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הנדון: בחינת מהלך של הנפקה ורישום למסחר בבורסה של אגרות חוב של החברה מסדרה חדשה

החברה מתכבדת להודיע, כי היא בוחנת מהלך של הנפקה לציבור ורישום למסחר בבורסה לניירות ערך 

בתל-אביב בע"מ ("הבורסה") של אגרות חוב מסדרה חדשה (סדרה י') שאינן המירות למניות ואשר תהיינה 

מובטחות בשעבוד קבוע מדרגה ראשונה של זכויות בעלות של חברה בת בקשר עם נכסי מקרקעין בישראל 

("אגרות החוב החדשות"), על פי דוח הצעת מדף שיפורסם (ככל שיפורסם). 

החברה פנתה ל-S&P מעלות בע"מ וקיבלה דירוג של ilAA/Stable לאגרות החוב החדשות. דוח הדירוג 

מפורסם בד בבד עם דיווח זה. 

מצ"ב טיוטת שטר נאמנות לאגרות החוב החדשות וכן תמצית תניות פיננסיות, פרטים אודות הבטוחות, 

הערכות שווי ומסמכי השעבוד. הנוסח המצורף בזאת הנו טיוטה בלבד. הנוסח המחייב של שטר הנאמנות 

יהיה הנוסח שיצורף לדוח הצעת המדף, אם וככל שיפורסם וככל שיתקבלו האישורים הנדרשים לפרסום 

דוח הצעת המדף. 

יובהר, כי נכון למועד דוח מיידי זה אין ודאות ביחס לביצוע ההנפקה האמורה, עיתויה, היקפה ותנאיה. 

ביצוע ההנפקה כפוף, בין היתר, לקבלת האישורים הנדרשים על פי דין, ובכלל זה אישור דירקטוריון 

החברה ואישור רשות ניירות ערך והבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ. כן יובהר, כי החברה רשאית 

לבטל את ההנפקה, לדחות אותה ו/או לשנות את תנאיה, מכל סיבה שהיא ולפי שיקול-דעתה. התנאים 

הסופיים של ההנפקה (ככל שתבוצע) ייקבעו בדוח הצעת המדף.

דוח מיידי זה אינו מהווה הצעה לציבור לרכוש ניירות ערך של החברה.

בכבוד רב,

חברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ

ע"י: מתן טיסר, מנכ"ל

http://www.isa.gov.il/
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טיוטה פומבית מספר 1 מיום 26 בינואר 2023

שטר נאמנות
שנערך ונחתם בתל אביב ביום [_] ב[_] 2023

בין
וילאר אינטרנשיונל בע"מ

מרחוב האשל, פארק תעשייה קיסריה 

("החברה")

מצד אחד;
לבין

שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ

מרחוב יגאל אלון 94 תל אביב 

(להלן: "הנאמן")

מצד שני;

והחברה פרסמה תשקיף מדף הנושא תאריך 27 בחודש ינואר 2020 ואשר רשות ניירות ערך אישרה  הואיל:
את הארכת התקופה להצעת ניירות ערך על פיו עד ליום 26 בחודש ינואר 2023 ("תשקיף המדף"), על 

פיו באפשרות החברה להנפיק בין היתר, סדרות אגרות חוב בדרך המתוארת בשטר נאמנות זה 

ובתשקיף המדף;

והחברה שוקלת לפרסם דוח הצעת מדף או דוחות הצעת מדף אשר על פיהם תציע החברה אגרות חוב  והואיל:
(סדרה י') (להלן – "אגרות החוב") ובקשר לכך דירגה Standard and Poor’s Maalot (להלן: 

;ilAA מעלות") את אגרות החוב בדירוג"

והנאמן הינו חברה הרשומה בישראל, העוסקת בנאמנויות, והוא עונה על דרישות הכשירות הקבועות  והואיל:
על פי כל דין, ובפרט הדרישות הקבועות בחוק ניירות ערך (כהגדרתו להלן) לנאמן לאגרות חוב;

והנאמן מצהיר כי אין מניעה על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968 (כהגדרתו להלן) או כל דין אחר,  והואיל:      
להתקשרותו עם החברה על פי שטר נאמנות זה וכי הוא עונה על הדרישות ותנאי הכשירות הקבועים 

בחוק ניירות ערך, לשמש כנאמן על פי שטר נאמנות זה;

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

והחברה מצהירה בזה כי אין עליה כל מניעה על פי כל דין או הסכם להתקשר עם הנאמן בשטר נאמנות  והואיל:
זה;

והנאמן הסכים לשמש כנאמן של מחזיקי אגרות החוב, על פי הוראות שטר נאמנות זה המפורטים להלן; והואיל:

והתקבלו כל האישורים הנדרשים על פי דין לביצוע ההנפקה;  והואיל:

לפיכך הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלהלן:

יובהר, כי נוסח שטר נאמנות זה הינו בגדר טיוטה בלבד. נוסח שטר הנאמנות עשוי להשתנות באופן מהותי עד 
למועד ההנפקה בפועל של סדרת אגרות החוב, אם וככל שתונפק. הנוסח המחייב של שטר הנאמנות לסדרת 
אגרות החוב, אם וככל שתונפק, יהיה הנוסח שיצורף לדוח הצעת המדף (אם וככל שיפורסם), וכניסתו לתוקף 

תהא רק בכפוף להנפקת אגרות החוב על פיו.
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סעיף בשטר נושא

התוספת השנייה אסיפות מחזיקי אגרות החוב (סדרה י')

פרשנות והגדרות .1

המבוא לשטר נאמנות זה וכן התוספות לו מהווים חלק בלתי נפרד הימנו. בכל מקרה של סתירה בין  .1.1

האמור בתוספות לשטר הנאמנות לרבות באיגרת החוב לבין האמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות 

שטר הנאמנות. למועד חתימת שטר זה, לא קיימות סתירות בין התוספות לשטר לבין השטר.

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

ואין להשתמש בהם לשם פרשנות.

בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות הדין אשר לא ניתן להתנות עליהן  .1.3

לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הדין הישראלי כאמור.

אין בחתימת הנאמן על שטר הנאמנות הבעת דעת מצדו בדבר טיבן של אגרות החוב או כדאיות  .1.4

ההשקעה בהן. 

למונחים המפורטים להלן תהא בשטר נאמנות זה המשמעות המצוינת לצידם, אלא אם משתמעת כוונה  .1.5

אחרת מתוכן הדברים או הקשרם, או אם צוין מפורשות אחרת להלן:

"אגרת החוב" או "אגרות החוב" או "סדרת אגרות החוב" –אגרות החוב (סדרה י'), רשומות על שם, 

שתונפקנה מעת לעת על ידי החברה בהתאם לתשקיף המדף באמצעות דוח/ות הצעת מדף (כהגדרתו 

להלן). למען הסר ספק, מובהר כי אגרות החוב כוללות גם אגרות חוב שתונפקנה בדרך של הרחבת 

סדרת אגרות החוב (סדרה י'). בנוסף, מובהר כי בכל מקום בו מופיע המונח "אגרות החוב" בשטר 

הנאמנות הכוונה הינה לאגרות החוב (סדרה י') ולא לכלל אגרות החוב של החברה.

"בטוחות" - שעבוד על נכסים ו/או ערבויות ו/או התחייבויות אחרת אשר נועדו להבטיח את מילוי 

התחייבויות החברה כלפי הנאמן ו/או כלפי מחזיקי אגרות החוב  בין אם ניתנו ע"י החברה או ע"י צד ג' 

כלשהו.

"בעלי אגרות החוב" או "מחזיקי אגרות החוב" או "מחזיקים" או "זכאי" – המחזיק/ים באגרות החוב 

בהחזקה כמשמעותה בחוק ניירות ערך (כהגדרתו להלן);

"דוח הצעה" - דוח הצעת מדף של אגרות החוב הכלולות בתשקיף, אשר ייעשה בהתאם להוראות סעיף 

23א(ו) לחוק ניירות ערך,  ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, בהתאם להוראות כל דין 

ובהתאם לתקנון והנחיות הבורסה לניירות ערך בת"א בע"מ, כפי שיהיו באותה העת.

"התשקיף" או "תשקיף המדף" – תשקיף מדף של החברה הנושא תאריך 27 בינואר 2020;

"הבורסה" או "הבורסה לניירות ערך" – הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.

"החברה לרישומים" – חברה לרישומים של בנק הפועלים בע"מ או כל חברה לרישומים שתבוא 

בנעליה.



5

"הנאמן" - הנאמן הנזכר בראש הסכם זה ו/או כל מי שיכהן מדי פעם בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות 
החוב לפי שטר זה;

"החלטה מיוחדת" - החלטה שנתקבלה באסיפה כללית של מחזיקי אגרות החוב, בה נכחו, בעצמם או 

על-ידי באי-כוחם, שני מחזיקים באגרות החוב שלהם לפחות חמישים אחוזים (50%) מזכויות ההצבעה 

מאותה סדרה, או באסיפה נדחית שנכחו בה, בעצמם או על-ידי באי-כוחם, שני מחזיקים באגרות החוב 

שלהם לפחות עשרים (20%) מזכויות ההצבעה כאמור, ואשר נתקבלה (בין באסיפה המקורית ובין 

באסיפה הנדחית) ברוב של לפחות שני שלישים (2/3) מכלל הקולות של המשתתפים בהצבעה, למעט 

הנמנעים.

"חברה מדרגת" - חברה שאושרה כחברה מדרגת על ידי הגורם המוסמך לתת אישור כאמור.

חוק ניירות ערך" או "החוק" – חוק ניירות ערך, התשכ"ח – 1968 ותקנותיו כפי שיהיו מעת לעת.

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

"חשבון הנאמנות לבטוחות" – חשבון על שם החברה (וכל חשבון אשר יחליף את החשבון האמור אם 

ישתנה סימנו המזהה מכל סיבה שהיא ואשר זכויות החתימה בו תהיינה של החברה ושל הנאמן 

במשותף ואשר תינתן הסכמת הבנק לשעבוד החשבון כמפורט להלן לטובת הנאמן, וויתור של הבנק על 

כל זכויות השעבוד, הקיזוז, העיכוב והעיכבון המוקנות לו בהתאם למסמכי ניהול החשבון ובהתאם לדין 

וכן אישור הבנק כי זכויות החתימה בחשבון לא ישונו ללא אישור הנאמן מראש ובכתב, והכל בנוסח 

שיהיה לשביעות רצון הנאמן.

החשבון ישועבד לטובת הנאמן בעבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בשעבוד קבוע, יחיד, ראשון 

בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה בחשבון מכל מין וסוג כפי שקיימות בהווה וכפי 

שתהיינה קיימות בעתיד (ככל שתהיינה) מעת לעת בקשר עם החשבון וכן על כל הכספים ו/או 

הפיקדונות ו/או הנכסים ו/או ניירות הערך המופקדים ו/או שיופקדו בחשבון מעת לעת וכל תמורה 

שתתקבל בגינם לרבות פירותיהם,.

לכל מונח או ביטוי בשטר זה, למעט אלה המוגדרים מפורשות בשטר זה (לרבות אלה המוגדרים בסעיף 

1.41.5 זה לעיל), תהא המשמעות שניתנה לו בתעודת אגרת החוב (אשר נוסחה מצורף, כאמור לעיל, 

בתוספת הראשונה לשטר זה), אלא אם משתמעת כוונה אחרת מתוכן הדברים או הקשרם.

"שטר זה" או "שטר הנאמנות" - שטר זה לרבות התוספות המצורפות אליו והמהוות חלק בלתי נפרד 

הימנו;

"תעודת אגרת החוב" - תעודת אגרת החוב שנוסחה מופיע בתוספת הראשונה לשטר זה ואשר תונפק 

כאמור בסעיף 2 לשטר זה.

בכל מקום בשטר זה בו נאמר "בכפוף לכל דין" (או ביטוי הדומה לכך), הכוונה היא בכפוף לכל דין שאינו  .1.6

ניתן להתניה.

כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להיפך, וכל האמור במין זכר אף מין נקבה  .1.7

במשמע וכן להיפך, וכל האמור באדם, אף תאגיד במשמע, והכל כשאין בשטר זה הוראה אחרת 

מפורשת או משתמעת או אם תוכן הדברים או הקשרם אינו מחייב אחרת.
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בכל מקום בו כללי הבורסה חלים או יחולו על פעולה כלשהי על פי שטר זה, יתוקן שטר הנאמנות  .1.8

בהתאם לכללי הבורסה ובכל מקרה כללי הבורסה יגברו. תיקון כאמור ייעשה בתיאום עם הנאמן.

מובהר בזאת כי בעת הצעת אגרות החוב על פי דוחות הצעת מדף, יבחנו החברה והנאמן, כל אחד  .1.9

בנפרד, אם מתעורר חשש לניגוד עניינים כתוצאה מכהונתו של נאמן אחד לכמה סדרות של אגרות חוב, 

וישקלו, כל אחד בנפרד, את הצורך בהחלפתו של הנאמן אם וככל שיתעורר חשש כאמור לניגוד עניינים. 

יובהר, כי החלפת הנאמן תידרש באם יתעורר החשש האמור על ידי החברה ו/או על ידי הנאמן

שטר נאמנות זה יכנס לתוקפו במועד הקצאת אגרות החוב על ידי החברה ותחולתו תהא למפרע מיום  .1.10

פרסום דוח הצעת המדף. מוסכם כי במקרה של ביטול הנפקת אגרות החוב מכל סיבה שהיא, היה שטר 

נאמנות זה בטל מעיקרו.

הנפקת אגרות החוב .2

אגרות חוב (סדרה י') רשומות על שם, ועומדות לפירעון (קרן) בחמישה תשלומים שנתיים שווים, בגובה  .2.1

20% מהקרן, אשר ישולמו ביום 31 בדצמבר של כל אחת מהשנים 2027 עד 2031 (כולל). הריבית על 

יתרת הקרן הבלתי מסולקת כפי שתהא מעת לעת, תשולם פעמיים בשנה ביום 30 ביוני וביום 31 

בדצמבר של כל אחת מהשנים 2023 עד 2031 (כולל), באופן שהתשלום הראשון של הריבית ישולם 

ביום 30 ביוני 2023 והתשלום האחרון ישולם ביחד עם הפירעון האחרון של הקרן ביום 31 בדצמבר 

2031. תשלומי הריבית ישולמו בעד התקופה של שישה (6) חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד 

התשלום (להלן: "תקופת הריבית"), למעט תשלום הריבית הראשון על אגרות החוב (סדרה י') שישולם 

ביום 30 ביוני 2023 בגין התקופה המתחילה ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז על אגרות החוב 

(סדרה י') והמסתיימת ביום 29 ביוני 2023 מחושבת על בסיס 365 יום בשנה לפי מספר הימים 

בתקופה זו. קרן אגרות החוב והריבית בגינה אינן צמודות למדד או למטבע כלשהו. עם השלמת 

ההנפקה, אגרות החוב (סדרה י') תרשמנה למסחר בבורסה. 

אגרות החוב (סדרה י') תרשמנה על שם החברה לרישומים. .2.2

בכפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחר ולהוראות סעיף 6.9 להלן, החברה רשאית להנפיק בכל  .2.3

עת ומעת לעת, לרבות לחברה בת של החברה, בין בהנפקה לציבור על פי תשקיף, לרבות באמצעות 

מכירה תוך כדי מסחר בבורסה או מחוצה לה, ללא צורך בהסכמת בעלי איגרות החוב או הנאמן, בכפוף 

להוראות כל דין, איגרות חוב נוספות מסדרת איגרות החוב (סדרה י'), שתנאיהן יהיו זהים לתנאי איגרות 

החוב שהונפקו מסדרה י' לראשונה, בכל מחיר ובכל אופן שיראו לחברה לרבות שיעור ניכיון או פרמיה 

שונים מהנפקות אחרות שבוצעו מאותה סדרה.

כפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן יכהן כנאמן עבור אגרות החוב כפי שיהיו מעת לעת במחזור וזאת  .2.4

גם במקרה של הגדלת סדרה והסכמת הנאמן לכהונתו כאמור לסדרה המורחבת לא תידרש. אגרות 

החוב (סדרה י') שתהיינה במחזור ערב הרחבת הסדרה ואגרות חוב (סדרה י') נוספות, אשר תונפקנה 

(אם בכלל) כאמור בסעיף זה לעיל, תהווינה (ממועד הנפקתן) סדרה אחת לכל דבר ועניין, ושטר 

הנאמנות יחול גם לגבי כל אגרות החוב (סדרה י') הנוספות כאמור שתונפקנה על-ידי החברה. אגרות 

החוב (סדרה י') הנוספות לא תקנינה זכות לתשלום קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב (סדרה י') שהמועד 

הקובע לתשלומו חל קודם למועד הנפקתן. 
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על אף האמור לעיל, הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה י') תהא מותנית בתנאים הבאים: (א) כי לא  .2.5

תגרום לירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה י') כפי שתהיה ערב הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה י'). 

היה ואגרות החוב (סדרה י') תדורגנה על-ידי יותר מחברת דירוג אחת, אז לצרכי סעיף זה ייקבע הדירוג 

ערב הרחבת הסדרה בהתאם לדירוג הגבוה מבין כלל הדירוגים שנקבעו לאגרות החוב כאמור; (ב) 

החברה לא תהיה רשאית לבצע הרחבה של סדרת אגרות החוב (סדרה י') אם במועד הרחבת הסדרה 

איננה עומדת באיזו מאמות המידה הפיננסיות הקבועות בסעיף 5.4 להלן או באם לאחר הרחבת סדרה 

כאמור החברה לא תעמוד באיזו מאמות המידה הפיננסיות הקבועות בסעיף 5.4 להלן; (ג) לא מתקיימת 

לפני ההרחבה ולאחר ביצוע ההרחבה לא צפויה להערכת החברה להתקיים איזה מעילות הפירעון 

המיידי המפורטות בסעיף 7.1 לשטר זה; 

החברה תמסור לנאמן, לפחות 7 ימים טרם ביצוע הרחבת סדרה בפועל, או תוך יום עסקים אחד מיום  .2.6

ההחלטה על הרחבת סדרה, לפי המאוחר (אך בכל מקרה טרם ביצוע הרחבת סדרה בפועל (1) אישור 

מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה לפיו נכון למועד האישור החברה עומדת באמות 

המידה הפיננסיות וכי לאחר הרחבת הסדרה תמשיך החברה לעמוד באמות המידה הפיננסיות כאמור 

(2) אישור מאת החברה כי נכון למועד האישור לא מתקיימת וכי להערכתה, לאחר ההרחבה, לא צפויה 

להתקיים איזה מעילות הפירעון המיידי המפורטות בסעיף 7.1 להלן  (3) אישור מראש של חברת 

הדירוג כי הרחבת הסדרה לא תפגע בדירוג אגרות החוב (סדרה ח') כפי שיהיה באותה עת (קרי, 

הדירוג ערב הרחבת הסדרה). אישור חברת הדירוג יפורסם על-ידי החברה טרם הרחבת הסדרה וכן 

יצורף לאישור החברה לנאמן.

במקרה בו תנפיק החברה אגרות חוב נוספות (סדרה י'), במסגרת הרחבת הסדרה, בשיעור ניכיון  .2.7

השונה משיעור הניכיון לסדרה י' (לרבות העדר ניכיון), תפנה החברה לפני הרחבת הסדרה (קרי, עד 

למועד ההקצאה בפועל של אגרות החוב הנוספות), לרשות המסים על-מנת לקבל את אישורה כי לעניין 

ניכוי המס במקור על דמי הניכיון בגין אגרות החוב ייקבע לאגרות החוב (סדרה י') שיעור ניכיון אחיד לפי 

נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון השונים בסדרה, ככל שהיו ("שיעור הניכיון המשוקלל"). במקרה 

של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב לפני הרחבת הסדרה, קרי לפני הרישום למסחר, את שיעור 

הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות החוב (סדרה י') בהתאם לאותו האישור, ולפני הרישום למסחר תגיש 

החברה דוח מיידי בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל לכל הסדרה ותנכה מס במועדי הפדיון של 

אגרות החוב (סדרה י') לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות הדין. במקרה כאמור 

יחולו כל הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי הניכיון. באם לא יתקבל אישור כאמור מרשות המסים, ינכו 

חברי הבורסה מס במקור מדמי הניכיון של סדרת אגרות החוב (סדרה י') בהתאם לשיעור הניכיון הגבוה 

ביותר שנוצר בגין הסדרה. במקרה זה תגיש החברה דיווח מיידי לפני הרחבת הסדרה (קרי לפני 

הרישום למסחר) בו תודיע את שיעור הניכיון שנקבע לגבי כל הסדרה כאמור ויחולו כל יתר הוראות הדין 

הנוגעות למיסוי דמי הניכיון. חברי הבורסה ינכו מס במקור בעת פדיון הסדרה, בהתאם לשיעור הניכיון 

שידווח כאמור. מובהר כי בכל מקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב, מכל סיבה שהיא, היה ושיעור 

הניכיון שייקבע במסגרת הנפקת אגרות החוב (סדרה י'), יהיה גבוה משיעור הניכיון של הסדרה ערב 

הרחבת הסדרה (לרבות העדר ניכיון), ייתכנו מקרים בהם ינכו חברי הבורסה מס במקור בגין דמי ניכיון 

בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באגרת החוב מהסדרה טרם הגדלת הסדרה ("דמי 

הניכיון העודפים"), וזאת בין אם התקבל אישור מרשות המיסים לקביעת שיעור ניכיון אחיד לסדרה ובין 
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אם לאו. במקרה זה, בכפוף ובהתאם להוראות הדין באותו מועד, נישום שהחזיק את אגרות החוב 

(סדרה י') לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרת החוב המוחזקת על-ידיו, יהיה זכאי להגיש דוח מס 

לרשות המסים ולקבל החזר מס בגובה המס שנוכה מדמי הניכיון העודפים, ככל שהינו זכאי להחזר 

כאמור על-פי דין. 

בכפוף לאמור בסעיף 5.2 להלן, החברה שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכל עת ומעת לעת, ללא  .2.8

צורך בהסכמת הנאמן ו/או בהסכמת מחזיקי איגרות החוב, בין בהנפקה לציבור ובין בדרך אחרת, 

סדרות אחרות של אגרות חוב (להלן: "אגרות חוב אחרות") ו/או ניירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא, 

בתנאי פדיון, ריבית, הצמדה, ותנאים אחרים כפי שהחברה תמצא לנכון, בין שהם עדיפים על פני תנאי 

איגרות החוב, שווים להם או נחותים מהם (סדרה י'). על אף האמור לעיל, במקרה בו החברה תנפיק 

אגרות חוב אחרות שאינן מובטחות בבטוחות, לא יהיו אגרות החוב האחרות עדיפות על אגרות החוב 

(סדרה י') בעת פירוק החברה.

2א.     מינוי הנאמן; תפקידי הנאמן 

החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב בלבד מכח הוראות סעיף 35 לחוק  2א1.

ניירות ערך.

ממועד כניסתו לתוקף של שטר נאמנות זה כאמור בסעיף 1.10 לעיל, תפקידי הנאמן יהיו על פי הקבוע  2א2.

בחוק ניירות ערך ובהתאם לשטר זה. 

היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח הוראות פרק  2א3.

ה'1 לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע 

מועד תשלומם.

הנאמן ייצג את המחזיקים באגרות החוב בכל ענין הנובע מהתחייבויות החברה כלפיהם, והוא יהיה  2א4.

רשאי, לשם כך לפעול למימוש הזכויות הנתונות למחזיקים לפי החוק או לפי שטר הנאמנות. הנאמן 

רשאי לנקוט בכל הליך לשם הגנה על זכויות המחזיקים בהתאם לכל דין. 

פעולותיו של נאמן הן בנות תוקף על אף פגם שנתגלה במינויו או בכשירותו. 2א5.

אלא אם הוטלה חובה בדין, הנאמן אינו מחויב לפעול באופן שאינו מפורט במפורש בשטר נאמנות זה,  2א6.

כדי שמידע כלשהו, לרבות על החברה ו/או בקשר ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה למחזיקי 

אגרות החוב יגיע לידיעתו ואין זה מתפקידו. 

2א7.  מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות הצדדים לשטר זה אחד 

כלפי השני ככל שיהיו שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך כדי לשחרר את הצדדים 

לשטר מחבות כלשהי על-פי כל דין. 

דירוג אגרות החוב .3

החברה מתחייבת לפעול לכך שעד למועד הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות  .3.1

החוב, ומילוי כל יתר התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב, ככל שהדבר בשליטתה, אגרות 

החוב יהיו במעקב דירוג על ידי חברה מדרגת ולצורך כך החברה מתחייבת, בין היתר, לשלם לחברת 

הדירוג את התשלומים אותם התחייבה לשלם לחברת הדירוג ולמסור לחברת הדירוג את הדיווחים 
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הנדרשים על-ידה במסגרת ההתקשרות בין החברה לבין חברת הדירוג. לעניין זה יראו, בין היתר, את 

אי ביצוע התשלומים שהתחייבה החברה לשלם לחברה המדרגת ואת אי מסירת הדיווחים הנדרשים 

על-ידי החברה המדרגת במסגרת ההתקשרות בין החברה לחברה המדרגת, כסיבות ונסיבות שהינן 

בשליטת החברה. לעניין זה מובהר כי העברת אגרות החוב לרשימת מעקב (”watch list“) או כל 

פעולה דומה אחרת המבוצעת על ידי החברה המדרגת לא ייחשבו כהפסקת דירוג או הורדת דירוג. 

מבלי לגרוע מהתחייבויות החברה כאמור לעיל, כל אימת שאגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות בידי  .3.2

חברה מדרגת כלשהי או שתוחלף החברה המדרגת את אגרות החוב בחברה מדרגת אחרת, לרבות 

במקרה שבו ישנה יותר מחברה מדרגת אחת, תודיע החברה על נסיבות החלפת החברה המדרגת או 

הפסקת הדירוג של אגרות החוב או הפסקת הדירוג על ידי אחת מחברות הדירוג, לפי העניין, לנאמן 

ולמחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות סעיף 24 להלן וכמתחייב לפי כל דין, וזאת תוך יום מסחר אחד 

ממועד אירוע המקרה.

ככל שדירוג אגרות החוב יפחת מדירוג AA של מעלות ("הדירוג המופחת") יחולו הוראות סעיף 3.7  .3.3

לתנאים הרשומים מעבר לדף. 

ככל שאגרות החוב תפסקנה להיות מדורגות בידי חברה מדרגת מכל סיבה שהיא התלויה בחברה לפני  .3.4

פירעונו המלא של החוב על פי תנאי אגרות החוב, וכל עוד לא הועמדו אגרות החוב לפירעון מיידי, 

תיחשב הפסקת הדירוג כהורדת דירוג של אגרות החוב לדרגה BBB בדירוג מעלות, והוראות סעיף 

3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף להלן יחולו בהתאם. 

אם אגרות החוב תדורגנה על ידי יותר מחברה מדרגת אחת, דירוג אגרות החוב לצורך שטר זה יקבע  .3.5

לפי הדירוג הנמוך.

מובהר, כי אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכותה של החברה להחליף בכל עת חברה מדרגת, לפי שיקול  .3.6

דעתה הבלעדי ומכל סיבה שתמצא לנכון, ובכפוף למתן הודעה כאמור בסעיף 3.2 לעיל. במקרה 

שהחברה תחליף את החברה המדרגת, לרבות במקרה שבו ישנה יותר מחברה מדרגת אחת, תפרסם 

החברה דו"ח מיידי ביחס לסיבות לשינוי החברה המדרגת. 

רכישת אגרות חוב על ידי החברה או חברה בשליטתה .4

החברה שומרת לעצמה, בכפיפות לכל הוראה שבדין, את הזכות לקנות בכל עת איגרות חוב מסדרת  .4.1

איגרות החוב בכל מחיר ובתנאים שיראו לה, בין בבורסה ובין מחוצה לה, וזאת מבלי לפגוע בחובת 

הפירעון של איגרות החוב שתוחזקנה על ידי אחרים זולת החברה. במקרה של קניה כזו על ידי החברה, 

תודיע על כך החברה בדוח מיידי. מובהר, כי דיווח במערכת המגנ"א יהווה דיווח לנאמן לצרכי סעיף זה. 

אגרות החוב שתירכשנה על ידי החברה תתבטלנה, תימחקנה מן המסחר בבורסה והחברה לא תהיה  .4.2

רשאית להנפיקן מחדש. במקרה שאגרות החוב תירכשנה במהלך המסחר בבורסה, החברה תפנה 

למסלקת הבורסה בבקשה למשיכת התעודות. במקרה של רכישה על ידי החברה כאמור לעיל יפקעו 

אגרות החוב הנרכשות באופן אוטומטי, תתבטלנה ותימחקנה מהמסחר והחברה לא תהיה רשאית 

להנפיקן מחדש. אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכות החברה לפדות בפדיון מוקדם את אגרות החוב.
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חברה בת של החברה ו/או תאגיד בשליטתה ו/או בעלי השליטה בחברה (במישרין או בעקיפין) ו/או בן  .4.3

משפחתו (בן זוג וכן אח, הורה, הורה הורה, צאצא או צאצא של בן הזוג, או בן זוגו של כל אחד מאלה 

ו/או חברה קשורה של החברה ו/או חברה כלולה של החברה ו/או תאגיד בשליטתם של כל אחד מהם 

(למעט החברה לגביה יחול האמור בסעיפים 4.1 ו-4.2 לעיל) (להלן: "מחזיק קשור"), יהיו רשאים לקנות 

ו/או למכור מעת לעת, בבורסה או מחוצה לה, לרבות בדרך של הנפקה על ידי החברה, איגרות חוב 

(סדרה י'). במקרה של רכישה ו/או מכירה כאמור על-ידי  מחזיק קשור, תמסור החברה על כך דיווח 

מיידי. איגרות החוב אשר תוחזקנה כאמור על ידי מחזיק  קשור תיחשבנה כנכס של המחזיק הקשור, הן 

לא תמחקנה מהמסחר בבורסה וכן הן תהיינה ניתנות להעברה כיתר איגרות החוב. כל עוד אגרות החוב 

יהיו בבעלות מחזיק קשור, הן לא תקנינה למחזיק הקשור זכויות הצבעה באסיפות הכלליות של מחזיקי 

אגרות החוב והן לא תילקחנה בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי באסיפות אלה, למעט קולותיהם של 

מי מהנ"ל שהינו משקיע הנמנה עם המשקיעים המנויים בתוספת הראשונה לחוק (לעניין סעיף 

15א(ב)(1) לחוק), שאינו משקיע עבור עצמו, אשר קולו יובא בחשבון. 

אין באמור בסעיפים 4.1 עד 4.3 לעיל כשלעצמם כדי לחייב את החברה או את מחזיקי איגרות החוב  .4.4

לקנות איגרות חוב או למכור את איגרות החוב שבידיהם.

החברה תמסור לנאמן, על-פי דרישתו, את רשימת המחזיקים הקשורים ואת הכמויות המוחזקות על- .4.5

ידם בתאריך שיבקש הנאמן וזאת על-פי הדיווחים שהתקבלו אצלה ממחזיקים קשורים ואשר דווחו 

במערכת המגנ"א על-ידי החברה. מובהר, כי דיווח במערכת המגנ"א יהווה דיווח לנאמן לצרכי סעיף זה.

אין באמור בסעיפים 4.1 עד 4.5 לעיל לגרוע מהוראות כל דין (ובכלל זאת הנחיות רשות ניירות ערך)  .4.6

החלות על החברה, לרבות בקשר עם אישורים נדרשים לביצוען של עסקאות עם בעל שליטה (או 

שלבעל שליטה עניין אישי בהן) ו/או בקשר עם מכירת ניירות ערך לחברה בת של החברה והפצתם 

בציבור. 

התחייבויות החברה .5

החברה מתחייבת בזה לשלם, במועדים הקבועים לכך, את כל סכומי הקרן, הריבית, ריבית הפיגורים  .5.1

(ככל שתהיה) המשתלמים על פי תנאי איגרות החוב ולמלא אחר כל יתר התנאים וההתחייבויות 

המוטלות עליה על פי תנאי איגרות החוב ועל פי שטר הנאמנות. בכפוף להשלמת ההנפקה, החברה 

מתחייבת לרשום את אגרות החוב (סדרה י') למסחר בבורסה. 

אי הגבלה על יצירת שעבודים נוספים .5.2

בכפוף לאמור בשטר נאמנות זה, החברה ו/או החברה המשעבדת כהגדרתה בסעיף 6.1  .5.2.1

להלן, תהינה רשאיות לשעבד את כל נכסיהן ו/או חלק מהם, שאינם משועבדים באותה 

עת לטובת הנאמן, בכל שעבוד ובכל דרך שהיא, לטובת מי שתמצאנה לנכון, ללא הגבלה 

כלשהי, ובכל דרגה שהיא, לרבות להבטחת אגרות חוב כלשהן (או סדרות כלשהן של 

אגרות החוב) או התחייבויות אחרות, וללא צורך בהסכמת הנאמן ו/או המחזיקים באגרות 

החוב ולרבות שיעבוד שוטף על כלל נכסי החברה. כמו כן, החברה ו/או החברה 

המשעבדת תהיינה רשאיות למכור, להחכיר, למסור ו/או להעביר בכל דרך אחרת את 

רכושן, כולו או חלקו, שאינו משועבד באותה עת לטובת הנאמן בכל דרך שהיא, לטובת 
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מי שתמצאנה לנכון, ללא צורך בהסכמה כלשהי של הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב, 

והכל בכפוף להוראות שטר נאמנות זה.

החברה ו/או החברה המשעבדת כהגדרתה בסעיף 6.1 להלן תהינה רשאיות ליצור שעבודים  .5.2.2

מדרגה שנייה ומדרגה שלישית על הנכסים המשועבדים, לרבות לטובת כל גורם אחר, 

ללא צורך בהסכמת הנאמן או מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בכפוף לכל התנאים 

שלהלן: (1) השעבודים מדרגה שנייה ומדרגה שלישית יהיו נחותים לשעבודים לטובת 

מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') באופן שכל תמורה שתתקבל במסגרת מימוש הנכסים 

המשועבדים תשולם קודם למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') עד לפירעון המלא של כל 

התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ורק לאחר פירעון מלוא 

התחייבויות החברה כלפיהם יהיו בעלי השעבודים מדרגה שנייה ושלישית זכאים לקבל 

כל יתרה שתיוותר, ככל שתיוותר; (2) השעבודים מדרגה שנייה ושלישית לא יהיו ניתנים 

למימוש, אלא בכפוף לקבלת הסכמת הנאמן מראש (מובהר כי בכל מקרה כזה רשאי 

הנאמן להשהות את תשובתו עד לקבלת החלטה רגילה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב 

שתזומן לצורך זה ולא תהיה לנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב אחריות כלשהי בגין נזקים 

 –ככל שייגרמו- למאן דהו, בגין השיהוי שדרוש היה לשם כינוס האסיפה), וזאת כל עוד 

לא מומש השעבוד לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב; (3) החברה תודיע על 

השעבודים מדרגה שנייה ושלישית בכתב לנאמן תוך התייחסות לעמידה בתנאים 

הנקובים בסעיף זה לעיל ותדווח על כך למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בדוח מיידי. 

בנוסף תכלול החברה במפורש במסמכי השעבוד בגין השעבודים מדרגה שנייה ושלישית 

את ההוראות שבסעיף זה לעיל; (4) החברה תמסור לנאמן אישור מאת עורך הדין של 

החברה ו/או החברה המשעבדת, לפי העניין, כי השעבודים מדרגה שנייה ושלישית 

שנוצרו עומדים בכל התנאים המפורטים בסעיף זה לעיל.

מבלי לגרוע מהתחייבויות החברה בסעיף זה, החברה מתחייבת כי מסמכי השעבוד בגין 

השעבודים מדרגה שנייה ושלישית יכללו במפורש את ההוראות שלעיל וכן להמציא 

לנאמן את כל האישורים הנדרשים בקשר עם השעבוד מדרגה שנייה ושלישית בהתאם 

למפורט לעיל. אם וככל שיידרש אישור הנאמן לצורך רישומם של השעבודים מדרגה 

שנייה ושלישית כאמור על איזה מהנכסים המשועבדים, הנאמן לא יהיה רשאי להתנגד 

וימסור אישור כאמור בכפוף ולאחר קבלת האישורים האמורים.

יובהר כי החברה ו/או החברה המשעבדת תהיינה זכאיות לרשום שעבודים מדרגה שנייה 

ושלישית לאחר השעבודים מדרגה ראשונה שיירשמו לטובת הנאמן כאמור בסעיף 5.2.1 

לשטר זה לטובת מי מהן, ובלבד שהתנאים הקבועים בסעיף5.2.2  לשטר זה יחולו בקשר 

עם השעבודים מדרגה שנייה ושלישית לטובת החברה והמצאת אישור עורך הדין כאמור 

לעיל לנאמן בנוסח לשביעות רצונו.

מגבלה על  חלוקה  .5.3
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כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה י') קיימות במחזור (קרי, כל עוד לא נפרעו או סולקו במלואן בכל 

דרך שהיא, לרבות בדרך של רכישה עצמית על ידי החברה ו/או פדיון מוקדם), החברה תהיה רשאית 

לבצע חלוקה כמשמעותה בחוק החברות (לרבות בדרך של רכישה עצמית של מניות החברה) (בסעיף 

זה: "חלוקה"), רק בכפוף לעמידה בהוראות חוק החברות ובכפוף לכל התנאים הבאים במצטבר: (1) 

סך ההון העצמי המתואם של החברה (כהגדרתו בסעיף 5.4 להלן) לאחר חלוקה כאמור, לא יפחת מסך 

של 950 מיליון ש"ח; וכן (2) כי כל חלוקה לא תעלה על 50% מהרווח הנקי השנתי של החברה (לא 

כולל שערוכי נכסים, למעט במקרה של מכירת נכס); על אף האמור, במידה והחברה לא תבצע חלוקה 

בגין רווחי שנה מסוימת, תהיה לה הזכות לחלק 50% מרווחי אותה שנה (שלא בוצעה על בסיסם 

חלוקה) בשנים שלאחריה, ובכלל זה בגין השנים שקדמו למועד כניסתו לתוקף של שטר הנאמנות; וכן 

(3) כי במועד קבלת החלטה בדבר ביצוע החלוקה החברה מקיימת את כל התחייבויותיה המהותיות לפי 

שטר זה ולפי תנאי אגרות החוב, וכן אינה מצויה בהפרה של הוראות השטר ותנאי אגרות החוב, ובצוע 

החלוקה לא יגרום להפרה כאמור; וכן (4) במועד קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה, לא התקיים (או 

יתקיים בעקבות ביצוע החלוקה) אירוע הפרה לפי סעיף 7.1 להלן (כולל תקופות ההמתנה והתיקון 

המנויות באותו סעיף) ולהערכת החברה, לא צפוי להתקיים אירוע כאמור; (5) כי החברה עומדת באמות 

המידה הפיננסיות הקבועות בסעיף 5.4 להלן, וביצוע החלוקה לא יפגע בעמידתה של החברה באמות 

המידה הפיננסיות כאמור לעיל. לאחר קבלת ההחלטה בדבר ביצוע חלוקה כאמור ולכל הפחות 14 ימים 

לפני ביצוע החלוקה, לפי העניין, בפועל, תעביר החברה לידי הנאמן אישור מידי סמנכ"ל הכספים של 

החברה בדבר עמידת החברה במגבלה שבסעיף 5.3 זה לרבות החישוב הרלוונטי. החברה תפרט 

במסגרת דוחות הדירקטוריון הרבעוניים והשנתיים את סך הרווחים הניתנים לחלוקה נכון לאותו מועד. 

החברה מאשרת כי נכון למועד חתימת שטר נאמנות זה, בכפוף לאמור בסעיף 5.3 זה לעיל, ובכפוף 

לאמור בסעיף 4 לחלק א' של הדוח התקופתי של החברה לשנת 2021, כפי שפורסם ביום 28 במרץ, 

2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-031272), אשר האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה, לא חלה על 

החברה כל מגבלה ביחס לחלוקת דיבידנד או רכישה עצמית של מניותיה, למעט מגבלות על פי דין. 

התניות פיננסיות .5.4

כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה י') קיימות במחזור (קרי, כל עוד לא נפרעו או סולקו במלואן בכל 

דרך שהיא, לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם), החברה מתחייבת כדלקמן:

בסעיף 5.4 זה יהיו למונחים הבאים המשמעות הנקובה בצידם:

"הון עצמי מתואם", משמעו – הון עצמי לפי כללים חשבונאיים מקובלים, ובתוספת זכויות מיעוט, והכל 
בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה.

"סך המאזן" , משמעו – סך מאזן מאוחד, לפי כללים חשבונאיים מקובלים והכל בהתאם לדוחות 
הכספיים המאוחדים של החברה.

הון עצמי מתואם מינימאלי .5.4.1

החברה מתחייבת כי למשך תקופת הבדיקה, כמפורט בסעיף 5.4.3.1 להלן, הונה העצמי 

המתואם של החברה, כהגדרתו לעיל, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעוניים או 
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השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, לא יפחת מ-650 מיליון ש"ח ("הון עצמי 

מינימאלי").

במידה והונה העצמי המתואם של החברה יפחת מ-750 מיליון ש"ח, שיעור הריבית יעודכן 

כמפורט בסעיף 3.6 לתנאים הרשומים מעבר לדף, והדבר לא יהווה הפרה של אמת מידה 

פיננסית זו. 

יחס הון עצמי מתואם למאזן .5.4.2

החברה מתחייבת כי למשך תקופת הבדיקה, כמפורט בסעיף 5.4.3.1 להלן, היחס בין הונה 

העצמי המתואם של החברה לסך המאזן של החברה, כהגדרתם לעיל, על פי הדוחות 

הכספיים המאוחדים, הרבעוניים או השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, ("יחס הון 

עצמי למאזן") לא יפחת מ-30%.

במידה ויחס הון עצמי למאזן יפחת מ-35%, שיעור הריבית יעודכן כמפורט בסעיף 3.6 

לתנאים הרשומים מעבר לדף, והדבר לא יהווה הפרה של אמת מידה פיננסית זו.

בדיקת התניות הפיננסיות והפרתן .5.4.3

החברה  תכלול ביאור בדוחותיה הכספיים, הרבעוניים והשנתיים, הסקורים או  .5.4.3.1

המבוקרים, לפי העניין, את דבר עמידתה או אי עמידתה בהתחייבויות לעמידה 

בהתניות הפיננסיות המפורטות בס"ק -  5.4 לעיל, לרבות כל גילוי הנדרש על פי 

הוראות הדין והנחיות רשות ניירות ערך. 

החל ממועד הנפקת אגרות החוב (סדרה י'), היה ויתברר, על פי הדוחות הכספיים 

הרבעוניים והשנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, כי החברה לא עמדה 

באחת או יותר מהתחייבויותיה כאמור בס"ק 5.4.1- 5.4.2 לעיל, ואי עמידתה 

בהתחייבויות כאמור נמשכה בתקופת הבדיקה (כהגדרתה להלן), אזי תחולנה 

הוראות סעיף 7 לשטר הנאמנות, בכפוף לאמור בסעיף 7.2 לשטר הנאמנות. 

להסרת ספק, מובהר כי העילה לפירעון מיידי כאמור בסעיף 7.1.24 להלן תחול רק 

במידה שהחברה לא עמדה באותה אמת מידה פיננסית (הון עצמי מינימלי או יחס 

הון עצמי למאזן) למשך שני רבעונים עוקבים רצופים, וזאת עם פרסום הדוח הכספי 

של הרבעון השני העוקב כאמור.

יובהר, כי לצרכי סעיף  7לשטר הנאמנות, מועד ההפרה הרלבנטי ייחשב מועד 

פרסום הדוחות הכספיים הרלבנטיים.

בשטר זה, "תקופת הבדיקה", משמעה שני רבעונים עוקבים רצופים, על פי 

הדוחות הכספיים הרלבנטיים לתום כל אחד מהרבעונים האמורים ("הדוחות 

הכספיים לבדיקה").

יובהר כי ביחס לאמור בסעיפים 5.4.1 - 5.4.2 לעיל, ככל שיחולו שינויים בכללי 

החשבונאות המקובלים ו/או שינויים רגולטורים, ושינויים אלה בלבד יגרמו לשינויים 

בחישוב הפרמטרים המפורטים בסעיפים האמורים, השינויים שיחולו לא יילקחו 
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בחשבון לצורך בחינת היחסים הפיננסים המפורטים בסעיף זה לעיל, ובחינה כאמור 

תיעשה בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים והמחייבים במועד ביצוע ההנפקה 

לראשונה של אגרות החוב (סדרה י') ובהתעלם מהשינויים הרגולטוריים האמורים. 

במידה ויחולו שינויים בכללי חשבונאות וככל שעל פי הכללים החדשים החברה 

תימצא בהפרה של איזו מהתניות הפיננסיות, תכלול החברה ביאור בדוחותיה 

הכספיים, הרבעוניים והשנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, ובמסגרתו 

תבהיר מה היו השינויים כאמור וכיצד בוצע החישוב.

מגבלות על עסקאות עם בעל השליטה: למעט אם התקבל לכך אישור מחזיקי  .5.4.3.2

אגרות החוב בהחלטה מיוחדת, בכל מקרה בו לא תעמוד החברה באיזו מהתניות 

הפיננסיות המפורטות בסעיפים 5.4.1 ו-5.4.2 לעיל, וכל עוד הדבר לא תוקן, 

החברה לא תתקשר בעסקה חריגה עם בעל השליטה בה או בעסקה חריגה עם 

אדם אחר שלבעל השליטה יש בה עניין אישי, למעט חידוש עסקה קיימת בתנאים 

זהים או טובים יותר מבחינת החברה ביחס לעסקה הקיימת. 

הבטחת אגרות החוב .6

הגדרות .6.1

"אירוע הפרה" – המועד בו הועמדו אגרות החוב (סדרה י') לפירעון מיידי על ידי מחזיקי אגרות החוב 
ו/או התקבלה החלטה למימוש השעבוד על הנכסים המשועבדים, בהתאם להוראות שטר זה, לפי 

המוקדם.

"וילאר נכסים" – וילאר נכסים (1985) בע"מ ח.פ. 511069734, חברה פרטית בבעלותה המלאה של 
החברה. 

"מתחם מבוא כרמל"

מלא זכויות החכירה של וילאר נכסים במקרקעין הידועים כגוש 12818 חלקות 25-28, והמהווים את 

מגרשים A15, 15, 16 ו - 17, לפי תוכנית מפורטת ג/8415 המצויים באזור התעשייה מבוא כרמל, 

אשר עליהם נבנים ו/או בנויים ארבעה מבני תעשייה חד-קומתיים ולרבות גלריות, ממדי"ם, שטחי חניה, 

חצרות, חדרי חשמל, מעברים ודרכי גישה בין המבנים.

"מתחם סגולה" - 

מלא זכויות הבעלות של וילאר נכסים, בחלק מהמקרקעין הידועים כגוש 6353 חלקה 12, בשטח של 

27,028 מ"ר המצויים באזור התעשייה סגולה בפתח תקוה, אשר עליהם בנויים שישה מבני תעשייה 

חד-קומתיים (מהם שניים במגרש הצפוני וארבעה במגרש הדרומי), ולרבות גלריות, ממדי"ם, שטחי 

חניה, חצרות, מעברים ודרכי גישה בין המבנים.

״ההכנסות המשועבדות״ – 

זכות לקבלת פירות הנכסים במתחם מבוא כרמל ובמתחם סגולה, לרבות דמי השכירות מאת השוכרים 

הקיימים על פי הסכמי השכירות החלים כיום על הנכסים על שינוייהם מעת לעת ולרבות הסכמי שכירות 

עתידיים שיווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יבואו במקומם; למעט הכנסות ממערכות סולאריות 
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כהגדרתן להלן, ככל שקיימות או שיותקנו באילו נכסים המשועבדים, אשר לא יכללו בהכנסות 

המשועבדות.

"הנכסים המשועבדים", משמעם, כל אחד מאלה - 

"נכסי המקרקעין המשועבדים" – זכויות בעלות ו/או זכויות חכירה לדורות ו/או זכויות חוזיות, של  א.

החברה ו/או של החברה המשעבדת, בקשר עם נכסי מקרקעין בישראל, אשר ישועבדו, מעת לעת, 

על-פי  שטר זה לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) כמפורט בסעיף 6.2 בשטר זה 

ו/או כל נכס מותר, כהגדרתו בסעיף 6.7.1 בשטר זה.

"הפיקדון הכספי" – פיקדונות כספיים אשר יופקדו בחשבונות אשר תפתח החברה על שמה  ב.

ובעבורה, ואשר בתנאיהם ייקבע כי כל הוראה שתינתן בהם תהיה כפופה לאישור בכתב ומראש של 

הנאמן, ואשר ישועבדו, מעת לעת, על-פי שטר זה. 

" ניירות הערך הממשלתיים" - ניירות ערך של מדינת ישראל ו/או מלווים קצרי מועד של בנק  ג.

ישראל שמועד פדיונם אינו עולה על מועד הפירעון הסופי של אגרות החוב (סדרה י').

והכל – כל עוד הנכסים המשועבדים כאמור משועבדים להבטחת אגרות החוב על-פי שטר הנאמנות.

"ערבויות בנקאיות" - ערבויות בנקאיות אשר יועמדו מעת לעת (אם בכלל) לטובת הנאמן על-ידי 

החברה, על-פי תנאי שטר זה.

"מערכות סולאריות" - מערכות לייצור חשמל מאנרגיה המופקת מקרני שמש (אנרגיה סולארית), 

באמצעות טכנולוגיה פוטו-וולטאית, אם מותקנות או שיותקנו בנכס משועבד כלשהו. 

"החברה המשעבדת" - החברה ו/או וילאר נכסים ו/או כל חברה ו/או שותפות אחרת ו/או חברות בנות 
של החברה ו/או חברות קשורות או שותפויות קשורות או מיזמים קשורים של החברה, אשר החברה 

מחזיקה בהם 50% ומעלה, אשר יעמידו נכס מקרקעין כהגדרתו להלן (בו הם מחזיקים לבד או ביחד עם 

שותפים נוספים), כולו או חלקו, כבטוחה לטובת הנאמן, על-פי תנאי שטר הנאמנות להבטחת אגרות 

החוב (סדרה י׳) ואשר יאשרו בכתב לנאמן בנוסח שבשולי שטר זה את מחויבותן לפעול על פי כל 

המתחייב משטר הנאמנות על נספחיו. מובהר כי אין באמור לעיל משום מתן התחייבות על ידי החברה 

המשעבדת שאינה החברה להעמיד נכס מקרקעין נוסף ו/או אחר ו/או כל חלק ממנו כבטוחה לטובת 

הנאמן במקרה בו החברה תידרש להעמיד בטוחות נוספות ו/או תבקש לבצע החלפת נכסים על פי שטר 

הנאמנות.

"הסכומים המובטחים" - תשלומי הקרן והריבית (לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול) והפרשי 

ההצמדה שהחברה מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) על פי שטר הנאמנות וכן 

כל התחייבות כספית אחרת של החברה בהתאם להוראות שטר הנאמנות.

״נכס מקרקעין״ – נכס מניב בישראל, אשר בו לחברה ו/או לכל חברה משעבדת קיימות זכויות 
מקרקעין כלשהן (זכויות בעלות ו/או זכויות חכירה לדורות (לרבות מהוונות) ו/או זכויות חוזיות), 

לבד או ביחד עם שותפים נוספים.

״נספח פרטים אודות הבטוחות״ - נספח ״פרטים אודות הבטוחות״ אשר יצורף לדוח ההצעה 
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הראשונה.
״מיטלטלין״ – 

כל ציוד ו/או מתקן הקיים ו/או אשר יותקן בעתיד בנכס המקרקעין, ואשר אינו בגדר מחוברים של קבע, 

לרבות מערכות סולאריות ככל שקיימות או שיותקנו בנכסים המשועבדים, בין אם אלה בבעלות 

החברה המשעבדת (ובמקרה שהינם בבעלות של החברה המשעבדת, בלבד שלא נלקחו בחשבון 

בהערכת השווי הרלבנטית לנכס המקרקעין כמפורט בסעיף 6.10.2 לשטר הנאמנות) ובין אם בבעלות 

צד שלישי כלשהו, לרבות שוכר של יחידה בנכס ו/או ספק של שוכר כאמור, ו/או מחוברים של קבע 

אשר בהתאם להסכם השכירות הרלוונטי רשאי השוכר לפרקם בתום תקופת השכירות.

״חשבון הנאמנות״ - כהגדרתו בסעיף 6.5.1.1 לשטר זה.

״נקי וחופשי״ - נקי וחופשי מכל שעבוד, משכון, משכנתא, עיקול, עיכבון, תביעה, דרישה ו/או כל זכות 
אחרת של כל צד ג׳ שהוא, מכל מין וסוג שהוא.

"שווי בטוחתי" – שווי הנכסים המשועבדים לצרכי שטר זה, אשר יחושב בהתאם לאמור בסעיף 6.10 

להלן.

לצורך הבטחת פירעון הסכומים המובטחים במלואם ובמועדם, החברה תיצור ותרשום ו/או תגרום  .6.2

שייווצרו וירשמו לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב, משכנתאות ו/או שעבודים קבועים מדרגה 

ראשונה, על הנכסים המשועבדים, כשהם נקיים מכל שעבוד עדיף אחר, בהתאם למפורט להלן: 

מתחם סגולה .6.2.1

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות וילאר נכסים  .6.2.1.1

במתחם סגולה אשר תירשם בלשכת רישום המקרקעין וכן במרשמי רשם 

החברות1, בכפוף לשתי הערות אזהרה בגין הפקעה, לטובת הועדה המקומית 

לתכנון ולבניה פתח תקוה. 

שעבוד קבוע והמחאת זכויות על דרך שעבוד קבוע ראשונים בדרגה וללא הגבלה  .6.2.1.2

בסכום על מלוא זכויות וילאר נכסים בהכנסות המשועבדות בקשר עם מתחם 

סגולה. 

מתחם מבוא כרמל: .6.2.2

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות וילאר נכסים  .6.2.2.1

במתחם מבוא כרמל אשר תירשם בלשכת רישום המקרקעין וכן במרשמי רשם 

החברות2. 

1 בכפוף להוראות סעיף 6.5.3 בשטר זה.

2 בכפוף להוראות סעיף 6.5.3 בשטר זה.
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שעבוד קבוע והמחאת זכויות על דרך שעבוד קבוע ראשונים בדרגה וללא הגבלה  .6.2.2.2

בסכום על מלוא זכויות וילאר נכסים בהכנסות המשועבדות בקשר עם מתחם מבוא 

כרמל. 

בנוסף, כאמור לעיל, לגבי כל אחד מהנכסים המשועבדים, ישועבדו לטובת הנאמן בשעבוד  .6.2.3

קבוע ראשון בדרגה, ויומחו לנאמן בהמחאת זכות על דרך השעבוד, ראשונה בדרגה, ללא 

הגבלה בסכום, זכויותיה של החברה המשעבדת, לקבלת תגמולי ביטוח רכוש.  מכח פוליסות 

לביטוח רכוש מסוג ״אש מורחב״ כולל נזקי טבע ונזקי רעידת אדמה, בערך כינון (להלן: 

״פוליסת הביטוח״ או ״הביטוח״) (כמפורט ובתנאים המצוינים בסעיף זה להלן, לרבות 

מגבלת סכום מקסימלי של תגמולי הביטוח, אשר יועברו ישירות לחברה, כאמור בסעיף 

6.2.3.3 להלן).

החברה ו/או החברה המשעבדת תרכוש ותחזיק בתוקף פוליסת ביטוח בגין הנכס המשועבד  .6.2.3.1

(למעט קרקע), בערך כינון מלא, אשר תחודש מעת לעת, כך שיישמר רצף ביטוחי, כל עוד 

רשום השעבוד לטובת הנאמן על הנכס המשועבד, כמקובל אצל החברה לגבי נכסים אחרים 

מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל שיפור 

ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על ידי השוכרים ו/או בעבורם בלבד.

החברה ו/או החברה המשעבדת, לפי העניין, תורה לחברת הביטוח לציין את הנאמן כמוטב  .6.2.3.2

נוסף ביחס לרכוש המבוטח כאמור בסעיף 6.2.3.1 לעיל בלבד, בפוליסת הביטוח, ותמציא 

לנאמן את אישור חברת הביטוח בדבר היותו מוטב נוסף כאמור ביחס לנכס המשועבד 

ותעביר לנאמן אישור חתום על ידי המבטחים כי ידוע למבטחים כי מלוא התגמולים המגיעים 

לחברה ו/או לחברה המשעבדת בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן.

במקרה של אבדן או נזק לנכס המשועבד ישולמו כל תגמולי הביטוח לידי הנאמן או לפקודתו  .6.2.3.3

עד לגובה הסכומים המובטחים. תגמולי ביטוח מעבר לגובה הסכומים המובטחים יועברו 

ישירות לחברה ו/או לחברה המשעבדת, לפי העניין; על אף האמור לעיל, כל עוד לא התקיים 

אירוע הפרה, תגמולי ביטוח משועבדים עד לסך השווה לגבוה מבין: (1) 5% משווי הנכס 

המשועבד או (2) 10 מיליון ש״ח, צמוד למדד היסודי ("הסך המהותי"), ישולמו במישרין 

לחברה או לחברה המשעבדת, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן. כלומר, במקרה בו 

תגמולי הביטוח בגין אירוע נזק אחד עולים על הסך המהותי כהגדרתו לעיל, ישולמו מלוא 

תגמולי הביטוח כאמור לנאמן, עד לגובה הסכומים המובטחים. 

לבקשת הנאמן, ולא יאוחר מ-7 ימי עסקים ממועד בקשתו, החברה תמציא לנאמן אישורים  .6.2.3.4

בחתימת המבטח הרלוונטי, מדי תקופת ביטוח, בדבר תוקף הפוליסה, לרבות הכללת סעיף 

השעבוד כאמור בסעיף 6.2.3 זה לעיל. 

בקרות אירוע הפרה, יודיע הנאמן על כך לחברת הביטוח, זאת בהתאם לפרטים אודות דרכי  .6.2.3.5

התקשרות עם חברת הביטוח שתמסור לו החברה. פרטים כאמור ימסרו על ידי החברה 

לנאמן תוך שני ימי עסקים ממועד הודעת הנאמן לחברה על אירוע הפרה.
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להסרת ספק מובהר, כי לא תהיה על החברה החובה לרשום משכנתא ו/או משכון ו/או הערת  .6.2.4

אזהרה על הנכסים המשועבדים בכל מרשם אחר (או לנקוט בכל פעולה דומה), זולת כמפורט 

בשטר נאמנות זה, בכפוף לכל דין. ככל שעד למועד פירעונן הסופי של אגרות החוב (סדרה י') 

יהיה צורך על פי דין לרשום איזה מהשעבודים במרשם אחר, החברה תפעל לרישום 

השעבודים כאמור בהקדם האפשרי ותמציא לנאמן אישור לשביעות רצונו בדבר רישום 

השעבוד במרשם הרלוונטי.

הוראות כלליות לעניין שעבוד הנכסים המשועבדים  .6.3

מובהר כי השעבוד על הנכסים המשועבדים שיירשמו לטובת הנאמן, לא יחול לגבי המיטלטלין  .6.3.1

והמיטלטלין לא ייכלל בהערכת השווי כאמור בסעיף 6.10.2 להלן. מובהר כי לשם ביצוע פעולות 

במיטלטלין לא תידרש הסכמת הנאמן ו/או המחזיקים וזאת גם אם הועמדו אגרות החוב לפירעון מיידי 

או ניתנה הודעה מהנאמן על מימוש השעבוד על הנכס המשועבד הרלוונטי. ככל שהנאמן יתבקש 

לעשות כן על ידי החברה, הוא יחתום על מכתב כלפי החברה, לפיו המשכון והשעבוד לטובתו אינם 

חלים ביחס למיטלטלין.

החברה המשעבדת תהיה רשאית לבצע כל פעולה (משפטית או אחרת) בנכס המשועבד, ללא צורך  .6.3.2

בקבלת אישור כלשהו מהנאמן או ממחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) (״הפעולות המותרות״), לרבות, 

אך לא רק, הפעולות הבאות:

פעולות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה, פיתוח, לרבות שינוי לתב״ע החלה על הנכס המשועבד,  .6.3.2.1

פיצול המקרקעין ו/או חוזי החכירה החלים על המקרקעין, הגשת בקשות להיתרים וכל הליך 

הקשור בהוצאת היתרים כאמור, מדידה ועדכון תשריטים החלים על הקרקע, יזום, בניה 

(לרבות ניצול זכויות הקיימות במועד שטר הנאמנות ו/או ניצול זכויות שטרם קיימות במועד 

שטר הנאמנות) וכל הכרוך בביצוע פעולות כאלה לרבות הוצאת היתרי בנייה, ביצוע 

תשלומים, מתן התחייבויות לרשויות וכל פעולה הדרושה והמקובלת לביצוע הפעולות 

המפורטות לעיל (מובהר, כי פעילויות כאמור בס״ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות 

המשועבדות).

עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות תשתית ותקשורת כגון בזק, חברת חשמל,  .6.3.2.2

וכיו״ב, ולרבות מכירת ״חדר חשמל״, ״חדר תקשורת״, מתן זכות להנחת תשתית וכיו״ב.

התקנת מערכות סולאריות בנכסים המשועבדים. .6.3.2.3

השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה מוגנת (קרי, שכירות שאינה כפופה  .6.3.2.4

לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב), תשל"ב-1972), ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות חזקה 

לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה המשעבדת.

רישום הערות אזהרה לטובת רשויות מקומיות ו/או ממשלתיות ו/או חברות תשתית כאמור  .6.3.2.5

בסעיף 6.3.2.1 לעיל.
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ניהול והקניית זכויות שונות בקשר לנכס המשועבד, לרבות זיקות הנאה והשכרות, ו/או עריכת  .6.3.2.6

שינויים לגביהן (לרבות עריכת שינויים לגבי זכויות וזיקות הנאה כאמור הקיימות במועד שטר 

הנאמנות) ו/או ביטולן באופן מלא או חלקי.

התקשרות בהסכמי שיתוף ו/או איחוד ו/או חלוקה עם בעלי זכויות במקרקעין סמוכים שלא  .6.3.2.7

יהא בהם כדי לפגוע בתוקף השעבוד, ביכולת אכיפתו וכן במימושו, בכפוף לאמור בסעיף 

.6.3.3

כל פעולת רישום והסדרה ביחס לנכסי מקרקעין משועבדים, לרבות פרצלציה ורה־פרצלציה,  .6.3.2.8

רישום בית משותף, איחוד וחלוקה, ורישום זכויות על שם החברה המשעבדת או החברה 

וכיו״ב.

עם השלמת ביצוע פעולות כנ״ל יתוקנו הסכמי השעבוד ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף  .6.3.2.9

את השינויים הנ״ל.

6.3.2.10.העברת הנכס המשועבד לחברה או לחברה משעבדת אחרת, שישועבד על ידה באותם 

התנאים המפורטים בשטר זה כאשר רישום השעבוד, כך שיחול על זכויות החברה 

המשעבדת האחרת בנכס המשועבד, ייעשה במקביל ובד בבד להעברת הזכויות בנכס 

המשועבד לחברה משעבדת אחרת. 

6.3.2.11.חתימה על כל מסמך ו/או שטר ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם הפעולות המפורטות 

לעיל וכן ביצוע כל רישום הכרוך בפעולות אלו.

והכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של החברה המשעבדת, ביחס לנכס המשועבד, במלואו או 

בחלקו, ובלבד שלא תיפגענה זכויות הנאמן ובעלי אגרות החוב (סדרה י׳) בנכס המשועבד לרבות 

בקשר עם השעבודים הרשומים לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד, תוקפם, יכולת אכיפתם 

והיכולת לממשם, בכפוף לאמור בסעיף 6.3.3 לשטר זה.

למען הסר ספק יובהר, כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת 

(כהגדרתה לעיל), תתאפשר בכפוף לכך שהחברה תמציא לידי הנאמן אישור עורך דין - טרם נקיטת 

הפעולה - בנוסח לשביעות הנאמן, כי אין בפעולה כאמור לפגוע בתוקפם של השעבודים הרשומים 

לטובת הנאמן בגין הנכסים המשועבדים כאמור ו/או ביכולת לממשם ו/או ביכולת לאכפם. אין באמור 

לעיל כדי לגרוע מאחריות הנאמן על־פי דין ובהתאם להוראות שטר נאמנות זה.

מובהר כי הנכסים המשועבדים מושכרים ו/או יושכרו מעת לעת בתנאי שוק לצדדים שלישיים ו/או 

לחברות אחרות בקבוצת וילאר ו/או הוקנו ביחס אליהם ו/או יוקנו ביחס אליהם זכויות הנכנסות לגדר 

הפעולות המותרות, והכל - בהתאם לתנאי הסכמי שכירות או כל הסכם או מסמך אחר, שנחתמו ו/או 

שייחתמו בין החברות המשעבדות ו/או הסכמים שהוסבו ו/או הומחו לטובת החברות המשעבדות, 

לפי העניין, לבין צדדים שלישיים שונים וכי המשכנתאות ו/או השעבודים אשר יירשמו לטובת הנאמן 

בגין הנכסים המשועבדים יהיו כפופים לזכויות שוכרים ו/או לזכויות צדדים שלישיים להם הוקנו ו/או 

יוקנו זכויות הנכנסות לגדר הפעולות המותרות, בהתאמה (להלן יחדיו: ״הצדדים השלישיים״).
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מבלי לגרוע מהאמור לעיל, מתחייב הנאמן, כי בכל מקרה בו תבקש זאת החברה המשעבדת, הוא 

ימציא (תוך חמישה ימי עסקים ממועד הבקשה), מכתב המופנה לחברה המשעבדת ו/או למי 

מהצדדים השלישיים עליו תורה, ואשר מציין את הסכמת הנאמן לביצוע פעולה מהפעולות המותרות 

כאמור לעיל, וכן יחתום וימציא לכל רשות את המסמך הדרוש בנוסח המקובל באותה רשות לביצוע 

איזו מהפעולות המותרות כאמור לעיל, ובלבד שככל שמדובר בפעולה שאינה מצוינת במפורש 

כפעולה מותרת התקבל אישור עורך הדין כמפורט בסעיף זה לעיל.

החברה המשעבדת תהא רשאית להתקשר בהסכמים בקשר עם אילו מהנכסים המשועבדים (עם  .6.3.3

יתר המחזיקים בזכויות באותו נכס, בין אם הקיימים נכון למועד חתימת שטר זה ובין אם נוספו 
מחזיקים כאמור במסגרת מכירה ו/או שחרור של חלק מנכס משועבד בהתאם ובכפוף להוראות 

שטר זה) אשר עשויים לכלול מגבלות בעת מכירה ו/או העברה של הזכויות בנכס המשועבד 
(ובהתאם, על כל מי שיבוא בנעלי החברה המשעבדת, לרבות הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב), 
אשר אינן קיימות נכון למועד חתימת שטר זה, כדלקמן: זכויות סירוב, זכויות הצטרפות, מכירה 

כפויה, ב.מ.ב.י (מנגנון היפרדות) וזכות הצעה ראשונה, והכל על פי שיקול דעתה של החברה 
המשעבדת ובלבד שהחברה מסרה לנאמן אישור מאת נושא משרה בכירה בחברה, לפיו 

המגבלות שנקבעו לא תהיינה שונות באופן מהותי (לרבות מבחינת לוחות הזמנים שיחולו בעת 
הפעלתן) ממגבלות הקיימות נכון למועד חתימת שטר זה, ובלבד שהודיעה על כך החברה 7 ימי 
עסקים לפני התקשרות בהסכם כלשהו המטיל מגבלה כאמור באמצעות דיווח מיידי אשר יכלול 

פירוט בדבר המגבלות שיתווספו.

ההכנסות המשועבדות:  .6.3.4

בכל הנוגע להכנסות המשועבדות או כל זכות אחרת הנובעת מהנכסים המשועבדים או  .6.3.4.1

שתתקבל חלף הנכסים המשועבדים ו/או בגינם, למעט בקשר עם זכויות הביטוח באמור לעיל, 

הרי שהחברה המשעבדת, תהיה רשאית לקבלם לידיה, להעבירם לכל צד שלישי לפי שיקול 

דעתה, לערוך שינויים בתנאים לקבלתם, ולעשות בהם כל פעולה שהיא, ללא צורך באישור 

של הנאמן ו/או המחזיקים באגרות החוב וזאת כל עוד לא אירע אירוע הפרה והכל בכפוף 

לקבוע בס״ק (ב) להלן, אם וככל שיחול. 

בהקשר זה יובהר כי החברה מתחייבת כי היה ודמי הניהול להם היא זכאית בקשר עם 

הנכסים המשועבדים ישולמו לגורם אחר מטעם החברה, היא תודיע על כך לנאמן במועד 

השינוי ותגרום לכך שיירשם שעבוד על זכויות הגורם מטעם החברה בדמי הניהול כאמור, 

לשביעות רצון הנאמן, טרם העברת הזכויות בדמי הניהול אל אותו גורם. לעניין זה מובהר 

כדלקמן:

השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב על ההכנסות המשועבדות יחול ממועד יצירת  א)

השעבוד על הנכס המשועבד (אשר יכלול שעבוד על ההכנסות המשועבדות). מבלי 

לגרוע מהשעבוד על ההכנסות המשועבדות, זכויות החברה המשעבדת הרלוונטית 

בחשבון הבנק אליו מועברות ההכנסות המשועבדות לא תשועבדנה. 

עד למועד קרות אירוע ההפרה, לא תחול על החברה המשעבדת כל מגבלה בקשר  ב)
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להכנסות המשועבדות, והיא תהא רשאית לעשות בהן כרצונה. עם זאת, ולהסרת ספק 

מובהר כי כל עוד זכויותיה לקבלת ההכנסות המשועבדות תהיינה משועבדות לטובת 

הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳), החברה המשעבדת לא תהא רשאית 

למשכן או לשעבד או לבצע דיספוזיציה או להמחות את זכויותיה בהכנסות המשועבדות 

לצד שלישי כלשהו, אלא בהתאם להוראות סעיף  6.3.4זה.

ג)עד לקרות אירוע ההפרה, לא תחול על החברה המשעבדת כל מגבלה לגבי התקשרות עם 

צדדים שלישיים שמכוחה קמה הזכות להכנסות המשועבדות, לרבות על שינוי ההסכמים 

עמם, ביטולם, התקשרות בהסכמים אחרים עם אותם צדדים שלישיים או עם צדדים 

שלישיים אחרים, ובלבד שלא יהיה בהתקשרויות האמורות כדי למנוע ו/או להגביל את 

רישום השעבודים ו/או את מימושם ו/או להידרש לקבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו 

צדדים שלישיים בקשר ליצירת השעבודים ו/או מימושם לרבות העברת הזכויות בהם 

לרוכש בהליך של מימוש.

עד למועד אירוע ההפרה, לא תהא על החברה המשעבדת כל חובה להודיע לשוכרים או  ד)

לצד שלישי כלשהו על שעבוד ההכנסות המשועבדות על-פי שטר הנאמנות או לקבל את 

הסכמת השוכרים לשעבוד כאמור. כמו כן, לחברה המשעבדת הזכות להעביר את 

זכויותיה והתחייבויותיה על פי הסכמי השכירות ללא צורך בהסכמת השוכרים, בכפוף 

לכך שזכויות השוכרים לא תיפגענה.

החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ישמשו ההכנסות המשועבדות לפירעון אגרות החוב  ה)

(סדרה י׳) שבמחזור, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות לחשבון הנאמנות והחברה 

המשעבדת מתחייבת לפעול ללא דיחוי, החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ולהורות 

לשוכרים בנכסים המשועבדים על השינוי ביעד התשלומים שהם מבצעים ישירות 

לחשבון הנאמנות, כקבוע בסעיף זה ולפעול כמיטב יכולתן לבצע את השינוי כאמור. 

החברה וכן החברה המשעבדת מתחייבות כלפי הנאמן שלא למשכן ושלא לשעבד בשעבוד נוסף את  .6.3.5

הנכסים המשועבדים או כל חלק מהם לטובת צד ג׳ כלשהו, ללא קבלת הסכמת מחזיקי אגרות החוב 

לכך, שתתקבל בכתב ומראש בהחלטה מיוחדת, וזאת למעט שעבודים מדרגה שנייה ושלישית 

כמתואר בסעיף 5.2.2 ו- 6.9 בשטר הנאמנות.

מובהר כי שטר זה אינו יוצר, ולא יפורש כיוצר, מגבלה כלשהי על עריכת שינויים בהחזקותיה של  .6.3.6

החברה בחברה משעבדת (לרבות מכירת כל או חלק ממניותיה בכל חברה משעבדת) ו/או 

בהחזקותיה בכל חברה בת שלה. 

למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא בחן ולא יבחן, את הצורך  .6.4

בהעמדת בטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב. הנאמן לא נתבקש לערוך, והנאמן 

בפועל לא ערך ולא יערוך בדיקת נאותות (Due Diligence) כלכלית, חשבונאית או משפטית באשר 

למצב עסקי החברה או חברות בקבוצת החברה. בהתקשרותו בשטר נאמנות זה, ובהסכמת הנאמן 

לשמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב, הנאמן אינו מחווה דעתו, באופן מפורש או משתמע, באשר לערכן 

הכלכלי של הבטוחות, ככל שהועמדו ו/או יועמדו (אם בכלל) על ידי החברה או להבטחת התחייבויותיה 
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על פי שטר זה. כמו כן אין הנאמן מחווה דעתו באשר ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה כלפי 

מחזיקי אגרות החוב. אין באמור כדי לגרוע מחובות הנאמן על פי דין ו/או על פי שטר הנאמנות, לרבות 

אין באמור כדי לגרוע מחובתו של הנאמן (ככל שחובה כזו חלה עליו על פי הדין) לבחון השפעתם של 

שינויים בחברה מתאריך ההתקשרות בשטר זה ואילך, ככל שיש בהם להשפיע לרעה על יכולתה של 

החברה לעמוד בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב. 

