
 

  
  2023במרס   28

  

  ") החברה("  עופר בע"מ  -לויðסקי

  דוח הצעת מדף 

  

" (להלן:  בע"מ  אביב  בתל  ערך  לðיירות  בבורסה  למסחר  ולרישום  מðיות   10,500,000  עדשל  ")  הבורסה להðפקה 

 ,ð"תשקיף  (להלן: "  20201באוגוסט    13על פי תשקיף מדף של החברה מיום   ותהמוצע רגילות רשומות על שם ללא ע

  2005- מדף של ðיירות ערך), התשס"וותקðות ðיירות ערך (הצעת  ,  12.8.20232אשר תוקפו הוארך עד ליום  ")  המדף

  .")תקðות הצעת מדף (להלן: "

  

  בתשקיף המדף.  המשמעות שðיתðה להם זה  ת, תיוחס למוðחים המובאים בדוח אם לא ðאמר במפורש אחר

  המðיות המוצעות .1

  ש"ח למðיה   0.48  של    מזערימðיות רגילות רשומות על שם, ללא ע"ð, המוצעות במכרז במחיר     10,500,000עד

 .  ")המוצעים הערך ðיירות" או "המוצעות המðיות" או " רגילות מðיות(להלן: "

 ) 2000180מכרז: (מס' הצעת המðיות אופן  .2

ðיירות  10,500-המðיות מוצעות ב .2.1 ðיירות    יחידות, בהצעה אחידה כמשמעותה בתקðות  (אופן הצעת  ערך 

"), במכרז על מחיר היחידה, כשהרכב כל יחידה  תקðות אופן ההצעה (להלן: "   2007-ערך לציבור), תשס"ז

  :היðו כדלקמןומחירה המזערי 

  מחיר מזערי ליחידה   מחיר מזערי למðיה   כמות המðיות ביחידה 

  ש"ח  480  ש"ח  0.48  1,000

  

 רשימת החתימות  .2.2

ביום   .2.2.1 במסגרת המכרז תחל  המוצעות  לרכישת היחידות  הזמðות    2023  מרסב  29התקופה להגשת 

  פתיחת   מועד"זה:    2.2.1ף  בסעי(  9:30בשעה  ")  הבקשות  הגשת  יום " או "המכרז  יוםזה: "  2(בסעיף  

בשעה  ")  החתימות  רשימת היום  באותו    רשימת  סגירת  מועד "זה:    2  בסעיף (  16:00ותסתיים 

שעות מסחר לפחות, ממועד פרסום דוח הצעת מדף    5שעות, מתוכן    7, ובלבד שיחלפו  )החתימות"

  התקופה להגשת הזמðות. זה ועד לסיום 

 
  . .087744-01-2020אסמכתא מספר:   2020באוגוסט  12פורסם ביום  1
  . 083328-01-2022,  אסמכתא 14.8.2022ר' דיווח מידי מיום  2
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החברה רשאית לבטל את ההצעה לציבור בכל עת לפðי קבלת כספי ההðפקה מאת המשקיעים מבלי   .2.2.2

הזמðות שðיתðו לחברה בקשר  ה שתהיה למשקיעים כל טעðה בקשר לכך. במקרה כאמור, יראו את כל  

  עם ההצעה כבטלות.  

  הבקשות  הגשת אופן   .2.3

איפקס  באמצעות  בקשות לרכישת היחידות יש להגיש לחברה, על גבי טפסים הðהוגים למטרה זו,   .2.3.1

במישרין או באמצעות    ,")רכז ההðפקה(לעיל ולהלן: ", בðי ברק  30הðפקות בע"מ מרח' ששת הימים  

, לא יאוחר  ")המורשים לקבלת בקשות סðיפי בðקים או באמצעות חברים אחרים בבורסה (להלן: "

 ממועד סגירת רשימת החתימות. 

חשב כמוגשת באותו יום אם תתקבל על  יכל בקשה שתוגש למורשה לקבלת בקשות ביום המכרז ת .2.3.2

ידי המורשה לקבלת בקשות עד למועד סגירת רשימת החתימות, ובתðאי שתועבר על ידי המורשה  

ת ממועד סגירת  תום שעה אחלקבלת בקשות לידי רכז ההðפקה, ותתקבל על ידי רכז ההðפקה, עד ל

החתימות לשעה  רשימת  עד  דהייðו   ,17:00  ) " לרכזלהלן:  להגשה  האחרון  בקשות  המועד   .("

או שתתקבלðה    ,שתתקבלðה אצל המורשים לקבלת בקשות לאחר מועד סגירת רשימת החתימות

 לא תעðיðה על ידי החברה.  ,אצל רכז ההðפקה לאחר המועד האחרון להגשה לרכז

  ובלבד   , כל מזמין רשאי להגיש עד שלוש בקשות ליחידות המוזמðות על ידיו, במחירי יחידה שוðים .2.3.3

של    ויהי  ותהיחיד   ישמחיר בקשות  .  ש"ח  1במדרגות  להגיש  ðיתן  יחידות  דהייðו  במחיר  לרכישת 

,  ש"ח   482,  ש"ח  481,  ש"ח  480  (לדוגמא:  ש"ח  1ל  רגות הגבוהות ממðו במרווחים שדובמ  ,מזעריה

 וכן הלאה).  

