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   שטר נאמנות

 2023  במאיבחודש  30ביום שנערך ונחתם בתל אביב, 

 

 ב י ן

 

 בע"מ השקעות .מ.ו

 510920879 :מספר חברה

 יפו - , תל אביב82דרך בגין  

 03-9561156פקס: ; 03-9561152טלפון: 

 "( החברה )"   

 ; מצד אחד

 ל ב י ן 

 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  -משמרת
 513771337מספר חברה: 

 תל אביב  ,48דרך מנחם בגין רח' 

 "( הנאמן)" 

 ; מצד שני

 

דירקטוריון החברה לאשר הנפקה של אגרות חוב  התקבלה החלטה עקרונית של    2023  מאי ובחודש   הואיל: 

תנאיהן (  א')סדרה   אשר  להלן,  כמפורט   כהגדרתן  זה    הינם  נאמנות  לציבור  בשטר  תוצענה  ואשר 

 ; להלן וכהגדרת  ,תשקיףהבאמצעות 

חברה   :והואיל הנו  הכשירות  והנאמן  דרישות  כל  על  עונה  והוא  בנאמנויות,  העוסקת  בישראל,  הרשומה 

פרט הדרישות הקבועות בחוק ניירות ערך לשמש נאמן להנפקת אגרות חוב  בכל דין, ו פי -עלהקבועות 

 ;( נשוא שטר הנאמנותא' )סדרה

שטר  בעם הנאמן   או הסכם להתקשר דיןפי כל  -מניעה על   לא חלה עליה כלכי  בזאת  והחברה מצהירה   :והואיל

שטר נאמנות זה, זאת בכפוף לקבלת    בהתאם לתנאי (,  א'ולביצוע הנפקת אגרות החוב )סדרה    נאמנותה

  לרישומן למסחר של אגרות החוב הבורסה  מרשות ניירות ערך ואישור    תשקיף ה היתר לפרסומו של  

 ;(א')סדרה 

פי כל הסכם לשם יצירת  - פי כל דין וכן על-והתקבלו בכל מוסדות החברה, כל ההחלטות הנדרשות על והואיל

, כהגדרת מונח זה בסעיף  הנכסים המשועבדיםכל  על    להלן,  6.2, כהגדרת מונח זה בסעיף  השעבודיםכל  

 )סדרה א'(; לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב להלן, 1.6

את כל האישורים ו/או    של אגרות החוב )סדרה א'(קיבלה או תקבל עד למועד ביצוע ההנפקה    החברהו  והואיל:

וכן אין כל מניעה ו/או ניגוד לפי כל דין  בהתאם לתנאי שטר זה  ההסכמות לביצוע ההנפקה הנדונה  

 ;בהתאם לתנאי שטר זה ו/או הסכם לביצוע ההנפקה הנדונה

,  פי כל דין או הסכם להתקשר עם החברה בשטר הנאמנות-על מניעה    לא חלה עליו כלוהנאמן הצהיר כי   :והואיל

לרבות ביחס לניגודי עניינים המונעים את התקשרותו עם החברה כאמור, וכי הוא עונה על הדרישות  

 ; ותנאי הכשירות הקבועים בחוק ניירות ערך לשמש נאמן להנפקת אגרות החוב נשוא שטר זה
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פי תנאי הנאמנות המפורטים  -על,  (א')סדרה    החוב  אגרותוהנאמן הסכים לפעול כנאמן של מחזיקי   :הואילו

 בשטר הנאמנות; 

 ;ולחברה אין כל עניין אישי בנאמן  הולנאמן אין כל עניין בחבר והואיל:

 

 : לפיכך הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלהלן

 

 מבוא, פרשנות והגדרות .1

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

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

 אין להשתמש בהם לשם פרשנות. ו

האמור במין זכר אף מין נקבה במשמע  כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להפך, כל   .1.3

 וכן להיפך, וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, והכול כשאין בשטר זה הוראה אחרת מפורשת. 

  להתניה הישראלי שאינן ניתנות    הוראות הדיןבכל מקרה של סתירה בין  בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן   .1.4

בכל מקרה    .להתניהשאינן ניתנות    ין הישראלייפעלו הצדדים בהתאם להוראות הד,  זהשטר נאמנות  לבין  

יגברו  לבין הוראות שטר הנאמנות    בקשר לאגרות החוב  של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף

בין ההוראות המתוארות בתשקיף לבין    אין סתירה כאמור   מצהירה כי   החברה.  זהנאמנות  הוראות שטר 

   .הוראות שטר הנאמנות

 כי   מובהר   (.א'  )סדרה  החוב   אגרות   להנפקת   ובכפוף   עם   לתוקף   ייכנס   הוראותיו,   כל   על   זה,   נאמנות   שטר

 זה   נאמנות   שטר   של  תוקפו   מאליו   יפקע   שהיא,   סיבה   מכל  (,א'  )סדרה  חוב  אגרות  תונפקנה  לא   בו   במקרה

   לתוקף. כנסת  לא ופי -על   והנאמנות 

בכל מקום בשטר זה בו נאמר "בכפוף לכל דין" )או ביטוי הדומה לכך(, הכוונה היא בכפוף לכל דין שאינו   .1.5

 .  , לפי הוראות הדין בישראללהתניהניתן  

 : נקבע מפורשות אחרת בשטר זהדם, אלא אם יבשטר נאמנות זה תהיה לביטוים הבאים המשמעות שלצ .1.6

 

החוב" "אגרות   או  "אגרות 

"אגרות או    ("א'החוב )סדרה  

 החוב שבמחזור" 

החוב שם,  (א')סדרה    אגרות  על  רשומות  החברה,  נקוב,   1בנות    של  ערך    ש"ח 

 החברה ואשר לא נפרעו במלואן או פקעו או התבטלו;  ידי-עלנה שתונפק 

"אסיפת   או"אסיפה"  

 מחזיקים" 

 (, לרבות אסיפת סוג; א'אסיפה של מחזיקי אגרות החוב )סדרה  

מחזיקים  "אסיפה מיוחדת"  על  אסיפת  או  בעצמם  בה,  לפחות  -שנכחו  של  מחזיקים  כוחם,  באי  ידי 

( אחוזים  מאותה  50%חמישים  שבמחזור  החוב  אגרות  של  הנקוב  הערך  מיתרת   )

מועד הקובע לאסיפה, או באסיפה נדחית של אסיפה זו, שנכחו בה, בעצמם  בסדרה 

על כוחם-או  באי  )ידי  אחוזים  עשרים  לפחות  של  מחזיקים  היתרה  20%,  מן   )

   מורה;הא

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

  , והודעה משלימה  2023מאי חודש מ תשקיף הנפקה ראשונה לציבור של אגרות חוב "תשקיף"

 ( לציבור; א'תוצענה אגרות החוב )סדרה   םבאמצעותאשר 

 הודעה משלימה של החברה שתפורסם מכוח התשקיף; " הודעה משלימה "

שווי "הערכת שווי"  הוכנו  הערכות  אשר  החוק,  בהתאםבכפוף,    לדוחותיה המצורפות    להוראות 
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   ;הכספיים של החברה

תאגידהסכם   " מימון"הסכם  או  בנק  ו  עם  לחברה  אשראי  העמיד  אשר  העמידה  כנגדו  שפיננסי 

 ; הפיננסי לבנק או לתאגידבטוחה   החברה

המממן"   או  "הגורם 

 "התאגיד המלווה" 

כל   פיננסי  בנק  בנפרד,  נכס  לגבי  תאגיד  מימוןאו  העמיד  להסכם  אשר  בהתאם   ,

 ; 1בנספח א'כמפורט  מימון, 

ניירות או    "החוק" "חוק 

 ערך"

 היו מעת לעת; יו כפי ש פי - עלוהתקנות שהותקנו  1968-חוק ניירות ערך, תשכ"ח

 ברוב מיוחד; התקבלה באסיפה מיוחדת החלטה ש "החלטה מיוחדת" 

ש  " החלטה רגילה" בהההחלטה  החוב  אגרות  מחזיקי  של  באסיפה  לפחות  נ  תקבלה  (  2)  שניכחו 

כוח, המחזיקים או המייצגים  -בא  ידי-עלבעצמם או    הנוכחיםמחזיקי אגרות חוב,  

מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך    (25%)  יחדיו לפחות עשרים וחמישה אחוזים

  נדחית   במחזור במועד הקובע לאסיפה או באסיפה   הנמצאותשל אגרות החוב    הנקוב

)בין באסיפה    ר נתקבלהשל אסיפה זו שתתקיים בכל מספר משתתפים שהוא, ואש

 ; ( ברוב רגילהנדחיתהמקורית ובין באסיפה  

הנאמן הנזכר בראש שטר זה ו/או כל מי שיכהן מדי פעם בפעם כנאמן של מחזיקי   "הנאמן"

 החוב לפי שטר זה; אגרות 

פינת רחוב    17הממוקם ברחוב אידלסון    בנייןבמחסנים   2-ו דירות    5בנייןחלק מ(  1)  "הנכסים המשועבדים"

  ; , תל אביב יפו71מגורים הממוקם ברחוב מזא"ה  ה( בניין  2)  ;, תל אביב יפו2חברון  

(  4)  ;אביב יפו, תל  27פינת דרך בגין    64מגורים הממוקם ברחוב נחמני  ה( בניין  3)

  ים הרשומהרשומה דונם,    54-כשל    כולל   שטחמ  הזכויותמ   16.7%בשטחקרקע  חלק מ

בתחומי המועצה המקומית גבעת    יםונמצא ונמצאת באדמות הכפר ביטוניה לשעבר,  

הממוקמת בין בית החולים תל השומר למחנה הצבאי    קרקעקרקעחלק מ(  5)-ו  ;זאב

   .1א' בנספחהכל כמפורט ו  .תל השומר וידועה בכינוי "המשולש הקטן"

  ה הון עצמי של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים בתוספת כל הלווא " מינימאלי"הון עצמי 

ביחס להלוואות שישולמו לאחר  ובלבד  וריביתבעלי השליטה לחברה )קרן    שהעמידו

האג"ח, של  הסופי  בעלים)"  (ריביתגם    הפירעון  כי    ."(הלוואות  הלוואה  "מובהר 

יהיו    ריבית(ו  )קרןלחברה(    השהועמד שהועמדוהלוואות בעלים )ככל  " הינה  נחותה

  להתחייבויות החברה לפי שטר זה  הנחות   אשר בתנאיה נקבע כי הינה  1מפני   ותנחות 

בגין   הקר לרבות  של    ןתשלומי  )סדרה    חזיקי מוהריבית  החוב  לרבות  '(,  אאגרות 

יהא לאחר מועד    ריבית( ו)קרן    ה מועד פירעונשןמועד פירעונוכן  במקרה של פירוק  

, וכי כל תשלום או זכות לפי הלוואה כאמור יבוצע או יהיה ניתן  פירעון אגרות החוב

שטר זה לרבות במקרה של  למימוש רק לאחר פירעון מלוא התחייבויות החברה לפי  

   .פירוק

 פיו כפי שיהיו מעת לעת;  -והתקנות שהותקנו על 1999-חוק החברות, התשנ"ט  "חוק החברות" 

 

, בכל שנה יגדל סכום  )סדרה א'(  אף העובדה כי החזר הלוואת הבעלים, לרבות הריבית הנצברת, הינן נחותות לאגרות החוב-על 1
ישחק ההון העצמי של החברה אופן עקבי לאורך חיי    ,החוב באופן שישקף את צבירת הריבית בגין הלוואת הבעלים. בשל כך

, בגובה הריבית השנתית שנצברה וזאת בשל הטיפול החשבונאי בנושא, אף אם לא תהיה לכך השפעה  )סדרה א'(  איגרות החוב 
)על  שתיצברבית השנתית  תזרימית. הרי   אף שאינה-בגין הלוואת הבעלים תוכר בכל שנה כהוצאות ריבית בדוח רווח והפסד 

לשם קיזוז שחיקה זו בהון העצמי, נכללת ריבית זו בהגדרת   משולמת בפועל( ולכן יופחת ההון העצמי של החברה באותו סכום.
 הון עצמי מינימאלי. 
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 אביב בע"מ; -כל יום שבו מתקיים מסחר בבורסה לניירות ערך בתל "יום מסחר"

 כל יום שבו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע עסקאות; "יום עסקים" 

 מערכת גילוי נאות אלקטרונית של רשות ניירות ערך;  מגנ"א""

 כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך; "מחזיק" 

כפי שתהיה מעת   "הערך ההתחייבותי המלא"  א'(  )סדרה  סכום יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

  והפרשי ריבית פיגורים    , בתוספת כל תוספת ריבית וכןות סכומי הריביתלעת, לרב

פי תנאי אגרת החוב )סדרה  -הפירעון הסופי של אגרות החוב על   וכוללעד  ההצמדה  

   ;()ללא היוון (א'

 שני שלישים או יותר מכלל הקולות של המשתתפים בהצבעה, ללא קולות הנמנעים; "רוב מיוחד"

 רוב מכלל הקולות של המשתתפים בהצבעה, ללא קולות הנמנעים;   "רוב רגיל"

זה"   "שטר   או"שטר 

שטר נאמנות "  או  הנאמנות"

 " זה

שטר נאמנות זה לרבות התוספות והנספחים המצורפים אליו ומהווים חלק בלתי  

 נפרד הימנו;

 .לשטר זה תוספת הראשונהתעודת אגרת החוב שנוסחה מופיע ב "תעודת אגרת החוב"

 חיריםמ  "מדד  או"מדד"  

 לצרכן"

  המפורסם ו  ופירות   ירקות  הכולל  "לצרכן  המחירים  מדד"   בשם  הידוע  המחירים  מדד

  אם   אף  מדד  אותו  וכולל,  ולמחקר כלכלי  לסטטיסטיקה  המרכזית  הלשכה  ידי-על

  אותם   על   בנוי   יהיה   אם  בין,  מובמקו  שיבוא  אחר   רשמי  מוסד  או  גוף  ידי -על   יפורסם 

  אחר   מדד  במקומו   יבוא   אם.  לאו  אם  ובין   הקיים  המדד  בנוי   שעליהם  הנתונים

  שבינו   היחס  את  קבע  לא  מוסד  או  גוף  ואותו  ,כאמור  מוסד  או  גוף  ידי-על   שיפורסם

  לסטטיסטיקה  המרכזית   הלשכה   ידי - עלכאמור    היחס   ייקבע ,  המוחלף  המדד  לבין 

  מומחים  עם  בהתייעצות  ,הנאמן   יקבע  אזי,  כאמור  יקבע  לא  יחס   שאותו   ובמקרה

   .המוחלף למדד האחר המדד  שבין היחס  את, ידו-על שייבחרו כלכליים

, אשר פורסם בחודש יוני  2023  לחודש מאי לפני אותו תאריךהידוע  האחרון  המדד   " המדד הידוע"

2023 . 

בחודש    הידוע במועד חתימת שטר זה, שהינו המדד שפורסם  המחירים לצרכן  מדד " המדד היסודי"

   .2023 מאי אפרילבגין חודש  ,2023  יונימאי

)לא תחול הגנה    חשבון קרן ו/או ריבית-המדד הידוע ביום הקבוע לתשלום כלשהו על " תשלוםהמדד "

החוב אגרות  של  הריבית  ו/או  הקרן  לאמורכמפורט  על  לתנאים    2בסעיף    בכפוף 

   ..(הרשומים מעבר לדף

בתל " החברה לרישומים" ערך  לניירות  הבורסה  של  לרישומים  בע"מ-החברה  חברה    אביב  כל  או 

על בנעליה  שתבוא  שכל  -לרישומים  ובלבד  החברה.  של  הבלעדי  דעתה  שיקול  פי 

ניירות הערך של החברה אשר יהיו רשומים למסחר בבורסה, יהיו רשומים על שם  

 אותה חברה לרישומים.

 . בשטר זה ת, אלא אם נקבע מפורשות אחרכהגדרת המונח בחוק ניירות ערך " שליטה"

 פיו וחוקי העזר של מסלקת הבורסה. -תקנון הבורסה, ההנחיות על  " הבורסהכללי "

 

 כללי  .2

 כללי הבורסה, שלא ניתן להתנות עליהם.רבות  ל,  להוראות הדין הישראלישטר נאמנות זה כפוף  .2.1

 ותקופת   (א'  )סדרה  החוב  אגרות  מחזיקי  עבור  הראשון   הנאמן  יהיה  זה,   נאמנות  שטר  על   החתום  הנאמן  .2.2

 סעיף  הוראות   לפי   הנאמן   שיכנס  ( א'  )סדרה   החוב   אגרות   מחזיקי   אסיפת   של   כינוסה   מועד   עד   תהיה   מינויו 
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  ערך. ניירות  לחוק  (1ב)א35

   החוב אגרותהנפקת  .3

(, רשומות  א'  החוב )סדר  אגרות,  תשקיףעדי, בכפוף לפרסום  שיקול דעתה הבלהחברה עשויה להנפיק לפי   .3.1

אגרות החוב )קרן  .  מעבר לדף  הרשומים  לתנאים  2מפורט בסעיף  ה  במועדעל שם, ועומדות לפירעון )קרן(  

ל צמודות  תהיינה  בשיעורהיסודי  מדדוריבית(  ריבית  תישא  החוב,  אגרות  קרן  במרכז    .  שייקבע  קבוע 

עמידה באמות מידה פיננסיות ו/או  -כפוף להתאמות במקרה של אי ב  ,הצעתן לראשונה של אגרות החוב

,  לתנאים הרשומים מעבר לדף בשטר הנאמנות  4.7-ו   3.7ריבית פיגורים )ככל שתחול( כמפורט בסעיפים  

לתנאים    3שמפורט בסעיף  על קרן אגרות החוב, תשולם בכל אחד מהמועדים, כפי  . הריבית  בהתאמה

   .מעבר לדףהרשומים 

 הרשומים מעבר לדף. לתנאים   3.7ההתאמה שיחול בשיעור הריבית, ראו סעיף  מנגנון לפרטים בדבר 

 ( א'סדרה אגרות החוב ) תהרחבת סדר .3.2

, מעת לעת, ללא צורך בקבלת אישור  היה רשאיתהחברה ת   ,בכפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחר

בין בהנפקה לציבור, או  ,  (א'מהנאמן ו/או ממחזיקי אגרות החוב, להרחיב את סדרת אגרות החוב )סדרה  

פרטית אחרת  בהנפקה  בדרך  )  ,או  החוב  אגרות  לתנאי  זהים  יהיו  )"א'סדרה  שתנאיהן  החוב  (  אגרות 

בת סדרה כאמור  בדרך של הרח  הנוספותוב  חה. הנפקת אגרות  ", בהתאמה(הרחבת סדרה "-" והנוספות

 : "(התנאים להרחבה)" מו כל התנאים הבאים במצטבריייתקתבוצע בכפוף לכך ש

החברה תפרסם אישור מאת  ,  ככל ואגרות החוב תהיינה מדורגות, טרם הנפקת אגרות החוב הנוספות .א

)סדרה א'( הנוספות, לא יהיה  חברת הדירוג כי דירוג אגרות החוב, בסמוך לאחר הנפקת אגרות החוב  

 .נמוך מדירוג אגרות החוב ערב הנפקת אגרות החוב הנוספות

, שנחתמה  הערכת שווי מעודכנתמ   נאמן למקור  החברה לנאמן העתק   תעבירקודם להרחבת הסדרה   .ב

חודשים לפני המכרז למשקיעים מסווגים וככל שלא נערך מכרז כאמור טרם המכרז   3-לא יאוחר מ

החברה לנאמן תחשיב בחתימת נושא המשרה הבכיר  תעביר    ,על בסיס אותה הערכת שווי  לציבור.

ר  לאח  %6465על  עלה  לא י  (('ג)6.11.2בטוחה )כהגדרתו בסעיף  חוב ליחס הבתחום הכספים בחברה כי  

יודגש כי החברה לא תהא רשאית להוסיף כל נכס    .ובהילקח הרחבת הסדרה בחשבון  הרחבת הסדרה

על שלושה  מלעניין זה בלבד מובהר כי מכתב שמועד חתימתו אינו שהוא לשם ביצוע הרחבת סדרה. 

והחתום   הסדרה  הרחבת  ביצוע  טרם  השווי    ידי- עלחודשים  הערכת  את  ערך  אשר  השווי  מעריך 

חס להערכת השווי יהווה הערכת שווי  ים ביישצורפה לדוחות הכספיים לפיו לא חלו שינויים מהות

   ;מעודכנת

ת הסדרה החברה עומדת  להרחבהאחרונים שפורסמו קודם    המאוחדים  בהתאם לדוחותיה הכספיים .ג

לשטר זה ותמשיך לעמוד בהן בהנחת ביצוע    6.11.2בסעיף  הפיננסיות המפורטות    כל אמות המידה ב

  .11108.1סעיף  וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה המנויות ב   הסדרה  הרחבת

 ; להלן

לא תתקיים איזה מעילות הפירעון המיידי המפורטות    הרחבת הסדרהלא מתקיימת ולאחר ביצוע   .ד

וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי    חשש להתקיימות עילה כאמור  ואין  לשטר זה  8בסעיף  

 ; וההמתנה, ככל שקיימות

 ;שטר זה  פי-על המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב התחייבויותיה  כל  אחר החברה ממלאת  .ה

 כדי לפגוע בכושר הפירעון של החברה את אגרות החוב; בהרחבת הסדרה אין  .ו

 ..ש"ח ע.נמיליון  230273א יעלה על  ללאחר הנפקת אגרות החוב הנוספות  היקף הסדרה  .ז
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המכרז למשקיעים מסווגים או המכרז לציבור,  ימים טרם ביצוע    3-החברה תמסור לנאמן, לא יאוחר מ

, אישור בכתב בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחום  ככל שלא יתקיים מכרז למשקיעים מסווגים כאמור

לרבות כל התחשיבים הנדרשים והכל לשביעות    התנאים להרחבה כל  תקיימות  הכספים בחברה בדבר ה 

 . רצון הנאמן

ובכפוף להשלמת    דלעיל  ת הסדרהלהרחבהתנאים  כל  בכפוף לכך שהנאמן יקבל את האישור על התקיימות  

כך שישקפו, ככל שנדרש את הנפקת אגרות החוב    להלן,  זה  3.2, כהגדרת מונח זה בסעיף  עדכון השעבודים

דוח הצעת המדף( לחשבון  כפי שיוגדר ב, תמורת הרחבת הסדרה תשוחרר מהחשבון המיוחד )הנוספות

 החברה תורה לנאמן. החברה כפי ש

(  1)משמע, עדכון הערכות השווי, באופן בו לאחר העדכון  "  השלמת עדכון השעבודיםלעניין סעיף זה, "

(  2)  ;בהנחת ביצוע ההרחבה  6.11.2וד באמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף  מ החברה לעתמשיך  

ו מיידי  עילה לפירעון  על  (  3)-לא תתקיים  יעלה  והכל כמפורט    230היקף הסדרה לא  ע.נ.,  מיליון ש"ח 

 .ז לעיל. 3.2-.א.3.2בסעיפים 

יהיה כדין   הנפקתןוב הנוספות ממועד שטר זה יחול גם לגבי כל אגרות חוב הנוספות, ודינן של אגרות הח

( שתהיינה במחזור ערב הרחבת הסדרה ואגרות  א'סדרה  ( שבמחזור. אגרות החוב )א'סדרה  אגרות חוב )

נוספות, אשר תונפקנה )אם בכלל( כאמור בסעיף זה לעיל, תהווינה )ממועד הנפקתן( סדרה אחת  ה חוב  ה

החברה תפנה לקבלת    אגרות החוב הנוספות כאמור.לכל דבר ועניין, ושטר הנאמנות יחול גם לגבי כל  

הנאמן יכהן כנאמן עבור אגרות    אישור הבורסה לרישומן למסחר של אגרות החוב הנוספות, ככל שיוצעו.

( נשוא שטר זה כפי שיהיו מעת לעת במחזור וזאת גם במקרה של הרחבת סדרה, והסכמת  א'סדרה  החוב )

 א תידרש. הנאמן לכהונתו כאמור לסדרה המורחבת ל

 עשויות להיות מונפקות בערכן הנקוב, בניכיון או בפרמיה.   הנוספותאיגרות החוב 

( בעקבות הרחבת הסדרה, יהיה שונה משיעור  א'סדרה  היה ושיעור הניכיון אשר ייקבע לאיגרות החוב )

( ( הקיימות במחזור באותה עת, תפנה החברה לרשות המסים, לפני  א'סדרה  הניכיון של איגרות החוב 

הרחבת הסדרה, על מנת לקבל את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור מדמי הניכיון בגין איגרות החוב  

האמורות, ייקבע לאיגרות החוב האמורות שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון  

 (, ככל שיהיו.  א'סדרה )השונים באגרות החוב 

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

( החוב  איגרות  המשוקלל  א'סדרה  כל  הניכיון  שיעור  את  ההנפקה  תוצאות  על  המיידי  בדוח  ותודיע   ,)

לפי   האמורות,  החוב  איגרות  של  הפירעון  במועדי  מס  וינוכה  כאמור  האחיד  המשוקלל  הניכיון  שיעור 

הרחבת   במסגרת  תונפקנה  החוב  איגרות  אם  הדין.  להוראות  ערך  בסדרה  ובהתאם  ניירות  עם  חבילה 

שלאחר    אשון הריום המסחר  סוף  נוספים, אזי תודיע החברה על שיעור הניכיון המשוקלל, לא יאוחר מ

דיע בדוח מיידי, לפני הרחבת  רישומן למסחר. אם לא יתקבל אישור רשות המסים כאמור, החברה תו

הסדרה, על אי קבלת אישור רשות המסים כאמור ועל כך ששיעור הניכיון האחיד יהיה שיעור הניכיון  

( ינוכה מס במקור  א'סדרה (. בעת פירעון איגרות החוב )א'סדרה הגבוה ביותר שנוצר בגין איגרות החוב )

 בהתאם לשיעור הניכיון שידווח כאמור. 

ו מקרים שבהם ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי  לפיכך, ייתכנ 

( חוב  באיגרות  חוב  א'סדרה  שהחזיק  איגרות  שהחזיק  נישום  כאמור,  במקרה  הסדרה.  הרחבת  טרם   )

( לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון איגרות החוב האמורות, יהיה זכאי להגיש דוח מס לרשות  א'סדרה  )

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

( שיונפקו במסגרת הרחבת הסדרה, לא יהיו  א'סדרה  בהר כי מחזיקי אגרות החוב )למען הסר ספק, יו

זכאים לקבלת תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב האמורות שהמועד הקובע לתשלומן  



 8 

 היה טרם מועד הנפקתן.  

 אין באמור לעיל כדי להוות התחייבות של החברה לבצע את הרחבת הסדרה כאמור. 

 ך אחרים וניירות ער ותנוספ  אגרות חובסדרות הנפקת  .3.3

החברה שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכפוף להוראות הדין, בכל עת ומבלי להידרש להסכמת הנאמן  

סדרות נוספות    תשקיף ובין בדרך אחרת,  פי -על, בין בהנפקה לציבור  מחזיקי אגרות החובהסכמת  ו/או  

"( חוב  אגרות  הנוספותשל  פירוק    "(,הסדרות  של  במקרה  פירעון  דרגת  הצמדה,  ריבית,  פדיון,  בתנאי 

ותנאים אחרים, כפי שהחברה תמצא לנכון, ובין שהם עדיפים על פני תנאי אגרות החוב, שווים להם או  

 .  , וזאת מבלי לפגוע בהתחייבויות החברה מכוח שטר זהנחותים מהם

תה לא  נוספות    אהחברה  להנפיק סדרות  עררשאית  ניירות  מובטחים  או  שאינם  חוב  ך אחרים שהינם 

   ( בעת פירוק החברה.א'סדרה ואשר יש להן עדיפות על פני אגרות החוב )בבטוחה  

ניירות ערך אחרים שהינם בגדר חוב המובטחים   חוב אחרות או  לציבור איגרות  ככל שהחברה תנפיק 

עדיפות במעמד הנשייה בעת פירוק  "(, לחוב מובטח נוסף כאמור לא תהא  נוסף  חוב מובטחבבטוחה )" 

 החברה ביחס לאגרות החוב )סדרה א'(, למעט ביחס לבטוחה שהוקנתה למחזיקי החוב המובטח הנוסף. 

, ניירות ערך אחרים  יובהר כי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותה של החברה להנפיק, בכל דרך שהיא

 . מכל מין וסוג שהוא

בבטוחה    הסדרות הנוספות או ניירות הערך האחרים שהינם חוב שאינם מובטחים עובר למועד הנפקת  

חתום   אישור  לנאמן  החברה  תמסור  כי    ידי-על כלשהי,  בחברה  בכיר  משרה  נושא  או  החברה  מנכ"ל 

ות  על פני אגר   םתנאיה  פי-על בפירוק    חוב אינם עדיפיםשהינם  הסדרות הנוספות או ניירות הערך האחרים  

 . (א'סדרה החוב )

את   מלבחון  הנאמן  מזכות  למעט  כדי  החברה,  של  האמורות  בזכויות  אין  לעיל  מהאמור  לגרוע  מבלי 

ו/או מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה,   כדי לגרוע מזכויות הנאמן  השלכות ההנפקה כאמור, ואין בה 

   להלן. 8' כאמור בסעיף אלרבות מזכותם להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב סדרה 

 ת בקשר לדירוג עתידי של אגרות החוב )סדרה א'( )ככל שיהיה( התחייבו

החברה מתחייבת כי ככל שאגרות החוב )סדרה א'( תהיינה מדורגות בעתיד, החברה תפרסם דיווח מיידי  

ידי החברה  -על כך בהתאם להוראות הדין ובכל אופן לא יאוחר מיום מסחר אחד ממינוי חברת הדירוג על

החוב   אגרות  " )לדירוג  ולהלן:  הדירוגלעיל  של  ("חברת  מזכותה  לגרוע  כדי  לעיל  באמור  אין  החברה  . 

להחליף, בכל עת, חברת דירוג לפי שיקול דעתה הבלעדי ומכל סיבה שתמצא לנכון. במקרה בו החברה  

ידי חברת  -תפסקנה להיות מדורגות עלא'(  סדרה  )תחליף את חברת הדירוג או במקרה בו אגרות החוב  

על נסיבות החלפת  ,  החברה דוח מיידידירוג, תפרסם   בתוך יום מסחר אחד ממועד השינוי, ובו תודיע 

יובהר, כי אין באמור בסעיף זה כדי לחייב את החברה לבצע  . חברת הדירוג או הפסקת הדירוג, בהתאמה

 א'(.  סדרה (דירוג כלשהו לאגרות החוב 

 קשורמחזיק ידי -ידי החברה ו/או על-חוב על  אגרותרכישת  .4

בכל  )בין בבורסה ובין מחוצה לה(  את הזכות לרכוש    , בכפיפות לכל הוראה שבדין,החברה שומרת לעצמה .4.1

וזאת מבלי לפגוע בחובת  שיהיו במחזור מעת לעת,  ,  (א'סדרה  )חוב    אגרות,  ובכל מחיר שייראה לה  עת

 כאמור.   ידה-שבוצעה עלהמוטלת עליה. החברה תודיע בדוח מיידי על כל מקרה של רכישה הפירעון  

ידי החברה תתבטלנה ותימחקנה מהמסחר בבורסה, והחברה לא תהיה רשאית  - חוב שתירכשנה על  אגרות .4.2

המסחר בבורסה, החברה תפנה למסלקת    במסגרתהחוב תירכשנה    אגרותבו  להנפיקן מחדש. במקרה  

  ענה תפק החברה כאמור לעיל    ידי- עלבמקרה של רכישה    .אגרות החוב  הבורסה בבקשה למשיכת תעודות

רשאית   תהיה  לא  והחברה  מהמסחר  ותימחקנה  תתבטלנה  אוטומטי,  באופן  הנרכשות  החוב  אגרות 
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בלהנפיקן   לפדות  החברה  בזכות  לפגוע  בכדי  לעיל  באמור  אין  החוב  פמחדש.  אגרות  את  מוקדם  דיון 

 מעבר לדף(. הרשומים לתנאים   8)כאמור בסעיף 

החברה .4.3 של  בת  חברה  החברה,  כל  של  כלולה  חברה  ו/או  החברה  של  קשורה  חברה  תאגיד    ו/או  ו/או 

בשליטתה ו/או בעל השליטה בחברה )במישרין או בעקיפין( ו/או תאגיד בשליטת בעל השליטה בחברה  

  (לעיל  4.1)למעט החברה לגביה יחול האמור בסעיף    או מי מטעמם  ו/או קרוביהם)במישרין ו/או בעקיפין(  

בבורסה או מחוצה  לפי שיקול דעתם,  "( יהיו רשאים לרכוש ו/או למכור בכל עת ומעת לעת,  קשור  מחזיק)"

החוב אשר    אגרות.  בכפוף לכל דין  (א'סדרה  )חוב    אגרותידי החברה,  -לרבות בדרך של הנפקה עללה,  

ידי מחזיק קשור תיחשבנה כנכס של המחזיק הקשור, הן לא תימחקנה מהמסחר  - תוחזקנה כאמור על

כיתר  ב להעברה  ניתנות  ותהיינה  הבורסה,  לכללי  בכפוף  אלא  בכפוף    אגרותבורסה,  החברה  של  החוב 

כאמור תודיע החברה  ו/או מכירה  להוראות שטר הנאמנות ואגרת החוב. ככל שייוודע לחברה דבר רכישה  

כאמור. לעניין המניין החוקי ומניין המצביעים באסיפות הכלליות    מכירהו/או    בדיווח מיידי על רכישה 

מחזיקי   קשור,  החוב,  אגרות של  מחזיק  שבידי  החוב  לאגרות  בהתייחס  בתוספת    לרבות  האמור  יחול 

   .השנייה לשטר זה

חוב   אגרותהחוב לרכוש  אגרותכשלעצמו, כדי לחייב את החברה או את מחזיקי זה,  4אין באמור בסעיף  .4.4

 החוב שבידיהם.  אגרותכור את או למ

 התחייבויות החברה  .5

,  החברה מתחייבת לשלםתנאי אגרות החוב,    פי- עלהסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב    לאחרעד   .5.1

  אגרות פי תנאי  -המשתלמים על  והפרשי ההצמדה  הריבית,  את כל סכומי הקרן  במועדים הקבועים לכך,

פי שטר  -החוב ועל   אגרות פי תנאי  -החוב, ולמלא אחר כל יתר התנאים וההתחייבויות המוטלות עליה על

 זה. 

בכל מקרה שבו מועד תשלום על חשבון סכום קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים, יידחה מועד  

ורך קביעת הזכאות  והיום הקובע לצ   התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו, ללא כל תוספת תשלום

 .לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך

כי   .5.2 מתחייבת  )החברה  החוב  בבורסה  תירשמנה (  א'סדרה  אגרות  דרישות  למסחר  להתקיימות  בכפוף   ,

 . תקנון והנחיות הבורסה

, ראה  פיננסיות מידה  באמות החברה עמידת מאי  כתוצאה הריבית  שיעור התאמתלפרטים אודות מנגנון   .5.3

 . לדף מעבר  הרשומים לתנאים 3.7סעיף 

 הבטחת אגרות החוב  .6

  תיצור החברה  החברה  תרשוםכלפי מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(,    של החברה  להבטחת התחייבויותיה  .6.1

כי  תרשוםו תוודא  המשועבד    י בעל  או  בנכס  וירשמוהזכויות  את  טובת  ל  יצרו  החוב  איגרות  מחזיקי 

המשועבדים, שפירוט אחזקות החברה בכל אחד מהם  על הנכסים    להלן   6.2שעבודים, כמפורט בסעיף  ה

 1: מפורט כדלהלן

 

ת  בלשכת רישום המקרקעין תתבצע לאחר מועד השלמ  המשועבדיםהמועבריםהשלמת רישום זכויות החברה בנכסים  כי    ובהר י  1
(  לתשקיף  6.1.3.4. עד למועד האמור, הבעלים נכון למועד התשקיף )כמפורט בסעיף  פי תשקיף זה ולפני הרישום למסחר-ההנפקה על

  ויחתמו על כל מסמך הנדרש לשם העברתם   המשועבדיםהמועבריםרשמו את המשכנתאות הנדרשות על הנכסים  ישל הנכסים  
   .לשטר הנאמנות( 5ב'-1)לרבות על שטרי המשכון המצורפים כנספחים ב' ורישומם על שם החברה 

מלוא זכויות החברה בכל אחד מהנכסים המשועבדים משועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב. עוד יודגש, כי בכל  בנוסף, יודגש כי  
אלו זכויות שאינן משועבדות לטובת מחזיקי אגרות החוב וכן כי אין צד  בידי החברה  אחד מהנכסים המשועבדים לא מצויות  

 שוכרים כמתואר בהערכות השווי.    שלישי שהוא בעל זכות כלשהי באיזה מהנכסים המשועבדים, למעט 



 10 

 " אידלסון" .6.1.1

דירות אינן מושכרות בשכירות    4  , נכון למועד התשקיף,)מתוכןדירות    5-ב הבעלות  זכויות  מלוא  

  דירה אחת מושכרת לשוכרת מוגנת( ו מוגנת וכן החברה מתחייבת שלא תינתן זכות כאמור,  

  –   17ברחוב אידלסון    דירות  9בבניין בן  ,  )שאינם צמודים לדירות(  בחצרנפרדים  ושני מחסנים  

  .6.1.1נספח  , כמפורט בנסח טאבו המצורף כ, תל אביב2חברון  

היא איננה בעלת זכויות הבעלות בנכס אידלסון    חתימת שטר זה,נכון למועד  החברה מצהירה כי  

, במועד השלמת עסקת  להשלמת רישום זכויות הבעלות בנכס אידלסון על שמה  תפעלוכי היא  

יבוצע    שינוי המבנה,  בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת  וכי השעבוד 

 .  בנכס האמור החברה   הבעלות של על זכויות  –רה הבעלות על שם חב

את מלוא    תהוונהמהוות  הזכויות דלעילהחברה מצהירה כי לאחר רישום הזכויות כאמור לעיל,  

דירות    9בבניין בן  כל זכות אחרת בידי החברה    ולא תהיהואין   אידלסוןזכויות החברה בנכס  

מלוא  לאחר השלמת רישום הזכויות,  החברה מצהירה בזאת כי  .  2חברון    –  17ברחוב אידלסון  

בנכס    הבלעדית וכי זכויותיה של החברהו  הישירה  בבעלותה  תהינההינן   אידלסון הזכויות בנכס  

  תהינה אידלסוןבנכס    –לבעלות בנכס, זכויות בנייה ושכר דירה בדירות המושכרות    –  אידלסון

 . להלןבסעיף זה , למעט כמפורט חופשיותונקיות 

נק לאומי לישראל,  בטובת  החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא ל

לישראל   דיסקונט  בנכס  ובנק  בעקיפין(  או  )במישרין  החברה  זכויות  על  טפחות  מזרחי  בנק 

א'(, ראו  אודות  לפרטים  .  אידלסון אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה 

 . לשטר זה 6.4סעיף 

אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג  למעט הזכויות המפורטות,  החברה מצהירה בזאת כי  

   .נכס אידלסוןבקשר עם 

 "  מזא"ה" .6.1.2

דירות אינן מושכרות    3  דירות )מתוכן,  18מגורים הכולל    בניין של  בניין ב  הבעלות   מלוא זכויות 

מוגנת שלא    .בשכירות  מתחייבת  כאמור  תקנההחברה  עתידים  זכות  דירות    15- ו  ,לשוכרים 

נספח  כמפורט בנסח טאבו המצורף כ  ,, תל אביב71מזא"ה  ברחוב  (  מושכרות לשוכרים מוגנים

6.1.2. 

זכויות הבעלות בנכס    מלוא   היא איננה בעלת  חתימת שטר זה,נכון למועד  החברה מצהירה כי  

היא   וכי  רישום  תפעלמזא"ה  שמה   יתר  להשלמת  על  מזא"ה  בנכס  הבעלות  במועד  זכויות   ,

יבוצע    השלמת עסקת שינוי המבנה, בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים,  וכי השעבוד 

 .  בנכס האמור החברההבעלות של על זכויות   –הבעלות על שם חברה מלוא  ולאחר העברת 

את מלוא זכויות    יהוומהוות הזכויות דלעיל  החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות,  

שאינה    ,כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור   ולא תהיהואין  מזא"ה החברה בנכס  

אגרות   מחזיקי  לטובת  כי  החוב.  משועבדת  בזאת  מצהירה  רישום  החברה  השלמת  לאחר 

הבלעדית וכי זכויותיה של  הישירה ובבעלותה    תהינה הינן   מזא"ה מלוא הזכויות בנכס    הזכויות

דירה בדירות    שכרו  , זכויות בנייהשכרהזכות לקבלת  ו  לבעלות בנכס  –בנכס מזא"ה    החברה

 . להלן בסעיף זה למעט כמפורט ,חופשיותו  נקיות תהינה  –מזא"הבנכס   -המושכרות  

זה רשומה משכנתא   למועד חתימת שטר  נכון  כי  פיננסיים  החברה מצהירה  למניף שירותים 

בנכס    בע"מ בעקיפין(  או  )במישרין  החברה  זכויות  רישום    אודותלפרטים  .  מזא"העל  אופן 

 .לשטר זה 6.4השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, ראו סעיף 
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וסוג  אין לה כל זכויות נוספות מכל מין  למעט הזכויות המפורטות,  החברה מצהירה בזאת כי  

 . מזא"הנכס בקשר עם 

 " נחמני " .6.1.3

דירות )מתוכן, נכון למועד    13קומות הכולל    3מגורים בן    בנייןשל  בניין ב  הבעלותמלוא זכויות  

  זכות כאמור תקנה  החברה מתחייבת שלא  )  דירות אינן מושכרות בשכירות מוגנת   9  התשקיף,

  10מסחר ובה  הקומת  ב   והזכויותדירות מושכרות לשוכרים מוגנים(,    4-ו  ,(לשוכרים עתידים

חנויות מושכרות לשוכרים מוגנים( )חלקן מחוברות(    4)מתוכן, נכון למועד התשקיף,  חנויות  

מרתף בו תכנית  חלקית  קומת  במסגרת  מחמירות,  הגבלות  עם  לשימור  כבניין  מוגדר  אשר   ,

, תל  27דרך בגין  – 64ברחוב נחמני  אביב, בלב מרכז העסקים הראשי של ת"א-השימור של תל

 . 6.1.3נספח צורף כ, כמפורט בנסח טאבו המאביב

הבעלות בנכס    זכויות  מלוא   בעלתה  נהיא אינ   חתימת שטר זה,נכון למועד  החברה מצהירה כי  

, במועד השלמת  להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס נחמני על שמה  תפעלנחמני וכי היא  

המבנה, שינוי  יבוצע    עסקת  השעבוד  הבעלים  וכי  זכויות  על  ראשון  ולאחר  בשלב  הנוכחיים, 

 .  בנכס האמור החברההבעלות של על זכויות  - העברת הבעלות על שם חברה

את מלוא זכויות    מהוותהזכויות דלעיל  החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות, יהוו  

שאינה    , כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור  ולא תהיהואין  נחמניהחברה בנכס  

אגרות   מחזיקי  לטובת  כי  החוב.  משועבדת  משרד מובהר  לטובת  אזהרה  הערת  רשומה 

לנכסהתחבורה   הצמודה  למדרכה  כי בקשר  בזאת  מצהירה  החברה  רישום    .  השלמת  לאחר 

הבלעדית וכי זכויותיה של  הישירה ו בבעלותה    תהינה הינן   נחמני מלוא הזכויות בנכס  הזכויות,  

ושכר דירה בדירות והמחסנים    , זכויות לניוד, זכויות בניהלבעלות בנכס  –  בנכס נחמני  החברה

   .להלןבסעיף זה למעט כמפורט  ,נקיות וחופשיות תהינה  –נחמניבנכס   - המושכרים 

זה רשומ למועד חתימת שטר  נכון  כי   Shaked Partners -ל   ותמשכנתא  ותהחברה מצהירה 

Fund, LP  נחמנישירותים פיננסיים בע"מ על זכויות החברה )במישרין או בעקיפין( בנכס    מניףו  .

  6.4אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, ראו סעיף  אודות  לפרטים  

 . לשטר זה

אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג  למעט הזכויות המפורטות,  החברה מצהירה בזאת כי  

 . ינכס נחמנ בקשר עם 

 " גבעת זאב" .6.1.4

זכויות של  ב  הבעלות  מלוא  יחסי  כמסך    16.7%חלק  של  בשטח  הרשומה    45-קרקע  דונם, 

, כמפורט בנסח  לשעבר, ונמצאת בתחומי המועצה המקומית גבעת זאבוניה תבי באדמות הכפר  

כ המצורף  בקשר    פסקי.  6.1.4נספח  טאבו  החברה  שניהלה  משפטיים  בהליכים  שניתנו  דין 

כ כי:  נקבע,  והנטוש  דונם מהשטח האמור    32-לקרקע,  הממשלתי  על הרכוש  לממונה  הוקנו 

  – )ו'(  6.7.14לפרטים ראה סעיף    –  ההקניהביטול  אשר החברה פועלת לכבאזור יהודה ושומרון )

דונם נותרו    10-וכ   לא יכללו בשעבוד האמור(  וממילא)   דונם הופקעו  3- (, כלתשקיף  6-38עמ'  

הקרקע הינה בייעוד חקלאי ונכללת במסגרת תכנית לבנייה שמקדמת    1בידי החברה ואחרים. 

 

במקרה ותהיה מחלוקת עם הממונה על הרכוש הממשלתי והנטוש לגבי רישום משכנתא על החלק שמוקנה לו, ירשם משכון על    1
  הזכויות בחלק זה בקרקע )ומשכנתא על החלק שנותר בידי החברה(. 
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  0009,-דירות לדונם( וכ  14-דירות )כ  640-תכנית זו כוללת כ  1הנ"ל.   שטחהדונם  45-ה החברה על  

רישום   בלשכת  ורשומה  זאב  גבעת  הישוב  בלב  מצויה  הקרקע  ותעסוקה.  מסחר  שטחי  מ"ר 

בגוש    47- ו  44,  27,  18, והידוע כחלקי חלקות  , ביתוניה5ערבי, דף    6המקרקעין בבית אל בספר  

  .פי לוח זכויות לא סופי- על 26

ויות הבעלות בנכס  נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכהחברה מצהירה כי  

גבעת זאב וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס גבעת זאב על שמה, במועד  

יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים,   השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד 

 על זכויות הבעלות של החברה בנכס האמור.   -ולאחר העברת הבעלות על שם חברה 

את מלוא זכויות    הזכויות, יהוו  מהוותדלעיל    הזכויותלאחר השלמת רישום  הירה כי  החברה מצ

שאינה    ,כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור  לא תהיה וואין   גבעת זאבהחברה בנכס  

אגרות   מחזיקי  לטובת  כי  החוב.  משועבדת  בזאת  מצהירה  רישום  החברה  השלמת  לאחר 

וכי    הבלעדיתהישירה והבלעדית בבעלותה    תהיינההינן  גבעת זאבמלוא הזכויות בנכס  הזכויות,  

 .  לעיללמעט כמפורט    ,חופשיותו נקיות    תהיינה  -גבעת זאב בנכס  לבעלות   -זכויותיה של החברה  

אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג  למעט הזכויות המפורטות,  החברה מצהירה בזאת כי  

 . גבעת זאבנכס בקשר עם 

 " תל השומר" .6.1.5

בין בית החולים תל השומר למחנה הצבאי תל    קרקע הממוקמתבהבעלות    זכויותמלוא הזכויות

הקטן" "המשולש  בכינוי  וידועה  כ  ,השומר  המצורף  טאבו  בנסח  וכן    6.1.5נספח  כמפורט 

הח של  מנרב  בזכויותיה  עם  האמורים  למקרקעין  בקשר  שנחתם  קומבינציה  הסכם  מכח  רה 

המיועד למגורים   105בחלק ממגרש  -זכויות החברה הנ"ל הנן   ע"מ כמפורט להלן.בפרויקטים 

ממגרש   תב"ע  B301ובחלק  פי  על  ותעסוקה,  למסחר  כמפורט  0303826-506  המיועד  והכל   ,

 בהערכת השווי לגבי נכס תל השומר. 