בנוסף, מובהר בזה, למרות כל דבר אחר האמור בתנאי שטר נאמנות זה, כדלקמן: .6.4.1

שעבוד הנכסים המשועבדים על ידי החברה המשעבדת (למעט החברה) נוצר אך ורק  .6.4.1.1

להבטחת חיובי החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם וכי אין בחתימת החברה 

המשעבדת על ההתחייבות הבלתי חוזרת כלפי הנאמן לקיים את הוראות שטר זה כדי להטיל 

על החברה המשעבדת (למעט החברה) אחריות כלשהי לחובות ו/או להתחייבויות מכל מין 

וסוג שהוא של החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם, למעט העמדת הנכסים 

המשועבדים כבטוחה לפירעון חובות והתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי 

מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס 

המשועבד, לא יחולו על כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו לרבות מסים ו/או אגרות ו/או 

היטלים (למעט אלו החלים כתוצאה ממימוש הנכס הממושכן ואשר מנוכים מהתמורה 

שתתקבל בגין המימוש), מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי 

מטעמם.

למען הסר ספק, מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שמחזיקי אגרות החוב יקבלו ממימוש הנכס  .6.4.1.2

המשועבד אשר שועבד על ידי חברה משעבדת שאינה החברה ישמש למילוי כל התחייבויות 

של אותה חברה משעבדת (למעט החברה) על פי שטר הנאמנות, ומחזיקי אגרות החוב ו/או 

מי מטעמם לא יוכלו לבוא בדרישות נוספות כלשהן כלפי אותה חברה משעבדת (למעט 

החברה) מכוח שטר הנאמנות.

לפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם  .6.4.1.3

יהיה מימוש הנכס המשועבד שהועמדו על ידי חברה משעבדת (שאינה החברה), הסעד ו/או 

התרופה היחידים לו יהיו זכאים מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם כלפי אותה חברה 

 ,(Non Recourse) (למעט החברה) משעבדת (למעט החברה) ו/או כלפי בעלי המניות שלה

ואם לא יהיה די בתמורת מימוש הנכס המשועבד לפירעון כל חובות והתחייבויות החברה - 

מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם לא יתבעו ו/או ידרשו מהחברה המשעבדת (למעט 

החברה) ו/או מבעלי המניות שלה (למעט החברה) לשלם להם סכום כלשהו ולא תהינה להם 

תביעות ו/או דרישות כלשהן, כספיות או אחרות, לרבות בכל הנוגע להוצאות ולתשלומים 

הנוגעים למימוש הנכס המשועבד.

מובהר כי אין באמור בשטר נאמנות זה משום מתן התחייבות על-ידי החברה המשעבדת שאינה  .6.4.2

החברה להעמיד נכס נוסף ו/או אחר ו/או כל חלק ממנו כבטוחה לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות 

החוב (סדרה י׳) במקרה בו החברה תידרש להעמיד בטוחות נוספות ו/או תבקש לבצע החלפת נכסים 

על פי שטר הנאמנות.
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עוד מובהר, כי לנאמן תהא הסמכות להסכים לכל שינוי הסכמי השעבוד, באותם התנאים בהם רשאי  .6.4.3

הנאמן להסכים לשינויים בשטר הנאמנות גופו, כמפורט בסעיף 25 לשטר הנאמנות, בשינויים 

המחויבים.

מובהר בזאת, כי בסמוך לאחר מועד הפירעון של התשלום האחרון בגין הקרן והריבית בגין אגרות  .6.4.4

החוב (סדרה י׳) וכפוף לפירעון המלא, או סילוק היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה י׳) 

בכל דרך שהיא (לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם) ולתשלום כל שכר טרחת הנאמן 

והוצאותיו לרבות של שלוחיו, יפקעו השעבודים המפורטים בסעיף זה וייחשבו כבטלים מאליהם, ללא 

צורך בנקיטת פעולה נוספת, והנאמן יחתום על כל מסמך שיידרש לצורך ביטול השעבודים השונים 

הרשומים ברשם החברות, לשכת רישום המקרקעין ורשות מקרקעי ישראל, ככל שיהא רלבנטי ויעביר 

את הכספים המופקדים בחשבון הנאמנות על פירותיהם (ככל שיהיו כספים כאמור). אין באמור לעיל 

כדי לגרוע מזכותה של החברה להחלפת הנכסים המשועבדים (ושחרור השעבודים המוטלים עליהם) 

כמפורט בסעיף 6.5 בשטר הנאמנות. קודם לשחרור השעבודים כאמור יומצא לנאמן אישור מאת נושא 

המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר הפירעון המלא של אגרות החוב (קרן וריבית וכל 

תשלום נדרש כאמור בשטר זה) כאמור, בנוסח לשביעות רצון הנאמן.

מובהר כי החברה תהיה רשאית לעשות שימוש בכספים שיופקדו בחשבון הנאמנות, אך ורק: לצורך  .6.4.5

פירעון תשלומי קרן ו/או ריבית, בגין אגרות החוב, לרבות לצורך ביצוע פדיון מוקדם ו/או לצורך רכישה 

עצמית של אגרות החוב, על פי שיקול דעתה הבלעדי, ובלבד שלאחר ביצוע פירעון כאמור תעמוד 

בשווי הבטיחותי. ככל שהחברה תבקש לעשות שימוש בכספים כאמור לעיל, תמציא החברה לנאמן 

עובר למועד הפירעון ו/או הפדיון המוקדם אישור חתום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים 

בחברה, בצירוף תחשיב ואסמכתאות רלוונטיות, לפיו לאחר שימוש בכספים כאמור תעמוד החברה 

בשווי הבטיחותי, אשר יהיו בנוסח לשביעות רצון הנאמן.

יובהר כי כספים כאמור המופקדים בחשבון הנאמנות, יחשבו כ״פיקדון כספי״ כהגדרתו בסעיף 6.7.1 

לשטר זה.

הפקדת תמורת ההנפקה מחשבון נאמנות ושחרורה לידי החברה .6.5

ההוראות הבאות יחולו בכל הקשור להעברת תמורת ההנפקה בגין ההנפקה הראשונה והתמורה  .6.5.1

שתתקבל בגין הרחבת סדרה (אם וככל שתבוצע לאחר ההנפקה הראשונה), לרבות פירותיה ובניכוי 

מס על פי דין בגין הפירות:

מלוא תמורת ההנפקה ו/או תמורת הרחבת הסדרה כפי שתתקבל בידי רכז ההנפקה (בניכוי  .6.5.1.1

עמלות התחייבות מוקדמת, ככל שתהיינה) (להלן: ״תמורת ההנפקה״), תועברנה על ידו, 

כפי שתורה לו החברה, מיד לאחר הנפקת אגרות החוב, לחשבון הנאמנות, כהגדרתו להלן, 

עליו יורה הנאמן בכתב. 

לעניין זה, "חשבון נאמנות" משמע חשבון אשר יפתח הנאמן על שמו בנאמנות עבור מחזיקי 

אגרות החוב במוסד פיננסי בישראל, ואשר כל זכויות החברה בו, ככל שישנן, על תתי 

חשבונותיו ובמופקד בו וכן בכל הכספים ו/או הפיקדונות ו/או ניירות הערך בחשבון הנאמנות, 

על תתי חשבונותיו, לרבות הפירות בגינם, כפי שיהיו בו מעת לעת, ישועבדו על ידי החברה, 
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בשעבוד יחיד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום לטובת הנאמן עם הגבלה בפני יצירת 

שעבודים נוספים, ללא אישור בכתב ומראש בידי הנאמן. זכויות החתימה בחשבון הנאמנות 

יהיו של הנאמן בלבד. כל עלויות פתיחת ניהול וסגירת חשבון הנאמנות יחולו על החברה. 

מדיניות השקעת הכספים בחשבון הנאמנות תיקבע על ידי החברה לפי שיקול דעתה הבלעדי, 

ללא צורך בקבלת הסכמת הנאמן או מחזיקי אגרות החוב, ובלבד שבאותו מועד השקעה זו 

תהיה השקעה המותרת לכספי נאמנות על פי הוראות סעיף 16 לשטר הנאמנות. החברה 

תורה לנאמן בכתב כיצד להשקיע הכספים, והנאמן לא יהיה אחראי כלפי מחזיקי אגרות החוב 

ו/או החברה לכל הפסד ו/או נזק שיגרם למי מהם בשל ההשקעות שבוצעו כאמור.

החברה רואה בהפקדת תמורת ההנפקה בחשבון של רכז ההנפקה כהעברת התמורה לידי  .6.5.1.2

החברה, ועל סמך זאת תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום את אגרות החוב למסחר. 

בקשר עם שעבוד חשבון הנאמנות ימסרו לנאמן  המסמכים הבאים: 

הסכם שיעבוד חתום במקור על ידי החברה בקשר עם שעבוד חשבון הנאמנות.  א.

טופס ״פרטי משכנתאות ושעבודים״ חתום במקור על ידי החברה אליו צורפו הסכם  ב.

השעבוד ושטר הנאמנות חתום בחותמת של רשם החברות לפיה המסמכים בקשר עם 

שעבוד חשבון הנאמנות ׳הוגשו לבדיקה׳ ותאריך הגשתם או לחילופין, ככל שלא תהא 

קבלת קהל - אישור על הגשת המסמכים כאמור באופן מקוון או העתק מהמייל אשר 

נשלח לרשם החברות, על כל צרופותיו, לצורך הרישום, ותאריך של רשם החברות, 

שאינו מאוחר מעשרים אחד (21) ימים ממועד חתימת הסכם השעבוד.

תעודות השעבוד בצירוף פלט עדכני מרשם החברות המעיד על רישום שיעבוד על  ג.

חשבון הנאמנות מיד לאחר קבלתה על ידי החברה.

אישור מאת עוה"ד של וילאר נכסים, בנוסח שהנאמן יאשר כי הוא להנחת דעתו,  כי  ד.

וילאר נכסים רשאית  ליצור  את השעבודים האמורים וכי לא חלה עליה כל מגבלה מכח 

הסכם ו/או הדין בעניין זה  שלא פורטה במסמכי ההנפקה וכי נתקבלו לשם כך 

במוסדותיה כל ההחלטות הנדרשות.

הנאמן יעביר את תמורת ההנפקה, נטו, שהתקבלה בחשבון הנאמנות (או יאשר את  .6.5.1.3

העברתה, לפי העניין), לחשבון על שם החברה עליו תורה החברה, בצירוף פירות ובניכוי מס 

כדין בגין הפירות, תוך 2 ימי עסקים לאחר שיקבל את המסמכים כלדקמן:

עותק נאמן למקור של תעודות רישום השעבוד אצל רשם החברות לטובת הנאמן  א.

בספרי וילאר נכסים. 

אישור על ביצוע פעולה ונסח רישום מלשכת רישום המקרקעין, המעיד על רישום  ב.

משכנתא, בגין כל אחד מנכסי המקרקעין המשועבדים. 

אישור מאת עוה"ד של וילאר נכסים, בנוסח שהנאמן יאשר כי הוא להנחת דעתו,  כי  ג.

וילאר נכסים רשאית  ליצור  את השעבודים האמורים וכי לא חלה עליה כל מגבלה מכח 
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הסכם ו/או הדין בעניין זה  שלא פורטה במסמכי ההנפקה וכי נתקבלו לשם כך 

במוסדותיה כל ההחלטות הנדרשות.

מובהר כי אישור כאמור שיינתן בגין חלק מהמקרקעין המשמשים כבטוחות, יאפשר שחרור  .6.5.1.4

חלקי של תמורת ההנפקה, בהתאם לשווי הבטוחתי של אותו נכס (היינו, מכפלת שווי הנכס, 

כמשתקף מחוות הדעת, ב-0.80) החברה תעביר לנאמן אישור מנהל הכספים או רו"ח של 

החברה בדבר תוצאת הכפלת שווי הנכסים ב-0.80.

הנאמן יעביר את תמורת ההנפקה שהתקבלה בחשבון הנאמנות (או יתרת תמורת ההנפקה ככל  .6.5.2

שיחול האמור בסעיף 6.5.3 בשטר זה) לחשבון בנק על שם החברה או לחשבון בנק אחר עליו תורה 

החברה בכתב, תוך יום עסקים אחד, לאחר שהתקיימו כל התנאים ונמסרו לנאמן כל המסמכים 

המפורטים להלן ובלבד שאם הודיעה החברה כי תבצע פדיון מוקדם חלקי בהתאם להוראות סעיף 

6.5.5 בשטר זה, יחול האמור בסעיף זה רק ביחס לנכסים המשועבדים אשר שועבדו בפועל לטובת 

הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב.

יובהר כי שחרור תמורת ההנפקה מחשבון הנאמנות לידי החברה, יתכן שיעשה באופן הדרגתי  .6.5.3

בהתאם למועד רישום השעבודים על כל נכס משועבד, קרי, עם קבלת כל המסמכים הנדרשים בקשר 

עם רישום השעבודים הרלוונטיים בקשר עם איזה מהנכסים המשועבדים, בהתאם למפורט בשטר זה, 

החברה תהא זכאית לקבל לידיה חלק מתמורת ההנפקה בסכום אשר לאחר שחרורו, ובשים לב לשווי 

הנכסים המשועבדים כפי שהיה במועד ההנפקה, אשר שועבדו עד לאותו מועד, תעמוד החברה בשווי 

הבטיחותי ובהתאם לאישור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה.

התקופה ליצירת השעבודים כאמור בסעיף 6.2 לשטר זה הינה 120 יום ממועד הנפקת אגרות החוב  .6.5.4

("התקופה ליצירת ורישום השעבודים"). על אף האמור לעיל, הנאמן יהא רשאי להאריך את התקופה 

ליצירת ורישום השעבודים, ב-30 ימים נוספים, לבקשת החברה ואם סבר הנאמן שהדבר נחוץ 

להשלמת התקיימות התנאים המפורטים בסעיף 6.5 לשטר זה. הארכת התקופה מעבר ל-150 ימים 

כאמור לעיל, תתאפשר בהחלטה רגילה שתתקבל על ידי אסיפה מחזיקי אגרות החוב. ארכה שתינתן 

על ידי אסיפת מחזיקי אגרות החוב כאמור, בכל שלב שהוא עד לרישום השעבודים, תהא מוגבלת 

לתקופה של לא יותר מ- 3 חודשים נוספים ("המועד האחרון לרישום השעבודים").

במקרה בו לא ירשמו מי מהשעבודים על כל או איזה מהנכסים המשועבדים, לפי העניין או במקרה בו  .6.5.5

החברה לא תעביר לידי הנאמן את כל המסמכים, כאמור בסעיפים 6.5.1 ו- 6.5.2 לשטר זה, במועדים 

הקבועים בסעיף 6.5.4 לשטר זה, והחברה לא העמידה לאותו מועד נכס מותר כהגדרתו בסעיף 6.7.1 

לשטר זה במקום אותו נכס שלא שועבד או כל השעבודים אותם החברה התחייבה לשעבד כאמור 

בסעיף 6.2 לעיל ביחס לאותו נכס, החברה תפעל לביצוע אחד מאלה: (1) פדיון מוקדם מלא ומחיקה 

מן המסחר של אגרות החוב (סדרה י') ובהתאם למנגנון המפורט בסעיף זה להלן, או (2) פדיון מוקדם 

חלקי, בגין אותו חלק יחסי מאגרות החוב (סדרה י') בגינו לא נרשם מי מהשעבודים כאמור לעיל, 

ובהתאם למנגנון המפורט להלן. 
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פדיון מוקדם כפוי חלקי יבוצע בהתאם להוראות סעיף 10.2 בתוספת הראשונה, למעט בקשר לסכום 

שתשלם החברה במקרה כאמור שיהא כקבוע בסעיף זה. הפדיון המוקדם הכפוי המלא והפדיון 

המוקדם הכפוי החלקי, יחד בסעיף זה: ״הפדיון המוקדם הכפוי״.

יום עסקים אחד לאחר תום התקופה הרלוונטית (120 יום או 150 יום או 210 יום או מועד מאוחר 

יותר שאושר על-ידי אסיפת המחזיקים כאמור, לפי העניין), החברה תפרסם דוח מיידי ובו תודיע 

אודות ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, מועד ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, והאם הינו מלא או חלקי 

(לרבות שיעורו) וזאת בהתאם ובכפוף לאמור לעיל.

פדיון מוקדם כפוי חלקי יבוצע כך שלאחר ביצוע פדיון מוקדם חלקי החברה תעמוד בשווי הבטיחותי. 

החברה תכלול בדוח המיידי אישור בדבר עמידה ביחס כאמור וכן תמסור לנאמן אישור מאת נושא 

המשרה הבכיר בתחום הכספים בדבר עמידה בשווי הבטיחותי כאמור בצירוף תחשיב ואסמכתאות 

לשביעות רצון הנאמן.

מועד הפדיון המוקדם הכפוי יהא לא פחות משבעה עשר (17) ימים ולא יותר מארבעים וחמישה (45) 

ימים לאחר דיווח החברה אודות הפדיון המוקדם הכפוי למחזיקי אגרות החוב. במקרה זה קרן אגרות 

החוב (סדרה י׳) בצירוף ריבית שנתית (בשיעור שנקבע במכרז) שנצברה עבור התקופה המתחילה 

ביום המסחר הראשון שלאחר מועד סגירת רשימת החתימות ועד למועד הפדיון המוקדם הכפוי, 

ישולמו למחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) בניכוי מס כדין.

בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון מוקדם כפוי וכן את הריבית 

שנצברה בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם הכפוי.

החברה מתחייבת להעביר לחשבון הנאמנות וזאת לא יאוחר מ-3 ימי עסקים לפני מועד תשלום הפדיון 

המוקדם הכפוי, את הסכום השווה להפרש בין הכספים המופקדים בחשבון הנאמנות באותו מועד לבין 

הסכום לתשלום למחזיקים בגין הפדיון המוקדם הכפוי.

החברה תהא אחראית לבצע את כל הנדרש על פי דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, לרבות מול 

מסלקת הבורסה, ותמציא לנאמן במועד כל מסמך ואישור הנדרשים לו לשם השלמת המהלך.

למען הסר ספק בד בבד עם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי המלא (אם וככל שיבוצע כאמור לעיל) לא 

תחול עוד חובה על החברה לרשום לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) שעבודים כלשהם או 

נוספים, לפי הענין, וככל שיבוצע פדיון מוקדם כפוי מלא, אזי שטר נאמנות זה יפקע ויהא חסר כל 

תוקף. 

למען הסר ספק מובהר כי במקרה של שביתה ו/או עיצומים ו/או סגר במשרדי הממשלה ו/או ברשויות 

הרלוונטיות אשר ימנעו את רישום השעבודים או המצאת המסמכים כאמור בסעיף 6.5 זה בשטר 

הנאמנות, ידחה מנין הימים הקבוע בסעיף זה לעיל לפרק זמן נוסף, בנסיבות העניין, עד לתום כל 

שביתה ו/או עיצום ו/או סגר כאמור.

שחרור של נכסים משעבוד .6.6

החברה תהא רשאית, בכל מועד, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי (לרבות במקרה של פירעון תשלום 

כלשהו על חשבון קרן אגרות החוב), לדרוש מהנאמן להסיר שעבוד מנכס משועבד כלשהו, כולו או 
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חלקו, באופן שהשטח ממנו הוסר השעבוד לא יכלל בנכסים המשועבדים מאותו מועד ו/או לשנות את 

רישום השעבוד כך שיחול רק על חלק מנכס משועבד, לפי שיקול דעתה, מבלי שתידרש לשם כך 

לאישור הנאמן ו/או לאישור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) (לרבות אישורם ביחס לזהות הנכסים 

שיוותרו משועבדים והנכסים שישוחררו כאמור), והנאמן מתחייב בזאת לפעול בהתאם לדרישת החברה 

כאמור ולחתום על כל מסמך ו/או אישור שיהיו נחוצים או מועילים להסרת השעבודים. 

הסרת השעבודים כאמור תתאפשר בלבד שהחברה תוכיח לנאמן, באמצעות חישובים מפורטים 

ואסמכתאות רלבנטיות המאושרים על ידי נושא המשרה הבכיר בחברה בתחום הכספים, כי לאחר 

גריעת הנכס או כל חלק מהנכס כאמור, מהנכס המשועבד, החברה עומדת בשווי הבטוחתי כהגדרתו 

בסעיף 6.10 להלן, וכן בכפוף לאישור החברה כי במועד בקשת שחרור הנכסים משעבוד לא קמה עילה 

להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות, מבלי להתחשב בתקופות הריפוי והמתנה 

המנויות בסעיף 7 בשטר זה, והכל בנוסח לשביעות רצון הנאמן. 

מובהר, כי לאחר הסרת השעבוד מהנכסים המשועבדים, כולם או חלק מהם כמפורט לעיל, לא יהיו הם 

כפופים בדרך כלשהי להוראות שטר זה.

הוספה והחלפה של נכסים משועבדים .6.7

מבלי לגרוע מהאמור בשטר נאמנות זה ובכפוף להוראותיו, החברה תהיה זכאית, מעת לעת, וללא  .6.7.1

הגבלה במספר הפעמים, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי, להחליף את הנכסים המשועבדים ו/או איזה 

מהם ו/או כל חלק בהם, כפי שיהיו מעת לעת (״הנכס המוחלף״), בכל אחד או יותר מהנכסים 

המפורטים להלן ו/או כל חלק מהם ו/או להוסיף אחד או יותר מהנכסים המפורטים להלן ו/או כל חלק 

מהם ו/או כל שילוב ביניהם (״הנכס המותר״ או ״הנכסים המותרים״), וזאת מבלי שיהא צורך 

בקבלת אישור הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) הקיימים באותה עת.

פיקדון כספי שיופקד בחשבון הנאמנות ו/או (2) על ידי הפקדה בידי הנאמן של ערבות בנקאית ו/או (3) 

ניירות ערך ממשלתיים; הפיקדון הכספי, הערבות הבנקאית וניירות הערך הממשלתיים יכונו 

יחדיו: "בטוחות פיננסיות") ו/או (4) נכס מקרקעין (כהגדרתו בסעיף 6.1 בשטר זה, לרבות כל אחד 

מהנכסים המפורטים בסעיף 6.7 בשטר זה אשר אינו משועבד בעת ההחלפה לטובת הנאמן); וכל 

שילוב ביניהם, הכל לפי שיקול דעתה של החברה, ובלבד שיתקיימו התנאים המפורטים להלן 

במצטבר:

ששוויו של הנכס המחליף, אשר ייקבע על-פי סעיף 6.10 לשטר הנאמנות, יהיה שווה לפחות  .6.7.1.1

לשוויו של הנכס המוחלף, אשר ייקבע אף הוא על-פי הערכת שווי שתבוצע על-פי סעיף 6.10 

להלן.

מובהר להסרת ספק, כי מועד התוקף של הערכות השווי, הן של הנכס המוחלף והן של הנכס 

המחליף, יהא לא לפני 3 חודשים ממועד ההחלפה (להלן: "הערכות שווי עדכניות"); 

שלפחות 5 ימים טרם ביצוע כל החלפה של נכס מהנכסים המשועבדים בפועל, תפרסם  .6.7.1.2

החברה דוח מיידי בדבר כוונתה להחליף נכסים כאמור, במסגרתו יינתן מידע אודות הנכס 

המחליף בדומה לנתונים שניתנו אודות הנכסים המשועבדים לצורך ההצעה הראשונה, 
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לרבות, טיב זכויותיה המשפטיות של החברה או החברה המשעבדת בנכס המחליף והשווי 

אשר יוחס לנכס המחליף בדוח הכספי האחרון של החברה, כפי שיהיה במועד הרלוונטי. כמו 

כן, החברה תידרש לפרסם הערכות שווי עדכניות לנכס המחליף ולנכס המוחלף בדוח מיידי, 

קודם לביצוע ההחלפה בפועל.  

שסוג הזכויות המשפטיות של החברה או החברה המשעבדת (בעלות, חכירה, זכויות חוזיות  .6.7.1.3

גרידא) בנכס המחליף, יהיה מדרגה שאינה נופלת מסוג הזכויות בנכס המוחלף. לעניין זה 

מובהר, כי זכויות חכירה במנהל מקרקעי ישראל ו/או זכויות חכירה מהוונות לתקופה בת 49 

שנים לפחות, אף אם החכירה אינה ממנהל מקרקעי ישראל, תיחשבנה בדרגה זהה לזכות 

בעלות. מובהר כי זכות של החברה או החברה המשעבדת בחלק מהנכס תחשב כשווה לזכות 

במלוא הנכס אם מכפלת שווי הנכס בחלק הנכס לגביו לחברה או לחברת הבת המשעבדת יש 

זכות שווה לשווי הנכס המוחלף, ובלבד שחלקה של החברה או חברת הבת המשעבדת 

בנכס, לפי העניין, הינו 50% או יותר. במקרה כאמור תעביר החברה לנאמן אישור ממנהל 

כספים או מרו"ח של החברה על חישוב מכפלת שווי הנכס בחלק הנכס לגביו לחברה או 

לחברה המשעבדת קיימת הזכות האמורה. כמו כן, החברה תעביר לנאמן אישור חתום על ידי 

עו"ד כי אין מגבלה  לממש את הנכס מן הטעם שהינו נכס בו זכות החברה או החברה 

המשעבדת הינה משותפת עם צד ג'.

במקרה בו הנכס המחליף הינה נכס מקרקעין הרי שתנאי להחלפה הינו כי הינם מקרקעין  .6.7.1.4

מניבים.

בעת ביצוע החלפה, לא קמה עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב (סדרה י׳) ו/או למימוש  .6.7.1.5

בטוחות, בהתאם לסעיף 7 בשטר זה ואין חשש סביר לקיומה של עילה כאמור. החברה 

תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף 6.7.1.5 זה והכל בנוסח לשביעות רצון 

הנאמן. 

דין הנכס המותר ושעבוד עליו יהיה כדין הנכס המוחלף, כאילו נכלל הנכס המותר מלכתחילה בהוראות  .6.7.2

שטר הנאמנות, לרבות זכותה של החברה לשוב ולהחליפו מעת לעת בהתאם לאמור לעיל.

הנאמן יהא חייב לחתום, בתוך זמן סביר, על כל מסמך ו/או אישור שיהיו נחוצים או מועילים לביצועה  .6.7.3

של ההחלפה ו/או ההוספה, וזאת בתנאי שהתקיימו התנאים המפורטים בסעיף 6.7.1 בשטר זה, 

ולאחר שהחברה השלימה את הליכי השעבוד של הנכס המותר, להנחת דעתו של הנאמן והמציאה 

לנאמן את כל המסמכים הנדרשים בהתאם לנכס המותר שישועבד, כאמור בסעיף 6.7 בשטר 

הנאמנות, וכן כל אישור ו/או מסמך נוסף שיידרש לצורך יצירה ורישום של השעבוד על הנכס המותר 

לפי שיקול דעתו הסביר של הנאמן. לנאמן לא יהיה שיקול דעת באישור הנכס המותר מעבר לבדיקת 

עמידתו בהוראות שטר הנאמנות, והוא יתבסס על האישורים שתמציא לו החברה כאמור.

כל הדרוש לשם ביצוע החלפות שעבודים, תוספות וסילוק שעבודים, יבוצע בפועל על ידי החברה ועל  .6.7.4

חשבונה.
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שעבודים שתיצור החברה על הנכסים המותרים כאמור בשטר נאמנות זה יפקעו מאליהם בכל מקרה  .6.7.5

בסמוך לאחר שנפרעה במלואה היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה י׳) והתקיימו במלואן 

התחייבויות החברה בהתאם להוראות שטר זה.

אין באמור בסעיף 6.7 זה כדי לחייב את החברה לשעבד נכס כלשהו מהנכסים המותרים המפורטים  .6.7.6

בשטר זה.

היה והנכס המחליף אינו בבעלות החברה במישרין, הרי שכתנאי להחלפת הנכס המוחלף תחתום  .6.7.7

החברה המשעבדת (בעלת הזכויות בנכס המחליף) על התחייבות בלתי חוזרת כלפי הנאמן לקיים את 

הוראות שטר זה, בנוסח זהה לנוסח בשולי שטר זה, בשינויים המחויבים.

ככל שחברה משעבדת, אחת או יותר, תשעבד נכס, אחד או יותר, לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות  .6.7.8

החוב ולגבי אותה חברה משעבדת יחולו איזו מהעילות לפירעון מיידי המופיעות בסעיפים 7.1.2 עד 

7.1.3, 7.1.14 עד 7.1.16, 7.1.20 ו- 7.1.31 בשטר הנאמנות (להלן: "האירועים המטרידים") מתחייבת 

החברה לפעול כדלקמן: 

להודיע לנאמן בכתב עד 2 ימי עסקים לאחר שנודע לחברה על האירועים המטרידים וזאת  .6.7.8.1

מבלי לגרוע מחובת הדיווח של החברה על פי דין. 

ככל שהחברה אינה עומדת בשווי הבטיחותי לאחר נטרול שווי הנכס/ים המשועבד/ים  .6.7.8.2

שבבעלות החברה המשעבדת לגביה ארע האירוע המטריד על החברה יהיה לשעבד נכס 

חלופי ו/או נכסים חלופיים במקום הנכסים ששועבדו על ידי החברה המשעבדת לגביה חל 

איזה מהאירועים המטרידים, בהתאם להוראות סעיף זה לעיל, בשינויים המחוייבים, לאור סוג 

הנכס החלופי כך שלאחר העמדת הנכסים החלופיים כאמור, תעמוד החברה באותו יחס בין 

שווי סך הנכסים המשועבדים לבין יתרת החוב למחזיקי אגרות החוב כפי שהיה ערב קרות 

האירוע המטריד וזאת בתוך 90 ימים ממועד קרות האירוע המטריד הרלוונטי. היה ובתום 

התקופה הנ"ל שועבד נכס חלופי לטובת הנאמן כאמור לעיל, לא יהא באיזה מהאירועים 

המטרידים כדי להוות עילה לפירעון מיידי. מובהר כי ככל שבמהלך התקופה האמורה תעמוד 

החברה בשווי הבטיחותי (לאחר נטרול שווי הנכס/ים המשועבד/ים שבבעלות החברה 

המשעבדת לגביה ארע האירוע המטריד) וזאת לאור הקטנת החוב בגין אגרות החוב (בדרך 

של פדיון, לרבות פדיון מוקדם ו/או רכישה עצמית של אגרות חוב בהתאם להוראות שטר זה), 

לא תחול על החברה חובה לשעבד נכס חלופי כאמור.

ככל שלא שעבדה החברה נכס מחליף, אחד או יותר, עד תום התקופה המפורטת בסעיף 6.5 

זה לעיל, יהווה הדבר עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות. 

לעמדת החברה, המנגנון הקבוע בסעיף זה לעיל נקבע כמנגנון לפי סעיף 35ז1 בחוק ניירות ערך.  .6.7.9

מכירת נכסי מקרקעין משועבדים  .6.8
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החברה או החברה המשעבדת תהיה רשאית, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי, למכור לצדדים  .6.8.1

שלישיים את הנכסים המשועבדים כפי שיהיו מעת לעת, כולם או חלקם, או כל חלק מנכס משועבד, 

ללא קבלת אישור הנאמן ו/או אסיפת המחזיקים לכך, ובלבד שיתקיימו התנאים שלהלן:

התמורה בגין מכירת הנכס המשועבד (שהינה התמורה שתתקבל ממכירת החלק המשועבד  .6.8.1.1

בלבד בנכס ולא מעבר לכך) נטו, היינו בניכוי המס והוצאות ישירות על החברה המשעבדת 

בגין מכירת הנכס המשועבד (בסעיף זה: "תמורת המכירה") תופקד בחשבון הנאמנות. 

החברה מתחייבת לדאוג לכך כי הסכם המכר יכלול הוראה בלתי חוזרת לפיה התמורה נטו 

כהגדרתה לעיל, תופקד ישירות בחשבון הנאמנות וכי היא תאכוף ביצוע הוראה זו.

בעת המכירה, לא מתקיימת עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב (סדרה י׳) ו/או למימוש  .6.8.1.2

בטוחות, בהתאם לסעיף 7.1 בשטר זה וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי 

וההמתנה המנויות בסעיף 7 לשטר זה, וכן בעקבות המכירה לא תקום עילה כאמור. החברה 

תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף 6.8.1.2 זה בנוסח לשביעות רצון הנאמן.

לאחר ביצוע המכירה והפקדת התמורה נטו בחשבון הנאמנות כאמור, תעמוד החברה בשווי  .6.8.1.3

הבטיחותי. החברה תמציא לנאמן קודם לביצוע המכירה תחשיב חתום על־ידי נושא המשרה 

הבכיר בתחום הכספים בחברה בקשר עם התמורה נטו הצפויה להתקבל בעסקת המכר, 

השווי הבטוחתי של כל הנכסים המשועבדים שיוותרו לאחר המכירה, יתרת החוב, וכן אישור 

כי לאחר ביצוע מכירה כאמור ובהתחשב בתמורה נטו שתופקד בחשבון הנאמנות כאמור, 

החברה תעמוד בשווי הבטיחותי, בצירוף אסמכתאות (לרבות העתק נאמן למקור של הסכם 

המכר) וכל אישור או מסמך אחר שידרוש הנאמן באופן סביר ולשביעות רצונו המלאה. יובהר 

כי הסכום העודף אשר יוותר בחשבון הנאמנות, מעבר לנדרש לצורך עמידה בשווי הבטיחותי 

ישוחרר על ידי הנאמן לידי החברה.

בכפוף להתקיימות כל התנאים המפורטים בסעיף 6.8 בשטר הנאמנות, הנאמן יהא חייב לחתום על כל  .6.8.2

מסמך ו/או אישור שיהיו נחוצים או מועילים לביצועה של המכירה. לצורך כך יחתום הנאמן על כתב 

התחייבות לפיו הוא יסכים לסילוק השעבוד הרשום לטובתו בגין אותו נכס משועבד שנמכר בכפוף 

לעמידה בתנאים המפורטים בסעיף 6.8.1 בשטר הנאמנות כנגד ולאחר ביצוע העברת התמורה נטו 

לחשבון הנאמנות כקבוע בסעיף 6.8.1 לעיל.

בסמוך לאחר פירעון מלא של אגרות החוב ותשלום מלוא חובות החברה על פי שטר הנאמנות ו/או  .6.8.3

במקרה ובו חלף התמורה נטו שועבד נכס אחר כבטוחה בהתאם להוראות סעיף 6.5 בשטר הנאמנות 

(כאשר החברה רשאית להחליף את התמורה נטו בכל נכס מותר ובכל עת ושוויו הבטוחתי ייקבע 

בהתאם לאמור בסעיף 6.9 בשטר הנאמנות), הנאמן ישחרר את הכספים המופקדים בחשבון 

הנאמנות, ככל שיהיו, לידי החברה, על פירותיהם בניכוי העמלות הנדרשות לניהול החשבון ובניכוי 

שכר הנאמן והוצאותיו לרבות בקשר עם חשבון הנאמנות.

מובהר כי האמור בסעיפי המשנה לסעיף 6.8 זה לעיל יחול אך ורק במקרה בו יימכרו הנכסים  .6.8.4

המשועבדים או איזה מהנכסים המשועבדים והחברה לא העמידה במקומם, מבעוד מועד, בטוחה 

אחרת כאמור בסעיף 6.7 בשטר הנאמנות.
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הרחבת סדרת אגרות חוב  .6.9

החברה תהיה רשאית להרחיב את סדרת אגרות החוב על-פי סעיף 2.3 לשטר הנאמנות באמצעות  .6.9.1

דוחות הצעת מדף נוספים ו/או הצעה פרטית ו/או תשקיף ו/או בכל דרך אחרת (להלן: "הרחבת 

הסדרה" ו-"אגרות החוב הנוספות", בהתאמה), כאשר:

תנאי להרחבה הוא ששוויים הבטוחתי העדכני של הנכסים המשועבדים באותה עת (קרי:  .6.9.1.1

כאשר מועד התוקף של הערכת השווי אינו קודם לשלושה חודשים לפני מועד ההרחבה) לא 

ייפול מיתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור במועד הרלוונטי (כולל ההרחבה 

המוצעת) בתוספת הפרשי הריבית הצבורה בגינה על פי תנאי אגרות החוב. 

במקרה שהשווי הבטוחתי העדכני של הנכסים המשועבדים אותה עת אינו עומד בתנאי  .6.9.1.2

האמור, תנאי להרחבת הסדרה יהיה שהחברה תתחייב להעמיד בטוחות נוספות, באופן 

ששוויים הבטוחתי העדכני של כל הנכסים המשועבדים (כולל אלה שיתווספו כאמור), לא ייפול 

מיתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור במועד הרלוונטי (כולל ההרחבה 

המוצעת) בתוספת הפרשי הריבית הצבורה בגינה על פי תנאי אגרות החוב. הוספת בטוחות 

נוספות כאמור תתבצע על ידי כך שהחברה תיצור ותרשום לטובת הנאמן,  בתוך 60 ימים 

מיום הרחבת הסדרה, או תקופה אחרת שתיקבע בהסכמה בין החברה לבין הנאמן ערב 

הרחבת הסדרה, משכנתאות ו/או משכונים, ראשונים בדרגה, על נכסי מקרקעין מניבים 

בישראל (שאינם בגדר הנכסים המשועבדים לעיל לצורך ההצעה הראשונה) ו/או פיקדונות 

כספיים ו/או ניירות ערך ממשלתיים ו/או מלווים קצרי מועד ו/או ערבויות בנקאיות (להלן: 

"הנכסים המשועבדים הנוספים"), ובלבד שבכל הנוגע לנכסים שאינם מזומן, ניירות ערך 

ממשלתיים ו/או מלווים קצרי מועד ו/או ערבויות בנקאיות) המדובר בנכסים בישראל בעלי אופי 

דומה לאילו מהנכסים הכלולים בנכסים המשועבדים לצורך ההצעה הראשונה. 

מובהר כי החברה תוכל לבצע הרחבת סדרה ובלבד שלא יהיה בהרחבת הסדרה כדי לפגוע  .6.9.1.3

בדירוג אגרות החוב (סדרה י'), כפי שהיה ערב הרחבת הסדרה; 

רישום משכנתא ו/או משכון על הנכסים המשועבדים הנוספים אם וככל שישועבדו, כאמור בסעיף  .6.9.2

6.9.1.1 לעיל, יבוצע כדלקמן: 

לגבי כל הנכסים המשועבדים הנוספים אם וככל שישועבדו - יירשם לטובת הנאמן  שעבוד  .6.9.2.1

במרשם רשם החברות ביחס לחברה ו/או לחברת הבת המשעבדת.

לגבי נכסים מתוך הנכסים המשועבדים הנוספים, אם וככל שישועבדו, אשר אינם רשומים  .6.9.2.2

בבעלותה של החברה ו/או החברה המשעבדת בלשכת רישום המקרקעין, אך רשומים על 

שמה זכויות חכירה (לרבות חכירה מהוונת) ברישומי מינהל מקרקעי ישראל, תירשם גם 

במרשמים אלה התחייבות לרישום משכנתא לטובת הנאמן.

לגבי נכסים מתוך הנכסים המשועבדים הנוספים, אם וככל שישועבדו, אשר רשומים  .6.9.2.3

בבעלותה הבלעדית של החברה ו/או החברה המשעבדת בלשכת רישום המקרקעין - תירשם 

לטובת הנאמן גם משכנתא בלשכת רישום המקרקעין.
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לגבי נכסים מתוך הנכסים המשועבדים הנוספים, אם וככל שישועבדו, אשר בגינם רשומה  .6.9.2.4

לטובת החברה ו/או החברה המשעבדת הערת אזהרה בלשכת רישום המקרקעין או הערה 

במרשמי מינהל מקרקעי ישראל, תירשם במרשמים אלה לטובת הנאמן הערת אזהרה או 

הערה (לפי העניין) בגין התחייבות לרישום משכנתא.

לגבי כל הנכסים המשועבדים הנוספים - ישועבדו זכויות החברה המשעבדת לקבלת תגמולי  .6.9.2.5

ביטוח מכח פוליסה לביטוח רכוש כמפורט בתוספת זו בסעיף 6.2.3 לשטר זה לעיל וכן זכויות 

החברה המשעבדת לקבלת פירות אותם נכסים, ככל שיהיו.

להסרת ספק מובהר, כי לא תהיה על החברה ו/או החברה המשעבדת החובה לרשום משכנתא ו/או  .6.9.3

משכון ו/או הערת אזהרה על הנכסים המשועבדים הנוספים כאמור בכל מרשם אחר (או לנקוט בכל 

פעולה דומה), זולת כמפורט לעיל לגבי המרשמים המנויים בסעיף 6.9.2 לעיל.

במקרה של הרחבת סדרת אגרות החוב כאמור בסעיף 6.9.1.2 לעיל, ייחתמו בגין המשכנתאות ו/או  .6.9.4

המשכונים של הנכסים המשועבדים אשר יועמדו לצורך הבטחת אגרות החוב הנוספות, הסכמי שעבוד 

חדשים בתנאים זהים להסכמי השעבוד הראשוניים, בשינויים המחוייבים.

שוויים הבטוחתי של הנכסים המשועבדים .6.10

במקרים בהם יהא צורך בבחינת השווי הבטוחתי של הנכסים המשועבדים בהתאם לשטר נאמנות זה 
(״שווי בטוחתי״) (היינו במקרים הבאים בלבד: במועד הנפקתן לראשונה של אגרות החוב (ונכון 

למועד ההנפקה), בעת הרחבת סדרת אגרות החוב (כאמור בסעיף 6.9 לעיל), בעת הוספת ו/או 

החלפת נכסים משועבדים (כאמור בסעיף 6.7 לעיל), בעת שחרור של נכסים משעבוד (כאמור בסעיף 

6.5 לעיל) ובעת מכירת נכס מקרקעין משועבד, כאמור בסעיף 6.8 לעיל), יחולו הכללים הבאים: 

השווי הבטוחתי של נכסי המקרקעין המשועבדים יהא שוויים כפי שיהא על-פי הערכת שווי (שומה),  .6.10.1

אשר ייקבע בהתאם לתנאים המתוארים בסעיף 6.10 זה, כשהוא מוכפל ב- 0.80 (להלן: "מקדם 

הבטוחה"). השווי הבטוחתי של הבטוחות הפיננסיות, אם וככל שישועבדו כנכסים מותרים כאמור 
בסעיף 6.7.1 בשטר זה, יהא שווה ל-100% מסכום הבטוחות הפיננסיות, לרבות פירות שנצברו 

בגינם, אם וככל שנצברו, למועד הבדיקה.

6.10.2. השווי הבטוחתי של כל נכס מקרקעין אשר ישועבד לטובת הנאמן, יקבע על-פי הערכת שווי של נכס 

המקרקעין האמור בהתאם לשיעור שמהווה הנכס המשועבד מסך זכויות החברה המשעבדת בנכס 

המשועבד, ובלבד שהערכת שווי כאמור תעמוד בכל התנאים הבאים:

הערכת השווי תיערך על-ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על-ידי החברה, ובלבד שיהיה  .6.10.2.1

בעל ניסיון בביצוע שומות נדל״ן לחברות ציבוריות בהתאם לדרישות חוק ניירות ערך 

ותקנותיו. כמו כן, מוסכם כי השמאי מר גלעד יצחקי הינו שמאי מוסכם על הנאמן לצורך סעיף 

זה. יובהר, כי לא חלה על הנאמן חובה לערוך בחינה על זהות מעריך השווי מעבר לאמור 

בסעיף 6.10.2.1 זה. מובהר כי אין בסעיף כדי ליצור מגבלה כלשהי על החברה בבחירת 

מעריכי שווי לכל צורך אחר שאיננו מפורט בסעיף זה.
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תאריך החתימה על הערכת השווי יהיה לכל היותר שישה (6) חודשים קודם למועד פרסום  .6.10.2.2

הערכת השווי או המצאתה לנאמן, לפי המוקדם. מובהר כי אישור מעריך השווי כי לא 

מתקיימים סממנים לשינוי בשוויו של נכס המקרקעין המשועבד ביחס לאומדן השווי האחרון 

שניתן ייחשב כנכלל הגדרת הערכת שווי לצורכי שטר הנאמנות (״מכתבי עדכון להערכות 

שווי״). במקרה של מכירת נכס משועבד, החלפת נכס משועבד, שחרור נכס משועבד 

והרחבת סדרה, תאריך הערכת השווי לא יעלה על שלושה (3) חודשים קודם למועד פרסום 

הערכת השווי או המצאתה לנאמן. 

למען הסר ספק, הערכת שווי אשר שימשה לצורך דוחותיה הכספיים המבוקרים או הסקורים  .6.10.2.3

הרלוונטיים של החברה ו/או החברה המשעבדת, לפי העניין, תשמש גם לצרכי שטר 

הנאמנות, ובלבד שעמדה בכל התנאים המפורטים בסעיף זה לעיל.

בכל מועד בו נדרשת החברה להציג הערכת שווי לנאמן על פי הוראות שטר הנאמנות, היא  .6.10.2.4

תלווה אותה בתחשיב, המאושר על ידי דירקטור, מנכ״ל או נושא המשרה הבכיר בתחום 

הכספים של החברה, בדבר עמידה בשווי הבטיחותי והכל בנוסח לשביעות רצון הנאמן. 

מובהר, כי על החברה לא חלה חובה לבצע הערכות שווי לנכסיה למעט כמפורט בשטר  .6.10.2.5

הנאמנות לצורך בחינת השווי הבטוחתי של נכסי המקרקעין, אולם אם תבחר החברה לבצע 

הערכות שווי חיצונית כאמור, או תהא מחויבת לבצע הערכות שווי כאמור על פי דין, היא 

תמציא עותק של הערכות השווי לנאמן (לעניין סעיף זה, פרסום הערכת השווי על ידי החברה 

באתר הדיווחים של רשות ניירות ערך (המגנ״א) יהווה המצאתה לנאמן). עוד יובהר כי 

החברה מתחייבת לבצע הערכת שווי לנכסים המשועבדים לפחות אחת לשנה.

החברה רשאית להמציא לנאמן הערכות שווי עדכניות באופן שוטף ואזי יעודכן השווי  .6.10.2.6

הבטוחתי של הנכסים המשועבדים באופן שוטף.

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, החברה תכלול במסגרת דוחותיה העתיים (הרבעוניים והשנתיים)  .6.10.2.7

גילוי ביחס לנכסים המשועבדים, כפי שיידרש ממנה על פי כל דין ועל פי הנחיות רשות ניירות 

ערך, כפי שיהיו מעת לעת.

מובהר כי החברה לא התחייבה לשווי מינימלי של נכס משועבד כלשהו ולא תידרש להעמיד בטוחות  .6.11

נוספות, לרבות כתוצאה מירידת שווי של נכס משועבד או בשווי הבטוחתי של נכס משועבד, אלא אם 

צוין מפורשות בשטר נאמנות זה.

זכות להעמדה לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות .7

מבלי לגרוע מכל סעד אחר העומד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י'), בקרות אחד או יותר מן  .7.1

המקרים המנויים בסעיף זה להלן, לנאמן ו/או למחזיקים הזכות להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי:

אם החברה לא תפרע סכום כלשהו שיגיע ממנה בקשר לאגרות החוב או לשטר הנאמנות  .7.1.1

וההפרה כאמור לא תוקנה תוך ארבע-עשרה (14) ימים. יובהר, כי במידה של אי עמידה 

בהתחייבויות החברה כאמור בסעיף 5.4 לעיל, יחולו הוראות סעיף 7.1.24 להלן; 
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אם החברה תקבל החלטת פירוק (למעט פירוק כתוצאה ממיזוג עם חברה אחרת ו/או שינוי  .7.1.2

במבנה החברה) או אם נתמנה לחברה נאמן, כהגדרתו בחוק חדלות פירעון, או אם ניתן נגדה 

צו פירוק סופי וקבוע. 

אם נתמנה לחברה נאמן זמני במסגרת צו לפתיחת הליכים, כהגדרת מונחים אלה בחוק  .7.1.3

חדלות פירעון, על ידי בית משפט או אם נתן בית המשפט צו פירוק זמני לחברה, או נתקבלה 

החלטת בית משפט בעלת אופי שיפוטי דומה, והמינוי או הצו כאמור לא בוטל עד תום 45 

ימים מיום נתינתם. על אף האמור לעיל, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות 

ו/או צווים כאמור שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או לבקשתה. 

אם יוטל עיקול על נכסים מהותיים של החברה, לרבות נכסים מהותיים של החברה המוחזקים  .7.1.4

על ידי חברות בנות שלה  כולם או מקצתם, והעיקול לא יוסר תוך ארבעים וחמישה (45) ימים 

מיום הטלתו. על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים 

שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה. 

אם תבוצע פעולה של הוצאה לפועל כנגד נכסים מהותיים של החברה, כולם או מקצתם,  .7.1.5

והפעולה לא תבוטל תוך ארבעים וחמישה (45) ימים מיום ביצועה. על אף האמור, לא תינתן 

לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

החברה או בהסכמתה. 

אם ימונה כונס נכסים זמני לחברה ו/או לנכסיה המהותיים כולם או מקצתם, והמינוי לא יבוטל  .7.1.6

תוך ארבעים וחמישה (45) ימים מיום תחילתו. על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 

כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה. 

אם ימונה כונס נכסים קבוע על החברה ו/או לנכסיה המהותיים, כולם או רובם. .7.1.7

אם החברה תבצע חלוקה בניגוד למגבלה כאמור בסעיף 5.3 לעיל. .7.1.8

אם החברה תיצור שעבוד בניגוד להתחייבותה שבסעיף  5.2 לעיל.  .7.1.9

אם קרה אירוע מטריד כהגדרתו בסעיף 6.7.8 לשטר זה והחברה לא שעבדה נכס מותר  .7.1.10

בהתאם להוראות הסעיף האמור בתוך התקופה המפורטת באותו סעיף.

אם יבוצע מיזוג, במסגרתו החברה היא חברת היעד, ללא קבלת אישור מוקדם של מחזיקי  .7.1.11

איגרות החוב בהחלטה מיוחדת, אלא אם כן הצהירה החברה הקולטת, כלפי מחזיקי איגרות 

החוב, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה ימי עסקים לפני מועד המיזוג, כי לא קיים חשש 

סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של החברה הקולטת, לקיים את ההתחייבויות החברה 

כלפי המחזיקים. אין בסעיף זה כדי לגרוע מיתר העילות להעמדה לפירעון מיידי המוקנות 

למחזיקי אגרות החוב בהתאם לסעיף 7.1 זה לעיל ולהלן וכי החל ממועד המיזוג  יחולו כל 

העילות המנויות בסעיף 7.1 זה לעיל ולהלן ביחס לחברה הקולטת כאילו הייתה החברה. 

ביחס לאמור בסעיפים בהם האמור נגזר מהדוחות הכספיים של החברה, תבוצע הבדיקה 

ביחס לדוחות הכספיים של החברה הקולטת כפי שיהיו לאחר המיזוג.  

אם החברה תבצע עסקאות בניגוד לאמור בסעיף 5.4.3.2 לעיל. .7.1.12
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אם החברה תפר את התחייבויותיה בקשר עם הרחבת הסדרה או עם הנפקת אגרות חוב  .7.1.13

אחרות כאמור בסעיף 2 לעיל.

אם החברה תפסיק את תשלומיה ו/או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלומיה.  .7.1.14

אם החברה תחדל מלעסוק ו/או לנהל את עסקיה בתחום הנדל"ן, ו/או תודיע על כוונתה לחדול  .7.1.15

מלהמשיך לעסוק בעסקיה כאמור ו/או לנהלם. 

אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או כל הליך דומה בהתאם להוראות חוק חדלות  .7.1.16

פירעון או אם יינתן צו הקפאת הליכים כנגד החברה או כל צו דומה בהתאם להוראות חוק 

חדלות פירעון או אם החברה תגיש בקשה לפשרה או הסדר עם נושיה לפי סעיף 350 לחוק 

החברות או כל בקשה דומה בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון (למעט למטרת מיזוג עם 

חברה אחרת ו/או שינוי במבנה החברה או פיצול שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה, ולמעט 

הסדרים בין החברה לבין בעלי מניותיה שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם כדי 

להשפיע על יכולתה של החברה לפרוע את אגרות החוב), או אם החברה תציע לנושיה בדרך 

אחרת פשרה או הסדר כאמור, על רקע היעדר יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה 

במועדן; או - אם תוגש בקשה להקפאת הליכים או בקשה לפי סעיף 350 לחוק החברות או 

בקשה דומה לפי חוק חדלות פירעון כנגד החברה (ושלא בהסכמתה) אשר לא נדחו תוך 45 

ימים ממועד הגשתן. 

אם הבורסה השעתה את המסחר באגרת החוב, למעט השעייתה בעילה של היווצרות אי  .7.1.17

בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקנון הבורסה, וההשעיה לא בוטלה בתוך 60 

ימים.

Standard &  על פי דירוגה של חברת (BBB) אם דירוג אגרות החוב ירד מתחת לדירוג .7.1.18

Poor's Maalot או מתחת לדירוג המקביל של מידרוג בע"מ או של חברה מדרגת אחרת, 

כהגדרתה בשטר זה. ככל שאגרות החוב תהיינה מדורגות על ידי יותר מחברה מדרגת אחת 

בו זמנית, הורדת דירוג לעניין סעיף זה תיקבע על פי הדירוג הנמוך. 

אם במשך תקופה של 60 ימים רצופים, אגרות החוב לא תהינה מדורגות על ידי אף חברה  .7.1.19

מדרגת, עקב סיבות ו/או נסיבות שהינן בשליטת החברה בלבד.

אם יממשו בעלי שעבודים את השעבודים שיש להם על נכס מהותי (כהגדרתו להלן) בחברה,  .7.1.20

.(Non-recourse) למעט אם השעבוד הינו להבטחת חוב שהינו ללא זכות חזרה לחברה

אם החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין, בתוך 30 ימים מהמועד  .7.1.21

האחרון שבו היא חייבת בפרסומו.

אם ימחקו אגרות החוב מהמסחר בבורסה. .7.1.22

אם החברה תחדל מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרתו בחוק ניירות ערך. .7.1.23

במידה והחברה לא תעמוד באחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות כאמור בסעיף 5.4 לעיל  .7.1.24

במשך שני רבעונים עוקבים רצופים, על פי הדוחות הכספיים הרלבנטיים לתום כל אחד 
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מהרבעונים האמורים, ובלבד שעד למועד ההפרה לא ניתנה לחברה ארכה לתיקון או ויתור על 

ידי: (א) מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') במסגרת החלטה מיוחדת או (ב) על ידי הנציגות 

הדחופה, ככל שתמונה בהתאם להוראות  נספח א' לשטר הנאמנות.

אם הועמד לפירעון מיידי אחד מאלה: 1. סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או 2.  .7.1.25

non-) חוב של החברה כלפי מוסד פיננסי (למעט חוב שהנו ללא זכות חזרה לחברה

recourse)) בהיקף העולה על 150 מיליון ש"ח (להלן – "חוב מתאגיד בנקאי").

בוצע שינוי של עיקר פעילותה של החברה (בעניין זה, "החברה", יחד עם חברות בשליטתה).  .7.1.26

באופן שעיקר פעילות החברה אינו בתחום הנדל"ן בארץ או בחו"ל; 

אם במהלך שני רבעונים קלנדריים רצופים בוצעה מכירה של רוב נכסי החברה; לעניין סעיף  .7.1.27

זה "מכירה של רוב נכסי החברה" - נכס או צירוף של מספר נכסים, שבבעלות החברה או 

בבעלות חברות המאוחדות בדוחותיה הכספיים, אשר ערכו ו/או ערכם המצרפי (לפי העניין) 

בדוחות הכספיים האחרונים שפורסמו טרם קרות האירוע הרלוונטי עולה על 50% מהיקף 

נכסיה במאזן על פי הדוחות הכספיים כאמור, לא כולל נכסי הייזום למכירה של החברה לפי 

אותם דוחות. 

אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות  .7.1.28

החוב.

אם תועבר השליטה בחברה וכתוצאה מכך דירוג אגרות החוב (סדרה י') יופחת על ידי חברת  .7.1.29

הדירוג בדרגה אחת או יותר לעומת דירוג אגרות החוב (סדרה י') ערב העברת השליטה אלא 

אם העברת השליטה אושרה בהחלטה מיוחדת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב; לעניין ס"ק 

זה "העברת שליטה"- עסקה שכתוצאה ממנה גב' מיכל טיסר ו/או קרובה, יחדלו מלהיות בעל 

השליטה בחברה, במישרין או בעקיפין; "קרוב" – כהגדרתו בחוק החברות, תשנ"ט-1999; 

ו"שליטה"- כהגדרתה  בחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968 (לרבות החזקה "ביחד עם אחרים", 

כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968). לעניין סעיף 7.1.29 זה, אם גב' מיכל 

טיסר או קרובה, ככל שיהיו בעלי השליטה בחברה, ימכרו מאחזקותיהם בחברה, אך ימשיכו 

להחזיק, במישרין או בעקיפין, ב-30% או יותר מהונה המונפק והנפרע של החברה, בעצמם 

או ביחד עם אחרים (ובלבד שככל שיחזיקו עם אחרים תהיה גב' טיסר או קרובה בעלי שיעור 

האחזקה הגבוה ביותר בקבוצת השליטה), ולא יהיו בחברה בעלי מניות אחרים שיחזיקו 

בשיעור מניות של החברה הגבוה משיעור המניות שיוחזקו על ידי גב' מיכל טיסר או קרובה, 

לא יראו בכך כשינוי שליטה בחברה והדבר לא יהווה עילה להעמדה לפירעון מיידי. 

למען הסר ספק יובהר לעניין זה, כי ירושה על פי דין אינה מהווה העברת שליטה לעניין סעיף 

זה וככל שתועברנה החזקות מי מבעלי השליטה בחברה בדרך של ירושה על פי דין כאמור, 

היורשים יכללו בהגדרת בעל השליטה לעניין סעיף זה.

אם חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה, וקיים חשש ממשי  .7.1.30

שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן.

אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא. .7.1.31
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אם החברה הפרה את תנאי אגרות החוב ושטר הנאמנות, ובכלל זה אם יתברר כי מצגי  .7.1.32

החברה באגרות החוב או בשטר הנאמנות אינם נכונים ו/או מלאים, והכל אם נתן הנאמן 

הודעה לחברה לתקן את ההפרה והחברה לא תיקנה הפרה כאמור תוך 14 ימים ממתן 

ההודעה.

נרשמה הערת "עסק חי" בדוחותיה הכספיים של החברה למשך תקופה של שני רבעונים  .7.1.33

רצופים.

לעניין סעיף 7.1 זה כולו, "נכס מהותי" הינו נכס אשר ערכו בספרי החברה עולה על 25% מהונה העצמי 

של החברה, או צירוף של נכסים אשר ערכם בספרי החברה עולה על 40% מהונה העצמי של החברה, 

על פי דוחות כספיים מאוחדים אחרונים (מבוקרים או מסוקרים) במועד האירוע. 

אזי, יחולו ההוראות שבסעיף 7.2 להלן לפי העניין.

בקרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיפים 7.1.1 עד 7.1.32 (כולל) לעיל: .7.2

הנאמן יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי אגרות החוב. אשר מועד כינוסה יהיה בחלוף 21 ימים  .7.2.1

ממועד זימונה (או מועד קצר יותר בהתאם להוראות סעיף 7.2.5 להלן), ואשר על סדר יומה 

תהיה החלטה בדבר העמדה לפירעון מידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של איגרות החוב, 

ו/או או מימוש בטוחות ככל שניתנו, בשל קרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיפים 7.1.1 

עד 7.1.32 (כולל) לעיל. מובהר, כי אין באמור בכדי למנוע מן הנאמן מלזמן את אסיפת מחזיקי 

אגרות החוב במועד מוקדם יותר אם ראה בכך צורך לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות 

החוב.

החלטת מחזיקים להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות תתקבל באסיפה  .7.2.2

של מחזיקי אגרות חוב ברוב של מחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג 

בהצבעה, ובלבד שנכחו בה מחזיקים בחמישים אחוזים (50%) לפחות מיתרת הערך הנקוב 

של אגרות החוב או ברוב כאמור  באסיפה נדחית שנכחו בה מחזיקים בעשרים אחוזים 

(20%) לפחות מהיתרה כאמור.

במקרה בו עד למועד כינוס האסיפה לא בוטל או הוסר איזה מהאירועים המפורטים בסעיפים  .7.2.3

7.1.1 עד 7.1.32 (כולל) לעיל, והחלטה באסיפת מחזיקי אגרות החוב כאמור התקבלה 

בהתאם לאמור בסעיף 7.2.2 לעיל הנאמן יהיה חייב, בהקדם האפשרי, להעמיד לפירעון מיידי 

את כל היתרה הבלתי מסולקת של איגרות החוב ו/או לממש בטוחות ככל שניתנו ובלבד שנתן 

לחברה התראה בכתב של 15 ימים על כוונתו לעשות כן והאירוע שבגינו התקבלה ההחלטה 

לא בוטל או הוסר בתוך תקופה זו.

פרסום זימון האסיפה כאמור יהווה התראה מראש ובכתב לחברה על כוונת הנאמן לפעול  .7.2.4

כאמור.

הנאמן רשאי בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מנין 21 הימים האמורים בסעיף 7.2.1 לעיל ו/או  .7.2.5

את 15 הימים האמורים בסעיף 7.2.3 לעיל במקרה בו יהיה הנאמן בדעה כי כל דחייה 

בהעמדת חוב החברה לפירעון עלולה לפגוע בזכויות מחזיקי איגרות החוב או תפגע 
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באפשרות להעמיד את אגרות החוב פירעון מידי. כמו כן, הנאמן רשאי שלא למסור לחברה 

הודעה כאמור בסעיף 7.2.3  לעיל במקרה בו יהיה הנאמן בדעה כי קיים חשש סביר כי מסירת 

ההודעה תפגע באפשרות להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות.

נקבעה באיזה מסעיפי המשנה בסעיף 7.1 לשטר, תקופה סבירה שבה רשאית החברה לבצע  .7.2.6

פעולה או לקבל החלטה שכתוצאה ממנה נשמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי ו/או לממש 

בטוחות (ככל וניתנו), רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי 

ו/או לממש בטוחות (ככל וניתנו) כאמור בסעיף 7 זה, רק אם חלפה התקופה שנקבעה כאמור 

והעילה לא נשמטה; ואולם הנאמן רשאי לקצר את התקופה האמורה אם סבר שיש בה כדי 

לפגוע באופן מהותי בזכויות המחזיקים. 

למען הסר ספק יובהר, כי אין באמור בסעיף 7.2 זה לעיל כדי לגרוע מסמכותו של הנאמן  .7.2.7

להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב (סדרה י') על-פי שיקול דעתו ובכפוף לכל דין.

על אף האמור בסעיף 7.2 זה לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהנאמן בכתב למנות נציגות  .7.2.8

דחופה, יש לפעול על-פי ההוראות הקבועות בנספח א' לשטר הנאמנות.

החברה תודיע למחזיקי איגרות החוב ולנאמן על קרות אירוע המהווה עילה לפירעון מיידי מייד לאחר  .7.3

שנודע לה הדבר. ההודעה למחזיקי אגרות החוב כאמור תפורסם במערכת המגנ"א הכל מבלי לגרוע 

מהוראות סעיף 24 להלן.

למען הסר ספק מובהר כי הפירעון המיידי יעשה לפי יתרת ערכן הנקוב של אגרות החוב, אשר טרם  .7.4

נפרעו כולל ריבית שהצטברה על הקרן, כאשר הריבית תחושב לתקופה המתחילה לאחר היום האחרון 

שבגינו שולמה ריבית ועד למועד הפירעון המיידי בפועל (חישוב הריבית עבור חלק משנה יעשה על 

בסיס 365 יום לשנה).

כל עוד קיימת עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי כמפורט בסעיף 7.1 תהיה כל בטוחה שניתנה,  .7.5

ככל שניתנה, להבטחת אגרות החוב ניתנת לאכיפה ומימוש וזאת בין אם אגרות החוב הועמדו לפירעון 

מיידי ובין אם אגרות החוב טרם הועמדו לפירעון מיידי. הנאמן יהא רשאי לפעול בכל אופן שימצא לנכון 

ולמועיל, יהא רשאי לפעול בעצמו למינוי נאמן, כונס נכסים או מנהל על נכסים שהועמדו כבטוחה, כולם 

או מקצתם. כל האמור לעיל הנו בכפוף ובהתאם לשטר נאמנות זה, ומבלי לגרוע מהוראות סעיף 7.2.1 

לעיל.

למען הסר ספק מובהר, כי אין בזכות ההעמדה לפירעון מיידי כאמור לעיל ו/או בהעמדה לפירעון מיידי  .7.6

כדי לגרוע או לפגוע בכל סעד אחר או נוסף העומד למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') או לנאמן על-פי 

תנאי אגרות החוב (סדרה י') והוראות שטר זה או על-פי דין, ואי העמדת החוב לפירעון מיידי בקרות 

איזה מהמקרים המפורטים בסעיף 7.1 לשטר, לא תהווה ויתור כלשהו על זכויותיהם של מחזיקי אגרות 

החוב או של הנאמן כאמור.

במקרה בו תתקבל החלטה לפירעון מיידי על פי הוראות סעיף 7.2, תבצע החברה מזמן לזמן, ובכל עת  .7.7

שתידרש לכך על ידי הנאמן, את כל הפעולות הסבירות כדי לאפשר את הפעלת כל הסמכויות הנתונות 

בידי הנאמן ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות:
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תעביר ותמסור לידי הנאמן את תמורת אגרות החוב העומדות לפירעון על פי תנאיהן. .7.7.1

תצהיר הצהרות ותחתום על כל המסמכים ותבצע או תגרום לביצוע כל הפעולות הנחוצות או  .7.7.2

הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן 

ובאי כוחו.

תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות שהנאמן יראה אותן למועילות וידרשן לשם יישום  .7.7.3

הוראות שטר הנאמנות.

למטרות סעיף זה – הודעה בכתב חתומה על ידי הנאמן המאשרת כי פעולה הנדרשת על ידו, 

במסגרת סמכויותיו, היא פעולה סבירה, תהווה ראיה לכאורה לכך.

תביעות והליכים בידי הנאמן  .8

הנאמן יהיה רשאי בכל עת, לפי שיקול דעתו וללא מתן הודעה מוקדמת, ויהיה חייב לעשות כן על-ידי  .8.1

החלטה רגילה שנתקבלה באסיפת מחזיקי אגרות החוב, לנקוט בכל אותם הליכים, לרבות הליכים 

משפטיים ובקשות לבית משפט, כפי שימצא לנכון ובכפוף להוראות כל דין, לשם מימוש ו/או הגנה על 

זכויות מחזיקי אגרות החוב ואכיפת הביצוע על החברה של התחייבויותיה על פי שטר נאמנות זה. אין 

באמור לעיל כדי לפגוע ו/או לגרוע מזכותו של הנאמן  לפתוח בהליכים משפטיים ו/או אחרים גם אם 

אגרות החוב לא הועמדו לפירעון מיידי והכל להגנת זכויות מחזיקי אגרות החוב ו/או לצורך מתן כל צו 

באשר לענייני הנאמנות ובכפוף לכל דין. על אף האמור בסעיף זה, זכות להעמדה לפירעון מיידי תקום 

רק בהתאם להוראות סעיף 7 לעיל ולא מכח סעיף זה.

הנאמן רשאי, בטרם ינקוט בהליכים כאמור לעיל, לכנס אסיפה של מחזיקי איגרות החוב כדי שיוחלט על  .8.2

ידיהם בהחלטה רגילה אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על פי שטר הנאמנות ואיגרות החוב 

ובלבד שכינוס האסיפה ייעשה במועד הראשון האפשרי ושלא יהיה בכינוס האסיפה להשהות פעולות 

הנאמן כך שזכויות מחזיקי אגרות החוב יפגעו באופן מהותי. כן יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות 

של מחזיקי איגרות החוב לצורך קבלת הוראות בכל הנוגע לניהול ההליכים כאמור. פעולת הנאמן 

תתבצע במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד הראשון האפשרי והסביר. למען הסר ספק יובהר, כי הנאמן 

אינו רשאי לעכב ביצוע העמדה לפירעון מיידי ו/או מימוש בטוחות עליו החליטה אסיפת מחזיקי אגרות 

החוב על פי סעיף 7.1 לעיל, למעט אם האירוע שבגינו התקבלה ההחלטה להעמדה לפירעון מיידי ו/או 

מימוש בטוחות בוטל או הוסר ע"פ הצהרת החברה. 

בכפוף להוראות שטר נאמנות זה, רשאי הנאמן, אך לא חייב, לכנס בכל עת אסיפה כללית של מחזיקי  .8.3

איגרות החוב על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר הנאמנות, ובלבד שכינוס 

האסיפה יבוצע על ידי הנאמן במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד הראשון האפשרי והסביר. 

כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר הנאמנות לעשות פעולה כלשהי, לרבות פתיחת הליכים או  .8.4

הגשת תביעות לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') כאמור בסעיף זה יהיה הנאמן רשאי, אך לא 

חייב, על פי שיקול דעתו הבלעדי, לעכב ביצוע של כל פעולה על ידו על פי שטר הנאמנות, לצורך פניה 

לאסיפה כללית של מחזיקי איגרות החוב ו/או לבית המשפט, עד שיקבל הוראות מאסיפה כללית של 

מחזיקי איגרות החוב ו/או הוראות מבית המשפט כיצד לפעול ובלבד שלא יהא בפניה להשהות את 

פעולות הנאמן באופן שיפגע באופן מהותי לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב. הפניה לאסיפה הכללית 
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של מחזיקי איגרות החוב ו/או לבית המשפט יתבצעו במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד הראשון 

האפשרי והסביר. כל עוד לא ניתנה החלטת בית המשפט, יחולו על הנאמן החובות המוטלות עליו על פי 

שטר הנאמנות ועל פי דין. 

למען הסר כל ספק מובהר בזאת, כי אין באיזה מההוראות המפורטות לעיל כדי לפגוע ו/או לגרוע  .8.5

מזכותו של הנאמן המוקנית לו בזאת לפנות על-פי שיקול דעתו הבלעדי לערכאות משפטיות, גם לפני 

שאיגרות החוב יעמדו לפירעון מיידי, לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאמנות.

נאמנות על התקבולים .9

כל התקבולים שיתקבלו על ידי הנאמן למעט שכר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו, בכל דרך שהיא לרבות אך לא 

רק כתוצאה מהעמדת איגרות החוב לפירעון מיידי, ולרבות כתוצאה מהליכים שינקוט, אם ינקוט, כנגד החברה, 

יוחזקו על ידיו בנאמנות וישמשו בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות הבא:

תחילה לסילוק ההוצאות, התשלומים, ההיטלים וההתחייבויות שהוצאו על ידי הנאמן, הוטלו עליו, או  .9.1

נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע הנאמנות או באופן אחר בקשר עם תנאי שטר הנאמנות, לרבות 

שכרו . 

שנית - לתשלום כל סכום אחר על פי ה'התחייבות לשיפוי' (כהגדרת מונח זה בסעיף 23 להלן);  .9.2

שלישית - לתשלום למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף 23.10 להלן; .9.3

רביעית - כדי לשלם למחזיקי איגרות החוב את סכום ריבית הפיגורים בגין פיגורי תשלום הריבית ו/או  .9.4

הקרן המגיעים להם  פרי-פסו ובאופן יחסי לסכומים המגיעים לכל אחד מהם ללא העדפה או זכות 

קדימה לגבי איזה מהם, ובלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת איגרות החוב על ידי החברה 

או באופן אחר. 

חמישית - כדי לשלם למחזיקי איגרות החוב את סכומי הריבית ולאחר מכן את סכומי הקרן המגיעים  .9.5

להם על פי איגרות החוב המוחזקות על ידיהם פרי-פסו, שמועד תשלומם טרם חל ובאופן יחסי לסכומים 

המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת איגרות החוב על ידי החברה או באופן 

אחר. 

את העודף, במידה שיהיה כזה, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, לפי העניין. 

א.  מן התשלומים למחזיקי איגרות החוב ינוכה מס במקור ככל שיש חובה לנכותו על פי כל דין. 

תשלום הסכומים על ידי הנאמן למחזיקי איגרות החוב כאמור לעיל, מתוך התקבולים שהתקבלו  ב. 

בידיו, כפוף לזכויות של נושים אחרים של החברה הקודמות או שוות לאלו של מחזיקי איגרות החוב על 

פי דין, ביחס לתקבולים האמורים, אם תהיינה כאלה.

אין באמור בסעיף זה לעיל בכדי לגרוע מחובת הנאמן לפעול לגביית הכספים מהחברה, ככל שחובת 

התשלום חלה עליה.

סמכות לדרוש תשלום למחזיקים באמצעות הנאמן .10

הנאמן רשאי להורות לחברה בכתב להעביר לחשבון הנאמן (עבור מחזיקי אגרות החוב), כל או חלק מן 

התשלום (ריבית וככל שלא יספיק גם חלק מתשלום  הקרן) אותו חייבת החברה למחזיקים כך שהסכום האמור 
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המיועד לתשלום יועבר לחשבון הנאמן (עבור מחזיקי אגרות החוב) לא יאוחר מיום עסקים אחד לפני מועד 

התשלום למחזיקי אגרות החוב וזאת לשם מימון ההליכים ו/או ההוצאות ו/או שכר הנאמן על פי שטר זה (להלן 

בסעיף זה: "סכום המימון"). החברה אינה רשאית לסרב לפעול בהתאם להודעת הנאמן כאמור ויראו אותה כמי 

שמילאה אחר התחייבותה בקשר עם מימון ההליכים ו/או ההוצאות ו/או שכר הנאמן כלפי המחזיקים אם תוכיח 

כי העבירה את מלוא הסכום הנדרש על יד הנאמן לזכות חשבון הנאמן שפרטיו פורטו בהודעת הנאמן. אין 

באמור כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלומים אחרים מקום בו היא חייבת לשאת בהם על פי שטר 

זה או על פי דין. כמו-כן, אין באמור כדי לגרוע מחובתו של הנאמן לפעול באופן סביר להשגת הסכומים המגיעים 

למחזיקים, אשר שימשו לשם מימון ההליכים ו/או ההוצאות ו/או שכר הנאמן על-פי שטר הנאמנות ואשר היה על 

החברה לשאת בהם על פי הוראות השטר, מן החברה. הנאמן רשאי לקזז בכפוף להוראות כל דין כל סכום אותו 

חייבת החברה ו/או חייבים המחזיקים לנאמן מכח שטר נאמנות זה.