ואת מחיר היחידה המוצע על ידו,    ,כל מבקש יציין בבקשתו את מספר היחידות שהוא מבקש לרכוש .2.3.4

 ליחידה.   מזעריאשר לא יפחת מהמחיר ה

בקש  .2.3.4.1 בלבד.  שלם  במספר  ליחידות  בקשות  להגיש  יראו    הðיתן  מיחידה  חלק  לגבי  שתוגש 

וחלק היחידה הכלול    ,השלמות הðקוב בה בלבדיחידות  המספר  המוגשת לגבי  אותה כבקשה  

בקשה שמספר היחידות הðקוב בה פחות    .בבקשה יראו אותו כאילו לא ðכלל בה מלכתחילה

 אחת לא תתקבל.יחידה מ

דו"ח הצעת המדף, בעת  כל בקשה שצויðה בה כמות יחידות מוזמðת הגבוהה מהכמות המוצ .2.3.4.2

 דו"ח הצעת המדף.ביראוה כבקשה שצויðה בה הכמות המוצעת 

הבקשות לרכישת היחידות היðן בלתי חוזרות. כל בקשה תחשב כהתחייבות    בכפוף לכל דין,  .2.3.4.3

ðיירות הערך   שיוקצו לו כתוצאה מהעðות מלאה או  בלתי חוזרת מצד המזמין לקבל את 

עפ"י תðאי דוח הצעת ההðפקה את המחיר המלא  חלקית לבקשתו, ולשלם באמצעות רכז  

 . עפ"י תðאי דוח הצעת המדף שיוקצו לו עקב היעðות לבקשתוהערך של ðיירות המדף 

המורשים לקבלת בקשות יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההðפקה לתשלום   .2.3.4.4

א התמורה שתגיע לחברה בגין בקשות שהוגשו באמצעותם ואשר ðעðו על ידי החברה  ומל

 במלואן או בחלקן.  

 . מזעריבקשה שלא ðקבע בה מחיר יחידה כלשהו יראוה כבקשה בה ðקבע מחיר היחידה ה .2.3.4.5

 ביחד עם בן משפחתו הגר עימו.  - ין" "מבקש" או "מזמ  
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 הליכי המכרז  .2.4

באמצעות שידור הבקשות באופן  לרכז ההðפקה  המורשים לקבלת בקשותידי  הבקשות תועברðה על  .2.4.1

כספת  תישמרðה ב  לרכז ההðפקה  . בקשות שתוגשðה ישירותכספת וירטואלית  , באמצעותדיגיטלי

 עד סגורות  ת, אשר תישמרðה  במעטפות סגורו  הבקשות. בðוסף, כגיבוי, ðיתן להעביר את  וירטואלית

המעטפות הסגורות תוכðסðה לתיבה סגורה ביחד עם הבקשות אשר   .המועד האחרון להגשה לרכז 

 . ההðפקה הוגשו ישירות לרכז ההðפקה וזאת עד לחלוף המועד האחרון להגשה לרכז 

  , הבקשות שבכספת הוירטואליתיוצגו  ההðפקה,  לאחר המועד האחרון להגשה לרכז    ,ביום המכרז .2.4.2

אשר    ,בðוכחות ðציג החברה ורואה החשבון שלה,  לרכז ההðפקה  לרבות בקשות שתוגשðה ישירות

 . ובאותו מעמד יסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז ,יפקחו על קיום ðאות של הליכי המכרז

משעה .2.4.3 יאוחר  לא  המכרז,  יום  שלאחר  הראשון  המסחר  רכז    ,10:00  ביום  ידי  על  הודעה  תימסר 

ההðפקה למבקשים אשר בקשותיהם ðעðו במלואן או בחלקן, באמצעות המורשים לקבלת בקשות.  

ואת    ,ההודעה תציין את המחיר ליחידה שðקבע במכרז, את מספר היחידות שתוקציðה לכל מזמין

ים, יעבירו  בצהר  12:30  התמורה המגיעה מהם בעבורן. עם קבלת ההודעה, ובאותו יום עד השעה

  2.6  המבקשים באמצעות המורשים לקבלת בקשות, לרכז ההðפקה, לחשבון המיוחד כאמור בסעיף 

כאמור   הזמðתם  ðעðתה  לגביהן  היחידות  בגין  מהם  המגיעה  התמורה  מלוא  את  בהודעה  להלן, 

 האמורה. 

ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז תודיע החברה בדו"ח מיידי לרשות ðיירות ערך ולבורסה   .2.4.4

  על תוצאות המכרז. 

 ואופן הקצאת היחידות למבקשים  מחיר היחידהקביעת  .2.5

ליחידה שיקבע בהתאם לתוצאות  אחיד  במחיר הðה, תוðפקðה  ðיכל היחידות שבקשות לרכישתן תע .2.5.1

המחיר  האחיד יהיה   מחיר הרכישה "). האחיד המחיר "" או  מחיר הרכישה האחיד"(להלן:   המכרז

ל  הגבוה כרכישת  ביותר אשר הבקשות  בו  עם בקשות שðקבו    ,מחיר היחידהיחידות שðקבו  ביחד 

  , יספיקו להקצאת כל היחידות המוצעות לציבור על פי דוח זה. במחירי יחידה גבוהים ממðו

  היחידות המבוקשות יפחת מהמספר הכולל של היחידות המוצעות לציבור אם המספר הכולל של    .2.5.2

המחיר האחיד יהיה מחיר  במקרה כזה  .  , תעðיðה כל הבקשות במלואןאו יהיה שווה לו  על פי דוח זה

