
נלה דיגיטל קומרס בע"מ
("החברה")

הנדון: דיווח מיידי - התקשרות במזכר הבנות לרכישת מלוא הון מניות חברת אינטו השקעות בע"מ 

החברה מתכבדת להודיע כי ביום 27 במרץ 2023, אישר דירקטוריון החברה את התקשרות החברה 

במזכר הבנות לא מחייב ("מזכר ההבנות") עם אינטו השקעות בע"מ ("אינטו"), לפיו תרכוש החברה 

100% מהון המניות המונפק והנפרע של אינטו מבעלי מניותיה, בתמורה להקצאת מניות רגילות של 

החברה אשר יהוו 74.9% מהונה המונפק והנפרע של החברה (שלא בדילול מלא), הכל כמפורט בדיווח 

מיידי זה להלן ("העסקה"). 

השלמת העסקה כפופה להתקשרות הצדדים בהסכם מפורט ("ההסכם") ולהתקיימותם של תנאים 

מתלים שייקבעו בו וכן להשלמת בדיקות נאותות הדדיות לשביעות רצון הצדדים עובר לחתימת 

ההסכם. 

פרטים כלליים אודות פעילות אינטו1 

נכון למועד דוח זה, אינטו הינה חברה פרטית המאוגדת לפי דיני מדינת ישראל אשר עוסקת בתחום  .1

הטכנולוגיה הפיננסית (פינטק), ובכלל זה ניהול פלטפורמת השקעות חדשנית ודיגיטלית2 

("הפלטפורמה") אשר פותחה על ידה, המאפשרת למשקיעים להשקיע באופן עצמאי, בצורה פשוטה 

ויעילה, בהשקעות אלטרנטיביות בתחומים שונים, בעיקר בתחום הנדל"ן. לחברה משרדים בניו- 

יורק ובישראל.

נכון לחודש מרץ 2023, קהילת המשקיעים של אינטו עומדת על כ-213 אלפי משקיעים רשומים,  .2

מתוכם כ-93 אלף משקיעים כשירים לפי הרגולציה האמריקאית. אינטו גייסה ו/או ניהלה הון מיום 

הקמתה  ועד ליום 31 בדצמבר  2022 באופן מצטבר סכום של למעלה מ-906 מיליון דולר3. 

1    המידע המפורט להלן ביחס לאינטו מסתמך על מידע שקיבלה החברה מבעלי מניותיה של אינטו והינו בהליכי בדיקה ואימות 

על-ידי החברה. 

פלטפורמת ההשקעות כוללת שתי פלטפורמות - ישראלית וגלובלית, הכפופות לרגולציות של ישראל וארה"ב, בהתאמה.   2

למועד הדוח, הפלטפורמה הגלובלית זמינה למשקיעים כשירים מכל העולם, לפי הרגולציה האמריקאית, בלבד, בעוד 
שהפלטפורמה הישראלית זמינה  רק למשקיעים ישראלים כשירים ולא כשירים, בכפוף להגבלות החלות מכח חוק ני"ע.  

יצוין, כי בחודש מאי 2019 השלימה שותפות בבעלות משותפת של אינטו ושל צד ג' שאינו קשור לאינטו את רכישת מאגר   3

המשקיעים של חברת .RealtyShares Inc ("RealtyShares"), פלטפורמת השקעות בנדל"ן מקוונת אמריקאית וכן חתמה 
על הסכם ניהול לצורך ניהול תיק הנכסים של  RealtyShares, והנתונים המפורטים  בסעיף 2 לעיל כוללים משקיעים 

והשקעות אלו. 
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אינטו הינה בעלת השליטה בשותפים הכלליים בשותפויות מוגבלות דרכן מבוצעות ההשקעות  .3

IINTOO  -האלטרנטיביות, לרבות בשותפים הכלליים של השותפויות אפיק 1 שותפות מוגבלת, ו

.Oshkosh Annex L.P, אשר הינן שותפויות ציבוריות שאינן נסחרות בבורסה.

אפיק 1 שותפות מוגבלת ("אפיק") - שותפות מוגבלת שהתאגדה בישראל, אשר פועלת בתחום  -

הנדל"ן המניב בארה"ב. למועד הדוח, אפיק גייסה כ-42 מיליון דולר, ובאמצעותם ביצעה 10 

השקעות בפרויקטים שונים הכוללים 10 נכסים מניבים בארה"ב, כאשר למועד הדוח 6 מתוך 

ההשקעות כאמור מומשו במלואן. 