)לאחר    תל השומראת מלוא זכויות החברה בנכס    מהוותהחברה מצהירה כי הזכויות דלעיל  

שאינה משועבדת לטובת    ,ואין כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמורהשינוי המבני(  

 החוב.  מחזיקי אגרות  

למגורים,המגרש  לגבי   לבניה  בעלי    2017בדצמבר    -  105מגרש  המיועד  החברה,  התקשרו 

מנרב   חברת  עם  קומבינציה  בהסכם  משפחתם,  וקרובי  שבבעלותם,  נוספת  חברה  השליטה, 

)כיום:   על  ICRפרויקטים בע"מ  קנדה ראם החזקות בע"מ(.  פי הסכם הקומבינציה  -ישראל 

מובהר כי רשומה הערת אזהרה לטובת  .  דירות(  17-)כ  28.7%-האמור, חלק החברה מסתכם בכ

החברה    –  B301מגרש  המגרש המיועד למסחר ותעסוקה  לגבי    מנרב בגין הסכם הקומבינציה.

לבין יזמים, כאשר חלקה  החברה  מצויה   של  הצפוי  בשלבי משא ומתן בין השותפים במגרש 

מצהירה    החברה מ"ר משרדים.    2,272- מ"ר מסחר ו  212- הינו כ  B301מגרש  בבפרויקטהחברה  

בנכס   הזכויות  מלוא  כי  השומרבזאת  השינוי    תל  בבעלותה    המבני()לאחר  הישירה  הינן 

זכויותיה של החברהו וכי  זכויות קומבינציה    –  הבלעדית  למעט  תל  בנכס    -לבעלות בקרקע, 

 . לעיל, למעט כמפורט וחופשיות נקיות  השומר

החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכויות הבעלות בנכס  

תל השומר וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס תל השומר על שמה, במועד  

 

-שני יזמים, שבנו כבר בסמוך לקרקע. קידום התוכנית מבוצע עליתרת השותפים בקרקע הנם בני משפחה של בעלי החברה וכן    1
 ידי החברה, ולאחר אישורה, תבוצע חלוקה של הקרקע, כך שכל בעלים יוכל לבנות לבדו.
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יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים,   השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד 

 על זכויות הבעלות של החברה בנכס האמור.   -ות על שם חברה ולאחר העברת הבעל 

זכויות   מלוא  את  דלעיל  הזכויות  יהוו  הזכויות,  רישום  השלמת  לאחר  כי  מצהירה  החברה 

החברה בנכס תל השומר ולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה  

בזא מצהירה  החברה  החוב.  אגרות  מחזיקי  לטובת  רישום  משועבדת  השלמת  לאחר  כי  ת 

הזכויות, מלוא הזכויות בנכס תל השומר תהינה בבעלותה הישירה והבלעדית וכי זכויותיה של  

תהינה נקיות וחופשיות,    – לבעלות בנכס, למעט זכויות קומבינציה    –החברה בנכס תל השומר  

 למעט כמפורט בסעיף זה לעיל ולהלן.  

שטר   חתימת  למועד  נכון  כי  מצהירה  להחברה  משכנתא  רשומה  מנרב  ICR - זה  )לשעבר: 

פי  טריא  בע"מ(,  או  2פרויקטים  )במישרין  החברה  זכויות  על  טפחות  מזרחי  ובנק  בע"מ  פי 

אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב  אודות  לפרטים  בעקיפין( בנכס תל השומר.  

 .לשטר זה 6.4)סדרה א'(, ראו סעיף  

ת המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג  החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויו

 . בקשר עם נכס תל השומר

" וכל אחד בנפרד  הנכסים המשועבדיםיחדיו להלן "  – השומר  -א"ה, נחמני, גבעת זאב ותל ז)אידלסון, מ

 . "(השעבודיםלהלן "  -", השעבודים על הנכסים המשועבד הנכס המשועבד"

 כללי  – שעבודים .6.2

( תעמודנה בדרגה שווה )פרי פסו( בינן לבין עצמן, בלי זכות בכורה או עדיפות של  א'סדרה  אגרות החוב )

 אחת על פני השנייה.  

לצורך הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן והריבית )לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול( שהחברה מתחייבת  

עדם, ולהבטחת הקיום המלא  במלואם ובמופי שטר הנאמנות,  -על   '(אלשלם למחזיקי אגרות החוב )סדרה  

מימוש איזה מהשעבודים על הנכסים  הכרוכות ב הוצאות  הוכן כל    והמדויק של כל יתר תנאי אגרות החוב

"  המשועבדים, לרבות ההוצאות המשפטיות "(, החברה תיצור ותרשום  הסכומים המובטחים)")להלן: 

על הנכסים המשועבדים,    שעבודיםאו  /ושעבודים ומשכנתאות  לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב,  

להלן למפורט  כל    בהתאם  זה:   השעבודיםכאשר  בשטר  יחדיו  יוגדרו  המשועבדים  הנכסים  כל  על 

 . "השעבודים"

 :כדלקמן המפורטהתאם לסדר הפעולות יהיו ב ושייווצרהשעבודים 

וטרם שחרור תמורת ההנפקה לחברה  .א אגרות החוב  לטובת מחזיקי    ירשמו תרשם  –   במועד הנפקת 

א'(,   )סדרה  החוב  על    שעבודיםאיגרות  שניה  המשועבדיםבדרגה  פירעון    ,הנכסים  כנגד  כל  ואשר 

והסרתן עליהן  הרשומות  הראשונות  השעבודים  המשכנתאות  כל  צדדים  ,  וסילוק  לטובת  הרשומים 

בדרגה כמפורט    השעבודים לשעבודים ראשוניםישודרגו  לאחר מכן  שלישיים, לשביעות רצון הנאמן,  

 .להלן  ב' ףבסעי

 :השעבודים הינם .ב

כל  משכנתא יחידה מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה ב

והמחובר אליהם וכן את    ים המשועבדיםהבנוי והנטוע על הנכסוכן, כל    1ים המשועבדים נכס אחד מה

 

זאב,    1 גבעת  לנכס  החלק  באשר  על  משכנתא  רישום  לגבי  והנטוש  הממשלתי  הרכוש  על  הממונה  עם  מחלוקת  ותהיה  במקרה 
 על הזכויות בחלק זה בקרקע )ומשכנתא על החלק שנותר בידי החברה(.  שמוקנה לו, ירשם משכון
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כל אשר ייבנה, יינטע ויחובר אליהם בעתיד, כל טובות ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה,  

הפירות והזכויות האחרות, ללא יוצא מן הכלל וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי  

קעה, גריעה, העתקה של זכויות הבנייה כאמור, זכויות חזקה ושימוש,  הקשור בכך, לרבות בגין הפ 

בין   בכסף,  בין  עליהם,  הבנוי  וכל  הנ"ל  המקרקעין  בגין  לממשכן  ושתהיינה  שיש  ביטוח  זכויות 

של הסכמי  בדרגה ראשונה ויחידה,  וכן המחאת זכות על דרך שעבוד    אחרתבמקרקעין ובין בכל דרך  

יירות מוגנת ו/או הסכם קומבינציה ו/או הסכם פיתוח מכל מין וסוג  השכירות ו/או החכירה ו/או ד

הנ"ל בסעיף זה להלן ביחד  )כל    שהוא הקיים או שייחתם בעתיד ביחס לאיזה מהנכסים המשועבדים

 - "( וכןהרכוש המשועבד"

לפטור ו/או   חברהה של  זכויותיהללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  1משכנתא ראשונה בדרגה, 

נכסים   מספר  בין  כאמור  הקלה  או  הנחה  או  פטור  לנצל  אם  לברירה  ו/או  ממס  הנחה  ו/או  הקלה 

ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס    החברה ו/או מי מהםשל  משועבדים  

חוק    וו/א  1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג   1961-הכנסה )נוסח חדש(, תשכ"א 

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית את שיעור המס ו/או סכום    1975-מס ערך מוסף, תשל"ו

"( שהוא  סוג  מכל  הפסדים  לקיזוז  זכות  לרבות  המשועבד,  הרכוש  מכירת  בגין  ההקלות המס 

 "(.והזכויות

בסכום,    ראשונה, והמחאה על דרך שעבוד קבוע, ראשונה בדרגה, ללא הגבלה  בדרגהיחיד,  שעבוד קבוע,  

שכירות    ם קיימים ו/או עתידיים, לרבות הסכמישל החברה מכוח הסכמי  (100%)על מלוא הזכויות  

שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, על שינוייהם מעת לעת    ,קיימים ו/או עתידיים

עם מהנכסים   בקשר  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות  לרבות  המשועבדים    הנכסים 

או  נוספות קיימות  בנייה  זכויות  ובהן הפירות שינבעו, ככל שינבעו, ממימוש  עתידיות    המשועבדים 

לרבות מלוא זכויות    בנכסים המשועבדים ולרבות תקבולים כספיים הנובעים מהנכסים המשועבדים 

ולרבות דמי    בלבד  נכסי אידלסון, מזא"ה ונחמניבלת תגמולי הביטוח בקשר עם  של החברה הלווה לק

-שמשולם ו/או שישולם על  השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש ו/או כל תשלום 

השכירות החלים כיום, על שינוייהם מעת    הסכמי  פי- עלידי שוכרים בנכסים המשועבדים, הקיימים  

על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה   ולרבות הסכמי שכירות עתידיים שיתווספולעת 

גגות    פירות הנובעים מהשכרת אנטנות ו/או מהשכרת שטחי  בצובר  ו/או ממכירת חשמל  סלולריות 

 . ("הפירות")להלן:   שתהיינה לצורך הפקת חשמל, ככל

עד וכולל הסילוק המלא של אגרות    , בכל שנה  ,31.12-ו  30.6מיום    ,ימים  45, בתוך תקופה של  שנהב  מייםפע

והסכמי    ,ציהנקומבי והסכמי    שכירות, לרבות הסכמי  חדשיםמהותיים  הסכמים  אם וככל שנחתמו  החוב,  

  ,בקשר עם אילו מהנכסים המשועבדים  שיתוף )ולשם ההבהרה: אין הכוונה להסכמי שכירות שוטפים(

יל, באופן שיחיל את השעבוד האמור על זכויותיה של החברה לפירות  לע  יתוקן השעבוד המפורט בסעיף זה

מהותייםהסכמישכירות   הסכמימכוח   יצירת אלושנחתמוחדשים    ם  ממועד  וזאת  השעבוד    ,  ורישום 

ככל המאוחר.  לפי  זו,  לפסקה  בהתאם  האחרון  התיקון  ממועד  או  נחתמו    האמור  הסכמי  שלא 

ידי נושא  -על  חדשים במהלך התקופה האמורה תמסור החברה אישור חתום  ם מהותייםהסכמישכירות

  45כאמור בתום תקופת    משרה בכירה בחברה על כך, בנוסח לשביעות רצון הנאמן, ולא יתוקן השעבוד

   אירוע שבגינו הועמדו איגרות החוב לפרעון מיידי כאמור בסעיף   עד לקיומו של יובהר כי    .הימים האמורה

  ים כל הכנסה מהנכסלקבלת הפירות או    בלעדיתה   זכותה  תהיה לחברהזה  "(  אירוע הפרה )"   זה  לשטר     8.1

   .להלן .42.36.3 ראה סעיףלעניין זה  .על אף היותם משועבדים יםמשועבד ה

לעיל,   לאמור  המפורט  בנוסף  מהותי  הסכם  כל  חתימת  לאחר  בסמוך  לנאמן  לדווח  מתחייבת  החברה 

 

החלק    1 על  משכנתא  רישום  לגבי  והנטוש  הממשלתי  הרכוש  על  הממונה  עם  מחלוקת  ותהיה  במקרה  זאב,  גבעת  לנכס  באשר 
 שמוקנה לו, ירשם משכון על הזכויות בחלק זה בקרקע )ומשכנתא על החלק שנותר בידי החברה(. 
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 בסעיף זה. 

החברה ו/או   ,יולמעט לגבי הנכסים המשועבדים מכח שטר זה על נספחלהלן,   16.3.בסעיף בכפוף לאמור 

תהיינה רשאיות לשעבד את רכושן, כולו או מקצתו, בכל שיעבוד ובכל דרך שהיא,   חברות בת של החברה

על אף האמור    ו, ללא צורך בהסכמה כלשהי מהנאמן ו/או ממחזיקי איגרות החוב.לטובת צד שלישי כלשה 

, כל עוד אגרות החוב )סדרה א'( תהיינה במחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור שעבוד שוטף )צף( על  לעיל

כלל נכסי וזכויות החברה, הקיימים והעתידיים, ללא קבלת הסכמה מראש ממחזיקי אגרות החוב )סדרה  

 . זה להלןסעיף אלא אם פעלה בהתאם להוראות   מיוחדת א'(, בהחלטה

אמור לעיל בכדי להגביל תאגידים בשליטת החברה ליצור שעבוד שוטף כאמור על כלל נכסיהם או  אין ב

להגביל את החברה   כדי  באמור  אין  כי  וכן  לסוגיהם  קבועים  ו/או שעבודים  תאגידים  ו/או  חלק מהם 

על ספציפי  ו/או  שוטף  ו/או  קבוע  שעבוד  מליצור  מנכסיהם בשליטה  לנכסים  נכס  ביחס  למעט   ,

הקיימים  יםהמשועבד  החברה,  וזכויות  נכסי  כלל  על  שוטף  שעבוד  אין  זה,  שטר  חתימת  למועד  נכון   .

יובהר כי ככל שעל כל אחד  .  צד שלישיטובת  והחברה לא התחייבה לרשום שעבוד כאמור ל  והעתידיים 

שהחברה התחייבה לגביהם כי לא תרשום כל שעבוד   , למעט הנכסים המשועבדים, ואחד מנכסי החברה

יהיו רשומים שעבודים קבועים ו/או ספציפיים ו/או   ביחס אליהם, למעט לטובת מחזיקי אגרות החוב,

 . שוטפים, התחייבות זו תאבד מתוקפה האפקטיבי

הקיימים  וזכויותיה,  רכושה  כלל  על  שוטף  שעבוד  ליצור  רשאית  תהא  החברה  לעיל,  האמור  אף    על 

והעתידיים, לטובת צד שלישי אחד או יותר כאמור לעיל, ללא הסכמה מראש של הנאמן או של מחזיקי  

( ימי עסקים קודם  7( מתן הודעה לנאמן בכתב לפחות שבעה ) 1אגרות החוב )סדרה א'( וזאת בכפוף ל: ) 

צור החברה  ( בד בבד עם יצירת שעבוד שוטף לצד שלישי כאמור תי2ליצירת שעבוד שוטף כאמור; וכן )

א'(   וזכויותיה, הקיימים והעתידיים, לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה  שעבוד שוטף על כלל רכושה 

יחס החובות ביניהם, אשר יהיה בתוקף עד לאחר הפירעון הסופי של אגרות   פי-עלבאותה דרגה ופרי פסו  

של צד  אותו  לטובת  השוטף  השעבוד  והסרת  ביטול  לאחר  עד  או  א'(  )סדרה  המוקדם החוב  לפי  .  ישי, 

 השעבוד הנ"ל ייווצר בהתאם למסמכי שעבוד לשביעות רצון הנאמן. 

ככל שנוצר שעבוד שוטף על כלל נכסי וזכויות החברה, הקיימים והעתידיים, לטובת המחזיקים ולטובת  

ידי הצד השלישי לא יהא  -ידי הנאמן או על - צד שלישי כלשהו כמפורט בסעיף זה לעיל, מימוש השעבוד על

"(, או במתן הודעה  הצדדיםעון את הסכמת הנאמן או הצד השלישי, לפי העניין )להלן בסעיף זה ביחד: "ט

מראש ליתר הצדדים בדבר הכוונה לפעול כאמור. לאור האמור, כל אחד מהצדדים, יהא רשאי באופן  

סכם  עצמאי ובהתאם לשיקול דעתו )ובלבד שקמה לו הזכות לכך בהתאם לשטר הנאמנות או הוראות ה

 . מימוש השעבוד כל פעולה שהיא לרבות  לצורך הנדרשיםקוט לבדו בכל ההליכים לנ (הרלוונטיהשעבוד 

)כונס נכסים או בעל תפקיד אחר לשם מימוש השעבוד( שימונה לבקשת אחד מהצדדים, יכול    בעל תפקיד

להליך   להצטרף  רשאי  יהיה  הנאמן  הצדדים.  כלל  עבור  תפקיד  כבעל  השלישי,    שינקוטשימונה  הצד 

  לנאמן החברה מתחייבת להודיע  ב.  בהתאם לשיקול דעתו או להחלטה של אסיפת מחזיקי אגרות החו

ידי מי מהצדדים ו/או על הודעה  -לצורך מימוש השעבוד על  שננקטוייוודע לה על הליכים  בכתב מיד לכש

 . קוט בהליכים כאמורלנ  כוונתו של מי מהם בדבר 

כל אימת שהחברה תיצור לטובת המחזיקים שעבוד שוטף כאמור בסעיף זה לעיל, ומדובר בשעבוד הטעון  

רשם   אצל  המתנהל  השעבודים  במרשם  ייחשב  רישום  שכלולו,  לצורך  אחר  רשם  כל  אצל  או  החברות 

השעבוד כרשום כדין רק לאחר שהחברה המציאה לנאמן את כל המסמכים הבאים, אשר יהיו בנוסח  

וזאת בתוך   רצון הנאמן  יצורף שטר    10לשביעות  )א( הסכם שעבוד אליו  ימי עסקים ממועד הרישום: 

על מקורית  חתימה  נושא  כשהוא  כנספח,  מקורית  י- הנאמנות  "נתקבל"  בחותמת  ומוחתם  החברה  די 

ימים  (  7)ונושא תאריך שאינו מאוחר משבעה    ,הגשה מקוונת  ולחילופין אישור  ממשרד רשם החברות,

כשהיא חתומה  (  10ושעבודים )טופס    משכנתאותממועד החתימה על הסכם השעבוד; )ב( הודעת פרטי  
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החברות, "נ   בחותמת  רשם  ממשרד  מקורית  אישורולחילופי  תקבל"  מקוונת   ן  תאריך    הנושאת  ,הגשה 

ימים ממועד יצירת ההודעה; )ג( תעודת רישום שעבוד מקורית מרשם החברות; (  7)מאוחר משבעה    שאינו

כ"ל  נידי מ-רשם השעבוד האמור; )ה( תצהיר חתום במקור על נ  ו לפי)ד( פלט שעבודים מרשם החברות  

  סותר ו/או   אינואשר, בין היתר, כי השעבוד  המ  בחברה  ושא המשרה הבכיר בתחום הכספיםנ  החברה או

וכי נ החברה  של  אחרות  התחייבויות  ה נ  וגד  האישורים  כל  השעבוד  נתקבלו  יצירת  עם  בקשר  דרשים 

,  י המאשרתנ תן בכל מועד פירעון קרן אגרות החוב; )ו( חוות דעת עורך דין חיצויינכאמור. תצהיר כאמור  

יתן למכירה אגב מימוש  ונתקף, בר אכיפה ובר מימוש  כי השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב      בין היתר,

החברה  המקרקעיןכלפי  רישום  בלשכת  דרגת    נרשם  אותה  את  לו  יש  במסמכי  הנוכי  הקבועה  שייה 

תן בכל במועד פירעון קרן אגרות החוב; )ז( כל מסמך אחר נ . חוות דעת כאמור תי, ככל שקבועההשעבוד

 .וסףרלוונטי נאמן לרבות לצורך רישום השעבוד במרשם נה ידי -על רש שייד

 שועבדיםהמ  םהוראות, הצהרות והתחייבויות הנוגעות לנכסי .6.3

למזכר או בהתאם    עשהת ייעשההמשכנתאות והשעבודים על הנכסים המשועבדים,  כל  יצירת   .6.3.1

)לרבות    להלן  6.4.3עיף  בס  ומסירת המסמכים המפורטים  שטר נאמנות זה,לחוות דעת עורך דין

התחייבות של בעלי הנכסים המשועבדים למועד התשקיף, לרשום את המשכנתאות/השעבודים  

שעם   ,(ולחוות דעת של עורך דין אודות רישום השעבודים ותוקפם לטובת מחזיקי אגרות החוב 

"נרשמו" ו/או  -את כולם לנאמן, בנוסח לשביעות רצונו של הנאמן, יראו את השעבודים כצהמ

 ן. נוצרו", לפי העניי"

השעבודים לא יחולו לגבי מיטלטלין ו/או לגבי כל ציוד ו/או מתקן הקיים בנכס המשועבד, אשר  .6.3.2

ו/או בבעלות כל צד ג', לרבות שוכר    אינו בגדר מחוברים של קבע, בין שאלה בבעלות החברה 

י בהתאם  של יחידה ו/או ספק של החברה ו/או מחוברים של קבע אשר, ככל שהנכס מושכר, אז

ייקראו   אלה  )כל  השכירות  תקופת  בתום  לפרקם  השוכר  רשאי  הרלוונטי  השכירות  להסכם 

" איזה  המיטלטליןיחדיו:  של  השווי  בהערכת  בחשבון  נלקחים  המיטלטלין  אם  אלא   ,)"

מהשעבודים  המשועבדים  םנכסיהמ חלק  יהיו  כן  שאז  לעשות  יתבקש  שהנאמן  ככל    ידי -על. 

כ יחתום על מכתב  לפיו השעבודים  החברה, הוא  לגביו,  לפי החברה או כלפי מי שהיא תורה 

 לטובתו אינם חלים ביחס למיטלטלין. 

 בקשר עם שעבוד תגמולי הביטוח, יחול האמור להלן:  .6.3.3

בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה תרכוש ותחזיק   6.3.3.1

משועבדים בהקמה(    נכסיםבקשר לביטוח  נכסים)לרבות    החברה בנכסים המשועבדים 

)בסעיף   בלבד  נחמניואידלסון, מזא"ה    נכסיהנכסים בהם קיימים בניינים קרי,    לגביוכן  

" המבוטחזה:  רשום הרכוש  עוד  כל  לעת,  מעת  תחודש  אשר  מלא,  כינון  בערך   ,)"

לגבי נכסים אחרים   השעבוד לטובת הנאמן על הרכוש המבוטח, כמקובל אצל החברה

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

   ו בעבורם.שוכרים ו/א ידי-עלשיפור ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח 

החברה תורה לחברת הביטוח לציין את הנאמן כמוטב נוסף )מוטב בלתי חוזר בהתאם  6.3.3.2

( ביחס לרכוש המבוטח בלבד  1981וזה הביטוח, תשמ"א  )ג( לחוק ח 11להוראות סעיף  

)להבדיל ממיטלטלין המצויים ברכוש המבוטח(, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את  

לרכוש  ביחס  כאמור  חוזר,  בלתי  נוסף,  מוטב  היותו  בדבר  הביטוח  חברת  אישור 

לנאמן אישור חתום   ותעביר  כי מלו   ידי-על המבוטח  ידוע למבטחים  כי  א המבטחים 

 התגמולים המגיעים לחברה בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן בלבד. 

תגמולי הביטוח בגין חלקה היחסי   כל  במקרה של אבדן או נזק לרכוש המבוטח ישולמו  6.3.3.3

של החברה ברכוש המבוטח למועד הנזק, ישירות לידי הנאמן או לפקודתו עד לגובה  
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תגמולי ביטוח משועבדים עד לסך השווה הסכומים המובטחים. על אף האמור לעיל,  

לסך מהותי )כהגדרתו להלן(, ישולמו במישרין לחברה, וזאת ככל והיקף מקרה הביטוח  

צורך באישור מוקדם של  עולה על הסך המהותי, ללא  או אסופת מקרי הביטוח לא 

הנאמן וזאת בתנאי שבאותו מועד לא מתקיימת עילת פירעון מיידי. במקרה של אובדן  

נזק לרכוש המבוטח כאמור, החברה נדרשת להעביר לנאמן אישור מנושא משרה או  

בכיר בחברה המאשר כי לא קיימת עילה לפירעון מיידי )מבלי להתחשב בתקופת ריפוי( 

על אישור זה ולא יידרש לבצע  רשאי להסתמך הוראות שטר נאמנות זה והנאמן  פי -על

 בדיקה כלשהיא מטעמו. 

", הינו סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד או אסופת מקרי מהותיסך  לעניין זה, "

 ש"ח.    200,000ביטוח בפרויקט בשנת ביטוח אחת אשר יעלו על 

, השעבודיםמיידי ו/או מימוש  עד למועד בו תקום עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון   6.3.3.4

תעביר חברת הביטוח את תגמולי הביטוח לנאמן ותגמולי ביטוח שהנאמן יקבל כאמור  

הנזק   או  האובדן  קימום  לשם  ישמשו  המבוטח,  לרכוש  נזקים  המבוטח בגין    לרכוש 

"(. תגמולי הביטוח לקימום יועברו לחברה  תגמולי הביטוח לקימוםבלבד )בסעיף זה: "

א לשביעות רצון הנאמן בדבר גובה הנאמן לאחר המצאת אסמכתא אשר תה  ידי-על

החברה לקבלן המבצע   ידי-עלהכספים שהתחייבה החברה לשלם או ששולמו בפועל  

זה: " )בסעיף  עבודות הקימום  לקבלן  הקבלן המבצעאשר מבצע את  ישירות  ו/או   )"

המבצע בתשלום אחד או במספר תשלומים בהתאם לשלבי הבנייה והכל כפי שיסוכם 

לן המבצע כאמור. למען הסר ספק מובהר בזאת כי אישור נושא בין החברה לבין הקב

יהווה  בפועל  שהוצאו  הכספים  גובה  בדבר  בחברה  הכספים  בתחום  הבכיר  המשרה 

לקימום  הביטוח  תגמולי  מתוך  הדרוש  הסכום  העברת  לצורך  מספיקה  אסמכתא 

כי הנא יובהר  העניין.  לפי  ישירות,  לידי הקבלן המבצע  ו/או  לידי החברה  מן כאמור 

רשאי להסתמך על אישור נושא המשרה הנ"ל, לרבות ביחס לכספים אשר הוצאו בפועל  

 החברה ולא יידרש לבצע כל בדיקה מטעמו.   ידי-על

 המבוטח זה בפוליסת הביטוח של הרכוש    .326.3לכלול הוראות סעיף  מתחייבת    החברה 6.3.3.5

( שלושים  העתק  30בתוך  ולהעביר  המבוטח  הרכוש  שיעבוד  ממועד  יום  לידי (  ממנה 

היוודע למבטח על  וכן לכלול בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר  ,הנאמן

לעניין זה, מוסכם )  קרות האירוע, על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בפוליסה או ביטולה

שאינה  הפוליסה,  לביטול  תוקף  כי  יהיה  אחרת,  בפוליסה  הנקוב    מוחלפת  ביום  רק 

המייל של הנאמן וכן    אמן, בדואר אלקטרוני לכתובתבהודעה של המבטח, שתשלח לנ

הארכתה מקום בו זה נדרש,   יום מראש, לפי המוקדם או אי   (30)בדואר רשום שלושים  

 .תישלח הודעה מתאימה לנאמן

אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי , החברה תהא אחראית להמציא לנאמן  כן-כמו 6.3.3.6

, העומדת בתנאי סעיף  תוקף הפוליסהבכל מועד חידוש של פוליסת הביטוח וזאת בדבר  

ידי מנכ"ל החברה ו/או נושא המשרה - . החברה תצרף אישור בכתב )חתום עלזה  .326.3

הפוליסה  תנאי  לפיו  פוליסה  חידוש  של  מועד  בכל  בחברה(  הכספים  בתחום  הבכיר 

שטר הנאמנות למחזיקי    פי -על בקנה אחד עם כלל התחייבויותיה של החברה  עולים  

אגרות החוב, בנוסח לשביעות רצון הנאמן, והנאמן יסתמך על אישור זה ולא יידרש 

לבצע בדיקה מטעמו. במקרה של מימוש הרכוש המבוטח, יודיע הנאמן על כך לחברת 

הביטוח, זאת בהתאם לפרטים אודות דרכי התקשרות עם חברת הביטוח שתמסור לו  

כ ההתקשרות  פרטי  ימסרו  החברה.  העברת   ידי- עלאמור  במועד  לנאמן  החברה 

 הפוליסה לנאמן ו/או בעת עדכון או חידוש הפוליסה.  
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סעיף  6.3.3.7 מהוראות  לגרוע  בכל   .326.3  מבלי  בכתב  לנאמן  להודיע  מתחייבת  החברה  זה, 

נודע לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בהתאם לפוליסה, או כי פקעה פוליסת   מקרה בו

הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך או במקרה בו    הביטוח

 ימי עסקים מהמועד בו נודע לה.  שני

ממועד  ויחול   ים השעבוד .6.3.4 על  םיצירת,  הן  זכויות    םנכסיה,  ועל  הפירות  על  והן  המשועבדים 

 לעיל;    6בסעיף הביטוח כמפורט 

לא תיפגענה ותהיינה   , פירותזכויות החברה ביחס ל ,אירוע הפרהעל אף האמור, כל עוד לא חל 

להעבירן לכל חשבון אחר של החברה וכן לכל צד שלישי לפי    היא זכאיתבידיה באופן בלעדי ו

שיקול דעתה, לערוך שינויים בתנאים לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל  

ביכו אישור של הנאמן,   לפגוע בתוקף, במעמד, במהות,  כדי  לא יהא בכך  עוד  לת אכיפת  וכל 

למשכן או לשעבד או להמחות    לא תהא רשאיתמוסכם כי החברה  ומימוש איזה מהשעבודים.  

או    או לבצע כל דיספוזיציה בנכסים המשועבדים, בפירות ו/או בזכויות הביטוח  את זכויותיה

מראש    , ללא הסכמת הנאמןלתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכסים המשועבדים או בפירותיהם

 ; ובכתב

כאמוהועמ מידי  לפרעון  החוב  איגרות  בסעיף  דו  הנאמנות,  8ר  ההכנסות      לשטר  ישמשו 

חשבון הנאמנות והחברה  ברעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות  יהמשועבדות לפ

ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר שהוא לכל חשבון של  תפעל ללא דיחוי,  

 ישירות לחשבון הנאמנות.    להעביר את הסכומים הנדרשים ממנוהחברה או לחשבון אחר, 

החברה תהיה רשאית לבצע כל פעולה )משפטית או אחרת( בנכסים המשועבדים, ללא צורך   .6.3.5

  מהפעולות "(,  הפעולות המותרותאגרות החוב )"בקבלת אישור כלשהו מהנאמן או ממחזיקי  

 : או כרוכות בביצוען הבאות

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב רות עם חברות  עבודות פיתוח, לרבות התקש 6.3.5.1

ולרבות מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או  

 כל זכות דומה בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;

שטר   6.3.5.2 למועד  הקיימות  זכויות  ניצול  )לרבות  בנייה  ייזום,  תכנון,  השבחה,  פעילויות 

ו/או   שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או  הנאמנות 

שיפוצים בנכסים המשועבדים, איחוד ו/או חלוקה וכל הכרוך בביצוע פעולות כאלו, 

וכ  לרשויות  התחייבויות  מתן  תשלומים,  לביצוע  ביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  ל 

הפעולות המפורטות לעיל )מובהר כי פעילויות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן  

 זמני בהכנסות מהנכסים המשועבדים, לפי העניין(; 

)למעט נכסים השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת   6.3.5.3

במועד חתימת שטר  מוגנת  בשכירות  בשכירות    שהנם  להמשיך להשכירם  שניתן  זה, 

ו/או מתן    לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה מוגנת(  

רשות שימוש ו/או זכות חזקה לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה;  

לטובת  השכירות  הסכמי  את  תשעבד  החברה  כי  מובהר  לעיל,  מהאמור  לגרוע  מבלי 

השכי ודמי  ייחשב הנאמן  השכירות  הסכמי  מכח  אחר  תקבול  וכל  כהכנסות   ורות 

משועבדות לעניין ההוראות החלות על ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות 

 החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר זה.

פרצלציה, -המשועבדים, לרבות פרצלציה, רה   נכסיםכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל  6.3.5.4

ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך רישום בית משותף וכיו"
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המשכנתא  שטרי  ו/או  השעבוד  הסכמי  בעתיד,  את   משכון/צורך  המשקף  באופן 

 השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון הנאמן. 

התקשרות בהסכמי שיתוף ו/או איחוד ו/או חלוקה עם בעלי זכויות במקרקעין סמוכים  6.3.5.5

כדי להפחית    ( 1)  :מהבאים  זהאי  השיתוף   בהסכם בד שלא יהיה  "(, ובלהשיתוף  הסכם)"

בהתאם להערכת    המשועבדים   הנכסיםהזכויות המשועבדות הכלכלי של    ם מערכמערכן

לעכב או    (2)תומצא לנאמן;  ואשר    שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף

את הזכויות    להגביל  קודם  המשועבדות  מימוש  למצב  ביחס  להסכם במקרקעין 

תידרש כל הסכמה מאת הצד האחר להסכם השיתוף    לא  (3);  בנכס המשועבדהשיתוף

או במקרקעין  לשעבוד  זכות  כל  האחר  לצד  יוקנו  לא  וכן  למימושו  או    לאכיפתו 

חתימה על כל מסמך ו/או שטר . המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב

פורטות לעיל וכן ביצוע כל רישום ו/או הסכם ו/או התחייבות בקשר עם הפעולות המ

 הכרוך בפעולות אלו. 

והכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של החברה ביחס לנכסים המשועבדים, במלואם או  

בגין   החוב  אגרות  ומחזיקי  הנאמן  לטובת  שנרשמו  השעבודים  ייפגעו  שלא  ובלבד  בחלקם, 

יכולת אכיפתם  תוקפם ו/או דרגת נשייתם ו/או  מעמדם ו/או  המשועבדים כאמור ו/או   ם נכסיה

 ו/או יכולת מימושם.

כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת תתאפשר לחברה וזאת  יובהר  

שהחברה    פי-על ובלבד,  החוב  אגרות  מחזיקי  ו/או  הנאמן  באישור  צורך  וללא  דעתה  שיקול 

( ימים טרם נקיטת הפעולה, כי  7תמציא לידי הנאמן חוות דעת עו"ד חיצוני לא יאוחר משבעה )

במעמדם, פגוע בשעבודים ובתוקף השעבודים, לרבות דרגת נשייתם,  אין בפעולה כאמור כדי ל

 ביכולת אכיפת ומימוש השעבודים כאמור.  

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, הנאמן מתחייב בזאת, כי בכל מקרה בו תבקש זאת החברה, ימציא  

( חמישה  מהצדדים  5)תוך  למי  ו/או  לחברה  המופנה  מכתב  הבקשה(  ממועד  עסקים  ימי   )

מהפעולות    השלישיים פעולה  לביצוע  הנאמן  הסכמת  את  מציין  ואשר  החברה  תורה  עליו 

בנוסח   הדרוש  המסמך  את  רשות  לכל  וימציא  יחתום  וכן  לעיל  כאמור  והמותרות  המנויות 

המותרות כאמור לעיל וזאת לאחר שהנאמן קיבל  המקובל באותה רשות לביצוע איזו מהפעולות  

 לעיל בנוסח לשביעות רצונו.  את חוות דעת עורך הדין החיצוני האמורה

ומתחייבת  .6.3.6 מצהירה  לכל  החברה  ביחס  אחד  ,  לכל  ביחס  וכן  המשועבדים  מהנכסים  אחד 

   :העניין, כדלקמן לפי , מהשעבודים

לאחר השלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכסים המשועבדים על שמה, הינה  ,החברה 6.3.6.1

הרשומות בפנקסי לשכת   הבעלותות  וי בעלת זכ  תהיה  החברהלעיל,    6.1כמצוין בסעיף  

, למעט נכסים לגביהם צוין  המשועבדים  מהנכסים   רישום המקרקעין, ביחס לכל אחד 

צדדים   עבור  אזהרה  הערת  שנרשמה  מפורש  בסעיף    שלישייםבאופן   6.1.3)כמפורט 

מכלליות    לגרוע   מבלי  (.לעניין נכס תל השומר  6.1.5וכמפורט בסעיף    (. לעניין נכס נחמני

,  ולמעט  המשועבדים הינן כמפורט בשטר זה לעיל  םהזכויות בנכסיכל  האמור לעיל,  

זכות שאינה  תהיינה  ו ולא תהא  א'(,  )סדרה  משועבדות לטובת מחזיקי אגרות החוב 

הזכויות המפורטות בסעיף   למעט  .משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(

   ;נקיות וחופשיותתהיינה זכויותיה של החברה בנכסים  לעיל כלפי צד ג', 6.1

לבצע  מתחייבת שלא לבצע כל עסקה ו/או פעולה, בין במעשה ובין במחדל ו/או החברה 6.3.6.2

 דיספוזיציה וכן לא להעניק לצד שלישי כל זכות או טענה או תביעה או דרישה בקשר 
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, לפירות ו/או לכל נכס עליו  )למעט השכרת הנכסים המשועבדים(  לנכסים המשועבדים 

 רשום איזה מהשעבודים. 

 , למעט בנכס תל השומרהמשועבדים כאמור  םנכסיהמ  כל אחדזכויות החברה ביחס ל 6.3.6.3

 שיתוף במקרקעין; קומבינציה/אינן כפופות להסכם   ,לתשקיף(  6.8.9)ראה סעיף  

נקיים   , הפירות וכן כל נכס אחר שהוא שיירשמו עליו השעבודים,הנכסים המשועבדים 6.3.6.4

, הפירות הנכסים המשועבדיםמשכון, עיקול רשום וקיזוז וכן כי    ,וחופשיים מכל שעבוד

שאינו  )  ם גם מעיקולינקיים וחופשי   וכן כל נכס אחר שהוא שיירשמו עליו השעבודים

שלישי    (רשום צד  מזכות  השווי(  וכן  בהערכות  כמצוין  שוכרים,  ידוע )למעט  לא  וכן 

הסכם לשעבודים נשוא שטר זה ו/או העלולה לפגוע   דין ו/או   פי-עללחברה על כל מגבלה  

כמפורט בשטר    )סדרה א'( עבור מחזיקי אגרות החוב   שעבודים לטובת הנאמןבתוקף ה

 .זה לרבות אכיפתם ומימושם 

 , בקשר עם הנכסים המשועבדים  המיסיםנכון למועד חתימת שטר הנאמנות, שולמו כל   6.3.6.5

המלרבות   השוטפיםיתשלומי  על   )חשמל,  סים  החלים  וארנונה(   הנכסיםמים 

 : , שטרם הוכרעובנושאים הבאיםבגינם, למעט  ו/או החלים על החברה המשועבדים

 מזא"ה  .א

בגין    ו קיבל  2013בספטמבר   (1 השבחה  היטל  שומת  וינברג  משה  וד"ר  החברה 

 . יליון ש"חמ 2.3  -מהנכס ע"ס כ 3/4רכישות 

 . בגין הרכישות הנ"ל הוגש ערר  2014בספטמבר  (2

אמר יו"ר וועדה    ובכללם הערר הנ"להשבחה רבים,    במסגרת דיון מרוכז בעררי  (3

, כי לכאורה אין מקום גם משפטית וגם שמאית לחייב בהיטל  2019הערר בנובמבר  

 השבחה. 

 טרם ניתנה החלטה בערר.  (4

 תל השומר  .ב

וני  2018באוגוסט   (1 וינברג  )בפירוק    רח-קיבלו החברה, ד"ר משה  השקעות בע"מ 

  6.5  - מרצון(, שומות מס שבח בגין הסכם הקומבינציה עם מנרב ע"ס כולל של כ

 .  יליון ש"חמ

, שנחתם במסגרת הליך ערר  2020בהתאם להסכם פשרה עם רשות המיסים מיוני   (2

פס של  תוקף  וקיבל  הנ"ל  השומות  דיןעל  ביולי  ק  הוגשה  לתיקון    2020,  בקשה 

נטען לשווי שגוי, חישוב שגוי, אי התחשבות בניכויים    השומות הנ"ל, במסגרתה

 . הנ"ל  וטעויות נוספות בשומות

הדין (36.3.6.5 לפסק  בהתאם  כאשר  זו,  בבקשה  החלטה  ניתנה  על  הנ"ל  טרם   ,

 . החלטה זו ניתן יהיה להגיש השגה ולאחר מכן ערר וערעור

תמורת לעיל ואשר יוסרו מתוך    6.1למעט המשכנתאות על הנכסים המפורטים בסעיף   6.3.6.6

הפירות ותגמולי הביטוח, הינה בעלת מלוא הזכויות לקבל את כל  החברה  ,  ההנפקה

בסעיף   עם    לעיל,  6.3כאמור  בסעיף  המשועבדים  הנכסיםבקשר  לאמור  בכפוף   ,

 . באשר לקרקע בגבעת זאב (6-38)עמ'  לתשקיף  (ג')6.7.14

החלים   לא ידוע לחברה על כל מניעה ו/או הגבלה ו/או תנאי  נכון למועד חתימת שטר זה, 6.3.6.7

דין ו/או הסכם ו/או התחייבות על יצירת ו/או מתן תוקף לשעבודים וכן על יכולת   פי-על
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אכיפתם ומימושם ולא נדרשת הסכמה ו/או אישור לעניין זה מצד ג' כלשהו. החברה 

באמור בס"ק זה באופן מיידי    מתחייבת להודיע לנאמן במקרה בו ייוודע לה כי חל שינוי 

ובכתב, ובמקרה כאמור תסיר את המניעה ו/או ההגבלה ו/או ההתחייבות כאמור בתוך 

לא הוסרו המניעה ו/או ההגבלה ו/או ההתחייבות כאמור בפרק הזמן  ) יום    (30)שלושים  

האמור תהיינה אגרות החוב ניתנות לפירעון מיידי אלא אם הוחלף השעבוד בשעבוד  

לא ידוע   , . בנוסףלהלן(  6.6( יום, כאמור בסעיף  30חר, בתוך אותם שלושים ) על נכס א

החלים   תנאי  ו/או  מניעה  ו/או  הגבלה  כל  על  ו/או   פי-עללחברה  הסכם  ו/או  דין 

החברה מתחייבת להודיע לנאמן  .  התחייבות על מימוש השעבודים בהתאם לשטר זה

 .מיידיבאופן  במקרה בו ייוודע לה על שינוי באמור בס"ק זה

כל  6.3.6.8 של החברה,  בכל האורגנים הרלוונטיים  יתקבלו  שיעבוד,  כל  יצירת  למועד  עד  כי 

הנדרשות   השעבודים    פי- עלההחלטות  יצירת  לשם  דין  המכל  תשלומי  כל  סים יוכי 

 . ישולמו מועד,    נכון לאותוהמשועבדים    כל אחד מהנכסיםעל  ותשלומי החובה החלים  

כל האמור בסעיף חיצוני כי    יןדרך  חוות דעת של עונאמן  ל  תימסרעם רישום כל שיעבוד,  

 ה, מתקיים. ז  .8656.3.

החברה אינה מצויה בהליכי פירוק או כינוס נכסים )זמני או    ,במועד חתימת שטר זה 6.3.6.9

דומים הליכים  או  הליכים  או הקפאת  חוק  קבוע(  להוראות  , ןפירעו חדלות    בהתאם 

ולמיטב ידיעתה, נכון למועד חתימת שטר זה לא הוגשה נגדה בקשה להוצאת צו כלשהו 

בהתאם להוראות   ומיםאו הליכים ד  למינוי כונס נכסים או מפרק או צו כלשהו לפירוקן

ולא ידוע לחברה על איום בהגשת בקשה או בנקיטת הליכים כאמור.    ןפירעוחוק חדלות  

 בנוסף, החברה לא קיבלה החלטת פירוק ואינן צפויה לקבל החלטה כזו. 

במועד חתימת שטר זה, לא נתקבלה אצלה דרישה בכתב ו/או תביעה ו/או צו כלשהם  6.3.6.10

ס במפגעים  לטפל  מוסמכת  רשות  שמקורם  של  המשועבדיםביבתיים  וכן  בנכסים   ,

כל  או  רגולטורית  הוראה  או  פקודה  צו,  בהפרת  מצויה  אינה  היא  ידיעתה  למיטב 

החלטה אחרת של רשות ממשלתית שיש בה או עלול להיות בה משום השפעה לרעה על 

 כושרה לקיים את התחייבויותיה בהתאם לשטר זה. 

נתקבלה אצל החב  6.3.6.11 לא  זה,  כלשהן במועד חתימת שטר  תביעות  על  כלשהי  הודעה  רה 

ביכולתה  ו/או  העניין(  )לפי  המשועבדים  בנכסים  החברה  של  זכויותיה  לתוקף  ביחס 

לשעבדן כאמור בשטר זה או תלויה ועומדת תביעה משפטית או חקירה בנוגע לאיזה  

לגבי  וזכמ החברה  של  להודיע    םנכסיהיותיה  בזאת  מתחייבת  החברה  המשועבדים. 

ימי עסקים    (3שלושה )לנאמן בכתב במקרה בו יחול שינוי באמור בס״ק זה לא יאוחר מ

מהמועד שבו ייוודע להן הדבר. ככל שתתקבל תביעה כאמור החברה תיידע את הגורם  

בהתאם  ותפעל  החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת  השעבוד  בדבר  התביעה,  את  שהגיש 

 דין כנגד אותה התביעה.    פי-על המוקנים לה  לסעדים

שנודע לחברה על כל מקרה של הטלת עיקול בסכום   מיד לאחרלהודיע לנאמן בכתב   6.3.6.12

ו/או נקיטת פעולה של   המשועבדיםם  נכסיה משווי איזה מ  5%העולה על שיעור של  

הוצאה לפועל ו/או הליכי מימוש אחרים כנגד הנכס המשועבד ו/או מינוי כונס נכסים  

לנכס המשועבד ו/או בקשות בעלות מאפיינים דומים או למינוי בעלי תפקיד אחרים  

בעלי משמעויות וסמכויות דומות בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון ו/או באם יועלו  

בשווי הבטוחתי של    אשר יש בהם כדי לפגוע צדדים שלישיים    ידי - עלטענות מהותיות  

וד. החברה מתחייבת להודיע לכל גורם  ף השעב המשועבדים או בתוק  ם נכסיה איזה מ

זה ללא קשר לסכום בגינו   .6.1205.16.3אשר נקט באיזו מהפעולות המפורטות בסעיף  
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הנאמן   לטובת  משועבד  המשועבד,  הנכס  כי  פעולה,  אותה  זכויות ננקטה  להבטחת 

)סדרה   בכל הפעולות הנדרשות על מנת אמחזיקי אגרות החוב  דיחוי  ללא  ולנקוט   )'

להסיר אותו עיקול ו/או תביעה ו/או טענה בקשר עם הנכס המשועבד והכל מבלי לגרוע 

 מחובת החברה לפעול ככלל להסרת איזו מהפעולות האמורות ללא תלות בסכום.

לרשות שעיקלה או    ,החברה תודיע בכתב מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת הנאמן 6.3.6.13

נכסים כאמור ו/או לצד שלישי שיזם   למנות כונס   ביקשהנקטה פעולת הוצאה לפועל או  

, החברה תנקוט מיד על חשבונה בכל כן-כמואו ביקש את אלה או את חלק מאלה,  

האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול, פעולת ההוצאה לפועל או מינוי בעל 

   תפקיד, לפי המקרה.

  בנכסים המשועבדים להימנע מביצוע כל דיספוזיציה    מתחייבתהחברה   6.3.6.146.3.6.13

סים ותשלומי החובה החלים י וכי כל תשלומי המ  (ביצוע שיעבוד נוסף שלהם)לרבות  

ו/או הענקת כל זכות בהם,   ישולמומועד,    נכון לאותו כל אחד מהנכסים המשועבדים  על  

בין בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן מכל שעבוד, משכון, המחאה, העברה לטובת צד 

שלישי כלשהו או מתן התחייבות לעשות איזו מהפעולות הנ״ל בנכסים המשועבדים כל 

החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת  משועבדים  הם  למותר    עוד  בהתאם  שטר    פי-עלאלא 

 נאמנות זה. 

ייבת להחזיק ולשמור את הנכסים המשועבדים במצב טוב החברה מתח  6.3.6.156.3.6.14

והתשלומים   המסים  כל  את  במועד  לשלם  האמור,  מכלליות  לגרוע  ומבלי  ותקין 

-על הממשלה, רשות מוסמכת    ידי-עלהמוטלים ושיוטלו כדין על הנכסים המשועבדים,  

אל דין והרשות המקומית הרלוונטית וזאת מבלי לגרוע מזכותן לנקוט בכל הליך    פי

 מול הרשויות בקשר לדרישות כאמור. 

