איסור  בועד  דיספוזיציה 

המלווה מראש ובכתב; לא שלילי; לא לבצע חלוקה; לא לבצע עסקאות בעלי עניין ללא הסכמת  

; לא לבצע שינוי במסמכי ההתאגדות,  אשר יובטח בבטוחות שניתנו למלווה   ליטול אשראי נוסף

הפרויקטים  התחייבות כי    שינוי מבנה או שליטה ושינוי בתחום פעילותה הנוכחי של החברה;

"כנ יאושרו  ו/או  בכאושרו  אלה  מושגים  כמשמעות  להשכרה",  חדש  וכ"בניין  מאושר"  חוק  ס 

 וכיו"ב התחייבויות מקובלות להסכמים מסוג זה. לעידוד השקעות, 

ההלוואות,   של  והסופי  המלא  הפירעון  למועד  עד  התחייבה,  החברה  המימון  הסכמי  במסגרת 

הבאים:   הפיננסים  ה א.  ביחסים  שירות  מחיחס  העת  כל  יפחת  לא  הבדיקה    1.25- וב  כאשר 

 

 . 1.25%למועד התשקיף שווה ערך לריבית פריים +  26
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חודשים ממועד    12החוב תעשה רק לאחר    הראשונה של יחסי שירות החוב ו/או יחס שכירות 

 . 75%- יהיה נמוך בכל עת מ LTV-יחס ה ב. תחילת התפעול של כל אחד מהפרויקטים; 

במקרה שבו יחס החוב  אי עמידה ביחסים הפיננסים תהיה ניתנת לתיקון    על פי הסכם המימון,

מ נמוך  או  שווה  תידרש  1.25- יהיה  הלווה  רצופים,  רבעונים  בשני  הסכומים  ,  את  להשלים 

ל  השווה  הסכום  בגובה  נאמנות  בחשבון  כספים  הפקדת  של  בדרך  המזומנים  החסרים  תזרים 

בחשבון הנאמנות עד המועד שבו    םהחסר לצורך עמידה ביחסי הכיסוי הנדרשים ותותיר אות

. ככל שהפרת התחייבות  1.25- משיכתו של הסכום לא תביא לירידת יחס שירות החוב אל מתחת ל

ההלוו  רצופים,  רבעונים  משני  יותר  תארך  החוב  שירות  ליחס  ביחס  רשאית    חברהה  תהיה 

הפקדת כספים בחשבון הנאמנות בסכום אשר הפחתתו מסך    על ידי להמשיך ולתקן את ההפרה  

הרלוונטי   הפרויקט  בגין  ההלוואה  מינימאלי  יתרת  יחס  אל  הכיסוי  יחס  את    הנדרש תביא 

בהתאם לאמור וכן לא תחול   החוב  שירות תזריםן פקדת פיקדו ה או על ידי)"פיקדון חוב נטו"(; 

)ככל שחלה במועד האמור   החברה   תבמקרה של אי עמיד   .(מגבלת המימוש על כתבי הערבות 

סכום אשר  של  לתקנה על ידי הפקדה באופן מיידי בחשבון נאמנות  החברה    ת רשאי   LTVביחס

ה  יה ת  חברה, לפי התחשיב שנקבע בהסכם. ה 70%שלא יעלה על    LTVלאחר הפקדתו יביא ליחס  

  LTV-מציא למלווה הערכת שמאי לפיה יחס התפי הפיקדון רק לאחר שסלמשוך את כ  תרשאי

   .70%לא יעלה על 

לאחר   רק  לראשונה  יבחנו  לעיל  המתוארים  הפיננסיים  ממועד    12היחסים  תחילת  חודשים 

דירות הבדיקה הראשונה תיעשה    62-)שמשמעותו שביחס ל   התפעול של כל אחד מהפרויקטים

דירות בשנת    292- , ביחס ל2024דירות הבדיקה הראשונה תעשה בשנת    58-, ביחס ל2023בדצמבר  

(. בהינתן שתנאי השוק ביחס  2027דירות בשנת    203-וביחס ל   2026דירות בשנת    50- , ביחס ל2025

החברה מעריכה כי היא    יהיו כפי שהם בתאריך תשקיף זה,  השכירות  ומחיריהריבית    לשיעורי

ולפיכך, ככל שיחולו נסיבות אלה, היא  כמתואר לעיל,  ליחסי הכיסויעמוד בהתחייבויותיה לא ת

  לתאריך נכון    הנדרשים.על ידי השלמת הסכומים החריגה כפי שמתיר לה ההסכם,  ריפוי ל  תפעל

האמצעים    ,התשקיף את  ובוחנת  מראש  נערכת  לרשותה  והחברה  העומדות  השונות  הדרכים 

הנדרשים הסכומים  השלמת  לכלול    .לצורך  עשויים  אלה  ו/או  מימאמצעים  בנקאי  מימון  ון 

הון  ,מוסדי נכסים  גיוס  מכח  ממכירת  בהטבות  פוגע  שאינו  השקעות  באופן  עידוד  ו/או    חוק 

 בתשקיף(.   8.2.3)ראה סעיף התחייבות בעלות המניות ומכח  על פי הלוואות בעלים  

נקבעו   המימון  הסכמי  במסגרת  אירועים,  בנוסף  התקיימותם  מספר  או  אשר  ביחס  בחברה 

המניות,  לחלקם   בעלות  מיידי תקנה  אצל  לפירעון  ההלוואה  את  להעמיד  הזכות  את  ,  למלווה 

לתקופת   בהסכמיםבכפוף  הקבועה  שינוי  הריפוי  מצגים;  או  התחייבות  הפרת  תשלום;  אי   :

התאגדות   ושליטהשינוי  ומסמכי  המלווה  מבנה  של  מראש  הסכמה  הליכי  ללא  התקיימות   ;

חדלות פירעון; הסדר נושים; עיקולים; מחיקה מרישום; הפיכת החברה לחברה מפרה; קיום  

של   ומצטבר  כולל  בסך  דין;  20הליך משפטי  פסק  ביצוע  אי  ביחסים    מיליון ש"ח;  עמידה  אי 

נכסים המשועבדים או איבוד ערך של הנכסים  של  הפיננסים בהם התחייבה החברה; דיספוזיציה  

חי;   עסק  הערת  החברה;  פעילות  הפסקת  האשראי;  מסמכי  תוקף  היעדר  המשועבדים; 

התקיימות אירוע או סדרה של אירועים המשפיעים מהותית על החברה לרעה; הפרת הסכמי  

   .ולבת; רישום על זכויות החברה במקרקעין אשר משפיע לרעה על זכויותיהרכישה; הפרה צ
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מיליון ש"ח, מתוכה נכון    998-סך כל מסגרת האשראי שהועמדה לחברה על ידי המלווה הינה כ

 מיליון ש"ח.  301- , ניצלה החברה כלמועד  סמוך לתאריך התשקיף

נוסף,  אשראי  שות שימוש בסכום  החברה צפויה לע  ,2022בדצמבר    31להערכת החברה, עד ליום  

 .  מיליון ש"ח 102-של כבסך 

 להלן פרטים נוספים בקשר עם הסכמי המימון: 

הסכם המימון , התקשרה החברה עם המלווה בהסכם מימון הראשון )"2020בדצמבר    30ביום    6.19.2.1

לטובת  מיליון ש"ח,    398-"(, במסגרתו הועמדה לחברה מסגרת מימון בסך כולל של עד כהראשון

, קרית אונו ורחובות.  27מימון רכישת מקבצי הדיור בארבעה פרויקטים: אור יהודה, פתח תקווה 

  2021בדצמבר    31החברה טרם משכה אשראי ממסגרת זו. נכון ליום    ,2020בדצמבר    31נכון ליום  

הראשון  הלוואה שהועמדה מכוח הסכם המימון  קרן ה , עמדה יתרת  2022ספטמבר  ב  30וכן ליום  

 . אלפי ש"ח, בהתאמה 77,075-אלפי ש"ח וכ 15,035- על סך של כ

נוספת  2021ביוני    28ביום    6.19.2.2 הלוואה  להעמדת  מימון  בהסכם  המלווה  עם  החברה  התקשרה   ,

השני )" המימון  עד                  הסכם  של  כולל  בסכום  אשראי  מסגרת  לחברה  הועמדה  במסגרתו   ,)"

צור    455.5-כ אשדוד,  פרויקטים:  בחמישה  הדיור  מקבצי  רכישת  מימון  לטובת  ש"ח,  מיליון 

וירושלים.   ,  2022  ספטמברב  30וליום    2021בדצמבר    31נכון ליום  יצחק, גבעת שמואל, נתניה 

אלפי ש"ח    73,725-מדה מכוח הסכם המימון השני על סך של כ הלוואה שהועקרן ה עמדה יתרת 

 .אלפי ש"ח, בהתאמה  172,703-וכ

, התקשרה החברה עם הלווה בהסכם מימון להעמדת הלוואה שלישית  2021בדצמבר    19ביום    6.19.2.3

השלישי )" המימון  עד              הסכם  של  כולל  בסכום  אשראי  מסגרת  לחברה  הועמדה  במסגרתו   ,)"

פרויקטים: באר יעקב, חולון  בשלושה  מיליון ש"ח, לטובת מימון רכישת מקבצי הדיור    276-כ

החברה טרם משכה אשראי ממסגרת זו. נכון    ,2021בדצמבר    31נכון ליום  וקרית אונו )כנען(.  

על    שלישיה הלוואה שהועמדה מכוח הסכם המימון  קרן ה תרת  , עמדה י2022  ספטמבר   30  ליום

 . אלפי ש"ח, בהתאמה  51,441 -סך של כ

נכון לתאריך התשקיף, החברה לא פנתה לקבלת מסגרות אשראי או מימון מהבנקים. להערכת   6.19.2.4

החברה, נכון לתאריך התשקיף, בהתחשב בעליית שוויים של נכסי החברה, החברה תוכל לקבל  

בהתחשב   התשקיף,  לתאריך  נכון  החברה,  להערכת  בנוסף,  לקבל.  שתפנה  ככל  בנקאי  מימון 

לחברה מניעה למכור נכסים על מנת למממן התחייבויות ו/או להרחבת  בעליית ערך הנכסים, אין  

 עסקיה.  

ינן בבחינת מידע צופה פני , הלעיל  6.19.2בסעיף    המפורטות  החברה, הערכות והנחות  תחזיות

המבוסס   ערך,  ניירות  בחוק  כמשמעו   ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה  הערכות   עלעתיד 

.  חברה  של  בשליטתה  ואינו  ודאי  אינו,  בכלל  אם ,  התרחשותם  מועד  אשר   ועתידיים  קיימים

עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה ואף שונה מהותית    אלה  הערכות

, וביניהם התממשות גורמי  החברהמכפי שהוערך, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת  

 .להלן 6.27בסעיף  המתוארים הסיכון

 

 

 לאחר שההשקעה בפרויקט זה לא הבשילה. בוטלה תקוה  בפתח  הפרויקט עבור המימון מסגרת  27
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 הלוואות בעלים  6.19.3

והסכם מסגרת אשראי שהעמידו בעלי המניות    לחברה  ושהועמד   בעלים  תוהלוואאודות    לפרטים

 לתשקיף.  8לפרק   8.2.3וסעיף   8.2.1, ראו סעיף לחברה

 שיעור הריבית הממוצע  6.19.4

מקורות  
 האשראי 

 זמן קצר  זמן ארוך 

סכום 
 30ליום 

  ספטמברב
2022  

)באלפי  
 ש"ח( 

סכום 
 31 ליום

בדצמבר  
2021 

)באלפי  
 ש"ח( 

שיעור  
ריבית  
נקובה  

ממוצעת  
 30ליום 

  ספטמברב
2022(* ) 

שיעור  
ריבית  
נקובה  

ממוצעת  
 31ליום 

בדצמבר  
2021 

סכום 
 30ליום 

ספטמבר  ב
2022 

)באלפי  
 ש"ח( 

סכום 
 31 ליום

בדצמבר  
2021 

)באלפי  
 ש"ח( 

שיעור  
ריבית  
נקובה  

ממוצעת  
 30ליום 

  ספטמברב
2022 )*( 

שיעור  
ריבית  
נקובה  

ממוצעת  
 31ליום 

בדצמבר  
2021 

בעלי  
 -  0 600 0 5.02% 99,410 184,706 מניות 

חוץ  
  –בנקאי 
 מוסדי 

**308,161 89,577 3.45 % 2.85% 0 0  - 

 . בהתאם להסכם המימון 2.75%עד יוני בתוספת מרווח של )*(ריבית בנק ישראל הממוצעת מחודש ינואר         
  )**( היתרה כוללת ריבית שהצטברה לקרן ופרעונה נדחה למועד מסירת הדירות.         

 
 

 מגבלות אשראי  6.19.5

על החברה לא    כמתואר לעיל,כלל  , למעט כאמור בהוראות הסכמי המימון עם  לתאריך התשקיף

 נוספות.  ואין לחברה מסגרות אשראי נוספות חלות מגבלות אשראי  

 שעבודים  6.19.6

ה נכסי  על  המוטלים  שעבודים  אודות  ביום  חברה  לפרטים  שהסתיימו  בדצמבר    31בתקופות 

 הכספיים. לדוחות  9, ראה ביאור 2021-ו 2020 בשנים

    שטרי הון 6.19.7

  לדוחות  8  ביאורלתשקיף,    8בפרק    8.2.1לעיל, סעיף    6.3, סעיף  לתשקיף  3.7ראו סעיף  לפרטים  

   .30.9.2022ב לדוח ליום 3וביאור  31.12.2021ליום  הכספיים

       מיסוי  6.20

 חוק עידוד השקעות  6.20.1

בהתאם להוראות  ו   מקבצי יחידות דיור  השכרתפועלת בתחום  מעצם היותה חברה ההחברה,  

התשי"ט הון,  השקעות  עידוד  השקעות)"  1959-חוק  עידוד  מס  "(חוק  הטבות  המקנה   ,

העומדות בתנאי    משמעותיות בקשר עם הכנסות הנובעות ממכירה והשכרה של דירות מגורים 

ירות  , צפויה להיות זכאית להטבות הבאות: שיעור מס מופחתים על הכנסות מהשכרת הדהחוק

שחולק מרווחי החברה שבבעלותה בניין להשכרה;  ומכירתן וכן שיעור מס מופחת על דיבידנד  

על הכנסות השכירות  פחת מואץ אשר לאורו צפוי כי בשנים הראשונות לפרויקט לא ישולם מס  

; פטור ממע"מ במכירת דירות שהושכרו לתקופה של חמש שנים  או ממכירת דירות   השוטפות

  מכירתן )במקביל, מס התשומות בגין חלק זה אינו מותר בניכוי(; מס רכישה מופחת לפחות טרם  

 לעיל(.   6.16.1ראו סעיף  -חוקזכאות על פי ה )לתנאים לעמידה ב

 מע"מ  6.20.2

ומכירתן בעתיד, החברה צפויה בעתיד להיות זכאית    בגין השכרת דירות מגורים על ידי החברה

כמו כן, מע"מ תשומות  "(.  מע"מ  חוק)"  1976-ל"ו לחוק ערך מוסף התש   לפילפטור מתשלום מע"מ  

הבניה, אשר ישולם על ידי החברה לצורך ניהול פעילותה השוטפת, ככל שעיקר פעילותה בתחום  
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אודות הטבות    נוספים  לפרטים  השכרת מקבצי מגורים, סכום המע"מ ייחשב כחלק מעלויותיה.

 השנתיים.  הכספיים לדוחות 13ביאור  ראה, חוק עידוד השקעות

 שומות  6.20.3

זה    ועד   2020  נובמברבחודש    פעילותה   את   החלהו  הוקמה החברה    כאמור תשקיף    לאלמועד 

בקשר   כסופיות  הנחשבות  מס  שומות  לחברה  הוצאו המס  רשויות  עם  דיונים  נערכו  לא  וכן 

 לשומות החברה. 

  החברה "ח. ש אלפי 3,043-כ של בסך מס לצרכי מועברים הפסדים לחברה , התשקיף  למועד  נכון

 .לעין  הנראה בעתיד שתנצלם צפוי ולא  היות , אלו הפסדים בגין  נדחה מס נכסי  יצרה לא

 

    אנושי הון  6.21

עובדים    לתאריךנכון   6.21.1 בחברה  מועסקים  לא  מבעלות  התשקיף,  ניהול  שירותי  מקבלת  והיא 

 .  המניות בה

בה   6.21.2 המניות  בעלות  עם  החברה  של  ניהול  שירותי  הסכם  בדבר  סעיף  רא  – לפרטים    8.2.5ה 

   .לתשקיף

 . בהאין תלות במי מבין נושאי המשרה הבכירה  לחברהלהערכת החברה,   6.21.3

 . לתשקיף  8.6ראה סעיף   –לפרטים בדבר מדיניות התגמול בחברה  6.21.4

 

 הון חוזר  6.22

ביום    12ההון החוזר לתקופה של לתקופות של   6.22.1 בדצמבר של כל אחת    31חודשים שהסתיימו 

   :30.9.2022 ביום שהסתיימו חודשים  תשעה של לתקופהו 2021,  2020מהשנים 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  8בפרק    8.2לעיל וסעיף    6.19.2, כמתואר בסעיפים  מסגרות אשראייש  למועד התשקיף לחברה   6.22.2

 לתשקיף. 

 

   הליכים משפטיים  6.23

      למועד התשקיף החברה אינה צד להליכים משפטיים. 

 

 הסכמים מהותיים   6.24

 מייסדים   הסכם 6.24.1

 .לתשקיף 3 בפרק 3.7סעיף  ראה

 

 הסכום שנכלל בדוחות הכספיים 
 )אלפי ש"ח( 

 30.9.2022ליום 

 2,153 נכסים שוטפים 
 1,327 התחייבויות שוטפות 

עודף הנכסים או ההתחייבויות השוטפות על  
 826 ההתחייבויות או נכסים השוטפים 

 31.12.2021ליום 

 5,363 נכסים שוטפים 
 1,261 התחייבויות שוטפות 

עודף הנכסים או ההתחייבויות השוטפות על  
 4,102 השוטפים ההתחייבויות או נכסים 
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 שירותי ניהול  הסכם 6.24.2

 לתשקיף.  8בפרק  8.2.2ראה סעיף 

   הסכם שירותי הנהלת חשבונות 6.24.3

 לתשקיף.  8בפרק  8.2.5ראה סעיף 

 אשראי  מסגרת הסכם 6.24.4

 לתשקיף.  8בפרק  8.2.3ראה סעיף 

 בראשית הסכם  6.24.5

ל   התקשרה  ,2022  באוגוסט  1ביום   בהסכם  בראשית,  עם  נדל"ן החברה  נכסי  הסכם  )"  ניהול 

במסגרת "(שירותים החברה  ו  ,  של  הנדל"ן  נכסי  את  שוטף  באופן  לנהל  בראשית  התחייבה 

נכסי   קליטת  תהליך  של  כולל  ניהול  שכירות,  הסכמי  על  החתמה  החברה,  לדרישות  בהתאם 

על   האחראי  הגורם  על  ומעקב  ניהול  לשוכרים,  הדירות  מסירת  הליך  ניהול  מהיזם,  הנדל"ן 

במערכות שונות, בין היתר,  הול בדירות  תחזוקת הרכוש המשותף בפרויקט, תיעוד כלל תהליכי ני 

מתן שירות ללקוחות, תכתובות עם דיירים וטיפול בתקלות, הפעלה של מוקד שירות, הדרכה  

של השוכרים כיצד יש לבצע החלפת משלמים ברשויות השונות, ניהול הקשר הישיר והשוטף עם  

 ם לדרישות החברה. הדיירים, איתור שוכרים חדשים, ביצוע ביקורות פיזיות בדירות בהתא

מדמי השכירות כולל    4%-השווה ל בתמורה לשירותים אלה התחייבה החברה בתשלום חודשי  

, כאשר במקרה של איחור בתשלום  יחידות הדיור המנוהלות על ידהגין  ב   מע"מ אשר ייגבו בפועל

עבור כל חודש איחור.    1%ימים בראשית תהיה זכאית לפיצוי בשיעור של    30-התמורה מעבר ל

וכן לתשלום עמלת תיווך בגין   15%כמו כן בראשית תהיה זכאית להחזר הוצאות בעין בתוספת 

א לסיום הסכם  ל אחד מהצדדים יהיה רשאי להביכשוכרים שתאתר ליחידות הדיור של החברה.  

של   מוקדמת  בהודעה  הביטוח    ימים.   60השירותים  בפוליסות  להתקשר  התחייבה  בראשית 

את   שהפרה  כמי  בבראשית  יראו  השירותים,  להסכם  בהתאם  חשבונה.  על  בהסכם,  שנקבעו 

 מקובלים בהסכמים מסוג זה.אירועי הפרה ההסכם בקרות 

   מימון עם כלל מיהסכ 6.24.6

 לעיל.  6.19.2ראה סעיף לפרטים בדבר הסכם המימון עם כלל,  

 

   יעדים ואסטרטגיה עסקית  6.25

האסטרטגיה העיסקית של החברה מבוססת על רכישת מקבצי דיור שהחברה צופה את עליית ערכם  

וניצול הזדמנויות למכירה של מקבצי דיור שמכירתם תניב לחברה רווחים. החברה   לאורך השנים 

כי   למגורים  מעריכה,  לבניה  בקרקעות  ומחסור  מחד  בישראל  באוכלוסיה  הצפוי  בגידול  בהתחשב 

מאידך, לטווח הארוך ימשך הביקוש הגובר לדירות ובעקבותיו עליית מחירי הדירות למגורים. עליית  

את   תאפשר  וכן  חדש  מימון  קבלת  לצורך  נכסיה  את  למנף  לחברה  תאפשר  דיור  מקבצי  של  הערך 

   ואלה ישמשו הן לפיתוח עיסקי והן לצורך פירעון התחייבויות של החברה. מכירתם ברווח לחברה,

מעבר    החברה לא התחייבה לרכוש מקבצי דיור נוספים נכון לתאריך התשקיף,  ובהתאם לכך,    לפיכך 

תתקבל  מקבצי דיור נוספים  על רכישות בעתיד של  של החברה  החלטה    לאלה המתוארים בתשקיף זה.

ותחזית   שעלויות המימון  ו/או  עת  באותה  השוק  נמוך מהותית ממחיר  יהיה  ככל שמחיר הרכישה 

פוטנציאל לתשואה    יביאו את החברה להערכה כי קיים בגין רכישה כאמור  עליית מחירי הדירות  

 על ההשקעה. ראויה שנתית 

 , יעדי החברה הינם בעיקר כדלקמן: לכך בהתאם
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ולבחון המשך רכישת מקבצי דיור לצורך הפעלתם תחת    ניהוליים וכספייםלהקצות משאבים   6.25.1

 חוק עידוד השקעות הון ומכירתן של יחידות הדיור תוך ניצול שהחוק מאפשר.  

להשביח את הנכסים שנרכשו על ידי החברה, תוך השגת הסכמי שכירות מיטביים, הן במישור   6.25.2

 של יחידות הדיור. השוכרים והן במישור כלי ושיטות הניהול והאחזקה 

 מקסום תפוסת יחידות הדיור כדירות מושכרות מעת קבלתן בידי החברה.  6.25.3

 הזדמנויות עליית ערך בנכסים של החברה לצורך מימושם והשאת רווחים.  ניצול   6.25.4

 

 שנה הקרובה להתפתחות ב צפי   6.26

צפויה לקבל יחידות דיור נוספות    היא    במהלך השנה הקרובהנכון למועד התשקיף, להערכת החברה  

בשני מקבצי דיור אשר נרכשו על ידה והשכרתן לשוכרים. כמו כן, החברה תמשיך לבחון הזדמנויות  

 לרכישה של מקבצי דיור נוספים.  

, לרבות בקשר לעיל  6.26  -  6.25עיפים  בסהאמורים    החברה, הערכות והנחות  התחזיותהתוכניות,  

הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעו   ,ויעדיה  החברהאסטרטגיית  הצפי לשנה הקרובה,    עם

  אשר   ועתידיים  קיימים   ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה  הערכות  עלבחוק ניירות ערך, המבוסס  

עשויות שלא    אלה  הערכות.  חברה  של  בשליטתה  ואינו  ודאי   אינו,  בכלל  אם,  התרחשותם  מועד

כתוצאה  ואף שונה מהותית מכפי שהוערך,  שונה  באופן  או להתממש  או חלקן,  כולן  להתממש, 

גורמי  החברהמגורמים שונים שאינם בשליטת   וביניהם התממשות  בסעיף    המתוארים  הסיכון, 

 . להלן 6.27

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 43-ו

 

 גורמי סיכון דיון ב   6.27

כלכליים;   -גורמי סיכון מקרו  –בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון המתוארים להלן, על פי טיבם 

פי   על  הנהלת החברה,  בהתאם להערכות  דורגו  מיוחדים לחברה, אשר  וסיכונים  ענפיים  סיכונים 

   :מידת השפעתם על עסקי הקבוצה בכללותה

 

 כלכליים -סיכון מקרו  גורמי 6.27.1

 מצב המשק בישראל הרעה ב (א)

הואיל וכל פעילות החברה מתבצעת בישראל, הרי שלמצב המשק הישראלי ישנה השפעה על  

פעילות החברה ותוצאותיה. הרעה כלכלית במצב המשק עשויה להקטין את הביקוש לשכירות  

אשר  של   דירות  משוכרי  כספים  בגביית  בפיגור  הסיכוי  את  להגדיל  אף  ועשויה  דיור  יחידות 

 . נדרשים בתשלום דמי שכירות חודשיים

 שינויי אינפלציה וריבית  (ב)

פלציה בגין מקורות המימון להשקעות בתחום  ויים בשערי הריבית והאיחשופה לשי החברה  

הדיור    פעילותה.  יחידות  בגין  התחייבויותיה  על  השפעה  גם  יש  האינפלציה  בשערי  לשינויים 

כסים של  יים בשיעורי הריבית בישראל עשויים להשפיע על שווי ה ויים קיצושי שהיא רוכשת.  

החברה ועל התחייבויותיה. ככל שיעלו או ירדו שיעורי הריבית עשוי הדבר להשפיע על הביקוש  

  פעה על הוצאות המימון של החברה.לדירות וכן צפויה הש

 

 

 
 הפעילות   תחום על  הסיכון גורם  של  ההשפעה  מידת

 מועטה  בינונית  גדולה 

 כלכליים-מקרו סיכון גורמי

  +  בישראל המשק   במצב הרעה
   + וריבית   אינפלציה שינויי

  +  בטחוני  מדיני  מצב 
   + הבניה  תשומות  מדד

  +  ההון  שוק
 +   הקורונה  נגיף

 ענפיים סיכון גורמי

   + ממשלתית  מדיניות 
  +  השכירות  במחירי  ירידה 

   + הדירות  במחירי  ירידה 
  םתשלו בכושר  ירידה 

  +  השוכרים 

  +  "ן הנדל ענף מימון
   + ותקינה  חקיקה  שינויי

 לחברה ייחודיים סיכונים

  +  " השוק"בחינוך  צורך 
  והשינויים החקיקה  חדשנות 

   + בה

  +  עתידית  תחרות 
  +  ומוניטין   תדמית  סיכון

  +  דירה   שכר על פיקוח 
   + פיננסיות  בתניות  עמידה

   + מימון תזרים מזומנים 
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 מצב מדיני ובטחוני  (ג)

למצב הביטחוני והמדיני השפעה ישירה על ענף הנדל"ן בישראל. החמרה משמעותית של המצב  

לגרום   בעלויות  עלולה  לעלייה  לחברה,  הדירות  מסירת  ולדחיית  הבנייה  בעבודות  לעיכובים 

לדיור ולהשכרה ולהתייקרות עלויות הנכסים    המיועדיםירידה בביקושים לשטחים  להמימון,  

 . והעבודה

 מדד תשומות הבניה  (ד)

התשלומים   לרבות  הדיור,  מקבצי  מחירי  לעליית  להביא  עשוי  הבניה  תשומות  במדד  עליה 

 עתידיים בפרויקטים בהם נרכשו יחידות דיור ובכך להביא לפגיעה ברווחי החברה. ה

 שוק ההון  (ה)

במקרה של ירידה באטרקטיביות של    .ותה באמצעות גיוס חובבכוונת החברה לממן את פעיל

שוק ההון בעיני המשקיעים ו/או ירידה בהיקפי הפעילות בשוק ההון עשויה החברה להיתקל  

גיוס חוב מתאגידים פיננסים( נוספים, כך שבין היתר,   )לרבות  בקשיים בגיוסי הון ו/או חוב 

בעלויות   לעליה  לגרום  עשוי  הון  הדבר  של  גיוסי  הגיוס  באפשרויות  פגיעה  כדי  ועד  חוב  ו/או 

ומשכ בצפי    ךהחברה  העסקיים,  ביעדיה  לעמוד  שלא  החברה  ובביצוע  עשויה  התפתחותה 

 תשלומים עבור נכסים שנרכשו על ידי החברה וטרם שולמה מלוא התמורה בגינם. 

   נגיף הקורונה (ו)

גיף, כמו גם לצעדי  אלים של הט  ה ו/או להתפשטות וריאלהתפרצות מחודשת של וירוס הקורו  

קטו בעתיד בקשר עם ההתמודדות עמו, עלולה להיות השפעה  עד כה ו/או י   שננקטו ות  ההתגו 

על עמידת  על הביקוש להשכרת דירות מצד שוכרים פוט,  לרעה על פעילות החברה ציאלים, 

העומדים לרשותה למימון  וכן על מקורות המימון  ,  שוכרים בתשלומים ובגבייתם על ידי החברה

סותיה  פעילותה, ובהתאם גם על עלויות המימון שלה, וכן להשפיע לרעה על עיתוי קבלת הכ

י ופגיעה ביכולתם של לקוחות  ו בי-של החברה והיקפן, עקב חשש לירידה בביקוש בטווח הקצר

 קיימים לעמוד בתשלומים החוזיים.  

 גורמי סיכון ענפיים  6.27.2

 מדיניות ממשלתית  (א)

ל קיימת מצוקת דיור ועל כן, ממשלות ישראל השונות גיבשו מדיניות התומכת בקידום  בישרא

ככל שיחולו שינויים במדיניות זו, עשוי הדבר לפגוע בתוצאות פעילות החברה  נדל"ן להשכרה.  

לשינויים במדיניות הממשלה בנוגע לשיווק קרקעות,  כמו כן,  ובהוצאת פרויקטים עתידיים.  

השפעה    יו"ב,כרי דירות, הליכי תכנון ובניה, ריבית על משכנתאות וכתמריצים לרוכשי ושו

 גורים בכלל והמגורים להשכרה בפרט.  מהותית על הפעילות בתחום המ

 ירידה במחירי השכירות  (ב)

במשולב  למגורים  לדירות  הביקוש  בנפרד   ירידת  ידי משכירים    או  על  התחרות  החרפת  עם 

פוט  ו/או  ולפגיעה  קיימים  החברה  של  השכירות  בדמי  לשחיקה  להביא  עלולה  ציאלים, 

 .בתוצאותיה הכספיות
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 ירידה במחירי הדירות  (ג)

ירידה במחירי הדירות עלולה להביא לשחיקה בשווי הנכסים של החברה ולפגיעה בתוצאותיה  

 הכספיות. 

 התשלומים של השוכרים ירידה בכושר  (ד)

להביא   עלול  לחילופין  או  מסופקים  לחובות  בהפרשות  לגידול  להביא  עלול  זה  סיכון  גורם 

 .כסיםוי שוכרים מ לסיום הסכמי שכירות ו/או לפי

 מימון ענף הנדל"ן  (ה)

רכישה של מקבצי דיור בהיקפים גדולים כרוכה בעלויות גבוהות הדורשות מימון חיצוני נוסף  

העצמי. על מנת להוציא אל הפועל פרויקטים עתידיים, בכוונת החברה להתקשר עם על ההון 

תאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסים למימון הפרויקטים. שינויים רגולטוריים שמשמעותם  

הינה הקשחת תנאי המימון על ידי אותם גופים פיננסיים עשויים להשפיע על תוצאות החברה  

עלולים להביא את החברה לקושי תזרימי ועיכוב בהוצאה    עקב הגדלת עלויות המימון ואף

 לפועל של פרויקטים. 

 שינויי חקיקה ותקינה  (ו)

לשינויים בהיתרים, בתקנים, במגבלות ובפיקוח הממשלתי על תחום השכרת נכסי מגורים,  

 . עשויה להיות השפעה על פעילותה של החברה ועל תוצאותיה

 סיכונים ייחודיים לחברה  6.27.3

 "בחינוך השוק" צורך  (א)

ה בהכרח  שוק הדיור בישראל מתאפיין בשיעורי בעלות גבוהים על נכסים, כאשר שכירות אי

טיבה או כדרך חיים. סיכויי הצלחתה של החברה יושפעו גם מהשרשתו של  נתפסת כאלטר

 טיבה ראויה למגורים. וי תפיסתי לפיו שכירות ארוכת טווח יכולה להוות אלטרשי

 השינויים בהחדשנות החקיקה ו  (ב)

)הטבות במס לגבי בניינים להשכרה(   1לפרק שביעי    75פורסם תיקון מספר    2021בנובמבר  

לעידוד   חדש  במסלול  כיום  הקיים  המסלול  החלפת  ומטרתו  הון  השקעות  לעידוד  לחוק 

שכירות מוסדית למגורים ארוכת טווח. מחד, במסלול החדש יינתנו הטבות מס גבוהות יותר  

הניתנות במסלול הקיים, אך מנגד, על החברה יהיה לעמוד בתנאים מחמירים יותר,  מאלה  

ככל שיחולו שינויים בהוראות  בנוסף,    לתקופה ארוכה יותר.  ה של יחידות הדיורכגון השכר

או   הון  השקעות  עידוד  שחוק  המס  ככל  הטבות  לקבלת  החברה  עידוד  בקשות  חוק  מכח 

 ה. החבר  רווחילהשפיע על , יהיה בכך כדי קיחלבאופן  לא תאושר או תאושר השקעות  

 תחרות עתידית  (ג)

, אשר עשויים  בתחום הפעילותים נוספים  החברה עשויה להיות מושפעת מפעילותם של שחק 

 .להשכרה מקבצי דיוררכוש אתר וללהשפיע על יכולת החברה ל 
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 סיכון תדמית ומוניטין  (ד)

היתר,   בין  תכלול,  אשר  פרטיים  גורמים  עם  שוטפת  אינטראקציה  כוללת  החברה  פעילות 

אישיים, השכרת דירות וקבלת התחייבויות ותשלומים. לאור אופי    הסכמי שכירותחתימה על  

החברה, ייתכנו מקרים של אי עמידה בהסכמי השכירות מצד השוכרים כך שהחברה    פעילות

י פינוי מהמושכר ומימוש ערבויות כנגד. על כן, אופי פעילות  תצטרך לנקוט, בין היתר, בצעד

מסוימים,    שכזה, בפעילותה  עלול  במקרים  החברה,  של  המקצועי  במוניטין  לפגוע 

 ובתוצאותיה. 

 פיקוח על שכר דירה  (ה)

ו בשליטתה,  חלק משמעותי משכר הדירה שהחברה רשאית לגבות בפרויקטים מפוקח ואי 

ויים  ו בהכרח צמוד לשיים מצד הרגולטור ואי יים ועדכו ו אך חשוף לשי  ,הוא צמוד למדד

 בשוק.

 תניות פיננסיות  (ו)

לאורך תקופת פעילותה, החברה התקשרה בהסכמי מימון עם גורם פיננסי, מכוחם התחייבה  

לעמוד בהתניות פיננסיות ו/או התניות אחרות. אי עמידה בתניות אלה עלולה להקנות לגורם  

הפיננסי זכות להעמיד את ההלוואות שנטלה החברה לפירעון מיידי, וכן להקשות על החברה  

חדשות   הלוואות  העמדת  לקבל  תנאי  אודות  לפרטים  בעתיד.  נוספים  מממנים  מגופים 

 לעיל.  6.19.2ההלוואות לפירעון מיידי ראה סעיף  

   מימון תזרים המזומנים (ז)

  , בעיקר הון עצמי, צרכים של תזרימי המזומנים  להשלמתלחברה יהיה צורך בהשגת מימון  

נרכשים   לאור   שמהם  ליזמים  לתשלומים  החברה  התחייבויות  מועדי  בין  המועדים  הפרשי 

ו/או מכירתן. מימון זה מותנה ביכולת החברה   מקבצי הדיור, לבין מועדי איכלוס הדירות 

הלוואות   קבלת  ו/או  לציבור  ערך  ניירות  של  הנפקה  של  בדרך  חוב  ו/או  הון  בעתיד  לגייס 

פיננסיים   במכירת  ממוסדות  בהתחייבותן  ,  דירותו/או  בחברה  המניות  בעלות  בעמידת  וכן 

 להעמיד בפועל מימון לחברה על פי מסגרות האשראי שהתחייבו להן.  

ההתחזיות והנחות  הערכות  בקשר    בסעיףהאמורים    חברה,  לרבות,  להלן,  זה  ופרק   עםלעיל 

ערך,   החברהאסטרטגיית   ניירות  בחוק  כמשמעו  עתיד  פני  צופה  מידע  בבחינת  הינן  ויעדיה 

 מועד  אשר  ועתידיים  קיימים  ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה  הערכות  עלהמבוסס  

שלא    אלה   הערכות .  החברה  של  בשליטתה   ואינו  ודאי  אינו,  בכלל  אם ,  התרחשותם עשויות 

ואף   כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה  שונה מהותית מכפי שהוערך, כתוצאה להתממש, 

  לעיל.  המתוארים הסיכון, וביניהם התממשות גורמי החברהמגורמים שונים שאינם בשליטת 
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 דוח הדירקטוריון  על   מצב  ענייני התאגיד 
2021 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה  לשנה  

 2022 ספטמברב  30  ביום שהסתיימה  חודשים תשעה  של  ולתקופה

 
החברה מתכבד בזאת להגיש את דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד לשנה שהסתיימה ביום    דירקטוריון

או    " הדוח"תאריך  )להלן:    2022ספטמבר  ב  30חודשים שהסתיימה ביום    תשעה ולתקופה של    2021בדצמבר    31
 (."הדוח"מועד 

  ערוכים ,  לתשקיף  מצורפים  אשר,  2022  ספטמברב  30  וליום  2021  בדצמבר  31  ליום  החברה  של  הכספיים  הדוחות

(,  שנתיים  כספיים )דוחות    ערך   ניירות  לתקנות   בהתאם,  וכן(  IFRS)  בינלאומיים  כספי   דיווח  לתקני   בהתאם

ידי  2010-"עהתש על  דירות  ומכירת  מהשכרת  בהכנסה  הכרה  כספי    החברה .  דיווח  לתקן  בהתאם  מדווחת 

  החברה  של  הכספיים  לדוחותד,  2  ביאור  ראו  בהכנסות  הכרה  מדיניות  בדבר  נוספים  לפרטים.  IFRS 15בינלאומי  

 . 2021 לשנת

 החברה  עסקי למצב הדירקטוריון הסברי -'א חלק

 העסקית  וסביבתה החברה של תמציתי תיאור .1
 כללי  .1.1

במניות,    פרטית  כחברה  2020  בנובמבר  25  ביום  בישראל  ונרשמה  התאגדה  החברה מוגבלת 

 בעירבון מוגבל. 

( על ידי חברת אמפא בע"מ  50%, מניות החברה מוחזקות בחלקים שווים )הדוחלמועד    נכון

 (. "האם"חברות וחברת יובלים בגבעה הירוקה בע"מ )להלן: 

  בחברה   השליטה  מבנה  אודות  לפרטיםהאם הינן חברות פרטיות המאוגדות בישראל.    חברות

 . לתשקיף 3  פרק ראה, התשקיף  למועד

במישרין    אשר  האם  חברות  בין  משותפת  לפעילות  רצון   מתוך  הוקמה  החברה פועלות, 

  כוונה   מתוך,  מניב"ן  ונדל   למגורים"ן  נדל ובאמצעות חברות קשורות, בין היתר, בתחומים של  

  פעילות   של  איכותי  קיום  יאפשר"ל  הנ  החברות  שתי  של  והיכולות   הניסיון,  המומחיות  ששילוב

 . השונים מרכיביו על להשכרה  הדיור בתחום משותפת עסקית

 החברה  של פעילותה  תחום של  תמציתי תיאור .1.2

ולמועד    החל מכך,    עוסקת,  הדוחמהקמתה  כחלק  למגורים.  המניב  הנדל"ן  בתחום  החברה 

,  ישראל  ברחבי"ן  נדל   של  שונים  פרויקטים  מיזמי  מגוריםמקבצי    ורוכשת  מאתרת  החברה

עידוד  לעל פי תנאי חוק    בהטבות   המזכה  באופן,  היתר  ביןלהשכיר את יחידות הדיור,    מטרהב

  הדיור  מקבצי  רכישת"(.  החוק"( )להלן: "השקעות  עידוד  חוק)"  1959-השקעות הון, התשי"ט

. הרכישה  הנרכשים הדיור  מקבצי   כלולים  שבהם  הפרויקטים  הקמת של  שונים   בשלבים  נעשית

נעשית מיזמי הפרויקטים במטרה שעם השלמת עבודות הבניה ומסירת יחידות הדיור לחברה,  

 בסעיף זה מונח כהגדרת', קטן תאגיד' הינה"( החברה: "להלן) מ"בע להשכרה דיור יובלים אמפא
 תקנות: "להלן) 1970 ל"תש(, ומיידיים תקופתיים חות"דו) ערך ניירות תקנות לתקנות( א)ג5

 קטן לתאגיד ההקלות כל את לאמץ החברה דירקטוריון החליט 2023בינואר  12 ביום"(. הדיווח
 .בתשקיף 1.4 סעיף ראה .לחברה רלוונטיות והן ככל, הדיווח בתקנות המפורטות

 



  תבחן  החברהכן,  -כמו .  הון  השקעות  עידוד  חוק  תנאי   במסגרת  לרבות החברה תשכיר אותן  

  ;כמפורט להלן החוק בהוראות לעמידה  בהתאם זאת כל, שיקולה לפי דירות מכירת

 "(חוק עידוד השקעות פרק דירות להשכרה )"  – 1959-חוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט .1.3

כדירות   אותם  ומפעילה  דיור  מקבצי  רוכשת  החברה  החברה,  של  הפעילות  תחום  במסגרת 

אותן   את  למכור  החברה  מתכננת  בעתיד  כאשר  השקעות,  עידוד  לחוק  בהתאם  להשכרה 

ד השקעות הון ויוזמה כלכלית, באופן שבו תינתן  הדירות. מטרת חוק עידוד השקעות הינה עידו

עוסק   השקעות  עידוד  לחוק  ה"שביעי"  הפרק  פיתוח.  באזורי  ולפעילות  לחדשנות  עדיפות 

 בהטבות במס לגבי בניינים להשכרה, בין היתר: 

 הטבת פחת מואץ  •

 הפחתה במס חברות  •

 מס רכישה מופחת  •

ההטבות לפי החוק מותנות בכך שלפחות מחצית משטח הרצפות של הבניין שעומד בהגדרת  

שנים שלאחר תום הבניה    7שנים מתוך    5"בניין חדש להשכרה" לפי החוק, יושכרו לתקופה של  

 שנות השכרה.  5של הבניין ולא נעשתה לגביהן מכירה לפני שחלפו  

אשר כלל רפורמה בתחום    2021-2022שנת  , אושר חוק ההסדרים ל2021במהלך חודש נובמבר  

שנה( באמצעות    15-20השכירות למגורים, במטרה לקדם פרויקטים להשכרה ארוכת טווח )של  

התאמת תמריצי מיסוי בחוק לעידוד השקעות. לשם כך נערכו במסגרת חוק ההסדרים תיקונים  

 :"(, שעיקרם75תיקון נרחבים לפרק השביעי בחוק עידוד השקעות )"

 כהגדרתםיין לשכירות מוסדית", " המצויות ב"ב דית הטבות ל"דירות לשכירות מוסמתן   •

 בחוק 

; שיעורי מס יחידים של 11%-5%מודל מדורג של הטבות מס )שיעור מס חברות של   בניית  •

אים הקבועים בחוק, ובין היתר, לכך בהתאם לשנות ההשכרה(, בכפוף לת  -  29%- 24%

ות  ים הראשוהש  18ים בממוצע מתוך  ש   15  של   תקופה  במהלךשהדירות יושכרו למגורים  

ים לכל  ש   5רצופות של    שכירותם תקופות  שוכריל  שיאפשר  באופן יה,  שלאחר תום הב 

 (.  נוספות  םיש  5-ב התקופה הארכת הפחות )עם אופציה ל

שיעור המס על דיבידנד, ששולם שמקורו בהכנסה חייבת שהופקה ממכירה או מהשכרה  •

 .20%של דירות בבניין לשכירות מוסדית, בניכוי המס החל עליה, יחול מס בשיעור של 

ערב  שחל על פי חוק עידוד השקעות  התנאים וההטבות במסלולים   נקבע, כי  75במסגרת תיקון 

ימשיכו לחול ככל שהבקשה לאישור תכנית הוגשה למסלולים אלה עד לחודש דצמבר   75תיקון  

למסלול  כאשר עד למועד זה ניתן יהיה לבחור האם להתקדם במסלול הקודם או החדש.    ,2023

נכון לתאריך התשקיף, החברה לא מתכוונת  .  2031החדש ניתן לגשת עד לסוף חודש דצמבר  

 .75ביחס למקבצי הדיור שהיא רכשה עד תאריך זה לעבור למסלול החלופי על פי תיקון 

 



 הדוח  בתקופת החברה עסקי התפתחות .1.4

החברה    דוחעל    החתימה למועד    נכון  ביצעה  מיזמים    14זה,  דיור  מקבצי  לרכישת  עסקאות 

יחידות דיור    62. למעט  (להלן  1.6)ראה סעיף    דיור  יחידות  842שונים, במסגרתן רכשה החברה  

אשדוד, יולי  בפרויקט  החודשים  במהלך  לחברה  נמסרו  מקבצי    ,2022אוגוסט  -אשר  יתר  כל 

 להלן.  1.8ראו גם סעיף   .ברהלח  נמסרו  וטרם בניה של  שונים בשלבים םהינהדיור  

  בעלות   של  העצמי   מהונן  מומנה  פעילותה  כל ,  החברה  תשקיף   פי   על   החוב  אגרות  להנפקת   עד

 . מוסדי  ובמימון, ויובלים  אמפא, בחברה המניות

 הכספי  והדיווח  הגילוי  על  הקורונה משבר  השפעות .1.5

 ( הקורונה  נגיף  של  ההתפרצות  דצמבר  covid-19בעקבות  בחודש  בסין  והתפשטותו  2019(   ,

  ם למדינות רבות נוספות, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רבי  2020בתחילת  

לירידה    םבעול האספקה,  בשרשרת  לשיבוש  היתר  בין  גרמה  הנגיף  התפשטות  בישראל.  וגם 

בהיקף התחבורה העולמית, למגבלות תנועה ותעסוקה אשר הטילה ממשלת ישראל וממשלות  

לירידות בשווי של נכסים פיננסיי  אחרות בעולם .  םובעול  ץבאר  םושל סחורות בשווקי  םוכן 

את    םנקטה ישראל בצעדים משמעותיים בניסיון לבלו  2020בעקבות האירוע, החל מחודש מרס  

עסקים   סגירת  אזרחים,  ותעסוקת  תנועה  על  הגבלות  היתר,  בין  שכללו  הנגיף,  התפשטות 

והםוקניוני ההתכנסויות  על  הגבלות  וסחורות,  ,  נוסעים  על  תחבורתיות  הגבלות  אירועים, 

צמצו מדינות,  בן  גבולות  העובדי  םסגירת  למקו  םמספר  להגיע  וכיוצא    םהרשאים  העבודה 

את התפשטות הנגיף ואפשרו    ם החלו מבצעי חיסון אשר מנעו בחלק  2020באלה. בחודש דצמבר  

שנת    םצמצו במהלך  העסקית.  הפעילות  על  ההגבלות  ע  2021של  בהיקף  חלו  וירידות  ליות 

התחלואה ועקב כך הוטלו מגבלות שונות. נוכח ההיענות הגבוהה לחיסון השלישי כנגד הנגיף,  

התגלה זן חדש של הנגיף וקיבל את השם    2021ירדה התחלואה באופן ניכר. בחודש נובמבר  

עך  , גם זן זה דזה  דוח"אומיקרון", אשר קצב ההתפשטות שלו היה גבוה מאוד. נכון למועד  

לאיתור   החברה  פעלה  האמורה  התקופה  כל  לאורך  כל המגבלות במשק.  ,  פרויקטיםובוטלו 

והתפשטות הקורונה לא השפיעה על פעילותה. על אף האמור, היות שמדובר באירוע אשר אינו  

כגון המשך התפשטות הנגיף או עצירתו עשויים להשפיע על הערכות    םבשליטת החברה , וגורמי

ובוחנת    םבשווקים בארץ ובעול   םכה לעקוב באופן שוטף אחר השינוייהחברה, החברה ממשי

 את ההשלכות על תוצאותיהן העסקיות של החברה בטווח הבינוני והארוך. 

 השפעת תנודות בשיעור האינפלציה  .1.6

  2022, שיעור האינפלציה צפוי להסתכם בשנת  1בהתאם לתחזית חטיבת המקרו של בנק ישראל 

. שיעור האינפלציה בישראל מצוי מעל הגבול  2.5%  -הוא צפוי להסתכם ב  2023ובשנת    4.6%-ב  

י של  בחודש  עהעליון  שהסתיימו  האחרונים  החודשים  עשר  בשנים  ועומד  האוצר,  משרד  ד 

. יחד עם זאת, האינפלציה ממשיכה להיות נמוכה משמעותית מהאינפלציה  4.1%ספטמבר על  

נמש ושוק העבודה  במרבית המדינות המפותחות, ובמשק הישראלי  כת פעילות כלכלית ערה 

 מוסיף להיות הדוק. 

 
1 https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast1022h.aspx 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast1022h.aspx


במשק   לאינפלציה  חשופה  החברה  ומגודרת בעיקר  פעילות  מחד,  הבניה  תשומות  מדד    דרך 

 דרך הצמדת חוזי השכירות למדד המחירים לצרכן מאידך.  לפחות חלקית

, שעל החברה  , יתרת התמורה בגין הנכסים הנרכשים עד למועד זה2022  ספטמברב  30נכון ליום  

אלפי ש"ח, בערכם הנומינלי. מניתוח שביצעה החברה, עליה של    1,242,000-לשלם, הינה בסך כ

, תגדיל את התשלום ליזמים  .2022930.יום  ל  2במדד תשומות הבניה לעומת המדד הידוע   1%

 מיליון ש"ח.  13.5-בכ

 השפעת תנודות בשיעור הריבית  .1.7

על העלאת הריבית    (The Federal Reserve), הודיע הבנק המרכזי בארה"ב  2022במרץ    16ביום  

. החל ממועד זה ונכון למועד פרסום הדוח, הבנק  2018בארה"ב בפעם הראשונה מאז דצמבר  

 המרכזי בארה"ב הודיע על העלאות ריבית נוספות. 

ריבית במדינות שונות בעולם, כך להעלאת הריבית כאמור, היו השלכות גלובליות על שיעורי ה

העלה בנק ישראל לאחר שנים ארוכות, את    2022באפריל    11גם במדינת ישראל, כאשר ביום  

 שיעור הריבית בישראל ובהמשך הודיע על העלאות ריבית נוספות. 