 . תוðפקðהלא שלא יתקבלו הזמðות לגביהן ויתרת היחידות ,  מזעריהיחידה ה

תתקבלðה יעלה על המספר הכולל של היחידות  אם המספר הכולל של היחידות הכלולות בבקשות ש .2.5.3

 תיעשה הקצאת היחידות המוצעות כדלקמן:  אזי המוצעות לציבור, 

 תעðיðה במלואן.  -האחיד   הגבוה מהמחיר במחיר ליחידהבקשות הðוקבות  .2.5.3.1

  לא תעðיðה.  -בקשות הðוקבות במחיר ליחידה הðמוך מהמחיר האחיד   .2.5.3.2

כך שכל מבקש   ,האחיד תעðיðה באופן יחסילמחיר  השווה    במחיר ליחידהבקשות הðוקבות   .2.5.3.3

במחיר  יקבל מתוך סך היחידות המוצעות שיוותר לחלוקה לאחר העðות לבקשות הðוקבות  

האחיד, חלק השווה ליחס שבין מספר היחידות שהזמין בבקשה   מהמחיר   ליחידה גבוה 

הבקשות שהוגשו   האחיד לבין המספר הכולל של היחידות הכלולות בכל  במחירשבה ðקב 

 האחיד.   המחירלחברה שבהן ððקב 
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על פי ההיעðות במכרז כאמור לעיל ייווצרו שברי יחידות הם יעוגלו, ככל הðיתן,  יחידות  אם בהקצאת   .2.5.4

ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שיוותרו כתוצאה מהעיגול כאמור יירכשו על  

 ההצעה.  ידי רכז ההðפקה במחיר ליחידה שðקבע בדוח 

כל מבקש ייחשב כאילו התחייב בבקשתו לרכוש את כל היחידות שיוקצו לו כתוצאה מהיעðות מלאה   .2.5.5

 . או חלקית לבקשתו, לפי הכללים המפורטים לעיל

 החשבון המיוחד   .2.6

סמוך לפðי יום המכרז יפתח רכז ההðפקה חשבון ðאמðות מיוחד בתאגיד בðקאי עבור ובשם החברה   .2.6.1

וימסור למורשים לקבלת בקשות את פרטיו. החשבון המיוחד ישמש לכספים  ")  החשבון המיוחד("

 ממזמיðי ðיירות הערך המוצעים. שיתקבלו  

הערך   .2.6.2 ðיירות  בגין  ששולמו  הסכומים  כל  את  המיוחד  בחשבון  יפקידו  בקשות  לקבלת  המורשים 

י תðאי  ורכז ההðפקה יðהג בהם ויפעל על פ  ,ת המדףשבקשות לרכישתם ðעðו על פי תðאי דוח הצע

 . ת המדףדוח הצע

החשבון המיוחד יðוהל על ידי רכז ההðפקה בשם החברה ועבורה. החשבון יðוהל בהתאם להוראות    .2.6.3

 . 1968-לחוק ðיירות ערך, התשכ"ח 28סעיף 

יום  ב  12:00שעה  רכז ההðפקה יעביר לחברה, לא יאוחר מ .2.6.4 מכרז, את  היום המסחר השðי שלאחר 

בחשבון   שיוחזקו  עמלהכספים  ובðיכוי  בגיðם,  ðצברו  אשר  הפירות  בצירוף  ההפצה  ת  והמיוחד, 

,  וזאת כðגד העברת תעודות מðיה בגין המðיות למזרחי טפחות  להלן  13.1והריכוז כמפורט בסעיף  

 ״).  החברה לרישומיםמ (להלן: ״חברה לרישומים בע"

 שליטה להזמין מðיות במכרז  כווðת בעלי .3

 במכרז  להגיש םכי בכווðת לחברה והודיעה"ה ברוך אופיר ארביב ויוסף לויðסקי,  ,  בחברה שליטה י  בעל

    .בהחזקתםתאגידים במישרין או באמצעות  ,לפחות יחידות  8,340-ל הזמðות 

להזמין    םהשליטה עשויי  ילהזמין יחידות, ואיðה מהווה התחייבות. בעלההודעה האמורה היðה על כווðה  

  .  םבהודעת  ו שצייð הכמות המזעריתיחידות בכמות שתהיה גבוהה מ

 הקצאות ðוספות לאחר תאריך המכרז  .4

 החברה לא תבצע הקצאות ðוספות בהתאם לדוח הצעת מדף זה.

 פרטים אודות הון המðיות של החברה  .5

 מðיות רגילות ללא ערך ðקוב.   400,000,000הון המðיות הרשום של החברה היðו  .5.1

היðו   .5.2 והðפרע של החברה  והון המðיות של החברה    231,028,580הון המðיות המוðפק  מðיות רגילות, 

רדומות שבהן מחזיקה  הן מðיות  מðיות    2,761,007מðיות (  228,267,573הרשום למסחר בבורסה הוא  

) של החברה הðיתðות להמרה למðיות יומרו,  ' בדילול מלא, בהðחה שכל אגרות החוב (סדרה ג  החברה).