עד לא יאוחר מארבעה ימי מסחר לפני המועד הקובע לביצוע התשלום הרלבנטי ממנו יופחת סכום המימון 

תפרסם החברה דיווח מיידי בו יפורטו סכום המימון, מטרתו וסכום ושיעור הריבית העדכני וככל שרלבנטי סכום 

הקרן העדכני שישולמו למחזיקים במסגרת התשלום ממנו יופחת סכום המימון.

בנוסף, תציין החברה בדיווח המיידי כאמור לעיל כי סכום המימון שיועבר לנאמן ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום 

למחזיקי אגרות החוב. 

סמכות לעכב חלוקת הכספים .11

למרות האמור בסעיף 9 לעיל, היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים האמורים  .11.1

לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה, כאמור באותו סעיף, יהיה פחות ממיליון ש"ח לא יהיה הנאמן 

חייב לחלקו, ויהיה הוא רשאי להשקיע את הסכום האמור, כולו או מקצתו, בהשקעות המותרות לפי 

שטר הנאמנות ולהחליף השקעות אלה מזמן לזמן בהשקעות מותרות אחרות הכל לפי ראות עיניו 

ובהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן, יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן לצורך  .11.2

תשלומם למחזיקי איגרות החוב, אם יגיעו, לסכום אשר יספיק כדי לשלם מיליון ש"ח, ישלמם הנאמן 

למחזיקי האיגרות כאמור בסעיף 9 לעיל. במקרה בו עד למועד המוקדם מבין: מועד תשלום הסמוך של 

הריבית ו/או הקרן; או זמן סביר לאחר קבלת הסכום הכספי האמור לא יהיה בידי הנאמן סכום אשר 

יספיק כדי לשלם לפחות מיליון ש"ח כאמור, יהיה הנאמן רשאי לחלק למחזיקי איגרות החוב את 

הכספים שבידו. 

על אף האמור לעיל בסעיף זה, הנאמן יחלק את יתרת הכספים המופקדים בידו על פי הוראות סעיף 11  .11.3

לעיל במוקדם מבין המועדים הבאים: (1) יתרת הסכום המופקד הינה מיליון ש"ח או יותר; (2) ביחד עם 

התשלום הראשון של הריבית או הקרן למחזיקי אגרות החוב, המשולם לאחר קבלת הסכום הכספי אשר 

יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים האמורים לעיל, (3) לאחר העמדתן של אגרות החוב לפירעון מיידי, 

(4) לאחר קבלת החלטה של מחזיקי איגרות החוב יוכלו, בהחלטה רגילה, לחייב את הנאמן לשלם להם 

את הסכומים שנצברו בידו אף לא הגיעו לסך של מיליון ש"ח בכפוף להוראות הבורסה.

על אף האמור תשלום שכר הנאמן והוצאות הנאמן ישולמו מתוך הכספים האמורים מיד עם הגיעם לידי  .11.4

הנאמן ואף אם הינם נמוכים מהסך של מיליון ש"ח כאמור.
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הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן  .12

הנאמן יודיע למחזיקי אגרות החוב על היום והמקום שבו יבוצע תשלום כל שהוא מבין התשלומים  .12.1

הנזכרים בסעיפים 9 ו– 11 לעיל, וזאת בהודעה שתימסר להם באופן הקבוע בסעיף 24 להלן לא פחות 

מעשרה ימים ולא יותר מארבע - עשר ימים מראש. 

לאחר היום הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי איגרות החוב זכאים לריבית בגינן לפי השיעור הקבוע באיגרת  .12.2

החוב, אך ורק על יתרת סכום הקרן (אם תהיה כזו) לאחר ניכוי הסכום ששולם או שהוצע להם לתשלום 

כאמור. 

הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה .13

סכום כלשהו המגיע למחזיק איגרות חוב שלא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו מסיבה שאינה  .13.1

תלויה בחברה, בעוד שהחברה הייתה מוכנה לשלמו, יחדל לשאת ריבית מהמועד שנקבע לתשלומו, 

ואילו המחזיק באיגרות החוב יהיה זכאי אך ורק לאותם סכומים שהיה זכאי להם במועד שנקבע לפירעון 

אותו תשלום על חשבון הקרן, ו/או הריבית.

החברה תפקיד בידי הנאמן, תוך 14 יום מהמועד הקבוע לתשלום, את סכום התשלום שלא שולם  .13.2

מסיבה שאינה תלויה בה ותודיע בכתב, למחזיקי איגרות החוב על ההפקדה כאמור, והפקדה כאמור 

תחשב כסילוק אותו תשלום על ידי החברה, ובמקרה של סילוק כל המגיע בגין איגרת החוב, גם כפדיון 

איגרת החוב על ידי החברה.

החברה תודיע למחזיקי אגרות החוב על הפקדת הכספים בידי הנאמן בהתאם להוראות סעיף 24 להלן. .13.3

הנאמן ישקיע כל סכום כאמור לזכות אותם בעלי איגרות חוב, במסגרת חשבונות נאמנות בשמו  .13.4

ולפקודתו, בהשקעות המותרות לו על-פי דיני מדינת ישראל והוראות שטר הנאמנות, הכל כפי שהנאמן 

ימצא לנכון וכפוף להוראות כל דין. עשה כן הנאמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את 

התמורה שתתקבל ממימוש ההשקעה האמורה בניכוי ההוצאות הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול 

חשבונות הנאמנות ובניכוי תשלומי החובה החלים על חשבונות הנאמנות הנ"ל.

לאחר שיקבל הנאמן מהמחזיק הודעה על הסרת המניעה כאמור הנאמן יעביר לכל מחזיק איגרות החוב  .13.5

שעבורו הופקדו בידי הנאמן סכומים ו/או כספים המגיעים למחזיקי איגרות החוב מתוך אותם כספים 

שהופקדו כאמור והנובעים ממימוש השקעתם, וזאת כנגד הצגת אותן ההוכחות שיידרשו על ידי הנאמן 

לשביעות רצונו המלאה ובניכוי כל ההוצאות ותשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנות הנ"ל, לרבות 

העמלות ובניכוי שכר טרחתו.

הנאמן יחזיק בכספים אלו וישקיעם בדרך האמורה, עד לתום שנה אחת ממועד הפירעון הסופי של  .13.6

איגרות החוב. לאחר מועד זה, יעביר הנאמן לחברה את הסכומים כאמור בסעיף 13.5 לעיל (כולל 

הרווחים הנובעים מהשקעתם) בניכוי שכר טרחתו הוצאותיו והוצאות אחרות אשר הוצאו בהתאם 

להוראות שטר זה (כגון שכר נותני שירותים וכו'), ככל שיוותרו בידיו באותו מועד. החברה תחזיק 

בסכומים אלו בנאמנות עבור מחזיקי איגרות החוב הזכאים לאותם סכומים במשך שש שנים נוספות, 

ובכל הנוגע לסכומים שיועברו אליה על ידי הנאמן כאמור לעיל יחולו עליה הוראות סעיפים 13.4 ו- 13.5 

לעיל בשינויים המחויבים. כספים שלא יידרשו מאת החברה על ידי מחזיק איגרות החוב בתום שבע 

שנים ממועד הפירעון הסופי של אגרות החוב, יעברו לידי החברה, והיא תהא רשאית להשתמש בכספים 
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הנותרים לכל מטרה שהיא. האמור לעיל לא ייגרע מחובתה של החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

לשלם הכספים להם הם זכאים כאמור על פי כל דין. לאחר החזרת הסכומים לחברה לא יהיה הנאמן 

חייב למחזיקי אגרות החוב תשלום כלשהו בגין הסכומים שהוחזקו על-ידו כאמור.

החברה תאשר בכתב לנאמן את החזרת הסכומים הנ"ל ואת דבר קבלתם בנאמנות עבור מחזיקי אגרות  .13.7

החוב כאמור ותשפה את הנאמן בגין כל תביעה ו/או הוצאה ו/או נזק מכל סוג שהוא שייגרם לו בשל כך 

שהכספים הועברו כאמור מהנאמן לחברה, אלא אם כן נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי פעל הנאמן 

ברשלנות (למעט רשלנות הפטורה על פי חוק כפי שיהיה מעת לעת), בחוסר תום לב או בזדון. 

קבלה מאת מחזיק אגרת החוב  .14

קבלה מאת מחזיק איגרת החוב או אסמכתא של חבר הבורסה המעביר על ביצוע ההעברה או ביצוע  .14.1

ההעברה באמצעות מסלקת הבורסה בגין סכומי הקרן והריבית ששולמו לו על ידי הנאמן בגין אגרת 

החוב תשחרר את הנאמן בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע התשלום של הסכומים הנקובים 

בקבלה. 

קבלה מאת הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן והריבית אצלו לזכות מחזיקי איגרת החוב כאמור לעיל  .14.2

תחשב כקבלה מאת מחזיק איגרת החוב לצורך האמור בסעיף 14.1 לעיל ביחס לשחרור החברה (ולא 

ביחס לשחרור הנאמן) בכל הקשור לביצוע התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה.

כספים שחולקו כאמור בסעיפים 9, 11 ו- 12 לעיל יחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של איגרות החוב. .14.3

הנאמן יהיה רשאי לדרוש ממחזיק איגרת חוב להציג בפני הנאמן, בזמן תשלום ריבית כלשהי או תשלום  .14.4

חלקי של קרן וריבית, את תעודת איגרות החוב שבגינן משולמים התשלומים ומחזיק אגרת החוב יהיה 

חייב להציג את תעודת אגרות החוב כאמור ובלבד שלא יהיה בכך כדי לחייב את מחזיקי אגרות החוב 

בכל תשלום ו/או הוצאה ו/או להטיל על מחזיקי אגרות החוב אחריות ו/או חבות כלשהי.

הנאמן יהיה רשאי לרשום על תעודת איגרות החוב הערה בנוגע לסכומים ששולמו כאמור לעיל ותאריך  .14.5

תשלומם.

הנאמן יהיה רשאי בכל מקרה מיוחד, לפי שיקול דעתו, לוותר על הצגת תעודת איגרות החוב לאחר  .14.6

שניתן לו על ידי מחזיק איגרת החוב כתב שיפוי ו/או ערובה מספקת להנחת דעתו בגין נזקים העלולים 

להיגרם מחמת אי רישום ההערה כאמור, הכל כפי שימצא לנכון.

למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי על פי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר, לגבי תשלומים  .14.7

חלקיים כאמור.

תחולת חוק ניירות ערך וכללי הבורסה .15

בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות חוק ניירות ערך או כללי הבורסה, שאינן 

ניתנות להתנאה לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות חוק ניירות ערך והוראות תקנון הבורסה 

וההנחיות מכוחו.

השקעת כספים .16
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כל הכספים אשר רשאי הנאמן להשקיעם לפי שטר הנאמנות, יושקעו על ידיו באחד מחמשת הבנקים הגדולים 

בישראל, בשמו או בפקודתו, בהשקעות שדיני מדינת ישראל מתירים להשקיע בהם כספי נאמנות וזאת כפי 

שימצא למתאים, והכל כפוף לתנאי שטרי הנאמנות, ובלבד שישקיע בפיקדונות בנקאיים, מק"מים המונפקים 

על-ידי בנק ישראל ו/או אגרות חוב ממשלתיות המונפקות על-ידי בנק ישראל. 

עשה כן הנאמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את התמורה שתתקבל ממימוש ההשקעות בניכוי 

שכר טרחתו והוצאותיו, העמלות וההוצאות הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול חשבונות הנאמנות, העמלות 

ובניכוי תשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנות, וביתרת הכספים כאמור יפעל הנאמן על פי הוראות שטר 

זה.

התחייבויות החברה כלפי הנאמן  .17

החברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן, כל זמן שאיגרות החוב טרם נפרעו במלואן, כדלקמן:

להתמיד ולנהל את עסקיה בצורה סדירה ונאותה. .17.1

לשלם את כל סכומי הקרן והריבית (לרבות ריבית הפיגורים, ככל שתהיה) על-פי תנאי אגרות החוב   .17.2

ולמלא אחר כל התנאים וההתחייבויות האחרים המוטלים עליה על-פי תנאי אגרות החוב ושטר זה. 

לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאיים מקובלים, לשמור את הפנקסים, לרבות  .17.3

המסמכים המשמשים להם כאסמכתאות (לרבות שטרי משכון, משכנתא, חשבונות וקבלות) במשרדיה 

וכן לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב למטרה זו, לעיין בכל זמן סביר שיתואם מראש עם 

החברה, תוך זמן סביר ושלא יעלה על שבעה ימי עסקים בכל פנקס כאמור ו/או בכל מסמך כאמור 

שהנאמן יבקש לעיין בו. לעניין זה, נציג מורשה של הנאמן פירושו מי שהנאמן ימנה למטרת עיון כאמור, 

וזאת בהודעה בכתב של הנאמן שתימסר לחברה לפני העיון כאמור, וזאת בכפוף להתחייבות לסודיות.  

להודיע לנאמן בכתב בסמוך ובכל מקרה לא יאוחר משני ימי עסקים לאחר שנודע לה, על כל מקרה בו  .17.4

הוטל עיקול על נכסיה המהותיים של החברה (כהגדרת מונח זה בסעיף 7.1 לעיל), וכן בכל מקרה בו 

הוגשה בקשה לצו פתיחת הליכים וכן על פרסום צו לפתיחת הליכים לפי חוק חדלות פירעון או מונה 

לנכסיה המהותיים כונס נכסים, מנהל מיוחד ו/או מפרק זמני או קבוע ו/או נאמן זמני או קבוע שמונה 

במסגרת בקשה לצו לפתיחת הליכים, כהגדרתו בחוק חדלות פירעון כנגד החברה, או כל בעל תפקיד 

אחר בעל משמעות דומה בהתאם לחוק חדלות פרעון וכן לנקוט על חשבונה בכל האמצעים הסבירים 

הנדרשים לשם הסרת עיקול כזה או ביטול כינוס הנכסים, הפירוק או הניהול לפי העניין. האמור בס"ק 

זה יחול גם על כל חברה בת ו/או חברה קשורה של החברה כל עוד נכס של חברת הבת ו/או החברה 

הקשורה משועבד לטובת הנאמן עבור המחזיקים על פי שטר זה ורק במקרה בו העיקול שהוטל ו/או 

כינוס הנכסים מבוצע על הנכס המשועבד שהעמידה החברה בת ו/או החברה הקשורה לטובת בעלי 

אגרות החוב.

להודיע לנאמן בכתב בהקדם האפשרי ולא יאוחר מיום עסקים אחד לאחר שנודע לה, על קרות כל אירוע  .17.5

מהאירועים המקנים זכות להעמדה לפירעון מיידי ו/או מימוש בטוחות המפורטים בסעיף 7 לעיל על 

סעיפיו הקטנים (מבלי להביא בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה המנויות באותו סעיף).

להודיע לנאמן בהודעה בכתב חתומה על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה, תוך 4 ימי  .17.6

עסקים ממועד דרישת הנאמן על ביצוע כל תשלום לבעלי אגרות החוב, לרבות פירוט אופן חישוב 
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התשלום, ועל יתרת הסכומים אותם חייבת החברה באותו מועד לבעלי אגרות החוב לאחר ביצוע 

התשלום הנ"ל. 

למסור לנאמן, לא יאוחר מתום שלושים (30) ימים ממועד הנפקתן של אגרות חוב (סדרה י') לפי שטר  .17.7

זה ו/או ממועד הרחבת סדרה זו, לוח סילוקין לתשלום אגרות החוב (קרן וריבית). 

לתת לנאמן את הדוחות והדיווחים כמפורט בסעיף 24 להלן. .17.8

למסור לנאמן מיד עם פרסומו, כל דוח שהיא חייבת בהגשתו לרשות ניירות ערך, אלא אם נאמר  .17.9

במפורש אחרת בשטר זה. דיווח מיידי במערכת המגנ״א של רשות ניירות ערך וכל דיווח או מידע אשר 

יפורסם (במלואו) על-ידי החברה במערכת המגנ"א, ייחשב כאילו נמסר לנאמן. על אף האמור לעיל, 

לבקשת הנאמן תמסור החברה לנאמן עותק מודפס של הדיווח או המידע כאמור. 

לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב למטרה זו, להיכנס בתיאום מראש למשרדיה של החברה  .17.10

ולכל מקום שבו יימצאו נכסיה של החברה, בכל זמן סביר וזאת לא יאוחר משבעה (7) ימי עסקים ממועד 

הבקשה של הנאמן, לשם בדיקת נכסיה, על-פי שיקול דעתו של הנאמן, לשם הגנה על מחזיקי אגרות 

החוב.

למסור לנאמן, על פי דרישתו, תצהיר ו/או ההצהרות ו/או מסמכים ו/או פרטים ו/או מידע, לשם ישום  .17.11

והפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו על פי שטר הנאמנות, בתום לב ובאופן 

סביר.

מדי 31 בדצמבר של כל שנה, וכל עוד שטר זה בתוקף, תמציא החברה לנאמן אישור חתום על ידי יושב  .17.12

ראש הדירקטוריון של החברה על כך שלפי מיטב ידיעתו, בתקופה שמתאריך השטר ו/או מתאריך 

האישור הקודם שנמסר לנאמן, המאוחר מביניהם, ועד למועד מתן האישור לא קיימת מצד החברה 

הפרה של שטר זה (לרבות הפרה של תנאי איגרת החוב, אלא אם כן צוין בו במפורש אחרת. 

להודיע לנאמן בהודעה בכתב, חתומה על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה, תוך 5 ימי  .17.13

עסקים, על ביצוע כל תשלום למחזיקי אגרות החוב ועל יתרת החוב למחזיקי אגרות החוב באותו מועד 

(ולאחר ביצוע התשלום).

לא יאוחר מ - 10 ימי עסקים לאחר פרסום הדוחות הכספיים השנתיים או הרבעוניים של החברה, לפי  .17.14

העניין, תמציא החברה לנאמן אישור מפורט בכתב, חתום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים 

בחברה, בדבר עמידת החברה באמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 5.4 לשטר זה ואת 

האישורים הנדרשים כאמור בסעיף 6 לעיל. 

למסור לנאמן העתק מכל מסמך או כל מידע שהחברה העבירה למחזיקי אגרות החוב, ככל שתעביר. .17.15

למסור לנאמן העתקים מהודעות ומהזמנות שיתנו החברה למחזיקי אגרות החוב, כאמור בסעיף 24  .17.16

לשטר זה.

לגרום לכך כי נושא משרה הבכיר בכספים בחברה ייתן, תוך 7 ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן,  .17.17

לנאמן ו/או לאנשים שיורה, כל הסבר, מסמך, חישוב או מידע בנוגע לחברה או לחברות בנות שלה, 

עסקיה ו/או נכסיה שיהיו דרושים באופן סביר, על-פי שיקול דעתו של הנאמן, לשם בדיקות שנעשות על 
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ידי הנאמן לצורך הגנה על מחזיקי אגרות החוב. האמור בס"ק זה יחול גם בקשר לכל חברה בת ו/או 

חברה קשורה של החברה כל עוד נכס של חברת הבת ו/או החברה הקשורה משועבד לטובת הנאמן 

עבור המחזיקים על פי שטר זה.

למסור לנאמן או לנציג מורשה שלו (אשר הודעה על מינויו תימסר על ידי הנאמן לחברה עם מינויו) לא  .17.18

יאוחר משבעה ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן, מידע נוסף בנוגע לחברה (לרבות הסברים, 

מסמכים וחישובים בנוגע לחברה ולחברות הבנות שלה, עסקיה או נכסיה ומידע אשר לפי שיקול דעתו 

הסביר של הנאמן נדרש לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב) ולהורות לרואי החשבון שלה 

וליועציה המשפטיים לעשות כן, לפי דרישה סבירה בכתב של הנאמן, וזאת ככל שלדעתו הסבירה של 

הנאמן המידע דרוש לנאמן לשם יישום והפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ובאי כוחו על 

פי שטר הנאמנות לרבות מידע אשר עשוי להיות חיוני ונדרש לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב, 

ובכפוף להתחייבות לסודיות כאמור בשטר זה. העברת המידע למחזיקי אגרות החוב, לפי שיקול דעתו 

הסביר של הנאמן בנסיבות העניין, לא תיחשב כהפרת חובת הסודיות. החברה תודיע לנאמן בכתב האם 

המידע הנמסר הוא בבחינת מידע פנים, כהגדרתו בחוק ניירות ערך. האמור בס"ק זה יחול גם בקשר 

לכל חברה בת ו/או חברה קשורה של החברה כל עוד נכס של חברת הבת ו/או החברה הקשורה 

משועבד לטובת הנאמן עבור המחזיקים על פי שטר זה.

הנאמן ישמור בסוד מידע שהגיע אליו לפי סעיף 17 זה, לא יגלה אותו לאחר ולא יעשה בו כל שימוש,  .17.19

אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו של הנאמן לפי החוק, לפי שטר הנאמנות, או 

לפי צו של בית משפט.

למסור לנאמן, על פי דרישתו הראשונה בכתב, אישור בכתב חתום על ידי רואה חשבון, כי כל  .17.20

התשלומים למחזיקי אגרות החוב שולמו במועדם, ואת יתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור.

לזמן את הנאמן לכל אסיפותיה הכלליות (בין אם לאסיפות כלליות שנתיות לבין אם לאסיפות כלליות  .17.21

מיוחדות של בעלי המניות בחברה), מבלי להעניק לנאמן זכות הצבעה באסיפות אלו. פרסום זימון 

לאסיפה כללית של בעלי המניות של החברה במערכת המגנ"א, ייחשב כזימון הנאמן לצרכי סעיף זה. 

להודיע בכתב לנאמן על כל שינוי בשמה או בכתובתה. .17.22

למסור לנאמן דוחות כספיים שנתיים מבוקרים וכן דוחות כספיים רבעוניים סקורים (מאוחדים ו/או סולו)  .17.23

לא יאוחר מהמועדים הקבועים לכך לפי חוק ניירות ערך.

למסור לנאמן העתק מכל מסמך שהחברה מעבירה לכלל בעלי מניותיה או לכלל המחזיקים באגרות  .17.24

החוב, לרבות כל דוח המוגש על-פי דין לרשות ניירות ערך לשם פרסומו לציבור (דיווחים מיידיים), מיידי 

עם פרסומו. 

כל דיווח או מידע אשר יפורסם (במלואו) על ידי החברה במערכת המגנ"א יחשב כעמידה בתנאי סעיף  .17.25

17 זה. על אף האמור, לבקשת הנאמן תמסור החברה לנאמן עותק מודפס של הדיווח או המידע כאמור.

הנאמן רשאי להורות לחברה לדווח לאלתר במערכת המגנ"א בשם הנאמן כל דיווח בנוסח כפי שיועבר  .17.26

בכתב על ידי הנאמן לחברה, והחברה תהיה חייבת לדווח את הדיווח כאמור.
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הפכה החברה לתאגיד שאינו תאגיד מדווח לאחר מועד השטר, תמסור החברה לנאמן, בנוסף לאמור  .17.27

בסעיף 17 זה, דיווחים שנתיים, רבעוניים ומידיים כנדרש מתאגיד שאינו מדווח בהתאם לחוזר המאוחד 

של אגף שוק ההון, ביטוח וחסכון במשרד האוצר הכולל הוראות לעניין הוראות השקעת גופים מוסדיים 

באיגרות חוב לא ממשלתיות. 

באי-כח .18

החברה ממנה בזאת, באופן בלתי חוזר, את הנאמן בתור בא כוחה, להוציא לפועל ולבצע בשמה  .18.1

ובמקומה את כל הפעולות שהיא חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים בשטר זה, ולפעול בשמה בהתייחס 

לפעולות שהחברה חייבת לעשותן על-פי שטר זה ולא ביצעה אותן או לבצע חלק מהסמכויות הנתונות 

לה, ולמנות כל אדם אחר כפי שהנאמן ימצא לנכון לביצוע תפקידיו על-פי שטר וזאת, בתנאי שהחברה 

לא ביצעה את הפעולות שהיא חייבת לבצע לפי תנאי שטר זה תוך פרק זמן סביר ממועד דרישת 

הנאמן.

אין במינוי לפי סעיף 18.1 לעיל כדי לחייב את הנאמן לעשות כל פעולה ואין בכך כדי לגרוע ממחויבויות  .18.2

החברה בהתאם לשטר הנאמנות, והחברה פוטרת בזה את הנאמן ושלוחיו מראש במקרה שלא תעשה 

כל פעולה שהיא או שלא תעשה בזמן או באופן הנכון, והחברה מוותרת מראש על כל טענה כלפי הנאמן 

ושלוחיו בגין כל נזק שנגרם או עלול להיגרם לחברה במישרין או בעקיפין, בגין כך, על סמך כל פעולה 

שנעשתה או לא נעשתה כלל, או שלא נעשתה בזמן על ידי הנאמן ושלוחיו, והכל למעט אם נקבע 

בהחלטה שיפוטית חלוטה כי פעלו הנאמן או שלוחיו ברשלנות (למעט רשלנות הפטורה ע"פ חוק), 

מחדל או חוסר תום לב. 

הסכמים אחרים .19

בכפוף להוראות החוק ולמגבלות המוטלות על הנאמן בחוק לא יהיה במילוי תפקידו של הנאמן, לפי שטר 

הנאמנות, או בעצם מעמדו כנאמן, כדי למנוע אותו מלהתקשר עם החברה בחוזים שונים או מלבצע עמה 

עסקאות במהלך הרגיל של עסקיו, ובלבד שלא יהיה בכך כדי לפגוע במילוי התחייבויותיו של הנאמן על פי שטר 

הנאמנות ובכשירותו כנאמן.

שכר הנאמן  .20

החברה תשלם לנאמן עבור שירותיו כנאמן בגין אגרות החוב, שכר כדלקמן: 

בגין כל שנת נאמנות, או כל חלק ממנה, החל ממועד הנפקת אגרות החוב, וכל עוד תהיינה איגרות  .20.1

החוב שטרם נפרעו במחזור, סך של 20,000 ש"ח.

בגין פעולות מיוחדות והשתתפות בישיבות שונות, ישולם שכר נוסף בסך של 600 ש"ח לכל שעת  .20.2

עבודה (בנוסף יחול כיסוי בגין החזר הוצאות מוניות, חניה וכיוצ"ב). 

בגין כל אסיפת בעלי מניות אשר הנאמן ייטול בה חלק ישולם שכר נוסף של 600 ש"ח לישיבה.  .20.3

באם תחול הרחבות הסדרה במהלך חיי אגרת החוב, שכר הטרחה השנתי יגדל ב- 4,000 ש"ח בגין כל  .20.4

הרחבה.

לכל הסכומים יתווסף מע"מ כדין והם יוצמדו למדד המחירים לצרכן. .20.5
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במידה ופקעה כהונתו של הנאמן, כאמור בסעיף 27 להלן, לא יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה  .20.6

החל מיום פקיעת כהונתו. במקרה בו פקעה כהונתו של נאמן במהלך שנת הנאמנות ישולם לנאמן שכר 

טרחה עבור שנה מלאה בה שימש כנאמן למחזיקי אגרות החוב.

20.7. במקרה בו יועמדו בטוחות לטובת מחזיקי אגרות החוב, ידונו הצדדים בעדכון שכר הטרחה.

החברה תישא בכל תשלום ו/או הוצאה הכרוכה באגרות החוב, מהנפקתם ועד לפירעונם הסופי. הוצאות  .20.8

אלו כוללות בין השאר שכר טרחת נותני שירותי כגון עו"ד, חתמים, נאמן, יועצים כלכלים וכו' ככל 

שנשכרו, מיסים ואגרות שאינם מוטלים על מחזיק אגרות חוב מכח הדין.

החברה תישא בכל התשלומים שבשטר זה; ואולם, הוחלף הנאמן עקב כך שנאמנותו לא אושררה או  .20.9

עקב החלטת מחזיקי אגרות החוב כמפורט בסעיף 27 לשטר הנאמנות, יישאו המחזיקים באגרות החוב 

מאותה סדרה בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן שמונה כאמור על השכר ששולם לנאמן שבמקומו 

מונה אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר; ככל שיקבעו הוראות מכח סעיף 35ח1 לחוק בדבר הפרש לא 

סביר, הם יחולו כחלק בלתי נפרד מסעיף זה ויגברו על האמור בו.

נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום 

שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב מהסדרה הרלוונטית בהתאם לתנאי שטר הנאמנות והעברתו ע"י 

החברה ישירות לנאמן.

האמור בסעיפים אחרים בשטר זה בדבר כיסוי הוצאות ועלויות בקשר לפעולות הנאמן בא להוסיף על  .20.10

האמור בסעיף זה. 

כל הסכומים האמורים בסעיף 20 זה, ייהנו מעדיפות על פני הכספים המגיעים למחזיקי איגרות החוב. .20.11

סמכויות מיוחדות  .21

הנאמן רשאי במסגרת ביצוע עניני הנאמנות לפי שטר הנאמנות להזמין חוות דעת ו/או לשאול לעצתו של  .21.1

כל עורך דין, רואה חשבון, שמאי, מעריך, מודד, מתווך או מומחה אחר ("יועצים"), ולפעול בהתאם 

למסקנותיה בין אם חוות דעת ו/או עצה כזו הוכנה לבקשת הנאמן ו/או על ידי החברה, והנאמן לא יהיה 

אחראי בעד כל הפסד או נזק שיגרם כתוצאה מכל פעולה ו/או מחדל שנעשו על ידו על סמך עצה או 

חוות דעת כאמור, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט כי הנאמן פעל  ברשלנות רבתי (שאינה פטורה על 

פי דין כפי שיהיה מעת לעת ) ו/או בחוסר תום לב ו/או בזדון ו/או בניגוד להוראות שטר נאמנות זה. 

החברה תישא בשכר סביר בגין העסקת היועצים שימונו כאמור ובלבד ככל שהדבר אפשרי בנסיבות 

העניין, שהנאמן ייתן לחברה הודעה מראש על כוונתו לקבל חוות דעת מומחה או עצה כאמור, בצירוף 

פירוט שכר הטרחה הנדרש ומטרת חוות הדעת או העצה. לעניין זה, פרסום זימון אסיפת מחזיקי אגרות 

החוב שעל סדר יומה מינוי יועצים כאמור יהווה מתן הודעה מראש לחברה. 

כל עצה ו/או חוות דעת כזו יכולה להינתן, להישלח או להתקבל על ידי מכתב, מברק, פקסימיליה, דואר  .21.2

אלקטרוני ו/או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברות מידע, והנאמן לא יהיה אחראי בגין פעולות שעשה 

על סמך עצה ו/או חוות דעת או ידיעה שהועברו באחד האופנים המוזכרים לעיל למרות שנפלו בה 

שגיאות ו/או שלא היו אותנטיות, אלא אם ניתן היה לגלות שגיאות אלה בבדיקה סבירה. 
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בכפוף לכל דין, הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר זה ואינו רשאי להתערב באיזו  .21.3

צורה שהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה. אין באמור בסעיף זה בכדי להגביל את הנאמן בפעולות 

שעליו לבצע בהתאם לשטר הנאמנות.

בכפוף לכל דין, הנאמן, ישתמש בנאמנות, בכוחות, בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר זה, לפי  .21.4

שיקול דעתו המוחלט ולא יהיה אחראי לכל נזק ו/או הפסד ו/או הוצאה עקב כל פעולה ו/או מחדל שייעשו 

על ידי הנאמן שנגרם עקב טעות בשיקול הדעת כנ"ל, שנעשתה בתום לב, אלא אם כן נקבע בפסק דין 

חלוט כי פעל הנאמן ברשלנות רבתי (שאינה פטורה על פי חוק כפי שיהיה מעת לעת) ו/או בזדון ו/או 

בחוסר תום לב או בניגוד לאמור בשטר נאמנות זה.

הנאמן, יהיה רשאי להפקיד את כל השטרות והמסמכים המעידים, המייצגים ו/או הקובעים את זכותו  .21.5

בקשר עם כל נכס הנמצא באותו זמן בידיו, בכספת ו/או במקום אחר שיבחר, אצל כל בנקאי ו/או כל 

חברה בנקאית ו/או אצל עורך דין.

סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .22

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 או פיצול של החברה. כן יהיה הנאמן רשאי לסלק 

על חשבון החברה את  שכר טרחתו הסביר של כל שלוח כזה, והחברה תחזיר לנאמן מייד עם דרישתו 

הראשונה כל הוצאה סבירה כנ"ל, והכל בתנאי שהדבר יהיה אפשרי וככל שלא יהיה בכך כדי לפגוע בזכויות 

מחזיקי אגרות החוב, הנאמן נתן לחברה הודעה מראש בדבר מינוי שלוחים כאמור. לעניין זה, פרסום זימון 

אסיפת מחזיקי אגרות החוב שעל סדר יומה מינוי שלוח  כאמור יהווה מתן הודעה מראש לחברה. מובהר כי אין 

במינוי שלוח כאמור בכדי לגרוע מאחריות הנאמן בגין פעולותיו ופעולות שלוחיו.

שיפוי לנאמן  .23

החברה ומחזיקי אגרות החוב (במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף 23.6 להלן, כל אחד בגין  .23.1

התחייבותו כאמור בסעיף 23.3 להלן), מתחייבים בזאת לשפות את הנאמן וכל נושאי משרה בו, עובדיו, 

בעלי מניותיו, שלוח או מומחה שימנה ("הזכאים לשיפוי"): 

בגין כל חבות ו/או תביעה ו/או נזק ו/או הפסד שייגרם לנאמן וכן בשל חיוב כספי על פי פסק  .23.1.1

דין (שלא ניתן לגביו עיכוב ביצוע) או על פי פשרה שנסתיימה (וככל שהפשרה נוגעת לחברה 

ניתנה הסכמת החברה לפשרה) אשר עילתו קשורה לפעולות שביצעו הזכאים לשיפוי או 

שעליהם לבצע מכוח הוראות שטר זה, ו/או על פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל 

דין ו/או לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה; וכן

בגין שכר הזכאים לשיפוי והוצאות סבירות שהוציאו ו/או שעומדים להוציא לרבות אגב  .23.1.2

התגוננות, תביעה, נקיטת פעולות בקשר לטיפול באיזה מהאירועים שבסעיף 23.1.1 לעיל 

לרבות אגב ביצוע הנאמנות ו/או בקשר לפעולות כאלה, שלפי דעתם היו דרושות לביצוע הנ"ל 

ו/או בקשר לשימוש בסמכויות והרשאות הנתונות בתוקף שטר זה וכן בקשר לכל מיני הליכים 

משפטיים, חוות דעת עורכי דין ומומחים אחרים, משא ומתן, דין ודברים, הוצאות, הליכי 
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חדלות פירעון, הליכי גביה, הסדרי חוב, הערכת מצב החוב, הערכות שווי, תביעות ודרישות 

בנוגע לכל עניין ו/או דבר שנעשו ו/או לא נעשו באופן כלשהו ביחס לנדון.

והכל בתנאי כי:

הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעניין שאינו סובל דיחוי, וזאת מבלי לפגוע בזכותם  .23.1.3

לדרוש שיפוי בדיעבד, אם וכלל שתקום להם זכות כאמור;

לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו שלא בתום לב כלפי מחזיקי  .23.1.4

אגרות החוב והפעולה זו נעשתה שלא במסגרת מילוי תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין 

ו/או שלא על פי שטר נאמנות זה;

לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי התרשלו ברשלנות שאינה פטורה על  .23.1.5

פי חוק כפי שיהיה מעת לעת; 

לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו בזדון; .23.1.6

התחייבויות השיפוי על פי סעיף 23.1 זה תקרא "התחייבות השיפוי".

מוסכם כי בכל מקרה בו יטען כנגד הזכאים לשיפוי כי (1). פעלו שלא בתום לב, שלא במסגרת מילוי  .23.2

תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין או שטר הנאמנות; ו/או (2). התרשלו ברשלנות שאינה פטורה על 

פי חוק; ו/או (3). פעלו בזדון – יהיו הזכאים לשיפוי זכאים מיד עם דרישתם לתשלום סכום 'התחייבות 

השיפוי' אך לאחר שיקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי אכן פעלו בהתאם לנטען נגדם כאמור לעיל, 

ישיבו הזכאים לשיפוי את סכומי 'התחייבות השיפוי' ששולמו להם.

הנאמן יהיה רשאי לעכב כספים אשר החברה ו/או מחזיקי אגרות החוב ו/או צדדים שלישיים הזכאים  .23.3

לקבלת כספים בקשר עם נאמנות זו, במקרה בו יקבל הנאמן דרישות תשלום וגם/או דרישות פיצוי ו/או 

דרישות לפיצוי גם במקרה בו טרם נפתחו הליכים משפטיים בעניין. עיכוב הכספים יהא לתקופה אשר 

תקבע על ידי הנאמן מעת לעת. 

מבלי לגרוע בתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף 23.1 לעיל, כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר  .23.4

הנאמנות ו/או על-פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב  

ו/או לפי דרישת החברה, לעשות פעולה כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת הליכים או הגשת תביעות לפי 

דרישת בעלי אגרות החוב, כאמור בשטר זה, יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט כל פעולה כאמור, עד 

שיקבל לשביעות רצונו פיקדון כספי לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ("כרית המימון") בעדיפות ראשונה 

מהחברה, ובמקרה בו החברה לא תפקיד את 'כרית המימון' במועד בו נדרשה לעשות זאת על ידי 

הנאמן יפנה הנאמן למחזיקי אגרות החוב שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף 23.8 להלן), בבקשה 

כי יפקידו בידיו את סכום 'כרית המימון', כל אחד את 'חלקו היחסי' (כהגדרת מונח זה להלן). במקרה בו 

מחזיקי אגרות החוב לא יפקידו בפועל את מלוא סכום 'כרית המימון' לא תחול על הנאמן חובה לנקוט 

בפעולה או בהליכים הרלוונטיים. אין באמור כדי לפטור את הנאמן מנקיטת פעולה דחופה הדרושה לשם 

מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב. 

הנאמן מוסמך לקבוע את סכום 'כרית המימון' ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצירת כרית נוספת כאמור,  .23.5

מעת לעת, בסכום שיקבע על ידו. 
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'התחייבות השיפוי':  .23.6

תחול על החברה בכל מקרה של (1). פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי תנאי שטר  .23.6.1

הנאמנות ו/או לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב (לרבות בשל דרישת מחזיק הדרושה 

לשם הגנה כאמור); וכן (2). פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי דרישת החברה.

תחול על המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף 23.8 להלן) בכל מקרה של   .23.6.2

פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב (ולמעט פעולות 

שכאמור שננקטו לפי דרישת מחזיקים לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב, כאמור 

בסעיף 23.6.1 לעיל); וכן (2) אי תשלום על-ידי החברה של סכום התחייבות השיפוי מכל סיבה 

שהיא. יובהר כי אין בתשלום בהתאם לסעיף קטן (2) לעיל בכדי לגרוע מחובת החברה לשאת 

בהתחייבות השיפוי בהתאם להוראות סעיף 23.6.1.

בכל מקרה בו: (א). החברה לא תשלם את הסכומים הדרושים לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ו/או לא תפקיד  .23.7

את סכום 'כרית המימון', לפי העניין; ו/או (ב). חובת השיפוי חלה על המחזיקים מכח הוראות סעיף 

23.6.2 לעיל ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את סכום 'כרית המימון' לפי סעיף 23.3 לעיל, יחולו ההוראות 

הבאות:

הכספים יגבו באופן הבא:  .23.7.1

ראשית - הסכום ימומן מתוך כספי הריבית וככל שלא יספיקו מתוך כספי הקרן שעל  .23.7.1.1

החברה לשלם למחזיקי אגרות החוב לאחר תאריך הפעולה הנדרשת, ויחולו 

הוראות סעיף 10 לעיל; 

שנית - ככל שלדעת הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון כדי לכסות  .23.7.1.2

את 'התחייבות השיפוי', יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף 

23.823.8 להלן) כל אחד בהתאם לחלקו היחסי (כהגדרת מונח זה) בידי הנאמן 

הסכום החסר. הסכום שיפקיד כל מחזיק ישא את ריבית שנתית בשיעור השווה 

לריבית הקבועה על אגרות החוב (כאמור בתוספת הראשונה) וישולם בקדימות 

כאמור בסעיף 23.10 להלן.

"חלקו היחסי" משמעו: החלק היחסי של אגרות החוב אותם החזיק  המחזיק 

במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף 23.8 להלן מסך הערך הנקוב שבמחזור 

באותו מועד. מובהר כי חישוב החלק היחסי ייוותר קבוע אף אם לאחר אותו 

מועד יחול שינוי בערך הנקוב של אגרות החוב שבידי המחזיק. יובהר, כי מחזיקי 

אגרות החוב אשר יישאו באחריות לכיסוי הוצאות כאמור בסעיף זה לעיל יוכלו לשאת 

בהוצאות כאמור בסעיף זה לעיל מעבר לחלקם היחסי ובמקרה זה יחול על השבת 

הסכומים סדר העדיפות בהתאם לאמור בסעיף 9 לשטר זה. 

המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק ב'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית המימון' הינו כדלקמן: .23.8

בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים בשל החלטה או פעולה  .23.8.1

דחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב וזאת ללא 
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החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב - יהיה המועד הקובע לחבות תום יום 

המסחר של יום נקיטת הפעולה או קבלת ההחלטה ואם אותו יום אינו יום מסחר, יום המסחר 

הקודם לו. 

בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים על פי החלטת אסיפת  .23.8.2

מחזיקי אגרות חוב - יהיה המועד הקובע לחבות המועד הקובע להשתתפות באסיפה (כפי 

שמועד זה נקבע בהודעת הזימון) ותחול גם על מחזיק אשר לא נכח או השתתף באסיפה.

אין בתשלום על ידי המחזיקים במקום החברה של סכום כלשהו המוטל על החברה על פי סעיף 23 זה,  .23.9

כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור ואין באמור בסעיף זה לעיל בכדי לגרוע 

מחובת הנאמן לפעול לגביית הכספים מהחברה, ככל שחובת התשלום חלה עליה. 

לענין קדימות ההחזר למחזיקי אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי הנאמן ר' סעיף  .23.10

9 לעיל. 

הודעות .24

כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן על ידי דיווח במערכת המגנ"א של  .24.1

רשות ניירות ערך; (הנאמן רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח לאלתר במערכת המגנ"א 

בשם הנאמן כל דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על ידי הנאמן לחברה), ובמקרים המפורטים להלן 

בלבד בנוסף בדרך של פרסום מודעה בשני עיתונים יומיים בעלי תפוצה רחבה, היוצאים לאור בישראל 

בשפה העברית: (א). הסדר או פשרה לפי סעיף 350 לחוק החברות, התשנ"ט – 1999; (ב). מיזוג. כל 

הודעה שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיק אגרות החוב ביום פרסומה 

כאמור (במערכת המגנ"א או בעיתונות, לפי הענין). 

במקרה בו תחדל החברה לדווח בהתאם לפרק ו' לחוק, כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי  .24.2

אגרות החוב תינתן על-ידי משלוח הודעה בדואר רשום לכל מחזיק רשום של אגרות חוב  לפי כתובתו 

האחרונה הרשומה במרשם מחזיקי אגרות החוב (במקרה של מחזיקים במשותף – למחזיק המשותף 

אשר שמו מופיע ראשון במרשם). כל הודעה שתשלח כאמור תחשב כאילו נמסרה לידי מחזיקי אגרות 

החוב כעבור 3 ימי עסקים מיום מסירתה בדואר.

כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה או מטעם החברה לנאמן תוכל להינתן על ידי מכתב שישלח  .24.3

בדואר רשום לפי הכתובת המפורטת בשטר הנאמנות, או לפי כתובת אחרת עליה יודיעו הצדדים בכתב, 

או באמצעות שיגורה בפקסימיליה או בדואר אלקטרוני או על-ידי שליח או על יד פרסומה במגנ"א וכל 

הודעה או דרישה שכזו תחשב כאילו נתקבלה על ידי הצד האחר: (1). במקרה של שיגור בדואר רשום – 

ביום בו נמסרה לנמען על פי רישומי הדואר ; (2). במקרה של שיגורה בפקסימיליה (בתוספת וידוא 

טלפוני בדבר קבלתה) ו/או בדואר אלקטרוני - כעבור יום עסקים 1 מיום שיגורה; (3). ובמקרה של 

שליחתה על-ידי שליח - במסירתה על-ידי השליח לנמען או בהצעתה לנמען לקבלה, לפי העניין (4). 

במקרה של פרסומה במגנ"א – ביום העסקים הראשון שלאחר מועד פרסומה במגנ"א.

העתקים מהודעות ומהזמנות שתיתן החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב, יישלחו על ידי החברה  .24.4

גם בדוח מיידי אשר העתקו יימסר לנאמן. פרסום הודעות כאמור במערכת המגנ"א יפטור את הצד 

המפרסם ממשלוחם לצד האחר.
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שינויים בשטר הנאמנות, ויתור ופשרה  .25

כפוף להוראות החוק והתקנות שהותקנו מכוחו, יהיה הנאמן רשאי מעת לעת ובכל עת, או בכל מקרה  .25.1

אחר, אם שוכנע כי אין בדבר משום פגיעה בזכויות מחזיקי איגרות החוב, לוותר על כל הפרה ו/או אי 

מילוי של כל תנאי מתנאי איגרות החוב או שטר הנאמנות על ידי החברה למעט בנוגע ל: (1) תשלומים, 

לרבות מועדיהם, על פי תנאי אגרות החוב; (2) תנאי הפירעון של אגרות החוב ועילות העמדה לפירעון 

מיידי של אגרות החוב;  (3) שיעור הריבית הנקובה באגרת החוב; (4) ויתור בעניין ביצוע תשלומים; (5) 

אמות המידה הפיננסיות והבטוחות ולרבות הוראות הנוגעות להחלפה, שחרור, או מכירה של נכסים 

משועבדים; (6) מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית עקב אי עמידה באמות מידה פיננסיות (7) מנגנון 

התאמה בשינוי שיעור הריבית עקב ירידה בדירוג אגרות החוב (סדרה י'); (8) להוראות הנוגעות 

להרחבת סדרה; (9) למגבלות על חלוקה; (10) להוראות ביחס לשעבוד השלילי; (11) דירוג. הוראות 

סעיף 25  זה לא יחולו לעניין שינוי של זהות הנאמן או שכרו בשטר הנאמנות, לשם מינוי נאמן במקומו 

של נאמן שהסתיימה כהונתו כאמור בסעיף 27 להלן. 

כפוף להוראות החוק והתקנות שהותקנו מכוחו, ובאישור מוקדם בהחלטה מיוחדת של מחזיקי איגרות  .25.2

החוב יהיה הנאמן רשאי, למעט במקרה שהשינוי המבוקש מהווה הסדר חוב כמשמעותו בחלק י' בחוק 

חדלות פירעון, בין לפני ובין אחרי שקרן איגרות החוב תעמוד לפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל 

זכות או תביעה של מחזיקי איגרות החוב או מי מהם ולהסכים עם החברה לכל הסדר של זכויותיהם, 

כולל לוותר על כל זכות או תביעה שלו ו/או של מחזיקי איגרות החוב או מי מהם כלפי החברה.

התפשר הנאמן עם החברה, ויתר על כל זכות או תביעה של מחזיקי אגרות החוב או מי מהם או הסכים  .25.3

עם החברה לכל הסדר של זכויות מחזיקי אגרות החוב לאחר שקיבל אישור מוקדם של אסיפת מחזיקי 

אגרות החוב כאמור לעיל, יהיה הנאמן פטור מאחריות בגין פעולה זו, כפי שאושרה על-ידי אסיפת 

מחזיקי אגרות החוב, ובלבד שלא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הנאמן הפר חובת אמון ו/או פעל 

בחוסר תום לב ו/או בזדון ביישום החלטת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב.

כפוף להוראות החוק והתקנות שהותקנו מכוחו, החברה והנאמן רשאים, בין לפני ובין אחרי שקרן  .25.4

איגרות החוב תעמוד לפירעון, לשנות את שטר הנאמנות ו/או את תנאי איגרות החוב אם נתקיים אחד 

מאלה: 

הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות מחזיקי איגרות החוב ולמעט בנוגע ל: (1)  .25.4.1

תשלומים, לרבות מועדיהם, על פי תנאי אגרות החוב; (2) תנאי הפירעון של אגרות החוב 

ועילות העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב; (3) שיעור הריבית הנקובה באגרת החוב; (4) 

ויתור בעניין ביצוע תשלומים; (5) אמות המידה הפיננסיות והבטוחות ולרבות הוראות הנוגעות 

להחלפה, שחרור, או מכירה של נכסים משועבדים; (6) מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית 

עקב אי עמידה באמות מידה פיננסיות (7) מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית עקב ירידה 

בדירוג אגרות החוב (סדרה י'); (8) להוראות הנוגעות להרחבת סדרה; (9) למגבלות על 

חלוקה; (10) להוראות ביחס לשעבוד השלילי; (11) דירוג. 

השינוי המוצע אושר בהחלטה מיוחדת של מחזיקי איגרות החוב. .25.4.2
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החברה תמסור למחזיקי איגרות החוב הודעה באמצעות דוח מיידי על כל שינוי כאמור לפי סעיף 25.1 או  .25.5

25.4.1 לעיל, בהקדם ככל הניתן לפני ביצועו. 

בכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן על פי סעיף זה, יהיה הנאמן רשאי לדרוש ממחזיקי איגרות החוב  .25.6

למסור לו או לחברה את תעודות איגרות החוב, לשם רישום הערה בהן בדבר כל פשרה, ויתור, שינוי או 

תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן תרשום החברה הערה כאמור. בכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן על 

פי סעיף זה, יודיע על כך, בכתב, למחזיקי איגרות החוב תוך זמן סביר.

מרשם מחזיקי אגרות החוב .26

החברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום מרשם מחזיקי איגרות החוב, בהתאם להוראות חוק ניירות  .26.1

ערך, אשר יהיה פתוח לעיונו של כל אדם. 

החברה לא תהיה חייבת לרשום במרשם שום הודעה בדבר נאמנות מפורשת, מכללא או משוערת, או  .26.2

משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או זכות אחרת כלשהי, בקשר 

לאיגרות החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו איגרות החוב יורשיו החוקיים, 

מנהלי עזבונו או מבצעי צוואתו של הבעלים הרשום וכל אדם שיהיה זכאי לאיגרות החוב עקב פשיטת 

רגל של כל בעלים רשום (ואם הוא תאגיד - עקב פירוקו) יהא רשאי להירשם כבעליהן, לאחר מתן 

הוכחות סבירות שתספקנה להוכיח את זכותו להירשם כבעלים שלהם. 

פקיעת כהונתו של הנאמן  .27

על כהונת הנאמן ופקיעתה ועל מינוי נאמן חדש יחולו הוראות החוק. החברה תפרסם דו"ח מיידי בכל מקרה של 

התפטרות הנאמן ו/או מינוי נאמן אחר. 

אסיפות של המחזיקים .28

אסיפות המחזיקים יתנהלו כאמור בתוספת השנייה לשטר זה.

דיווח לנאמן  .29

החברה תמסור לנאמן, כל עוד לא נפרעו במלואן כל איגרות החוב :

דוחות כספיים מבוקרים של החברה לשנת הכספים שנסתיימה ב-31 בדצמבר של השנה שחלפה, מיד  .29.1

לאחר פרסומם על ידי החברה.

כל דוח כספי ביניים של החברה, מיד לאחר פרסומו על ידי החברה, בצירוף דוח סקירת רו"ח ביחס  .29.2

לאותו דוח כספי.

העתק מכל מסמך שהחברה מעבירה לכלל בעלי מניותיה או לכלל המחזיקים באגרות החוב, לרבות כל  .29.3

דו"ח המוגש על פי דין לרשות ניירות ערך לשם פרסומו לציבור (דיווחים מיידיים), מייד עם פרסומו.

כל אישור אחר הנדרש מהחברה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. .29.4

מובהר כי לעניין סעיף 29 זה דיווח מיידי במערכת המגנ"א של רשות ניירות ערך ודיווח שיפורסם כאמור  .29.5

ייחשב כאילו נמסר לנאמן.

דוחות על ענייני הנאמנות  .30
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הנאמן יהיה חייב להגיש דוח לגבי פעולות שביצע בהתאם להוראות סעיף 35ח1 לחוק ניירות ערך. .30.1

נודע לנאמן על הפרה מהותית של שטר הנאמנות מצד החברה, מכוח פרסומים פומביים של החברה או  .30.2

מכוח הודעת החברה לנאמן לפי סעיף 17.4 לעיל, יודיע למחזיקי איגרות החוב (סדרה י') על ההפרה ועל 

הצעדים שנקט למניעתה או לקיום התחייבויות החברה, לפי העניין. חובה זו לא תחול אם מדובר באירוע 

שפורסם על ידי החברה על-פי הדין. חובה זאת של הנאמן כפופה לידיעתו בפועל אודות ההפרה כאמור.

הנאמן יערוך עד תום הרבעון השני של כל שנה קלנדרית דוח שנתי על ענייני הנאמנות בגין השנה  .30.3

הקלנדרית הקודמת ("הדוח השנתי").

הדוח השנתי יכלול פרוט הנושאים הבאים וכל נושא אחר הנדרש לפי כל דין: .30.4

פרוט שוטף על מהלך ענייני הנאמנות בשנה שחלפה. .30.4.1

דיווח על אירועים חריגים בקשר עם הנאמנות שאירעו במהלך השנה שחלפה. .30.4.2

הנאמן יפרסם (בעצמו או באמצעות החברה לבקשת הנאמן) את הדוח השנתי במערכת המגנ"א. .30.4.3

הנאמן יעדכן את החברה על כל דוח שיוגש לפי סעיף 30 זה. .30.5

לפי דרישה של המחזיקים למעלה מ- 5% (חמישה אחוזים) מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב,  .30.6

הנאמן יעביר למחזיקים באגרות החוב נתונים ופרטים אודות הוצאותיו בקשר עם הנאמנות לאגרות 

החוב.

נציגות דחופה  .31

ר' נספח א' לשטר זה. 

תחולת הדין  .32

איגרות החוב ושטר נאמנות זה על תוספותיו ונספחיו, כפופים להוראות הדין הישראלי. בכל עניין שלא נזכר 

בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות הדין לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הדין 

הישראלי. בכל מקרה של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף ו/או בדו"ח הצעת המדף בקשר לשטר זה 

ו/או אגרות החוב יגברו הוראות שטר זה.

סמכות ייחודית .33

בית המשפט היחידי שיהיה מוסמך לדון בעניינים הקשורים ובאגרת החוב המצורפת

כנספח לו יהיה בית המשפט המוסמך בתל-אביב-יפו.

כללי .34

מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרת החוב, הרי כל ויתור, ארכה, הנחה, שתיקה,  .34.1

הימנעות מפעולה ("ויתור") מצד הנאמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או הבלתי נכון של התחייבות 

כלשהי מהתחייבות לנאמן על-פי שטר זה ואגרת החוב, לא יחשבו כויתור מצד הנאמן על זכות כלשהי 

אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה ניתנה. מבלי לגרוע מההוראות האחרות של שטר זה 

ואגרת החוב, הרי כל שינוי בהתחייבויות החברה מחייב קבלת הסכמת הנאמן מראש ובכתב. כל 

הסכמה אחרת, בין בעל פה ובין על דרך של ויתור והימנעות מפעולה או בכל דרך אחרת שאינה בכתב, 
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לא תיחשב כהסכמה כלשהי. זכויות הנאמן לפי הסכם זה הינן עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו, ובאות 

בנוסף לכל זכות שקיימת ו/או שתהיה לנאמן על פי דין ו/או הסכם (לרבות שטר זה ואגרת החוב).

הנאמן רשאי להסתמך במסגרת נאמנותו על כל מסמך בכתב, לרבות כתב הוראות, הודעה, בקשה,  .34.2

הסכמה או אישור, הנחזה להיות חתום או מוצא על-ידי אדם או גוף כלשהו, אשר הנאמן מאמין בתום לב 

כי נחתם או הוצא על-ידו.

מענים  .35

כתובות הצדדים יהיו כמפורט במבוא לשטר זה, או כל מען אחר אשר תינתן לגביו הודעה מתאימה בכתב לצד 

שכנגד.

הסמכה למגנ"א .36

הנאמן מסמיך בחתימתו על שטר זה את כל אחד ממורשי החתימה של החברה לדווח בשמו במערכת המגנ"א 

על התקשרותו בשטר זה וחתימתו עליו.

אחריות הנאמן .37

על אף האמור בכל דין ובכל מקום בשטר הנאמנות, נאמן שפעל לשם מילוי תפקידו בתום לב ובתוך זמן  .37.1

סביר וכן בירר את העובדות כפי שנאמן סביר היה מברר בנסיבות העניין, לא יהא אחראי כלפי מחזיק 

באגרות החוב לנזק שנגרם לו כתוצאה מכך שהנאמן הפעיל את שיקול דעתו לפי הוראות סעיף 

35ח(ד1) או 35ט1 לחוק, אלא אם כן יוכיח התובע כי הנאמן פעל ברשלנות חמורה. מובהר כי ככל 

שתתעורר סתירה בין הוראת סעיף זה להוראה אחרת בשטר הנאמנות, תגבר הוראת סעיף זה.

פעל הנאמן בתום לב ובלא התרשלות בהתאם להוראות סעיף 35ח(ד2) או 35ח(ד3) לחוק, לא יהיה  .37.2

אחראי בשל ביצוע הפעולה כאמור.

נכון למועד חתימת שטר זה הנאמן מצהיר כי הינו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך של 10 מיליון  .37.3

דולר לתקופה (להלן: "סכום הכיסוי"). ככל שלפני הפירעון המלא של אגרות החוב יופחת סכום הכיסוי 

מסך של 8 מיליון דולר מסיבה כלשהי, אזי הנאמן יעדכן את החברה לא יאוחר מ-7 ימי עסקים מהיום בו 

נודע על ההפחתה האמורה מהמבטח על מנת לפרסם דיווח מיידי בנושא. הוראות סעיף זה יחולו עד 

למועד כניסתם לתוקף של תקנות לחוק נירות ערך אשר יסדירו את חובת הכיסוי הביטוחי של הנאמן. 

לאחר כניסתן לתוקף של תקנות כאמור תחול חובה על הנאמן לעדכן את החברה אך ורק במקרה בו 

הנאמן לא יעמוד בדרישות התקנות. 

הנאמן יגיש דוח לגבי פעילות שביצע לפי פרק ה'1 לחוק לפי דרישה סבירה של מחזיקים בעשרה  .37.4

אחוזים (10%) לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך זמן סביר ממועד הדרישה, והכל 

בכפוף לחובת הסודיות של הנאמן כלפי החברה כאמור בסעיף 35י(ד) לחוק ניירות ערך
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ולראיה באו הצדדים על החתום:

______________________________

 שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ                  וילאר אינטרנשיונל בע"מ

אני הח"מ, ורד מניס אבני, עו"ד, מאשרת כי שטר נאמנות זה נחתם על ידי וילאר אינטרנשיונל בע"מ באמצעות מר 

מתן טיסר וחתימתו מחייבת את החברה בכל הקשור בשטר נאמנות זה.

________________________

ורד מניס אבני, עו"ד 
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נספח א' לשטר הנאמנות

נציגות דחופה למחזיקי אגרות החוב

מינוי; תקופת כהונה .1

הנאמן יכנס נציגות דחופה מבין מחזיקי אגרות החוב, כפי שיפורט להלן (להלן: "הנציגות הדחופה"), ככל  .1.1

שתימסר לנאמן בקשה בכתב מאת החברה לכינוס נציגות דחופה או במקרה של אי עמידה באיזו מאמות 

המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 5.3 לשטר הנאמנות.

הנאמן ימנה לנציגות דחופה את שלושת (3) מחזיקי אגרות החוב, אשר על פי נתונים שקיבל מהחברה,  .1.2

הינם המחזיקים בערך הנקוב הגבוה ביותר מבין כלל מחזיקי אגרות החוב ואשר יצהירו כי מתקיימים 

לגביהם כל התנאים המפורטים להלן (להלן: "חברי הנציגות הדחופה"). במקרה בו, מי מבין אלו, לא יוכל 

לכהן כחבר בנציגות דחופה כאמור, ימנה הנאמן, במקומו את מחזיק אגרות החוב, המחזיק בשיעור הערך 

הנקוב הגבוה ביותר הבא בתור, אשר לגביו מתקיימים כל התנאים המפורטים להלן. ואלו התנאים:

מחזיק אגרות החוב אינו מצוי בניגוד עניינים מהותי בשל קיומו של כל עניין מהותי נוסף המנוגד  .1.2.1

לעניין הנובע מכהונתו בנציגות הדחופה ומהחזקתו באגרות החוב. למען הסר ספק מובהר, כי מחזיק 

שהינו אדם קשור (כהגדרתו בסעיף 4.3 לשטר הנאמנות) ייחשב כבעל ניגוד עניינים מהותי כאמור ולא 

יכהן בנציגות;

במהלך אותה שנה קלנדרית, מחזיק אגרות החוב לא מכהן בנציגויות דומות של אגרות חוב אחרות  .1.2.2

ששוויין המצרפי עולה על השיעור מתוך תיק הנכסים המנוהל על ידו, אשר נקבע כשיעור המקסימלי 

המאפשר כהונה בנציגות דחופה לפי הוראות הממונה על הגבלים עסקיים בקשר עם כינון נציגות 

דחופה; 

היה ובמהלך כהונתה של הנציגות הדחופה, חדלה להתקיים באחד מחבריה אחת הנסיבות המנויות  .1.3

בסעיפים 1.2.1 עד 1.2.2 לעיל, תפקע כהונתו, חבר הנציגות יודיע על כך בכתב לנאמן והנאמן ימנה חבר 

אחד במקומו מבין מחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיף 1.2 לעיל.

בטרם מינוי חברי הנציגות הדחופה, יקבל הנאמן מן המועמדים לכהן כחברי הנציגות הדחופה, הצהרה  .1.4

בדבר קיומם או היעדרם של ניגודי עניינים מהותיים כאמור בסעיף 1.2.1 לעיל ובדבר כהונה בנציגויות 

נוספות כאמור בסעיף 1.2.2 לעיל. כמו כן, הנאמן יהא רשאי לדרוש הצהרה כאמור מחברי הנציגות הדחופה 

בכל עת במהלך כהונתה של הנציגות הדחופה. מחזיק שלא ימסור הצהרה כאמור ייחשב כמי שיש לו ניגוד 

עניינים מהותי או מניעה לכהן מכוח הוראות הממונה על הגבלים עסקיים כאמור לעיל, לפי העניין. מובהר, כי 

הנאמן יסתמך על ההצהרות כאמור ולא יהיה חייב לערוך בדיקה או חקירה עצמאית נוספת.

תקופת כהונת הנציגות הדחופה תסתיים במועד בו תפרסם החברה את החלטות הנציגות הדחופה בקשר  .1.5

עם מתן ארכה לחברה לצורך עמידתה בתנאי שטר הנאמנות כמפורט בסעיף 4.3 להלן אך בכל מקרה לא 

תעלה על  שלושה חודשים ממועד מינויה.

סמכות .2
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לנציגות הדחופה תהא הסמכות למתן ארכה חד פעמית לחברה בקשר למועדים לעמידה באמות מידה  .2.1

פיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות, וזאת למשך 90 ימים או עד למועד פרסום הדוחות הכספיים הקרובים, 

לפי המוקדם. יובהר, כי פרק הזמן שעד למינויה של הנציגות הדחופה יובא בחשבון במסגרת האורכה 

האמורה לעיל, והוא לא יהווה עילה למתן אורכה נוספת כלשהי לחברה מעבר לאמור לעיל. יובהר, כי 

פעולות הנציגות הדחופה ושיתוף הפעולה בין חבריה, יוגבלו לדיון באפשרות של מתן ארכה כאמור וכי לא 

יועבר בין חברי הנציגות כל מידע אחר שאינו נוגע למתן ארכה כאמור.

אם לא מונתה נציגות דחופה בהתאם לנספח זה, או אם הנציגות הדחופה החליטה שלא לתת לחברה ארכה  .2.2

כאמור בסעיף 2.1 לעיל, הנאמן יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות סעיף 7.2 

לשטר הנאמנות.

אין באמור כדי לגרוע מסמכות הנאמן לכנס אסיפת מחזיקי איגרות חוב, לרבות ביחס לאותו עניין בגינו  .2.3

כונסה הנציגות הדחופה. התקבלה החלטה של אסיפת מחזיקי איגרות החוב באותו עניין תגבר החלטת 

האסיפה על החלטת הנציגות הדחופה, לרבות כלפי החברה.

התחייבויות החברה בקשר לנציגות .3

החברה מתחייבת לפעול בשיתוף פעולה מלא עם הנציגות הדחופה והנאמן ככל הנדרש לצורך ביצוע  .3.1

הבדיקות הנדרשות על ידם וגיבוש החלטת הנציגות הדחופה, ולהעביר לנציגות הדחופה את כל הנתונים 

והמסמכים שיידרשו להם לגבי החברה, בכפוף למגבלות הדין. מבלי לגרוע מכלליות האמור, החברה תמסור 

לנציגות הדחופה את המידע הרלוונטי לצורך גיבוש החלטתה, אשר לא יכלול כל פרט מטעה ולא יהיה חסר.

החברה תישא בעלויות הנציגות הדחופה, ובכלל זה בעלויות העסקת יועצים ומומחים על ידי הנציגות  .3.2

הדחופה או מטעמה, בהתאם להוראות סעיף 21 לשטר הנאמנות.

אחריות .4

הנציגות הדחופה תפעל ותחליט בעניינים המסורים לידה, על פי שיקול דעתה המוחלט ולא תהא אחראית,  .4.1

היא או מי מבין חבריה, נושאי המשרה בהם, עובדיהם או יועציהם, והחברה ומחזיקי אגרות החוב פוטרים 

אותם בזאת, ביחס לכל טענות, דרישות ותביעות כנגדם בגין כך שהשתמשו או נמנעו מלהשתמש בכוחות, 

בסמכויות או בשיקול הדעת שהוקנו להם על פי שטר נאמנות זה ובקשר אליו או מכל פעולה אחרת אותה 

ביצעו על פיו, למעט אם פעלו כך בזדון ו/או בחוסר תום לב.

על פעולתם של חברי הנציגות הדחופה ומי מטעמם יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף 23 לשטר זה,  .4.2

כאילו היו הנאמן.

החברה תפרסם דיווח מיד עם מינוי הנציגות הדחופה כאמור, על דבר מינויה של הנציגות הדחופה, זהות  .4.3

חבריה וסמכויותיה וכן תפרסם דיווח מיידי נוסף אודות החלטת הנציגות הדחופה כאמור. עם סיום כהונת 

הנציגות הדחופה תפרסם החברה את המידע אשר הועבר לעיון הנציגות הדחופה (ובלבד שאין מניעה 

לפרסמו על-פי דין).

* * *
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נספח ב' - הצהרת החברה המשעבדת

לכבוד

שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ

אנו הח"מ, וילאר נכסים (1985) בע"מ (להלן: "החברה המשעבדת") מאשרים ומתחייבים, בין היתר בהתאם 

להחלטת הדירקטוריון מיום [___] כי:

נקיים את הוראות שטר הנאמנות מיום [___], בקשר עם אגרות חוב (סדרה י') שהנפיקה וילאר אינטרנשיונל  .1

בע"מ ( "שטר הנאמנות" ו- "החברה המנפיקה", בהתאמה) הרלוונטיות אלינו ובהתאם אנו נפעל כאמור 

בשטר הנאמנות ועל פי כל המתחייב ממנו ביחס אלינו, ובכלל זה אנו מסכימים ומתחייבים בהתחייבות בלתי 

חוזרת, לשעבד את מלוא זכויותינו ב-_____ (להלן: "הנכס המשועבד"), כהגדרתו בסעיף 6 בשטר 

הנאמנות, לטובת הנאמן להבטחת התחייבויות החברה המנפיקה למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בגין 

אגרות החוב למחזיקי אגרות החוב (סדרה י'. 

ידוע לנו כי התחייבותנו זו הינה בלתי חוזרת הואיל וניתנה להבטחת זכויות צדדים שלישיים והכל כפוף לשטר 

הנאמנות. 

מובהר כי התחייבותנו זו מוגבלת לנכס המשועבד בלבד והתמורה שתתקבל בגינו, וכי בשום מקרה לא יהיו 

מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') רשאים לתבוע מאיתנו כל סכום אחר ו/או נוסף אותו תהיה חייבת החברה 

המנפיקה למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ואשר יהיה מעבר לאותן בטוחות. עוד מובהר כי אין באמור לעיל 

משום מתן התחייבות על ידינו לשעבד את זכויותינו בנכסים אחרים ו/או כל חלק מהם ו/או מי מהנכסים 

המשעובדים לאחר שחרורם מהשעבודים, לרבות במקרה בו החברה המנפיקה תידרש או תבקש להעמיד 

בטוחות נוספות ו/או חלופיות על פי שטר הנאמנות. מובהר כי האמור לעיל עומד בבסיס התחייבותנו כאמור 

בשטר הנאמנות. 

אנו מוותרים בזאת מראש על כל זכויות או טענות שחוק הערבות, תשכ"ז-1967 (או כל הוראת חוק שתבוא  .2

במקומו) (להלן בסעיף זה: "חוק הערבות") מעניקים, ובכלל זה על זכויות, פטורים והפטרים מכוח סעיפים 6, 

7(ב), 8, 11 ו-15(א) לחוק הערבות.

אנו מסכימים כי זכויות חזרה לחברה המנפיקה שיהיו לנו לפי חוק הערבות, או לפי כל דין בקשר לחוב וכן כל  .3

זכות לקבל בהעברה או להשתתף בבטוחות כלשהן שהועמדו על ידינו לטובת הנאמן ו/או מחזיקי אגרות 

החוב (סדרה י'), תהיינה נחותות ונדחות לזכויות הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב (לרבות במסגרת הליכי 

חדלות פירעון ו/או הסדר בחברה המנפיקה). בנוסף, כל עוד לא נפרעו אגרות החוב (סדרה י') במלואן, אנו 

מתחייבים בזאת לא לבצע כל פעולה שתכליתה להשיג זכויות כלשהן בבטוחות שהועמדו על ידינו לטובת 

הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב, אלא אם זכויות החברה המשעבדת תהיינה נחותות לזכויות מחזיקי אגרות 

החוב (סדרה י') וכן, לא להגיש תביעה ו/או הוכחת חוב בפשיטת רגל, פירוק או הסדר תשלום אחר, בקשר 

לחברה המנפיקה, אלא אם יצוין באותה תביעת חוב כי זכויות החברה המשעבדת נחותות לזכויות מחזיקי 

אגרות החוב (סדרה י'), וזאת על אף כל תשלום שיבוצע על ידינו בקשר לאגרות החוב (סדרה י') (לרבות 

בדרך של מימוש השעבוד על הנכס המשועבד).

כמו כן, מצהירה החברה המשעבדת כי אישור הדירקטוריון המופיע לעיל מהווה אישור לפי סעיף 282 לחוק  .4

החברות, תשכ"ח – 1999.
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וילאר נכסים (1985) בע"מ

אני, עו"ד _________, שהנני עוה"ד של וילאר נכסים (1985) בע"מ מאשר בזה כי ה"ה ___________ 

ו_________ חתמו על כתב התחייבות זה והינם מוסמכים בחתימתם יחד לחייב את _____ בע"מ כדין ובהתאם 

למסמכי ההתאגדות שלה. הריני לאשר כי החלטות _______ בע"מ והתחייבויותיה דלעיל התקבלו בהתאם לכל דין 

ולמסמכי ההתאגדות שלה. כן הריני לאשר כי החלטות אלה התקבלו בהתאם להוראות הפרק החמישי בחלק השישי 

של חוק החברות, התשנ"ט-1999.

____________                          

 ________, עו"ד
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התוספת הראשונה לשטר הנאמנות

וילאר אינטרנשיונל בע"מ

אגרת חוב (סדרה י') (להלן: "אגרת החוב")

אגרת חוב רשומה על שם

מספר: ______.

ערך נקוב של תעודה זו: ________ ש"ח.

אגרת חוב זו מעידה כי וילאר אינטרנשיונל בע"מ ("החברה") תשלם במועד הפירעון כהגדרתו בתנאים  .1

הרשומים מעבר לדף למי שיהיה המחזיק הרשום של אגרת החוב במועד הקובע, תשלומי קרן וריבית, והכל 

בכפיפות למפורט בתנאים שמעבר לדף ולשטר הנאמנות (כהגדרתו להלן).

אגרת חוב זו מונפקת כחלק מסדרה של אגרות חוב בתנאים זהים לתנאי אגרת זו ("סדרת אגרות החוב"),  .2

המונפקת בהתאם לשטר הנאמנות מיום [_] בינואר 2023, אשר נחתם בין החברה מצד אחד ובין שטראוס 

לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ מצד שני ("שטר הנאמנות" ו – "הנאמן" בהתאמה). מובהר כי הוראות 

שטר הנאמנות יהוו חלק בלתי נפרד מהוראות אגרת חוב זו, ויחייבו את החברה ואת המחזיקים באגרות החוב 

הכלולות בסדרה הנ"ל.

אגרות החוב מובטחות בשעבוד כמפורט בסעיף 6 לשטר הנאמנות. .3

כל אגרות החוב מהסדרה הנ"ל יעמדו בדרגה שווה בינן לבין עצמן (פרי-פסו), מבלי שתהיה כל זכות בכורה או  .4

עדיפה לאחת על פני האחרת.

אגרת חוב זו מונפקת בכפיפות לתנאים המפורטים מעבר לדף ובשטר הנאמנות, המהווים חלק בלתי נפרד  .5

מאגרת החוב.

נחתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום ______________

________________________________

וילאר אינטרנשיונל בע"מ
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התנאים הרשומים מעבר לדף

כללי .1

באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם משתמעת כוונה אחרת מהקשר  .1.1

הדברים:

דוח הצעת מדף של אגרות החוב, אשר יעשה בהתאם 

להוראות סעיף 23א(ו) לחוק ניירות ערך, התשכ"ח – 1968, 

ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, בהתאם 

להוראות כל דין ובהתאם לתקנון והנחיות הבורסה לניירות 

ערך, כפי שיהיו באותה העת.

"דוח הצעת מדף" או "דוח 

הצעה"

שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ, או כל מי שיכהן 

מדי פעם בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה.