, החברה מממנת את פעילותה בעיקר באמצעות אשראי חוץ בנקאי  2022בספטמבר    30נכון ליום  

אלפי ש"ח, אשר שיעור    308,000  -למועד זה הינה כצלת )כולל ריבית שנצברה(  המנושיתרתו  

בשיעור   לעלייה  החברה,  שערכה  מניתוח  ישראל.  בנק  לריבית  וצמוד  משתנה  בגינו  הריבית 

החודשים שהסתיימו ביום  לתשעת  ריבית בנק ישראל אין השפעה מהותית על תוצאות החברה  

בתקופה זו הריבית טרם שולמה בפועל  סכם המימון,  בהתאם לתנאי השכן    2022בספטמבר   30

   .אלא נצברה לקרן ההלוואה

כך -כמו ההקמה,  תקופת  כל  לאורך  המימון  הוצאות  את  הנכס  לעלות  זוקפת  החברה  כן 

  .זניחה מאדשהשפעת עליית הריבית על דוח הרווח וההפסד של החברה לתקופה זו הינה 

צפויה החברה לקבל בשלהי שנת    הדירות בפרויקטים שרכשהסך  היות ואת כמחצית מ  עם זאת,

שיעור הריבית יוותר ברמתו בשוק  ככל ש, מעריכה כי הנהלת החברה  ,2024ובמהלך שנת   2023

תשלומי  עלולים   ,לאורך התקופה האמורה העלאת הריבית ע"י בנק ישראל  תמשךהיום או אף 

ותיטול   שנטלה  הלוואות  בגין  לשלם  החברה  שעל  העתידיים  השלמת  בעתיד  הריבית  לצורך 

 . לגדול באופן משמעותי ולהשפיע באופן משמעותי על תוצאות החברה רכישת הדירות

לעיל,   המתוארות  ההשפעות  לעלות  לעומת  ימשיכו  במדינה  הדיור  מחירי  כי  סבורה  החברה 

 הנכסים שנרכשו על ידה.   וישפיעו באופן ישיר על שווי 
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 זה לתאריך דוח החברה  שרכשהפירוט בדבר מקבצי הדיור  .1.8

 פרויקטים שונים, כמפורט בטבלה להלן: 14-יחידות דיור ב  842בתקופת פעילותה ועד לתאריך הדוח, החברה רכשה  

  

 שם הפרויקט 

 

 שם היזם

מספר יחידות  

 דיור שנרכשו 

 מועד  

 הרכישה 

 סטאטוס 

 פרויקט 

 מועד  

 מסירה צפוי

 תיאור הפרויקט 

 

נתניה   בינוי  פינוי .א. ב  יובלים נתניה יובלים  .1
 *בע"מ

 בנייני  8  הכולל"  הצעירה"ימים    המסחרי  בכינויו   בפרויקט '  א   שלב 2026דצמבר  בבניה  23/05/2021 99
, קרן היסוד ושי  שניאור  זלמן   ברחוב,  דיור  יחידות  480"כ  ובסה  מגורים

 . בנתניה נורדאו   בקריית עגנון
  בנייני  4  הכולל"  רחובות  אמפא"מגדלי    המסחרי  בכינויו  הידוע   פרויקט 2024 דצמבר  בבניה  29/04/2021 81 * רחובות ישראל  אמפא  מגדלי רחובות  .2

הקרקע,  דיור  יחידות   324"כ  ובסה  מגורים בקומת  מסחר   ושטחי 
 . ברחובות הימים ששת  ברחוב

דירות במתחם   138  הכולל"  הגיא  שער"מתחם    בכינויו  הידוע  פרויקט 2026 מאי  בניה  היתר  התקבל 09/08/2022 66 מגדלי יוקנעם בע"מ שובל א.   יוקנעם  .3
 עילית.  ביקנעם"שער הגיא" 

 62 * יובלי רמת גן אשדוד  .4

11/02/2021 

  בשלבי הסתיים
  –אכלוס 

כמחצית  
מהדירות  

 כבר הושכרו 

  בנייני  2  הכולל"  אשדוד  העיר"שער    המסחרי   בכינויו   הידוע  פרויקט
 .באשדוד בגין  מנחם   ברחוב,  דיור יחידות 240"כ ובסה  מגורים

  אוגוסט בבניה  06/01/2021 58 צמח המרמן  יצחק   צור .5
2023 

 מגורים  בנייני 3 הכולל" בוטיק"יערה  המסחרי בכינויו הידוע פרויקט
 . יצחק צור   ביישוב קמה  נחל ברחוב ,  דיור יחידות 68"כ ובסה

צבי צרפתי ובניו חברה לבניין   יעקב   באר .6
 בע"מ

 מגורים   בנייני   2  הכולל ",  LIVE"  המסחרי   בכינויו   הידוע  פרויקט  2024 אפריל בבניה  27/10/2021 57
 . יעקב  באר  ביישוב , דיור יחידות 190"כ ובסה

 58 גינות דוד בני ברק ש.ר.  ברק   בני .7

21/12/2021 

  והתקבל בבניה 
  6 עבור 4 טופס 

 "ד יח

בנייני מגורים, שטחי מסחר   הכוללהידוע בכינויו "גינות דוד"   פרויקט 2024 ינואר
 גני,  פתוחים  שטחיםותעסוקה, מוסדות ציבור, חניונים תת קרקעיים,   

  בבני  כהנמן   ברחוב,  אחרים  נלווים  ומיתקנים  ושטחים  מעברים ,  ילדים
 . ברק

הכשרת היישוב התחדשות   חולון  .8
 אורבנית 

"  פרויקט 2024 דצמבר  בבניה  13/06/2021 54 בכינויו   מגורים   בנייני  2  הכולל",  WIN TOWERSהידוע 
 . בחולון 62 ההסתדרות   ברחוב , דיור יחידות 235"כ ובסה

רותם שני יזמות והשקעות   נתניה  .9
 בע"מ

 בניינים  2  הכולל"  ריזורט  שני"רותם    המסחרי  בכינויו  הידוע  פרויקט 2025 דצמבר  בבניה  08/05/2022 53
 .בנתניה, דיור יחידות  206-כ"כ ובסה

החברה הכלכלית לייזום   אונו  קרית  .10
והתחדשות עירונית קרית אונו  

 בע"מ

53 
31/10/2021 

 מגורים   בנייני  10  הכולל(  בינוי)פינוי    עירונית  התחדשות   פרויקט 2026 נובמבר בבניה 
 . אונו בקרית  אשכול  לוי  ברחוב, דיור יחידות  700-כ"כ ובסה

 מגורים   בנייני  8  הכולל"קיימא",    המסחרי  בכינויו  הידוע  פרויקט 2026 יוני  בבניה  25/04/2021 51 * קבוצת יובלים השקעות בע"מ יהודה   אור .11
 .יהודה באור  כלניות  ברחוב , דיור יחידות 656"כ ובסה

 מגורים  בנייני  9  הכולל"  ONE ONE"  המסחרי  בכינויו  הידוע  פרויקט 2025 נובמבר בבניה  28/12/2020 50 בוני התיכון הנדסה אזרחית  אונו  קרית  .12
 .אונו  בקרית אשכול לוי  ברחוב, דיור  יחידות  1,077"כ וסה

 בנייני  7  הכולל",  ברמות"שכטר    המסחרי  בכינויו  הידוע  פרויקט 2024 מרץ בבניה  22/03/2021 50 רובוטרום מגורים בע"מ  ירושלים  .13
 .בירושלים' א רמות  בשכונת ,  דיור יחידות 250"כ ובסה  מגורים

  אוקטובר  בבניה  15/03/2021 50 שגראוי ליבוביץ ייזום בע"מ  שמואל גבעת .14
2024 

 מגורים   בניין  הכולל",  בגבעה"סלקטד    המסחרי   בכינויו  הידוע  פרויקט
 . שמואל בגבעת שמיר  יצחק ברחוב , דיור יחידות 106"כ ובסה

. היזם הינו תאגיד קשור לבעל שליטה בחברה –*    צד קשור 



 המזומנים ותזרימי העצמי הונה, ות, תוצאות הפעילהחברה עסקי למצב הדירקטוריון הסברי .2

 כספי  מצב .2.1

  2021בדצמבר    31יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי ליום    להלן 

 )באלפי ש"ח(: 2021 ספטמברב 30-ו   2022 ספטמברב  30 ולימים

 הסעיף
 

  30ליום 
 בספטמבר

2022 

  30ליום 
 בספטמבר

2021 

 בדצמבר  31ליום 
2021 

הסברי דירקטוריון החברה  
 לשינויים 

  ושווי   מזומנים 
 414 88 1,620 מזומנים 

לפרטים בדבר השינויים בסעיף  
דוח   להלן  ראו  המזומנים, 
בדוחותיה   מזומנים  תזרים 

ליום   החברה  של    30הכספיים 
 . 2022בספטמבר 

מזומנים  
מיועדים  

 לפרויקטים 
210 8,055 4,547 

היתרה  את  משקף  זה  סעיף 
החברה  של  הנאמנות  בחשבון 
המממן,   המוסדי  הגוף  ושל 
משולמים  הכספים  בטרם 

השונים.   בתקופה  ליזמים 
הינה    9/21המקבילה   היתרה 

וב יעקב  בבאר  הפרויקט  -בגין 
בגין    12/21 הינה  היתרה 

שני   יצחק.  בצור  הפרויקט 
לאחר  שולמו  הללו  הסכומים 
תאריך החתך הרלוונטי של כל 

 אחת מהתקופות הנ"ל. 

 - - 3 לקוחות 

אוגוסט מחודש  , 2022  החל 
החברה החלה להשכיר חלק מן  
בפרויקט  שקיבלה  הדירות 
מהותית   לא  היתרה  באשדוד. 

 . תקופת הדיווחלתום 

  402 297 320 הוצאות מראש

נכסים  סה"כ 
 5,363 8,440 2,153 שוטפים

 
 
 

על   מקדמות 
נדל"ן   חשבון 

 להשקעה 
388,860 87,818 152,570 

ביחס   זה  בסעיף  הגידול 
נובע  ההשוואה  לתקופות 
התשלומים  לוח  מהתקדמות 

על הסכמי  - לקבלנים  פי 
כמו  רכישת -הרכישה,  גם 

 פרויקטים חדשים. 

 - - 132,083 נדל"ן להשקעה 
  2022בספטמבר    30ליום  

מוצג  באשדוד  הפרויקט 
 לראשונה לפי שוויו ההוגן. 

 נכסים"כ  סה
  152,570 87,818 520,943 שוטפים לא



ונותני   ספקים 
 352 - 27 שירותים 

ב נובעת    12/21היתרה 
ספק בני    מחשבונית  )תיווך 

השנה    שנקלטה  ברק( בסוף 
 ושולמה לאחר תאריך החתך.

ויתרות   זכאים 
 909 663 1,300 זכות 

ביחס   זה  בסעיף  הגידול 
נובע ההשוואה      לתקופות 

בחו"ז מגידול  השוטף   בעיקר 
כן, - אל מול בעלות המניות. כמו

הדירות   השכרת  תחילת  עקב 
בתקופה   באשדוד  בפרויקט 
פקדונות   התקבלו  הנוכחית, 

פקדונות    –מהשוכרים השונים  
חלק   כן  גם  מהווים  אלו 

ליום   בספטמבר   30מהיתרה 
2022 .   

"כ סה
  התחייבויות

 שוטפות 
1,327 663 1,261  

 - - 822 נדחים  מסים

, 2022בספטמבר    30ליום  
לראשונה   החברה  חישבה 

שיעור   לפי  למס    11%עתודה 
באשדוד   הפרויקט  שערוך  בגין 

 והצגתו בשווי הוגן למועד זה.

מגוף   מימון 
 89,577 46,029 308,161 מוסדי 

ביחס   זה  בסעיף  הגידול 
נובע  ההשוואה  לתקופות 

  מסגרותניצול של החברה את  מ
כפי   הפרוייקטאליות,  המימון 
הסכמי   במסגרת  שנחתמו 
המימון, לשם ביצוע תשלומים 

על הסכמי  - לקבלנים  פי 
זה  בסעיף  הגידול  הרכישה. 
בסעיף   לגידול  ישר  ביחס  הינו 
נדל"ן   חשבון  על  המקדמות 

 להשקעה. 
הלוואות מבעלי  

בדוחות             ב' 3  ראו להלן ביאור  - 37,900 29,502 שליטה 
ליום    ספטמברב  30הכספיים 

הון   . 2022 שטרי 
 50,675 - - מבעלי שליטה 

 "כסה
  לא   התחייבויות

 שוטפות 
338,485 83,929 140,252  

 

 

 

 

 

 

 

 



 החברה  של  העסקית  הפעילות תוצאות .2.2

בדצמבר   31להלן יוסברו עיקרי ההתפתחויות בתוצאות פעילות החברה לשנה שהסתיימה ביום  

  2021  ספטמברב  30  -וב   2022  ספטמברב  30ביום    וחודשים שהסתיימ  תשעהשל    ותולתקופ  2021

 )באלפי ש"ח(:

 הסעיף

  חודשים תשעהל
  ביום שהסתיימו

  ספטמברב 30
2022 

  חודשים תשעהל
  ביום שהסתיימו

  ספטמברב 30
2021 

לשנה  
  ביום ההסתיימש

 2021 בדצמבר 31

  החברה דירקטוריון הסברי
 לשינויים 

הכנסות מדמי  
 - - 222 שכירות 

כאמור, במהלך הרבעון החלה 
הכנסות  להניב  החברה 
שהתקבלו   הדירות  מהשכרת 

 .לידיה בגין הפרויקט באשדוד
עלות השכרת  

הנכסים  
 והפעלתם 

לרבות  - - (57) שוטפת,  תפעול  עלות 
 ביטוח ועמלות לבראשית. 

רווח 
מהשכרת  

נכסים 
 והפעלתם

165 - -  

התאמת שווי  
הוגן נדל"ן  

 להשקעה 
העמדת הפרויקט באשדוד לפי   - - 7,477

 שוויו ההוגן. 

הוצאות  
הנהלה  
 וכלליות 

(1,070 ) (837 ) (1,403 ) 

ביחס  זה  בסעיף  הגידול 
אשתקד  המקבילה  לתקופה 
בדמי   החברה  מחיוב  נובע 

 20בסך    בעלות המניותניהול ל
אחת,  ,  ש"חאלפי   החל לכל 

ה  2021  בדצמבר  31- ביום 
עבור השנה שהסתיימה באותו  

 יום.  
  (הפסדרווח )

  ( 1,403) ( 837) 6,572 תפעולי

הוצאות  
 (44) (90) ( 2,815) מימון 

ביחס  זה  בסעיף  הגידול 
לתקופות ההשוואה נובע משני  

 גורמים עיקריים:  
  אשראי  בגין  מימון  הוצאות  .1

 המניות  מבעלות   שהתקבל
 ושימש ,  הוגןה  ו בשווי  הוצג ו

 השוטפות  הוצאותיה  למימון
 . החברה של

מימון  .  2 אשראי  עלויות  בגין 
שלא  פרויקט  למימון  שנלקח 

 .התממש

מסים על  
 - - ( 822) ההכנסה 

נדחים  מסים  הוצאות 
כתוצאה מיצירת עתודה למס 
הפרויקט  שערוך  בגין 

 באשדוד.
  (הפסדרווח )

  ( 1,447) ( 927) 2,935 לתקופה  כולל

 



 החברה  של העצמי הונה  .2.3

  2021בדצמבר    31להלן יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו ברכיבי ההון העצמי של החברה ליום  

 אלפי ש"ח(:ב) 2021בספטמבר  30-ו   2022בספטמבר  30ולימים 

 

  30 ליום הסעיף
 2022ספטמבר ב

  30 ליום
 2021 ספטמברב

בדצמבר   31 ליום
2021 

הסברי דירקטוריון החברה  
 לשינויים 

 1 1 1 הון מניות 

של החברה,  הון המניות  בדבר 
ביאור   בדוחותיה    12ראו 

ליום   בדצמבר   31הכספיים 
2021 . 

הון   שטרי 
צמיתים  

מבעלי  
 השליטה 

155,203 - - 

לשנת   השני  הרבעון  במהלך 
לבעלי  2022 החברה  הנפיקה   ,

צמיתים  הון  שטרי  השליטה 
כ  של  כולל    155,203  -בסכום 

נוספים  לפרטים  ש"ח.  אלפי 
אודות הנפקת שטרי ההון, ראו  

ביאור   בדוחותיה  3גם  ב 
ליום   החברה  של    30הכספיים 

 . 2022בספטמבר 

הון   קרן 
מעסקאות עם  

 בעלי שליטה 
26,592 12,592 17,866 

ש ההון  ליום הונפקו  שטרי  עד 
היוו מכשיר חוב,  2022ביוני  30

הוצגו בדוחות בערכם המהוון.  
ששטרי   מכך  הנובעת  ההטבה 
ההון ניתנו בתנאים עדיפים על  
לקרן   נזקפה  שוק  תנאי  פני 

   ההון. 

רווח  ת  יתר
 ( 1,447) ( 927) 1,488 ( הפסד)

המצטבר   (הפסדרווח )הרת הית
של החברה מיום הקמתה. ראו  

לעיל בדבר תוצאותיה    2.2סעיף  
 של החברה לתקופות אלו. 

הון   יתרת 
לסוף   עצמי 

 התקופה
183,284 11,666 16,420  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 תזרימי מזומנים ונזילות  .2.4

אלפי ש"ח. להלן    1,620- כ  שללחברה יתרות מזומנים המסתכמות לסך    2022  ספטמברב  30  ליום

  30  ולימים  2021  בדצמבר  31  ליום  החברה   של   המזומנים  תזרים  של  העיקריים  המרכיבים

 "ח(: ש)אלפי  2021 ספטמברב  30-ו  2022ספטמבר ב

 הסעיף

חודשים   תשעהל
שהסתיימו ביום  

  ספטמברב 30
2022 

חודשים   תשעהל
שהסתיימו ביום  

ספטמבר  ב 30
2021 

לשנים עשר  
חודשים 

שהסתיימו ביום  
 2021בדצמבר  31

הסברי דירקטוריון החברה  
 לשינויים 

נטו   מזומנים 
ששימשו  
לפעילות  

 שוטפת 

(779 ) (688 ) (881 ) 

בעלויות   נושאת  החברה 
יועצי  כגון:  ושונות  שוטפות 
וכן   שמאים  חשבון,  רואי  מס, 

מימון. מאידך, החלה  בעלויות  
החברה בתקופת הדוח להשכיר  
שרכשה  הדירות  מן  חלק 

 בפרויקט באשדוד. 

נטו   מזומנים 
ששימשו  
לפעילות  
 השקעה 

(328,192) (94,671 ) (153,378) 

ביחס   זה  בסעיף  הגידול 
נובע  ההשוואה  לתקופות 
התשלומים  לוח  מהתקדמות 

על הסכמי  -לקבלנים  פי 
כמו רכישת - הרכישה,  גם 

 פרויקטים חדשים. 

נטו   מזומנים 
שנבעו  

מפעילות  
 מימון 

330,177 95,447 154,673 

ביחס   זה  בסעיף  הגידול 
נובע  ההשוואה  לתקופות 

לשם   ניצול מ המימון,  מסגרות 
על לקבלנים  תשלומים  -ביצוע 

הגידול   הרכישה.  הסכמי  פי 
ישר  ביחס  הינו  זה  בסעיף 
על   המקדמות  בסעיף  לגידול 

 חשבון נדל"ן להשקעה. 
 יתרות

  מזומנים
 לסוף

 התקופה

1,620 88 414  

 

 מימון  מקורות .2.5

הייזום    פעילות בתחום    מוסדי  גוף  עם  התקשרות  באמצעות  נעשית"ן  הנדל  ורכישותהחברה 

חבילות מימון    שלוש, הכולל למועד הדוח  מימון  הסכם  על  החברה  חתמה  עימומקבוצת כלל  

שהועמד ע"י הגוף    ימוןנכון ליום המאזן, סך המבהם התקשרה החברה.    מהפרויקטים  11עבור  

מקורו בהזרמות    אלפי ש"ח  184,535, בסך של  יתר המימוןאלפי ש"ח.    301,220  -כ  והמוסדי הינ 

הנפיקה החברה  אלפי ש"ח    155,203כאשר כנגד סך של  ,  חלקים שוויםהון בעלים לחברה, ב

המניות   הון  לבעלות  היתרה  צמיתיםשטרי  ש"ח,  29,332בסך    ושאר  הלוו  אלפי  את  מהווה 

  6בפרק    6.19. לפרטים בדבר מקורות המימון אשר עומדים לרשות החברה ראו סעיף  בעלים

המצורף    לתשקיף החברה,  של  החזוי  המזומנים  בתזרים  לוכן  ב'  זהכנספח    לנתונים.  דוח 

  ראו   2022  ספטמברב  30וליום    2021בדצמבר    31האשראי של החברה ליום    של מסגרות  כספיים

 . לעיל.  2.1 סעיף

 



 תיאור תמציתי של המימון מגוף מוסדי  .2.5.1

 חבילות מימון:   3"( על המלווההחברה חתמה עם גופים שונים מקבוצת כלל )להלן: "

אור יהודה,    ;מימון ארבעה פרויקטיםועיקרה  ,  2020בדצמבר    30-בנחתמה    -הראשונה .1

מיליון ש"ח )במהלך ינואר    398-כעד  בסך כולל של    ,פתח תקווה, קריית אונו ורחובות

לאחר שהחברה לא מימשה   בוטלה מסגרת האשראי עבור הפרויקט בפתח תקווה  2022

 (.  זה את התקשרותה ביחס לפרויקט

ר יצחק,  אשדוד, צו  ;, ועיקרה מימון חמישה פרויקטים2021ביוני    28-נחתמה ב  -השניה  .2

 מיליון ש"ח.   455.5- , בסך כולל של עד כגבעת שמואל, נתניה וירושלים

באר יעקב,   ;, ועיקרה מימון שלושה פרויקטים2021בדצמבר  19-נחתמה ב  -השלישית  .3

 מיליון ש"ח. 276- חולון וקרית אונו )כנען(, בסך כולל של עד כ

תהא כנמוך מבין המסגרת המסגרת הוקצתה בנפרד לכל אחד מהפרויקטים, כאשר הקרן  

מסך מחיר רכישת יחידות הדיור הנרכשות באותו פרויקט, בתוספת    75%המוקצית לבין  

 מס רכישה והוצאות נלוות ולפני הצמדה למדד תשומות הבניה.

הפרויקט   של  ההקמה  תקופת  לתום  עד  בתוקף  תהיה  פרויקט  כל  של  האשראי  מסגרת 

ההקמה תקופת  כאשר  העמדת   הרלוונטי,  במועד  שתחילתה  כתקופה  בהסכם  מוגדרת 

, לפי המוקדם מביניהם.  4ההלוואה וסיומה שלוש שנים לאחר מכן, או במועד קבלת טופס  

בתקופת ההקמה של כל פרויקט ייצברו סכומי קרן ההלוואות וריבית ההלוואות עד לתום  

ותו מועד  תקופת ההקמה. בסיום תקופת ההקמה תאוחדנה כל ההלוואות שנמשכו עד לא 

מתוך מסגרת האשראי של הפרויקט הרלוונטי והריביות שהצטברו בגינן עד לתום תקופת  

לפרויקט הרלוונטי להלוואה אחת בהתייחס  זה החברה תשלם ההקמה,  הלוואה  ובגין   ,

קרן הלוואת הפרויקט המאוחדת תיפרע במועד    ריבית באופן שוטף מידי תחילת רבעון.

  (.Bulletהפירעון הסופי )

כן, החברה  -. כמו2.75%בתוספת מרווח    ישראל  בנק  ריביתהריבית על הקרן הינה    יעורש

ניצול מסגרת האשראי שנצברה עד לאותו  -תשלם למלווה בכל מועד פירעון, עמלה בגין אי

 . מסכום המסגרת שלא נוצל עד לאותו מועד 0.3%מועד, בשיעור שנתי של  

להעמדת ההלווא העמידה החברה מספר  ותכתנאי  היתר, ,  בין  לטובת המלווה,  בטוחות 

רישום  בפרויקט;  הנרכשות  הזכויות  על  המלווה  לטובת  ראשונה  מדרגה  שיעבוד  רישום 

וערבות של   ערבויות חוק המכר לטובת המממןהוסבו    ,הערות אזהרה על זכויות המלווה

 . בעלות המניות

המימון, הסכמי  של   במסגרת  והסופי  המלא  הפירעון  למועד  עד  התחייבה,  החברה 

 הבאים: ההלוואות, ביחסים הפיננסים 

 1.25-יחס שירות החוב לא יפחת כל העת מ  .1

 75%-יהיה נמוך בכל העת מ LTV-יחס ה  .2

 עמידה ביחסים פיננסים אלו.  ינתלבחטרם הגיעו המועדים נכון למועד הדוח, 

 



 פירעון התחייבות החברהתזרים מזומנים חזוי למימון  .3

שנת 2024 )חזוי(שנת 2023 )חזוי(החל מ 1.10.2022 ועד 31.12.2022 )חזוי(פירוט סעיפי תזרים

1,830,00066,337,3026,996,562יתרת פתיחה מזומן )כולל מזומן מיועד לפרויקטים(

570,9603,368,64011,127,753הכנסות דמי שכירות

(556,388)(168,432)(28,548)הוצאות שוטפות ועמלות בראשית

(25,307,730)(12,845,952)(341,857)הוצאות מימון

150,000,00000הנפקת אג"ח 1

00(6,688,356)כרית ביטחון אג"ח

3,325,00036,000,00026,000,000גיוס הון

(363,280,996)(404,315,993)(181,571,756)תשלום לקבלן

100,241,859221,501,102188,735,514קבלת הלוואה כלל

053,727,58886,679,770קבלת הלוואה חוב בכיר

122,026,580268,551,538מכירת 50% מהדירות

(190,942,757)(78,634,272)פרעון הלוואות עקב מכירה 

(1,000,000)הוצאות הנפקת אג"ח

66,337,3026,996,5628,003,268יתרת סגירה מזומנים 

הנחות לתזרים מזומנים חזוי 

בהתאם למפורט בחוזי המכר ובהתאם לעדכון שוטף מועדי תשלום לקבלנים :

בהתאם למפורט בחוזי המכר ובהתאם לעדכון שוטף מועדי קבלת דירות :

בהתאם למועדי קבלת הדירות בפועל ואמדן דמי שכירות לכל סוג דירה ואומדן שיעורי תפוסה בפועלהכנסות דמי שכירות :

בהתאם למסגרות האשראי החתומות עם כלל ובהתאם למועדי תשלום לקבלניםקבלת הלוואות מכלל 

בהתאם למועדי קבלת הדירות ובהתאם להסכם הניהולהוצאות שוטפות ועמלות בראשית :

בהתאם לקבלת הדירות בפועל תשלום רבית לכלל

קבלת הלוואת חוב בכיר בגין פרויקטים : בני ברק , יוקנעם  , נתניה - רותם שני בסך כולל של כ 277 מיליון ₪ קבלת חוב בכיר בגין פרויקטים שלא קיבלו מימון :

( בכפוף לתשלום לקבלנים בפועל ובהתאם למועדי התשלום )

מתוך סך של 277 מיליון כאמור, כ-140 מיליון יגוייסו בשנים המוצגות לעיל.

מכירת עד 50% מהדירות בכל פרויקט שהתקבלו בגינם טופס 4 במסגרת חוק עידוד השקעות הוןתמורה ממכירת דירות - נטו

בניכוי הוצאות מכירה ופרעון הלוואות בגין יחידות שנמכרו

במסגרת התזרים נלקחו בחשבון פרויקטים שהושלמה בנייתם. כמו-כן נלקח מרווח שלא יפחת משלושה חודשים בין מועד מסירתם ועד המכירה.פרויקטים שימכרו-

בשנת 2023 - 50% מהדירות בפרויקטים באשדוד וצור יצחק.

בשנת 2024- 50% מהדירות בבאר יעקב, בני ברק, ירושלים וגבעת שמואל.

עלית ריבת פריים חזויה לשיעור 5% החל מ ינואר 2023 וללא שינוי בשנים הבאות.תחזית לריבית פריים

הערות והבהרות

כרית ריבית השווה לתשלום הריבית הקרוב שיש לשלם בגין אגרות החוב סדרה א' ואשר יופקד ככרית ביטחון בידי הנאמן )ראה ס' 7.3 לשטר הנאמנות(.כרית ביטחון אג"ח

אם וכאשר החברה לא תעמוד ביחס זה, החברה תשלים ממקורותיה ו/או מגיוס הון את היתרה לצורך עמידה ביחס.יחס שירות חוב

העודף התזרימי המוצג הינו על בסיס מכירה בשווי ההוגן הנוכחי )בהתאם להערכות השווי שהוצגו בתשקיף זה(.מכירת 50% מהדירות

יובהר בזאת כי האשראי החלופי לגיוס האג"ח הוא מימון בעלים.

לרבות גיוס הון מתוך מסגרת אשראי שהועמדה ע"י בעלות המניות.גיוס הון

מקורות נוספים למימון התזרים :

שלב א' 

מימון מחדש של פרויקטים שהתקבלו בגינם טופס 4 ושווי הוגן גבוהה משווי הרכישה 

שלב ב'

מכירת עד 100% מהדירות בכל פרויקט שהתקבלו בגינם טופס 4 ויציאה מתחולת חוק עידוד השקעות הון

הזרמת הלוואות בעלים נוספות תוך ניצול מסגרת האשראי שהועמדה על ידם 



 ילוי בדבר נכסיה המהותיים והמהותיים מאוד של החברהג .4

 הפרויקט 

יתרה כפי שמופיעה  

  30בדוח הכספי ליום 

  2022 ספטמברב

)לרבות עלויות מימון  

 ואחרות( 

 )באלפי ש"ח( 

שווי שנקבע  

בהערכת  

 השווי 

 )באלפי ש"ח( 

שווי סמוך  

לפני מועד  

ההערכה אילו  

כללי 

החשבונאות  

המקובלים, 

לרבות פחת  

והפחתות, לא  

היו מחייבים  

את שינוי ערכו  

בהתאם  

  להערכת השווי

 )באלפי ש"ח( 

 מועד ההערכה 

זיהוי המעריך  

)לרבות  ואפיונו 

 השכלה וניסיון( 

האם קיימת  

תלות  

במעריך  

 השווי 

האם קיים  

הסכם שיפוי  

עם  מעריך  

 השווי 

מודל ההערכה  

שמעריך השווי  

 פעל לפיו 

ההנחות שלפיהן ביצע  

מעריך השווי את ההערכה,  

 בהתאם למודל הערכה  

 06/09/2022 124,606 132,083 132,083 אשדוד** 

  -ארז אבירן
 שמאי מקרקעין 

 

לא קיימת  

 תלות 
 כן 

 השוואה 

 

 אין 

 ל.ר 127,000 53,474 ירושלים

הנכסים   יתרת 

בדוח   מוצגת 

  30הכספי ליום  

'  22בספטמבר  

 על בסיס עלות 

 אין  08/09/2022

 אין  06/09/2022 210,000 70,645 רחובות** 

 אין  06/09/2022 155,000 56,186 באר יעקב 

  בדצמבר 1וכן על מכתב מעריך השווי מיום  מבוססים על הערכות השווי, הכוללות את מחירי המכירה בצירוף מע"מ נתוני השווי ההוגן המוצגים בטבלה לעיל, *  
   .2022  בספטמבר 30ליום  , למעט הנתונים ביחס לפרויקט אשדוד, אינם נכללים בדוחותיה הכספיים של החברה2022

 היזם הינו בבעלות תאגיד קשור לבעל שליטה בחברה.  –** צד קשור 

 מקדמות בגין הפרויקט ביחס לסך כל תשלומי המקדמות ששולמו על ידי החברה בכל הפרויקטים.*** מהותיות הפרויקט נבחנה בהתאם לתשלומים בפועל של 



 תאגידי ממשל היבטי -'ב חלק

 תרומות .5

 . הדוח בתקופת כאלו ניתנו ולא,  תרומות  בדבר מדיניות אין לחברה

 

 ופיננסית  חשבונאית מומחיות בעלי דירקטורים .6

לתקנון שהחברה צפויה לאמץ עם פרסום התשקיף נקבע, כי ככל שחוק    123בהתאם להוראות סעיף  

לפחות   יכהנו  בחברה  כך,  על  החליט  החברה  שדירקטוריון  או  זאת  יחייב  דירקטורים    2החברות 

חיצוניים, אשר לפחות אחד מהם, דירקטור בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית והיתר הם בעלי כשירות  

 .לחוק החברות  240שהותקנו מכוח סעיף מקצועית ומשמעותן בתקנות 

 

 תלויים  בלתי דירקטורים .7

 . החברה בדירקטוריון תלויים הבלתי הדירקטורים שיעור בדבר  הוראה  בתקנונה  אימצה  לא החברה

 

 החברה של הפנים מבקר אודות פרטים .8

  הפיכת   לאחר  פנימי  מבקר  למינוי  תפעל  החברה.  פנימי  מבקר   בחברה  מכהן  לא,  התשקיף  למועד  נכון 

 . בדין הקבועים למועדים ובהתאם מדווח  לתאגיד החברה

 

 טרחתו בדבר רואה החשבון המבקר ושכר  פרטים .9

 רואהליאון, אורליצקי ושות', רואי חשבון )להלן: "  MOOREהחשבון של החברה הינם    רואי .9.1

להלן טבלה המפרטת את עלויות הביקורת והשירותים השונים שהתקבלו   "(. המבקר  החשבון

 מרואי החשבון:

 

 

 

 

 

 

 

 

 . התשקיף בפרסום הקשורות  ביקורת  עבודות בגין טרחה לשכר ביחס   הינו הנתון   *                            

 לעלויות אלו מתווסף מע"מ כדין.**   
 
 
 
 
 

 

1-9/2022 2021 

ביקורת 

 ודוחות מס
 אחר* 

ביקורת 

 ודוחות מס
 אחר* 

ליאון  

אורליצקי  

 ושות 

37.5 160 37.5 - 

חשבון   רואי 

 אחרים 
- - - - 



 אשר  והגורמים הדיווח  לשנת  ביחס  המבקר  החשבון  רואה  של  הטרחה  שכר  לקביעת  העקרונות .9.2

 הטרחה   שכר את אישרו

)להלן:    החברה   דירקטוריון  הינו  המבקר  החשבון  רואה  של  הטרחה  שכר  את  המאשר  הגורם

  המאשר   הגורם   התבסס  המבקר   החשבון  רואה  של  הטרחה  שכר  בקביעת "(.  המאשר  הגורם"

 .עמו  ההתקשרות של המסחריים התנאים לגבי"מ מו ניהל   וכן הנדרש  העבודה היקף על

במסגרת הדוחות הכספיים הפנו רואי החשבון תשומת לב לסכום שהחברה נדרשת לגייס, על   .9.3

מחדש    ( לדוחות הכספיים( וכן, להצגה3א)3מנת להשלים את רכישת נכסי הנדל"ן )ראה ביאור  

חודשים שהסתיימה  תשעה  ולתקופה של    2021בספטמבר    30של המידע הכספי של החברה ליום  

 באותו תאריך. 

 

 בתאגיד חתימה  מורשי בדבר גילוי .10

התשקיף,    נכון    קבוצת "-ו"  אמפא  קבוצת"  ;קבוצות  משתי  מורכבות  בחברה  החתימה  זכויותלמועד 

, שלומי  צדר  נפתלי(,  לוי )יו"ר דירקטוריון החברהזהר  ". מורשי החתימה מטעם אמפא הינם:  יובלים

)מנכ"ל    אבי חסיד. מורשי החתימה מטעם יובלים הינם: יצחק ברוך-פוגל, יהושוע וולף, אבי חורמרו ו 

  בחוק)ד(  37  בסעיף  זה  מונח  כהגדרת  חתימה  מורשה  הינוטל גרסון. כל אחד מהמצוינים לעיל,  -ו   החברה(

  ועל   סכום  בכל,  ועניין  דבר  לכל  החברה  את  תחייב  שונות  מקבוצות   שניים  כל  של  חתימה.  ערך  ניירות

 . אחר מחייב משפטי  מסמך  או הסכם

 

 התאגיד של הפיננסי הדיווח עם בקשר גילוי -'ג חלק

 מהותיים חשבונאיים אומדנים .11

  והנחות   אומדנים,  בהערכות,  דעת  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת  הכספיים  הדוחות  בעריכת

  הכנסות,  והתחייבויות  נכסים  של  הסכומים  ועל   החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר

  שבבסיס  וההנחות  האומדנים.  אלה  מאומדנים  שונות  להיות  עלולות   בפועל   תוצאות,  כי  יובהר.  והוצאות

  מוכרים  חשבונאיים  באומדנים שינויים . החברה הנהלת  ידי על שוטף באופן נסקרים הכספיים  הדוחות

 . מושפעת עתידית  תקופה ובכל  תוקנו שבה בתקופה

בדבר האומדנים אשר להם השפעה המשמעותית ביותר על הסכומים שהוכרו בדוחות הכספיים,    לפירוט

 לתשקיף. 9המצורפים לפרק    2021הכספיים של החברה לדצמבר  לדוחות  3ראו ביאור 

 

 הדוח  תאריך לאחר מהותיים אירועים בדבר מידע .12

  החברה   של  ביניים  הכספיים  לדוחות  3תאריך הדוח ראה ביאור    לאחרבדבר אירועים מהותיים    לפרטים

 . זה לתשקיף 9 לפרק המצורף האירועים בדוח  וכן 2022ספטמבר ב 30 ליום

 

 פרעונות מועדי לפי התחייבויות מצבת .13

     .זה דירקטוריון לדוח כנספח  מצורף 2022ספטמבר  ב 30 ליום החברה של  התחייבויות מצבת דוח

 



 

 

                                 _______________                                    _______________ 

                ,                   יצחק ברוך                                 ,                                לוי זהר                                     

 מנכ"ל                                                                                      ריוןהדירקטו"ר יו                              

    

 

 . 2023בינואר  12 ביוםאישור הדוח  תאריך

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 מועדי פירעון דוח מצבת התחייבויות לפי  - א נספח

ההתחייבויות  פירוט מצבת  ליום    הפיננסיות  להלן  פירעון  מועד  לפי  בהתאם    2022ספטמבר  ב  30של התאגיד 
 להתחייבויות החוזיות שלהן:

של התאגיד על בסיס נתוני דוחות כספיים   בעלות המניותאשראי חוץ בנקאי, למעט אג"ח או אשראי שניתן ע"י 
 של החברה )באלפי ש"ח(: 

תשלומי ריבית   תשלומי קרן  
   ברוטו

 ניכוי מס( )ללא 
 סה"כ לפי שנים 

שקלי לא צמוד   שקלי צמוד מדד 
 מדד 

מדד תשומות  
 הבניה

 3,026 3,026 - - - ראשונה  שנה
 4,056 4,056 - - - שניה  שנה
 12,196 12,196 - - - שלישית  שנה
 15,719 15,719 -  - רביעית  שנה
 398,348 67,428 - 330,920 - ואילך   חמישית שנה
 433,345 102,425 - 330,920 - "כ סה

 

 : הערות החברה

 2022בספטמבר  30פי שיעור ריבית בנק ישראל הידועה ליום -תשלומי הריבית לעיל הינם על .1

ההקמה .2 תקופת  לתום  עד  ההלוואות  לקרן  להיזקף  שעתידות  ריביות  כוללים  לעיל  הקרן  .  תשלומי 

 . למועד הדוחסכומים אלה לא מהווים חלק מיתרת ההלוואות 

סיום   .3 למועד  בכפוף  להשתנות  עשויים  הסילוקין  סיום    ההקמה  תקופת לוחות  ומועד    תקופת בפועל 

 המימון עם קבוצת כלל.  בהסכמי ןשל כל אחד מהפרויקטים בנפרד, כהגדרת  התפעול

היתרות שלהלן הן בגין משיכות שביצעה החברה למועד זה מתוך מסגרות האשראי העומדות לרשותה,   .4

 להשתנות ככל והחברה תנצל מסגרות אשראי נוספות. והן עתידות 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 48-ו

 

 של פרויקט אשדוד  הערכת שווי – א' 6נספח 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 

 

 43656מיקוד   4014ת.ד.   רעננה   25ת  "בית שטרן" רח' החרוש

 : office@aviran.info E-mail  09-7401913פקס:   09-7482411 לפון:ט

 ( B.Aי מקרקעין )שמא  ירן אב ארז 
 (.B.Aשמאית מקרקעין וכלכלנית )   טלי כהן

 ( .B.Aשמאי מקרקעין )  אמיר עזרא 
 (.B.A)  שמאי מקרקעין וכלכלן  יק ראובן צב
 (.B.A)  ןכלכלמקרקעין ו שמאי  נברגר אלכס ש

 ( .B.A) ןכלכל    אל נוי לי
 מנהלת משרד   שרון שייך 

 
 
 

 2023 בינואר  16תאריך:  הלת המשרד נמ    סוניה גרימברג
 

 לכבוד  
 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ 

 
 ם רב,שלו

 
 

 תשקיף להשלמה ותשקיף מדף של אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ הנדון: 
 

"החברה"( הצפוי להתפרסם במהלך חודש  להלן  בע"מ )  רה כבקשר לתשקיף להשלמה ותשקיף מדף של חברת אמפא יובלים דיור להש
 20.9.22מיום   6202/08/22 משרדינו מס'   שללרבות בדרך של הפניה( )ת השווי שקיף"(, הרינו מסכימים להכללת הערכ תה") 2023 ינואר

ת שווי"(  )"הערכ  6.9.22  בפרויקט "שער העיר אשדוד" אשר בוצעה על ידי ליוםהשוק של כל אחת מהדירות שרכשתם  שווי  בדבר בחינת  
 יירות ערך ורשות ניירות ערך.נ ל הרסבאתר הבו  2023 ינוארבתשקיף החברה העתיד להתפרסם בחודש  

 
רך על הערכת  הרינו מסמיכים את מורשי החתימה האלקטרונית של החברה, לחתום בשמנו ולדווח באופן אלקטרוני לרשות ניירות ע

 זה  השווי ועל מכתב הסכמה
 

       
        

 בכבוד רב,  
 

 ארז אבירן 
 אבירן שמאות מקרקעין בע"מ 
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  ארז אבירן
 ( .B.Aשמאי מקרקעין )

 
   טלי כהן

 (.B.Aשמאית מקרקעין וכלכלנית )
 

  אמיר עזרא
 ( .B.Aשמאי מקרקעין )

 
  יק ראובן צב 

 ( .B.A) שמאי מקרקעין וכלכלן
 

   אלכס שנברגר
 ( .B.A) וכלכלןשמאי מקרקעין  

 
   ליאל נוי

 ( .B.A) כלכלן
 

    שייךן שרו 
 מנהלת המשרד 

 
 
 
 

 
 

 חוות דעת שמאית
 דירות מגורים בנויות 

 שווי שוק 
 קינטוןסמטת י

 אשדוד 
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 2022 בספטמבר 20        
   6202/08/22מספרנו: 

 
   לכבוד
      דיור להשכרה בע"מ אמפא יובליםחברת 

 
 

 חוות דעת שמאית
 בנייה דירות מגורים בגמר  שווי  

 189חלקה    2074גוש  
 סמטת יקינטון 

 אשדוד
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 מטרת חוות הדעת: .1
 

מחברת אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ ח.פ. וזוהר לוי  ה"ה איציק ברוךהתבקשנו על ידי 
, לערוך חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמוד את  "(ת)להלן "החברה" או "הרוכש 516286432
של הדירות שלהלן כריק ופנוי ובבעלות מלאה, תחת הנחה שבנייתם הסתיימה והן  שווי השוק 

 . ראויות לאכלוס
 

)להלן רובוטרום מגורים בע"מ  - בדירות מגורים שרכשתם מבעלי הזכויותמדובר 
 . )להלן "התכנית"( 8186ב"ע  לפי ת  ם, כהגדרת3-ו  1ים  במגרש "המוכר"(

 
בהתאם לפרוגראמה תכנונית שהתקבלה ועפ"י היתר  התבקשנו להביא בחשבון כי הדירות יבנו 

 .4עד לקבלת טופס  כל חוב קודם לרבות גמר בנייה לפי מפרט שסוכםכאשר המוכר מסדיר 
 

נקבע  יצוין כי במידה ויהיו שינוים בדירות ביחס למפורט להלן, יידרש לעדכן את שווי הדירות ש
 בשומתו זו.

 
 לצורך חווה"ד נערכו הפעולות העיקריות הבאות: 

 
 כפי שנצפה באינטרנט זכויות העיון בפלט מידע מפנקס  *

 )להלן "נסח"(
 נערך ביקור בנכס ובסביבה. *
 נבדקו נתוני תכנון כפי שניתנים ע"י הוועדה המקומית. *
 הבנייה לפרויקטנבדקו היתרי  *
 נבחנו נתוני שוק .  *
 ותשריטים שונים לרבות הסכמים לרכישת הדירות ולרבות מסמכים מכם התקבלו  *

קיימת   .הצהרת החברה שכל הדירות שנרכשו לפי רשימה מצורפת שייכות לה בלעדית
 התחייבות למשכנתא לכלל חברה לביטוח. 
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 :והדירות  הפרויקטפרטי  .2
  

 2074 :   גוש  
 189 :   חלקה 
 מ"ר  17,183 :  שטח חלקה 

 
 )לפי נסח(.   קבוצת בוני ערים בע"מ –קי.בי.עי  :  בעלים רשום

 (  1261לפי הערת אזהרה לפי ס' יובלי רמת גן בע"מ ) :  היזם/המוכר 
 

 (.516226432יובלים דיור להשכרה בע"מ )ח.פ  אמפא : בעלי זכויות הרוכשים/
 . 11.2.21מיום   רכישהמכוח הסכם     

  
 .מסחריח"ד +  240 :  יח"ד בפרויקט 

 
 שומות(י לפי רשימה שלהלן )לעיל ולהלן הדירות הנ יח"ד 62 : יחידות דיור נרכשות 

 
 .אשדודרובע ח'  3,5 יקינטון :   מיקום 

 
 
 

  והסביבה: פרויקטתיאור ה .3
 

 – תיאור הנכס 3.1
 

 ממתחםכבנויות ומפותחות כחלק על הנייר שירכשו מס' רב של יח"ד  הנכס מהווה
 אשדוד. רובע ח' ברח' יניקטון, ומסחר המכונה "מרכז כלניות" ,מגורים 

 
 .  ומשרדים מדובר במתחם הכולל בנייני מגורים, מרכז מסחרי ומבני ציבור 
  

 .   מעל קולנדה מסחרית רחבהבניינים  2-הדירות שבנדון ממוקמות ב
 

 . חדרי מגורים בשטח משתנה  2-4בנות נשוא שומה זו הן הדירות , ככלל
 

+ חניה תת קרקעית )לחלק חניה  מ"ר 8-11בשטח משתנה של  לדירות צמודות מרפסות
  עילית(.

 
 חלק מהדירות בעלות שני כיוונים וחלקן עם כיוון אחד למזרח/מערב.   

 
 קומות מעל מרתפי חנייה. קיימת גם חניה עילית.   17הבניינים בני  

 
 לובי הבניין כולל גרמי מדרגות , מעליות ושטחים לרווחת הדיירים.  
  

חר לפי הנמסר ולפי הסכם הרכישה הדירות יתקבלו אצל החברה בגמר הבנייה ולא
 כשהן בנויות ומפותחות, בגמר מלא, לרבות חיבור לתשתיות.  4טופס 

 
 

 
 על כל הבעלים.   16.5.26הערה מיום  1
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 :  עם סימון הבניינים  תצלום אוויר של המתחם 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

; 
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 :  תיאור הסביבה 3.2
 

 יניקטון, רובע ח' באשדוד.  רחוב ממוקם בהפרויקט שבו כלולות הדירות 
 

בעיקר, בחלקו הצפוני של הרובע מאופיין בבנייה רוויה רובע ח' מאופיין בבנייה וותיקה 
 חדשה במבנים רבי קומות שנבנו בעשור האחרון . 

 
, מרפאותלרבות גני ילדים הבניינים כחלק ממתחם המשלב מסחר מגורים ומבני ציבור

צרה וארוכה עם חנויות בגדלים שונים  בקומת הקרקע של המתחם קולונדה ."אסותא"  
 . 

)מחלף   4ת המתחם פונה לכיוון שד' בגין המהווה ציר תנועה מרכזי המוביל מכביש זיח
 עד הלום( למרכז אשדוד.  

 
 : החלקהגבולות 

 בנייני מגורים   - מצפון
 דרך מנחם בגין   - מדרום
 שדרות אלטלנה   - ממזרח
 ומשרדים. בנייני מגורים   - ממערב

 
  -מפת סביבההחלקה על מיקום 
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 יום הביקור בנכס:  .4
 

 . 6.9.22ע"י אלכס שנברגר, שמאי מקרקעין ביום   נערך ביקור בנכס ובסביבה
 
 
 המועד הקובע:  .5
  

 ., והן מחוברות לתשתיות4התקבל טופס  והדירות בנויות בגמר מלא בהנחה   -יום הביקור בנכס
 
 
   נתוני תכנון: .6
 

   -הערה מקדימה
 

לפי היתר בנייה   בשומה זו התבקשנו לאמוד את שווי הדירות שלהלן כבנויות ובבעלות מלאה
 לאור זאת פחות רלוונטי נתוני התכנון הגלובאליים במגרש.  .שהתקבל

 
 : שעולים להתרשמות עיקריים רלוונטיים להלן נתונים 

 
 . 24.10.2013מיום  6681פורסמה למתן תוקף בי.פ   33/108/03/3תב"ע  

 
הקמת בנייני מגורים מעל מרכז מסחרי "כלניות" באמצעות תוספת זכויות   -מטרת התוכנית

 בנייה למגורים ולמסחר כולל הסבת זכויות לא מנוצלות ממשרדים למסחר.  
 

 מסחר, משרדים ומרפאות, מגורים וגני ילדים.   -שימושים מותרים 
 

  –מבני מגורים  2תותר הקמת -מגורים 
תת קרקעית קיימת עבור חניה ומתקנים טכניים שחלקה ישמש למגורים באזור נפרד  מהקו

 מהמסחר. 
 

 כניסות למגורים ישולבו בקומה המסחרית הבנויה.   
 

ים הכוללת בחלקה שטחי מסחר ומרפאות/ משרדים, שטחי עליונה על גג המבנה הקי 1קומה 
 חניה עילית למגורים המיועדת למגורים ולובי כניסה עילי לבניני המגורים.  

 
מ"ר  85יח"ד קטנות עד  96מ"ר, מתוכן   100של עד יח"ד בשטח מממוצע  240במבנים סה"כ 

 המתאימות לזוגות ומשפחות צעירות . 
 מ"ר בסה"כ.  240מודים של המבנה המערבי בשטח של עד גני ילדים בקומת ע 2יוקמו  

 
   "מגורים ומסחר".תשריט התוכנית מסווג את החלקה שבנדון בייעוד  
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 : להלן הוראות וזכויות הבנייה 
 

 
 
 

 -33/108/03/3תב"ע  תשריט 
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 :תשריט בינוי

 
 
 

 רישוי:נתוני  .7
 

 -21.2.22מיום  20210487היתר בנייה מס'  -
שינויים פניימים  –במבני מגורים הנמצאים  במהלך בניה  20170983שינויים להיתר מס'  -

 בבנייני מגורים וקומות מתחתיהן ללא תוספת שטחי בניייה. 
 שיפורים והתאמות חומרי גמר חזיתות של מרכז מסחרי קיים .