על פי  ")  אלד("א.ל.ד יחד החזקות בע"מ  לוכל האופציות הלא סחירות שהחברה התחייבה להקצות  
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מאלד  ðיהול  שירותי  לקבלת  שלימומשו,    3הסכם  והðפרע  המוðפק  המðיות  יהיה    הון  החברה 

מðיות   265,835,439הון המðיות של החברה הרשום למסחר בבורסה יהיה מתוכו  מðיות,  268,596,446

 מðיות הן מðיות רדומות שבהן מחזיקה החברה). 2,761,007(

לאחר ההðפקה, בהðחה של היעðות מלאה להצעה על פי דוח הצעת מדף זה, הון המðיות המוðפק והðפרע   .5.3

  מðיות רגילות, והון המðיות של החברה הרשום למסחר בבורסה יהיה    241,528,580של החברה יהיה  

ג) של החברה הðיתðות להמבדילול מלא,    מðיות.   238,767,573 (סדרה  רה  בהðחה שכל אגרות החוב 

הון המðיות  וכל האופציות הלא סחירות שהחברה התחייבה להקצות לאלד ימומשו,  למðיות יומרו,  

יהיה   החברה  של  והðפרע  למסחר    279,096,446המוðפק  הרשום  החברה  של  המðיות  והון  מðיות, 

 החברה). מðיות הן מðיות רדומות שבהן מחזיקה   2,761,007מðיות (  276,335,439בבורסה, יהיה 

לאחר ההðפקה, בהðחה של היעðות מלאה להצעה על פי דוח הצעת מדף זה, המðיות המוצעות על פי   .5.4

מהון המðיות    4.398%-כ  ,מהון המðיות המוðפק והðפרע של החברה  4.347%- דוח הצעת המדף תהווðה כ

בדילול מלא, בהðחה שכל  מזכויות ההצבעה בחברה.    4.407%-כושל החברה הרשום למסחר בבורסה  

ג (סדרה  החוב  יומרו,'אגרות  למðיות  להמרה  הðיתðות  החברה  של  סחירות    )  הלא  האופציות  וכל 

  3.762%-יהוו המðיות המוצעות על פי דוח הצעת המדף כ  שהחברה התחייבה להקצות לאלד ימומשו,

ון המðיות של החברה הרשום למסחר בבורסה  מה   3.80%- מהון המðיות המוðפק והðפרע של החברה, כ

 . מזכויות ההצבעה בחברה  3.807% -וכ

 שערי מðיות החברה בבורסה  .6

עד למועד    2023ובשðת  ,  2022,  2021הסגירה של מðיות החברה בבורסה בשðים    ילהלן פרטים אודות שער 

 סמוך למועד דוח הצעת המדף:

  שער גבוה (באג')   שðה 
  

  שער ðמוך (באג') 

  תאריך   שער  תאריך   שער

2021  112.4  29.7.2021  39.9  3.1.2021  

2022  100.8  5.4.2022  57.5  29.12.2022  

1.1.2023 -  
27.3.2023  

66.9  17.1.2023  48.1  20.3.2023  

  

 פרטים ðוספים בדבר מðיות החברה  .7

הקיימות בהוðה  המðיות המוצעות על פי דוח הצעת מדף זה, תהייðה שוות בזכויותיהן למðיות הרגילות   .7.1

של החברה, ותזכיðה את בעליהן במלוא הדיבידðדים במזומðים או במðיות הטבה, ובכל חלוקה אחרת,  

  .אשר יוכרז עליה או שתחולק על ידי החברה לאחר רישומן למסחר

לתשקיף המדף. תיאור מפורט    3לפרטים בדבר הזכויות הðלוות למðיות הרגילות של החברה ראו פרק   .7.2

ðיות מצוי בתקðון החברה, הðיתן לעיון באתר ההפצה של רשות ðיירות ערך שכתובתו:  של זכויות המ 

 
  ודיווח מידי מיום  013645-01-2023אסמכתא  9.2.2023, דיווח מידי מיום 013030-01-2023 אסמכתא  7.2.2023דיווח מידי מיום ר'   3

. למועד דוח זה  הלא סחירות לאלד את הקצאת האופציות  23.3.2023. הבורסה אישרה ביום 2023-01-025267 אסמכתא 21.3.2023
  האופציות טרם הוקצו. 
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www.magna.isa.gov.il .ובמשרדי החברה ,  

 . חברה לרישומיםהשם -פי דוח הצעה זה יירשמו על-המðיות הרגילות המוצעות על .8

  מיסוי .9

 הקשורות בהשקעה המס השלכות את לשקול יש כספים להשקעות בðוגע החלטות קבלת בעת כמקובל
 המוצעים הערך מיסוי ðיירות בדבר זה בדוח הכלולות ההוראות זה.  הצעה בדוח המוצעים הערך בðיירות

 המס הוראות של כלשהו או תיאור כלשהו חוק הוראות של מוסמכת פרשðות להוות מתיימרות  איðן בו
במקום איðןו המוצעים, הערך לðיירות הðוגעות  המיוחדים לðתוðים בהתאם בðדון מקצועי יעוץ באות 

 זה הצעה דוח פי-על ערך ðיירות לרכוש המבקש לכל לפיכך מומלץ  .משקיע כל של  הייחודיות ולðסיבות
   .הייחודיות לðסיבותיו לב בשים עליו יחולו אשר המס תוצאות את להבהיר מðת-על  מקצועי לייעוץ לפðות

  הסדרי המס המתוארים בתמצית להלן: המוצעים על פי דוח זה  לפי הדין הקיים כיום חלים על ðיירות הערך  

 רווח הון ממכירת ðיירות הערך .9.1

[ðוסח חדש], התשכ"א  91בהתאם לסעיף   .9.1.1 ") רווח הון  הפקודה(להלן: "  1961-בפקודת מס הכðסה 

על  4ריאלי  ðיירות ערך  ידי יחיד תושב ישראל חייב במס בשיעור המס השולי של היחיד  -ממכירת 

, ויראו את רווח ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם  25%-לפקודה, אך לא למעלה מ  121בהתאם לסעיף  

רווח הון  על , שיעור המס יחיד שהיðו "בעל מðיות מהותי" בחברהאם המוכר הוא הכðסתו החייבת. 