"הנאמן"

כל יום בו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע עסקאות. "יום עסקים" או "יום 

עסקים בנקאי" –

הערך הנקוב שטרם נפרע של אגרות החוב (סדרה י'). "קרן" –

החלטה שנתקבלה באסיפה כללית של מחזיקי אגרות החוב 

(סדרה י'), בה נכחו שני מחזיקים בעצמם או על-ידי באי-

כוחם של לפחות 50% מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב 

שבמחזור מאותה סדרה, או באסיפה נדחית שנכחו בה שני 

מחזיקים, בעצמם או על-ידי באי-כוחם, שלהם לפחות 20% 

מן היתרה האמורה, ואשר נתקבלה (בין באסיפה המקורית 

ובין באסיפה הנדחית) ברוב של לפחות שני שלישים (2/3) 

ממספר הקולות המשתתפים בהצבעה (למעט הנמנעים).

"החלטה מיוחדת" –

החברה לרישומים של בנק הפועלים בע"מ או כל חברה 

לרישומים שתבוא בנעליה, ובלבד שכל ניירות הערך של 

החברה יהיו רשומים על שמה.

"החברה לרישומים" –

אגרות חוב (סדרה י') רשומות על שם, שתנאיהן יהיו בהתאם 

לתעודת אגרת החוב של סדרה י', לשטר הנאמנות ולדוח 

הצעת המדף לפיו הן תונפקנה לראשונה, ואשר תונפקנה מעת 

לעת על-ידי החברה לפי שיקול דעתה הבלעדי.

"אגרות החוב"

המחזיקים באגרת החוב בהחזקה כמשמעותה בחוק ניירות 

ערך, התשכ"ח- 1968 (להלן: "חוק ניירות ערך").

"מחזיקי אגרות החוב" ו/או 

"בעלי אגרות החוב" ו/או 

"מחזיק" ו/או "זכאי"

יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה. "יום מסחר" –

מסלקת הבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ. "מסלקת הבורסה" –
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דוח הצעת מדף של אגרות החוב, אשר יעשה בהתאם 

להוראות סעיף 23א(ו) לחוק ניירות ערך, התשכ"ח – 1968, 

ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, בהתאם 

להוראות כל דין ובהתאם לתקנון והנחיות הבורסה לניירות 

ערך, כפי שיהיו באותה העת.

"דוח הצעת מדף" או "דוח 

הצעה"

תשקיף מדף של החברה אשר פורסם בחודש ינואר 2017. "התשקיף" או "תשקיף 

המדף"

קרן אגרות החוב אשר תוצענה על-פי תשקיף המדף .2

קרן אגרות החוב תיפרע בחמישה תשלומים שנתיים שווים, בגובה 20% מהקרן, אשר ישולמו ביום 31 

בדצמבר של כל אחת מהשנים 2027 עד 2031 (כולל).

הקרן והריבית של אגרות החוב אינן צמודות למדד או למטבע כלשהו. 

שיעור הריבית על אגרות החוב יהיה שיעור קבוע – ר' סעיף  3 להלן.

הריבית של אגרות החוב אשר תוצענה על-פי דוח הצעת המדף .3

היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב שבמחזור תישא ריבית שנתית בשיעור קבוע שיקבע  .3.1

במכרז הצעתן לראשונה של אגרות חוב.

הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת, כפי שתהא מעת לעת, תשולם פעמיים בשנה ביום 30 ביוני  .3.2

וביום 31 בדצמבר של כל אחת מהשנים 2023 עד 2031 (כולל), באופן שהתשלום הראשון של הריבית 

ישולם ביום 30 ביוני 2023 והתשלום האחרון ישולם ביחד עם הפירעון האחרון של הקרן ביום 31 

בדצמבר 2031. תשלומי הריבית ישולמו בעד התקופה של שישה (6) חודשים שנסתיימה ביום הקודם 

למועד התשלום (להלן: "תקופת הריבית"), למעט תשלום הריבית הראשון על אגרות החוב שישולם 

ביום 30 ביוני 2023 בגין התקופה המתחילה ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז על אגרות החוב 

והמסתיימת ביום 29 ביוני 2023 מחושבת על בסיס 365 יום בשנה לפי מספר הימים בתקופה זו 

("תקופת הריבית הראשונה").

שיעור הריבית בגין תקופת הריבית הראשונה, שיעור הריבית שנקבעה במכרז ושיעור הריבית החצי  .3.3

שנתית של אגרות חוב יפורט בדו"ח מיידי שיפורסם ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז.

כל תשלום על חשבון הקרן ו/או ריבית, אשר ישולם באיחור העולה על 7 ימי עסקים מהמועד הקבוע  .3.4

לתשלומו על פי איגרת חוב זו, וזאת מסיבות התלויות בחברה, יישא ריבית פיגורים החל מהמועד 

הקבוע לתשלומו ועד למועד תשלומו בפועל או עד למועד ההחלטה בדבר העמדה לפירעון מיידי 

(המוקדם מביניהם). לעניין זה, ריבית פיגורים פירושה ריבית שנתית בשיעור של 3%, מעל לריבית 

שנושאת אגרת חוב זו. במקרה בו תשולם ריבית פיגורים, תפרסם החברה דיווח מיידי לפחות שני ימי 

מסחר לפני תשלום כאמור בו תודיע על שיעורה ומועד תשלומה של ריבית הפיגורים.

התשלום האחרון של הריבית בגין אגרות החוב ישולם ביחד עם התשלום האחרון על חשבון הקרן של  .3.5

אותה סדרה, וזאת כנגד מסירת תעודות אגרות החוב במועד התשלום האחרון לידי החברה.
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מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית עקב אי עמידה באמות מידה פיננסיות:  .3.6

שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב יותאם בגין אי עמידה באמות מידה פיננסיות כמפורט 

להלן:

בקרות אחד מהאירועים המפורטים בסעיפים 3.6.2.2-3.6.2.1 להלן ("אמות המידה  .3.6.1

הפיננסיות") במשך שני רבעונים רצופים ("החריגה"), יוגדל שיעור הריבית השנתית שתישא 
יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב בשיעור של 0.2% (ובקרות שני האירועים יחדיו 

יוגדל שיעור הריבית בשיעור כולל של 0.3%) (להלן בסעיף 3.6 זה: "שיעור הריבית הנוסף") 

מעל שיעור הריבית שייקבע במכרז, כפי שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות 

ההנפקה,  בכפוף לשינויים בריבית כמפורט בסעיף 3.7 להלן ככל שיהיו,  וזאת בגין התקופה 

שתתחיל ממועד פרסום דוחותיה הכספיים של החברה, מבוקרים או סקורים, לפי העניין, 

לרבעון השני ברציפות, אשר לפיהם החברה אינה עומדת באחת או שתי אמות המידה 

הפיננסיות המפורטות בסעיפים 3.6.2.2-3.6.2.1 להלן ("מועד החריגה") ועד לפירעון מלא של 

יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב או עד למועד פרסום הדו"חות הכספיים 

הראשונים לאחר מועד החריגה (כהגדרתו להלן) בו עומדת החברה בהתחייבותה לעמידה 

באחת או שתי אמות המידה הפיננסיות ומסרה לנאמן אישור על כך חתום על ידי נושא 

המשרה הבכיר בתחום הכספים ("אירועי תיקון היחסים הפיננסיים" ו-"מועד תיקון היחסים 

הפיננסיים", בהתאמה).

מובהר, כי העלאת שיעור הריבית כאמור לעיל תיעשה פעם אחת בגין הפרה של כל אחת  .3.6.2

מאמות המידה הפיננסיות המפורטות להלן, ככל שתהא, וכי שיעור הריבית לא יעלה במקרה 

של חריגות נוספות, ככל שיהיו מאותה תניה:

במידה ויחס הון עצמי למאזן (כהגדרתו בסעיף 5.3.2 לשטר הנאמנות) פחת מ- .3.6.2.1

.35%

במידה וההון העצמי המתואם (כהגדרתו בסעיף 5.3 לשטר הנאמנות) פחת מסך  .3.6.2.2

של 750 מיליון ש"ח (צמוד למדד הידוע במועד הנפקת אגרות החוב).

עודכן שיעור הריבית כאמור לעיל, יחול השינוי בגין התקופה שתתחיל ממועד החריגה בו לא  .3.6.3

עמדה החברה באחת מאמות המידה הפיננסיות או שתיהן, לפי העניין, ועד למועד תיקון 

היחסים הפיננסיים, והכל בכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימאלית, כהגדרתה להלן.

היה ותתקיים חריגה כאמור בסעיף 3.6.1 לעיל, לא יאוחר מתום יום עסקים אחד ממועד  .3.6.4

החריגה, תפרסם החברה דו"ח מיידי בו תציין החברה: (א) את אי העמידה בהתחייבויות 

האמורות, תוך פירוט היחסים הפיננסיים האמורים במועד הבדיקה; (ב) האם חל שינוי בריבית 

עד למועד דוח זה; (ג) את שיעור הריבית המדויקת שתישא קרן אגרות החוב לתקופה 

שמתחילת תקופת הריבית הנוכחית ועד למועד החריגה (שיעור הריבית יחושב לפי 365 ימים 

בשנה) ("ריבית המקור" ו- "תקופת ריבית המקור" בהתאמה); (ד) את שיעור הריבית 

שתישא יתרת קרן אגרות החוב החל ממועד החריגה ועד מועד תשלום הריבית הקרוב בפועל, 

דהיינו: ריבית המקור בתוספת שיעור הריבית הנוסף לשנה (שיעור הריבית יחושב לפי 365 
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ימים בשנה), וזאת בכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימאלית כהגדרתה להלן; (ה) את 

שיעור הריבית המשוקללת שתשלם החברה למחזיקי אגרות החוב במועד תשלום הריבית 

הקרוב, הנובעת מן האמור בס"ק (ג) ו-(ד) לעיל; (ו) את שיעור הריבית השנתית המשתקפת 

משיעור הריבית המשוקללת; (ז) את שיעור הריבית השנתית ואת שיעור הריבית החצי שנתית 

לתקופה (הריבית לתקופה תחושב כריבית השנתית חלקי מספר תשלומי הריבית לשנה) 

לתקופות הבאות.

היה ומועד החריגה יחול במהלך הימים שתחילתם ארבעה ימים לפני המועד הקובע לתשלום  .3.6.5

ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע הנ"ל (להלן: ״תקופת 

הדחייה״), תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב, במועד תשלום הריבית הקרוב, את ריבית 
המקור כהגדרתה לעיל בלבד, כאשר שיעור הריבית הנובע מתוספת הריבית בשיעור השווה 

לשיעור הריבית הנוסף לשנה במשך תקופת הדחייה (מחושב על בסיס 365 ימים בשנה), 

ישולם במועד תשלום הריבית הבא והכל בכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימאלית 

כהגדרתה להלן. החברה תודיע בדו"ח מיידי את שיעור הריבית המדויק לתשלום במועד 

תשלום הריבית הבא.

במקרה של חריגה מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיפים 3.6.2.1 ו-3.6.2.2 לעיל,  .3.6.6

באופן שישפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב כאמור בסעיף 3 לעיל, תודיע 

החברה על כך לנאמן בכתב תוך יום עסקים אחד ממועד פרסום הדו"ח המיידי כאמור.

יובהר, כי במקרה של חריגה באחת או שתי אמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיפים  .3.6.7

3.6.2.1- 3.6.2.2 לעיל, באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב, ושלאחריה 

יחול אחד מאירועי תיקון היחסים הפיננסיים (ולפיכך, יחדלו מחזיקי אגרות החוב להיות זכאים 

לתוספת ריבית בגין החריגה), אזי יקטן שיעור הריבית שישולם על-ידי החברה למחזיקי 

אגרות החוב, במועד התשלום הרלוונטי של הריבית, וזאת בגין התקופה שתחל במועד תיקון 

היחסים הפיננסיים, כמפורט להלן, בה החברה עמדה בהתחייבויותיה, כך שבמקרה בו חל 

אחד מאירועי תיקון היחסים הפיננסיים, כהגדרתו לעיל, במסגרתו תוקנו שני היחסים 

הפיננסיים האמורים, שיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב 

יהיה שיעור הריבית שייקבע במכרז, כפי שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות 

ההנפקה, בכפוף לשינויים בריבית כמפורט בסעיף 3.7 להלן ככל שיהיו, ללא תוספת ריבית 

בגין החריגה מאמות המידה הפיננסיות. במקרה כאמור תפעל החברה בהתאם לאמור בס״ק 

3.6.3– 3.6.6 לעיל, בשינויים המחויבים. עוד יובהר, כי ככל שלאחר מועד תיקון אמות המידה 

הפיננסיות תחול שוב חריגה מאמות המידה הפיננסיות, יוגדל שיעור הריבית ויחול האמור 

בסעיף 3.6 זה, בכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימלית כהגדרתה להלן.

להסרת ספק מובהר, כי בשום מקרה לא יעלה שיעור הריבית הנוסף כתוצאה מאי עמידה  .3.6.8

באמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיפים 3.6.2.2-3.6.2.1 על 0.3% מעל שיעור הריבית 

שייקבע במכרז.

יובהר כי אי עמידה באמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיפים 3.6.2.2-3.6.2.1 לעיל לא  .3.6.9

יהווה עילה לפירעון מיידי.
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יובהר, כי במקרה שלאחר שהחברה לא תעמוד באמת מידה פיננסית אחת באופן שישפיע על 

שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב כאמור לעיל, תשוב החברה ותעמוד באותה אמת 

מידה פיננסית או יחול אחד מאירועי תיקון ליחסים הפיננסיים, כהגדרתו לעיל, אזי יקטן שיעור 

הריבית שישולם על-ידי החברה למחזיקי אגרות החוב, במועד התשלום הרלוונטי של הריבית, 

וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד תיקון היחסים הפיננסיים, כך ששיעור הריבית השנתית 

שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב יהיה שווה לשיעור הריבית שנקבע 

במכרז, כפי שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה, ללא כל תוספת (כך גם 

במקרה שבו החברה לא עמדה בשתי אמות המידה הפיננסיות וחל אחד מאירועי תיקון אמות 

המידה הפיננסיות ביחס לשתי אמות המידה הפיננסיות) או שיעור ריבית גבוה יותר בהתאם 

לקבוע בסעיף 3.6 זה במקרה בו החברה לא עמדה בשתי אמות המדיה הפיננסיות וחל אחד 

מאירועי תיקון אמות המידה הפיננסיות ביחס לאמת מידה אחת או בסעיף 3.7 שלהלן.

מובהר כי בשום מקרה (למעט עקב הוספת ריבית פיגורים כאמור בסעיף 3.4 לעיל) לא יעלה  .3.6.10

שיעור הריבית בגין אי עמידה באמות המידה הפיננסיות כמפורט לעיל וירידת דירוג של אגרות 

החוב (כמפורט בסעיף 3.7 להלן), על שיעור ריבית שייקבע במכרז בתוספת של 1% ("שיעור 

הריבית המקסימלית" ו-"מגבלת עליית הריבית המקסימלית", בהתאמה). הועלה שיעור 
הריבית קודם לכן בגין ירידה בדירוג כאמור בסעיף 3.7 להלן, אזי עליית שיעור הריבית בגין אי 

עמידה באמות המידה הפיננסיות תוגבל בהתאם למגבלת עליית הריבית המקסימלית.

מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית השנתית עקב ירידה בדירוג אגרות החוב: .3.7

שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב יותאם בגין שינוי בדירוג של אגרות החוב כמפורט להלן:

ככל שדירוג אגרות החוב על-ידי חברת דירוג Standard and Poor’s Maalot ("מעלות") או  .3.7.1

כל חברת דירוג אחרת שתבוא במקומה (להלן:״חברת הדירוג״) (במקרה של החלפת חברת 

דירוג, תעביר החברה לידי הנאמן השוואה בין סולם הדירוג של חברת הדירוג המוחלפת לבין 

סולם הדירוג של חברת הדירוג החדשה) יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי, כך שהדירוג 

 AA שייקבע לאגרות החוב יהיה נמוך בשתי דרגות או יותר (להלן: ״הדירוג המופחת״) מדירוג

של מעלות (או דירוג מקביל לו שיבוא במקומו אשר ייקבע על-ידי חברת דירוג אחרת, ככל 

שתבוא במקום מעלות) (להלן: ״דירוג הבסיס״), יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת 

הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב בשיעור הריבית הנוספת, כהגדרתו להלן, מעל שיעור 

הריבית שנקבעה במכרז, בכפוף לשינויים בריבית כמפורט בסעיף 3.6 לעיל, כפי שהחברה 

תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה וזאת בגין התקופה שתתחיל בתחילת תקופת 

הריבית הבאה לאחר תקופת הריבית בה פורסם הדירוג החדש על ידי חברת הדירוג ועד 

לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב או עד המועד בו יעודכן הדירוג 

כלפי מעלה כמפורט בסעיף 3.7.4 להלן או עד למועד העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי, לפי 

המוקדם ("תקופת חריגת הדירוג", "אירועי תיקון חריגת הדירוג", ו-"מועד תיקון חריגת 

הדירוג", בהתאמה).

לעניין סעיף 3.7 זה – "שיעור הריבית הנוספת" משמע: (א) כל עוד הדירוג המופחת הנו נמוך 

בשתי דרגות מדירוג הבסיס – יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי 
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מסולקת של אגרות החוב בשיעור של 0.5% נוספים לשנה; (ב) במקרה שהדירוג המופחת 

הנו נמוך ביותר משתי דרגות מדרוג הבסיס, יעלה שיעור הריבית השנתית בשיעור של 

0.25% נוספים לשנה בגין כל הפחתת דרגה נוספת, מעבר לשתי הדרגות האמורות, וזאת עד 

לשיעור הריבית המקסימלית ובכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימלית, כמפורט בסעיף 

3.6.10 לעיל; מובהר כי בגין ירידת הדירוג בדרגה אחת מדירוג הבסיס לא תהא עליה בשיעור 

הריבית.

להסרת ספק מובהר כי בשום מקרה (למעט עקב הוספת ריבית פיגורים כאמור בסעיף 

3.4 לעיל) לא יעלה שיעור הריבית הנוספת בגין ירידת דירוג של אגרות החוב ו/או בגין 

אי עמידה באמות מידה פיננסיות כמפורט בסעיף 3.6 לעיל על 1% מעל שיעור 

הריבית שייקבע במכרז. הועלה שיעור הריבית קודם לכן בגין חריגה מאמות מידה 

פיננסיות כאמור בסעיף 3.6 לעיל, אזי עליית שיעור הריבית בגין ירידת דירוג כאמור 

תוגבל בהתאם למגבלת עליית הריבית המקסימלית כהגדרתה לעיל.

עודכן שיעור הריבית כאמור לעיל, יחול השינוי בתקופת חריגת הדירוג ועד למועד תיקון  .3.7.2

חריגת הדירוג בעקבות קרות אחד מאירועי תיקון חריגת הדירוג, כמפורט לעיל. 

לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מקבלת הודעת חברת הדירוג בדבר הורדת דירוג אגרות  .3.7.3

החוב לדירוג המופחת כהגדרתו בס״ק 3.7.1 לעיל, תפרסם החברה דוח מיידי, בו תציין 

החברה: (א) את דבר הורדת הדירוג, את הדירוג המופחת, את דוח הדירוג ואת מועד תחילת 

דירוג אגרות החוב בדירוג המופחת (להלן: ״מועד הורדת הדירוג״); (ב) האם חל שינוי בריבית 

עד למועד דוח זה; (ג) את שיעור הריבית המעודכן שתישא יתרת קרן אגרות החוב החל 

מתקופת חריגת הדירוג ועד למועד תשלום הריבית בפועל, דהיינו: ריבית המקור, כהגדרתה 

להלן, בתוספת שיעור הריבית הנוספת לשנה (שיעור הריבית יחושב לפי 365 ימים בשנה), 

וזאת בכפוף למגבלת עליית הריבית המקסימלית; (ד) את שיעור הריבית המדויקת שתישא 

יתרת קרן אגרות החוב בגין תקופת הריבית הנוכחית ועד למועד תשלום הריבית הקרוב 

(תחילת תקופת חריגת הדירוג, כהגדרתה לעיל) (שיעור הריבית יחושב לפי 365 ימים 

בשנה), (בסעיף 3.7 זה: "ריבית המקור" ו-״תקופת ריבית המקור״, בהתאמה); ו-(ה) את 

שיעור הריבית השנתית ואת שיעור הריבית החצי שנתית לתקופה (הריבית לתקופה תחושב 

כריבית שנתית חלקי מספר תשלומי הריבית לשנה) החל מתקופת הריבית הבאה ואת שיעור 

הריבית המשוקללת הנובעת מכך.

יובהר, כי במקרה שלאחר הורדת הדירוג באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות  .3.7.4

החוב כאמור לעיל בסעיף 3.7, תעדכן חברת הדירוג את הדירוג לאגרות החוב כלפי מעלה, 

לדירוג השווה או גבוה מדירוג הבסיס או לדירוג אשר בו שיעור הריבית הנוספת הנו נמוך 

יותר, כמפורט לעיל (להלן: ״הדירוג הגבוה״), אזי יקטן שיעור הריבית שישולם על-ידי החברה 

למחזיקי אגרות החוב, במועד התשלום הרלוונטי של הריבית, וזאת בגין התקופה שתתחיל 

מתחילת תקופת הריבית הבאה לאחר מועד תיקון חריגת הדירוג, כך ששיעור הריבית שתישא 

היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב יהיה שיעור הריבית שנקבע במכרז, כפי 

שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה, ללא כל תוספת או בתוספת נמוכה 



69

יותר כאמור לעיל (ובכל מקרה, לא יפחת שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב משיעור 

הריבית שנקבע במכרז) וזאת ככל ששיעור הריבית לא הועלה קודם לכן בגין אי עמידה 

באמות פיננסיות כאמור בסעיף 3.6 לעיל. במקרה כאמור תפעל החברה בהתאם לאמור בס״ק 

3.7.3-3.7.2 לעיל, בשינויים המחויבים הנובעים מהדירוג הגבוה במקום הדירוג המופחת.

ככל שאגרות החוב תפסקנה להיות מדורגות על ידי חברה מדרגת כלשהי (היינו, לא תהיינה  .3.7.5

מדורגות כלל) מסיבה התלויה בחברה לתקופה העולה על 60 ימים, לפני פירעונן הסופי, 

תיחשב הפסקת הדירוג כהורדת דירוג של אגרות החוב לדירוג המופחת בגינו זכאים מחזיקי 

אגרות החוב לשיעור הריבית המקסימלית, כמפורט לעיל, והכל בתנאי שבאותו מועד ישנה 

לפחות חברת דירוג אחת פעילה בישראל, מבלי לגרוע מהוראות סעיף 3.7.6 להלן. ככל 

שאגרות החוב לא דורגו מחדש בטרם חלפו 60 ימים, החברה תראה במועד הפסקת הדירוג 

כמועד תחילת תקופת חריגת הדירוג בדירוג המופחת לעניין תשלום שיעור הריבית 

המקסימלית והוראות ס״ק 3.7.1- 3.7.4 יחולו בהתאם.

מובהר בזאת, כי ככל שאגרות החוב מדורגות או תהינה מדורגות בו זמנית על ידי יותר 

מחברת דירוג אחת, אזי הזכאות לשיעור הריבית הנוספת בגין הורדת/ העלאת דירוג תיקבע 

על פי הדירוג הנמוך.

אין באמור בסעיף זה כדי לפגוע בהוראות שטר הנאמנות ביחס להעמדה לפירעון מיידי.

למען הסר ספק יובהר, כי היה ואגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות, לפני פירעונן הסופי, 

מסיבה שאינה תלויה בחברה, הדבר לא ישפיע על שיעור הריבית כאמור לעיל והוראות סעיף 

3.7 זה לא יחולו.

למען הסר ספק יובהר, כי תשלומי הריבית הנוספת כתוצאה מהורדת דירוג, כאמור בסעיף  .3.7.6

3.7 זה, ו/או כתוצאה מאי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות כאמור בסעיף 3.6 לעיל, 

הינם מצטברים ואינם תלויים זה בזה. על אף האמור לעיל, בשום מקרה (למעט עקב הוספת 

ריבית פיגורים כאמור בסעיף 3.4 לעיל), לרבות במקרה של אי עמידה בכל אמות המידה 

הפיננסיות האמורות בסעיף 3.6 לעיל ושל ירידת דירוג בשלוש דרגות ויותר או הפסקת דירוג, 

לא יעלה שיעור הריבית על שיעור הריבית המקסימלית ותחול מגבלת עליית הריבית 

המקסימלית, באופן שתוספת הריבית תעוגל כלפי מטה כך שיעור הריבית הנוספת שיתווסף 

על הריבית שתקבע במכרז לא יעלה על 1% לשנה.

תשלומי הקרן והריבית של אגרות החוב .4

התשלומים על חשבון הקרן בגין אגרות החוב שתוצענה על-פי תשקיף המדף ישולמו לאנשים אשר  .4.1

שמותיהם יהיו רשומים במרשם מחזיקי אגרות החוב ביום 25 בדצמבר בכל אחת מהשנים 2027 עד 

2031 (כולל) ולעניין התשלום האחרון בדצמבר 2031 ראה להלן. התשלומים על חשבון הריבית 

ישולמו לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים במרשם מחזיקי אגרות החוב ביום 24 ביוני ביחס 

לתשלום ביום 30 ביוני, וביום 25 בדצמבר ביחס לתשלום ביום 31 בדצמבר בשנים 2023 עד 2031 

(כולל), פרט לתשלום אחרון של הקרן והריבית שיעשה כנגד מסירת תעודות אגרות החוב לידי החברה 
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במועד התשלום, ביום 31 בדצמבר 2031, במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר עליו 

תודיע החברה. הודעת החברה תימסר לא יאוחר משישה (6) ימים לפני מועד התשלום האחרון.

מובהר כי מי שאינו רשום במרשם אגרות החוב של החברה באיזה מהמועדים האמורים בסעיף זה, לא 

יהיה זכאי לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד.

בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים יידחה  .4.2

מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום ו"היום הקובע" לצורך קביעת 

הזכאות לפדיון לא ישתנה בשל כך.

כל תשלום המגיע מהחברה בגין אגרות החוב יהיה כפוף לניכוי מס במקור ככל שיידרש על פי דין  .4.3

לעשות כן.

התשלום לזכאי רשום ייעשה בשיק או בהעברה בנקאית לזכות חשבון בנק של הזכאים אשר שמותיהם  .4.4

יהיו רשומים במרשם אגרות החוב ושפרטיו יימסרו בכתב לחברה מבעוד מועד על ידי הזכאי, בהתאם 

לאמור בסעיף זה להלן, או במקרה שהסליקה מבוצעת באמצעות מסלקת הבורסה, באמצעות 

המסלקה. אם החברה לא תוכל, מכל סיבה שהיא שאינה תלויה בה, לשלם סכום כלשהו לזכאי לכך, 

היא תפקיד סכום זה בידי הנאמן כאמור בסעיף 13 לשטר הנאמנות.

אם הזכאי הרשום לתשלום לא מסר מבעוד מועד לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכויו בהעברה  .4.5

בנקאית כאמור, תשלח החברה בדואר רשום שיק לכתובתו האחרונה הרשומה במרשם מחזיקי אגרות 

החוב. משלוח שיק לזכאי בדואר רשום כאמור יחשב לכל דבר ועניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך 

שיגורו בדואר ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה.

בעל איגרות החוב הרשום במרשם המחזיקים שיחפוץ להודיע את פרטי חשבון הבנק לזיכויו  .4.6

בתשלומים על פי איגרות החוב כאמור, או לשנות את פרטי החשבון האמור או את הוראותיו לגבי אופן 

התשלום, יוכל לעשות כן בהודעה בכתב שתישלח לחברה בדואר רשום, אולם החברה תמלא אחר 

ההוראה אך ורק אם הגיעה למשרדה הרשום לפחות 15 ימים לפני המועד הקבוע לפירעון תשלום 

כלשהו על פי איגרת החוב. במקרה שההודעה תתקבל על ידי החברה באיחור, תפעל החברה לפיה 

אך ורק ביחס לתשלומים שמועד פירעונם חל לאחר מועד התשלום הסמוך ליום קבלת ההודעה.

הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה .5

להוראות בדבר הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה, ר' סעיף 13 לשטר הנאמנות.

העמדת איגרות החוב לפירעון מיידי על ידי הנאמן .6

הנאמן יהיה רשאי להעמיד לפירעון מיידי את היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב, כולה או חלקה, ויהיה 

חייב לעשות כן אם יידרש לעשות כן על ידי החלטה שנתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב (בהתאם 

להוראות סעיף 7.2 לשטר הנאמנות), והכל בקרות אחד או יותר מן המקרים המנויים בסעיף 7 לשטר 

הנאמנות, ובתנאים האמורים באותו סעיף.

מרשם מחזיקי אגרות החוב .7

להוראות בדבר מרשם מחזיקי אגרות החוב, ר' סעיף 26 לשטר הנאמנות.

העברת אגרת החוב .8
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איגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה בשקלים חדשים שלמים. כל  .8.1

העברה של איגרות החוב אשר אינה מתבצעת בבורסה, תיעשה על פי כתב העברה הערוך בנוסח 

המקובל להעברת מניות, חתום כיאות על ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על ידי מקבל 

ההעברה או נציגיו החוקיים, שיימסר לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות איגרות החוב המועברות 

על פיו, וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן.

בכפוף לאמור לעיל, תקנון החברה ביחס לאופן העברת מניות והסבתן יחול, בשינויים המתחייבים לפי  .8.2

העניין, ביחס לאופן העברת איגרות החוב ועל הסבתן.

אם יחול כל תשלום חובה על כתב ההעברה של איגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות על  .8.3

תשלומם על ידי מבקש ההעברה, שתהיינה להנחת דעתה של החברה.

במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של איגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל תחילה  .8.4

עפ"י הוראות סעיף  9להלן התעודה למספר תעודות איגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך כל סכומי 

הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת איגרות החוב האמורה.

לאחר קיום כל התנאים האלה תרשם ההעברה במרשם והחברה תהא רשאית לדרוש כי הערה בדבר  .8.5

ההעברה כאמור תירשם על תעודת אגרת החוב המועברת שתימסר למקבל ההעברה או כי תוצא לו 

במקומה תעודת אגרת חוב חדשה, ויחולו על הנעבר כל התנאים המפורטים בשטר הנאמנות ובאגרת 

החוב ביחס לאותה סדרה.

כל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה כולל תשלומי החובה אם יהיו כאלה) יחולו על מבקש  .8.6

ההעברה.

תעודות אגרות החוב ופיצולן .9

כל תעודת איגרות החוב ניתנת לפיצול למספר תעודות איגרות חוב, אשר סך כל סכומי הקרן הנקובים  .9.1

בהן שווה לסכום הקרן הנקוב של התעודה שפיצולה מבוקש ובלבד שתעודות כאמור לא תוצאנה אלא 

בכמות סבירה.

פיצול תעודת איגרות החוב כאמור יעשה על פי בקשת פיצול חתומה על ידי בעל איגרות החוב  .9.2

שבתעודה או נציגיו החוקיים, אשר תימסר לחברה במשרדה הרשום, בצרוף תעודת איגרות החוב 

שפיצולה מבוקש.

ביצוע הפיצול יעשה תוך שבעה (7) ימים מתום החודש בו נמסרה התעודה במשרדה הרשום של  .9.3

החברה. תעודות איגרות החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהיינה בסכומי ערך נקוב בשקלים 

חדשים שלמים כל אחת.

כל ההוצאות הכרוכות בפיצול, לרבות מיסים והיטלים אם יהיו כאלה, יחולו על מבקש הפיצול. .9.4

פדיון מוקדם .10

פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .10.1
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לאחר רישום אגרות החוב למסחר בבורסה, אם יוחלט על ידי הבורסה על מחיקה מרישום למסחר של 

אגרות החוב מפני ששווי סדרת אגרות החוב פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה 

מהמסחר, החברה תבצע פדיון מוקדם של אגרות החוב ותפעל כדלקמן:

תוך ארבעים וחמישה (45) ימים מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה  .10.1.1

מרישום למסחר כאמור, תודיע החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות 

החוב לפדותן. ההודעה על מועד הפדיון המוקדם תפורסם בדו"ח מיידי שישלח לרשות 

ולבורסה באמצעות אתר האינטרנט של רשות ניירות ערך (מגנ"א) וכן בשני (2) עיתונים 

יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית.

מועד הפדיון המוקדם של אגרות החוב, שלגביהן נתקבלה החלטה בדבר מחיקה כאמור, יחול,  .10.1.2

לא לפני שבעה עשר (17) יום מתאריך פרסום ההודעה ולא יאוחר מארבעים וחמישה (45) 

יום מהתאריך האמור, אך לא בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית לבין מועד 

תשלומה בפועל.

במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן, לפי  .10.1.3

יתרת ערכן הנקוב בצירוף הפרשי הריבית (ככל שקיימים) שהצטברו על הקרן, כאשר הריבית 

תחושב יחסית לתקופה המתחילה לאחר היום האחרון שבגינו שולמה ריבית ועד למועד 

הפדיון המוקדם הנ"ל בפועל (חישוב הריבית עבור חלק משנה יעשה על בסיס 365 יום 

לשנה).

קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות באגרות  .10.1.4

החוב של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם כאמור לעיל, אך 

אגרות החוב תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן, בין היתר, השלכות המס הנובעות 

מכך.

פדיון מוקדם של אגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו כאמור  .10.1.5

את הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון.

פדיון מוקדם ביוזמת החברה .10.2

החברה תהא רשאית החל מתום 60 ימים ממועד הרישום למסחר של אגרות החוב לבצע בכל עת 

ביוזמתה פדיון מוקדם של אגרות החוב, מלא או חלקי, על פי שיקול דעתה הבלעדי (להלן: "פדיון 

מוקדם"), ובמקרה כאמור יחולו ההוראות הבאות, והכול כפוף להוראות רשות ניירות ערך על פי דין 
ולהוראות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי:

תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון; .10.2.1

נקבע פדיון מוקדם ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית או מועד לתשלום פדיון חלקי  .10.2.2

של הקרן או מועד לתשלום פדיון סופי, יבוצע הפדיון המוקדם במועד שנקבע לתשלום כאמור. 

למרות האמור לעיל, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון גם אם בוצע בו תשלום ריבית או פדיון 

חלקי.
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לעניין זה "רבעון" – משמע כל אחת מהתקופות הבאות: 1 בינואר- 31 במרץ, 1 באפריל –30 

ביוני, 1 ביולי – 30 בספטמבר, 1 באוקטובר – 31 בדצמבר.

ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם לא יפחת מ-1 מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל, החברה  .10.2.3

רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ-1 מיליון ₪ ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה 

על פדיון אחד לשנה.

הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום הגבוה מבין  .10.2.4

הבאים: (1) שווי שוק של יתרת אגרות החוב שבמחזור, אשר ייקבע על-פי הגבוה מבין: (א) 

מחיר אגרות החוב בבורסה בסוף יום המסחר הקודם למועד בו תתקבל החלטת דירקטוריון 

החברה לביצוע הפדיון המוקדם; או (ב) מחיר הנעילה הממוצע של אגרות החוב בשלושים 

(30) ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם; (2) 

הערך ההתחייבותי של אגרות החוב העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, עד למועד הפדיון 

המוקדם בפועל; (3) יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב העומדות לפדיון מוקדם (קרן 

בתוספת ריבית) כשהיא מהוונת לפי תשואת האג״ח הממשלתי (כהגדרתה להלן) בתוספת 

ריבית בשיעור של 0.9%. היוון אגרות החוב העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד 

הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב העומדות לפדיון 

מוקדם, כפי שיקבע בדוח ההצעה הראשונה.

לעניין זה "תשואת האג"ח הממשלתי" משמעה - ממוצע התשואה ברוטו לפדיון, בתקופה 

של 7 ימי עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם היזום, 

של סדרות אגרות חוב ממשלתיות, בעלות ריבית בשיעור קבוע, שמשך חייהם הממוצע הוא 

הקרוב ביותר למשך החיים הממוצע של אגרות החוב (להלן: "מח"מ") במועד הרלוונטי, היינו 

סדרה אחת בעלת המח"מ הקרוב הגבוה למח"מ יתרת ההלוואה וסדרה אחת בעלת המח"מ 

הקרוב הנמוך למח"מ יתרת ההלוואה (יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור 

במועד הרלוונטי) ואשר, שקלולן ישקף את מח"מ יתרת ההלוואה.

החברה תמציא לנאמן תוך חמישה (5) ימי עסקים ממועד החלטת הדירקטוריון, אישור נושא 

המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה הצירוף תחשיב בדבר הסכום שישולם בפדיון מוקדם.

עם קבלת החלטת דירקטוריון החברה בדבר הפדיון המוקדם, החברה תמסור הודעה בדבר  .10.2.5

הפדיון המוקדם למחזיקי אגרות החוב, באמצעות דיווח מיידי במערכת המגנ"א, וכן תעביר 

העתק לנאמן, לא פחות מ-17 ימים ולא יותר מ-45 ימים לפני מועד הפדיון המוקדם. להודעה 

לנאמן יצורף אישור רואה חשבון המאשר את תחשיבי החברה.

מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות החוב  .10.2.6

לבין מועד תשלום הריבית בפועל.

לא יבוצע פדיון מוקדם חלקי, אם סכום הפירעון האחרון יפחת מ- 3.2 מיליון ש"ח, והכל  .10.2.7

בהתאם לתקנון הבורסה והנחיותיה.
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במקרה של פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תשלם למחזיקי אגרות החוב במועד  .10.2.8

הפדיון המוקדם החלקי את הריבית שנצברה רק עבור החלק הנפדה בפדיון חלקי ולא על כל 

היתרה הבלתי מסולקת.

במועד האמור בסעיף 10.2.5 לעיל החברה תודיע בדו"ח מיידי על: (1) שיעור הפדיון החלקי  .10.2.9

במונחי היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב; (2) שיעור הפדיון החלקי במונחי קרן 

אגרות החוב המקורית; (3) שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק שנפדה; (4) שיעור 

הריבית שישולם בפדיון החלקי, מחושב לגבי היתרה הבלתי מסולקת; (5) עדכון שיעורי 

הפדיונות החלקיים שנותרו, במונחי הסדרה המקורית; (6) המועד הקובע לזכאות לקבלת 

הפדיון המוקדם של קרן אגרות החוב שיהיה 6 ימים לפני מועד הפדיון המוקדם היזום.

כל סכום שיפרע בפדיון מוקדם, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, פרו ראטה, לפי ע.נ.  .10.2.10

של אגרות החוב המוחזקות.

תשלומים ששולמו במסגרת פדיון מוקדם חלקי ייחשבו כמבוצעים ראשית על חשבון תשלומי  .10.2.11

הריבית שהצטברו עד למועד הודעת החברה בדבר הפדיון המוקדם ולאחר מכן על חשבון 

תשלומי הקרן.

רכישת אגרות חוב על-ידי החברה ו/או על-ידי חברה בשליטתה .11

להוראות בדבר רכישת אגרות חוב על-ידי החברה ו/או על-ידי חברה בשליטתה, ר' סעיף 4 לשטר הנאמנות.

החלפת תעודת איגרות חוב .12

במקרה שתעודת איגרות החוב תתבלה, תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה 

חדשה של איגרות החוב, וזאת בהתאם לתנאים שתבקש החברה ביחס להוכחה, לשיפוי ולכיסוי ההוצאות 

שנגרמו לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באיגרות החוב, כפי שהחברה תמצא לנכון. במקרה של בלאי, 

תעודת איגרות החוב הבלויה תוחזר לחברה לפני שתוצא התעודה החדשה. היטלים וכן הוצאות אחרות 

הכרוכות בהוצאת התעודה החדשה, יחולו על מבקש התעודה האמורה.

הבטחת אגרות החוב .13

להבטחת אגרות החוב ר' סעיף 6 לשטר הנאמנות.

הנפקת איגרות חוב נוספות וניירות ערך אחרים .14

להנפקת אגרות חוב מסדרות נוספות וניירות ערך אחרים, ר' סעיף 2.8 לשטר הנאמנות.

הזכות להגדיל את סדרת אגרות החוב .15

להגדלת סדרת אגרות החוב ר' סעיפים 2.2, 2.3 ו-2.7 לשטר הנאמנות.

התחייבויות החברה .16

לפרטים בדבר התחייבויות החברה, ר' את שטר הנאמנות.

מגבלות על חלוקת דיבידנד .17
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למגבלות על חלוקת דיבידנד, ר' סעיף 5.2 לשטר הנאמנות.

הוראות כלליות .18

סכומי הקרן והריבית ישולמו לכל מחזיק של אגרת החוב מבלי להתחשב בכל זכויות שביושר או כל  .18.1

זכות קיזוז או תביעה נגדית הקיימת או שתהיינה קיימות בין החברה לבין המחזיק הנ"ל.

הוראות שטר הנאמנות תיחשבנה כחלק בלתי נפרד מאגרת חוב זו. .18.2

הודעות .19

להודעות ר' סעיף 24 לשטר הנאמנות.

-----------------------
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תוספת שנייה לשטר הנאמנות

אסיפות כלליות של מחזיקי אגרות החוב

זכאות לכינוס האסיפה .1

הנאמן רשאי לזמן את מחזיקי אגרות החוב לאסיפה של מחזיקי אגרות החוב בכל עת.  .1.1

הנאמן יהיה חייב לזמן אסיפה כנ"ל לפי בקשה בכתב של המחזיקים בלפחות חמישה אחוזים (5%)  .1.2

מהערך הנקוב של היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב. במקרה שהמבקשים את זימון 

האסיפה הנם מחזיקי אגרות החוב, יהיה הנאמן רשאי לדרוש מהמבקשים שיפוי עבור ההוצאות 

הסבירות הכרוכות בכך.

יובהר, כי לא יהיה בדרישת שיפוי זו כדי לגרוע מחובת החברה לשאת בהוצאות הכרוכות בזימון  .1.3

האסיפה, כינוסה ופעולותיה. 

לא זימן הנאמן אסיפת מחזיקים, לפי דרישת מחזיק, בתוך 21 ימים מיום שנדרש רשאי המחזיק לכנס  .1.4

את האסיפה, ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך 14 ימים, מתום התקופה לזימון האסיפה בידי הנאמן, 

והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה.

זימון לאסיפה וסדר היום באסיפה .2

זימון לאסיפה מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד  .2.1

לפני מועד כינוסה (להלן: "אסיפת התייעצות"). לאסיפת התייעצות לא יפורסם סדר יום ולא יתקבלו 

בה החלטות.

זימון לאסיפה, שאינה אסיפת התייעצות, ישלח על ידי הנאמן לחברה ולמחזיקי אגרות החוב, בהתאם  .2.2

להוראות סעיף 23 לשטר, לפחות 7 (שבעה) ימים, אך לא יותר מ- 21 (עשרים ואחד) ימים, טרם 

כינוס האסיפה (להלן: "זימון"). 

הנאמן יקבע את סדר היום באסיפת מחזיקים. מחזיק באגרות החוב מהסדרה הרלוונטית, אחד או  .2.3

יותר, שלו חמישה אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות החוב, רשאי לבקש מהנאמן 

לכלול נושא בסדר היום של אסיפת  מחזיקים שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא מתאים לדעת הנאמן 

להיות נדון באסיפה כאמור וכן שבקשה כאמור הוגשה לנאמן לפחות 7 ימי עסקים טרם כינוסה של 

האסיפה;

הנאמן יהיה רשאי לקצר את מועד ההתכנסות ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון אם ראה כי דחייה  .2.4

בכינוס האסיפה מהווה או עלולה להוות פגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב. עשה כן, ינמק הנאמן 

בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות להקדמת מועד הכינוס.

בזימון יפורטו: .2.5

מקום התכנסות האסיפה אשר יהיה במשרדה הרשום של החברה או במען אחר בישראל  .2.5.1

עליו תודיע החברה. הנאמן יהיה רשאי לבקש מן החברה לערוך אסיפת מחזיקי אגרות חוב 

במען אחר, בכפוף להסכמת החברה. החברה תישא בעלויות כינוס האסיפה, לרבות במען 
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שאינו במשרדה ובלבד שניתנה לה ההזדמנות לערוך את האסיפה במשרדה והחברה סירבה 

או שבנסיבות העניין קיום האסיפה במשרדי החברה אינו סביר וניתנה לחברה האפשרות 

להציע מקום סביר לקיום האסיפה. 

תאריך התכנסות האסיפה ושעת האסיפה; .2.5.2

המניין החוקי לפתיחת האסיפה כמפורט בסעיף 3 להלן; .2.5.3

המועד הקובע להשתתפות באסיפה אשר יחול לא פחות מ-3 ימים לפני כינוס האסיפה ולא  .2.5.4

יותר מ-14 ימים טרם כינוסה.

באופן כללי יצוינו הנושאים שידונו באסיפה וההחלטות המוצעות; .2.5.5

הסדרים לעניין הצבעה בכתב;  .2.5.6

המניין החוקי לפתיחת אסיפה ואסיפה נדחית .3

אסיפת התייעצות תתקיים בכל מספר משתתפים שהוא. .3.1

אסיפת מחזיקי אגרות החוב תיפתח לאחר שיוכח כי קיים המניין החוקי הדרוש לקיום האסיפה. .3.2

למעט באסיפות כמפורט בסעיף 6 להלן, המניין החוקי לקיום אסיפת מחזיקים הוא נוכחות של לפחות  .3.3

שני מחזיקים באגרות החוב הנוכחים בעצמם או ע"י בא כוחם שלהם 25% (עשרים וחמישה אחוזים) 

לפחות מזכויות ההצבעה, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם כן נקבעה 

דרישה אחרת בחוק.

לא נכח באסיפת מחזיקים, בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה, מניין חוקי,  .3.4

תידחה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני ימי עסקים לאחר המועד שנקבע לקיום האסיפה 

המקורית או מיום עסקים אחד, אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות 

החוב; נדחתה האסיפה, ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה הנדחית את הסיבות לכך.

לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית מניין חוקי כעבור מחצית השעה לאחר המועד שנקבע לתחילתה,  .3.5

יהיה המניין החוקי כדלקמן:

באסיפות המפורטות בסעיף 6 להלן יידרש מניין חוקי כפי שמפורט לצידן;  .3.5.1

אם כונסה האסיפה ע"י הנאמן - בכל מספר משתתפים שהוא; .3.5.2

אם כונסה האסיפה עקב דרישת מחזיקים או על ידי מחזיקים, כמפורט בסעיפים 1.2 ו-  1.4  .3.5.3

לעיל – יהיה המניין החוקי מחזיקים באגרות החוב, אחד או יותר, שלהם 5% (חמישה 

אחוזים) לפחות מזכויות ההצבעה בסדרת אגרות החוב הרלוונטית. 

אגרות חוב המוחזקות על ידי אדם קשור (כהגדרתו בסעיף 4.2 לשטר) לא יובאו בחשבון לצורך  3.6

קביעת המניין החוקי וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה.

יושב הראש .4

בכל אסיפת מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש לאותה אסיפה.
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אסיפה נמשכת .5

אסיפה שנפתחה תינעל על פי הודעת הנאמן או הודעת יושב ראש האסיפה ויכול שיהיו בה מושב אחד  .5.1

או יותר.

אסיפת מחזיקים שיש בה מניין חוקי, יושב ראש האסיפה או הנאמן, רשאים להחליט על קיום מושב  .5.2

נוסף אשר יתקיים במועד אחר ובמקום שייקבע על ידי הנאמן (להלן:"אסיפה נמשכת"); 

הנאמן יהיה אחראי לפרסום הודעה בדבר המועד והמקום בהם יתכנס המושב הנוסף ובלבד שהודעה  .5.3

כאמור תינתן 12 שעות לפחות טרם כינוסו של המושב הנוסף.

באסיפה נמשכת או באסיפה נדחית ניתן  לדון בנושא שהיה על סדר יומה של האסיפה המקורית  .5.4

ושלא נתקבלה לגביו החלטה וכן בנושאים נוספים. דיון בנושאים נוספים כאמור יהיה כפוף להודעה 

מוקדמת באמצעות המגנ"א

הוראות באסיפות מיוחדות .6

באסיפות מחזיקי אגרות חוב שעל סדר יומן אחד הנושאים שלהלן, יחולו לעניין המניין החוקי באסיפת מחזיקים או 

באסיפה נדחית וכן לעניין הרוב הדרוש לשם קבלת החלטה ההוראות שלצידן:

באסיפה שעל סדר יומה העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב ו/או מימוש בטוחות – יחולו הוראות  .6.1

סעיף 7.2 לשטר הנאמנות.

אסיפה שעל סדר יומה העברת הנאמן מכהונתו תהיה כפופה להחלטה מיוחדת - המניין החוקי הינו  .6.2

נוכחות של לפחות שני מחזיקים באגרות החוב הנוכחים בעצמם או על ידי בא כוחם שלהם חמישים 

אחוזים (50%) לפחות מזכויות ההצבעה או באסיפה נדחית, נוכחות של שני מחזיקים באגרות החוב 

הנוכחים בעצמם או על ידי בא כוחם שלהם עשרים אחוזים (20%) לפחות מזכויות ההצבעה. הרוב 

הנדרש לקבלת החלטה מיוחדת (בין באסיפה המקורית ובין באסיפה הנדחית) הינו רוב של שני 

שלישים (2/3) מכלל הקולות המשתתפים בהצעה למעט הנמנעים.

שינוי ו/או תיקון ו/או תוספת לשטר הנאמנות – יחולו הוראות סעיף 25 בשטר הנאמנות. .6.3

באסיפה שעל סדר יומה החלטה בנושא שנקבע בשטר הנאמנות או באגרת החוב כי הוא כפוף  .6.4

להחלטה מיוחדת המניין החוקי הינו נוכחות של לפחות שני מחזיקים באגרות החוב הנוכחים בעצמם 

או על ידי בא כוחם שלהם חמישים אחוזים (50%) לפחות מזכויות ההצבעה או באסיפה נדחית, 

נוכחות של שני מחזיקים באגרות החוב הנוכחים בעצמם או על ידי בא כוחם שלהם עשרים אחוזים 

(20%) לפחות מזכויות ההצבעה. הרוב הנדרש לקבלת החלטה מיוחדת (בין באסיפה המקורית ובין 

באסיפה הנדחית) הינו רוב של שני שלישים (2/3) מכלל הקולות המשתתפים בהצעה למעט 

הנמנעים. 

אסיפות סוג .7

בעת עריכת אסיפת מחזיקי אגרות חוב יבחן הנאמן קיומם של אינטרסים שונים אצל מחזיקי אגרות  .7.1

החוב בהתאם לנסיבות העניין. הנאמן יפעל לכינוס אסיפות סוג של מחזיקי אגרות חוב בהתאם 

להוראות כל דין, ההלכה הפסוקה, הוראות החוק והתקנות וההנחיות שיוצאו מכוחו. 



79

על אף האמור, לא יכונסו אסיפות סוג של מחזיקים לגביהם נקבע שיש להם עניין מנוגד (כהגדרתו 

להלן).

במקרה של עריכת אסיפות סוג אישור החלטה טעון אישורה בכל אחת מאסיפות סוג שיזומנו והכל  .7.2

ברוב הנדרש על פי הוראות שטר זה על נספחיו. 

הודעות עמדה .8

מחזיק אגרות החוב, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  .8.1

מאותה סדרה רשאי לפנות בכתב למחזיקים באגרות החוב באמצעות  הנאמן  על מנת לשכנעם לגבי 

אופן הצבעתם בנושא מהנושאים העולים לדיון באותה אסיפה (בתוספת זו – "הודעת עמדה").

הנאמן והחברה יהיו רשאים, כל אחד בנפרד, לפרסם הודעת עמדה בתגובה על הודעת עמדה  .8.2

שנשלחה בהתאם לסעיף  8.1 לעיל או בתגובה לפניה אחרת למחזיקי אגרות החוב.

מובהר כי האחריות לתוכן הודעת העמדה תהא על מגיש הודעת העמדה בלבד. .8.3

באסיפת התייעצות לא יפורסמו הודעות עמדה. .8.4

הצבעות באסיפה .9

ההצבעה באסיפת מחזיקי אגרות חוב תיערך ביחס לנושאים אשר פורטו בזימון או בהודעה בהתאם  .9.1

לאמור בסעיף 5.4 לעיל בלבד.

מחזיק יהיה רשאי להצביע בעצמו, באמצעות שלוח שימונה בהתאם לתוספת זו או באמצעות כתב  .9.2

הצבעה. 

הנאמן יקבע את המועד להגשת כתבי ההצבעה ויהיה מוסמך לשנות את מועד זה בהתאם לנסיבות. .9.3

כתב הצבעה שבו ציין מחזיק באגרות החוב את אופן הצבעתו, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון  .9.4

שנקבע לכך, ייחשב כנוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי באסיפה. בהתאם, יהיה הנאמן רשאי, 

בהתאם לשיקול דעתו ובכפוף לכל דין, לקיים אסיפות הצבעה בהן יערכו הצבעות באמצעות כתבי 

הצבעה וללא התכנסות המחזיקים, וכן לקיים הצבעה באמצעות כתבי הצבעה באסיפת הצבעה 

(לרבות באסיפה נדחית שלה) אשר לא נכח בה עם פתיחתה המניין החוקי הנדרש לצורך קבלת 

ההחלטה שעל סדר היום, ובלבד שיתקבלו אצל הנאמן, עד למועד נעילת אסיפת ההצבעה, אשר 

ייקבע בהודעה על כינוס האסיפה או קיום ההצבעה, לפי העניין, כתבי הצבעה מאת מחזיקים המהווים 

מניין חוקי הדרוש לצורך קבלת ההחלטה באסיפה מקורית או אסיפה נדחית, לפי העניין.

אלא אם נקבע במפורש אחרת בשטר זה, הרוב הדרוש לקבלת כל החלטה של האסיפה הכללית הוא  .9.5

רוב רגיל של מספר הקולות המיוצגים בהצבעה והמצביעים בעד או נגד. 

הנאמן והחברה ישתתפו באסיפה ללא זכות הצבעה. .9.6

בעלי אגרות החוב זכאים להשתתף ולהצביע בכל אסיפה כללית בעצמם או באמצעות באי כוח. בכל  .9.7

הצבעה של מחזיקי אגרות חוב תתנהל ההצבעה לפי מניין קולות, כך שכל מחזיק אגרות חוב או בא-

כוחו, יהיה זכאי לקול אחד בגין כל 1 ש"ח ע.נ. מהקרן הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות 
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החוב שמכוחן הוא רשאי להצביע. במקרה של מחזיקים במשותף, יתקבל רק קולו של המבקש 

להצביע הרשום ראשון מביניהם במרשם, אם בעצמו ואם על ידי שלוח.

בעל אגרות החוב או שלוחו רשאים להצביע בגין חלק מהקולות שלו בעד הצעת החלטה מסוימת,  .9.8

ובגין חלק אחר נגד, ובגין חלק אחר להימנע, הכל לפי ראות עיניו. 

יו"ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו בדרך של כתבי הצבעה או בהצבעה במהלך האסיפה.  .9.9

במקרה בו קבע היו"ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג הנאמן, כי נוסח כתב ההצבעה 

יופץ למחזיקים, ויקבע את מועד נעילת ההצבעה שעד אליו על המחזיקים לשלוח לנאמן את כתב 

ההצבעה מלא וחתום כדין. מחזיק אשר לא ימלא את כתב ההצבעה במלואו ו/או אשר לא יוכיח את 

זכאותו להשתתף ולהצביע באסיפה על פי הוראות תוספת זו, ייחשב כמי שלא מסר כתב הצבעה, 

ולפיכך בחר שלא להצביע על הנושא/ים שבכתב ההצבעה. כתב הצבעה מלא וחתום כדין שבו ציין 

מחזיק את אופן הצבעתו, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ייחשב כנוכחות באסיפה 

לעניין קיום המניין החוקי באסיפה.

במניין המצביעים לא יובאו בחשבון קולותיהם של בעלי אגרות חוב (סדרה י') שהוא בעל השליטה  .9.10

בחברה, בן משפחתו או תאגיד בשליטת מי מהם ואגרות חוב אלו לא תקנינה לאדם כאמור זכות 

להצביע באסיפות הכלליות של מחזיקי אגרות חוב (סדרה י') כל עוד הן מוחזקות על ידי האדם כאמור.

פרט לאמור בסעיף 9.10 לעיל הנאמן יחשיב במניין הקולות ההצבעה את קולותיהם של כל המצביעים  .9.11

למעט את קולות מחזיקי אגרות חוב אשר יציינו בכתב ההצבעה כי אין להתחשב בהצבעתם בשל ניגוד 

עניינים של אותם מחזיקים וזאת מבלי שהנאמן יבחן באופן עצמאי את עניינם האישי. 

הכרזה על קבלת החלטה .10

הכרזת יושב הראש שהחלטה באסיפת מחזיקים נתקבלה או נדחתה, בין פה אחד ובין ברוב פלוני, תהיה ראיה 

לכאורה לאמור בה.

כתב מינוי .11

כתב מינוי הממנה מיופה כח ו/או שלוח יהיה בכתב וייחתם על ידי הממנה או על ידי בא כוחו שיש לו  .11.1

סמכות בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייעשה המינוי על ידי הרשאה בכתב חתומה כדין על ידי 

התאגיד בצירוף אישור עורך דין לתקפות החתימה. שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק אגרות החוב. 

כתב מינוי וייפוי כוח או תעודה אחרת על פיה נחתם כתב המינוי, או העתק מאושר של ייפוי כוח כזה,  .11.2

יופקד במשרדי הנאמן עובר למועד  האסיפה לגביה ניתן יפוי הכוח, אלא אם נקבע אחרת בהודעה 

המזמנת את האסיפה. החברה תהא רשאית לקבל, לבקשתה, העתק מכתבי המינוי וייפוי הכוח 

כאמור.

הצבעה שנעשתה בהתאם לתנאים שבמסמך הממנה שלוח תהא תקפה אף אם עובר לה נפטר  .11.3

הממנה או הוכרז פסול דין או בוטל כתב המינוי או הועברה אגרת החוב שלגביה ניתן הקול, אלא אם 

נתקבלה במשרדי הנאמן עובר למועד האסיפה הודעה בכתב בדבר הפטירה, החלטת הפסלות, 

הביטול או ההעברה הנ"ל, הכל לפי העניין.

פרוטוקול .12
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נאמן יערוך פרוטוקולים של אסיפת המחזיקים, וישמור אותם במשרדו הרשום  לתקופה של שבע  .12.1

שנים ממועד האסיפה.

פרוטוקול שנחתם על ידי יושב ראש האסיפה ישמש הוכחה לעניינים הרשומים בו, וכל עוד לא יוכח  .12.2

ההפך, הרי כל החלטה שנתקבלה באסיפה שכזו תחשב כאילו נתקבלה כדין.

הכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת מחזיקים התקבלה או נדחתה, בין פה אחד ובין ברוב  .12.3

פלוני, תהיה ראיה לכאורה לאמור בה.

מרשם הפרוטוקולים של אסיפות המחזיקים יישמר במשרדו הרשום של הנאמן, ויהיה פתוח לעיון  .12.4

מחזיקי אגרות החוב, והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק באגרות החוב שביקש זאת.

הנאמן יהיה רשאי לעכב מסירה של כל פרוטוקול, לכל גורם שהוא, אם עפ"י שיקול דעתו הבלעדי,  .12.5

העברת הפרוטוקול, כולו או חלקו, עשויה לפגוע או להביא לפגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב 

מהסדרה הרלוונטית. 

החברה (ו/או מי מטעמה לרבות כל נושא משרה בה) אינה זכאית לקבל פרוטוקול השיחות והדיונים  .12.6

בחלק של אסיפות מחזיקי אגרות החוב המתנהל ללא החברה או באסיפות מחזיקים המתנהלות ללא 

החברה.

אדם או אנשים שיתמנו על ידי הנאמן, מזכיר החברה וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על ידי החברה ו/או  .13

הנאמן, יהיו רשאים להיות נוכחים באסיפות מחזיקי אגרות החוב. במקרה בו על פי שיקול דעתו הסביר של 

הנאמן, יידרש בחלק מהאסיפה דיון ללא נוכחות נציגי החברה אזי לא ישתתפו באותו חלק של הדיון החברה או 

מי מטעמה או מי מטעמו של מחזיק קשור. על אף האמור בסעיף זה, החברה תוכל להשתתף בפתיחת אסיפה 

לשם הבעת עמדתה בקשר עם כל נושא שעל סדר היום של האסיפה ו/או הצגת נושא מסוים (לפי העניין). למען 

הסר ספק, החברה תשתתף באסיפה ללא זכות הצבעה.

כל האמור בתוספת זו כפוף להוראות שטר הנאמנות. .14

על תוספת זו יחולו תקנות ניירות ערך (הצבעה בכתב, הודעות עמדה והוכחת בעלות בתעודות התחייבות לצורך  .15

הצבעה באסיפת מחזיקים של תעודות התחייבות) התשע"ה-2015.

* * *



וילאר אינטרנשיונל בע"מ

תאריך 26 בינואר 2023

תמצית תניות בהנפקה

בהמשך לטיוטה ראשונה של שטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה י') של החברה מיום 26 בינואר 2023 
להלן תמצית תניות בהנפקה.

יודגש כי טיוטת שטר הנאמנות הינה בגדר טיוטה בלבד. הנוסח המחייב יהיה הנוסח הסופי של שטר 
הנאמנות, אשר יצורף לדוח הצעת המדף על פיו תוצענה אגרות החוב (סדרה י') לציבור, אם וככל 
שיפורסם וככל שיתקבלו האישורים הנדרשים על פי דין לפרסומו. ככל שתתקיים סתירה בין נוסח 

הוראות טיוטת שטר הנאמנות לבין מסמך זה, יגברו הוראות טיוטת שטר הנאמנות. 

פרסום דו"ח הצעת המדף מותנה בקבלת האישורים הנדרשים על פי דין, לרבות אישור הבורסה לניירות 
ערך בתל-אביב בע"מ ("הבורסה") ואישור רשות ניירות ערך, אשר למועד מסמך זה, טרם התקבלו.

יובהר, כי נכון למועד מסמך זה, אין ודאות ביחס לביצוע ההנפקה, עיתויה, היקפה ותנאיה ואין באמור 
במסמך זה כדי להוות משום הצעה לציבור או הזמנה לרכישת ניירות ערך

מסמך זה מתאר בתמצית ובאופן כללי בלבד חלק מתנאי טיוטת שטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה י') 
של החברה מיום 26 בינואר 2023, הוא אינו ממצה ואינו מחליף קריאה מלאה של המסמכים המחייבים.

מעמד אגרות החוב

אגרות החוב מובטחות בביטחונות. [סעיף 6 לטיוטת שטר הנאמנות] 
החברה תשעבד את הנכסים המשועבדים המפורטים להלן, והכל כמפורט בסעיף 6 לשטר הנאמנות 

(למונחים המופיעים להלן תהא המשמעות שניתנה להם בשטר הנאמנות): 

מתחם סגולה .1

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות וילאר נכסים במתחם  .1.1
סגולה אשר תירשם בלשכת רישום המקרקעין וכן במרשמי רשם החברות1, בכפוף 
לשתי הערות אזהרה בגין הפקעה, לטובת הועדה המקומית לתכנון ולבניה פתח 

תקוה. 

שעבוד קבוע והמחאת זכויות על דרך שעבוד קבוע ראשונים בדרגה וללא הגבלה בסכום  .1.2
על מלוא זכויות וילאר נכסים בהכנסות המשועבדות בקשר עם מתחם סגולה. 

מתחם מבוא כרמל: .2

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות  .2.1
וילאר נכסים במתחם מבוא כרמל אשר תירשם בלשכת רישום המקרקעין וכן 

במרשמי רשם החברות2. 

שעבוד קבוע והמחאת זכויות על דרך שעבוד קבוע ראשונים בדרגה  .2.2
וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות וילאר נכסים בהכנסות המשועבדות בקשר עם 

מתחם מבוא כרמל. 

בנוסף, כאמור לעיל, לגבי כל אחד מהנכסים המשועבדים, ישועבדו לטובת הנאמן בשעבוד קבוע 
ראשון בדרגה, ויומחו לנאמן בהמחאת זכות על דרך השעבוד, ראשונה בדרגה, ללא הגבלה בסכום, 

1 בכפוף להוראות סעיף 6.5.3 בשטר הנאמנות.

2 בכפוף להוראות סעיף 6.5.3 בשטר הנאמנות.
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זכויותיה של החברה המשעבדת, לקבלת תגמולי ביטוח רכוש.  מכח פוליסות לביטוח רכוש מסוג 
״אש מורחב״ כולל נזקי טבע ונזקי רעידת אדמה, בערך כינון. 

כמו כן, בהתאם לסעיף 6.7 בשטר הנאמנות, החברה תהיה זכאית, מעת לעת, וללא הגבלה במספר 
הפעמים, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי, להחליף את הנכסים המשועבדים ו/או איזה מהם ו/או כל 
חלק בהם, כפי שיהיו מעת לעת (״הנכס המוחלף״), בכל אחד או יותר מהנכסים המפורטים להלן 
ו/או כל חלק מהם ו/או להוסיף אחד או יותר מהנכסים המפורטים להלן ו/או כל חלק מהם ו/או כל 
שילוב ביניהם (״הנכס המותר״ או ״הנכסים המותרים״), וזאת מבלי שיהא צורך בקבלת אישור 

הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳) הקיימים באותה עת:

פיקדון כספי שיופקד בחשבון הנאמנות ו/או (2) על ידי הפקדה בידי הנאמן של ערבות בנקאית ו/או 
(3) ניירות ערך ממשלתיים; הפיקדון הכספי, הערבות הבנקאית וניירות הערך הממשלתיים יכונו 
יחדיו: "בטוחות פיננסיות") ו/או (4) נכס מקרקעין (כהגדרתו בסעיף 6.1 בשטר זה, לרבות כל אחד 
מהנכסים המפורטים בסעיף 6.7 בשטר זה אשר אינו משועבד בעת ההחלפה לטובת הנאמן); וכל 
שילוב ביניהם, הכל לפי שיקול דעתה של החברה, ובלבד שיתקיימו התנאים המפורטים בסעיף 6.7 

לשטר הנאמנות.

במקרה שקיים בחברה מדרג "בכירות" בין סדרות:

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: ______________________________________________.

אגרות החוב אינן מובטחות ותנאיהן אינם כוללים הוראות המייצרות מדרג "בכירות" בין סדרות . 

רישום למסחר

קיימת קביעה מפורשת בקשר לרישום אגרות החוב למסחר בבורסה או במערכת המסחר לגופים  
מוסדיים המופעלת על ידי הבורסה ("רצף מוסדיים"). [סעיף 2.1 ו-5.1 לטיוטת שטר הנאמנות].

מגבלות על פעולות "מדללות"

קיימות מגבלות על נטילת חוב פיננסי נוסף: [סעיף 6.9 לטיוטת שטר הנאמנות]

הנפקה נוספת של אגרות חוב מסדרה י' על דרך של הרחבת סדרה תהא כפופה לכך ש: (1) שוויים הבטוחתי 
העדכני של הנכסים המשועבדים באותה עת (קרי: כאשר מועד התוקף של הערכת השווי אינו קודם 
לשלושה חודשים לפני מועד ההרחבה) לא ייפול מיתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור במועד 
הרלוונטי (כולל ההרחבה המוצעת) בתוספת הפרשי הריבית הצבורה בגינה על פי תנאי אגרות החוב; (2) 

שלא יהיה בהרחבת הסדרה כדי לפגוע בדירוג אגרות החוב (סדרה י'), כפי שהיה ערב הרחבת הסדרה.

קיימת התחייבות לאי יצירת שעבודים ("שעבוד שלילי"): ___________________________. 

אמות מידה פיננסיות

קיימות התחייבויות לעמידה באמות מידה פיננסיות: _______________________________. 
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[סעיף 5.4 לטיוטת שטר הנאמנות] כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה י') קיימות במחזור (קרי, כל 
עוד לא נפרעו או סולקו במלואן בכל דרך שהיא, לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם), 
החברה מתחייבת: (1) כי למשך תקופת הבדיקה, הונה העצמי המתואם של החברה, כהגדרתו בסעיף 
זה בשטר הנאמנות, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעוניים או השנתיים, הסקורים או 
המבוקרים, לפי העניין, לא יפחת מ-650 מיליון ש"ח ("הון עצמי מינימאלי"). במידה והונה העצמי 
המתואם של החברה יפחת מ-750 מיליון ש"ח שיעור הריבית יעודכן כמפורט בסעיף 3.6 לתנאים 
הרשומים מעבר לדף, והדבר לא יהווה הפרה של אמת מידה פיננסית זו; (2) כי היחס בין הונה העצמי 
המתואם של החברה לסך המאזן של החברה, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים, הרבעוניים או 
השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, ("יחס הון עצמי למאזן") לא יפחת מ-30%. במידה 
ויחס הון עצמי למאזן יפחת מ-35%, שיעור הריבית יעודכן כמפורט בסעיף 3.6 לתנאים הרשומים 

מעבר לדף, והדבר לא יהווה הפרה של אמת מידה פיננסית זו.

מגבלות על "חלוקה"

קיימת קביעה מפורשת האם קיימות הגבלות על החברה ביחס לחלוקת דיבידנד או רכישה עצמית  
של מניות.

קיימות מגבלות על "חלוקה": [סעיף 5.3 לטיוטת שטר הנאמנות]. 

כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה י') קיימות במחזור (קרי, כל עוד לא נפרעו או סולקו במלואן בכל דרך 
שהיא, לרבות בדרך של רכישה עצמית על ידי החברה ו/או פדיון מוקדם), החברה תהיה רשאית לבצע 
חלוקה כמשמעותה בחוק החברות (לרבות בדרך של רכישה עצמית של מניות החברה) (בסעיף זה: 
"חלוקה"), רק בכפוף לעמידה בהוראות חוק החברות ובכפוף לכל התנאים הבאים במצטבר, להלן: (1) סך 
ההון העצמי המתואם של החברה (כהגדרתו בסעיף 5.4 לשטר הנאמנות) לאחר חלוקה כאמור, לא יפחת 
מסך של 950 מיליון ש"ח; וכן (2) כי כל חלוקה לא תעלה על 50% מהרווח הנקי השנתי של החברה (לא 
כולל שערוכי נכסים, למעט במקרה של מכירת נכס); על אף האמור, במידה והחברה לא תבצע חלוקה בגין 
רווחי שנה מסוימת, תהיה לה הזכות לחלק 50% מרווחי אותה שנה שלא חולקו בשנים שלאחריה, ובכלל 
זה בגין השנים שקדמו למועד כניסתו לתוקף של שטר הנאמנות; וכן (3) כי במועד קבלת החלטה בדבר 
ביצוע החלוקה החברה מקיימת את כל התחייבויותיה המהותיות לפי שטר זה ולפי תנאי אגרות החוב, וכן 
אינה מצויה בהפרה של הוראות השטר ותנאי אגרות החוב, וביצוע החלוקה לא יגרום להפרה כאמור; לא 
התקיים (או יתקיים בעקבות ביצוע החלוקה) אירוע הפרה ולהערכת החברה, לא צפוי להתקיים אירוע 
כאמור; החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות הקבועות בשטר הנאמנות, וביצוע החלוקה לא יפגע 

בעמידתה של החברה באמות המידה הפיננסיות כאמור לעיל.

קיימות מגבלות על פירעון הלוואות בעלים: 

.____________________________

מגבלות על "עסקאות בעלי שליטה"

קיימות מגבלות על "עסקאות בעלי שליטה": [סעיף 5.4.3.2 לטיוטת שטר הנאמנות]. 

מגבלות על עסקאות עם בעל השליטה: למעט אם התקבל לכך אישור מחזיקי אגרות החוב בהחלטה 
מיוחדת, בכל מקרה בו לא תעמוד החברה בתניות הפיננסיות המפורטות בסעיפים 5.4.1 ו- 5.4.2 לשטר 
הנאמנות, וכל עוד הדבר לא תוקן, החברה לא תתקשר בעסקה חריגה עם בעל השליטה בה או בעסקה 
חריגה עם אדם אחר שלבעל השליטה יש בה עניין אישי, למעט חידוש עסקה קיימת כאמור בתנאים זהים 

או טובים יותר מבחינת החברה ביחס לעסקה הקיימת.

שינויי מבנה

קיימות מגבלות על שינוי שליטה: [סעיף 7.1.29 לטיוטת שטר הנאמנות]. 
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ר' עילות לפירעון מיידי.

קיימות מגבלות על עסקאות מיזוג ורכישה: [סעיף 7.1.11 לטיוטת שטר הנאמנות]. 

          ר' עילות לפירעון מיידי.

דירוג

אגרות החוב מדורגות:  

Standard and Poor’s Maalot (להלן: "מעלות") העניקו דירוג של ilAA/Stable לאגרות חוב (סדרה 
י').

קיימת התחייבות לשמירת רצף דירוג. 

הערות: [סעיף 3 לטיוטת שטר הנאמנות].

קיימות הוראות התאמה של תנאי אגרות החוב בעת ירידת דירוג: [סעיף 3.7 לתנאים שמאחורי  
הדף].

ככל שדירוג אגרות החוב על-ידי חברת דירוג Standard and Poor’s Maalot ("מעלות") או כל חברת דירוג 
אחרת שתבוא במקומה (להלן:״חברת הדירוג״) (במקרה של החלפת חברת דירוג, תעביר החברה לידי 
הנאמן השוואה בין סולם הדירוג של חברת הדירוג המוחלפת לבין סולם הדירוג של חברת הדירוג החדשה) 
יעודכן במהלך תקופת ריבית כלשהי, כך שהדירוג שייקבע לאגרות החוב יהיה נמוך בשתי דרגות או יותר 
(להלן: ״הדירוג המופחת״) מדירוג AA של מעלות (או דירוג מקביל לו שיבוא במקומו אשר ייקבע על-ידי 
חברת דירוג אחרת, ככל שתבוא במקום מעלות) (להלן: ״דירוג הבסיס״), יעלה שיעור הריבית השנתית 
שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב בשיעור הריבית הנוספת, כהגדרתו להלן, מעל שיעור 
הריבית שנקבעה במכרז, כפי שהחברה תפרסם בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה וזאת בגין התקופה 
שתתחיל בתחילת תקופת הריבית הבאה לאחר תקופת הריבית בה פורסם הדירוג החדש על ידי חברת 
הדירוג ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב או עד המועד בו יעודכן הדירוג 
כלפי מעלה כמפורט בסעיף 3.7.4 לתנאים מעבר לדף או עד למועד העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי או 
עד להעמדת בטוחות כאמור בסעיף 6.7 לשטר הנאמנות, לפי המוקדם ("תקופת חריגת הדירוג", "אירועי 

תיקון חריגת הדירוג", ו-"מועד תיקון חריגת הדירוג", בהתאמה).