 
 

 -25.4.18מיום  20170983היתר בנייה מס'  -
 .   20140072הנמצאים בהליך בנייה לפי היתר מס' הותרו שינויים במבני מגורים  -

 
 - 9.5.16מיום  20140072היתר בנייה מס'  -

כיתות גן ילדים ושטח לרווחת   2קומות כולל קומה עבור    17הותר לבנות שני בנייני מגורים בני  
  .יח"ד  240סה"כ  הדיירים.
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 תכנית של קומה טיפוסית מתשריט ההיתר:
 

 
 
 ניתן לראות מרפסות מצורפות, גרעין עם מעליות, מחסנים בלובי כיווני אויר ועוד.  •
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 : מתוכנית ההיתר חתך הבניינים

 
  

 
   נתוני משפט: .8
 

 : 8.2221.באינטרנט מיום    ו מידע מפנקס הזכויות כפי שנצפ   י לט פ  8.1
 

 2074 :  גוש  
 189 :  חלקה  
 מ"ר 17,183 : שטח חלקה  
 קבוצת בוני ערים בע"מ ) בשלמות(.   –קי.בי.עי  : בעלים רשום  

 
 רשומות מס' רב של הערות אזהרה. :  הערות  

 
 -בין היתר     
רשומות מס' רב של הערות לטובת אמפא יובלים דיור להשכרה     
 בע"מ )על כל דירה בנפרד(. מצ"ב נסח לעיון       

 
 :הערה

 להלן.שהוצג בפנינו חוזה רכישה  
 

נחת עבודה מרכזית כי הדירות נשוא השומה ההתבקשתי להביא בחשבון בשומה זו כ
 מיוחדות בלעדית לחברה כאשר כל הערות האזהרה הרשומות אינן סותרות זכות זו. 
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 : 20212.11.מיום  הסכם מסגרת   .28
 

 בין אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ  ההסכם שלעיל שנערך הוצג בפנינו   
 "המוכר"(.-)להלן יובלי רמת גן בע"מ "הקונה"( לבין-)להלן

 
מצהיר המוכר כי הוא בעל הזכות הבלעדית למכור את הדירות מסגרת זה בהסכם 

 .2קי.בי.עי לחברה וזאת מכוח הסכם  
   
 יח"ד כאשר לכל אחת מהן צמודים מקום חנייה.  62 -העסקה  
 מיליון ₪ כולל מע"מ 110.9 -התמורה  
 2.12.22 -מועד המסירה  

 
 - להלן טבלת הדירות שנרכשו כנספח לחוזה  

 

   

 
 . לפי החברה המוכר זכאי למכור את הדירות והן ירשמו על שמה כדיןקי.בי.עי לא בחנתי את הסכם  2
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 הדירות ימסרו כשהן בנויות כדין וראויות לאכלוס ברמת גמר מלאה לפי מפרט מצורף
 .ומחוברות לתשתיות חשמל ומים
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  -מפרט טכני 
 

 הוצג מפרט לכל חלקי הדירה. להלן נתונים ממפרט מרכז שמפרסם להמחשה:  
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 עקרונות גורמים ושיקולים בחוות הדעת:  .9

 
 דירות מגורים שנרכשו על ידי החברה כבנויות ומפותחת ובבעלות מלאה.הנכס מהווה  9.1

 
,  מרכז כלניות""שהן חלק מפרויקט מגורים הידוע בשם מס' רב של יח"ד  מדובר ב

 יניקטון, אשדוד.  וברחב
 
 

יות הבעלות המלאה בדירות שבנדון מטרת חוות הדעת היא אומדן שווי השוק של זכו 9.2
 כריק ופנוי וללא חוב או שיעבוד.

 
לפי הצהרת יו"ר החברה, החברה היא הזכאית להירשם בבעלות מלאה בדירות בהתאם  

מהמוכרת את כל יח"ד שלהלן כמוכנות לאכלוס לאחר להסכמי הרכישה והיא תקבל 
 . 4ועם טופס  גמר הבנייה

 
פי מפרט מקובל בסביבה הן לגבי השטחים משותפים הנ"ל הן לפנים הדירות עצמן ול

 .וההצמדות )חניה( כאשר הפרויקט קיבל תעודת גמר לאכלוס
 
 

ואמורות לשמש להשכרה. יחד עם זאת במועד ע"י חברת אמפא יובלים  ונרכש דירות 9.3
 הקובע לפי החברה אין מניעה למכור את הדירות כריק ופנוי. 

 
על בסיס נתון זה נערך שווי שוק לדירות כפי שיפורט להלן בקריטריון של מוכר מרצון  

 לקונה מרצון.
 

בפנינו חוזה . הוצג בשלב זה הינן זכויות חוזיות שטרם רשמו כדין בנסחזכויות החברה 
+ הצהרת החברה שלא נערכו דיספוזיציות מאז הרכישה למעט התחייבות  מסגרת

 .למשכנתא
 

 הובא בחשבון שהדירות ירשמו על שם החברה בבעלות כתת חלקות בבית משותף.
 
 

בפנינו היתרי הבנייה שנתנו. שטחי הדירות נלקחו מהסכם בין החברות בחנו והוצגו  9.4
 פועל יהיו זהים למתוכנן לרבות היתר הבנייה שניתן. בהנחה ושטחי הדירות ב

 
נבחנה התב"ע שחלה שמייעדת את המגרש למגורם בבנייה רוויה. לפי החלטות וועדה 

 ניתן התר עם תוספת יח"ד מעבר לתב"ע. מתן ההיתר מלמד כי הוסדר כל הדרוש.
 
 

-2ה רוויה )דירות לפי פרוגראמת הבנייה מדובר בדירות מטיפוסים שונים כמקובל בבניי 9.5
 חדרים בעיקר(.  4

 
נתנו מקדמי שווי רלוונטיים. כמקובל השווי למ"ר בדירות קטנות גבוה בד"כ משווי  

 למ"ר בדירות גדולות. כ"כ ככל שעולים בקומה השווי למ"ר גדל.
 

גולמו הצמדות של מרפסת וחניה הן בניתוח עסקאות ההשוואה והן באומדן השווי של  
 מה כך שנשמר המכנה המשותף בהליך ההשוואה לשוק. הדירות נשוא השו
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ובפרויקטים  לצורך אומדן שווי הדירות נבדקו מחירי מכירה של דירות דומות בפרויקט 9.6
 . רלוונטיים סמוכים

 
 הפרויקט כולל מספר מבנים וקיימות לאחרונה מספר עסקאות שמאפשרות לגבש שווי. 

 
ביחס למחירים שנצפו, חושבו מקדמי שווי בהתאם למאפיינים הספציפיים של כל דירה  

הצמדת מרפסת בינוי וחזיתות, תאריך רכישה, בין היתר הקומה בבניין, שטח הדירה, 
 וכו'.

 
ככלל, מחירי מכירה בפרויקט שבנדון מלמדים כי המחיר נקבע בעיקר עקב פרמטרים 

 הצמדות. מרכזיים כגון שטח דירה, קומה, 
 

מהתשריטים עולה כי לכל חדר מגורים יש חלון כך שכיווני האויר משפיעים באופן 
לאור הבינוי גולמה התאמה לדירות עם כיוון אויר  A. במבנה Bמוגבל, במיוחד במבנה 

 אחד.
 

 .יצוין כי מאז רכישת הדירות הייתה עליית מחירים שגולמה שווי 
 

הובא בחשבון  לא, בפני עצמה כפנויה ומפותחת מאחר ומטרת השומה שווי כל דירה
)בהיקשר זה יצוין כי מכר בפריסה/היקף חזקה שחלק מהדירות ימכרו  הפחתה להיקף

 .  במחיר גבוה יותר ככל שיחלוף מועד השיווק(
 

הזמני כ"כ לאור הנחת העבודה כי הדירות יוחדו בלעדית לחברה לא גולם נושא הרישום 
 . משותף עם המוכרב

 
ר זה יצוין כי קימת עליית ריבית בעולם ובישראל, לרבות עלייה באינפלציה. בהיקש

 המחירים נלקחו בסמוך למועד הקובע כך שמגלמים את ציפיות השוק בנושא זה.
 
 

בנייני מגורים חדשים מודרניים עם נגישות לעורקי  שבעההנכס הוא קומפלקס של  9.7
 . תחבורה מרכזיים

 
התחייבות למשכנתא לטובת חברת כלל ביטוח. המשכנתא לא לפי החבה קיימת  9.8

 הופחתה.
 

התבקשנו לבחון בבחינת סדר גודל האם מחיר הרכישה של הפרויקט על ידכם, נכון ליום  9.9
הרכישה ובשים לב למאפייני העסקה לרבות היקפה, ראויים לשקף סדר גודל של שווי 

 שוק.
 

להתאמות שמתבקשות לתאריך ולרכישה "על בדיקת הנתונים במועד זה, בשים לב  
 הנייר" מלמדת כי מחיר הרכישה משקף סדר גודל של שווי שוק נכון למועד הרכישה.
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   : נתוני שוק .10

 
 - חדרים במתחם 2עסקאות לדירות מגורים בנות  10.1 

 

   
  
 - חדרים במתחם 3עסקאות לדירות מגורים בנות  .210 

 

   
   

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מחיר למ"רמחירשטחחלקהגושתאריך

8.6.222074107591,250,00021,186

24.2.22245920521,130,00021,731

7.4.222385160661,245,00018,864

9.3.222385164581,155,00019,914

28.2.22239532551,140,00020,727

17.2.22245919621,300,00020,968

10.2.222385164601,190,00019,833

27.1.222074189651,463,60022,517

12.10.2124509671,280,00019,104

2.9.212386134651,100,00016,923

דירות 2 חדרים-

מחיר למ"רמחירשטחחלקהגושתאריך

24.7.222,4386752,000,00026,667

4.7.22219023971,890,00019,485

3.7.22219012971,930,00019,897

22.6.22206277821,867,00022,768

21.6.2224386752,020,00026,933

30.5.2224386752,000,00026,667

15.5.22207130751,795,00023,933

5.4.22206223821,880,00022,927

21.3.22206223821,767,00021,549

4.3.22206223831,779,00021,434

3.3.22317412771,920,00024,935

דירות 3 חדרים-

mailto:office@aviran.info


 
 

 

 4366507מיקוד   4014ת.ד.   |  רעננה  5", רח' התדהר A-TOWERמגדל " 

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 
 

18 
 
 

 - חדרים במתחם 4עסקאות לדירות מגורים בנות  .310 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מחיר למ"רמחירשטחחלקהגושתאריך

27.7.222074189862,300,00026,744

14.7.222074189992,380,00024,040

7.7.22219313791,940,00024,557

4.7.222074189992,300,00023,232

22.6.222074189851,960,00023,059

22.6.2220723852,250,00026,471

15.6.222074189882,100,00023,864

2.6.222074189992,270,00022,929

23.5.222074189992,090,00021,111

12.4.222074189881,950,00022,159

29.3.2224389292219500023,859

31.1.222074189992,180,00022,020

דירות 4 חדרים-
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 :שווי כל אחת מהדירות כולל מע"מ -סיכום ומסקנות .11
 

שנרשמו  לנתונים שהתקבלו ופורטו לעיל לרבות הנחות העבודה לאור האמור לעיל ובשים לב 
 . כל דירה ודירה בעת מכר כבנוי ומפתחלהלן טבלאות עם התפלגות שווי 

 

  
 
 

מס'מס"ד
דירה

מס'חדריםקומהבנין
לדירה

שטחנטו
)מ"ר(

מרפסת
)מ"ר(

שוויהדירות
בש"ח

1616A4 '493.082,252,000 חד

1818A5391.081,976,500 חד' גדולה

2424A5 '493.082,252,000 חד

2626A6391.081,976,500 חד' גדולה

3232A6 '493.082,252,000 חד

3434A7391.081,976,500 חד' גדולה

4040A7 '493.082,252,000 חד

4242A8391.081,976,500 חד' גדולה

4444A8486.0112,022,080 חד' קטנה

4848A8 '493.082,252,000 חד

4949A9'485.081,998,800 חד

5050A9391.081,976,500 חד' גדולה

5757A10'485.081,998,800 חד

5858A10391.081,976,500 חד' גדולה

6666A113918.01,976,500 חד' גדולה

6868A1148611.02,022,080 חד' קטנה

6969A1148611.02,022,080 חד' קטנה

7474A123918.01,976,500 חד' גדולה

7676A1248611.02,022,080 חד' קטנה

7777A1248611.02,022,080 חד' קטנה

8282A133918.01,976,500 חד' גדולה

8484A1348611.02,022,080 חד' קטנה

8585A1348611.02,022,080 חד' קטנה

9090A143918.01,976,500 חד' גדולה

9292A1448611.02,022,080 חד' קטנה

9393A1448611.02,022,080 חד' קטנה

9494A14'3838.01,715,275 חד

9898A153918.01,976,500 חד' גדולה

102102A15'3838.01,715,275 חד

106106A163918.01,976,500 חד' גדולה

110110A16'3838.01,715,275 חד

114114A173918.01,976,500 חד' גדולה

116116A1748611.02,022,080 חד' קטנה

117117A1748611.02,022,080 חד' קטנה
118118A17'3838.01,715,275 חד

mailto:office@aviran.info
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מס'מס"ד
דירה

מס'חדריםקומהבנין
לדירה

שטחנטו
)מ"ר(

מרפסת
)מ"ר(

שוויהדירות
בש"ח

14727B6410682,640,320 חד' גדולה

16646B8410682,640,320 חד' גדולה

17151B9410682,640,320 חד' גדולה

17454B9410682,640,320 חד' גדולה

17959B10410682,640,320 חד' גדולה

18262B10410682,640,320 חד' גדולה

18363B10410782,665,040 חד' גדולה

18767B11410682,640,320 חד' גדולה

18868B11486112,022,080 חד' קטנה

18969B11486112,022,080 חד' קטנה
19575B12410682,640,320 חד' גדולה

19676B12486112,022,080 חד' קטנה

19777B12486112,022,080 חד' קטנה

19878B12410682,640,320 חד' גדולה

20484B13486112,022,080 חד' קטנה

20585B13486112,022,080 חד' קטנה

20989B1428181,597,475 חד' גדולה

21292B14486112,022,080 חד' קטנה

21393B14486112,022,080 חד' קטנה

21494B14410682,640,320 חד' גדולה

21797B1528181,597,475 חד' גדולה

21999B15410682,640,320 חד' גדולה

220100B15486112,022,080 חד' קטנה

221101B15486112,022,080 חד' קטנה

222102B15410682,640,320 חד' גדולה

223103B15410782,665,040 חד' גדולה
225105B1628181,597,475 חד' גדולה

שוויממוצעלטיפוסדירה

שוויבש"חטיפוסדירה

2,255,600דירת 4 חדרים

1,597,475דירת 2 חדרים
1,915,035דירת 3 חדרים

mailto:office@aviran.info
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 :השומה .12

 
בכפוף למפורט לעיל ותחת הנחה כי הדירות ירשמו על שם החברה כריק ופנוי וללא חוב  

 כדלהלן: או שיעבוד הגעתי לכלל דעה 
 

   - כולל מע"מ 12.1
 יח"ד(   62)סה"כ בנפרד סכימה טכנית של שווי כל אחד מהדירות שלעיל  

 כולל מע"מ.   )מאה שלושים ושתים מיליון ₪ ( מיליון ₪ 132  -לכ מביא בעיגול 
 

 - ללא מע"מ 12.2
תחת  יח"ד(   62)סה"כ בנפרד סכימה טכנית של שווי כל אחד מהדירות שלעיל  

מביא  הנחה כי בעלי הזכויות יידרשו "כחברה בע"מ" להעביר מע"מ במכר הדירות 
  לא )מאה ושתים עשרה מליון ושמונה מאות אלף ₪ ( מיליון ₪  112.8  -לכ  בעיגול

 כולל מע"מ.  
 

 הערות: 
בשלב זה זכויות החברה הן זכויות חוזיות בלבד. התמורה בגין רכישת הדירות נעשית   •

 בהתאם להוראות הסכמי הרכישה. בפריסה 
 

 קיימת התחייבות למשכנתא בחברת ביטוח כלל. המשכנתא לא הופחתה.  •
 

         
 ולראיה באתי על החתום,          

 
 ארז אבירן         
 שמאי מקרקעין          
 נספחים: 
 נסחי רישום 
 הסכמי רכישה עם נספחים  
 הצהרת יו"ר החברה  
 היתרי הבנייה  
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 ניהול החברה – 7פרק 

  דירקטוריון החברה 7.1

 יוסף צימר  נפתלי צדר  יצחק ברוך  זהר לוי אבי חורמרו  שם הדירקטור 

 53945929 5385349 28707503 22611824 17643495 מספר זהות 

 26.10.1955 24.3.1950 20.11.1971 3.11.1966 20.8.1971 תאריך לידה 

 הרצליה ,  1ספיר  מען 
,  3איילת חן 

 הרצליה  
 , רעננה  48השלום 

, תל  2בן שפרוט 
 אביב 

, פתח  24עופרי 
 תקווה 

 ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית  נתינות

חברות בוועדת  
 דירקטוריון

 לא וועדת השקעות  וועדת השקעות  וועדת השקעות  וועדת השקעות 

דירקטור חיצוני  
 או בלתי תלוי

 בלתי תלוי  לא לא לא לא

האם עובד של  
החברה, חברה  

בת, חברה קשורה  
 או של בעל העניין

בתפקידי   מכהן 
"ל, יו"ר  מנכ

  בקבוצת דירקטור ו
וקבוצת   אמפא 

 נקש  

בתפקידי   מכהן 
מנכ"ל, יו"ר  

ודירקטור בקבוצת  
   אמפא 

דירקטור  בעלים, 
בחברות  ומנכ"ל 

 בקבוצת יובלים

בעלים ודירקטור  
בחברות בקבוצת  

 אמפא 
 לא

התאריך שבו  
החלה כהונתו  

 כדירקטור 
25.11.2020 25.11.2020 25.11.2020 25.11.2020 12.1.2023 

 השכלה 
תואר ראשון  
 בחשבונאות 

תואר ראשון  
 במנהל עסקים

תואר ראשון  
במנהל עסקים  

ולימודי שמאות  
 מקרקעין 

תואר ראשון כלכלה  
וחשבונאות,  

הסמכה בראיית  
 חשבון 

תואר ראשון  
בכלכלה  

 וחשבונאות 

ניסיון עסקי 
בחמש השנים 

 האחרונות 

מכהן בתפקידי  
מנכ"ל, יו"ר  

ודירקטור בקבוצת  
אמפא וקבוצת  

  )*(נקש

בתפקידי   מכהן 
מנכ"ל, יו"ר  

ודירקטור בקבוצת  
 )*( אמפא

  דירקטור , בעלים
  בחברות"ל ומנכ

  בקבוצת 
   )*(יובלים

בעלים ודירקטור  
בחברות בקבוצת  

 )*( אמפא

דירקטור  
בלוינשטיין  
 נכסים בע"מ 

תאגידים נוספים 
בהם משמש  

 כדירקטור 

תאגידים בקבוצת  
אמפא ובקבוצת  

 נקש 

בקבוצת   תאגידים 
 אמפא 

  תאגידים 
 יובלים בקבוצת 

תאגידים בקבוצת  
 אמפא 

לירן פי.טי ניהול  
 ויעוץ בע"מ 

האם בן משפחה  
של בעל עניין אחר  

 בחברה 
 לא לא   לא לא לא

דירקטור בעל  
 כשירות מקצועית 

 כן  כן  כן  כן  כן 

בעל מומחיות  
חשבונאית  

 ופיננסית 
 כן  כן  כן  כן  כן 

המפורטים   * המשרה  הרשומות  לעיל  נושאי  פרטיות  חברות  של  ארוכה  בשורה  משרה  כנושאי  מכהנים   ,

 בישראל ובחו"ל והקשורות לנושאי המשרה הרלוונטים.
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  חברה בנושאי משרה בכירה  7.2

 שמעון שי מלכא  אבי חסיד   זהר לוי   יצחק ברוך   שם  

 300743903 017941626 22611824 28707503 זיהוי  מספר

תאריך תחילת  

 כהונה 
25.11.2020 25.11.2020 25.11.2020 25.11.2020 

 26.7.1987 29.9.1968 20.11.1971 20.11.1971 תאריך לידה 

,  תפקידו בחברה

בחברה בת או  

חברה קשורה או  

 ה בבעל עניין ב

   "למנכ

 

    הדירקטוריון"ר יו

 

   כספים"ל סמנכ

 

 חשב

 

האם הוא בעל  

עניין בחברה או  

בן משפחה של  

נושא משרה  

בכירה אחר או  

של בעל עניין 

 בחברה 

 לא לא לעיל  7.1ראה סעיף  לעיל  7.1ראה סעיף 

 ה השכל 

תואר ראשון במנהל  

עסקים ולימודי  

 שמאות מקרקעין 

תואר ראשון במנהל  

 עסקים 

רואה חשבון מוסמך,  

ימון  במ   תואר ראשון

  וחשבונאות, תואר שני

   במנהל עסקים

ראשון בכלכלה   תואר 

 וחשבונאות 

 5-ניסיון עסקי ב

 השנים האחרונות 
 לעיל  7.1ראה סעיף  לעיל  7.1ראה סעיף 

הכספים של   מנהל

 אמפא קבוצת  

   ,אמפאבקבוצת  חשב

 חשב בדור אלון וזר ע

האם מורשה  

 1חתימה עצמאי 
 לא לא לא לא

 

 חתימה עצמאיים בחברה יורשמ 7.3

)ד(  37כהגדרת מונח זה בסעיף    ים בחברהחתימה עצמאי   ימורש אין לחברה  נכון למועד התשקיף,  

     לחוק ניירות ערך.

 עדות של הדירקטוריוןוו 7.4

  ועדהוה  של  סמכותה.  וברוך  צדר,  , לויחורמרועדת השקעות המורכבת מה"ה  ו מינה ו  הדירקטוריון

לעניין    העסקיות   ההזדמנויות  את   לבחון  הינה  לדירקטוריון  ולהמליץ  החברה  בפני  המובאות 

   .עסקיותההשקעה באותן הזדמנויות  

   הוראות בתקנון החברה ביחס לדירקטוריון החברה ונושאי משרה 7.5

כנספח   המצורף  החברה  תקנון  ראה  החברה,  לדירקטוריון  המתייחסות  החברה  תקנון  להוראות 

 לתשקיף.   4לפרק 

 

מי שמורשה לחייב את התאגיד או לחייב תאגיד שבשליטתו של התאגיד, וכן מי שמורשה בתאגיד לחייב את התאגיד הנשלט, בסכום העולה   1
על חמישה אחוזים מסך הנכסים במאזן התאגיד, לפי דוחותיו הכספיים המבוקרים האחרונים )יראו שני מורשי חתימה או יותר שהם בני  

 (. משפחה, מורשה חתימה אחד



 3-ז

 פרטים נוספים 7.6

של  המשרד   הרשום 

 החברה 

 . 4685205הרצליה, מיקוד   1ספיר  –

של   החשבון  רואי 

 החברה 

ושות' – אורליצקי  גוריון  מרחוב    ,ליאון,  בן  )מגדל   1דוד 

 . 5120149(, בני ברק, מיקוד 2ב.ס.ר 

, יפו  תל אביב  58הרכבת  מרחוב  דושניק לוין ארבן ושות',   – עורכי הדין של החברה   

 . 6777016מיקוד  
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  ברהבכירה בחבעלי עניין ונושאי משרה  – 8פרק 

 

 נושאי המשרה  ל יםתגמול .8.1

נכון למועד התשקיף, נושאי המשרה בחברה אינם מועסקים בחברה ואינם  החל ממועד הקמתה ו 

 זכאים לשכר או דמי ניהול מהחברה.  

 . להלן  8.3.4לפרטים בדבר הסכמי ניהול ושירותים עם בעלות המניות בחברה ראה סעיף 

 לי השליטה בחברה ו/או עם קרוביהם עם בעעסקאות  .8.2

השליטה היה    י השליטה או שלבעל  י בדבר עסקאות עם בעללהלן פרטים, לפי מיטב ידיעת החברה,  

ועד סמוך למועד התשקיף,   ה במועד הקמתוהחברה התקשרה בהן בתקופה שהחלה   ן עניין אישי בה

 או במועד מוקדם יותר ושהן עדיין בתוקף במועד התשקיף:

    ת בעליםוהלווא .8.2.1

 :יחדיובו התקשרו אמפא ויובלים ) ,  2020בנובמבר    14מיום  במסגרת הסכם המייסדים   (א)

  תוהנדרש   ת בעליםוהלוואלהעמיד לחברה    , בין היתר,הן התחייבו(,  "בעלות המניות"

בבטוחות.    .לפעילותה מגובות  אינן  ההסכםההלוואות  הוראות  פי  כל  ,  האמור  על 

שנים   7ותינתן לתקופה של    2%בשיעור שנתי של פריים+  תתישא ריבי הלוואת הבעלים  

החברה של  מוקדם  פירעון  לזכות  הבעלים.  כפוף  הלוואות  את  להעמיד  גם    ניתן 

שלישיים לצדדים  ערבויות  בטוחות,  מתן  המניות    באמצעות  לבעלות  תעמוד וכיו"ב. 

לות  בהתקיימות העי  מיידילפירעון  עמיד את הלוואות הבעלים או חלק מהן  הזכות לה 

פירוק,    החברה מוכרזת חדלת פירעון ו/או נכנסת להליכיאם    שעיקרן,  שנקבעו בהסכם

מפרק )קבוע או זמני( לחברה ימונה  נאמן, מנהל מיוחד, כונס ו/או    מינוי  ,כינוס נכסים

פשרה או הסדר בין החברה לבין נושים ו/או בעלי הוצעה  , ו/או  ו/או לאיזה מנכסיה

מוטלים ו/או נוצרים עיקול, שיעבוד, משכון   ו/או  ,הקפאת הליכיםניתן צו  ו/או    ,ני"ע

של מראש ובכתב    ה ו/או זכות צד שלישי כלשהי על איזה מנכסי החברה ללא הסכמ

תחום  בחל שינוי מהותי  ו/או    ,ו/או מתנהלים הליכים בנושאים אלה  בעלות המניות

פעה מהותית לרעה אשר יש להם הש   ות נסיב  או   יםאירוע   ול וחו/או י ,  פעילות החברה

על החברה, פעילותה ו/או עסקיה ו/או אשר מסכנים מהותית את יכולתה של החברה 

המזכים צד שלישי בזכות להעמיד לפירעון מיידי את החובות   ו/או   ,לפרוע את חובותיה

  הראשונה  ההלוואה  .וההתחייבויות )כולן או חלקן( של החברה כלפי אותו צד שלישי

    .2021 פברואר בחודש המניות  בעלות ידי  על לחברה הועמדה  זה הסכם מכוח

כי ההלוואות    ,הסכימו הצדדים להסכם המייסדים  ,2021במהלך הרבעון הרביעי לשנת   (ב)

שהעמידו בעלות המניות לחברה לא תשאנה כל ריבית החל מיום העמדתן וכן כי כנגד 

ש הון  שטרי  המניות  לבעלות  החברה  תנפיק  הבעלים  הלוואות  נושאים יתרת  אינם 

, ביטלה החברה את כל חיובי הריבית שנרשמו בספריה  ריבית. בהתאם להסכמה זאת

הבעלים.   הלוואות  שנת  בגין  של  הרביעי  ברבעון  לכך,  החברה   2021בהתאם  המירה 

  49,680-של כ   על סך  2021בספטמבר    30לשטרי הון את יתרת ההלוואות שעמדה ליום  

 אלפי ש"ח.   17,446- הון נוספים בסך כולל של כאלפי ש"ח, וכן הנפיקה לחברה שטרי 
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יעודכנו תנאי הפירעון בגין כי    ,םהסכימו הצדדים להסכם המייסדי  ,2022ביוני    30ביום   (ג)

שיתרתם לאותו המועד עמדה )   2022במרס    31עד ליום    כל שטרי ההון שהנפיקה החברה

של סך  ש"ח  99,170על  ההון    (.אלפי  שטרי  העדכון,  להתחייבויות לפי  נידחים  יהיו 

אחרות של החברה ויהיו ניתנים לפירעון בכפוף להחלטת החברה אך לא לפני תום חמש  

הנפקתם  ממועד  בפרוק   שנים  הרכוש  לחלוקת  רק  קודם  כן    כמו.  )צמיתים(  ויהיה 

,  המניות  בעלותעל ידי    נוספות  בעלים  הלוואותלחברה    יועמדו  ובעתיד  ככל  כי,  הוסכם

 . להלן 8.2.3  בסעיף כמפורט, האשראי מסגרת בהסכם האמור פי על  יוסדרו הן

הונפקו  2022יוני    – אפריל    החודשים  במהלך הון  המניות  לבעלות ,   נוספים  שטרי 

כ  של  כולל  בסכום    והפרשי   ריבית  נושאים   אינם  אשר"ח,  ש  אלפי  56,033-צמיתים 

 2021  בדצמבר  31  ליום  נכון.  לחברה   ידן  על  שהוזרמוזהה    בסכוםכספים    בגין,  הצמדה

        "ח ש   אלפי  67,126-כ   שלעל סך  יתרת שטרי ההון    העמד,  2022  ספטמברב  30וליום  

 .בהתאמה"ח, ש אלפי  155,203-וכ

, העמידו בעלות המניות לחברה הלוואות נוספות2022ספטמבר  -במהלך חודשים יולי (ד)

בסעיף   המפורטים  האשראי  מסגרת  הסכם  לתנאי  זהים  נכון  להלן.    8.2.3בתנאים 

התשקיף   הון.אלו  הלוואות  לתאריך  לשטרי  הומרו  ליום    לא  ההלוואות   30יתרת 

 אלפי ש"ח.  29,300-סך כולל של כעמדה על  2022בספטמבר 

להסכם המייסדים,   בתוספתהמניות    ובעלות  החברה  התקשרו,  2023בינואר    12  ביום (ה)

  המניות   בעלות  שהעמידו  המימון  בתנאי  והשינויים  ההסכמות  כל  הוסדרובמסגרתה  

   .לתשקיף  3.7סעיף  גםראה  -  המייסדים הסכם על לפרטים.  לעיל כמתואר לחברה

 הסכם שירותי ניהול   .8.2.2

, התקשרו בעלות המניות עם החברה בהסכם למתן שרותי ניהול 2021בינואר    1ביום   (א)

הניהול)" המניות  הישן  הסכם  בעלות  במסגרתו  ניהול    דויעמה"(,  שירותי  לחברה 

ויעוץ אסטרטגי, לרבות: ייצוג החברה   כלליים עסקיים, פיננסיים, איתור פרויקטים 

שירותי   מנכ"ל;  שירותי  השונים;  המדינה  גופי  ו/או  השונות  המדינה  רשויות  בפני 

חשבות, ניהול כספים וגזברות; ייעוץ  דירקטורים ויו"ר דירקטוריון; הנהלת חשבונות,  

ניהול מערך השיווק ופיקוח על   וכלכלי; איתור נכסים להשקעה של החברה;  פיננסי 

 . 1"(ניהול ה  שירותי הפרויקטים של החברה; ניהול גבייה והקשר עם לקוחות החברה )"

  שווים, בחלקים    לשלם לבעלות המניות,בתמורה לשירותי הניהול, התחייבה החברה  

החברה   ,הסכם הניהול הישןת  בתום תקופ אלפי ש"ח. 240דמי ניהול שנתיים בסך של 

הודעה כפוף ל, שתיהן או אחת מהן,  בעלות המניות  הניהול על ידי  להחליף  רשאיתהיתה  

 להביא  רשאי  הניהול הישן היה  ימי עסקים. כל אחד מהצדדים להסכם  45מוקדמת של  

 מים. י 90בהודעה מוקדמת של  לסיומו

בהסכם  2022  בספטמבר  21  ביום (ב) החברה  עם  המניות  בעלות  התקשרו  למתן    חדש, 

"( ניהול  ,  הישן  הניהול  הסכם  את ומבטל    המחליף "(,  החדש  הניהול  הסכםשרותי 

הניהול    במסגרת.  חתימתו  ממועד  בתוקף המניות   התחייבו   החדשהסכם  בעלות 

 
הורשע   30.12.2021ביום  מר אמיר נחום נותן שירותים לבעלות המניות והחברה בקשר עם פעילויותיהן.    2020החל משנת    1

סעיף   לפי  בעבירות  טיעון  עסקת  במסגרת  נחום  העונשין, התשל"ז  425מר  שאירעו    1977-לחוק  לאירועים  המתייחסות 
 שנים לפני תאריך התשקיף. 8-למעלה מ
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 המדינהוגופי    רשויות  בפני  החברה   ייצוגהכוללים:    ,ניהול  שירותילחברה    להעמיד

"ל סמנכ שרותי; 20%של   משרה בהיקף"ל, מנכ באמצעות  כללי  ניהול שרותי  ; יםהשונ

  בדירקטוריון   דירקטוריוןחברי    4  של  קבועה  חברות  ;20%של    משרה  בהיקף,  כספים

  פיתוח   שירותי   ;וכלכלי  פיננסי  ייעוץ ;20%בהיקף משרה של   פעיל"ר יו  לרבות,  החברה

 ועסקיים  כלכליים   ואומדנים  ניתוחים  ;החברה  של   להשקעה  נכסים  איתור ,  עסקי

 ; החברה   של   השונים  הפרויקטים  על  הפיקוח  ניהול  ;השונות  להשקעות  כדאיות  ובחינת

של  ה  עם  קשר  ניהול  ;הבנות  החברות  בהנהלתהחברה    ייצוג  ;הפרויקטיםיזמים 

והסכמי   מקורות  של  ומעשי  יועמדו    שירותי.  המימוןאסטרטגי  האמורים  הניהול 

שיידרש   לחברה ככל  וכן  המניות,  בעלות  של  הבכירים  ומנהליהן  עובדיהן  באמצעות 

 באמצעות נותני שירותים חיצוניים ויועצים.  

ניהול   דמי,  שווים  בחלקים,  המניות  לבעלותתשלם    החברהבתמורה לשירותי הניהול,  

תשלום  כדלקמן )א(  באופן  ש  אלפי  240  של  בסך  שנתי:  חודש  מידי  ישולם  אשר  "ח 

שנתי  תשלוםתהיינה בעלות המניות זכאיות ל 2023בינואר   1החל מיום )ב(  וכןשוטף; 

, אך עד המועד הקובע לתשלום  החברה  רכשהשמעלות נכסי הנדל"ן    0.20%בשיעור של  

משמעה לצורך    –"  עלות"  .קלנדריתל שנה  ש"ח לכ מיליון    5בכל מקרה לא יותר מסך של  

סך כל התשלומים ששילמה החברה בפועל ליזמי הפרויקטים על פי ספרי    , הסדר זה

 "(. השנתי התשלוםהחברה )"

לאחר  בסמוך  לראשונה  בפועל    םוישול  בעלות המניותלזכותן של    התשלום השנתי ייצבר

  ישולם,  מכן  שלאחר   בשנים .  להלן, כהגדרתו  "אירוע מימוש"ובכפוף להתקיימותו של  

 אותה   בגין  השנתי   הכספי  הדוח  אישור  לאחר,  קלנדרית  שנהכל    בגין  השנתי  התשלום

ומותנהבנוסף,    .שנה כפוף  יהיה  בפועל של התשלום השנתי  לתזרים    ביצוע התשלום 

החברה  בקופת  יוותר  בפועל  התשלום  ביצוע  שלאחר  באופן  החברה,  של  המזומנים 

לסיל  המספיק  לפירעון   וקסכום  העוקב  לרבעון  החברה  של  השוטפות  החלויות  כל 

החבויות   כל  את  תכלולנה  כאמור  השוטפות  החלויות  כאשר  השנתי,  התשלום 

כאמור.   העוקב  לרבעון  החברה  על  החלות  בתוספת  הפיננסיות  ישולמו  הניהול  דמי 

 מע"מ. 

  דירות 25 לפחות מכירת :הבאים מהאירועים יותר   או כאחד ייחשב -" מימוש אירוע"

  של   מסך   תקטן   שלא   מצטברת(  ומסים  מכירה   הוצאות   כולל)לא    ברוטו   כוללת  בתמורה 

 50  לפחות  של  סך  החברה  להון  יזרים  אשר,  לחברה  משקיע  כניסת"ח;  ש  מיליון  50

 מימון   השלמת ;  כלשהי  בבורסה  למסחר   החברה  מניות   רישום   השלמת "ח;  ש  מיליון 

; לפחות"ח  ש מיליון 20 של בסך חופשי תזרים שייצור באופן החברה להלוואות מחדש

  .2הפחות  לכל"ח ש  מיליון 20 של חיובי תזרים לחברה  ייצר אשר  אחר אירוע כל

המניות קבלות,    בעלות  המצאת  כנגד  זכאים,  יהיו  כך,  לשם  מטעמן  שימונה  מי  או 

להחזר בעין של הוצאות סבירות אותן הם יוציאו בקשר עם מתן שירותי הניהול על ידי 

כגון הניהול,  מקצועי    :חברות  ייעוץ  קבלת  עיתונות,  טלפון,  כנסים,  נסיעות,  אירוח, 

כל הוצאות אלה לא תעלנה מידי   לרבות ייעוץ משפטי או חשבונאי וכדומה, ובלבד שסך

 לנושא משרה.    לחודש "חש 2,000שנה על סך של 

 
 אגרות חוב לציבור לא תיחשב כ"אירוע מימוש". הנפקת סדרה של    2
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  רשאי יהיה לושנים. כל אחד מהצדדים  5משך תקופה של ל החדש יחול  הניהול הסכם

 היאשל סיום על ידי החברה,    במקרהימים.    180בהודעה מוקדמת של    לסיומו   להביא 

 ההודעה המוקדמת.  תהא מחויבת בתשלום דמי הניהול בגין תקופה 

- עובד   יחסי  מתקיימים  לא  מטעמן  המשרה נושאיאו  /ו  המניות  בעלות   לבין  החברה  בין

ו השכר הקשורות בתשלומים להם זכאים   הוצאות  בכלהמניות יישאו    בעלותמעביד 

ביטוח  בפוליסה  להתקשר  התחייבה  החברה  מטעמן.  המשרה  נושאי  ו/או  המנהלים 

בה    המכהנים י פטור ושיפוי לטובת נושאי המשרה  אחריות נושאי משרה וכן במתן כתב 

 . המניות בעלות מטעם

   אשראימסגרת  הסכם .8.2.3

סעיף   )ראה  פעילותה  למימון  החברה  הערכות    21ביום  בתשקיף(,    6בפרק    6.19במסגרת 

אשר תוקן ביום  ,  מסגרת אשראי, התקשרו בעלות המניות והחברה בהסכם  2022  בספטמבר

עמיד ללווה מסגרת אשראי  לה   מבעלות המניותכל אחת    התחייבהעל פיו  ו  2023בינואר    12

עד של  המהווה  מיליון    150  בסכום  שיחד    50%ש"ח,  כך  המשותפת,  האשראי  ממסגרת 

עד   של  מצרפי  בסכום  אשראי  מסגרת  ללווה  יעמידו  )" מיליון    300המלוות  מסגרת ש"ח 

תועמד בדרך של הלוואת בעלים, בריבית  מתוך מסגרת האשראי  הלוואה  כל    "(. האשראי

  שנים  10שא הפרשי הצמדה כלשהם ותעמוד לפירעון לא יאוחר מתום  ילא ת  ,2%פריים +  

 . ממועד העמדת אותה הלוואה

רשאית    החברה הלוואות,    לממשתהיה  במספר  או  אחת  בהלוואה  האשראי,  מסגרת  את 

למלוות אשר תפרט את   בכתב  הודעה  של מתן  הסכום המבוקש, תקופת ההלוואה  בדרך 

בכפוף וזאת  המיועדים  והשימושים  הדירקטוריון    המבוקשת  מאת  מראש  אישור  לקבלת 

הלוואות בעלות המניות לחברה על פי הסכם המסגרת המתואר לעיל   .הוועדת הביקורת של 

א'( )סדרה  החוב  אגרות  להתחייבויות החברה למחזיקי  נחותות  הפירעון  תהיינה  בדרגת   ,

 . י הפירעוןומועד 

בפועל תיעשה בתוך   נוספים ממועד    90העמדת הלוואה  וועדת  ימים  אישור הדירקטוריון 

  מסגרת  סכום  על יעלה  לא,  האשראי  מסגרת  מתוך  הלוואה  כל  סכום .  הביקורת כאמור לעיל

 העמדת   למועד  נכון עד    האשראי  ממסגרת   שנמשכו   ההלוואות   סך  סכום   פחות   האשראי

תום    .ההלוואה עד  בתוקף  תהיה  האשראי  חתימת    120מסגרת  ממועד  , הסכםהחודשים 

תעמוד    לאחריו נמשכו    לממשהזכות    לחברהלא  שטרם  נוספים  ממסגרת  כספים  ידה  על 

בגין    .האשראי והריבית  ההלוואה  תקופת  בתום  אחת  בתשלום  תיפרע  ההלוואה  קרן 

היה  ת  החברה  בכל רבעון.האג"ח ולאחר מכן תשולם  של  ההלוואה תצטבר עד לפירעון מלוא  

ההלוואה הבלתי מסולקת, כולה או חלקה, ללא    יתרת   את  מוקדם  בפירעון לפרוע    תרשאי

בפירעון    איחורש"ח.    מיליון  5הפירעון המוקדם לא יקטן מסך של    סכוםקנסות ובלבד ש

באותה העת בבנק דיסקונט לישראל   הנהוגריבית פיגורים בשיעור  ההלוואות יגרום לתוספת  

בחריגה,   בפועל. באשראי  התשלום  למועד  ועד  הפיגור  תקופת  חשבון    כל   עבור  על  פירעון 

בעלות    על חשבון הריבית ורק לאחר מכן על חשבון קרן ההלוואה.  תחילהההלוואות ייזקף  

די את כל  יהבלעדי והמוחלט, להעמיד לפירעון מי  ן , לפי שיקול דעתותרשאיהמניות תהיינה  

יותר    ןאו חלק  ן, כול ותהיתרה הבלתי מסולקת של ההלווא שטרם נפרע, בקרות אחד או 

  תתקנןבהסכם זה ולא    הפר אחת או יותר מהתחייבויותית  החברהאם    מהמקרים הבאים:

יעמוד צו כינוס נכסים זמני ו/או    החברה כנגד    אםימים;    30אחר מתן התראה בכתב של  
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תפר התחייבותה לתשלום   החברה אםרגל;    כפושטת   עליה ריז  קבוע ו/או הוגשה בקשה להכ 

תחדלנה    המניות   בעלות  אם באותו מועד;    מכלל התחייבויותיה   10%חוב לצד אחר, המהווה  

האשראי וההלוואות אשר יועמדו מכוחה, אינן ולא   מסגרת  .בחברהלהיות בעלות השליטה 

יהיו מובטחות בבטוחות כלשהן. החברה לא תידרש לשלם בגין העמדת מסגרת האשראי  

מיליון    3.3בסך כולל של    אשראי   מסגרת  נוצלה,  2022בספטמבר    30  ליום   נכון  שלא נוצלה.

 ש"ח.

 ת  יוהעמדת ערבו .8.2.4

עם  במ החברה  התקשרה  בהם  המימון  הסכמי  כללסגרת  מקבוצת  בע"מ   גופים    ביטוח 

את המלווה)" להבטיח  מנת  על  ולחוד,  ביחד  ערבויות,  להעמיד  המניות  בעלות  נדרשו   ,)"

 לתשקיף.  6בפרק  6.19.2הסכמי המימון ראה סעיף  לע לפרטים. למלווה התחייבות החברה

במקרה של הפרתו    ערבותאת הלממש    תזכאיתהיה  לא    בהתאם להסכמי המימון המלווה

החברה ידי  כל  על  של  התפעול  תקופת  החלה  )א(  מצטברים:  תנאים  שלושה  בהתקיים   ,

)ב( יחס שירות החוב ביחס לכל אחד מהפרויקטים )בנפרד( וכן  ;  באותו הסכם  3הפרויקטים 

)ג( לא אירע אירוע הפרה או הפרה צפויה )ללא תקופות הריפוי  כן  ; ו1.25שווה או עולה על  

את בעלות המניות עד    נההערבויות תעמודנה בתוקף ותחייב   עו בהסכם המימון(.ככל שנקב

 המועד בו המלווה תאשר כי שולמו לה מלוא הסכומים הנערבים.  

 ספטמבר ב  30  וליום  2021בדצמבר    31הערבויות האמורות, נכון ליום    ידיהסכום המובטח על  

   .בהתאמה"ח, ש  אלפי 308,000- וכ "חש  אלפי 90,000-כהינו   ,2022

   אמפא עםהנהלת חשבונות הסכם שירותי  .8.2.5

אמפא2022בספטמבר    21ביום   עם  החברה  התקשרה  הנהלת    ,,  שירותי  למתן  בהסכם 

וגזברות   לחברהחשבונות  תעמיד  אמפא  שירותים    במסגרתו  מולאת   ; הבנקים  שוטפים 

טיפול    ;השונים  השירות  נותני  וכן  החברה  ספקי  ;היזמים  ;הנאמנים  ;המממנים  הגופים

  החברה  לקוחות   ניהול   "ב;וכיו  וחשבוניות  ערבויות  קבלת ,  התחשבנות,  שוברים  תשלומי ב

  גביה  ; כללי  ומעקב   גביה  לצורכי  מתאימה  מחשוב  מערכת  באמצעות(  הדיור  יחידות)שוכרי  

 .חשבות שרותי ;רבעוניים מאזנים  בהכנת סיוע ;החברה מלקוחות   שוטפים תשלומים

אלפי ש"ח,   20של    חודשי בסךזכאית לתשלום  תהיה    אמפא,  האמוריםבתמורה לשירותים  

שנים החל מיום    5תקופת ההתקשרות הינה  אלפי ש"ח.    25בסך של    2024והחל מחודש ינואר  

 ימים.   90בהודעה מוקדמת של   לסיימו, כאשר כל אחד מהצדדים רשאי 2022באוקטובר  1

 מקבצי דיור רכישת  .8.2.6

מקב  ארבעה נרכשו    צימבין  החברה  של  המניות  קשורות  ותמחברהדיור  בתנאי    ,לבעלות 

לאמפא.    ואחד   ליובלים  קשורה  מחברה  שלושה   מהם   שוק, קשורה    פרטים  להלןמחברה 

 :הרכישה  עסקאות  על נוספים

עם    ,2021בפברואר    11ביום   8.2.6.1 החברה  חברה  בע"מ  גן  רמת  יובליהתקשרה   ,

  יחידות דיור   62רכישה של  לשליטה בחברה, בהסכם    תבעליובלים,  הקשורה ל 

בנייני מגורים    2הכולל   ,"העיר אשדודבפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "שער 

 
שנים שתחילתה בתום תקופת    6תקופת התפעול, בהתאם להגדרתה בהסכמי המימון, היא תקופה, ביחס לכל פרויקט בנפרד, של    3

שנים    3)תקופה שתחילתה במועד העמדת ההלוואה הראשונה מתוך מסגרת האשראי של הפרויקט הרלוונטי וסיומה    ההקמה 
טופס  לאחר   במועד קבלת  או  הרלוונטי  4מכן  למועד  עשויה    –  ()המאפשר אכלוס(  זו  הנ"ל. תקופה  לפי המוקדם מהמועדים 

 להתקצר בהתאם למקרים המוגדרים בהסכם המימון.   
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דיור,    240ובסה"כ   באשדודהממוקם  יחידות  בגין  מנחם  בתמורה  ברחוב   .

  של  סך ליובלי רמת גן בע"מ  לשלםהתחייבה החברה  שרכשהליחידות הדיור 

  נכון.  4הבניה   תשומות  למדד  הצמדה  הפרשי  בתוספת  ש"חאלפי    111,500-כ

והן מצויות  לחברה  , היחידות נמסרו  4לתאריך התשקיף הפרויקט קיבל טופס  

לתאריך התשקיף החברה שילמה על חשבון התמורה סך    עדבשלבי אכלוס.  

   "ח.ש אלפי  118,657-כ של

עם    ,2021במאי    23ביום   8.2.6.2 החברה  נתניה התקשרה  בינוי  פינוי  ב.א.    יובלים 

ל הבע"מ, חברה     99בהסכם לרכישת    שליטה בחברה,  תבעליובלים,  קשורה 

בשלב    הכולל  ,בכינויו המסחרי "ימים הצעירה"הידוע  בפרויקט  יחידות דיור  

ברחוב זלמן שניאור  הממוקם  יחידות דיור,    480בנייני מגורים ובסה"כ    8  א'

נורדאו   התחייבה    בנתניה.בקריית  החברה  הדיור  יחידות  לרכישת  בתמורה 

בע"מ  לשלם נתניה  בינוי  פינוי  ב.א.  של  ליובלים  ש"ח   185,000- כ  סך    אלפי 

התשקיף  הבניה  תשומות  למדד  הצמדה  הפרשי  בתוספת לתאריך  נכון   .

, יחידות הדיור  המוכרתעל פי התחייבות  .  ראשונים  בשלבי הקמה הפרויקט  

  התשקיף   לתאריך  דע   .2026  דצמבר  חודש  במהלך  לחברה  להימסרצפויות  

   .התמורהחשבון  על  למהיש  טרם החברה

התקשרה החברה עם קבוצת יובלים השקעות בע"מ,    ,2021באפריל    25ביום   8.2.6.3

יחידות    51בהסכם לרכישת    שליטה בחברה,  תבעליובלים,  חברה הקשורה ל

"  בפרויקטדיור   המסחרי  בכינויו  הכולל קיימאהידוע  א'    ",  בנייני    4בשלב 

יחידות דיור, הממוקם ברחוב כלניות באור יהודה. נכון    328מגורים ובסה"כ  

בנייה.   נמצא בשלבי  פי התחייבות המוכרתלתאריך התשקיף הפרויקט  ,  על 

יוני   חודש  במהלך  להימסר  צפויות  הדיור  לרכישת    .2026יחידות  בתמורה 

  בתוספת   אלפי ש"ח   103,000-כהחברה התחייבה לשלם סך של    ,יחידות הדיור

עד לתאריך התשקיף החברה שילמה    .הבניה  תשומות  דלמד  הצמדה   הפרשי

 אלפי ש"ח.   27,836- כ על חשבון התמורה סך של

מגדלי אמפא ישראל  שותפות  , התקשרה החברה עם  2021באפריל    29ביום   8.2.6.4

  81בחברה, בהסכם לרכישת  שליטה  בעלת  אמפא,  לתאגיד קשור  ברחובות,  

, הכולל  "מגדלי אמפא רחובות"יחידות דיור בפרויקט הידוע בכינויו המסחרי  

ובסה"כ    4 מגורים  ברחוב    320בנייני  הממוקם  דיור,  הימים  יחידות  ששת 

פי  ברחובות על  בניה.  בשלבי  נמצא  הפרויקט  התשקיף  לתאריך  נכון   .