" היðו מי שמחזיק, במישרין  בעל מðיות מהותי. "30%לא יעלה על    ירת ðיירות ערך על ידיו ריאלי ממכ

במועד    5לפחות בסוג כלשהו של אמצעי השליטה בחברה   10%- , בראו בעקיפין, לבדו או יחד עם אח

  החודשים שקדמו למכירה כאמור.    12-מכירת ðיירות הערך, או במועד כלשהו ב

תמורה  רווח הון ממכירת ðייר ערך כאמור לעיל לא יחול לגבי יחיד שהשיעור המס המופחת בגין   .9.1.2

לפקודה, שאז יחויב    )1(2, בהתאם להוראות סעיף  בידיו  הכðסהמהווה  ממכירת ðיירות הערך  שיקבל  

 לפקודה.   121היחיד במס שולי כקבוע בסעיף 

חברות הקבוע  ה מס    חבר בðי אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ðיירות ערך בשיעור  .9.1.3

 . )2023בשðת  23%(  (א) לפקודה126בסעיף 

על  ) לפקודה, פטורים ממס  2(9קרן ðאמðות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף   .9.1.4

ערך יחול  הרווחי הון ממכירת ðיירות הערך. על הכðסותיה של קרן ðאמðות חייבת ממכירת ðיירות  

  , שיעור המס החל על הכðסתו של יחיד שההכðסה איðה מהווה בידיו הכðסה מ"עסק או מ"משלח יד" 

 לפקודה.  121מרבי הקבוע בסעיף הבשיעור  

טור ממס על רווח הון ממכירת ðיירות ערך  תושב חוץ (יחיד או חבר בðי אדם) כמשמעותו בפקודה, פ  .9.1.5

הðסחרים בבורסה, אם רווח ההון איðו ממפעל הקבע שלו בישראל. היה יום רכישתו של ðייר הערך  

)  3(ב97ץ לפטור במכירתו כמפורט בסעיף  לפðי יום רישומו למסחר בבורסה ולא היה זכאי תושב החו

היה ðייר הערך ðמכר לפðי יום רישומו למסחר  לפקודה, יחויב במס חלק רווח ההון שהיה ðצמח אילו  

האמור לעיל  א לפקודה,  68לפי סעיף  ) לפקודה.  2(ב97בהתאם לתðאים המפורטים בסעיף    בבורסה,

לא יחול לגבי חבר בðי אדם תושב חוץ אם תושבי ישראל הם בעלי השליטה בו או הðהðים או הזכאים  

האדם תושב החוץ, במישרין או בעקיפין כאמור.  או יותר מההכðסות או הרווחים של חבר בðי    25%-ל

 
 לפקודה  88עיף כהגדרתו בס 4
  לפקודה  88כהגדרתו בסעיף  5
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במקרה שפטור כאמור איðו חל, עשויות לחול הוראות פטור של אמðת המס (אם קיימת) בין ישראל  

ידי תאגיד בðקאי או חבר בורסה  -כן, לא יðוכה מס במקור על -כמו  למדיðת התושבות של תושב החוץ.

 לתושב חוץ בהתקיים תðאים מסוימים. 

  קיזוז הפסדים ממכירת ðיירות ערך  .9.2

שיðבעו  הפסד הון שאילו היה רווח הון היה חייב במס ðיתן לקזז כðגד רווחי הון ושבח מקרקעין   .9.2.1

שהיו לðישום בשðת המס (למעט רווח הון איðפלציוðי חייב אשר יקוזז ביחס  ממכירת כל ðכס שהוא,  

 לפקודה.   92, זאת על פי העקרוðות הקבועים בסעיף   )3.5  -ל 1של 

הפסד הון שðוצר בשðת המס ðיתן יהיה לקיזוז גם כðגד ריבית או דיבידðד ששולמו בגין אותו ðייר   .9.2.2

מס  האחרים באותה שðת מס (ובלבד ששיעור  ערך  או כðגד ריבית ודיבידðד ששולמו בשל ðיירות    ,ערך

(א)  126שיעור מס החברות הקבוע בסעיף    עולה על  איðוהחל על ריבית או דיבידðד מðייר הערך האחר  

) חברה  לגבי  יחיד  2023בשðת    23%לפקודה  ולגבי  ש  -),  בסעיף    איðוככל  על השיעור הקבוע  עולה 

   . 2023בשðת   ð 25%ו ישה  ,ג(ב) לפקודה125) או 1ב(125

(ב)  92בלבד כאמור בסעיף  ושבח מקרקעין    לעיל, יקוזז כðגד רווח הוןהפסד שלא ðיתן לקזז כאמור   .9.2.3

ðיםלפקודה בש   ðוצר ההפסד, ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוח לשð ה שבהðבה    ההבאות לאחר הש

  היה ההפסד.  