לעניין סעיף 3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף – "שיעור הריבית הנוספת" משמע: (א) כל עוד הדירוג 
המופחת הנו נמוך בשתי דרגות מדירוג הבסיס – יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי 
מסולקת של אגרות החוב בשיעור של 0.5% נוספים לשנה; (ב) במקרה שהדירוג המופחת הנו נמוך ביותר 
משתי דרגות מדרוג הבסיס, יעלה שיעור הריבית השנתית בשיעור של 0.25% נוספים לשנה בגין כל הפחתת 
דרגה נוספת, מעבר לשתי הדרגות האמורות, וזאת עד לשיעור הריבית המקסימלית ובכפוף למגבלת עליית 
הריבית המקסימלית, כמפורט בסעיף 3.6.10 לתנאים הרשומים מעבר לדף; מובהר כי בגין ירידת הדירוג 

בדרגה אחת מדירוג הבסיס לא תהא עליה בשיעור הריבית.

להסרת ספק מובהר כי בשום מקרה (למעט עקב הוספת ריבית פיגורים כאמור בסעיף 3.4 לתנאים 
הרשומים מעבר לדף) לא יעלה שיעור הריבית הנוספת בגין ירידת דירוג של אגרות החוב ו/או בגין אי 
עמידה באמות מידה פיננסיות כמפורט בסעיף 3.6 לתנאים הרשומים מעבר לדף על 1% מעל שיעור הריבית 
שייקבע במכרז. הועלה שיעור הריבית קודם לכן בגין חריגה מאמות מידה פיננסיות כאמור בסעיף  3.6 
לתנאים הרשומים מעבר לדף, אזי עליית שיעור הריבית בגין ירידת דירוג כאמור תוגבל בהתאם למגבלת 

עליית הריבית המקסימלית כהגדרתה בתנאים הרשומים מעבר לדף.

קיימת קביעה מפורשת האם החברה מתחייבת שלא להחליף חברה מדרגת ואם שינתה מתחייבת  
לפרסם סיבות להחלפה.

הערות: החברה איננה מתחייבת שלא להחליף חברה מדרגת וכן שלא לסיים התקשרות עם חברה 
מדרגת במשך תקופת אגרות החוב. במקרה שהחברה תחליף את החברה המדרגת, תפרסם החברה, 
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לא יאוחר מיום מסחר אחד, דו"ח מיידי על נסיבות החלפת החברה המדרגת או הפסקת הדירוג של 
אגרות החוב או הפסקת הדירוג [סעיף 3 לטיוטת שטר הנאמנות].

עילות העמדה לפירעון מיידי

הערות קיים (מס' סעיף)/ לא 
קיים

העילה

ככל שההפרה כאמור לא תוקנה תוך ארבע 
עשרה (14) ימים.

7.1.1 אי תשלום

אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד 
בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי 

אגרות החוב

7.1.28 הפרה יסודית או הפרת 
התחייבויות מהותיות

אם נתן הנאמן הודעה לחברה לתקן את 
ההפרה והחברה לא תיקנה הפרה כאמור 

תוך 14 ימים ממתן ההודעה.

7.1.32 אי נכונות מצגים

7.1.13 הפרת התחייבויות ספציפיות - 
מגבלות על גיוס חוב נוסף כולל 

מגבלות על הרחבת סידרה

 אם החברה תיצור שעבוד בניגוד 
להתחייבותה שבסעיף 5.2 לשטר הנאמנות

7.1.9 הפרת התחייבות ספציפית - אי 
יצירת שעבודים

(שעבוד שלילי)

7.1.8 הפרת התחייבות ספציפית - 
מגבלות על חלוקה

לא קיים הפרת התחייבות ספציפית -  
מגבלות על עסקאות בעלי 

שליטה

בתוך 30 ימים מהמועד האחרון שבו היא 
חייבת בפרסומו

7.1.21 הפרת התחייבות ספציפית - אי 
פרסום דוחות כספיים במועד 

הנדרש

במשך שני רבעונים עוקבים רצופים, על פי 
הדוחות הכספיים הרלבנטיים לתום כל 
אחד מהרבעונים האמורים, ובלבד שעד 
למועד ההפרה לא ניתנה לחברה אורכה 
לתיקון או ויתור על ידי: (א) מחזיקי אגרות 
החוב (סדרה י') במסגרת החלטה מיוחדת 
או (ב) על ידי הנציגות הדחופה, ככל 
שתמונה בהתאם להוראות  נספח א' לשטר 

הנאמנות.

7.1.24 הפרת התחייבות ספציפית - 
אמות המידה הפיננסיות
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הערות קיים (מס' סעיף)/ לא 
קיים

העילה

למעט פירוק כתוצאה ממיזוג עם חברה 
אחרת ו/או שינוי במבנה החברה או אם 
נתמנה לחברה נאמן, כהגדרתו בחוק חדלות 
פירעון, או אם ניתן נגדה צו פירוק סופי 

וקבוע.

7.1.2 החלטת פירוק,  צו פירוק קבוע 
וסופי

אם נתמנה לחברה נאמן זמני במסגרת צו 
לפתיחת הליכים, כהגדרת מונחים אלה 
בחוק חדלות פירעון, על ידי בית משפט או 
אם נתן בית המשפט צו פירוק זמני לחברה, 
או נתקבלה החלטת בית משפט בעלת אופי 
שיפוטי דומה, והמינוי או הצו כאמור לא 
בוטל עד תום 45 ימים מיום נתינתם. על אף 
האמור לעיל, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 
כלשהי ביחס לבקשות ו/או צווים כאמור 
שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה 

או לבקשתה.

7.1.3 נאמן זמני, צו פירוק זמני, מינוי 
מפרק זמני או כל החלטה 
שיפוטית בעלת אופי דומה

אם יוטל עיקול על נכסים מהותיים של 
החברה, לרבות נכסים מהותיים של החברה 
המוחזקים על ידי חברות בנות שלה  כולם 
או מקצתם, והעיקול לא יוסר תוך ארבעים 
וחמישה (45) ימים מיום הטלתו. על אף 
האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 
כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או 
ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או 

בהסכמתה

7.1.5 ,7.1.4 עיקול על נכסים מהותיים של 
החברה

אם ימונה כונס נכסים זמני לחברה ו/או 
לנכסיה המהותיים כולם או מקצתם 
והמינוי לא יבוטל תוך 45 (ארבעים 
וחמישה) ימים מיום תחילתו. על אף 
האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי 
כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או 
ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או 

בהסכמתה. 

7.1.7 ,7.1.6 בקשות כינוס או מינוי כונס 
זמני, צו למינוי כונס קבוע

למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או 
שינוי במבנה החברה או פיצול שאינם 
אסורים לפי תנאי שטר הנאמנות, ולמעט 
הסדרים בין החברה לבין בעלי מניותיה 
שאינם אסורים לפי תנאי שטר הנאמנות 
ושאין בהם כדי להשפיע על יכולתה של 

החברה לפרוע את אגרות החוב.
אם תוגש בקשה להקפאת הליכים או לפי 
סעיף 350 לחוק החברות כנגד החברה 
(ושלא בהסכמתה) אשר לא נדחו תוך 45 

ימים ממועד הגשתן.

7.1.16 בקשת הקפאת הליכים; צו 
הקפאת הליכים; בקשת החברה 
לפשרה או להסדר עם נושיה לפי 

סעיף 350 לחוק החברות

אם החברה תחדל מלעסוק ו/או לנהל את  7.1.15 ,7.1.14 החברה חדלה או הודיעה על 
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הערות קיים (מס' סעיף)/ לא 
קיים

העילה

עסקיה בתחום הנדל"ן או הארכיבאות 
בארץ או בחו"ל, ו/או תודיע על כוונתה 
לחדול מלהמשיך לעסוק בעסקיה כאמור 

ו/או לנהלם

כוונתה לחדול מניהול עסקיה, 
החברה הפסיקה או הודיעה על 

כוונתה להפסיק את תשלומיה

7.1.30 חלה הרעה מהותית בעסקי 
החברה, וקיים חשש ממשי 

שהחברה לא תוכל לפרוע את 
חובותיה למחזיקי אגרות החוב

7.1.28 חשש ממשי שהחברה לא תעמוד 
בהתחייבויותיה המהותיות כלפי 

מחזיקי אגרות החוב

נרשמה הערת "עסק חי" בדוחותיה 
הכספיים של החברה למשך תקופה של שני 

רבעונים רצופים

7.1.33 הכללת הערת "עסק חי" בחוות 
הדעת / בדוח הסקירה של רואה 

החשבון המבקר, המצורפים 
לדו"חות הכספיים של החברה 

למעט השעייתה בעילה של היווצרות אי 
בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרביעי 
לתקנון הבורסה, וההשעיה לא בוטלה בתוך 

60 ימים.

7.1.17 ו-7.1.22 השעיה או מחיקה מהבורסה

אם הועמד לפירעון מיידי אחד מאלה: 1. 
סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; 
או 2. חוב של החברה כלפי מוסד פיננסי 
(למעט חוב שהנו ללא זכות חזרה לחברה 
(non-recourse)) בהיקף העולה על 150 
מיליון ש"ח (להלן – "חוב מתאגיד בנקאי").

7.1.25 :Cross Default/Cross 
Acceleration הפרה צולבת 

(במקרי אי תשלום חובות 
אחרים או במקרי העמדה 
לפירעון מיידי של חובות 

אחרים) 

אם במשך תקופה של 60 ימים רצופים, 
אגרות החוב לא תהינה מדורגות על ידי אף 
חברה מדרגת, עקב סיבות ו/או נסיבות 

שהינן בשליטת החברה בלבד.

7.1.19 הפסקת דירוג

אם דירוג אגרות החוב ירד מתחת לדירוג 
Standard &  על פי דירוגה של חברת (BBB-)

Poor's Maalot או מתחת לדירוג המקביל 
של מידרוג בע"מ. ככל שאגרות החוב 
תהיינה מדורגות על ידי יותר מחברה 
מדרגת אחת בו זמנית, הורדת דירוג לעניין 

סעיף זה תיקבע על פי הדירוג הנמוך.

7.1.18 ירידת דירוג

אם תועבר השליטה בחברה וכתוצאה מכך 
דירוג אגרות החוב (סדרה י') יופחת על ידי 
חברת הדירוג בדרגה אחת או יותר לעומת 
דירוג אגרות החוב (סדרה י') ערב העברת 
השליטה, אלא אם העברת השליטה אושרה 

7.1.29 שינוי שליטה
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הערות קיים (מס' סעיף)/ לא 
קיים

העילה

בהחלטה מיוחדת של אסיפת מחזיקי אגרות 
החוב

אם יבוצע מיזוג, במסגרתו החברה היא 
חברת היעד, ללא קבלת אישור מוקדם של 
מחזיקי איגרות החוב בהחלטה מיוחדת, 
אלא אם כן הצהירה החברה הקולטת, כלפי 
מחזיקי איגרות החוב, לרבות באמצעות 
הנאמן, לפחות עשרה ימי עסקים לפני מועד 
המיזוג, כי לא קיים חשש סביר שעקב 
המיזוג לא יהיה ביכולתה של החברה 
הקולטת, לקיים את ההתחייבויות החברה 

כלפי המחזיקים.

7.1.11 הפרת התחייבויות בקשר 
לשינויים מבניים, מיזוגים 

ורכישות

נציגות דחופה

קיימות הוראות המסדירות מינוי של נציגות דחופה. הערות: [סעיף 31 ונספח א' לטיוטת שטר  
הנאמנות]

הדין החל וסמכות השיפוט 

נקבע הדין החל: הדין הישראלי  [סעיף 32 לטיוטת שטר הנאמנות]. 

נקבעה סמכות השיפוט: בית המשפט המוסמך בתל-אביב-יפו  [סעיף 33 לטיוטת שטר הנאמנות]. 

____________________

וילאר אינטרנשיונל בע"מ     
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פרטים אודות הבטוחות לאגרות החוב (סדרה י')

להלן פרטים אודות הנכסים המשועבדים לאגרות החוב (סדרה י'). יובהר כי הנתונים מבוססים על הערכות שווי 

עדכניות ליום 31 בדצמבר 2022, המצורפות לדוח הצעת המדף וכן על נתונים מתוך הדוח לרבעון השלישי של שנת 

2022, כפי שפרסמה החברה ביום 30 בנובמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-116043).

מתחם פארק תעשיות מבוא כרמל .1

להלן פרטים אודות הנכס במתחם תעשיות מבוא כרמל ליום 30 בספטמבר 2022:

פירוט ליום 30 בספטמבר 2022

מתחם תעשיות מבוא כרמל שם הנכס

פארק תעשיות מבוא כרמל מיקום הנכס:

לוגיסטיקה ותעשיה 25,328 מ"ר (עפ"י 

חוזי השכירות)

שטחי הנכס - פיצול לפי שימושים: 

החזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת מבנה ההחזקה בנכס 

100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס 

אין ציון שמות השותפים לנכס 

13/10/2013 (זכיה במכרז רשות מקרקעי 

ישראל)

תאריך רכישת הנכס:

חכירה פירוט זכויות משפטיות בנכס (בעלות, חכירה וכדומה):

החכירה רשומה על שם "וילאר נכסים 

(1985) בע"מ" (ח.פ. 511069734)

מצב רישום זכויות משפטיות:

- נושאים מיוחדים (חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע 

וכיו״ב):

אחזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת שיטת הצגה בדוחות הכספיים [איחוד]:

שטח מבנים בנויים על המתחם כ - 25 

אלפי מ"ר.

זכויות בנייה מותרות כ - 97 אלפי מ"ר.

מבחינה מעשית, ניצול זכויות הבנייה 

אפשרי בעתיד רק לאחר הריסת חלק או 

כל המבנים הקיימים.

זכויות בניה משמעותיות בלתי מנוצלות:
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נתונים עיקריים

להלן נתונים עיקריים בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל לשנת 20211 ולתקופה של תשעה חודשים שהסתיימו 

ביום 30 בספטמבר 2022:

ליום 31.12.2021 ליום 30.9.2022

128,000 187,700 שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

128,000 187,700 ערך בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

39,965 24,565 רווחי או הפסדי שערוך בתקופה

3 4 מספר מבנים מושכרים שהקמת הושלמה

100% 100% שיעור תפוסה ממוצע (%)

17,397 25,082 שטחים מושכרים בפועל (מ״ר)

804 6,809 סה״כ הכנסות לתקופה (באלפי ש"ח)

8,712 13,118 סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה 

מלאה (באלפי ש"ח) **

40 42.5 דמי שכירות ממוצעים למ"ר (לחודש) (ש"ח)

804 6,713 NOI בתקופה (אלפי ש"ח)

8,712 12,990 NOI מתוקנן מגולם לשנה מלאה (אלפי 

ש"ח) **

0.8% 4.8% שיעור תשואה בפועל  בתקופה (%) *

6.8% 6.9% שיעור תשואה מגולם מתוקנן לשנה מלאה 

** (%)

2 3 מספר שוכרים לתום תקופת הדיווח

שיעור התשואה בפועל כולל את הכנסות החברה מדמי שכירות בתקופה המדווחת המחולקות בשוויו ההוגן   *

של הנכס בספרי החברה לסוף התקופה. הואיל והקמת המבנים הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן 

מדורג, אזי הכנסות השכירות המדווחות אינן מייצגות הכנסות שכירות של שנה מלאה ובהתאם שיעור 

התשואה בפועל אינו משקף את שיעור התשואה הצפוי לשנת פעילות מלאה.

הקמת המבנים במתחם התעשיות במבוא כרמל הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן מדורג. לפיכך,    **

סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה מלאה, NOI מתוקנן מגולם לשנה מלאה ושיעור תשואה מתוקנן 

כוללים את הכנסות החברה מדמי שכירות מחוזים חתומים בהנחה שדמי השכירות היו משולמים לחברה 

עבור שנה מלאה למבנים שהקמתם הושלמה בתקופה המדווחת.

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה מלאה, NOI מתוקנן מגולם 

לשנה מלאה ושיעור תשואה מתוקנן הינם בגדר מידע צופה פני עתיד המבוסס על הערכות החברה 

בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא להתממש כתוצאה מעיכוב 

בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים בהתחייבויותיהם בהתאם 

להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 11.14 לדוח התקופתי 

של החברה ליום 31 בדצמבר 2021 כפי שפורסם ביום 28 במרץ 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-031272) 

(להלן: "הדוח התקופתי לשנת 2021").

1 הקמת המבנים הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן מדורג.
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פילוח מבנה הכנסות והוצאות

להלן פילוח מבנה הכנסות והוצאות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל לשנת 2021 ולתקופה של תשעה חודשים 

שהסתיימו ביום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח):

שנת 2021 תשעת החודשים 

הראשונים לשנת 2022

הכנסות:

804 6,809 מדמי שכירות – קבועות

- - מדמי שכירות -משתנות

- - מדמי ניהול

804 6,809 סה״כ הכנסות

עלויות:

0 96 ניהול, אחזקה ותפעול

- - פחת (ככל שנרשם)

- - הוצאות אחרות   

0 96 סה״כ עלויות:

804 6,713 רווח גולמי:

804 6,713 :NOI

שוכרים עיקריים בנכס אשר הכנסתם מהווה מעל 20% מכלל ההכנסות מהנכס

תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך ענפי 

של השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

30.9.2022

אין

 ערבות 

בנקאית 

בגין– 5 

חודשי 

דמי 

שכירות 

+ מע"מ

במועדים 

1/12/22 ו – 

1/12/23 עליה 

של 1 ש"ח 

למ"ר.

בכל תקופת 

אופציה עליה 

של 10%.

המחירים 

צמודים למדד 

המחירים 

לצרכן

שתי 

תקופות 

של 4 

שנים 

כ"א ועוד 

תקופה 

של 3 

שנים

מקורית: 

 – 1/12/2021

31/8/2025
תעשייה כן ל"ר 49.8%

שוכר 

א'
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תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך ענפי 

של השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

30.9.2022

אין

ערבות 

בנקאית 

בגין– 4 

חודשי 

דמי 

שכירות 

+ מע"מ

בתקופת 

האופציה עליה 

של 8%.

המחירים 

צמודים למדד 

המחירים 

לצרכן

תקופה 

אחת של 

5 שנים

מקורית:

-1/8/2021

31/7/2026

לוגיסטיק

ה
כן ל"ר 19.5%

שוכר 

ב'

הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים

להלן נתונים אודות הכנסות צפויות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל בגין חוזי שכירות חתומים:

שנת 2026 

ואילך

שנת 2025 שנת 2024 שנת 2023 שנת 2022

אלפי ש"ח

1,583 8,931 13,118 13,118 10,057   מרכיבים קבועים

- - - - -   מרכיבים משתנים 

1,583 8,931 13,118 13,118 10,057   סה״כ

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר ההכנסה הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים הינם בגדר מידע צופה פני עתיד 

המבוסס על הערכות החברה בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא להתממש 

כתוצאה מעיכוב בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים בהתחייבויותיהם בהתאם 

להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 11.14 לדוח התקופתי לשנת 

.2021

השבחות ושינויים מתוכננים בנכס

למועד פרסום דוח הצעת המדף זה, לא ידוע לחברה על השבחות ושינויים מתוכננים בנכס.

מימון ספציפי

החברה לא נטלה מימון ספציפי על מנת לרכוש את הנכס.
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שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס

להלן פירוט בדבר שעבודים ומגבלות מהותיות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל ליום 30 בספטמבר 2022:

הסכום המובטח ע"י השעבוד ליום 

30.9.2022  (באלפי ש"ח)

פירוט סוג

- - דרגה 

ראשונה

שעבודים

- - אחר

- שתי הערות אזהרה לטובת הועדה 

המקומית לתכנון ובניה פ"ת בדבר 

הפקעה

הערות אזהרה

פרטים אודות הערכת השווי (*)

להלן פרטים ופרמטרים עיקריים אודות הערכת השווי בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל:

31.12.2021 31.12.2022

128,000 203,000 השווי שנקבע (באלפי ש"ח)

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

זהות מעריך השווי

כן כן האם המעריך בלתי תלוי 

כן**** כן**** האם קיים הסכם שיפוי

31.12.2021 31.12.2022 תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו 

מתייחסת הערכת השווי)

משולבת גישת היוון הכנסות (80%) 

וגישת שווי פיזי (20%).

מודל הערכת השווי (השוואה/הכנסה/עלות אחר)

17,643 מ"ר 25,328 מ"ר   (Gross Leasable Area) שטח בר-השכרה

שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר)***

100% 100% שיעור התפוסה בשנה +1 ובהמשך (%)

100% 100% שיעור התפוסה בשנה +2 ובהמשך (%)

100% 100% שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר – ההשכרה 

לצורך הערכת השווי (%)

39.4 43.05 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי בתקופת חוזי השכירות

40.6 44.7 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי לאחר תום תקופת חוזי 

השכירות הקיימים

8,333 13,084 NOI מייצג לצורך הערכת השווי (באלפי ש"ח)

7%/6.75% 7%/6.75% שיעור היוון בתקופת החוזים/לצמיתות שנלקח 
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31.12.2021 31.12.2022

לצורך הערכת השווי

6.6% 6.4% שיעור תשואה נטו המשתקף מה-NOI הנוכחי של 

הנכס

ניתוחי רגישות לשווי – עליה (ירידה) (באלפי ש"ח)

(9,887) (15,605) שיעורי תפוסה – ירידה של 10%:

(8,994) (14,182) שיעור היוון – עליה של 10%:

10,988 17,439 שיעורי היוון – ירידה של 10%:

9,936 15,704 דמי שכירות ממוצעים למ"ר – עליה של 10%:

(9,887) (15,605) דמי שכירות ממוצעים למטר – ירידה של 10%:

הערכת השווי מצורפת כנספח ו' לדוח הצעת מדף זה.        *

בתקופת חוזים קיימים, נלקחו דמי שכירות ראויים עפ"י החוזים לאחר סיומם ונקבע מחיר ממוצע ראוי של    ***

54 ש"ח  למ"ר.

מעריך השווי נחשב כמעריך שווי מהותי מאוד, כהגדרתו בעמדת סגל משפטית מס' 105-30 בדבר גילוי על   ****

קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד, 

מאחר והערכות השווי שבוצעו על ידו שימשו בסיס לקביעת ערכם של נתונים בדוח התקופתי, בסכום כולל 

(בערכים מוחלטים) העולה על 25% מסך נכסי החברה כפי שהם הוצגו בדוח הכספי המאוחד ליום 30.9.2022. 

החברה התחייבה לתת שיפוי בנוגע למידע שנתקבל ממנה בלבד ואשר לגביו ציין מעריך השווי בהערכת 

השווי כי הוא נתקבל מהחברה וכי בהערכתו הוא הסתמך עליו. לא ניתן שיפוי בעד עבודתו של המעריך. 

לפרטים בנוגע למעריך השווי ולפרטי ההתקשרות עימו, ר' סעיפים ו' ו - ז' בדו"ח הדירקטוריון המצורף 

כחלק ב' לדוח זה.
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מתחם אזור התעשיה סגולה פתח תקווה .2

להלן פרטים אודות הנכס במתחם סגולה ליום 30 בספטמבר 2022:

פירוט ליום 30 בספטמבר, 2022

מתחם סגולה שם הנכס

רח' סמטת התבור /רח' גליס - אזור 

התעשיה סגולה בפתח תקווה

מיקום הנכס:

לוגיסטיקה ותעשיה 12,605 מ"ר (עפ"י 

חוזי השכירות)

שטחי הנכס - פיצול לפי שימושים: 

החזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת מבנה ההחזקה בנכס 

100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס 

אין ציון שמות השותפים לנכס 

25/1/2010 תאריך רכישת הנכס:

בעלות פרטית פירוט זכויות משפטיות בנכס (בעלות, חכירה וכדומה):

הבעלות רשומה על שם "וילאר נכסים 

(1985) בע"מ" (ח.פ. 511069734)

מצב רישום זכויות משפטיות:

- נושאים מיוחדים (חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע 

וכיו״ב):

אחזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת שיטת הצגה בדוחות הכספיים [איחוד]:

שטח מבנים בנויים על החלקה כ - 12 

אלפי מ"ר.

שטח החלקה נטו כ - 27 אלפי מ"ר.

זכויות בנייה מותרות כ - 40 אלפי מ"ר.

מבחינה מעשית, ניצול זכויות הבנייה 

אפשרי בעתיד רק לאחר הריסת חלק או 

כל המבנים הקיימים.

הערכת השווי בחנה שתי חלופות וקבעה 

את השווי ע"פ חלופת השימוש 

האלטרנטיבי העדיף. בהתאם לחלופה זו, 

השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי 

השכירות לתקופה של 5 שנים

(ממועד קובע 31/12/2022 עד ל-

31/12/2027). בתום 5 שנים תיועד הקרקע 

לשימושים אלטרנטיביים עדיפים .

זכויות בניה משמעותיות בלתי מנוצלות:
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נתונים עיקריים

להלן נתונים עיקריים בקשר עם מתחם סגולה לשנים 2020 ו- 2021 ולתקופה של תשעה חודשים שהסתיימו ביום 

30 בספטמבר 2022:

ליום 31.12.2020 ליום 31.12.2021 ליום 30.9.2022

100,000 140,000 140,000 שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

100,000 140,000 140,000 ערך בספרים בסוף שנה

5,000 40,000 - רווחי או הפסדי שערוך

100% 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע (%)

12,449 12,605 12,605 שטחים מושכרים בפועל (מ״ר)

6,767 6,748 5,568 סה״כ הכנסות לתקופה (באלפי ש"ח)

45.3 44.61 49.08 דמי שכירות ממוצעים למטר (לחודש 

(ש"ח)

45 47 48.4 דמי שכירות ממוצעים למטר רבוע לחודש 

בחוזים שנחתמו בשנה (ש"ח)

6,574 6,536 5,377 NOI לתקופה (אלפי ש"ח)

6,574 6,759 5,377 NOI מותאם לתקופה (אלפי ש"ח)

6.6% 4.7% * 5.1% שיעור תשואה בפועל (%)

6.6% 4.8% * 5.1% שיעור תשואה מתוקנן (%)

8 9 9 מספר שוכרים לתום שנת דיווח

* שיעור תשואה מתוקנן לרמה שנתית.

פילוח מבנה הכנסות והוצאות

להלן פילוח מבנה הכנסות והוצאות בקשר עם מתחם סגולה לשנים 2020 ו- 2021 ולתקופה של תשעה חודשים 

שהסתיימו ביום 30 בספטמבר 2022:

שנת 2020 שנת 2021 תשעת החודשים 

הראשונים לשנת 2022

הכנסות:

6,767 6,748 5,568 מדמי שכירות – קבועות

- - - מדמי שכירות -משתנות

- - - מדמי ניהול

6,767 6,748 5,377 סה״כ הכנסות

עלויות:

193 212 191 ניהול, אחזקה ותפעול

- - - פחת (ככל שנרשם)

- - - הוצאות אחרות   

193 212 191 סה״כ עלויות:

6,574 6,536 5,377 רווח גולמי:

6,574 6,536 5,377 :NOI
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שוכרים עיקריים בנכס אשר הכנסתם מהווה מעל 20% מכלל ההכנסות מהנכס

תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך 

ענפי של 

השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

31.12.2020

אין

ערבות 

בנקאית 

 3 –

חודשי 

דמי

במועדים 

1/5/2016 ו – 

30/4/2018 עלייה 

של 5% למ"ר. ב 

– 30/4/21 עלייה 

של 4% צמוד 

למדד המחירים 

לצרכן

-

מקורית 

 - 01/05/2009

30/04/2021

תקופת הארכה

 – 1/5/2021

30/4/2024

תעשייה כן ל"ר 21%
שוכר 

א'

הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים

להלן נתונים אודות הכנסות צפויות בקשר עם מתחם סגולה בגין חוזי שכירות חתומים:

שנת 2026 

ואילך

שנת 2025 שנת 2024 שנת 2023 שנת 2022

אלפי ש"ח

5,459 3,221 4,939 7,329 7,477   מרכיבים קבועים

- - - - -   מרכיבים משתנים 

5,459 3,221 4,939 7,329 7,477   סה״כ

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר ההכנסה הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים הינם בגדר מידע צופה פני עתיד 

המבוסס על הערכות החברה בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא 

להתממש כתוצאה מעיכוב בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים 

בהתחייבויותיהם בהתאם להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 

11.14 לדוח התקופתי לשנת 2021.

השבחות ושינויים מתוכננים בנכס

למועד פרסום דוח הצעת מדף זה, לא ידוע לחברה על השבחות ושינויים מתוכננים בנכס.

מימון ספציפי

החברה לא נטלה מימון ספציפי על מנת לרכוש את הנכס.
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שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס

להלן פירוט בדבר שעבודים ומגבלות מהותיות בקשר עם מתחם סגולה ליום 30 בספטמבר 2022:

הסכום המובטח ע"י 

השעבוד ליום 30.9.2022

 (באלפי ש"ח)

פירוט סוג

- - דרגה 

ראשונה

שעבודים

- - אחר

- שתי הערות אזהרה לטובת הועדה המקומית לתכנון 

ובניה פ"ת בדבר הפקעה

הערות אזהרה

פרטים אודות הערכת השווי (*)

להלן פרטים ופרמטרים עיקריים אודות הערכת השווי בקשר עם מתחם סגולה:

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

100,000 140,000 178,000 השווי שנקבע (באלפי ש"ח)

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

זהות מעריך השווי

כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי 

כן**** כן**** כן**** האם קיים הסכם שיפוי

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך 

שאליו מתייחסת הערכת השווי)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 7 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה 

בקביעת שווי 

הקרקע כפנויה 

לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 7 שנים)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 6 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה 

בקביעת שווי 

הקרקע כפנויה 

לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 6 שנים)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 5 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה בקביעת 

שווי הקרקע 

כפנויה לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 5 שנים)

מודל הערכת השווי

12,605 12,605 12,605   (Gross Leasable Area) שטח בר-השכרה

שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר)***

100% 100% 100% שיעור התפוסה בשנה +1 ובהמשך (%)

100% 100% 100% שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר – 

ההשכרה לצורך הערכת השווי (%)
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31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

44.1 46.6 50.9 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי בתקופת חוזי השכירות

45.2 47.4 53.8 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי לאחר תום תקופת חוזי 

השכירות הקיימים

6,672 7,045 7,693 NOI נוכחי מייצג לצורך הערכת השווי

7.5%/7.5% 7%/6.5% 7%/6.5% שיעור היוון בתקופת החוזים/לצמיתות שנלקח 

לצורך הערכת השווי

27,239 מ"ר 27,239 מ"ר 27,239 מ"ר שטח קרקע נלקח בחשבון בחישוב גישת 

ההשוואה לשימוש אלטרנטיבי (מ"ר)***

4,200 5,500 7,000 שווי דונם כקרקע פנויה שנלקח במסגרת גישת 

ההשוואה לצורך תחשיב שימוש אלטרנטיבי 

בקרקע (באלפי ש"ח)

2 4 4 מספר עסקאות ברות ההשוואה ודיווחים 

אחרים שנלקחו בחישוב בגישת ההשוואה לשווי 

דונם קרקע

מידע 1:

גוש 6368 חלקה 

319, התוכנה 

גבעת שמואל, 14 

דונם.

מידע 2:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

הראשונה של שנת 

.2020

מידע 1:

גוש 6354 חלקים 

מחלקות 54-56, 

בן ציון גליס פינת 

הבורסקאי, 21.9 

דונם.

מידע 2:

גוש 6354 חלק 

מחלקה 94, 

הבורסקאי, 1.7 

דונם.

מידע 3:

גוש 6354 חלקה 

301, רח' הענבר, 

1.9 דונם.

מידע 4:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

הראשונה של שנת 

.2021

מידע 1:

גוש 6354 חלקים 

מחלקות 54-56, בן 

ציון גליס פינת 

הבורסקאי, 21.9 

דונם.

מידע 2:

גוש 6354 חלק 

מחלקה 94, 

הבורסקאי, 1.7 

דונם.

מידע 3:

גוש 6354 חלקה 

301, רח' הענבר, 

1.9 דונם.

מידע 4:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

השניה של שנת 

.2021

מידע כללי בדבר עסקאות ברות ההשוואה 

ודיווחים אחרים

6.7% 5% 4.3% שיעור תשואה נטו המשתקף מה-NOI הנוכחי 

של הנכס
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31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

ניתוח רגישות לשווי (באלפי ש"ח):

(9,126) (10,790) (11,515) שיעורי תפוסה – ירידה של 10%:

(8,269) (9,792) (10,434) שיעור היוון – עליה של 10%:

10,109 11,813 12,553 שיעורי היוון – ירידה של 10%:

9,135 10,656 11,346 דמי שכירות ממוצעים למ"ר – עליה של 10%:

(9,126) (10,790) (11,515) דמי שכירות ממוצעים למטר – ירידה של 10%:

הערכת השווי מצורפת כנספח ו' לדוח הצעת מדף זה.        *

גישה משולבת - על פיה היוון תזרימי המזומנים למשך 5 שנים מיום המועד הקובע ולאחריה שימוש בגישת      **

ההשוואה תוך  הנחה כי הקרקע תיועד לשימושים אלטרנטיביים עדיפים.

בתקופת חוזים קיימים, נלקחו דמי שכירות ראויים עפ"י החוזים לאחר סיומם ונקבע מחיר ממוצע ראוי של    ***

54 ש"ח  למ"ר.

מעריך השווי נחשב כמעריך שווי מהותי מאוד, כהגדרתו בעמדת סגל משפטית מס' 105-30 בדבר גילוי על   ****

קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד, 

מאחר והערכות השווי שבוצעו על ידו שימשו בסיס לקביעת ערכם של נתונים בדוח התקופתי, בסכום כולל 

(בערכים מוחלטים) העולה על 25% מסך נכסי החברה כפי שהם הוצגו בדוח הכספי המאוחד ליום 30.9.2022. 

החברה התחייבה לתת שיפוי בנוגע למידע שנתקבל ממנה בלבד ואשר לגביו ציין מעריך השווי בהערכת 

השווי כי הוא נתקבל מהחברה וכי בהערכתו הוא הסתמך עליו. לא ניתן שיפוי בעד עבודתו של המעריך. 

לפרטים בנוגע למעריך השווי ולפרטי ההתקשרות עימו, ר' סעיפים ו' ו - ז' בדו"ח הדירקטוריון המצורף 

כחלק ב' לדוח התקופתי לשנת 2021.

שווי דונם קרקע פנויה נכון ליום 31 בדצמבר, 2022, מוערך בכ – 7 מיליוני 

ש"ח. 

סה"כ שווי הקרקע כפנויה (27 דונם) נכון ליום 31 בדצמבר 2022 מוערך בכ – 

189 מיליוני ש"ח.

שווי הקרקע בדחיה ל- 5 שנים בריבית של 6.5% הינו 141.23 מיליוני ש"ח.

פרמטרים 

מרכזיים

גישה אחרת - 

יעוד אלטרנטיבי 

עדיף לקרקע לאחר 

5 שנים 



אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום 
שנערכה ונחתמה ביום ___ בחודש___, 2023 

בין

וילאר נכסים (1985) בע"מ ח.פ. 511069734

מרחוב האשל 3 פארק תעשיה דרומי קיסריה

(להלן: " הממשכנת")

מצד אחד;

לבין

שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ, ח.פ. 511742066

מרחוב יגאל אלון 94 תל אביב 

(להלן: "הנאמן") 

מצד שני;

וביום __ ב____, שנת 2023 חתמו החייבים (כהגדרתם להלן) על שטר נאמנות כהגדרתו להלן  הואיל

עם הנאמן, על פיו התחייבו החייבים, לגרום לכך שהנכס המשועבד, כהגדרתו להלן, ישועבד 

לטובת הנאמן וזאת להבטחת התחייבויות החייבים למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ולצורך 

הבטחת תשלום הסכומים המובטחים, והכל כמפורט בשטר הנאמנות;

והחייבים הנם בעלי מלוא המניות בממשכנת; והואיל 

ושעבוד זה ניתן על ידי הממשכנת להבטחת התחייבותו של אחר (החייבים); והואיל

וברצון הצדדים להסדיר באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלו את שעבוד הנכס המשועבד כהגדרתו  והואיל

להלן לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות חוב (סדרה י') כמפורט להלן;

אשר על כן הוצהר, הותנה והוסכם כדלהלן:

כללי .1

המבוא לאגרת חוב זו מהווה חלק בלתי נפרד ממנה. .1.1

כותרות סעיפי אגרת חוב זו נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא לצרכי פרשנות  .1.2

אגרת חוב זו.

לכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת זו תהיה המשמעות שניתנה להם בשטר  .1.3

הנאמנות ובתוספות לו.

באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם משתמעת כוונה אחרת  .1.4

מהקשר הדברים:
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באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם משתמעת כוונה אחרת 

מהקשר הדברים:

"סדרת אגרות החוב" או 

אגרות חוב (סדרה י'), רשומות על שם, שהוצעו ו/או תוצענה על ידי  "אגרות החוב (סדרה י')" -

החייבים בהתאם להוראות שטר הנאמנות, לרבות כל הרחבה 

שתעשה לסדרה זו כאמור בסעיפים 2.3 ו- 6.9 לשטר הנאמנות; 

תשלומי הקרן, הריבית (לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול)  "הסכומים המובטחים"

והפרשי ההצמדה שהחייבים יהיו חייבים למחזיקי אגרות החוב 

(סדרה י') על פי שטר הנאמנות ולהבטחת הקיום המלא והמדויק 

של כל יתר התחייבויות החייבים לפי תנאי אגרות החוב (סדרה י');

מקרקעין הידועים כגוש 12818 חלקות 25, 26, 27 ו- 28, הידועים  "המקרקעין"

גם כמגרשים A15 ,15, 16 ו-17 לפי תכנית מפורטת ג/8415, 

המצויים באזור התעשייה מבוא כרמל;

מלוא זכויות החכירה של הממשכנת במקרקעין מכח הסכם  "הנכס"

החכירה מהוון מיום 31.12.2013 והתוספת לו מיום 17.7.2019 

שנחתם בין רשות מקרקעי ישראל (להלן: "רמ"י") לבין הממשכנת 

(להלן: "הסכם החכירה"), על כל הבנוי ו/או הנבנה עליהם ובכלל 

זה, ארבעה מבני תעשייה חד-קומתיים הנבנים ו/או הבנויים על 

המקרקעין, ולרבות מלוא זכויותיה של הממשכנת, קיימות 

ועתידיות במקרקעין לפי כל הסכם, וכן זכויות הממשכנת בכל 

המחובר ו/או שיחובר למקרקעין חיבור של קבע, למעט 

המיטלטלין (כהגדרתם להלן); כל זכויות החזקה והשימוש של 

הממשכנת במקרקעין וכל הזכויות הנלוות לזכויות אלה;

מלוא זכויות הממשכנת לקבלת פירות מהנכס, לרבות דמי  "ההכנסות המשועבדות" 

השכירות מהשוכרים הקיימים על פי הסכמי השכירות החלים 

כיום על הנכס, על שינוייהם מעת לעת ולרבות הסכמי שכירות 

עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יבואו במקומם 

ובכלל כל זכות אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל 

במקומם ו/או בגינם, למעט הכנסות ממערכות סולאריות 

(כהגדרתן להלן), ככל שקיימות או שיותקנו בנכס;

מלוא זכויות הממשכנת: (א) בנכס (בכפוף להסכם החכירה), למעט  "הנכס המשועבד"

המיטלטלין כהגדרתם להלן; (ב) בהכנסות המשועבדות; וכן; (ג) 

בזכות לקבלת תגמולי ביטוח רכוש בגין הנכס, והכל כמפורט להלן 

באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלו;
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וילאר אינטרנשיונל בע"מ ח.צ. 520038910, מרחוב האשל 3, פארק  "החייבים"

תעשיה קיסריה;

תשקיף מדף של החייבים מיום 27 בינואר, 2020; "התשקיף"

כל ציוד ו/או מתקן הקיים ו/או אשר יותקן בעתיד בנכס, ואשר                  "מיטלטלין"

אינו בגדר מחוברים של קבע, לרבות מערכות סולאריות (כהגדרתן 

להלן) ככל שקיימות או שיותקנו בנכס, בין אם אלה בבעלות 

הממשכנת (ובמקרה שהינם בבעלות הממשכנת, בלבד שלא נלקחו 

בחשבון בהערכת השווי הרלבנטית לנכס המקרקעין כמפורט 

בסעיף 6.9.2 לשטר הנאמנות) ובין אם בבעלות צד שלישי כלשהו, 

לרבות שוכר של יחידה בנכס ו/או ספק של שוכר כאמור, ו/או 

מחוברים של קבע אשר בהתאם להסכם השכירות הרלוונטי רשאי 

השוכר לפרקם בתום תקופת השכירות;

מערכות לייצור חשמל מאנרגיה המופקת מקרני שמש (אנרגיה  "מערכות סולאריות"

סולארית), באמצעות טכנולוגיה פוטו-וולטאית, אם מותקנות או 

שיותקנו בנכס;

שטר נאמנות שנחתם בין הנאמן לבין החייבים ביום ___ בחודש  "שטר הנאמנות"

____, שנת 2023, אשר מהווה חלק בלתי נפרד מאגרת חוב ותנאים 

מיוחדים אלו והמצ"ב כנספח א' לאגרת חוב זו; 

השעבודים .2

כערובה להבטחת התשלום הנכון והמדויק, של כל הסכומים, המגיעים או שיגיעו לנאמן מאת  .2.1

החייבים על חשבון הסכומים המובטחים ובכפוף לכל התנאים הכלולים באגרת חוב זו, 

משעבדת בזה הממשכנת, לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י'), כדלקמן:

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות הממשכנת בנכס. .2.1.1

בשעבוד קבוע, יחיד מדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, וכן ממחה לטובת  .2.1.2

הנאמן בהמחאה יחידה על דרך השעבוד מדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, 

את מלוא זכויותיה של הממשכנת לקבלת תגמולי הביטוח בגין הנכס. 

בשעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום וכן בהמחאה על דרך שעבוד  .2.1.3

קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום את מלוא זכויותיה של הממשכנת 

בהכנסות המשועבדות. 

השעבודים המפורטים בסעיפים 2.1.1 עד 2.1.3 לעיל יכונו להלן יחדיו: "השעבודים".
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ככל שהנאמן יתבקש לעשות כן על ידי הממשכנת, הוא יחתום על מכתב כלפי הממשכנת או  .2.2

כלפי מי שתורה הממשכנת, לפיו הוא יאשר, באופן בלתי מסויג, כי השעבודים לטובתו אינם 

חלים בקשר עם המיטלטלין.

בכל הנוגע להכנסות המשועבדות או כל זכות אחרת הנובעת מהנכס או שתתקבל חלף הנכס  .2.3

ו/או בגינו, למעט בקשר עם זכויות הביטוח כאמור לעיל, הרי שהממשכנת תהא רשאית 

לקבלם לידיה, להעבירם לכל צד שלישי לפי שיקול דעתה, לערוך שינויים בתנאים לקבלתם, 

ולעשות בהם כל פעולה שהיא, והכל ללא צורך בכל אישור של הנאמן ו/או המחזיקים 

באגרות החוב (סדרה י'), וזאת, עד למועד מימוש הנכס המשועבד, כהגדרתו להלן, על פי 

אגרת חוב זו, אם וככל שימומש. 

לעניין זה מובהר, כדלקמן: 

(א)  השעבוד על ההכנסות המשועבדות יחול ממועד יצירת השעבוד על הנכס המשועבד. מבלי 

לגרוע מהשעבוד על ההכנסות המשועבדות, זכויות הממשכנת בחשבון הבנק אליו מועברות 

ההכנסות המשועבדות לא תשועבדנה; 

(ב) עד למועד קרות אירוע ההפרה, לא תחול על הממשכנת כל מגבלה בקשר להכנסות 

המשועבדות והיא תהא רשאית לעשות בהם כרצונה וללא צורך בקבלת הסכמה כלשהי מצד 

הנאמן ו/או המחזיקים באגרות החוב (סדרה י'). עם זאת, ולהסרת ספק מובהר כי כל עוד 

זכויותיה לקבלת ההכנסות המשועבדות תהיינה משועבדות לטובת הנאמן עבור מחזיקי 

אגרות החוב (סדרה י׳), החברה המשעבדת לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או לבצע 

דיספוזיציה או להמחות את זכויותיה בהכנסות המשועבדות לצד שלישי כלשהו, אלא 

בהתאם להוראות סעיפים 6.3 ו- 6.8 לשטר הנאמנות; 

(ג) עד למועד קרות אירוע ההפרה לא תחול על הממשכנת כל מגבלה לגבי התקשרות עם 

צדדים שלישיים שמכוחם קמה לממשכנת הזכות להכנסות המשועבדות, לרבות על שינוי 

ההסכמים עמם, ביטולם, התקשרות בהסכמים אחרים עם אותם צדדים שלישיים או עם 

צדדים שלישיים אחרים, ובלבד שלא יהיה בהתקשרויות האמורות כדי למנוע ו/או להגביל 

את רישום השעבודים ו/או את מימושם ו/או להידרש לקבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו 

צדדים שלישיים בקשר ליצירת השעבודים ו/או מימושם לרבות העברת הזכויות בהם לרוכש 

בהליך של מימוש; 

(ד) עד למועד קרות אירוע ההפרה, לא תהיה על הממשכנת כל חובה להודיע לשוכרים או לצד 

שלישי כלשהו על שעבוד ההכנסות המשועבדות על פי אגרת חוב זו או לקבל את הסכמת 

השוכרים לשעבוד כאמור. כמו כן, לממשכנת הזכות להעביר את זכויותיה והתחייבויותיה על 

פי הסכמי השכירות ללא צורך בהסכמת השוכרים, בכפוף לכך שזכויות השוכרים לא 

תיפגענה; 

(ה) החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ישמשו ההכנסות המשועבדות לפירעון אגרות החוב 

(סדרה י׳) שבמחזור, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות לחשבון הנאמנות והממשכנת 

מתחייבת לפעול ללא דיחוי, החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ולהורות לשוכרים בנכס על 
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השינוי ביעד התשלומים שהם מבצעים ישירות לחשבון הנאמנות, כקבוע בסעיף זה ולפעול 

כמיטב יכולתם לבצע את השינוי כאמור. 

לעניין אגרת חוב זו "אירוע הפרה" – ייחשב, המועד בו הועמדו אגרות החוב (סדרה י') 
לפירעון מיידי על ידי מחזיקי אגרות החוב ו/או התקבלה החלטה למימוש השעבוד על הנכס 

המשועבד, בהתאם להוראות שטר הנאמנות, לפי המוקדם.

בכל הנוגע לזכויות בתגמולי ביטוח בקשר לנכס , יחול האמור בסעיף 7 להלן. .2.4

הממשכנת תהא רשאית לשעבד את הנכס המשועבד בשעבוד מדרגה שנייה ו/או מדרגה  .2.5

שלישית, לרבות לטובת כל גורם אחר, ללא צורך בהסכמת הנאמן או מחזיקי אגרות החוב 

(סדרה טו'), בכפוף לתנאים שבשטר הנאמנות.

פעולות מותרות .3

מובהר בזאת, למען הסר כל ספק, כי הממשכנת תהא רשאית לבצע בכל עת כל פעולה  .3.1

(משפטית או אחרת) בנכס המשועבד, ללא צורך בקבלת אישור כלשהו מהנאמן או ממחזיקי 

אגרות החוב (סדרה י׳), לרבות, אך לא רק, הפעולות הבאות (להלן ביחד: "הפעולות 

המותרות"): 

פעולות השבחה, תכנון, יזום, בניה, פיתוח, לרבות שינוי לתב״ע החלה על הנכס,  .3.1.1

פיצול המקרקעין ו/או חוזי החכירה החלים על המקרקעין, הגשת בקשות 

להיתרים וכל הליך הקשור בהוצאת היתרים כאמור, מדידה ועדכון תשריטים 

החלים על הקרקע, יזום, בניה (לרבות ניצול זכויות הקיימות במועד אגרת חוב 

זו ו/או ניצול זכויות שטרם קיימות במועד אגרת חוב זו) וכל הכרוך בביצוע 

פעולות כאלה לרבות הוצאת היתרי בנייה, ביצוע תשלומים, מתן התחייבויות 

לרשויות וכל פעולה הדרושה והמקובלת לביצוע הפעולות המפורטות לעיל 

(מובהר, כי פעילויות כאמור בס״ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות 

המשועבדות); 

עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות תשתית ותקשורת כגון בזק, חברת  .3.1.2

חשמל, וכיו״ב, ולרבות מכירת ״חדר חשמל״, ״חדר תקשורת״, מתן זכות 

להנחת תשתית וכיו״ב במקרקעין; 

התקנת מערכות סולאריות בנכס; .3.1.3

השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה מוגנת (קרי, שכירות  .3.1.4

שאינה כפופה לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב), תשל"ב 1972 ו/או מתן רשות 

שימוש ו/או זכות חזקה לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי 

של החברה המשעבדת; 

רישום הערות אזהרה לטובת רשויות מקומיות ו/או ממשלתיות ו/או חברות  .3.1.5

תשתית כאמור בסעיף 3.1.1 לעיל;



- 6 -

ניהול והקניית זכויות שונות בקשר לנכס, לרבות זיקת הנאה ו/או השכרות ו/או  .3.1.6

עריכת שינויים לגביהן (לרבות עריכת שינויים לגבי זכויות וזיקות הנאה כאמור 

הקיימות במועד אגרת חוב זו) ו/או ביטולן באופן מלא או חלקי; 

התקשרות בהסכמי שיתוף ו/או איחוד ו/או חלוקה עם בעלי זכויות במקרקעין  .3.1.7

סמוכים שלא יהא בהם כדי לפגוע בתוקף השעבוד, ביכולת אכיפתו וכן 

במימושו, בכפוף לאמור בסעיף 3.3 להלן;

כל פעולת רישום והסדרה ביחס לנכס, לרבות פרצלציה ורה־פרצלציה, רישום  .3.1.8

בית משותף, איחוד וחלוקה, ורישום זכויות על שם הממשכנת או החייבים 

וכיו״ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ״ל יתוקנו הסכמי השעבוד ו/או שטרי 

המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ״ל;

העברת הנכס לחייבים או לחברה משעבדת אחרת, שישועבד על ידה באותם  .3.1.9

התנאים המפורטים באגרת חוב זו כאשר רישום השעבוד, כך שיחול על זכויות 

החברה המשעבדת האחרת בנכס, ייעשה במקביל ובד בבד להעברת הזכויות 

בנכס לחברה משעבדת אחרת;

חתימה על כל מסמך ו/או שטר ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם הפעולות  .3.1.10

המפורטות לעיל וכן ביצוע כל רישום הכרוך בפעולות אלו; 

והכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של הממשכנת, ביחס לנכס, במלואו או בחלקו, 

ובלבד שלא תיפגענה זכויות הנאמן ובעלי אגרות החוב (סדרה י׳) בנכס לרבות בקשר עם 

השעבודים הרשומים לטובת הנאמן בגין הנכס, תוקפם, יכולת אכיפתם והיכולת לממשם, 

בכפוף לאמור בסעיף 3.3 לשטר זה.

למען הסר ספק יובהר, כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כאחת מהפעולות   

המותרות (כהגדרתם לעיל), תתאפשר בכפוף לכך שהממשכנת או החייבים ימציאו לידי 

הנאמן אישור טרם נקיטת הפעולה, כי אין בפעולה כאמור לפגוע בתוקפם של השעבודים 

הרשומים לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד כאמור ו/או ביכולת לממשם ו/או ביכולת 

לאכפם. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריות הנאמן על־פי דין ובהתאם להוראות שטר 

נאמנות.

מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, מצהיר הנאמן כי ידוע לו כי הנכס המשועבד מושכר ו/או  .3.2

יושכר מעת לעת בתנאי שוק לצדדים שלישיים ו/או לחברות אחרות בקבוצת החייבים 

בשכירות בלתי מוגנת ו/או כי הוקנו ביחס אליו ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר הפעולות 

המותרות והכל - בהתאם לתנאי הסכמי שכירות או כל הסכם או מסמך אחר, שנחתמו ו/או 

שייחתמו בין הממשכנת לבין צדדים שלישיים שונים ו/או לחברות אחרות בקבוצת החייבים 

ו/או הסכמים שהוסבו ו/או הומחו לטובת חברות בקבוצת החייבים, לפי העניין, לבין צדדים 

שלישיים שונים וכי השעבודים אשר יירשמו לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד יהיו כפופים 

לזכויות שוכרים ו/או לזכויות צדדים שלישיים להם הוקנו ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר 

הפעולות המותרות, בהתאמה (לעיל ולהלן יחדיו: ״הצדדים השלישיים״). מבלי לגרוע 

מהאמור לעיל, מתחייב הנאמן כי בכל מקרה בו תבקש זאת הממשכנת, ימציא (לכל המאוחר 
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תוך חמישה ימי עסקים ממועד הבקשה) מכתב המופנה לחייבים ו/או לממשכנת ו/או למי 

מהצדדים השלישיים עליו תורה הממשכנת, לפיו יאשר הנאמן, באופן בלתי מסויג, את 

הסכמת הנאמן לביצוע פעולה מהפעולות המותרות כאמור לעיל, וכן יחתום וימציא לכל 

רשות את המסמך הדרוש בנוסח המקובל באותה רשות לביצוע איזו מהפעולות המותרות 

כאמור לעיל, ובלבד שככל שמדובר בפעולה שאינה מצוינת במפורש כפעולה מותרת התקבל 

אישור כמפורט בסעיף 3 לעיל. 

הממשכנת תהא רשאית להתקשר בהסכמים בקשר עם הנכס המשועבד (עם יתר המחזיקים  .3.3

בזכויות באותו נכס משועבד, בין אם הקיימים נכון למועד חתימת אגרת חוב זו ובין אם 

נוספו מחזיקים כאמור במסגרת מכירה ו/או שחרור של חלק מהנכס המשועבד בהתאם 

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות) אשר עשויים לכלול מגבלות בעת מכירה ו/או העברה של 

הזכויות בנכס המשועבד (ובהתאם, על כל מי שיבוא בנעלי הממשכנת, לרבות הנאמן ו/או 

מחזיקי אגרות החוב), אשר אינן קיימות נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, כדלקמן: זכויות 

סירוב, זכויות הצטרפות, מכירה כפויה, ב.מ.ב.י (מנגנון היפרדות) וזכות הצעה ראשונה, והכל 

על פי שיקול דעתה של הממשכנת ובלבד שהממשכנת מסרה לנאמן אישור מאת נושא משרה 

בכיר בממשכנת, לפיו המגבלות שנקבעו לא תהיינה שונות באופן מהותי (לרבות מבחינת 

לוחות הזמנים שיחולו בעת הפעלתן) ממגבלות הקיימות נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, 

ובלבד שהודיעה על כך הממשכנת 7 ימי עסקים לפני התקשרות בהסכם כלשהו המטיל 

מגבלה כאמור באמצעות דיווח מיידי אשר יכלול פירוט בדבר המגבלות שיתווספו.

הצהרות והתחייבויות הממשכנת .4

הממשכנת מצהירה בזאת כי היא בעלת מלוא זכויות החכירה הרשומות בלשכת רישום  .4.1

המקרקעין של המקרקעין וכי במועד רישום השעבודים מכח אגרת חוב זו, זכויותיה בנכס 

הינן נקיות מכל שעבוד או זכות צד ג' כלשהו, למעט זכויות השוכרים על פי הסכמי השכירות 

שנחתמו ו/או ייחתמו בינם לבין הממשכנת ולמעט זכויות קרן קיימת לישראל באמצעות 

רמ"י על פי הסכם החכירה. 

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, הממשכנת הינה בעלת הזכות לקבלת הכנסות מהנכס וכן  .4.2

הינה בעלת הזכות לקבלת תגמולי ביטוח בגין הנכס. 

במועד חתימת אגרת חוב זו, למיטב ידיעתה, לא הוגשה לבית-משפט נגדה בקשה למינוי כונס  .4.3

נכסים או לפירוק או למינוי מפרק, וכן למיטב ידיעתה לא עומדת להיות מוגשת שום בקשה 

כאמור.

במועד חתימת אגרת חוב זו, למיטב ידיעת הממשכנת לא הוצא צו כלשהו למינוי כונס נכסים  .4.4

ו/או מפרק ו/או צו כלשהו לפירוקה. כמו כן, מצהירה הממשכנת כי היא לא קיבלה החלטת 

פירוק וכי אינה מתעתדת לקבל החלטה כזו.

כי אין כל מגבלה על פי דין, הסכם או התחייבות לשעבוד הנכס המשועבד ולמיטב ידיעתה או  .4.5

כזו שעלולה לפגוע בתוקף השעבוד ו/או להגביל את מימושו, ולא נדרשת הסכמה ליצירת 

השעבודים ו/או מימושם ו/או העברת הנכס המשועבד אגב מימושו מכל גורם שהוא, למעט 

כמפורט בהסכם החכירה ובהתאם לנהלי רמ"י בהעברת זכויות אשר בגינם נרשמה הערה על 



- 8 -

הגבלה בהעברה ובירושה בנסח רישום המקרקעין. הממשכנת מתחייבת בזאת להודיע לנאמן 

במקרה שבו ייוודע לה כי חל שינוי באמור בסעיף זה.

כי קיבלה את כל ההחלטות הנדרשות על פי כל דין לשם יצירת השעבודים ומילוי  .4.6

התחייבויותיה על פי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

בעת חתימת אגרת החוב זו, לא ידוע לה על קיומם מפגעים סביבתיים בנכס. .4.7

סמוך לאחר שיוודע על כך לממשכנת, הממשכנת תודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול  .4.8

מהותי, נקיטת פעולת הוצאה לפועל או הגשת בקשה למינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד 

או על חלקו. כמו כן, לאחר שנודע על כך לממשכנת, היא תודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד 

לטובת הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס 

נכסים כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן תנקוט מיד על 

חשבונה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול, פעולת ההוצאה לפועל או 

מינוי כונס הנכסים, לפי המקרה. 

"מהותי" לעניין ס"ק זה – בשיעור העולה על 40% משווי הנכס המשועבד.

להימנע מביצוע כל דיספוזיציה בנכס המשועבד ו/או הענקת כל זכות בהם, בין בתמורה ובין  .4.9

שלא בתמורה, כל עוד הוא משועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳), אלא בהתאם 

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות.

הנכס מושכר ו/או יושכר מעת לעת בתנאי שוק לצדדים שלישיים (להלן: "השוכרים") 

בשכירות בלתי מוגנת ו/או הוקנו ביחס אליהם ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר הפעולות 

המותרות והכל - בהתאם לתנאי הסכמי שכירות או כל הסכם או מסמך אחר, שנחתמו ו/או 

שייחתמו בין הממשכנת לבין צדדים שלישיים שונים ו/או הסכמים שהוסבו ו/או הומחו 

לצדדים שלישיים. לפיכך וכי השעבודים אשר יירשמו לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד 

יהיו כפופים לזכויות שוכרים ו/או לזכויות צדדים שלישיים להם הוקנו ו/או יוקנו זכויות 

הנכנסות לגדר הפעולות המותרות, בהתאמה. 

מובהר כי השעבודים מכוח אגרת חוב זו אינם יוצרים, ולא יפורשו כיוצרים, מגבלה כלשהי על עריכת  .5
שינויים בהחזקותיהם של החייבים או כל חברה בת שלהם בממשכנת כל עוד מתקיימות הוראות 

שטר הנאמנות לגבי הגדרת חברת בת משעבדת. 

הממשכנת מתחייבת בזאת, לשלם במועדם, את כל המסים האגרות, ההיטלים ותשלומי החובה מכל  .6
מין וסוג, המוטלים ושיוטלו, ככל שיוטלו, מפעם לפעם, כדין על בעלים ו/או חוכרים לדורות (להבדיל 
ממחזיקים ו/או שוכרים, שאז התשלום יחול מי מהם) בקשר עם הנכס, וזאת מבלי לגרוע מזכותה של 
הממשכנת לנקוט כל הליך אל מול הרשויות בקשר לדרישות כאמור, שאז תקום חובת התשלום רק 

עם מיצוי ההליכים כאמור. 

ביטוח .7
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לגבי הנכס, ישועבדו לטובת הנאמן בשעבוד קבוע ראשון בדרגה, ויומחו לנאמן בהמחאת זכות על דרך 
השעבוד, ראשונה בדרגה, ללא הגבלה בסכום, זכויותיה של הממשכנת, לקבלת תגמולי ביטוח מכח 
פוליסות לביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" כולל נזקי טבע ונזקי רעידת אדמה, בערך כינון (להלן: 
״פוליסת הביטוח״ או ״הביטוח״) (כמפורט ובתנאים המצוינים בסעיף להלן, לרבות מגבלת סכום 

מקסימלי של תגמולי הביטוח, אשר יועברו ישירות לחברה, כאמור בסעיף 7.3 להלן): 

הממשכנת תרכוש ותחזיק בתוקף פוליסת ביטוח בגין הנכס (למעט קרקע), בערך כינון מלא,  .7.1

אשר תחודש מעת לעת, כך שיישמר רצף ביטוחי, כל עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על 

הנכס, כמקובל אצל הממשכנת לגבי נכסים אחרים מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. 

מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל שיפור ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על 

ידי השוכרים ו/או בעבורם בלבד.

הממשכנת, תורה לחברת הביטוח לציין את הנאמן כמוטב נוסף ביחס לרכוש המבוטח  .7.2

כאמור בסעיף 7.1 לעיל בלבד, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת הביטוח 

בדבר היותו מוטב נוסף כאמור ביחס לנכס ותעביר לנאמן אישור חתום על ידי המבטחים כי 

ידוע למבטחים כי מלוא התגמולים המגיעים לממשכנת בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים 

לטובת הנאמן.

במקרה של אבדן או נזק לנכס ישולמו כל תגמולי הביטוח לידי הנאמן או לפקודתו עד לגובה  .7.3

הסכומים המובטחים. תגמולי ביטוח מעבר לגובה הסכומים המובטחים יועברו ישירות 

לממשכנת; על אף האמור לעיל, כל עוד לא התקיים אירוע הפרה, תגמולי ביטוח משועבדים 

עד לסך השווה לגבוה מבין: (1) 5% משווי הנכס או (2) 10 מיליון ש״ח, צמוד למדד היסודי 

("הסך המהותי"), ישולמו במישרין לממשכנת, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן. כלומר, 

במקרה בו תגמולי הביטוח בגין אירוע נזק אחד עולים על הסך המהותי כהגדרתו לעיל, 

ישולמו מלוא תגמולי הביטוח כאמור לנאמן, עד לגובה הסכומים המובטחים.

לבקשת הנאמן, ולא יאוחר מ-7 ימי עסקים ממועד בקשתו, הממשכנת תמציא לנאמן  .7.4

אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי, מדי תקופת ביטוח, בדבר תוקף הפוליסה, לרבות 

הכללת סעיף השעבוד כאמור בסעיף 7 לעיל.

בקרות אירוע הפרה, יודיע הנאמן על כך לחברת הביטוח, זאת בהתאם לפרטים אודות דרכי  .7.5

התקשרות עם חברת הביטוח שתמסור לו הממשכנת. פרטים כאמור ימסרו על ידי הממשכנת 

לנאמן תוך שני ימי עסקים ממועד הודעת הנאמן לחברה על אירוע הפרה.

מימוש השעבוד: .8

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד בהתקיים איזו מהעילות לפירעון מיידי ו/או  .8.1

מימוש בטוחות הקבועות בשטר הנאמנות בלבד (וכל עוד היא מתקיימת) ולעשות שימוש 

בכספים (נטו, לאחר תשלומי מיסים הקשורים במימוש הנכס) הנובעים ממימוש הנכס 

המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות;

הנאמן מצהיר כי קרא את הסכם חכירה וכי השעבודים כפופים להוראותיו. כן מתחייב  .8.2

הנאמן כי במקרה של מימוש השעבודים והעברת הזכויות לצדדים שלישיים תהיה כפופה 

לכל הוראות הסכם חכירה ולהסכמת רמ"י. 
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הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שקמה עילה לפירעון מיידי ו/או מימוש בטוחות כקבוע  .8.3

בשטר הנאמנות, בהתאם להוראות אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה ובכפוף לשטר הנאמנות 

לפנות לבית המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש את הנכס, לרבות על ידי 

מינוי כונס נכסים על הנכס ו/או מנהל מיוחד לשם ניהול הנכס ו/או כל בעל תפקיד אחר אשר 

מינויו יהיה רלבנטי בהתאם לחוק חדלות פירעון (כל אחד מבעלי התפקידים המפורטים לעיל 

שימונה, ייקרא להלן: "בעל התפקיד") ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה 

או החלפתו. בעל התפקיד, יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע 

מסמכותו לנקוט בכל הליך על פי הוראות כל דין וכן בלי להיזקק לדרישה כלשהי מטעם בעלי 

אגרות החוב (ובכל מקרה בלי להיזקק להסכמה נוספת מצד הממשכנת או חליפיה) והכל 

בכפוף לאמור בכל דין ולשטר הנאמנות:

לתפוס ולקבל לרשותו, בכפוף להוראות הדין שתהיינה בתוקף באותה עת  .8.3.1

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות, להסכם החכירה ולהסכמי השכירות, את 

הנכס המשועבד ולהחזיק בו ולגבות כל הכנסה המופקת ממנו; 

לנהל את הנכס המשועבד או להשתתף בניהולו, לעשות או לגרום לעשיית כל  .8.3.2

הפעולות, התקשרויות בהסכמים שונים, בנוגע לנכס המשועבד, ובנוגע 

להפעלתו, לרבות התקשרות בהסכמי שכירות ו/או ביטול הסכמי שכירות 

קיימים (בכפוף להוראות הסכמי השכירות הקיימים), כפי שיכול היה לעשות 

אילו היה בעליו המוחלט והוא לא יישא בכל אחריות לאיזה שהוא הפסד או נזק 

העלול להיגרם על ידי כך ובלבד שפעל בתום לב, מתוך אינטרס להשיא את 

הרווחים ולא התרשל; 

למכור או להסכים למכירת הנכס השועבד בשלמות או בחלקים, להעבירו או  .8.3.3

להסכים להעברתו בכל אופן אחר לפי תנאים שימצא לנכון, ולעשות את כל 

הנדרש על מנת לקבל פטור, הנחה או החזר מתשלום כל מס, אגרה, ארנונה, 

היטל וכיו"ב שיחול ו/או המוטל ו/או שיוטל ו/או חל בקשר עם מכירת הנכס 

המשועבד (בכפוף להוראות הרלבנטיות המופיעות בשטר הנאמנות ו/או במסמך 

זה ביחס להסדרים מיוחדים עם רשויות המס). 

מובהר כי בעל התפקיד ו/או הנאמן, לפי העניין יהיה רשאי בכפוף להוראות כל  .8.3.4

דין, לפנות לבית המשפט בבקשה כי מתוך הכספים שיתקבלו מניהול הנכס 

המשועבד כאמור לעיל, ישולמו תחילה כל ההוצאות הסבירות שייגרמו אגב 

ניהול הנכס המשועבד ו/או בקשר עימו או תוך השימוש בסמכויות אשר ניתנו 

לנאמן ו/או לבאים מכוחו ו/או מטעמו לרבות כונס הנכסים ו/או המנהל 

המיוחד.  

במקרה של מכירת הנכס המשועבד תמורת המכירה (או יתרת תמורת המכירה  .8.3.5

בהתאם למפורט בסעיף 8 לעיל) תשמש להחזר הוצאות הנאמן והבאים מכוחו 

וכבטוחה לתשלומים המגיעים למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') מאת החייבת 

על פי שטר הנאמנות ולעמידת החייבת בהתחייבויותיה בהתאם להוראות שטר 
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הנאמנות. היה ונותרה יתרה מתמורת המכירה לאחר פירעון מלוא הסכומים 

המובטחים, הנאמן יעביר את היתרה שנותרה בחשבון הנאמנות, ככל שנותרה, 

לידי הממשכנת, על פירותיה בניכוי העמלות הנדרשות לניהול החשבון ובניכוי 

הוצאותיו לרבות בקשר עם חשבון הנאמנות.

במקרה שבזמן מכירת הנכס המשועבד (בהתקיים התנאים למימושם כאמור  .8.3.6

בשטר הנאמנות) טרם הגיע זמן הפירעון של הסכומים המובטחים (או של חלק 

מהם) או שהסכומים המובטחים (או חלק מהם) יגיעו לנאמן בתנאי בלבד, יהיה 

רשאי הנאמן לגבות מפדיון המכירה לאחר ששולמו מסכומי הפדיון כאמור 

תשלומים אשר יש לשלמם על פי כל דין בקשר עם מימוש הנכס המשועבד, 

סכום המספיק לכיסוי הסכומים האלה, והסכום שייגבה, יהיה משועבד לנאמן 

להבטחת הסכומים המובטחים ויישאר בידיו עד לסילוקם.

הממשכנת מסכימה בזאת לכך, שבמקרה של מכירת הנכס המשועבד, כאמור לעיל, היא לא תהא  .9
מוגנת על פי סעיפי החוקים המפורטים להלן, או על פי כל הוראת דין שתבוא במקום או בנוסף להם, 

דהיינו:

שלא תהיה לדייר מוגן של רוכשת הנכס המשועבד ועל כן, שלא תהיה מוגנת על פי סעיף 33  .9.1

(א), לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב) תשל"ב- 1972.

שלא תהיה זכאית, לקבל לרשותה סידור חלוף, ועל כן, שלא תהיה מוגנת, על פי סעיפים 38  .9.2

ו/או 39, לחוק ההוצאה לפועל, תשכ"ז-1967, או לפי כל הוראת דין שתבוא במקום או בנוסף 

להם.

שונות: .10

שטר הנאמנות ואגרת חוב זו ייקראו כמשלימים האחד את השני (במקשה אחת). בכל מקרה  .10.1

של סתירה בין אגרת חוב זו לבין שטר הנאמנות, תגברנה הוראות שטר הנאמנות ותחייבנה 

את הצדדים, למעט במקרה של סתירה המתייחסת לנכס המשועבד או אז יגברו הוראות 

סעיף 11 שלהלן, לאגרת חוב ותחייבנה את הצדדים.

הכתובת של הממשכנת הינה כמצוין במבוא לאגרת חוב זו או כל כתובת אחרת בישראל,  .10.2

שעליה תודיע לנאמן במכתב בדואר רשום, אשר את קבלתו יאשר הנאמן בכתב.

משלוח התראות או הודעות אחרות, בקשר להפרת תנאי אגרת חוב זו, יעשה בהתאם לקבוע 
בענין זה בשטר הנאמנות.

על אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר תל  .10.3

אביב למקום השיפוט, לכל צרכי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה, ייחשב המונח "הממשכנת", ככולל את נעבריה. המונח  .10.4

"הנאמן", ייחשב ככולל את הבאים מכוח הנאמן.
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בכפוף להוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של השעבודים, יחולו  .10.5

על החייבים ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי-דין, כפי שיקבע על-ידי המשרד להוצאה לפועל או 

על-ידי בית-המשפט.

כל ויתור, שינוי, ארכה והימנעות מפעולה (להלן: "ויתור") מצד מי מהצדדים לגבי אי קיום  .10.6

התחייבות של מי מהצדדים, לא יחשב כויתור של אותו צד על זכות כלשהי, אלא אם כן נעשו 

במפורש ובכתב.

השעבודים הניתנים לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') על פי אגרת חוב ותנאים  .10.7

מיוחדים אלה הינם בעל אופי מתמיד ויישארו בתוקף עד לסילוק היתרה הבלתי מסולקת של 

אגרות החוב (סדרה י') בכל דרך שהיא (לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם) 

ולתשלום כל שכר טרחת הנאמן והוצאותיו לרבות של שלוחיו והכל בהתאם להוראות שטר 

הנאמנות.

ניתנו ו/או תינתנה לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בטוחות נוספות או אחרות  .10.8

לפירעון הסכומים המובטחים, תהיינה כל הבטוחות בלתי תלויות זו בזו.

יתפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לממשכנת, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות  .10.9

הממשכנת בקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרות – לא ישנו 

דברים אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו אלו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות 

של הממשכנת שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא.

תנאים מיוחדים:  .11

שעבוד הנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב  .11.1

(סדרה י') ו/או מי מטעמם וכי אין בחתימת הממשכנת על אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה 

כדי להטיל על הממשכנת אחריות כלשהי לחובות ו/או להתחייבויות מכל מין וסוג שהוא של 

החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם, למעט העמדת הנכס 

המשועבד כבטוחה לפירעון חובות והתחייבויות החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה 

י') ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש 

הנכס המשועבד, לא יחולו על הממשכנת כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות 

מסים ו/או אגרות ו/או היטלים (למעט אלו החלים כתוצאה ממימוש הנכס המשועבד ואשר 

מנוכים מתוך התמורה שתתקבל בגין המימוש), מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי 

מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם.