  . 2024דצמבר  חודש  החל מ  התחייבות המוכרת, יחידות הדיור צפויות להימסר 

  141,600-כ בתמורה לרכישת יחידות הדיור, החברה התחייבה לשלם סך של  

ש"ח לתאריך    .הבניה  תשומות  למדד  הצמדה  הפרשי   בתוספת  אלפי  עד 

 אלפי ש"ח.  66,576- כ התשקיף החברה שילמה על חשבון התמורה סך של

ראו  ברכישת מקבצי הדיור,  לחברה  וההטבות    הנ"למקבצי הדיור  לפרטים נוספים אודות  

 לתשקיף. 6בפרק  ,6.7.6  - 6.7.5פים טבלאות בסעיוכן  6.7.2סעיף 
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 שטרי הון  .8.2.7

וסעיף    לתשקיף  6בפרק    6.19.10לפרטים בדבר המרת הלוואות בעלים לשטרי הון ראה סעיף  

 .  לעיל 8.2.1

 

 ו/או לקרוביהם  יתרות חו"ז בין החברה לבעלי השליטה  .8.3

במהלך כל אחת מהשנים    הםקרובי לו/או    השליטה בה  ילהלן פירוט יתרות חו"ז בין החברה לבין בעל 

של    2021-ו   2020 בגין תקופה  ביום    שישהוכן  )אלפי    2022ספטמבר  ב  30חודשים אשר הסתיימה 

 ש"ח(:

 

 י וביטוח שיפו ,פטור .8.4

    לדירקטורים ונושאי משרהכתבי פטור   .8.4.1

בכפוף  2023בינואר    12  ביום החברה,  של  הכללית  והאסיפה  החברה  דירקטוריון  אישרו   ,

אגרות החוב של החברה למסחר בבורסה על פי תשקיף זה, להעניק לנושאי המשרה    לרישום

שהחברה    ומעת לעת,  המכהנים וכן לנושאי משרה שיכהנו, מטעם החברה בתאגידים אחרים 

או שלחברה עניין כלשהו   ,במישרין ו/או בעקיפין, ה בהם במניות ו/או בזכויות אחרותמחזיק

במסגרת  "(  כתב הפטור)"לפרק זה    א8נספח  כתב פטור, בנוסח המצורף כ  "(תאגיד אחר)"בהם  

כתב הפטור, פוטרת החברה את נושאי המשרה כאמור מכל אחריות כלפיה )בכפוף להוראות  

שייגרם לה על ידי נושאי המשרה כאמור בפעולותיהם בתום לב, שנעשו  ביחס לכל נזק (, הדין

החל ממועד חתימת כתב הפטור ובתוקף היותם נושאי משרה בחברה ו/או נושאי משרה או  

הפרת   עקב  נזק  )למעט  הזהירות  חובת  הפרת  עקב  אחר,  בתאגיד  החברה  מטעם  מועסקים 

 .נוספים שנקבעו בכתב הפטורונזקים  (כהגדרתה בחוק החברות חובת הזהירות בחלוקה

 משרה ונושאי  דירקטוריםשיפוי  .8.4.2

אישרו2023בינואר    12ביום    בכפוף    ,  החברה,  של  הכללית  והאסיפה  החברה  דירקטוריון 

אגרות החוב של החברה למסחר בבורסה על פי תשקיף זה, להעניק לנושאי המשרה    לרישום

התחייבות   אחר  בתאגיד  החברה  מטעם  לעת,  מעת  שיכהנו,  משרה  לנושאי  וכן  המכהנים, 

)  ב 8נספח  לשיפוי, בהתאם לנוסח כתב השיפוי המצורף כ  "(. על פי  "כתב השיפוילפרק זה 

כל חבות או הוצאה ו/או הוצאות   כתב השיפוי, זכאים נושאי המשרה כאמור לשיפוי בגין 

)תיקוני   ערך  ניירות  ברשות  אכיפה  הליכי  ייעול  חוק  לפי  שיפוי  )לרבות  סבירות  התדיינות 

התשע"א בתוקף  2011- חקיקה(,  פעולותיהם  עקב  עליהם  שתוטל  השיפוי,  בכתב  כמפורט   )

 בדצמבר  31שהסתיימה ביום לתקופה של שנה  
  30יתרה ליום 

ספטמבר  ב
)בלתי   2022

 מבוקר( 

יתרה סמוך  
למועד  

 התשקיף 
 2021 2020 בעל העניין

יתרה גבוהה  
 ביותר 

יתרה לסוף  
יתרה לסוף   יתרה גבוהה ביותר  תקופה )מבוקר( 

 תקופה )מבוקר( 

 אמפא בע"מ  ( 390) ( 390) ( 124) ( 124) - -

- - (121 ) (121 ) (211 ) (390 ) 

יובלים  
בגבעה 

הירוקה  
 בע"מ
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בחברה ו/או נושאי משרה או עובדים מטעם החברה בתאגיד אחר, ובלבד    היותם נושאי משרה 

שהסכום המרבי של השיפוי בגין חבויות כספיות שיוטלו על האמורים על פי פסק דין )לרבות  

פסק דין שניתן בפשרה או פסק בורר שאושר בידי בית המשפט( לא יעלה )במצטבר לכל נושאי  

חמישים אחוזים    שיעור שלהשווה לסך  רים( על  המשרה, למקרה בודד ובמצטבר לכל המק

)לפי    (50%) הסקורים  או  המבוקרים  הכספיים,  דוחותיה  לפי  החברה  של  העצמי  מההון 

השיפוי יחול מעבר    ,העניין(, האחרונים של החברה כפי שיהיו נכון למועד השיפוי. מובהר כי

דירקטורים  אחריות  ביטוח  במסגרת  שישולם(  וככל  )אם  שישולם  משרה   לסכום  ונושאי 

 שרכשה או שתרכוש החברה, מעת לעת. 

 משרה ונושאי דירקטורים ביטוח .8.4.3

והאסיפה הכללית של החברה,  ,2023בינואר    12ביום    דירקטוריון החברה  בהתאם    אישרו 

כנספח   המצורפת  התגמול  במדיניות  שנקבעו  וקריטריונים  לפעול  8לגבולות  זה,  לפרק  ג 

פוליסת להתקשרות בפוליסת ביטוח לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה בחברה )"

 אלפי דולר ארה"ב.  200שלא תעלה על שנתית , בסכום פרמיה "(ביטוח

 דירקטורים גמול .8.5

 נכון למועד התשקיף, החברה לא שילמה גמול כלשהו לדירקטורים המכהנים בגין תפקידם. 

יוחלט אחרת באופן הנדרש בהתאם  החל ממועד השלמת ההנפקה, ובכפוף להשלמתה )וכל עוד לא  

בדירקטוריון ואשר יכהנו בו    המכהנים  הדירקטוריון  חברי להוראות הדין(, הגמול לו יהיו זכאים  

שירותים כנותני  ובין  ישיר  באופן  כמועסקים  )בין  החברה  ידי  על  מועסקים  אינם  אשר    בעתיד, 

המניותבאמצעות   בהתאם  בעלות  השתתפות  וגמול  השנתי  הגמול  יהיה  לעת,  מעת  שיהיו  כפי   ,)

  - נות החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, התש"ס  בתק  לסכומי הגמול הקבוע

2000 "( הגמול(  החברהתקנות  של  דרגתה  לפי  כפי  "(,  הבחנה,  ,  שתעשה  תוך  לעת  מעת  שיעודכנו 

כהגדרתו   מומחה,  שאינו  דירקטור  לבין  מומחה  דירקטור  בין  הגמול,  תקנות  להוראות  בהתאם 

 בתקנות הגמול. 

בהתאם להסכם הניהול החדש, גמול הדירקטורים, למעט הדירקטורים החיצוניים והבלתי תלויים,  

    )ב( לעיל.8.2.2ראה סעיף  -  ישולם על ידי בעלות המניות

כל הדירקטורים ונושאי המשרה האחרים בחברה, לרבות דירקטורים שהינם בעל השליטה בחברה  

ו/או קרוביהם ו/או מי מטעמם שהינם בעלי עניין אישי בהענקת התגמול לנושא המשרה, כפי שיהיו  

 מעת לעת, זכאים לביטוח אחראיות נושאי משרה, בתנאים אחידים. 

 תגמול  מדיניות .8.6

,  של החברה אושרה בפני הדירקטוריון והאסיפה הכללית  , מדיניות התגמול 2023בינואר    11יום  ב

לתקנות החברות )הקלות לעניין החובה לקבוע מדיניות    1וזאת בהתאם להוראות תקנה    ,בהתאמה

התשע"ג המציע  2013-תגמול(,  מדווח  תאגיד  של  בתשקיף  המתוארת  התגמול  מדיניות  לפיה   ,

א לחוק  267  לראשונה את ניירות הערך שלו לציבור, תיחשב כמדיניות התגמול שנקבעה לפי סעיף

 שנים מהמועד בו הפך התאגיד לתאגיד מדווח.  5שור מחדש רק בחלוף החברות ותהא טעונה באי

 

 



 9-ח

 

 או נושאי משרה בכירה החזקת ניירות ערך על ידי בעלי עניין .8.7

 לתשקיף.   3פרק ב 3.3לפרטים בנוגע להחזקות בעלי עניין במניות החברה, ראו סעיף 
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 כתב פטור –  א8 נספח



 1 

 
 2023  חודש ___ב  ___

 
 לכבוד 

 __________ 
 

 וכן לחברה המעסיקה 
 

 __________ 
 

 
 כתב פטור

 
, לפטור  "(החברה)"  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מדירקטוריון  החליט  ,  2023בינואר    12ביום  

כלפיה, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת    םמאחריות  ,כהגדרתם להלןכל נושאי המשרה  את  
"( "(, למעט בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות של  החלטת הפטורחובת הזהירות כלפי החברה 

 "(. חוק החברות )" 1999-דירקטור בחלוקה, כמשמעותה בחוק החברות, התשנ"ט 
 

אישרה האסיפה הכללית של החברה, ברוב הנדרש על פי הדין, את  ,  2023בינואר    12  ביוםלאחר ש
כהנת ו/או הנך עשוי לכהן כנושא משרה  מהחלטת הפטור הרינו להודיעך כי היות והנך מכהן ו/או  

בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של החברה ו/או הנך מועסק ו/או הועסקת ו/או הנך עשוי  
בחברות   ו/או  בחברה  מועסק  ומתחייבת  להיות  החברה  מאשרת  החברה,  של  קשורות  ו/או  בנות 

 כלפיך, בכפוף להוראות כל דין, כדלקמן: 
 

לחוק החברות, וכל הוראת דין שתבוא במקומם, החברה פוטרת   263-ו  259בכפוף להוראות סעיפים  
אותך מראש מכל אחריות כלפיה בלבד בשל כל נזק שייגרם לה ו/או שנגרם לה, בין במישרין ובין  

עקיפין, בשל הפרת חובת הזהירות שלך כלפיה בפעולותיך בתום לב ובתוקף היותך נושא משרה ב
, למעט  ו/או מועסק בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של החברה, כפי שתהיינה מעת לעת

 .הפרת חובת הזהירות בחלוקה
 

ימן, ככל המותר על פי  התחייבויות החברה על פי כתב פטור זה יפורשו בהרחבה ובאופן המיועד לקי 
דין, לשם התכלית שלה נועדו. במקרה של סתירה בין הוראה כלשהי בכתב פטור זה לבין הוראת דין  
שלא ניתן להתנות עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תגבר הוראת הדין האמורה, אך לא יהא בכך  

 כדי לפגוע או לגרוע מתוקפן של שאר ההוראות בכתב פטור זה. 
 

כי התחייבות החברה על פי כתב פטור זה לחברה המעסיקה את נושא המשרה תוגבל לעניין  יצוין,  
 אחריות נושא המשרה בלבד. 

 
 אין באמור בכתב פטור זה בכדי לגרוע מהאמור בכתב שיפוי שניתן לך על ידי החברה, אם ניתן. 

 
 

כל  פעולה" או   "
לעניין   שלה  נגזרת 

 כתב פטור זה 

החברות, לרבות גם החלטה ו/או מחדל ולרבות  כמשמעותה בחוק   –
בתקופות   זה  פטור  כתב  מועד  לפני  ידך  על  שנעשו  הפעולות  כל 
העסקתך ו/או כהונתך כנושא משרה בחברה ו/או בתקופת היותך  
בו   כלשהו  אחר  בתאגיד  החברה  של  שלוח  או  עובד  משרה,  נושא 

 מחזיקה החברה בניירות ערך במישרין ו/או בעקיפין. 
 

 " משרה נושא "
 לעניין כתב פטור זה 

ב – תשכ"חכמשמעותו  ערך,  ניירות  עובד  1968-חוק  כל  לרבות   ,
פטור כתב  לו  להעניק  תחליט  שעמה    שהחברה  חברה  כל  ולרבות 

 התקשרה החברה לצורך העסקתו של נושא המשרה. 
 

 
 
 
 
 
 
 

 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
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 שיפויכתב  –  ב8נספח 



1 

 
 

 _______ 2023 
 

 לכבוד 
 __________ 

 
 ולחברת 

 __________ 
 

 
 כתב שיפוי 

 
כי החברה    "(,החברה)"  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מדירקטוריון  החליט    2023בינואר    12ביום  

מראש התחייבות  ותיתן  המשרה  לשפות    תשפה  נושאי  כל  להלןאת  כהגדרתה  בהתאם  בקבוצה   ,
 "(. החלטת השיפוילמפורט בכתב שיפוי זה )"

 
אישרה האסיפה הכללית של החברה, ברוב הנדרש על פי דין, את    2023בינואר    12שביום  לאחר  

הרינו להודיעך כי היות והנך מכהן ו/או כיהנת ו/או הנך עשוי לכהן כנושא משרה    החלטת השיפוי, 
ו/או הנך    "(ההקבוצ כפי שתהיינה מעת לעת )"  בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של החברה

ו/או הנך עשוי להיות מועסק   , מאשרת החברה ומתחייבת כלפיך,  בקבוצהמועסק ו/או הועסקת 
 בכפוף להוראות כל דין, כדלקמן:

 
 ההתחייבות לשיפוי .1

 
  2בכפוף להוראות הדין, החברה מתחייבת לשפות אותך בשל כל חבות או הוצאה כמפורט בסעיף  

 עקב אחת או יותר מאלה:או שתוציא להלן, שתוטל עליך  
 

 .מועסק בקבוצהפעולותיך ו/או נגזרת שלהן בתוקף היותך נושא משרה ו/או  )א(
ד או שלוח של החברה בתאגיד  פעולותיך ו/או נגזרת שלהן בתוקף היותך נושא משרה, עוב )ב(

 "(. תאגיד אחר אחר כלשהו בו מחזיקה החברה בניירות ערך במישרין ו/או בעקיפין )"
 

הוצאה   או  חבות  בשל  המעסיקה  החברה  את  לשפות  מתחייבת  החברה  הדין,  להוראות  בכפוף 
 להלן, שתוטל עליה, בעניין אחריות נושא המשרה המועסק על ידה.  2כמפורט בסעיף 

 
 שיפוי זה: בכתב  

 
נושא  "

 –  "משרה
   1968-, התשכ"חערך  ניירותלחוק    )ד(37כהגדרתו בסעיף    –"  בכירה   משרה  נושא"

נייר)" ונושאי המשרה  "(  ת ערךוחוק  על פעילות החברה  דין אחר החל  כל  ו/או 
וכן  הבכירה   עובד  בה  נותן שירותים  כל  לו כתב  ו/או  שהחברה תחליט להעניק 

חברה  שיפוי כל  לרבות  נושא  ,  של  העסקתו  לצורך  החברה  התקשרה  שעמה 
 המשרה. 

 
או   "פעולה"

כל נגזרת  
 –  שלה

, לרבות גם החלטה  "(חוק החברות)"  1999- כמשמעותה בחוק החברות, התשנ"ט
ו/או מחדל במשמע ולרבות כל הפעולות שנעשו על ידך לפני מועד כתב שיפוי זה  

ו/או   בנות  בחברות  ו/או  בחברה  העסקתך  ו/או  בתקופות  החברה  של  קשורות 
של   קשורות  ו/או  בנות  בחברות  ו/או  בחברה  משרה  כנושא  כהונתך  בתקופות 

 החברה ו/או בתאגיד אחר כהגדרתו לעיל.
 

אזרחית,   –  "תביעה" תובענה  מנהלית,  לרבות  נגזתובענה  תובענה  פלילית,  רת,  תובענה 
  בקשה ספיים ו, תביעה לפיצויים כתביעות נושיםתובענה ייצוגית, בקשות הסדר,  

 . לסעד הצהרתי
 

 עילות השיפוי  .2
 

לעיל תחול בשל כל חבות או הוצאה, שהינה בת שיפוי על פי    1ההתחייבות לשיפוי כאמור בסעיף  
  דין ועל פי תקנון החברה, כמפורט להלן: 



2 

חבות כספית שתוטל עליך לטובת אדם אחר על פי פסק דין, לרבות פסק דין שניתן בפשרה  .2.1
שאושר בידי בית משפט, הקשורה במישרין או בעקיפין לאחד או יותר חלוט  או פסק בורר  

 "( זה  שיפוי  לכתב  בתוספת  המפורטים  מהם התוספתמהאירועים  חלק  כל  או   )"
הקובעים)" המיהאירועים  שהסכום  ובלבד  מהאירועים  "(  אחד  כל  בגין  השיפוי  של  רבי 

 להלן.   3.1סכום השיפוי הקבוע בסעיף  הקובעים לא יעלה על
בהן בידי    תאו שחויב  הוצאת הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, ש .2.2

בית משפט, בהליך שהוגש נגדך בידי החברה או תאגיד אחר, לפי המקרה, או בשם מי מהם 
אח אדם  בידי  זוכ1ר או  שממנו  פלילי  באישום  או  שבו  ית,  פלילי  באישום  או    ת ורשעה , 

 בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית. 
הוצאת עקב חקירה או הליך  אשר  הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין,   .2.3

שהתנהל נגדך בידי רשות המוסמכת לנהל חקירה או הליך, ואשר הסתיים בלא הגשת כתב 
ובלי שהוטלה עליך חבות כספית כחלופה להליך פלילי, או שהסתיים בלא    2ם נגדך אישו

פלילי בעבירה שאינה   בהטלת חבות כספית כחלופה להליך  נגדך אך  הגשת כתב אישום 
 ; או בקשר לעיצום כספי דורשת הוכחת מחשבה פלילית

 – בפסקה זו  
משמעו    –  "סיום הליך בלא הגשת כתב אישום בענין שנפתחה בו חקירה פלילית"  

סעיף   לפי  ]נוסח משולב[, התשמ"ב   62סגירת התיק  הפלילי  הדין   1982-לחוק סדר 
(, או עיכוב הליכים בידי היועץ המשפטי  "חוק סדר הדין הפלילי "  – )בסעיף קטן זה  

 לחוק סדר הדין הפלילי;   231לממשלה לפי סעיף  
חבות כספית שהוטלה על פי חוק כחלופה להליך   –"  בות כספית כחלופה להליך פליליח" 

התשמ"ו  המינהליות,  העבירות  חוק  לפי  מינהלי  קנס  לרבות  על  1985-פלילי,  קנס   ,
או   כספי  עיצום  הפלילי,  הדין  חוק סדר  הוראות  לפי  קנס  כעבירת  שנקבעה  עבירה 

 כופר. 
, לרבות הוצאות התדיינות סבירות,  ניינךבע   שהתנהלבקשר עם הליך  הוצאות שהוצאת   .2.4

   ובכלל זה שכר טרחת עורך דין.
 : זה  2.4סעיף  לעניין  

)הטלת עיצום כספי בידי רשות ניירות  לחוק ניירות ערך    3לפי פרק ח' הליך    –"  הליך" 
בידי ועדת    נהלייםי )הטלת אמצעי אכיפה מך  לחוק ניירות ער  4ח'פרק  הליך לפי  ,  ערך(

)הסדר להימנעות מנקיטת  לחוק ניירות ערך    1ט'נהלית(, הליך לפי פרק  י האכיפה המ
בתנאים(   הליכים, המותנית  או הפסקת  עיצום  לפי  והליך  הליכים  )הטלת  ד'  סימן 

ערך ניירות  רשות  בידי  ע הרביעי  לפרק  (  כספי  חברה  י)סעדים,  ורישום  כספי  צום 
   .רותבחלק התשיעי לחוק החב  כחברה מפרה(

לחוק    4לפי פרק ח'  לחוק ניירות ערך()א(  1נד)א()52ההפרה כאמור בסעיף  לנפגע  תשלום   .2.5
   .נהלית(י נהליים בידי ועדת האכיפה המיניירות ערך )הטלת אמצעי אכיפה מ 

 שיפוי על פי כל דין. בחבות או הוצאה אחרת המותרת  .2.6
 

 סכום השיפוי .3
 

 סכום השיפוי המצטבר  .3.1
שתשלם החברה לכל נושאי המשרה בחברה במצטבר על פי כל כתבי  סכום השיפוי הכולל  

"( לא  כתבי השיפויהשיפוי שהוצאו ושיוצאו להם על ידי החברה על פי החלטת השיפוי )"
"(. סכום השיפוי המירבי ")  החברהמההון העצמי הקובע של    50%- יעלה על סכום השווה ל

" זה  החברה לעניין  של  הקובע  העצמי  החברה ההון  של  העצמי  הונה  סכום  פירושו   "
החברה   של  המניות  לבעלי  האחרונים  המיוחס  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה  לפי 

 כפי שיהיו נכון למועד תשלום השיפוי.   , לפי העניין,של החברההמבוקרים או סקורים 
מובהר בזאת כי אין בתשלום סכום השיפוי האמור לעיל בכדי לפגוע בזכותך לקבל תגמולי  
ביטוח לרבות בגין האירועים הקובעים בכתב השיפוי המבוטחים בחברת ביטוח, שהחברה 
 תקבל עבורך מזמן לזמן, אם תקבל, במסגרת כל ביטוח של אחריות נושאי משרה בחברה

בכפוף לכך כי לא ישולם לך כפל פיצוי בגין חבות או הוצאה שהינה בת שיפוי כאמור בסעיף  
 . להלן 5.6עיף וכן בכפוף להוראות סלעיל  2

בסעיף   מהאמור  לגרוע  "רובד   5.6מבלי  יהוו  החברה  תשלומי  כי  במפורש  מודגש  להלן, 
נוסף"  מעבר לסך כל תגמולי הביטוח שישולמו ע"י המבטח, ככל שכאלה ישולמו. כמו כן  
מודגש כי התחייבות זו לשיפוי אינה חוזה לטובת צד ג' כלשהו לרבות מבטח כלשהו והיא  

מחאה, ולא תהא לכל מבטח זכות לדרוש השתתפות של החברה בתשלום  אינה ניתנת לה
אשר לו מחויב מבטח על פי הסכם ביטוח שנערך עימו למעט ההשתתפות העצמית הנקובה 

 ר. בהסכם כאמו

 
 .החברות בחוק כמשמעותה , נגזרת  בתביעה תובע   לרבות  1
 . להלן  5  בסעיף   המפורטים  השיפוי   לתנאי  ובכפוף ,  אישום  כתב   הגשת   לאחר  מאישום  חזרה  של  במקרה   לרבות   2
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כל  סך  בתוספת  כלשהו,  במועד  לשלם  תעמוד  שהחברה  השיפוי  סכומי  כל  שסך  במידה 
פי כתבי השיפוי, יעלה על סכום השיפוי   סכומי השיפוי ששילמה החברה עד אותו מועד על

המירבי, יחולק סכום השיפוי המירבי או יתרתו, לפי העניין, בין נושאי המשרה בחברה 
שיהיו זכאים לסכומי שיפוי כאמור בגין דרישות שהגישו לחברה על פי כתבי השיפוי ולא  

פוי שיקבל , באופן שסכום השי "(נושאי המשרה הזכאים )"  שולמו להם לפני אותו מועד 
רטה שבין סכום השיפוי  -, יחושב על פי היחס פרוהזכאיםבפועל כל אחד מנושאי המשרה 

גיע לכל נושאי  היה מ לבין סכום השיפוי שהזכאים  גיע לכל אחד מנושאי המשרה  היה מש
אלמלא מגבלת סכום השיפוי    ,, במצטבר, באותו מועד בגין דרישות אלההזכאיםהמשרה  

 . המרבי
לא תישא   ,החברה סכומי שיפוי לנושאי משרה בחברה בגובה סכום השיפוי המרבישילמה  

החברה בסכומי שיפוי נוספים אלא אם תשלום סכומי השיפוי הנוספים יאושר באורגנים  
בחברה שיהיו מוסמכים לאשר הגדלה זו על פי דין במועד תשלום סכומי השיפוי הנוספים  

 דרש לשם כך, על פי דין. ובכפוף לשינוי תקנון החברה, במידה וי
אין בכתב שיפוי זה כדי להגביל את החברה או למנוע ממנה להגדיל את סכום   כי  ,יובהר

על  שסכומי הביטוח  בין מחמת  נשוא השיפוי,  אירועים  בשל  המרבי  פוליסת -השיפוי  פי 
ביטוח אחריות נושאי המשרה יוקטנו, בין מחמת שהחברה לא תוכל להשיג ביטוח נושאי  

כסה את האירועים נשוא השיפוי בתנאים סבירים ובין מכל סיבה אחרת ובלבד משרה שי
 שההחלטה כאמור תתקבל בדרכים הקבועות בחוק. 

 סכום השיפוי בגין האירועים הקובעים  .3.2
בגין כל אחד מהאירועים הקובעים    3.1בכפוף לאמור בסעיף   לעיל, ההתחייבות לשיפוי 

ו  בנפרד  בחברה  משרה  נושא  לכל  ביחס  או  תוגבל,  החבות  בסכום  בנפרד,  אירוע  לכל 
ההוצאה שהינה בת שיפוי כאמור לעיל אך לא יותר מסכום השיפוי המקסימלי ביחס לכל  

 אחד מהאירועים הקובעים. 
  

 תשלומי ביניים .4
החברה   תעמיד  לעיל,  לאמור  בהתאם  לשיפוי  זכאי  להיות  עשוי  תהיה  שבגינו  אירוע  קרות  עם 
למיניהם   האחרים  והתשלומים  ההוצאות  לכיסוי  הדרושים  הכספים  את  לעת,  מעת  לרשותך, 
הכרוכים בטיפול בכל הליך משפטי נגדך הקשור לאותו אירוע, לרבות בהליכי חקירה, באופן שאתה  

או לשלמם  תידרש  בעצמך,    לא  והעמדת    תלרבולממנם  לתנאים    ,תובטחונ ערבויות  בכפוף  והכל 
זה.   שיפוי  בכתב  הקבועים  הכספים    ,יודגשולהוראות  להעברת  כתנאי  תדרוש  לא  החברה  כי 

 .  האמורים העמדת בטחונות כלשהם על ידך
להליך   בקשר  זה  שיפוי  כתב  במסגרת  כלשהם  סכומים  במקומך  או  לך  תשלם  שהחברה  במקרה 
יחולו   סכומים  אותם  על  החברה  מאת  לשיפוי  זכאי  שאינך  יתברר  מכן  ולאחר  כאמור,  משפטי 

 להלן.  5.8הוראות סעיף 
 

 תנאי השיפוי  .5
 מבלי לגרוע מן האמור לעיל, השיפוי על פי כתב שיפוי זה כפוף לתנאים שלהלן: 

 הודעת השיפוי  5.1
ו/או חקירה  נהלי  יו הליך מ ו/אהליך משפטי  תביעה ו/או  על כל  בכתב  אתה תודיע לחברה  

על כל התראה בכתב או או  ו/נגדך    ובידי רשות המוסמכת לנהל חקירה או הליך, שייפתח 
כל חשש או איום שהליכים כאמור יפתחו נגדך בקשר לכל אירוע שבגינו עשוי לחול השיפוי  

" ולחוד:  ביחד  שהיוודעההליך)להלן  לאחר  מיידי  באופן  וזאת  כך   "(,  על  לראשונה  לך 
על פי כל דין "( הודעת השיפוי)"  ובמועד שיותיר זמן סביר לתגובה לאותו הליך, כנדרש 

ותעביר לחברה ו/או למי שהיא תורה לך, כל מסמך שימסר לך ו/או שיהיה ברשותך בקשר 
 לאותו הליך.  

על  אי מסירת הודעת השיפוי בהתאם לאמור לעיל לא תשחרר את החברה מהתחייבויותיה  
מבחינה   תפגע  כאמור  השיפוי  הודעת  מסירת  אי  שבו  במקרה  למעט  זה,  שיפוי  כתב  פי 
מהותית בזכויותיה של החברה להתגונן בשמה )במקרה שגם היא תתבע באותו הליך( ו/או  

 בשמך כנגד התביעה ובהיקף הפגיעה האמור. 
 הטיפול בהגנה  5.2

או לתנאי פוליסת ביטוח    נטיותוובכפוף לכך שהדבר אינו עומד בסתירה להוראות הדין הרל 
החברה תהיה זכאית לקחת על עצמה את הטיפול  אחריות נושאי משרה שרכשה החברה,  

תבחר   דין שהחברה  עורך  לכל  הטיפול האמור  ו/או למסור את  הליך  אותו  בפני  בהגנתך 
לצורך זה )פרט לעורך דין שלא יהיה מקובל עליך מסיבות סבירות(. החברה ו/או עורך הדין  

ימסרו לך  ,  אמור יפעלו במסגרת הטיפול הנ"ל בכדי להביא את ההליך הנ"ל לידי סיוםכ
; עורך הדין שמונה ע"י  דיווח שוטף על התקדמות ההליך וייוועצו עמך בקשר עם ניהולו

לדעתך או לדעת  החברה כאמור יפעל ויהיה חייב חובת נאמנות לחברה ולך. מקום שיווצר  
ניגוד עניינים בינך ובין החברה בהגנתך בפני אותו הליך,  ל  חשש  החברה או לדעת עורך הדין 

על ניגוד עניינים    , לפי העניין,יודיע לך עוה"ד האמורהחברה תודיע לך או או  לחברה  תודיע  
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זה ואתה תהיה רשאי למנות עורך דין מטעמך לטיפול בהגנתך והוראות כתב שיפוי זה יחולו  
על אף האמור בסעיף זה, אם פוליסת ן כאמור.  די-על הוצאות שיהיו לך בגין מינוי עורך

עניין,   אותו  על  תחול  בחברה  המשרה  ונושאי  הדירקטורים  תביטוח  והחברה  נהגו  אתה 
בהתאם להוראות הפוליסה בכל הקשור בחילוקי דעות עם המבטח בדבר זהות הפרקליט  

הטיפול   שמסירת  באופן  זאת,  יחייבו  הפוליסה  הוראות  אם  המייצג  המייצג,  לפרקליט 
לפי הפוליסה או להקטינה בדרך כלשהי. לא תאפשר למבטח להשתחרר מחובתו    האחר 

או  /ו  הסדראו  /ו   פשרה  של  בדרך"ל  הנ   ההליך  לסיום  להביא  רשאית  תהיה  לא   החברה
  על   בשלהם  תשופה  שלא  סכומים  לשלם   תידרש  ממנה  שכתוצאה  הסדראו  /ו  לפשרה  תסכים

  בחברה   משרה  נושאי  אחריות   של  ביטוח   במסגרת  שולמוי  לא  אף  ואשר   זה   שיפוי   כתב   פי
או תאגיד אחר, אלא בהסכמתך המוקדמת, בכתב, /ו   קבוצהה  ידי  על,  רכשיי  אם,  רכשישי

לפשרה שתושג. כמו כן, החברה לא תהיה רשאית להביא את המחלוקת נשוא ההליך הנ"ל  
בכתב,  לכך,  המוקדמת  בהסכמתך  אלא  גישור,  או  פישור  או  בוררות  של  בדרך  להכרעה 

למען  ובלבד שלא תסרב לתת הסכמתך זו אלא מנימוקים סבירים שימסרו לחברה בכתב.  
הסר ספק, אף אם תועבר המחלוקת בהליך לפתרון בדרך של בוררות או פישור או גישור או 

 בכל דרך אחרת, החברה תישא בכל ההוצאות הקשורות בכך. 
אף האמור לעיל החברה לא תהיה רשאית להביא לסיום את ההליך הנ"ל בדרך של פשרה    על

נשוא ההליך הנ" להביא את המחלוקת  ו/או  או  ו/או הסדר  בוררות  ל להכרעה בדרך של 
גישור במקרים של   או  ת   אישומיםפישור  נגדך, אלא אם  לכך את הסכמתך   תן יפליליים 

את הסכמתך האמורה בפסקה זו לפי שיקול דעתך    ליתןמראש ובכתב. אתה תוכל לסרב  
 . הסכמתך  אי את לנמק  דרשיהבלעדי ומבלי שת

 של   בדרך "ל  הנאי להביא סיום ההליך  מבלי לגרוע מהאמור לעיל, בעניין זה, לא תהיה רש
  עליהם  לשלם  החברה  ממנה  שכתוצאה  הסדראו  /ו  לפשרה  סכיםאו  /ו  הסדראו  /ו  פשרה

 משרה  נושאי  אחריות  של  ביטוח  במסגרת   ישולמו  לא  אף  ואשר  זה  שיפוי  לכתב  בהתאם
 המוקדמת  בהסכמתה  אלא,  אחר  תאגידאו  /ו   הקבוצה  ידי  על  יירכש  אם,  שיירכש  בחברה

בכתב     נשוא  המחלוקת  את  להביא  רשאי  תהיה  לא,  כן  כמו.  שתושג  לפשרהשל החברה, 
"ל להכרעה בדרך של בוררות או פישור או גישור, אלא בהסכמתה המוקדמת של הנ  ההליך

מנימוקים   אלא  זו  הסכמתה  את  לתת  תסרב  לא  שהחברה  ובלבד  בכתב,  לכך,  החברה 
בכתב.   לחברה  לסיום את   עלסבירים שימסרו  להביא  רשאי  לא תהיה  לעיל,  אף האמור 

הסדר   ו/או  פשרה  של  בדרך  הנ"ל    "להנ  ההליך   נשוא   מחלוקת ה  את  להביאאו  /ו ההליך 
פליליים נגדך, אלא    אישומיםבדרך של בוררות או פישור או גישור במקרים של    להכרעה

ליתן את    אם תיתן לכך את  ובכתב. החברה תהא רשאית לסרב  הסכמת החברה, מראש 
אי   את  לנמק  שתידרש  ומבלי  הבלעדי  דעתה  שיקול  לפי  זו,  בפסקה  האמורה  הסכמתה 

 הסכמתה. 
)או תקופה קצרה יותר אם   ימים מיום קבלת הודעת השיפוי על ידי החברה  7  שתוך  במידה

, כאמור לעיל, החברה לא תיטול  הדבר נדרש לצורך הגשת כתב הגנתך או תגובתך להליך(
צוגך על ידי עורכי  יעל עצמה את הטיפול בהגנתך בפני ההליך כאמור, או אם אתה תתנגד לי 

שש לניגוד עניינים, אתה תהיה רשאי למסור את הדין של החברה מטעמים סבירים או מח
ייצוגך לעורך דין שיבחר על ידך והוראות כתב שיפוי זה יחולו על הוצאות שיהיו לך בגין  

 דין כאמור.-מינוי עורך
 שיתוף פעולה עם החברה  5.3

לפי בקשת החברה תחתום על כל מסמך שיסמיך אותה ו/או כל עורך דין כאמור לעיל, לטפל  
 בהגנתך באותו הליך ולייצג אותך בכל הקשור בכך, בהתאם לאמור לעיל. בשמך 

אתה תשתף פעולה עם החברה ו/או עם כל עורך דין כאמור לעיל וכן תקיים את כל הוראות  
המבטחים על פי כל פוליסה לאחריות נושאי משרה שהחברה ו/או אתה תתקשרו בה בקשר 
עם התגוננות בהליך, בכל אופן סביר שיידרש ממך על ידי מי מהם במסגרת טיפולם בקשר 

חברת הביטוח, לפי העניין תדאגנה לכיסוי כל ההוצאות    לאותו הליך, ובלבד שהחברה או
שלך שיהיו כרוכות בכך, באופן שאתה לא תידרש לשלמן או לממנן בעצמך, וזאת בכפוף  

 .  לתנאי כתב שיפוי זה
ידי החברה או על ידך, לא יפורשו - שום ויתור, שיהוי, הימנעות מפעולה או מתן אורכה על

פי כל דין, ולא ימנעו מהחברה או  - פי כתב שיפוי זה ועל- לבשום נסיבות כויתור על זכויות ע
 ממך מלנקוט בכל הצעדים המשפטיים והאחרים הדרושים לשם מימוש זכויות כאמור.

 כיסוי החבויות  5.4
לעיל ובין אם לאו, היא תדאג לכיסוי החבויות    5.2בין אם החברה תפעל לפי המפורט בסעיף  

דרש לשלמם או לממנן בעצמך, י ופן שאתה לא תלעיל, בא  2וההוצאות האמורות בסעיף  
וזאת, מבלי שיהיה בכך כדי לגרוע מהשיפוי המובטח לך על פי האמור בכתב שיפוי זה ו/או  

 . לתנאי כתב שיפוי זהפוליסת הביטוח שתרכוש החברה מעת לעת, אם תרכוש, והכל בכפוף  
 אי תחולת השיפוי במקרים של פשרה או הודאה  5.5

יך כלשהו נגדך, כאמור בכתב שיפוי זה, לא יחול לגבי כל סכום שיגיע  השיפוי בקשר להל
או  ממך לתובע בעקבות פשרה או בוררות, אלא אם כן החברה תסכים בכתב לאותה פשרה  
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או לקיום אותה בוררות לפי העניין ואולם החברה לא תמנע מלתת את הסכמתה  הסדר  
 כאמור אלא מטעמים סבירים.

במקרה של הודאתך באישום פלילי בעבירה שאינה דורשת הוכחת    כמו כן, השיפוי לא יחול
אלא אם הודאתך קיבלה את הסכמת ,  לעיל  2.4  ףכהגדרתו בסעיאו בהליך,  מחשבה פלילית  

 החברה לכך בכתב ומראש.
 אי תחולת השיפוי במקרים של שיפוי או ביטוח מצד שלישי 5.6

ין אירוע כלשהו ככל שסכומים  החברה לא תידרש לשלם על פי כתב שיפוי זה סכומים בג
כאמור שולמו בפועל לך או עבורך או במקומך בכל דרך שהיא במסגרת ביטוח של אחריות  

למען הסר ספק   נושאי משרה בחברה, או במסגרת שיפוי של צד שלישי כלשהו זולת החברה.
המ  כי סכום השיפוי  כתבייובהר,  פי  על  יחול מעבר  שיפוי  רבי  לאחר  זה  לסכום    ובנוסף, 

שישולם )אם וככל שישולם( במסגרת ביטוח ו/או שיפוי של מאן דהוא אחר זולת החברה, 
בכפוף לכך כי לא ישולם לך כפל פיצוי בגין חבות או הוצאה שהינה בת שיפוי כאמור בסעיף  

וכי במקרה שבו תקבל שיפוי מאת מבטח של החברה בהתאם לפוליסת אחריות    2 לעיל 
ח כל הסכם שיפוי אחר, בגין העניין נשוא השיפוי, יינתן  ואו מכ   דירקטורים ונושאי משרה

,  לעיל  2ו/או ההוצאה בת השיפוי כאמור בסעיף  השיפוי בגובה ההפרש בין סכום החבות  
ח פוליסת הביטוח או הסכם השיפוי האחר בגין אותו  ומכעל ידך  לבין הסכום שהתקבל  

-כמו יעלה על סכום השיפוי המרבי.עניין, ובלבד שסכום השיפוי שהחברה התחייבה בו לא  
האמור בסעיף זה לא יחול על ההשתתפות העצמית החלה לפי תנאי הפוליסה  כן, יובהר כי  

אחריות   ולביטוח  החברהדירקטורים  ע"י  הנערכת  משרה  ההשתתפות    נושאי  וסכום 
 העצמית לא יחשב כחלק מהתשלומים ששולמו לך על ידי המבטח. 

וי בגין פעולה שעשית או תעשה בתוקף היותך נושא משרה לעניין התחייבות החברה לשיפ
ו/או מועסק בחברה בת של החברה ו/או בחברה קשורה של החברה ו/או בתאגיד אחר )להלן  

 "( יחולו גם ההוראות הבאות:התאגיד החייבביחד ולחוד: "
החברה לא תידרש לשלם על פי כתב שיפוי זה סכומים אשר אתה תהיה זכאי לקבל   )א(

ל בפועל מהתאגיד החייב במסגרת פוליסת ביטוח שנערכה על ידי התאגיד  ותקב
החייב ו/או על פי התחייבות מראש לשיפוי או על פי היתר לשיפוי שניתנו על ידי  

 התאגיד החייב. 
אם דרישתך לקבלת שיפוי ו/או כיסוי ביטוחי בגין פעולה שעשית בתוקף תפקידך   )ב(

וי על פי כתב שיפוי זה, תידחה על ידי התאגיד  בתאגיד החייב והעשוי להיות בר שיפ 
החייב או חברת הביטוח של התאגיד החייב, לפי העניין, תשלם לך החברה על פי  
זכאי   תהיה  אם  זה,  שיפוי  כתב  פי  על  זכאי  תהיה  להם  סכומים  זה  שיפוי  כתב 

ואתה תמחה לחברה את זכויותיך לקבלת סכומים מהתאגיד החייב    ,לסכומים אלו
פי פוליסת הביטוח של התאגיד החייב ותסמיך את החברה לגבות סכומים  ו/או על  

הנך   זה  לעניין  זה.  סעיף  הוראות  לקיום  תדרש  שכזו  שהסמכה  ככל  בשמך  אלו 
שי מסמך  כל  על  לחתום  זכויותיך  ימתחייב  המחאת  לצורך  החברה  ידי  על  דרש 

 האמורות והסמכת החברה לגבות את הסכומים האמורים בשמך.
ר ספק מובהר כי אין בכתב שיפוי זה בכדי להעניק לתאגיד החייב ו/או  למען הס )ג(

לכל צד שלישי אחר זכויות כלשהן כלפי החברה, לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות  
האמור לעיל, זכות לתבוע ו/או לדרוש תשלום כלשהו מהחברה כהשתתפות בשיפוי  

פעולה שעשית בתוקף    ו/או בכיסוי הביטוחי שינתן לך על ידי התאגיד החייב בגין
 תפקידך בתאגיד החייב. 

 תשלום השיפוי  5.7
עם בקשתך לביצוע תשלום כלשהו בקשר לאירוע כלשהו על פי כתב שיפוי זה תנקוט החברה 
בכל הפעולות הנחוצות על פי דין לתשלומו, ותפעל להסדרתו של כל אישור שיידרש בקשר 

לתשלום כאמור, ואותו תשלום לא יאושר מכל  לכך, אם יידרש. אם יידרש אישור כלשהו  
בית   לאישור  כפוף  כאמור,  יאושר  שלא  ממנו  חלק  כל  או  זה  תשלום  יהיה  שהיא,  סיבה 

 המשפט והחברה תפעל להשגתו.
   החזרת סכומי שיפוי ששולמו 5.8

במקרה שהחברה תשלם לך או במקומך סכומים כלשהם במסגרת כתב שיפוי זה בקשר 
ולאחר   כאמור,  על אותם סכומים, להליך  מאת החברה  לשיפוי  זכאי  יתברר שאינך  מכן 

יחשבו סכומים אלה כהלוואה שניתנה לך על ידי החברה, אשר תישא ריבית בשיעור המזערי  
דין על מנת שלא תהווה בידי מקבל ההלוואה הטבה חייבת  כפי שיקבע מעת לעת על פי 

וף מע"מ בגין הריבית על פי דין,  במס, ויהיה עליך להחזיר את הסכומים הנ"ל לחברה, בציר
ש  תשלומים  הסדר  ולפי  כן  לעשות  ידיה  על  בכתב  תקבע  לכשתידרש  ובלבד )החברה 
מ יאוחר  לא  עד  לחברה  במלואם  ישולמו  האמורים  מהמועד  3-שהסכומים  בו    חודשים 

 .(התברר לחברה כי אינך זכאי לשיפוי בגין הסכומים האמורים
תמחה את מלוא    - שסכומו פחת מכל סיבה שהיא  בוטל החיוב שבגינו שולם הסכום או  

זכויותיך להשבה של הסכום מאת התובע בהליך ותעשה את כל הנחוץ כדי שהמחאה זו  
תהיה תקפה והחברה תוכל לממשה, ומשעשית כן, תהיה פטור מהחזרת הסכום שהזכות  
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להחזיר  לחברה  להשבתו הומחתה חייב  כן, תהיה  עשית  לא  או את  לחברה  .  את הסכום 
קו, לפי העניין, בצירוף הפרשי הצמדה וריבית בשיעורים ולתקופה שתהיה זכאי להחזר חל

 הסכום מאת התובע.
 העמדת בטחונות לטובת המבטח 5.9

לעיל    3.1לעיל( והיות וכמפורט בסעיף    4על אף האמור בכתב שיפוי זה לעיל )לרבות סעיף  
ולמו לך על ידי המבטח, ככל תשלומי החברה יהוו "רובד נוסף" מעבר לתגמולי הביטוח שיש

להוציא    תידרש  בו  לשיפוי,  זכאי  להיות  עשוי  בו תהיה  אירוע  הרי שבכל  ישולמו,  שאלה 
נגדך  המתנהלים  משפטיים  בהליכים  בטיפול  הכרוכים  שונים  ותשלומים  הוצאות 
לכיסוי   קבלת הכספים הדרושים  לצורך  ראשית למבטח  תפנה  אירוע,  באותו  והקשורים 

והתשלו לטובת  ההוצאות  להעמיד  בזאת  החברה  מתחייבת  כך  לצורך  האמורים.  מים 
המבטח את כל הביטחונות הנדרשים על ידי המבטח, ככל שיידרשו, לצורך קבלת הכספים  
האמורים, ובלבד שגובה הביטחונות האמורים לא יעלה על סכום השיפוי המירבי, כהגדרתו  

 .  לעיל
שאינך   יתברר  יותר  מאוחר  ובשלב  שתקבל, במידה  ככל  תקבל,  אותם  לכספים  זכאי 

לשחרור   להביא  מנת  על  מיידית  האמורים  הכספים  את  לו  להחזיר  תידרש  מהמבטח, 
בביטחונות,   יראו  כן,  תעשה  ולא  במידה  המבטח.  לטובת  החברה  שהעמידה  הביטחונות 
כמפורט   תנאים  תישא  אשר  כהלוואה  ידו,  על  ומומשו  למבטח  החברה  ידי  על  שהועמדו 

   לעיל, בשינויים המחויבים. 5.8בסעיף 
 

  תקופת השיפוי .6
יורשיך וחליפים אחרים שלך    ,לזכות עזבונך  ,התחייבויות החברה לפי כתב שיפוי זה יעמדו לזכותך

וזאת גם לאחר סיום העסקתך    והיא לא תבוטל ולא תשונה אלא לטובתך,  ,ללא הגבלת זמןעל פי דין,  
ללא תלות במועד הגילוי  , לפי המקרה,  כהגדרתה לעילבקבוצה   בחברה ו/או כהונתך כנושא משרה  

נתן השיפוי נעשו  יובלבד שהפעולות בגינן י ,  של האירוע בגינו הינך זכאי לשיפוי לפי כתב שיפוי זה
 .  בקבוצהבתקופת העסקתך בחברה ו/או כהונתך כנושא משרה 

 
יות החברה על פי כתב  התחייבו כתב התחייבות זה כפוף לכל דין ולמסמכי ההתאגדות של החברה.   .7

דין, לשם התכלית שלה   פי  על  ובאופן המיועד לקיימן, ככל המותר  זה תפורשנה בהרחבה  שיפוי 
ניתן להתנות   נועדו. במקרה של סתירה בין הוראה כלשהי בכתב שיפוי זה לבין הוראת דין שלא 

לפגוע או לגרוע    עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תיגבר הוראת הדין האמורה, אך לא יהא בכך כדי 
 מתוקפן של שאר ההוראות בכתב שיפוי זה. 

 
כתב שיפוי זה ייכנס לתוקף עם חתימתך על עותק ממנו במקום המיועד לכך ומסירת העותק החתום   .8

 לחברה. 
 
-כמו  אין באמור בכתב שיפוי זה בכדי לגרוע מהאמור בכתב פטור שניתן לך על ידי החברה, אם ניתן. .9

ה של  ספק מובהר בזאת כי ההתחייבות לשיפוי על פי כתב זה איננה גורעת מזכות למען הסר  ן,  כ
בדיעבד או מראש ו/או להרחיב כל שיפוי קיים, הכל בכפוף    ףנוס  והחברה להחליט על שיפוי כלשה

   לקבלת אישורים כנדרש על פי כל דין.
גרוע או לוותר על כל  למען הסר ספק מובהר בזאת כי אין בהתחייבות בכתב השיפוי כדי לבטל או ל

שיפוי אחר שנושא המשרה זכאי לו מכל מקור אחר על פי הוראות כל דין או על פי כל התחייבות או  
נושא המשרה ביותר מ ובלבד שהחברה לא תחויב לשפות את    החבותהסכם קודמים של החברה 

שתהייה בתוקף(  וההוצאות שנגרמו לו בפועל בגין כל אירוע, גם לפי ההתחייבות הקודמת )אם וככל  
ובלבד שסכום השיפוי הכולל, )למעט סכומים המתקבלים מפוליסות הביטוח(    וגם לפי כתב שיפוי זה

 לא יעלה על סכום השיפוי המירבי כהגדרתו לעיל. 
 

 התוספת לכתב שיפוי זה מהווה חלק בלתי נפרד הימנו.  .10
 

בתל אביב מסורה הסמכות  המוסמך דין החל על כתב שיפוי זה הינו הדין בישראל ולבית המשפט ה .11
 שום הסכם זה. יית, לדון במחלוקות שינבעו מי בלעדה

 
 

 ולראיה באה החברה על החתום: 
 
 

 
 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ  תאריך 
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 לעיל.   5.8מאשר קבלת כתב שיפוי זה ומאשר את הסכמתי לתנאיו ובכלל זה גם לסעיף  הח"מ,  אני  
 
 
 

     
 חתימה   תאריך 
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  התוספת

  האירועים הקובעים 
עסקה )לרבות עסקה חריגה( או פעולה והכלל זה העברה, מכירה, רכישה או חכירה של נכסים  
או חיובים )רבות מקרקעין, ניירות ערך או זכויות( או מתן או קבלת זכות בכל אחד מהם וכן  

 פעולה הכרוכה במישרין או בעקיפין לעסקה כאמור 
1.  

כל תביעה או דרישה המוגשות בקשר לעסקה, בין שהינה במהלך העסקים הרגיל או בין שאינה  
במהלך העסקים הרגיל של החברה, לרבות בגין קבלת אשראי, מכירה, השכרה, העברה או  
רכישה של נכסים או התחייבויות, לרבות ניירות ערך, וכן קבלת ו/או מתן אופציה למכירה,  

ה של נכסים או התחייבויות כאמור )לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות  השכרה, העברה או רכיש
האמור לעיל, טובין, מקרקעין, ניירות ערך, או זכויות, או מתן או קבלת זכות בכל אחד מהם(,  
או   העברה  השכרה,  למכירה,  אופציה  מתן  ו/או  קבלת  וכן  בעסקה  להתקשרות  ומתן  משא 

כאמור,   התחייבויות  או  נכסים  של  קבלת  שרכישה  או  ומתן  והתחייבויות  נכסים  עבוד 
אחרים   פיננסיים  גורמים  ו/או  בנקים  עם  מימון  בהסכמי  התקשרויות  זה  ובכלל  ביטחונות 

ניהול  נדל"ן מכל סוג ולכל מטרה וכל פעולה  לצורך מימון עסקאות או התקשרויות המבוצעות,  
פעלתו ומכירתו וכל  הקשורה בכך, לרבות ניהול משא ומתן בקשר לרכישת הנדל"ן הקמתו, ה

עניין אחר הקשור בכל האמור לעיל, במישרין או בעקיפין, והכל בין אם יושלמו העסקאות  
 ו/או הפעולות כאמור ובין אם לא יושלמו מכל סיבה שהיא.

2.  

אירוע הנובע, במישרין או בעקיפין מהצעה, הנפקה, חלוקה, מכירה, רכישה ו/או רישום או  
בין של החברה ובין   – רך מכל סוג שהוא )ובכלל זאת הון וחוב( מחיקה מהמסחר, של ניירות ע

של תאגיד אחר, ובין שנעשו על ידי החברה או מטעמה ובין שנעשו על ידי גורם אחר, לרבות  
)לרבות בדרך של הצעת מכר(,   ניירות לציבור  אך מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, הצעת 

ו/או ניירות ערך של החברה  )של  בעין  או    חלוקה  ידי החברה(  על  ערך המוחזקים  נירות  של 
חלוקה בדרך של הטבה או זכויות של ניירות ערך, בצעת רכש, רכישה של ניירות )לרבות רכישה  
עצמאית(, הצעה פרטית ובין שנעשו על פי תשקיף או טיוטת תשקיף או על פי על מסמך אחר  

ה אחרת בקשר להון החברה,  בין שלא, בין שהתממשה פעולה כאמור ובין שלא, וכן כל פעול
 בין שהינה כרוכה בהנפקת ניירות ערך ובין שלא. 

3.  