.IINTOO Oshkosh Annex L.P ("אושקוש") - שותפות מוגבלת אשר התאגדה במדינת  -

דלאוור בארה"ב, במטרה לגייס הון לצורך השקעתו כהון בתאגיד, אשר הוקם יחד עם יזם 

אמריקאי ואשר נועד לרכוש מקרקעין באזור העיר אושקוש במדינת ויסקונסין, ארה"ב, 

להקים מעונות סטודנטים (Student Housing) על המקרקעין ולהשכירם לסטודנטים מקמפוס 

אושקוש של אוניברסיטת ויסקונסין. רכישת המקרקעין הושלמה בחודש יולי 2017 והקמת 

הפרויקט הושלמה בחודש אוגוסט 2018.

בהתאם למידע שנמסר לחברה, בכוונת אינטו להמשיך להוות גורם משמעותי בתחום ההשקעות  .4

האלטרנטיביות, וזאת, בין היתר באמצעות: (1) הגדלת מאגר המשקיעים של אינטו, תוך פניה 

לקהלים נוספים; (2) הגדלת היקף ההון המגויס להשקעות המוצעות במסגרת הפלטפורמה; (3) 

גיוון אופי ההשקעות המוצעות במסגרת הפלטפורמה בעתיד; (4) המשך פיתוח טכנולוגי של 

הפלטפורמה; וכן (5) ביחס לפלטפורמה הגלובאלית - פיתוח שוק משני בו יוכלו המשקיעים 

הפעילים לסחור בניירות הערך בינם לבין עצמם ו/או מול עושה שוק.

האמור בסעיף זה לעיל הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך התשע"ח-1968 ,ואין 

כל וודאות בהתממשותו. 

תנאיה העיקריים של העסקה

במועד השלמת העסקה (שיחול עם התקיימות אחרון התנאים המתלים), יעביר כל אחד מבעלי  .5

המניות באינטו ("המוכרים") את כל אחזקותיו במניות אינטו לחברה, ובתמורה תקצה החברה 

למוכרים, כל אחד לפי חלקו היחסי באינטו (לאחר השטחת הון שתבוצע באינטו), מניות בחברה 

("המניות המוקצות"). בנוסף, החברה תקצה למחזיקי אופציות הניתנות למימוש למניות אינטו, 

אופציות (לא רשומות) הניתנות למימוש למניות החברה ("האופציות המוקצות", וביחד עם המניות 

המוקצות: "ניירות הערך המוקצים"), וזאת חלף האופציות הניתנות למימוש למניות אינטו, כך 

שבמועד השלמת העסקה, תחזיק החברה 100% מהון המניות של אינטו, לרבות בדילול מלא. 

במועד הקצאתם, יהוו ניירות הערך המוקצים כ- 74.9% מהון המניות המונפק והנפרע של החברה 

(שלא בדילול מלא).

ניירות הערך המוקצים יוקצו בדרך של הקצאה פרטית חריגה על-פי הוראות תקנות ניירות ערך  .6

(הצעה פרטית של ניירות ערך בחברה רשומה), תש"ס-2000.

בנוסף, ככל ואינטו תהא זכאית לעמלות דמי הצלחה בגין הצלחות השקעה בפרויקטים שהתבצעו  .7

במסגרת הפלטפורמה של אינטו ערב השלמת העסקה (בשיעור של עד 20%), במהלך תקופה של 5 
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שנים ממועד השלמת העסקה, יהיו המוכרים זכאים לתוספת תמורה, בסכום השווה ל - 25% 

מהכספים שיתקבלו באינטו בגין דמי ההצלחה, אך לא יותר מסך של 3 מיליון דולר. 

תנאים מתלים 

השלמת העסקה כפופה לקיום מספר תנאים מתלים כמקובל בהסכמים מסוג זה. להלן פירוט  .8

עיקריהם:

השלמת בדיקת נאותות הדדית, בטרם החתימה על ההסכם. א.

התקשרות החברה בעלי מניות באינטו4 בהסכם עד ולא יאוחר מתום תקופת הבלעדיות (כהגדרתה  ב.