למען הסר ספק, מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') יקבלו  .11.2

ממימוש הנכס המשועבד ישמש למילוי כל התחייבויות הממשכנת על פי אגרת חוב ותנאים 

מיוחדים אלה, ומחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם לא יוכלו לבוא בדרישות 

נוספות כלשהן כלפי הממשכנת מכוח אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

לפיכך מוסכם בזה בין הממשכנת לבין הנאמן, כהוראה גוברת, שלמרות כל דבר אחר האמור  .11.3

בתנאי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלו לא ידרוש הנאמן מהממשכנת בשום מקרה ולרבות 

במקרה של מימוש השעבודים, יותר מהסכום שיקבל הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב 
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(סדרה י') ממימוש הנכס המשועבד. מוסכם כי מימוש הנכס המשועבד, יהווה את סעדם 

היחיד והבלעדי של מחזיקי אגרות החוב (סדרה י) ו/או הנאמן כלפי הממשכנת על פי אגרת 

חוב זו (NON RECOURSE), והנאמן יהא רשאי להיפרע אך ורק מתקבולי הנכס המשועבד, 

ולא תהא לנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם כלפי הממשכנת כל 

טענה ו/או תביעה ו/או דרישה בקשר עם מימוש הנכס המשועבד ו/או בקשר עם תקבולי 

מימוש הנכס המשועבד. למען הסר ספק מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שיקבל הנאמן 

ממימוש השעבודים, ישמש למילוי כל התחייבויות הממשכנת על פי אגרת חוב זו, והנאמן 

ו/או מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם לא יבוא בדרישות נוספות כלשהן כלפי 

הממשכנת, מכח אגרת חוב זו. כמו כן מובהר, כי הממשכנת איננה לווה סכום כלשהו 

מהנאמן ו/או ערבה בדרך כלשהי להתחייבויות החייבים למעט כמפורט בשטר הנאמנות וכי 

הנאמן לא ידרוש ולא יתבע מהממשכנת לסלק את ההלוואה או כל סכום אחר אשר החייבים 

חייבים לנאמן, אלא בדרך של מימוש השעבודים כאמור לעיל.

אנו מסכימים ומתחייבים:

____________________                                      ________________________

הנאמן                                 הממשכנת

אישור עו"ד

אני הח"מ, עו"ד _____, מ_____ , מאשר בזאת כי ה"ה__________ו- ______, חתמו בפני על אגרת חוב 

ותנאים מיוחדים אלה בשם וילאר נכסים (1985) בע"מ וכי חתימתם מחייבת את הממשכנת הנ"ל. עוד הריני 

לאשר כי כל ההחלטות הנדרשות לשם מתן השעבודים נשוא אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה דלעיל, התקבלו 

כדין בהתאם למסמכי ההתאגדות של הממשכנת.

________________ תאריך:___________

        _____, עו״ד

אישור וילאר אינטרנשיונל בע"מ

הח"מ, וילאר אינטרנשיונל בע"מ ח.צ. 520038910, מתחייבת לפעול בהתאם להתחייבויותיי המפורטות 

באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

____________________

    וילאר אינטרנשיונל בע"מ

אישור עו"ד
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אני הח"מ, עו"ד _____, מ_____ , מאשר בזאת כי ה"ה__________ו- ______, חתמו בפני על אגרת חוב 

ותנאים מיוחדים אלה בשם וילאר אינטרנשיונל בע"מ וכי חתימתם מחייבת את וילאר אינטרנשיונל בע"מ 

עוד הריני לאשר כי נתקבלו כדין כל ההחלטות והאישורים הדרושים על פי כל דין לצורך ביצוע ההחלטה 

הנ"ל.

________________ תאריך:___________

        _____, עו״ד
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נספח א' – שטר הנאמנות



אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום 
שנערכה ונחתמה ביום ___ בחודש___, 2023 

בין

וילאר נכסים (1985) בע"מ ח.פ. 511069734

מרחוב האשל 3 פארק תעשיה דרומי קיסריה

(להלן: " הממשכנת")

מצד אחד;

לבין

שטראוס לזר חברה לנאמנות (1992) בע"מ, ח.פ. 511742066

מרחוב יגאל אלון 94 תל אביב 

(להלן: "הנאמן") 

מצד שני;

וביום __ ב___, שנת 2023 חתמו החייבים (כהגדרתם להלן) על שטר נאמנות כהגדרתו להלן עם  הואיל

הנאמן, על פיו התחייבו החייבים, לגרום לכך שהנכס המשועבד, כהגדרתו להלן, ישועבד לטובת 

הנאמן וזאת להבטחת התחייבויות החייבים למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ולצורך הבטחת 

תשלום הסכומים המובטחים, והכל כמפורט בשטר הנאמנות;

והחייבים הנם בעלי מלוא המניות בממשכנת; והואיל 

ושעבוד זה ניתן על ידי הממשכנת להבטחת התחייבותו של אחר (החייבים); והואיל

וברצון הצדדים להסדיר באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלו את שעבוד הנכס המשועבד כהגדרתו  והואיל

להלן לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות חוב (סדרה י') כמפורט להלן;

אשר על כן הוצהר, הותנה והוסכם כדלהלן:

כללי .1

המבוא לאגרת חוב זו מהווה חלק בלתי נפרד ממנה. .1.1

כותרות סעיפי אגרת חוב זו נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא לצרכי פרשנות  .1.2

אגרת חוב זו.

לכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת זו תהיה המשמעות שניתנה להם בשטר  .1.3

הנאמנות ובתוספות לו.

באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם משתמעת כוונה אחרת  .1.4

מהקשר הדברים:
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באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם משתמעת כוונה אחרת 

מהקשר הדברים:

"סדרת אגרות החוב" או 

אגרות חוב (סדרה י'), רשומות על שם, שהוצעו ו/או תוצענה על ידי  "אגרות החוב (סדרה י')" -

החייבים בהתאם להוראות שטר הנאמנות, לרבות כל הרחבה 

שתעשה לסדרה זו כאמור בסעיפים 2.3 ו- 6.9 לשטר הנאמנות; 

תשלומי הקרן, הריבית (לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול)  "הסכומים המובטחים"

והפרשי ההצמדה שהחייבים יהיו חייבים למחזיקי אגרות החוב 

(סדרה י') על פי שטר הנאמנות ולהבטחת הקיום המלא והמדויק 

של כל יתר התחייבויות החייבים לפי תנאי אגרות החוב (סדרה י');

מקרקעין הידועים כגוש 6353 כחלק מחלקה 12 בשטח של 27,028  "המקרקעין"

מ"ר, המצויים באזור התעשייה סגולה בפתח תקווה;

מלוא זכויות הבעלות של הממשכנת במקרקעין, על כל הבנוי ו/או  "הנכס"

הנבנה עליהם ובכלל זה, שישה מבני תעשייה חד-קומתיים הנבנים 

ו/או הבנויים על המקרקעין (מהם שניים במגרש הצפוני וארבעה 

במגרש הדרומי), ולרבות מלוא זכויותיה של הממשכנת, קיימות 

ועתידיות במקרקעין לפי כל הסכם, וכן זכויות הממשכנת בכל 

המחובר ו/או שיחובר למקרקעין חיבור של קבע, למעט 

המיטלטלין (כהגדרתם להלן); כל זכויות החזקה והשימוש של 

הממשכנת במקרקעין וכל הזכויות הנלוות לזכויות אלה;

מלוא זכויות הממשכנת לקבלת פירות מהנכס, לרבות דמי  "ההכנסות המשועבדות" 

השכירות מהשוכרים הקיימים על פי הסכמי השכירות החלים 

כיום על הנכס, על שינוייהם מעת לעת ולרבות הסכמי שכירות 

עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יבואו במקומם 

ובכלל כל זכות אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל 

במקומם ו/או בגינם, למעט הכנסות ממערכות סולאריות 

(כהגדרתן להלן), ככל שקיימות או שיותקנו בנכס;

מלוא זכויות הממשכנת: (א) בנכס, למעט המיטלטלין כהגדרתם  "הנכס המשועבד"

להלן; (ב) בהכנסות המשועבדות; וכן; (ג) בזכות לקבלת תגמולי 

ביטוח רכוש בגין הנכס, והכל כמפורט להלן באגרת חוב ותנאים 

מיוחדים אלו;

  

וילאר אינטרנשיונל בע"מ ח.צ. 520038910, מרחוב האשל 3, פארק  "החייבים"

תעשיה קיסריה;
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תשקיף מדף של החייבים מיום 27 בינואר, 2020; "התשקיף"

כל ציוד ו/או מתקן הקיים ו/או אשר יותקן בעתיד בנכס, ואשר                  "מיטלטלין"

אינו בגדר מחוברים של קבע, לרבות מערכות סולאריות (כהגדרתן 

להלן) ככל שקיימות או שיותקנו בנכס, בין אם אלה בבעלות 

הממשכנת (ובמקרה שהינם בבעלות הממשכנת, בלבד שלא נלקחו 

בחשבון בהערכת השווי הרלבנטית לנכס המקרקעין כמפורט 

בסעיף 6.9.2 לשטר הנאמנות) ובין אם בבעלות צד שלישי כלשהו, 

לרבות שוכר של יחידה בנכס ו/או ספק של שוכר כאמור, ו/או 

מחוברים של קבע אשר בהתאם להסכם השכירות הרלוונטי רשאי 

השוכר לפרקם בתום תקופת השכירות;

מערכות לייצור חשמל מאנרגיה המופקת מקרני שמש (אנרגיה  "מערכות סולאריות"

סולארית), באמצעות טכנולוגיה פוטו-וולטאית, אם מותקנות או 

שיותקנו בנכס;

שטר נאמנות שנחתם בין הנאמן לבין החייבים ביום ___ בחודש  "שטר הנאמנות"

___, שנת 2023, אשר מהווה חלק בלתי נפרד מאגרת חוב ותנאים 

מיוחדים אלו והמצ"ב כנספח א' לאגרת חוב זו; 

השעבודים .2

כערובה להבטחת התשלום הנכון והמדויק, של כל הסכומים, המגיעים או שיגיעו לנאמן מאת  .2.1

החייבים על חשבון הסכומים המובטחים ובכפוף לכל התנאים הכלולים באגרת חוב זו, 

משעבדת בזה הממשכנת, לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה י'), כדלקמן:

משכנתה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על מלוא זכויות הממשכנת בנכס. .2.1.1

בשעבוד קבוע, יחיד מדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, וכן ממחה לטובת  .2.1.2

הנאמן בהמחאה יחידה על דרך השעבוד מדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, 

את מלוא זכויותיה של הממשכנת לקבלת תגמולי הביטוח בגין הנכס. 

בשעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום וכן בהמחאה על דרך שעבוד  .2.1.3

קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום את מלוא זכויותיה של הממשכנת 

בהכנסות המשועבדות. 

השעבודים המפורטים בסעיפים 2.1.1 עד 2.1.3 לעיל יכונו להלן יחדיו: "השעבודים".

ככל שהנאמן יתבקש לעשות כן על ידי הממשכנת, הוא יחתום על מכתב כלפי הממשכנת או  .2.2

כלפי מי שתורה הממשכנת, לפיו הוא יאשר, באופן בלתי מסויג, כי השעבודים לטובתו אינם 

חלים בקשר עם המיטלטלין.
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בכל הנוגע להכנסות המשועבדות או כל זכות אחרת הנובעת מהנכס או שתתקבל חלף הנכס  .2.3

ו/או בגינו, למעט בקשר עם זכויות הביטוח כאמור לעיל, הרי שהממשכנת תהא רשאית 

לקבלם לידיה, להעבירם לכל צד שלישי לפי שיקול דעתה, לערוך שינויים בתנאים לקבלתם, 

ולעשות בהם כל פעולה שהיא, והכל ללא צורך בכל אישור של הנאמן ו/או המחזיקים 

באגרות החוב (סדרה י'), וזאת, עד למועד מימוש הנכס המשועבד, כהגדרתו להלן, על פי 

אגרת חוב זו, אם וככל שימומש. 

לעניין זה מובהר, כדלקמן: 

(א)  השעבוד על ההכנסות המשועבדות יחול ממועד יצירת השעבוד על הנכס המשועבד. מבלי 

לגרוע מהשעבוד על ההכנסות המשועבדות, זכויות הממשכנת בחשבון הבנק אליו מועברות 

ההכנסות המשועבדות לא תשועבדנה; 

(ב) עד למועד קרות אירוע ההפרה, לא תחול על הממשכנת כל מגבלה בקשר להכנסות 

המשועבדות והיא תהא רשאית לעשות בהם כרצונה וללא צורך בקבלת הסכמה כלשהי מצד 

הנאמן ו/או המחזיקים באגרות החוב (סדרה י'). עם זאת, ולהסרת ספק מובהר כי כל עוד 

זכויותיה לקבלת ההכנסות המשועבדות תהיינה משועבדות לטובת הנאמן עבור מחזיקי 

אגרות החוב (סדרה י׳), החברה המשעבדת לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או לבצע 

דיספוזיציה או להמחות את זכויותיה בהכנסות המשועבדות לצד שלישי כלשהו, אלא 

בהתאם להוראות סעיפים 6.3 ו- 6.8 לשטר הנאמנות;

(ג) עד למועד קרות אירוע ההפרה לא תחול על הממשכנת כל מגבלה לגבי התקשרות עם 

צדדים שלישיים שמכוחם קמה לממשכנת הזכות להכנסות המשועבדות, לרבות על שינוי 

ההסכמים עמם, ביטולם, התקשרות בהסכמים אחרים עם אותם צדדים שלישיים או עם 

צדדים שלישיים אחרים, ובלבד שלא יהיה בהתקשרויות האמורות כדי למנוע ו/או להגביל 

את רישום השעבודים ו/או את מימושם ו/או להידרש לקבלת הסכמה ו/או אישור כלשהו 

צדדים שלישיים בקשר ליצירת השעבודים ו/או מימושם לרבות העברת הזכויות בהם לרוכש 

בהליך של מימוש; 

(ד) עד למועד קרות אירוע ההפרה, לא תהיה על הממשכנת כל חובה להודיע לשוכרים או לצד 

שלישי כלשהו על שעבוד ההכנסות המשועבדות על פי אגרת חוב זו או לקבל את הסכמת 

השוכרים לשעבוד כאמור. כמו כן, לממשכנת הזכות להעביר את זכויותיה והתחייבויותיה על 

פי הסכמי השכירות ללא צורך בהסכמת השוכרים, בכפוף לכך שזכויות השוכרים לא 

תיפגענה; 

(ה) החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ישמשו ההכנסות המשועבדות לפירעון אגרות החוב 

(סדרה י׳) שבמחזור, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות לחשבון הנאמנות והממשכנת 

מתחייבת לפעול ללא דיחוי, החל ממועד קרות אירוע ההפרה, ולהורות לשוכרים בנכס על 

השינוי ביעד התשלומים שהם מבצעים ישירות לחשבון הנאמנות, כקבוע בסעיף זה ולפעול 

כמיטב יכולתם לבצע את השינוי כאמור. 

לעניין אגרת חוב זו "אירוע הפרה" – ייחשב, המועד בו הועמדו אגרות החוב (סדרה י') 
לפירעון מיידי על ידי מחזיקי אגרות החוב ו/או התקבלה החלטה למימוש השעבוד על הנכס 

המשועבד, בהתאם להוראות שטר הנאמנות, לפי המוקדם.
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בכל הנוגע לזכויות בתגמולי ביטוח בקשר לנכס , יחול האמור בסעיף 7 להלן. .2.4

הממשכנת תהא רשאית לשעבד את הנכס המשועבד בשעבוד מדרגה שנייה ו/או מדרגה  .2.5

שלישית, לרבות לטובת כל גורם אחר, ללא צורך בהסכמת הנאמן או מחזיקי אגרות החוב 

(סדרה טו'), בכפוף לתנאים שבשטר הנאמנות.

פעולות מותרות .3

מובהר בזאת, למען הסר כל ספק, כי הממשכנת תהא רשאית לבצע בכל עת כל פעולה  .3.1

(משפטית או אחרת) בנכס המשועבד, ללא צורך בקבלת אישור כלשהו מהנאמן או ממחזיקי 

אגרות החוב (סדרה י׳), לרבות, אך לא רק, הפעולות הבאות (להלן ביחד: "הפעולות 

המותרות"): 

פעולות השבחה, תכנון, יזום, בניה, פיתוח, לרבות שינוי לתב״ע החלה על הנכס,  .3.1.1

פיצול המקרקעין ו/או חוזי החכירה החלים על המקרקעין, הגשת בקשות 

להיתרים וכל הליך הקשור בהוצאת היתרים כאמור, מדידה ועדכון תשריטים 

החלים על הקרקע, יזום, בניה (לרבות ניצול זכויות הקיימות במועד אגרת חוב 

זו ו/או ניצול זכויות שטרם קיימות במועד אגרת חוב זו) וכל הכרוך בביצוע 

פעולות כאלה לרבות הוצאת היתרי בנייה, ביצוע תשלומים, מתן התחייבויות 

לרשויות וכל פעולה הדרושה והמקובלת לביצוע הפעולות המפורטות לעיל 

(מובהר, כי פעילויות כאמור בס״ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות 

המשועבדות); 

עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות תשתית ותקשורת כגון בזק, חברת  .3.1.2

חשמל, וכיו״ב, ולרבות מכירת ״חדר חשמל״, ״חדר תקשורת״, מתן זכות 

להנחת תשתית וכיו״ב במקרקעין; 

התקנת מערכות סולאריות בנכס; .3.1.3

השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה מוגנת (קרי, שכירות  .3.1.4

שאינה כפופה לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב), תשל"ב 1972 ו/או מתן רשות 

שימוש ו/או זכות חזקה לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי 

של החברה המשעבדת; 

רישום הערות אזהרה לטובת רשויות מקומיות ו/או ממשלתיות ו/או חברות  .3.1.5

תשתית כאמור בסעיף 3.1.13.1.1 לעיל;

ניהול והקניית זכויות שונות בקשר לנכס, לרבות זיקת הנאה ו/או השכרות ו/או  .3.1.6

עריכת שינויים לגביהן (לרבות עריכת שינויים לגבי זכויות וזיקות הנאה כאמור 

הקיימות במועד אגרת חוב זו) ו/או ביטולן באופן מלא או חלקי; 

התקשרות בהסכמי שיתוף ו/או איחוד ו/או חלוקה עם בעלי זכויות במקרקעין  .3.1.7

סמוכים שלא יהא בהם כדי לפגוע בתוקף השעבוד, ביכולת אכיפתו וכן 
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 .Error! Reference source not found 3.3 במימושו, בכפוף לאמור בסעיף

להלן;

כל פעולת רישום והסדרה ביחס לנכס, לרבות פרצלציה ורה־פרצלציה, רישום  .3.1.8

בית משותף, איחוד וחלוקה, ורישום זכויות על שם הממשכנת או החייבים 

וכיו״ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ״ל יתוקנו הסכמי השעבוד ו/או שטרי 

המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ״ל;

העברת הנכס לחייבים או לחברה משעבדת אחרת, שישועבד על ידה באותם  .3.1.9

התנאים המפורטים באגרת חוב זו כאשר רישום השעבוד, כך שיחול על זכויות 

החברה המשעבדת האחרת בנכס, ייעשה במקביל ובד בבד להעברת הזכויות 

בנכס לחברה משעבדת אחרת;

חתימה על כל מסמך ו/או שטר ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם הפעולות  .3.1.10

המפורטות לעיל וכן ביצוע כל רישום הכרוך בפעולות אלו; 

והכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של הממשכנת, ביחס לנכס, במלואו או בחלקו, 

ובלבד שלא תיפגענה זכויות הנאמן ובעלי אגרות החוב (סדרה י׳) בנכס לרבות בקשר עם 

השעבודים הרשומים לטובת הנאמן בגין הנכס, תוקפם, יכולת אכיפתם והיכולת לממשם, 

בכפוף לאמור בסעיף 3.3 לשטר זה.

למען הסר ספק יובהר, כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כאחת מהפעולות   

המותרות (כהגדרתם לעיל), תתאפשר בכפוף לכך שהממשכנת או החייבים ימציאו לידי 

הנאמן אישור טרם נקיטת הפעולה, כי אין בפעולה כאמור לפגוע בתוקפם של השעבודים 

הרשומים לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד כאמור ו/או ביכולת לממשם ו/או ביכולת 

לאכפם. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריות הנאמן על־פי דין ובהתאם להוראות שטר 

נאמנות.

מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, מצהיר הנאמן כי ידוע לו כי הנכס המשועבד מושכר ו/או  .3.2

יושכר מעת לעת בתנאי שוק לצדדים שלישיים ו/או לחברות אחרות בקבוצת החייבים 

בשכירות בלתי מוגנת ו/או כי הוקנו ביחס אליו ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר הפעולות 

המותרות והכל - בהתאם לתנאי הסכמי שכירות או כל הסכם או מסמך אחר, שנחתמו ו/או 

שייחתמו בין הממשכנת לבין צדדים שלישיים שונים ו/או לחברות אחרות בקבוצת החייבים 

ו/או הסכמים שהוסבו ו/או הומחו לטובת חברות בקבוצת החייבים, לפי העניין, לבין צדדים 

שלישיים שונים וכי השעבודים אשר יירשמו לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד יהיו כפופים 

לזכויות שוכרים ו/או לזכויות צדדים שלישיים להם הוקנו ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר 

הפעולות המותרות, בהתאמה (לעיל ולהלן יחדיו: ״הצדדים השלישיים״). מבלי לגרוע 

מהאמור לעיל, מתחייב הנאמן כי בכל מקרה בו תבקש זאת הממשכנת, ימציא (לכל המאוחר 

תוך חמישה ימי עסקים ממועד הבקשה) מכתב המופנה לחייבים ו/או לממשכנת ו/או למי 

מהצדדים השלישיים עליו תורה הממשכנת, לפיו יאשר הנאמן, באופן בלתי מסויג, את 

הסכמת הנאמן לביצוע פעולה מהפעולות המותרות כאמור לעיל, וכן יחתום וימציא לכל 

רשות את המסמך הדרוש בנוסח המקובל באותה רשות לביצוע איזו מהפעולות המותרות 
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כאמור לעיל, ובלבד שככל שמדובר בפעולה שאינה מצוינת במפורש כפעולה מותרת התקבל 

אישור כמפורט בסעיף 3 לעיל. 

הממשכנת תהא רשאית להתקשר בהסכמים בקשר עם הנכס המשועבד (עם יתר המחזיקים  .3.3

בזכויות באותו נכס משועבד, בין אם הקיימים נכון למועד חתימת אגרת חוב זו ובין אם 

נוספו מחזיקים כאמור במסגרת מכירה ו/או שחרור של חלק מהנכס המשועבד בהתאם 

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות) אשר עשויים לכלול מגבלות בעת מכירה ו/או העברה של 

הזכויות בנכס המשועבד (ובהתאם, על כל מי שיבוא בנעלי הממשכנת, לרבות הנאמן ו/או 

מחזיקי אגרות החוב), אשר אינן קיימות נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, כדלקמן: זכויות 

סירוב, זכויות הצטרפות, מכירה כפויה, ב.מ.ב.י (מנגנון היפרדות) וזכות הצעה ראשונה, והכל 

על פי שיקול דעתה של הממשכנת ובלבד שהממשכנת מסרה לנאמן אישור מאת נושא משרה 

בכיר בממשכנת, לפיו המגבלות שנקבעו לא תהיינה שונות באופן מהותי (לרבות מבחינת 

לוחות הזמנים שיחולו בעת הפעלתן) ממגבלות הקיימות נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, 

ובלבד שהודיעה על כך הממשכנת 7 ימי עסקים לפני התקשרות בהסכם כלשהו המטיל 

מגבלה כאמור באמצעות דיווח מיידי אשר יכלול פירוט בדבר המגבלות שיתווספו.

הצהרות והתחייבויות הממשכנת .4

הממשכנת מצהירה בזאת כי היא הבעלים הרשום של מלוא הזכויות במקרקעין וכי במועד  .4.1

רישום השעבודים מכח אגרת חוב זו, זכויותיה בנכס הינן נקיות מכל שעבוד או זכות צד ג' 

כלשהו, למעט זכויות השוכרים על פי הסכמי השכירות שנחתמו ו/או ייחתמו בינם לבין 

הממשכנת ולמעט שתי הערות על הפקעת חלק מחלקה סעיף 19 לטובת הועדה המקומית 

לתכנון ולבניה פתח תקוה לפי שטר מס' 25404/2017/1 מיום 21.6.2017 ולפי שטר מס' 

25480/2017/1 מיום 22.6.2017 (להלן: "ההערות על הפקעה"). 

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, הממשכנת הינה בעלת הזכות לקבלת הכנסות מהנכס וכן  .4.2

הינה בעלת הזכות לקבלת תגמולי ביטוח בגין הנכס. 

במועד חתימת אגרת חוב זו, למיטב ידיעתה, לא הוגשה לבית-משפט נגדה בקשה למינוי כונס  .4.3

נכסים או לפירוק או למינוי מפרק, וכן למיטב ידיעתה לא עומדת להיות מוגשת שום בקשה 

כאמור.

במועד חתימת אגרת חוב זו, למיטב ידיעת הממשכנת לא הוצא צו כלשהו למינוי כונס נכסים  .4.4

ו/או מפרק ו/או צו כלשהו לפירוקה. כמו כן, מצהירה הממשכנת כי היא לא קיבלה החלטת 

פירוק וכי אינה מתעתדת לקבל החלטה כזו.

כי אין כל מגבלה על פי דין, הסכם או התחייבות לשעבוד הנכס המשועבד ולמיטב ידיעתה או  .4.5

כזו שעלולה לפגוע בתוקף השעבוד ו/או להגביל את מימושו, ולא נדרשת הסכמה ליצירת 

השעבודים ו/או מימושם ו/או העברת הנכס המשועבד אגב מימושו מכל גורם שהוא, בכפוף 

להערות על ההפקעה. הממשכנת מתחייבת בזאת להודיע לנאמן במקרה שבו ייוודע לה כי חל 

שינוי באמור בסעיף זה.
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כי קיבלה את כל ההחלטות הנדרשות על פי כל דין לשם יצירת השעבודים ומילוי  .4.6

התחייבויותיה על פי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

בעת חתימת אגרת החוב זו, לא ידוע לה על קיומם מפגעים סביבתיים בנכס. .4.7

סמוך לאחר שיוודע על כך לממשכנת, הממשכנת תודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול  .4.8

מהותי, נקיטת פעולת הוצאה לפועל או הגשת בקשה למינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד 

או על חלקו. כמו כן, לאחר שנודע על כך לממשכנת, היא תודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד 

לטובת הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס 

נכסים כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן תנקוט מיד על 

חשבונה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול, פעולת ההוצאה לפועל או 

מינוי כונס הנכסים, לפי המקרה. 

"מהותי" לעניין ס"ק זה – בשיעור העולה על 40% משווי הנכס המשועבד.

להימנע מביצוע כל דיספוזיציה בנכס המשועבד ו/או הענקת כל זכות בהם, בין בתמורה ובין  .4.9

שלא בתמורה, כל עוד הוא משועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה י׳), אלא בהתאם 

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות.

הנכס מושכר ו/או יושכר מעת לעת בתנאי שוק לצדדים שלישיים (להלן: "השוכרים") 

בשכירות בלתי מוגנת ו/או הוקנו ביחס אליהם ו/או יוקנו זכויות הנכנסות לגדר הפעולות 

המותרות והכל - בהתאם לתנאי הסכמי שכירות או כל הסכם או מסמך אחר, שנחתמו ו/או 

שייחתמו בין הממשכנת לבין צדדים שלישיים שונים ו/או הסכמים שהוסבו ו/או הומחו 

לצדדים שלישיים. לפיכך וכי השעבודים אשר יירשמו לטובת הנאמן בגין הנכס המשועבד 

יהיו כפופים לזכויות שוכרים ו/או לזכויות צדדים שלישיים להם הוקנו ו/או יוקנו זכויות 

הנכנסות לגדר הפעולות המותרות, בהתאמה. 

מובהר כי השעבודים מכוח אגרת חוב זו אינם יוצרים, ולא יפורשו כיוצרים, מגבלה כלשהי על עריכת  .5
שינויים בהחזקותיהם של החייבים או כל חברה בת שלהם בממשכנת כל עוד מתקיימות הוראות 

שטר הנאמנות לגבי הגדרת חברת בת משעבדת. 

הממשכנת מתחייבת בזאת, לשלם במועדם, את כל המסים האגרות, ההיטלים ותשלומי החובה מכל  .6
מין וסוג, המוטלים ושיוטלו, ככל שיוטלו, מפעם לפעם, כדין על בעלים (להבדיל ממחזיקים ו/או 
שוכרים, שאז התשלום יחול מי מהם) בקשר עם הנכס, וזאת מבלי לגרוע מזכותה של הממשכנת 
לנקוט כל הליך אל מול הרשויות בקשר לדרישות כאמור, שאז תקום חובת התשלום רק עם מיצוי 

ההליכים כאמור. 

ביטוח .7

לגבי הנכס, ישועבדו לטובת הנאמן בשעבוד קבוע ראשון בדרגה, ויומחו לנאמן בהמחאת זכות על דרך 
השעבוד, ראשונה בדרגה, ללא הגבלה בסכום, זכויותיה של הממשכנת, לקבלת תגמולי ביטוח מכח 
פוליסות לביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" כולל נזקי טבע ונזקי רעידת אדמה, בערך כינון (להלן: 
״פוליסת הביטוח״ או ״הביטוח״) (כמפורט ובתנאים המצוינים בסעיף להלן, לרבות מגבלת סכום 

מקסימלי של תגמולי הביטוח, אשר יועברו ישירות לחברה, כאמור בסעיף 7.3 להלן): 
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הממשכנת תרכוש ותחזיק בתוקף פוליסת ביטוח בגין הנכס (למעט קרקע), בערך כינון מלא,  .7.1

אשר תחודש מעת לעת, כך שיישמר רצף ביטוחי, כל עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על 

הנכס, כמקובל אצל הממשכנת לגבי נכסים אחרים מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. 

מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל שיפור ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על 

ידי השוכרים ו/או בעבורם בלבד.

הממשכנת, תורה לחברת הביטוח לציין את הנאמן כמוטב נוסף ביחס לרכוש המבוטח  .7.2

כאמור בסעיף 7.1 לעיל בלבד, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת הביטוח 

בדבר היותו מוטב נוסף כאמור ביחס לנכס ותעביר לנאמן אישור חתום על ידי המבטחים כי 

ידוע למבטחים כי מלוא התגמולים המגיעים לממשכנת בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים 

לטובת הנאמן.

במקרה של אבדן או נזק לנכס ישולמו כל תגמולי הביטוח לידי הנאמן או לפקודתו עד לגובה  .7.3

הסכומים המובטחים. תגמולי ביטוח מעבר לגובה הסכומים המובטחים יועברו ישירות 

לממשכנת; על אף האמור לעיל, כל עוד לא התקיים אירוע הפרה, תגמולי ביטוח משועבדים 

עד לסך השווה לגבוה מבין: (1) 5% משווי הנכס או (2) 10 מיליון ש״ח, צמוד למדד היסודי 

("הסך המהותי"), ישולמו במישרין לממשכנת, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן. כלומר, 

במקרה בו תגמולי הביטוח בגין אירוע נזק אחד עולים על הסך המהותי כהגדרתו לעיל, 

ישולמו מלוא תגמולי הביטוח כאמור לנאמן, עד לגובה הסכומים המובטחים.

לבקשת הנאמן, ולא יאוחר מ-7 ימי עסקים ממועד בקשתו, הממשכנת תמציא לנאמן  .7.4

אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי, מדי תקופת ביטוח, בדבר תוקף הפוליסה, לרבות 

הכללת סעיף השעבוד כאמור בסעיף 7 לעיל.

בקרות אירוע הפרה, יודיע הנאמן על כך לחברת הביטוח, זאת בהתאם לפרטים אודות דרכי  .7.5

התקשרות עם חברת הביטוח שתמסור לו הממשכנת. פרטים כאמור ימסרו על ידי הממשכנת 

לנאמן תוך שני ימי עסקים ממועד הודעת הנאמן לחברה על אירוע הפרה.

מימוש השעבוד: .8

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד בהתקיים איזו מהעילות לפירעון מיידי ו/או  .8.1

מימוש בטוחות הקבועות בשטר הנאמנות בלבד (וכל עוד היא מתקיימת) ולעשות שימוש 

בכספים (נטו, לאחר תשלומי מיסים הקשורים במימוש הנכס) הנובעים ממימוש הנכס 

המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות;

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שקמה עילה לפירעון מיידי ו/או מימוש בטוחות כקבוע  .8.2

בשטר הנאמנות, בהתאם להוראות אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה ובכפוף לשטר הנאמנות 

לפנות לבית המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש את הנכס, לרבות על ידי 

מינוי כונס נכסים על הנכס ו/או מנהל מיוחד לשם ניהול הנכס ו/או כל בעל תפקיד אחר אשר 

מינויו יהיה רלבנטי בהתאם לחוק חדלות פירעון (כל אחד מבעלי התפקידים המפורטים לעיל 

שימונה, ייקרא להלן: "בעל התפקיד") ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה 

או החלפתו. בעל התפקיד, יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע 

מסמכותו לנקוט בכל הליך על פי הוראות כל דין וכן בלי להיזקק לדרישה כלשהי מטעם בעלי 
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אגרות החוב (ובכל מקרה בלי להיזקק להסכמה נוספת מצד הממשכנת או חליפיה) והכל 

בכפוף לאמור בכל דין ולשטר הנאמנות:

לתפוס ולקבל לרשותו, בכפוף להוראות הדין שתהיינה בתוקף באותה עת  .8.2.1

ובכפוף להוראות שטר הנאמנות, ההערות על ההפקעה ולהסכמי השכירות, את 

הנכס המשועבד ולהחזיק בו ולגבות כל הכנסה המופקת ממנו; 

לנהל את הנכס המשועבד או להשתתף בניהולו, לעשות או לגרום לעשיית כל  .8.2.2

הפעולות, התקשרויות בהסכמים שונים, בנוגע לנכס המשועבד, ובנוגע 

להפעלתו, לרבות התקשרות בהסכמי שכירות ו/או ביטול הסכמי שכירות 

קיימים (בכפוף להוראות הסכמי השכירות הקיימים), כפי שיכול היה לעשות 

אילו היה בעליו המוחלט והוא לא יישא בכל אחריות לאיזה שהוא הפסד או נזק 

העלול להיגרם על ידי כך ובלבד שפעל בתום לב, מתוך אינטרס להשיא את 

הרווחים ולא התרשל; 

למכור או להסכים למכירת הנכס השועבד בשלמות או בחלקים, להעבירו או  .8.2.3

להסכים להעברתו בכל אופן אחר לפי תנאים שימצא לנכון, ולעשות את כל 

הנדרש על מנת לקבל פטור, הנחה או החזר מתשלום כל מס, אגרה, ארנונה, 

היטל וכיו"ב שיחול ו/או המוטל ו/או שיוטל ו/או חל בקשר עם מכירת הנכס 

המשועבד (בכפוף להוראות הרלבנטיות המופיעות בשטר הנאמנות ו/או במסמך 

זה ביחס להסדרים מיוחדים עם רשויות המס). 

מובהר כי בעל התפקיד ו/או הנאמן, לפי העניין יהיה רשאי בכפוף להוראות כל  .8.2.4

דין, לפנות לבית המשפט בבקשה כי מתוך הכספים שיתקבלו מניהול הנכס 

המשועבד כאמור לעיל, ישולמו תחילה כל ההוצאות הסבירות שייגרמו אגב 

ניהול הנכס המשועבד ו/או בקשר עימו או תוך השימוש בסמכויות אשר ניתנו 

לנאמן ו/או לבאים מכוחו ו/או מטעמו לרבות כונס הנכסים ו/או המנהל 

המיוחד.  

במקרה של מכירת הנכס המשועבד תמורת המכירה (או יתרת תמורת המכירה  .8.2.5

בהתאם למפורט בסעיף 8 לעיל) תשמש להחזר הוצאות הנאמן והבאים מכוחו 

וכבטוחה לתשלומים המגיעים למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') מאת החייבת 

על פי שטר הנאמנות ולעמידת החייבת בהתחייבויותיה בהתאם להוראות שטר 

הנאמנות. היה ונותרה יתרה מתמורת המכירה לאחר פירעון מלוא הסכומים 

המובטחים, הנאמן יעביר את היתרה שנותרה בחשבון הנאמנות, ככל שנותרה, 

לידי הממשכנת, על פירותיה בניכוי העמלות הנדרשות לניהול החשבון ובניכוי 

הוצאותיו לרבות בקשר עם חשבון הנאמנות.

במקרה שבזמן מכירת הנכס המשועבד (בהתקיים התנאים למימושם כאמור  .8.2.6

בשטר הנאמנות) טרם הגיע זמן הפירעון של הסכומים המובטחים (או של חלק 

מהם) או שהסכומים המובטחים (או חלק מהם) יגיעו לנאמן בתנאי בלבד, יהיה 

רשאי הנאמן לגבות מפדיון המכירה לאחר ששולמו מסכומי הפדיון כאמור 
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תשלומים אשר יש לשלמם על פי כל דין בקשר עם מימוש הנכס המשועבד, 

סכום המספיק לכיסוי הסכומים האלה, והסכום שייגבה, יהיה משועבד לנאמן 

להבטחת הסכומים המובטחים ויישאר בידיו עד לסילוקם.

הממשכנת מסכימה בזאת לכך, שבמקרה של מכירת הנכס המשועבד, כאמור לעיל, היא לא תהא  .9
מוגנת על פי סעיפי החוקים המפורטים להלן, או על פי כל הוראת דין שתבוא במקום או בנוסף להם, 

דהיינו:

שלא תהיה לדייר מוגן של רוכשת הנכס המשועבד ועל כן, שלא תהיה מוגנת על פי סעיף 33  .9.1

(א), לחוק הגנת הדייר (נוסח משולב) תשל"ב- 1972.

שלא תהיה זכאית, לקבל לרשותה סידור חלוף, ועל כן, שלא תהיה מוגנת, על פי סעיפים 38  .9.2

ו/או 39, לחוק ההוצאה לפועל, תשכ"ז-1967, או לפי כל הוראת דין שתבוא במקום או בנוסף 

להם.

שונות: .10

שטר הנאמנות ואגרת חוב זו ייקראו כמשלימים האחד את השני (במקשה אחת). בכל מקרה  .10.1

של סתירה בין אגרת חוב זו לבין שטר הנאמנות, תגברנה הוראות שטר הנאמנות ותחייבנה 

את הצדדים, למעט במקרה של סתירה המתייחסת לנכס המשועבד או אז יגברו הוראות 

סעיף 11 שלהלן, לאגרת חוב ותחייבנה את הצדדים.

הכתובת של הממשכנת הינה כמצוין במבוא לאגרת חוב זו או כל כתובת אחרת בישראל,  .10.2

שעליה תודיע לנאמן במכתב בדואר רשום, אשר את קבלתו יאשר הנאמן בכתב.

משלוח התראות או הודעות אחרות, בקשר להפרת תנאי אגרת חוב זו, יעשה בהתאם לקבוע 
בענין זה בשטר הנאמנות.

על אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר תל  .10.3

אביב למקום השיפוט, לכל צרכי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה, ייחשב המונח "הממשכנת", ככולל את נעבריה. המונח  .10.4

"הנאמן", ייחשב ככולל את הבאים מכוח הנאמן.

בכפוף להוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של השעבודים, יחולו  .10.5

על החייבים ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי-דין, כפי שיקבע על-ידי המשרד להוצאה לפועל או 

על-ידי בית-המשפט.

כל ויתור, שינוי, ארכה והימנעות מפעולה (להלן: "ויתור") מצד מי מהצדדים לגבי אי קיום  .10.6

התחייבות של מי מהצדדים, לא יחשב כויתור של אותו צד על זכות כלשהי, אלא אם כן נעשו 

במפורש ובכתב.

השעבודים הניתנים לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') על פי אגרת חוב ותנאים  .10.7

מיוחדים אלה הינם בעל אופי מתמיד ויישארו בתוקף עד לסילוק היתרה הבלתי מסולקת של 

אגרות החוב (סדרה י') בכל דרך שהיא (לרבות בדרך של רכישה עצמית ו/או פדיון מוקדם) 
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ולתשלום כל שכר טרחת הנאמן והוצאותיו לרבות של שלוחיו והכל בהתאם להוראות שטר 

הנאמנות.

ניתנו ו/או תינתנה לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') בטוחות נוספות או אחרות  .10.8

לפירעון הסכומים המובטחים, תהיינה כל הבטוחות בלתי תלויות זו בזו.

יתפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לממשכנת, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות  .10.9

הממשכנת בקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרות – לא ישנו 

דברים אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו אלו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות 

של הממשכנת שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא.

תנאים מיוחדים:  .11

שעבוד הנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב  .11.1

(סדרה י') ו/או מי מטעמם וכי אין בחתימת הממשכנת על אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה 

כדי להטיל על הממשכנת אחריות כלשהי לחובות ו/או להתחייבויות מכל מין וסוג שהוא של 

החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם, למעט העמדת הנכס 

המשועבד כבטוחה לפירעון חובות והתחייבויות החייבים כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה 

י') ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש 

הנכס המשועבד, לא יחולו על הממשכנת כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות 

מסים ו/או אגרות ו/או היטלים (למעט אלו החלים כתוצאה ממימוש הנכס המשועבד ואשר 

מנוכים מתוך התמורה שתתקבל בגין המימוש), מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי 

מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם.

למען הסר ספק, מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שמחזיקי אגרות החוב (סדרה י') יקבלו  .11.2

ממימוש הנכס המשועבד ישמש למילוי כל התחייבויות הממשכנת על פי אגרת חוב ותנאים 

מיוחדים אלה, ומחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם לא יוכלו לבוא בדרישות 

נוספות כלשהן כלפי הממשכנת מכוח אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

לפיכך מוסכם בזה בין הממשכנת לבין הנאמן, כהוראה גוברת, שלמרות כל דבר אחר האמור  .11.3

בתנאי אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלו לא ידרוש הנאמן מהממשכנת בשום מקרה ולרבות 

במקרה של מימוש השעבודים, יותר מהסכום שיקבל הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב 

(סדרה י') ממימוש הנכס המשועבד. מוסכם כי מימוש הנכס המשועבד, יהווה את סעדם 

היחיד והבלעדי של מחזיקי אגרות החוב (סדרה י) ו/או הנאמן כלפי הממשכנת על פי אגרת 

חוב זו (NON RECOURSE), והנאמן יהא רשאי להיפרע אך ורק מתקבולי הנכס המשועבד, 

ולא תהא לנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם כלפי הממשכנת כל 

טענה ו/או תביעה ו/או דרישה בקשר עם מימוש הנכס המשועבד ו/או בקשר עם תקבולי 

מימוש הנכס המשועבד. למען הסר ספק מובהר בזאת, שאך ורק הסכום שיקבל הנאמן 

ממימוש השעבודים, ישמש למילוי כל התחייבויות הממשכנת על פי אגרת חוב זו, והנאמן 

ו/או מחזיקי אגרות החוב (סדרה י') ו/או מי מטעמם לא יבוא בדרישות נוספות כלשהן כלפי 

הממשכנת, מכח אגרת חוב זו. כמו כן מובהר, כי הממשכנת איננה לווה סכום כלשהו 

מהנאמן ו/או ערבה בדרך כלשהי להתחייבויות החייבים למעט כמפורט בשטר הנאמנות וכי 
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הנאמן לא ידרוש ולא יתבע מהממשכנת לסלק את ההלוואה או כל סכום אחר אשר החייבים 

חייבים לנאמן, אלא בדרך של מימוש השעבודים כאמור לעיל.
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אנו מסכימים ומתחייבים:

____________________                                      ________________________

הנאמן                                 הממשכנת

אישור עו"ד

אני הח"מ, עו"ד _____, מ_____ , מאשר בזאת כי ה"ה__________ו- ______, חתמו בפני על אגרת חוב 

ותנאים מיוחדים אלה בשם וילאר נכסים (1985) בע"מ וכי חתימתם מחייבת את הממשכנת הנ"ל. עוד הריני 

לאשר כי כל ההחלטות הנדרשות לשם מתן השעבודים נשוא אגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה דלעיל, התקבלו 

כדין בהתאם למסמכי ההתאגדות של הממשכנת.

________________ תאריך:___________

        _____, עו״ד

אישור וילאר אינטרנשיונל בע"מ

הח"מ, וילאר אינטרנשיונל בע"מ ח.צ. 520038910, מתחייבת לפעול בהתאם להתחייבויותיי המפורטות 

באגרת חוב ותנאים מיוחדים אלה.

____________________

    וילאר אינטרנשיונל בע"מ

אישור עו"ד

אני הח"מ, עו"ד _____, מ_____ , מאשר בזאת כי ה"ה__________ו- ______, חתמו בפני על אגרת חוב 

ותנאים מיוחדים אלה בשם וילאר אינטרנשיונל בע"מ וכי חתימתם מחייבת את וילאר אינטרנשיונל בע"מ 

עוד הריני לאשר כי נתקבלו כדין כל ההחלטות והאישורים הדרושים על פי כל דין לצורך ביצוע ההחלטה 

הנ"ל.

________________ תאריך:___________

        _____, עו״ד
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נספח א' – שטר הנאמנות
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19/1/2023 
 2354ג/

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2מבנה מס'        1מבנה מס' 

  
 

 4מבנה מס'        3מבנה מס' 

   

 מקיפה  חוות דעת שמאית

 15A, 15-17' מס ים  רשבמגן י יין מקרקעלענ

 8415ג/ מפורטת תילפי תכנ

 12818גוש ב   25-28חלקות 

 "וא כרמלמב "שייה התע פארק 

 (31/12/2022עד הקובע: )למו
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 חוות דעת שמאית מקיפה
 8415ית ג/ לפי תכנ 15A, 15-17מס'  ים מגרש 

 12818)בשלמות( בגוש  25-28חלקות 

 מבוא כרמלהתעשייה   פארק
 

      פרטי הזמנת השומה
 

 חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ  ים בספהכ סמן, מנהלהתבקשתי ע"י מר יוסי גרו 
, להעריך את "השווי ההוגן" של הזכויות  21/12/2022הזמנת עבודה מיום  ב,  520038910ח.צ. 

ה זו לצורך הדוחות הכספיים של החברה ולצורך קביעת בסיס  במקרקעין נשוא הערכ
אות  נ ובש"י תקן ח כנדרש עפטוחה למחזיקי אג"ח של חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ, לב

תקן חשבונאות   ,נדל"ן להשקעה(  16  נדל"ן להשקעה )תקן חשבונאות מס'  - IAS 40בינ"ל 
תקן  ו  בונאית(וסד לתקינה חששל המ  27מס'   רכוש קבוע )תקן חשבונאות  - IAS 16בני"ל 

של מועצת  17.1וגם בהתאם לתקן   ;"מדידת שווי הוגן"  -  13דיווח כספי בינלאומי מספר 
בדבר "פרוט מזערי נדרש   2010נה שמאית מאוקטובר לתקי הדעקעין והושמאי מקר

ולצורך   1968-יירות ערך, התשכ"חשומות מקרקעין המבוצעות לצורך דיווח על פי חוק נב
של מועצת שמאי מקרקעין והועדה  19.0תקינה חשבונאית", וגם בהתאם לתקן יישום 

מיועדות להצעת  ין העקרקבשומות מבדבר "פרוט מזערי נדרש  2010לתקינה שמאית מיוני  
 זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי".

                                           
  לת אחריות הגב כםהס

 
דעת זו, לפיה ערבה  ין חוותגבכתב שיפוי מ שיונל בע" נטרני ר ארת וילא קיבלתי מחב

חברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ לעניין אמיתותם של כל המסמכים, ההסכמים וכל  
ואשר בין היתר, עליהם  הנתונים שהוגשו למשרדי ע"י חברת וילאר אינטרנשיונל,

  אי או מי השמ דכנגכלשהוא  עתיד תוגש תביעה ו/או הליך ב הסתמכה חוות דעת זו.  אם
דעת זו החברה מתחייבת לשפות את השמאי ו/או מי מטעמו בחוות  םיטעמו הקשורמ

בגין כל נזק ו/או עלות ו/או הוצאה אשר תגרם בשל התביעה וזאת בתנאי שלא ייקבע  
 אי פעל בזדון בקשר לחוות הדעת. מבפסק דין כי הש

 
 יחסי תלות 

 

או מי  / ויונל בע"מ נשילאר אינטר ת וחברן הח"מ למצהיר כי אין כל תלות ביני ירה
ממנהליה. הריני מצהיר כי לא קיימות התניות לעניין שכר הטרחה ויחסי תלות בגין  

 השומה.  תעריכת חוות הדעת ואו/ חוות דעת אחרות אשר יש בהן כדי להשפיע על תוצאו 
 

 מטרת השומה 
 

הדוחות הכספיים  הערכת "השווי ההוגן" של הזכויות במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך 
עת בסיס לבטוחה למחזיקי אג"ח של החברה כמפורט בפרטי הזמנת השומה, ולצורך קבי

 בע"מ. של חב' וילאר אינטרנשיונל
 



3

 
 

 

 רטי השמאי פ
 

 שם השמאי: גלעד יצחקי
 132רישיון מספר:  

 השכלה וניסיון: יפרט
 
 . 1969 -בוגר האוניברסיטה העברית בירושלים בכלכלה ומדע המדינה  (1

 
 . 1975 -  יתרסיטה העברה במינהל עסקים מטעם האוניב תעודבעל  (2

 
 נה.יד בקר המרד ממשהאוצר וב משרדלן בככלכ  ידתעב : 1969  -1975 (3

 
 עיות. ודתי באגף שומת מקרקעין בהכנת שומות וחוות דעת מקצבע : 1975  -1978 (4

 
 כיהנתי כסגן השמאי הממשלתי הראשי במשרד המשפטים.  : 1978  -1979 (5

 
 שומת גףומנהל א הנתי בתפקיד השמאי הממשלתי הראשי יכ : 1979  -1982 (6

 לים.   שום ביר המשפטיקעין במשרד רקמ     
  

 עין הנותן שירות למגוון גדול בעל משרד לשמאות מקרק  יננה :   1982 לימיו (7
 של לקוחות.    

 שימשתי כשמאי מינהל מקרקעי ישראל של מחוזות חיפה והצפון.  : 1988  -1995 (8
 התכנית  רהי החבאביב בפקולטה למדע-אוניברסיטת תל ה במרצ : 1999       (9

 שה.מעמים בשומה  לוייש בנושא  ןאות מקרקעימשל     
 

 , ממשלה יותן שירותים למשרדפועל בטבעון ונ  המשרד 2004משנת  : 2004           (10
 חברות ממשלתיות וגורמים פרטיים.      
 

 ין. חבר וועדת האתיקה של לשכת שמאי המקרקע : 2005-2007  (11
 

 כללהבמסגרת המ  ורשתמ אתרינים ומבור מתמחה בנושאי שימ : 2010           (12
 . מערבי בעכו ליגל    
 

 מקרקעי ישראל ומשרדי ממשלה נוספים במסגרת מאגר רשות שמאי  : 2003  -2017 (13
 ממשלתי.ההשמאי      

 
 "יקיר לשכת השמאים".   :  11/2019 (14
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   המועד הקובע להערכה
 

 . 31/12/2022הוא  המועד הקובע להערכה  בהתאם להזמנת השומה,
 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר
 

 .ין עי מקרקמאש -איתי יובל  יע"  27/12/2022 -ב חרון במקום נערך הביקור הא
 
 

 פרטי זיהוי הנכס 

    - עליו יםהניצב התעשייה  יומבנ דונם 45.165 -בשטח כ מגרשנו  י הנכס נשוא ההערכה ה

 .בקשה להיתר(ת הוע"פ תכניכולל מבני עזר, ) מ"ר 25,646 -ככולל של בשטח  יםמבנ

 . 28, 27, 26, 25בשלמות: ות , חלק12818גוש 

 ה. י חוזה החכירעל פו  8415ג/  לפי תכנית מפורטת 15A  ,16  ,17,  15 מגרשים:

   מל.פארק התעשייה מבוא כרזית, ב פינת רחוב ה  רחוב התאנהכתובת: 

  העפ"י חוז מ"ר 45,086 -כר )מ"ר ע"פ תכנית הבקשה להית 45,165  -כשטח המתחם: 

 בהמשך(.  ט)ראה פירו מתחמי משנה 3 -המתחם מחולק ל ( *החכירה

 . 1-4מבנים מס'  -תעשיה  י מבנ ארבעה םי עליו ניצבמתחם קרקע, מהות הנכס: 

 ,מ"ר מבני עזר( 345)כולל  מ"ר 6,327 -כ  2, מבנה מס'  מ"ר 5,079 -כ  -  1מבנה מס'  : יםמבנה שטח

 . יתרה להשהבק ת ותכניעפ"י "ר;  מ 7,571  -כ  4מ"ר, מבנה מס'  6,669  -כ  3מבנה מס' 

 . יםחדש יםמבנ   :יםנבהמגיל 

 ת.בשלמוהנכס  החלק המוערך:

 בפרק המצב המשפטי.  כמפורט   רשומים:וחוכרים בעלים 

 
 .  12818בגוש   25-28של חלקות  רשוםה ינו סך השטחמ"ר ה 45,165* 
 . 8415ג/ לפי תכנית  15A  ,16  ,17,  15מ"ר הינו סך השטח של מגרשים  45,086  



5

 
 

 

 תקבל ממזמין ההערכה הש  רחומ 
 
 שראל לבין  שנחתם בין רשות מקרקעי י, 31/12/2013  יוםמחכירה חוזה  (1

 .  מ( בע" 1985ם )נכסי   וילאר' בח
 

אזורית מגידו לבין  בין המועצה ה 7/2013 -תם ב שנח ,בוריותתשתיות ציביצוע חוזה ל (2
 ( בע"מ.  1985וילאר נכסים )חב' 

 
 . בניה  י+ היתרת בקשה להיתר  ותכני (3

 
 . 1( למבנה מס' 4לוס )טופס טופס אכ (4

 
 . ם השוניםשוכריהשכירות עם מי הסכ (5
 
 
 

 דמותעסקות והערכות קו
 
במכרז שפרסמה רשות מקרקעי  13/10/2013 -ב( בע"מ זכתה  1985)נכסים   ארויל  חברת (1

לפי תכנית  ) דונם 45.086  -קרקע בשטח של כ תחםמ -ן לשיווק המתחם הנדו ,ישראל
 , כאשר הוצאות הפיתוח (₪/מ"ר 91 -)כ ₪  4,103,000הצעת החברה הייתה  (.8415ג/
 . (₪/מ"ר  319 -כ ) ₪ 14,389,086 והי
 

  (1985נכסים )וילאר    חברתר ועבעל ידי  כההוער (דונם 45.086) בשלמותה   קרקעחטיבת ה (2
  דו"חב) כולל מע"מ לא  ₪ 20,600,000בסך של , 30/6/2014 ע בלבד, נכון למועדקרקכ - מבע" 

, כקרקע הקרקע הנדונה חטיבת  ידיעל  , הוערכה31/12/2019עד ולמהערכת נכסי החברה 
  .ע"מ(מ כולללא  ,₪  40,577,000  בסך של  בלבד,

 
 מבנים  את   הערכנו, בה 30/11/2021בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מיום   (3

מתחם )חלק מ מ"ר ע"פ היתר הבניה 21,055 - ואת הקרקע המיוחסת להם  1-2מס' 
כשווי נוכחי    ₪מ'  79.800 ע"ס של ,30/9/2021נכון למועד קובע  ,(נשוא ההערכההקרקע 
ם  כנכס שבנייתו טרמ' ש"ח  74.200סך של ; וב ו תסתייםשבניית לאחר  של נכס

 . (30/9/2021 מועדלנכון צבו )וזאת בהתאם למ הסתיימה

ואת   3מס' ה , בה הערכנו את מבנ22/3/2022שמאית מקיפה מיום   בנושא זה חוות דעת (4
ה )חלק ממתחם הקרקע נשוא ההערכה(, היתר הבנימ"ר ע"פ  12,055 - לוהקרקע המיוחסת 
מ' ₪ כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו   47.200, ע"ס של 31/12/2021נכון למועד קובע 

בנייתו טרם הסתיימה )וזאת בהתאם למצבו נכון  מ' ש"ח כנכס ש  42.200תסתיים; ובסך של 
 (. 31/12/2021למועד 

 
ואת   4, בה הערכנו את מבנה מס' 25/8/2022בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מיום   (5

מ"ר ע"פ היתר הבניה )חלק ממתחם הקרקע נשוא ההערכה(,  12,055 -הקרקע המיוחסת לו 
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מ' ₪ כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו   59.700, ע"ס של 30/6/2022נכון למועד קובע 
ם למצבו נכון  מ' ש"ח כנכס שבנייתו טרם הסתיימה )וזאת בהתא   55.900תסתיים; ובסך של 

 (. 31/12/2021למועד 
 

מבני התעשייה נשוא ההערכה, נכון  הוערכו  , 16/11/2022 "ח נכסי קבוצת וילאר מיוםבדו (6
 :ןהללדכ , 30/9/2022 למועד הקובע

 
וליאר   ')מחב , כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ₪  מ' 80.800  - 1-2מס'   מבנים

בנכס זה,    ₪מ'  2.0  -של כנותרו השקעות בהיקף  30/9/2022נמסר כי נכון למועד הקובע 
 לצורך ביצוע עבודות גמר(.

 
וליאר נמסר    ')מחב כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ,₪מ'  47.200 -  3מבנה מס' 

בנכס זה, לצורך    ₪מ'  2.0 -של כנותרו השקעות בהיקף   30/9/2022כי נכון למועד הקובע 
 ביצוע עבודות גמר(. 

 
וליאר נמסר    ')מחב כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ,₪מ'  59.700 -  4 מס' מבנה

בנכס זה, לצורך    ₪מ'  2.0 -של כנותרו השקעות בהיקף   30/9/2022כי נכון למועד הקובע 
 ביצוע עבודות גמר(. 
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 תיאור הסביבה
 

חטיבת  . 12818שלמות, בגוש ב  25-28את חלקות מהווה זו נשוא הערכה   הקרקעחטיבת 
פיתוח    הנמצא בשלבי  ,ל" כרמתעשיה ומדע "מבוא פארק   של ובמרכז  תנמצא הקרקע

בשטחה של המועצה האזורית   ,עילית ק"מ מערבית ליקנעם  5  -כ נמצא  הפארק. הקמהו
  6כביש  שעלת למחלף עין תו  יחסית   בו קר ,ת צומת אליקיםבקרבפארק נמצא  ה. "מגידו" 

 (. 70מס' עם כביש  6כביש של  ורחיבה את הוומה מחלף עין תות)
 . 70מס'  ישרא כבישמהמסתעף  כביש  - 672 מס' מכבישהינה  קלפאר הגישה
להלן מאפייני   ,באתר האינטרנט של פארק התעשיה מבוא כרמל  שפורסםמידע על פי 

 : הנדוןהפארק 
  עלית, קנעםו י תי רשויות שכנות: מועצה אזורית מגידו, עירי 4-הפארק הוא מיזם משותף ל

 .עוספיא  מקומיתמקומית דליית אל כרמל ומועצה  מועצה
  550-מתוכם יפותחו בשלבים הראשונים כ ,םנדו  1,000-כולל כן תוכנמהק שטח הפאר

דקות    30קנעם,  ודקות מי 5ה מגוונים:  יקרבה ונגישות למרכזי אוכלוסילפארק דונם. 
 . דקות מתל אביב 45דקות מהקריות,  40מחיפה, 

 .זנקולחברות ה הייטק לתעשייה, למתחמי מגרשים בגדלים שונים מגווןק רפאח הבשט
 . (דונם 35-)כ  מבנים למסחר, תעסוקה ועסקים רתדשת להיבנות מתוכננ הפארק טחבש

  אומיות:לזמינות תשתיות 
  הלאומית.ברמה  בימים אלו מקודמות באזור הפארק תשתיות תחבורה ואנרגיה

  רגיה העיקרי לפארק. לאחרונה עברההאנ ספק ווההממקום אתר "חגית" הנמצא בקרבת 
קו   .ק במערכת תת קרקעיתסופיחשמל ממנה פעלה בגז, והלה הסבה מהפעלה בפחם התחנה

ק"מ מהפארק. הפעלתו תאפשר התחברות למקור אנרגיה זול   3צינור הגז הטבעי עובר במרחק 
   מוכר בסיווג של אזור פיתוח א'.הפארק  .ונקי

מלא   סביבתיפארק קיים פיתוח "מתחם שלב א" של ה בשהוברר  ם במקו עת הביקורב
ים פנויים, מגרשים מבונים )מבני  ים מגרשמחלק זה של הפארק קיי םובתחיה וכי לתעשי

 תעשיה ולוגיסטיקה חדשים( ומגרשים בשלבי בניה. 
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 .ilwww.govmap.govתשריט מהאתר  

 
 

 
 קע קרה מתחםור  תיא

 
;  12818בגוש )בשלמות(   25-28חלקות ת  א המהווה ,מ"ר 45,165 -קרקע בשטח של כ  מתחם

 .   8415על פי תכנית ג/  15A, 15-17מגרשים  את  ומהווה
 .  יז רמ" במסגרת מכר  בייעוד תעשיה א'כמתחם אחד  שווקוהמגרשים 

 .ימישורכמעט  פי של הקרקעפוגרהטו  האופי . יהנמצא במרכז אזור התעשי המתחם
 מתחם דמוי טרפז. של ה  הצורה הגיאומטרית

רח'   -  וצפונית התאנה, רח' - )חזית רחבה( : מערביתלשתי דרכים גובלותפינתי  םהמתח
במגרש מתחם  גובל המדרום  ח גובלים במתחם מגרשי תעשיה מבונים.ממזר. הזית

 תעשיה פנוי.  
מתחמי משנה  ילשנידה  חולק עלהנדון קרקע המתחם לאר, חב' וי הודעתבהתאם ל

  1-2 למבנים, ר"פ תכנית הבקשה להיתע. יםבלשב התבצעהיה בהם נהב לתעשייה, אשר 
  מתוך (16מס' + חלק ממגרש  17)מגרש מס'  מ"ר 21,055 -שטח של כמתחם משנה בחס יו

  .ם המשנה(מחצית ממתח יוניבאופן רעמבנים מיוחסת לכל אחד מה) המתחם הנדון
+ חלק  15A,  15מס' )מגרשים  3-4מיוחסת למבנים   -מ"ר  24,110 -יתרת שטח המתחם  

מחצית   יוניבאופן רעמבנים מיוחסת  לכל אחד מה )( מתוך המתחם הנדון 16ממגרש מס' 
   .ממתחם המשנה(

 .תחם הקרקעמ על  ואשר נבנ, 1-4מס'  תעשיה  ימבנ תווה אהערכה מההנכס נשוא ה
 . הסתיימה 1-4מס'  מבניםשל  םבנייתום הוברר כי  בעת הביקור במק

 כרמל  תעשייה מבוא פארק

http://www.govmap.gov.il/
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 .ilwww,govmap.gov  אתרהמ  תצ"א

 
 .ilwww.govmap.govר  מהאת טתשרי

 

 דון הנ  המתחם

 672ס' כביש מ 

 15מגרש 
 ( 25לקה  )ח

 A 15מגרש 
 ( 26  ה)חלק

 16מגרש 
 ( 27)חלקה  

 17מגרש 
 ( 28חלקה  )

http://www.govmap.gov.il/


10

 
 

 

 2-1 מספר  בניםמ המיוחס ל אור המגרשתי
 

, הנמצא בחלק הדרומי של להיתר תכנית הבקשה  פיעל  מ"ר 21,055 -כ בשטח של מגרש
 מתחם הקרקע הנדון. 

   - 12818בגוש   27בשלמות ואת חלק מחלקה   12818בגוש   28חלקה את מהווה גרש מה
בעל צורה המגרש  ., בהתאמה8415לפי תכנית ג/  16חלק ממגרש מס' ו 17מגרש מס' 

  ים שנייצבהמגרש נ לע .וריהאופי הטופוגרפי של המגרש מיש גיאומטרית דמוי טרפז.
 לאחרונה., שבנייתם הסתיימה 1-2מבנים מס'  -  חסנהאיה ותעש  ימבנ

בכניסה  מעל.  מתכת המגרש מגודר סביב בגדר בטון + גדר  שמל.נוסף נבנה חדר חב
 .רגל יכללהו  ושער לכניסת רכבים מתנייע כניסה שערמותקן 

  נוןגי  ף ישבנוס ה.ניוח תפעול  ת לצרכימשמשוסלולה אספלט  יםלמבנ ביב החצר ס
 . ותאורה היקפית

 
 4-3 מספר  בניםמ המיוחס ל אור המגרשתי

 
של   הצפוני בחלק   הנמצא, להיתר התכנית הבקש   על פי דונם  24.110 -כ שלבשטח  מגרש

  יםק; חל12818בגוש  ,26, 25 ותמחלק יםמהווה חלקגרש מה .וןמתחם הקרקע הנד
בעל צורה גיאומטרית דמוי  המגרש  .8415/ לפי תכנית ג )בהתאמה(, 15A, 15מס'  יםממגרש

יה תעש  ימבנ ים שנייצבהמגרש נ לע ורי.המגרש מישהאופי הטופוגרפי של  טרפז.
 לאחרונה. , שבנייתם הסתיימה 3-4מבנים מס'   -  חסנהאו

 מעל.  מתכת גדר בטון + גדר  נתהנב מגרש סביב ל
 . רגל יכללהו ושער  לכניסת רכבים מתנייע כניסה שער ותקןמבכניסה למגרש 

  נוןגי  ישבנוסף  וחניה.תפעול  לצרכי ומשמשת אספלט  סלולה יםלמבנ ביב החצר ס
 קפית. יורה האתו
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 שה להיתר()מתוך תכנית הבק במתחם הקרקע תשריט העמדת מבנים 
 

 
 

 4מבנה מס' 
 (בנוי)

 

 3מבנה מס' 
 (בנוי)

 2מס' מבנה  
 (יבנו)

 1מבנה מס' 
 (בנוי)
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 1מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

  רמ"  5,078.55  = ר שטחי שירות " מ 535.15+   ייםמ"ר שטחים עיקר 4,543.40  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה סה"כ

 מ'(. 12.24 - נקודה הנמוכהמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
קומת ביניים   , לרבותתהשכירו מי )עפ"י הסכ מ"ר 5,003 -כמבנה תעשייה בשטח של  

 .(חסנהית אגלריו
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  חמקירות בנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
  יםים מתרוממבמבנה מספר פתחים + שער .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 .גגון(ות על מקורה באמצפעורחבת ת ים אל  ונפ  הצפונית )הפתחים בחזית 
 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטוןיה עשומבנה רצפת ה

   ספרינקלרים.ו  אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת ת המבנה טרם הותקנו בתקר 
   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 

ל המובי  באמצעות גרם מדרגות הינה מערבית(ן פונה הצ)בפי  שית למבנההרא הכניסה
 .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום  מולאמה יסכנ+ דלת    מבואת כניסה אל ון מגרש החניהמכיו

. יתמעל פיר ול חדר מדרגות ל שורת,לחדר תק לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה
  .הלריהג  נמצאת קומתמפלס נוסף  ב ו  שני מרחבים מוגנים נוספים שיבקומת הביניים 

ממנה קיימת גישה לממ"ד, חדר    יימת כניסה נוספת,ד הצפון מזרחי של המבנה קבצ
נמסר כי השוכר אינו    מחב' וילאר -  מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית

אפשרית משני חדרי  (. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה מעליות בשלב זההתקנת מעוניין ב
למרכז   .דיבעתו היה ויותקנ -ליות מע שתי  מצעותאב גם ותהיה אפשרית , המדרגות

 פח רקוע.מדרגות מ עות גרם באמצ ישה גםיה קיימת גהגלר
קומת הקרקע של מתוכננת בניית אגף משרדים במחברת וילאר נמסר כי בשלב זה 

זה  )ראה פירוט לעניין בקומת הגלריה (, אולם לא בחלק משטח אולם האחסנה) מבנהה
  .י" בחו"ד זו(המצב המשפטהסכם השכירות בפרק " ב

גם את מבנה   משמשאשר , מלחשחדר  הנבנ הסמוך מצפון 2ס' מוך למבנה מ יצוין כי בס
 .1מס' 

 .חזקה בו  הסתיימה וכי השוכר תפס בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 1סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
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 2מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

  רמ"  5,982.26  = ר שטחי שירות " מ 488.02יים + מ"ר שטחים עיקר 5,494.24  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה סה"כ

 מ'(. 12.24 - נקודה הנמוכהמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
קומת ביניים   , לרבותהשכירות מי )עפ"י הסכ מ"ר 5,836 -כמבנה תעשייה בשטח של  

 .(אחסנה ייתגלרו
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיי בנומבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
  ים מתרוממיםשער +במבנה מספר פתחים  .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 .(גגוןות עה באמצקורל מ עופונים אל רחבת תפ  הצפונית ת הפתחים בחזי)
 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטוןיה עשומבנה רצפת ה

   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 
   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 

ל המובי  מצעות גרם מדרגותאב הינה ()בפינה הצפון מערבית בנהלמ שיתהרא הכניסה
 .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום  מולאמה יסכנ+ דלת    מבואת כניסה אל ון מגרש החניהמכיו

)טרם הותקנה  יתמעל פירול חדר מדרגותל לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה
  נמצאת קומתמפלס נוסף  בו  שני מרחבים מוגנים נוספיםיש בקומת הביניים . מעלית(

ממנה קיימת גישה לממ"ד,   יימת כניסה נוספת,פון מזרחי של המבנה קהצד בצ .יההגלר
חדר מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית(. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה 

ו  היה ויותקנ  -שתי מעליות   באמצעותגם  ותהיה אפשרית , אפשרית משני חדרי המדרגות
קומת הקרקע ת אגף משרדים בת בניי מתוכננמחברת וילאר נמסר כי בשלב זה  .ידבעת

)ראה פירוט לעניין  בקומת הגלריה (, אולם לא בחלק משטח אולם האחסנה) מבנהשל ה
   .י" בחו"ד זו(הסכם השכירות בפרק "המצב המשפטזה ב

 1מס' מבנה  
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 . 1גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר  הנבנ מבנה חזית הבסמוך ל
 .חזקה בו  השוכר תפסה וכי הסתיימ בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  

   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 2סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
 

 
 
 

 3מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

 .  שירות ר שטחי" מ 458.85+   ייםעיקר מ"ר שטחים 6,210.18  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה רמ"  6,669.03 סה"כ

קומת ביניים   , לרבותהשכירות  ם )עפ"י הסכ מ"ר 6,804 -כמבנה תעשייה בשטח של  
 .(אחסנה ייתגלרו

 מ'(. 12.24 - הנמוכהנקודה מ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  ה גובה
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיבנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
   .ים מתרוממיםשער +חים במבנה מספר פת .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטון תהנבנ מבנה  פת הצר
   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 

   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 
ל המובי  באמצעות גרם מדרגות ההינ  ()בפינה הצפון מערבית בנהלמ שיתהרא הכניסה

וקיר   זיגוג + יניום  מולאמה יסכנדלת   הותקנהבה   ,מבואת כניסה אל גרש החניהמ וןמכיו

 2מבנה מס' 
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 .מעל מסך
)טרם הותקנה  יתמעל פירול חדר מדרגותל לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה

  מתנמצאת קומפלס נוסף  בו  שני מרחבים מוגנים נוספיםיש בקומת הביניים . מעלית(
ממנה קיימת גישה לממ"ד,   מת כניסה נוספת,ייי של המבנה קד הצפון מזרח בצ .יההגלר

חדר מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית(. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה 
ו  היה ויותקנ  -שתי מעליות   באמצעותגם  ותהיה אפשרית , אפשרית משני חדרי המדרגות

קומת  ב לא  -  אגף משרדים  מתוכננת בנייתלא זה לב  בש  מחברת וילאר נמסר כי .ידבעת
)ראה פירוט לעניין  בקומת הגלריה לא ו (בחלק משטח אולם האחסנה) מבנההקרקע של ה

   .י" בחו"ד זו(הסכם השכירות בפרק "המצב המשפטזה ב
 . 4גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר   הנבנמבנה לבסמוך 

 .חזקה בו  הסתיימה וכי השוכר תפס נהבניית המב בעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 3סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
 

 
 

 3מבנה מס' 
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 4מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

 .  שירות ר שטחי" מ 483.93+   ייםעיקר יםמ"ר שטח 7,086.84  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה רמ"  7,570.77 סה"כ

קומת ביניים   , לרבותהשכירות  ם )עפ"י הסכ מ"ר 7,685 -כמבנה תעשייה בשטח של  
 .(נהאחס  ייתגלרו

 מ'(. 12.24 - הנמוכהקודה נמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיבנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
   .ים מתרוממיםרעש עםר פתחים ה מספבמבנ .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטון נבנתהמבנה  הפת צר
   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 

  אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 
   .משרדים /

באמצעות    ןנהי (מערבית פינה הצפוןמזרחית וב  הצפוןינה )בפ בנה למ תו שיהרא ותהכניס
  ותדלת  ותקנוה ןבה ,ת כניסהומבוא אל גרש החניהמ וןמכיו יםלהמובי מדרגות מיגר
   .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום מולאמה יסכנ

  לממ"ד,לאולם האחסנה,  ,לאגף משרדים קיימת גישה הצפון מזרחית ממבואת הכניסה
  תמגף המשרדים שבקונוסעים, אשר תשמש את א מעלית) יתלמע פירול  חדר מדרגותל

  .יההגלר מת נמצאת קומפלס נוסף בו מוגן נוסף  חבמריש בקומת הביניים  . (הגלריה
  לממ"דלאולם האחסנה,  ,לאגף משרדים קיימת גישה מערביתהצפון  ממבואת הכניסה

 .יההגלר מתות ק נמצאמפלס נוסף בו מוגן נוסף חבמריש בקומת הביניים .  חדר מדרגותלו
 . הגלריה םוכך גרומי,  צפוני וד  -ולק לשני חלקים מחנה אולם האחס 

גרם מדרגות מפח רקוע, המוביל  באמצעות   -חזית המבנה קיימת כניסה נוספת במרכז 
דרגות המוביל אל  ממנה קיימת גישה לאולם האחסנה ולגרם מ, ה ממתכתאל דלת כניס

  קומת הגלריה.
בחלקים   -רחי ובחלק הצפון מערבי של המבנה ון מזהצפלק בח  נמצאיםאגפי המשרדים  

 משטח האולם, קומת הביניים והגלריות. 
 . 3גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר   הנבנמבנה לבסמוך 

  בו  וכי השוכר תפס  סיום  תנמצאת לקרא בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה לרכי תפעולט ומשמשת לצוולה אספלסה נחצר סביב למבה .חזקה

  חצרהפיתוח  תעבודו מרבית  מוהושל 4סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב
 .(תכו מדר חיפוי  ,גידור ,גינון)
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 4מבנה מס' 
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 פטי המש בהמצ
 
 לבין  מקרקעי ישראל  רשותבין שנחתם  , 31/12/2013 -מחכירה מהוון בהתאם לחוזה  (1

 ,  511069734מס' זיהוי / תאגיד   ( בע"מ1985) נכסים  לארוי 
  15A  ,15 ,16 ,17ם  רשימהווה את מג  ,מ"ר 45,086 -כ, בשטח של בשלמותו  המתחם הנדון

פי  ל 12818בגוש   25-28קות )חל 12344בגוש  3חלק מחלקה , 8415ת מפורטת ג/תכני  לפי
 :  שנים 49פה של  וילאר נכסים לתקוחב' הוחכר ל רישום חדש; ג.י.(. המתחם 

 שנים. 49עם אופציה להארכה לתקופה נוספת של , 12/10/2062עד  13/10/2013 -מ
 .'א היעוד: תעשיה .ה" סוקלתע"מגרשים  מטרת החכירה: 

 בעת חתימת חוזה החכירה. חכרעל המו קפה החלהתכנית ת: עפ"י  לת הבניהבוקי
 

ח  נס) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת להעתק רישום מפנקס הזכויות המתנהל התאם ב (2
 . מ"ר 8,193בשטח רשום של   12818ש בגו  25חלקה (, 18/7/2022ום  מי ייהפצ

 בשלמות.   אלשרליהחלקה בבעלות קרן קיימת 
מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016ישום מיום ירה )ררשומה חכ

  ,4317/2016/1ורי  מקחכירה ראשית, על החלקה בשלמות, בתנאי שטר  רמת: 511069734
קיימת הגבלה בהעברה וקיימת הגבלה  .12/10/2062שנים, עד ליום  49של  קופהתל

 . בירושה
 

נסח  ) רתנצ  ןקעיקרמ רישוםשכת לב תנהל ם מפנקס הזכויות המו ישר להעתקהתאם ב (3
 . מ"ר 8,854בשטח רשום של   12818ש בגו  26חלקה (, 18/7/2022ום  מי צפייה

ה חכירה )רישום מיום  ומש ר בשלמות.  החלקה בבעלות קרן קיימת לישראל
רה ראשית,  יכח רמת:  511069734מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016

שנים, עד ליום   49של  לתקופה, 4317/2016/1ורי  מקבתנאי שטר שלמות, על החלקה ב
 .בירושהקיימת הגבלה בהעברה וקיימת הגבלה   .12/10/2062

 
נסח  ) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת יות המתנהל ולהעתק רישום מפנקס הזכהתאם ב (4

 .  מ"ר 15,007ום של בשטח רש  12818ש בגו  27חלקה (, 7/10/2021ום  מי צפייה
 בשלמות.   שראלקיימת לי עלות קרןהחלקה בב

מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016רשומה חכירה )רישום מיום 
,  4317/2016/1ורי  מקאי שטר לקה בשלמות, בתנחהחכירה ראשית, על  רמת: 511069734
רה וקיימת הגבלה בלה בהעבקיימת הג .12/10/2062שנים, עד ליום  49של  לתקופה

 . הבירוש
 

נסח  ) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת להעתק רישום מפנקס הזכויות המתנהל בהתאם  (5
 .  מ"ר 13,111בשטח רשום של   12818ש בגו  28חלקה (, 25/7/2021מיום   צפייה

 בשלמות.   החלקה בבעלות קרן קיימת לישראל
מס' זיהוי בע"מ,  (1985ם )( לטובת וילאר נכסי 10/2/2016רשומה חכירה )רישום מיום 

,  4317/2016/1ורי  מקחכירה ראשית, על החלקה בשלמות, בתנאי שטר  רמת: 511069734
הגבלה קיימת הגבלה בהעברה וקיימת  .12/10/2062שנים, עד ליום  49לתקופה של 

 . בירושה
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  511069734בע"מ( ח.פ.  1985, בין חב' וילאר נכסים )28/7/2021הסכם שכירות מיום  (6
 )השוכרת(.  520040080)המשכירה(, לחב' כמיפל בע"מ ח.פ. 