כל תביעה או דרישה ביחס לכל אירוע אשר נובע או קשור להצעת ו/או להנפקת ניירות הערך  
ו/או בהצעת רכש  ו/או לעובדים ו/או בהנפקה פרטית ו/או בהצעת רכש  של החברה לציבור 

ראל או מחוץ לישראל )כולל בין השאר אך לא רק תביעות  חליפין ו/או בכל דרך אחרת, ביש
המבוססות על תשקיף ו/או טיוטת תשקיף להשלמה  ו/או הודעה משלימה ו/או תשקיף מדף  
ו/או דוח הצעת מדף ו/או מתאר ו/או דוח הצעה פרטית ו/או מפרט הצעת רכש ו/או דוח אחר  

גילוי של פרטים בו, או  -גילוי או אי   "(, או עלהדוחשפורסם על ידי החברה )בסעיף זה להלן: "
קיום של  -דיווח בעניין כלשהו לאחר ההצעה על פי הדוח, או על קיום או אי-על דיווח או אי

הוראות דיני ניירות הערך הרלבנטים(, ולרבות כל תביעה או דרישה ביחס לכל הנושאים שהיו  
לפני תאריך הדוח, או לאחריו  טעונים מצג ו/או גילוי בבדוח לרבות בכל טיוטה שלו, שהתרחשו  

בגמר   ו/או  הזמנות  להגשת  התקופה  בגמר  ומסתיימת  הדוח  בתאריך  המתחילה  בתקופה 
בדיווחים   או  בדוח  דין  פי  על  כנדרש  גילוי  להם  ניתן  לא  ואשר  העניין(  )לפי  תקופת הקיבול 

ד  מאוחרים יותר שנתנה החברה ו/או תאגיד בשליטתה )להלן: "דיווח חסר או מטעה"( ובלב 
שמיד לאחר שהגיע לידיעת נושא המשרה דבר קיומו של הדיווח החסר או המטעה בדוח הוא  

לרבות דוחות תקופתיים, דוחות מיידים,    –פעל כנדרש על פי דין. לעניין פסקה זו, "דיווחים"  
 דוחות כספיים וכן כל דוח אחר שעל החברה או על נושא המשרה ליתן על פי כל דין. 

4.  

אירוע הנובע, במישרין או בעקיפין, מהיותה של החברה תאגיד מדווח, כהגדרת מונחים אלו  
בחוק החברות, או הנובע מכך שניירות ערך של החברה הוצעו לציבור, או הנובע מכך שניירות  

 ערך של החברה רשומים למסחר בבורסה או מחוצה. 
5.  

  .6 ו/או כנגד, לרבות מחוץ לישראל.   פעולות במסגרת או הקשורות להליכים משפטיים של החברה
כל תביעה או דרישה המוגשות בידי לקוח, ספק, קבלן או כל צד שלישי אחר המקיים כל סוג  

ו/או כל תביעה ו/או דרישה    לרבות בנוגע לניהול משאים ומתנים עימם  של עסקים עם החברה,
ו/או רשות הפועלים  ידי אדם ו/או תאגיד כלשהו ו/או גוף  -אשר הוגשה נגד נושא המשרה על

 . פי דין-על

7.  

זכיינים,   עצמאיים,  קבלנים  סוכנים,  יועצים,  עובדים,  בידי  המוגשות  דרישה  או  תביעה  כל 
גוף   או  אחרים  יחידים  או  למיניהם  שירותים  ונותני  ספקים  משווקים,  מפיצים,  לקוחות, 

נזקים או חבויות  המועסק או המספק שירותים לחברה בקשר לפיצויים אותם חייבים להם או  
אשר נגרמו להם בקשר עם העסקתם על ידי החברה או התקשרותם עם החברה ובכלל זה גם  

מעביד לרבות ניהול משא ומתן  -אירועים הקשורים בתנאי העסקה של עובדים וביחסי עובד
ביטוח   קופות  פנסיונים,  בהסדרים  טיפול  עובדים,  קידום  סיומם,  או  העסקה  לתנאי  בקשר 

 קת ניירות ערך והטבות אחרות. וחסכון, הענ

8.  
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  התוספת
  האירועים הקובעים 

כל תביעה או דרישה ביחס לאי גילוי או כשל לספק כל סוג של מידע בזמן הנדרש בהתאם לדין,  
או בקשר לגילוי מוטעה או לקוי של מידע כאמור, לצדדים שלישיים ובכלל זה למחזיקי ניירות  

פקה, הקצאה, חלוקה,  ערך של החברה, או למחזיקי ניירות ערך בכח, לרבות בכל הנוגע להנ 
רכישה, החזקה או זיקה לניירות ערך של החברה או כל פעילות השקעה אחרת המערבת או  
המושפעת מניירות הערך של החברה. מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, אירוע זה יחול גם  
ביחס להצעת ניירות ערך לציבור על פי תשקיף, הצעה פרטית, הצעת רכש חליפין או כל הצעת  

 יירות ערך אחרת. נ
כל תביעה או דרישה ביחס לאי גילוי או כשל לספק כל סוג של מידע בזמן הנדרש בהתאם לדין,  

הכנסה, מס  -או בקשר לגילוי מוטעה או לקוי של מידע כאמור, לצדדים שלישיים ובכלל זה מס 
וכל גורם  ערך מוסף, ביטוח לאומי, מרכז השקעות, רשויות מקומיות, משרד לאיכות הסביבה  

 ממשלתי או מוסדי או איגוד מקצועי או אחר .

9.  

  .10 פעולה בקשר עם ניהול סיכוני החברה )לרבות ביטוח סוגי הסיכונים להם חשופה החברה(.
לרעה   שימוש  או  הנטענת שבוצעה  או  לעילה שבוצעה  ביחס  דרישה המוגשות  או  כל תביעה 

 מי מטעמה. ביחס לזכות קניין רוחני של צד שלישי בידי החברה או 
11.  

  .12 החלטות ו/או פעולות הנוגעות לחוק הגנת הצרכן ו/או צווים ו/או תקנות מכוחו. 
פעולה בניגוד לחוק התחרות הכלכלית, לרבות הסדר כובל; וכן פעולות הנודעות לרגולציה ו/או  
עוולות   ו/או  בתחרות  פגיעה  כובלים,  הסדרים  מיזוגים,  עסקיים,  להגבלים  בנודע  חוקים 

 מסחריות.
13.  

וסוג   מין  מכן  לרישיונות,  ו/או  לזיכיונות  ו/או  למכרזים  הצעות  להגשת  הקשורה  פעולה  כל 
  .14 שהם.

כל תביעה או דרישה המוגשות על ידי מלווה או נושה או בנוגע לכספים שהולוו על ידיהם, או  
   חובות של החברה כלפיהם.

, קווי אשראי והלוואות מכל סוג  פעולה הקשורה בניהול נזילות החברה, ובכלל זה גיוס חוב
שהם ובכלל זאת גיוס חוב, קווי אשראי והלוואות מכך שסוג שהם ובכל דרך שהיא )ובכלל  
זאת בין באמצעות כתבי התחייבות ו/או ניירות ערך מסחריים( וכל פעולה והחלטה הקשורות  

או אי פירעונם,  /בניהול חוב, קווי אשראי והלוואות שהועמדו לחברה, לרבות בקשר לפירעונם ו
תנאי העמדתם, השקעות יתרות נזילות, ניהול תזרים ונזילות החברה ועמידת החברה באמות  

 מידה פיננסיות ו/או בהוראות דין בקשר עם יחסים פיננסיים ו/או יחסי הון. 

15.  

כל תביעה או דרישה המוגשות בידי צד שלישי בגין נזקי גוף, לרבות מוות, או נזק לעסק או  
או  לנכס   לחברה,  המיוחסים  מחדל  או  פעולה  כל  במהלך  בו  השימוש  אובדן  לרבות  אישי, 

או הטוענים   הפועלים  אנשים אחרים  או  סוכניה  לעובדיה,  לנושאי המשרה שלה,  בהתאמה 
 לפעול מטעם החברה ו/או מתוקף תפקידם בחברה. 

16.  

חלקו, בידי  כל תביעה או דרישה המוגשות באופן ישיר או עקיף בקשר למחדל במלואו או ב
נושאי המשרה, המנהלים או העובדים של החברה, בכל הנוגע לתשלום,   ידי  החברה, או על 
דיווח, או תיעוד מסמכים, של אחת מרשויות המדינה, רשות חוץ, רשות מוניציפלית או כל  
על   מס  תשלומי  לרבות   אחרת,  מדינה  וכל  ישראל  מדינת  חוקי  פי  על  הנדרש  אחר  תשלום 

ה, מס שבח, מסי העברה, בלו, מס ערך מוסף, מס בולים, מכס, ביטוח לאומי,   הכנסה, מס מכיר 
משכורות או עיכוב שכר לעובדים או עיכובים אחרים, לרבות כל סוג של ריבית ותוספות בגין  

 הצמדה. 

17.  

כל תביעה או דרישה המוגשות בידי רוכשים, בעלים, משכירים, שוכרים או מחזיקים אחרים  
ם של החברה, או יחידים העוסקים עם המוצרים האמורים, עבור נזקים  של נכסים או מוצרי

 או הפסדים הקשורים לשימוש בנכסים. 
18.  
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  התוספת
  האירועים הקובעים 

כל פעולה מנהלתית, ציבורית או שיפוטית, צווים, פסקי דין, תביעות, דרישות, מכתבי תביעות,  
ות מטעם  הנחיות, טענות, שעבודים, עיקולים, הליכי חקירה, או הודעות על חוסר ציות או הפר

עבור   )לרבות  חבות  או  פוטנציאלית  לאחריות  הטוענים  אחרים  גופים  או  ממשלתית  רשות 
הוצאות אכיפה, חקירות, תגובות של רשויות ממשלתיות, ניקוי, הסרה או תיקון, עבור נזקים  
גופניים או קנסות או תרומות, שיפוי, תשלומי   נזקים  נזקים קרקעיים,  למשאבים טבעיים, 

 ( כתוצאה מכך, בין בישראל ובין מחוצה לה, המבוססים על או הקשורים ל:החלמה, פיצוי
)א( הופעה של שחרור נוזל, פליטה, דליפה, הצפה, שפיכה, חיסול, שחרור, סינון או נדידה על  

"( או סיכון בזיהום או חשיפה לכל  זיהוםפני הקרקע ו/או מתחתיה ו/או מעליה )להלן ביחד: "
מסוכן, רעיל, נפיץ או רדיואקטיבי, פסולת או חומרים אחרים אשר קיימת חובה  סוג של חומר  

להסדירן בהתאם לחוקי איכות הסביבה, בכל מקום, השייך, המופעל, השכור או המנוהל בידי  
 החברה. 

)ב( נסיבות היוצרות כל סוג של הפרה של חוקי איכות הסביבה, רשיונות סביבתיים, היתרים,  
נוספים אישורים  הסביבה  או  איכות  חוקי  פי  על  החומרים    הנדרשים  בתחום  פעילות  ו/או 

המסוכנים, ובכלל זאת אשר גורמות, תורמות, יוצאות, מגבירות, משמרות, מאפשרות, אינן  
מונעות ו/או אינן מפחיתות, בין במישרין ובין בעקיפין, נזק או פגיעה באיכות הסביבה, לרבות  

, החי והצומח ו/או החושפת בני אדם, בעלי חיים או  באיכות האויר, המים, המזון, הקרקע
 צמחים לפגיעה, נזק, מטרד או מחלה לפי כל דין או הוראה של רשות מוסמכת. 

19.  

כל פעולה מנהלתית, ציבורית, שיפוטית, מנהלית, צווים, פסקי דין, תביעות, דרישות, מכתבי  
יים, בכפוף לדין( או הודעות  דרישות, הנחיות, טענות, חקירות, הליכים )לרבות הליכים מנהל

של חוסר ציות או הפרה של פעולה של רשות שלטונית או גוף אחר הטוענים לאי מילוי הוראת  
חוק, תקנה, צו, פקודה, כלל, נוהג, הוראה, רישוי או פס"ד על ידי החברה או של נושאי המשרה  

 בחברה במסגרת תפקידם בחברה.

20.  

לשינו המתייחסות  דרישה,  או  תביעה  החלטה  כל  כל  או  מחדש  ארגונה  או  החברה  מבנה  י 
הנוגעת לכך, לרבות אך מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, מיזוג, פיצול, שינוי בהון החברה,  

 הקמת חברות בת, פירוקן או מכירתן לצדדים שלישים. 
21.  

המשרה   נושא  של  או  החברה  של  פעילות  או  להחלטה  המתייחסות  דרישה,  או  תביעה  כל 
תפקי לסוג  במסגרת  המתאימות  והתייעצויות  הבדיקות  לגביה  שבוצעו  לאחר  בחברה,  דו 

באחת   או  החברה  בדירקטוריון  שהתקבלו  החלטות  לרבות  זה,  מסוג  פעילות  או  החלטה 
 מוועדותיו. 

22.  

כל תביעה או דרישה המתייחסות להתבטאות, אמירה, לרבות הבעת עמדה או דעה או הצבעה,  
לרבות במסגרת ישיבות דירקטוריון, בועדותיו, באסיפות כלליות של תאגידים ו/או באורגנים  

 אחרים של תאגידים שנעשתה בתום לב על ידי נושא המשרה במסגרת תפקידו בחברה.
23.  

ביחס   דרישה  או  תביעה  בדבר כל  רכש,  בהצעת  לניצעים  החברה  דירקטוריון  דעת  לחוות 
לסעיף   בהתאם  מיוחדת  רכש  הצעת  של  התשנ"ט  329כדאיותה  החברות  או  1999- לחוק   ,

 הימנעות ממתן חוות דעת כאמור וכן בכל חיווי דעה ו/או מצג הנדרש על פי הוראות הדין. 
24.  

משרה נושאי  עם  החברה  של  עסקאות  לאישורי  הנוגעות  בעלי    פעולות  ו/או  עניין  בעלי  בה, 
  .25 לחוק החברות.  270-א ו267שליטה בחברה ו/או כל עסקה אחרת המוזכרת בסעיפים  

נושא   של  לכהונתו  בקשר  לעיל,  המפורטים  לאירועים  המתייחסות  דרישה,  או  תביעה  כל 
נעשה   הדבר  אם  והכל  אחר  בתאגיד  ו/או  החברה  של  קשורות  ו/או  בנות  בחברות  המשרה 

, לרבות פעולה בקשר  דו כנושא משרה ו/או כמועסק באחת החברות האמורותבמסגרת תפקי
 להפעלת זכויות. 

26.  

כל הפעולות הקשורות בביצוע עסקה בתחום הביטוח או פעולות שהביאו לאי עריכת סידורי  
ו/או   מבטחים  עם  ו/או  סוכנים  ו/או  משנה  מבטחי  עם  התקשרות  לרבות  נאותים,  ביטוח 

 לקוחות אחרים. מבוטחים ו/או עם 
27.  

כל פעולה הקשורה לחלוקה, כהגדרתה בחוק החברות, ובכלל זה לחלוקת דיבידנדים לבעלי  
המניות של החברה, לרכישת מניות ו/או ניירות ערך המירים של החברה על ידי החברה ובלבד  

 שאין בשיפוי בגין פעולה שכזו הפרה של כל דין. 
28.  

מכירה, קניה או החזקת ניירות ערך סחירים עבור    כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס לפעולת
או בשם החברה ו/או לניהול תיק השקעות ו/או חשבונות אצל חברי בורסה ו/או בנקים ו/או  

 פיקדונות. 
29.  
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  התוספת
  האירועים הקובעים 

כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס לפעולה הקשורה להשקעות שהחברה בוחנת ו/או מבצעת 
או אחרי ביצוע ההשקעה, לצורך התקשרות  בניירות ערך כלשהם, המתבצעות בשלבים שלפני ו/

בעסקה, ביצועה, פיתוחה, המעקב והפיקוח עליה וכן תביעות הקשורות לפעולות רכישה ו/או  
מכירה )על ידי החברה ו/או חברות בנות של החברה(, במישרין ו/או בעקיפין, של נכסים )לרבות  

אגידים שונים או קבלת זכויות  מניות( וזכויות, בישראל ומחוץ לישראל או השקעה בני"ע של ת
במהלך   נעשו  בין אם  והכל  שליטה  גרעיני  של  ו/או מכירה  רכישה  לרבות  שונים,  בתאגידים 
העסקים הרגיל של החברה ובין שלא במהלך העסקים הרגיל של החברה, ולרבות, אך מבלי  

משא לגרוע מכלליות האמור לעיל, ההחלטות, ההסכמים, ההודעות, מסמכי הגילוי, ניהול ה
ומתן והדיווחים הקשורים בכך, וכל עניין אחר הקשור וכרוך בכל האמור לעיל, במישרין או  
בעקיפין, והכל בין אם יושלמו רכישות ו/או מכירות כאמור ובין אם לא יושלמו, מכל סיבה  

 שהיא. 

30.  

כל תביעה ודרישה מצד מחזיקי ניירות ערך של החברה, ובכללם בעלי מניות בחברה, לרבות  
יקי ניירות ערך )לרבות מניות( עתידיים של החברה או נושים של החברה, בגין הפרה של  מחז

 דיני החברות, דיני ניירות ערך או כל דין אחר המקנה להם עילת תביעה. 
31.  

כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס למינוי או בקשה למינוי כונס נכסים לנכסי החברה ו/או  
קשורות של החברה או לחלק כלשהו מנכסיהן ו/או בקשת פירוק כנגד  חברות בנות ו/או חברות  

החברה ו/או חברות בנות ו/או חברות קשורות של החברה ו/או הליך כלשהו לצורך פשרה או  
 הסדר עם נושים של החברה ו/או חברות בנות ו/או חברות קשורות של החברה. 

32.  

ר לעיל, ברכישת או מכירת חברות,  פעולות הקשורות, בין היתר ומבלי לגרוע מכלליות האמו 
גופים משפטיים או נכסים, וכן באירועים הקשורים, במישרין או בעקיפין, להגבלים עסקיים  
ואחרות   ותוצאות משפטיות  בפיצולים או במיזוגים  מונופולים,  כובלים,  זה הסדרים  ובכלל 

 העשויות לנבוע מהם. 

33.  

ניהול חשבונות, הלוואות ומסגרות אשראי, כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס לניהול כספים,  
  .34 עסקאות במכשירים פיננסיים, ערבויות בטחונות, נאמנויות, הסכמי ניהול ויעוץ פיננסי וכד' 

כל תביעה הנודעת לטענה של שיקול דעת עסקי מוטעה, ורמה סבירה של מקצועיות, מומחיות  
  .35 וזהירות בנודע לעסקי החברה.

ביחס לפעולה הנוגעת לדיווח או הודעה המוגשים על פי חוק  כל תביעה או דרישה המוגשת  
התשנ"ט התשכ"ח  1999- החברות,  ערך,  ניירות  חוק  שהותקנו    1968-ו/או  תקנות  לרבות 

מכוחם, או על פי חוקים ותקנות הדנים בנושאים דומים מחוץ לישראל, או על פי כללים או  
הימנ ו/או  לה  מחוצה  או  בישראל  בבורסה  הנהוגים  הודעה  הנחיות  או  דיווח  מהגשת  עות 

 כאמור. 

36.  

ו/או  לעריכה  הנוגעת  לפעולה  ביחס  המוגשת  דרישה  או  תביעה  ו/או   כל  ו/או   לאישור   עריכה 
של חתימתם  ו/או  ו/או   פרסומם  מידיים  דוחות  ו/או  ביניים  דוחות  ו/או  תקופתיים  דוחות 

- תוכניות עסקיות ו/או תקציב ו/או תחזיות ו/אות תוכניות עבודה ו/או נהלים ו/או הנחיות פנים
  אירגוניות ו/או הליכי בקרות פנימיות

37.  

פעולות בקשר עם עריכת וניהול בקרות על פעילות החברה, עובדיה ונושאי המשרה בה, טיפול 
בליקויים, באירועים חריגים )כגון עבירות אתיות, מעילות ושחיתויות לרבות פעולות בקשר עם 
חשיפת שחיתויות( ובתלונות של עובדים ו/או לקוחות ו/או צדדים שלישיים אחרים, מעקב אחר 

דוח  הביקורת יישום  עבודת  על  ופיקוח  ואישורן  תכניות  הכנת  ליקויים,  ותיקון  ביקורת  ות 
 הפנימית.

38.  

כל תביעה או דרישה המתייחסת לבקרה פנימית בחברה ולנהלים בדבר הדיווח והגילוי בדוחות  
התקופתיים והמידיים של החברה, לרבות בדוחות הכספיים של החברה ובדוח הדירקטוריון  

לאפ בנוגע  בהצהרות  וההנהלה  הגילוי,  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  קטיביות 
האישיות של מנכ"ל החברה ו/או של נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים ו/או רואה  
והבקרה   הגילוי  ותהליכי  הפנימית  הבקרה  ביחס לאפקטיביות  החברה  של  החשבון המבקר 

 הוראות הדין לגביהם המצורפות לדוחות התקופתיים ובכן בכל הנוגע להפרת 

39.  

מתן מידע, מצגים, חוות דעת, הערכות, תחזיות, אומדנים, נתונים, עמדות מקצועיות, דוחות  
אחר   שלטוני  גורם  ו/או  מוסמכת  רשות  לכל  בקשות,  הגשת  הודעות,  או  דיווחים  כספיים, 
ורשות   הסביבה  להגנת  המשרד  המס,  רשויות  ערך,  ניירות  רשות  החברה,  רשם  )לרבות 

צווים  התחרו הוראות,  הנחיות,  זה  )ובכלל  הדין  הוראות  ליישום  הקשורה  פעולה  כל  וכן  ת( 
 וכיוצ"ב( החלות על החברה אשר ניתנו על ידי על רשות מוסמכת ו/או גורם שלטוני אחר.

40.  
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  התוספת
  האירועים הקובעים 

פעולה הקשורה למתן מידע, מצגים, הערכות, תחזיות, אומדנים, נותנים, דיווחים, חוות דעת,  
דוחות כספיים או הודעות, לכל צד שלישי, לרבות במסגרת התקשרות עסקית של החברה ו/או  
כחלק מפעולה של בעל מניות בחברה בקשר עם החזקותיו בחברה או מכוח הוראות כל דין  

חוק החברות, חוק ניירות ערך לרבות התקנות שהותקנו מכוחם או על פי  פי  -)ובכלל זאת: על
 כללים או הנחיות הנהוגים בבורסה בישראל ו/או בבורסות בחו"ל(.

41.  

הוראות   כללים,  תקנות,  חוקים,  נהלים,  מידע,  הטמעת  נהלים,  ו/או  מדיניות  התווית 
פל בפיקוח ו/או בביקורת  רגולטוריות ואחרות בקרב עובדי החברה, וכל פגם, כשל או חזר שנ 

ו/או בבקשה ו/או בהגדרת תפקידים ו/או בתחימת סמכויות או אי נקיטת אמצעים למניעת  
 הפגם. 

42.  

כל תביעה או דרישה בקשר עם אירוע שהשפיעו או עשויים להשפיע באופן מהותי על רכוש  
  .43 החברה, זכויותיה, התחייבויותיה או רווחיותה.

  .44 ההתאגדות של החברה. פעולה בניגוד למסמכי 
כל אחד מהאירועים המפורטים לעיל, לרבות בין שנעשו על ידי חברה קשורה ובין שנעשו בקשר  
אליה, וכן כל אחד מהאירועים המפורטים לעיל, בקשר לכהונה כדירקטור או כנושא משרה  

 אחר בחברה ו/או מטעם החברה או לבקשתה בחברה קשורה כאמור.
45.  

בתוספת זו לעיל לא תגרע מכלליות הוראה אחרת. כן, כל הוראה בתוספת זו לעיל  כל הוראה  
שעניינה ביצוע פעולה מסוימת, תפורש כמתייחסת גם לאי ביצועה או הימנעות מביצועה של  
ו/או הפעולות וההחלטות   כל ההליך  וכן ככוללת את  ביצועה באופן חלקי,  פעולה או  אותה 

וצעו )או לא בוצעו( בקשר להוצאתה אל הפועל, והכל אלא  שביסודן של אותה פעולה ואשר ב
אם הקשר הדברים בהוראה מסוימת אינו סובל פירוש כזה. למען הסר ספק, מובהר כי כל  
יפורש   הפרה  או  מחדל  מעשה,  פעולה,  עסקה,  תביעה,  כל  לרבות  לעיל,  זו  בתוספת  אירוע 

, חוקים, תקנות, כללים והנחיות,  כמתייחס גם לאירוע מחוץ לארץ ו/או )לפי העניין( גם לדין
 לפי דין זר. 

46.  

 
 .הקבוצה כהגדרתה בכתב השיפוי  –" חברהלעניין תוספת זו " 
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 הקדמה  .1
 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ .1.1

החברה הינה חברה בערבון מוגבל, הפועלת בישראל, כאשר פעילותה מתמקדת בתחום נדל"ן  

מניב למגורים, כחלק מכך, החברה רוכשת מקבצי דיור למגורים אותם היא מייעדת להשכרה,  

 .  1959-לרבות במסגרת חוק עידוד השקעות הון, התשי"ט 

 

 יעדים ואסטרטגיה עסקית 

נה להשביח את הנכסים שנרכשו על ידי החברה, תוך השגת  האסטרטגיה העסקית של החברה הי

הסכמי שכירות מיטביים, הן במישור השוכרים והן במישור כלי ושיטות הניהול והאחזקה של  

יחידות הדיור, מקסום תפוסת יחידות הדיור כדירות מושכרות מעת קבלתן בידי החברה וניצול  

 מושם והשאת רווחים.  הזדמנויות עליית ערך בנכסים של החברה לצורך מי

 

 מדיניות התגמול  .1.2

 מטרות מדיניות התגמול  .1.2.1
החברה שואפת לאמץ פתרונות תגמול הולמים על מנת לעודד את נושאי המשרה להשיג  

את יעדיה האסטרטגיים לצד משיכת הכוחות הניהוליים המובחרים במשק ושימור ההון  

פתרונות אלה, תוכננו בכדי לעודד  האנושי בחברה לאורך זמן, ומנהליה הבכירים בפרט.  

על   לשמור  החברה,  בפני  העומדים  האתגרים  עם  להתמודד  בחברה  המשרה  נושאי  את 

מוטיבציה, להשיג רמה גבוהה של ביצועים עסקיים ולעודד גיוס מנהלים ועובדים בעלי  

יכולות ופוטנציאל ניהולי מוכח, מבלי ליטול סיכונים בלתי סבירים לסביבה עסקית של 

 רה. החב

קובעת   אשר  מדיניות  התווה  התגמול,  ועדת  בהמלצת  הדירקטוריון,  זו,  מטרה  להשגת 

 עקרונות ושיקולים שעל בסיסם נקבעים התגמולים לנושאי המשרה, על רכיביהם השונים.

זכאים   יהיו  ואלה  בחברה,  משרה  לנושאי  משפטיות  זכויות  מקנה  אינה  זו  מדיניות 

בהתאם להסכמים שיחתמו עימם על פי החלטת   לתגמול אשר יוענק להם, באופן פרטני

ועדת התגמול ודירקטוריון החברה ובמידת הצורך כפוף לאישור האסיפה הכללית של  

 . בעלי מניות החברה

אין לראות במדיניות זו כממצה את הוראות הדין ביחס לתגמול נושאי משרה ו/או ביחס 

זו איננה מהווה גורעת מהוראות   למחויבותם כלפי החברה. לפיכך, מדיניות  תחליף או 

 הדין הרלבנטיות.

שינוי   כל  קיימים;  העסקה  הסכמי  לשנות  נועדה  ולא  משנה  אינה  זו  תגמול  מדיניות 

 מחייב הסכמה של שני הצדדים, החברה ונושא המשרה הנוגע לעניין. 

 מדיניות זו כתובה בלשון זכר אך מתייחס לגברים ונשים כאחד.  

המשרה ושיקולים בבסיס קביעת התגמול לנושאי   תפישת החברה לגבי תגמול נושאי .1.2.2

 המשרה 

מערך התגמול של החברה מיועד לתמוך בקידום מטרות החברה, תכנית העבודה שלה  •

ולמבנה   פעילותה  אופי  החברה,  לגודל  מותאם  והוא  טווח,  ארוכת  בראייה  ומדיניותה 

 הארגוני שלה; 
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היתר, העלאת המוטיבציה    יצירת תמריצים ראויים לנושאי משרה בחברה, בהתחשב, בין •

לנושאי המשרה בחברה ועידוד מאמץ אישי להשיג רמה גבוהה של ביצועים עסקיים מבלי  

 ליטול סיכונים בלתי סבירים;

יצירת מסגרת כללית וברורה לקביעת תכנית תגמול אישית לכל נושא משרה בחברה, תוך  •

גמישות   מתן  עם  יחד  השונים,  התגמול  מרכיבי  בין  איזון  בתכנית יצירת  מסוימת 

להתאמתה לשינויים בסביבה העסקית ולביטוי עבור הישגים אישים של נושא המשרה 

 בחברה;

גיוס ושימור נושאי משרה איכותיים לחברה המהווים את הבסיס האיתן לניהול החברה,  •

 המשך פיתוחה והצלחתה לאורך זמן. 

 

 : נושא המשרההפרמטרים אשר יילקחו החשבון, בין היתר, בקביעת תגמול  .1.2.3

בחברה  • המשרה  נושא  של  והישגיו  המקצועי  ניסיונו  מומחיותו,  כישוריו,  השכלתו, 

 ובתפקידים קודמים; 

 תפקידו של נושא המשרה, תחומי אחריותו והסכמי שכר קודמים שנחתמו עמו;  •

 היכרותו של נושא המשרה עם החברה ועם השוק בו פועלת החברה;  •

 מידת השקעתו ותרומתו להצלחת החברה ולפעילותה;פועלו האישי של כל נושא משרה,   •

אתגרים מיוחדים בעלי חשיבות לחברה עימם התמודד נושא המשרה במהלך השנה, ככל  •

 שיהיו; 

שוויה הכלכלי של חבילת התגמול על כל מרכיביה, תוך התייחסות לתוצאותיה העסקיות   •

 עדים אלו;של החברה, וככל שחבילת התגמול מבוססת יעדים, תוך בחינתם של י

 מצב עסקיה של החברה, שווי נכסיה ונזילותה;  •

 המלצותיו של מנכ"ל החברה; •

והאפשרות  • דעתו  שיקול  פי  על  המשתנים  הרכיבים  להפחתת  אפשרות  לדירקטוריון 

 לקביעת תקרה לשווי המימוש של רכיבים משתנים הוניים שאינם מסולקים במזומן; 

פרישה   • מענקי  ההעסקה   –לגבי  או  הכהונה  כהונתו    תקופת  תנאי  המשרה,  נושא  של 

המשרה  נושא  של  תרומתו  האמורה,  בתקופה  החברה  ביצועי  זו,  בתקופה  והעסקתו 

 להשגת יעדי החברה ולהשאת רווחיה ונסיבות הפרישה. 

 אישור ותחולה  .1.2.4

שנים את מדיניות התגמול והצורך   3- דירקטוריון החברה, יבחן מעת לעת ולפחות אחת ל

שנים מהמועד בו ירשמו ניירות    5חינה הראשונה תיעשה, בחלוף  בעדכונה. על אף האמור, הב 

 הערך של החברה למסחר בבורסה. 

כל שינוי מדיניות דורש דיון בוועדת התגמול, אישור הדירקטוריון ואישור האסיפה הכללית  

 כנדרש בחוק. 
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 הרכב חבילת התגמול  .2

 תחולה  .2.1

דירקטורים חיצוניים ובלתי תלויים וכן מדיניות תגמול זו מתייחסת לנושאי המשרה, לרבות 

 לנושאי המשרה המספקים שירותים לחברה מכוח הסכם הניהול:

א. ב יובלים  -החברה הינה צד להסכם למתן שירותי ניהול עם בעלות המניות בה, אמפא בע"מ ו 

" )יחדיו:  בע"מ  ונכסים  הניהולהשקעות  )"חברות  האמור  הניהול  הסכם  הניהול"(.  "(  הסכם 

( שנים. הסכם הניהול דן בשירותי הניהול שחברות  5קף ממועד חתימתו ולמשך חמש )נחתם ות

דירקטורים;                      דירקטוריון;  יו"ר  מנכ"ל;  שירותי  היתר,  בין  לחברה,  יעמידו  הניהול 

של   הבכירים  ומנהליהן  עובדיהן  באמצעות  לחברה  יועמדו  הניהול  שירותי  כספים.  סמנכ"ל 

כן ככל שיידרש באמצעות נותני שירותים חיצוניים ויועצים על פי שיקול דעתן  חברות הניהול ו

של חברות הניהול. למען הסר ספק, הדירקטורים בחברה יבחרו וימונו בהתאם להוראות תקנון  

 ההתאגדות של החברה. 

נכון לתאריך אישור מדיניות תגמול זו, בגין שירותי הניהול החברה משלמת לחברות הניהול דמי  

אלפי ש"ח וכן מענק שנתי הנגזר מעלות נכסי הנדל"ן בבעלות    240יהול שנתיים קבועים בסך של  נ

החברה, על פי ערכם בדוחות הכספיים אותו תפרסם החברה. המענק השנתי יעמוד על שיעור של  

לא    0.20% המרבי  הניהול(  דמי  )כולל  השנתי  שהמענק  מקרה  ובכל  האחוז(  עשיריות  )עשרים 

ליון ש"ח. המענק השנתי ייצבר לזכותן של חברות הניהול וישולם בפועל בסמוך  מי  5יעלהו על  

מימוש  אירוע  של  להתקיימות  ובכפוף  של    1לאחר  המזומנים  לתזרים  בכפוף  בפועל  וישולם 

כל החלויות   לסך  בקופת החברה השווה  יוותר  בפועל  ביצוע התשלום  באופן שלאחר  החברה, 

ירעון המענק השנתי, כאשר החלויות השוטפות כאמור  השוטפות של החברה לרבעון העוקב לפ

תכלולנה את כל החבויות הפיננסיות החלות על החברה, לרבעון העוקב כאמור. כל אחת מחברות  

 הניהול תהיה זכאית למחצית מדמי הניהול. 

בהתאם להסכם הניהול הוסכם כי יו"ר הדירקטוריון הראשון שיועסק יהיה מר זהר  (א)

, מתוך הבנה 20%יו"ר הדירקטוריון מטעם חברות הניהול הינו  לוי. היקף המשרה של  

של הצדדים, כי היקף המשרה יאפשר ליו"ר הדירקטוריון לפקח על פעילות דירקטוריון  

   החברה.

בהתאם להסכם הניהול הוסכם כי לחברה יינתנו שירותי ניהול כללי באמצעות שירותי   (ב)

ך. היקף המשרה של המנכ"ל הינו  מנכ"ל. המנכ"ל הראשון שיועסק יהיה מר יצחק ברו

20% . 

שירותי   (ג) לחברה  מעמידות  הניהול  חברות  לעיל,  הנזכר  הניהול  להסכם  בהתאם 

 דירקטורים, לרבות יו"ר פעיל.   4דירקטורים קבועים הכוללים 

בהתאם להסכם הניהול הנזכר לעיל, חברות הניהול מעמידות לחברה שירותי סמנכ"ל   (ד)

יועסק בחברה יהיה מר אבי חסיד. היקף המשרה כספים. סמנכ"ל הכספים הראשון ש

 . 20%של המנכ"ל הינו 

 

 
דירות בתמורה כוללת ברוטו    25ייחשב כאחד או יותר מהאירועים הבאים: )א( מכירה של לפחות    –  "אירוע מימוש"  1

מיליון ש"ח; )ב( כניסת משקיע לחברה, אשר    50)לא כולל הוצאות מכירה ומיסים( מצטברת שלא תקטן מסך של  
חר בבורסה כלשהי; )ד(  מיליון ש"ח; )ג( השלמת רישום מניות החברה למס  50יזרים להון החברה סך של לפחות  

מיליון ש"ח לפחות; )ה( כל אירוע    20השלמת מימון מחדש להלוואות החברה באופן שייצור תזרים חופשי בסך של  
 מיליון ש"ח לכל הפחות.  20אשר ייצר לחברה תזרים חיובי של 
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 רכיבי התגמול  .2.2

חבילת התגמול תכלול רכיבים קבועים ומשתנים המיועדים לתמרץ את נושא המשרה ולתגמל  

 .2אותו על השגת יעדי החברה 

רכיבי התגמול המפורטים להלן עשויים להיות שונים לכל נושא משרה ואלה יכולים להשתנות  

 הכל בכפוף למדיניות זו ואישורים כדין.  – מעת לעת 

 :תיאור כללי של רכיבי תגמול

שכר בסיסי או דמי ניהול קבועים )דמי ניהול ללא רכיב משתנה( ורכיבים המשלימים  .2.2.1

 אותם

בסיסי/דמי   • הוא משקיע    –  ניהולשכר  אותו  עבור הזמן  העובד  לתגמל את  נועדו 

שכר   יומי.  יום  באופן  השוטפות  התפקיד  מטלות  ביצוע  ועבור  תפקידו  בביצוע 

הבסיס/ דמי ניהול או עדכונם יהיו כפופים לבחינה של ועדת התגמול אשר תביא  

עדת  את המלצותיה בפני הדירקטוריון וכפופים לאישורו כנדרש בחוק החברות. ו

תביא   המשרה  נושא  של  הניהול  דמי  הבסיס/  שכר  את  לבחון  בבואה  התגמול, 

בתחום   שצבר  והמומחיות  הידע  ניסיונו,  כגון:  העובד  של  כישוריו  את  בחשבון 

בסעיף   )כאמור  אחריותו  ותחומי  התפקיד  דרישות  ואת  ועוד,  השכלתו  העיסוק, 

 בחברות דומות.לעיל( ומעת לעת גם שכר של נושאי תפקידים מקבילים  1.2.3

 

 תנאים נלווים והטבות אחרות  .2.2.2

במטרה לקדם את רווחת נושאי המשרה, לרבות דאגה לחיזוק ביטחונם הסוציאלי בטווח    

בסמכות   בחברה,  העבודה  ביחסי  וההוגנות  השייכות,  תחושת  את  לחזק  וכן  הארוך 

 הדירקטוריון להעניק לנושאי המשרה תנאים נוספים כמפורט להלן: 

תגמול   • פנסיוני,  תנאי  חסכון  )כגון:  רלוונטיים  חוקים  מתוקף  המוגדרים  נלווים 

הפרשות לפיצויים, ביטוח לאובדן כושר עבודה, ימי חופשה, מחלה, כולל גילום מעל  

 תקרה של קרן השתלמות וביטוח פנסיוני, הבראה וכיו"ב(.

  –תנאי תגמול נלווים הנובעים מנוהגים המקובלים בחברה או בשוק העבודה )כגון   •

דמי   משפחתו,  ובני  לעובד  רפואי  ביטוח  ושיפוי,  ביטוח  השתלמות,  לקרן  הפרשה 

 חברות באיגוד מקצועי וכיו"ב(.

תנאי תגמול נלווים אשר נועדו לשפות את העובד עבור הוצאות הקשורות למילוי   •

 תפקידו כגון:

נייד, החזר הוצאות מסוימות אחרות, ארוחות   − החזר הוצאות טלפון, טלפון 

 וכיו"ב. 

כב )מתן רכב למנהלים הינו לפי מדיניות החברה(, החזר הוצאות רכב )לרבות  ר −

 גילום(. 

הסבירות   במבחן  עומדים  שאלה  וככל  הניהול  ההעסקה/  הסכם  להוראות  בכפוף  והכל 

 וההוגנות. 

 
 היקף המענק השנתי. נכון למועד התשקיף אין לחברה עובדים ולכן לא ניתן לבצע השוואות מאחר ולא ברור   2
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הניהול   חברת  באמצעות  או  עצמאי,  כקבלן  לחברה  שירותים  מעניק  המשרה  נושא  אם 

ל  הדירקטוריון  בסמכות  הנלווים שבשליטתו,  התנאים  את  המשרה  לנושא  העניק 

יתווספו לסך דמי הניהול. למען הסר  ולפי העניו( אשר  )ככל שרלוונטי  לעיל  המפורטים 

, המהווה תקרה למרכיבי השכר 2.2.1ספק, תוספת זו תתווסף על התקרה המצוינת בסעיף  

 בלבד.

 

 מענקים שנתיים .2.2.3

בגין הביצועים בשנה שוטפת. הפרמטר תגמול זה נועד לתמרץ ולתגמל את נושא המשרה  

המרכזי למדידת עמידתה של החברה ביעדיה לפי תפישת דירקטוריון החברה הינו היקף  

הנכסים שבבעלות החברה ו/אויעד הרווח לפני מס. בתחילת כל שנה מאשר הדירקטוריון  

המענק   הקרובה.  לשנה  יעדיה  את  היתר  בין  הכוללת  שנתית  עבודה  תוכנית  החברה  של 

דיווחה החברה. לצורך  לנ בפועל אותו  ו/אוהרווח  עלות הנכסים  על  יבוסס  ושאי המשרה 

חישוב המענק המחושב כשיעור מהרווח השנתי לפני מס של החברה, כפי שייקבע על בסיס  

רווחי   יכללו  לא  החברה,  של  והמאוחדים  המבוקרים  השנתיים  הכספיים  הדוחות 

ן להשקעה. הפסדים ורווחים אלה יחושבו על  רווחי/הפסדי הון, רווחי/ הפסדי שערוך נדל" 

בניכוי   בהתאמה,  מקרקעין,  מלאי  ו/או  להשקעה  הנדל"ן  נכסי  של  בפועל  מימוש  בסיס 

 "(.הרווח המתואםסכומים שהוכרו ערב הכניסה של המנגנון האמור לתוקף, בהתאמה )"

קיזוז או    לצורך חישוב המענקים השנתיים, כל מענק שנתי מחושב בגין כל שנה בנפרד, ללא

תוספות בין השנים. כמו כן, יכלול הרווח השנתי לפני מס של החברה, לצורך חישוב תגמול  

נושאי משרה, רווח או הפסד, בהתאמה, שינבע כתוצאה ממימוש פעילות שהופסקה ככל  

 וזו הייתה אינטגרלית לעסקי והכנסות החברה. 

סף אשר רק במידה והחברה על מנת לעודד שיפור בביצועי החברה, הגדירה החברה רווח  

 תגיע לסף זה לפחות, יהיו נושאי המשרה זכאים לתשלום בפועל של המענקים. 

 

דירקטוריון החברה רשאי לאשר מקדמה על חשבון המענק, כאשר ההתחשבנות הסופית  

 תתבצע בתום כל שנה, לאחר אישור הדוחות הכספיים השנתיים של החברה. 

 

מעביד או העסקה בין החברה לבין נושא המשרה רק  -בדיצוין, כי ככל שהתקיימו יחסי עו

בחלק מהשנה, נושא המשרה יהיה זכאי לחלק יחסי של המענק בדין התקופה בה נתקיימו  

 מעביד. -יחסי עובד

 

עד                     של  תקציב  הדירקטוריון  יו"ר  ו/או  המנכ"ל  לרשות  יעמוד  המענקים  לסכומי  מעבר 

קים כמפורט בטבלה לעיל, לטובת מענק שנתי נוסף לנושאי  מהסך המקסימלי של המענ  %5  

המשרה או לחלקם על פי שיקול דעתם ובאישור ועדת התגמול בגין עמידה ביעדים אישיים  

 המוגדרים מראש אשר יהיו רלוונטיים לנושא המשרה. 
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 תגמול הוני   .2.2.4

זמן בין    תגמול זה נועד לשמר את נושאי המשרה בטווח הארוך תוך יצירת הקשר לאורך

להציע   החברה  עשויה  לעת  מעת  החברה.  המניות  בעלי  טובת  לבין  המשרה  נושאי  טובת 

 לנושא המשרה תגמול הוני, לרבות אופציות למניות ומניות חסומות. 

 תכנית אופציות 

ככל שיוחלט על אימוץ תכנית אופציות, תכנית האופציות תכלול התייחסות, לכל הפחות,  

 לנושאים הבאים: 

מחיר המימוש של האופציה לא יפחת מהמחיר הממוצע של מניות החברה בבורסה של  •

הענקת  במועד  שווי  להערכת  בהתאם  בבורסה,  נסחרת  שהחברה  ככל  אביב,  תל 

 . 10%אופציות, בתוספת 

וכד'. התגמול ההוני לא    cashlessתמורת תשלום מזומן, מימוש נטו,    –מנגנון מימוש   •

 יסולק במזומן.

ההבש • במנות תקופת  הבשלה  של  מנגנונים  קביעת  לרבות  האופציה,  יחידות  של  לה 

שנים עד הבשלה של מלוא ההקצאה(. במידה וייקבע מנגנון    3-)תקופה זו לא תפחת מ

תקופת ההבשלה של המנה הראשונה לא תפחת משנה אחת ממועד   –הבשלה במנות  

 ההקצאה. 

במועד אישור תכנית התגמול ההוני, מניות החברה אשר עשויות לנבוע מכל תכניות  •

יותר  תהוונה  לא  מועד,  באותו  בתוקף  אשר  המשרה  לנושא  ההוני                                        התגמול 

 מהון המניות המונפק והנפרע של החברה )לאחר ההקצאה ובדילול מלא(.  4.9%-מ

בכל מקרה של סיום עבודתו של העובד מכל סיבה שהיא )אך  –תנאים בעזיבת החברה  •

עד  הבשילו  אשר  האופציות  פיטורין(  בפיצויי  העובד  את  מזכה  אינה  אשר  סיבה  לא 

תום  עד  או  האופציה  תקופת  תום  עד  למימוש  ניתנות  תהיינה  עבודתו,  סיום  למועד 

השניים. האופציות אשר טרם   חודשים ממועד סיום ההעסקה, כמוקדם מביןשישה  

 הבשילו במועד הפסקת העבודה תפקענה באופן מיידי. 

ייבחנו מנגנונים של האצת הבשלה במקרה של שינוי שליטה בחברה,   –האצת הבשלה   •

ובכל מקרה לא תאושר האצה מיידית של כמות אופציות העולה על הכמות העומדת 

 להבשיל במנה הקרובה. 

 

 פרישה  תנאי סיום כהונה והסדרי  .2.2.5

ליתר    2.1ראה סעיף    –ביחס ליו"ר הדירקטוריון, מנכ"ל וסמנכ"ל הכספים   לעיל. באשר 

יחסי עובד מעביד, תנאי סיום הכהונה  -נושאי המשרה שביניהם לבין החברה מתקיימים 

 יהיו כלהלן: 

ועל • לטובתם  שנצברו  כספים  לשחרור  זכאים  יהיו  המשרה  נושאי  בקופות -כל  שמם 

 נסיה ולפיצויים. תגמולים ייעודיות לפ

כל נושאי המשרה יהיו זכאים לפיצויי פיטורים בהתאם להוראות    –פיצויי פיטורים   •

 . 1963- חוק פיצויי פיטורים תשכ"ג

והסתגלות   • מוקדמת  הודעה   –הודעה  לתקופת  זכאים  יהיו  בחברה  המשרה  נושאי 

כל ( חודשים ומענק הסתגלות במונחי שכר עם סיום העסקה )כ6מוקדמת של עד שישה )
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 ( שישה  עד  של  פיטורים(  בפיצויי  מזכות  לא  אשר  בנסיבות  אינה  העסקה  ( 6שסיום 

 חודשים. 

 לדירקטוריון החברה אפשרות לשנות את תקופת ההודעה המוקדמת.  •

במהלך תקופת ההודעה המוקדמת נושא המשרה נדרש להמשיך להיות מועסק  בפועל  •

להופיע לעבודה    בחברה. אך למנכ"ל החברה, הרשות להודיע לעובד שהוא לא  נדרש 

מעביד - בפועל. בכל מקרה, במהלך תקופת ההודעה המוקדמת, יוסיפו לחול יחסי עובד

בין החברה לבין נושא המשרה ולפיכך יהא נושא המשרה זכאי לכל רכיבי התגמול שלו 

לרבות מענק שנתי לו יהיה זכאי נושא המשרה רק במידה וממשיך להיות מועסק בפועל  

 לפי תקופת העבודה בפועל באותה שנה.ראטה  -בחברה פרו

פרישה   • אם   – מענק  )בין  לנושא משרה  לקבוע  והדירקטוריון  ועדת התגמול  בסמכות 

מראש או במהלך תקופת העסקתו( מענק פרישה ובלבד שנושא המשרה הועסק על ידי  

שנים לפחות. בקביעת גובה מענק הפרישה,    3החברה או סיפק לה את שירותיו במשך  

בון השיקולים הבאים: תקופת הכהונה או ההעסקה של נושא המשרה, יילקחו בחש

תנאי כהונתו והעסקתו בתקופה זו, ביצועי החברה בתקופה האמור, תרומתו של נושא 

המשרה להשגת יעדי החברה ולהשאת רווחיה ונסיבות הפרישה. זכאות למענק פרישה 

רים בסעיף זה, רק כאמור בסעיף זה לא תינתן כדבר שבשגרה, בהתאם לתנאים האמו

אם ועדת התגמול והדירקטוריון יסברו כי בנסיבות הספציפיות קיים צורך מיוחד במתן  

 המענק. 

 משכורות.  6מענקי הפרישה יהיו מוגבלים לעד  •

 

 תגמול הדירקטורים .2.3

תגמול הדירקטורים יהיה כקבוע בתקנות. חברה עשויה לכסות או להחזיר הוצאות מסוימות של  

)ובכלל זה, הוצאות נסיעה; הוצאות השתתפות בכנסים או השתלמויות במסגרת   דירקטורים 

תפקידם( שהוצאו בגין השתתפות בישיבות הדירקטוריון וועדותיו, או בגין מתן שירותים אחרים  

 לחברה במסגרת תפקידם כדירקטורים.

 

 השבת סכומים .2.4

הונה וההעסקה בצורת תגמולים  נושא המשרה יחזיר לחברה סכומים ששולמו כחלק מתנאי הכ

החברה.   של  הכספיים  בדוחות  מחדש  שהוצגו  נתונים  בסיס  על  לו  שולמו  אם  משתנים, 

לדירקטוריון קיימת סמכות לקבוע כי השבת הסכומים תתבצע באמצעות קיזוז אותם סכומים  

מסכומים אחרים לו זכאי נושא המשרה. החברה תכלול תנאים מתאימים בהסכמי העסקה של  

 בדים ותעשה כמיטב יכולתה בכדי להשיב את הסכומים המגיעים כאמור. העו

יצוין כי ככל שיתברר כי לנושא המשרה מגיעים סכומים נוספים, כחלק מהרכיבים המשתנים  

שבתנאי הכהונה וההעסקה, במידה ואלה התבססו על נתונים אשר התבררו כמוטעים והוצגו  

יכו כמיטב  תעשה  החברה  החברה,  בדוחות  המגיעים  מחדש  הסכומים  את  להשיב  בכדי  לתה 

 לנושא המשרה. 
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 בחינה תקופתית של תגמולים לנושאי המשרה  .2.5

לצורך בחינת הוגנות וסבירות של התגמולים לנושאי המשרה כמו גם התאמתה לגודל החברה  

והשוק בו החברה פועלת, דירקטוריון החברה יבחן מעת לעת את התגמולים לנושאי המשרה מול  

 ושאי המשרה בחברות דומות אחרות בשוק. התגמולים לנ

 

 פטור שיפוי וביטוח .2.6

את הדירקטורים בחברה( מהפרת חובת    החברה עשויה לפטור את נושאי המשרה בה )ובכלל זה

הזהירות וכן עשויה לשפות את נושאי המשרה בה )ובכלל זה את הדירקטורים בחברה( בגין כל  

ולסעיפים   החברה  לתקנון  בהתאם  יחויבו,  שבהם  והוצאות  החברות,    264  -  258חיוב  לחוק 

החברה עשויה  וכן, בהתאם לעילות המפורטות בכתב השיפוי המצורף לתשקיף.    1999-תשנ"ט

באמצעות כיסוי  ,  הבחבר  משרה  ונושאי   דירקטורים  אחריות  לביטוח  ביטוח  פוליסת  להעניק 

 "ב. ארה דולר אלפי 200 על תעלה  שלא שנתית פרמיה בסכום

 

 

 



 1-ט

 דוחות כספיים   – 9רק פ

 

    דוחות המצורפים לתשקיף  9.1

וטיוטת   תשקיף  )פרטי  ערך  ניירות  לתקנות  י'  פרק  להוראות  בהתאם  זה  בתשקיף  הכספיים  הדוחות 

 "(, הינם כדלקמן: תקנות פרטי תשקיף)" 1969 -מבנה וצורה(, תשכ"ט  –תשקיף 

 ; 2021דצמבר ב 31הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה ליום   .א

הדוח בדבר נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום   .ב

 . 2022בספטמבר  30

     מצבת התחייבויות 9.2

ליום החברה  של  ההתחייבויות  מצבת  בדבר  תקנה  2022בספטמבר    30  לנתונים  לפי  לתקנות  38,  ה' 

ליום   החברה  של  הדירקטוריון  לדוח  א'  נספח  ראה  לפרק  2022בספטמבר    30הדוחות,  המצורף   ,6  

 לתשקיף. 