החברה מתחייבת לרכוש ולהחזיק בתוקף עד לפירעון המלא של אגרות   6.3.6.166.3.6.15

פוליס ביטוח מבנה המבטח ו החוב את  הנכסים  ות  נכסים המשועבדים  ת את  )לרבות 

ם בניינים לפחות שטר נאמנות זה עליהם קיימי  פי-על ים  יהרלוונט משועבדים בהקמה(  

 .3.  2.3.6סעיף   לעניין זה ראה .הנכס כנגד אובדן מוחלט של 

הנכסים המשועבדים, ככל    אודות החברה תאפשר לנאמן לקבל פרטים   6.3.6.176.3.6.16

לרבות לצורך מימוש זכויותיו מכוח שטר   ,שיקול דעתו  פי - על  הדבר  ידרש יששידרוש

 .דרישתו  ימי עסקים ממועד  3תוך  בבסמוך לאחרזה, וזאת 

 ושחרורה לידי החברה  הפקדת תמורת ההנפקה בחשבון נאמנות  .6.4

והרחבת הסדרה    ההוראות הבאות יחולו בכל הקשור להעברת תמורת ההנפקה בגין ההנפקה הראשונה 

 דין בגין הפירות: פי -על , לרבות פירותיה ובניכוי מס )ככל שיהיה רלוונטי(

מלוא תמורת ההנפקה ברוטו )אך בניכוי עמלת התחייבות מוקדמת למשקיעים מסווגים בלבד,   .6.4.1

תמורת )להלן: " לתשקיף( 2.5.1)כהגדרתו בסעיף  ככל שקיימת( כפי שתתקבל בידי רכז ההנפקה 

על ההנפקה תועבר  החוב,  -"(,  אגרות  הנפקת  לאחר  בסמוך  נאמנות,  הלחשבון  ישירות  ידו, 

משמעו חשבון    ״חשבון הנאמנות״, עליו יורה לו הנאמן בכתב. לעניין זה,  בלבד  כהגדרתו להלן

על שמו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב באחד מחמשת הבנקים הגדולים  אשר יפתח הנאמן  

ואשר כל זכויות החברה כלפי, מאת ומתוך חשבון הנאמנות, על  או אצל חבר בורסה,    בישראל

ידי החברה, עובר למועד העברת תמורת ההנפקה אליו,  - תתי חשבונותיו ובמופקד בו, ישועבדו על

יצירת   בפני  הגבלה  עם  הנאמן  לטובת  בסכום  הגבלה  וללא  בדרגה  ראשון  קבוע  יחיד  בשעבוד 

ללא הגבלה בסכום,    קבועשעבודים נוספים, ללא אישור בכתב ומראש בידי הנאמן, וכן בשעבוד  
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, על כל הכספים ו/או  מדרגה ראשונה  וכן המחאה על דרך השעבוד, יחידה,  יחיד וראשון בדרגה

הפיקדונות ו/או ניירות הערך בחשבון הנאמנות, על תתי חשבונותיו, לרבות הפירות בגינם, כפי  

  , שיהיו בו מעת לעת. זכויות החתימה בחשבון הנאמנות יהיו של הנאמן בלבד. כל עלויות פתיחת

מדיניות השק על החברה.  יחולו  הנאמנות  וסגירת חשבון  הנאמנות  ניהול  עת הכספים בחשבון 

הבלעדי, ללא צורך בקבלת הסכמת הנאמן או מחזיקי    ולפי שיקול דעת   הנאמןידי  - תיקבע על

נאמנות   לכספי  המותרת  השקעה  תהיה  זו  השקעה  מועד  שבאותו  ובלבד  החוב,    פי - עלאגרות 

ה לכל  . הנאמן לא יהיה אחראי כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או החברזה  לשטר  16הוראות סעיף  

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

שהחברה   בתנאי  הנאמנות,  לחשבון  ההנפקה  תמורת  את  להעביר  ההנפקה  לרכז  יאשר  הנאמן 

המפורטים המסמכים  כל  את  לנאמן  ה  6.4.3סעיף  ב   תמציא  חשבון  על  לשעבוד  אמנות  נביחס 

 . הנאמן לשביעות רצוןבנוסחים שיהיו  

ידי החברה,  ב התמורה    כקבלתהחברה רואה בהפקדת תמורת ההנפקה בחשבון של רכז ההנפקה  

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

החברה אינה זכאית לתשלום על חשבון אגרות החוב אלא  ח)ב( לחוק ניירות ערך  35בהתאם סעיף  

 שנתנה החברה בהתאם להוראות שטר זה. השעבודים כל ל לאחר שיובטח תוקפם ש

תמורת  6.4.1.1 יתרת  )או  הנאמנות  בחשבון  שהתקבלה  ההנפקה  תמורת  את  יעביר  הנאמן 

)  6.5ההנפקה ככל שיחול האמור בסעיף   יום עסקים אחד  לאחר  רק  (,  1לשטר(, תוך 

כל   לנאמן  ונמסרו  התנאים  כל  המפורטים  שהתקיימו   להלן   6.4.3  ף בסעיהמסמכים 

 הנאמן יסתמך לצורך כך על אישור עורך דין   .)לרבות מכתבי הכוונות כהגדרתם להלן(

 ולא יידרש לבדוק את אמינותם ו/או תוקפם.   חיצונילעיל  6.3.1כמפורט בסעיף 

התשלומים   כי  הכוונות,מובהר,  מכתבי  הסכום    לפי  שחרור  שלאחר  בתנאי  יבוצעו 

 יחס על  וקבלת הבטוחות הרלוונטיות החברה עומדת ביחס חוב לבטוחה שאינו עולה  

   ..2116.עיף  כמצוין בס חוב לבטוחה 

  רו שיימס  מהגורמים המממנים אודות כל הנכסים המשועבדים להם,  כוונות  ימכתב

  פירעון יצוין כי עם    הםוב ובו,  לנאמן  םיכל אחד מהגורמים המממנים הרלוונטיידי  -על

כל   ההלוואות שהועמדו בקשר עם הנכסים המשועבדים,  הסך שיצוין במכתבים בגין

   .יוסרו של אותו גורם מממןתאות שנרשמו לטובתו נהשעבודים והמשכ 

המממן  הגורם  של  הסכמה  תיכלל  לנאמן  המממנים  הגורמים  של  הכוונות  במכתבי 

לאחר פירעון ההלוואות מדרגה שנייה לטובת מחזיקי אגרות החוב.  משכנתא  לרשום  

הנאמן,  - עלהקיימות,   עלידי  לתוקף,  מכתב -ייכנס  ויתור    י פי    הגורמיםהכוונות, 

לטובמהמ הרשומים  השעבודים  מכוח  זכויותיהם  על  מדרגה מנים  והשעבודים  תם, 

לשנייה   במהותם  קבוע יהפכו  ראשונהמ  יםשעבוד ל  תוקנוישעבוד  לאחר   .דרגה  מיד 

ה  פירעוןל  במקבילפירעון המההלוואות,  המסמכים מיחת  מנים מגופים  כל  על  ו 

לטובת שנרשמו  השעבודים  הסרת  לצורך  המשועבדים  ם הנדרשים  הנכסים  , .על 

הנאמן רצון  ולשעבודים   .לשביעות  למשכנתאות  יתוקנו  שנייה  מדרגה  השעבודים 

החובקבועים   אגרות  מחזיקי  לטובת  בסכום,  הגבלה  ללא  ראשונה,  ומדרגה  הכל , 

 . לשביעות רצון הנאמן

כלל   השעבודים על  בקשר עם כל הנכסים בסעיף כאמור ורישום .1.146.האמור בסעיף  בהתקיים  .6.4.2

מחזיקי   לטובת  המשועבדים  א'הנכסים  )סדרה  החוב  הנאמן  ((,אגרות  רצון  יעביר    ,לשביעות 

  יתרת הנאמן לחשבון בנק על שם החברה או לחשבון בנק אחר עליו תורה החברה בכתב, את  
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ידי החברה לאחר  - הכספים שגויסו בהנפקת אגרות החוב )סדרה א'( עלקרי  ,  ההנפקהתמורת  

הנכסים   בגין  המממנים  לגורמים  החברה  התחייבויות  "  המשועבדיםפירעון  הכספים )להלן: 

"(. הכספים המשוחררים יועברו בהתאם לדרישה שתתקבל בכתב מהחברה, חתומה  המשוחררים

 ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה ומנכ"ל החברה.  -על

השעבודים .6.4.3 כל  ורישום  התנאים  כל  התקיימות  לאחר  שנייה   בסמוך  הנכסים    כלל  על   מדרגה 

ידי החברה של המסמכים המפורטים בתתי הסעיפים שלהלן, לשביעות  -המשועבדים ומסירה על

סכומים הנקובים  הההלוואות הקיימותרצון הנאמן, יעביר הנאמן את הסכום הנדרש לפירעון  

בסעיף   כמפורט  הכוונות,  אליה  6.4.1.1במכתבי  בתמורה  אשר  הגורמים  ה  םלעיל,  תחייבו 

"( להם  הנתונים  השעבודים  את  להסיר  הקיימותהמממנים    לחשבונותישירות    "(,ההלוואות 

 :מותהכוונות לצורך פירעון ההלוואות הקיי  י במכתב ושיפורט 

" בדבר רישום פרטי משכנתאות ושעבודים,  10"טופס    –  ם המשועבדיםנכסיכל הבקשר עם   .א

ידי החברה שנשלח לרשם החברות אליו צורף שטר המשכנתא כאמור בס"ק  -חתום במקור על 

ותמת "הוגש לבדיקה" או כל הודעה או אסמכתא המעידה על ביצוע הגשת  )ב( להלן חתום בח

 יום ממועד חתימתם; 21טופס השעבוד לרשם החברות, הנושאים תאריך שלא יעלה על 

 אגרת חוב לרישום השעבוד על חשבון הנאמנות.   .ב

המתייחסים מדרגה שניה    ותנאים נלווים לשטרי המשכנתא  משכנתאה  ישטרמקור של   .ג.ב

במקור   חתומים  המשועבדים,  אלקטרוני,  לנכסים  העתק  עלאו  רישום  -לרבות  לשכת  ידי 

המקרקעין, וכן נסח רישום מקורי עדכני המעיד על רישום המשכנתא מדרגה שניה לטובת  

 ; הנאמן בלשכת רישום המקרקעין

טות  חברה קיבלה כדין את כל ההחלפיו ה- חיצוני של החברה על  יןדרך  אישור מאת עו .ד.ג

פי שטר זה - הנדרשות לשם יצירת השעבודים על כל הנכסים המשועבדים לטובת הנאמן על

 ; וכי הוא אינו מנוגד למסמכי ההתאגדות של החברה

ע .ה.ד חתום  החברה,  הכספים   ידי-ל תצהיר  בתחום  בכירה  משרה  נושא  או  החברה  מנכ"ל 

משועבדים הכולל  בנכסים ה  ידי עורך דין, בדבר תיאור זכויות החברה-בחברה, ומאומת על 

פירוט בדבר המגבלות על שעבודם וכי למעט השעבודים לטובת הגופים המממנים לא קיימים  

לצדדים  החברה  להתחייבויות  בניגוד  עומד  או  סותר  השעבוד  אין  וכי  סותרים  שעבודים 

 ; שלישיים, והכול בנוסח שיהא לשביעות רצון הנאמן

 מאת רשם החברות בגין כל הנכסים המשועבדיםבגין אגרות החוב  תעודות רישום שעבוד   .ו.ה

עותק חתום בחותמת "הוגש לבדיקה" או כל הודעה או אסמכתא המעידה על ביצוע הגשת  או  

 ;טופס השעבוד לרשם החברות

בין  השעבודים המאשרת    לרישוםלתוקף חיצוני לחברה ביחס    רך דיןחוות דעת מאת עו .ז.ו

כסים המשועבדים אשר הועמדו לטובת מחזיקי אגרות החוב,  כי כלל השעבודים על הנהיתר  

בלשכת רישום    מונרש, אינם סותרים)או הוגשו לרישום, כאמור לעיל(  נרשמו כדין בישראל

ל,  המקרקעין יש  על  - מסמכי ההתאגדות של החברה, כי אין מגבלה עלאת    הםוכי  פי הדין 

אכיפה, מימוש ומכירה אגב מימוש של הנכסים המשועבדים בישראל למעט המגבלות  ,  שעבוד

המפורטות בשטר הנאמנות, והיות השעבודים על הנכסים המשועבדים בתוקף, אכיפים וברי  

כנגד החברה, מפרק של החברה וכנגד כל צד ג' והכל בנוסח לשביעות   (פי תנאיהם- על)מימוש 

 ; ., ככל שקבועההקבועה במסמכי השעבודאותה דרגת הנשייה  ;רצון הנאמן



 25 

עמידה   .ח.ז בדבר  בחברה  בתחום הכספים  הבכיר  נושא המשרה  לבטוחה  אישור  חוב  ביחס 

,  (בהנחה שההלוואות הקיימות נפרעו במלואן), במועד הבדיקה הרלוונטי  65%יעלה על  שלא  

 ;אליו יצורפו תחשיב ואסמכתאות לשביעות רצון הנאמן

  בדרגה שנייה  מאת המבטח כי רשם לפניו את דבר השעבוד  (למקוראו העתק נאמן  )אישור   .ט.ח

 . בפוליסת הביטוח של הנכסים המשועבדים

 : יצירת ורישום השעבודים, יחולו ההוראות שלהלן לצורך .6.5

החברה   .6.5.1 של  התחייבויותיה  לפירעון  תשמש  ההנפקה,  מתמורת  המהכלפי  חלק    מניםמגורמים 

 . לעיל 6.4כמפורט בסעיף 

עם   .6.5.2 החברה  המממניםהסכמות  כאמור,    הגורמים  הכספי  החוב  פירעון  לאופן  וסדרו  הבנוגע 

 יומצאו לנאמן.  הרלוונטיים ו  מניםמהגורמים המבמסגרת מכתבי כוונות מאת 

לא תהא   לגורמים המממניםהן כל עוד לא נפרע החוב פי- עלהוראות   יכללוהכוונות   ימכתבמכתב .6.5.3

השעבודים מדרגה שנייה הנ"ל. עוד    פי-על '( כל זכות  אלנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב )סדרה  

  לפירעון וסילוקה המלא  לקבלת סכום יתרת ההלוואהיובהר, כי בהתאם למכתבי הכוונות, בכפוף  

הקיימות, סכום   מההלוואות  אחת  כל  בגין  בהם  שיצוין  המסמכים    החוב  כלל  לנאמן  יומצאו 

הסרת   לצורך  לטובתם  והמשכנתאות  השעבודיםמלוא  הנדרשים  הנכסים    בגין  הרשומים 

יאשר    כן,-כמו .  המשועבדים, הפירות וכן כל זכות בגין הנכסים המשועבדים לשביעות רצון הנאמן

נחותה   המלווה הקיים את הסכמתו לרישום משכנתא בדרגה שניה לטובת הנאמן אשר תהיה 

מכל בחינה שהיא לשעבוד לטובת המלווה הקיים ואשר תפקע באופן אוטומטי ככל שלא ייפרע  

ל.  ייקבע במכתב המנגנון לביצוע האמור לעי   ,החוב למלווה עד למועד שיהיה נקוב במכתב. כן

במלואו ובמועדים  הגורמים המממנים    כל  שלהחוב    מלוא  אם וככל שלא ייפרעי  בנוסף יובהר, כ

הקבועים במכתב הכוונות, על הנאמן יהא לחתום על כל המסמכים הנדרשים לביטול השעבודים  

 במרשמים הרלוונטיים.   מדרגה שניה  האמורים

לטובת   .6.5.4 השעבודים  הסרת  המעם  המשועבדים  מניםמהגורמים  הנכסים  את    ההחבר  תתקן   על 

דרגה שניה כאמור, לשעבודים מסוג משכנתא יחידה בדרגה ראשונה  לטובת הנאמן מ השעבודים 

 וללא הגבלה בסכום והכל כמפורט להלן.  

לאחר המועד בו הופקדו בחשבון הנאמנות מלוא הסכומים )לרבות תמורת ההנפקה( הדרושים   .6.5.5

פירעון הל  הכספי  החוב  מלוא  לצורך  המממניםכל  הנא ,  גורמים  בכספים  יעשה  שימוש  מן 

בלבד  ו  לעיל 1א .6.4.1בסעיף כמפורט   לגורמים המממנים כל ההלוואות האמורים, לצורך פירעון 

  והמשכנתאות   הסרת כל השעבודיםל   המסמכים הנחוציםכל    את הנאמן    ת שיעשה בד בבד עם קבל

שהיא  , הפירות וכן כל שעבוד על איזו זכות  על הנכסים המשועבדים  הגורמים המממניםלטובת  

המשועבדים  לנכסים  המממניםל  ביחס  וחופשיים  גורמים  נקיים  יהיו  שהנכסים    )למעט  כך 

וכפוף לקבלתם כאמור ובכפוף ליצירת השעבודים לטובת   מדרגה שניה לטובת הנאמן(, משכנתא

   לעיל ביחס לאותו הנכס. .31.16.4הנאמן וקבלת מלוא המסמכים המפורטים בסעיף 

ל .6.5.6 לבמקביל  החוב  המממניםגורפירעון  לטובתם  מלוא  והסרת    מים  נכסים  בהשעבודים 

הגורמים  עבדיםוהמש לטובת  ששועבדה  המשועבדים  בנכסים  נוספת  זכות  כל  וכן  הפירות   ,

החברה    המממנים, לצורך  לנאמן  תגיש  משכנתא  לתיקון  השעבודים    תיקון שדרוגמסמכים 

לשעבודים    לנכסים המשועבדים'( ביחס  אעבור מחזיקי אגרות חוב )סדרה  שנרשמו לטובת הנאמן  

החוב   של  המלא  הפירעון  עם  מיד  ככאלה  וייחשבו  ראשונה  המשכנתאבדרגה  והכל  לבעלי   ,

 .  לשביעות רצונו

ו .6.5.7 יוגשו  גורמים המממניםל  הלוואותהמועד פירעון  מייד לאחר  למען הסדר הטוב, לאחר מכן,   ,
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לרשם המקרקעין ולרשם החברות, כל המסמכים הדרושים לצורך ביטול השעבודים הרשומים  

)לפי    ותו/או משכנתא  שעבודיםכך שיירשמו    המשועבדים נכסים  ה על    הגורמים המממניםלטובת  

   . , לשביעות רצון הנאמן.לשטר 6.2לטובת הנאמן כמפורט בסעיף  ויחידה מדרגה ראשונה העניין(

ימים    45והכל עד    זה  לשטר  6.2  כאמור בסעיף  השעבודיםכל   במקרה בו לא יועמדו לטובת הנאמן .6.5.8

, החברה תפעל לביצוע פדיון מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות  רישום למסחרממועד ה

אגרות  הסכום שישולם למחזיקי    "(הפדיון המוקדם הכפוי( )להלן בסעיף זה: "סדרה א'החוב )

הינו קרן אגרות החוב )סדרה א'( בתוספת ריבית והפרשי הצמדה  המוקדם הכפוי  בפדיון    החוב

התקופה עבור  ועד    שנצברו  החתימות  סגירת  מועד  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום  שמתחילה 

בתקופה    ימים בשנה, לפי מספר הימים  365למועד הפדיון המוקדם הכפוי, מחושבת על בסיס של  

לתנאים    8לעניין ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי יחולו הוראות סעיף   למען הסר ספק יובהר כי .זו

ההתחייבותי שיהיה הערך  בשינויים המחויבים, למעט הסכום שישולם  לדף,    הרשומים מעבר 

 . לעיל  1.6המלא, כהגדרתו בסעיף 

(, יהא  סדרה א'בכפוף להחלטה רגילה שתתקבל מראש במסגרת אסיפת מחזיקי אגרות החוב )

לפי שיקול    לעילניתן להאריך את התקופה ליצירת השעבודים ורישומם מעבר לתקופה האמורה  

   .פי החלטת של מחזיקי אגרות החוב-דעתם ועל 

-עלד מאוחר יותר שאושר  יום או מוע  45( לאחר תום התקופה הרלוונטית )1יום עסקים אחד )

אסיפת המחזיקים כאמור, לפי העניין(, החברה תפרסם דוח מיידי עם העתק לנאמן ובו תודיע    דיי

אודות ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, מועד ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, וזאת בהתאם ובכפוף  

משבעה פחות  לא  יהא  הכפוי  המוקדם  הפדיון  מועד  לעיל.  )-לאמור  ימ17עשר  יותר  (  ולא  ים 

( ימים לאחר דיווח החברה אודות הפדיון המוקדם הכפוי למחזיקי אגרות  45מארבעים וחמישה ) 

הינו   הפדיון  בגין  אגרות  למחזיקי  שישולם  הסכום  זה  במקרה  החוב  יתרת  החוב.  אגרות  קרן 

והפרשי  ריבית שנתית בשיעור כפי שיקבע בהנפקה שנצברה  תוספתב  הבלתי מסולקת (סדרה א')

שנצברו   הריבית  הצמדה  הותאמה  אם  שנצברו  )אלא  ההצמדה  התאמת  והפרשי  מנגנון  עקב 

עבור התקופה המתחילה ביום המסחר הראשון שלאחר מועד סגירת רשימת החתימות  הריבית( 

בשנה לפי מספר הימים בתקופה  יום    365מחושבת על בסיס של  ועד למועד הפדיון המוקדם הכפוי  

בדיווח המיידי תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון המוקדם וכן את שיעור הריבית  .  זו

 והפרשי ההצמדה שנצברו בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם הכפוי. 

ני מועד  ( ימי עסקים לפ3החברה מתחייבת להעביר לחשבון הנאמנות וזאת לא יאוחר משלושה )

בחשבון   המופקדים  הכספים  בין  להפרש  השווה  הסכום  את  הכפוי,  המוקדם  הפדיון  תשלום 

הנאמנות באותו מועד לבין הסכום לתשלום למחזיקים בגין הפדיון המוקדם הכפוי. החברה תהא  

דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, לרבות מול מסלקת    פי-עלאחראית לבצע את כל הנדרש  

מציא לנאמן במועד כל מסמך ואישור הנדרשים לו לשם השלמת המהלך. למען הסר  הבורסה, ות

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

( החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת  לרשום  החברה  על  חובה  א'עוד  הנכסים  סדרה  על  שעבודים   )

  6.5.8לרבות סעיף  מים החלים על החברה מכח שטר זה,  המשועבדים ועם ביצוע מלוא התשלו

 יפקע שטר נאמנות זה ויהא חסר כל תוקף. לעיל,  

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

הרלוונטיות אשר ימנעו את רישום השעבודים או המצאת המסמכים כאמור בשטר הנאמנות,  

לפרק זמן נוסף, בנסיבות העניין, עד לתום כל שביתה ו/או עיצום    שטרמים הקבוע בידחה מנין הי

 ו/או סגר כאמור. 

  החלפה של נכסים משועבדים .6.6
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חלוף   .6.6.1 לפני  לא  אך  הפעמים(,  למספר  ביחס  הגבלה  )וללא  לעת  מעת  רשאית,  תהיה    12החברה 

לשחרר איזה מהנכסים  ,  למסחר בבורסה  אגרות החוב )סדרה א'( לראשונה   רישום חודשים לאחר  

השעבוד הרשום על אותו  המשועבדים הרשומים לטובת מחזיקי אגרות החוב בדרך של החלפת  

כספי שיופקד בחשבון הנאמנות  בפיקדון  ,  "(הנכס המוחלף )"  החוב   לטובת מחזיקי אגרות  נכס

ידי הפקדה בידי הנאמן של ערבות בנקאית אוטונומית מאחד מחמשת הבנקים הגדולים  - ו/או על

חוזרת ובלתי  מותנית  בלתי  בסעיף  ,  בישראל,  ערך    להלן,  6.6.2שתנאיה מפורטים  ניירות  ו/או 

, שמועד פדיונם הסופי לא יעלה על מועד הפירעון  עדממשלתיים בישראל ו/או מלווים קצרי מו 

מסוג אחד או  אחד או יותר,    ו/או בנדל"ן אחר,,  "(בטוחות פיננסיות)"  הסופי של אגרות החוב 

,  "(ףהנכס המחלי)להלן: "לפי שיקול דעתה של החברה   –הם, והכל י מכמה סוגים וכל שילוב בינ

 להלן, לפי העניין.  6.6.1.2ו/או    6.6.1.1בסעיף ובלבד שיתקיימו כל התנאים המפורטים 

, תבוצע החלפה להלן(כהגדרתו  )"  נכס מקרקעין משועבד במידה שהנכס המחליף הינו " 6.6.1.1

ובמאפיינים הדומים למאפייניו של הנכס   )בניין/קרקע(  בנכס מחליף מאותו סוג רק  

וכדו'  המוחלף גיאוגרפי  אזורים  סיכונים,  כאמו)לרבות  החלפה  אם  ולמעט    , (ר( 

מיטיבה עם מחזיקי אגרות   הדירקטוריון אישר בדיווח מיידי בדבר ההחלפה כי הינה

אישרה   מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( ואסיפת  , וצירף את נימוקיו  (.(החוב )סדרה א'

   .בהחלטה מיוחדת – את ההחלפה

משועבד" מקרקעין  זכויות    –- "  נכס  ו/או  חכירה  זכויות  ו/או  בעלות  חוזיות זכויות 

להירשם כבעלים או כחוכר של החברה ביחס לנכסי מקרקעין מניבים בישראל, אשר 

 ;  פי שטר זה ומסמכי שעבוד מכוחו-תשועבדנה, מעת לעת, על 

פיננסיות, )במידה שהנכס המחליף אינו נכס מקרקעין משועבד   6.6.1.2 כלומר, הינו בטוחות 

שאית החברה להחליף את  תהא ר  –לעיל,  .1.166.על אף האמור בסעיף    -  (אחת או יותר

שהינ  מחליף  בנכס  המוחלף  יותר,    והנכס  או  אחת  פיננסית  שתידרש  מבלי  בטוחה 

החוב  לאישור אגרות  מחזיקי  ו/או  בחשבון  הנאמן  יופקד  המחליף  שהנכס  ובלבד   ,

כמפורט בשטר    (סדרה א')הנאמנות המשועבד לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  

ערבות  )זה   למעט  הנאמןוזאת  בידי  תופקד  אשר  דיווח וש  (בנקאית  פרסמה  החברה 

 להלן.   6.6.1.3כמפורט בסעיף מיידי 

ההחלטה בדבר החלפת השעבודים תובא לדיון וקבלת החלטה בדירקטוריון החברה.  6.6.1.3

לנתונים שניתנו אודות  כן,  -  כמו הנכס המחליף בדומה  החברה תמסור מידע אודות 

אש מיידי,  דוח  במסגרת  המוחלף,  יפורסם  הנכס  לביצוע    21ר  קודם  לפחות  ימים 

ההחלפה בפועל, הכולל, בין היתר, את הפרטים הבאים: מועד שינוי הבטוחות, הערכת 

המחליף  הנכס  של  ערכו  לקביעת  משועבד(  מקרקעין  בנכס  שמדובר  )במקרה  שווי 

והסברי הדירקטוריון לעניין עמידה בתנאים להחלפת הנכסים המשועבדים כמפורטים  

בסעיף   זה.  6.6בסעיף   )כמפורט  משועבד  מקרקעין  נכס  אינו  המחליף  שהנכס  ככל 

האמור התייחסות לכך שהנכס המחליף הינו זמני   לעיל(, יכלול הדיווח המיידי 6.6.1.2

החלפת  תבוצע  שבו  במועד  התקופה.  ותצוין  משועבד  מקרקעין  בנכס  להחלפתו  עד 

 21בדיווח מיידי שיפורסם  הנכסים כאמור, יינתן גילוי על נכס המקרקעין המשועבד  

ימים לפחות לפני ההחלפה וזאת כל עוד פרטי נכס המקרקעין לא הופיעו בדיווח המיידי 

 אודות עצם ההחלפה.  

 

-שווה ל יהא לצורך החלפת השעבוד, המשועבדים,  הנכסיםהשווי הבטוחתי של אילו מ  6.6.1.4

שווי  -על   המשועבד  הנכסמשווי    0%6 הערכת  בהתאם  (שומה)פי  לתנאים , 
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הנכס  .  להלן  לשטר  3.6.8בסעיף    כמצויןהמתוארים הנכס   המחליףדין  כדין  יהיה 

הנכס   נכלל  כאילו  הנאמנות   המוחלףהמוחלף,  שטר  בהוראות  לרבות )  מלכתחילה 

לרבות זכותה של החברה לשוב ולהחליפו מעת לעת   ,"(הנכסים המשועבדיםבהגדרת "

 . בהתאם לאמור לעיל

חייב  הנאמן   6.6.1.5 או   תוך  לחתוםיהיה  נחוצים  שיהיו  אישור  או  מסמך  כל  על  סביר  זמן 

התנאים המפורטים בסעיף כל  מועילים לביצועה של ההחלפה, וזאת בתנאי שהתקיימו  

המוחלף  6.6.1 הנכס  מעל  השעבוד  הסרת  לצורך  לרבות  לעיל,  שהחברה זה  ולאחר   ,

הנכס   של  השעבוד  הליכי  את  המהשלימה  כל  את  אליו  והעבירה  סמכים המחליף, 

וכן    לשביעות רצונו,  בקשר עם שעבוד הנכס המחליף,  זה  לשטר   6.2המפורטים בסעיף  

כל מסמך סביר אחר שיידרש בהתאם לשיקול דעתו הסביר של הנאמן לצורך יצירת 

 . ו/או רישום השעבוד, לפי העניין, על הנכס המחליף

הוראות סעיף בכפוף לעמידת החברה ב )למען הסר ספק, מובהר בזאת כי החלפת בטוחה   6.6.1.6

 '(. סדרה א), לא תהווה עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב (זה 6.6.1

החברה   6.6.1.7 שתיצור  השעבודיםשעבודים  החלפת  בו    לעניין  מקרה  בכל  מאליהם  יפקעו 

בהתאם להוראות  (סדרה א')נפרעה במלואה היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

, הנאמן יחתום על כל מסמך, אם שטר זה. עם מסירת הודעת החברה על כך ולבקשתה

ימים ממועד שהתקבל בידי   7וככל שיידרש לצורך הסרת שעבודים כאמור וזאת בתוך 

הנאמן אישור מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה לפיו אגרות החוב 

 .רצון הנאמןלשביעות  נפרעו במלואן והכל בנוסח '(סדרה א)

  משועבדיםמכירת נכסי מקרקעין  .6.7

וכל עוד לא הועמדו אגרות החוב לפירעון    החברה תהיה רשאית, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי .6.7.1

  , למכור לצדדים שלישיים את הנכסים המשועבדים )כפי שיהיו מעת לעת(, כולם או מקצתםמיידי

בודדות( דירה/דירות  על)כגון  שיקבע  בכל סכום  ו/או אסיפת  -,  הנאמן  אישור  ללא קבלת  ידה, 

" המ זה:  בסעיף  )להלן  שלהלן  התנאים  כל  שיתקיימו  ובלבד  לכך,  הנמכרחזיקים  או  הנכס   "

 "(:הנכסים הנמכרים "

מלוא התמורה בגין מכירת הנכסים הנמכרים נטו, היינו בניכוי המס והוצאות ישירות  6.7.1.1

על החברה, לרבות היטלים, בגין מכירת הנכסים הנמכרים ובניכוי סכומים הנדרשים  

ככל    ,דין  פי- עללפירעון חוב בכיר כלפי בעלי שעבוד הקודמים למחזיקי אגרות החוב  

הרוכש ישירות בחשבון הנאמנות קודם    ידי - על"( תופקד  התמורה נטושישנם )להלן: "

החברה מתחייבת לדאוג לכך כי הסכם .  לשחרור השעבוד  לשחרור השעבוד או בד בבד

תופקד ישירות   (כהגדרתה לעיל)המכר יכלול הוראה בלתי חוזרת לפיה התמורה נטו  

 .בחשבון הנאמנות וכי היא תאכוף ביצוע הוראה זו

סדרה א'( ו/או למימוש (בעת המכירה, לא קמה עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב   6.7.1.2

לסעיף   בהתאם  הריפוי    8הנכסים,  תקופות  את  בחשבון  לקחת  מבלי  וזאת  לשטר, 

וההמתנה. החברה תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף זה בנוסח לשביעות  

 רצון הנאמן. 

, הפקדת התמורה נטו בחשבון הנאמנות כאמור במועד המכירה ולאחר ביצוע המכירה 6.7.1.3

ובמידת הצורך העמדת בטוחות נוספות חלף הנכס הנמכר, תעמוד החברה ביחס חוב 

 .60%לבטוחה שלא יעלה על 

החתום   6.7.1.4 אישור  השחרור  טרם  העבירה  יו"ר   ידי- עלהחברה  או  החברה  מנכ"ל 
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דת החברה הדירקטוריון או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמי

)בהנחת פרופורמה כי התמורה נטו או חלק   6.7.1.3ביחס חוב לבטוחה כמפורט בסעיף 

יובהר כי הסכום העודף אשר יוותר בחשבון הנאמנות,    ממנה תחליף את הנכס הנמכר(.

 ידי -, ישוחרר על6.7.1.3כמפורט בסעיף  חוב לבטוחה  מעבר לנדרש לצורך עמידה ביחס  

 .הוראותיה של החברהפי  -הנאמן לידי החברה, על 

החוב  6.7.1.5 אגרות  למחזיקי  המהותיות  מהתחייבויותיה  איזו  של  בהפרה  איננה  החברה 

בהתאם להוראות שטר זה. החברה תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף 

 .זה בנוסח לשביעות רצון הנאמן

החלק מהתמורה  בתוך שלושה ימי עסקים ממועד הפקדת התמורה נטו יעביר הנאמן לחברה את   .6.7.2

נטו אשר עולה על הערך התחייבותי של הנכס הנמכר, ואשר בניכויו החברה עדיין עומדת ביחס  

 .  6.11.2חוב לבטוחה כמפורט בסעיף 

בסעיף    מלוא   בכפוף להתקיימות .6.7.3 חייב    6.7.1התנאים המפורטים  יהא  הנאמן  הנאמנות,  לשטר 

נחוצים או מועי  ו/או אישור שיהיו  על כל מסמך  כך    .לים לביצועה של המכירהלחתום  לצורך 

יחתום הנאמן על כתב התחייבות )מכתב כוונות( לפיו הוא יסכים לסילוק השעבוד ו/או החרגה  

של השעבוד הרשום לטובתו )לפי העניין( בגין אותו נכס משועבד שנמכר בכפוף לעמידה בתנאים  

בסעיף   העברת    6.7.1המפורטים  ביצוע  ובמועד  כנגד  הנאמנות  לחשבון  לשטר  נטו  התמורה 

 לעיל.  6.7.1הנאמנות כקבוע בסעיף 

 זה  לשטר  6.6בכל עת החברה תהיה רשאית להחליף את התמורה נטו בכל נכס בהתאם לסעיף   .6.7.4

מותר)" סעיף    "(נכס  להוראות  בהתאם  ייקבע  מותר  נכס  כל  של  הבטוחתי  לשטר    6.8)שוויו 

 (. הנאמנות

החברה   .6.7.5 התחייבויות  מלוא  של  קיומן  ותשלום  החוב  אגרות  של  מלא  פירעון  שטר    פי -עלעם 

  עלהנאמנות, הנאמן ישיב את הכספים המופקדים בחשבון הנאמנות, ככל שיהיו, לידי החברה,  

רותיהם בניכוי העמלות הנדרשות לניהול החשבון ובניכוי שכר הנאמן והוצאותיו לרבות בקשר  פי

 ת. עם חשבון הנאמנו

 שוויים הבטוחתי של הנכסים המשועבדים   .6.8

יהא שווה  לצורך החלפת שעבוד או מכירה,  המשועבדים,    הנכסים השווי הבטוחתי של אילו מ  .6.8.1

נכס מקרקעין   , בהתאם  (שומה )פי הערכת שווי  -על  המשועבד  הנכסמשווי    60%-ל במקרה של 

   .זה לשטר .36.8לתנאים המתוארים בסעיף 

יחס   .6.8.2 את  לבחון  זה  שטר  להוראות  בהתאם  נדרש  בהם  מקרים  לבטוחהבאותם  היינו  החוב   ,

; או בעת הרחבת  (סדרה א')במקרים הבאים בלבד: במועד ההנפקה הראשונית של אגרות החוב 

נכסים משועבדים  (לשטר  3.2כאמור בסעיף  )  (סדרה א')סדרת אגרות החוב   ; או בעת החלפת 

או    (לשטר  6.7כאמור בסעיף  )או בעת מכירת נכסים משועבדים    זה(  לשטר  6.6כאמור בסעיף  )

  מידה  באמות  החברה  עמידת  אימ  כתוצאה  הריבית  שיעור  התאמתבחינת הפעלת מנגנון  בעת  

כל אחד מהאירועים המנויים בסעיף  )  (לתנאים הרשומים מעבר לדף   3.7בסעיף  כאמור  )  פיננסיות

 : , יחולו הכללים הבאים"(עד הבדיקה מו: "זה לעיל ולהלן יכונה 6.8זה לצרכי סעיף 

; 

לרבות    ( שהופקדו בחשבון הנאמנות)   המשועבדיםהכספיים  השווי הבטוחתי של הפיקדונות   .א

- ליהא שווה    -  (ככל שיהא)אחרי ניכוי המס בגינם  פירות שנצברו בגינם, אם וככל שנצברו,  

הכספיים    100% הפיקדונות  של  מסכום  הבטוחתי  השווי  הבדיקה;  ערך למועד  ניירות 
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לרבות פירות   (ככל שיהיו כאלו(ממשלתיים ו/או מלווים קצרי מועד של מדינת ישראל בלבד 

ניכוי המס בגינם  ,  , אם וככל שנצברובגינםשנצברו     100%-, יהא שווה ל (ככל שיהא)אחרי 

ניירות   ר, לפי העניין, לפי מחיראו המלווים קצרי המועד כאמוהערך    משווים בבורסה של 

 ;יום המסחר הקודם למועד הבדיקה בסוףהנעילה בבורסה 

מגובה סכום הערבויות הבנקאיות   100%-השווי הבטוחתי של ערבויות בנקאיות יהא שווה ל  .ב

תנאיהן, שניתן לממש, במועד הבדיקה, ובלבד שהערבויות הבנקאיות הנן אוטונומיות    פי-על

 .ובלתי חוזרות

נכס המקרקעין האמור, אשר  של    הערכת שווי פי  - ייקבע עלמשועבד    מקרקעין  השווי של כל נכס .6.8.3

 :תעמוד בכל התנאים הבאים 

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

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

החברה  .  ותקנותיו מצגי  על  לחלוטין  הנאמן  נסמך  המעריך,  לזהות  בהסכמתו  כי  יובהר, 

ואישוריה לגבי ניסיונו של המעריך והיותו בלתי תלוי ולא חלה על הנאמן חובה לבחון דברים  

 .פים מעבר לכךנוס

היותר   .ב לכל  יהיה  השווי  הערכת  חתימת  או    6תאריך  השווי  בחינת  למועד  קודם  חודשים 

תקופה קצרה יותר ככל שיידרש עדכון להערכת השווי מכוח הוראות כל דין. מובהר כי מכתבי  

שווי   הערכת  בהגדרת  כנכללים  יחשבו  השווי  ממעריך  יתקבלו  אשר  השווי  להערכת  עדכון 

 . נאמנותלצורכי שטר ה

לא תילקחנה בחשבון הפחתות שווי בגין צורך במימוש מהיר    השווי כאמור  הערכתבהערכת .ג

לגבי הערכות  הרלוונטי    בהתאם לתקן, תתבצע  או כל הפחתה אחרת שאינה נדרשת לפי התקן

)כיום,  ולצורך יישום תקינה חשבונאית.  פי חוק ניירות ערך  -שווי המבוצעות לצורך דיווח על

בהתאם להנחיות חוק ניירות ערך ובהתאם לעקרונות שמאיים מקובלים  (, תהיה  17.1תקן  

תו מהיר    יקחלא  במימוש  צורך  בגין  שווי  הפחתות  בסיסה  בחשבון  על  אשר  המתודולוגיה 

   .ת השווי תצוין בהערכת השוויתבוצע הערכ 

דוחותיה .ד עריכת  לצורך  שימשה  אשר  שווי  הערכת  ספק,  או    להסרת  המבוקרים  הכספיים 

ובלבד שעמדה בכל   ,תשמש גם לצורכי שטר זההסקורים הרלוונטיים של החברה, לפי העניין,  

 .זה לעיל .326.8התנאים המפורטים בסעיף 

  לשטר  .8.266כאמור בסעיף חוב לבטוחה )בכל מועד בו נדרשת החברה לבחון את עמידתה ביחס   .6.8.4

, תציג החברה לנאמן אישור של נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה או של מנכ"ל  זה(

חוב לבטוחה שלא יעלה  החברה, אליו יצורף תחשיב בקובץ אקסל, בדבר עמידת החברה ביחס ה 

תצרף לתחשיב גם את כל הערכות  ,  משועבדים  ם שווי בטוחתי של נכסי  , ובמקרה של60%על  

, כאשר זה  לשטר  .326.8השווי שנערכו לנכסי המקרקעין המשועבדים, לפי העניין, כאמור בסעיף  

אשר   השווי  הערכת  בחשבון  תילקח  לעיל,  זה  בסעיף  כאמור  הבטוחתי  השווי  תחשיב  לעניין 

ם או הסקורים הרלוונטיים של החברה, לפי העניין  שימשה לצורך דוחותיה הכספיים המבוקרי

. הנאמן יהיה רשאי להסתמך על  (לעיל  .326.8ובלבד שהיא עומדת בתנאים המפורטים בסעיף  (

מבלי שיידרש לבצע כל  .בו או בצרופותיוהאמור  שהועבר אליו ולא יבדוק את נכונות  האישור  

   .בדיקה בנושא

הרבעוניים   .6.8.5 הכספיים  דוחותיה  במסגרת  לכלול  מתחייבת  החברה  לעיל,  מהאמור  לגרוע  מבלי 

המקרקעין   מנכסי  אחד  לכל  ביחס  התקופתי,  בדוח  או  הדירקטוריון  בדוח  או  והשנתיים 

המשועבדים, גילוי טבלאי כפי שנדרש ביחס לנכס מהותי מאוד וזאת בהתאם להנחיות סגל רשות  
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ולתיקון המוצע    2011ת גילוי בנוגע לנכסי נדל"ן להשקעה מחודש ינואר  ניירות ערך, לרבות הנחיי 

 , 2013לתקנות ניירות ערך לעיגון "הנחיית גילוי בנוגע לפעילות נדל"ן להשקעה" מחודש דצמבר 

וכיו"ב וכן כל גילוי נוסף בהתאם לרף הגילוי שיידרש באותה עת ביחס לנכס מהותי מאוד. בכל  

גילוי בהתאם להנחיה  לפחות    ונה הנחיית הגילוי האמורה, יינתן מקרה, אף אם תבוטל או תש

למ" דמי שכירות ממוצעים  שיעור תפוסה,  נכס,  שווי  בדבר:  עלויות הקמה,  האמורה    NOIר, 

 . בהתאם לסוג הנכס

פי חוק ניירות ערך  לפי הערכת שווי של אותו נכס ערוכה  - השווי של כל נכס משועבד ייקבע על .6.8.6

ו/או   )"ותקנותיו  קיימת  אשר מאשרת שמאות  שווי  שוויהערכת  בכל  הערכת  "(, אשר תעמוד 

 התנאים הבאים: 

ידי החברה, ובלבד - ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על-הערכת השווי תיערך על  6.8.6.1

חוק  לדרישות  בהתאם  ציבוריות  לחברות  נדל"ן  שומות  בביצוע  ניסיון  בעל  שיהיה 

 ניירות ערך ותקנותיו; 

( חודשים 6שה )ילכל היותר ש  יהידי מעריך השווי יה-הערכת השווי עלתאריך חתימת   6.8.6.2

למועד בחינת השווי או תקופה קצרה יותר ככל שיידרש עדכון להערכת השווי    קודם

 ;מכוח הוראות כל דין ובכלל זה הוראות רשות ניירות ערך 

 ; אשר על בסיסה תבוצע הערכת השווי תצוין בהערכת השווי השיטהסוג  6.8.6.3

או    להסרת 6.8.6.4 המבוקרים  הכספיים  דוחותיהם  לצורך  שימשה  אשר  שווי  הערכת  ספק, 

הסקורים הרלוונטיים של החברה ללא הפחתה בשל מימוש מהיר, תשמש גם לצורכי  

 שטר זה, ובלבד שעמדה בכל התנאים המפורטים בסעיף זה לעיל. 

 הנכסים גילוי בדבר  .6.9

כי  בזאת,  מתחייבת  דוחותיה    תמסור,  החברה  ערך  במסגרת  ניירות  בתקנות  המונח  כהגדרת  העתיים 

פירעון מלוא  אחר  וזאת, עד ל   הנכסיםאת הגילוי שלהלן אודות  ,  1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"ל

 (: א'סדרה התחייבויותיה של החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )

  נדל"ן   נכסי בדבר  ם לטבלאות הגילוי  בהתא הנכסים  ו יוצג –  חות השנתיים של החברה במסגרת הדו (א)

בהצעת חקיקה לתיקון תקנות ניירות ערך בנוגע לפעילות  מאוד, כפי שמופיעות    יםמהותילהשקעה  

- לית גילוי רלוונטית ככל שתפורסם ע י ניירות ערך וכל הנח  רשות   שפרסמה  להשקעה"ן בתחום הנדל 

)יצוין כי רף הגילוי האמור הינו    י סגל רשות ניירות ערך ו/או הוראות הדין שיהיו במועד הרלוונטייד

פי הנחיות עדכניות של רשות ניירות ערך יהיה נמוך יותר, היקף  - מינימאלי, ככל שהיקף הגילוי על

 .  הגילוי הנדרש בעת ההנפקה יהא המחייב(

בהתאם לנתונים המוצגים בעמדת סגל רשות ני"ע    הנכסיםת  יינתן הגילוי הנדרש מהחברה אודו  -וכן

(: ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים  103-29)עמדה משפטית מספר  

 רעון תעודות התחייבות. יי תאגידים מדווחים להבטחת פ יד-ל שניתנו ע

תמסור החברה גילוי בדבר כל שינוי   – של החברה ו/או החצי שנתיים  במסגרת הדוחות הרבעוניים  (ב)

יצוין כי רף הגילוי    מהותי שחל לעומת הגילוי שניתן במסגרת הדוח השנתי, כאמור בס"ק )א( לעיל.

פי הנחיות עדכניות של רשות ניירות ערך יהיה נמוך  - האמור הינו מינימאלי, ככל שהיקף הגילוי על

 יותר, היקף הגילוי הנדרש בעת ההנפקה יהא המחייב. 

   עם השעבודיםהוראות כלליות בקשר   .6.10

   שחרור של נכסים משעבוד .6.10.1
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חודשים מהמועד בו אגרות החוב )סדרה א'( תרשמנה    24  לאחר החברה תהא רשאית, בכל מועד

, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי )לרבות במקרה  החברה רשאית  , תהאלראשונה למסחר בבורסה

אגרות   קרן  חשבון  על  כלשהו  תשלום  פירעון  מנכס  של  שעבוד  להסיר  מהנאמן  לדרוש  החוב(, 

כלל בנכסים המשועבדים מאותו מועד  ימשועבד כלשהו, באופן שהנכס ממנו הוסר השעבוד לא י 

)ויובהר כי הנכס יכול לכלול שטחי מסחר, חנויות, שטחי שירות או כל נכס אחר(, ו/או לשנות את  

לפי    רישום השעבוד כך שיחול רק על חלק מהנכסים המשועבדים או על חלק מנכס משועבד, 

שיקול דעתה, מבלי שתידרש לשם כך לאישור הנאמן ו/או לאישור מחזיקי אגרות החוב )סדרה  

כאמור(,   שישוחררו  והנכסים  משועבדים  שיוותרו  הנכסים  לזהות  ביחס  אישורם  )לרבות  א'( 

זאת לפעול  הנאמן מתחייב ב  לעיל.  6.5- ו   6.4והכל בכפוף להוראות סעיפים    באותו נכס משועבד

בהתאם לדרישת החברה כאמור ולחתום על כל מסמך ו/או אישור שיהיו נחוצים או מועילים  

שהחברה בלבד  תתאפשר  כאמור  השעבודים  הסרת  השעבודים.  )א(להסרת  לנאמן,    :  תוכיח 

נושא המשרה הבכיר    ידי-עלהמאושרים    רלוונטיותבאמצעות חישובים מפורטים ואסמכתאות  

מהנכסים המשועבדים, החברה עומדת ביחס    ,בחברה בתחום הכספים, כי לאחר גריעת הנכס/ים

וכן בכפוף לאישור החברה כי    ; )ב(60%שלא יעלה על  לשטר,  6.11.2כאמור בסעיף  חוב לבטוחה  

בלי  במועד בקשת שחרור הנכסים משעבוד לא קמה עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי )מ

להתחשב בתקופות הריפוי הקבועות לגבי כל עילה( ו/או למימוש בטוחות 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. 