להלן).

קבלת אישור האסיפה הכללית של החברה לעסקה ולפעולות נוספות שיידרשו במסגרתה (כגון: מינוי  ג.

דירקטורים מטעם בעלי המניות באינטו, אישור מדיניות תגמול חדשה, אישור תנאי תגמול, 

וכיו"ב). 

קבלת אישור האסיפה הכללית של אינטו לעסקה ולהשטחת ההון של אינטו. ד.

קבלת רולינג מרשות המסים להיבטי המס הנובעים מהעסקה. ה.

קבלת אישור הבורסה לרישום למסחר של המניות המוקצות והמניות שינבעו כתוצאה ממימוש  ו.

האופציות המוקצות;

קבלת אישור רשות התחרות לביצוע העסקה, ככל שיידרש; ז.

המשך פעילותם של הצדדים במהלך העסקים הרגיל ובהתאם להתנהלותם בעבר והיעדר שינוי  ח.

מהותי לרעה במצב פעילות החברה ואינטו ו/או נכסיהם עד להשלמת העסקה.

הוראות נוספות

הצדדים התחייבו כי במשך תקופה של 60 ימים מיום החתימה על מזכר ההבנות ("תקופת  .9

הבלעדיות"), הצדדים לא יקיימו מו"מ ולא יתקשרו בהסכם עם רוכשים או מוכרים פוטנציאליים 

נוספים, לפי העניין, הנוגע לאפשרות ביצוע העסקה ו/או הסכם אשר יש בו כדי לסכל, לסתור או 

למנוע את אפשרות ביצוע העסקה ("עסקה חלופית"). תקופת הבלעדיות תוארך אוטומטית וכל 

אחד מהצדדים יהיה רשאי לסיים את הבלעדיות מכל סיבה במתן הודעה כתובה לצד השני של 21 

ימים מראש. במהלך תקופת הבלעדיות יפנו הצדדים למעריך שווי חיצוני שיוסכם, לצורך ביצוע 

עבודת בחינת שווי אינטו לצרכי העסקה ("הערכת השווי").

10.במידה ומסיבה כלשהי לא ייחתם הסכם עד לתום תקופת הבלעדיות, ואחד הצדדים יתקשר בהסכם 

מחייב ("הצד המבצע") לביצוע עסקה חלופית במהלך תקופה של 4 חודשים מתום תקופת 

הבלעדיות, הצד המבצע יפצה את הצד השני בסכום השווה ל - (א) 25% מתוספת הערך הכלכלי 

עבור הצד המבצע בעסקה החלופית (במישרין או בעקיפין), ככל שזו תושלם, אך לא יותר מסך של 

5.5 מיליון ש"ח, ו- (ב) מלוא ההוצאות הישירות שהוציא הצד השני בקשר עם העסקה.

במידה והתמורות אותן יקבל הצד המבצע לא תהיינה במזומן, אזי תוספת הערך הכלכלי תשולם 

לצד השני באותו המכשיר (לדוגמא: נייר ערך) אשר היווה את התמורות אותן קיבל הצד המבצע 

במסגרת העסקה החלופית.

בכמות שתאפשר רכישה במועד השלמת העסקה של 100% מההון המונפק של אינטו.   4
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יובהר, כי כל המידע הנוגע לפעילות אינטו מסתמך על מידע שקיבלה החברה מבעלי המניות של אינטו 

וכי מידע זה בהליכי בדיקה ואימות על ידי החברה.

האמור בדוח זה לעיל, לרבות בקשר עם חתימת הסכם מפורט בין הצדדים, תנאי העסקה והשלמתה, 

הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח- 1968, ואין כל וודאות בהתממשותו. 

התנאים הסופיים והמחייבים ייקבעו במסגרת ההסכם, ככל שייחתם. כמו כן, מובהר כי החתימה על 

ההסכם והשלמת העסקה (לפי העניין), תלויים בין היתר בעמידה בתנאים מתלים כאמור לעיל, אשר 

אין כל וודאות בהתממשותם.

בכבוד רב, 

נלה דיגיטל קומרס בע"מ

נחתם ע"י:

מר יעקב לקסר, מנכ"ל ודירקטור

מר דב לב, חשב
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