   מכתב הסכמת רואי חשבון מבקרים 9.3

( לתקנות פרטי תשקיף, מצורף כנספח לפרק זה מכתב הסכמה של רואי  1)א62בהתאם להוראות תקנה  

לתשקיף,    9.1קירה שלהם )לפי העניין( לכל אחד מהדוחות המנויים בסעיף  החשבון המבקרים ודוחות הס

 הכל בהתאם לנוסח מכתב ההסכמה. 

    דו"ח אירועים .49 

, מצורף כנספח  בעניין צירוף דוח אירועים וכתבי הסכמה  103-37עמדה משפטית מספר  בהתאם לעדכון  

 אירועים. לפרק זה דו"ח  



 

 2023, בינואר 16
 

                                                   לכבוד 

     

 בע"מ  דיור להשכרה יובלים אמפאשל  הדירקטוריון 

 

 א.ג.נ., 

 

  דיור להשכרה   יובלים   אמפא של    מדף   להשלמה ותשקיף   תשקיף ל  בקשר   הסכמה   מכתב הנדון:  

 2023  ינואר   מחודש   "החברה"(   - )להלן    מ "בע 

 
הדוחות    הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( בתשקיף שבנדון של 

 שלנו המפורטים להלן: 

 

 ימיםלשל החברה    הדוחות הכספייםעל    ,2022  דצמברב  12החשבון המבקר, מיום    הדוח רוא  .1
מיום    2021בדצמבר    31ם  ביושהסתיימה    לשנהו   2020  - ו   2021  בדצמבר  31   25ולתקופה 

 . 2020בדצמבר  31)יום הקמת החברה( ועד ליום   2020בנובמבר 

 

על מידע כספי תמציתי של   ,2022  בדצמבר 12 החשבון המבקר, מיום הרוא סקירה של דוח .2
באותו   וחודשים שהסתיימ  תשעה ושלושהשל  ותולתקופ 2022 בספטמבר 30החברה ליום 

 .תאריך

 
 

 בכבוד רב, 

 
 

 ליאון, אורליצקי ושות' 

 רואי חשבון 
 
 

A member firm of 
 Moore Stephens International 
 Limited - members in 
 principal cities throughout  
the world 

 

 ____________________________________________________________________________ 
  www.lionorl.co.il  E mail: master@lionorl.co.il   03-6155150פקס'    03-6155155טל':    51201, בני ברק  2, מגדלי ב.ס.ר.1דרך בן גוריון  

  www.lionorl.co.ilmaster@lionorl.co.il  1 Ben Gurion Rd. B.S.R Tower 2 Bney Brak 51201 Israel Tel: 972-3-6155155, Fax: 972-3-6155150 E Mail:  
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 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ

 
 

 דוחות כספיים 
 
 
 

 2021בדצמבר  31ליום 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ

 

 2021בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 

 

 ניםיתוכן העני

 

 

 

 

 עמוד 

  

 3 דוח רואה החשבון המבקר

  

 4 דוח על המצב הכספי

  

 5 דוח על הרווח הכולל

  

 6 דוח על השינויים בגרעון בהון

  

 7 דוח על תזרימי המזומנים

  

 8-35 באורים לדוחות הכספיים



  

3 

 

 

 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 

 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ

 

 מים"החברה"( לי -)להלן אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ של  פיםעל המצב הכספי המצור ותביקרנו את הדוח

על תזרימי  ותעל השינויים בהון העצמי והדוח ותהכולל, הדוח ההפסדעל  ותואת הדוח 2020 -ו 2021בדצמבר  31

ועד  )יום הקמת החברה( 2020בנובמבר  25ולתקופה מיום  2021בדצמבר  31ביום המזומנים לשנה שהסתיימה 

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא 2020בדצמבר  31ליום 

 לה בהתבסס על ביקורתנו.לחוות דעה על דוחות כספיים א

 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון 

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה -. על1973-)דרך פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג

יים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספ

מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי 

החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן 

 ה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו.הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללות

 

לדעתנו הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה 

ואת תוצאות פעולותיה, השינויים בהונה העצמי ותזרימי המזומנים שלה לשנה  2020 -ו 2021בדצמבר  31 מיםלי

בדצמבר  31ועד ליום  )יום הקמת החברה( 2020בנובמבר  25ולתקופה מיום  2021בדצמבר  31ביום שהסתיימה 

והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  (IFRSבהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים ) ,2020

 .2010 –התש"ע 

 

לדוחות הכספיים, בדבר  (1)5מבלי לסייג את חוות דעתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב לאמור בביאור 

הסכום שהחברה נדרשת לגייס, על מנת להשלים את רכישת נכסי הנדל"ן. להערכת הנהלת החברה, יעלה 

 בידיה לגייס את הסכום הנדרש.

 

 

    
 ליאון, אורליצקי ושות'    בני ברק,

 רואי חשבון    2023, בינואר 12
 
 
 



 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
  על הרווח הכוללדוח 

4 

 

 בדצמבר 31ליום   
  2021 2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור 

    :פיםשוט נכסים
 -   414   מזומנים ושווי מזומנים

 -   4,547   מזומנים מיועדים לפרויקטים
 -   402   מראשהוצאות 

  5,363   - 
    :נכסים לא שוטפים

 -  152,570 5 מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה
    

  157,933  - 

    התחייבויות שוטפות:
 -   352   ספקים ונותני שירותים

 -   909  6 זכאים ויתרות זכות
   1,261   - 
    

    לא שוטפות:התחייבויות 
 -   89,577 7 מוסדימימון מגוף 

 -   50,675 8 בעלי שליטהלשטרי הון 
  140,252  - 
    

    הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 -  1  הון המניות

 -  17,866  קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה
 -  (1,447)  יתרת הפסד

  16,420  - 
    

  157,933  - 
 
 
 
 
 

 בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.אורים המצורפים מהווים חלק יהב
 
 
 
 
 
 
 
 

       2023 ,בינואר 12
 תאריך אישור

 הדוחות הכספיים
יו"ר  - זהר לוי 

 הדירקטוריון
סמנכ"ל  – אבי חסיד  כ"למנ - יצחק ברוך 

כספים ואחראי על 
 העניינים הכספיים

 
 
 
 



 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
  על הרווח הכוללדוח 
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לשנה שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

 25לתקופה מיום 
 2020בנובמבר 

 31ועד ליום 
 בדצמבר

  2021 2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור 
    

 -   (1,403)  10 הוצאות הנהלה וכלליות
    

 -   (1,403)   הפסד תפעולי
    

 -   (44)  11 הוצאות מימון
    

 -  (1,447)  הפסד לשנה
 
 

 14 המניות של החברה )בש"ח(הפסד למניה המיוחס לבעלי 
  

    
 -  (14.47)  הפסד בסיסי ומדולל למניה

 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.יהב
 



 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
 דוח על השינויים בהון 

6 

 
 

  
 

 (1המניות )הון 

קרן הון 
מעסקאות עם 

 (2בעלי שליטה )

 
יתרת 
 הפסד

 
 

 סה"כ
 אלפי ש"ח 

  -   -   -   -  0202 בנובמבר 25יתרה ליום 
     

     0202תנועה בשנת 
 -  -   -   -  לשנההפסד כולל 
 -  -  -  -  0202בדצמבר  31יתרה ליום 

     
 
 

  
 

 (1הון המניות )

קרן הון 
מעסקאות עם 

 (2בעלי שליטה )

 
יתרת 
 הפסד

 
 

 סה"כ
 אלפי ש"ח 

  -   -   -   -  2021בינואר  1יתרה ליום 
     

     2021תנועה בשנת 
 17,866  -  17,866  -  הטבה בגין הלוואות מבעלי שליטה

  1   -   -   1  הנפקת מניות
 (1,447) (1,447)  -   -  לשנההפסד כולל 
 16,420 (1,447) 17,866  1  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

     
 
 .12( ראה באור 1)

 
 .8( ראה באור 2)
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לשנה שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31

 25לתקופה מיום 
ועד  2020בנובמבר 

 בדצמבר 31ליום 
 2021 2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

   תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת
 -  (1,447)  הפסד כולל לשנה

   תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: להצגתהתאמות הדרושות 
   :והפסד רווח לסעיפי התאמות
 -  240 שליטה מבעל בהטבה שניתנו וכלליות הנהלה הוצאות

 -  32 הוצאות מימון
 272  - 

   שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
 -   294 הוצאות לשלםעליה ב

   
 294  - 

 -  (881) מזומנים נטו ששימשו לפעילות שוטפת
   

   תזרימי מזומנים לפעילות השקעה
 -  (4,547) מזומנים מיועדים לפרויקטיםשינוי ב

 -  (148,831) על חשבון נדל"ן להשקעהששולמו מקדמות 
 -  (153,378) מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה

   
   תזרימי מזומנים מפעולות מימון

 -   1  הנפקת מניותתמורה מ
 -  87,546 מימון מגוף מוסדיקבלת 

 -   67,126 הנפקת שטרי הון לבעלי שליטה
 -  154,673 מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון

   
 -   414  עליה במזומנים ושווי מזומנים

 -   -  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה
 -   414  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה

 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.יהב
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 כללי – 1באור 
 

   תאור החברהא.  

כחברה פרטית מוגבלת במניות, בהתאם לחוק  2020בנובמבר,  25החברה התאגדה ונרשמה בישראל ביום 
 . במועד זה, והחלה את פעילותה 1999 –החברות, התשנ"ט 

החברה הוקמה במטרה לבצע השקעות במקרקעין שמטרתן העיקריות החזקה בדירות מגורים להשכרה  
 ארוך ומכירתן. חלטוו

 (.13)ראה באור  1959-במסגרת חוק עידוד השקעות הון, התשי"ט , בין היתר,לפעולהחברה עתידה  

 הגדרות ב.

 –בדוחות כספיים אלה  

 .אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ –החברה  

  - IAS 24. כהגדרתם ב  –צדדים קשורים  

 השפעת התפשטות נגיף הקורונהג.  

 2020, והתפשטותו בתחילת 2019בסין בחודש דצמבר ( covid-19) בעקבות ההתפרצות של נגיף הקורונה 
וגם בישראל.  םבעול םרבות נוספות, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רבי למדינות

היתר לשיבוש בשרשרת האספקה, לירידה בהיקף התחבורה העולמית,  התפשטות הנגיף גרמה בין
משלות אחרות בעולם וכן לירידות בשווי של ממשלת ישראל ומ למגבלות תנועה ותעסוקה אשר הטילה

נקטה  2020בעקבות האירוע, החל מחודש מרס  .םובעול ץבאר םושל סחורות בשווקי םנכסים פיננסיי
שכללו בין היתר, הגבלות על תנועה  את התפשטות הנגיף, םישראל בצעדים משמעותיים בניסיון לבלו

הגבלות תחבורתיות על  על ההתכנסויות והאירועים, , הגבלותםותעסוקת אזרחים, סגירת עסקים וקניוני
העבודה ם הרשאים להגיע למקו םמספר העובדי םנוסעים וסחורות, סגירת גבולות בן מדינות, צמצו

את התפשטות הנגיף ואפשרו  םהחלו מבצעי חיסון אשר מנעו בחלק 2020בחודש דצמבר  וכיוצא באלה.
חלו עליות וירידות בהיקף התחלואה ועקב  2021לך שנת הפעילות העסקית. במה של ההגבלות על םצמצו

ההיענות הגבוהה לחיסון השלישי כנגד הנגיף, ירדה התחלואה באופן ניכר.  כך הוטלו מגבלות שונות. נוכח
, אשר קצב ההתפשטות שלו "אומיקרון"הנגיף וקיבל את השם  התגלה זן חדש של 2021בחודש נובמבר 

לאורך  ובוטלו כל המגבלות במשק. דעךגם זן זה  ישור הדוחות הכספיים,היה גבוה מאוד. נכון למועד א
על  , והתפשטות הקורונה לא השפיעה על פעילותה.פרויקטיםכל התקופה האמורה פעלה החברה לאיתור 

כגון המשך התפשטות הנגיף או  םאף האמור, היות שמדובר באירוע אשר אינו בשליטת החברה , וגורמי
 םלהשפיע על הערכות החברה, החברה ממשיכה לעקוב באופן שוטף אחר השינוייעשויים  עצירתו

ובוחנת את ההשלכות על תוצאותיהן העסקיות של החברה בטווח הבינוני  םבשווקים בארץ ובעול
 והארוך.

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
 :למעט אם נאמר אחרתהמדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות, 

 בסיס הצגת הדוחות הכספייםא.   

כמו כן, הדוחות הכספיים (. IFRSהדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )
 .2010 -ערוכים בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע

 מטבע פעילות ומטבע ההצגה ב.

 החברה ומטבע ההצגה של הדוחות הכספיים הינו ש"ח.מטבע הפעילות של 

 תקופת המחזור התפעולי ג.

. עקב כך, כוללים הנכסים השוטפים שנה נההי החברהתקופת המחזור התפעולי הרגיל של 
פריטים המיועדים וצפויים להתממש במהלך תקופת המחזור התפעולי של  ,וההתחייבויות השוטפות

 .חברהה
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 )המשך( המדיניות החשבונאיתעיקרי  - 2באור 
 

 שווי מזומנים .ד

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פיקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר 
 אשר אינם מוגבלים בשעבוד, שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד ההשקעה או 

ומהווים חלק מניהול המזומנים  מיידית ללא קנס,שעולה על שלושה חודשים אך הם ניתנים למשיכה 
 .של החברה

 הכרה בהכנסה.     ה
הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות ברווח או הפסד כאשר השליטה בנכס או בשירות מועברת ללקוח. 

 מחיר העסקה הוא סכום התמורה שצפוי להתקבל בהתאם לתנאי החוזה.

 הכנסות משכירות
הכנסות משכירות מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה הלקוח מקבל וצורך את ההטבת המופקות על 
ידי ביצועי החברה. ההכנסות מוכרות בהתאם לתקופות הדיווח שבהן סופקו השירותים. החברה גובה 
תשלום מלקוחותיה בהתאם לתנאי התשלום שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים יכולים 

ות טרום תקופת מתן השירות או לאחר תקופת מתן השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או לה
 בהתחייבות בגין החוזה עם הלקוח.

 נדל"ן להשקעה  .ו

נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או מבנה, או שניהם( המוחזק על ידי החברה, לצורך הפקת דמי  .1
שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים שכירות או לשם עליית ערך או שתיהן ושלא לצורך 

או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל. נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי 
העלות כולל עלויות רכישה ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, נדל"ן להשקעה נמדד בשווי ההוגן, 

הנובעים משינויים בשווי ההוגן של אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים או הפסדים 
הנדל"ן להשקעה נזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן 

 שיטתי.

נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא צפויות הטבות כלכליות  .2
ן היתרה בדוחות הכספיים מוכר עתידיות ממימושו. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבי

 בדוח על הרווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס.

לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שמבוצעת על ידי  .3
שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל"ן והינם בעלי הידע  -מעריכים חיצוניים בלתי תלויים 

 והניסיון הנדרשים ועל ידי הנהלת החברה שהינה בעלת ידע מקצועי נרחב.  

 להשקעה  נדל"ןמקדמות על חשבון  .ז

"ן להשקעה נדלהמקדמות הופכות לעל פי העלות במשך כל תקופת ההקמה. בתום תקופה זו,  ותנמדד
 .הוגן בשווי נמדדה

יחידת המדידה )לצורך מדידת שווי נכסי הנדל"ן( הינה ברמת היחידה הבודדת. לחברה אין מחויבות 
החברה, כל יחידה שונה מהאחרת להשכיר ו/או למכור את כל היחידות במקשה אחת. בנוסף, לגישת 

ובעלת מאפיינים וסיכונים כלכליים שונים )גודל, כיוונים, קומה וכו'( וזאת גם אם מדובר באותו 
הפרויקט. סיכונים ומאפיינים שונים אלו, סביר שישפיעו באופן שונה על תזרימי המזומנים העתידיים 

י של כל יחידה בנפרד, הן במועד ההכרה של החברה. לחברה יש יכולת לאמוד באופן מהימן את השוו
 הראשוני והן בתקופות המדידה העוקבות.

בשוק החופשי. להערכת החברה, לא  ןלאחר קבלת הדירות לידי החברה, בכוונת החברה לפעול להשכרת
צפויות השקעות מהותיות לאחר קבלת הדירות, בהתאם להסכם הרכישה, וניתן יהיה להשכירן באופן 

 מידי.
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 מכשירים פיננסיים .ח
 

  נכסים פיננסיים .1

מוכרים במועד ההכרה הראשונית לפי שווי הוגן ובתוספת עלויות  IFRS 9נכסים פיננסיים בתחולת 
עסקה ישירות, למעט לגבי נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, אשר לגביהן 
עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד. לאחר ההכרה הראשונית, הטיפול החשבונאי בנכסים 

 :פיננסים מבוסס על סיווגם כמפורט להלן

 הלוואות וחייבים   

הלוואות וחייבים הינן השקעות המוחזרות בתשלומים קבועים או הניתנים לקביעה שאינם נסחרים 

בשוק פעיל. לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות מוצגות על פי תנאיהן לפי העלות בתוספת עלויות 
ערך. חייבים לזמן עסקה ישירות, תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת 

 קצר מוצגים לפי תנאיהם, בדרך כלל בערכם הנומינלי.

 התחייבויות פיננסיות .2

התחייבויות מוכרות לראשונה בשווי הוגן. הלוואות והתחייבויות אחרות הנמדדות בעלות מופחתת 
מוצגות בניכוי עלויות עסקה ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, הטיפול החשבונאי בהתחייבויות 

 פיננסיות מבוסס על סיווגם כמפורט להלן:

 התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת

לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות והתחייבויות אחרות, מוצגות על פי תנאיהן לפי העלות בניכוי  
 עלויות עסקה ישירות תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית. 

 
 עלויות אשראי.     ט

אשראי הקשורות להקמה של נכסים כשירים אשר נדרשת תקופת זמן החברה מהוונת עלויות 
משמעותית להכנתם, לשימושם המיועד או מכירתם. היוון עלויות האשראי מתחיל במועד שבו הוצאו 
עלויות בגין הנכס עצמו, התחילו הפעולות להכנת הנכס ונגרמו עלויות אשראי,  ומסתיים כאשר 

הנכס הכשיר לשימושו המיועד או  למכירתו. הסכום של עלויות הושלמו מהותית כל הפעולות להכנת 
 האשראי המהוון בתקופת הדיווח כולל עלויות אשראי ישירות.

 מדידת שווי הוגן.    י

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה 
 רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

 
מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או ההתחייבות, או 

 ( ביותר.advantageousבהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי )
 

השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור 
 שוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים שלהם.הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים ב

 
מדידת שווי הוגן לנכס לא פיננסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות כלכליות 
באמצעות הנכס בשימוש המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בנכס בשימוש 

 המיטבי שלו. 
הן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים שניתנים החברה משתמשת בטכניקות הערכה ש

להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה ומיזעור 
 השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
כל הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים לקטגוריות 
בתוך מידרג השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית למדידת השווי ההוגן 

 בכללותה:

 זהים.: מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות 1רמה 

 אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין. 1: נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה 2רמה 

: נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני שוק 3רמה 
 ניתנים לצפייה(.

 שערי חליפין ובסיסי הצמדה .י
 

יתרות במטבע חוץ, או הצמדות אליו, נכללות בדוחות הכספיים לפי שערי החליפין היציגים  .1
 שפורסמו על ידי בנק ישראל והיו תקפים לתום תקופת הדיווח. 

 יתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהתאם למדד בגין. .2
 להלן נתונים על שערי החליפין של הדולר ועל המדד: .3
 

  מדד המחירים תשומותמדד  
 $ ארה"ב 1 * ל צ ר כ ן ** הבניה בגמר השנה 

 ש"ח 3.11 127.67 121.5 2021

 ש"ח 3.215 124.19 115.1 2020

     השינוי במשך השנה

2021 5.56% 2.8% (3.26%) 

2020 0.52% (0.7%) (6.97%) 

     

 .100 -2020על פי המדד בגין  בתאריך המאזן לפי בסיס ממוצע  *      
 .7/11בסיס על פי מדד  **      

 

 עיקר האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים - 3באור 
  

 אומדנים והנחות    -
 

בעת הכנת הדוחות הכספיים, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים, והנחות המשפיעים על יישום   
התחייבויות, הכנסות והוצאות. שינויים המדיניות החשבונאית ועל הסכומים המדווחים של נכסים, 

 באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי האומדן.
 

להלן ההנחות העיקריות שנעשו בדוחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הדיווח ואומדנים קריטיים  
של נכסים  שחושבו על ידי הקבוצה ואשר שינוי מהותי באומדנים ובהנחות עשוי לשנות את ערכם

 והתחייבויות בדוחות הכספיים בשנה העוקבת:
 

 סים נדחיםינכסי מ -
 

סים נדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס ובגין הפרשים זמניים ניתנים לניכוי, שטרם ינכסי מ
 נוצלו, אם צפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית שכנגדה ניתן יהיה לנצלם. נדרש אומדן של ההנהלה על מנת

סים הנדחים שניתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי, סכום ההכנסה החייבת במס ילקבוע את סכום נכס המ
 הצפויה, מקורה ואסטרטגיית תכנון המס.  
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 )המשך( עיקר האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים - 3באור 
 

 קביעת שווי הוגן של נכס פיננסי לא סחיר -
 

במדרג השווי ההוגן נקבע בהתאם לשיטות הערכה,  3פיננסי לא סחיר המסווג לרמה השווי ההוגן של נכס 
לעתים נקבע השווי ההוגן בהתייחס לעסקאות גיוס הון שנעשו לאחרונה בהשקעות אלו. שינויים אומדן 
תזרימי מזומנים עתידיים ובאומדן שיעורי היוון בהתחשב בהערכת סיכונים כגון סיכון נזילות, סיכון 

לצורך בחינת השווי ההוגן התבססה  .י ותנודתיות, עשויים להשפיע על השווי ההוגן של נכסים אלואשרא
 החברה, בין היתר, גם על אינדיקציית שווי ממעריך שווי חיצוני בלתי תלוי.

 
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם SRFIגילוי לתקני  - 4באור 
 

 2020-2018לשנים פרויקט השיפורים בתקינה הבינלאומית א.     
. להלן 2018-2020תיקונים מסוימים במסגרת פרויקט השיפורים מחזור  IASB -פרסם ה 2020בחודש מאי  

 :IFRS 9 -התיקון העיקרי המתייחס ל
האחוזים" בסעיף  10מבהיר אילו עמלות על החברה לכלול כאשר היא מבצעת את מבחן " IFRS 9 -התיקון ל 

בחינה האם תנאים של מכשיר חוב שתוקן או הוחלף שונים באופן מהותי ממכשיר , בעת IFRS 9-ב 3.3.6ב.
 החוב המקורי.

 
, או לאחריו. יישום מוקדם אפשרי. 2022בינואר  1התיקון ייושם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  

 נה.התיקון ייושם לגבי מכשיר החוב שתוקן או הוחלף החל מהשנה בה התיקון לתקן יושם לראשו
 
 הצגת דוחות כספיים - IAS 1 -תיקון ל ב.

בדבר הדרישות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא  IAS 1 -תיקון ל IASB -פרסם ה 2020בחודש ינואר  

 התיקון(. התיקון מבהיר את העניינים הבאים: -שוטפות )להלן 

 ;מהי הכוונה בזכות בלתי מותנית לדחות את הסילוק 

  להתקיים לתום תאריך הדיווח;זכות הדחייה חייבת 

 ;סיווג אינו מושפע מהסבירות שישות תממש את זכות הדחייה 

  רק במידה ונגזר משובץ בהתחייבות המירה הינו מכשיר הוני, התנאים של ההתחייבות לא ישפיעו
 על סיווגו.

 
 בדרך של יישום למפרע. 2023לינואר  1התיקון ייושם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום 

 החברה בוחנת את השפעת התיקון על הסכמי ההלוואות הנוכחיים שלה. 
 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל ג.
 

: מדיניות חשבונאית, שינויים 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה חדשה של המונח  –באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן 

 "אומדנים חשבונאיים".  

קון אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". התי
מבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני 

 טעויות. 

והוא חל על שינויים  2023בינואר  1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
ופה או אחריה. יישום מוקדם במדיניות חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תק

 אפשרי. 

 החברה בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכספיים.
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 )המשך( חדשים בתקופה שלפני יישומם SRFIגילוי לתקני  - 4באור 
 

  סים על הכנסהימ ,IAS 12 -תיקון לד.      
 

" או "IAS 12סים על ההכנסה )להלן: י, מ12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -פרסם ה 2021במאי 
 IAS 12ל  24 -ו 15סים נדחים המובא בסעיפים י"התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במ

 הכרה בנכסי IAS 12סים נדחים, מחריג יבמסגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מ )להלן: "התיקון"(.
 

זמניים מסוימים הנובעים מההכרה לראשונה בנכסים והתחייבויות סים נדחים בגין הפרשים יוהתחייבויות מ
התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה  בעסקאות מסוימות. חריג זה מכונה 'חריג ההכרה לראשונה'.

סים נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה ילראשונה' ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי והתחייבויות מ
נה נוצרים הפרשים זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג. צירוף עסקים ואשר בגי

בנוגע  או לאחריו. יישום מוקדם אפשרי. 2023בינואר  1התיקון ייושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
התיקון ייושם החל מתחילת תקופת הדיווח  -לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום 

מוקדמת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים בהם התיקון יושם לראשונה, תוך זקיפת ההשפעה המצטברת של ה
להערכת . היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה

 החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה. 
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 מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5ר באו
 

 כללי .1
 

 שונים, פרויקטים 12 – בהתקשרה החברה בהסכמים לרכישת נכסי נדל"ן להשקעה  הדוח תקופת במהלך
אלפי ש"ח )להלן: "הנכסים הנרכשים"(. נכסי נדל"ן אלו, נכללו בדוח על המצב  1,442,000 –בסכום כולל של כ 

, לרבות עלויות נלוות אשר הכספי, בהתאם לתשלומים ע"ח  סכומי הרכישה, אשר נקבעו בהסכמי המכר
ההוגן של נכסי הנדל"ן  שווים. לדעת הנהלת החברה, סכומי רכישה אלו, משקפים באופן נאות את הוונו לנכס

. יובהר, כי יתרת התמורה, בגין הנכסים הנרכשים, שעל החברה לשלם, הינה בסך במועד רכישתם להשקעה
ש"ח, לא כולל הצמדות למדד תשומות הבניה וכן עלויות נלוות ותשלומי מיסים.  אלפי 1,305,000  -של כ 

בדרך של גיוס/י חוב ו/או גיוס/י הון. להערכת השלמת רכישת הנכסים תצריך מאת החברה גיוס/ים נוסף/ים 
 הנהלת החברה יעלה בידיה לגייס את הסכום הנדרש וזאת מהסיבות הבאות:

 בישראל: ת הטווחעתיד שוק השכירות ארוכ א.

בהתאם להנחת החברה, שוק השכירות למגורים ארוך הטווח בישראל, נהנה מביקוש רב במיוחד לאור עליית 
מחירי הדירות לרכישה. העדר רגולציה בשוק ומיעוט גופים גדולים ומוסדיים, הפועלים בשוק, מאפשרים 

 לחברה לנצל את יתרונה לייצר מוצר שכירות איכותי ויציב. עובדה זו תבוא לידי 

 יטוי באיכות ההשכרה ובמיקסום התשואה על הנכסים שהחברה רכשה. ב

 :מיקום הנכסים ב.

החברה רכשה דירות, במיקומים הנהנים מביקוש רב, עובדה זו תקל על החברה בהשכרה ובמיקסום 
 התשואה, מה שיוביל להגברת אטרקטיביות ההשקעה בחברה. 

 ג.   מסגרת אשראי מהבעלים:

 150,000לה מבעלות מניותיה, כי יעמידו לרשותה, כל אחת, מסגרת אשראי של עד  לחברה מחויבות שניתנה
אלפי ש"ח בסה"כ( לצורך מימון פעילותה. להערכת הנהלת החברה, ביכולתן של בעלות  300,000אלפי ש"ח )

 המניות לעמוד בהתחייבותן כאמור.

 ' להלן.ד17בדבר הסכם העמדת מסגרת אשראי על ידי בעלי המניות, ראה ביאור 
 
 

 להשקעה"ן הנדל נכסי בדבר פרטים .2
 

 בדצמבר 31  
 2020 2021 סעיף 
  אלפי ש"ח  

 - 14,850 א דירות( 58פרויקט יערה בוטיק, צור יצחק )
 - 34,983 ב דירות( 62, אשדוד )אשדוד פרויקט שער העיר

 - 2,394 ג דירות( 50, קריית אונו ) ONO ONOפרויקט 
 - 36,082 ד דירות( 50ירושלים )פרויקט שכטר רמות, 
 - 18,150 ה דירות( 54פרויקט פיכמן, חולון )

 - 18,725 ו דירות( 50, גבעת שמואל )סלקטדפרויקט 
 81, רחובות )מגדלי אמפא רחובותפרויקט 

 דירות(
 - 21,517 ז

 - 352 ח דירות( 99, נתניה )ימים הצעירהפרויקט 
 - 240 ט דירות( 51אור יהודה )קיימא, פרויקט 

 - 107 י דירות( 53פרויקט כנען, קריית אונו )
 - 2,753 יא דירות( 58פרויקט גינות דוד, בני ברק )

 - 2,417 יב דירות( 57, באר יעקב )ESIOפרויקט 

  152,570 - 

    

 - 3,394  ( כולל עלויות מימון שהוונו1)

    

 - 2,815  ( כולל עלויות תוספתיות שהוונו2)
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 

 

 -פרויקט יערה בוטיק צור יצחק א.

, התקשרה החברה, עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021בינואר  6ביום  א.  
 בפרויקט אשר נמצא בשלבי בנייה מתקדמים ברחוביחידות דיור  58"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-נחל קנה בצור יצחק )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

חניות תת  72-מ"ר מרפסות וגינות ו 1,230-מ"ר, בתוספת של כ 6,908 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 58
עליון )לא מקורה(, )שתי חניות לכל דירה( המצויים על המקרקעין הידועים  חניות בחניון 44-קרקעיות רגילות ו

 , ברחוב נחל קנה בצור יצחק )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו8901בגוש  37כחלק מחלקה 
 ."המקרקעין", בהתאמה( -

"א מעל קומת קרקע, המכילים קומות כ 5-6בנייני מגורים בני  3המקרקעין כוללים פרויקט למגורים, הכולל 
 .יחידות דיור בתמהיל מגוון,  וכן קומת חניון מקורה וחניון עליון 68

 .2023באוגוסט  31מועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכמי הרכישה, הינו עד ליום 
 

 התמורה: .2
)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה  ש"חמיליון  91 - על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס הינה בסך של כ
נכון למועד הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על  .בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה

 ש"ח. מיליוני  77.1 –ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 * אופן מימון הרכישה:ב.  
 

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.

  -פרויקט שער העיר אשדוד ב.
, התקשרה החברה עם צד קשור לחברה )להלן בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי 2021בפברואר  11ביום  א.  

ברובע ח' באשדוד יחידות דיור בפרויקט המכיל שני בניינים, הממוקמים בדרך מנחם בגין  62רכישה של 
 2022במהלך החציון השני לשנת  "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-)להלן בסעיף זה: "הנכס" ו

החלה החברה לקבל לידיה, לשיעורין, את הדירות שרכשה בפרויקט. למועד אישור הדוחות הכספיים, 
 יחידות דיור. 62הסכמי שכירות מתוך  59-התקשרה החברה ב

 נוספים אודות העסקה:להלן פרטים 

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

מ"ר, בתוספת של  5,685 -דירות בשני בניינים, בשטח מכר של כ 27-דירות ו 35יחידות דיור בחלוקה של  62
חניות עליות או תת קרקעיות )אחת לכל דירה(, המצויים על המקרקעין הידועים  62-מ"ר מרפסות ו 560-כ

נחם בגין ברובע ח' באשדוד, מעל מרכז מסחרי "כלניות" )להלן בסעיף זה: , בדרך מ2074בגוש  189כחלקה 
 ."המקרקעין", בהתאמה(-"היחידות" או "דירות המגורים" ו
קומות המכיל חנויות ומשרדים ובקומת הקרקע קיים שטח המהווה חניון  2על החלקה בנוי מתחם מסחרי בן 

בנייני המגורים המתוארים  2)ממערב וממזרח( נבנו  לבאי המתחם. מעל המרכז המסחרי, בשתי קצוות המתחם
יחידות דיור בשטח ממוצע של  240קומות כ"א, המכילים  15בנייני מגורים בני  2לעיל. פרויקט המגורים כולל 

  .מ"ר התאימות לזוגות ומשפחות צעירות 85יח"ד קטנות בשטח של עד  96מ"ר, מתוכן  100עד 
 

 התמורה: .2
מיליון  111 - התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כעל פי הסכמי הרכישה, 

נכון למועד  .)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה ש"ח
 ש"ח. מיליוני  77.6 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה:ב.  

 
שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן

 זכויותיה בפרויקט.
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 

 

 -קרית אונו ONO ONEפרויקט  ג.

, התקשרה החברה, עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2020בדצמבר  28ביום  א. 
 בינוי אשר נמצאות בשלבי בנייהיחידות דיור בפרויקט פינוי  50"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

ו "הסכמי הרכישה" א-בשכונת לוי אשכול צפון בקרית אונו )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו התחלתיים
 "העסקה", בהתאמה(.

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 :תיאור תמציתי של הנכס  .1

חניות תת קרקעיות רגילות  50-מ"ר מרפסות ו 600-מ"ר, בתוספת של כ 4,910 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 50
אשכול בקרית , בשכונת לוי 6496בגוש  379-ו 368)אחת לכל דירה( המצויים על המקרקעין הידועים כחלקות 

המקרקעין כוללים פרויקט  ."המקרקעין", בהתאמה(-אונו )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו
יחידות דיור בתמהיל מגוון, כמו גם  1,077קומות כ"א, המכילים  20-21בנייני מגורים בני  9למגורים, הכולל 

 .מרתף הכוללות חניות, מחסנים וחדרים טכניים קומות 4מ"ר, וכן  2,500-קומת קרקע למסחר בהיקף של כ
 חודשים לאחר קבלת היתר. 39מועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכמי הרכישה, הינו 

 :התמורה .2

מיליון   110 - על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ
נכון למועד  .נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה )כולל מע"מ(. בנוסף, ש"ח

 ש"ח. מיליוני  108.2 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 : *אופן מימון הרכישהב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.

 

 -פרויקט שכטר רמות ירושלים ד.

, התקשרה החברה, עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021במרץ  22ביום  א. 
ברחוב  אשר נמצאות בשלבי בנייה מתקדמיםיחידות דיור בפרויקט  50"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-רמות אלון בירושלים )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו
 

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

 50 -מ"ר מרפסות ו 6410-מ"ר, בתוספת של כ 4,200 -שלב ב'( בשטח מכר של כ 16שלב א',  34יחידות דיור ) 50
חניות תת קרקעיות רגילות )אחת לכל דירה( המצויים על המקרקעין  50מ"ר ובנוסף  1,042מחסנים בשטח של 

, ברחוב רמות אלון בירושלים )להלן בסעיף זה: "היחידות" או 30617בגוש  219-ו 218הידועים כחלק מחלקות 
 ."המקרקעין", בהתאמה(-"דירות המגורים" ו

 234קומות כ"א מעל קומת קרקע, המכילים  13ייני מגורים בני בנ 7המקרקעין כוללים פרויקט למגורים, הכולל 
 קומות מרתפי חניה. 2יחידות דיור בתמהיל מגוון,  הבנויים לצד מרכז מסחרי, גני ילדים ובית כנסת ומעל 

 .2024מרץ מועד המסירה החזוי של דירות המגורים הינו 
 

 התמורה: .2
 100.625 - נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כעל פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר 

נכון  .)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה ש"חמיליון 
 ש"ח. מיליוני  65.9 –למועד הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה:ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 
 

  -פרוייקט פיכמן, חולון ה.  

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021ביוני  13ביום  א. 
יחידות דיור בפרויקט בצומת הרחובות שד' ההסתדרות ופיכמן  54"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

"הסכמי הרכישה" או "העסקה", -להלן בסעיף זה: "הנכס" ו) הפרויקט נמצא בשלבי בניה. בחולון
 בהתאמה(.

 נוספים אודות העסקה:להלן פרטים 

 תיאור תמציתי של הנכס:  .1

 19-מ"ר מרפסות, מחסן לכל דירה ו 560 -מ"ר, בתוספת של כ 4,875 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 54
, בצומת הרחובות ההסתדרות 7174בגוש  163חניות בסה"כ, המצויים על המקרקעין הידועים כחלקה 

 "המקרקעין", בהתאמה(.-או "דירות המגורים" ו ופיכמן בחולון )להלן בסעיף זה: "היחידות"
 יחידות דיור בתמהיל מגוון. 235על המקרקעין צפויים לקום שני מגדלים, המכילים 

התקבל היתר בנייה, ומועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכמי הרכישה, צפוי לסוף  8/21בחודש 
 .2024שנת 

 התמורה: .2

מיליון   114- הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין
נכון למועד  )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה. ש"ח

 ש"ח. מיליוני  96.9 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 * ישה:אופן מימון הרכב.  
שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן

 זכויותיה בפרויקט.

 -גבעת שמואלבגבעה,  סלקטדפרויקט  ו.

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: "המוכרים"(, 2021במרץ  15ביום  א.  
אשר בשכונת רמת הדר שבגבעת שמואל,  11יחידות דיור בפרויקט ברחוב יצחק שמיר  50בהסכמי רכישה של 

 ו "העסקה", בהתאמה(."הסכמי הרכישה" א-)להלן בסעיף זה: "הנכס" ו נמצאות בשלבי בניה התחלתיים.

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

חניות  88-מ"ר מחסנים ו 360מ"ר מרפסות,  790-מ"ר, בתוספת של כ 5,515 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 50
בשכונת רמת , 6369בגוש  326חניות לדירה( המצויים על המקרקעין הידועים כחלקה  1-2תת קרקעיות רגילות )

 ."המקרקעין", בהתאמה(-הדר בגבעת שמואל )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו
יחידות דיור בתמהיל מגוון, כמו גם קומת קרקע  106קומות, המכיל  23על המקרקעין יוקם בניין מגורים בן 

לות חניות, חדרי מדרגות, מבואות מ"ר הכול 6,135-קומות מרתף בשטח כולל של כ 2מ"ר, וכן  610-בשטח של כ
 מ"ר, עליה מתקנים טכניים. 300-וחדרים טכניים. בנוסף, ישנה גם קומת גג בשטח של כ

 .2024 אוקטוברמועד המסירה החזוי של דירות המגורים הינו 
 
 התמורה: .2

מיליון  114 - כעל פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של 
נכון למועד  .)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה ש"ח

 ש"ח. מיליוני  96.8 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי וכן מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה
 זכויותיה בפרויקט.
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 
 

  -, רחובות מגדלי אמפאפרוייקט   ז.

, התקשרה החברה עם צד קשור לחברה )להלן בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה 2021באפריל  29ביום  א. 
. בשטח מבוצעות בשלב זה יחידות דיור בפרויקט בצומת הרחובות ששת הימים ומשה יתום ברחובות 81של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-חפירות בלבד )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

 יחידות דיור בחלוקה הבאה: 81
 : B-ו Aבניין  -שלב א'

 חניות לדירה. 1-2מ"ר מרפסות ובין  500-מ"ר, בתוספת של כ 4,140 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 41
 בגין שלב א' התקבל היתר הבניה.

 : C+Dבניין  -שלב ב'
 חניות לדירה. 1-2מ"ר מרפסות ובין  500-מ"ר, בתופת של כ 3,950-יחידות דיור בשטח מכר של כ 40

 .2021בגין שלב ב' צפוי להתקבל היתר בניה עד לסוף שנת 
, בצומת הרחובות ששת הימים 3653בגוש  19-ו 18בנייני המגורים יוקמו על מקרקעין הידועים כחלק מחלקות 

קומות מעל  17בנייני מגורים סה"כ, הכוללים כ"א  4שלב א' ושלב ב' לפרויקט יכללו  ומשה יתום ברחובות.
תמהיל  יח"ד(. 82-ל 80יח"ד )בכל בניין בין  324קומות מרתף, סה"כ  3לת חזית מסחרית ומעל קומת קרקע הכול

מועד המסירה החזוי של דירות חדרים.  4-6חדרים, ודירות פנטהאוז  3-5יחידות הדיור צפוי לכלול דירות 
 .2024המגורים, הינו דצמבר 

 התמורה: .2
 - נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר

 )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה. ש"חמיליון  142
 ש"ח. מיליוני  121.4 –נכון למועד הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.

  -, נתניה ימים הצעירהפרוייקט   ח.

, התקשרה החברה עם צד קשור לחברה )להלן בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 2021במאי  23ביום  א. 
"הסכמי הרכישה" או -יחידות דיור בפרויקט פינוי בינוי ברחוב שי עגנון בנתניה. )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו 99

 "העסקה", בהתאמה(.

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

 99-מ"ר מרפסות ו 1,240 -מ"ר, בתוספת של כ 9,550 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 99הנכס הנרכש הינו 
, בפינת הרחובות זלמן 7959בגוש  30-34מקומות חנייה תת קרקעיים המצויים על המקרקעין הידועים כחלקות 

"המקרקעין", -קרן היסוד ושי עגנון בנתניה )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו-שניאור
 בהתאמה(.

בנייני  8ים של בעלי הזכויות הקיימים וייבנו על המקרקעין במסגרת הפרויקט יהרסו ויפונו בתי מגורים ישנ
 יחידות דיור, מרתפי חניה ומבני ציבור. 480-מגורים הכוללים כ

חודשים  45טרם התקבל היתר לפרויקט, ומועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכמי הרכישה, הינו 
 ממועד קבלת היתר הבניה לבניין הרלוונטי.

 התמורה: .2
 185.5 - פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כעל 

נכון  )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה. ש"חמיליון 
 ש"ח. מיליוני  185.6 –למועד הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 

  -אור יהודהקיימא, פרוייקט   ט.

, התקשרה החברה עם צד קשור לחברה )להלן בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה 2021באפריל  25ביום  א. 
בשטח מבוצעות בשלב זה חפירות יחידות דיור בפרויקט ברחוב הכלנית ורחוב האיריס באור יהודה.  51של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-עיף זה: "הנכס" וסבלבד )להלן ב

 עסקה:להלן פרטים נוספים אודות ה

 תיאור תמציתי של הנכס:  .1

מקומות חנייה תת  41-מ"ר מרפסות ו 605 -מ"ר, בתוספת של כ 4,844 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 51
, ברחוב הכלנית באור יהודה )להלן 7218בגוש  31-34, 17קרקעיים המצויים על המקרקעין הידועים כחלקות 

 "המקרקעין", בהתאמה(. -בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו
יח"ד בגדלים  328קומות אשר יכללו סה"כ  16בנייני מגורים בני  4במסגרת שלב א' של הפרוייקט צפויים להקים 

 שונים.
 .2025ומועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכמי הרכישה, צפוי לתחילת שנת  לפרויקט יש היתר בניה

 התמורה: .2
מיליון  103 - על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ

נכון למועד  ולחברה. )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ש"ח
 ש"ח. מיליוני  103.1 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.

 

  -אונו פרוייקט כנען, קרית  י.
 

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021באוקטובר  31ביום  א. 
הפרויקט יחידות דיור בפרויקט פינוי בינוי ברחוב לוי אשכול בקרית אונו.  53"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-)להלן בסעיף זה: "הנכס" ו נמצא בשלבי בניה התחלתיים
 

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:
 
 תיאור תמציתי של הנכס: .1

מקומות חנייה תת  53-מ"ר מרפסות ו 740 -מ"ר, בתוספת של כ 5,600 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 53
, ברחוב 6497בגוש  320-ו 319, 222, 214, 209,211, 194-206קרקעיים המצויים על המקרקעין הידועים כחלקות 

 "המקרקעין", בהתאמה(.-לוי אשכול בקרית אונו )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו
בניינים  10בניינים הקיימים על המקרקעין והקמתם של  11הפרויקט הינו מסוג פינוי בינוי וכולל הריסת 

 חדשים לטובת מגורים, מסחר ומשרדים.
חודשים מקבלת היתר בניה לבנין בו מצויה  55מועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכם המכר, הינו 

 הדירה.
 

 התמורה: .2
מיליון  123 - על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ

נכון למועד  )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה. ש"ח
 ש"ח. מיליוני  123.2 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.
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 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה - 5באור 

 
  -פרוייקט גינות דוד, בני ברק  יא.

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021בדצמבר  21ביום  א. 
יחידות דיור בפרויקט ברחוב הרב כהנמן בבני ברק. לפרויקט ניתן היתר  58"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-)להלן בסעיף זה: "הנכס" ו לאחרונה החלו החפירות בשטחבניה. 

 הלן פרטים נוספים אודות העסקה:ל

 תיאור תמציתי של הנכס: .1

מקומות חניה תת קרקעיים  30מ"ר מרפסות,  860 -מ"ר, בתוספת של כ 5,500 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 58
, ברחוב הרב כהנמן בבני ברק 6189בגוש  716מחסנים, בפרויקט המצוי על המקרקעין הידועים כחלקה  5-ו

 "המקרקעין", בהתאמה(.-ה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו)להלן בסעיף ז

 יחידות דיור. 459קומות כ"א, ובסה"כ  8-9בניינים, בני  11הפרויקט כולל 

 .2024מועד המסירה החזוי של דירות המגורים הינו תחילת 

 התמורה: .2
מיליון  121-הינה בסך של כעל פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( 

נכון למועד  )כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה. ש"ח
 ש"ח. מיליוני  118.3 –הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב. 

 .מהונה העצמי של החברהמימון רכישת הנכס בוצע בשלב זה 
 

  -, באר יעקבLIVE פרוייקט  יב.

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2021באוקטובר  27ביום  א. 
יחידות דיור בפרויקט ברחוב הברוש פינת שדרות האלונים בבאר יעקב.  57"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

"הסכמי הרכישה" או -להלן בסעיף זה: "הנכס" והבניה של הקומות הראשונות )הפרויקט נמצא בשלב 
 "העסקה", בהתאמה(.

 להלן פרטים נוספים אודות העסקה:

 תיאור תמציתי של הנכס:  .1

מקומות חנייה תת  99-מ"ר מרפסות ו 670 -מ"ר, בתוספת של כ 5,300 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 57
, ברחוב הברוש, שכונת פארק המושבה 7959בגוש  30-34קרקעיים המצויים על המקרקעין הידועים כחלקות 

 "המקרקעין", בהתאמה(.-בבאר יעקב )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו

קומות כ"א, מעל שתי קומות  25בנייני מגורים בני  2יחידות דיור שיתפרסו על פני  190הפרויקט עתיד לכלול 
 מרתפי חניה. 

 .2024מועד המסירה של דירות המגורים, על פי הסכם המסגרת, הינו במהלך חודש אפריל 

 התמורה: .2
  128.7-על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של כ

נכון  החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה.)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה  ש"חמיליון 
 ש"ח. מיליוני  128.6 –למועד הדוח, יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 

 
 * אופן מימון הרכישה: ב.  

שיעבדה החברה את  שלטובתו במימון מגוף מוסדי מימון רכישת הנכס בוצע מהונה העצמי של החברה וכן
 זכויותיה בפרויקט.

 
 .7לגבי אופן מימון רכישת הפרויקטים ראה גם באור  *
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 זכאים ויתרות זכות - 6באור 
 בדצמבר 31ליום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 -   664  הוצאות לשלם
 -   245  צדדים קשורים, נטו 

  909   - 

   
 
 

 מימון מגוף מוסדי - 7באור 
 
, חתמה החברה עם גופים שונים מקבוצת כלל )להלן: "המלווה"( על הסכם למימון ארבעה 2020בדצמבר  30-ב

 מיליון ש"ח.  398 - ית אונו ורחובות, בסך כולל של עד כיאור יהודה, פתח תקווה, קר ;פרויקטים

מסך  75%המוקצית לבין המסגרת הוקצתה בנפרד לכל אחד מהפרויקטים, כאשר הקרן תהא כנמוך מבין המסגרת 
מחיר רכישת יחידות הדיור הנרכשות באותו פרויקט, בתוספת מס רכישה והוצאות נלוות ולפני ההצמדה למדד 

  תשומות הבניה.

מסגרת האשראי של כל פרויקט תהיה בתוקף עד לתום תקופת ההקמה של הפרויקט הרלוונטי, כאשר תקופת ההקמה 
עד העמדת ההלוואה וסיומה שלוש שנים לאחר מכן, או במועד קבלת טופס מוגדרת בהסכם כתקופה שתחילתה במו

, לפי המוקדם מביניהם. בתקופת ההקמה של כל פרויקט ייצברו סכומי קרן ההלוואות וריבית ההלוואות עד לתום 4
תקופת ההקמה. בסיום תקופת ההקמה תאוחדנה כל ההלוואות שנמשכו עד לאותו מועד מתוך מסגרת האשראי של 

פרויקט הרלוונטי והריביות שהצטברו בגינן עד לתום תקופת ההקמה, להלוואה אחת בהתייחס לפרויקט הרלוונטי. ה
 (. Bulletקרן הלוואת הפרויקט המאוחדת תיפרע במועד הפירעון הסופי )

עד כן, החברה תשלם למלווה בכל מו-. כמו2.75%בתוספת מרווח  ריבית בנק ישראלהריבית על הקרן הינה שיעור 
מסכום המסגרת שלא  0.3%ניצול מסגרת האשראי שנצברה עד לאותו מועד, בשיעור שנתי של -פירעון, עמלה בגין אי
 לאחר תאריך הדוח, בוטלה מסגרת האשראי בגין הפרויקט בפתח תקוה. נוצל עד לאותו מועד.

, נחתמה החבילה השנייה להסכם המימון בין הצדדים, בגין הפרויקטים באשדוד, צור יצחק, גבעת 2021ביוני  28-ב
 מיליון ש"ח.  455.5-שמואל, נתניה וירושלים, בסך כולל של עד כ

נחתמה החבילה השלישית להסכם המימון בין הצדדים, בגין הפרויקטים בבאר יעקב, חולון  2021בדצמבר  19 -ב
 מיליון ש"ח. 276 -ת אונו )כנען(, בסך כולל של עד כיקריו

לפרוע בפירעון מוקדם את מלוא סכום ההלוואה או חלק ממנה, בכפוף  ,אחת לרבעון ,החברה תהא רשאית
 להתקיימות התנאים שנקבעו בהסכם ולתשלום עמלת פירעון מוקדם.