את הצורך   חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא בחן,למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא   .6.10.2

( (. הנאמן לא נתבקש  א'סדרה  בהעמדת בטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב 

( כלכלית, חשבונאית או משפטית  Due Diligenceלערוך, והנאמן בפועל לא ערך בדיקת נאותות )

. בהתקשרותו בשטר נאמנות  המשועבדיםהנכסים  מאו ביחס לאיזה    באשר למצב עסקי החברה

הנאמן אינו מחווה דעתו,   (,א'סדרה  זה, ובהסכמת הנאמן לשמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )

באופן מפורש או משתמע, באשר לערכן הכלכלי של הבטוחות ובאשר ליכולתה של החברה לעמוד  

-עללגרוע מחובות הנאמן    (. אין באמור כדיא'סדרה  בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב )

דין ו/או שטר הנאמנות לרבות אין בה כדי לגרוע מחובתו של הנאמן )ככל שחובה כזו חלה על    פי

ואילך, ככל שיש בהם    התשקיףם של שינויים בחברה מתאריך  פי כל דין( לבחון השפעת- הנאמן על

סדרה  רות החוב )כדי להשפיע לרעה על יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה למחזיקי אג

 (. א'

הפירות וכן  ,  על הנכסים המשועבדיםשהיא  דרגה    בכלהחברה לא תהא רשאית לרשום שעבודים   .6.10.3

 . כל זכות אחרת שתשועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב

6.10.4. ( החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  החברה  התחייבויות  מלוא  סילוק  שטר    פי-על(  א'סדרה  לאחר 

הנאמנות והמצאת אישור החברה לנאמן על כך, יפעלו החברה והנאמן לביטולן של כל הבטוחות  

 שנרשמו ו/או יירשמו לטובתו כאמור בשטר זה. 

   לכל גורם שהוא. ים המשועבדיםהנכס החברה לא תהיה רשאית להעביר את   .6.10.5

   ומגבלות אחרות התחייבויות פיננסיות .6.11

(, ומילוי כל  א'סדרה  תנאי אגרות החוב )  פי -עלהסילוק המלא, הסופי והמדויק של אגרות החוב    לאחרעד  

שטר נאמנות זה ותנאי אגרות החוב    פי-על(  א'סדרה  יתר התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )

 להלן:   יחול כל המפורט(, א'סדרה )
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 הגבלות על חלוקת דיבידנד  .6.11.1

רעון של הלוואות בעלי  י, לרבות פ , כהגדרת מונח זה בחוק החברותחלוקהתוכל לבצע    החברה (א)

)א(    "(חלוקה)"   מניות  יחדיו:  בין ההון העצמי של ובלבד שיתקיימו התנאים הבאים  היחס 

יפחת   לא  המאזן  לסך  של  החברה  משיעור  מהחלוקה  לאחר  -ו;  29%כתוצאה    ה חלוקה )ב( 

 . לפי ש"חא  100,000-לא יפחת מ  כאמור ההון העצמי של החברה

(  לעיל  1.6כהגדרתו בסעיף  )  המינימאלי  היחס בין ההון העצמי  –  1" מאזןסך היחס הון עצמי ל" 

של החברה בניכוי מקדמות מלקוחות וזכאים בגין עסקאות קומבינציה ועסקאות  לסך המאזן  

בשימוש,  תמורות,   מוגבלים  שאינם  מזומן  ושווי  מזומן  וכן  בניה,  שירותי  למתן  עסקאות 

ניירות ערך סחירים שהינם נכסים שוטפים וכן פקדונות בנאמנות ומזומנים בחשבונות ליווי  

נכללו במסגרת סעיף מזומן ושווי מזומן שאינם מוגבלים    שאינם מוגבלים בשימוש )אשר אינם

לעיל(,   כאמור  מקובלים,  בשימוש,  חשבונאות  בכללי  אלו  מונחים  דוחותיה    פי - עלכהגדרת 

  .הכספיים של החברה המבוקרים או הסקורים )לפי העניין( האחרונים, שעל בסיס מאוחד

הנקי" (ב) במאוחד    –"  הרווח  החברה  של  הנקי  של לפי  הרווח  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה 

להשקעה נדל"ן  משערוך  הנובעים  שערוך  רווחי  בניכוי  לעת,  מעת  שיפורסמו  כפי    החברה, 

   )ובניכוי השפעת המס המתייחסת לרווחים אלה(. שטרם מומשו

מתחייבת כי כל עוד איגרות החוב )סדרה א'( תהינה רשומות  החברה    –"  שיעור החלוקה" (ג)

 כל שנה. במהרווח הנקי  30%-ה מלא תחלק למעל למסחר היא 

אם מתקיימת עילת פירעון מיידי וזאת מבלי לקחת  יבת החברה שלא לבצע חלוקה  כן מתחי (ד)(ג)

מתקיימת מי    ,אם כתוצאה מביצוע החלוקה כאמור  בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה או 

שעבודים וזאת מבלי  הו/או עילה למימוש    להלן   8.1בסעיף    רעון מיידי כמפורטמהעילות לפי

 . לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה

כן מתחייבת החברה שלא לבצע חלוקה ככל שהינה מצויה בהפרה של איזה מהתחייבויותיה   (ה)(ד)

 שטר זה.   פי-עלכלפי מחזיקי אגרות החוב 

מונח (ו)(ה) כהגדרת  אזהרה"  "סימן  שמתקיים  ככל  חלוקה  לבצע  שלא  החברה  מתחייבת  זה    כן 

 . 1970 –בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

, ימסור נושא  הימי עסקים לאחר קבלת החלטה בדירקטוריון החברה על חלוק  2-לא יאוחר מ (ז)(ו)

המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה הודעה לנאמן בדבר קבלת ההחלטה ובדבר עמידת  

סעיף    מלואבמלוא  בהחברה   המגבלות    זה  6.11.1הוראות  עם  בקשר  תחשיבים  בצירוף 

 .  המפורטות בסעיף זה לעיל והכל לשביעות רצון הנאמן

הנפקת אגרות החוב )סדרה א'(  חודשים לאחר    36החברה לא תבצע כל חלוקה בטרם חלוף   (ח)(ז)

   לראשונה. 

ו/או רכישה עצמית של    ה נכון למועד החתימה על שטר זה, לא חלות על החברה מגבלות ביחס לחלוק

 מניות למעט כמפורט בסעיף זה לעיל. 

 עמידה באמות מידה פיננסיות .6.11.2

   ליאהון עצמי מינימ (א)

בסעיף    המינימאליהעצמי  ההון   מ לעיל,    1.6כהגדרתו  יפחת  למשך אלפי    50,000-לא  ש"ח 

 

אלפי ש"ח, הלוואות    59,353, ההון העצמי של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים, הינו בסך  2023במרס    31יום  נכון ל  1
  1.6של החברה, כהגדרתו בסעיף    אלפי ש"ח, אזי, ההון העצמי המינימאלי  32,000לעיל, הינן בסך    1.6הבעלים, כהגדרתן בסעיף  

 .יםא ניכוי ללש"ח.  0-לאחר ניכוי של כ, זאת  חאלפי ש"  326,606המאזן של החברה הינו בסך  אלפי ש"ח. סך    91,353לעיל, הינו בסך  
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 רצופים. שני רבעונים  שלתקופה 

   יחס הון עצמי לסך המאזן (ב)

למשך תקופה של    %2221-יפחת משיעור של כיחס הון עצמי לסך מאזן, כהגדרתו להלן, לא  

 . רצופים  שני רבעונים

   בטוחהחוב ליחס  (ג)

על  יכהגדרתו להלן, לא  בטוחה  חוב ליחס   יחס    .למשך תקופה של רבעון אחד  % . %75עלה 

 . כל דוח כספי של החברהכאמור בסעיף זה ייבחן במועד פרסום 

)דהיינו קרן  סך השווה לערך המתואם של איגרות החוב )סדרה א'(    –"  בטוחהחוב ל"יחס  

על אגרות החוב עד לאותו מועד וטרם    שנצברו  והפרשי ההצמדהאגרות החוב בצירוף הריבית  

לעת(  ושולמ מעת  שיהא  סכומים    ,כפי  ינוכו  החוב  אגרות  של  המתואם  מהערך  כאשר 

,  המשועבדים למחזיקי אגרות החוב  הנכסים  שוויבסך  מחולק    ,המופקדים בחשבון הנאמנות 

דוח  כל  ימי עסקים לאחר פרסומו של    5- לא יאוחר מ.  לעיל  6.8.3שיחושב לפי הוראות סעיף  

כספי, החברה תעביר לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה על  

בטוחה כאמור בסעיף זה, בצירוף תחשיבים והכל  חוב לעמידת החברה או אי עמידתה ביחס  

  .בנוסח לשביעות רצון הנאמן

)ולא    בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  החברה   , החוב של2023במרס    31נכון ליום  

אלפי    143,908עמד על    , אשר משועבד כנגד הבטוחה,פי תשקיף זה(-כולל גיוס אגרות החוב על

   אלפי ש"ח. 272,926ש"ח, וסך שווי הבטוחה עמד על סך 

ש"ח, סך המאזן של החברה  אלפי    91,353לדוגמה, ככל שההון העצמי של החברה עומד על  

  177,000ש"ח וסך הערך המתואם של איגרות החוב )סדרה א'( עומד על  אלפי    326,606עומד על  

 . 64.85%ויחס החוב לבטוחה יהא    27.97%ש"ח, אזי יחס ההון עצמי לסך המאזן יהא   אלפי

החברההביאורים  במסגרת   של  הכספיים  הדירקטוריון  לדוחות  רבעונית,ובדוח  ברמה  תפרט    , 

הפיננסיות  אמות המידה  כל אחת מב  , וכן את שיעור עמידתהעמידתה או אי עמידתההחברה את  

  .בצירוף הנתון המספרי , זה לעיל 6.11.2המפורטות בסעיף 

סום הדוחות הכספיים  בדיקת עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות תתבצע ביום פר

 ( קיימות במחזור, ביחס לאותם דוחות. א'סדרה החברה וכל עוד אגרות החוב ) ידי-על

יאוחר   לא  כספי  ימי עסקים  חמישהמבנוסף,  דוח  כל  של  פרסומו  לנאמן לאחר    , החברה תעביר 

בכתב   חתום  עמידת    ידי-עלאישור  אי  או  עמידת  אודות  הכספים  בתחום  הבכיר  המשרה  נושא 

לעיל, כולל חישוב מפורט  זה    6.11.2הפיננסיות המפורטות בסעיף    אמות המידהמכל אחת  החברה ב

 . והכל בנוסח לשביעות רצון הנאמן ביחס לאמור בסעיף זה לעילפעיל(  Excel)בקובץ 

אמות המידה הפיננסיות  אי עמידת החברה בלמידע אודות התאמות שיעור הריבית בעטיה של  

 .לתנאים הרשומים מעבר לדף 3.7ף ו סעילעיל, רא כמפורט

   עמידה בהתחייבויות החברה במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית .6.12

  במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד חתימת שטר זה

, באופן שיש בו כדי להשפיע השפעה מהותית  אימצה תקינה חשבונאית אחרתאו במקרה בו החברה  

ו/או  איזו מ חישוב    תוצאת על   זה,איזו מההתחייבויות הפיננסיות    אמות המידה המפורטות בשטר 

החברה תבחן את ההתחייבויות הפיננסיות ואמות המידה כאמור בהתאם לתקינה החשבונאית לפיה  

החב של  הכספיים  הדוחות  מאזן  נערכו  החברה  תערוך  כך  כשלצורך  זה,  שטר  חתימת  במועד  רה 
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במתכונת מקוצרת, הכולל באורים מהותיים ורלוונטיים בלבד, וביחס    סקור אך לא מבוקר  פרופורמה

זה שטר  הוראות  תיבחנה  תחשיב  אליו  ה.  של  האמור  פרופורמה  מאזן  הדירקטוריון  לדוחות  יצורף 

חישוב    תוצאתעל    נה. לעניין זה, "השפעה מהותיתו לראשערך  יהחברה מידי רבעון החל מהמועד שבו  

בתוצאת חישוב איזו  לפחות    5%שינוי של    –" משמעה  ההתחייבויות הפיננסיות ו/או אמות המידה

זה  בשטר  הפיננסיות  ההתחייבויות  ו/או  הפיננסיות  המידה  שינויי    מאמות  לכל  ביחס  )במצטבר, 

 התקינה שחלו ממועד הנפקת אגרות החוב(.  

, שינוי המחייב התאמה יתבצע רק אם  55%ככל שיחס ההון העצמי למאזן לפני השינוי היה  לדוגמה,  

בתקינה  ולהמחשה, אם לולא היישום של השינוי    .52.25%-או יקטן מתחת ל  57.75%- היחס יגדל מעל ל

  ובעקבות היישום לראשונה של השינוי   55%עמד יחס ההון העצמי למאזן על שיעור של    החשבונאית

אזי יחס    10%-דהיינו היחס גדל ב  60.5%גדל יחס ההון העצמי למאזן לשיעור של    תהחשבונאי  בתקינה 

  10%- ך שיחס ההון העצמי למאזן יוגדל אף הוא בההון העצמי למאזן יותאם באותו שיעור גידול, כ

 (.  %24.233 –השינוי בתקינה החשבונאית )ויהיה מאותה עת וזאת החל ממועד היישום לראשונה של 

הבחינה בדבר ההשפעה של שינוי התקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד  

ם דוחותיה הכספיים וכל עוד אגרות החוב )סדרה  החברה במועד פרסו  ידי-עלחתימת שטר זה, תבוצע  

 א'( קיימות במחזור, ביחס לדוחות הרבעוניים או השנתיים שהיה על החברה לפרסם עד לאותו מועד.

 דרגת עדיפות .7

יחס לסכומים  בסדרה החוב מאותה  אגרותאשר יכול ותוצענה, תעמודנה בדרגה שווה ל (א'סדרה )החוב  אגרות

 פרי פסו, בינן לבין עצמן ובלי זכות בכורה או עדיפות של האחת על פני האחרת. המגיעים בגינן,  

   בטוחות או למימוש זכות להעמדה לפירעון מיידי .8

  הנסיבות המפורטות להלן, יחולו הוראותאיזה מהתנאים ו/או  או איזה מהעילות,  עילה מבהתקיימות   .8.1

 : ןילהלן, לפי העני 8.2סעיף 

יינתן  תקבל החלטת פירוק )למעט פירוק כתוצאה ממיזוג עם חברה אחרת( או אם    החברה אם   .8.1.1

לחברה  על  ביחס  וסופי  קבוע  פירוק  בית המשפט - צו  דומים בהתאם    ידי  בעל מאפיינים  צו  או 

ו/או   ("חוק חדלות פירעון")להלן:    2018–להוראות חוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי, התשע"ח

או בעל תפקיד בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות    מפרק קבוע   אם מונה לחברה 

 . פירעון או מונה נאמן כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון

או יינתן צו בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות  ידי בית המשפט - אם יינתן צו פירוק זמני על .8.1.2

או בעל תפקיד בעל מאפיינים דומים בהתאם  מפרק זמני    או ימונה לחברה  חוק חדלות פירעון

או תתקבל    להוראות חוק חדלות פירעון או מונה נאמן זמני כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון

בוטלו בתוך  או    ונדחכאמור לא  על מינוי  וצו או החלטה    כל החלטה שיפוטית בעלת אופי דומה

 . , לפי הענייןכאמור  ממועד מתן הצו או קבלת ההחלטהימים  45

,  ניתנוהוגשו או צווים שלבקשות או על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס 

 החברה או בהסכמתה.  ידי- על  לפי העניין,

  נכס מהותי , או אם תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד  מהותי  נכס אם יוטל עיקול על   .8.1.3

; והעיקול לא יוסר, או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין, בתוך  מהותי  נכס  כנגד  שעבוד   ימומש  או

על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי    . ימים ממועד הטלתם או ביצועם, לפי העניין  45

 החברה או בהסכמתה. ידי- על  , לפי העניין,ניתנושהוגשו או  צווים בקשות או כלשהי ביחס ל

בהתאם לדוחות הכספיים    הכולל  שוויםמשמע נכס ו/או מספר נכסים במצטבר ש  –נכס מהותי  
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לפחות מסך המאזן של החברה בדוחות הכספיים המאוחדים    20%מהווה    המאוחדים של החברה

 . של החברה שפרסמה החברה לאחרונה לפני מקרה רלוונטי כאמור

, או אם  נכס מהותיעל  (  קבוע)זמני או  כונס נכסים  הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי  אם   .8.1.4

אשר לא  לות פירעון,  או נאמן זמני, כהגדרת מונח זה בחוק חדיינתן צו למינוי כונס נכסים זמני  

תם, לפי העניין; או אם ניתן צו למינוי כונס  ימים ממועד הגשתם או נתינ  45נדחו או בוטלו בתוך  

בסעיף    ו)כהגדרת  נכס מהותיעל    או נאמן, כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון,  נכסים קבוע 

 . (לעיל 8.1.3

על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו,  

 החברה או בהסכמתה.    ידי- עללפי העניין,  

יה או תחדל או שתודיע על כוונתה  מאם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלו .8.1.5

 . עתכפי שאלו יהיו מעת ל או לנהלם בעסקיה לעסוק לחדול להמשיך 

או אם החברה תגיש בקשה   יינתן צו כאמורהקפאת הליכים או אם החברה תגיש בקשה לצו אם  .8.1.6

תגיש בקשה לפשרה או להסדר עם  החברה  או אם    לצו פתיחת הליכים או אם יינתן צו כאמור

)למעט למטרת מיזוג עם חברה  או לפי חוק חדלות פירעון  לחוק החברות    350לפי סעיף  נושיה  

או פיצול שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה, ולמעט הסדרים  אחרת ו/או שינוי במבנה החברה  

לבין בעלי מניותיה   אופציה של החברה הניתנים למימוש  בין החברה  ו/או לבין מחזיקי כתבי 

תה של החברה  שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם כדי להשפיע על יכוללמניות בלבד  

או אם החברה תציע לנושיה בדרך אחרת פשרה או הסדר כאמור על רקע    לפרוע את אגרות החוב( 

 . העדר יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה במועדן

   -או

לפי סעיף   פירעון  לחוק החברות    350אם תוגש בקשה  חוק חדלות  לפי  )ושלא  או  כנגד החברה 

 . ימים ממועד הגשתה  45בתוך  בהסכמתה( אשר לא נדחתה או בוטלה

 .אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא .8.1.7

בוצעה  .8.1.8 תנאי    אם  של  יסודית  הנאמנות או    (א'סדרה  )החוב    אגרות הפרה  אם    שטר  זה,  ובכלל 

,  מלאאינו  ו/או   ןנכואינו  החברה באגרת החוב או בשטר הנאמנות    מהותי ממצגי  התברר, כי מצג 

  14והכול אם נתן הנאמן הודעה לחברה לתקן את ההפרה והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך  

 . ימים ממועד ההודעה

כאמור   .8.1.9 השליטה  להעברת  התקבלה  ולא  בעקיפין,  או  במישרין  בחברה,  השליטה  הועברה  אם 

בהחלטה מיוחדת, טרם העברת השליטה. בעלי השליטה    ('אסדרה  )הסכמת מחזיקי אגרות החוב  

 .ד"ר משה וינברג וגב' נילי וינברגהינם ה"ה   א'(סדרה )בחברה במועד הנפקת אגרות החוב 

  או צדדים שלישיים   ידי בעלי השליטה-עסקה שנעשתה על   –"  העברת שליטה"  –לעניין ס"ק זה  

בעקיפין או  במישרין  ממנה,  שכתוצאה  אחרת  פעולה  כל  בעלי  או  מלהיות  כולם,  יחדלו,  הם   ,

ידי בעלי השליטה או  - שליטה בחברה. למען הסר ספק יובהר לעניין זה כי )א( עסקה שנעשתה על

כל פעולה אחרת שכתוצאה ממנה אחד או אחת לפחות מבין יחידי בעלי השליטה או קרוביהם  

החברות) בחוק  "קרוב"  המונח  תחש  (כהגדרת  לא  בחברה  שליטה  בעל/ת  כהעברת  "ב  נותר/ה 

בינם לבין עצמם ו/או בינם לבין קרוביהם    (כולם או חלקם)עסקה בין בעלי השליטה    (ב)שליטה";  

פי דין אינן מהוות "עסקה" או "פעולה" לעניין  - וכן ירושה על  (כהגדרת המונח בחוק החברות)

  כהגדרתה בחוק ניירות ערך )למעט החזקה "ביחד עם אחרים", כהגדרת  –"שליטה"  ס"ק זה;  

"אחרים" לעניין זה, בעלי מניות שאינם בעלי השליטה או קרוביהם  המונח בחוק ניירות ערך(;  
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 .של מי מיחידי בעלי השליטה (כהגדרת המונח "קרוב" בחוק החברות)

אם נושה ו/או  א. אם הועמדה לפירעון מיידי סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או ב.   .8.1.10

של   ו/או  החברה  של  לפנושים  העמיד/ו  מאוחדות  חובות  יחברות  מספר  ו/או  חוב  מיידי  רעון 

חברות   של  ו/או  החברה  של  במצטבר  אחרות  התחייבויות  או  אחרת  התחייבות  או  במצטבר 

 . מיליון ש"ח  1520מאוחדות, בסכום מצטבר העולה על 

לשטר    6.11.2אם החברה לא עמדה באחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף   .8.1.11

, למעט  ה של שני רבעונים רצופיםתקופמשך  ( לכל אמת מידה פיננסית תעמוד בפני עצמה)זה  

 . לעיל )ג(6.11.2כמפורט בסעיף  במקרה

   .(ה)הגבלות על חלוק עיל ל 6.11.1 ףהתחייבויות המפורטות בסעיאיזו מה אי עמידה ב .8.1.12

בעסקי    אם .8.1.13 מהותית  הרעה  מצב החברה  חלה  ממשי    הלעומת  חשש  וקיים  ההנפקה,  במועד 

 . במועדן( א'סדרה )וכל לפרוע את אגרות החוב תלא  חברהשה

אם החברה לא פרעה תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא חייבת לפי אגרות החוב או לפי שטר   .8.1.14

 .לא קוימה התחייבות מהותית אחרת שניתנה לטובת המחזיקיםבאם או  נאמנות זה

  30, בתוך  או לפי הוראות שטר זה   לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין  החברה .8.1.15

 . ימים מהמועד האחרון שבו היא חייבת בפרסומו

 . החוב נמחקו מהמסחר בבורסה אגרות .8.1.16

מיזוג, במסגרתו החברה היא החברה הקולטת או חברת היעד, ללא קבלת אישור מוקדם    בוצע .8.1.17

הקולטת כלפי  הישות  , אלא אם כן הצהירה  בהחלטה מיוחדת  (א'סדרה  של מחזיקי אגרות החוב )

( ימי עסקים לפני  10(, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה )א'סדרה  מחזיקי איגרות החוב )

הקולטת, לקיים  הישות  מועד המיזוג, כי לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של  

המחזיקים כלפי  ההתחייבויות  יועברוכ  את  לא  מהמיזוג  כתוצאה  כי    שעבודים לחברה    ון 

 . הסותרים את התחייבות החברה להימנע מיצירת שעבודים כמפורט בשטר זה

, דהיינו  (זקותמאוחדות ומוח", יחד עם חברות  החברה אם עיקר פעילותה של החברה )בעניין זה, " .8.1.18

מ החברה  90%-למעלה  של  מאוחדים  כספיים  דוחות  לפי  הנכסים  בתחום    ,מסך    נדל"ןהאינו 

)למעט מכירת מלאי במהלך העסקים הרגיל של   , או בוצעה מכירה של רוב נכסי החברהבישראל

 . החברה(

בדוחות הכספיים  נכס או צירוף של מספר נכסים,  – משמע " רוב נכסי החברה"  :לעניין סעיף זה

, אשר ערכו ו/או ערכם המצרפי )לפי העניין( בדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים  המאוחדים

על   עולה  הרלוונטי  האירוע  קרות  טרם  במאזן    50%שפורסמו  נכסיה  הדוחות    פי- עלמהיקף 

 הכספיים כאמור. 

קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב  אם   .8.1.19

 . (א'סדרה )

,  בבורסה )להבדיל מהפסקת מסחר(  (א'סדרה  הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב )אם   .8.1.20

למעט השעיה בעילה של היווצרות אי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקנון הבורסה  

 . יום  30לא בוטלה תוך כאמור וההשעיה 

החברה הפרה  או    לעיל,  3.2ראות סעיף  בניגוד להו,  (א'סדרה  בוצעה הרחבת סדרה של אגרות חוב ) .8.1.21

סדרה  קבלת אישור מוקדם של מחזיקי אגרות החוב )ללא    לעיל,  3.3סעיף  איזו מהתחייבויותיה ב
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 . בהחלטה מיוחדת (א'

נכסי .8.1.22 כלל  על  שוטף  שעבוד  יצירת  לאי  התחייבויותיה  את  תפר  החברה  החברה    וזכויות  אם 

או את התחייבויותיה    לשטר הנאמנות  6.2יף  כאמור בסע)שעבוד שלילי(    הקיימים ו/או העתידיים

 . לעיל ב..36.2  ףלאי יצירת השעבודים כמפורט בסעי

 . אם החברה חדלה מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך .8.1.23

בדוח   .8.1.24 הוסרה  לא  וההערה  חי"  "עסק  הערת  החברה  של  הכספיים  בדוחות  תירשם  בו  במקרה 

 ."העוקב לרבעון בו נרשמה הערת "עסק חיהכספי לרבעון 

אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק זמן העולה על  ככל ואגרות החוב יהיו מדורגות,   .8.1.25

שאינן    60 נסיבות  או  מסיבות  כתוצאה  הינה  הדירוג  שהפסקת  במקרה  למעט  רצופים,  ימים 

 . חברהשל ה הבשליטת

 .BBB- ב יופחת מדירוג שלככל ואגרות החוב ידורגו, אם דירוג אגרות החו .8.1.26

ימים לפחות על כוונתה לפתוח במשא ומתן מוגן, כהגדרת מונח זה   10החברה לא הודיעה לנאמן  .8.1.27

 . בחוק חדלות פירעון עם כל צד שלישי שהוא

וזאת בגין אי עמידה באיזו    ככל שתקוםלעיל    8.1.11  בסעיףעילה כמפורט  החל מהמועד בו קמה   .8.1.28

בסעיפים   המפורטות  הפיננסיות  המידה  היא  לעיל  )ב(6.11.2או    )א(6.11.2מאמות  עוד  וכל   ,

או   הגיוס  אם  אלא  וזאת  כלשהו  סכום  תלווה  או  כלשהו  חוב  תגייס  החברה  אם  מתקיימת, 

תה  ההלוואה מיועדים לתיקון ההפרה. במקרה כאמור תמסור החברה לנאמן הודעה בדבר כוונ

לגייס חוב או ליטול הלוואה ותצרף להודעתה אישור מאת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  

נועד לצורך תיקון ההפרה. מובהר כי לעניין תיקון ההפרה   גיוס החוב או ההלוואה  בחברה כי 

באמצעות הגיוס, הנאמן יסתמך על הודעת החברה ואישור נושא המשרה כאמור לא יידרש לבצע  

לעיל וכל עוד היא מתקיימת, החברה    כאמור  8.1.10בסעיף  ושא. ככל שתקום העילה  כל בדיקה בנ

הלוואה   או  חוב  גיוס  עם  בקשר  השנתיים  ו/או  הרבעוניים  הכספיים  בדוחותיה  גילוי  תכלול 

 . כאמור

מחזיקי    בעלי שליטה ללא קבלת אישור אסיפתעם  החברה לא תהיה רשאית להתקשר בעסקאות   .8.1.29

  פי-על כל עוד החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות    אף האמור,על    .אגרות חוב )סדרה א'(

עם בעלי השליטה  זה, החברה תהא רשאית להתקשר בעסקאות המפורטות להלן    נאמנות  שטר

לפי שיקול דעתה הבלעדי, ללא צורך בקבלת אישור אסיפת מחזיקי אגרות החוב ובכפוף להוראות  

מצורף    הזה לתשקיף ששטר    8אישור/אישור מחדש של כל העסקאות המנויות בפרק    הדין: )א(

בתנאיםאליו )רשא  ,עסקאות)ב(  ;  דומים  ,  שוק(  1:  בתנאי  שהן  קבעה  הביקורת    (2)  - ו  וועדת 

ריפוי הפרת   הינה  תוצאתן  או  מידה תכליתן  מיידי  אמת  לפירעון  עילת העמדה  ו/או  ,  פיננסית 

הכספים   בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  נושא  בחתימת  אישור  לנאמן  תמציא  החברה  כאשר 

בחברה לרבות כל התחשיבים הרלוונטיים בנוסח לשביעות רצונו של הנאמן בדבר ריפוי הפגם  

( עסקאות אשר אינן עסקאות חריגות או עסקאות חריגות  ג)-בס"ק זה לאחר ביצוע העסקה; ו

לתקנות   בהתאם  אושרו  התש"סאשר  עניין(  בעלי  עם  בעסקאות  )הקלות  כפי    ,2000- החברות 

   שתהיינה מעת לעת.

מי עם    או תאגיד בשליטת החברהחברה  העסקה של    -"  עסקה עם בעל שליטהלעניין סעיף זה "

  י בעללמי מעם אדם אחר שאו תאגיד בשליטת החברה  חברה  ההשליטה או עסקה של    יבעלמ

לרבות הצ ענין אישי,  יש בה  וכן    יבעלמי מעה פרטית שלהשליטה  אישי;  ענין  יש בה  השליטה 

השליטה או עם קרובו, במישרין    יבעל מי מעם    או תאגיד בשליטת החברהחברה  ה התקשרות של  
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או התאגיד  או בעקיפין, לרבות באמצעות חברה שבשליטתו, לעניין קבלת שירותים בידי החברה  

לתנאי כהונתו והעסקתו, ואם הוא עובד  באשר    -וכן אם הוא גם נושא משרה בה  בשליטת החברה  

בשליטה  החברה   התאגיד  בהאו  משרה  נושא  בחברה  -   ם ואינו  להעסקתו  בתאגיד    באשר  או 

 ;בשליטת החברה לפי העניין

 . לשטר זה 6סעיף  הופרה איזה מהוראות  .8.1.30

המפורטים   .8.2 מהאירועים  איזה  מחזיק  לעיל,    8.1בסעיף  בקרות  דרישת  לפי  לרבות  חייב  יהיה  הנאמן 

או יותר( לכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב שמועד כינוסה יהיה    5%-)המחזיק לבדו או יחד עם אחרים ב

ואולם הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות לאחר   ימים ממועד זימונה 21בחלוף 

כי הדבר דרוש לשם הגנה זכויות המחזיקים    מועד הזימון, אם סבר  יומה החלטה בדבר  על  שעל סדר 

  כאמור )  השעבודיםהעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב או בדבר מימוש  

 לעיל שניתנו להבטחת התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב.  (  6בסעיף 

  את השעבודים ( לפירעון מיידי ולא יממשו  א'סדרה  הנאמן או המחזיקים לא יעמידו את אגרות החוב ) .8.3

על כוונתם לעשות כן; ואולם, הנאמן או המחזיקים אינם חייבים  בכתב  אלא לאחר שמסרו לחברה הודעה  

כאמור, אם קיים חשש סביר כי מסירת ההודעה תפגע באפשרות להעמיד את אגרות  למסור לחברה הודעה  

בהודעת הזימון יצוין, כי היה והחברה תגרום  .  את השעבודים( לפירעון מיידי או לממש  א'סדרה  החוב )

  לשביעות רצונו לעיל שבגינו זומנה האסיפה וזאת    8.1לביטולו ו/או להפסקתו של האירוע המפורט בסעיף  

ובלבד    החוב כאמור לעיל  אגרות של הנאמן ועד למועד כינוס האסיפה, אזי יבוטל זימון אסיפת מחזיקי  

 .(א'סדרה )שלא נפגעו זכויותיהם של מחזיקי אגרות החוב 

בסעיף   .8.4 ממנה    8.1נקבעה  שכתוצאה  החלטה  לקבל  או  פעולה  לבצע  החברה  רשאית  שבה  תקופה  לעיל 

נשמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי או למימוש בטוחות, רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את  

לעיל רק אם חלפה התקופה שנקבעה כאמור והעילה    8.1( לפירעון מיידי לפי סעיף  א'סדרה  אגרות החוב )

כאמור אם סבר שיש בה כדי לפגוע באופן  הנאמן רשאי לקצר את התקופה שנקבעה    לא נשמטה; ואולם

 מהותי בזכויות המחזיקים. 

  ( א' סדרה )החוב  אגרותקבלת החלטה כאמור לעיל באסיפה של מחזיקי זימון אסיפה להודעה על פרסום  .8.5

כוונת על  לחברה  ובכתב  מראש  התראה  כאמור  הנאמן  תהווה  ההחלטה    לפעול  של  לאישורה  בכפוף 

 . באסיפה

החלטה להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות, תתקבל באסיפת מחזיקים שנכחו בה   .8.6

( )50%מחזיקים בחמישים אחוזים  ב של (, ברוא'סדרה  ( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב 

( המיוצג בהצבעה או ברוב כאמור באסיפת  א'סדרה  המחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )

 ( לפחות מהיתרה כאמור.20%מחזיקים נדחית שנכחו בה מחזיקים בעשרים אחוזים ) 

זה, כפופות לידיעתו בפועל את התקיימות העובדות, המקרים,    8מובהר בזאת כי חובות הנאמן לפי סעיף   .8.7

הנסיבות והאירועים המפורטים בו מכוח פרסומים פומביים של החברה או מכוח הודעה בכתב של החברה  

 .כל דין פי- עלזה. אין בכך בכדי לפגוע בחובות ובזכויות הנאמן  לשטר 2423סעיף  פי- עלשתישלח אליו  

לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהנאמן בכתב למנות נציגות דחופה, יחולו    זה  8על אף האמור בסעיף   .8.8

וזאת טרם התקיימות עילת פירעון מיידי שבגינה   הנאמנותבועות בתוספת השלישית לשטר  ההוראות הק

 . החברה רשאית לבקש מינויה של נציגות דחופה

  ו/או מחזיקי אגרות החוב למען הסר ספק יובהר, כי אין באמור לעיל בכדי לגרוע מסמכותו של הנאמן  

כי  ו  שיקול דעתו  פי- על  השעבודים'( ו/או לפעול למימוש  סדרה אלהעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב )

ו/ או זכות של מחזיקי  אין בהעמדה לפירעון מיידי לפי סעיף זה לעיל, כדי לגרוע ו/או לפגוע בכל סעד 
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 תנאי שטר הנאמנות.   ולפי כל דין ו/א ו/או הנאמן ( א'סדרה אגרות החוב )

 תביעות והליכים בידי הנאמן .9

נקוט ללא מתן הודעה, בכל אותם  רשאי לבנוסף על כל הוראה בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית, הנאמן   .9.1

זכויות   על  הגנה  לשם  דין  כל  להוראות  ובכפוף  לנכון  שימצא  כפי  משפטיים,  הליכים  לרבות  הליכים, 

 החוב.    אגרותמחזיקי 

אין באמור לעיל כדי לפגוע ו/או לגרוע מזכותו של הנאמן לפתוח בהליכים משפטיים ו/או אחרים גם אם  

( )הועמד ( לא  א'סדרה  אגרות החוב  ו/או  א'סדרה  ו לפירעון מיידי והכול להגנת מחזיקי אגרות החוב   )

זה, מובהר כי    9לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאמנות ובכפוף להוראות כל דין. על אף האמור בסעיף  

 זה.   9לעיל ולא מכוח סעיף   8זכות העמדה לפירעון מיידי תקום רק בהתאם להוראות סעיף 

בהתאם   .9.2 רשאי,  בהנאמן  צורך  וללא  הבלעדי  דעתו  המשפט  מתן  לשיקול  לבית  לפנות  לחברה,  הודעה 

 .  לנאמנות ו/או הנובע משטר זההמתאים בבקשה לקבלת הוראות בכל עניין הקשור  

 . רגילהידי החלטה -לעיל אם יידרש לעשות כן על  9.1הנאמן יהיה חייב לעשות כאמור בסעיף קטן   .9.3

כאמור   .9.4 בהליכים  ינקוט  בטרם  רשאי  מחזיקי  הנאמן  אסיפת  לכנס  בכדי  (א'סדרה  )חוב    אגרותלעיל,   ,

פי שטר זה. כן  -אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על  רגילהידי המחזיקים בהחלטה  -שיוחלט על

לצורך קבלת הוראות בכל הנוגע   (א'סדרה )החוב  אגרותיהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות מחזיקי 

לניהול ההליכים כאמור. פעולת הנאמן תתבצע במקרים כאמור ללא שיהוי ובמועד האפשרי הראשון.  

למען הסר ספק יובהר, הנאמן אינו רשאי לעכב הליכים להעמדה לפירעון מיידי עליהם החליטה אסיפת  

 לעיל.   8פי סעיף -החוב על   אגרותמחזיקי 

בכפוף להוראות שטר נאמנות זה, רשאי הנאמן אך לא חייב, לכנס בכל עת, אסיפה כללית של מחזיקי   .9.5

.  בהחלטה רגילה  על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר זה(  א'סדרה  )החוב    אגרות

למען הסר ספק יובהר, כי הנאמן לא יהיה רשאי לעכב את כינוס האסיפה במקרה שבו השיהוי עשוי לפגוע  

 . (א'סדרה )החוב  אגרותמחזיקי בזכויות 

כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר זה לעשות פעולה כלשהי, לרבות פתיחת הליכים או הגשת   .9.6

כאמור בסעיף זה, יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט    (א'ה  סדר)החוב    אגרותמחזיקי  תביעות לפי דרישת  

ו/או הוראות בית המשפט    , בהחלטה רגילה,כל פעולה כאמור עד שיקבל הוראות מאסיפת המחזיקים

אליו פנה הנאמן, לפי שיקול דעתו, במקרה שבו סבר הוא שיש צורך בהוראות כאמור. למען הסר ספק  

  אגרות יכים להעמדה לפירעון מיידי עליהם החליטה אסיפת מחזיקי  רשאי לעכב הליובהר, כי הנאמן אינו  

 לעיל.  8פי סעיף -החוב על

)ובכפוף להוראות התוספת    לעיל, יפעל הנאמן לכינוס האסיפה ללא שיהוי  זה   9  ףבמקרים כאמור בסעי .9.7

)לרבות  בהתאם להוראות שטר זה  , ולא ימנע מלפעול  אסיפות מחזיקים(השנייה לשטר זה בעניין כינוס  

( אם ההימנעות עשויה לסכן את זכויות  (א'סדרה  )החוב    אגרותמחזיקי  פעולות הדרושות להגנה על זכויות  

 .(א'סדרה  )החוב   אגרותמחזיקי 

 סדר קדימויות בנשיה; חלוקת התקבולים  .10

ידי הנאמן, למעט שכר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו, בכל דרך שהיא לרבות, אך  - כל התקבולים שיתקבלו על

מהעמדת   כתוצאה  רק,  כנגד    אגרותלא  ינקוט,  אם  שינקוט,  מהליכים  כתוצאה  ו/או  מיידי  לפירעון  החוב 

על יוחזקו  בנשי- החברה,  הקדימויות  ולפי סדר  למטרות  בידיו  וישמשו  בנאמנות  כדלקמן:ידיו    –   ראשית  ה 

 הנאמן;    ידי- עללתשלום כל חוב בגין שכר הנאמן והוצאותיו, לרבות ההיטלים וההתחייבויות שהוצאו 

 להלן(;   2322כהגדרת מונח זה בסעיף  ) 'פי ה'התחייבות לשיפוי- לתשלום כל סכום אחר על – שנית .10.1
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 ;  להלן  23.7לתשלום למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף   – שלישית .10.2

)ככל    –  רביעית .10.3 הפיגורים  ריבית  את  החוב  אגרות  למחזיקי  הריבית    ו/או  (שתהאלתשלום  פיגורי 

פסו ובאופן יחסי לסכום הריבית  - פרי  ,, ובכפוף לתנאי ההצמדההמגיעים להם לפי תנאי אגרות החוב

 העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם;  שבפיגור המגיע לכל אחד מהם ללא 

החוב  –  חמישית  .10.4 אגרות  תנאי  לפי  להם  המגיעים  הקרן  פיגורי  את  החוב  אגרות  למחזיקי    לתשלום 

פסו ובאופן יחסי לסכום הקרן המגיע לכל אחד מהם ללא העדפה או  -פרי  ובכפיפות לתנאי ההצמדה,

 זכות קדימה לגבי איזה מהם;

על   –  שישית .10.5 להם  המגיעים  הריבית  סכומי  את  החוב  אגרות  למחזיקי  החוב  -לתשלום  אגרות  פי 

על ההצמדה,ידיהם  -המוחזקות  לתנאי  יחסי  -פרי  ובכפיפות  ובאופן  חל  טרם  תשלומם  שמועד  פסו 

ידי החברה  - המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת אגרות החוב על  לסכומים 

 או באופן אחר; 

פי אגרות החוב המוחזקות  -לתשלום למחזיקי אגרות החוב את סכומי הקרן המגיעים להם על   –  שביעית .10.6

ההצמדה,  ידיהם-על לתנאי  לסכו-פרי  ובכפיפות  יחסי  ובאופן  חל  טרם  תשלומם  שמועד  מים  פסו 

ידי החברה או באופן  - המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת אגרות החוב על

 אחר; 

 לתשלום פירעון הלוואות בעלים.   –שמינית  .10.7

 כזה, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, לפי העניין.   את העודף, במידה שיהיה – ותשיעית .10.8

 בהתחייבויות הנאמן לפעול לגביית מלוא התקבולים מהחברה. אין באמור בסעיף זה כדי לפגוע 

 פי כל דין. -החוב ינוכה מס במקור, ככל שיש חובה לנכותו על  אגרותמהתשלומים למחזיקי  

 סמכות לדרוש תשלום למחזיקים באמצעות הנאמן .11

למחזיקים )להלן בסעיף  הנאמן רשאי להורות לחברה להעביר לידיו חלק מן התשלום אותו על החברה לשלם  

שטר זה )להלן    פי-על"( וזאת לשם מימון ההליכים ו/או ההוצאות ו/או שכר הנאמן  התשלום הרלוונטיזה: "

"( ובלבד שהחברה לא נשאה בסכום המימון ו/או הפקידה בידי הנאמן מראש את  סכום המימוןבסעיף זה: "

ל הנאמן  לידי  המימון  סכום  את  תעביר  החברה  המימון.  הרלוונטי.  סכום  התשלום  ביצוע  ממועד  יאוחר  א 

החברה אינה רשאית לסרב לפעול בהתאם להודעה כאמור ויראו אותה כמי שמילאה אחר התחייבותה כלפי  

   המחזיקים אם תוכיח כי העבירה את מלוא סכום המימון לידי הנאמן כאמור.

 .  בלבד   יצוין כי סכום המימון ינוכה מתשלום הריבית 

עה ימי מסחר לפני המועד הקובע לביצוע התשלום הרלוונטי ממנו יופחת סכום המימון  עד לא יאוחר מארב

ושיעור  ,יפורסם דיווח מיידי בו יפורטו סכום המימון, מטרתו הריבית העדכניים שישולמו    יסכומי הריבית 

המימון  כן, תציין החברה בדיווח המיידי כאמור, כי סכום  -   כמו   למחזיקים במסגרת התשלום הרלוונטי.

ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום למחזיקי   ככל שהתשלום מוטל על המחזיקים לפי השטר,   , שיועבר לנאמן 

 . אגרות החוב 

סכום המימון שיהא רשאי הנאמן להורות לחברה להעביר לידיו כאמור בסעיף זה לעיל ככל שלא התקבלה  

ליכים ו/או ביצוע הפעולות בגינם נדרש  מחזיקים בעניין )לרבות החלטה בקשר עם נקיטת ההקודם לכן החלטת  

 מע"מ(.ש"ח )בצירוף  500,000יוגבל לסך של סכום המימון(  

אין באמור כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלומי סכום המימון, מקום בו היא חייבת לשאת בהם  

לפעול באופן סביר להשגת  , אין באמור בכדי לגרוע מחובתו של הנאמן  כן-כמודין.    פי-עלשטר זה או    פי -על
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 סכום המימון המגיע למחזיקים מן החברה. 

 סמכות לעכב חלוקת כספים  .12

בסעיף   .12.1 האמור  ההליכים    1110למרות  מנקיטת  כתוצאה  יתקבל  אשר  הכספי  והסכום  היה  לעיל, 

מיליון ש"ח, לא    1-פחות מיהיה  האמורים לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה, כאמור באותו סעיף,  

, בהשקעות  הנאמן חייב לחלקו ויהיה הוא רשאי, להשקיע את הסכום האמור, כולו או מקצתויהיה  

 זה.שטר ל  16סעיף המותרות לפי 

לצורך   .12.2 הנאמן  לידי  שיגיעו  נוספים  כספים  עם  יחד  רווחיהן  על  לעיל  לכשתגענה ההשקעות האמורות 

  12.1, בסעיף כדי לשלם את הסך האמור החוב, אם יגיעו, לסכום אשר יספיק אגרותתשלומם למחזיקי 

ק  לעיל ולחל  10פי סדר הקדימויות שבסעיף  -לעיל, יהיה הנאמן חייב להשתמש בסכומים האמורים על 

את הסכום האמור במועד תשלום הקרן או הריבית הקרוב. על אף האמור, תשלום שכר הנאמן והוצאות  

לידי הנאמן   הנאמן ישולמו מתוך הכספים האמורים מיד עם הגיע מועדם אף אם הסכומים שהגיעו 

 מיליון ש"ח.  1של  הינם נמוכים מסך 

, לחייב את הנאמן לשלם  רגילהחלטה  החוב יוכלו, באמצעות קבלת ה  אגרותמחזיקי  על אף האמור,   .12.3

דימויות  הקמיליון ש"ח, והכול בכפוף לסדר    1להם את הסכומים שנצברו בידיו אף אם לא הגיעו כדי  

 .אותה עתבכפי שיהיו  פיו,- הנחיות עלבכפוף להוראות תקנון הבורסה וו, לעיל 10שבסעיף 

 הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן   .13

יודיע למחזיקי   .13.1 יבוצע תשלום כל שהוא מבין התשלומים    אגרותהנאמן  שבו  על היום והמקום  החוב 

  2423יום שתימסר באופן הקבוע בסעיף    14לעיל, וזאת בהודעה מוקדמת של    12-ו  10בסעיפים  הנזכרים  

 להלן.  

בגינן לפי השיעור  והפרשי הצמדה  החוב זכאים לריבית   אגרותלאחר היום הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי   .13.2

 החוב, אך ורק על יתרת סכום הקרן )אם תהיה כזו( לאחר ניכוי הסכום ששולם.  אגרותהקבוע ב

בסעיף   .13.3 כאמור  שיחולקו  הפירעון   13.1הכספים  חשבון  על  כתשלום  ייחשבו  החוב  לעיל,  אגרות    . של 

 התשלום כאמור ייזקף קודם כל על חשבון הריבית. 