ג לפקודה, במכירת מðיה על ידי חבר בðי אדם יופחת מסכום הפסד ההון  94בהתאם להוראות סעיף  .9.2.4

ה ממכירת  ðוצר  במשך    ,מðיהאשר  המðיה  בשל  שהתקבל  דיבידðד  שקדמו    24סכום  החודשים 

ששולם מחוץ    , למכירה (למעט מס  עליו מס  דיבידðד ששולם  יותר מסכום ההפסד, למעט  אך לא 

 או יותר.  15%לישראל) בשיעור של 

במקור  בהתאם לתקðות ðיכוי מתמורה כהגדרתן להלן, במסגרת חישוב רווח ההון לצורך ðיכוי המס   .9.2.5

יחד: "ðיירות   ðאמðות ועסקאות עתידיות (להלן  ðיירות ערך ðסחרים, יחידות של קרðות  ממכירת 

סחירים") יקזז החייב בðיכוי במקור את הפסד ההון שðוצר ממכירת ðיירות סחירים שהיו בðיהולו  

ר  שבה ðוצר ההפסד, בין טרם יצירת ההפסד ובין לאח  ובכפוף לכך שהרווח ðוצר באותה שðת מס

 . המועד האמור

  ערך  ה ותðיכוי מס במקור מתמורה ממכירת ðייר .9.3

(ðיכוי מתמורה .9.3.1 ðייר ערך  ,בהתאם לתקðות מס הכðסה  במכירת    ,מתשלום או מרווח הון במכירת 

,  "חייב"  ,")תקðות ðיכוי מתמורה(להלן: ",  2002  -יחידה בקרן ðאמðות או בעסקה עתידית), התשס"ג 

תמורה במכירת ðיירות ערך, יðכה מס   שהוא יחיד המשלם למוכרכהגדרתו בתקðות ðיכוי מתמורה, 

התאם  בכאשר המוכר הוא חבר בðי אדם יðוכה מס במקור  מרווח ההון הריאלי, ו  25%בשיעור של  

  שיעור מופחת אישור לðיכוי במקור בפטור או  מראש  אם המוכר לא יציג    -   . זאתמס החברותשיעור  ל

יðוכה מס במקור    ובכפוף לקיזוז הפסדים שמותר למðכה במקור לבצע.  ,רשות המיסים  תמא לא 

. אם במועד המכירה  לפי דין  לקופות גמל, קרðות ðאמðות וגופים אחרים הפטורים מðיכוי מס במקור 

ההון מרווח  במקור  המס  מלוא  ðוכה  סעיף  הריאלי  לא  הוראות  יחולו  וההוראות  91,  לפקודה  (ד) 

 המוכר בגין מכירה כאמור.   יר דיווח ותשלום מקדמה על ידמכוחו בדב

 לתושב חוץ לא יðוכה מס במקור כאמור בהתקיים תðאים מסוימים הקבועים בתקðות האמורות.   .9.3.2

לפי דוח ההצעה ימחקו ממסחר בבורסה, שיעור הðיכוי במקור בעת    יםהמוצע   ðיירות הערךככל ש .9.3.3
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  מהתמורה, כל עוד לא הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור אחר  30%מכירתם יעמוד על  

 . (לרבות פטור מðיכוי מס במקור)

  שיעור המס שיחול על הכðסות מדיבידðד  .9.4

אף האמור, דיבידðד המתקבל מחבר בðי    . על25%שיעור המס על דיבידðד שמתקבל בידי יחיד היðו   .9.4.1

- אדם בידי יחיד שהוא בעל מðיות מהותי בו במועד הקובע לחלוקת הדיבידðד, או במועד כלשהו ב

 . 30%החודשים שקדמו לו, מתחייב במס בשיעור של  12

של   .9.4.2 בשיעור  דיבידðדים  בגין  במס  חייב  יהיה  מðיות  25%תושב חוץ  בעל  שהיðו  חוץ  תושב  למעט   ,

. שיעור המס עשוי להיות שוðה אם קיימת אמðה למðיעת  30%שלגביו יחול שיעור המס של  מהותי,  

דיבידðדים   תשלום  על  החלה  החוץ,  תושב  של  התושבות  מדיðת  ובין  ישראל  מדיðת  בין  מס  כפל 

 .כאמור

על דיבידðד שמקורו בהכðסות שהופקו או שðצמחו בישראל, ואיðו מדיבידðד שמקורו במפעל מאושר   .9.4.3

לעידוד השקעות הון, התשי"ט  או מפעל כהגדרתם בחוק  , והמשולם לחברה תושבת  1959- מוטב, 

 מקבלת.  האדם אחר החייב במס חברות, לא יחול מס חברות בידי החברה  -בðי -ישראל ע"י חבר 

וגופים אחרים הפטורים ממס    88קרן ðאמðות פטורה, כהגדרתה בסעיף   .9.4.4 וכן קופות גמל  לפקודה, 

על הכðסה של קרן ðאמðות  ה, יהיו פטורים ממס בגין דיבידðד כאמור.  ) לפקוד 2(9בהתאם לסעיף  

על יחיד שההכðסה איðה מהווה הכðסה מעסק או    יחול שיעור המס שהיה חליםמדיבידðד    חייבת

 לפקודה. 121בשיעור המרבי הקבוע בסעיף ממשלח יד בידיו 

  ðיכוי מס במקור מדיבידðד  .9.5

(ðיכוי   .9.5.1 מס הכðסה  לתקðות  התשס"ובהתאם  ומרווחים מסוימים)  דיבידðד  (להלן:   2005- מריבית, 

מדיבידðד המשולם ליחיד תושב ישראל או לתושב  "), שיעור המס שיש לðכות במקור  תקðות הðיכוי"

 .  30%, ואם הוא בעל מðיות מהותי, המס שיðוכה במקור יהיה 25%חוץ יהיה בשיעור של  

בעל מðיות מהותי בשל מðיות הרשומות ומוחזקות  על אף האמור, המס שיðוכה מדיבידðד המשולם ל .9.5.2

 . 25%בחברת רישומים יהיה בשיעור של 

ביחס לתושב חוץ, שיעור ðיכוי המס במקור יהא בכפוף להוראות אמðה למðיעת כפל מס שðכרתה   .9.5.3

בכפוף לקבלה מראש של אישור מתאים מרשות  וכן  בין מדיðת ישראל לבין מדיðת תושבות המקבל,  

 המיסים. 