ווה, בין היתר, רישום שיעבוד מדרגה ראשונה , העמידה החברה מספר בטוחות לטובת המלותכתנאי להעמדת ההלווא
; הומצאו למלווה החברה בפרויקטלטובת המלווה על הזכויות הנרכשות בפרויקט; רישום הערות אזהרה על זכויות 

כל כתבי ההסבה בגין התשלומים המבוקשים במסגרת בקשת המשיכה הרלוונטי; כתבי ערבות ללא הגבלה בסכום של 
כמו כן התחייבה החברה, למשך תקופת ההלוואה ועד לפירעון הסופי באיסור  .אה להלן()ר בעלות המניות בחברה

עסקאות בעלי עניין ללא הסכמת המלווה מראש ובכתב; לא דיספוזיציה ושעבוד שלילי; לא לבצע חלוקה; לא לבצע 
לא לבצע שינוי במסמכי ההתאגדות, שינוי מבנה או  ;למלווה שניתנו בבטוחות יובטח אשרליטול אשראי נוסף,

 שליטה ושינוי בתחום פעילותה הנוכחי של החברה; התחייבות כי הפרויקטים אושרו ו/או יאושרו "כנכס מאושר" וכ
"בניין חדש להשכרה", כמשמעות מושגים אלה בחוק לעידוד השקעות, וכיו"ב התחייבויות מקובלות להסכמים מסוג  -

 זה.

 :השליטה בעלי תערבויו

, נדרשו בעלות המניות להעמיד ערבויות, ביחד ולחוד, על מנת להבטיח את התחייבות הנ"לבמסגרת הסכמי המימון 
 במקרה של הפרתו על ידי  החברה למלווה. בהתאם להסכמי המימון המלווה לא תהיה זכאית לממש את הערבות
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 )המשך( מימון מגוף מוסדי - 7באור 
 

; וכן )ב( יחס  באותו הסכם שלושה תנאים מצטברים: )א( החלה תקופת התפעול של כל הפרויקטים, בהתקיים החברה
; וכן )ג( לא אירע אירוע הפרה או הפרה 1.25שירות החוב ביחס לכל אחד מהפרויקטים )בנפרד( שווה או עולה על 

 צפויה )ללא תקופות הריפוי ככל שנקבעו בהסכם המימון(. 

קף ותחייב את בעלות המניות בחברה עד המועד בו המלווה תאשר כי שולמו לה מלוא הערבויות תעמודנה בתו
אלפי  90,000 –, הינו כ 2021בדצמבר  31הסכום המובטח על ידי הערבויות האמורות, נכון ליום  הסכומים הנערבים.

  ש"ח.

עקב תנאי הערבות לא ומצאה כי  מתן ערבויות בעלי השליטה,הנובעת מ ת בעליםהטב האם קיימתבחנה החברה 
 בהעמדת ערבויות אלו.  קיימת הטבה מהותית

 :פיננסיות התניות

במסגרת הסכמי המימון, החברה התחייבה, עד למועד הפירעון המלא והסופי של ההלוואות, ביחסים הפיננסים 
 הבאים:

ו/או יחס שכירות כאשר הבדיקה הראשונה של יחסי שירות החוב  1.25-א. יחס שירות החוב לא יפחת כל העת מ
  .חודשים ממועד תחילת התפעול של כל אחד מהפרויקטים 12החוב תעשה רק לאחר 

 .75%-יהיה נמוך בכל העת מ LTV-ב. יחס ה

 .על פי הסכם המימון, אי עמידה ביחסים הפיננסים תהיה ניתנת לתיקון

ווה תידרש להשלים את הסכומים , בשני רבעונים רצופים, הל1.25-במקרה שבו יחס החוב יהיה שווה או נמוך מ 
החסרים בדרך של הפקדת כספים בחשבון נאמנות בגובה הסכום השווה לתזרים המזומנים החסר לצורך עמידה 

 ביחסי הכיסוי הנדרשים ותותיר אותם בחשבון הנאמנות עד המועד שבו משיכתו של הסכום לא תביא לירידת 

התחייבות הלווה ביחס ליחס שירות החוב תארך יותר משני רבעונים . ככל שהפרת 1.25-יחס שירות החוב אל מתחת ל
  ,רצופים, החברה תהיה רשאית להמשיך ולתקן את ההפרה על ידי  הפקדת כספים בחשבון הנאמנות

מינימאלי היחס התביא את יחס הכיסוי אל  ,בסכום אשר הפחתתו מסך יתרת ההלוואה בגין הפרויקט הרלוונטי
או על ידי הפקדת פיקדון תזרים שירות החוב בהתאם לאמור וכן לא תחול מגבלת המימוש  ,נטו"(הנדרש )"פיקדון חוב 

 . (על כתבי הערבות )ככל שחלה במועד האמור

החברה תוכל לתקנה על ידי הפקדה באופן מיידי בחשבון נאמנות סכום   , LTVבמקרה של אי עמידת החברה ביחס
, לפי התחשיב שנקבע בהסכם. החברה תהייה רשאית למשוך 70%לה על שלא יע LTVאשר לאחר הפקדתו יביא ליחס 

 .70%לא יעלה על  LTV-את כספי הפיקדון רק לאחר שתמציא למלווה הערכת שמאי לפיה יחס ה

אצל בעלות  ביחס לחלקםבנוסף במסגרת הסכמי המימון, נקבעו מספר אירועים, אשר התקיימותם בחברה, או 
 קנה למלווה את הזכות להעמיד את ההלוואה לפירעון מידי, בכפוף לתקופת הריפוי הקבועה בהסכמים: תהמניות, 

התקיימות הליכי חדלות  ,שינוי מבנה ושליטה ,שינוי מסמכי התאגדות ,הפרת התחייבות או מצגים ,אי תשלום
הליך משפטי בסך כולל ומצטבר קיום  ,הפיכת החברה לחברה מפרה ,מחיקה מרישום ,עיקולים ,הסדר נושים ,פירעון

דיספוזיציה של נכסים  ,אי עמידה ביחסים הפיננסים בהם התחייבה החברה ,אי ביצוע פסק דין ,מיליון ש"ח 20של 
הערת  ,הפסקת פעילות החברה ,היעדר תוקף מסמכי האשראי ,המשועבדים או איבוד ערך של הנכסים המשועבדים

הפרה  ,הפרת הסכמי רכישה ,ירועים המשפיעים מהותית על החברה לרעההתקיימות אירוע או סדרה של א ,עסק חי
 רישום על זכויות החברה במקרקעין אשר משפיע לרעה על זכויותיה. ,צולבת
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 שטרי הון מבעלי שליטה - 8באור 
 

 2021באוקטובר  1שנים לפחות ביום  5אלפי ש"ח הונפקו לתקופה של  17,446 -אלפי ש"ח ו 49,680שטרי ההון בסך 
 , בהתאמה, ואינם נושאים ריבית או הפרשי הצמדה.2021בדצמבר  31 -ו

שטרי ההון מוצגים בדוח על המצב הכספי בערכם המהוון במסגרת ההתחייבויות לזמן ארוך. ההטבה הנובעת מכך 
ד קביעת ששטרי ההון ניתנו בתנאים עדיפים על פני תנאי שוק נזקפה לקרן הון. שיעור הריבית ששימש להיוון במוע

שקלית בשיעור בהתאם לריבית  על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי בחברה,רעון של שטרי ההון, נקבע יתנאי הפ
 2.75%שנתי אשר יחושב לפי ריבית בסיס המשקפת תשואת אג"ח ממשלתית לא צמוד, בתוספת מרווח שנתי של 

 ב' להלן.17ר חוב למכשיר הון, ראה ביאור בדבר המרת שטרי ההון ממכשי (.6.4% – 2021בדצמבר  31)ליום 

 
 התחייבויות תלויות - 9באור 

 
 שעבודים:

החברה רשמה לחברת נאמנות שעבוד צף ומשכון בדרגה ראשונה ובהמחאה על דרך השעבוד, את כל הנכסים, 
בזמן כלשהו הכספים, הרכוש והזכויות, מכל סוג שהוא ללא יוצא מן הכלל, שיש לממשכנת כעת ושיהיו לה בעתיד 

 בכל אופן ודרך פירותיהם.
 

 הוצאות הנהלה וכלליות - 01באור 
  

 לשנה שהסתיימה ביום
 בדצמבר 31

2021 

 25לתקופה מיום 
ועד  2020בנובמבר 

 בדצמבר 31ליום 
2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 -  1,113 שירותים מקצועיים

 -   240 דמי ניהול לחברות האם
 -   26  אחזקה וחשמל

 -   23  משרדיות ואחרות
 -   1  מיסים ואגרות

 1,403  - 
 

 הוצאות מימון - 11באור 
  

 לשנה שהסתיימה ביום
 בדצמבר 31

2021 

 25לתקופה מיום 
ועד  2020בנובמבר 

 בדצמבר 31ליום 
2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 -   13  ריבית ועמלות

 -   31  ריבית לבעלי שליטה
  44   - 
 

 הון המניות - 21באור 
 

  - 2021בדצמבר   31הרכב הון המניות ליום 
 

 מונפק ונפרע רשום  

 מספר המניות   
     

ש"ח ע.נ.  0.01מניות רגילות בנות 
 100,000 50,000,000   כ"א
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 סים על ההכנסהימ  - 13באור 

 
  חבות במע"מ א.

)להלן: "חוק מע"מ"(, הכנסות מהשכרת הדירות בידי  1976 - לפי הוראות חוק מס ערך מוסף התשל"ו . 1
 , בכפוף לעמידה בתנאי חוק עידוד השקעות הון, כמפורט להלן.החברה ומכירתן בעתיד פטורה ממע"מ

בהתאם, מס התשומות אשר ישולם על ידי החברה לצורך הקמת הפרויקטים לדיור להשכרה, כגון רכישת  . 2
הוצ' נלוות וכדו' לא יהיה ניתן לניכוי בידי החברה, וייחשב כחלק מעלות המקרקעין, עלויות הבניה, 

הפרויקט  לצורכי מס.  כמו כן, מע"מ התשומות, אשר ישולם על ידי החברה לצורך ניהול פעילותה 
השוטפת, ככל שעיקר פעילותה יהיה בתחום של השכרת דירות, לא יהיה ניתן לתביעה כמע"מ תשומות 

ככלל, מכירה )לחברה ועל ידי החברה( והשכרה של נכסים  כחלק מעלויותיה. וסכום המע"מ ייחשב
מניבים, שאינם נכללים בגדר "מקרקעין לצורכי דיור להשכרה", חייבת במע"מ עסקאות. כפועל יוצא, 
החברה רשאית לקזז את מס תשומות הבניה בגין פעילותה הכלכלית הנוגעת לרכישתם של מקרקעין 

 מניבים.
 
 והקלות במיסים פטורים ב.

 )להלן: "החוק"(, בנסיבות המפורטות להלן: 1959-החברה פועלת במסגרת חוק עידוד השקעות הון, התשי"ט

 -רקע לחוק

כחלק מפעילותה של המדינה לעידוד בניית דיור להשכרה לטווח ארוך על קרקעות פרטיות, הונהגו שינויים 
משמעותיות בקשר עם הכנסות הנובעות ממכירה  לחוק כאמור, המקנה הטבות מס 1בהוראות פרק שביעי 

 והשכרה של דירות מגורים, ובלבד שנתקיימו התנאים הקבועים בפרק האמור.

 
 -לחוק ובתקנתו 1הטבות המס העיקריות מכוח פרק שביעי 

על  20%לחברה( וכן שיעור מס של  11%על הכנסות מהשכרת הדירות ומכירתן ) שיעורי מס מופחתים (1
 דיבידנד שחולק מרווחי חברה שבבעלותה בניין להשכרה.

אשר לאורו צפוי כי בשנים הראשונות לפרויקט לא ישולם מס על הכנסות  20%בשיעור של  פחת מואץ (2
 השכירות השוטפות.

ו לתקופה של חמש שנים לפחות טרם מכירתן )במקביל, מס במכירת דירות שהושכר פטור ממע"מ (3
 התשומות בגין חלק זה אינו מותר בניכוי(.

 בלבד. 0.5%בשיעור מס רכישה  (4

 -התנאים לעמידה בהוראות החוק

על מנת לקבל אישור ממרכז השקעות להחלת ההטבות בהתאם לחוק עידוד השקעות הון על בניין  (1
היות מסווג כ"בניין חדש להשכרה" כאשר התנאים לסיווג כאמור הינם מגורים מסוים, על הבניין ל

"בניין חדש להשכרה" הינו בניין להשכרה שאושר על ידי מנהלת מרכז ההשקעות החל  :כמפורט להלן
ושלפחות מחצית משטח הרצפות בו מיועדת להשכרה למגורים )להלן: "החלק  2009בינואר  1מיום 

כי מספר בניינים אשר נבנו יחדיו באותה תקופה ובאותו אתר, יחשבו כבניין עוד מציין החוק,  המושכר"(.
 אחד.

 דירות מגורים בבניין. 6אין המדובר בהכרח בבניין שלם, אלא שלבעלים מבקש האישור תהיינה לפחות  (2

או טרם המועד בו הבניין ראוי לשימוש,  4על המבקש להגיש בקשה למרכז השקעות טרם קבלת טופס  (3
 המוקדם. לפי

השנים שלאחר תום הבנייה )מועד  12שנים מתוך  10על החלק המושכר להיות מושכר למגורים במשך  (4
לא  יין.לאחר אכלוסו של הב 7ים מתוך ש 5יין חדש להשכרה" התקופה היא ולגבי "ב( 4קבלת טופס 

טח הרצפות ולא שנות ההשכרה כאמור, אולם מכירה של מחצית מש 5תיעשה בו מכירה לפני שיחלפו 
 יותר ממחצית ממספר הדירות לא תפגע בעמידה בתנאי זה. 

גובה דמי השכירות החודשי הממוצע לדירה בבניין להשכרה למגורים נשוא כתב האישור לא יעלה על סך  (5
ש"ח בממוצע חודשי לבניין, כאשר החישוב ייעשה לפי סה"כ דמי השכירות של כל הדירות  7,000-של כ

 בבניין.
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 )המשך( מיסים על ההכנסה  - 13באור 

 מס תיאורטי ג.

 וההוצאות, הרווחים וההפסדים בין סכום המס, שהיה חל אילו כל ההכנסות התאמה תלהלן מובא
שנזקף מסים על ההכנסה , לבין סכום שיעור המס הסטטוטוריבמס לפי  יםהיו מתחייבברווח או הפסד 

 :הפסד ואברווח 

  

 
 לשנה שהסתיימה 

  ביום
 בדצמבר 31

  25מיום  לתקופה
  2020 בנובמבר

 ליום ועד
 בדצמבר 31

  2021 2020 

 "חש אלפי אלפי ש"ח  

 - (1,447)  לפני מסים על הכנסה הפסד 

    
 - 11%  הסטטוטורי שיעור המס 

    

 - 159  :הסטטוטוריהמס  שיעורמס מחושב לפי 
    

    :מהגורמים הבאיםעלייה )ירידה( במסים על הכנסה הנובעת 
 - (30)  הוצאות לא מוכרות

 - (129)  הפרשים זמניים בגינם לא נזקפו מסים נדחים

    
 - -  מיסים על ההכנסה

 
 להעברה הפסדים ד.

החברה לא יצרה נכסי אש"ח.  1,173 –נכון למועד הדוח, לחברה הפסדים מועברים לצרכי מס בסך של כ  
 היות ולא צפוי שתנצלם בעתיד הנראה לעין.מס נדחה בגין הפסדים אלו, 

 
 מס שומות ה.

 ממועד היוסדה, לא הוצאו לחברה שומות מס הנחשבות כסופיות. 
 
 

 הפסד למניה  - 14באור 
 

 למניה מפעילות נמשכת ההפסדפירוט כמות המניות והרווח ששימשו בחישוב 
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   
  2021 
כמות   

מניות 
 משוקללת

 הפסד 
 המיוחס לבעלי מניות החברה 

 "חש    
 (1,447,000)  100,000  כמות המניות והרווח לצורך חישוב רווח בסיסי 

     
 -  -  השפעת מניות פוטנציאליות מדללות 

     
 (1,447,000)  100,000  לצורך חישוב רווח מדולל 

 
 

 בדצמבר 31ועד ליום  2020בנובמבר  25לתקופה מיום   
  2020 
כמות   

מניות 
 משוקללת

 הפסד 
 המיוחס לבעלי מניות החברה 

 "חש    
 -  -  כמות המניות והרווח לצורך חישוב רווח בסיסי 

     
 -  -  השפעת מניות פוטנציאליות מדללות 

     
 -  -  לצורך חישוב רווח מדולל 
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 וצדדים קשוריםיתרות ועסקאות עם בעלי עניין   - 15באור 

 
 יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים א.

 בדצמבר 31ליום   
  2021 2020 
  אלפי ש"ח להלן נוסף מידע 
    

    :נכסים לא שוטפים
 - 55,359 1ג' מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה

    
    התחייבויות שוטפות:

 - 245  זכאים ויתרות זכות

    
    ארוך:התחייבויות לזמן 

 - 50,675 2ג' שטרי הון 

    
 
  

 
 
   עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים ב.

 

  

 
לשנה שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

2021 

 25לתקופה מיום 
 2020בנובמבר 

 31ועד ליום 
 בדצמבר

2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
    

 - 240 3ג' דמי ניהול

 240 4ג' שירותים מקצועיים
 
- 

    

 - 1,143 2ג' ונו לפרויקטיםוהוצאות מימון שטרי הון שה

    

 - 31  הוצאות מימון שטרי הון שנזקפו לרווח והפסד
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 )המשך( יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  - 15באור 
 
 מידע נוסף: .ג
 

 רכישת מקבצי דיור   .1
 

, מהם שלושה מחברה קשורה ליובלים יםקשור מתאגידיםארבעה מבין מקבצי הדיור של החברה נרכשו 
קשורה לאמפא. בדומה להסכמי הרכישה של מקבצי דיור מצדדים שלישיים, גם הסכמי  משותפותואחד 

הרכישה עם החברה הקשורה כוללים הטבות לחברה הנובעים בעיקר מהעובדה שהחברה רוכשת מקבץ שלם 
 סקאות הרכישה:של יחידות דיור. להלן פרטים נוספים על ע

 
, חברה הקשורה לבעל שליטה בחברה, בע"מ , התקשרה החברה עם יובלי רמתן גן2021בפברואר  11ביום  .א

בנייני  2", הכולל אשדודיחידות דיור בפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "שער העיר  62בהסכם רכישה של 
יחידות דיור, הממוקם ברחוב מנחם בגין באשדוד. בתמורה ליחידות הדיור התחייבה  240מגורים ובסה"כ 

 אלפי ש"ח .  111,500-החברה לשלם סך של כ
 

בע"מ, חברה הקשורה לבעל  יובלים ב.א. פינוי בינוי נתניה, התקשרה החברה עם 2021במאי  25ביום  .ב
יחידות דיור בפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "ימים הצעירה", הכולל  99שליטה בחברה, בהסכם לרכישת 

יחידות דיור, הממוקם ברחוב זלמן שניאור בקריית נורדאו בנתניה. בתמורה  480בנייני מגורים ובסה"כ  8
 אלפי ש"ח .  185,000לרכישת יחידות הדיור החברה התחייבה לשלם סך של 

 
, התקשרה החברה עם קבוצת יובלים השקעות בע"מ, חברה הקשורה לבעל שליטה 2021בדצמבר  21ביום  .ג

 4 בשלב א' ", הכוללקיימאיחידות דיור בפרויקט הידוע בכינויו המסחרי " 51בחברה, בהסכם לרכישת 
יהודה. בתמורה לרכישת יחידות  יחידות דיור, הממוקם ברחוב כלניות באור 328בנייני מגורים ובסה"כ 

 .אלפי ש"ח 103,000הדיור, החברה התחייבה לשלם סך של 
 

הקשורה  שותפותמגדלי אמפא ישראל ברחובות,  שותפות, התקשרה החברה עם 2021באפריל  29ביום  .ד
 יחידות דיור בפרויקט הידוע בכינויו המסחרי "מגדלי אמפא 81לבעלת המניות בחברה, בהסכם לרכישת 

יחידות דיור, הממוקם ברחוב ששת הימים ברחובות.  320בנייני מגורים ובסה"כ  4הכולל  רחובות",
 .אלפי ש"ח 141,600בתמורה לרכישת יחידות הדיור, החברה התחייבה לשלם סך של 

 
 השליטה לבעלי שהונפקוהון  שטרי   .2

 
באוקטובר  1שנים לפחות ביום  5של אלפי ש"ח הונפקו לתקופה  17,446 -אלפי ש"ח ו 49,680שטרי ההון בסך 

 , בהתאמה, ואינם נושאים ריבית או הפרשי הצמדה.2021בדצמבר  31 -ו 2021
שטרי ההון מוצגים בדוח על המצב הכספי בערכם המהוון במסגרת ההתחייבויות לזמן ארוך. ההטבה 
הנובעת מכך ששטרי ההון ניתנו בתנאים עדיפים על פני תנאי שוק נזקפה לקרן הון. שיעור הריבית ששימש 

נתי אשר יחושב שקלית בשיעור שלריבית להיוון במועד קביעת תנאי הפירעון של שטרי ההון, נקבע בהתאם 
 31)ליום  2.75%לפי ריבית בסיס המשקפת תשואת אג"ח ממשלתית לא צמוד, בתוספת מרווח שנתי של 

 ב' להלן.17בדבר המרת שטרי ההון ממכשיר חוב למכשיר הון, ראה ביאור  (.6.4% – 2021בדצמבר 
 

  ניהול דמי   .3
 

, התקשרו בעלות המניות עם החברה בהסכם למתן שרותי ניהול )"הסכם הניהול 2021בינואר  1ביום  .א
לחברה שירותי ניהול כלליים עסקיים, פיננסיים, איתור העמידו הישן"(, במסגרתו בעלות המניות 

ה פרויקטים ויעוץ אסטרטגי, לרבות: ייצוג החברה בפני רשויות המדינה השונות ו/או גופי המדינ
השונים; שירותי מנכ"ל; שירותי דירקטורים ויו"ר דירקטוריון; הנהלת חשבונות, חשבות, ניהול כספים 
וגזברות; ייעוץ פיננסי וכלכלי; איתור נכסים להשקעה של החברה; ניהול מערך השיווק ופיקוח על 

 הפרויקטים של החברה; ניהול גבייה והקשר עם לקוחות החברה )"שירותי הניהול"(. 
אלפי ש"ח,  240מורה לשירותי הניהול, התחייבה החברה בתשלום דמי ניהול שנתיים בסך של בת

תה רשאית להחליף יבחלקים שווים לבעלות המניות. בתום תקופת הסכם הניהול הישן, החברה הי
ימי עסקים. כל אחד  45הניהול על ידי בעלות המניות, שתיהן או אחת מהן, כפוף להודעה מוקדמת של 

 ימים. 90ים להסכם הניהול הישן היה רשאי להביא לסיומו בהודעה מוקדמת של מהצדד
 
למתן שרותי ניהול )"הסכם  חדש , התקשרו בעלות המניות עם החברה בהסכם2022 בספטמבר 21 ביום ב.

הסכם הניהול החדש  במסגרת המחליף ומבטל את הסכם הניהול, כהגדרתו לעיל. "(,החדש הניהול
ייצוג החברה בפני רשויות המדינה הכוללים: לחברה שירותי ניהול  להעמידבעלות המניות  התחייבו

 ; שרותי 20%השונות ו/או גופי המדינה השונים; שרותי ניהול כללי באמצעות מנכ"ל, בהיקף משרה של 
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דירקטוריון בדירקטוריון החברה, לרבות  4; חברות קבועה של 20%סמנכ"ל כספים, בהיקף משרה של 

; ייעוץ פיננסי וכלכלי; שירותי פיתוח עסקי, איתור נכסים להשקעה של 20%יו"ר פעיל בהיקף משרה של 
קוח על החברה; ניתוחים ואומדנים כלכליים ועסקיים ובחינת כדאיות להשקעות השונות; ניהול הפי

הפרויקטים השונים של החברה; קשר עם המוכרים בעת הקמת הפרויקטים; ייצוג החברה בהנהלת 
החברות הבנות; ניהול אסטרטגי ומעשי של מקורות והסכמי המימון עם גופים שיעמידו לחברה מימון 

חברות מעת לעת. שירותי הניהול האמורים יועמדו לחברה  באמצעות עובדיהן ומנהליהן הבכירים של 
שירותי קבלת בתמורה לבעלות המניות, וכן ככל שיידרש באמצעות נותני שירותים חיצוניים ויועצים. 

 הבאים:  ניהולהדמי לבעלות המניות, בחלקים שווים, הניהול, החברה תשלם 
  –וכן באופן שוטף אשר ישולם מידי חודש אלפי ש"ח  240בסך של  תשלום שנתי  )א(
 מעלות נכסי הנדל"ן 0.2% - לש תשלום שנתי בשיעורתשלם החברה , 2023בינואר  1החל מיום  )ב(

מיליון ש"ח לכל  5אך בכל מקרה לא יותר מסך של  שרכשה החברה עד המועד הקובע לתשלום,
"עלות" משמעה לצורך הסדר זה, סך כל התשלומים ששילמה החברה בפועל ליזמי  .שנה קלנדרית

התשלום השנתי ייצבר לזכותן של הפרויקטים על פי ספרי החברה )להלן: "התשלום השנתי"(. 
בסמוך לאחר ובכפוף להתקיימותו של "אירוע מימוש",  ,בעלות המניות וישולם בפועל לראשונה

מכן, ישולם התשלום השנתי בגין שנה קלנדרית שהסתיימה, כהגדרתו להלן. בשנים שלאחר 
לאחר אישור הדוח הכספי השנתי בגין אותה שנה. בנוסף, ביצוע התשלום בפועל של התשלום 
השנתי יהיה כפוף ומותנה לתזרים המזומנים של החברה, באופן שלאחר ביצוע התשלום בפועל 

רה לרבעון העוקב לפירעון התשלום יוותר בקופת החברה סך כל החלויות השוטפות של החב
השנתי, כאשר החלויות השוטפות כאמור תכלולנה את כל החבויות הפיננסיות החלות על 

 החברה לרבעון העוקב כאמור. דמי הניהול ישולמו בתוספת מע"מ כדין נכון למועד התשלום.
ות בתמורה דיר 25ייחשב כאחד או יותר מהאירועים הבאים: מכירת לפחות  -"אירוע מימוש" 

מיליון ש"ח;  50סים( מצטברת שלא תקטן מסך של יכוללת ברוטו )לא כולל הוצאות מכירה ומ
מיליון ש"ח; השלמת רישום  50כניסת משקיע לחברה, אשר יזרים להון החברה סך של לפחות 

מניות החברה למסחר בבורסה כלשהי; השלמת מימון מחדש להלוואות החברה באופן שייצור 
ייצר לחברה תזרים חיובי של מיליון ש"ח לפחות; כל אירוע אחר אשר  20תזרים חופשי בסך של 

 מיליון ש"ח לכל הפחות.  20
בעלות המניות או מי שימונה מטעמן לשם כך, יהיו זכאים, כנגד המצאת קבלות, להחזר בעין של 
הוצאות סבירות אותן הם יוציאו בקשר עם מתן שירותי הניהול על ידי חברות הניהול, כגון: 

קבלת ייעוץ מקצועי לרבות ייעוץ משפטי או חשבונאי אירוח, נסיעות, כנסים, טלפון, עיתונות, 
ש"ח לחודש לנושא  2,000וכדומה, ובלבד שסך כל הוצאות אלה לא תעלנה מידי שנה על סך של 

 משרה.  
 

יהיה רשאי להביא לסיומו כל אחד מהצדדים לו  .שנים 5משך תקופה של ליחול הניהול החדש הסכם 
של סיום על ידי החברה, היא תהא מחויבת בתשלום דמי במקרה . ימים 180בהודעה מוקדמת של 

 הניהול בגין תקופה ההודעה המוקדמת.
 

 הנהלת חשבונותשירותי  .4
 

 ,, התקשרה החברה עם אמפא, בהסכם למתן שירותי הנהלת חשבונות וגזברות2022 בספטמבר 21 ביום
עבודה שוטפת מול הבנקים; עבודה שוטפת מול במסגרתו אמפא תעמיד לחברה את השירותים הבאים: 

תשלומי שוברים, התחשבנות,  -הגופים המממנים; עבודה שוטפת מול הנאמנים; עבודה שוטפת מול היזמים 
קבלת ערבויות וחשבוניות וכיו"ב; עבודה שוטפת מול ספקי החברה וכן נותני השירות השונים; ניהול 

מצעות מערכת מחשוב מתאימה לצורכי גביה ומעקב כללי; גביה לקוחות החברה )שוכרי יחידות הדיור( בא
בתמורה לשירותים  תשלומים שוטפים מלקוחות החברה; סיוע בהכנת מאזנים רבעוניים; שרותי חשבות.

אלפי  25בסך של  2024אלפי ש"ח, והחל מחודש ינואר  20, אמפא זכאית לתשלום חודשי בסך של האמורים
לסיימו , כאשר כל אחד מהצדדים רשאי 2022 באוקטובר 1שנים החל מיום  5תקופת ההתקשרות הינה ש"ח. 

יובהר כי שירותי הנהלת החשבונות שנתנה אמפא לחברה בשנת הדוח נרשמו  ימים. 90בהודעה מוקדמת של 
 אלפי ש"ח. 240 –כהטבת בעלים כנגד קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה בסך של כ 

 
 העמדת ערבויות   .5

 
המימון בהם התקשרה החברה עם גופים מקבוצת כלל ביטוח בע"מ  )"המלווה"(, נדרשו  במסגרת הסכמי

בעלות המניות להעמיד ערבויות, ביחד ולחוד, על מנת להבטיח את התחייבות החברה למלווה. בהתאם 
 , בהתקיים במקרה של הפרתו על ידי החברה להסכמי המימון המלווה לא תהיה זכאית לממש את הערבות
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; וכן )ב( יחס שירות באותו הסכםשלושה תנאים מצטברים: )א( החלה תקופת התפעול של כל הפרויקטים 

; וכן )ג( לא אירע אירוע הפרה או הפרה 1.25החוב ביחס לכל אחד מהפרויקטים )בנפרד( שווה או עולה על 
 צפויה )ללא תקופות הריפוי ככל שנקבעו בהסכם המימון(. 

הערבויות תעמודנה בתוקף ותחייב את בעלות המניות בחברה עד המועד בו המלווה תאשר כי שולמו לה 
 וא הסכומים הנערבים. מל

 .אלפי ש"ח 90,000 –כ , הינו 2021בדצמבר  31הסכום המובטח על ידי הערבויות האמורות, נכון ליום 
 

 גמול דירקטורים   .6
 

 , החברה לא שילמה גמול כלשהו לדירקטורים המכהנים בגין תפקידם. אישור הדוחות הכספייםנכון למועד 
החל ממועד השלמת ההנפקה, ובכפוף להשלמתה )וכל עוד לא יוחלט אחרת באופן הנדרש בהתאם להוראות 
הדין(, הגמול לו יהיו זכאים כלל חברי הדירקטוריון המכהנים בדירקטוריון ואשר יכהנו בו בעתיד, אשר אינם 

י שיהיו מעת לעת, יהיה הגמול מועסקים על ידי החברה )בין כמועסקים באופן ישיר ובין כנותני שירותים(, כפ
השנתי וגמול השתתפות בהתאם לסכומים הקבועים בתוספת השנייה והשלישית לתקנות הגמול, כפי 
שיעודכנו מעת לעת תוך שתעשה הבחנה, בהתאם להוראות תקנות הגמול, בין דירקטור מומחה לבין 

 דירקטור שאינו מומחה, כהגדרתו בתקנות הגמול.  
נושאי המשרה האחרים בחברה, לרבות דירקטורים שהינם בעל השליטה בחברה ו/או כלל הדירקטורים ו

קרוביהם ו/או מי מטעמם שהינם בעלי עניין אישי בהענקת התגמול לנושא המשרה, כפי שיהיו מעת לעת, 
 זכאים לביטוח אחראיות נושאי משרה, בתנאים אחידים.

 
 מכשירים פיננסיים -: 16באור  

 
 ההנהלה בדבר ניהול סיכונים פיננסייםיעדי ומדיניות  א.

 
עיקרי ההתחייבויות הפיננסיות של החברה מורכבות מהלוואות ממוסדות פיננסים והלוואות בעלי מניות. 
התחייבויות פיננסיות אלה מיועדות בעיקר לממן את פעילות החברה. הנכסים הפיננסים העיקריים של 

ים מיועדים לפרויקטים אשר נובעים ישירות מפעילותה של החברה כוללים מזומנים ושוו מזומנים, ומזומנ
 החברה.

 
החברה חשופה לסיכון שוק, סיכון ריבית וסיכון נזילות. ההנהלה הבכירה של החברה מפקחת על ניהול 

 סיכונים אלו. הדירקטוריון סוקר ומאשר את המדיניות באשר לכל אחד מהסיכונים המובאים להלן.
 
 סיכון שוק .1

הוא הסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים ממכשיר פיננסי ישתנו כתוצאה  סיכון שוק
 משינויים במחירי השוק.

 
 סיכון ריבית .2

סיכון ריבית הוא הסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים ממכשיר פיננסי ישתנו כתוצאה 
 משינויים בשיעורי ריבית שוק.

 
 יכון נזילותס .3

יכוני נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של החברה וכן מהוצאות המימון והחזרי הקרן של מכשירי החוב של ס
החברה. סיכון נזילות הינו הסיכון שהחברה תתקשה לקיים מחויבויות הקשורות להתחייבויות פיננסיות. 

את סיכון הנזילות.  הנהלת החברה בוחנת את תחזיות תזרימי המזומנים ואת יתרות המזומנים ומנהלת
מדיניות החברה הינה לממן את רכישת הנכסים תוך הקפדה על פיזור וגיוון של מקורות מימון ושמירה על 

 יחסים פיננסיים מתוך התייחסות לשיקולים של עלויות מימון והיכולת לגיוס הון.
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 )המשך( מכשירים פיננסיים -: 16באור  

 
הפירעון של ההתחייבויות הפיננסיות של החברה על פי התנאים החוזיים הטבלה שלהלן מציגה את זמני  

 בסכומים לא מהוונים )כולל תשלומי ריבית( הצפויים:

 2021בדצמבר  31 

 
 עד שנה

משנה עד 
 שנתיים

משנתיים 
 שנים 3עד 

שנים  3 –מ 
 שנים 4עד 

שנים  4 –מ 
 שנים 5עד 

 5מעל 
 סה"כ שנים

 אלפי ש"ח 

 112,660 - 108,185 2,609 1,133 733 - מימון מגוף מוסדי

שטרי הון לבעלי 
 67,126 67,126 - - - - - שליטה

 
 0202בדצמבר  31 

 
 עד שנה

משנה עד 
 שנתיים

משנתיים 
 שנים 3עד 

שנים  3 –מ 
 שנים 4עד 

שנים  4 –מ 
 שנים 5עד 

 5מעל 
 סה"כ שנים

 אלפי ש"ח 

 - - - - - - - מימון מגוף מוסדי

לבעלי שטרי הון 
 - - - - - - - שליטה

 
 שווי הוגן .ב

ההנהלה העריכה שיתרת המזומנים ושווי מזומנים, חייבים ויתרות חובה, התחייבויות לספקים, התחייבות 
לנותני אשראי וזכאים ויתרות זכות אחרות מהוות בקירוב את שווים ההוגן וזאת בשל מועדי הפירעון הקצרים 

של הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס  של מכשירים אלו. השווי ההוגן
 או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

 הנהלה העריכה שהלוואות מנותני אשראי מהוות בקירוב את שווים ההוגן וזאת לאור היותן בריבית משתנה.ה
 
ם המוצגים בדוח על המצב הכספי לפי שווי הוגן מסווגים לפי קבוצת בעלות מאפיינים מכשירים הפיננסיה

 דומים למדרג שווי הוגן כדלהלן הנקבע בהתאם למקור הנתונים ששימש לקביעת השווי ההוגן:
 
 : מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.1מה ר
 
 אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין. 1מחירים מצוטטים שנכללו ברמה : נתונים שאינם 2מה ר
 
נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקת הערכת ללא שימוש בנתוני שוק ניתנים  :3מה ר

 לצפייה(.
 

וצגים הטבלה שלהלן משווה בין היתרה בספרים לבין השווי ההוגן של מכשיריה הפיננסיים של החברה המ
בדוחות הכספיים שלא על פי שווים ההוגן )מלבד אלו אשר עלותם המופחתת מהווה קירוב סביר לשווים 

 ההוגן(:

 שווי הוגן  יתרה ליום  שווי הוגן  יתרה ליום  
 בדצמבר 31  בדצמבר 31  בדצמבר 31  בדצמבר 31  
  2021  2021  2020  2020 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

         פיננסיותהתחייבויות 

 -   -   89,577  89,577  מוסדי מגוף מימון

 -  -   50,675  50,675  השליטה לבעלי שטרי הון

         
  140,252  140,252   -  - 
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 תנאי הצמדה של יתרות כספיות ד. 

 2021בדצמבר  31ליום 

)או בהצמדה מטבע חוץ   מטבע ישראלי 
   אליו(

 

ללא הצמדה 
  ונושא ריבית

ללא 
הצמדה 

ולא נושא 
 ריבית

 
עם הצמדה 

ונושא 
 ריבית

 

 בדולר  באירו
 

 סה"כ
            נכסים

 - מזומנים ושווי מזומנים
 

414 
 
- 

 
- 

 -  
414 

 4,547 מיועדים לפרויקטיםמזומנים 
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
4,547 

            

 4,547 סך כל הנכסים
 

414 
 
- 

 
- 

 -  
4,961 

            
            התחייבויות

 -  התחייבות לספקים ונותני שירותים
 

352 
 
- 

 
- 

 
- 

 
352 

 -  זכאים ויתרות זכות
 

909 
 
- 

 
- 

 
- 

 
909 

 89,577 מימון מגוף מוסדי
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
89,577 

 )*( 50,675 שטרי הון לבעלי שליטה
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
50,675 

            

 140,252 סך כל ההתחייבויות
 

1,261 
 
- 

 
- 

 -  
141,513 

 (135,705) 
 
(847) 

 
- 

 
- 

 -  
(136,552) 

 

 

 הפרשי הצמדה, אולם לאור העובדהאו לעיל, מבחינה חוזית שטרי ההון לבעלי שליטה אינם נושאים ריבית  8כאמור בביאור  )*(
ד' לעיל, בדבר 16, הרי שבביאור במסגרת ההתחייבויות לזמן ארוך ,בערכם המהווןמוצגים בדוח על המצב הכספי  ששטרי ההון

 נושאת ריבית אפקטיבית.התנאי הצמדה של יתרות כספיות, שטרי ההון הוצגו כיתרה ללא הצמדה 
 

 0202בדצמבר  31ליום 

מטבע חוץ )או בהצמדה   מטבע ישראלי 
   אליו(

 

ללא הצמדה 
  ונושא ריבית

ללא 
הצמדה 

נושא  ולא
 ריבית

 
עם הצמדה 

ונושא 
 ריבית

 

 בדולר  באירו
 

 סה"כ
            נכסים

 - מזומנים ושווי מזומנים
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
- 

 - מיועדים לפרויקטיםמזומנים 
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
- 

            

 - סך כל הנכסים
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
- 

            
            התחייבויות

 -  ונותני שירותיםהתחייבות לספקים 
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 -  זכאים ויתרות זכות
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 - מימון מגוף מוסדי
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 - שטרי הון לבעלי שליטה
 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

            

 - סך כל ההתחייבויות
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
- 

 - 
 
- 

 
- 

 
- 

 -  
- 



  יובלים דיור להשכרה בע"מ אמפא

 ביאורים לדוחות הכספיים 

 

 לאחר תקופת הדוח משמעותייםאירועים  -: 17באור 

 

 מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה   .א
 

הדוח התקשרה החברה בהסכמים לרכישת מקבצי דירות  תאריך לאחר, 5בהמשך לאמור בביאור 
 בפרויקטים הבאים:

 
  – נתניהריזורט רותם שני פרויקט  .1

 
, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן 2022במאי  8ביום 

יחידות דיור בפרויקט ברחוב הרצוג בנתניה.  53בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 
לפרויקט ניתן היתר בניה. הפרויקט נמצא בשלבי בניה התחלתיים )להלן בסעיף זה: "הנכס" 

 או "העסקה", בהתאמה(."הסכמי הרכישה" -ו
 

 :להלן פרטים נוספים אודות העסקה
 

 :תיאור תמציתי של הנכס .1
 

מ"ר  612 -מ"ר, בתוספת של כ 5,279 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 53הנכס הנרכש הינו 
מחסנים, בפרויקט המצוי על המקרקעין  53-מקומות חניה תת קרקעיים ו 53מרפסות, 

, ברחוב הרצוג בנתניה )להלן בסעיף זה: 8272בגוש  180-ו 179,178הידועים כחלקות 
 "המקרקעין", בהתאמה(.-"היחידות" או "דירות המגורים" ו

 יחידות דיור. 206קומות כ"א, ובסה"כ  27-23בניינים, בני  2הפרויקט כולל 
 .2025מועד המסירה החזוי של דירות המגורים הינו תום שנת 

 
 :התמורה .2

)כולל מע"מ(.  ש"חמיליון  133 -התמורה בגין הנכס הינה בסך של כעל פי הסכמי הרכישה, 
יתרת  בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה.

 ש"ח. מיליוני  133.3 –התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 
 :אופן מימון הרכישה .3

 
 מהונה העצמי של החברה בלבד.בשלב זה,  מימון רכישת הנכס מבוצע,

 
 

  – יוקנעם הגיא שער מתחםפרויקט  .2
 

, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן 2022באוגוסט  9ביום   
קנעם עילית. לפרויקט ובמתחם "שער הגיא" י 66בסעיף זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 

 "הסכמי הרכישה" או "העסקה", בהתאמה(.-"הנכס" וניתן היתר בניה. )להלן בסעיף זה: 

 :להלן פרטים נוספים אודות העסקה 
 
 :תיאור תמציתי של הנכס  .1

 
מ"ר  1,025 -מ"ר, בתוספת של כ 6,170 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 66הנכס הנרכש הינו 

מחסנים, בפרויקט המצוי על המקרקעין  66-מקומות חניה תת קרקעיים ו 94מרפסות, 
לפי  101קנעם עילית, מגרש ו"שער הגיא", בי , במתחם12740בגוש  128הידועים כחלקות 

( )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" 40/9680)יק/ 222-0412825תוכנית 
יחידות  138קומות כ"א, ובסה"כ  19בניינים, בני  2הפרויקט כולל  "המקרקעין", בהתאמה(.-ו

 .2025חזוי של דירות המגורים הינו תום שנת מועד המסירה ה דיור.
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 ביאורים לדוחות הכספיים 

 

 )המשך( לאחר תקופת הדוח משמעותייםאירועים  -: 17באור 

 

 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה .א

 :התמורה .2
 

על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של 
)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי  ש"חמיליון  116-כ

מיליוני  116.2 –יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ . לעסקה ולחברה
 ש"ח. 

 :אופן מימון הרכישה .3
 

 בשלב זה, מהונה העצמי של החברה בלבד. מימון רכישת הנכס מבוצע,
 

 השליטהבעלי לשטרי הון  ב.
 

שטרי הון הונפקו לבעלי השליטה  2022מרץ -, במהלך החודשים ינואר8.  בהמשך לאמור בביאור 1
ממועד  שנים לפחות 5הונפקו לתקופה של שטרי ההון  .אלפי ש"ח 32,044  -כום כולל של כבס

במרס  31שטרי ההון שהונפקו עד ליום  , ואינם נושאים ריבית או הפרשי הצמדה.הנפקתם
בערכם המהוון במסגרת ההתחייבויות לזמן ארוך.  הוצגו אלפי ש"ח(, 99,170סך של ) 2022

ההטבה הנובעת מכך ששטרי ההון ניתנו בתנאים עדיפים על פני תנאי שוק נזקפה לקרן הון. 
על ידי  במועד קביעת תנאי הפירעון של שטרי ההון, נקבע ,שיעור הריבית ששימש להיוון

שקלית בשיעור שנתי אשר יחושב לפי לריבית בהתאם  לוי בחברה,מעריך שווי חיצוני ובלתי ת
 2.75%ריבית בסיס המשקפת תשואת אג"ח ממשלתית לא צמוד, בתוספת מרווח שנתי של 

 (. 7.5% – 2022ביוני  30)ליום 
אלפי ש"ח לשטרי הון צמיתים  99,170 –, הוסבו שטרי הון בסך כולל של כ 2022ביוני  30ביום  

נושאים ריבית והפרשי הצמדה, כאמור לעיל(. פירעון שטרי ההון יבוצע על פי )אשר אינם 
החלטת הדירקטוריון של המנפיקה בלבד )ולא לפני תום חמש שנים מיום ההנפקה המקורי(. 
כמו כן, פירעון שטרי ההון נדחה בפני התחייבויות של המנפיקה ויהיה קודם רק לחלוקת עודפי 

סיווגה החברה שטרי הון שהונפקו לבעלי השליטה  ,2022ביוני  30ליום  הרכוש בפרוק. לפיכך,
 אלפי ש"ח, ממכשיר חוב למכשיר הון. 99,170 –בסכום של כ 

 
 
, הונפקו לבעלי השליטה שטרי הון צמיתים בסכום כולל 2022יוני  –במהלך החודשים אפריל  . 2

פירעון שטרי ההון יבוצע  אשר אינם נושאים ריבית והפרשי הצמדה.אלפי ש"ח,  56,033 –של כ 
על פי החלטת הדירקטוריון של המנפיקה בלבד )ולא לפני תום חמש שנים מיום ההנפקה 
המקורי(. כמו כן, פירעון שטרי ההון נדחה בפני התחייבויות של המנפיקה ויהיה קודם רק 

 לחלוקת עודפי הרכוש בפרוק.
 

 שיווק יחידות הדיור להשכרה וניהולן ג.
 

שאינו קשור לחברה או לבעלי ,, הקימה החברה יחד עם צד שלישי 2022באוגוסט  21ביום 
"(, במטרה בראשיתבע"מ )" (2022) נדל"ן )א.י.א.א( מניותיה, בחלקים שווים, את בראשית

 שבראשית תייצג את החברה בפני השוכרים, בכל ענין שחל בין השוכר לבין החברה.
מידה שירותי ניהול לדירות )אך לא שירותי אחזקה( אשר בהתאם להסכם הקמתה, בראשית מע

יושכרו על ידי החברה. שירותי הניהול אותם תעמיד בראשית לחברה כוללים שיווק היחידות 
להשכרה, איתור שוכרים, טיפול בהתקשרות עם השוכרים, ייצוג הבעלים בפני השוכרים, גביית 

יתוח טכנולוגי לניהול ושיווק הדירות, הקמה דמי שכירות, טיפול בחידוש הבטוחות מהשוכרים, פ
וניהול פורום של שוכרים וכיו"ב. בגין שירותי הניהול האמורים, תהא חברת הבת זכאית לתשלום 

 מדמי השכירות כולל מע"מ אשר ייגבו בפועל בעבור יחידות דיור המנוהלת על ידה. 4%בסך של 
אשית תהיה זכאית לפיצוי בשיעור של ימים, בר 30-במקרה של איחור בתשלום התמורה מעבר ל

כמו כן בראשית תהיה זכאית להחזר הוצאות בעין בתוספת עבור כל חודש איחור בתשלום.  1%
כל אחד  וכן לתשלום עמלת תיווך בגין שוכרים שתאתר ליחידות הדיור של החברה. 15%

 .ימים 60מהצדדים יהיה רשאי להביא לסיום הסכם השירותים בהודעה מוקדמת של 
 

 

 



  יובלים דיור להשכרה בע"מ אמפא

 ביאורים לדוחות הכספיים 

 

 )המשך( אירועים משמעותיים לאחר תקופת הדוח -: 17באור 

 
 הסכם מסגרת אשראי ד.
 

, התקשרו בעלות המניות 2022 בספטמבר 21ביום במסגרת הערכות החברה למימון פעילותה,  
כל אחת התחייבה על פיו , 2023בינואר  11ביום  תוקןאשר והחברה בהסכם מסגרת אשראי, 

 50%ש"ח, המהווה אלפי  150,000 ללווה מסגרת אשראי בסכום של עד עמידלהמבעלות המניות 
ממסגרת האשראי המשותפת, כך שיחד המלוות יעמידו ללווה מסגרת אשראי בסכום מצרפי של 

ש"ח )"מסגרת האשראי"(. כל הלוואה מתוך מסגרת האשראי תועמד בדרך של  אלפי 300,000עד 
שא הפרשי הצמדה כלשהם ותעמוד לפירעון לא יאוחר לא תי ,2%הלוואת בעלים, בריבית פריים + 

 ממועד העמדת אותה הלוואה.  שנים 10מתום 
החברה תהיה רשאית לממש את מסגרת האשראי, בהלוואה אחת או במספר הלוואות, בדרך של  

 מתן הודעה בכתב למלוות אשר תפרט את הסכום המבוקש, תקופת ההלוואה המבוקשת 

 בכפוף לקבלת אישור מראש מאת הדירקטוריון וועדת הביקורת שלה. והשימושים המיועדים וזאת
הלוואות בעלות המניות לחברה על פי הסכם המסגרת המתואר לעיל תהיינה נחותות 

הלווה  להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, בדרגת הפירעון ומועדי הפירעון.
  חודשים מתאריך הסכם זה. 120תהייה רשאית לתת הודעה כאמור לעיל עד תום 

הדירקטוריון וועדת הביקורת אישור  ימים נוספים ממועד90העמדת הלוואה בפועל תיעשה בתוך 
. סכום כל הלוואה מתוך מסגרת האשראי, לא יעלה על סכום מסגרת האשראי פחות כאמור לעיל

ת האשראי סכום סך ההלוואות שנמשכו ממסגרת האשראי נכון למועד העמדת ההלוואה. מסגר
חודשים ממועד חתימת ההסכם, לאחריו לא תעמוד לחברה הזכות  120תהיה בתוקף עד תום 

קרן ההלוואה תיפרע בתשלום לממש כספים נוספים שטרם נמשכו על ידה ממסגרת האשראי. 
אחד בתום תקופת ההלוואה והריבית בגין ההלוואה תצטבר עד לפירעון מלוא האג"ח, ולאחר מכן 

 רבעון.תשולם בכל 
החברה תהיה רשאית לפרוע בפירעון מוקדם את יתרת ההלוואה הבלתי מסולקת, כולה או חלקה,  

ש"ח. איחור בפירעון   אלפי 5,000ללא קנסות ובלבד שסכום הפירעון המוקדם לא יקטן מסך של 
הנהוג באותה העת בבנק דיסקונט לישראל ההלוואות יגרום לתוספת ריבית פיגורים בשיעור 

עבור תקופת הפיגור ועד למועד התשלום בפועל. כל פירעון על חשבון ההלוואות , י בחריגהבאשרא
ייעשה לשתי לבעלות המניות בחלקים שווים וייזקף ראשית על חשבון הריבית ורק לאחר מכן על 
חשבון קרן ההלוואה. בעלות המניות תהיינה רשאיות, לפי שיקול דעתן הבלעדי והמוחלט, להעמיד 

מיידי את כל היתרה הבלתי מסולקת של ההלוואות, כולן או חלקן שטרם נפרע, בקרות לפירעון 
אחד או יותר מהמקרים הבאים: אם החברה תפר אחת או יותר מהתחייבויותיה בהסכם זה ולא 

ימים; אם כנגד החברה יעמוד צו כינוס נכסים זמני ו/או  30תתקנן אחר מתן התראה בכתב של 
להכריז עליה כפושטת רגל; אם החברה תפר התחייבותה לתשלום חוב קבוע ו/או הוגשה בקשה 

מכלל התחייבויותיה באותו מועד; אם בעלות המניות תחדלנה להיות  10%לצד אחר, המהווה 
 בעלות השליטה בחברה, מכל סיבה שהיא.