החוב שלא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו, מסיבה שאינה    אגרות כלשהו המגיע למחזיק  סכום   .13.4

, יחדל לשאת  ("המניעה)"במועדו    , במלואולשלמו  ויכולה  תלויה בחברה, בעוד שהחברה היתה מוכנה

החוב יהיה זכאי אך ורק לאותם    אגרותמהמועד שנקבע לתשלומו, והמחזיק ב  והפרשי הצמדהריבית  

על להם  זכאי  תנאי ה-סכומים, שהיה  על חשבון הקרן    אגרתפי  אותו תשלום  לפירעון  שנקבע  במועד 

 . הריביתו

ימי עסקים מהמועד שנקבע לאותו תשלום את סכום התשלום שלא   15החברה תפקיד בידי הנאמן תוך  .13.5

, וההפקדה  החוב באמצעות המגנ"א  אגרותיקי  למחז לעיל, תודיע    13.4שולם במועדו, כאמור בסעיף קטן  

גם כפדיון  י הנ"ל ת בגין אגרת החוב,  כל המגיע    אגרת חשב כסילוק אותו תשלום ובמקרה של סילוק 

 החוב. 

הנאמן ישקיע, במסגרת חשבונות נאמנות בשמו ולפקודתו, את הכספים שיועברו אליו כאמור בסעיף   .13.6

להלן. עשה כן הנאמן, לא    16פי שטר זה כאמור בסעיף  - לעיל בהשקעות המותרות לנאמן על  13.5קטן  

ות בניכוי ההוצאות  אלא את התמורה שתתקבל ממימוש ההשקע יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים  

הסבירות הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול חשבונות הנאמנות, העמלות הסבירות ובניכוי תשלומי  

לביצוע התשלום  ,  לעיל  13.4בסעיף    כמפורט  , היה ותוסר המניעהלים על חשבון הנאמנות.  החובה הח

החוב הזכאים להם,    אגרותסכומים למחזיקי  מתוך הכספים כאמור  יעביר הנאמן    בפועל למחזיקים,
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וזאת בסמוך ככל הניתן לאחר שיומצאו לנאמן הוכחות ואישורים סבירים על זכותם לסכומים אלו,  

 וצאותיו הסבירות. ובניכוי ה

של   .13.7 הפירעון הסופי  שנה אחת ממועד  לתום  עד  בדרך האמורה,  וישקיעם  אלו  בכספים  יחזיק  הנאמן 

החוב, לפי המוקדם(. לאחר מועד זה, יעביר הנאמן    אגרותהחוב )או עד למועד תשלומם למחזיקי    אגרות

לעיל, כולל רווחים הנובעים מהשקעתם בניכוי הוצאותיו, ככל    13.6לחברה את הסכומים כאמור בסעיף  

החוב הזכאים   אגרותשיוותרו בידיו באותו מועד. החברה תחזיק בסכומים אלו בנאמנות עבור מחזיקי 

ידי הנאמן כאמור לעיל יחולו עליה הוראות  -שיועברו אליה על לאותם סכומים, ובכל הנוגע לסכומים  

 בשינוים המחויבים. לעיל  13.6סעיף קטן 

  אגרות בנאמנות עבור מחזיקי  אצלה  חזקת הסכומים ואת דבר קבלתם  ההחברה תאשר לנאמן בכתב את   .13.8

 החוב האמורים.

שש החוב הזכאים לאותם סכומים במשך    אגרותהחברה תחזיק בכספים אלו בנאמנות עבור מחזיקי   .13.9

ת מיום העברתם אליה מאת הנאמן ולא תעשה בהם כל שימוש ותשקיעם בהתאם להוראות  ונוספ שנים  

רעון  יהפממועד  שבע שנים  חוב עד תום    אגרותידי מחזיק  -שטר זה. כספים שלא יידרשו מאת החברה על

יעברו לידי החברה, והיא תהא רשאית להשתמש בכספים הנותרים לכל מטרה    הסופי של אגרות החוב

 שהיא. 

 החוב ומאת הנאמן  אגרותקבלה מאת מחזיקי  .14

הקרן  חתומה  קבלה   .14.1 סכומי  הפקדת  בדבר  הנאמן  מחזיקי  ומאת  לזכות  אצלו  החוב    אגרותהריבית 

 התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה. תשחרר את החברה בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע

או  או אסמכתא של חבר הבורסה המעביר על ביצוע ההעברה    מאת מחזיק אגרת החוב  חתומה  קבלה .14.2

ידי הנאמן בגין  -הריבית ששולמו לו עלו בגין סכומי הקרן    ביצוע ההעברה באמצעות מסלקת הבורסה

הקשור  אגרות   בכל  מוחלט  בשחרור  הנאמן  את  תשחרר  הסכומים  החוב  של  התשלום  ביצוע  לעצם 

 הנקובים בקבלה.

 החוב.   אגרותלעיל ייחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של  13כספים שחולקו כאמור בסעיף  .14.3

 חוב לנאמן ורישום בקשר עם תשלום חלקי  אגרתהצגת  .15

יהיה רשאי לדרוש ממחזיקי   .15.1 או    אגרותהנאמן  ריבית כלשהי  בפני הנאמן, בזמן תשלום  החוב להציג 

  אגרותלעיל, את תעודת    13-ו  12,  10  ריבית בהתאם להוראות סעיפיםוהלום חלקי של סכום הקרן  תש

החוב כאמור    אגרתהחוב יהיה חייב להציג את תעודת    אגרתהחוב שבגינן משולמים התשלומים ומחזיק  

לחייב את מחזיקי   כדי  יהיה בכך  על    אגרותובלבד שלא  להטיל  ו/או  ו/או הוצאה  החוב בכל תשלום 

 החוב אחריות ו/או חבות כלשהי.   אגרותמחזיקי 

החוב הערה בנוגע לסכומים ששולמו כאמור לעיל ותאריך    אגרותהנאמן יהיה רשאי לרשום על תעודת   .15.2

 תשלומם. 

החוב לאחר שניתן    אגרותה מיוחד, לפי שיקול דעתו, לוותר על הצגת תעודת  הנאמן יהיה רשאי בכל מקר  .15.3

ידי מחזיק אגרת החוב כתב שיפוי ו/או ערובה מספקת להנחת דעתו בגין נזקים העלולים להיגרם  - לו על

 כפי שימצא לנכון.  –מחמת אי רישום ההערה כאמור, הכול 

לקיים רישומים באופן אחר לגבי תשלומים  למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי לפי שיקול דעתו   .15.4

 חלקיים כאמור. 

 השקעת כספים .16

המדורג/ים בדירוג    בישראל  ידיו בבנק/ים-כל הכספים אשר רשאי הנאמן להשקיעם לפי שטר זה, יושקעו על



 44 

בבנקים   ו/או בפקדונות שקליים ומעלה, בשמו או בפקודתו, בהשקעות בניירות ערך של מדינת ישראל AAשל 

כאמור בסעיף  , והכול כפוף לתנאי שטר נאמנות זה, ובלבד שכל השקעה בניירות ערך תהיה בניירות ערך  כאמור

 או דירוג מקביל לכך. AAבדירוג שאינו פחות מדירוג של  דירוג תידי חבר- שדורגו עלזה 

  התחייבויות החברה כלפי הנאמן .17

 החוב טרם נפרעו במלואן, כדלקמן: אגרותשהחברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן, כל זמן 

 להתמיד ולנהל את עסקיה בצורה סדירה ונאותה; .17.1

הפנקסים   .17.2 את  לשמור  מקובלים,  חשבונאים  לעקרונות  בהתאם  סדירים  חשבונות  פנקסי  לנהל 

לכל נציג מורשה של הנאמן לעיין, בכל זמן  לנאמן ווהמסמכים המשמשים להם כאסמכתאות, ולאפשר  

,  ( ימי עסקים ממועד קבלת בקשתו של הנאמן7)  שבעהולא יאוחר מ  סביר שיתואם מראש עם החברה

 מסמך כאמור שהנאמן יבקש לעיין בו.ו בכל פנקס ו/א 

ימי עסקים לאחר שנודע לה, על כל מקרה בו    2-בהקדם האפשרי, ולא יאוחר מבכתב  להודיע לנאמן   .17.3

לעיל(, וכן בכל מקרה    8.1.3בסעיף    ו )כהגדרת  נכס מהותי על    או בוצעה פעולת הוצאה לפועל   הוטל עיקול 

, וכן  ו/או כל בעל תפקיד אחר  מיוחד ו/או מפרק זמני או קבועבו מונה לנכסי החברה כונס נכסים, מנהל  

לנקוט על חשבונה בהקדם האפשרי בכל האמצעים הסבירים לשם הסרת עיקול כזה או ביטול כינוס  

החברה תדווח לנאמן באופן שוטף על טיפולה בקרות אירוע    הנכסים, הפירוק או הניהול לפי העניין.

 כאמור בסעיף זה. 

כל אירוע מהאירועים המפורטים  ו/או על חשש ממשי לקרות  על קרות    בכתב   מיידיתלהודיע לנאמן   .17.4

שלו(  8.1בסעיף   המשנה  סעיפי  )על  חשש    לעיל  על  אירוע כאמור    סביראו  להביא  לקרות  וזאת מבלי 

 . לעיל, ככל שקיימות 8.1בחשבון את תקופות הריפוי המנויות בסעיף  

, ככל  (א'סדרה )החוב   אגרותשהחברה העבירה למחזיקים בלתת לנאמן העתק מכל מסמך או כל מידע  .17.5

 שתעביר.  

ידי הנאמן לחברה עם  - החברה תמסור לנאמן או לנציג מורשה שלו )ואשר הודעה על מינויו תימסר על .17.6

מידע בנוגע לחברה )לרבות הסברים, מסמכים וחישובים   כל  ימי עסקים ממועד בקשתו, 10תוך מינויו( 

ומידע שלפי שיקול דעתו הסביר של הנאמן נדרש לשם הגנה על זכויות    עסקיה או נכסיהבנוגע לחברה,  

( ואף תורה לרואה החשבון שלה וליועציה המשפטיים לעשות כן, לפי דרישה סבירה  מחזיקי אגרות החוב

לשם   לנאמן  דרוש  המידע  הנאמן  של  הסבירה  שלדעתו  ככל  וזאת  הנאמן,  של  והפעלת  יבכתב  ישום 

פי שטר הנאמנות לרבות מידע אשר עשוי  -הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו עלהסמכויות,  

ובלבד שהנאמן פועל בתום לב,    (א'סדרה  )החוב    אגרותמחזיקי  להיות חיוני ונדרש לשם הגנה על זכויות  

 . להלן 17.13בסעיף כאמור וזאת בכפוף להתחייבות לסודיות 

לשנה   .17.7 אחת  לנאמן  את  למסור  המאשרת  חיצוני  עו"ד  מאת  דעת  אופן  השעבודים  רישום קףו תחוות   ,

ומימושן   שעבודים הותצהיר של נושא משרה בכירה בחברה כי  בנוסח לשביעות רצון הנאמן    אכיפתן 

 . החברההתחייבויות או חובות אחרים של   יםנוגד םאינ

  אגרותלוח סילוקין )עדכני( לתשלום    התשקיףימים ממועד פרסום    30למסור לנאמן לא יאוחר מתום   .17.8

 .Excel)קרן וריבית( בקובץ  (א'סדרה )החוב 

לזמן את הנאמן לאספותיה הכלליות )בין אם לאסיפות כלליות רגילות ובין אם לאסיפות כלליות שלא   .17.9

בחברה(   המניות  בעלי  של  המניין  זימון  ממן  פרסום  אלו.  באסיפות  הצבעה  זכות  לנאמן  להעניק  בלי 

   כללית של בעלי המניות של החברה במערכת המגנ"א, ייחשב כזימון הנאמן לצרכי סעיף זה.לאסיפה 

 להלן.   2928למסור לנאמן את הדוחות והדיווחים המפורטים בסעיף   .17.10
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לבצע את כל הפעולות הנחוצות ו/או הדרושות באופן סביר להוראות כל דין לשם מתן תוקף להפעלת   .17.11

 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו  

-עלחתום  בדצמבר של כל שנה וכל עוד שטר זה הנו בתוקף, תמציא החברה לנאמן אישור    31מדי יום   .17.12

החוב או בתקופה שהחל    אגרותכי בתקופה שמתאריך ההנפקה של  י החתימה של החברה  מורש  דיי

סעיף קטן זה, המאוחר מביניהם, ועד למועד מתן האישור,    פי -על מתאריך האישור הקודם שניתן לנאמן  

ביחס להוראות בסעיפים ספציפיים בשטר   )לרבות  לא קיימת מצד החברה הפרה של שטר הנאמנות 

באישור    מפורשות אחרת, אלא אם צוין  קש הנאמן התייחסות החברה באישור זה(שביחס אליהם יב

 כאמור.  

הנאמן ישמור בסוד מידע שהגיע אליו מכח סמכויותיו לפי שטר זה, לא יגלה אותו לאחר ולא יעשה בו   .17.13

כל שימוש, אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו של הנאמן לפי החוק, לפי שטר  

. מובהר כי בכפוף לכל  או לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב  אמנות, או לפי צו של בית משפטהנ

החוב או    אגרת פי  -החוב לצורך קבלת החלטה הנוגעת לזכויותיהם על   אגרותדין, העברת מידע למחזיקי  

שנמסר    לצורך מתן דיווח על מצב החברה אינו מהווה הפרה של התחייבותו לסודיות כאמור, ובלבד

 פי שטר זה. -לשמירת זכויותיהם עלשיקול דעתו   פי- על להם מידע הנחוץ 

במקרה בו תחדל החברה מלהיות תאגיד מדווח )כמשמעות מונח זה בחוק ניירות ערך(, תמסור החברה   .17.14

 כמפורט להלן: חתומים בידי מנכ"ל החברה ונושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  לנאמן דיווחים 

שנתי   (א) בנספח  דיווח  המפורט  המידע  את  השקעה    2בחלק    4לפרק    5.2.4.8הכולל  נכסי  )ניהול 

)עקרונות לניהול עסקים( בחוזר המאוחד או כפי שיעודכן מעת לעת,    5והעמדת אשראי( בשער  

יום מהמועד בו היתה נדרשת החברה לפרסם את הדוחות השנתיים אילו היתה    60- לא יאוחר מ

 תאגיד מדווח. 

בנספח  דיווח רבעוני הכ  (ב) נכסי השקעה    2בחלק    4לפרק    5.2.4.9ולל את המידע המפורט  )ניהול 

)עקרונות לניהול עסקים( בחוזר המאוחד או כפי שיעודכן מעת לעת,    5והעמדת אשראי( בשער  

יום מהמועד בו היתה נדרשת החברה לפרסם את הדוחות הרבעוניים אילו היתה    30- לא יאוחר מ

 תאגיד מדווח. 

)ניהול נכסי    2בחלק    4לפרק    5.2.4.10אירע אחד מהאירועים המפורטים בנספח  דיווח מיידי אם   (ג)

)עקרונות לניהול עסקים( בחוזר המאוחד או כפי שיעודכן מעת    5השקעה והעמדת אשראי( בשער  

)ב(  30תקנה    פי-ללעת. הדיווח יימסר במועד בו היתה נדרשת החברה לדווח על קרות האירוע ע 

או בכל תקנה אשר תחליף תקנה    1970  – ת תקופתיים ומיידיים( התש"ל  לתקנות ניירות ערך )דוחו

 זו.

כאמור החברה תשלח לבורסה הודעה לשם פרסומה לפיה נמסרה לנאמן הודעה לפי סעיף זה  במקרה  

 וכי הם זכאים לקבל העתק ממנה כנגד אישור בעלות. 

 על שינוי כתובתה ו/או שינוי שמה.  בכתב החברה תודיע לנאמן מיידית  .17.15

אישור בכתב  ימי עסקים ממועד דרישתו,    5-לא יאוחר מדרישתו הראשונה בכתב,    פי-עללמסור לנאמן,  .17.16

( שולמו במועדם, ואת  א'סדרה  רואה חשבון, כי כל התשלומים למחזיקי אגרות החוב )  ידי-עלחתום  

 ( שבמחזור.א'סדרה יתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )

ידה שתמציא החברה או מי מטעמה לנאמן בקשר  - והודעות חתומות עלהחברה מסכימה כי אישורים   .17.17

עם אגרות החוב ואשר יישלחו לנאמן כמסמכים סרוקים בדואר אלקטרוני, יהיה הנאמן רשאי להציגם  

 . כמקור

הנאמן בכתב למטרה זו, להיכנס בתיאום מראש למשרדיה ולכל  ידי  - עלנה  ו לאפשר לנאמן ו/או למי שימ .17.18
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  ימי (  7)  משבעה  יאוחר   לא  וזאתבכל זמן סביר    ובפרט הנכסים המשועבדים,  יימצאו נכסיה,מקום שבו  

פי שיקול דעתו של הנאמן, לשם הגנה על  -לשם בדיקת נכסיה, על  ,הנאמן  של  הבקשה  ממועד  עסקים

 מחזיקי אגרות החוב. 

 התחייבויות נוספות .18

לעיל, תבצע החברה, מזמן    8פי הוראות סעיף  - החוב תעמודנה לפירעון מיידי על  אגרות לאחר וככל ש .18.1

על לכך  שתידרש  עת  ובכל  כל  - לזמן  הפעלת  את  לאפשר  כדי  הסבירות  הפעולות  כל  את  הנאמן,  ידי 

 הסמכויות הנתונות בידי הנאמן, ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות:

( ולנאמן את כל הסכומים המגיעים להם ו/או שיגיעו להם לפי  א'סדרה  לפרוע למחזיקי אגרות החוב ) .18.2

ימים    7(, וזאת תוך  'Acceleration'תנאי שטר הנאמנות, בין אם מועד החיוב בגינן חל או לא )'האצה'  

 תשלום כאמור יבוצע בהתאם לתקנון והנחיות הבורסה. ממועד הודעת הנאמן לחברה.

המס .18.3 כל  על  תחתום  ו/או  ההצהרות  את  הפעולות  תצהיר  כל  לביצוע  תגרום  ו/או  תבצע  ו/או  מכים 

של   וההרשאות  הכוחות  הסמכויות,  להפעלת  תוקף  מתן  לשם  לחוק  בהתאם  הדרושות  או  הנחוצות 

 פי שטר נאמנות זה. -הנאמן ו/או באי כוחו על 

תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות שהנאמן יראה כמועילות וידרשן לשם יישום הוראות שטר   .18.4

 זה.

ידו, במסגרת  -הנאמן המאשרת כי פעולה הנדרשת על  ידי-עלהודעה בכתב חתומה    –טרות סעיף זה  למ .18.5

 סמכויותיו, היא פעולה סבירה, תהווה ראיה לכאורה לכך.

 ידי הנאמן -דיווח על .19

החוב תוך זמן סביר    אגרותשל שטר הנאמנות מצד החברה יודיע למחזיקי  נודע לנאמן על הפרה מהותית   .19.1

זו לא תחול אם מדובר באירוע שפורסם על ידי  - וללא שיהוי בכפוף להוראות הדין על ההפרה. חובה 

 פי הדין. -החברה על

  "(.הדוח השנתי דוח שנתי על ענייני הנאמנות )"  התשקיףהנאמן יערוך בתום כל שנה קלנדרית ממועד   .19.2

הדוח השנתי יכלול דיווח על אירועים חריגים בקשר עם  "א.  ננאמן ידאג לפרסום הדוח השנתי במג ה

 הנאמנות שאירעו במהלך השנה שחלפה. 

המחזיקים רשאים לעיין בדוח השנתי במשרדי הנאמן בשעות העבודה המקובלות ויהיו רשאים לקבל   .19.3

 פי דרישה. -עותק מן הדו"ח על

לחוק ניירות ערך לפי דרישה סבירה    1לגבי פעולות שביצע לפי הוראות פרק ה' הנאמן חייב להגיש דוח   .19.4

( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך זמן סביר ממועד  10%של מחזיקים בעשרה אחוזים )

 י)ד( לחוק. 35הדרישה, והכל בכפוף לחובת סודיות שחב הנאמן כלפי החברה כאמור בסעיף 

אחוזים( מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב, הנאמן    חמישה)  5%-למעלה מ לפי דרישה של המחזיקים   .19.5

 יעביר למחזיקים נתונים ופרטים אודות הוצאותיו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר הנאמנות. 

מיליון    10נכון למועד חתימת שטר זה הנאמן מצהיר כי הינו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך של   .19.6

"(. ככל שלפני הפירעון המלא של אגרות החוב יופחת סכום הכיסוי  הכיסויסכום  דולר ארה"ב לתקופה )"

ימי עסקים   7-מיליון דולר ארה"ב מסיבה כלשהי, אזי הנאמן יעדכן את החברה לא יאוחר מ 8מסך של 

מהיום בו נודע על ההפחתה האמורה מהמבטח על מנת לפרסם דיווח מיידי בנושא. יצוין כי הוראות  

חובת הכיסוי  את  ירות ערך אשר יסדירו  ילמועד כניסתם לתוקף של תקנות לחוק נ סעיף זה יחולו עד  

לאחר כניסתן לתוקף של תקנות כאמור תחול חובה על הנאמן לעדכן את החברה    .הביטוחי של הנאמן

אך ורק במקרה בו הנאמן לא יעמוד בדרישות הוראות הדין לעניין חובת הכיסוי הביטוחי של הנאמן  
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   כאמור.

   שכר נאמן .20

 , שכר כדלקמן: (א'סדרה ) החברה תשלם לנאמן עבור שירותיו כנאמן בגין הנפקת אגרות החוב

ליך ההנפקה )ישולם גם במקרה של ביטול או דחיית ההנפקה  ן הטיפול בשטר הנאמנות וליווי תהבגי .20.1

  15,000לשעה, סה"כ התשלום לפי סעיף זה מוגבל לסך של    ש"ח  550מכל סיבה שהיא( יגבה שכ"ט בסך  

 ש"ח.  

 , ישולם לנאמן שכר טרחה כמפורט להלן:  או חלק ממנה בגין כל שנת נאמנות .20.2

 דוח הצעת מדף  פי- על(  א'סדרה  שנת הנאמנות שתחל במועד הנפקת אגרות החוב ) כל  בגין   .20.2.1

 .  ש"ח 25,000שכר טרחה שנתי בסך של נאמן ושטר נאמנות זה, ישולם ל

 ".  השכר השנתייקראו "זה לעיל  20.2סעיף  פי- עלם  הסכומי .20.2.2

 בנוסף יהיה הנאמן זכאי מהחברה להחזר ההוצאות הסבירות כהגדרתן להלן.   .20.3

סבירות" הסמכויות    –"  הוצאות  מכוח  ו/או  תפקידו  מילוי  במסגרת  הנאמן  יוציא  אשר  סכומים 

שטר זה ובכלל זה: הוצאות ועלויות בגין זימון וכינוס אסיפה של מחזיקי אגרות    פי-עלהמוענקות לו  

החוב והוצאות בגין שליחויות ונסיעות ופרסומים בעיתונות הקשורים לזימון אסיפה וככל שמתחייב  

   כל דין. פי -על

  550מבלי לפגוע בכלליות האמור בנספח זה, יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה מהחברה בסך של   .20.4

ש"ח, בעבור כל שעת עבודה שיידרש לו בגין פעולות מיוחדות אשר יבצע במסגרת תפקידו כנאמן )הכל  

 : כלהלןבכפוף להוראות שטר הנאמנות(, 

 החברה;  ידי-עלפעולות הנובעות מהפרה של השטר או חשש להפרה של השטר  .20.4.1

חלטת אסיפת  פעולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או פעולות בקשר עם ה .20.4.2

 מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי;

שטר זה בקשר   פי-עלפעולות מיוחדות שיידרש או שיהא צריך לבצע, לצורך מילוי תפקידיו   .20.4.3

החברה   עמידת  אי  בשל  לרבות  עליהן,  הגנה  ולשם  החוב  אגרות  מחזיקי  זכויות  עם 

אסיפות מחזיקי אגרות חוב כאמור בשטר   שטר זה, לרבות כינוסן של  פי- עלבהתחייבויותיה  

 זה ולרבות בשל השתתפות באסיפות מחזיקי אגרות חוב; 

עבודות מיוחדות )לרבות, אך לא רק, עבודה הנדרשת בשל שינוי במבנה החברה או עבודה   .20.4.4

בשל דרישת החברה( או בגין הצורך בביצוע פעולות נוספות לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר,  

לחוק ניירות ערך( ו/או    51- ו  50קים )לרבות תקנות שיותקנו בעקבות תיקונים  בשל שינוי בחו

לפי שטר  ואחריותו  הנאמן  לפעולות  שיחולו בקשר  הוראות מחייבות אחרות  ו/או  תקנות 

 נאמנות זה; 

כל דין )לרבות    פי - עלפעולות בקשר לרישום או ביטול רישום של בטוחות במרשם המתנהל   .20.4.5

)כגון: הגבלות על  , בדיקה,  כן-כמובחו"ל(,   וכיוצ"ב של התחייבויות  פיקוח בקרה, אכיפה 

-עלחופש הפעולה של החברה, שעבוד נכסים וכד'(, שנטלה או שתיטול החברה או שיינטלו  

מי מטעמה או עבורה, בקשר להבטחת התחייבויות אחרות של החברה או מי מטעמה    ידי

מח כלפי  החוב(  אגרות  תנאי  לפי  תשלומים  ביצוע  באשר )כגון:  לרבות  החוב,  אגרות  זיקי 

 למהות תנאי בטוחות והתחייבויות כאמור והתקיימותם. 
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ו/או תשלום בעבור הוצאות  במקרה בו החברה תהיה אמורה לשלם לנאמן תשלום בגין שכר טרחתו   .20.5

פעולות מיוחדות שעליו לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח  ו/או בעבור סבירות שהוציא 

שטר זה כאמור בנספח זה לעיל, אם וככל שאלו יהיו, והחברה לא עשתה    פי- עלכויות המוענקות לו  הסמ

לאמור   בהתאם  בידו  שנצברו  מהתקבולים  האלה  הסכומים  מלוא  את  לשלם  רשאי  יהיה  הנאמן  כן, 

 לשטר, ובלבד שהודיע לחברה על כוונתו לעשות כן בכתב ומראש.  10-ו  9בסעיף 

ינוי עתידי בחוקים ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות אחרות החלים על פעולת  מובהר כי במידה ובשל ש .20.6

הנאמן יושתו על הנאמן הוצאות נוספות, שידרשו ממנו לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה  

 את הנאמן על הוצאותיו הסבירות לרבות שכר טרחתו הסביר.  

 החברה.   ידי-עלם וישולם מע"מ, אם יחול, יתווסף לכל אחד מהסכומים האמורי .20.7

כאשר מדד הבסיס הינו המדד שפורסם    המחירים לצרכן  מים האמורים יהיו צמודים למדדכל הסכו .20.8

 אולם בכל מקרה לא ישולם סכום הנמוך מהסכום הנקוב בשטר זה.  .20236515. ביום

נכסים לחברה  שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה כונס   .20.9

 )או כונס נכסים, מנהל או מפרק(, או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו. 

 השכר השנתי האמור לעיל ישולם בתחילת כל שנת נאמנות. .20.10

 כל הסכומים האמורים בנספח זה, ייהנו מעדיפות על פני הכספים המגיעים למחזיקי אגרות החוב.  .20.11

במידה ופקעה כהונת הנאמן, כאמור בשטר הנאמנות, לא יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחתו החל   .20.12

מיום תחילת כהונתו של הנאמן החלופי. במידה וכהונת הנאמן פקעה במהלך שנת הנאמנות יוחזר שכר  

.  החלופיהטרחה ששולם בגין החודשים בהם לא שימש הנאמן כנאמן לאגרות החוב החל ממינוי הנאמן  

 האמור בסעיף זה לא יחול לגבי שנת הנאמנות הראשונה. 

בגין השתתפות הנאמן באסיפות כלליות של בעלי המניות שתתקיימנה בישראל יהיה זכאי הנאמן לשכר   .20.13

 . לאסיפהש"ח   750בסך של 

יד)ד( לחוק ניירות ערך,  35או    להלן  2827  ףסעיונתו לפי  שהסתיימה כה מונה נאמן במקומו של נאמן   .20.14

בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן שמונה כאמור על השכר    באגרות החוב סדרה א'יישאו המחזיקים  

ויחולו הוראות הדין הרלוונטיות   ששולם לנאמן שבמקומו מונה אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר 

 במועד החלפה כאמור. 

זוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום  נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קי .20.15

החברה ישירות    ידי- עלשהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר הנאמנות והעברתו  

 לנאמן. 

דין תחול על החברה חובת הפקדת פיקדון להבטחת נשיאת החברה בהוצאות מיוחדות של   פי-עלככל ש .20.16

 הנאמן, תפעל החברה בהתאם להוראות כאמור.

האמור בסעיפים אחרים בשטר זה בדבר כיסוי הוצאות ועלויות בקשר לפעולות הנאמן בא להוסיף על   .20.17

 האמור בנספח זה. 

 סמכויות מיוחדות .21

חוות דעתו או עצתו  להזמין    שטר זה  ביצוע ענייני הנאמנות לפי   לצורך  , אם הדבר נדרשרשאיהנאמן   .21.1

בכתב של כל עורך דין, רואה חשבון, שמאי, מעריך, מודד, מתווך או מומחה אחר, בין אם חוות דעת או  

פי מסקנותיה והנאמן לא יהיה אחראי  -ידי החברה, ולפעול על- עצה כזו הוכנה לבקשת הנאמן ו/או על

ידו בהסתמכו על עצה או חוות  - ו נזק שיגרם כתוצאה מכל פעולה או מחדל שנעשו עלבעד כל הפסד א 

לב ו/או בזדון. הנאמן יעמיד  - דעת כאמור, אלא אם כן נקבע כי הנאמן פעל ברשלנות ו/או בחוסר תום
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החוב והחברה, לפי דרישתם. החברה תישא    אגרותהעתק מחוות הדעת או מהעצה כאמור לעיון מחזיקי  

במלוא ההוצאות הסבירות בגין העסקת היועצים שימונו כאמור, ובלבד שהנאמן ייתן לחברה הודעה  

ככל ובהודעה מראש על מינוי מומחה כאמור    מראש על כוונתו לקבל חוות דעת מומחה או עצה כאמור.

במועד בו הנאמן יקבע    שההודעה תעשה בדיעבד בסעיף זה לחברה תהא פגיעה בזכויות המחזיקים, הרי  

 . כי לא יהא במתן ההודעה כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב

ידי מכתב, מברק, פקסימיליה או כל  -כל עצה או חוות דעת כזו יכולה להינתן, להישלח או להתקבל על .21.2

ה בהסתמכו על עצה  אמצעי אלקטרוני אחר להעברת מידע, והנאמן לא יהיה אחראי בגין פעולות שעש

או חוות דעת או ידיעה שהועברו באחד האופנים המוזכרים לעיל למרות שנפלו בהן שגיאות או שלא היו  

אוטנטיות, אלא אם ניתן היה לגלות את השגיאות או את חוסר האוטנטיות בבדיקה סבירה ובלבד שלא  

יו ניתנים להעברה, מחד, והנאמן  מובהר, כי המסמכים יה לב ו/או בזדון.  -פעל ברשלנות ו/או בחוסר תום

רשאי להסתמך עליהם, מאידך, רק במקום בו הינם מתקבלים באופן נהיר, וכאשר לא מתעורר כל קושי  

את   כאמור  המאפשר  באופן  קבלתם  את  לדרוש  אחראי  יהיה  הנאמן  אחר,  מקרה  בכל  בקריאתם. 

 קריאתם כראוי. 

זה ולא יהיה רשאי להתערב באיזו צורה שהיא    הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר .21.3

בהנהלת עסקי החברה או ענייניה. אין באמור בסעיף זה בכדי להגביל את הנאמן בפעולות שעליו לבצע  

   בהתאם לשטר נאמנות זה.

דעתו   .21.4 שיקול  לפי  זה  שטר  לפי  לו  שהוקנו  ובסמכויות  בהרשאות  בכוחות,  בנאמנות,  ישתמש  הנאמן 

נקבע בפסק דין    י לכל נזק שנגרם עקב טעות בשיקול הדעת כנ"ל, אלא אם כןהמוחלט ולא יהיה אחרא 

- ו/או בחוסר תום חוק כפי שהי מעת לעת(  פי-עלחלוט כי הנאמן פעל ברשלנות )למעט רשלנות הפטורה 

 לב ו/או בזדון. 

החברה ומחזיקי אגרות החוב פוטרים בזה את הנאמן פטור סופי ומוחלט מאחריות כלשהי לכל נזק   .21.5

או הפסד ו/או הוצאה אשר ייגרמו להם ו/או אשר בהם יהיה עליהם לשאת עקב כל פעולה ו/או מחדל  ו/

ו/או    ידי-עלשיעשו   הנאמנות  להוראות שטר  דעתו, בהתאם  בשיקול  כתוצאה מטעות  לרבות  הנאמן, 

 הם. פי- עלבהתאם לכל הוראה אחרת שתתקבל כדין בידי הנאמן מהם ומכוח הכוחות שהוענקו לנאמן  

  הוראות שטר זה, כפוף לכך, כי המעשה )או המחדל( של הנאמן,   פי- עלפטור מאחריות, שניתן לנאמן  כל   .21.6

- על)למעט רשלנות הפטורה    לרבות פעולה של שיקול דעתו, אשר בגינו ניתן הפטור, לא נעשה ברשלנות 

 כפי שנקבע בפסק דין חלוט בנושא. , בזדון או בחוסר תום לבחוק כפי שהי מעת לעת( פי

 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .22

הנאמן יהיה רשאי למנות שלוח/ים שיפעל/ו במקומו, בין עורך דין ובין אחר, כדי לעשות או להשתתף בעשיית  

שבגינן משולם לו שכר הנאמן  שוטפות שאינן כלולות בפעולות  , פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר לנאמנות

בלי לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפטיים או  ולשלם שכר סביר לכל שלוח כאמור, ומ  דלעיל, 

ייצוג בהליכי מיזוג או פיצול של החברה. כן יהיה הנאמן רשאי לסלק על חשבון החברה את שכר טרחתו של  

כל שלוח כזה, והחברה תחזיר לנאמן מיד עם דרישתו הראשונה כל הוצאה כנ"ל, והכל בתנאי שהנאמן נתן  

דבר מינוי שלוחים כאמור בצירוף פירוט שכר טרחתו של השלוח ומטרת מינויו וככל  לחברה הודעה מראש ב

ובהודעה מראש על מינוי שלוח כאמור בסעיף זה לחברה תהא פגיעה בזכויות המחזיקים, הרי שההודעה תעשה  

ר כי  . מובהבמועד בו הנאמן יקבע כי לא יהא במתן ההודעה כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב  בדיעבד

 לא יהיה במינוי שלוח כאמור כדי לגרוע מאחריותו של הנאמן בגין פעולותיו ופעולות שלוחיו.  

 שיפוי  .23

ומחזיקי   .23.1 ה  אגרותהחברה  )במועד  בסעיף  החוב  כאמור  הרלוונטי  בגין    23.5קובע  אחד  כל  להלן, 
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הנאמן וכל נושאי משרה  , מתחייבים בזאת לשפות את  להלן(, לפי העניין  23.3התחייבותו כאמור בסעיף  

- עלהוראות שטר נאמנות זה ו/או    פי- עלהנאמן    ידי-על שלוח או מומחה שימנה ו/או ימונה    בו, עובדיו,

הוראות שטר נאמנות זה )כולם    פי- על(  א'סדרה  החלטה שהתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב )  פי

 "(:  הזכאים לשיפוי)"  או חלקם, ביחד ו/או בנפרד(

פי פשרה שנסתיימה  -או עלאו פסק בורר  פי פסק דין )שלא ניתן לגביו עיכוב ביצוע(  - כספי עלבגין חיוב   .23.2

עילתו   אשר  לפשרה(  החברה  הסכמת  ניתנה  לחברה  נוגעת  שהפשרה  ל)וככל  שביצעו  קשורה  פעולות 

על ו/או  זה,  שטר  הוראות  מכוח  לבצע  שעליהם  או  לשיפוי  רשות  -הזכאים  של  הוראה  ו/או  חוק  פי 

 החוב ו/או לפי דרישת החברה; וכן אגרותאו כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי מוסמכת ו/

בגין שכר הזכאים לשיפוי והוצאות סבירות שהוציאו ו/או שעומדים להוציא אגב ביצוע הנאמנות, שלפי   .23.3

דעתם הסבירה היו דרושות לביצוע הנ"ל ו/או כתוצאה משימוש בסמכויות והרשאות הנתונות בתוקף  

 שטר זה.

 : והכל בתנאי כי

)וזאת מבלי לפגוע בזכותם    הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעניין שאינו סובל דיחוי .23.3.1

 ; לדרוש שיפוי בדיעבד(

בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו שלא בתום לב ופעולה זו נעשתה    נקבעלא   .23.3.2

שטר נאמנות    פי-על שלא במסגרת מילוי תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין ו/או שלא  

 ;זה

- עללא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי התרשלו ברשלנות שאינה פטורה   .23.3.3

 חוק כפי שיהיה מעת לעת; יפ

 לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו בזדון;  .23.3.4

 ".התחייבות השיפויזה תקרא " 23.1פי סעיף -ויות השיפוי עלהתחייב

  לשיפוי   הזכאים  יהיו במקרה בו יטען כנגד הזכאים לשיפוי, כי אינם זכאים לשיפוי,    גםכי  מוסכם  

דרישת  זכאים עם  מיד  השיפוי'  םלשיפוי  'התחייבות  בגין  להם  המגיע  הסכום  לתשלום  .  הראשונה 

לשיפוי זכות  לשיפוי  לזכאים  קמה  לא  כי  חלוטה  שיפוטית  בהחלטה  יקבע  בו  מהטעמים    במקרה 

השיפוי  ,  לעיל  23.1.6-23.1.3בסעיפים  פורטים  המ התחייבות  סכומי  את  לשיפוי  הזכאים  ישיבו 

   .ששולמו להם

לעיל, כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר    23.1שבסעיף  מבלי לגרוע בתוקף 'התחייבות השיפוי'   .23.4

  אגרותו/או כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי  פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת  -הנאמנות ו/או על

החוב ו/או לפי דרישת החברה, לעשות פעולה כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת הליכים או הגשת תביעות  

, כאמור בשטר (א'סדרה הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב ) ו/או לשם החוב אגרותלפי דרישת בעלי 

זה, יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט כל פעולה כאמור, עד שיקבל לשביעות רצונו פיקדון כספי לכיסוי  

הזכאים לשיפוי כסכום    ידי-עלבסכום הנדרש, שיקבע באופן סביר  "(  כרית המימון'התחייבות השיפוי' )"

במקרה בו החברה לא תפקיד  בעדיפות ראשונה מהחברה, וקשר עם פעולה כאמור,  הצפוי של הוצאות ב 

החוב שהחזיקו במועד הקובע )כאמור    אגרות מ'כרית המימון', יפנה הנאמן למחזיקי  את מלוא או חלק  

להלן(, בבקשה כי יפקידו בידיו את סכום 'כרית המימון' )כולו או יתרתו, לפי העניין(, כל    23.5בסעיף  

החוב לא יפקידו בפועל את    אגרותאחד את 'חלקו היחסי' )כהגדרת מונח זה להלן(. במקרה בו מחזיקי  

  בפעולה או בהליכים על הנאמן חובה לנקוט    מלוא הסכום של 'כרית המימון' שנדרש מהם, לא תחול

הרלוונטיים. אולם, אין באמור כדי לפטור את הנאמן מנקיטת פעולה דחופה הדרושה לשם מניעת פגיעה  

 החוב.  אגרותמהותית לרעה בזכויות מחזיקי 
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הנאמן מוסמך לקבוע את סכום 'כרית המימון' ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצירת כרית נוספת כאמור,  

 ו.  ידי -עלמעת לעת, בסכום שייקבע  

 'התחייבות השיפוי':   .23.5

  אגרות זכויות מחזיקי   פעולות שבוצעו לשם הגנה על  (1)בכל מקרה של    תחול על החברה .23.5.1

ו/או  פעולות שבוצעו    ( 2וכן )החוב )לרבות בשל דרישת מחזיק, הדרושה לשם הגנה כאמור(;  

 . ישת החברהלפי דרנדרשו להתבצע 

  523.בסעיף  במועד הקובע )כאמור  (  א'סדרה  )החוב    אגרותשהחזיקו ב  תחול על המחזיקים .23.5.2

  אגרות לפי דרישת מחזיקי    ו/או נדרשו להתבצע  פעולות שבוצעו  (1)בכל מקרה של    להלן( 

החוב )ולמעט פעולות שכאמור שננקטו לפי דרישת מחזיקים, לשם הגנה על זכויות מחזיקי  

)החוב(;    אגרות על   (2וכן  תשלום  אי  של  החברה  -במקרה  מסכום  ידי  חלק  או  כל  של 

לעיל )בכפוף להוראות סעיף    23.1פי סעיף  -עליה על 'התחייבות השיפוי' )לפי העניין( החלה  

 להלן(.  23.6

לא  את הסכומים הדרושים לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ו/או    לא תשלםהחברה    )א(בכל מקרה שבו:   .23.6

חובת השיפוי חלה על המחזיקים מכוח הוראות    ו/או )ב( ם 'כרית המימון', לפי העניין;  את סכו  תפקיד

לעיל, יחולו    23.2לעיל ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את סכום 'כרית המימון' לפי סעיף    23.3.2סעיף  

 : ההוראות הבאות

 הכספים ייגבו באופן הבא: .23.6.1

הריבית  –  ראשית 23.6.1.1 כספי  מתוך  ימומן  הריבית,  הסכום  כספי  יספיקו  שלא  וככל   ,

למחזיקי    מכספי לשלם  החברה  שעל  לאח  אגרותהקרן  הפעולה  החוב  תאריך  ר 

כאשר במקרה והסכום ימומן גם מכספי  ,  לעיל  11הנדרשת, ויחולו הוראות סעיף  

במסגרת   אזי  המימון  המיידי  הדיווח הקרן,  סכום  לעיל(  על  תפרסם  )כהגדרתו   ,

אשר ישולם    , בניכוי סכום המימון,ש"ח ע.נ.  1בגין כל    לפדיוןהחברה את הסכום  

 ;  ינטוו למחזיקים במועד ביצוע התשלום הרל 

כדי    –  שנית 23.6.1.2 המימון  בכרית  המופקדים  בסכומים  יהיה  לא  הנאמן  שלדעת  ככל 

)כאמור  שהחזיקו במועד הקובע  לכסות את 'התחייבות השיפוי', יפקידו המחזיקים  

זה להלן( בידי הנאמן את  בהתאם לחלקו היחסי )כהגדרת מונח    להלן(  23.5בסעיף  

ישא ריבית שנתית  ( יא'סדרה  הסכום שיפקיד כל מחזיק אגרות חוב ).  הסכום החסר

( החוב  אגרות  של  הקבועה  לריבית  השווה  בקדימות  א'סדרה  בשיעור  וישולם   )

 להלן.  23.7כאמור בסעיף 

היחסי של  חלקו היחסי" זה, משמעו: החלק  לעניין  החוב אותם החזיק    אגרות" 

בסעיף   כאמור  הרלוונטי  הקובע  במועד  הנקוב  להלן    23.5המחזיק  הערך  מסך 

שבמחזור באותו מועד. מובהר כי חישוב החלק היחסי ייוותר קבוע אף אם לאחר  

 החוב שבידי המחזיק.  אגרותאותו מועד יחול שינוי בערך הנקוב של 

ב'התחייבות   .23.7 מחזיק  של  חבותו  לקביעת  הקובע  הינו  המועד  המימון'  'כרית  בתשלום  ו/או  השיפוי' 

 כדלקמן: 

בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים בשל החלטה או פעולה   .23.7.1

וזאת ללא    אגרותדחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי   החוב 

מחזיקי   אסיפת  של  מוקדמת  המוע  –החוב    אגרותהחלטה  יום  יהיה  תום  לחבות  הקובע  ד 

  הנאמן  ידי-על יום קבלת ההחלטה על נקיטת הפעולה  של  או  המסחר של יום נקיטת הפעולה  

 .  , ואם אותו יום אינו יום מסחר, יום המסחר הקודם לולפי הענין או המוקדם מביניהם
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פי החלטת אסיפת  -בכל מקרה שבו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים על .23.7.2

)כפי    –חוב    אגרותמחזיקי   באסיפה  להשתתפות  הקובע  המועד  לחבות  הקובע  המועד  יהיה 

 גם על מחזיק אשר לא נכח או השתתף באסיפה. והחבות תחול  שמועד זה נקבע בהודעת הזימון(  

זה,   23פי סעיף -ידי המחזיקים במקום החברה של סכום כלשהו המוטל על החברה על - אין בתשלום על .23.8

 כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור. 

אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי הנאמן, ראו    םלעניין קדימות ההחזר למחזיקי .23.9

 .  לעיל 10סעיף 

 הודעות .24

ידי פרסום דיווח מיידי במערכת  -החוב תינתן על אגרות כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי  .24.1

המגנ"א של רשות ניירות ערך, ובמקרים המפורטים להלן תפורסם ההודעה גם בשני עיתונים יומיים  

 )ב( מיזוג.   -ולחוק החברות;   350הנפוצים בישראל בשפה העברית: )א( הסדר פשרה לפי סעיף 

החוב ביום פרסומה    אגרות כל הודעה שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיק 

 כאמור )במגנ"א או בעיתונות, לפי העניין(.  

כל   .24.2 לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח לאלתר במערכת המגנ"א בשם הנאמן  הנאמן רשאי להורות 

 ידי הנאמן לחברה.-דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על

ו/או   .24.3 כל הודעה מטעם החברה  להיות "תאגיד מדווח" כמשמעותו בחוק,  במקרה שבו תחדל החברה 

ידי משלוחה בדואר רשום לפי כתובתם האחרונה של המחזיקים  -החוב תינתן על   אגרותהנאמן למחזיקי  

עיתונים  -ו/או עלמחזיקי אגרות החוב  החוב כמפורט בפנקס    אגרותהרשומים של   ידי פרסומה בשני 

חשב כאילו נמסרה לידי  ימיים הנפוצים בישראל בשפה העברית. כל הודעה שתשלח בדואר כאמור ת יו

ותועבר במקביל    ( ימי עסקים ממועד מסירתה בדואר רשום14)  ארבעה עשרהחוב כעבור    אגרותמחזיקי  

 . בדואר אלקטרוני לנאמן

ידיה גם לנאמן.  -החוב ישלחו על  אגרותהחברה למחזיקי    ידי- עלהעתקים מהודעות ומהזמנות שינתנו   .24.4

ההעתקים   לציבור.  החברה  של  שוטפים  דיווחים  כוללים  אינם  כאמור  והזמנות  הודעות  כי  יובהר, 

ככל שלא    ידיו גם לחברה- החוב ישלחו על  אגרותידי הנאמן למחזיקי  -הזמנות שינתנו עלמ מהודעות ו

 . ות החוביהא בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגר

ידי מכתב שיישלח בדואר  -כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה או מטעמה לנאמן תוכל להינתן על .24.5

בשטר הנאמנות )או לפי כתובת אחרת עליה יודיע צד אחד למשנהו בכתב(, רשום לפי הכתובת המפורטת  

באמצעות הנמען(,  או  אצל  קבלתה  בדבר  טלפוני  וידוא  )בתוספת  בפקסימיליה  ידי  -עלאו    שיגורה 

ידי הצד המקבל,  -שליחתה בדואר אלקטרוני שקבלתו אושרה בדואר אלקטרוני חוזר )לא אוטומטי( על 

ת שכזו  דרישה  או  הודעה  עליוכל  שנתקבלה  כהודעה  ימי  -חשב  שלושה  כעבור  נשלחה  אליו  הצד  ידי 

משלוחה  עסקים מיום מסירתה בדואר רשום, כעבור יום עסקים אחד ממשלוחה בדואר אלקטרוני או  

בפקסימיליה, או ביום העסקים הראשון שלאחר מועד מסירתה באמצעות שליח או בהצעתה לנמען  

 לקבלה מהשליח, לפי העניין. 