 להלן עיקרי ההסכם:
, הניצב על חלק ממגרש בפארק התעשייה מבוא כרמל,  1מס' סנה  אחמבנה המושכר: 

 . 12818בגוש   25-28הידוע כחלקות 
מ"ר, גלריה לאחסנה   4,000 -צפוי לכלול מרלו"ג )מרכז לוגיסטי( בשטח של כ המבנה

מ"ר, שטח  316 -מ"ר, שטח משרדים ומנהלה בק.ק. בשטח של כ 901 -בשטח של כ
מ"ר ושטח משרדים ומנהלה  120  -משרדים ומנהלה בקומת הביניים בשטח של כ

 מ"ר )אופציונלי( *   316  -בגלריה בגודל של כ 
₪/מ"ר, עבור הגלריה וקומת הביניים   39.50 -השכירות החודשיים: עבור המרלו"ג י דמ

₪/מ"ר. בנוסף ייגבו דמי  33תוספת של   -₪/מ"ר; דמ"ש בגין שטחי המשרדים  25 -
 ₪/מ"ר.   ₪0.65/מ"ר ודמי ביטוח בסך של   2.5ניהול בסך של 

 תקופת השכירות: חמש שנים, החל ממועד מסירת המושכר.
)בהתאם להודעת חב' וילאר, המבנה נמסר לשוכר  2021וס: אוקטובר כלהאמועד 

 (. 1/10/2021בתאריך  
שנים נוספות )דמ"ש בתקופת   5  -קיימת אופציה להארכת תקופת השכירות ב

 ביחס לתשלום בחודש האחרון בתקופה שקדמה לה(. 8%  -האופציה יעלו ב
 לדמי השכירות יתווסף מע"מ. 

 )פורסם  2021מדד אפריל   -דד המחירים לצרכן  למם דמי השכירות יהיו כפופי 
 (. 15/5/2021  -ב

, לאחר מדידה עדכנית שנערכה למבנה  5/10/2021בהתאם להודעת חב' וילאר מיום 
 , השוכר "כמיפל" צפוי להיות מחויב בגין השטחים הבאים: 1מספר 

 מ"ר, 4,000אולם אחסנה בשטח של 
 (,1/1/2022  -ר )חיוב בדמ"ש יחל ב" מ 275משרדים )בחלק משטח האולם( בשטח של  

₪/מ"ר, ללא תוספת חיוב עבור  25מ"ר )בדמ"ש של  102קומת ביניים בשטח של 
₪/מ"ר, ללא תוספת   25מ"ר )בדמ"ש של  901גלרייה לאחסנה בשטח של  משרדים(,

 מ"ר מדרגות, שסומנו בתשריט כ "משרדים"(. 68חיוב עבור  
 
 ש"ח/מ"ר. 43.48  -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע  

 
 * מחברת וילאר נמסר כי בשלב זה לא מתוכננת בניית משרדים בקומת הגלריה.

 
  511069734בע"מ( ח.פ.  1985, בין חב' וילאר נכסים )12/7/2021הסכם שכירות מיום  (7

 )השוכרת(.  515081057)המשכירה(, לחב' סולארפיינט בע"מ ח.פ. 
 להלן עיקרי ההסכם:

, הניצבים על חלק ממגרש בפארק  3מבנה אחסנה מס' ו 2ס' נה מ מבנה אחס המושכר: 
 . 12818בגוש   25-28התעשייה מבוא כרמל, הידוע כחלקות 

 
מ"ר, גלריה  4,622  -צפוי לכלול מרלו"ג )מרכז לוגיסטי( בשטח של כ 2מבנה מס' 

מ"ר,  316  -מ"ר, שטח משרדים ומנהלה בק.ק. בשטח של כ  1,065 -לאחסנה בשטח של כ
מ"ר ושטח משרדים   149 -ה בקומת הביניים בשטח של כ ם ומנהלח משרדישט

 מ"ר **.  322  -ומנהלה בגלריה בגודל של כ
 ₪/מ"ר בשנת השכירות הראשונה,  37 -דמי השכירות החודשיים: עבור המרלו"ג 
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₪/מ"ר החל משנת השכירות השלישית   39  -₪/מ"ר בשנת השכירות השנייה ו 38
  -₪/מ"ר; דמ"ש בגין שטחי המשרדים  25 -יים  מת הבינואילך; עבור הגלריה וקו

 ₪/מ"ר.  ₪2.5/מ"ר. בנוסף ייגבו דמי ניהול בסך של   33תוספת של  
 .31.8.2025 -החל ממועד מסירת המושכר ועד ל  -תקופת השכירות: כארבע שנים  

 )בהתאם להודעת חב' וילאר(.  2021מועד האכלוס הצפוי: דצמבר 
שנים כ"א,   4י תקופות נוספות בנות  רות בשתפת השכיקיימת אופציה להארכת תקו

שנים נוספות )דמ"ש בכל אחת מתקופות   3ולאחריה תקופת הארכה שלישית של 
ביחס לתשלום בחודש האחרון בתקופה שקדמה לה; לפני    10%  -האופציה יעלו ב

 תקופות ההארכה השנייה והשלישית ניתן יהיה למנות שמאי מוסכם לקביעת דמ"ש(. 
 מע"מ.  יתווסף  השכירותלדמי 

 )פורסם   2021מדד מרץ  -דמי השכירות יהיו כפופים למדד המחירים לצרכן  
 (.  15/4/2021  -ב

צפוי   2, השוכר "סולארפיינט" במבנה מס' 17/10/2021בהתאם להודעת חב' וילאר מיום 
 להיות מחויב בגין השטחים הבאים: 

 מ"ר, 4,622אולם אחסנה בשטח של 
מ"ר  149ביניים בשטח של  מ"ר, קומת 316( בשטח של  משרדים )בחלק משטח האולם

ה לאחסנה בשטח של גלרי₪/מ"ר, ללא תוספת חיוב עבור משרדים(,  25)בדמ"ש של 
 ₪/מ"ר(.  25מ"ר )בדמ"ש של  1,065

 ש"ח/מ"ר. 42.52    -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע 
 

 מת הגלריה.וק** מחברת וילאר נמסר כי בשלב זה לא מתוכננת בניית משרדים ב
 

ה גלרי  מ"ר, 5,042  -כ בשטח של רכז לוגיסטי(מרלו"ג )מ וללכל צפוי 3מס'  מבנה
 ,"רמ 297  -בשטח של כ  בק.ק. הח משרדים ומנהלשט מ"ר, 1,249 -בשטח של כ חסנהלא

מ"ר ושטח משרדים   153 -הביניים בשטח של כ שטח משרדים ומנהלה בקומת 
 . *** מ"ר 317  -ומנהלה בגלריה בגודל של כ

  38 ,בשנת השכירות הראשונה  מ"ר /₪ 37 -לו"ג מרה ורעב  החודשיים: כירותדמי הש
   ת השלישית ואילך;מ"ר החל משנת השכירו/₪  39  -נת השכירות השנייה ומ"ר בש/₪

תוספת של    -ים שטחי המשרדבגין  "שדממ"ר; /₪  25  - וקומת הביניים עבור הגלריה
 .מ"ר/₪ 2.5 ף ייגבו דמי ניהול בסך שלמ"ר. בנוס/₪ 33

 .31.8.2025 -ועד ל  ממועד מסירת המושכרהחל  -  שנים בער אכ תקופת השכירות: 
   .2021 דצמבר: הצפוי כלוסמועד הא

שנים כ"א,   4בנות    נוספות שתי תקופות בקיימת אופציה להארכת תקופת השכירות  
מתקופות   בכל אחתספות )דמ"ש נו  שנים 3ולאחריה תקופת הארכה שלישית של 

; לפני  פה שקדמה להן בתקו אחרו דש היחס לתשלום בחוב  10%  -לו ביע האופציה
 (. שתקופות ההארכה השנייה והשלישית ניתן יהיה למנות שמאי מוסכם לקביעת דמ" 

 . וסף מע"מתוירות י לדמי השכ
 פורסם  ) 2021 מרץמדד  -  למדד המחירים לצרכןפופים י השכירות יהיו כמד
 . (15/4/2021  -ב

 ש"ח/מ"ר. 40.49   -במועד הקובע   דמי שכירות ממוצעים
 

 גין שטחי המשרדים, הואיל *** מחב' וילאר נמסר כי לא תגבה תוספת דמ"ש ב 
 ם על חשבונו. והשוכר הקים אות       
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 511069734בע"מ( ח.פ.  1985)ים  נכסאר  ויל 'בח בין , 2/1/2022מיום  הסכם שכירות (8
 (.כרת)השו 511237554ח.פ.  מבע"  סמיט טולס הנטר חב' ל, ירה(המשכ)

 :להלן עיקרי ההסכם
,  מלא כרמבו  בפארק התעשייהעל חלק ממגרש המוקם  4מס'   נהאחס  מבנה :המושכר

 . 12818בגוש   25-28דוע כחלקות הי
  -בשטח של כה גלרי מ"ר, 6,150  -כ  בשטח של חסנהם אאול צפוי לכלול 4מס'  נהב מ

שטח משרדים ומנהלה  ,רמ"  400 -של כ טח בש בק.ק. הח משרדים ומנהלשט ר,מ"  1,420
  -של כ בשטח ה  גלריומנהלה במ"ר ושטח משרדים  150  -בקומת הביניים בשטח של כ

 .לל השטחים אינם סופיים()בחוזה צוין כי כ מ"ר 250
 27  - עבור הגלריה ;מ"ר/₪  40  - אולם האחסנהעבור   ם:יישודהח כירותדמי הש

בקומת הקרקע  יםהמשרד חישטבגין דמ"ש  מ"ר;/₪  45  - קומת הבינייםעבור  מ"ר;/₪
 מ"ר.  /₪ 33תוספת של   -  או בגלריה

 .מ"ר/₪ 2.5ייגבו דמי ניהול בסך של  ףוסבנ
 .ממועד מסירת המושכרהחל  -  שנים שלושת: כירו השתקופת 

 . שנים 3 בתקופה נוספת בתת  תקופת השכירו רכת  ה להאפציו אמת קיי
חרון בתקופה  יחס לתשלום בחודש האב  12%  -ופציה יעלו בהא בתקופתדמ"ש 

 . השקדמה ל
 . וסף מע"מתוירות י השכ מילד

 פורסם  ) 2021  אוגוסט מדד -  למדד המחירים לצרכןפופים דמי השכירות יהיו כ
   .(15/9/2021  -ב
 

  4במבנה מס'   " סמיט טולס הנטר"  השוכר, 19/7/2022ום מיר לא חב' ויבהתאם להודעת 
 : בגין השטחים הבאיםצפוי להיות מחויב  

  359 האולם( בשטח של שטח חלק מב)משרדים  ,רמ"  6,137שטח של אולם אחסנה ב
בחלק ים ) ומשרד רמ"  1,424בשטח של יה לרג ,מ"ר 124ח של קומת ביניים בשט ,מ"ר

 .מ"ר 377של  חהגלריה( בשטמשטח 
"ש בגין שטחי המשרדים  וחיוב דמ  25/7/2022 -יחל ב האולם והגלריהבגין  דמ"ש חיוב

 . 1/10/2022  -יחל בוקומת הביניים 
 

 ש"ח/מ"ר. 45.71    -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע 
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 ונינהמצב התכ
 
, אשר פורסמה " 1שלב  מבוא כרמל תעסוקה"פארק  -8415/ ג כנית מס' במקום חלה ת (1

 . 16/1/2003 מיום 5147למתן תוקף בי.פ. 
 :  כניתמטרת הת 

לאזור   11-2 תכנית מתאר הכוללת הוראות תכנית מפורטת לפי תמ"מין כלה" 
 תעסוקה".

 
,  15A,  15-17' סמ מגרשים  רקע הנדון כולל אתם הקמתח , ניתלתשריט התכ אםהתב

 ה א'.  תעשיאזור   יעודבי
 ן: הן כדלהל ת המותרותה התכליו בייעוד ז

ה שיעמדו ותחזוק ה, אריזחסנה, מלאכה, אישמש למפעלי תעשייה" פארק תעסוקה א' 
  בתכנית זו עים הקבותשתיות, שמירת איכות הסביבה, איכות המים והנוף בדרישות ה

 " הלןל ורים לפי האממפעלים אסור אי הוצ, למפעליםן שנאי חשמל לשירות הכולהלן. 
 .לאזור התעשייה( לים שלא תאושר כניסתם מפעפירוט לכנית קיים  )בתקנון הת

 
 מותרת בניה בתנאים הבאים:עשיה א' אזור ת דבייעו  ,ניתהתכ לתקנוןבהתאם 

 

מעל 

למפלס 

כניסה

מתחת 

למפלס

 כניסה

מעל 

למפלס 

כניסה

מתחת 

למפלס

 כניסה

תעשיה 

א'
2,00055595%020%0115%3050%15

אחורי

קווי בניין כולל 

ייעוד

סה"כ 

שטחי 

בניה

גודל 

מגרש 

מינימלי

 במ"ר

מספר קומות

מעל 

למפלס

 כניסה

מתחת 

למפלס 

כניסה

שטח בניה מכסימלי לקומה ב-% 

גובה שטח שירותשטח עיקרי

מירבי

 במ'

תכסית 

מירבית 

ב-מ"ר
קדמי צדי

 
 
 יה  הבנ  "כ זכויותסה, בתנאי שסהפלס הכנימתחת למ פלס הכניסה אלניתן להעביר אחוזי בניה מעל מ* 
 . שתנהאינו מ   
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   8415ג/ מתכניתט ריתש

 
 
 
 

  12/7/2016 ריך בתאם": רעליובניה "יז הוועדה המקומית לתכנוןר אתמידע מע"פ  (2
יחוד וחלוקה באזור  א"  - 12818/25-28אח/ - חלוקהכנית ית תעדה המקומאישרה הוו

 בע"מ.  ונלאינטרנשיוילאר ' בח שה ע"י, שהוג כרמל"  התעשייה מבוא
 ".יםרשמג  2מגרשים ל   4מ עשיה מבוא כרמל ת וראזוחלוקה במטרת התכנית: "איחוד 

ולל של ח כבשט 12818בגוש   25-28ריט התכנית, התכנית מאחדת את חלקות ע"פ תש
ו נבנים  מ"ר )עלי 24,110בשטח של   2ומחלקת אותם למגרש ארעי מספר מ"ר,  45,165
ים  נבנ מ"ר )עליו 21,055בשטח של   3פר  ארעי מסולמגרש א.י.( ;  3-4פר  תעשיה מס  מבני

 י.(.; א.1-2ספר  מבני תעשיה מ
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 מושידרת שיהוראות בינוי והס 23361"ג/ - 254-0486480במקום חלה תכנית מספר  (3
  8719ה פורסמה בי.פ.  אשר הודעה בדבר אישור שיה מבוא כרמל",ר תעאזו -ע קרק

 . 3/3/2020בתאריך  
 . 8415תכנית ג/ הווה שינוי חלקי לית מהתכנ

 
 אחרת". ית מאושרת כ "יעוד עפ"י תכנ 15A ,16 ,17, 15 שיםמגראת גת ומסוהתכנית 

 . 8415ג/ ושרת ת מא לתכני התכנית מפנה  - מגרשים אלההוראות בניה בלעניין 
ה תת  ייאפשרות לבנהתכנית מוסיפה בכלל שטחה )לרבות במגרשים הנדונים(  

  ניהב 100% של בלבד, בהיקף  קנים טכניים, אחסנה ומתתת קרקעית  לחניה - קרקעית
   עית(.לקומה תת קרק 0ן  ניעיות; יותר קו ב קומות תת קרק 3 )עד

 
 

  26/1/2021 ריך בתאם": רעלי"יזובניה  אתר הוועדה המקומית לתכנוןמידע מע"פ  (4
 "י שהוגשה ע, 12818/25-28צ"ר ת  -כנית לצורכי רישום אישרה הוועדה המקומית ת

 ( בע"מ. 1985וילאר נכסים )חב' 
 ל. רמבמבוא כ  12818ש בגו  25, 26, 27 ,28 חלקותחוד י: אמטרת התכנית

 מסמכי התצ"ר לא אותרו באתר הוועדה המקומית. 
 

 תכנית בהכנה: (5
 
 ת מתאר מקומית כוללנית למועצה אזורית מגידו". "תכני -  254-0739110ספר נית מכ ת

 ללנית. וכנית נית: תוכסוג התוכ 
 ל תוכנית מפורטת. אות שה הור התכנית אינה מכיל

 הרשאות. הוציא היתרים או ל יתןנ לאשמכוחה נית ינה תכ ת הי כנתה
 איחוד וחלוקה. הינה ללאהתכנית 

 תעשיה".כ "   ערכהשוא הההתכנית מסווגת את הנכס נ
יך תאר, ב של משרד האוצר ינטרנט "תכנון זמין" קבל מאתר האדע שהתע"פ מי

 זו.   תכניתבדבר הפקדת    דיוןנערך  12/7/2021
 .וטוריין כל מעמד סטטאזו  תכניתה, לכהערנכון למועד הקובע ל
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 ( 4-1מס'   יםמבניו נבנו לע מתחם הקרקעב)  התכנון התקף  יה עפ"יאל הבנפוטנצי

 
 . מ"ר 45,165 - שרגשטח המ

 (הקובעת  הכניסהל מ"ר )מע 42,907 -  95% -  עיקרי בניה ישטח
 (הקובעת יסההכנ)מעל מ"ר  9,033  -  20% -  שטח בניה שירות

 (.לכניסה הקובעת תחת)מ מ"ר 45,165 -  100% - סנה ומתקנים טכנייםאח חניה,שטח ל
 . מ"ר 97,105=  215%כ ה" ס

 מ"ר.  22,583  -  50%תכסית מירבית  
 . קעיותמות תת קרקו 3קומות עיליות +  3  - מס' קומות

 
 

 , בחלק הדרומי של המתחם( 2-1)לבניית מבנים  יההבנ היתר
 
 (., המהווה חלק מהמתחם הנדוןר" מ 21,055 שלשטח מגרש בעל  ,שיהתע  מבני שני)
 

 . 24/9/2019בתאריך    יתןשנ, 20180467 הוצג בפני היתר בניה מס' 
פניים +  ת אוו סככ 4ביתני שומר +   4מבני אחסנה ולוגיסטיקה +   2הקמת מהות ההיתר: " 

 ".פו + חדר משאבות ומאגר מים  + קירות תומכיםחדר טר
 א כרמל.במבו 12818  בגוש  25-28ת  קו; חלקים מחל17, 16ם מגרשי חלקים מל מבנים ע

 מ"ר. 11,396.89היקף הבניה שאושר: 
 

 השטחים כדלהלן: כולל את נשוא ההערכה  1מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   3,569.41 נה ס חא: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 סלמ"ר )מפ   194.80 ם משרדי     
    + 
 ( + 6.00לס )מפ מ"ר   557.83 אחסנה       
    + 

 ( + 006.)מפלס  מ"ר   11.296 משרדים    
 מ"ר  4,618.15 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 78.60 :יםמקלט

+ 
  "רמ 110.25  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 258.12 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
   מ"ר    4.60  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  24.08% -)כ מ"ר  5,069.72   כ: "סה

 
 (."רמ 21,055מתוך מגרש בשטח  18.57%  -שהם כ) מ"ר 3,909.76 - רקעקת הנוי בקומ י ב  מתוכם
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 הלן: דלכ  חיםהשטאת כולל ה ההערכנשוא  2מבנה מס'   רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   4,280.91 חסנה א: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס    194.80 ם משרדי     
    + 
 ( + 6.00)מפלס  מ"ר   722.42 אחסנה       
    + 

 ( + 006.ס פל)מ מ"ר   11.296 משרדים    
 מ"ר  ,494.245 סה"כ עיקרי  

+ 
   מ"ר 78.60 :יםמקלט

+ 
  "רמ 146.70  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 258.12 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
   מ"ר    4.60  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  28.41% -)כ מ"ר  5,982.26    כ: סה"

 
 (.ר"מ 21,055מתוך מגרש בשטח  21.95%  -שהם כ) מ"ר 4,621.26 - נוי בקומת הקרקעי ב  מתוכם

 
 

--------------- 
 

 אשל בק.ק. שטחי שירות ,מתחם המשנה ת שטחביתר  יתר,ע"פ הבקשה לה בנוסף אושרו
 : כדלהלן ,2או   1בנים למ יוחסו

 
 מ"ר 254.02 כניות מתקנים ומע' ט

    + 
 מ"ר   90.88 גגון/ביתן שומר 

 מ"ר 344.90   ה"כס
 

-------------- 
 
 ,(54.13% -מ"ר )כ 11,396.88 - מ"ר( 21,055)"כ בינוי במתחם המשנה הס
 

  .(42.16% -)כ מ"ר 8,875.92  ף שליקבהוי בק.ק. מתוכם בינ
-------------- 
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 . 1/10/2020בתאריך    יתןשנ, 20201181 הוצג בפני היתר בניה מס' 
ול חדר  חדר מיתוג של חברת החשמל, הקמת חדר טרפו פרטי, ביטהקמת מהות ההיתר: " 

,  20180467ר משאבות )שינויים להיתר מס'  מים וחד רג, ביטול מאחברת החשמלפו טר
 בבניה(".

 
 1למבנה מס'   מוצעת  תכנית שינויים

 
 מחב' וילאר: קבלה , שהת1/9/2021ע"פ תכנית בקשה להיתר מיום 

 
 ". 1היתר שינויים מבנה מס' : " ההבקש אור ית
 

 השטחים כדלהלן: כולל את ה נשוא ההערכ 1מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   3,638.74 חסנה א: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  3.00 ס למ"ר )מפ   58.10 ם משרדי     
    + 
 ( + 006.לס )מפ רמ"    846.56 אחסנה       
   
 מ"ר  4,543.40 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 75.42 :יםמקלט

+ 
  "רמ 221.34  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 204.03 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
  מ"ר   34.36  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  24.12% -)כ מ"ר  5,078.55   כ: סה"

 
 (."רמ 21,055מתוך מגרש בשטח  18.57%  -שהם כ) מ"ר 3,909.77 - בקומת הקרקענוי י ב  מתוכם

 
 בלבד.  1 הנ"ל מתייחסת למבנה מס'נויים השיתכנית  הערה:

בשטח כולל   ני העזר שבמגרש נותרומבו, מ"ר 5,982.26כולל של נותר בשטח   2מבנה מס' 
       .מ"ר 344.90של 

-------------- 
 

 , (54.17% -מ"ר )כ 11,405.71 - "ר(מ 21,055)"כ בינוי במתחם המשנה סה
 

   (.42.16% -)כ  מ"ר 8,875.93  בהיקף של  וי בק.ק.כם בינמתו
 

 . 1/2/2022התקבל בתאריך   ותכנית שינויים זהיתר בניה ל
 של המתחם(  הצפוניבחלק   ,4-3)לבניית מבנים  יההבנ היתר
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 (., המהווה חלק מהמתחם הנדוןרמ"  24,110 שטח שלמגרש בעל  ,תעשיה  מבני שני)
 

 . 2/11/2021ך  אריבת   יתןשנ, 20211110 הוצג בפני היתר בניה מס' 
 ם". ור המבניח שטח עב, פיתו3-4מבנים  לוגיסטיקהמבני : " ההיתרמהות 

  תכניתלפי  2מגרש  ; 8415לפי תכנית ג/ 15A, 15, 16ם רשי גמחלקים מל ים ענמב
 א כרמל.מבו אזור תעשיה ב; 12818  בגוש 25-27ת לקים מחלקוח ; 12818/25-28/חא

 מ"ר. 14,239.80היקף הבניה שאושר: 
 

 השטחים כדלהלן: כולל את נשוא ההערכה  3מבנה מס'  רית שה להי תכנית הבק" עפ
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   5,102.48 נה ס חא :עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 ס למ"ר )מפ   34.24 ם משרדי     
    + 
 (+  6.00לס )מפ מ"ר  929.46 אחסנה       
    + 

 (+  006.)מפלס  מ"ר  144.00 משרדים    
 מ"ר  6,210.18 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 95.62 :יםמקלט

+ 
     מ"ר 326.77 : מדרגותוח. מבואות 

+ 
  מ"ר    36.46  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 24,110שטח מגרש במתוך  27.66% -)כ מ"ר  6,669.03   כ: "סה

 
 (."רמ 24,110בשטח מתוך מגרש  22.34%  -שהם כ) מ"ר 5,387.24 - רקעת הקנוי בקומ י ב  מתוכם
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 השטחים כדלהלן: את כולל  הערכהנשוא ה 4מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   5,812.51 נה ס חא: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 ס למ"ר )מפ   34.24 ם דימשר     
    + 
 (+  6.00ס  ל)מפ מ"ר  1,096.09 אחסנה       
    + 

 (+  006.)מפלס  מ"ר  144.00 דים משר   
 מ"ר  7,086.84 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 95.62 :יםמקלט

+ 
     מ"ר 335.51 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
  "רמ    52.80  : ותנית טכמערכו

       
 (מ"ר 24,110מתוך מגרש בשטח  31.41% -)כ מ"ר  7,570.77   כ: "סה

 
 (."רמ 24,110ש בשטח מתוך מגר 25.39%  -שהם כ) מ"ר 6,122.35 - רקעת הקנוי בקומ י ב  מתוכם

 
 

-------------- 
 

 ,(59.06% -מ"ר )כ 14,239.80 - מ"ר( 24,110)כ בינוי במתחם המשנה "סה
 

  .(47.74% -)כ מ"ר 11,509.59  ף שליקבהוי בק.ק. מתוכם בינ
 

          
 
 

 , (56.78%)  מ"ר 25,645.51: (1-4מבנים מס' ם הקרקע )סה"כ בינוי בכל מתח
 

 . (45.13%) מ"ר 20,385.47מתוכם בינוי בק.ק. בהיקף של 
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 ("4"טופס טופס אכלוס )

 
)השוכר   1למבנה מס'  11/9/2022גמר, שהוצאה בתאריך ה תעודת מחב' וילאר התקבל

 כמיפל(.
רק  פתוך  דין כס כלו לא יםשוריל אלקביהיה  ן שניתההנחה היא רים,  באשר למבנים האח

 .סיום הבניהלאחר  ית קצר יחסזמן 
 
 

 בסיס להערכה  וששימש  יםרשכהמו ישטח
 

   ילאר ו נתוני חברתעפ"י  (פלי מלחב' כ המושכר, 1מס'   המבנ) שטח המושכר
 . כסה"  רמ"  5,003הינו 

 
   ילארברת ונתוני חעפ"י   (סולארפיינטלחב'  המושכר, 2מס'   המבנ) שטח המושכר

 . כסה"  רמ"  5,836 נוהי
 

  נו הי ילארונתוני חברת עפ"י   (רפיינטסולאלחב'  המושכר, 3מס'   המבנ) שטח המושכר
 . כסה"  רמ"  6,804

 . מ"ר 6,669.03היתר הינו כי שטח המבנה ע"פ הבקשה ליצוין 
( נובע ככל הנראה  מ"ר 135 -גדול בכ  כירות סכם הש פ ההשטח ע" ההבדל בין השטחים )

 *  הבניה.  היתר בטרם ניתןעוד  נחתם  הסכם השכירות שמכך 
 

  רמ"  7,685 נוהי ילאר ונתוני חברת עפ"י  (סמיטלחב'  המושכר, 4מס'   המבנ) שטח המושכר
 . מ"ר 7,571  -כ היתר הינו "פ הבקשה לכי שטח המבנה עיצוין  .כסה" 

 מ"ר  114  -גדול בכ כירותסכם השפ ההשטח ע" מתבטא בכך ש שטחיםה ההבדל בין
 *  מהשטח ע"פ הבקשה להיתר.

 
 תם להגיש לוועדה המקומיתונ כו, ב3-4סר כי עם סיום בניית מבנים וילאר נמ  רתמחב* 
   .ניה בפועללשטחי הבבהתאם   -להיתר עדכנית תכנית בקשה    
 גין גורם זה. ב   3-4מס'  ים שווי מבנהפחתה מ וצעהלפיכך לא ב   
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 4-1מס'   יםבנמ ב וצלונ טרםזכויות בניה ש
 

 (.להיתר ות)ע"פ הבקש רמ"  45,165 :קרקעתחם המ שטח
 

 בהתייחס לשטח קרקע זה:
 

 
 

 הקומה 

שטח מותר עפ"י  
 התכנון התקף 

 

 בניה  תרת זכויו ית  ההבני  יתרנו עפ"י השטחים שנב
   צלו ו נ ם שטר

 ת(שירו )כולל שטחי
 

 יה בני כויותז
 

 יה בני זכויות שטחי שירות  ים עיקרי  םישטח
 

 % ב במ"ר
 

 ב % במ"ר ב % "רבמ  ב % במ"ר
 

 מרתף

 (שירות) 

45,165 100 0 0 0 0 45,165 100 

 4.86 2,197.03 2.85 1,287.55 42.28 19,097.92 50 22,582.50 קרקע

מעל 

   קק.

29,357.25 65 4,236.74 9.38 1,023.30 2.27 24,097.21 53.35 

 158.21  71,459.24 5.12 2,310.85 51.66 23,334.66 215 97,104.75 סה"כ

 
, (56.78%) מ"ר 25,645.51(: 1-4במתחם הקרקע הנדון )מבנים  הקיים הערה: סך הבינוי 

 .(45.13%) מ"ר 20,385.47מתוכם בינוי בק.ק. בהיקף של 
 
 

 לריה.גה ו , קומת הקרקעמרתףהבין  -  1-4בנים בין מ  - זכויות הבניה מתחלקותיתרת 
 תן לנצל את הבניה בקומת המרתף. ני, לא  ונבנ והמבניםיל הוא
 . לות גבוההק. תחייב ביצוע התאמות בע, הוספת זכויות בניה בק.ובנוהמבנים נ יל הוא

 . אינה נראית כלכלית כיום הגלריהבקומת   ניה שנותרה לניצולבתוספת  ת להאפשרו 
חיים הכלכליים של  סיום הה עד ליות אלה יידחשווי זכו הכלכלי הדחוי,ל בהתחשב בניצו

 .שטרם נוצלו בק.ק.(שנים בזכויות  10דחייה של ) שנים 50 -בעוד כ לומר  בנה, כהמ
   יםנלמב  ,בענכון למועד הקו ₪ 5,300,000  -כ  לתוספת שווי תיאורטי ש  -ר משמעות הדב

  ת שווי זו יש להוסיף לשווי הנכס המתקבל בגישתתוספ  (.36' מבע  חשיב ת )ראה 1-4מס' 
   ההכנסות.
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 בעתיד בגין בניה על הקרקע  יםוי צפ ים ומתשל
 

ר  חב' וילאע"י   ורכשנ ,נשוא ההערכהיה נבנה מבנה התעשייה על קרקעהחכירה ב ותיזכו
 .(במכרז רמ"י כייה)מועד הז 13/10/2013  -ב

  8415ג/נית  כ ותשנקבעו ב כפי ה בנימזכויות ה יםחורג םינ אעל הקרקע  ושנבנ המבנים
 . 31/12/2013 -מי מ" כירה עם רחוזה החבו  2003משנת 

 .וועדה המקומיתו לים כלשהם לרמ"י ו/אצפוילא ידוע על תשלומים 
  " יזרעאלים" בניה ו ית לתכנון ש הוועדה המקומזכויות הבניה תדרו  ייתכן ובעת מימוש
, שפורסמה  254-0486480  תכנית מס'ע"י  הוספת זכויות לבניית מרתף היטל השבחה בגין 

 . 3/3/2020  -בלמתן תוקף  
   ח.נו זניצפוי היההשבחה ה ערכו הנוכחי של היטלבה בעתיד, יגויהיה 

 
 

 י הערכת השווקרונות  דולוגיה ועמתו
 
 ידי -יהם, המוחזקים עלן או שניניחלק מב  רקע או בנין אוינו קדל"ן להשקעה הנ

או  ות או לשם עליית ערך )ירבחכירה מימונית לשם הפקת דמי שכ  כרו ים או חהבעל
 הם(.שני

 וי ההוגן"השו"ן להשקעה במודל הנדלאת  יךהערה להחברה בחר " . 
ר מרצון  ן מוכ קה בתום לב ביעסב היות מוחלף יכול ל יר שהנדל"ןהמחן" הינו "שווי הוג

ן מכירה כפויה,  גוכיוחדים כולל השפעה של תנאי הסכם מא איננו  הומרצון. לקונה 
ן הוג שווי"  ו'.וכ , תמורה מיוחדתחוזרת  ים, חוזי מכירה וחכירהילתנאי אשראי לא רג

 . 31/12/2022קרה הנדון ובמד הקובע י השוק במועאקף את תנ ה יששל נדל"ן להשקע
 ן להשקעהנדלווג " קעין הנכלל בסיס מקרההערכה הוא נכ א שוהנכס נ" " . 
 י   ה מקובלות להערכת נכסשלש גישות שומקיימות  ותפי כללי תורת השמא-על

 מקרקעין: 

 
 to Value  Income Approach - גישת ההכנסות 

   to Value  Market Approach - ההשוואה שת גי
 to Value Approach   Cost          -              גישת העלות 

 
ההכנסות הצפויות מהנכס לתקופת    ווןשל הי ךקבל בדרית נסהת ההכ פי גיש-שווי עלה
 ון מתאים. ים בשיעור היוו הכלכליייח

מה  דו אופי ליבעסי מקרקעין  לנכ אה יתקבל לאחר השוו אהי גישת ההשוו פ-השווי על
 אה.בני השוו  ורים אחריםבאזור סמוך ובאז

 החברה.ביצעה יות ש עות פיזוני השקנת  בהתבסס על יקבע  י גישת העלותפ-להשווי ע
 

 היא משולבת  כש ,נסותהכ קרית בהערכה זו היא גישת היוון ההעיהגישה 
 ישת ההשוואה.  בג

 שנית. שה מכגיימשה אותי בהערכה  ששווי הפיזי גישת ה
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 קרקעות - וישוה  ןמדולאם וניתנ
 

  במבוא כרמלתעשיה שי גרממכר  עסקות

  )מערכת מיסים ה , שדווחו לרשותכרמל במבואמגרשי תעשיה  לן עסקות מכרלה (1
 : (2022ומשנת   2021מאמצע שנת סקירת עסקות  - "מידע נדלן" 

 
ח  שט גוש  חלקה  ריך תא

 במ"ר 
חיר מ מחיר בש"ח

מתואם 
מועד ל

 הקובע
 

מחיר 
 מתואם

למ"ר 
 בש"ח

 

 תהערו

 32מגרש  4,400 18,361,200 16,692,000 4,173 12818 46 13/1/2022
בשלמות 

  8415לפי ג/
 .א.ת. ב' -
 

 42מגרש  3,217 21,608,500 18,790,000 6,718 12818 42 10/6/2021
בשלמות 

לפי תכנית 
 - 8415ג/

. א.ת. א'
 ש פינתימגר

 
 31מגרש  3,272 13,685,000 11,900,000 4,182 12818 45 25/5/2021

בשלמות 
  8415לפי ג/

 א.ת. ב'. -
 

 A 35מגרש  3,433 14,127,750 12,285,000 4,115 12818 52 6/5/2021
שלמות ב

  8415לפי ג/
. א.ת. ב' -

 מגרש פינתי
)הדיווח  
נדלן  במידע  

מתייחס, 
ככל הנראה 

בטעות, 
לשטח של 

מ"ר  20
 קרקע(.

 
 59,667,000 19,188 סה"כ  

 
67,782,450   

   ₪ 3,533 16,945,613 14,916,750 4,797 ממוצע   

 
 ,   75% -,  א.ת. ב' 95% -. א' : א.ת8415ג/ ים עיקריים ע"פ תקנון תכניתזכויות בניה לשטח

 נית.התכשירות, כמפורט בתקנון  חיו שט. בנוסף יותר100% -תעשיה ומסחר 
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   מבוא כרמלב  מכרז רמ"י אותתוצניתוח 

רמ"י מגרשים  , שיווק 25/4/2021תאריך ורסמו ב יו פאותוצ, אשר ת311/2020במכרז צפ/ 
אזור  , בסיווג 8415ג/ לפי תכנית  25-28, 20-23מגרשים מספר    -לתעשייה במבוא כרמל 

 רות. יקרי ובנוסף שטחי שי ח עשט  95%א', לבניית   תעשיה
 של עבור מגרש בשטח ממוצע  לםששו ר הממוצעמחיי המכרז עולה כצאות המניתוח תו

 :חירים כדלהלןף את המשיק מ"ר 9,443 -כ
 

 מ"ר /₪ 2,512 קרקע צע למחיר ממו
    + 

 (4/2020)מדד בסיס  מ"ר/₪   324 מחיר פיתוח בממוצע
 תמ"ר קרקע מפותח/₪ 2,836 סה"כ

 
 :  רההע
 
ת סים והשקעו, תילתן נכ"מבע סיםע.א. חפר נכ  -  יזםאותו הל זכה  נ" כל המגרשים הב

 עים במכרז. מציה חס לשאר בית  והוגבאשר הצעותיו היו   - בע"מ
 

 :עולה כדלהלן ,ן )שלא זכו(מניתוח ההצעות השניות בגובה
 

   מ"ר/₪ 1,980 קרקע מחיר ממוצע ל
    + 

 (4/2020מדד בסיס  רמ" /₪   324 מחיר פיתוח בממוצע
 צע המחיר "הזוכה"( ממומפחות  19% -כ) חתמ"ר קרקע מפות /₪ 2,304 ה"כס

 
 

 מ"ר /₪ 2,277 למועד הקובעהתאמת מחיר הקרקע 
      + 

 )מדד תשומות הבניה(  מ"ר/₪   359  הקובע תוח למועדצמדת מחיר הפיה

 תמ"ר קרקע מפותח/₪ 2,636 סה"כ
 
 

 דו"ח נת"מ
 

יקה שייה ולוגיסטבמגרשים לתער מבוקש : מחי2021של שנת   השני יוןלחצ ח נת"מדו"  פע" 
)ללא שינוי ביחס לחציון הראשון של   צעמומב לדונם ₪ 3,000,000על  עמד במבוא כרמל

 . (2021ת  שנ
 . 2022של שנת  חציון הראשון ה פורסמו נתוני טרם  
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 ת סיכום ומסקנו - הע נשוא ההערכשווי הקרק
 

   (₪) קבלווי המתהש משקל בהערכה  ( ₪) מחיר מתואם מקור ההשוואה 
 

עסקות ממידע נדלן  
 (מחיר מתואם)

 

3,533 45% 1,590 

 כרז רמ"י מ
 )מחיר מתואם(

2,636 35% 
 

 923 

 600   20% 3,000 "ח נת"מדו
 

   ₪ 3,113 100.00% סה"כ 
 
 

  יקרי הינועה  הביקושבו  ,בהקמה  ת.א.  - התעשיות מבוא כרמל ק בפארהנכס הנדון נמצא  
  .ולוגיסטיקה הלשטחי אחסנ

 . לים יחסיתגדו  ובעיקר למגרשים  - לך וגובר בשנים האחרונותאחסנה הוחי שטל הביקוש
  ביאההביקוש הגובר  סו,וכלת א והתחל מבוא כרמל התעשייה אזור נוכח התפתחות  ל

 לעלייה בשווי הקרקע.
, המצב התכנוני החל  יקום ונגישותמ  י, גורמחס לעסקות ההשוואה, רמת הביקושיבהתי

יש לקבוע את שווי הקרקע  ילמסקנה כ ם, הגעתיטיי ים הרלבנאר הגורמל הנכס וש ע
 . םדונ/₪ 3,000,000של  לפי בסיס, 31/12/2022עד הקובע למונכון ן  הנדובמתחם 
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 תחשיב   - זכויות בניה תרת י
 

 .(לעיל ראה)  דונם/₪ 3,000,000  -המפותחת נאמד בשווי הקרקע 
 מהשווי מיוחס לחצר(. 40%דונם )/₪ 1,800,000=   60%  -אמד במרכיב זכויות הבניה נ

 
בניה   115%, תחתיתה  יבנ 100%, 50%, תכסית  גרשמ דונם 1 -ב שווי זכויות,   ₪  1,800,000

 : 215%; סה"כ עילית
 

 מ"ר( 1,000)     ₪ 180,000=   10%מרתף =  
  + 

 ר( מ"  500)     ₪ 1,170,000=   65% =ק.ק. 
  + 

  מ"ר(  650)     ₪   450,000=   %25 =גלריה
  ר(מ"  2,150)  ₪ 1,800,000  100% 

 
   ₪ 180,000/   מ"ר 1,000ר = מ" /₪   180 זכויות מרתף שווי מ"ר מבונה  

   ₪ 1,170,000מ"ר /   500מ"ר = /₪ 2,340 יות ק.ק.מ"ר מבונה זכושווי 
   ₪  450,000מ"ר /   650מ"ר = /₪   692 .גיות ק. כוז"ר מבונה  שווי מ

 
 ם(:בנכס הנדון )ראה עמ' קוד  תרת זכויותי
 

 מ"ר  X  2,197.03מבונה  מ"ר/₪  2,340=   ₪  5,141,050 ק.ק.
  יתרת וה שלהגבשווי הכח נולנבנתה, אולם  1-4במבנים ק.ק. ) 5%שנים, בריבית של  10 -בדחייה ל

 : (ימוש יתרת הזכויותעד למ שנים 10דחייה קצרה יותר של  הנחנו  זכויות הבניה בק.ק. 
 

3,156,159 ₪  =,0501415, ₪       
         10  ^1.05   

 
 

 מ"ר  X 45,165מבונה   מ"ר/₪ 180=   ₪   8,129,700 מרתף:
+ 

 "ר מ X 24,097.21מבונה  מ"ר/₪  692=   ₪ 16,675,269 .גק.
 מ"ר 71,459.24          ₪  24,804,969 

 
   ₪  24,805,000 -ל במעוג

 : 5%שנים, בריבית של  50 -בדחייה ל
2,163,088 ₪  =24,805,000 ₪       
         50  ^1.05   

 
 קק. ₪ 3,156,159+  וגלריה ףמרת ₪ 2,163,088=   ₪  5,319,247: בניהכויות השל יתרת ז שווי דחוי

 
 .₪  5,300,000: ל()במעוג בניהווי דחוי של יתרת זכויות הש
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 זכויות הבניה  ת מוש יתריאת ההפסד הנגרם כתוצאה מדחיית מיב למצשיתח

 
 ₪  5,141,050   ק.ק.  בזכויות בניה שטרם נוצלו    תשווי יתר  

         + 
 ₪  24,804,969 ומות עיליות בקזכויות בניה שטרם נוצלו במרתף ו רת שווי ית
   ₪ 29,946,019 סה"כ                  

 
 

 ₪  29,946,019 1-4  ם נוצלו במבנהרשווי יתרת זכויות בניה שט
        - 

    ₪   5,300,000 )ראה ע' קודם(  זכויות בניה אלהיתרת  דחוי של שווי 
   ₪ 24,646,019 ת כויו בגין דחיית מימוש הזהנגרם  השווי הפסד 

 
 .₪ 24,650,000  :גלבמעו

 
מוש יתרת זכויות בניה אלה, ימאיות כלכלית בד , ובשלב זה אין כונבנ 1-4ומבנים  הואיל 

וי הפיסי )ראה  שווי הנכס בגישת השופחית מ נ  אה מהדחייההנגרם כתוצ השווי הפסדאת 
 ההערכה(. בהמשך
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 ל כרמ  התעשייה מבוא קבפארכירות ש מי הסכ -השוואה  נינתו
 
תעשיה חדש בפארק התעשייה כר מבנה ם הסכם שכירות ובו הושנחת 7/2021  -ב (1

מ"ר  4,000 -המבנה כולל כ: דונם 10.5 -, שנבנה על מגרש בשטח של כ כרמל מבוא
מ"ר קומת   120 -כ , שרדים בחלק משטח האולםמ"ר מ 320 -מ"ר גלריה, כ 900 -אולם, כ 

 מ"ר משרדים בחלק מהגלריה. 320 -וכ  ביניים
מ"ר בגין הגלריה וקומת  /₪  25ולם,  גין הא מ"ר ב/₪ 39.50: דמ"ש נקבעו כדלהלן

 מ"ר. /₪ 2.50  -ניהול  דמי מ"ר תוספת בגין שטחי משרדים./₪  33  -ים ויהבינ
 

שני מבני תעשיה חדשים בפארק  נחתם הסכם שכירות ובו הושכרו  7/2021  -ב (2
  21  -בנו על מגרש בשטח של כלוגיסטי, שנ  למטרת מרכז -מל התעשייה מבוא כר

   ריותמ"ר גל 2,300  -כמ"ר אולמות אחסנה,   9,700  -כולל כ  הבינוי ע"פ ההסכם : ונםד
 מ"ר שטחי משרדים )בחלק משטחי האולמות / קומות הביניים / הגלריות(.  1,550  -וכ

  37 -אולמות  הבגין  כדלהלן: שנים, עם אופציות להארכה( 4  -)חוזה ל דמ"ש נקבעו
מהשנה השלישית  מ"ר החל/₪  39 -ה ו שנייבשנה המ"ר /₪ 38מ"ר בשנה הראשונה,  /₪

ספת דמ"ש תו  -מ"ר; לשטחי המשרדים /₪ 25  -ומות הביניים  וקואילך; בגין הגלריות 
 מ"ר. /₪ 2.50 -דמי ניהול   מ"ר./₪ 33ל ש
 

 
 לכרמ התעשייה מבוא קבפאר  שיםמבוק שכירותדמי   -אה נתוני השוו

 
ר חלה, מוצע להשכרה במחימ"ר, שבנייתו טרם ה 8,000 -נה לוגיסטי בשטח של כמב (1

 (. ""מנתבאתר "מודעה מ"ר )/₪  40קש של מבו
 

צעים למבני  ירות מבוקשים ממו, דמי שכ2021של שנת  השנייהת ע"פ דו"ח נתמ למחצי (2
  רבאזו  מ' לפחות( 12גובה תקרה של   מבנים מודרניים עם) A ג מדרתעשיה/ לוגיסטיקה 

ל שנת  ביחס למחצית הראשונה ש  )ללא שינוי מ"ר/₪  35  - 40  - מבוא כרמלהתעשייה 
 מהמחירים המבוקשים.  מסוימתתה פחסביר להניח ה מלאחר מו"  .(2021

 . 2022של שנת   גו"ח נתמ למחצית הראשונהפורם   יצוין כי טרם
 

  10על מגרש בשטח של  ,ו טרם החלהשבניית  ,מ"ר 7,000 -ח של כמבנה לוגיסטי בשט (3
 (. "נת"מ באתר "מודעה מ"ר ) /₪ 45קש של ע להשכרה במחיר מבומוצ דונם,

 
מ"ר  3,500בשטח   אולם יצור ובו   "רמ 5,200  -של כאחסנה / תעשיה בשטח מבנה  (4

תר בא מודעה )מ"ר /₪  39ל כרה במחיר מבוקש שלהש, מוצע מ"ר 900ומשרדים בשטח  
 (. "נת"מ"

 
 )שטח החצר דונם  4.5  -מ"ר, על מגרש בשטח כ 2,200 -כבשטח של   לוגיסטי מבנה  (5

 מ"ר, מוצע להשכרה במחיר מבוקש   460  -(, עם גלריה בשטח כמ"ר 1,560 -כ
 (. "נת"מבאתר "מודעה )מ"ר /₪ 45 לש
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  יתירמ"ר גל  900מ"ר אולם +  3,500מ"ר ) 4,400  -ה בשטח של כמבנה אחסנה / תעשי (6
 (. " נת"מבאתר "מודעה )מ"ר / ₪ 39, מוצע להשכרה במחיר מבוקש של משרדים(

 
 

 בני השוואה שיהבאזורי תע תשכירו  -נתוני השוואה 
 
, " בגליללב-"בר יהפארק התעשיב  שחד מרלו"ג ההושכר מבנ 2021שנת בתחילת  .1

 . מ"ר בנוי 11,000 -בשטח של כ
מ"ר בגין חדר /₪ 33 -כ ה,אחסנ בגין אולם  "רמ/₪ 28  -כו ל דמי השכירות נקבע

 מ"ר בגין שטחי גלריות./₪  19  -וכ  בור שטחי המשרדיםר ע מ" /₪ 55  -כ  תפעולי,
 

  :לב-בפארק תעשיה בר למבני תעשיה וקשיםמבות דמי שכיר .2
 ( "2האינטרנט "יד  מים באתרסורתוך פ)מ

 

 תיאור הנכס

ש "דמ
 מבוקשים

 מ"ר ₪/
 

 הערות

 חצר תפעולית בוה, תקרה ג 28 "ר מ 1,800,  יהשתע מבנה

 , חצר תפעולית בוהתקרה ג 28 מ"ר 250,  יהתעש מבנה

 ולה גד תפעולית , חצרמ' 14 - התקרה גבו 27 מ"ר  2,000,  יהתעש מבנה

מ"ר  120+  מ"ר  732מבנה תעשיה  
 דיםשרמ

 מ', עם עגורן. 20 -רה גבוהה תק 27

מ"ר  130מ"ר +   250ה תעשיה  נמב
 ף מרת

  65יהיה דמ"ש צורך חיוב ל שטח המרתף 27
 מ"ר )מחצית השטח(

מ"ר  380ר +  מ"  2,000מבנה תעשיה  
 משרדים

 מבנה ברמה גבוהה. 32
 .ר רק חלק מהשטחניתן לשכו

 
מ"ר,  8,700 -ח של כ יק בשטות  מבנה תעשיהכר : הוש2021 מינואר בהתאם לחוזה  .3

 חודש. ל מ"ר/₪ 23 -ב  שנים, 4  -בחוזה ל לא.ת. כרמיאבב, במצב תחזוקתי טו 
 

 מ"ר 530  -שטח כם ב, עם אגף משרדימ"ר 8,100  -יה ותיק בשטח של כתעשה מבנ .4
  -התעשייה ומ"ר בגין מבנה /₪ 20:  8/2020  -מחוזה הארכת בהתאם ל - לא.ת. כרמיאב
 שרדים. המ  עבור אגףב  מ"ר/₪ 30
 

  10 -טח של כ, על מגרש בש2019 תו הסתיימה בקיץמרלו"ג חדש, שבניי : .ת. ציפוריתאב .5
 :דלהלןכ בדמי שכירות   שנים 5  -ל (9/2018 -ה מ)בחוז שכרהו, נםוד

  והשנייהה כירות הראשונות השבשנ לחודש ₪/מ"ר 26 - מ"ר( 3,900-כ ) אחסנה לםאו
  29תוספת של   -"ר( מ 500  -משרדים )כ; ךלישית ואילשנת השכירות השבמ"ר /₪ 27 -ו

 "ר. מ/₪ 20 -מ"ר(  280 -כ ריית אחסנה )גל"ש באולם; ביחס לדממ"ר /₪
 



40

 
 

 

ת מבוקשים ממוצעים למבני  ירו, דמי שכ2021של שנת  השנייהת דו"ח נתמ למחציע"פ  .6
ורי  באז מ' לפחות( 12גובה תקרה של  ם עם מבנים מודרניי ) A ג מדרתעשיה/ לוגיסטיקה 

 .מ"ר/₪ 35 - 40 -  משגב ותפןמיאל, בר לב, כר התעשייה
 ירים המבוקשים. מחמה מסוימת סביר להניח הפחתה  ממו"  לאחר

 
 :קיסריהשיה התעבני תעשיה ולוגיסטיקה חדשים, באזור כרת מהש .7

 
  1,800 -כ  בשטח של  ובו אולם אחסנה חדש הושכר מבנה לוגיסטי 2020בתחילת   .7.1

 מ"ר. 340 -בשטח כ יהר"ר וגלמ 350 -כאגף משרדים בשטח , מ"ר
  26  -ו  ן המשרדיםמ"ר בגי/₪  69גין האולם,  מ"ר ב/ ₪ 39ם כיום השוכר משל

 לריה.בגין הג מ"ר/₪
 

  3,700  -כ  בשטח שלובו אולם אחסנה  שחד מבנה לוגיסטיהושכר  2019בסוף שנת   .7.2
 מ"ר. 650 -מ"ר וגלריה בשטח כ 250 -כם בשטח אגף משרדי, מ"ר

  26  -ן המשרדים ומ"ר בגי/ ₪ 69.5גין האולם,  ב רמ" /₪   39.5ם כיום השוכר משל
 בגין הגלריה. "רמ/₪
 

  2,700  -כ  בשטח שלו אולם אחסנה וב דש שכר מבנה לוגיסטי חהו 2020חודש מאי ב .7.3
 מ"ר. 500 -מ"ר וגלריה בשטח כ 500 -כף משרדים בשטח אג ,מ"ר

  27  -ן המשרדים ו מ"ר בגי/₪  73מ"ר בגין האולם,  / ₪ 40ום ם כיהשוכר משל
 בגין הגלריה. רמ" /₪

 
 

 לגבי דמי השכירות מסקנה
 

לב / ציפורית /  -בר ארץ )רי התעשיה בצפון ה זוא לביחס   ברורה ת. מבוא כרמל עדיפות לא.
שי  פרמכאן ה . צירי תנועה ראשייםלמרכז הארץ ול  היחסית תוקרב כרמיאל( וזאת בשל 

 מ"ר ./₪ 10  -כרמה של בין אזורים אלה, בהשכירות ש 
 למרכז הארץ. בשל הקרבה יה קיסריה עדיפות ביחס למבוא כרמל, שעתפארק הלמאידך, 

, המסקנה  קוש באזורי התעשיה הנ"לוהבי תחשב בגורמי המיקוםבה ו האמור לעיללאור כל 
  מ"ר/₪ 40  -כ  של אוייםבדמי שכירות רהנכס נשוא ההערכה מושכר גענו היא כי ה האלי

  העומדים במבחן (,, לא כולל דמי ניהול1-4מס'  יםעשייה במבנתה מותאולבגין דמ"ש )
 ד הקובע.נכון למוע " שוק החופשי"ה
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 כה ולים בהעריקגורמים וש

 
לכביש  ה  בם נגישות טו ע ,ניחדש ומודראזור תעשיה ב  יםנמצאההערכה  נשוא   יםהמבנ (1

 .ץארלמרכז הולצפון  ש נגישות טובה ומהירהמהמקום י. 6ולכביש מספר   70פר מס
 
עפ"י  ר מ"  45,165 -כבשטח  מגרשעל  מוהוק (1-4מס'  יםמבנ) ההערכהנשוא   יםמבנה (2

 . היתרה לת הבקשותכני
  -  1-4מס'  יםמבנ: ההערכבבחשבון    שהובא התעשייה ימבנ שלכולל ה שטחה
 .ת(ו המאושר הבניה ירהיתת ותכנימ יםלקוח ים)השטח מ"ר 25,646 -כ
 

 ה מהוון  פי חוזה חכיר-על רקעיןבמקזכויות חכירה   הזכויות המוערכות הן (3
 ארוכה. ה לתקופ

 
 החל במקום.  כנוני הובא בחשבון המצב הת (4

 
הנוכחי הוסף לשווי , שערכן ל בעתידיצוכויות בניה נוספות לנו ז נותר נכס הנדוןב (5

 . סותכס בגישת ההכנהנ
 

)במפורט בחוות   שוכרים שוניםעם   ותשכיר ישל חוז םקיומ וןהובא בחשבה רכבהע (6
כללי  הובא בחשבון שקיים ביקוש  כן .1-4' מסים בנמ  אשר שכרו את , (דעת זו

 לשכירת מבני תעשיה באזור הנדון. 
 

 . ר הנדוןזוופשי בא וק החמים את מחירי השהתואכר בדמי שכירות ראויים, כס מושהנ (7
 

ההיוון נקבע בהתחשב   נסות. שיעורזו היא גישת ההכהגישה העיקרית בהערכה   (8
   .ובאופיו כסום הנ במיק

 הערכה.בה משנית שכגי " יזיהשווי הפ" גישת בשתמשתי ה
 

 . עבודשיוב או ח מכל מחזיקקי נכ As Isצבו הנוכחי הנכס הוערך במ (9
 

 ההערכה מתייחסת למבנים אשר בנייתם הסתיימה.  (10
 
 

ר  ם בעבושולמירות המדמי שכי כיערו לתעשייהקרקע  שלבון ערכי שווי  בחשבאו  הו (11
דמי   בנוסף נבחנו .ובאזורי תעשיה בני השוואה ןהנדותעשייה ה  באזור מבני תעשיה

 . תעשיה נוספים בא.ת. זה  במבנימבוקשים  ות שכיר
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 חרים מת (12
 
 . 6מס' ולכביש  70כביש מס' ל ךבסמו נמצא ס נשוא ההערכה נכה

 אין גורמי תחרות בעלי אופי דומה. כס ביבת הנבס
מאופיין  , אך ק"מ 10 -מרוחק כ  , ות הכרמל" ביוקנעם עילית"מורד ק התעשיהראפ

 .צד מפעלי מזון )אוסם( ותעשיה יצרנית )כתר(, להייטק בתמהיל שונה של בתעשיות 
יין ברובו  ק"מ, אך מאופ 11 -רוחק כמ ,ביוקנעם עילית " ית"מ ואמב"  השיתעפארק ה 
 קנעם"(.יו לצד שימושי מסחר )קניון "כוכביטק הי במפעלי

  .וה גורם מתחרהומהו דרום מערבק"מ מ 35  -מרוחק כ קיסריה תעשיהה  קפאר
 

 הסביבה איכות (13
 

  .קהטיוגיסלתעשיה וכמבנה  עתיד לשמש נשוא ההערכה ס  הנכ
 דון, במידה וקיים. במקום הנ שר לזיהום קרקעקבמידע   ונאין ל

 דון.מקום הנ בה  אם נערכו בדיקות מקצועיות בנושא זע בנו מידאין ברשות סףבנו 
 לגורם זה.  לא התייחסנויכך ובהיעדר מידע, לפ
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 פי גישת היוון ההכנסות -שווי הנכס על
 

  סס על גישתתבוכנה בהה חוות דעת זו ,כנסהניב ומפיק ה ל היות הנכס המוערך נכס מבש
כנסה התפעולית הנקייה"  "ההמר היוון , כלו to Value  Income Approach , ההכנסות 

גישת ההשוואה    בשילוב עםיים הכלכלית שלו ופת החבמהלך תקס כהצפויה מהנ
alueVMarket Approach  to . 

הקיים   תהסכם השכירו יפ-עלתקבל מהנכס תי את ההכנסות הצפויות לה בדק לעניין זה
 . ם באזורשכירות נוספינתי נתוני בחו

  סהכנחוזה השכירות אינה בהכרח אותה ה  פי-שתתקבל על ההכנסהן כי ראוי לציי
הצפויות מהנכס לשתי  חלק את ההכנסות ן החלטתי לוזה השכירות, לכבתום חשתתקבל  

 תקופות: 
 . חיהנוכה השכירות חוזיים עד לתום תקופת חוזרות הדמי השכי

 ופת  ום תקירות הנוכחי ועד לתקופת חוזה השכאחר תום תל  הצפויים תדמי השכירו
 של הנכס. ייםחיים הכלכלה
 
 

 יווןההר שיקולים בקביעת שיעו
 

מאי הממשלתי במשרד  תאם לסקירת שיעורי התשואה בנכסים מניבים שערך השבה .1
, שיעור התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצע במחצית  4/8/2022  -המשפטים ב 

, וגם בנכסים מסחריים  6.7%עמד על  *  ומלאכהבנכסי תעשיה  2021 של שנת  השנייה
"בחציון ) 6.7%על  שיעור התשואה הממוצע עמד באותה התקופהבנכסי משרדים ו

 (." כלל הנכסים המניביםבשיעורי התשואה ל נצפתה ירידה 2021של שנת  השני
קרים מדובר  המכי "ברוב  לוגיסטיקה ומרלו"גים צויןשיעורי תשואה בנכסי לעניין * 

פחות משיעור בשיעור תשואה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה )ככלל, לא 
  (".5%תשואה של  

הנכס   בין רמת הקרבה של הממשלתי עולה גם כי "נמצא קשר מסקירת השמאי
שמיקומם מרכזי  למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו". בנכסים 

ס לנכסים פריפריאליים, שם נצפה שיעור תשואה גבוה יחנצפה שיעור תשואה נמוך ב
 יותר )הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה(.  

 
שיעור התשואה   ,24/6/2021 -בהתאם למאמר של דרור מרמור מ "כלכליסט" מ .2

 . 6.25%דת על  השכרת מרלו"ג עומשל  ית )הממוצעת(השנת
ה כבר ירדה  התשואה בענף זלפיהם  GBRE וץיעיהוני חב' ת נתאמצטטים   הבמאמר ז

 ברבעון הראשון של השנה.  6.25% -ל
 

: "תחום הלוגיסטיקה נחשב  8/10/2020  -ם ב"אינטר ישראל" שפורס  בהתאם לדו"ח .3
 ...".התשואתו הנמוכיבים ביותר, למרות  פים היצכיום לאחד הענ
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ם  נמכרו נכסי  בהן נות,אחרוהמהשנים   תעסקוהתשואה שהתקבלו בשיעורי להלן  .4
 ץ: באזורים שונים באר יה והלוגיסטיקהם בתחום התעשיימניב

 
דיווח המקור: )רשות לניירות ערך ל 30/6/2021  -ב" דיווחה נדלןסלע קפיטל " חב'  .4.1

  במבנהכירה זכויות החוא מל ה במכרז לרכישתתזככי   (" נאמג" באתר החברה 
,  ניהמקומות ח 66+  מ"ר 5,811  שלבשטח  ,עתירת ידע היתעשילה וללוגיסטיק

תעשיות חבל    קבפאר 27' השקד ברחדונם  3.642של שטח נוי על מגרש בבה
 (.9231בגוש  5לקה ח) מודיעין

 בתוספת מע"מ. ₪מיליון  45.4יר התמורה: מח
   .₪מ'  2.85ים בתפוסה מלאה: ירות הצפוידמי השכ

 . 6.3%  -של כ בשיעור אהי השכירות משקפים תשודמ
 

 כי (" מגנא" באתר החברה דיווח המקור: ) 31/3/2021 -חה ב ודיו  1יט רי ןרק" ' חב .4.2
 . נאות חובבבא.ת.   מ"ר 15,600 -תעשיה בשטח של כ  רכשה מבנה

 .₪ן מיליו 80  -חיר התמורה: כמ
 .₪מיליון   4.6דמ"ש שנתיים:  

 .5.75%  -של כ רבשיעו תשואה  דמי השכירות משקפים
 

באזור   טילוגיס מרכז  הרכש " חב' "אמות כי  3/3/2021  -" פורסם ב"כלכליסט באתר .4.3
 אלף מ"ר.  18.5  -ץ חפץ חיים, בשטח של כקיבו

 .₪יליון מ 71  -מחיר התמורה: כ
 .₪מיליון  8.1  -: כ דמ"ש שנתיים

  .5.70%  -ור של כשקפים תשואה בשיעדמי השכירות מ
 

   רכשה 7/10/2019  -רות ערך כי בלרשות לניי 10/10/2019 -ב דיווחה  "אמות" חב'  .4.4
הממוקם באזור התעשייה חבל  כז לוגיסטי, מריות במלוא הזכו תבע" אב' "טמח

 מודיעין בשוהם. 
 '.ד  77 -מגרש בשטח של כא נבנה על ווה, מ"ר 50,000 -של כ  י בנו המרלו"ג בשטח

 . מ"ר 41,000  -ל כש בהיקף  וצלו,שטרם נ בניהיות  יש זכו במגרש
 מ'. 42 -ו"ג כלגובה המר

 מע"מ.  בתוספת  ₪ן ליוימ 445 -כ: העסקהמחיר 
 שנים.  10לחב' ס.ל.א. לתקופה של שת כר ע"י הרוכושו"ג ההמרל

 ת מע"מ.דד(, בתוספלמ לשנה )צמוד ₪מיליון  22  -ל כדמ"ש נקבעו לסך ש
 .4.94%  -כשל   יעורבש דמי השכירות משקפים תשואה

 (. 10/10/2019  ר "מגנא" מיוםת אמות בא חב'ווח של )המקור: די
 

יימת כיום  ת השקלית הקטרנטיבייבית האלהר את  חשבוןב  ביאהן ההיוו עורשי .5
  תהמדובר בהיוון הכנסוש בדההעו ן את ק להשקעה ללא סיכון צמודת מדד וכבמש

 ו בחשבון. לות הובאפני תקופה ארוכה. גורמי הפחתת הסיכון ואי הנזי-על
 

 ,  6.75  % -ל  "פ חוות דעת זוע בעק הראשונה נ השכירות תון לתקופ ושיעור ההי .6
ון היו וי שהתקבל על פי גישתהשו .7.00 %  -בע לשנייה נקה תהשכירו  תופ תקלו

 . ₪ 196,900,000 -כ  - ב הרצ"בפי התחשיההכנסות על 
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 1מספר מבנה  - בגישת היוון הכנסותתחשיב 

א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 1

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

31,830,953 24,960,280₪ 31,542,857₪ 184,000₪ 46.00₪ 6,870,673₪ 179,32331/7/20261,290₪ 44.834,000₪ ₪כמיפל - אולם

1,854,142 1,454,886₪ 1,838,571₪ 10,725₪ 39.00₪ 399,256₪ 10,42031/7/20261,290₪ 37.89275₪ ₪כמיפל משרדים ק.ק.

509,460 401,264₪ 507,086₪ 2,958₪ 29.00₪ 108,196₪ 2,82431/7/20261,290₪ 27.69102₪ ₪כמיפל - ק. ביניים

4,500,231 3,544,495₪ 4,479,257₪ 26,129₪ 29.00₪ 955,735₪ 24,94531/7/20261,290₪ 27.69901₪ ₪כמיפל - גלריה

38,694,785 ₪סה"כ223,812 ₪סה"כ217,512 5,003₪סה"כ

 44.74 ₪ממוצע43.48 ₪ממוצע
 

 2מבנה מס'  -שת היוון הכנסות יתחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 2

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

1,757,457 200,40730/9/2023269₪ 43.364,622₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנה 2

4,443,621 205,35531/8/2025690₪ 44.434,622₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנים 3-4

36,616,234 30,626,833₪ 36,447,771₪ 212,612₪ 46.00₪ 4,231,944₪ ₪דחוי למועד הקובע

2,127,744 1,774,954₪ 2,112,686₪ 12,324₪ 39.00₪ 352,790₪ 12,01031/8/2025960₪ 38.01316₪ ₪סולארפיינט משרדים ק.ק.

751,189 622,329₪ 740,743₪ 4,321₪ 29.00₪ 128,860₪ 4,38731/8/2025960₪ 29.44149₪ ₪סולארפיינט - ק. ביניים

5,369,237 4,448,188₪ 5,294,571₪ 30,885₪ 29.00₪ 921,049₪ 31,35531/8/2025960₪ 29.441,065₪ ₪סולרפיינט - גלריה

44,864,404 ₪סה"כ260,142 ₪סה"כ248,159 5,836₪סה"כ
 44.58 ₪ממוצע42.52 ₪ממוצע
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 3מבנה מס'  -ישת היוון הכנסות תחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 3

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

2,498,272 234,22730/11/2023329₪ 43.365,402₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנה 2

4,768,031 240,01031/8/2025630₪ 44.435,402₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנים 3-4

42,785,365 35,795,359₪ 42,598,629₪ 248,492₪ 46.00₪ 4,491,734₪ ₪דחוי למועד הקובע

771,355 639,035₪ 760,629₪ 4,437₪ 29.00₪ 132,320₪ 4,50531/8/2025960₪ 29.44153₪ ₪סולארפיינט - ק. ביניים

6,476,766 5,396,587₪ 6,423,429₪ 37,470₪ 30.00₪ 1,080,179₪ 36,77231/8/2025960₪ 29.441,249₪ ₪סולרפיינט - גלריה

50,033,486 ₪סה"כ290,399 ₪סה"כ275,504 6,804₪סה"כ

 50,033,000 ₪השווי במעוגל42.68 ₪ממוצע40.49 ₪ממוצע
 
 
 

 4נה מס' מב  -היוון הכנסות ת ישתחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 4

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

48,717,321 41,192,965₪ 48,394,629₪ 282,302₪ 46.00₪ 7,524,357₪ 275,11619/6/2025888₪ 44.836,137₪ ₪סמיט הנטר - אולם

2,227,614 1,885,845₪ 2,215,543₪ 12,924₪ 36.00₪ 341,769₪ 12,49619/6/2025888₪ 34.81359₪ ₪סמיט הנטר - משרדים באולם

1,074,610 904,692₪ 1,062,857₪ 6,200₪ 50.00₪ 169,918₪ 6,21319/6/2025888₪ 50.10124₪ ₪סמיט הנטר ק. ביניים

7,653,278 6,441,408₪ 7,567,543₪ 44,144₪ 31.00₪ 1,211,871₪ 44,31019/6/2025888₪ 31.121,424₪ ₪סמיט הנטר - גלריה

2,339,305 1,980,400₪ 2,326,629₪ 13,572₪ 36.00₪ 358,905₪ 13,12319/6/2025888₪ 34.81377₪ ₪סמיט הנטר - משרדים בגלריה

62,012,129 ₪סה"כ359,142 ₪סה"כ351,257 7,685₪סה"כ

 62,012,000 ₪השווי במעוגל46.73 ₪ממוצע45.71 ₪ממוצע
 
 

 סה"כ בגישת ההכנסות )במעוגל( 
 

 ₪  38,695,000 1מבנה מס' 
   ₪ 44,864,000 2מבנה מס' 
 +    ₪ 50,033,000 3מבנה מס' 
   ₪ 000012,62, 4מבנה מס' 

   ₪  195,604,000  סה"כ
 

   ₪ 195,600,000: במעוגל
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 ( 4-1ס'  מ   ים)מבנ טבלת רגישות

   ₪  195,600,000  (גל, במעוכנסותשת הה )בגי  שווי הנכס 

 הקובע( ון למועד  נכ)  ₪  13,109,184    לשנה"כ הכנסות סה

 6.70%  ון כולל שיעור היו

 
 ע"מ(. אינם כוללים מהנ"ל  )הערכים

 
 

 7.37% 6.70% 6.03% ללשיעור היוון כו

 ₪   177,872,239 ₪   195,600,000 217,399,403 ח בש" שווי הנכס

 

    מ' ₪   17.728 -הפחתה של כ     - 10% עלייה של  היוון:שיעור 
 ' ₪מ  21.799 -ת  של כתוספ  - 10%רידה של י   

 
 מ' ₪ 19.63  -תוספת  של כ  - 10%עלייה של   ירות  דמי שכ

 מ' ₪ 19.506 -ל כ ה שחתהפ  - 10%ה של יריד  צעים:ממו
 

 רלבנטי )תפוסה מלאה( לא  -סה התפו רעלייה בשיעו שיעור תפוסה:
 מ' ₪ 19.506 -הפחתה של כ     - 10%ל ירידה ש   
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 4-1מס'   יםמבנ -  יזיהפ ההערכה לפי גישת השווי
 

 שיה תע  ימבנ 4ה עליו  םדונ 16545. -כ בשטח   קרקעחטיבת 
 
 .מ"ר 45,165  -כ שטח שלב קרקעעל  ,מ"ר 25,646 -כבשטח כולל של  יםחדש יםבנמ
 

   עלמועד הקוב נכון  ךור מוערזקרקע מפותחת באזכויות חכירה מהוונות בוי שו
 . דונם/ ₪ 3,000,000  -ב
 

 קעבקר ה רת החכי ויוי זכשוו
 נם  דו  X 45.165  ₪  ₪3,000,000  =   135,495,000   תוח הכללי:הפיכולל 

                  
+ 

 ,ודוח צמל פית ה כולניות ב לויע
     *₪  69,500,000   תכנון ואגרות 

                                                      204,995,000 ₪     

     + 
 ₪  30,749,250      %15יזמי ח וור
 ₪  235,744,250   ווישה"כ ס
 

 יית יתרת הפסד בגין דח
 (לעיל)ראה הסבר    -  ₪ 650,00024, לניצולשלא ניתנות בניה  ז.