מסגרת האשראי וההלוואות אשר יועמדו מכוחה, אינן ולא יהיו מובטחות בבטוחות כלשהן.  
 .לא תידרש לשלם בגין העמדת מסגרת האשראי שלא נוצלה החברה

 
דירות בפרויקט באשדוד. נכון את כל ההחברה לידיה  קיבלה, 2022לשנת  במהלך הרבעון השלישי .ה

דירות  62שוכרים מתוך  59למועד אישור הדוחות הכספיים, התקשרה החברה בהסכמי שכירות עם 
 שרכשה החברה בפרויקט. 
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 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מדוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 
 

 מבוא

"החברה"(, הכולל את הדוח  –)להלן  אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף של 

כולל, השינויים בהון ה הרווחואת הדוחות התמציתיים על  2022 ספטמברב 30התמציתי על המצב הכספי ליום 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה  ושהסתיימחודשים  ושלושה תשעהשל  ותלתקופותזרימי המזומנים 

 - IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלות ביניים ואחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ

לפי פרק ד' של תקנות  אלות ביניים ו"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופ

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת 1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 התבסס על סקירתנו.ביניים זו ב

 

 היקף הסקירה

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים 

אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת 

מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים 

 ים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.להיות מזוה

 

 מסקנה

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל 

 .IAS 34הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע  ,בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו

הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות 

 .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 הדגש העניין )הפניית תשומת לב(

 לנושאים המפורטים להלן: הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב מסקנתנומבלי לסייג את 

לדוחות הכספיים, בדבר הסכום שהחברה נדרשת לגייס, על מנת להשלים את  (3א')3לאמור בביאור    א.

 רכישת נכסי הנדל"ן. להערכת הנהלת החברה, יעלה בידיה לגייס את הסכום הנדרש.

 30צגה מחדש של המידע הכספי של החברה ליום לדוחות הכספיים, בדבר ה ב'2לאמור בביאור  ב.

באותו תאריך, על מנת לשקף  ושהסתיימחודשים  ושלושה תשעהשל  ותתקופלו 2021 ספטמברב

 חישוב ריבית על מימון מגוף מוסדי למפרע תיקון הטיפול החשבונאי בהטבות שנתקבלו מבעלי שליטה,

 והיוון עלויות.

 
 בני ברק, 

 ליאון, אורליצקי ושות'  
 רואי חשבון  2023, בינואר 12
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  ספטמברב 30ליום  
 ליום

 בדצמבר 31
    2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר    
 אלפי ש"ח    

         נכסים שוטפים
 414   88  1,620    מזומנים ושווי מזומנים

 4,547   8,055  210    מיועדים לפרויקטים מזומנים
 -   -  3    לקוחות

 402   * 297  320    הוצאות מראש
         
    2,153  8,440   5,363 

         שוטפים לאנכסים 
 -  -  132,083    נדל"ן להשקעה

 152,570  * 87,818  388,860    מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה
         
    520,943  87,818  152,570 
         

 157,933   96,258  523,096    סה"כ נכסים

        
        התחייבויות שוטפות

 352   -  27   ספקים ונותני שירותים
 909   * 663  1,300   זכאים ויתרות זכות

        
   1,327  663   1,261 
        

        התחייבויות לא שוטפות
 -  -  822   מסים נדחים

 89,577  * 46,029  308,161   מימון מגוף מוסדי
 -   * 37,900  29,502   הלוואות מבעלי שליטה

 50,675  -  -   שטרי הון מבעלי שליטה
        
   338,485  83,929   140,252 

  הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 

     
 1  1  1   הון המניות

 -  -  155,203   שטרי הון צמיתים מבעלי שליטה
 17,866  * 12,592  26,592   קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה

 (1,447)  ( *927)  1,488   (הפסדרווח )יתרת 
   183,284  11,666   16,420 
        
   523,096  96,258   157,933 

 ב' להלן.2ראה ביאור  –הוצג מחדש  * 
 

       2023, בינואר 12
 תאריך אישור הדוחות הכספיים

 

יו"ר  - זהר לוי
 הדירקטוריון

 

סמנכ"ל  –אבי חסיד   מנכ"ל - יצחק ברוך
כספים ואחראי על 
 העניינים הכספיים

       
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב



 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
 דוחות על הרווח הכולל

 

 

 5 

 
 חודשים שהסתיימולתשעה 

  בספטמבר 30ביום 
 חודשים שהסתיימולשלושה 

  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

 2022  2021  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
          

 -  -  222  -  222 הכנסות מדמי שכירות
          

 -  -  (57)  -  (57) עלות השכרת נכסים והפעלתם
          

 -  -  165  -  165 רווח מהשכרת נכסים והפעלתם
          

 -  -  7,477  -  7,477 התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה
          

 (1,403)  ( *163)  (264)  ( *837)  (1,070) הוצאות הנהלה וכלליות
          

 (1,403)  (163)  7,378  (837)  6,572 רווח )הפסד( תפעולי
          

 (44)  ( *50)  (1,083)  ( *90)  (2,815) הוצאות מימון
          

 (1,447)  (213)  6,295  (927)  3,757 רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה
          

 -  -  (822)  -  (822) מסים על ההכנסה
          

 (1,447)  (213)  5,473  (927)  2,935 רווח )הפסד( כולל לתקופה
          
          
 

      הפסד למניה המיוחס לבעלי המניות 
 של החברה )בש"ח(

   

 

   

  
          

 (14.47)  (2.13)  54.73  (9.27)  29.35 בסיסי ומדולל למניה (הפסדרווח )
 
 
 

 ב' להלן.2ראה ביאור  –הוצג מחדש  * 
 
 
 
 
 

 בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים. אורים המצורפים מהווים חלקיהב
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     קרן הון  שטרי    
     מעסקאות  הון    
     עם  צמיתים    
     בעלי  מבעלי    
 סה"כ  יתרת הפסד  שליטה  השליטה*  הון מניות  

           חודשים שהסתיימו תשעהל
           )בלתי מבוקר( 2022 ספטמברב 30ביום 

           
 16,420  (1,447)  17,866  -  1   2022בינואר  1יתרה ליום 

           
 8,726  -   8,726  -  -   הטבה בגין הלוואות מבעלי השליטה

השליטה לשטרי הון המרת שטרי הון מבעלי 
 99,170  -   צמיתים

 
-   -  99,170 

 56,033  -   -  56,033  -   הנפקת שטרי הון צמיתים לבעלי השליטה
 2,935  2,935  -  -  -   כולל לתקופה רווח

           
 183,284  1,488  26,592  155,203  1  2022 ספטמברב 30יתרה ליום 

           
           ב' להלן.3ביאור *     ראה 

 
     קרן הון    
     מעסקאות עם    
 סה"כ  * יתרת הפסד  * בעלי שליטה  הון מניות  

         חודשים שהסתיימו תשעהל
         )בלתי מבוקר( 2021 ספטמברב 30ביום 

         
 -   -   -   -   2021בינואר  1יתרה ליום 

         
 12,592  -  12,592  -  הלוואות מבעלי שליטההטבה בגין 

 1  -  -  1  הנפקת מניות
 (927)  (927)  -  -  הפסד כולל לתקופה

         
 11,666  (927)  12,592  1  2021 ספטמברב 30יתרה ליום 

         
 ב' להלן.2ראה ביאור  –הוצג מחדש  * 
 
 
 
 
 
 

 נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.אורים המצורפים מהווים חלק בלתי יהב
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     קרן הון  שטרי    
     מעסקאות  הון    
     עם  צמיתים    
     בעלי  מבעלי    
 סה"כ  יתרת הפסד  שליטה  השליטה*  הון מניות  

           לשלושה חודשים שהסתיימו
           )בלתי מבוקר( 2022בספטמבר  30ביום 

           
 177,751  (3,985)  26,532  155,203  1  2022ביולי  1יתרה ליום 

           
 60  -  60  -  -  מבעלי השליטה מתן שירותיםהטבה בגין 

 5,473  5,473  -  -  -  כולל לתקופה רווח
           

 183,284  1,488  26,592  155,203  1  2022בספטמבר  30יתרה ליום 
           

           ב' להלן.3*     ראה ביאור 
 

     קרן הון    
     מעסקאות עם    
 סה"כ  * יתרת הפסד  * בעלי שליטה  הון מניות  

         לשלושה חודשים שהסתיימו
         )בלתי מבוקר( 2021בספטמבר  30ביום 

         
 7,785  (714)  8,498  1  2021ביולי  1יתרה ליום 

         
 4,094  -  4,094  -  הטבה בגין הלוואות מבעלי שליטה

 (213)  (213)  -  -  הפסד כולל לתקופה
         

 11,666  (927)  12,592  1  2021בספטמבר  30יתרה ליום 
         
 ב' להלן.2ראה ביאור  –הוצג מחדש  * 

 
     קרן הון    
     מעסקאות עם    
 סה"כ  יתרת הפסד  בעלי שליטה  הון מניות  

         לשנה שהסתיימה
         )מבוקר( 2021בדצמבר  31ביום 

         
 -   -   -   -   2021בינואר  1יתרה ליום 

         
 17,866  -   17,866  -   הטבה בגין הלוואות מבעלי שליטה

 1   -   -   1   הנפקת מניות
 (1,447)  (1,447)  -   -   לתקופההפסד כולל 

         
 16,420  (1,447)  17,866  1   2021בדצמבר  31יתרה ליום 

         
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
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 חודשים שהסתיימולתשעה 

  בספטמבר 30ביום 
 חודשים שהסתיימולשלושה 

  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

 2022  2021  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 פעילות שוטפתלתזרימי מזומנים 
       

  
          

 (1,447)  * (213)  5,473  * (927)  2,935 כולל לתקופה (הפסדרווח )
          

תזרימי  להצגת הדרושותהתאמות 
 מזומנים מפעילות שוטפת:

       
  

          
          :והפסד רווח לסעיפי התאמות

הוצאות הנהלה וכלליות שניתנו 
 240  * 60  60  * 180  180 בהטבה מבעל שליטה

 -  -  (7,477)  -  (7,477) התאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה
     822    822 מסים על ההכנסה

 32  * 13  1,080  * 13  2,804 הוצאות מימון
 (3,671)  193  (5,515)  73  272 
          
          שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות  

 294   * 46  78  * 46  198 ויתרות זכותובזכאים ספקים עליה ב
 -  -  (238)  -  (238) הוצאות מראשעליה ב

     (3)    (3) עליה בלקוחות  
 (43)  46  (163)  46   294 

מזומנים נטו ששימשו לפעילות 
 (779) שוטפת

 
(688) 

 
(205) 

 
(94)  (881) 

          

          פעילות השקעהלתזרימי מזומנים 
          

 (4,547)  ( *1,597)  9,721  (8,055)  4,337 לפרויקטים מיועדים במזומנים שינוי
 על ששולמו מקדמותנדל"ן להשקעה ו

 (332,529) להשקעה"ן נדל חשבון

 

(86,616* ) 

 

(69,765) 

 

(60,510* )  (148,831) 
          

מזומנים נטו ששימשו לפעילות 
 (328,192) השקעה

 
(94,671) 

 
(60,044) 

 
(62,107)  (153,378) 

  
 

 
 

     
          

          תזרימי מזומנים מפעילות מימון
  1   -   -   1  - תמורה מהנפקת מניות

 -   15,959  27,545  49,685  29,639 קבלת הלוואות מבעלי מניות
 87,546   * 45,761  32,174  45,761  212,460 קבלת מימון מגוף מוסדי

 67,126   -   -  -   88,078 הנפקת שטרי הון לבעלי שליטה
          

 154,673   61,720  59,719  95,447  330,177 מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון
          
          

 414   (481)  (530)  88  1,206 במזומנים ושווי מזומנים)ירידה( עליה 
ושווי מזומנים לתחילת יתרת מזומנים 

 2,150  -  414 התקופה
 

569   - 

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 
 414  88  1,620  88  1,620 התקופה

 
          פעילות מהותית שאינה במזומן
 -  -  -  -  99,170 להון המרת שטרי הון לבעלי שליטה

 ב' להלן.2ראה ביאור  –הוצג מחדש  * 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.אורים יהב
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 כללי -: 1אור יב

 תשעהשל ות ולתקופ ,2022 ספטמברב 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  א. 
(. יש לעיין בדוחות אלה "דוחות כספיים ביניים" -באותו תאריך )להלן  ושהסתיימחודשים  ושלושה

ולשנה שהסתיימה באותו  ,2021בדצמבר  31בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 
 (."הדוחות הכספיים השנתיים" -אורים אשר נלוו אליהם )להלן יתאריך ולב

 השפעות משבר נגיף הקורונה . ב

דיווח זו לא הושפעה החברה דוחות הכספיים השנתיים, גם בתקופת ל ג'1ביאור אמור בבהמשך ל 
היות ומדובר באירוע אשר אינו בשליטת החברה, וגורמים כגון  םהקורונה. אול מהתפשטות נגיף

עשויים להשפיע בעתיד על הערכות החברה, החברה ממשיכה  המשך התפשטות הנגיף או עצירתו
בהתפשטות  םשמקור םובעול ץבאר םבשווקים לעקוב באופן שוטף אחר ההתפתחויות והשינויי

 הבינוני והארוך. הנגיף כאמור, ובוחנת את ההשלכות על תוצאותיה העסקיות בטווח

 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2אור יב

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א. 

"דיווח כספי  - 34תקן חשבונאות בינלאומי להדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם 
ופות ביניים", וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים לתק

המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים עקבית  .1970-ומידיים(, התש"ל
לראשונה בתקופה  IFRSלזו שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים למעט ישום תקני 

 הנוכחית, כמפורט להלן:

 רכוש קבוע, IAS 16 -תיקון ל .1

התיקון אוסר על הפחתת התיקון(.  -)להלן  IAS 16-ל תיקון IASB-, פרסם ה2020במאי  
תמורה שהתקבלה ממכירת פריטים שיוצרו בזמן שהחברה מכינה את הרכוש הקבוע לשימושו 

או המיועד מעלותו. חלף זאת, החברה תכיר את תמורת המכירה ואת העלויות הנלוות ברווח 
  הפסד.

לתיקון לעיל לא  .2022לינואר  1שם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום והתיקון י 
 .הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים של החברה

 

 הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים, IAS 37 -ל תיקון .2
על החברה לכלול בעת הערכה שבדבר עלויות  IAS 37-ל תיקון IASB-ה פרסם, 2020 במאי 

לכלול בבחינה זו עלויות  יש, לתיקון בהתאם .התיקון( -)להלן האם חוזה הוא חוזה מכביד 
המתייחסות במישרין לחוזה, כאשר עלויות המתייחסות במישרין לחוזה כוללות הן עלויות 
תוספתיות )כגון חומרי גלם ושעות עבודה ישירות( והן הקצאת עלויות אחרות הקשורות 

 התיקון ה(.החוזה )כגון הפחתת רכוש קבוע וציוד המשמשים למילוי החוז למילוי במישרין
 . 2022לינואר  1לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  יושם

בעת . 2022בינואר  1חל על חוזים אשר כל ההתחייבויות בגינם טרם מולאו ליום  התיקון 
את יתרת הפתיחה של  להתאיםציג מחדש מספרי השוואה, אלא לה נדרש לאיישום התיקון, 

לעיל לא  לתיקון .ה ההשפעה המצטברת של התיקוןהעודפים במועד היישום לראשונה, בגוב
 הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים של החברה.
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2אור יב

 הצגה מחדש . ב

תיקנה החברה את  ,2022 ספטמברב 30הכנת הדוחות הכספיים של החברה ליום במסגרת הליך 
 בנושאים הבאים:חשבונאי הטיפול וזאת עקב שינוי ב 2021 ספטמברב 30הדוחות הכספיים ליום 

וזקפה  החברה מדדה את הלוואות הבעלים בהתאם לשווים ההוגן –הלוואות מבעלי השליטה   . 1
 לקרן הון מעסקאות עם בעל שליטה את ההטבה שנבעה מכך.

קרן  לחברה בשנת הדוח כהטבת בעלים כנגד  שירותי הנהלת החשבונות שנתנה אמפארישום   . 2
 הון מעסקאות עם בעל שליטה.

ביטול עלויות שהוונו לסעיף "מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה" ואינן הכרחיות להבאת הנכס  .3
 לשימוש המיועד לו.

 .2022בספטמבר  30החברה חישבה את הריבית הצבורה ליום  –מימון מגוף מוסדי  .4

 

 על הדוחות הכספיים של החברה לתקופות קודמות: התיקונים האמוריםשום להלן השפעות יי

 

 בדוח על המצב הכספי

  
כפי שדווח  

  השינוי   בעבר
כמוצג בדוחות  

 כספיים אלה
 אלפי ש"ח  

       2120, ספטמברב 30ליום 
 297  (23)  320  הוצאות מראש

 87,818  (212)  88,030  מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה
 (37,900)  12,458  (50,358)  הלוואות מבעלי שליטה

 (663)  (617)  (46)  זכאים ויתרות זכות
 (46,029)  349  (46,378)  מימון מגוף מוסדי

המיוחס לבעלי המניות של  הון)גירעון בהון( 
 11,666  11,955  (289)  החברה

       
 

 כולל ה הפסדאו הרווח  על בדוח

  
 כפי שדווח

  השינוי   בעבר
כמוצג בדוחות  

 כספיים אלה
 אלפי ש"ח   
 03ביום  ושהסתיימ החודשים תשעהל
       2021, ספטמברב

 (837)  (624)  (213)  הוצאות הנהלה וכלליות
 (837)  (624)  (213)  תפעולי הפסד

 (90)  (13)  (77)  הוצאות מימון
       

 (927)  (637)  (290)  לתקופה כולל הפסד
 

  
כפי שדווח 

  השינוי   בעבר
כמוצג בדוחות  

 כספיים אלה
 אלפי ש"ח   

 03ביום  ושהסתיימ לשלושה החודשים
       2021, ספטמברב

 (163)  (59)  (104)  הוצאות הנהלה וכלליות
 (163)  (59)  (104)  תפעולי הפסד

 (50)  (13)  (37)  הוצאות מימון
       

 (213)  (72)  (141)  לתקופה כולל הפסד
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  אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחריו -: 3אור יב

 מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה .א
 

התקשרה החברה  במהלך תקופת הדוחלדוחות הכספיים השנתיים של החברה,  5בהמשך לאמור בביאור 
 בהסכמים לרכישת מקבצי דירות בפרויקטים הבאים:

 
  – נתניה ריזורט רותם שניפרויקט  .1

 
, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף זה: 2022במאי  8ביום 

יחידות דיור בפרויקט ברחוב הרצוג בנתניה. לפרויקט ניתן היתר  53"המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 
"הסכמי הרכישה" או -ובניה. הפרויקט נמצא בשלבי בניה התחלתיים )להלן בסעיף זה: "הנכס" 

 "העסקה", בהתאמה(.
 :להלן פרטים נוספים אודות העסקה

 
 :תיאור תמציתי של הנכס .1

 
מ"ר  612 -מ"ר, בתוספת של כ 5,279 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 53הנכס הנרכש הינו 

מחסנים, בפרויקט המצוי על המקרקעין  53-מקומות חניה תת קרקעיים ו 53מרפסות, 
 , ברחוב הרצוג בנתניה )להלן בסעיף זה: 8272בגוש  180-ו 179,178הידועים כחלקות 

 "המקרקעין", בהתאמה(.-ו"היחידות" או "דירות המגורים" 
 יחידות דיור. 206קומות כ"א, ובסה"כ  27-23בניינים, בני  2הפרויקט כולל 

 .2025מועד המסירה החזוי של דירות המגורים הינו תום שנת 
 

 :התמורה .2

)כולל מע"מ(.  ש"חמיליון  133 -על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס הינה בסך של כ 
יתרת  בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי לעסקה ולחברה.

 ש"ח.מיליוני  112.8 –התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ 
 

 :אופן מימון הרכישה .3
 

 בשלב זה, מהונה העצמי של החברה בלבד. מימון רכישת הנכס מבוצע,
 

  – יוקנעםמתחם שער הגיא פרויקט  .2
 
, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה )להלן בסעיף 2022באוגוסט  9ביום  

קנעם עילית. לפרויקט ויבבמתחם "שער הגיא"  יחידות דיור 66זה: "המוכרים"(, בהסכמי רכישה של 
 בהתאמה(."הסכמי הרכישה" או "העסקה", -ניתן היתר בניה.  )להלן בסעיף זה: "הנכס" ו

 :להלן פרטים נוספים אודות העסקה
 
 :תיאור תמציתי של הנכס .1

 
מ"ר  1,025 -מ"ר, בתוספת של כ 6,170 -יחידות דיור בשטח מכר של כ 66הנכס הנרכש הינו 

מחסנים, בפרויקט המצוי על המקרקעין הידועים  66-מקומות חניה תת קרקעיים ו 94מרפסות, 
 לפי תוכנית  101קנעם עילית, מגרש ו"שער הגיא", בי , במתחם12740בגוש  128כחלקות 

"המקרקעין", -( )להלן בסעיף זה: "היחידות" או "דירות המגורים" ו40/9680)יק/222-0412825
מועד  יחידות דיור. 138קומות כ"א, ובסה"כ  19בניינים, בני  2הפרויקט כולל  בהתאמה(.

 .2026מאי המסירה החזוי של דירות המגורים הינו 
 

 :התמורה .2

על פי הסכמי הרכישה, התמורה בגין הנכס )אשר נקבעה במשא ומתן בין הצדדים( הינה בסך של   
)כולל מע"מ(. בנוסף, נשאה החברה בהוצאות עסקה בהיקף אשר אינו מהותי  ש"חמיליון  116 -כ

מיליוני  112.9 –יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי החברה הינה בסך של כ  .לעסקה ולחברה
 ש"ח.

 
 :אופן מימון הרכישה   . 3
 

 מימון רכישת הנכס מבוצע, בשלב זה, מהונה העצמי של החברה בלבד.
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 )המשך( אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחריו -: 3אור יב
 

 )המשך( מקדמות על חשבון נדל"ן להשקעה א. 
 

 השלמת התמורה בגין הנכסים שנרכשו  .3
 

( 2א')3 –( ו 1א')3ולאמור לעיל בביאורים  ,השנתיים של החברה לדוחות 5בהמשך לאמור בביאור 
נכסי נדל"ן להשקעה )להלן: "הנכסים התקשרה בהסכמים לרכישת החברה  לדוחות הכספיים,

תשלומים ע"ח  סכומי הרכישה, ל, בהתאם בדוח על המצב הכספינכסי נדל"ן אלו, נכללו  .הנרכשים"(
. לדעת הנהלת החברה, סכומי ת נלוות אשר הוונו לנכס, לרבות עלויואשר נקבעו בהסכמי המכר

. במועד רכישתם רכישה אלו, משקפים באופן נאות את שווים ההוגן של נכסי הנדל"ן להשקעה
 1,242,000  -יובהר, כי יתרת התמורה, בגין הנכסים הנרכשים, שעל החברה לשלם, הינה בסך של כ 

השלמת  סים.יהבניה וכן עלויות נלוות ותשלומי מ, לא כולל הצמדות למדד תשומות ש"חאלפי 
גיוס/י הון. להערכת ו/או החברה גיוס/ים נוסף/ים בדרך של גיוס/י חוב מרכישת הנכסים תצריך 

 הנהלת החברה יעלה בידיה לגייס את הסכום הנדרש וזאת מהסיבות הבאות:
 
 בישראל: ארוכת הטווחעתיד שוק השכירות  א.

בהתאם להנחת החברה, שוק השכירות למגורים ארוך הטווח בישראל, נהנה מביקוש רב במיוחד 
לאור עליית מחירי הדירות לרכישה. העדר רגולציה בשוק ומיעוט גופים גדולים ומוסדיים, הפועלים 

 בשוק, מאפשרים לחברה לנצל את יתרונה לייצר מוצר שכירות איכותי ויציב. עובדה זו תבוא לידי 
 .רכשהקסום התשואה על הנכסים שהחברה ייטוי באיכות ההשכרה ובמב
 
 :מיקום הנכסים ב.
 

קסום יעובדה זו תקל על החברה בהשכרה ובמ .דירות במיקומים הנהנים מביקוש רב רכשההחברה 
 התשואה, מה שיוביל להגברת אטרקטיביות ההשקעה בחברה.

 
 :מסגרת אשראי מהבעלים ג.
 

לחברה מחויבות שניתנה לה מבעלות מניותיה, כי יעמידו לרשותה, כל אחת, מסגרת אשראי של עד 
אלפי ש"ח בסה"כ( לצורך מימון פעילותה. להערכת הנהלת החברה,  300,000אלפי ש"ח ) 150,000

  ביכולתן של בעלות המניות לעמוד בהתחייבותן כאמור. 
 

 להלן.ז' 3י המניות, ראה ביאור בדבר הסכם העמדת מסגרת אשראי על ידי בעל
 

 מבעלי השליטה והלוואות שטרי הון ב.
 

 2022 מרס-חודשים ינוארהבדוחות השנתיים של החברה, במהלך  8לאמור בביאור  בהמשך . 1
הונפקו שטרי ההון  .אלפי ש"ח 32,044  -כום כולל של כשטרי הון בסהונפקו לבעלי השליטה 

שטרי  , ואינם נושאים ריבית או הפרשי הצמדה.ממועד הנפקתם שנים לפחות 5לתקופה של 
בערכם המהוון במסגרת  הוצגו ,אלפי ש"ח( 99,170)סך של  2022במרס  31ההון שהונפקו עד ליום 

ההתחייבויות לזמן ארוך. ההטבה הנובעת מכך ששטרי ההון ניתנו בתנאים עדיפים על פני תנאי 
במועד קביעת תנאי הפירעון של שטרי  ,ששימש להיווןשוק נזקפה לקרן הון. שיעור הריבית 

שקלית בשיעור שנתי לריבית בהתאם  על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי בחברה, ההון, נקבע
אשר יחושב לפי ריבית בסיס המשקפת תשואת אג"ח ממשלתית לא צמוד, בתוספת מרווח שנתי 

  (.7.5%– 2022 ביוני 30)ליום  2.75%של 
לשטרי הון צמיתים אלפי ש"ח  99,170  - בסך כולל של כ , הוסבו שטרי הון 2022 יוניב 30ביום  

)אשר אינם נושאים ריבית והפרשי הצמדה, כאמור לעיל(. פירעון שטרי ההון יבוצע על פי 
החלטת הדירקטוריון של המנפיקה בלבד )ולא לפני תום חמש שנים מיום ההנפקה המקורי(. כמו 

ן שטרי ההון נדחה בפני התחייבויות של המנפיקה ויהיה קודם רק לחלוקת עודפי כן, פירעו
 99,170 - בסכום של כ  הרכוש בפרוק. לפיכך, סיווגה החברה שטרי הון שהונפקו לבעלי השליטה

 ., ממכשיר חוב למכשיר הוןאלפי ש"ח
, הונפקו לבעלי השליטה שטרי הון צמיתים בסכום כולל של 2022 יוני –חודשים אפריל הבמהלך  . 2

אשר אינם נושאים ריבית והפרשי הצמדה. פירעון שטרי ההון יבוצע על אלפי ש"ח,  56,033 - כ 
פי החלטת הדירקטוריון של המנפיקה בלבד )ולא לפני תום חמש שנים מיום ההנפקה המקורי(. 

התחייבויות של המנפיקה ויהיה קודם רק לחלוקת עודפי  כמו כן, פירעון שטרי ההון נדחה בפני
 הרכוש בפרוק.

אלפי  29,330 -במהלך הרבעון הנוכחי, בעלי השליטה העמידו לחברה הלוואות בסכום כולל של כ . 3
 ז' להלן.3ש"ח, בתנאים זהים לתנאי הסכם המסגרת המפורטים בביאור 
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 )המשך( ולאחריואירועים משמעותיים בתקופת הדיווח  -: 3אור יב
 

 שיווק יחידות הדיור להשכרה וניהולן .ג
 

שאינו קשור לחברה או לבעלי מניותיה, ,, הקימה החברה יחד עם צד שלישי 2022באוגוסט  21ביום 
"(, במטרה שבראשית תייצג את בראשיתבע"מ )" (2022) נדל"ן )א.י.א.א.( בחלקים שווים, את בראשית

בהתאם להסכם הקמתה, בראשית  שחל בין השוכר לבין החברה. החברה בפני השוכרים, בכל ענין
מעמידה שירותי ניהול לדירות )אך לא שירותי אחזקה( אשר יושכרו על ידי החברה. שירותי הניהול 
אותם תעמיד בראשית לחברה כוללים שיווק היחידות להשכרה, איתור שוכרים, טיפול בהתקשרות 

רים, גביית דמי שכירות, טיפול בחידוש הבטוחות עם השוכרים, ייצוג הבעלים בפני השוכ
מהשוכרים, פיתוח טכנולוגי לניהול ושיווק הדירות, הקמה וניהול פורום של שוכרים וכיו"ב. בגין 

מדמי השכירות כולל מע"מ  4%שירותי הניהול האמורים, תהא חברת הבת זכאית לתשלום בסך של 
במקרה של איחור בתשלום התמורה מעבר  על ידה. תואשר ייגבו בפועל בעבור יחידות דיור המנוהל

עבור כל חודש  1%ימים, בראשית תהיה זכאית לפיצוי שיתווסף לתשלום התמורה בשיעור של  30-ל
וכן לתשלום  15%כמו כן בראשית תהיה זכאית להחזר הוצאות בעין בתוספת איחור בתשלום. 

כל אחד מהצדדים יהיה רשאי להביא  ה.עמלת תיווך בגין שוכרים שתאתר ליחידות הדיור של החבר
  ימים. 60לסיום הסכם השירותים בהודעה מוקדמת של 

 
  דמי ניהול ד. 
 
, התקשרו בעלות המניות עם החברה בהסכם למתן שרותי ניהול )"הסכם הניהול 2021בינואר  1ביום  .1

לחברה שירותי ניהול כלליים עסקיים, פיננסיים, איתור העמידו הישן"(, במסגרתו בעלות המניות 
פרויקטים ויעוץ אסטרטגי, לרבות: ייצוג החברה בפני רשויות המדינה השונות ו/או גופי המדינה 
השונים; שירותי מנכ"ל; שירותי דירקטורים ויו"ר דירקטוריון; הנהלת חשבונות, חשבות, ניהול 

איתור נכסים להשקעה של החברה; ניהול מערך השיווק  כספים וגזברות; ייעוץ פיננסי וכלכלי;
ופיקוח על הפרויקטים של החברה; ניהול גבייה והקשר עם לקוחות החברה )"שירותי הניהול"(. 

אלפי ש"ח,  240בתמורה לשירותי הניהול, התחייבה החברה בתשלום דמי ניהול שנתיים בסך של 
תה רשאית להחליף יהניהול הישן, החברה הי בחלקים שווים לבעלות המניות. בתום תקופת הסכם
ימי עסקים. כל  45כפוף להודעה מוקדמת של בהניהול על ידי בעלות המניות, שתיהן או אחת מהן, 

 ימים. 90אחד מהצדדים להסכם הניהול הישן היה רשאי להביא לסיומו בהודעה מוקדמת של 
 

למתן שרותי ניהול  חדש החברה בהסכם, התקשרו בעלות המניות עם 2022 בספטמבר 21ביום  .2
הסכם הניהול  במסגרת המחליף ומבטל את הסכם הניהול, כהגדרתו לעיל. "(,החדש )"הסכם הניהול
ייצוג החברה בפני רשויות הכוללים: לחברה שירותי ניהול  להעמידבעלות המניות  החדש התחייבו

י באמצעות מנכ"ל, בהיקף משרה של המדינה השונות ו/או גופי המדינה השונים; שרותי ניהול כלל
דירקטוריון בדירקטוריון  4; חברות קבועה של 20%; שרותי סמנכ"ל כספים, בהיקף משרה של 20%

; ייעוץ פיננסי וכלכלי; שירותי פיתוח עסקי, איתור 20%החברה, לרבות יו"ר פעיל בהיקף משרה של 
ים ובחינת כדאיות להשקעות נכסים להשקעה של החברה; ניתוחים ואומדנים כלכליים ועסקי

השונות; ניהול הפיקוח על הפרויקטים השונים של החברה; קשר עם המוכרים בעת הקמת 
הפרויקטים; ייצוג החברה בהנהלת החברות הבנות; ניהול אסטרטגי ומעשי של מקורות והסכמי 

חברה  המימון עם גופים שיעמידו לחברה מימון מעת לעת. שירותי הניהול האמורים יועמדו ל
באמצעות עובדיהן ומנהליהן הבכירים של חברות בעלות המניות, וכן ככל שיידרש באמצעות נותני 

לבעלות המניות, שירותי הניהול, החברה תשלם קבלת בתמורה לשירותים חיצוניים ויועצים. 
 הבאים:  ניהולהדמי בחלקים שווים, 

  –אלפי ש"ח אשר ישולם מידי חודש באופן שוטף וכן  240תשלום שנתי בסך של  )א( 
מעלות נכסי  0.2% -תשלם החברה תשלום שנתי בשיעור של  ,2023בינואר  1החל מיום  )ב(

מיליון  5הנדל"ן שרכשה החברה עד המועד הקובע לתשלום, אך בכל מקרה לא יותר מסך של 
עה לצורך הסדר זה, סך כל התשלומים ששילמה החברה ש"ח לכל שנה קלנדרית. "עלות" משמ

התשלום השנתי בפועל ליזמי הפרויקטים על פי ספרי החברה )להלן: "התשלום השנתי"(. 
בסמוך לאחר ובכפוף להתקיימותו  ,ייצבר לזכותן של בעלות המניות וישולם בפועל לראשונה

התשלום השנתי בגין שנה  של "אירוע מימוש", כהגדרתו להלן. בשנים שלאחר מכן, ישולם
קלנדרית שהסתיימה, לאחר אישור הדוח הכספי השנתי בגין אותה שנה. בנוסף, ביצוע 
התשלום בפועל של התשלום השנתי יהיה כפוף ומותנה לתזרים המזומנים של החברה, באופן 
שלאחר ביצוע התשלום בפועל יוותר בקופת החברה סך כל החלויות השוטפות של החברה 

העוקב לפירעון התשלום השנתי, כאשר החלויות השוטפות כאמור תכלולנה את כל לרבעון 
החבויות הפיננסיות החלות על החברה לרבעון העוקב כאמור. דמי הניהול ישולמו בתוספת 

ייחשב כאחד או יותר מהאירועים הבאים:  -"אירוע מימוש"  מע"מ כדין נכון למועד התשלום.
סים( מצטברת יכוללת ברוטו )לא כולל הוצאות מכירה ומדירות בתמורה  25מכירת לפחות 

 מיליון ש"ח; כניסת משקיע לחברה, אשר יזרים להון החברה סך של  50שלא תקטן מסך של 
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 )המשך( אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחריו -: 3אור יב
 

מיליון ש"ח; השלמת רישום מניות החברה למסחר בבורסה כלשהי; השלמת מימון  50לפחות 
מיליון ש"ח לפחות; כל  20מחדש להלוואות החברה באופן שייצור תזרים חופשי בסך של 

 מיליון ש"ח לכל הפחות.  20אירוע אחר אשר ייצר לחברה תזרים חיובי של 
ך, יהיו זכאים, כנגד המצאת קבלות, להחזר בעין בעלות המניות או מי שימונה מטעמן לשם כ

של הוצאות סבירות אותן הם יוציאו בקשר עם מתן שירותי הניהול על ידי חברות הניהול, 
כגון: אירוח, נסיעות, כנסים, טלפון, עיתונות, קבלת ייעוץ מקצועי לרבות ייעוץ משפטי או 

ש"ח  2,000ידי שנה על סך של חשבונאי וכדומה, ובלבד שסך כל הוצאות אלה לא תעלנה מ
 לחודש לנושא משרה.  

יהיה רשאי להביא לסיומו כל אחד מהצדדים לו  .שנים 5משך תקופה של ליחול הניהול החדש הסכם 
במקרה של סיום על ידי החברה, היא תהא מחויבת בתשלום דמי . ימים 180בהודעה מוקדמת של 

 הניהול בגין תקופה ההודעה המוקדמת.
 

 הנהלת חשבונותשירותי  .ה
 

, התקשרה החברה עם אמפא, בהסכם למתן שירותי הנהלת חשבונות 2022 בספטמבר 21ביום 
עבודה שוטפת מול הבנקים; עבודה במסגרתו אמפא תעמיד לחברה את השירותים הבאים:  ,וגזברות

תשלומי  -שוטפת מול הגופים המממנים; עבודה שוטפת מול הנאמנים; עבודה שוטפת מול היזמים 
שוברים, התחשבנות, קבלת ערבויות וחשבוניות וכיו"ב; עבודה שוטפת מול ספקי החברה וכן נותני 
השירות השונים; ניהול לקוחות החברה )שוכרי יחידות הדיור( באמצעות מערכת מחשוב מתאימה 
לצורכי גביה ומעקב כללי; גביה תשלומים שוטפים מלקוחות החברה; סיוע בהכנת מאזנים 

 20, אמפא זכאית לתשלום חודשי בסך של האמוריםבתמורה לשירותים  וניים; שרותי חשבות.רבע
שנים החל  5תקופת ההתקשרות הינה אלפי ש"ח.  25בסך של  2024אלפי ש"ח, והחל מחודש ינואר 

 ימים. 90בהודעה מוקדמת של לסיימו , כאשר כל אחד מהצדדים רשאי 2022 באוקטובר 1מיום 
יובהר כי שירותי הנהלת החשבונות שנתנה אמפא לחברה בשנת הדוח נרשמו כהטבת בעלים כנגד 

 אלפי ש"ח. 120 –קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה בסך של כ 
 

 גמול דירקטורים   .ו
 

, החברה לא שילמה גמול כלשהו לדירקטורים המכהנים בגין אישור הדוחות הכספייםנכון למועד 
  תפקידם.

החל ממועד השלמת ההנפקה, ובכפוף להשלמתה )וכל עוד לא יוחלט אחרת באופן הנדרש בהתאם 
להוראות הדין(, הגמול לו יהיו זכאים כלל חברי הדירקטוריון המכהנים בדירקטוריון ואשר יכהנו בו 
י בעתיד, אשר אינם מועסקים על ידי החברה )בין כמועסקים באופן ישיר ובין כנותני שירותים(, כפ

שיהיו מעת לעת, יהיה הגמול השנתי וגמול השתתפות בהתאם לסכומים הקבועים בתוספת השנייה 
והשלישית לתקנות הגמול, כפי שיעודכנו מעת לעת תוך שתעשה הבחנה, בהתאם להוראות תקנות 

 דירקטור שאינו מומחה, כהגדרתו בתקנות הגמול.  הגמול, בין דירקטור מומחה לבין 
ונושאי המשרה האחרים בחברה, לרבות דירקטורים שהינם בעל השליטה בחברה כלל הדירקטורים 

ו/או קרוביהם ו/או מי מטעמם שהינם בעלי עניין אישי בהענקת התגמול לנושא המשרה, כפי שיהיו 
 מעת לעת, זכאים לביטוח אחראיות נושאי משרה, בתנאים אחידים.

 
 הסכם מסגרת אשראי   .ז

 
, התקשרו בעלות המניות 2022 בספטמבר 21ביום במסגרת הערכות החברה למימון פעילותה,  

כל אחת  התחייבה על פיו , 2023בינואר  11אשר תוקן ביום והחברה בהסכם מסגרת אשראי, 
 50%ש"ח, המהווה  אלפי 150,000 עמיד ללווה מסגרת אשראי בסכום של עדלהמבעלות המניות 

ת, כך שיחד המלוות יעמידו ללווה מסגרת אשראי בסכום מצרפי של עד ממסגרת האשראי המשותפ
ש"ח )"מסגרת האשראי"(. כל הלוואה מתוך מסגרת האשראי תועמד בדרך של הלוואת  אלפי 300,000

 10לא תישא הפרשי הצמדה כלשהם ותעמוד לפירעון לא יאוחר מתום  ,2%בעלים, בריבית פריים + 
ה. החברה תהיה רשאית לממש את מסגרת האשראי, בהלוואה ממועד העמדת אותה הלווא שנים

אחת או במספר הלוואות, בדרך של מתן הודעה בכתב למלוות אשר תפרט את הסכום המבוקש, 
והשימושים המיועדים וזאת בכפוף לקבלת אישור מראש מאת  תקופת ההלוואה המבוקשת

רה על פי הסכם המסגרת לעיל הלוואות בעלות המניות לחב הדירקטוריון וועדת הביקורת שלה.
תהיינה נחותות להתחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, בדרגת הפירעון ובמועדי 

 חודשים מתאריך הסכם זה. 120הלווה תהייה רשאית לתת הודעה כאמור לעיל עד תום הפירעון. 
אישור הדירקטוריון וועדת הביקורת  ימים נוספים ממועד 90העמדת הלוואה בפועל תיעשה בתוך 

 . כאמור לעיל
 
 



 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ
 באורים לדוחות הכספיים

 

15 

 
 )המשך( אירועים משמעותיים בתקופת הדיווח ולאחריו -: 3אור יב

 
מסגרת האשראי, לא יעלה על סכום מסגרת האשראי פחות סכום סך סכום כל הלוואה מתוך  

ההלוואות שנמשכו ממסגרת האשראי, נכון למועד העמדת ההלוואה. מסגרת האשראי תהיה בתוקף 
חודשים ממועד חתימת ההסכם, לאחריו לא תעמוד לחברה הזכות לממש כספים נוספים  120עד תום 

ההלוואה תיפרע בתשלום אחד בתום תקופת ההלוואה  קרן שטרם נמשכו על ידה ממסגרת האשראי.
  והריבית בגין ההלוואה תצטבר עד לפירעון מלוא האג"ח, ולאחר מכן תשולם בכל רבעון.

החברה תהיה רשאית לפרוע בפירעון מוקדם את יתרת ההלוואה הבלתי מסולקת, כולה או חלקה,  
ש"ח. איחור בפירעון  אלפי 5,000 ללא קנסות ובלבד שסכום הפירעון המוקדם לא יקטן מסך של

הנהוג באותה העת בבנק דיסקונט לישראל באשראי  ההלוואות יגרום לתוספת ריבית פיגורים בשיעור
עבור תקופת הפיגור ועד למועד התשלום בפועל. כל פירעון על חשבון ההלוואות ייעשה  ,חריגהב

לשתי בעלות המניות בחלקים שווים וייזקף ראשית על חשבון הריבית ורק לאחר מכן על חשבון קרן 
ההלוואה. בעלות המניות תהיינה רשאיות, לפי שיקול דעתן הבלעדי והמוחלט, להעמיד לפירעון מיידי 

ל היתרה הבלתי מסולקת של ההלוואות, כולן או חלקן שטרם נפרע, בקרות אחד או יותר את כ
מהמקרים הבאים: אם החברה תפר אחת או יותר מהתחייבויותיה בהסכם זה ולא תתקנן אחר מתן 

ימים; אם כנגד החברה יעמוד צו כינוס נכסים זמני ו/או קבוע ו/או הוגשה  30התראה בכתב של 
 10%ה כפושטת רגל; אם החברה תפר התחייבותה לתשלום חוב לצד אחר, המהווה בקשה להכריז עלי

מכלל התחייבויותיה באותו מועד; אם בעלות המניות תחדלנה להיות בעלות השליטה בחברה, מכל 
מסגרת האשראי וההלוואות אשר יועמדו מכוחה, אינן ולא יהיו מובטחות בבטוחות  סיבה שהיא.

 שלם בגין העמדת מסגרת האשראי שלא נוצלה.כלשהן. החברה לא תידרש ל
 

דירות בפרויקט באשדוד. נכון ה את כל החברה לידיה קיבלה, 2022במהלך הרבעון השלישי לשנת  ח. 
דירות  62שוכרים מתוך  59למועד אישור הדוחות הכספיים, התקשרה החברה בהסכמי שכירות עם 

 להלן. 4מיון הפרויקט לסעיף נדל"ן להשקעה, ראה גם ביאור  בדבר שרכשה החברה בפרויקט.
 

 נדל"ן להשקעה -: 4אור יב
 

 תנועה א.

 
 

  בספטמבר 30ליום  
 ליום

 בדצמבר 31
   2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר   
 אלפי ש"ח   

        
 -  -  -   בינואר 1יתרה ליום  

        
 ן "נדללהשקעה למקדמות ע"ח נדל"ן מיון מ 

 להשקעה 
 

 34,983  -  - 
 -  -  89,623    תוספות בתקופה 
 -  -  7,477   התאמת שווי הוגן 

        
 -  -  132,083    ספטמברב 30יתרה ליום   

        
 

   קביעת השווי ההוגן ב.

פי הערכות שווי שבוצעו על ידי מעריכי -נדל"ן להשקעה מוצג בשווי ההוגן כפי שנקבע על
שווי חיצוניים בלתי תלויים שהם בעלי כישורים מקצועיים מוכרים וניסיון רב בנוגע למיקום 

 וסוג הנדל"ן שהוערך.  

במיקום  השווי ההוגן נקבע בהתבסס על עסקאות שנערכו לאחרונה בשוק ביחס לנדל"ן דומה ו
דומה לזה של הנדל"ן שבבעלות החברה,  במידה שקיימות עסקאות כאלה,  וכן בהתבסס על 
אומדן תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים מהנכס . באמידת תזרימי המזומנים הובא 
בחשבון הסיכון המובנה שלהם והם מהוונים בשיעור תשואה המשקף את הסיכונים הגלומים 

 ר נקבע בהתחשב בתשואה המקובלת בשוק המקרקעין תוך התאמה בתזרימי המזומנים אש
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 )המשך( נדל"ן להשקעה -: 4אור יב

 

 )המשך(  קביעת השווי ההוגן ב.

 למאפיינים הספציפיים של הנכס ורמת הסיכון של ההכנסות הצפויות ממנו. 

השווי ההוגן מייצג את הסכום ביום ההערכה לפיו יוחלפו הנכסים בין המוכר לקונה בעסקה בתנאי 
 שוק לאחר שהצדדים פעלו בתבונה ובזהירות ללא כפייה לפי תקני הערכות שווי בינלאומיים.  

 להלן ניתוח של הנדל"ן להשקעה בשווי הוגן, לפי שיטות הערכה שונות.   

 כדלקמן:   הרמות השונות הוגדרו  

 (. 1מחירים מצוטטים )בלתי מותאמים( בשווקים פעילים בהם נסחרים נכסים זהים )רמה  •

, אשר ניתנים לצפייה לגבי הנכס בין אם 1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה  •
 ( . 2במישרין )כלומר כמחירים( ובין אם בעקיפין )כלומר נגזרים מהמחירים( )רמה 

לגבי הנכס שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )נתונים שאינם ניתנים נתונים  •
 (.3לצפייה )קרקעות פנויות(  )רמה 

השווי ההוגן נאמד תוך שימוש בטכניקת ההשוואה, כאשר מודל הערכת השווי מבוסס על מחיר למטר  
שונות כגון גודל, מיקום  רבוע של נכסים ברי השוואה, הנובע מעסקאות נצפות בשוק פעיל לרבות התאמות

 וכדומה.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תיאור הנכס שנמדד

 30שווי הוגן ליום 
 2022בספטמבר 

 רמה טכניקת הערכה )אלפי ש"ח(

ערך  (ירידת)עליה/
בתקופה של שהוכרה 

בשנת תשעה חודשים 
2022 

 )אלפי ש"ח(

פרויקט שער העיר אשדוד, אשדוד 
 132,083 דירות( 62)

גישת 
 7,477 3 שוואההה
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 אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ   – אירועים   דוח 

בתקנה   כהגדרתו  אירועים  דוח  וטיוטת  56להלן  תשקיף  )פרטי  ערך  ניירות  לתקנות  א 

התשכ"ט  –תשקיף   וצורה(,  בז  החברה.  1969-מבנה  אירועים    חלו  לא  כי   אתמאשרת 

חתימת הדוחות הכספיים ליום  מהותיים   ליום  ו   2021בדצמבר    31בחברה  לאחר מועד 

 ועד למועד פרסום התשקיף. 2023בינואר   12אשר נחתמו ביום  2022בספטמבר  30

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 חסיד  אבי             ברוך   איציק          לוי  זהר 

 כספים  ל"כמנ ס             ל"כנמ       הדירקטוריון  ר "יו 
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 1-י

 פרטים נוספים  – 10פרק 

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 

 

 
 
 

2023  ינוארב 16           
 
 

 לכבוד 
   "(החברה)" אמפא יובלים דיור להשכרה בע"מ

 הרצליה   ,1 ספיר
 

 ג.א.נ.,
 

 )"התשקיף"(  החברה שלומדף  להשלמה  תשקיף :הנדון
 

 לבקשתכם, הרינו לאשר בזאת כי:

מוצעים על ידכם ולמניות הקיימות בהון  ו  תשקיףהנכללים ב  הזכויות הנלוות לניירות הערךלדעתנו,   .א

 החברה תוארו נכונה בתשקיף.

הסמכות  .ב לחברה  הערך    לדעתנו,  ניירות  את  בלהנפיק  לתנאים  הנכללים  ובכפוף  בצורה  תשקיף, 

 . תשקיףהמתוארים ב

 . תשקיףושמותיהם נכללים בכדין   מונוהדירקטורים של החברה לדעתנו,  .ג

 תשקיף. בהרינו מסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל 

 

 

 בכבוד רב, 

 

 , עו"ד אבי דושניק  , עו"ד גבי הייק

 ' דושניק לוין ארבן ושות

 

 

 

  



 2-י

       הוצאות ההנפקה 10.2

החברה בקשר להנפקה, זו כולל עמלות הפצה, ניהול, התחייבות מוקדמת וריכוז והוצאות  הוצאות  

אחרות, לרבות שכ"ט יועצים והשיעור שמהוות הוצאות אלו מסך תמורת ההנפקה על פי תשקיף זה,  

( לחוק ניירות ערך,  2()1)א16יפורטו במסגרת הודעה משלימה אשר תפרסם החברה בהתאם לסעיף  

 . 2007-ערך )הודעה משלימה וטיוטת התשקיף(, התשס"ז ותקנות ניירות

סעיף   להוראות  ערך4בהתאם  ניירות  לתקנות  התשקיף(,    א  לפרסום  היתר  למתן  בקשה  )אגרת 

 , החברה שילמה לרשות לניירות ערך אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף.1995-התשנ"ה 

 אחרים  ערך  לניירות  בקשר עמילות דמי 10.3

החברה לא שילמה ולא קיבלה על עצמה התחייבויות לשלם עמלה  התשקיף  בשנתיים שקדמו למועד  

 על ניירות הערך שיוצעו על פי תשקיף זה.

 במזומנים  מלאה בתמורה שלא  החברה שלניירות הערך  הקצאת 10.4

  שלא  ערך  ניירות  להקצות  התחייבה  ולא  הקצתה  לא  החברה,  תשקיףה  מועדל  שקדמו  בשנתיים

 . למזומנים בתמורה

 שווי הערכת 10.5

 . לתשקיף 6פרק ל א'6  נספח הערכת שווי מהותית מאוד ראו  אודות לפרטים

 במסמכים עיון 10.6

  ההפצה   באתרהציבור  לעיון  ומכל דוח, חוות דעת או אישור הכלולים בו, עומדים    תשקיףהמ  עותק

ניירות ערך     בשעות ,  הרצליה  , 1ספיר    ברחוב החברה    במשרדי כן  ו  www.magna.isa.gov.ilשל רשות 

 . מקובלותהעבודה ה
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 1-יא

 חתימות  – 11פרק 

 

 :החברה

 ________________________ _                           בע"מ  אמפא יובלים דיור להשכרה
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 _________________________                                                               אבי חורמרו
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