 החוב ושטר הנאמנות   אגרותויתור, פשרה ו/או שינויים בתנאי  .25

בכפוף להוראות החוק, יהיה הנאמן רשאי מעת לעת ובכל עת, אם שוכנע כי אין בדבר, לדעתו, משום   .25.1

  אגרות , לוותר על הפרה או אי מילוי של כל תנאי מתנאי (א'סדרה  )החוב    אגרותפגיעה בזכויות מחזיקי  

 .  עניינים טכניים בלבדשמדובר בובלבד  ידי החברה-או שטר זה על (א'סדרה )החוב 

 זה לעיל לא יחול במקרים המפורטים להלן:  25.1האמור בסעיף 
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 לעיל;   8.1רעון מיידי, כמפורט בסעיף  ילפ  מהעילות עילה  שינוי או גריעה של .25.1.1

 ;( א'סדרה הקטנת שיעור הריבית שתחול על אגרות החוב ) .25.1.2

25.1.3. ( החוב  אגרות  סדרת  הרחבת  ביצוע  על  שטר    (א'סדרה  החלטה  להוראות  בהתאם  שאינה 

 ;  הנאמנות

 ; לתנאים הרשומים מעבר לדף  3.7מנגנון התאמת הריבית הקבוע בסעיף או גריעת שינוי  .25.1.4

 ; לעיל  6.11.2בסעיף  )כמפורט  בשטר זהאמות המידה הפיננסיות שנקבעו שינוי  .25.1.5

  26.2.התחייבות החברה שלא ליצור שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה, כמפורט בסעיף  שינוי   .25.1.6

 ; לעיל

 ;לעיל 6.11.1התחייבות החברה לשמור על הגבלות על חלוקת דיבידנד, כמפורט בסעיף שינוי  .25.1.7

 (;  והפרשי הצמדה ( )קרן ו/או ריביתא'סדרה  מועדי התשלום של אגרות החוב )שינוי  .25.1.8

ו/או לעניין חובות דיווח החברה לנאמן    השעבודים התחייבויות החברה לעניין    או גריעת  שינוי .25.1.9

 . בהתאם להוראות שטר הנאמנות

 לשטר זה.   6בודים בסעיף שינוי ההוראות הנוגעות לשע  .25.1.10

יהיה הנאמן רשאי, בין לפני ובין אחרי שקרן   מיוחדת,   בהחלטה   מוקדם  ובאישור החוק  להוראות  בכפוף .25.2

החוב    אגרותהחוב תעמוד לפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או תביעה של מחזיקי    אגרות

או מי מהם ולהסכים עם החברה לכל הסדר של זכויותיהם, כולל לוותר על כל זכות או תביעה    (א'סדרה  )

 או מי מהם כלפי החברה.  ( א'סדרה )החוב  אגרות שלו ו/או מחזיקי 

החוב תעמוד לפירעון,    אגרות בכפוף להוראות החוק, החברה והנאמן רשאים, בין לפני ובין לאחר שקרן   .25.3

 החוב אם נתקיים אחד מאלה:   אגרותו תנאי לשנות את שטר הנאמנות ו/א

, ובלבד שהודיע על  (א'סדרה  )החוב    אגרותהנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות מחזיקי   .25.3.1

והנאמן יהא זכאי בגין כך    (א'סדרה  ) החוב    אגרותלמחזיקי  בכתב  באמצעות המגנ"א או  כך  

  לא יחוללעיל  זה    25.3.1האמור בסעיף  כל    לעיל.  20להחזר הוצאות מן החברה כאמור בסעיף  

   .לעיל  25.1.10עד  25.1.1ביחס לנושאים המפורטים בסעיפים 

 השינוי המוצע אושר בהחלטה מיוחדת.  .25.3.2

לעיל, ללא שיהוי    25.3או סעיף    25.2סעיף  ,  25.1  אמור לפי סעיףעל כל שינוי כ  תפרסם דוח מיידיהחברה   .25.4

 לאחר ביצועו. בהקדם האפשרי ככל הניתן  

החוב    אגרותפי סעיף זה, יהיה הנאמן רשאי לדרוש ממחזיקי  -בכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן על  .25.5

החוב, לשם רישום הערה בהן בדבר כל פשרה, ויתור,    אגרותלמסור לו או לחברה את תעודות    (א'סדרה  )

שינוי או תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן תרשום החברה הערה כאמור בתעודות שימסרו לה. בכל  

  (א'סדרה  )החוב    אגרותפי סעיף זה, יודיע על כך, בכתב, למחזיקי  - מקרה של שימוש בזכות הנאמן על

 ללא שיהוי ובהקדם האפשרי הניתן. 

לגרוע מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה, אשר  מבלי   .25.6

 ידי בית המשפט, לפי חוק חדלות פירעון או חוק החברות כדין. - אושר על

 החוב  אגרותפנקס מחזיקי   .26

  אגרות החוב, בו יירשמו שמות מחזיקי    אגרותהחברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום פנקס מחזיקי   .26.1
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של   הנקוב  וערכן  מספרן  כתובותיהם,  כל    אגרותהחוב,  בפנקס  תירשם  כן  שמם.  על  הרשומות  החוב 

חוב יהיו רשאים לעיין בפנקס האמור בכל    אגרותהחוב. הנאמן וכן כל מחזיקי    אגרותהעברת בעלות ב

על   ביחד  תעלנה  שלא  לתקופות  או  לתקופה  פעם  מדי  הפנקס  את  לסגור  רשאית  החברה  סביר.  זמן 

 שלושים יום בכל שנה. 

החוב שום הודעה בדבר נאמנות מפורשת, מכללא    אגרותהחברה לא תהיה חייבת לרשום בפנקס מחזיקי   .26.2

ל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או זכות אחרת  או משוערת, או משכון או שעבוד מכ

ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו    אגרותכלשהי בקשר ל החוב.    אגרותהחוב. החברה תכיר אך 

  אגרותיורשיו החוקיים, מנהלי עזבונו או מבצעי צוואתו של המחזיק הרשום וכל אדם שיהיה זכאי ל

מחזיק כל  של  רגל  פשיטת  עקב  תאגיד    חוב  הוא  )ואם  להירשם    – רשום  רשאים  יהיו  פירוקו(  עקב 

כמחזיקים בהן לאחר מתן הוכחות שלדעת החברה תספקנה להוכיח את זכותם להירשם כמחזיקים  

 שלהם.

 פתוח   שיהיה  (,א'  סדרה)  החוב   אגרות  מחזיקי   של  מרשם   תנהל  החברה   ,לעיל  זה   26  בסעיף  לאמור   ףבנוס .26.3

 .  ערך  ניירות   לחוק   3ח35  בסעיף  המפורטים  הפרטים  כל   את  יכלול  האמור   המרשם  תוכן   אדם.  כל  של  לעיונו 

 תעודות ופיצול תעודות  .27

החוב הרשומות על שם מחזיק אחד תוצא לו תעודה אחת, או לפי בקשתו, תוצאנה לו מספר    אגרותבגין   .27.1

" תקראנה:  זה  בסעיף  הנזכרות  )התעודות  של  התעודותתעודות  מינימלית  בכמות  אחת  כל   ,)"1,000  

 "(.  הכמות המינימלית)" ערך נקוב )אלף( ש"ח 

החוב הכלולות בהן שווה לסכום   אגרות  כל תעודה ניתנת לפיצול לתעודות אשר סך כל הערך הנקוב של .27.2

החוב שנכללו בתעודה שפיצולה נתבקש ובלבד שהערך הנקוב בגין כל תעודה לא    אגרותהערך הנקוב של  

  אגרותידי הבעלים הרשום של  - פי בקשת פיצול חתומה על-יפחת מהכמות המינימלית. הפיצול יעשה על

החוב נשוא התעודה שפיצולה מתבקש כנגד מסירת התעודה שפיצולה מתבקש לחברה במשרדה הרשום.  

יום מתום החודש בו נמסרה התעודה ביחד עם בקשת פיצולה במשרדה הרשום    30הפיצול יעשה תוך  

החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהיינה בסכומי ערך נקוב בשקלים    אגרותשל החברה. תעודות 

חדשים שלמים כל אחת. כל ההוצאות הכרוכות בפיצול, לרבות כל היטלים שהם, אם יהיו כאלה, יחולו  

 על מבקש הפיצול.

 של הכהונה, תקופת כהונה, פקיעת כהונה, התפטרות, פיטורין  לתוקףי הנאמן, כניסה  ומינ .28

החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן הראשון עבור מחזיקי אגרות החוב סדרה א' מכח הוראות סעיף   .28.1

 ב' לחוק ניירות ערך. 35

ב מכח הוראות פרק  היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החו .28.2

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

 מועד תשלומם. 

הנאמנות למחזיקי אגרות החוב ותפקידי הנאמן כמפורט בתנאי שטר זה יכנסו לתוקפם במועד הקצאת   .28.3

 החברה.  ידי-עלאגרות החוב  

יכהן החל מהמועד   .28.4 א'((    28.1האמור בסעיף  הנאמן הראשון  )סדרה  )ולאחר הנפקת אגרות חוב  לעיל 

"(, שיכנס הנאמן לא  אסיפת המינוי הראשונהוכהונתו תסתיים במועד כינוסה של אסיפת מחזיקים )"

על ענייני הנאמנות לפי סעיף    14יאוחר מתום   )א( לחוק  1ח 35ימים ממועד הגשת הדוח השנתי השני 

י הראשונה )ברוב רגיל( תאשר את המשך כהונת הנאמן הראשון ימשיך  ניירות ערך. ככל שאסיפת המינו 

זה לכהן כנאמן עד לתום תקופת המינוי הנוספת שתקבע בהחלטת אסיפת המינוי הראשונה )אשר יכול  

אסיפה   כל  ו/או  הראשונה  המינוי  שאסיפת  כל  החוב(.  אגרות  של  הסופי  הפירעון  למועד  עד  ותהיה 
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על  מאוחרת לה קצבה את תקופת המ עם ההחלטה  ינוי הנוספת של הנאמן, תסתיים תקופת המינוי 

 המשך כהונתו ו/או על מינוי נאמן אחר תחתיו. 

 כל דין, לרבות חוק ניירות ערך, כפי שיהיה מעת לעת.   פי-עלתפקידי הנאמן הינם  .28.5

( מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב רשאים לכנס אסיפת מחזיקים,  5%המחזיקים בחמישה אחוזים ) .28.6

או   להחליט על העברת הנאמן מכהונתו בהתאם להוראות הדין. נאמן שהסתיימה  והאסיפה רשאית 

פקעה כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר במקומו; נאמן אחר כאמור ימונה בידי אסיפת  

מחזיקים שכינס הנאמן שהסתיימה או פקעה כהונתו או שכינסו המחזיקים, והכל לפי הוראות ס"ק  

 זה.  28.6

 .ניירות ערך  ופקיעתה ועל מינוי נאמן חדש, יחולו הוראות חוק , סיומהעל כהונת הנאמן .28.7

זה ולא מונה    28סעיף    פי-עלב)א( לחוק ניירות ערך או  35הסתיימה או פקעה כהונתו של נאמן לפי סעיף   .28.8

נאמן אחר במקומו בתוך זמן סביר, רשאי בית המשפט למנות נאמן אחר במקומו לתקופה ובתנאים  

 שייראו לו. 

נתו פקעה, והוא  לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות, הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן שכהו .28.9

יוכל לפעול, לכל דבר ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה. מובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות  

פי שטר הנאמנות ולפי אגרת החוב לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות, נכסיה וזכויותיה,  -על

החברה והנאמן החליף לצורך   ככל שיהיו, לידי הנאמן החדש. הנאמן מתחייב לפעול בשיתוף פעולה עם

 העברה כאמור.  

ו/או   .28.10 לחברה  שיהיו  טענות  או  תביעות  מזכויות,  לגרוע  כדי  הנאמן  של  כהונתו  בסיום  אין  כי  מובהר 

כלפי הנאמן, ככל שיהיו שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן,    ( א'סדרה  )החוב    אגרות למחזיקי  

, לא יהא בסיום כהונתו של הנאמן  כן-כמו.  פי כל דין-עלואין בכך כדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי  

,  (א'סדרה )החוב   אגרותכדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לנאמן כלפי החברה ו/או מחזיקי 

ככל שיהיו, שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך כדי לשחרר את החברה ו/או מחזיקי  

 . כל דין פי-על מחבות כלשהי  (א'סדרה )החוב  אגרות

בכפוף להוראות כל דין, הנאמן שכהונתו פקעה ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר. הנאמן יעביר   .28.11

המסמ כל  את  החדש  הנאמן  שטר  לידי  נשוא  הנאמנות  עם  בקשר  אצלו  שהצטברו  והסכומים  כים 

(, ויחתום על כל מסמך שיידרש לשם כך. לכל נאמן חדש יהיו אותם  א'סדרה  הנאמנות לאגרות החוב )

 כוחות, חובות וסמכויות, והוא יוכל לפעול לכל דבר ועניין, כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה. 

 תפטרות הנאמן ו/או מינוי נאמן אחר.החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של ה .28.12

 דיווח לנאמן  .29

 החוב: אגרותתערוך ותמסור לנאמן כל עוד לא נפרעו לעיל, החברה  17בסעיף בנוסף לאמור  .29.1

ב .29.1.1 שנסתיימה  הכספים  לשנת  החברה  של  מבוקרים  כספיים  השנה    31-דוחות  של  בדצמבר 

על פרסומם  לאחר  מיד  החברה-שחלפה,  אם    ידי  גם  החוק  לפי  הנדרשים  למועדים  בהתאם 

 .  החברה תחדל להיות תאגיד מדווח

החברה, בצירוף דוח סקירת רו"ח    ידי-עלכל דוח כספי ביניים של החברה, מיד לאחר פרסומו   .29.1.2

דוח כספי גם  י, בהתאם למועדים הנדרש ביחס לאותו  לפי החוק  החברה תחדל להיות  אם  ם 

 .  תאגיד מדווח

 החוב.   אגרותשהחברה מעבירה למחזיקים בהעתק מכל מסמך  .29.1.3

 ידי החברה יחשב כמסירתו לידי הנאמן.-פרסום הדוחות ו/או המידע האמור לעיל במגנ"א על  .29.2
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 חוק ניירות ערך  תתחול .30

בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות החוק ותקנותיו )שאינן ניתנות להתניה(  

 .)שאינן ניתנות להתניה( ים בהתאם להוראות החוק ותקנותיולבין שטר זה, יפעלו הצדד

 

 דחופההנציגות הו החוב  אגרותאסיפות של מחזיקי  .31

מחזיקי   .31.1 של  הכלליות  המפורטים    אגרותהאסיפות  לתנאים  בהתאם  ויתנהלו  יכונסו  בתוספת  החוב 

 לשטר זה. השנייה 

 לשטר זה. תוספת השלישית המפורטים בהנציגות הדחופה תמונה ותפעל בהתאם להוראות ולתנאים  .31.2

 באי כוח  .32

א לפועל ולבצע בשמה ובמקומה  בתור בא כוחה, להוצי( א'סדרה  לאגרות החוב )החברה ממנה בזאת את הנאמן  

פעולות  אותן  לפעול בשמה בהתייחס לוהפעולות שתהיה חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים בשטר זה,    את אותן

פי שטר זה ולא ביצעה אותן או לבצע חלק מהסמכויות הנתונות לה, ולמנות כל אדם  - על שהחברה חייבת לעשותן  

בכפוף לכך שהחברה לא ביצעה את הפעולות    פי שטר זה וזאת- ביצוע תפקידיו עלאחר כפי שהנאמן ימצא לנכון ל

ובלבד שפעל    קביעת הנאמן ממועד דרישת הנאמן   פי -עלתנאי שטר זה תוך פרק זמן סביר  שהיא חייבת לבצע לפי  

 באופן סביר.  

ת בזאת את הנאמן ושלוחיו מראש  רוהחברה פוט  כדי לחייב את הנאמן לעשות כל פעולה   זהאין במינוי לפי סעיף  

במקרה שלא יעשו כל פעולה שהיא, והחברה מוותרת מראש על כל טענה כלפי הנאמן ושלוחיו בגין כל נזק שנגרם  

הנאמן ושלוחיו כאמור    ידי- עלין, בגין זה, על סמך פעולה שלא נעשתה  או עלול להיגרם לחברה במישרין או בעקיפ

 . , והכל כאמור בשטר זה לעיל

 מענים .33

 מעני הצדדים יהיו כמופיע במבוא לשטר זה או כל מען אחר אשר תינתן לגביו לצד שכנגד הודעה מתאימה בכתב. 

 דין חל וסמכות שיפוט .34

. סמכות השיפוט הייחודית והבלעדית בכל  בלבד  נספחיו, הינו הדין הישראליהדין החל על שטר נאמנות זה, על  

 יפו. – הקשור לשטר זה תהיה נתונה לבתי המשפט המוסמכים בתל אביב

 הסמכה לדיווח במגנ"א  .35

כפי שיהיו לדווח בשמו   זה, את מורשי החתימה האלקטרונית של החברה  הנאמן מסמיך בחתימתו על שטר 

 פי דין. - ר זה וחתימתו עליו, ככל שהדבר נדרש עלבמגנ"א על התקשרותו בשט 

 כללי  .36

החוב, הרי כל ויתור, ארכה, הנחה, שתיקה, הימנעות    אגרת מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל  

"( מצד הנאמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או הבלתי נכון של התחייבות כלשהי מהתחייבות  ויתורמפעולה )"

על שט-לנאמן  ופי  זה  מוגבלת    אגרתר  כהסכמה  אלא  כלשהי  זכות  על  הנאמן  מצד  כויתור  ייחשבו  לא  החוב, 

ו זה  שטר  של  האחרות  מההוראות  לגרוע  מבלי  ניתנה.  בה  המיוחדת  שינוי  החוב,    אגרתלהזדמנות  כל  הרי 

.  לעיל  25בכפוף לאמור בסעיף    מחייב קבלת הסכמת הנאמן מראש ובכתב  , לרבות ויתור,בהתחייבויות לנאמן

, לא  כל הסכמה אחרת, בין בעל פה ובין על דרך של ויתור והימנעות מפעולה או בכל דרך אחרת שאינה בכתב

תיחשב כהסכמה כלשהי. זכויות הנאמן לפי הסכם זה הינן עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו, ובאות בנוסף לכל  

 החוב(. אגרת ה ופי דין ו/או הסכם )לרבות שטר ז-זכות שקיימת ו/או שתהיה לנאמן על

 כדאיות   או  המוצעים  הערך  ניירות  של  טיבם  בדבר  מצדו  דעה  הבעת  הנאמנות  שטר  על  הנאמן   בחתימת  אין

 .  בהם  ההשקעה 
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 לראיה באו הצדדים על החתום: ו

 

 

 ___ _____ _____________________  _______________________________ 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ -משמרת
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 ים נכסה  -1נספח א'

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 שם גורם מלווה  סעיף תיאור בתשקיף  ומיקומו  הנכסשם 

אביב  17אידלסון   תל   ,

 "( אידלסון)"

, מבנים מניבים מהותיים מאוד  לתשקיף 6.7.14ראה סעיף 

 בס' )ג'( 

, בנק דיסקונט  בנק לאומי לישראל

 טפחות לישראל, בנק מזרחי 

אביב  71מזא"ה   תל   ,

 "("המזא)"

, מבנים מניבים מהותיים מאוד  לתשקיף 6.7.14ראה סעיף 

   בס' )ב'(

 מניף שירותים פיננסיים בע"מ 

 "(נחמניל אביב )"ת, 64 נחמני
, מבנים מניבים מהותיים מאוד  לתשקיף 6.7.14ראה סעיף 

   בס' )א'(

Shaked Partners Fund, LP ,  מניף

 פיננסיים בע"מ שירותים 

 קרקע בגבעת זאב 
, קרקעות להשקעה מהותיות  לתשקיף 146.7.ראה סעיף 

   (ו'ג' מאוד בס' )

- 

 תל השומר 
, קרקעות להשקעה מהותיות  לתשקיף 146.7.ראה סעיף 

   (ה'ב'מאוד בס' )

ICR  )  פרויקטים מנרב  לשעבר: 

, בנק מזרחי  פי בע"מ2פי  טריא,  )בע"מ

 טפחות 
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 התוספת הראשונה לשטר הנאמנות 

 

 בע"מ   השקעות  .מ.ו
 ( )"אגרת החוב"(א'סדרה אגרת חוב )

 

 אגרת חוב רשומה על שם 

 מספר: ______. 

 ערך נקוב של תעודה זו: ________ ש"ח. 

בתנאים הרשומים    מפורטכ  ,הפירעון  י "( תשלם במועדהחברה)"בע"מ    השקעות   .מ.ואגרת חוב זו מעידה כי   .1
לדף   קרןמעבר  תשלומי  הקובע,  במועד  החוב  באגרת  המחזיק  שיהיה  הצמדה  ריבית  ,למי  והכל  והפרשי   ,

 שמעבר לדף ולשטר הנאמנות.  הרשומים בכפיפות למפורט בתנאים  

2.  ( (,  "סדרת אגרות החוב"אגרת חוב זו מונפקת כחלק מסדרה של אגרות חוב בתנאים זהים לתנאי אגרת זו 
  משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, אשר נחתם בין  2023  מאיב  30ם  המונפקת בהתאם לשטר נאמנות מיו

"  ("הנאמן)" )להלן:  נפרד  ("שטר הנאמנותובין החברה  בלתי  יהוו חלק  הנאמנות  הוראות שטר  כי  מובהר   .
מהוראות אגרת חוב זו, ויחייבו את החברה ואת המחזיקים באגרות החוב הכלולות בסדרה הנ"ל. כל אגרות  

פסו(, מבלי שתהיה כל זכות עדיפה לאחת על פני  -מהסדרה הנ"ל יעמדו בדרגה שווה בינן לבין עצמן )פריהחוב 
 האחרת. 

  3.1כמפורט בסעיף    למדד  התהיה צמודלשטר הנאמנות, ו  6מובטחת בשעבודים כמפורט בסעיף  אגרת חוב זו   .3
 .לשטר

לתנאים   .4 בכפיפות  מונפקת  זו  חוב  נפרד    הרשומיםאגרת  בלתי  חלק  המהווים  הנאמנות,  ובשטר  לדף  מעבר 
 מאגרת החוב. 

 

 

 נחתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום ______________ 

 

 

 ________________________________ 

 בע"מ  מ.ו. השקעות  
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 אסיפות מחזיקי אגרות חוב הוראות בדבר  -ה לשטר הנאמנות יהתוספת השני

  בע"מ מ.ו. השקעות

   אסיפות של מחזיקי אגרות חוב

בכפוף להוראות חוק ניירות ערך ושטר נאמנות זה, כינוס אסיפה של מחזיקי איגרות החוב, אופן ניהולה ותנאים  

 שונים לגביה, יהיו כאמור להלן: 

 זימון אסיפה .1

איגרות החוב לאסיפה של מחזיקי איגרות החוב. אם החברה מזמינה  החברה רשאית לזמן את מחזיקי   .1.1

אסיפה כזו, עליה לשלוח לנאמן הודעה בכתב על המקום, היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על  

 העניינים שיובאו לדיון בה. 

ממועד הגשת הדוח השנתי השני  ( ימים  14הנאמן יזמן אסיפת מחזיקים, לא יאוחר מתום ארבעה עשר ) .1.2

( ימים  60)א( לחוק ניירות ערך אשר תכונס לא יאוחר מתום שישים )1ח35על ענייני הנאמנות לפי סעיף  

ממועד הגשת הדוח האמור. על סדר יומה של האסיפה האמורה ייכלל, מינוי הנאמן לתקופה שתקבע  

בדוח השנתי על ענייני הנאמנות וכל    )אלא אם האסיפה הקודמת קבעה מועד מינוי ארוך יותר(, דיון

 להלן.  4נושא אחר שנקבע על סדר היום כמפורט בסעיף 

הנאמן יכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב אם ראה צורך בכך, או לפי בקשה בכתב של מחזיק באגרות   .1.3

( לפחות מיתרת הערך הנקוב שבמחזור של אגרות החוב.  5%החוב, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים )

לדרוש  במק רשאי  הנאמן  יהיה  החוב,  אגרות  מחזיקי  הינם  האסיפה  זימון  את  שהמבקשים  רה 

 מהמבקשים שיפוי, לרבות מראש, עבור ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך. 

ימים מיום שהוגשה לו הדרישה לכנסה, למועד שיקבע בהזמנה,    21מחזיקים בתוך  נאמן יזמן אסיפת  .1.4

ימים ממועד הזימון; ואולם    21-ובלבד שמועד הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ

הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון, אם סבר כי הדבר  

להלן; )עשה כן, ינמק הנאמן בדוח    6כויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף  דרוש לשם הגנה על ז

 בדבר זימון האסיפה את הסיבות להקדמת מועד הכינוס(.

כל אסיפה של מחזיקי אגרות החוב תתקיים במשרדה הרשום של החברה או במען אחר עליו תודיע   .1.5

יהיה רשאי לבקש מן החברה לערוך אסיפת מחזיקי א גרות חוב במען אחר, בכפוף  החברה. הנאמן 

 להסכמת החברה. 

 באמצעות אמצעים אלקטרוניים.  ו  ללא התכנסות בפועל הנאמן רשאי לקבוע כי האסיפה תתקיים .1.6

לפי דרישת מחזיק, בתוך המועד כאמור בסעיף   .1.7 זימן הנאמן אסיפת מחזיקים,  לעיל, רשאי    1.4לא 

ימים, מתום התקופה לזימון האסיפה    14, ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך  המחזיק לכנס את האסיפה

 בידי הנאמן, והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה.

לעיל, רשאי בית המשפט, לבקשת מחזיק,    1.3או    1.2לא התקיימה אסיפת מחזיקים כאמור בסעיף   .1.8

 להורות על כינוסה. 

יישא הנאמן בהוצאות סבירות שהוציא המבקש בהליך בבית המשפט, כפי   הורה בית המשפט כאמור, .1.9

 שקבע בית המשפט. 

מקום שאין אפשרות מעשית לכנס אסיפת מחזיקים או לנהלה בדרך שנקבעה לכך בשטר הנאמנות או   .1.10

בחוק ניירות ערך, רשאי בית המשפט, לבקשת החברה, מחזיק אגרות חוב הזכאי להצביע באסיפה או  

רות שתכונס ותנוהל אסיפה בדרך שיקבע בית המשפט, ורשאי הוא לתת לשם כך הוראות  הנאמן, להו

 משלימות ככל שיראה לנכון. 
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 פגמים בכינוס .2

של החלטה שהתקבלה באסיפת מחזיקים   .2.1 ביטולה  על  להורות  רשאי, לבקשת מחזיק,  בית המשפט 

 ת ערך או לפי שטר זה. שהתכנסה או שהתנהלה בלא שהתקיימו התנאים הקבועים לכך לפי חוק ניירו

היה הפגם בכינוס נוגע להודעה לגבי מקום כינוס האסיפה או מועדה, לא יהיה רשאי מחזיק שהגיע   .2.2

 לאסיפה, על אף הפגם, לדרוש את ביטול ההחלטה. 

 הודעה על כינוס אסיפה  .3

הודעה על אסיפת מחזיקים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר   .3.1

 הנאמן.  ידי-עלחברה ל

הודעת הזימון תכלול את סדר היום, ההחלטות המוצעות וכן הסדרים לעניין הצבעה בכתב לפי הוראות   .3.2

 להלן.  9.1 סעיף

 סדר היום באסיפה .4

מחזיקים, ויכללו בו נושאים שבשלהם   ן, יקבעו את סדר היום באסיפתיהחברה ו/או הנאמן, לפי העני .4.1

  4.2לעיל, וכן נושא שנתבקש כאמור בסעיף  1.3עד   1.1נדרש כינוסה של אסיפת מחזיקים לפי סעיפים 

 לבקשת מחזיק.

( לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות חוב,  5%מחזיק, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים ) .4.2

ם של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא  רשאי לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היו

 מתאים להיות נדון באסיפה כאמור.  

 באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר היום בלבד.  .4.3

 מקום כינוס אסיפה .5

 מחזיקים תיערך בישראל במשרדי החברה או במקום אחר עליו תודיע החברה.  אסיפת

 המועד הקובע לבעלות באגרות חוב .6

שייקבע   במועד  החוב  באגרות  מחזיקים  הם  המחזיקים  באסיפת  ולהצביע  להשתתף  הזכאים  מחזיקים 

נוס של אסיפת  בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים, ובלבד שמועד זה לא יעלה על שלושה ימים לפני מועד הכי 

 המחזיקים ולא יפחת מיום אחד לפני מועד הכינוס. 

 יושב ראש  .7

 בכל אסיפת מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש אותה אסיפה. .7.1

מחזיקי אגרות החוב, וישמור אותו במשרדו הרשום לתקופה של    נאמן יערוך פרוטוקול של אסיפתה .7.2

( שנים ממועד האסיפה. פרוטוקול האסיפה יכול שיהיה בדרך של הקלטה. הפרוטוקול, ככל  7שבע )

על ייחתם  בכתב,  על- שנערך  או  האסיפה  ראש  יושב  שהתקיימה  -ידי  האסיפה  של  הראש  יושב  ידי 

ר יושב  בידי  שנחתם  פרוטוקול  כל  מרשם  לאחריה.  בו.  לאמור  לכאורה  ראיה  מהווה  האסיפה  אש 

ובתאום   העבודה  בשעות  המחזיקים  לעיון  פתוח  ויהיה  כאמור,  הנאמן  אצל  יישמר  הפרוטוקולים 

 מראש, והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק שיבקש זאת. 

הכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת מחזיקים התקבלה או נדחתה, בין פה אחד ובין ברוב   .7.3

 תהיה ראיה לכאורה לאמור בה.   פלוני,

 מניין חוקי ; אסיפה נדחית או נמשכת  .8

יו"ר האסיפה לאחר שקבע כי קיים המניין החוקי הדרוש   ידי -על אסיפת מחזיקי אגרות החוב תיפתח  .8.1

 לאיזה מן הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה, כדלקמן:

נוכחותם של לפחות שני  המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב יהיה   .8.1.1

כוחם, המחזיקים לפחות עשרים וחמישה  -ידי בא-מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על

( מזכויות ההצבעה, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא  25%אחוזים )



 62 

 אם כן נקבעה דרישת אחרת בחוק ניירות ערך.  

מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה, מנין חוקי,    לא נכח באסיפת מחזיקים, בתום מחצית השעה  .8.1.2

תידחה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני ימי עסקים לאחר המועד הקובע שנקבע לקיום  

האסיפה המקורית או מיום עסקים אחד, אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות  

 הסיבות לכך.המחזיקים; נדחתה האסיפה, ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את 

בסעיף   .8.1.3 הנדחית כאמור  נכח באסיפת המחזיקים  מחצית    8.1.2לא  כעבור  חוקי  מניין  לעיל, 

השעה לאחר המועד שנקבע לה, תתקיים האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא, אלא אם כן 

 נקבעה דרישה אחרת בחוק ניירות ערך. 

דרישת מחזיקים המחזיקים    פי-עלהמחזיקים    לעיל, כונסה אסיפת  8.1.3על אף האמור בסעיף   .8.1.4

( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור )כאמור בסעיף  5%)   יםבחמישה אחוז

ב  1.3 מחזיקים  בה  נכחו  אם  רק  הנדחית  המחזיקים  אסיפת  תתקיים  החובלעיל(,    אגרות 

אחוז בחמישה  )קרי:  כאמור  אסיפה  כינוס  לצורך  הדרוש  במספר  לפחות    ( 5%)  ים לפחות 

 מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור(.

ידחה   .8.2 חוקי,  מנין  בה  שנכח  באסיפה  המצביעים  של  רגיל  ברוב  החלטה  או  הנאמן  של  החלטה  לפי 

"( מפעם לפעם, הדיון או קבלת החלטה בנושא שפורט בסדר  האסיפה המקוריתהמשכה של האסיפה )"

ה  או  שהנאמן  כפי  שיקבע  ולמקום  אחר  למועד  )" היום,  יחליטו  כאמור  נמשכתאסיפה  "(.  אסיפה 

 באסיפה נמשכת לא יידון אלא נושא שהיה על סדר היום ושלא נתקבלה לגביו החלטה. 

אסיפת .8.3 לאסיפה    נדחתה  החדש  המועד  לגבי  הזמנות  יינתנו  יומה,  סדר  את  לשנות  בלי  מחזיקים 

מ  יאוחר  ולא  האפשר,  ככל  מוקדם  כאמור    12-הנמשכת,  ההזמנות  הנמשכת;  לאסיפה  קודם  שעות 

 לעיל.    3.1-3.2יינתנו לפי סעיפים 

 השתתפות והצבעה  .9

ות שלוח וכן בכתב הצבעה  מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו או באמצע .9.1

 להלן.  9.3שבו יציין את אופן הצבעתו, ולפי הוראות סעיף 

דין, כל הצעת החלטה שיעמידו אותה באסיפת מחזיקי אגרות החוב להצבעה    פי - עלככל שלא נאסר   .9.2

, אלא אם נדרשה הצבעה חשאית בקלפי  במניין קולות  במהלך הישיבה, תוכרע בדרך של הרמת ידיים

 ראש כי אז תתקבל ההצבעה במניין קולות. ידי יושב ה-על

)במקרה של הצבעה   .9.3 ידיים, או בקלפי  להצביע באסיפה, באמצעות הרמת  מחזיק אגרות חוב רשאי 

הנאמן לכל המחזיקים;    ידי - עללעיל( או באמצעות כתב הצבעה שיישלח    9.2חשאית כאמור בסעיף  

 מן. מחזיק רשאי לציין את אופן הצבעתו בכתב ההצבעה ולשולחו לנא 

כתב הצבעה שבו ציין מחזיק את אופן הצבעתו, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ייחשב  

 לעיל.  8.1כנוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי כאמור בסעיף 

כתב הצבעה שהתקבל אצל הנאמן כאמור לגבי עניין מסוים אשר לא התקיימה לגביו הצבעה באסיפת  

המחזיקים, ייחשב כנמנע בהצבעה באותה אסיפה לעניין החלטה על קיום אסיפת מחזיקים נדחית לפי  

סעיף   בסעיף    8.1.4הוראת  כאמור  נמשכת  אסיפה  לקיום  או  באסיפת    8.2לעיל  יימנה  והוא  לעיל, 

סעיפים  המח הוראות  לפי  שתתקיים  הנדחית  המחזיקים    8.1.3או    8.1.4זיקים  באסיפת  או  לעיל 

 לעיל.   8.2הנמשכת שתתקיים לפי הוראות סעיף 

ש"ח ערך נקוב מהקרן    1אחד בגין כל  בא כוחו, קול    ידי- עלבהצבעה יהיה לכל מחזיק, הנוכח בעצמו או   .9.4

 שמכוחן רשאי הוא להצביע. הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב 

מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע בגין חלק מאגרות החוב שבהחזקתו לרבות להצביע בגין חלקן בעד   .9.5

 הצעת החלטה ובגין חלק אחר נגדה, הכל כפי ראות עיניו.
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9.6. "( מהם  מי  בשליטת  תאגיד  או  משפחתו  בן  בחברה,  שליטה  בעל  שהינו  קשורמחזיק  וכן,  "(  מחזיק 

כהג  קשור  המונח  מחזיק  המניין  הנאמנות,  לשטר    4.3בסעיף  דרת  קביעת  לצורך  בחשבון  יובאו  לא 

 החוקי באסיפת מחזיקים, וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה כאמור.

 החלטות .10

החלטות אסיפת מחזיקים יתקבלו ברוב רגיל, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק ניירות ערך או בשטר   .10.1

 הנאמנות.  

 לות המשתתפים בהצבעה לא ימנו קולות הנמנעים מהצבעה. במספר הקו .10.2

 הצעת החלטה בנושא שלא נקבע לגביו לעיל כי יוכרע ברוב מסוים תוכרע בהחלטה רגילה.  .10.3

 הנושאים שלהלן יתקבלו באסיפת מחזיקי אגרות החוב ברוב שאינו רוב רגיל: .10.4

מיתרת   .10.4.1 לפחות  שלישים  בשני  המחזיקים  של  ברוב  יתקבל  הנאמנות,  שטר  בהוראות  שינוי 

 הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה.  

 כל נושא אחר אשר נקבע לגביו בשטר הנאמנות כי הוא כפוף להחלטה ברוב שאינו רוב רגיל.  .10.4.2

 :  הצבעה ופעולות באמצעות שלוח/ בא כוח .11

בא כוחו שיש לו הסמכה לעשות    ידי-עלהממנה או    ידי- עלה בכתב וייחתם  כתב מינוי הממנה שלוח יהי  .11.1

כן בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייעשה המינוי בכתב ויהא חתום בחותמת התאגיד, בצירוף  

 חתימת מורשי החתימה של התאגיד.  

 שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק אגרת חוב.   .11.2

פיה נחתם כתב המינוי, או העתק מאושר של ייפוי כוח  - חרת שעלכתב מינוי וייפוי כוח וכל תעודה א .11.3

מ פחות  לא  החברה  של  יופקד במשרדה  נקבע אחרת    48- כזה,  אם  מועד האסיפה, אלא  לפני  שעות 

 בהודעה המזמנת את האסיפה. 

הנאמן ישתתף באסיפה באמצעות עובדיו, נושאי משרה בו, ממלאי תפקיד בו או אדם אחר שיתמנה   .11.4

 לא תהיה לו זכות הצבעה. ידו, אך -על

ידי  -ידי הנאמן או החברה, וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על - אדם או אנשים שיתמנו על .11.5

לפי מזמן האסיפה, יהיו רשאים להיות נוכחים באסיפות מחזיקי אגרות החוב.   הנאמן או החברה, 

ש בחלק מהאסיפה דיון  פי שיקול דעתו הסביר של הנאמן, ומנימוקים סבירים, יידר-במקרה שבו על

 ללא נוכחות נציגי החברה, לא ישתתפו באותו חלק של הדיון החברה או מי מטעמה. 

 בחינת ניגודי עניינים  .12

ככל שתהיה חובה על הנאמן לפי החוק לבחון קיומו של עניין מנוגד אצל מי ממחזיקי אגרות החוב יחולו  

 ההוראות הבאות: 

יומם של ניגודי עניינים אצל המחזיקים, בין עניין הנובע  כונסה אסיפת מחזיקים, יבחן הנאמן את ק .12.1

"(; הנאמן  עניין אחר"  –מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר שלהם, כפי שיקבע הנאמן )בסעיף זה  

באסיפת מחזיקים להודיע לו, לפני ההצבעה, על עניין אחר שלו וכן  רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף  

 אם יש לו ניגוד עניינים כאמור

בספירת מניין הקולות בהצבעה שהתקיימה באסיפת מחזיקים, לא יביא הנאמן בחשבון את קולותיהם   .12.2

לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא כי מתקיים   12.1של מחזיקים שלא נענו לדרישתו כאמור בסעיף  

 "(. מחזיקים בעלי עניין מנוגד" :לעיל )בסעיף זה 12.1ניגוד עניינים כאמור בסעיף  

 פת מחזיקים לצורך התייעצות כינוס אסי .13

לעיל כדי לגרוע מסמכות הנאמן לכנס אסיפת מחזיקים, אם ראה    4- ו  1.3אין בהוראות סעיפים   .13.1

כאמור לא יפורטו נושאים לסדר יומה ומועד כינוסה יהיה  צורך בהתייעצות עמם; בזימון לאסיפה  

 יום אחד לפחות לאחר מועד הזימון. 
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,  1.3, לא יתקבלו בה החלטות ולא יחולו עליה הוראות סעיפים  כאמור לא תיערך הצבעה  באסיפה  .13.2

 . 9.6-, ו9.3, 9.1,  8, 6, 4, 3.2, 1.8, 1.7
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 נציגות דחופה   - התוספת השלישית  

( )א'סדרה  ביחס לאגרות החוב  נציגות דחופה של מחזיקי אגרות החוב  (, החברה  א'סדרה  (, ככל שתמונה 

הדחופה   הנציגות  כי  הרגולציהמתחייבת  קודקס  מתוך  הרלוונטיות  להוראות  בהתאם  לפעול  על   1, תמונה 

עם הנציגות הדחופה והנאמן,  מלא  תיקוניו ועדכוניו מעת לעת, וכן מתחייבת החברה לפעול בשיתוף פעולה  

על הנדרשות  הבדיקות  ביצוע  לצורך  הנדרש  הנציגות- ככל  החלטת  וגיבוש  לנציגות    ידם  ולהעביר  הדחופה, 

 הדחופה את כל הנתונים והמסמכים שיידרשו לה לגבי החברה שלהלן: 

 מינוי הנציגות ותקופת כהונה .1

מבין מחזיקי   דחופה נציגות ולכנס למנות ,חייב יהיה - בכתב החברה לבקשת או,  רשאי יהיה הנאמן  .1.1

 ."(הנציגותאגרות החוב, כפי שיפורט להלן )"

,  מהחברהבהתאם למידע שימסר לו    אשר  ,החוב אגרות ( מחזיקי3את שלושת ) לנציגות ימנה הנאמן  .1.2

ביותר   הגבוה  הנקוב  בערך  המחזיקים  מחזיקי    מביןהינם  כי  כלל  יצהירו  ואשר  החוב  אגרות 

לא    ,מי מבין אלו  , "(. במקרה בוחברי הנציגותמתקיימים לגביהם כל התנאים המפורטים להלן )"

שיעור  יוכל לכהן כחבר בנציגות כאמור, ימנה הנאמן, במקומו את מחזיק אגרות החוב, המחזיק ב

ואלו    התנאים המפורטים להלן.  מתקיימים כלור, אשר לגביו  תערך הנקוב הגבוה ביותר הבא בה

 התנאים: 

נוסף   מהותי עניין כל של קיומו בשל  מהותי עניינים בניגוד מצוי אינו החוב אגרות מחזיק .1.2.1

 ,ובהרמהמנוגד לעניין הנובע מכהונתו בנציגות ומהחזקתו באגרות החוב. למען הסר ספק  

כבעל    ייחשב  לשטר הנאמנות,   4.3מחזיק קשור, כהגדרת מונח זה בסעיף  שהינו  כי מחזיק  

 ; ולא יכהן בנציגות  מהותי כאמור ניגוד עניינים

הן בנציגויות דומות של אגרות  במהלך אותה שנה קלנדרית, מחזיק אגרות החוב לא מכ .1.2.2

ידו, אשר - חוב אחרות ששוויין המצרפי עולה על השיעור מתוך תיק הנכסים המנוהל על

על  הממונה  הוראות  לפי  דחופה  בנציגות  כהונה  המאפשר  המקסימלי  כשיעור  נקבע 

 ; ציגות דחופהנבקשר עם כינון  התחרות

להתקיים   .1.3 חדלה  הנציגות,  של  כהונתה  ובמהלך  אחהיה  מחבריה  המנויות    תבאחד  הנסיבות 

כהונתולעיל,    1.2.2עד    1.2.1בסעיפים   לנאמן  והוא    תפקע  כך  על  אחר  יודיע  ימנה חבר  והנאמן 

 לעיל.  1.2בסעיף  אמורבמקומו מבין מחזיקי אגרות החוב כ

קיומם  בטרם מינוי חברי הנציגות, יקבל הנאמן מן המועמדים לכהן כחברי הנציגות, הצהרה בדבר   .1.4

ובדבר כהונה בנציגויות נוספות    לעיל  1.2.1בסעיף    אמורכמהותיים  עדרם של ניגודי עניינים  יאו ה

כאמור מחברי הנציגות בכל  הצהרה    , הנאמן יהא רשאי לדרושכן-כמולעיל.    1.2.2כאמור בסעיף  

הנציגות.   של  כהונתה  במהלך  כמיעת  ייחשב  כאמור  הצהרה  ימסור  שלא  ניגוד    מחזיק  לו  שיש 

ביחס  כאמור לעיל, לפי העניין.  התחרותמכוח הוראות הממונה על עניינים מהותי או מניעה לכהן 

, ובמידת הצורך יחליט  הנאמן יבחן את קיומם של העניינים המנוגדים,  להצהרה בדבר ניגוד עניינים

 

   -לעיון בקודקס הרגולציה באתר רשות שוק ההון, ביטוח וחיסכון, ראו   1
codex/he/Codex_codexAppendix5.2.4_new.pdf-entities-https://www.gov.il/BlobFolder/guide/information . 

https://www.gov.il/BlobFolder/guide/information-entities-codex/he/Codex_codexAppendix5.2.4_new.pdf
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הנאמן   כי  מובהר,  בנציגות.  מכהונה  המחזיק  אותו  את  לפסול  בכדי  העניינים  בניגודי  יש  האם 

לערוך בדיקה או חקירה עצמאית נוספת. קביעתו של    היה חייביסתמך על ההצהרות כאמור ולא י

 הנאמן בעניינים אלו תהיה סופית. 

פירוט שמות הנציגים המכהנים    ךחברה על מינויה, תומיד עם מינוי הנציגות, יודיע הנאמן בכתב ל .1.5

 בה.

בו תפרסם החברה את החלטות הנציגות לגבי מתן ארכה לחברה  סיום כהונת הנציגות תהא במועד   .1.6

את כל  להלן. החברה תפרסם באופן פומבי    2לצורך עמידתה בתנאי שטר הנאמנות כמפורט בסעיף  

 המידע שיימסר לנציגות עם סיום כהונת הנציגות. 

הנציגות, .1.7 של  מינויה  דבר  על  כאמור,  הנציגות  מינוי  עם  מיד  מיידי  דיווח  זהות    החברה תפרסם 

 חבריה וסמכויותיה. כן, תפרסם החברה דיווח מיידי אודות החלטות הנציגות. 

 סמכות הנציגות  .2

מידה   .2.1 באמות  לעמידה  למועדים  בקשר  לחברה  פעמית  חד  ארכה  למתן  הסמכות  תהא  לנציגות 

ב אגרות החוב,  פיננסיות שנקבעו  נוספים    ימים  ( 90)  תשעים   וזאת לתקופה שלא תעלה על תנאי 

לעמידה באמות המידה הפיננסיות כאמור או עד למועד פרסום הדוחות המאוחדים, מבוקרים או  

העניין(   )לפי  מועד,    הקרוביםסקורים  לאותו  עד  לפרסום  החברה  על  המוקדם    פי- על שיהיה 

רכה האמורה  ויובהר, כי פרק הזמן שעד למינויה של הנציגות יובא בחשבון במסגרת הא. מביניהם

יובהר, כי  עוד  כלשהי לחברה מעבר לאמור לעיל.    רכה נוספתווהוא לא יהווה עילה למתן א  לעיל,

וכי לא    ,חבריה יוגבל לדיון באפשרות של מתן ארכה כאמור  לות הנציגות ושיתוף הפעולה ביןיפע

 אחר שאינו נוגע למתן ארכה כאמור.  יועבר בין חברי הנציגות כל מידע

ארכה  לחברה    ת תוספת זו, או אם הנציגות החליטה שלא לתתאם לא מונתה נציגות לפי הוראו .2.2

לצורך קבלת החלטות  יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי אגרות החוב  לעיל, הנאמן    2.1כאמור בסעיף  

לפירעון מיידי או מימוש בטוחות, אשר מועד כינוסה יהיה לכל  בקשר עם העמדת אגרות החוב  

זימונה. הנאמן רשאי בהתאם לשיקול דעתו לקצר את מניין  ( ימים ממועד  7היותר, בחלוף שבעה )

הימים האמורים לעיל במקרה בו יהיה בנאמן בדעה כי הדבר דרוש לצורך הגנה זכויות מחזיקי  

 אגרות החוב. 