    211,094,250  ₪   
 
   .₪ 210,000,000 - וי במעוגלוש
 
 הסתיימה  םיתשבני  יםכמבנ ,קובעמועד הנכון ל   1-4מס'  יםבנמ ת בבניית השקעוה ךסאר באשר לחב' וילאומדן  *
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 ר כ ה ה ע ה ס י כ ו ם    -  4-1מס'    יםמבנ

 ₪  195,600,000  נסות וון הכהי גישת י הנכס על פיווש
       + 

 (לעילראה )   ₪     0,0005,30  נוצלו ל זכויות בניה שטרם  דחוי ששווי 
   ₪  200,900,000 נסות כסה"כ שווי בגישת הה

 
 

 ₪  210,000,000 י זהשווי הפיהנכס על פי גישת שווי 
 
 

 ₪ ' מ x  200.900 80%=   ₪' מ 160.72   : 80%הכנסות  הכה לגישת הערייחס בהמשקל שיש ל
 ₪ מ'  x  000.210  %20  = ₪מ'   42.00   :%20ת השווי הפיזי  ה לגישבהערכ המשקל שיש לייחס

 ₪  מ'  202.72                     
 

 . ₪ 203,000,000 -  הושלמהתו שבנייס , כנכ(1-4ים נכס )מבנהשווי שוק של 
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  פי-על , 1966-תשכ"וועית( הצקעין )אתיקה משמאי המקרק ותפי תקנ-חוות הדעת הוכנה על
  -  40  אומי מספרבינל אותחשבונ פי תקןעל  ,עיים של הוועדה לתקינה שמאיתם המקצוקניהת

 גן".הוידת שווי "מד -  13י מספר  ועפ"י תקן דיווח כספי בינלאומ להשקעה"  "נדלן
 

  את "השווי  31/12/2022ועד למה ובחוות דעת זו, הנני מעריך בכפוף לאמור במטרת ההערכ
 "ס של: רכה זו עהעוא בנכס נשל הזכויות  ההוגן" ש

 
 

203,000,000   ₪ 
 

 ( ₪ מיליון ושלושהמאתיים )    
 
 

 ג'. השווי לנכס כשהוא נקי מכל חוב או שעבוד לצד  •
 כולל מע"מ. השווי אינו  •
 

ונל בע"מ, ינטרנשיילאר אזו תיכלל בדיווחים של חברת ו  דעתנוכי חוות  ם מיכימס  והננ
)א( לחוק  222בירה המנויה בסעיף  בע  נוורשעהלא כי  יםרמצהי  והננ ר.רסמים לציבוומפה

 בירה על פי חוק ניירות ערך. לא בעו  1999 -  טנ" החברות, התש
 

 כה, בבעל הזכויות הננו מצהירים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא ההער
 במזמין השומה.  או

 ין )אתיקה מקצועית(,  עות שמאי המקרקכנה על פי תקנחוות הדעת הו
 . ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית 1966 - התשכ"ו

 
 
 

 תוםעל הח  נוולראיה בא
 
 
 
       יובל איתי              גלעד יצחקי                

                                                         
 מקרקעין ישמאו גיאוגרף     מקרקעין   כלכלן ושמאי 
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19/1/2023 
 2366ג/

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 שומת מקרקעין מקיפה

 מבני תעשיה 

 )חלק( 12: חלקה  , 6353: שגו

 ,רחוב גליס  /וב סמטת התבוררח

 אזור התעשייה סגולה בפתח תקווה

 שונים השוכרים: שוכרים  

 (31/12/2022עד הקובע: )למו

 

 

 

 

 

  

  

 אזור תעשיה ציפורית

 אזור תעשיה ציפורית

 השוכר: כרומגן 

 

 

 

 



2

 
  

 י. א.

 
 

 חוות דעת שמאית מקיפה

 ,  6353בגוש  12לעניין מקרקעין בחלק מחלקה 

 רחוב סמטת התבור/ רחוב גליס 

 אזור תעשייה סגולה בפתח תקוה

      פרטי הזמנת השומה
 

 חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ  ים בספהכ נהל, מסמןהתבקשתי ע"י מר יוסי גרו 
, להעריך את "השווי ההוגן" של הזכויות  21/12/2022, בהזמנת עבודה מיום  520038910ח.צ. 

במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך הדוחות הכספיים של החברה ולצורך קביעת בסיס  
אות  נ ובשקן ח ת "יכנדרש עפלבטוחה למחזיקי אג"ח של חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ, 

תקן חשבונאות   ,נדל"ן להשקעה(  16נדל"ן להשקעה )תקן חשבונאות מס'    - IAS 40בינ"ל 
תקן  ו  של המוסד לתקינה חשבונאית(  27מס'   רכוש קבוע )תקן חשבונאות  - IAS 16בני"ל 

של מועצת  17.1וגם בהתאם לתקן   ;"מדידת שווי הוגן"  -  13דיווח כספי בינלאומי מספר 
בדבר "פרוט מזערי נדרש   2010נה שמאית מאוקטובר לתקי הדעוהו יןקעשמאי מקר

ולצורך   1968-בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח
של מועצת שמאי מקרקעין והועדה  19.0יישום תקינה חשבונאית", וגם בהתאם לתקן 

מיועדות להצעת  ין העקרקות מומבשבדבר "פרוט מזערי נדרש  2010לתקינה שמאית מיוני  
 זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי".

                                           
  הסכם הגבלת אחריות

 
קיבלתי מחברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ כתב שיפוי בגין חוות דעת זו, לפיה ערבה 

  לכומים סכההחברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ לעניין אמיתותם של כל המסמכים, 
נים שהוגשו למשרדי ע"י חברת וילאר אינטרנשיונל, ואשר בין היתר, עליהם הנתו 

הסתמכה חוות דעת זו.  אם בעתיד תוגש תביעה ו/או הליך כלשהוא כנגד השמאי או מי   
מטעמו הקשורים בחוות דעת זו החברה מתחייבת לשפות את השמאי ו/או מי מטעמו 

של התביעה וזאת בתנאי שלא ייקבע  רם בגת רה אשצאהובגין כל נזק ו/או עלות ו/או 
 בפסק דין כי השמאי פעל בזדון בקשר לחוות הדעת. 

 
 יחסי תלות

 

מי   ו/או  בע"מ  אינטרנשיונל  וילאר  לחברת  הח"מ  בין  תלות  כל  אין  כי  מצהיר  הריני 
בגין   תלות  ויחסי  הטרחה  שכר  לעניין  התניות  קיימות  לא  כי  מצהיר  הריני  ממנהליה. 

 חוות דעת אחרות אשר יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה. ואו/  תעת הדוו ח עריכת
 

 מטרת השומה 
 

הערכת "השווי ההוגן" של הזכויות במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך הדוחות הכספיים  
של החברה כמפורט בפרטי הזמנת השומה, ולצורך קביעת בסיס לבטוחה למחזיקי אג"ח 

 מ.ע" ב של חב' וילאר אינטרנשיונל
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 שמאי ה טירפ
 

 שם השמאי: גלעד יצחקי
 132רישיון מספר:  

 פרטי השכלה וניסיון:
 
 . 1969 -בוגר האוניברסיטה העברית בירושלים בכלכלה ומדע המדינה  (1

 
 . 1975 -  יתרסיטה העברבעל תעודה במינהל עסקים מטעם האוניב  (2

 
 נה.יד בקר המרד ממשהאוצר וב משרדלן בככלכ  ידתעב : 1969  -1975 (3

 
 דתי באגף שומת מקרקעין בהכנת שומות וחוות דעת מקצועיות. בע : 1975  -1978 (4

 
 כיהנתי כסגן השמאי הממשלתי הראשי במשרד המשפטים.  : 1978  -1979 (5

 
 שומת גףומנהל א כיהנתי בתפקיד השמאי הממשלתי הראשי  : 1979  -1982 (6

 לים.   שום ביר המשפטיקעין במשרד רקמ     
  

 עין הנותן שירות למגוון גדול מקרק  ת וד לשמאבעל משר  יננה :   1982 לימיו (7
 של לקוחות.    

 שימשתי כשמאי מינהל מקרקעי ישראל של מחוזות חיפה והצפון.  : 1988  -1995 (8
 התכנית  רהי החבאביב בפקולטה למדע-מרצה באוניברסיטת תל  : 1999       (9

 שה.מעמים בשומה  לוייש בנושא  ןאות מקרקעימשל     
 

 , ממשלה יותן שירותים למשרדפועל בטבעון ונ  דהמשר 2004נת שמ : 2004           (10
 חברות ממשלתיות וגורמים פרטיים.      
 

 חבר וועדת האתיקה של לשכת שמאי המקרקעין.  : 2005-2007  (11
 

 כללהבמסגרת המ  ורשתמ אתרינים ומבור מתמחה בנושאי שימ : 2010           (12
 . מערבי בעכו ליגל    

 אל ומשרדי ממשלה נוספים במסגרת מאגר ר שי ימקרקע רשותשמאי  : 2003  -2017 (13
 השמאי הממשלתי.     

 
 "יקיר לשכת השמאים".   :  11/2019 (14
 

 
 

   המועד הקובע להערכה
 

 . 31/12/2022בהתאם להזמנת השומה, המועד הקובע להערכה הוא 
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 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר
 

 .ין עי מקרקמאש - יובל  איתי יע"  27/12/2022 -ב חרון במקום נערך הביקור הא
 
 

 פרטי המקרקעין 
 

           6353גוש: 
 )חלק(  12חלקה: 

 יה סגולה בפתח תקוה.יגליס, אזור התעש בן ציון  / כתובת: רחוב  סמטת התבור
 מהות הנכס:  קרקע ועליה מבני תעשיה. 

 דונם   27.028שטח המגרש:  
 מ"ר )עפ"י חוזי השכירות(.   12,605  -שטח המבנים:  כ

 .נים ישנים ב מ :יםהמבנגיל 
 
 

 חומר שנתקבל ממזמין ההערכה 
 
 (.25/1/2010 -חוזה רכישת הנכס )מ (1
 . 31/12/2022 -נתונים עדכניים על דמי שכירות שמשלמים השוכרים נכון ל  (2
 נים נתקבלו לעיון. תכניות הבקשה להיתר של המב (3
 כולל חלק מאישורים על גמר בניה.  ,היתרי בניה (4

 
 
   רכישה של הנכס תעסק

 
וילאר נכסים  )המוכרת( לבין  ישראלום נכסים בע"מבין , 25/1/2010  מיום הישרכ חוזהמ
כי הנכס נשוא ההערכה נרכש ע"י חב' וילאר נכסים בתמורה   ה(, עולהרוכשת( בע"מ )1985)
 תוספת מע"מ. ₪ ב  63,180,000 -ל
 
 

 )מחמש השנים האחרונות(הערכות קודמות 
 
, בה הערכתי את הנכס נשוא  27/7/2017יום  בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מ (1

 . 30/6/2017מ' ש"ח נכון למועד קובע   80.850ההערכה ע"ס של 

, לפיה הערכתי את שווי הנכס  25/8/2022  -בנושא זה חוות דעת )מקוצרת( שהכנתי ב (2
 . 30/6/2022מ' ש"ח )לא כולל מע"מ( נכון למועד הקובע  140.0ל הנדון ע"ס ש
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 תיאור הסביבה
 

תקווה נמצא בצידה הצפון מזרחי של העיר והוא מאופיין  לה" בפתח  גו"ס תעשייהאזור ה 
 ה, מלאכה, משרדים ומסחר.י קומות המשמשים בעיקר לתעשי 2-4בבניינים בני  
ולל: תיעול, ביוב, כבישים, תאורה  ה מתאפיין בפיתוח סביבתי מלא הכיאזור התעשי

ת, לרבות התפתחותם  תי יב בחות הס יה "סגולה" וההתפתיוכיו"ב.  מיקומו של אזור התעש
אזורי מגורים כגון שכונת "אם המושבות" הסמוכה, השפיעו על תמהיל השימושים  של

 ה "סגולה" ויצרו דרישה לשטחי מסחר. יבאזור התעשי
שימושי מסחר לקומות הקרקע של חלק מהבניינים.   בשנים האחרונות קיימת חדירה של

ני משרדים ומסחר ברמת גימור  מבר פ זור מסבנוסף נבנו לאורך השנים האחרונות בא
 גבוהה.

 
 

 תיאור הנכס
 

 מ"ר. 44,823בשטח רשום של    6353בגוש   12חלקה 
 החלקה נמצאת בקצה הדרום מערבי של אזור התעשייה "סגולה". 

 רית דמוי טרפז מוארך ואופי טופוגרפי נוח. החלקה בעלת צורה גיאומט
 מצפון.  קהחלבהגובל "סמטת התבור" הגישה לחלקה באמצעות רחוב 

בקצה הצפוני של   ;6353בגוש   13ממזרח גובלת החלקה בחלקת תעשיה דומה )חלקה 
 בחלקות חקלאיות.  -חלקה זו יש תחנת דלק(, ומדרום וממערב  
דרך סלולה ללא מוצא,  לקה הינה באמצעות גישה נוספת למרכז ולחלק הדרומי של הח

באזור התעשייה.   עה ראשינות  רציווה המה רחוב - "גליס" הסמוךהמהווה המשך לרחוב 
נשוא    12הגובלת ממזרח ומסתיימת בתוך חלקה  13עוברת כיום דרך חלקה  דרך זו 

 .ההערכה
 בהמצמעיון בתשריטי תכניות בניין עיר החלות במקום )בעניין זה ראה הרחבה בפרק " 
 למשכו שהתכנוני" בחו"ד זו( עולה כי במרכז החלקה עתיד להיסלל כביש ראשי שיהווה ה

קרקע לכביש הופקעה ע"י ה .צדדיוגליס, עם "שטחים ציבוריים פתוחים" משני  ח'ר
חלק  ום כמשמש כי שהופקע שטחהחלק מ הוועדה המקומית, אולם הכביש טרם נסלל.

בחלקה  לו שיגב להיסלל כביש מתוכנן בנוסף  לחניה חופשית עבור באי המקום.מגרש מ
 ממערב.

קה מתוכננות להתבצע שתי הפקעות חלב יעולה כמעיון בנסח הרישום של החלקה 
 מ"ר )בעניין זה ראה הרחבה בפרק "הרקע המשפטי" בחו"ד זו(. 17,795ולל של בהיקף כ

 בעקבות ההפקעות המתוכננות, שטח החלקה שיוותר בייעוד לתעשייה יסתכם  
 מ"ר נטו.  27,028  -ב
 , שנתקבלה מחברת וילאר,  19/6/2006קה בתכנית בקשה להיתר מיום  חלו יט שרתיון בעמ

מ"ר   27,239עולה כי שטח החלקה שנותר בייעוד לתעשייה לאחר ההפקעות שיבוצעו הינו  
 הכביש המתוכנן יחלק את החלקה לשני מתחמי תעשיה: לאחר שנטו, 

 מ"ר +     8,020 בתשריט החלוקה( בשטח של  2רעית מספר א קהלני  )חמתחם צפו 
 מ"ר  19,219 בתשריט החלוקה( בשטח של   1מתחם דרומי )חלקה ארעית מספר 

 מ"ר  27,239 סה"כ 
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כיום לשני  , החלקה מחולקת ההפקעות שבוצעובעת הביקור במקום הוברר כי בעקבות 
 לעבור בחלקה(:  תוכנןיצוין כי טרם נסלל הכביש המ) ליה הנ" מתחמי התעשי

 
 . הגישה למתחם ישירות מרח' זה.המתחם הצפוני פונה בחזיתו לרח' "סמטת התבור"  ▪

מ' בהתאם למדידה גרפית מתשריט   100 -רוחב חזית החלקה הפונה לרחוב זה הינו כ 
 מ'. 90  -החלקה. העומק הממוצע הינו כ 

 וח.טרפז. האופי הטופוגרפי נ י מודהמתחם הצורה הגיאומטרית של 
ומבנה המוחזק ע"י  'זשוכר מתחם זה ניצבים שני מבני תעשיה: מבנה המוחזק ע"י  על

 . הנ"ל( השוכריםזהות  לבאשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים ) , ה'ד' ג', שוכרים
 

 ." "גליסהמתחם הדרומי פונה בחזיתו לדרך סלולה ללא מוצא, המהווה המשך לרחוב  ▪
מ' בהתאם   110  -דרך ראשית( הינו כת המתחם )שיפנה בעתיד לשצ"פ ולזי ח ברוח

 מ'. 185  -למדידה גרפית מתשריט החלקה. העומק הממוצע הינו כ 
 הצורה הגיאומטרית של המתחם דמוי טרפז. האופי הטופוגרפי נוח.

על המתחם ניצבים ארבעה מבני תעשיה, שהגישה אליהם באמצעות דרך אספלט  
בין המבנים קיימים גם מגרשי ישה למתחם ועוברת בין המבנים )הגך רעפת מד המסת

, מבנה המוחזק ע"י שוכר ח'מבנה המוחזק ע"י  שוכר ב',חניה(: מבנה המוחזק ע"י 
באשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים )שוכר ו' ומבנה המוחזק ע"י  2, א'1א'  יםשוכר

 . (הנ"ל  השוכריםזהות  ל
 

 ilwww.govmap.gov.   מהאתר  תצלום אוויר

 
 

  ' דשוכר  +   ' גשוכר המבנה של 
 ' השוכר  +

 שלנה ב מה
 ' ב שוכר 

   6353ש בגו  12חלקה 

  שהופקעשטח 

 שוכר ח' מבנה של ה

המבנה של  
    2, א' 1א'  ים שוכר

   שוכר ו' המבנה של 

 שלמבנה ה
 שוכר ז' 

http://www.govmap.gov.il/
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 תיאור המבנים
 

   ג', ד', ה'השוכרים מבנה המוחזק ע"י 
 

מ"ר )על פי היתר   2,714 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 .לקה הנ" הבניה( הניצב על החל

 לרחוב זה.    ותבור ופונה בחזית הנמצא ברחוב סמטת  ,12 המהווה חלק מחלקה ,המגרש
מ'.  על  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ

נבנה בתחילת שנות  המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר  
 .    2000 -ה

אולמות   לשלושההמבנה מחולק  מ"ר. 2,130  -תכסית המבנה כ . מ' 6.5-כ  המבנה בגובה
,  ד' שוכר  שוכרים שונים. את האולם הצפוני במבנה שוכר לשלושהמלאכה/תאים ומושכר 

האולמות משמשים  . שוכר ג' ואת האולם הדרומי שוכר שוכר ה'  את האולם המרכזי שוכר 
מקלט, משרדים בקומת  , סרות גב חלוקת פנים באמצעות קי וכוללים ייצור למותכאו

   ., מטבחונים ושירותיםבקומת הגלריההקרקע ו
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
קירות חוץ מאלמנטים טרומיים.רצפת בטון מוחלקת בהליקופטר  

בתוספת פיגמנט אדום נגד שחיקה.שערים מתרוממים. גג 
 סטרוקצית פלדה עם סיכוך לוחות פלדה. קונ

 מוגן ותאי שירותים.  יש מרחב וריציהאולם בשטח 
 

 משרדים קרקע
 

חדר ישיבות, שטיחים מקיר לקיר, תאי   חדר מדרגות, מבואת כניסה,
 רותים ומרחב מוגן. יש

 משרדים גלריה

 
 חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה.

, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה  X  33 33ריצוף קרמיקה  גימור:
 פורמייקה.י פויעץ בצ ודלתות 

 
  

 
 אמפר תלת פאזי ומערכת כיבוי אש תקנית.  A  630במבנה קיים חיבור חשמל 

 שטח החצר הלא מבונה מהווה משטח אספלט. 
 , בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. בחזית המבנה קיים גינון
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 י. א.

 
 ז'  שוכר מבנה המוחזק ע"י

 
מ"ר )על פי היתר   1,750 -של כ טחבש  קומתי המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד

 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.
 לרחוב זה.  ותבור ופונה בחזית ההמגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב סמטת  

 מ'.  2 -בגובה של כ המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל
ן אשר נבנה בתחילת שנות  ורה גיאומטרית דמוי מלבצ עלבתעשיה על המגרש ניצב מבנה 

 .    2000 -ה
 מ"ר. 1,500  -מ'. תכסית המבנה כ  6.5-המבנה בגובה כ 

 המבנה מחולק לשני אולמות מלאכה/תאים. 
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   יים וקירות מפח איסכורית.קירות חוץ מאלמנטים טרומ

שערים  דום נגד שחיקה.ר בתוספת פיגמנט אפטקויקת בהלמוחל
 ית פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.ימתרוממים. גג קונסטרוקצ

  מבואת כניסה,  בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים.
 רותים ומרחב מוגן.י רור, תאי שיחדרי ק חדר מדרגות,

 םמשרדי גלריה

 
בחון  טמ ,ם קבלהחלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אול

ריצפת פרקט, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה   רותים. גימור:יוש
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה    X 125 3במבנה קיים חיבור חשמל 
 מהווה משטח אספלט. 

 . בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנהבחזית המבנה קיים גינון,  
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 י. א.

 ב' שוכר מוחזק ע"יה ה נמב 
 

מ"ר )על פי היתר   2,600 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
המגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב גליס ופונה   הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 בחזית רחבה לרחוב זה. 
 מ'.  2 -כל  שבגובה ומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל המגרש בעל צורה גיא

על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  
 התשעים.    

 מ'. המבנה מחולק למספר אולמות /תאים.  6.5-המבנה בגובה כ 
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
  רצפת בטון טרומיים וקירות מפח איסכורית.קירות חוץ מאלמנטים 

ית פלדה עם  ישערים מתרוממים. גג קונסטרוקצ יקופטר. הלב תמוחלק
 סיכוך לוחות פלדה.

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע
 

 רותים ומרחב מוגן.ירור, תאי שיחדרי ק חדר מדרגות, מבואת כניסה,
 

 משרדים גלריה

 
  מטבחון פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה, חלוקת

ריצפת פרקט, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה   רותים. גימור:יוש
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה    X 125 3במבנה קיים חיבור חשמל 
 מהווה משטח אספלט. 

 גרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המ
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 י. א.

 ח'  שוכר יע" קהמוחזמבנה 
 

מ"ר )על פי היתר   2,005 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 המגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב גליס ופונה בחזית רחבה לרחוב זה.
 מ'.  2 -ברזל בגובה של כר גדבסביב  גרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחוםהמ

על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  
 התשעים.    

 מ"ר. 1,800  -מ'. תכסית המבנה כ  6.5-המבנה בגובה כ 
 המבנה מחולק למספר אולמות /תאים. 

 
 כללי תאור  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   ית.וקירות מפח איסכור יםמיוטים טר קירות חוץ מאלמנ 

 מוחלקת בהליקופטר + ריצפת פיגמנט אדום למניעת שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה. ישערים מתרוממים. גג קונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע
 

 גן. מוב חומרים רות יחדרי קרור, תאי ש חדר מדרגות, ניסה,מבואת כ 
 

 משרדים גלריה

 
מטבחון   חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה,

שטיחים מקיר לקיר, תקרה דקורטיבית עם גופי   רותים. גימור:יוש
 תאורה ודלתות עץ ישנים. 

 
  

ר הלא מבונה מהווה במבנה קיים חיבור חשמל ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצ
 משטח אספלט. 

 המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. נון, בעורף גים י בנה קיבחזית המ
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 י. א.

 

   2א' ,1'א  יםשוכר מבנה המוחזק ע"י
 

מ"ר )על פי היתר   2,411 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הנ"ל.הבניה( הניצב על החלקה 

 זה. גליס ופונה בחזית רחבה לרחוב ב חו רנמצא בהמגרש המהווה חלק מהחלקה 
 מ'.  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ

 על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף  
 .   90-שנות ה 

 ולשוכר (מיו דר לםוא) 1'אשוכר ל המושכריםאכה/תאים המבנה מחולק לשני אולמות מל
 .(צפוני אולם) 2א'

באולם הדרומי נמצא אולם ייצור, מקלט המשמש כחדר אוכל, גלריה ומספר מחסנים.  
  (.חלוקת פנים באמצעות קירות גבס)משרדים מקלט ו באולם הצפוני נמצא אולם ייצור,

 . משרדים נוספים בקומת הגלריה
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון מוחלקת בהליקופטר   מנטים טרומיים.לאמ חוץות קיר

שערים מתרוממים. גג  בתוספת פיגמנט אדום נגד שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.יקונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע

 
י  חדר ישיבות, שטיחים מקיר לקיר, תא חדר מדרגות, מבואת כניסה,

 ומרחב מוגן.   םיתרויש
 

 משרדים גלריה

 
 חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה.

, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה  33X  33ריצוף קרמיקה  גימור:
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

 אמפר תלת פאזי ומערכת כיבוי אש תקנית.   A  630במבנה קיים חיבור חשמל
 אספלט.  חטווה מששטח החצר הלא מבונה מה

 בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. 
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 י. א.

  ו'שוכר מבנה המוחזק ע"י 
 

מ"ר )על פי היתר   1,144 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 ת רחבה  יזחבופונה  המגרש המהווה חלק מהחלקה הנ"ל נמצא ברחוב גליס 
 לרחוב זה. 

 מ'.  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ
על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  

 התשעים.    
 מ'.  6.5-המבנה בגובה כ 
 אולמות /תאים.  לשניהמבנה מחולק 

 
 י לור כלאת השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   קירות חוץ מאלמנטים טרומיים וקירות מפח איסכורית.

שערים  מוחלקת בהליקופטר + פיגמנט אדום למניעת שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.ימתרוממים. גג קונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע

 
רור,  יחדרי ק  מעבדה, חדר מדרגות,  רדים,שמ י שנ סה,מבואת כני

 רותים ומרחב מוגן.יתאי ש
 

 משרדים גלריה

 
ישיבות,   ח. חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה,

, תקרה דקורטיבית עם גופי  X 45 45ריצוף   רותים. גימור:ימטבחון וש
 תאורה ודלתות עץ עם ציפוי פורמייקה. 

 
  

ערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה מהווה מו לור חשמבמבנה קיים חיב
 משטח אספלט. 

 בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. 
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 י. א.

 
 

 

 ג', ד', ה'  כריםשו המבנה של 

 שוכר ז' המבנה של 
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 י. א.

 
 

 
 

 שוכר ח' המבנה של 

 שוכר ב' המבנה של 
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 י. א.

 
 

 
 

 2, א'1א'  יםשוכרהמבנה של 

   שוכר ו'המבנה של 
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 י. א.

 המצב התכנוני 
 

של משרד   ,באתרי האינטרנט של רשות מקרקעי ישראל  28/12/2022 -ב  מבדיקה שערכנו
, להלן עיקרי הוועדה המקומית לתכנון ובנייה פתח תקווהושל  האוצר )"תכנון זמין"(

 הקובע להערכה: דעומב ערכה  למטרת הה ים התכנון החל במקום הרלבנטי
 
 . 12/6/1988-בתוקף מ 12/1232תכנית מפורטת פת/  (1
 . 14/5/1992-בתוקף מ  2000תכנית מתאר פתח תקוה פת/  (2
 . 16/2/1995 -/ב בתוקף מ2005תכנית בנין עיר פת/  (3
 . 11/6/1995 -בתוקף מ   10/  2000תכנית בנין עיר פת/  (4
 . 12/10/2000-בתוקף מ  1ד'/ 2000תכנית פת/ (5
 . 6/3/2006-קף מתוב  ח/2000/תכנית פת  (6
 .12/11/2003 -ב בתוקף ,  21שינוי מס'  3תכנית מתאר מחוזית, מחוז המרכז, תמ"מ/ (7
 

 להלן פרטי התכניות: 

, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה 12/1232במקום חלה תכנית מפורטת מס' פת/  (1
 . 12/6/1988מיום  3565בי.פ.  

תעשיה". במרכז    רזוא "  כגת מסוו 6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 
החלקה מסומנת "דרך חדשה": דרך ללא מוצא המסתעפת מרחוב סמוך ועוברת דרך  

מ' מכל צד. השטח שמשני צידי הדרך   10  -. קו בניה מהדרך 6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
 החדשה מסווג כ "שטח ציבורי פתוח".  

 
 הוראות בניה ב "אזור תעשיה": 
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 י. א.

 
אשר הודעה בדבר אישורה , 2000מס' פת/  והקותר פתח  במקום חלה תכנית מתא  (2

 . 14/5/1992מיום  4004פורסמה בי.פ.  
"אזור תעשיה". במרכז   כמסווגת  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 

החלקה מסומנת "דרך עורקית ראשית": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את  
ניה  ת. קו בית נוספ אשר  ךרב לדרומתחברת בהמשך וממע  6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
)הערה: בתשריט התכנית אין סימון ל "שטח ציבורי פתוח"  מ' מכל צד 10 -מהדרך 

משני צידי הדרך העוברת בחלקה, אולם בתקנון התכנית מופיעה הערה לפיה  
"שטחים ציבוריים ושטחים לצורכי ציבור המסומנים בתכניות מתאר ותכניות 

 יישארו בתוקף"(. תשריט תכנית זו ב  יםנם מסוממפורטות מאושרות ואשר אינ
יה. בין היתר מתירה ית קובעת תכליות ושימושים מותרים באזור התעשהתכני 

יה יהתכנית הקמתם של בניני משרדים ושירותים מסחריים הקשורים במישרין לתעש
 שבמקום, מוסדות כספיים, מסעדות ומזנונים. 

  
 מ'. 18לי: ימינממגרש  דונם. אורך חזית 1.0שטח מגרש מינמלי: 

בכל הקומות )למבנה(.    120%בקומה,  40%זי בניה מירביים )משטח המגרש נטו(: אחו
מטר )הוועדה המקומית רשאית על פי שיקול  12קומות,   3מספר קומות וגובה בניה:  

 מ'(.  15.0  -דעתה להגדיל את גובה המבנה עד ל
 מ'.  6 -מ', אחור   4 -קווי בנין: צד 

 
/ב', אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה 2005עיר מס' פת/ יןבנ תכנית במקום חלה (3

. מטרת  1232פת/  -ו  2000.  התכנית מהווה שינוי לתכניות פת/16/2/1995מיום  4284בי.פ.  
 תקווה כדלקמן: -התכנית: "תכנית זו באה לשנות תכנית מתאר מקומית פתח

של  ם חיתוהמתפ  יה הגדוליםיאזורי התעש  2לשפר את החיבור התחבורתי בין  .א
 ית אריה. יסגולה וקר פתח תקווה:

 לאפשר נגישות לאזורים ולמגרשים המצויים בצידי הדרך המוצעת.  .ב
לשנות יעוד של קרקע חקלאית לדרך אשר בה יסללו כביש ומדרכות, יוכנו תעלות   .ג

 לניקוז ומעבירי מים ויבצעו עבודות עפר, הכל כשהדברים כרוכים בסלילת הדרך. 
 ה אל תוואי הדרך המוצעת". יה סגוליר התעשזוא  תל הרחב להתאים תיחום ש .ד
 

"אזור תעשיה". במרכז   כמסווגת  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 
החלקה מסומנת "דרך קיימת / מאושרת": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את  

ומתחברת בהמשך וממערב לדרך נוספת )יש לציין כי    6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
הינו לאחר מספר שינויים גיאומטריים קלים  חוצה את החלקה ה רךד וואי הת

בתשריטי התכניות הקודמות(.  חלק מהשטח שמשני צידי  ש בהשוואה לתוואי הדרך 
 הדרך מסווג כ "שטח ציבורי פתוח".

 ". 2000הוראות בניה ב "אזור תעשיה": "עפ"י הוראות תכנית המתאר פת/ 
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, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  10/2000ן עיר מס' פת/ם חלה תכנית בניוקמב .4
 . /א'1241פת/  -ו  2000. התכנית מהווה שינוי לתכניות פת/ 11/6/1995מיום  4312

ית  ייה קרימטרת התכנית: "לקבוע הוראות בניה ובינוי למגרשים ריקים באזורי התעש
   אריה, רמת סיב, סגולה והמרכז".

"אזור תעשיה". במרכז החלקה  כמסווגת  6353בגוש   12ה יט התכנית חלקרתשל םבהתא 
  12 -ו 13מסומנת "דרך עורקית ראשית": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את חלקות 

מ' מכל   10  -ומתחברת בהמשך וממערב לדרך ראשית נוספת. קו בניה מהדרך  6353בגוש 
 שיה": צד. אחוזי בניה מותרים ב "אזור תע

 מהשטח העיקרי.  20%שטח עיקרי + שטחי שירות בשיעור של   120%מפלס הקרקע: ל מע
מקומת המרתף העליונה +   50%מתחת למפלס הקרקע: שטח עיקרי )מחסנים( בשיעור של 

 שטחי שירות לחניה בלבד.  150%
 .  55%אחוזי בניה מרביים )כולל שטחי שירות( לקומת הקרקע: 

 ונות. מכר דמ' לח 4מ' +   15גובה מרבי:  
 קומות מרתף + חדר מכונות על הגג. 2קומות +   3ת מקס': מס' קומו

 קו בנין למבנה: 
 , לחזית: לפי ת.ב.ע. מאושרת החלה על החלקה

 , מ' 4לצדדים: 
 . מ' 6לאחור : 

ין: מחקר ופיתוח, תעשיות אלקטרוניקה, תעשיות מתוחכמות  ישימושים מותרים בבנ
כוניות ולרהיטים; חנויות  ולמות תצוגה למא ה,ילי תעשובלתי מזיקות, משרדים למפע

 מהשטח העיקרי של המפעל. 10%תותר עד   -של מפעל הקיים בבניין  
 

 6353בגוש  12חלקה 

 /ב'2005מתשריט תכנית פת/ קטע
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, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  1/ד'2000במקום חלה תכנית מס' פת/מק/ .5
א',  2000, פת/2000. התכנית מהווה שינוי לתכניות מס' פת/ 12/10/2000מיום  4926

 . ד'/2000ק/ פת/מ
, ג', באזורי 1ד' באזורי מגורים ב', ב'2000לתכנית פת/מק/ 15עיף על אף האמור בס

 תעשיה, מלאכה, שיקום מלאכה ומסחר, יחולו ההוראות הבאות: 
 
(  תותר בניה בקיר משותף בין חלקות, בהסכמת בעלי אותן חלקות ובתנאי 1)

 שתאושר תכנית בינוי לחלקות ע"י הוועדה המקומית.
 
ה בקיר משותף ואשר קיבלו תוקף טרם אישורה של קובעות בני אשר ת יו נבתכ  (2)

תכנית זו, אין צורך בהסכמת הבעלים לבניה בקיר משותף ובתנאי תאושר תכנית  
 בינוי לחלקות ע"י הוועדה המקומית.

 
  5502/ח', אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  2000במקום חלה תכנית מס' פת/ .6

באה לשנות תכנית מתאר מקומית פ"ת ת: "תכנית זו  יכנהת  מטרת .6/3/2006מיום 
 כדלקמן: התרת פעילויות תרבות, בידור ופנאי באזורי תעשיה ותעסוקה".

פעילות תרבות דיור ופנאי הכוללים את התכליות הבאות: התכליות המותרות: 
ת  ים, פאבים, מסעדות, אולמות לפעולות תרבוקאולמות שמחה, מועדונים, דיסקוט

 ב. " וכיו
 

, אשר אושרה 21שינוי מס'   3ת מתאר מחוזית, מחוז המרכז תמ"מ במקום חלה תכני  .7
 .  14/5/2002ע"י המועצה הארצית לתכנון ולבניה בישיבתה מיום 

   .12/11/2003מיום  5236פורסמה בי.פ.   התכנית הודעה בדבר אישור
ור  זא"   כסווג נכללת בתחום שטח המ  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית, חלקה 

 ".תעשיה, מלאכה ותעסוקה
 

בהתאם לתקנון התכנית: אזור תעשיה, מלאכה ותעסוקה: "שטח המיועד להקמת 
מבנים לתעשייה, מלאכה, אחסנה ותעסוקה לרבות השירותים הנלווים כגון: תחבורה,  

 רווחה, חינוך, מסחר ומשרדים".
מתאר   ניתכת  תלהוראו בהתאם ,מקצתם או כולם ,להלן והשימושים התכליות יותרו

 :מפורטת תכנית מקומית או
 ;חרושת ושטחי חרושת  בתי   א.
 ;משרדים ,ופיתוח למחקר מעבדות  ,ידע עתירת תעשייה   ב.
 ;לרכב מוסכים  ,קירור בתי  ,אחסנה שטחי ,מלאכה שטחי ,מלאכה בתי  ג.

 ;ד.  מסחר
 ;ספורט מתקני ה. 

 ;שבאזור לתעשיות והקשורים  2 בסעיף כהגדרתם מוסדות   ו.
 ;שמחות אולמי ,מזנונים ,מסעדות   .ז

 ;תחבורה ח.  מרכז 
 ;חניה מבני ,חניה שטחי ,רכים ט. 

 ;תדלוק תחנות    י.
 .תשתית  מתקני יא.
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"בתכנית מתאר מקומית או בתכנית מפורטת ניתן לקבוע תכליות ושימושים נוספים  
 התואמים או המשלימים את התכליות והשימושים המפורטים לעיל". 

 
 
 כנה בהת  ותכני

 
כנית  ינה תפתח תקווה", ה ית לנלכו  מקומית "תכנית מתאר  -  410-0491563  מספר תכנית (1

 ה.הנמצאת כיום בשלבי הכנ 
 התכנית מסווגת את החלקה נשוא ההערכה ביעוד "תעסוקה".

ו הוחלט להפקיד את התכנית  ב ,דיון בדבר הפקדת התכניתנערך   20/12/2021בתאריך  
 ו.עשנקבתנאים מילוי בכפוף ל
 .ריוטסטטו לתכנית זו אין כל מעמד 31/12/2022עד הקובע נכון למו

 
 , פתח תקווה", הינה תכנית הנמצאת כיום  "שכונת הפרדס -  410-0527887תכנית מספר   (2

 . בשלבי הכנה
זו ומסווג בין מספר  תכנית  ערכה נכלל בתחום נשוא ההשל החלקה חלק הדרומי ה
 שטח ציבורי פתוח. -ך משולבת ו , דרצעתמוך רים ג', דגוריעודי קרקע: תעסוקה, מי

 ניתן להוציא היתרים או הרשאות.   לא מקומית, שמכוחהר תא נית מת הינה תכ התכני 
 מתכנית זו. ת עתידית הנגזרת התכנית קובעת הוראות לעריכת איחוד וחלוקה בתכני 

התכנית  ו הוחלט להפקיד את , ב דיון בדבר הפקדת התכניתנערך  3/1/2022בתאריך  
 שנקבעו.תנאים מילוי לף פובכ 

 .ין כל מעמד סטטוטוריא זותכנית ל 31/12/2022עד הקובע נכון למו

 
תקווה, נמצא כי הוועדה מקדמת הכנת  -אתר האינטרנט של הוועדה המקומית פתח ב (3

, שמטרתה התחדשות אזור תעסוקה מרכז עסקים 410-0856047תכנון תוכנית מספר  
 שי תעסוקה, תעשייה ומסחר.מושיור מעורב ירקון )סגולה לשעבר( כאז 

ה הוועדה המקומית פ"ת להמליץ לוועדה יטחלן בו הדיונערך   20/1/2022בתאריך  
 רכז להפקיד את התכנית, בכפוף לתיקונים ולמילוי תנאים שנקבעו. וזית מהמח

 .לתכנית זו אין כל מעמד סטטוטורי 31/12/2022עד הקובע נכון למו
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 בניה היתרי 
 

   2, א'1א' יםשוכרמוחזק ע"י ה נהמב -בניה היתר 
 
להקמת מבנה תעשיה בן   15/1/2002שניתן בתאריך   2002020הוצג בפני היתר בניה מס'  .1

 קומה אחת וגלריה. 
 עפ"י תוכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 

 מ"ר  2,130.7  קומת קרקע שטח עיקרי:
 מ"ר  58.56  קומת קרקע שטח שרות: 

 מ"ר 04145.    קומה א':
 מ"ר  2,334.30                    כ:ה" ס
 

תוכנית שינויים    -  10/11/2003שהוצא בתאריך   20020770הוצג בפני היתר בניה נוסף מס'  .2
 חזיתות ותוספת גלריות. -למבנה תעשיה ללא תוספת בניה

 מ"ר.  77בהתאם להיתר בניה זה שטח הגלריה 
 

 
 שוכרים ג', ד', ה' המוחזק ע"י ה בנמ : ר בניההית

 שוכר ז'מבנה המוחזק ע"י   
 
מבני  שנילהקמת   14/5/2000שהוצא בתאריך   2000174הוצג בפני היתר בניה מס'  .1

 תעשיה בני קומה אחת. 
 

 עפ"י תכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 
 

 מ"ר  3,903.58  קומת קרקע שטח עיקרי:
                                   + 

 מ"ר 154.80  קומת קרקע שטח שרות: 
 מ"ר  4,058.38                סה"כ:

 
להוספת שתי   26/7/2000שהוצא בתאריך   2000295הוצג בפני היתר בניה נוסף מס'  .2

 מ"ר לשני מבני תעשיה. 406גלריות בשטח כולל של 
מ"ר   250( הינו שוכר ז')  N 1למבנה ה ריר שטח הגלהיתבהתאם לתשריט הבקשה ל

 מ"ר.  155.81הינו  )שוכרים ג', ד', ה'(  N 2ושטח הגלריה למבנה 
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 שוכר ב' מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה 

 
להקמת מבנה לאחסנה בן   6/12/1998שניתן בתאריך   98506הוצג בפני היתר בניה מס' 

 מ"ר.  2,600של  רייקולל שטח עה כהמבנ קומה אחת.  עפ"י תוכנית ההיתר
 
 

 שוכר ח'מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה  
 

יה בן  ילהקמת סככה לתעש 16/11/1997שניתן בתאריך   97516הוצג בפני היתר בניה מס' 
 מ"ר קומת יציע(.  205מ"ר שטח עיקרי +   1,800קומה אחת וקומת יציע )

 
ן בתשריט שטח של  וימצמ"ר )לא  1,800עפ"י תוכנית ההיתר המבנה כולל שטח עיקרי של 

 יציע(. -מ"ר  205
 
 
 

   שוכר ו'מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה 
 

להקמת בנין תעשיה בן  23/2/2006שניתן בתאריך  2006096(2הוצג בפני היתר בניה מס' )
 (.  4שתי קומות )מבנה 

 
 עפ"י תכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 

 
 מ"ר 894.95  קומת קרקע שטח עיקרי:

 מ"ר  54.70  קרקע שטחי שרות: ת ומק
 מ"ר 193.97   קומת גלריה/א':

 מ"ר  1,143.62     סה"כ:
 
 
 

 חריגות בנייה 
 

 לא זיהינו חריגות בניה בעין.
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 המצב המשפטי 
 

 בהתאם לנסח רישום של לשכת רישום המקרקעין פתח תקווה )נסח צפייה(  
 מ"ר. 44,823בשטח רשום של  6353בגוש   12חלקה  ,28/12/2022ם מיו

 
 (. 511069734( בע"מ" )חברה 1985הבעלות בחלקה רשומה בשלמות ע"ש "וילאר נכסים )

 
 הערות:

 
על הפקעת חלק מהחלקה לטובת הועדה המקומית לתכנון   , 19לפי סעיף  קיימת הערה
 בשטח פקעת קרקע  ה (:6791עמוד  , 15/6/2017מיום   7527)י.פ.  תקווה-ולבניה פתח 

   בייעוד דרך.מ"ר  8,415של 
 

המקומית לתכנון  על הפקעת חלק מהחלקה לטובת הועדה , 19לפי סעיף קיימת הערה 
 בשטח  : הפקעת קרקע (6791-6792 ים, עמוד15.6.2017מיום   7527תקווה )י.פ. -ולבניה פתח 

 בייעוד דרך ושצ"פ. מ"ר 9,380של 
 
 

 דונם.  27.028  -ל שבת הנ"ל חוקעוהשטח לאחר ההפ
 
 

 , כפי שהתקבלו מהחברה חוזי שכירותוני להלן נת
 
 . 31/12/2027  -ות חופשית המסתיים בבחוזה שכיר 1שוכר א' ❖

   מ"ר. 1,470שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  56.42 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 31/1/2024  -ם בייתמס חופשית הות  בחוזה שכיר 2שוכר א' ❖

   מ"ר. 948שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  51.15 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 30/4/2024  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב  שוכר ב' ❖

   מ"ר. 2,600שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  49.12 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 31/12/2023  -שית המסתיים בופחת זה שכירו בחו ג'שוכר  ❖

   מ"ר. 732שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  51.45 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 30/6/2023  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב שוכר ד' ❖

   מ"ר. 1,220שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  45.04 היו הקובענכון למועד   ששולמו שכירותהדמי 
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 . 9/11/2025  -זה שכירות חופשית המסתיים בוחב שוכר ה' ❖
   מ"ר. 735שטח המושכר: 

 .₪/מ"ר לחודש  51.76 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 30/9/2026  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב ו'שוכר  ❖
   מ"ר. 1,150שטח המושכר: 

 .ר לחודש₪/מ"   50.15 היו כון למועד הקובענ  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 31/12/2024  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים בז'  וכר ש ❖
   מ"ר. 1,750שטח המושכר: 

 .₪/מ"ר לחודש  51.06 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 31/3/2026  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב ח'שוכר  ❖
   מ"ר. 2,000שטח המושכר: 

 .מ"ר לחודש/₪  52.11 יוה נכון למועד הקובע  ששולמו כירותשהדמי 
 

 .  הנ"ל השוכריםזהות לבאשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים  הערה:
 
 

 שיעור התפוסה 
 

 )תפוסה מלאה(. 100%שיעור התפוסה במושכרים נשוא ההערכה עמד במועד הקובע על 
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 מתודולוגיה ועקרונות הערכת השווי
 
  ידי -קים עלזחוניהם, המקרקע או בנין או חלק מבניין או שנדל"ן להשקעה הינו

הבעלים או חוכר בחכירה מימונית לשם הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך )או  
 שניהם(.

 
  ."החברה בחרה להעריך את הנדל"ן להשקעה במודל "השווי ההוגן 

וכר "שווי הוגן" הינו המחיר שהנדל"ן יכול להיות מוחלף בעסקה בתום לב בין מ
ה של תנאי הסכם מיוחדים כגון מכירה  עפש ו כולל המרצון לקונה מרצון. הוא איננ

כפויה, תנאי אשראי לא רגילים, חוזי מכירה וחכירה חוזרת, תמורה מיוחדת וכו'. 
"שווי הוגן של נדל"ן ישקף את תנאי השוק בתאריך המאזן" ובמקרה הנדון  

31/12/2022 . 
 
 ל  עב לומר נכסין הנכלל בסיווג "רכוש קבוע", כהנכס נשוא ההערכה הוא נכס מקרקע

 מהות ושימוש דומים בפעילות החברה. 

 
 פי כללי תורת השמאות קיימות שלוש גישות שומה מקובלות להערכת נכסי   -על

 מקרקעין: 

 
 to Value  Income Approach - גישת ההכנסות 
   to Value  Market Approach - גישת ההשוואה 

 to Value Approach  Cost     - גישת העלות 
 

יתקבל בדרך של היוון ההכנסות הצפויות מהנכס  הכנסהה  תפי גיש-להשווי ע
 לתקופת חייו הכלכליים בשיעור היוון מתאים. 

 
יתקבל לאחר השוואה לנכסי מקרקעין בעלי אופי דומה   פי גישת ההשוואה-השווי על

 באזור סמוך ובאזורים אחרים בני השוואה.
 

 ות שביצעה החברה.י זיהשקעות פיקבע בהתבסס על נתוני    שת העלותפי גי-השווי על
 
 

 הגישה העיקרית בהערכה זו היא גישת ההכנסות, כשהיא משולבת 
 בגישת ההשוואה.  

 גישת השווי הפיזי שימשה אותי בהערכה כגישה משנית. 
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 נתונים לאומדן השווי
 

 ם לחוזים ולנתונים נשוא ההערכה בהתא   במבניםלהלן ריכוז דמי שכירות המשולמים 
 ו:שהוצגו בפנינ 

 

 שוכר
 ח טש

 במ"ר 

דמ"ש 
למ"ר 

לחודש 
 בש"ח 

 56.42 1,470 1א'

 51.15 948 2א'

12.49 2,600 ב'  

 51.45 732 ג' 

 45.04 1,220 ד'

 51.76 735 ה' 

 50.15 1,150 ו'

 51.06 1,750 ז'

 52.11 2,000 ח' 

 
 

 ₪/מ"ר לחודש. 50.92  -דמ"ש ממוצעים במועד הקובע 

 
 הנ"ל אינם כוללים מע"מ.  ות בטבלהריכדמי הש
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 " 2"יד   ים)מתוך האתרסגולה דמי שכירות מבוקשים למבני תעשייה ומלאכה בא.ת. 
 הערכים שלהלן אינם כוללים מע"מ( ) ("נתמ"  -ו
 

 דמ"ש מבוקשים  )מ"ר( השטח תיאור המושכר
 מ"ר לחודש /₪
 

 הערות
 

  2 + מהנה תעשיה
ת משרדים,  קומו

 מעלית

1,200 
אולם לתעשייה ר מ" 450)

מ"ר משרדים  250+ 
מ"ר  500+  1בקומה 
 (2בקומה 

 

 נתמ. מודעה באתר    50

תי  מבנה חד קומ
למטרת תעשיה /  

 אחסנה / תצוגה 
 

 . 2יד  רתמודה בא  65 300
ן שטח קטן יחסית, לכ

דמ"ש מבוקשים  
 .הים יחסיתגבו

מבנה למטרת  
 , אחסנה או מסחר

על מגרש בשטח של 
 "רמ 800

 

 באתר נתמ.  עהמוד 50   400

ן / מבנה  מחס
גובה,  ' מ 5תעשיה, 

ספרינקלרים, גישה  
 תפעולית וחניה. 

 

 . 2יד  רתמודה בא  68 280
ן שטח קטן יחסית, לכ

דמ"ש מבוקשים  
 .הים יחסיתגבו

מבנה אחסנה בגובה  
 מ'  6.3
 

 מודעה באתר נתמ  50 760
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 ת ומה מכרעדמי שכירות ע"פ ש
 

,  27/2/2020, הנכונה למועד הקובע  13/12/2020מיום  ת השמאי המכריע דוד דדוןדע בחוות 
 (. 6354/95בא.ת. סגולה פ"ת )גו"ח   32ך מבנה תעשיה ברח' בן ציון גליס  הוער

למבני תעשיה בסגולה היו באותה עת  חודשיים השמאי ציין בחוות דעתו כי דמ"ש
  ש"ח/מ"ר. 47.5  -תו העריך או גבי הנכס , וקבע לש"ח/מ"ר 45 –  50בגבולות של 

   47.5+   10%=   52.25  :10%  -מאז בכ עלובא.ת. סגולה דמי השכירות  
 
 

 דו"ח נת"מ
 
  ממוצעים במבנים יםמבוקש דמ"ש, 2021של שנת  השנייהלמחצית  "פ דוח נת"מע

ש"ח/מ"ר בממוצע  43 מת"ר )לעוש"ח/מ 50 על יםדבא.ת. סגולה עומ ולוגיסטיקה לתעשייה
 (.2021ראשונה של שנת מחצית הב
 
 

 מסקנות 
 

שכירות  הובשים לב לשאר מאפייני הנכס המוערך, דמי  וואה הנ"לבהתחשב בנתוני ההש
דמי השכירות החופשיים  המשולמים בפועל בנכס המוערך עומדים בקורלציה סבירה עם 

 רכה.העקובע להמקובלים בשוק החופשי, נכון למועד ה
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 /202231/12במועד  -סגולה פ"ת  קרקע לתעשייה בא.ת.  י ערכ
 
: קרקע בשטח 26/2/2019 -מ  - ן" דווחה בשנים האחרונות עסקה בודדת"מידע נדלב (1

   הבורסקאי, נמכרה בתמורה, ברח' 6354בגוש   94מ"ר, חלק מחלקה  1,714של 
 .מ"ר/₪ 4,842 -כ או   ,₪ 8,300,000 -ל
 

 מ"ר /₪ 4,482   יסודי ירמח
 +   60%  תוספת בגין זמן 

 דונם(  27 -)המתחם של וילאר בשטח כ -  20%  לגודל הפחתה 
 מ"ר /₪ 5,737    

 
הנכונה למועד  ,28/7/2020ין מיום קעל אגף שומת מקרהחלטה בהשגה ראשונה ש (2

ום של  , בשטח רש6354בגוש   301חלקה  -ה קרקע לתעשיי : הוערכה25/11/2019הקובע 
 מ"ר, ברחוב ענבר בא.ת. סגולה.  1,850

כולל פיתוח   ,₪ 3,600,000 -שווי דונם קרקע לתעשייה נכון למועד הקובע נקבע לכ
 וללא מע"מ. 

 
 מ"ר /₪ 3,600  מחיר יסודי

 +   55% ין זמן גת בתוספ
 דונם(  27 -)המתחם של וילאר בשטח כ -  20% לגודל ה חתהפ

 מ"ר /₪ 4,464   
 

, כי  לרשות לניירות ערך ת יובלים השקעות בע"מצקבו' חבדיווחה   6/10/2021בתאריך   (3
 ציהאופ  ה שליוקה פארק, לצורך רכישהתקשרה יחד עם חב'  5/10/2021בתאריך  
מ"ר ברוטו )חלקים  21,865  -בעלות במקרקעין בשטח של כה  ותמלוא זכוי לרכישת

 , בא.ת. סגולה פ"ת. ת רח' הבורסקאין ציון גליס, פינ( ברח' ב6354בגוש   54-56מחלקות 
, תעשיה להקים על הקרקע מבנה לוגיסטיקהקה בכוונת הצדדים השותפים לעס

 . ניצול( 297.3% -)כ וק מ"ר ברוטו לשיו 65,000 -ומסחר בשטח של כ 
 ת מע"מ.בתוספ ,₪יליון מ 165 -יר העסקה: כמח

 .(₪מ'   165מ"ר /   21,865)  מ"ר/ ₪ 7,546 -כ המחיר משקף
 . 6/10/2021  -האינטרנט של כלכליסט וגלובס ב העסקה דווחה באתרי

 
  , כילרשות לניירות ערך ת יובלים השקעות בע"מצקבו' חבדיווחה  27/11/2022  בתאריך

ית הרכישה ציאופקט את שלה בפרוי ימשו החברה והשותפות מ 24/11/2022ביום  
 ערך שנקבע לעיל.ונחתם הסכם לרכישת המקרקעין הנ"ל, ע"פ ה

 
 מ"ר /₪ 7,546   מחיר יסודי

 +   10%  תוספת בגין זמן 
 מ"ר /₪ 8,301    
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מחיר מבוקש לדונם קרקע לתעשייה , 2021של שנת  השנייהלמחצית  "פ דוח נת"מע (4
צית  מחב ש"ח/מ"ר 7,000לעומת בממוצע ) מ"ר/₪ 8,000 ד עלבא.ת. סגולה עומ

מגרשים קטנים יחסית, ל מחיר זה מתייחסלהערכתנו  (.2021  שנת של הראשונה
 .במקומות מרכזיים באזור התעשייה

 
 מ"ר /₪ 8,000   מחיר יסודי

 - 5%  "מ הפחתה בגין מו
 דונם(  27 -שטח כ)המתחם של וילאר ב -  %10  לגודל הפחתה 

 מ"ר /₪ 6,840    
 
 
 מהשנים האחרונות בא.ת. סגולה. IFRSלא נמצאו שומות  (5

 
וד  דונם, בייע 11.497ל בשטח שתעשייה ל : מגרש 2021אוקטובר  " מ2מודעה באתר "יד  (6

 בניה, בא.ת. סגולה, הוצע למכירה במחיר מבוקש    130%שיה ומלאכה, תע
 (.לוי נדל"ן ונכסים" )תיווך יצחק   דונם מחיר מבוקשל ₪מ'   8.7 -או כ, ₪מ'  100.0של 

ת מכר עם נתוני מגרש באתר "מידע נדלן" לא נמצאה עסקי מבדיקה שערכנו  יצוין כ
 דומים.
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 ( ערכי הקרקעשווי הנכס על פי גישת ההשוואה )
 

ם  מתוא מ"רשווי  מקור ההשוואה 
במתחם וילאר  

ון  , נכהבסגול
למועד 

31/12/2022 (₪) 
 

 משקל בשווי ב ה י המשקל בשוו
₪   

מידע עסקה ב
 ןנדל" 

 

5,737 25% 1,434 

 446  10% 4,464 השגה ראשונה 
 

רשות  דיווח ל
 ך לניירות ער

 

8,301 40% 3,320 

 1,710 25% 6,840 דו"ח נת"מ
 

 מ"ר/₪ 6,910 100.00% סה"כ 
 
 

 סיכום

ערכי הקרקע בהשוואות הנ"ל מתבססים בין השאר על התכנון התקף החל במקום ולא  

 על תכנון אלטרנטיבי משביח יותר. 

 בסגולה,   לתעשייה במתחם וילאר, מוערכת קרקע 31/12/2022נכון למועד הקובע  

 .לדונם ₪ 7,000,000 שללפי בסיס 
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 גורמים ושיקולים בהערכה 
 
 רחי של העיר. מזה "סגולה" בפתח תקווה נמצא בחלק הצפון יאזור התעשי (1

יה ומלאכה, ים בעיקר לתעשקומות המשמשי 2-4נים בני  י האזור מאופיין בבני
 סביבתי מלא.  וחתקיים פי  אזורב משרדים ומסחר. 

 
התפתחותם   יה "סגולה" וההתפתחות שחלה בעיר לרבותיור התעשמיקומו של אז (2

של אזורי מגורים כשכונת "אם המושבות" הסמוכה, משפיעים על תמהיל  
 ושים ורמת הביקושים היוצרת דרישה לשטחי מסחר ושירותים. ימהש

 
אזור תעשיה ומלאכה לאזור  ור מית פתח תקוה מעוניינת לשנות את אופי האז ירעי (3

ופנאי שלא   כאשר המגמה היא לפתח תנאים לקיום עסקים, בידורמסחר ובילוי, 
 יהיו סמוכים לאזורי דיור. 

 
 שינקזו תנועה מכביש   ,"איילון מזרח" ו מתוכננת גישה נוספת מדרך "אם המושבות"  (4

 ולה". ה "סגיגהה לאזור התעשי

 
מים הרלבנטיים: גורמי מיקום ונגישות,  הגורבקביעת שווי הנכס הובאו בחשבון כל  (5

י הכללי, המצב התכנוני החל ופי המבנים, שטחיהם, סטנדרט בנייתם, מצבם הפיזא
 במקום, מחירי מקרקעין והמצב השורר בשוק המקרקעין.

 
 פי חוות דעת זו הוכנה בשתי חלופות.  -הערכת הנכס על (6

 של הנכס נמצא בחלופת ההערכה השנייה.  Best Use -ה
 
המערכות הסולאריות  לות מההכנסות המתקב אינה כוללת אתחוות דעת זו   (7

 .נשוא ההערכהחלק ממבני התעשייה   גגות שהותקנו על 
 

 היטל השבחה  
 

 . 1997-2006ין השנים ב  ויה שהתקבלבני  יעפ"י היתר ונבנ  יםהמבנ
 משביחות.   תכניות אושרו מועד זה לא   ולאחר 2010שנת  הנכס נרכש ב

 בהיטל השבחה.    רה חבותוצלא נהנחתי כי  לפיכך
להערכה,  לפי גישה ב' ,יין כי מחירי הקרקע שנלקחו בחשבון בהערכהמן הראוי לצ

לטיביות. וגם מבחינה זו אין  משביחות ספקו מתבססים על התכנון הקיים ולא על תכניות
 . היטל השבחה צפוי

 
 מתחרים

 
זור  בקצה הדרום מערבי של א , סגולה בפתח תקווה הנכס נמצאת באזור התעשייה

חברות ומפעלים רבים, הפועלים בתחום הייצור, האחסנה  יש   בסביבת הנכס. התעשייה
יבה יש גם שימושי מסחר ותחנות  בבס  בדומה לנכס נשוא ההערכה.  -  הלוגיסטיקהו

ן למועד לפיכך נכוב עם נכסים דומים בסביבתו, ס המשתלים את הנכס כנכואאנו ר דלק.
שר יכול להשפיע ובהק לנכס נשוא ההערכה, אתי מהקובע להערכה לא זיהינו גורם תחרו

 באופן מהותי על שוויו. 
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 איכות הסביבה

 
לוגיסטיקה,  מוחזק ע"י שוכרים המנהלים במקום עסקים בתחומיהנכס נשוא ההערכה 

נים נתנו בין  היתרי בניה למב ים בנכס מיום הקמתו )שימושים המבוצע ,ומלאכהה תעשיי
 (. 1997-2006השנים 

 הנדון, במידה וקיים.  דע באשר לזיהום קרקע במקוםו מיאין בידינ
 בנוסף אין ברשותנו מידע באם נערכו בדיקות מקצועיות בנושא זה במקום הנדון.

 וי הנכס בגין גורם זה.  שולפיכך ובהיעדר מידע, לא ביצענו הפחתה מ
 
 

 שימוש ביועצים חיצוניים 
 

 עת זו לא נעזרנו ביועצים חיצוניים. בחוות ד
 
 
 

 משטח הנכס  20% -מת לשוכרים המחזיקים ביותר יחסוהתי
 

 מסך השטחים המושכרים   21%  -מ"ר, המהווים כ 2,600  -שוכר ב' מחזיק ב
 מ"ר(.  2,600מ"ר /  12,605~ =    21%)

 
 

 מיסוי
 

 סות להיבטי מיסוי. עת זו אינה כוללת התייחד חוות
השכרת המבנים  ים מסות היוונו את זרם התקבולים ברוטו, המתקבלבגישת היוון ההכנ

 נשוא ההערכה. 
 
 

 הפחתה כלכלית לגודל
 

הנכס מהווה חטיבת קרקע ועליה מבנים המשמשים כנכס מניב. המבנים במצב תקין  
 . 100%והתפוסה בהם עומדת על  

 צת ביחס לנכסים דומים באזור. מניב, שגודלו חריג במק כסהמדובר בנ
  15% -בשיעור של כהפחתה בון אמור לעיל, בגישת "השווי הפיזי" הבאנו בחשלאור ה

 ביחס למגרשי תעשייה בסביבה. דונם נטו(,   27 -בשל גודלה )כווי חטיבת הקרקע  בש
לפצל את    רך בשים לב לפריסת המבנים בחטיבת הקרקע, קיימת אפשרות במידת הצו

 ות המימוש.דבר התורם לגמישות באפשרוי  -נפרדים  הנכס למגרשים  
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 י. א.

 נסות ההכ  פי גישת היוון-שווי הנכס על
 

ך נכס מניב ומפיק הכנסה, חוות דעת זו הוכנה בהתבסס על בשל היות הנכס המוער
כלומר היוון "ההכנסה התפעולית   , to Value Income Approach , גישת ההכנסות

ת  פת החיים הכלכלית שלו בשילוב עם גישהצפויה מהנכס במהלך תקו" הנקייה
 .  alueVMarket Approach  toההשוואה  

פי הסכמי השכירות  -יות להתקבל מהנכס עלזה בדקתי את ההכנסות הצפו נייןלע
 הקיימים ובחנתי נתוני שכירות נוספים באזור . 

בהכרח אותה הכנסה    נהפי חוזה השכירות אי-ראוי לציין כי ההכנסה שתתקבל על
לחלק את ההכנסות הצפויות   החלטתי 'בחלופה אבל בתום חוזה השכירות, לכן שתתק

 תקופות: שתי מהנכס ל
 . יםהשכירות הנוכחי יוזיים עד לתום תקופת חוזדמי השכירות החא. 
 ועד לתום תקופת   ים השכירות הנוכחי ירות הצפויים לאחר תום תקופת חוזידמי השכב. 

 ים של הנכס.ליהחיים הכלכ
 שנים  5ירות לתקופה של השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי השכ בחלופה ב'

מתוך הנחה  ת ערך דחוי של הקרקע )( ובתוספ 31/12/2027 -עד ל 31/12/2022)ממועד קובע 
 . (לשימושים אלטרנטיביים עדיפים ישתנה הקרקע יעודשנים  5בתום  כי 

 
 שיקולים בקביעת שיעור ההיוון

 
סים מניבים שערך השמאי הממשלתי במשרד  לסקירת שיעורי התשואה בנכ בהתאם  .1

ית  וצע במחצ, שיעור התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממ4/8/2022  -המשפטים ב 
, וגם בנכסים מסחריים  6.7%עמד על  *  ומלאכהבנכסי תעשיה  2021של שנת  השנייה

"בחציון ) 6.7%שיעור התשואה הממוצע עמד באותה התקופה על בנכסי משרדים ו
 (." כלל הנכסים המניביםבשיעורי התשואה לנצפתה ירידה  2021ת של שנ  השני

כי "ברוב המקרים מדובר   ם צויןומרלו"גילוגיסטיקה שיעורי תשואה בנכסי לעניין * 
פחות משיעור ה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה )ככלל, לא בשיעור תשוא

  (".5%תשואה של  
בין רמת הקרבה של הנכס   רשלתי עולה גם כי "נמצא קש מסקירת השמאי הממ

  שמיקומם מרכזילמרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו". בנכסים 
שם נצפה שיעור תשואה גבוה עור תשואה נמוך ביחס לנכסים פריפריאליים, נצפה שי

 יותר )הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה(.  
של שנת   הראשונהנים של שיעורי ההיוון למחצית י לציין שטרם פורסמו הנתו ראו
של שנת   אשונההרמחצית א חל שינוי ב. בחוות דעת זו קיימת הנחה סבירה כי ל2022
   .2021שנת  של  השנייהביחס למחצית   2022

 
שיעור ההיוון הביא בחשבון את הריבית האלטרנטיבית השקלית הקיימת כיום במשק   .2

פני  -את העובדה שהמדובר בהיוון הכנסות על ללא סיכון צמודת מדד וכן  להשקעה
 ן. תקופה ארוכה. גורמי הפחתת הסיכון ואי הנזילות הובאו בחשבו

 . %6.5  -נקבע ל  ב'()בחלופות א' +   ההיוון לתקופה הראשונה עורשי
 . %7.5  -נקבע ל )בחלופה א'( שיעור ההיוון לתקופה השנייה

 . 6%  -)בחלופה ב'( נקבע ל שיעור ההיוון לקרקע
 



35

 
  

 י. א.

 פי חלופה א'-הערכה על
 

ופת  תוך הבחנה בין תקבהתאם לגישה זו השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי השכירות  
 לצמיתות. ו - קופת השכירות ות החוזית הנוכחית הראשונה לבין יתרת תכירהש

 פה נקבע  ווליתרת התק  6.5% -שיעור ההיוון לתקופת השכירות החוזית הראשונה נקבע ל
 .  7.5% -ל

 זו שווי הנכס הנובע מסיכום ההכנסות הצפויות מדמי השכירות מסתכם  בגישה 
ראוי לציין כי  תחשיבים בנספח מצ"ב ) וטראה פיר )לא כולל מע"מ(, מ' ₪ 114.390 -בכ

ר במבנים שרובם מבנים ישנים ואין ביטחון בקבלת דמי השכירות ברמה דומה המדוב
 (. 7.5%ל תקופה נקבע שיעור היוון ש ה, ולכן ליתרת לצמיתות

 
 

 )חלופה א'(  ניתוח רגישות
 

 ₪  114,390,000  בגישת ההכנסות  שווי הנכס 
 ₪     7,692,732   סה"כ הכנסות לשנה

 6.36%   שיעור היוון כולל 
 

 7.4% 6.73% 6.06% לשיעור היוון כול
 103,955,838   114,390,000 126,942,772 שווי הנכס בש"ח 

 
 
 
 

 מ' ₪ בשווי  10.434 -הפחתה  של כ     - 10%עלייה של   ר היוון:שיעו
 מ' ₪ בשווי  12.553  -תוספת  של כ  - 10%ירידה של    

 
 

 מ' ₪ בשווי  11.346  -תוספת  של כ  -  10%שכירות ממוצעים: עלייה של  דמי
 מ' ₪ בשווי  11.515  -הפחתה של כ   - 10%ירידה של    

 
 

 לא רלבנטי )תפוסה מלאה( -תפוסה לייה בשיעור הע  שיעור תפוסה:
 . מ' ₪ בשווי 11.515 -כ של  הפחתה    - 10%של ירידה    
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 י. א.

 
 פי חלופה ב'-הערכה על

 
 שנים  5  השכירות לתקופה שלבהתאם לגישה זו השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי 

 . (31/12/2027 -עד ל 31/12/2022)ממועד קובע 
 עדיפים.  נטיבייםר טועד הקרקע לשימושים אלתי ם שני 5בתום 

 .6.5% -שיעור ההיוון נקבע ל 
מסתכם   31/12/2027  -עד ל 31/12/2022ממועד קובע ק הנכס הנובע מהכנסות משכירות שווי חל

 . ₪ 37,220,000 -בכ
 תחשיבים בנספח מצ"ב.ראה פירוט  

 
 דונם. מ' ש"ח ל 7.0שווי הקרקע כפנויה מוערך לפי בסיס של  

 ם(. דונ  X 27ש"ח מ'  7.0מ' ש"ח =  189.00 ווי הקרקע: סה"כ ש
 מ' ₪  141.23  -שנים   5 -ל 6%שווי הקרקע בדחייה בריבית של 

 
 מ' ₪  37.220 למועד קובעמהוון  ,שנים 5הנכס לתקופה של שווי חלק 

              + 
  מ' ₪ 141.23     נים ש  5 לרקע בדחייה קשווי ה

 
 ₪ מ'   178.45       ה"כ שווי:ס

 . ₪ 178,000,000וגל: במע
                               

 
 

 ₪  114,390,000 שווי הנכס על פי חלופה א'

 ₪    178,000,000 שווי הנכס על פי חלופה ב' 

 כל הערכים הנ"ל אינם כוללים מע"מ. 

 

 

 סיכום

 דכון למוענ  בעייקופה ב', לפיכך שווי הנכס הינו חלעיל של הנכס השימוש הטוב והי

 , לא כולל מע"מ. ₪ 178,000,000לסך של  31/12/2022הקובע 
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 י. א.

 סיכום ההערכה  

 
  פי-על, 1966-תשכ"וועית( הצקעין )אתיקה מאי המקרקשמ ותפי תקנ-חוות הדעת הוכנה על

  -  40  אומי מספרבינל אותשבונח פי תקןעל  ,עיים של הוועדה לתקינה שמאיתם המקצוקניהת
 גן".ידת שווי הו"מד -  13י מספר  פי בינלאומכס  קן דיווח"י תועפ להשקעה"  "נדלן

 
את    31/12/2022עד ולמ כיםמערי ו ה ובחוות דעת זו, הננבכפוף לאמור במטרת ההערכ

 "ס של:רכה זו עהעוא בנכס נשל הזכויות ההוגן" ש "השווי
 
 

178,000,000   ₪ 
 

 ( ₪ ליוןי מ ושמונה שבעיםמאה )    
 
 

 ג'. עבוד לצד ב או שחומכל השווי לנכס כשהוא נקי  •
 כולל מע"מ. השווי אינו  •
 

ונל בע"מ, יינטרנשילאר אזו תיכלל בדיווחים של חברת ו  דעתנוכי חוות  ם מימסכי והננ
)א( לחוק  222בירה המנויה בסעיף  בע  נוורשעהלא כי  יםרמצהי  והננ ר.רסמים לציבוומפה

 . בירה על פי חוק ניירות ערךלא בעו  1999 -  טנ" החברות, התש
 
 רים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא ההערכה, בבעל הזכויות ו מצהיננה

 במזמין השומה.  או
 ין )אתיקה מקצועית(,  עות שמאי המקרקנכנה על פי תקחוות הדעת הו

 . שמאית ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה 1966 - התשכ"ו

 
 
 

 תוםעל הח  נוולראיה בא
 
 
 
   איתי יובל          קי   גלעד יצח          

 מקרקעין ישמאו גיאוגרף   מקרקעין כלכלן ושמאי 
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 י. א.

 תחשיבים תוצאות - נספח
 

 קסל מצורפים. ראה תחשיבי א
 

 חלופה א 
 

 : 31/12/2022מועד סיכום תוצאות תחשיבי אקסל בחלופה א' ל
 

 השווי בש"ח  השוכר

 23,450,272 2+ א'  1א'

 24,633,817 ב'

 6,377,253 ג'

 16,355,910 ד' + ה'

 10,727,762 ו'

 15,353,241 ז'

 17,496,085 ח'

 114,394,340 סה"כ

 
 ₪ לא כולל מע"מ.  114,390,000 במעוגל 
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 י. א.

 חלופה ב 
 

 : 31/12/2022ב' למועד סיכום תוצאות תחשיבי אקסל בחלופה  
 

 השווי בש"ח  השוכר

 9,936,572 2+ א'  1א'

 7,037,387 ב'

 2,012,319 ג'

 5,116,174 ד' + ה'

 3,018,644 ו'

 4,755,695 ז'

 5,343,168 ח'

 37,219,959 סה"כ

 
 ₪ לא כולל מע"מ. 37,220,000 במעוגל 
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