כה מס במקור בגין תשלומי דיבידðד לקופות גמל, קרðות ðאמðות וכן גופים ðוספים הפטורים  לא יðו .9.5.4

 מðיכוי מס במקור, לפי כל דין. 

 מס על הכðסות גבוהות .9.6

  שקלים חדשים  698,280ב לפקודה, יחיד אשר הכðסתו החייבת בשðת המס עלתה על  121בהתאם לסעיף  

, יהיה חייב במס ðוסף  הסכום מתעדכן מדי שðה בהתאם לעלייה במדד המחירים לצרכן)  –  2023(בשðת  

הוראות סעיף זה חלות בין    . שקלים חדשים  698,28  על חלק הכðסתו החייבת העולה על    3%בשיעור של  

על   למעט  ערך,  מðיירות  הון  רווחי  על  בסעיף    איðפלציוðיסכום  היתר,  ולפקודה  88כהגדרתו  על  חלות  , 

  הכðסות מדיבידðדים.   
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  הימðעות מעשיית הסדרים   . 10

להימðע מלעשות הסדרים שאיðם    , זההצעת מדף  בחתימותיהם על דוח   ,החברה והדירקטורים מתחייבים .10.1

בדוח   המדף  כתובים  דוח  הצעת  פי  על  הערך  ðיירות  הצעת  עם  מדף  בקשר  ופיזורם  הצעת  הפצתם  זה, 

פי דוח   על  ðיירות הערך  זכות לרוכשי  מדף  בציבור, ומתחייבים להימðע מלהעðיק  זה למכור את  הצעת 

  . הצעת המדף   ðיירות הערך אשר רכשו מעבר למפורט בדוח

בחתימותיהם על דוח זה, להודיע לרשות ðיירות ערך על כל הסדר הידוע    ,והדירקטורים מתחייביםהחברה   .10.2

  לעיל.   10.1ף להם עם צד ג' הסותר את ההתחייבות כאמור בסעי

והדירקטורים מתחייבים, בחתימותיהם על דוח זה, להימðע מלהתקשר עם צד ג' כלשהו שלפי    החברה .10.3

 לעיל.  10.1בסעיף מיטב ידיעתם ערך הסדרים בðיגוד לאמור 

 היתרים ואישורים  . 11

להðפקתם   .11.1 הערך,  ðיירות  להצעת  דין  כל  פי  על  הðדרשים  והאישורים  ההיתרים  כל  את  קיבלה  החברה 

  ולפרסום דוח הצעת המדף. 

החברה פðתה לבורסה בבקשה לרשום למסחר בה את המðיות המוצעות על פי דוח זה,  והבורסה ðתðה את   .11.2

 אישורה לכך.  

אין לראות באישור הבורסה אישור לפרטים המובאים בדוח הצעת המדף או למהימðותם או לשלמותם 

בדו"ח הצעת המדף  ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם של ðיירות הערך המוצעים  

 .או על המחיר בו הם מוצעים

 המסחר במðיות המוצעות לפי דוח זה יחל בסמוך לאחר רישומן למסחר.  .11.3

 תשלום אגרה  . 12

החברה תשלם לרשות ðיירות ערך את תוספת האגרה עבור ðיירות הערך המוצעים בדוח זה, בהתאם לתקðה  

  . 1995-לפרסום תשקיף), התשð"הא לתקðות ðיירות ערך (אגרת בקשה למתן היתר 4

  תמורת ההðפקה  . 13

כל היחידות  הðפקה על פי דוח הצעת המדף, בהðחה של הðפקת  ההכוללת ברוטו הצפויה מ   התמורה .13.1

 היðה (באלפי ש"ח):      המוצעות על בסיס המחיר המזערי ליחידה,

   5,040                           התמורה ברוטו 

  פחות  

   51                                     7, 6ריכוז הפצה ות  ועמל

 
עמלת הפצה בשיעור  יקבלו    ״)המפיצים(להלן ביחד: ״איפקס הðפקות בע"מ, ווליו בייס חיתום וðיהול הðפקות בע"מ    6

לבעלי שליטה    ðפקושיו יחידותתמורה מהלמעט   ה,שתוðפקðמהיחידות  מהתמורה הכוללת (ברוטו) שתתקבל    2%של  
ðוספים  לשלם מתוך עמלה זוהמפיצים יהיו רשאים    .בחברה ותאגידים בשליטתם על פי שיקול   עמלות למפיצים 

ובלבד שמפיץ בהðפקה לא יהיה זכאי לעמלה בגין ðיירות שרכש בפועל. חלוקת העמלות בין המפיצים    ,דעתם הבלעדי
רכז ההðפקה  ל.  וליו בייס חיתום וðיהול הðפקות בע"מ-מ, ו איפקס הðפקות בע"פי שיקול דעתן הבלעדי של  -תיעשה על

 כðגד חשבוðית מס. אלפי ש"ח. לעמלות שלעיל יתווסף מע״מ כדין והן תשולמðה 30עמלת ריכוז של תשולם 
 .לעיל) 3 (ר' סעיף יחידות 8,340יוקצו השליטה  ישכל היחידות המוצעות יוðפקו, ולבעל בהðחה 7