 התחייבויות החברה בקשר לנציגות  .3

החברה מתחייבת לספק לנאמן כל מידע שבידיה או שביכולתה להשיג בקשר לזהות המחזיקים   .3.1

, הנאמן יפעל לקבלת המידע האמור בהתאם לסמכויות  כן-כמורות החוב והיקף החזקותיהם. באג

 דין.   פי-על המוקנות לו 

החברה מתחייבת לפעול בשיתוף פעולה מלא עם הנציגות והנאמן ככל הנדרש לצורך ביצוע  בנוסף,   .3.2

ולהעביר לנציגות את כל הנתונים והמסמכים    , ידם וגיבוש החלטת הנציגות-הבדיקות הנדרשות על 

שיידרשו להם לגבי החברה, בכפוף למגבלות הדין. מבלי לגרוע מכלליות האמור, החברה תמסור  

 לנציגות את המידע הרלוונטי לצורך גיבוש החלטתה, אשר לא יכלול כל פרט מטעה ולא יהיה חסר. 
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העסקת יועצים ומומחים    יוצאו לצורך  אשר  עלויות  לרבותעלויות הנציגות,  מלוא  החברה תישא ב .3.3

 . לשטר הנאמנות 22, בהתאם להוראות סעיף  הנציגות או מטעמה ידי-על

י המוקנית לנאמן בהתאם לדין  ה אין במינוי הנציגות הדחופה או בפעולתה כדי לפגוע בסמכות כלש .3.4

 . תולשטר הנאמנות ואין בהם כדי להגביל את הנאמן בפעולותיו בהתאם לדין ולשטר הנאמנו

 אחריות  .4

שיקול דעתה המוחלט ולא תהא אחראית,   פי-עלהנציגות תפעל ותחליט בעניינים המסורים לידה,  .4.1

היא או מי מבין חבריה, נושאי המשרה בהם, עובדיהם או יועציהם, והחברה ומחזיקי אגרות החוב  

דרישות   טענות,  לכל  ביחס  בזאת,  אותם  נמנעו  פוטרים  או  שהשתמשו  כך  בגין  כנגדם  ותביעות 

  ו ובקשר אליזה  שטר נאמנות    פי- עלמלהשתמש בכוחות, בסמכויות או בשיקול הדעת שהוקנו להם  

 , למעט אם פעלו כך בזדון ו/או בחוסר תום לב.ופי-עלאו מכל פעולה אחרת אותה ביצעו 

יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף   .4.2 ומי מטעמם  לשטר    2322על פעולתם של חברי הנציגות 

 , כאילו היו הנאמן. הנאמנות

ולהעלות על    מחזיקי אגרות חוב  כללית שלה  אין באמור כדי לגרוע מסמכות הנאמן לכנס אסיפ .4.3

סדר יומה כל נושא שנראה לו מתאים בסניבות העניין, לרבות בנושא העמדה לפירעון מיידי של  

יגברו   כלשהן,  החלטות  בה  והתקבלו  כאמור  אסיפה  כונסה  בטוחות.  מימוש  ו/או  החוב  אגרות 

 החלטות האסיפה על החלטות הנציגות. 
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   הרשומים מעבר לדףהתנאים 

 כללי  .1

נקבע מפורשות  הנאמנות המשמעות שלצידם, אלא אם    לשטר  1.6שבסעיף  באגרת חוב זו תהיינה לביטויים  

 .אחרת

ת החוב )התנאים הרשומים מעבר לדף( הינם חלק בלתי נפרד מהוראות שטר הנאמנות ויראו  ותנאי אגר

ב את   במפורש  נכללו  כאילו  החוב האלו  אגרת  בין  תנאי  של סתירה  בכל מקרה  הנאמנות.  הוראות שטר 

אגרת החוב לבין האמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות שטר הנאמנות. למועד חתימת שטר  תנאי  האמור ב

 קיימת סתירה בין תנאי אגרת החוב לבין האמור בשטר הנאמנות.   לאזה 

 ( א' סדרה קרן אגרות החוב ) .2

"(, המוצעות  (א'אגרות החוב )סדרה  ש"ח ע.נ. כל אחת )"  1( רשומות על שם ובנות  א'אגרות חוב )סדרה  

יפורט בהודעה  בערכן הנקוב, נושאות ריבית שנתית בשיעור שייקבע במכרז כאשר שיעור הריבית המירבי  

"(. קרן אגרות החוב )סדרה  רביישיעור הריבית המהמשלימה שתפרסם החברה לאחר פרסום התשקיף )"

  30מהקרן, ביום    10%ייפרע שיעור של    2026ביוני    30ביום  תשלומים לא שווים, כדלהלן:    4-ב( תיפרע  א'

ביוני    30מהקרן וביום    10%ייפרע שיעור של    2028ביוני    30מהקרן, ביום    10%ייפרע שיעור של    2027ביוני  

 מהקרן.    70%ייפרע שיעור של    2029

)סדרה   החוב  אגרות  בגינה  א' קרן  והריבית  למדד(  צמודות  תק  היסודי  תהיינה  כל  האג"חבמשך    .ופת 

ההצמדה למדד של הקרן והריבית תיעשה באופן שאם יתברר במועד תשלום כלשהו על חשבון קרן ו/או  

ריבית בגין אגרות חוב אלה כי מדד התשלום גבוה מהמדד היסודי, אזי תשלם החברה אותו תשלום של  

ה לעומת  העלייה במדד התשלום  לשיעור  יחסי  באופן  מוגדל  כשהוא  ריבית,  ו/או  היסודי.  קרן  אם  מדד 

  או   , אזי תשלם החברה אותו תשלום של קרן ו/היסודי  שווה למדדירד מהמדדיתברר כי מדד התשלום  

יהא מדד  ,  המדד היסודי  לעומתירד  כשהוא מוקטן באופן יחסי לשיעור הירידה במדד התשלום    ריבית,

   .התשלום המדד היסודי

והריבית כמפורט לעיל לא תשונה במהלך תקופת אגרות  פי הנחיות הבורסה, שיטת ההצמדה של הקרן  -על

   החוב.

 ( א'הריבית בגין אגרות החוב )סדרה  .3

המחירים לצרכן כאשר    ( תישא ריבית קבועה אשר צמודה למדדא'הקרן של אגרות החוב )סדרה   3.1

 . .20236515. הינו המדד שפורסם ביום יסודימדד ה

ביום    שיעור הריבית השנתית חלקי שניים שישולמובתשלומים חצי שנתיים בגובה  הריבית תשולם   3.2

ביוני    30וביום    2028עד    2024של כל אחת מהשנים    בדצמבר   31-ו   ביוני  30  בימים  ,2023בדצמבר    31

התשלומים    (. 2029ביוני    30  ביוםהאחרון  הקרן  תשלום  )תשלום ריבית אחרון יבוצע ביחד עם    2029

שמותיהם  למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( ש'( ישולמו  אהריבית בגין אגרות החוב )סדרה  על חשבון  

  דצמברב  25-ו  ביוני   24  בימים  ,2023בדצמבר    25  ביום  '(אאגרות החוב )סדרה  בפנקס  יהיו רשומים  

פרט לתשלום האחרון של הריבית שישולם בד    , "(הקובע  היום)"  2028עד    2024של כל אחת מהשנים  

ביום התשלום )קרי,  בפנקס  , לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים  האחרון  בבד עם תשלום הקרן 

 .(2029ביוני   30ביום 

כל תשלום ריבית  .  2023בדצמבר    31( תשולם ביום  א'הריבית הראשונה בגין אגרות החוב )סדרה   3.3

( חודשים שנסתיימה  6)למעט הריבית הראשונה שהינה כמפורט להלן( יהיה בגין התקופה של ששה )

 התשלום.  לפני מועד  יום 

ביום   שיעשה  הראשונה  הריבית  תקופת  של  התקופה    2023בדצמבר    31התשלום  בגין  יחושב 

המסחר   ביום  המכרז  הראשון  המתחילה  יום  אגרות  שלאחר  על  א'(  הציבורי  )סדרה  החוב 
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ביום  האחרון שלפני מועד התשלום הראשון של הריבית )קרי, תקופה המסתיימת    ביום  והמסתיימת  

 בשנה, לפי מספר הימים בתקופה זו.  יום  365על בסיס    מחושבת ,(2023בדצמבר  30

 להלן.   3.7סעיף  לפרטים בדבר מנגנון ההתאמה שיחול בשינוי שיעור הריבית, ראו 

שיעור הריבית השנתית שעל    ,(א'שיעור הריבית בגין תקופת הריבית הראשונה של אגרות חוב )סדרה   3.4

תוצאות   בדבר  החברה  שתפרסם  בדוח  יפורטו  שנתית,  החצי  הריבית  ושיעור  נקבע  הוא  בסיסה 

 הריבית.המכרז בקשר לשיעור  

והיא  לעיל   3.2( תשולם בתשלומים חצי שנתיים כמפורט בסעיף א'הריבית בגין אגרות החוב )סדרה  3.5

"( התשלום  במועד  שהסתיימה  הריבית  תקופת  בעד  הריביתתשולם  הריבית  תקופת  תקופת   .)"

בהודעה  ( תתחיל יום מסחר אחד לאחר יום המכרז אשר יפורט  א'הראשונה של אגרות החוב )סדרה  

האמור ותסתיים במועד התשלום הראשון של    המשלימה שתפרסם החברה לאחר פרסום התשקיף

(, תתחיל ביום הראשון שלאחר תום  א'הריבית. כל תקופת ריבית נוספת של אגרות החוב )סדרה  

 ום הסמוך אחרי יום תחילתה. תקופת הריבית הסמוכה לפניה, ותסתיים במועד התשל

(  א' התשלום האחרון של הריבית ישולם ביחד עם התשלום על חשבון הקרן של אגרות החוב )סדרה  3.6

 ( לידי החברה. א'וזאת כנגד מסירת תעודות אגרות החוב )סדרה 

 מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית כתוצאה מאי עמידה באמות מידה פיננסיות  3.7

(, יותאם בגין חריגה מאחת או יותר מאמות  א'אגרות החוב )סדרה    שיעור הריבית שתישאנה  3.7.1

 המידה הפיננסיות, המפורטות להלן:

דוחותיה   פי-על,  לשטר הנאמנות לעיל  6.11.2כמפורט בסעיף    ההון העצמי של החברה .א

פחת   האחרונים  העניין(  לפי  סקורים,  או  )מבוקרים  המאוחדים    60,000-מהכספיים 

 אלפי ש"ח. 

   .%2423-לשטר הנאמנות לעיל פחת מ 6.11.2לסך מאזן כמפורט בסעיף עצמי יחס הון   .ב

 .72%-מ גבוה   בטוחהחוב ליחס  .ג

הדוחות   פרסום  ביום  תתבצע  לעיל  הפיננסית  המידה  באמות  החברה  עמידת  בדיקת 

( קיימות במחזור, ביחס  א'חוב )סדרה  החברה וכל עוד אגרות    ידי-על  המאוחדים  הכספיים

 לדוחות הכספיים השנתיים שהיה על החברה לפרסם עד לאותו מועד. 

בסעיף   כמפורט  החברה  "  3.7.1התחייבויות  יחד:  להלן  יכונו  לעיל  המידה  זה  אמות 

 ".הפיננסיות

לעיל    3.7.1ככל שהחברה תחרוג מאחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף   3.7.2

יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי   (,״החריגה״ זה: 3.7להלן בסעיף )

)ועד לשיעור ריבית מקסימלי    לשנה  .%4350(, בשיעור של  א'מסולקת של אגרות החוב )סדרה  

בגין כל חריגה מאמת מידה    (״שיעור הריבית הנוסף״  זה:  3.7להלן בסעיף  )  (.%2051של  

מעל שיעור הריבית שיקבע במכרז, וזאת בגין    להלן,  3.7.4פיננסית, בכפוף למפורט בסעיף  

על    ים המאוחדים של החברההכספי  ות התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח בו פורסם 

"(, עד למועד בו תחדל החריגה )כמפורט  מועד החריגה"זה:    3.7להלן בסעיף  החריגה כאמור )

עד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב  להלן(, או    3.7.6בסעיף  

 . , לפי המוקדם(א')סדרה 

היה ותתקיים חריגה כאמור, לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מפרסום דוחותיה הכספיים   3.7.3

המאוחדים של החברה, מבוקרים או סקורים )לפי העניין(, תפרסם החברה דוח מיידי, בו  

את אי העמידה באיזה מאמות המידה הפיננסיות האמורות, תוך פירוט  תציין החברה: )א(  
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את שיעור  ; )ב(  מאוחדיםהים  הכספי  ותמועד פרסום הדוחהיחסים הפיננסיים האמורים ב

שמתחילת תקופת הריבית    ( לתקופהא'הריבית המדויקת שתישא קרן אגרות החוב )סדרה  

  3.7להלן בסעיף  ימים בשנה( )  365הנוכחית ועד למועד החריגה )שיעור הריבית יחושב לפי  

״, בהתאמה(; )ג( את שיעור הריבית שתישא  תקופת ריבית המקור״-״ וריבית המקור״  זה:

( החל ממועד החריגה ועד מועד תשלום הריבית הקרוב  א'יתרת קרן אגרות החוב )סדרה  

בפועל, דהיינו: ריבית המקור בתוספת שיעור הריבית הנוסף לשנה )שיעור הריבית יחושב  

)   365לפי   שיעור הריבית    "(; )ד( אתהריבית המעודכנת"  זה:  3.7בסעיף  להלן  ימים בשנה( 

)סדרה   החוב  אגרות  למחזיקי  החברה  שתשלם  הריבית  א'המשוקללת  תשלום  במועד   )

)ג( לעיל; )ה( את שיעור הריבית השנתית המשתקפת   -)ב( ו הקרוב, הנובעת מן האמור בס"ק

החצי   הריבית  שיעור  ואת  השנתית  הריבית  שיעור  את  )ו(  המשוקללת;  הריבית  משיעור 

 לתקופות הבאות.   )שתחושב כריבית השנתית חלקי שניים( שנתית

לפני המועד הקובע    ימי מסחרהיה ומועד החריגה יחול במהלך הימים שתחילתם ארבעה   3.7.4

( הנ"ל  הקובע  למועד  הקרוב  הריבית  תשלום  במועד  וסיומם  כלשהו  ריבית  להלן  לתשלום 

(, במועד  א'״(, תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב )סדרה תקופת הדחייה״ זה: 3.7בסעיף 

שיעור הריבית  תשלום הריבית הקרוב, את הריבית כפי שתהא בטרם מועד החריגה, כאשר  

הש  בשיעור  הריבית  מתוספת  באחת  הנובע  עמידה  מאי  הנובע  הנוסף  הריבית  לשיעור  ווה 

לעיל לשנה במשך תקופת הדחייה, ישולם    3.7.1מאמות המידה הפיננסיות כמפורט בסעיף  

את שיעור הריבית המדויק לתשלום    במועד תשלום הריבית הבא. החברה תודיע בדוח מיידי 

 במועד תשלום הריבית הבא. 

לעיל, באופן שישפיע על שיעור הריבית שתישאנה    3.7.1במקרה של חריגה כאמור בסעיף   3.7.5

( כאמור לעיל, תודיע החברה על כך לנאמן תוך יום עסקים אחד ממועד  א'אגרות החוב )סדרה  

 פרסום הדוח המיידי כאמור. 

הריבית    חריגה  שהתרחשה  חרשלא  במקרה  כי,  יובהר 3.7.6 שיעור  על  שהשפיע  באופן  כאמור 

)סדרה   החוב  אגרות  בסעיף  א'שתישאנה  כאמור  כספיים    ,לעיל  3.7.1(  דוחות  יתפרסמו 

)רבעוניים או שנתיים( לפיהם תחדל להתקיים חריגהמאוחדים   להלן  )  כאמור  של החברה 

שנפסקה"  זה:  3.7בסעיף   עלהחריגה  שישולם  הריבית  שיעור  יקטן  אזי  החברה  - "(,  ידי 

(, במועד התשלום הרלוונטי של הריבית, בשיעור הריבית  א'החוב )סדרה  למחזיקי אגרות  

הנוסף בגין אותה חריגה שנפסקה וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח הכספי  

גה אחרת שהתרחשה  למוקדם מבין, קיום חריבו פורסם על החריגה שנפסקה כאמור ועד  

שנפסקה החריגה  עד   כאמור  לאחר  של    או  יתרת הקרן הבלתי מסולקת  של  מלא  לפירעון 

(, כך ששיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות  א'אגרות החוב )סדרה  

)סדרה   תוספת  א'החוב  ללא  הריבית  שיעור  יהיה  הנוסף(  הריבית  החריגה    שיעור  בגין 

לעיל, בשינויים    3.7.5עד    3.7.3ור תפעל החברה בהתאם לאמור בס״ק  . במקרה כאמשנפסקה

 המחויבים הנובעים מכך שחדלה להתקיים החריגה. 

לעיל, בגין חריגה מאמת מידה פיננסיות כמפורט    3.7העלאת שיעור הריבית כאמור בסעיף   3.7.7

מהריבית  לשנה    .%2051לעיל, תהא עד להעלאת הריבית בשיעור מקסימלי של    3.7.1בסעיף  

במכרז חרגה    שנקבעה  שהחברה  שלאחר  במקרה  והריבית    משלוש)קרי,  פיננסיות  אמות 

של   מקסימלי  בשיעור  תוקנה    .%2051עלתה  ב  חריגהלשנה,  הריבית  שיעור  ירד  -אחת, 

 לשנה(. %435.0
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הריבית שתשאנה אגרות החוב לא יפחת בכל מקרה משיעור הריבית  , יובהר כי שיעור  כן-כמו

 שייקבע במכרז. 

 

 

 תשלומי הקרן והריבית של אגרות החוב .4

)סדרה   4.1 החוב  אגרות  של  הריבית  חשבון  על  עלא'התשלומים  שתוצענה  וההודעה    התשקיףפי  - ( 

(  א'שומים בפנקס מחזיקי אגרות החוב )סדרה  ישולמו לאנשים אשר שמותיהם יהיו רהמשלימה  

היום הקובע של אגרות  זה להלן )"בסעיף לשטר הנאמנות במועדים שיפורטו  2625כאמור בסעיף 

לאנשים  ,  2029ביוני    30ישולם ביום  "(, פרט לתשלום האחרון של הקרן והריבית ש(א'החוב )סדרה  

ביום התשלום,   בפנקס  רשומים  יהיו  אגרות החוב  אשר שמותיהם  תעודות  כנגד מסירת  ייעשה 

החברה או בכל מקום אחר שעליו    ( לידי החברה ביום התשלום, במשרדה הרשום שלא')סדרה  

( ימי עסקים  5תודיע החברה. הודעת החברה בדבר התשלום כאמור, תימסר לא יאוחר מחמישה )

 לום האחרון. לפני מועד התש

( ביום הקובע של אגרות החוב )סדרה  א'מובהר, כי מי שאינו רשום בפנקס אגרות החוב )סדרה  

 (, לא יהיה זכאי לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד.א'

( לעניין תשלומי הריבית והקרן בגין אגרות החוב )סדרה  א'היום הקובע של אגרות החוב )סדרה  

 ( יהיה כמפורט להלן:  א'

ביוני, אשר קדם למועד של    30ביוני בגין תשלומי ריבית ו/או קרן המשולמים ביום    24ביום   .א

 אותו תשלום. 

, אשר קדם למועד  בדצמבר  31בדצמבר בגין תשלומי ריבית ו/או קרן המשולמים ביום    25ביום   .ב

 תשלום.   של אותו

בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים,   4.2

יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום, ו"היום הקובע"  

 לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך.

או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים  בשיקים    התשלום לזכאים רשומים ייעשה 4.3

)סדרה   יהיו רשומים בפנקס של אגרות החוב  יצוין בפרטים שימסרו  א'אשר שמותיהם  ( ואשר 

בסעיף   מועד, בהתאם לאמור  בעוד  לחברה  סכום    4.4בכתב  לשלם  תוכל  לא  להלן. אם החברה 

 . להלן 5כלשהו לזכאים לכך, מסיבה שאינה תלויה בה, יחולו הוראות סעיף 

( יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים  א'מחזיק רשום של אגרות החוב )סדרה   4.4

בון האמור  ( כאמור לעיל, או על כל שינוי בפרטי החשא'פי אגרות החוב )סדרה  - לאותו מחזיק על

או בכתובתו, לפי העניין, בהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה. החברה תהא חייבת לפעול  

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

 שהודעתו של המחזיק הגיעה לחברה. 

עוד מועד לחברה פרטים בדבר  אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בבלא מסר המחזיק הרשום   4.5

בשיק שיישלח    והפרשי ההצמדה   הריבית   ,חשבון הבנק שלו, ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן

)סדרה   אגרות החוב  בפנקס  לכתובתו האחרונה הרשומה  רשום  לזכאי  א'בדואר  שיק  (. משלוח 

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

 ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה. 

 פי דין. - ( ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש עלא'מכל תשלום בגין אגרות החוב )סדרה  4.6
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4.7 ( על שבעה  העולה  באיחור  ישולם  ריבית אשר  ו/או  קרן  על חשבון  ימים מהמועד  7כל תשלום   )

שא ריבית  י(, וזאת מסיבה התלויה בחברה, יא'תנאי אגרות החוב )סדרה    פי- עלהקבוע לתשלומו  

בפועל. לענ ועד למועד תשלומו  להלן, החל מהמועד שנקבע לתשלומו  זה,  י פיגורים כהגדרתה  ין 

)סדרה   החוב  אגרות  על  הריבית  שיעור  יהא  הפיגורים  ריבית  כאמור  א'שיעור  לעיל,    3בסעיף  ( 

)"%4.253.5בתוספת   והכל על בסיס שנתי  ריבית  "(. החברה תודיע על שיעור  ריבית הפיגורים, 

מועד   לפני  מסחר  ימי  שני  וזאת  מיידי  בדיווח  כאמור  התשלום  מועד  על  וכן  שנצבר  הפיגורים 

 ל. התשלום בפוע

   לשטר זה. 13.4-13.9, ראו סעיפים הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברהלפרטים בדבר   .5

 העברת אגרות החוב  .6

אגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה  להלן,    6.2בסעיף  בכפוף לאמור   6.1

על  תיעשה  החוב  אגרות  של  העברה  כל  שלמים.  חדשים  בנוסח  -בשקלים  הערוך  העברה  כתב  פי 

ידי מקבל  -ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על- המקובל להעברת מניות, חתום כיאות על

חברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב המועברות  העברה או נציגיו החוקיים, שיימסר ל

 ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן. -ו, וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על פי -על

מניות   העברת  לאופן  ביחס  בתקנון החברה  הנכללות  פרוצדוראליות  הוראות  לעיל,  בכפוף לאמור 

 יחס לאופן העברת אגרות החוב ועל הסבתן.יחולו, בשינויים המתחייבים לפי העניין, ב

אם יחול כל תשלום חובה שהוא על כתב ההעברה של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות   6.2

 ידי מבקש העברה. - על תשלומם על

-במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל תחילה על  6.3

נאמנות התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך  הלשטר    27ות סעיף  י הורא פ

 הכול סכומי הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה. 

כל התנאים המפורטים   6.4 הנעבר  על  ויחולו  בפנקס  כל התנאים האלה תרשם ההעברה  קיום  לאחר 

 בשטר הנאמנות ובאגרת חוב זו.

 אות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה. כל ההוצ 6.5

 ( ביוזמת הבורסהא'פדיון מוקדם של אגרות החוב )סדרה  .7

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי סדרת אגרות  -במקרה בו יוחלט על 

( פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע  א'החוב )סדרה  

 החברה פדיון מוקדם ותפעל כדלקמן:  

קה מרישום למסחר כאמור, תודיע  יום מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחי  45תוך   7.1

( לפדותן. ההודעה על  א'החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות החוב )סדרה  

 מועד הפדיון המוקדם תפורסם בדוח מיידי שישלח לרשות ולבורסה. 

יום מתאריך פרסום ההודעה    17(, יחול לא לפני  א'מועד הפדיון המוקדם של אגרות החוב )סדרה   7.2

יום מהתאריך הנ"ל, אך לא בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית לבין    45-מאוחר מ  ולא

 מועד תשלומה בפועל.  

אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן. תמורת  במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את   7.3

של  ההתחייבותי  מהערך  , ובכל מקרה לא תפחת  להלן  8.11אמור בסעיף  ה תהא הגבוה מבין  הפדיון  

  .(בתוספת הפרשי הצמדה וריבית אגרות החובסכום הערך הנקוב של )קרי,  אגרות החוב

קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות באגרות החוב   7.4

החוב  של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם כאמור לעיל, אך אגרות 

 ( תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן, בין היתר, השלכות המס הנובעות מכך.א')סדרה 
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פדיון מוקדם של אגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו כאמור את   7.5

 הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון.

 

 פדיון מוקדם ביוזמת החברה .8

)סדרה   החוב  אגרות  את  להעמיד  הבלעדי,  דעתה  שיקול  לפי  רשאית,  תהא  מוקדם  א'החברה  לפדיון   )

ובמקרה כאמור יחולו ההוראות הבאות, והכל בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך ולהוראות תקנון הבורסה  

 וההנחיות מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי: 

( לפדיון מוקדם חלקי או מלא בכל עת לפי  א' דרה  החברה תהא רשאית להעמיד את אגרות החוב )ס 8.1

 (. א'ימים ממועד רישומן למסחר של אגרות החוב )סדרה   60שיקול דעתה הבלעדי, ובלבד שחלפו  

 תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון.  8.2

קי או מועד  נקבע פדיון מוקדם חלקי ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית או מועד פדיון חל 8.3

או   הפדיון החלקי  הריבית או  הפדיון החלקי המוקדם במועד שנקבע לתשלום  יבוצע  פדיון סופי, 

ין. למרות האמור לעיל, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון גם אם בוצע בו תשלום ריבית  י הסופי, לפי הענ

 .. .או פדיון חלקי

יולי– מרץ, אפריל– ינואר" משמעו כל אחת מהתקופות הבאות:  רבעוןלעניין זה " 8.4 ספטמבר,  –  יוני, 

 דצמבר. -אוקטובר

חברה רשאית  ה מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,    1-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ 8.5

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה על פדיון    1- לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

 אחד לשנה.

רטה  -החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, פרו  ידי - עלקדם  כל סכום שיפרע בפירעון מו  8.6

 לפי ע.נ. של אגרות החוב המוחזקות. 

עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, תפרסם החברה   8.7

עד הפדיון  ( ימים לפני מו 45( ימים ולא יותר מארבעים וחמישה )17דוח מיידי לא פחות משבעה עשר )

 המוקדם.  

מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות החוב )סדרה   8.8

( לבין מועד תשלום הריבית בפועל. בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע  א'

בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון    שנצברו  והפרשי ההצמדהבפדיון מוקדם וכן את הריבית  

 המוקדם, בהתאם לאמור להלן. 

-( אם סכום הפדיון האחרון יפחת מא'לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות החוב )סדרה   8.9

( שיעור  1מיליון ש"ח. במועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תודיע בדוח מיידי על: )  3.2

( שיעור הפדיון החלקי במונחי הסדרה המקורית;  2הפדיון החלקי במונחי היתרה הבלתי מסולקת; )

( שיעור הריבית שישולם בפדיון החלקי, מחושב  4( שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק הנפדה; )3)

היתרה   )לגבי  מסולקת;  הסדרה  5הבלתי  במונחי  שנותרו,  החלקיים  הפדיונות  שיעורי  עדכון   )

(  6( המועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון המוקדם של קרן אגרות החוב שיהיה ששה )6המקורית; )

 לפני המועד שנקבע לפדיון המוקדם.  ימים

שתפדה   8.10 החוב  אגרות  קרן  בגין  רק  שנצברה  הריבית  את  החברה  תשלם  חלקי  מוקדם  פדיון  בעת 

 במסגרת הפדיון החלקי כאמור ולא בגין כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב.  

הנקוב שנפדה  במקרה של תשלום ריבית נוספת עקב פדיון מוקדם, תשולם הריבית הנוספת על הערך  

 בפדיון המוקדם בלבד. 
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( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום הגבוה  א'הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב )סדרה   8.11

 מבין הבאים:  

פי מחיר הנעילה  -( העומדות לפדיון מוקדם, אשר ייקבע עלא'שווי שוק של אגרות החוב )סדרה   ( 1)

( ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת  30( בשלושים )א'הממוצע של אגרות החוב )סדרה  

הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדם. על אף האמור, נקבע מועד פדיון מוקדם במועד בו  

הריבית לסכום  השווה  סכום  כאמור  הממוצע  מהמחיר  ינוכה  ריבית,  תשלום    בלבד   מבוצע 

 המשולמת באותו מועד. 

( העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהיינו קרן  א'של אגרות החוב )סדרה    הערך ההתחייבותי ( 2)

 , עד למועד הפדיון המוקדם בפועל;  והפרשי הצמדה  בתוספת ריבית

( העומדות לפדיון מוקדם )קרן בתוספת  א'יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב )סדרה   ( 3)

הצמדה  ריבית המוקדם,  והפרשי  הפדיון  במועד  שתהא  כפי  ככל  ,  פיגורים  ריבית  לרבות 

ריבית  שרלוונטי )כהגדרתה להלן( בתוספת  ( כשהיא מהוונת לפי תשואת האג״ח הממשלתי 

( העומדות לפדיון מוקדם יחושב החל ממועד  א'היוון אגרות החוב )סדרה  .  2%של  בשיעור  

  ( העומדות א'הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון האחרון שנקבע ביחס לאגרות החוב )סדרה  

 לפדיון מוקדם.  

" משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( לפדיון, בתקופה  תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "

של שבעה ימי עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד ההודעה על הפדיון המוקדם, 

של שתי סדרות אגרות חוב ממשלתי שקלי צמוד ושמשך חייהן הממוצע הוא הקרוב ביותר  

 ( במועד הרלוונטי.א'ממוצע של אגרות החוב )סדרה למשך החיים ה

( שנים, המח"מ של אג"ח ממשלתי ב'  4לדוגמא: אם מח"מ של אג"ח ממשלתי א' הוא ארבע )

( העומדות לפדיון  א'( ומח"מ יתרת תזרים המזומנים של אגרות החוב )סדרה  2הוא שנתיים )

( שנים, תחושב תשואת האג"ח הממשלתי  3.5מוקדם )קרן בתוספת ריבית( הוא שלוש וחצי )

 כדלקמן: 

4x + 2(1-x) = 3.5 

X-  'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי א 

(1-x)-  'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי ב 

 

א'  פי -על ממשלתי  אג"ח  של  השנתית  התשואה  לעיל,  המפורטת  בדוגמה  תשוקלל    החישוב 

( אחוזים  וחמישה  שבעים  של  אג"ח  75%בשיעור  של  השנתית  והתשואה  מ"התשואה"   )

 ( מ"התשואה". 25%ממשלתי ב' תשוקלל בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים )

ימי עסקים לאחר אישור דירקטוריון החברה על ביצוע פדיון מוקדם של אגרות    5-לא יאוחר מ

מת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה,  החוב, החברה תעביר לנאמן אישור בחתי

 בדבר חישוב סכום הפדיון המוקדם, בנוסח לשביעות רצון הנאמן. 

 הוראות כלליות  .9

סכומי הקרן והריבית משתלמים וניתנים להעברה בלי שים לב לכל זכויות שביושר או כל זכות קיזוז   9.1

לבין מחזיק קודם, כולל המחזיק המקורי  או תביעה נגדית הקיימות או שתהיינה קיימות בין החברה  

 של אגרות החוב. 

כל מי שנעשה זכאי לאגרות החוב כתוצאה מפשיטת רגל או כתוצאה מהליכי פירוק של מחזיק אגרות   9.2

החוב, תהיה לו הזכות, לכשיביא את אותן הראיות שהחברה תדרוש ממנו מדי פעם בפעם, להירשם  

 תנאים המפורטים לעיל בתעודה ובשטר, להעביר אותן. בפנקס כמחזיק אגרות החוב, או בכפיפות ל



 75 

המפורטת   9.3 מיידי,  לפירעון  אגרות החוב  הזכות להעמדת  לרבות  הנאמנות,    8בסעיף  הוראות שטר 

  לשטר הנאמנות, ייחשבו כחלק בלתי נפרד מאגרת חוב זו.

 קבלות כהוכחה  .10

ידי מחזיק אגרות החוב שבתעודה זו  - עלמבלי לגרוע מכל תנאי אחר מתנאים אלה, תהווה קבלה חתומה  

ידי הנאמן, בגין אגרות החוב שבתעודה  -הוכחה לסילוק מלא של כל תשלום הנקוב בקבלה, אשר נעשה על 

 זו.

 
 החלפת תעודת אגרות החוב .11

במקרה שתעודת אגרות החוב תתבלה, תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה  

את באותם תנאים ביחס להוכחה, לשיפוי ולכיסוי ההוצאות הסבירות שנגרמו  חדשה של אגרות החוב, וז

לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באגרות החוב, כפי שהחברה תמצא לנכון, בתנאי שבמקרה של  

הוצאות   וכן  היטלים  החדשה.  התעודה  שתוצא  לפני  לחברה  תוחזר  הבלויה  החוב  אגרות  תעודת  בלאי, 

 ת התעודה החדשה, ככל שיחולו, יחולו על המבקש את החלפת התעודה כאמור.אחרות הכרוכות בהוצא



 

 docx.אידלסון .6.1.1נספח 

 נסח טאבו "אידלסון" – 6.1.1נספח 



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211684 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים
נסח זה אינו כולל את כל פרטי הרישום

גוש: 6910     חלקה: 44

צו רישום בית משותף סוג שטר: 25/09/1992 מיום: 30869/1992 הנכס נוצר ע"י שטר:

הרכוש המשותף
תיק בית משותף שטר יוצר תקנון תת חלקות שטח במ"ר רשויות

218/92 30869/1992 מוסכם 12 534.00 עיריית תל אביב -יפו

צו תיקון ב"מ 8/10 הערות:

אידלסון 17, חברון 2, תל אביב - יפו כתובת:

הערות
26517/2010/1 הועדה המקומית לתכנון ולבניה תל 

אביב
הערה על יעוד מקרקעין תקנה 

27

"מבנה לשימור עפ"י תוכנית מתאר תא/ 2650ב" הערות:

 תת חלקה 1
החלק ברכוש המשותף תיאור קומה שטח במ"ר

26/354 מרתף 51.89

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

 תת חלקה 2
החלק ברכוש המשותף תיאור קומה שטח במ"ר

4/354 מרתף 7.85

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

 תת חלקה 3
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

44/354 א' קרקע 87.93

בעלויות
24371/2007/2 1 / 2 23065832 ת.ז  טלפז דורית שנוי שם 

24371/2007/2 1 / 2 23065832 ת.ז  טלפז דורית שנוי שם 

עמוד 1 מתוך 5



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211684 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים
נסח זה אינו כולל את כל פרטי הרישום

גוש: 6910     חלקה: 44

 תת חלקה 4
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

47/354 א' ראשונה 93.23

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

משכנתאות
47612/2015/1 בשלמות 520018078 חברה   בנק לאומי לישראל בע"מ תיקון משכנתה

ראשונה דרגה:

 תת חלקה 5
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

44/354 א' שניה 87.93

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

 תת חלקה 6
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

27/354 ב' קרקע 53.13

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

משכנתאות
24692/2022/2 בשלמות 520007030 חברה   בנק דיסקונט לישראל בע"מ תיקון משכנתה

ביחד עם חלקות משנה 5,6,8 בחלקה 44 בגוש 6910 הערות: ראשונה דרגה:

 תת חלקה 7
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

36/354 ב' קרקע 72.43

בעלויות
31364/2011/1 1 / 2 028575215 ת.ז  פרי ניבה מכר 

31364/2011/1 1 / 2 027944982 ת.ז  שינה אברהם מכר 

עמוד 2 מתוך 5



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211684 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים
נסח זה אינו כולל את כל פרטי הרישום

גוש: 6910     חלקה: 44

משכנתאות
31364/2011/2 בשלמות 520000118 חברה   בנק הפועלים בע"מ משכנתה

ראשונה דרגה:

 תת חלקה 8
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

27/354 ב' ראשונה 53.13

בעלויות
54263/2009/1 בשלמות 008320392 ת.ז  וינברג נילי צוואה על פי הסכם

משכנתאות
24692/2022/3 בשלמות 520007030 חברה   בנק דיסקונט לישראל בע"מ תיקון משכנתה

ביחד עם חלקות משנה 5,6,8 בחלקה 44 בגוש 6910 הערות: ראשונה דרגה:

 תת חלקה 9
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

36/354 ב' ראשונה 72.43

בעלויות
13194/2001/1 בשלמות 055257448 ת.ז  רופא יודן מכר 

משכנתאות
13194/2001/2 בשלמות 520017872 חברה   משכן בנק הפועלים למשכנתאות 

בע"מ
משכנתה

ראשונה דרגה:

21791/2001/1 בשלמות 520017872 חברה   משכן בנק הפועלים למשכנתאות 
בע"מ

משכנתה

ראשונה דרגה:

37177/2013/1 בשלמות 520000118 חברה   בנק הפועלים בע"מ משכנתה

ראשונה דרגה:

 תת חלקה 10
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

27/354 ב' שניה 53.13

עמוד 3 מתוך 5



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211684 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים
נסח זה אינו כולל את כל פרטי הרישום

גוש: 6910     חלקה: 44

בעלויות
43367/2010/1 בשלמות 025253386 ת.ז  אברהם טלי מכר 

משכנתאות
43367/2010/2 בשלמות 520000225 חברה   בנק לאומי למשכנתאות בע"מ משכנתה

ראשונה דרגה:

הערות
27298/2011/1 אברהם עמנואל הערת אזהרה סעיף 126

אברהם דליה

בדבר הימנעות מעשות עסקה הערות:

הצמדות

שטח במ"ר תיאור הצמדה צבע בתשריט סימון בתשריט

162.80 קרקע א'

108.46 קרקע ב'

177.15 גג אדום ג

 תת חלקה 11
החלק ברכוש המשותף כניסה תיאור קומה שטח במ"ר

36/354 ב' שניה 72.43

בעלויות
29547/2023/1 1 / 2 008409476 ת.ז  וינברג משה מכר 

29547/2023/1 1 / 2 008320392 ת.ז  וינברג נילי מכר 

משכנתאות
29547/2023/2 בשלמות 520000522 חברה   בנק מזרחי טפחות בע"מ משכנתה

ראשונה דרגה:

סוף נתונים

נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

עמוד 4 מתוך 5



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211684 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים
נסח זה אינו כולל את כל פרטי הרישום

גוש: 6910     חלקה: 44

שולמה אגרה בסך 16.00 ש"ח

עמוד 5 מתוך 5



 

 docx.מזאה .6.1.2נספח 

 "מזא"הנסח טאבו " – .26.1נספח 



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211685 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 80090     חלקה: 4

הסדר סוג שטר: 18/10/2022 מיום: 62057/2022 הנכס נוצר ע"י שטר:

שטח במ"ר רשויות

800.00 עיריית תל אביב -יפו

המספרים הישנים של החלקה

גוש שומה 6941 חלקה 132, ספר תל אביב (דף/ספר) 70 דף 165

משכנתאות

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

משכנתה 18/10/2022 62057/2022/10

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 4 52255/2021/2 ללא הגבלת סכום  שניה

וינברג משה על הבעלות של: 
      

בעלויות

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

056079049 ת.ז  הרן יצחק אלכסנדר יאלי רישום בעלות לאחר הסדר 18/10/2022 62057/2022/1

החלק בנכס

1 / 2

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

008409476 ת.ז  וינברג משה רישום בעלות לאחר הסדר 18/10/2022 62057/2022/1

החלק בנכס

1 / 4

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

051595460 ת.ז  ריינר תמר רישום בעלות לאחר הסדר 18/10/2022 62057/2022/1

החלק בנכס

1 / 4

תיאור הנכס

עמוד 1 מתוך 3



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211685 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 80090     חלקה: 4

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

משכנתה 18/10/2022 62057/2022/11

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 2 52255/2021/3 ללא הגבלת סכום  שניה

הרן יצחק אלכסנדר יאלי על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

משכנתה 18/10/2022 62057/2022/12

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 4 52255/2021/4 ללא הגבלת סכום  שניה

ריינר תמר על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 03/03/2023 14289/2023/3

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 4 22948/2022/1 ללא הגבלת סכום  ראשונה

14289/2023 שטרי תיקון:

וינברג משה על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 03/03/2023 14289/2023/2

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 2 22948/2022/2 ללא הגבלת סכום  ראשונה

14289/2023 שטרי תיקון:

הרן יצחק אלכסנדר יאלי על הבעלות של: 
      

עמוד 2 מתוך 3



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:30

תאריך

211685 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 80090     חלקה: 4

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 03/03/2023 14289/2023/1

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 4 22948/2022/3 ללא הגבלת סכום  ראשונה

14289/2023 שטרי תיקון:

ריינר תמר על הבעלות של: 

הערות
מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

8409476 ת.ז  וינברג משה הערת אזהרה סעיף 126 18/10/2022 62057/2022/14

בתנאי שטר מקורי

25316/2009/1  

ריינר תמר על הבעלות של: 
      

שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

הועדה המקומית לתכנון 
ולבניה תל אביב

הערה על יעוד מקרקעין 
תקנה 27

18/10/2022 62057/2022/13

בתנאי שטר מקורי

26517/2010/1  

"מבנה לשימור עפ"י תוכנית מתאר תא/ 2650ב" הערות:
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו השקעות בע"מ הערת אזהרה סעיף 126 18/10/2022 62057/2022/15

בתנאי שטר מקורי

42908/2012/1  

הרן יצחק אלכסנדר יאלי על הבעלות של: 

סוף נתונים

נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

שולמה אגרה בסך 16.00 ש"ח

עמוד 3 מתוך 3



 

 docx.נחמני .6.1.3נספח 

 " נחמנינסח טאבו " – .36.1נספח 



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

211686 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס השטרות
גוש שומה: 6941     חלקה: 118

זיהויים נוספים

ספר תל אביב (דף/ספר) 62 דף 152
ספר תל אביב (דף/ספר) 101 דף 42

שטח במ"ר רשויות

979.00 עיריית תל אביב -יפו

גבולות

דרך צפון

חלקה מס' 95 דרום

דרך מזרח

חלקה 77 מערב

בעלויות

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

5607904 ת.ז  הרן יאלי צוואה  03/04/2006 12610/2006/1

החלק בנכס

1 / 3

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן.-יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

מכר  31/07/2013 30527/2013/2

החלק בנכס

1 / 6

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

008320392 ת.ז  וינברג נילי מכר  11/09/2019 47835/2019/1

החלק בנכס

1 / 6

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ מכר  15/03/2020 14192/2020/1

החלק בנכס

1 / 12

תיאור הנכס

הנכס מצוי בבדיקה במסגרת הליכי רישום/תיקון הסדר. נסח זה משקף את המצב בטרם רישום ההסדר וייתכן שינוי בשטח ויעוד החלקה ובזכויות הרשומות בה.