 

  10 

    80   -כ                      ות אחרהוצאות 

  4,909  -כ          התמורה הצפויה ðטו 

ההðפקה  תמור .13.2 פעילותמיועדת  ת  פעילותה    החברה  למימון  ולמימון  הðדל"ן  של  בתחום  השוטפת 

כוללת,  החברה הðדל"ן  הפעילות בתחום  לחברה.  שהועמד  אשראי  בגין  כולל תשלומים  היתר,  ,  בין 

פרוייקטי בðייה שביצועם צפוי להתחיל, והחברה תעמיד את ה"הון העצמי" שיידרש על פי הסכמי  

הליווי הפיððסי לפרויקטים, קידום של פרויקטים אחרים המצויים בשלבים מוקדמים יותר, וייזום  

רכיה  תהא רשאית לעשות שימוש בתמורת ההðפקה על פי צ  . החברהוהשבחה של פרוייקטים חדשים

 כפי שיוחלט על ידי הðהלת החברה או הדירקטוריון מעת לעת.    ובהתאם לשיקול דעתה הבלעדי

שתמצא   .13.3 כפי  ההðפקה  תמורת  את  ותשקיע  תפקיד  החברה  כאמור,  ההðפקה  בתמורת  לשימוש  עד 

למתאים, בהשקעות ברמת סיכון ðמוכה, כגון בפיקדוðות במט"ח או בשקלים, אג"ח ממשלתיות או  

  ומק"מ.    קוðצרðיות,

 לא ðקבע סכום מיðימאלי להðפקה על פי דוח הצעה זה.   .13.4

 העדר חיתום  . 14

  הצעת המðיות איðה מובטחת בחיתום. 

  שיðויים וחידושים מהותיים מיום פרסום תשקיף המדף ועד מועד פרסום דוח הצעת המדף . 15

המדף ðכללים  לתקðות הצעת מדף, כלל הדיווחים שהגישה החברה לאחר פרסום תשקיף  4בהתאם לסעיף 

לע  ðיתן  ההפðיה.  דרך  על  זה  מדף  הצעת  החברהבדוח  בדיווחי  ערך    יין  ðיירות  רשות  של  ההפצה  באתר 

  .www.tase.co.ilובאתר האיðטרðט של הבורסה בכתובת  www.magna.isa.gov.il בכתובת 

 הסכמת רואי החשבון  . 16

  , 2023-01-031176  אסמכתא  , 2023  רסבמ  25  ביום  שפורסמו   2022שðת  לדוחותיה הכספיים של החברה ל

של  מכתב  ףצור החברה,    הסכמה  של  המבקרים  החשבון  קסירואי  את  גבאי  פורר  ðכללת    וברר,  קוסט 

חוות כי  המבקרים  החשבון  רואי  החברה    הסכמת  של  הכספיים  לדוחות  שלהם  הסקירה  ודוחות  הדעת 

תשקיף  שהחברה תפרסם על פי  מדף    הצעת   ות הפðיה, בדוחשל  דרך  ות בלרבייכללו,    מפורטים באותו מכתבה

    .2020המדף שלה מחודש אוגוסט 

רואי החשבון המבקרים    ת הסכמ  מובאת בדוח זה על דרך ההפðיה  לתקðות הצעת מדף א  4בהתאם לסעיף  

    .האמורה
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  חוות דעת משפטית  . 17

  החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 

  

  

 

   3202   מרסב 28אביב,  -תל

   1.354מספרðו:                 

  

  לכבוד 

  עופר בע"מ - לויðסקי

  , תל אביב74שדרות רוטשילד 

  "ð, גא

         

עד  של הðפקה לציבור   – עופר בע"מ ("החברה")-של לויðסקי  3202 מרסב 28דוח הצעת מדף מיום הðדון:  

  מðיות רגילות ללא ע"ð של החברה  500,00010,

  12.8.2023אשר תוקפו הוארך עד ליום  2020באוגוסט  13  תאריך הðושא  החברה של  המדף לתשקיף בהתייחס

  :כדלקמן דעתðו פיו, הריðו מחוויםעל  מפורסם המדף אשר הצעת ולדוח 

  המדף.  הצעת המדף ובדוח בתשקיף ðכוðה תוארו המדף הצעת בדוח המוצעים הערך לðיירות הðלוות הזכויות .1

 .המדף הצעת המתוארת בדוח בדרך מדףבדוח הצעת ה המוצעים הערך ðיירות  את להציע  הסמכות לחברה .2

 המדף.  דוח הצעת ב  יםושמותיהם ðכללהדירקטורים של החברה ðתמðו כדין   .3

  המדף.   דוח הצעתאðו מסכימים כי חוות דעת זו תיכלל ב

  

  בכבוד רב,      

 

  , עו"ד וידרמן -עיðב סוסובר        ðירה להב, עו"ד              

                  

  

  
6882021-03, פקס. 6882020-03|  טל.   6777016 , תל אביב5ה , קומאלקטרה סיטי, מגדל 58רחוב הרכבת   

 
 

E-mail: main@lahavlit-law.co.il 
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  חתימות 

  

  

  החברה 

  _____________________          עופר בע"מ   –לויðסקי 

  

  הדירקטורים

  _____________________  ברוך אופיר ארביב 

  _____________________  יוסף לויðסקי 

  _____________________  שמעון חפץ 

  _____________________  אלה עומר 

  _____________________  אילן גורדו 
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