עמוד 1 מתוך 4



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

211686 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס השטרות
גוש שומה: 6941     חלקה: 118

משכנתאות

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 05/03/2023 14451/2023/1

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן - יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 3 40103/2020/1 ללא הגבלת סכום  שניה

22855/2022 ,14451/2023 שטרי תיקון:

הרן יאלי על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 05/03/2023 14451/2023/2

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן - יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 3 40103/2020/2 ללא הגבלת סכום  שניה

22855/2022 ,14451/2023 שטרי תיקון:

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ מכר 31/03/2020 16684/2020/1

החלק בנכס

1 / 12

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

840947 ת.ז  וינברג משה עודף  31/03/2020 16684/2020/2

החלק בנכס

1 / 12

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

008409476 ת.ז  וינברג משה עודף  31/03/2020 16684/2020/2

החלק בנכס

1 / 12

עמוד 2 מתוך 4



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

211686 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס השטרות
גוש שומה: 6941     חלקה: 118

מ.ע.ג.ן.-יעוץ וניהול נכסים בע"מ על הבעלות של: 

מ.ו. השקעות בע"מ

מ.ו. השקעות בע"מ
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

512764408 חברה   מניף - שרותים פיננסיים 
בע"מ

תיקון משכנתה 05/03/2023 14451/2023/3

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן - יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 3 40103/2020/3 ללא הגבלת סכום  שניה

22855/2022 ,14451/2023 שטרי תיקון:

וינברג נילי על הבעלות של: 

וינברג משה

וינברג משה
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

550268932 שותפות  שקד השקעות (ג'י.פי) 
שותפות מוגבלת

תיקון משכנתה 26/01/2023 6162/2023/1

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן - יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

2 / 3 15184/2022/1 ללא הגבלת סכום  ראשונה

6162/2023 שטרי תיקון:

מ.ע.ג.ן.-יעוץ וניהול נכסים בע"מ על הבעלות של: 

וינברג נילי

מ.ו. השקעות בע"מ

מ.ו. השקעות בע"מ

וינברג משה

וינברג משה
      

עמוד 3 מתוך 4



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

211686 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס השטרות
גוש שומה: 6941     חלקה: 118

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

550268932 שותפות  שקד השקעות (ג'י.פי) 
שותפות מוגבלת

תיקון משכנתה 26/01/2023 6162/2023/2

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

511685869 חברה   מ.ע.ג.ן - יעוץ וניהול נכסים 
בע"מ

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

1 / 3 15477/2022/1 ₪ 65,000,000 ראשונה

6162/2023 שטרי תיקון:

הרן יאלי על הבעלות של: 

הערות
שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

מדינת ישראל/משרד 
התחבורה 

הערה על הפקעה סעיפים 5
 ו- 7

24/04/2018 17172/2018/1

פורסם בילקוט פרסומים מס'     7634מיום  6.12.17   עמוד1987 הערות:

סוף נתונים

הרישום בפנקסים לגבי מקרקעין לא מוסדרים, מהווה ראיה לכאורה לתוכנו
נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

שולמה אגרה בסך 16.00 ש"ח

עמוד 4 מתוך 4



 

 docx.גבעת זאב .6.1.4נספח 

 " גבעת זאבנסח טאבו " – .46.1נספח 







 

 docx.תל השומר .6.1.5נספח 

 "תל השומרנסח טאבו " – .56.1נספח 



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

פרצלציה לא רצונית סוג שטר: 02/11/2021 מיום: 620/2021
לשכת פרצלציה

הנכס נוצר ע"י שטר:

שטח במ"ר רשויות

18,039.00 מ. א. אפעל

המספרים הישנים של החלקה

6233/37

בעלויות

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1726759 ת.ז  חביליביצקי מיכאל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1726761 ת.ז  חביליביצקי מרים חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1450302 ת.ז  אוריצקי ליאויד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1450303 ת.ז  אוריצקי אנה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

5160277 ת.ז  וקנין יהודית חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

תיאור הנכס

עמוד 1 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1664968 ת.ז  בילינסון יוליאה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1664966 ת.ז  בילינסון לאופולד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

016525255 ת.ז  צינמן רוזה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1676570 ת.ז  טל אריאל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1676571 ת.ז  טל סווטלנה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510725864 חברה   ני-רח השקעות בע"מ חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

46875 / 668812

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

4578951 ת.ז  עבאדה נסים חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

28605 / 2675248

עמוד 2 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1676888 ת.ז  מוצ'ניק שמעון חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1676889 ת.ז  מוצ'ניק איזה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1034824 ת.ז  נורקין אסתר חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

73346 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

056397011 ת.ז  זינגר מרדכי-זינדל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

73347 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

6487978 ת.ז  כץ ארמנד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

366735 / 26752480

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

H 054696 דרכון  ניסן ראובן חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 1337624

הערות:   דרכון הולנדי

עמוד 3 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

5046522 ת.ז  פינקלמן פנינה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

366735 / 26752480

הערות:   שטר מקורי 4223/85/1+2 מיום 22/12/1985

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

6487978 ת.ז  כץ ארמנד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

366735 / 26752480

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

021374483 ת.ז  לוי לירון חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

27166 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

033532433 ת.ז  לוי מירי חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

27166 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

007023872 ת.ז  בן אהרון יהודה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36858 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

5607904 ת.ז  הרן יאלי חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

46875 / 668812

עמוד 4 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

5736001 ת.ז  הרן גדעון חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

46875 / 668812

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

008409476 ת.ז  וינברג משה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

46875 / 668812

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

17887449 ת.ז  אברמוביץ' סיגלית חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 5350496

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

22207708 ת.ז  אברמוביץ' איל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 5350496

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

1063576 ת.ז  שטיינמץ מלה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

366735 / 26752480

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

016525255 ת.ז  צינמן רוזה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

028738102 ת.ז  זיו גיא ברק חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125402250 / 
6098562222

עמוד 5 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

008497984 ת.ז  זעירא דוד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

41800750 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

038466553 ת.ז  כהן יניב חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

20900375 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

027297423 ת.ז  ג'אן גיא חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

20900375 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

059171801 ת.ז  כלפון יצחק חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

48193677 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

052636776 ת.ז  ירט ישעיהו חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

41800750 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

027263631 ת.ז  צולשיין אפרים מרדכי חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

41800750 / 
6098562222

עמוד 6 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

057491102 ת.ז  רביבו עופר חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125 / 18237

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

042418988 ת.ז  בנק ראובן חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

1875 / 182370

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

022575732 ת.ז  אושרי יאיר חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

250 / 18237

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

046310256 ת.ז  דרשן דוד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125 / 18237

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

028738102 ת.ז  זיו גיא ברק חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

41800750 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

027943158 ת.ז  דרשן שרון חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

6392927 / 6098562222

עמוד 7 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

025728254 ת.ז  קופרמן בנימין שי חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

41800750 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

050104058 ת.ז  קופרמן שמואל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

62701125 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

046310256 ת.ז  דרשן דוד חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125 / 36474

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

051386696 ת.ז  דרשן שושנה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125 / 36474

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

050465228 ת.ז  פינקלמן פנינה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

73347 / 5350496

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

054673116 ת.ז  שוקר משה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

20900375 / 
6098562222

עמוד 8 מתוך 14



25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

057972630 ת.ז  שוקר רוחמה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

20900375 / 
6098562222

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

025467127 ת.ז  קרני תומר חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

125 / 18237

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

10193 / 668812

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

051458750 ת.ז  דאושין עזרא חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

2019507 / 2032854074

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

045789518 ת.ז  עבאדה נסים חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

28605 / 2675248

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

038582508 ת.ז  צדוק ערן חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

36673 / 1337624

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

18341 / 334406
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25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

משכנתאות

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

511301665 חברה   מנרב פרויקטים   בע"מ משכנתה 02/11/2021 620/2021/40
לשכת פרצלציה

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

46875 / 668812 51257/2017/1 ללא הגבלת סכום  ראשונה

ני-רח השקעות בע"מ על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

511301665 חברה   מנרב פרויקטים   בע"מ משכנתה 02/11/2021 620/2021/41
לשכת פרצלציה

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

46875 / 668812 52546/2017/2 ללא הגבלת סכום  ראשונה

וינברג משה על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

08159287 ת.ז  קלמס יואל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

703125 / 26752480

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

08159287 ת.ז  קלמס יואל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

703125 / 26752480

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

08159287 ת.ז  קלמס יואל חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

375000 / 21401984

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

010635761 ת.ז  שטינמץ מלה חלוקה  02/11/2021 620/2021/10
לשכת פרצלציה

החלק בנכס

73347 / 5350496

הערות:   בכפוף לתנאים בצוואה - יורש אחר יורש 
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25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

511301665 חברה   מנרב פרויקטים   בע"מ משכנתה 02/11/2021 620/2021/42
לשכת פרצלציה

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

46875 / 668812 52546/2017/3 ללא הגבלת סכום  ראשונה

מ.ו. השקעות בע"מ על הבעלות של: 

מ.ו. השקעות בע"מ
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

520000522 חברה   בנק מזרחי טפחות בע"מ משכנתה 02/11/2021 620/2021/43
לשכת פרצלציה

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

5736001 ת.ז  הרן גדעון

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

46875 / 668812 16520/2019/1 ₪ 2,000,000 ראשונה

הרן גדעון על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי בעלי המשכנתה מהות פעולה תאריך מס' שטר

515024131 חברה   טריא פי2פי בע"מ משכנתה 02/11/2021 620/2021/44
לשכת פרצלציה

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

008409476 ת.ז  וינברג משה

008320392 ת.ז  וינברג נילי

028746006 ת.ז  וינברג גיא

החלק בנכס בתנאי שטר מקורי סכום דרגה

187500 / 668812 41520/2019/2 ללא הגבלת סכום  ראשונה

ני-רח השקעות בע"מ על הבעלות של: 

הרן גדעון

וינברג משה

מ.ו. השקעות בע"מ

מ.ו. השקעות בע"מ

הערות
שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

פקיד שומה תל-אביב 2 הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/68
לשכת פרצלציה

בתנאי שטר מקורי סכום

21997/1986/0 ₪ 1,105

כץ ארמנד על הבעלות של: 
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25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

      
מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

514191980 חברה   אביב בתל ליטווינסקי בע"מ הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/51
לשכת פרצלציה

בתנאי שטר מקורי

31963/2011/5  

עבאדה נסים על הבעלות של: 

בן אהרון יהודה

עבאדה נסים
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

510395593 חברה   אביב ושות' חברה קבלנית 
לעבודות ציבוריות ועבודות 

בניין בע"מ

הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/53
לשכת פרצלציה

בתנאי שטר מקורי

33343/2011/4  

אוריצקי ליאויד על הבעלות של: 

אוריצקי אנה

בילינסון יוליאה

בילינסון לאופולד

צינמן רוזה

טל אריאל

טל סווטלנה

מוצ'ניק שמעון

מוצ'ניק איזה

נורקין אסתר

זינגר מרדכי-זינדל

כץ ארמנד

ניסן ראובן

פינקלמן פנינה

כץ ארמנד

שטיינמץ מלה

פינקלמן פנינה

צדוק ערן
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

514191980 חברה   אביב בתל ליטוינסקי בע"מ  הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/64
לשכת פרצלציה
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25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

בתנאי שטר מקורי

49357/2017/1  

עפ"י התחייבות מיום: 22/11/2017
מגרש

הערות:

חביליביצקי מיכאל על הבעלות של: 

חביליביצקי מרים

לוי לירון

אברמוביץ' סיגלית

אברמוביץ' איל
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/63
לשכת פרצלציה

בתנאי שטר מקורי

51257/2017/2  

הסכם מיום: 12.12.2017
תיאור הנכס: קרקע

החלק במקרקעין: 46875/668812

הערות:

הרן גדעון על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

511301665 חברה   מנרב פרויקטים   בע"מ הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/65
לשכת פרצלציה

בתנאי שטר מקורי

21989/2018/2  

הסכם מיום: 20.12.2017
תיאור הנכס: קרקע    מגרש מס': 105 

הערות:

ני-רח השקעות בע"מ על הבעלות של: 

הרן יאלי

הרן גדעון

וינברג משה

מ.ו. השקעות בע"מ

מ.ו. השקעות בע"מ

קלמס יואל

קלמס יואל

קלמס יואל
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

520000522 חברה   בנק מזרחי טפחות בע"מ הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/66
לשכת פרצלציה
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25/05/2023
ה' סיון תשפ"ג

שעה: 18:31

תאריך

149199 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: פתח תקוה

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 6233     חלקה: 212

מס' זיהוי סוג זיהוי שם הלווה

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

510920879 חברה   מ.ו. השקעות בע"מ

בתנאי שטר מקורי סכום

16520/2019/2 ללא הגבלת סכום 

הרן גדעון על הבעלות של: 
      

מס' זיהוי סוג זיהוי שם המוטב מהות פעולה תאריך מס' שטר

059171801 ת.ז  כלפון יצחק הערת אזהרה סעיף 126 02/11/2021 620/2021/67
לשכת פרצלציה

027943158 ת.ז  דרשן שרון

בתנאי שטר מקורי

25048/2020/1  

הסכם מיום: 11.6.2020 הערות:

ירט ישעיהו על הבעלות של: 

סוף נתונים

נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

שולמה אגרה בסך 16.00 ש"ח
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 1נספח ב'

  ללא הגבלה בסכום אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא 

 2023 ___חודש ב  ___ שנערכה ונחתמה ביום

 
 בין 
 

 בע"מ השקעות.ו. מ

 510920879 :חברה מספר

 יפו - אביב תל , 82  בגין דרך

 "(  החברה)להלן: "

 

 ; מצד אחד

 

 לבין 
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  – משמרת
 513771337חברה:  מספר

 אביב   תל, 48  בגין מנחם דרך
 "(  הנאמןו/או "  "בעל המשכנתא")להלן: 

 ; מצד שני

 

הנפיקה לציבור    החברה ,  "(התשקיף )"  2023  מאיפי תשקיף להשלמה ותשקיף מדף מחודש  -ועל הואיל 
 "(;'(אאגרות החוב )סדרה  '( )להלן: "אאגרות חוב )סדרה  

ביום   והואיל נחתם  החברה  לבין  הנאמן  "  2023  מאיב  30ובין  )להלן:  נאמנות  הנאמנותשטר  "(  שטר 

הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( ויראו את    והינ  הנאמןלאגרת חוב זו, לפיו    נספח א'המצורף כ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

- פי פרק ה' לחוק ניירות ערך, תשכ"ח-והנאמן, משמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על והואיל
ות החוב )סדרה א'(, בין היתר,  "( אשר מייצג את ענייניהם של מחזיקי אגרחוק ניירות ערך)"   1968

בעל   יהיה  שהנאמן  כך  להלן,  כהגדרתו  המשועבד  הנכס  של  החזקה  ו/או  מימוש  שעבוד,  לשם 
ועניין, ובנוסף תוקנינה לנאמן סמכויות, כמפורט בשטר   על הנכס המשועבד, לכל דבר  השעבוד 

 ; הנאמנות

דירות אינן    4 , נכון למועד התשקיף,)מתוכןדירות    5-ב  1הבעלות זכויות  מלוא  בעלת    ההינ  החברה ו והואיל
אחת מושכרת  דירה  מושכרות בשכירות מוגנת וכן החברה מתחייבת שלא תינתן זכות כאמור, ו

, הידוע  , תל אביב2חברון    –  17ברחוב אידלסון    דירות   9ושני מחסנים בבניין בן    לשוכרת מוגנת(
   ;"(הנכס" )להלן:  44, חלקה 6910כגוש 

לחברה   :והואיל ההנפקה  תמורת  שחרור  וטרם  החוב  אגרות  הנפקת    מחזיקי   לטובת  תרשם   –במועד 

, ואשר כנגד  המשועבד  הנכס(, משכנתא בדרגה שניה על  להלן'()כהגדרתם  א)סדרה    החוב  איגרות

 
פי תשקיף  -לתשקיף, אשר תערך בסמוך לאחר השלמת ההנפקה על  6.1עסקת שינוי המבנה כמתואר בסעיף  במועד ההשלמה של    1

תמו  יחזה, יבוצעו הפעולות המפורטות בתשקיף בקשר להעברת הנכסים. כל המסמכים הנדרשים להעברת הבעלות בנכסים י 

"(. רישום זכויות החברה  העסקה  למת השלשטר זה )"  3.1מיד לאחר השלמת ההנפקה ותרשמנה משכנתאות כאמור בסעיף  

התחייבו   המועברים  הנכסים  של  הקודמים  הבעלים  ההשלמה.  מועד  לאחר  תתבצע  המקרקעין  רישום  בלשכת  כבעלים 

 בחתימתם על מסמך זה לפעול לצורך רישום המשכנתא לטובת מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(. 



- 2  - 

 

 

עלי  הרשומות  הראשונות  המשכנתאות  וראשונה  תוהסרתן,    ופירעון  יחידה  למשכנתא  שודרג 

 להלן;    3.1ף בדרגה כמפורט בסעי

כי   :והואיל להוראות שטר הנאמנות התחייבה החברה  ותובהתאם  זכויותיתמשכן  בשעבוד    השעבד את 
 המפורט באגרת חוב זו; 

 את אגרת חוב זו.  החברהאישר דירקטוריון  2023 מאיב 30וביום   :והואיל

 

 אשר על כן הוצהר, הותנה והוסכם כדלהלן:

 

 כללי  .1

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנה.  אלה  מיוחדים  ותנאיםלאגרת חוב המבוא  .1.1

נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא    אלה  מיוחדים  ותנאיםכותרות סעיפי אגרת חוב   .1.2
 . אלה מיוחדים ותנאיםלצרכי פרשנות אגרת חוב  

תהיה המשמעות    אלה  מיוחדים  ותנאיםלכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת חוב   .1.3

 נות.שניתנה להם בשטר הנאמ 

תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם    אלה  מיוחדים  ותנאיםבאגרת חוב   .1.4
 משתמעת כוונה אחרת מהקשר הדברים:

   או" החוב אגרות"

   ")סדרה א'("אגרות החוב 

ש"ח    1אגרות החוב )סדרה א'( של החברה, רשומות על שם, בנות   "שבמחזור החוב"אגרות  או
נקוב,   עלערך  או  - שתונפקנה  במלואן  נפרעו  לא  ואשר  החברה  ידי 

 ; פקעו או התבטלו

 

,  הנכס( של החברה לקבלת הפירות הנובעים מ100%מלוא הזכויות ) " המשועבדות ההכנסות"
על  שמשולם  תשלום  כל  ו/או  השכירות  דמי  השוכרים  -לרבות  ידי 

ההסכמים  מכוח הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים שיתווספו על  
זכות   כל  על שינוייהם מעת לעת, או  יחליפו אותם,  ו/או  הקיימים 
 אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל במקומם ו/או בגינם. 

)א(  החברה  של   הזכויות  מלוא "  המשועבד הנכס" )ב( בהכנסות    כהגדרתו  בנכס:  לעיל; 
מלוא תגמולי הביטוח מכוח פוליסת רכוש    לקבלת )ג(  -המשועבדות; ו 

והכ הנכסגין  ב חוב  ;  באגרת  להלן  כמפורט  אלו    ותנאיםל  מיוחדים 
 .הנאמנות ובשטר

 החוב  אגרתמהות  .2

של    ת נערכ  זוחוב    אגרת והמדויק  המלא  הקיום    שטר   לפי  החברההתחייבויות    מלואלהבטחת 
  ריבית )לרבות    ריבית ,  קרן  לרבות'(,  א)סדרה    החוב  אגרות  של  ובמועדהמלא    פירעונן  לרבות,  הנאמנות
  למחזיקי או  /ו  לנאמן  שיגיעואו  /ו   המגיעים  הנוספים  הסכומים  כלולהבטחת    ,הצמדה  והפרשי(  פיגורים

 "(. המובטחים הסכומים)להלן: " הנאמנות שטר להוראות בהתאם החוב אגרות

  השעבוד .3
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המובטחים    הסכומיםוהמדויק, של    המלא החברה משעבדת בזה, להבטחת התשלום הנכון,   .3.1

ובכפוף  (  'אבגין אגרות החוב )סדרה    החברה להבטחת הקיום המלא והמדויק של התחייבויות  ו
חוב   באגרת  הכלולים  התנאים  הנכסים    ותנאיםלכל  את  הנאמן  לטובת  אלו,  מיוחדים 

 המפורטים להלן: 

מדרגה   .3.1.1 יחידה  מדרגה    ,שנייהמשכנתא  יחידה  למשכנתא  תתוקן    ראשונה אשר 
בסעיף המפורט  למנגנון  הנאמנות(    6.4.1  )בהתאם  בסכום  לשטר  הגבלה  ללא 

  הנכס וכן, כל הבנוי והנטוע על    בנכסלטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה  
אלי אלי  ווהמחובר  ויחובר  יינטע  ייבנה,  אשר  כל  את  טובות    ו וכן  כל  בעתיד, 

ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא  
וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך,  יוצא מן הכלל  

חזקה   זכויות  כאמור,  הבנייה  זכויות  של  העתקה  גריעה,  הפקעה,  בגין  לרבות 
בגין המקרקעין הנ"ל וכל הבנוי    חברה ושימוש, זכויות ביטוח שיש ושתהיינה ל 

על דרך    , בין בכסף, בין במקרקעין ובין בכל דרך אחרת וכן המחאת זכותועלי

הסכם   ו/או  מוגנת  דיירות  ו/או  החכירה  ו/או  השכירות  הסכמי  של  שעבוד 
וסוג שהוא הקיים או שייחתם בעתיד   פיתוח מכל מין  ו/או הסכם  קומבינציה 

 - "(; וכןהרכוש המשועבד)כל הנ"ל בסעיף זה להלן ביחד " נכסביחס ל 

)בהתאם למנגנון    ראשונה בדרגהשנייה בדרגה, אשר תתוקן למשכנתא  משכנתא   .3.1.2
, ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  לשטר הנאמנות(  6.4.1המפורט בסעיף  

לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל    החברהשל    זכויותיה 
ו/או מי  החברה של  משועבדים  פטור או הנחה או הקלה כאמור בין מספר נכסים  

ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס הכנסה )נוסח    מהם
ו/או    1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג  1961-חדש(, תשכ"א

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית    1975- חוק מס ערך מוסף, תשל"ו
הרכוש מכירת  בגין  המס  סכום  ו/או  המס  שיעור  זכות    את  לרבות  המשועבד, 

 "(; ההקלות והזכויותלקיזוז הפסדים מכל סוג שהוא )"

ראשונה   .3.1.3 קבוע,  שעבוד  דרך  על  והמחאה  ראשונה,  בדרגה  יחיד,  קבוע,  שעבוד 
( של החברה מכוח הסכמים  100%בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות )

ידיים, שיתווספו  קיימים ו/או עתידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עת
על שינוייהם מעת לעת בקשר עם    ,על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, 

המשועבד מהנכס    ,הנכס  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות  לרבות 
נוספות   בנייה  זכויות  ממימוש  שינבעו,  ככל  שינבעו,  הפירות  ובהן  המשועבד 

ים כספיים הנובעים מהנכס  קיימות או עתידיות בנכס המשועבד ולרבות תקבול 
המשועבד ולרבות דמי השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש  

ידי שוכרים בנכס המשועבד, הקיימים  - ו/או כל תשלום שמשולם ו/או שישולם על
הסכמי  -על ולרבות  לעת  מעת  שינוייהם  על  כיום,  החלים  השכירות  הסכמי  פי 

ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה    שכירות עתידיים שיתווספו על
ו/או   בצובר  חשמל  ממכירת  ו/או  סלולריות  אנטנות  מהשכרת  הנובעים  פירות 

 "(.הפירותמהשכרת שטחי גגות לצורך הפקת חשמל, ככל שתהיינה )להלן: "

השעבודים יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכס המשועבד  לעיל,    3.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף   .3.2
 להלן;  6והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות,    8על אף האמור, כל עוד לא הועמדו איגרות החוב לפרעון מידי כאמור בסעיף 
זכויות החברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן  

שליש צד  לכל  וכן  החברה  של  אחר  חשבון  בתנאים  לכל  שינויים  לערוך  דעתה,  שיקול  לפי  י 
לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן, וכל עוד לא יהא בכך 
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כי   מוסכם  מהשעבודים.  איזה  ומימוש  אכיפת  ביכולת  במהות,  במעמד,  בתוקף,  לפגוע  כדי 

בצע כל דיספוזיציה  החברה לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה או ל
בנכס המשועבד, בפירות ו/או בזכויות הביטוח או לתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכס המשועבד  

 או בפירותיו, ללא הסכמת הנאמן מראש ובכתב;  

בסעיף   כאמור  מידי  לפרעון  החוב  איגרות  ההכנסות    8הועמדו  ישמשו  הנאמנות,  לשטר 
ה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה  המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנ

תפעל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר שהוא לכל חשבון של  
 ישירות לחשבון הנאמנות.    החברה או לחשבון אחר, להעביר את הסכומים הנדרשים ממנו

 פעולות מותרות  .4

 אישור  בקבלת צורך ללא, המשועבד בנכס( אחרת או משפטית) פעולה כל לבצע רשאית תהיה החברה
 כרוכות  או הבאות מהפעולות"(, המותרות הפעולות)" החוב אגרות ממחזיקי או מהנאמן כלשהו

 : בביצוען

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות  עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות   .4.1.1

הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה  מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת  

 בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;

פעילויות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות למועד שטר הנאמנות   .4.1.2

בנכס   שיפוצים  ו/או  שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או 

וכל   חלוקה  ו/או  איחוד  מתן המשועבד,  תשלומים,  ביצוע  כאלו,  פעולות  בביצוע  הכרוך 

לעיל   המפורטות  הפעולות  לביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  וכל  לרשויות  התחייבויות 

)מובהר כי פעילויות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות מהנכס המשועבד, 

 לפי העניין(; 

למעט נכסים שהנם  )נה שכירות מוגנת  השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאי .4.1.3

לתקופה  בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת(  

ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות    ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה 

לעי מהאמור  לגרוע  מבלי  החברה;  של  הבלעדי  דעתה  לשיקול  בהתאם  לתקופות  ל,  חזקה 

ודמי השכירות וכל תקבול   מובהר כי החברה תשעבד את הסכמי השכירות לטובת הנאמן 

ייחשב  השכירות  הסכמי  מכח  על    ואחר  החלות  ההוראות  לעניין  משועבדות  כהכנסות 

ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר 

 זה.

פרצלציה, רישום בית  -המשועבד, לרבות פרצלציה, רה נכסכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל .4.1.4

משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי  

השעבוד ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון  

 הנאמן. 

חלוקה  .4.1.5 ו/או  איחוד  ו/או  שיתוף  בהסכמי  זכויות  התקשרות  בעלי  סמוכים    עם  במקרקעין 

כדי להפחית מערכן הכלכלי של    (1)השיתוף    , ובלבד שלא יהיה בהסכם("השיתוף  הסכם")

  בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף  הזכויות המשועבדות

מימוש הזכויות   לא יהיה בהסכם השיתוף כדי לעכב או להגביל את (2)תומצא לנאמן; ואשר 

תידרש כל הסכמה מאת    לא (3)במקרקעין ביחס למצב קודם להסכם השיתוף; המשועבדות 
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לאכיפתו או למימושו וכן לא יוקנו לצד האחר כל    הצד האחר להסכם השיתוף לשעבוד או

חתימה על כל מסמך .  אגרות החובהמשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי    זכות במקרקעין

כל   ביצוע  וכן  לעיל  המפורטות  הפעולות  עם  בקשר  התחייבות  ו/או  הסכם  ו/או  שטר  ו/או 

 רישום הכרוך בפעולות אלו.

 ובלבד, ובחלק או  ובמלוא, המשועבד לנכס ביחס  החברה של הרגיל העסקים במהלך, לעת מעת והכל
 או /ו כאמור המשועבד הנכס בגין החוב אגרות ומחזיקי הנאמן לטובת שנרשמו השעבודים ייפגעו שלא

 . ומימוש  יכולת או/ו ואכיפת  יכולת או/ו ותוקפ או/ וו נשיית  דרגת או/ו ומעמד

 פי -על וזאת לחברה תתאפשר מותרת כפעולה במפורש לעיל מצוינת אינה אשר פעולה נקיטת כי יובהר
 הנאמן לידי תמציא שהחברה, ובלבד החוב אגרות מחזיקי או /ו הנאמן באישור צורך וללא דעתה שיקול

 כדי  כאמור  בפעולה  אין  כי, הפעולה נקיטת טרם ימים( 7) משבעה  יאוחר לא חיצוני  ד"עו  דעת  חוות 
 ומימוש  אכיפת ביכולת, במעמדם, נשייתם דרגת לרבות, השעבודים ובתוקף בשעבודים לפגוע

 . כאמור השעבודים

 תוך ) ימציא , החברה זאת תבקש בו מקרה בכל כי, בזאת מתחייב הנאמן , לעיל מהאמור לגרוע  מבלי
 תורה עליו השלישיים מהצדדים למי או/ו לחברה המופנה מכתב ( הבקשה ממועד עסקים ימי ( 3) שלושה
 וכן  לעיל כאמור והמותרות המנויות מהפעולות פעולה לביצוע הנאמן הסכמת את מציין ואשר החברה
 מהפעולות  איזו  לביצוע  רשות באותה  המקובל בנוסח הדרוש  המסמך את רשות לכל וימציא יחתום 

)ככל   לעיל האמורה החיצוני הדין עורך  דעת חוות את קיבל שהנאמן לאחר וזאת לעיל  כאמור המותרות
   .רצונו לשביעות בנוסחשנדרשת( 

 החברה הצהרות  .5

 , כדלקמן: בזאתמצהירה  החברה

אגרת חוב זו, החברה לא יצרה ולא התחייבה ליצור וכן לא רשום שעבוד  נכון למועד חתימת   .5.1
 צף על כלל נכסיה. 

כולו או חלקו, אינו ממושכן, משועבד או מעוקל לזכות אחר ואין כל הגבלה  ,  הנכס המשועבד .5.2

פי כל דין ו/או מסמכי ההתאגדות של החברה ו/או התחייבות ו/או הסכם - או תנאי החלים על
בהתאם לאגרת חוב זו לטובת הנאמן כך שיהיה תקף, בר מימוש ואכיף, וכן    על יצירת השעבוד

אין כל הגבלה או תנאי החלים על שעבוד הנכס המשועבד ו/או על מימושו ולא נדרשת הסכמה  
 לשטר הנאמנות.  6.1, למעט כמפורט בסעיף  ו/או אישור כלשהם לעניינים אלה

רעת מערך הנכס המשועבד והחברה לא  לא נעשתה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגו .5.3
התקשרה ולא התחייבה, בין בכתב ובין בעל פה, להעביר ו/או למכור ו/או לשעבד ו/או לעשות  
כל דיספוזיציה ו/או להעניק כל זכות בזכויותיה בנכס המשועבד ו/או לבצע כל עסקה ו/או כל  

 . פעולה אחרת שיש בה כדי לגרוע מערך ו/או מתוקף הנכס המשועבד

זמני או  (מועד חתימת אגרת חוב זו, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק ו/או כינוס נכסים  ב .5.4
קבוע) ו/או הקפאת הליכים, ולא הוגשה נגדה בקשה לפירוק ו/או כינוס נכסים ו/או הקפאת  
פירעון   חדלות  לחוק  בהתאם  דומה  משמעות  בעל  תפקיד  בעל  למינוי  ו/או  כאמור  הליכים 

כלכלי,   פירעון" )  2018-התשע"חושיקום  חדלות  בהגשת  ("חוק  איום  על  לחברה  ידוע  ולא   ,

בקשה או בנקיטת הליכים כאמור. כמו כן, מצהירה החברה, כי היא לא קיבלה החלטת פירוק.  
 . החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו יחול שינוי באמור בסעיף זה

ו/או  -טות הנדרשות עלהתקבלו בכל מוסדותיה הרלוונטיים של החברה כל ההחל .5.5 דין  פי כל 
עצמה   על  שנטלה  התחייבות  ו/או  הסכם  לכל  בהתאם  ו/או  החברה  של  ההתאגדות  מסמכי 

על התחייבויותיה  מילוי  לשם  וכי  - החברה  המשועבד,  הנכס  שעבוד  ולצורך  זו  חוב  אגרת  פי 
שעבוד הנכס המשועבד אינו עומד בסתירה לכל הוראת הסכם כלשהו שהחברה הינה צד לו,  

כלשהו כלפי החברה, ואינם    'ו/או התחייבות כל שהיא החלה על החברה ו/או לזכות של צד ג
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כלשהו ו/או מתן הודעה לצד שלישי  '  טעונים מצידה של החברה אישור ו/או הסכמה של צד ג

 .כלשהו

   החברה  התחייבויות .6

לפגוע בתוקף  מתחייבת לא לנקוט בהליכים כלשהם בגין הנכס המשועבד שיש בהם כדי    החברה .6.1
 .השעבוד או ביכולתו של הנאמן לממש את הנכס המשועבד

צד   .6.2 לטובת  כל חלק ממנו  או  הנכס המשועבד  לשעבד את  ולא  לא למשכן  החברה מתחייבת 
 . שלישי כלשהו באיזה אופן שהוא

החברה מתחייבת, כל עוד הנכס המשועבד יהיה משועבד, לא למכור, לא להעביר ולא להמחות   .6.3
לג להקנות  בין  ו/או  ממנו  חלק  כל  או  המשועבד  הנכס  את  שהוא  אופן  באיזה  כלשהו  ורם 

בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן לא להחכיר, להמחות, להשאיל או למסור בכל דרך אחרת את  
הנכס המשועבד, כולו או חלקו, וכן לא תרשה לאחר להשתמש ו/או לעשות בו פעולה מהפעולות  

 . היא, אלא בהתאם להוראות שטר הנאמנותהמנויות לעיל בכל דרך שהיא בכל דרך ש

נקיטת פעולת  ,  סמוך לאחר שייוודע על כך לחברה, להודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול .6.4
בעל   ו/או  מפרק  ו/או  נכסים  כונס  למינוי  בקשה  הגשת  או  לפועל  הנכס  תהוצאה  על  פקיד 

מו של שעבוד לטובת  המשועבד. כמו כן, לאחר שנודע על כך לחברה, להודיע מיד על דבר קיו

הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס נכסים ו/או  
מפרק ו/או בעל תפקיד כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן  
לנקוט מיד על חשבונה של החברה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול,  

 .ת ההוצאה לפועל מינוי כונס הנכסים, מפרק או בעל התפקיד כאמור, לפי המקרה פעול

החברה מתחייבת לא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביעה או זכות שיש לה   .6.5
 .ו/או שתהיה להן מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר לנכס המשועבד וכל חלק ממנו

  ביטוח .7

 : להלן האמור יחול, הביטוח תגמולי שעבוד עם בקשר

החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה   .7.1
"(, בערך כינון מלא, אשר תחודש מעת לעת, כל  הרכוש המבוטחבנכס המשועבד )בסעיף זה: "

נכסים אחרים  עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על הרכוש המבוטח, כמקובל אצל החברה לגבי  
מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל שיפור  

 ידי שוכרים ו/או בעבורם.  -ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על

בהתאם   .7.2 חוזר  בלתי  )מוטב  נוסף  כמוטב  הנאמן  את  לציין  הביטוח  לחברת  תורה  החברה 
( ביחס לרכוש המבוטח בלבד )להבדיל  1981ביטוח, תשמ"א  )ג( לחוק חוזה ה11להוראות סעיף 

ממיטלטלין המצויים ברכוש המבוטח(, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת 
לנאמן   ותעביר  המבוטח  לרכוש  ביחס  כאמור  חוזר,  בלתי  נוסף,  מוטב  היותו  בדבר  הביטוח 

על חתום  התג- אישור  מלוא  כי  למבטחים  ידוע  כי  המבטחים  לחברה  ידי  המגיעים  מולים 
 בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן בלבד. 

במקרה של אבדן או נזק לרכוש המבוטח ישולמו כל תגמולי הביטוח בגין חלקה היחסי של   .7.3
לגובה הסכומים   ישירות לידי הנאמן או לפקודתו עד  החברה ברכוש המבוטח למועד הנזק, 

תגמול  לעיל,  האמור  אף  על  מהותי  המובטחים.  לסך  השווה  לסך  עד  משועבדים  ביטוח  י 
)כהגדרתו להלן(, ישולמו במישרין לחברה, וזאת ככל והיקף מקרה הביטוח או אסופת מקרי  
הביטוח לא עולה על הסך המהותי, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן וזאת בתנאי שבאותו  

ל נזק  או  אובדן  של  מיידי. במקרה  פירעון  עילת  לא מתקיימת  כאמור,  מועד  רכוש המבוטח 
החברה נדרשת להעביר לנאמן אישור מנושא משרה בכיר בחברה המאשר כי לא קיימת עילה  
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פי הוראות שטר נאמנות זה והנאמן רשאי  - לפירעון מיידי )מבלי להתחשב בתקופת ריפוי( על

 להסתמך על אישור זה ולא יידרש לבצע בדיקה כלשהיא מטעמו. 

סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד או אסופת מקרי ביטוח    ", הינוסך מהותילעניין זה, "
 ש"ח.   200,000בפרויקט בשנת ביטוח אחת אשר יעלו על  

עד למועד בו תקום עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או מימוש השעבודים, תעביר   .7.4
זקים  חברת הביטוח את תגמולי הביטוח לנאמן ותגמולי ביטוח שהנאמן יקבל כאמור בגין נ

זה:  )בסעיף  בלבד  המבוטח  לרכוש  הנזק  או  האובדן  קימום  לשם  ישמשו  המבוטח,  לרכוש 
לקימום" הביטוח  עלתגמולי  לחברה  יועברו  לקימום  הביטוח  תגמולי  לאחר  -"(.  הנאמן  ידי 

המצאת אסמכתא אשר תהא לשביעות רצון הנאמן בדבר גובה הכספים שהתחייבה החברה  
החברה לקבלן המבצע אשר מבצע את עבודות הקימום )בסעיף  ידי  -לשלם או ששולמו בפועל על

"( ו/או ישירות לקבלן המבצע בתשלום אחד או במספר תשלומים בהתאם  הקבלן המבצע זה: "
ספק   הסר  למען  כאמור.  המבצע  הקבלן  לבין  החברה  בין  שיסוכם  כפי  והכל  הבנייה  לשלבי 

בח הכספים  בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  אישור  כי  בזאת  הכספים  מובהר  גובה  בדבר  ברה 

שהוצאו בפועל יהווה אסמכתא מספיקה לצורך העברת הסכום הדרוש מתוך תגמולי הביטוח  
לקימום כאמור לידי החברה ו/או לידי הקבלן המבצע ישירות, לפי העניין. יובהר כי הנאמן  

  ידי -רשאי להסתמך על אישור נושא המשרה הנ"ל, לרבות ביחס לכספים אשר הוצאו בפועל על 

 החברה ולא יידרש לבצע כל בדיקה מטעמו.  

סעיף   .7.5 הוראות  לכלול  מתחייבת  בתוך    7החברה  המבוטח  הרכוש  של  הביטוח  בפוליסת  זה 
( יום ממועד שיעבוד הרכוש המבוטח ולהעביר העתק ממנה לידי הנאמן, וכן לכלול  30שלושים )

בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר היוודע למבטח על קרות האירוע, על שינוי  
מוסכם   זה,  )לעניין  ביטולה  או  בפוליסה  הכיסוי  בהיקף  שאינה  לרעה  הפוליסה,  לביטול  כי 

מוחלפת בפוליסה אחרת, יהיה תוקף רק ביום הנקוב בהודעה של המבטח, שתשלח לנאמן,  
( ( יום מראש, לפי  30בדואר אלקטרוני לכתובת המייל של הנאמן וכן בדואר רשום שלושים 

 המוקדם או אי הארכתה מקום בו זה נדרש, תישלח הודעה מתאימה לנאמן. 

הא אחראית להמציא לנאמן אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי בכל מועד  כן, החברה ת-כמו .7.6
זה. החברה    7חידוש של פוליסת הביטוח וזאת בדבר תוקף הפוליסה, העומדת בתנאי סעיף  

ידי מנכ"ל החברה ו/או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  -תצרף אישור בכתב )חתום על
תנאי לפיו  פוליסה  חידוש  של  מועד  בכל  כלל    בחברה(  עם  אחד  בקנה  עולים  הפוליסה 

פי שטר הנאמנות למחזיקי אגרות החוב, בנוסח לשביעות רצון  -התחייבויותיה של החברה על
מימוש   של  במקרה  מטעמו.  בדיקה  לבצע  יידרש  ולא  זה  אישור  על  יסתמך  והנאמן  הנאמן, 

דר אודות  לפרטים  בהתאם  זאת  הביטוח,  לחברת  כך  על  הנאמן  יודיע  המבוטח,  כי  הרכוש 
פרטי ההתקשרות כאמור ימסרו על לו החברה.  עם חברת הביטוח שתמסור  ידי  - התקשרות 

 החברה לנאמן במועד העברת הפוליסה לנאמן ו/או בעת עדכון או חידוש הפוליסה.  

זה, החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכתב בכל מקרה בו נודע    7מבלי לגרוע מהוראות סעיף   .7.7
לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בהתאם לפוליסה, או כי פקעה פוליסת הביטוח או במקרה  

ימי עסקים מהמועד   בו הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך שני
 בו נודע לה. 

 שומימואו /ו השעבוד על החלות הגבלות .8

יהא כפוף לזכויות המפורטות להלן, באופן שבעת מימוש    המשועבד  הנכסיובהר כי השעבוד על   .8.1
 ידי הנאמן, יעשה אותו מימוש כאמור בכפוף להגבלות האמורות:- איזה מהשעבודים על

 זכויות השוכרים בנכסים כפי שיהיו מעת לעת;  .8.1.1

 . שמפורטת ככל, הנאמנות  בשטר המפורטת מגבלה  כל .8.1.2
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   השעבוד מימוש .9

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד אם וככל שיחול אירוע מהאירועים הקבועים   .9.1
בכספים   שימוש  ולעשות  מיידי,  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  הנאמנות  בשטר  זה  בעניין 

 הנובעים ממימוש הנכס המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

מצא לנכון. למען הסר ספק מובהר בזאת,  הנאמן רשאי לממש את הנכס המשועבד בכל סדר שי .9.2
כל  עם  בקשר  הנאמן  של  מזכויותיו  לגרוע  או  לפגוע  כדי  כלשהי  בטוחה  של  במימוש  אין  כי 

 בטוחה אחרת הקיימת ושתהיה קיימת לטובתו. 

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שהשעבוד יהיה נתון למימוש, בהתאם להוראות אגרת חוב   .9.3
פנות לבית המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש  זו ובכפוף לשטר הנאמנות, ל

ידי מינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד ו/או מנהל מיוחד  - את הנכס המשועבד, לרבות על
"(, בעל התפקידלשם ניהול הנכס המשועבד ו/או כל בעל תפקיד בהתאם לחוק חדלות פירעון )"

או החלפתו. בעל התפקיד שימונה כאמור    ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה 

יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע מסמכותו לנקוט בכל הליך  
ובכפוף  -על כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב  להיזקק לדרישה  בלי  וכן  דין  כל  פי הוראות 

 לאמור בכל דין. 

ו/או .9.4 מטעמו  מי  ו/או  הנאמן  אצל  שתתקבלנה  ההכנסות  מהנכס    כל  התפקיד,  בעל  אצל 
מכירת הנכס המשועבד,    )המשועבד, וכן כל התמורות שתתקבלנה אצל מי מהם בגין )בין היתר

 כולו או חלקו, תיזקפנה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

 מיוחדים  תנאים .10

 : כדלקמן, זו חוב באגרת  האמור  אחר דבר כל  למרות, בזה ומוסכם מובהר, בנוסף

)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברההנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי    שעבוד .10.1
ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס    '(א

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

מנוכים   ואשר  המשועבד  הנכס  ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  )למעט  היטלים  ו/או  אגרות 
מהתמורה שתתקבל בגין המימוש(, מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב  

 ו/או מי מטעמם.  '(א)סדרה 

בזאת  למען .10.2 מובהר  ספק,  החוב  הסר  אגרות  שמחזיקי  הסכום  ורק  שאך  יקבלו    '(א)סדרה  , 
התחייבויות   כל  למילוי  ישמש  המשועבד  הנכס    ותנאים  חוב   אגרת   פי-על  החברהממימוש 

אגרות החוב  אלה  מיוחדים ומחזיקי  בדרישות    '(א)סדרה  ,  לבוא  יוכלו  לא  מי מטעמם  ו/או 
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת מכוח   החברהנוספות כלשהן כלפי 

ו/או    '(א)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברהלפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות   .10.3
מטעמם   התרופה    בהתאםמי  ו/או  הסעד  המשועבד  הנכס  מימוש  יהיה  הנאמנות,  לשטר 

 .החברה ו/או מי מטעמם כלפי   '(א)סדרה מחזיקי אגרות החוב  זכאים היחידים לו יהיו 

 שונות .11

ומהווה חלק בלתי נפרד ממנו    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתב  ככלול   נחשב  הנאמנות   שטר .11.1
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת ויראו את כל הוראותיו ככלולות ב

באות להוסיף על הוראות שטר הנאמנות ולא לגרוע   אלה מיוחדים  ותנאים חוב   אגרת הוראות  .11.2
והוראות שטר   אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתממנו ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות  

  מיוחדים   ותנאים  חוב  אגרתרו הוראות שטר הנאמנות. את שטר הנאמנות ואת  הנאמנות יגב
 ייקראו כמשלימים האחד את השני )במקשה אחת(.  אלה
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או כל כתובת    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתהינה כמפורט במבוא ל  החברההכתובת של   .11.3

שעליה   בישראל,  יאשר    לנאמןודיע  תאחרת  קבלתו  את  אשר  רשום,  בדואר    הנאמןבמכתב 
  לשטר   26יחולו הוראות סעיף    אלה  מיוחדים  ותנאים   חוב  אגרת  פי- על  הודעות   משלוח   עלבכתב.  

 . הנאמנות

  תל יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרת   על .11.4
 . אלה מיוחדים ותנאים חוב אגרתאביב יפו למקום השיפוט הבלעדי לכל צרכי 

, יחולו על  השעבודלהוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של  בכפוף .11.5
ידי  -או על   רשות האכיפה והגביהידי  -דין, כפי שיקבע על -ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי  החברה

 המשפט. -בית

  קיום  אי  לגבי  מהצדדים   מי   מצד"(  ויתור )להלן: "  מפעולה   והימנעות   ארכה,  שינוי,  ויתור  כל .11.6
  נעשו   כן  אם   אלא,  כלשהי  זכות   על  צד  אותו  של   כויתור  יחשב   לא,  מהצדדים  מי  של  התחייבות

 . ובכתב במפורש

 , ייחשב המונח "הנאמן", ככולל את הבאים מכוח הנאמן.זו חוב באגרת .11.7

 .הצדדים ידי- ייעשה במסמך בכתב חתום על אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרתב שינוי כל .11.8

 הבטוחות מהות .12

פי אגרת חוב זו תהיינה בעלות אופי מתמיד  -הבטוחות הניתנות לטובת מחזיקי אגרות החוב על .12.1
ותישארנה בתוקף עד לפירעון הסופי של אגרות החוב וסילוק כל התחייבויות החברה בהתאם  

 כל פדיון ו/או תשלום של החברה. לשטר הנאמנות, בטוחות כאמור לא תפחתנה עקב 

כל   .12.2 תהיינה  אחרות,  או  נוספות  בטוחות  החוב  אגרות  ולמחזיקי  לנאמן  תינתנה  ו/או  ניתנו 
הבטוחות מצטברות ובלתי תלויות זו בזו, והן לא תשפענה על בטוחות אחרות קיימות ו/או  

א יהיה בקיומן  שתהיינה קיימות בידי הנאמן או מחזיקי אגרות החוב ולא תושפענה מהן, וכן ל
פי אגרת חוב זו,  - של בטוחות נוספות כדי למנוע או לעכב את מימוש הנכסים המשועבדים על

 והכל בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

יאפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לחברה, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות החברה   .12.3
לא ישנו דברים   - ת שניתנו לובקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרו

אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות של החברה  
 שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא. 

בכפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן רשאי להפקיד את הבטוחות שנמסרו ו/או שתימסרנה   .12.4
ידו ולהחליף את השומר מדי פעם בפעם. - שומר שיבחר על  פי אגרת חוב זו או חלק מהן בידי-על

פי  -כן יהיה הנאמן רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות מוסמכת על
 כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות. 

 השעבוד רישום .13

- על  הנוצר  השעבוד   את   ובמועד  כדיןהדין,    פי-על  הנדרש  מרשם  בכל  לרשום  מתחייבת  החברה .13.1
וכן למסור לנאמן במועד כאמור מסמכים ואישורים בנוסח    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב   אגרת   יפ

לשביעות רצונו של הנאמן, בקשר עם רישום השעבוד שכלולו וכניסתו לתוקף )כמפורט בשטר  
 הנאמנות(.  

לן או חלקן אצל כל רשות  רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כו  הנאמן,  מהאמור  לגרוע  מבלי .13.2
   פי כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות.-מוסמכת על

עם פירעון מלוא הסכומים המובטחים, הנאמן ייתן לחברה, לבקשתה, את הסכמתו להסיר את   .13.3
כלל השעבודים המפורטים בשטר הנאמנות שיהיו תקפים באותו מועד, וכן יחתום על כל מסמך  
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ימים ממועד קבלתו אצל הנאמן של אישור    7הנדרש לשם הסרת השעבודים כאמור, וזאת בתוך  

בכיר ביותר בתחום הכספים בחברה אודות הפירעון כאמור לעיל, והכל  חתום של נושא משרה ה
 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

לאחר פירעונן המלא של אגרות החוב, הנאמן לא יהיה רשאי לסרב ו/או למנוע, במישרין או   .13.4
 בעקיפין, את הסרת השעבוד. 

 

 אנו מסכימים ומתחייבים:

 

 

   __________________                                        ____________________ 

 החברה                                       המשכנתא  בעל   

 

הנדרש להעברת    ומתחייבים   לעיל   זה   בשטר  המפורטים  התנאים  לכל   מסכימים   אנו מסמך  כל  על  לחתום 

  לשטר  3.1  בסעיף  כאמור  משכנתאלרשום    מסכימים  אנוכמו כן  הנכסים המשועבדים לבעלותה של החברה.  
 .זה

 

  

 ד"ר משה וינברג  גב' נילי וינברג

 

 

 

 

 אישור

  חוב   אגרת  על  בפני  חתמו______,    -______ו ____ ה "ה כי  בזאת מאשר_____, _____ ,   ד"עו, מ"הח אני
  כל   כי  לאשר  הריני  עוד.  ל " הנ  החברה  את  מחייבת  חתימתם  וכיבשם _______בע"מ    אלה  מיוחדים  ותנאים

  של   ההתאגדות  למסמכי  בהתאם   כדין  התקבלו,  דלעיל  ההסכם  נשוא  השעבוד  מתן  לשם  הנדרשות  ההחלטות
 . הנ"ל החברה

 

  _______________   __________ :תאריך

 עו״ד _____,         
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 שטר הנאמנות  –א'  נספח

 



 3נספח ב'

  ללא הגבלה בסכום אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא 

 2023___ חודש ב___   שנערכה ונחתמה ביום

 
 בין 
 

 בע"מ השקעות.ו. מ

 510920879 :חברה מספר

 יפו - אביב תל , 82  בגין דרך

 "(  החברה)להלן: "

 

 ; מצד אחד

 

 לבין 
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  – משמרת
 513771337חברה:  מספר

 אביב   תל, 48  בגין מנחם דרך
 "(  הנאמןו/או "  "בעל המשכנתא")להלן: 

 ; מצד שני

 

הנפיקה לציבור    החברה ,  "(התשקיף )"  2023  מאיפי תשקיף להשלמה ותשקיף מדף מחודש  -ועל הואיל 
 "(;'(אאגרות החוב )סדרה  '( )להלן: "אאגרות חוב )סדרה  

ביום   והואיל נחתם  החברה  לבין  הנאמן  "  2023  מאיב  30ובין  )להלן:  נאמנות  הנאמנותשטר  "(  שטר 

הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( ויראו את    והינ  הנאמןלאגרת חוב זו, לפיו    נספח א'המצורף כ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

- פי פרק ה' לחוק ניירות ערך, תשכ"ח-והנאמן, משמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על והואיל
ות החוב )סדרה א'(, בין היתר,  "( אשר מייצג את ענייניהם של מחזיקי אגרחוק ניירות ערך)"   1968

בעל   יהיה  שהנאמן  כך  להלן,  כהגדרתו  המשועבד  הנכס  של  החזקה  ו/או  מימוש  שעבוד,  לשם 
ועניין, ובנוסף תוקנינה לנאמן סמכויות, כמפורט בשטר   על הנכס המשועבד, לכל דבר  השעבוד 

 ; הנאמנות

דירות אינן    3  דירות )מתוכן,  18מגורים הכולל    בבניין  1ת מלוא זכויות הבעלו  תבעל  ההינ   החברהו והואיל
עתידים, לשוכרים  זכות כאמור  מתחייבת שלא תקנה  החברה  מוגנת.  בשכירות    15-ו  מושכרות 

 )להלן:  4, חלקה  80090, הידוע כגוש  , תל אביב71( ברחוב מזא"ה  דירות מושכרות לשוכרים מוגנים
 ;"(הנכס"

שח :והואיל וטרם  החוב  אגרות  הנפקת  לחברה  במועד  ההנפקה  תמורת    מחזיקי   לטובת  תרשם   –רור 

, ואשר כנגד  המשועבד  הנכס(, משכנתא בדרגה שניה על  להלן'()כהגדרתם  א)סדרה    החוב  איגרות

 
פי תשקיף  -לתשקיף, אשר תערך בסמוך לאחר השלמת ההנפקה על  6.1במועד ההשלמה של עסקת שינוי המבנה כמתואר בסעיף    1

זה, יבוצעו הפעולות המפורטות בתשקיף בקשר להעברת הנכסים. כל המסמכים הנדרשים להעברת הבעלות בנכסים ייחתמו  
)"  3.1ההנפקה ותרשמנה משכנתאות כאמור בסעיף  מיד לאחר השלמת   זה  זכויות החברה  השלמת העסקהלשטר  "(. רישום 

כבעלים בלשכת רישום המקרקעין תתבצע לאחר מועד ההשלמה. הבעלים הקודמים של הנכסים המועברים התחייבו בחתימתם  
 (. על מסמך זה לפעול לצורך רישום המשכנתא לטובת מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'
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עלי  הרשומות  הראשונות  המשכנתאות  וראשונה  תוהסרתן,    ופירעון  יחידה  למשכנתא  שודרג 

 להלן;    3.1בדרגה כמפורט בסעיף 

כי   :והואיל להוראות שטר הנאמנות התחייבה החברה  ותובהתאם  זכויותיתמשכן  בשעבוד    השעבד את 
 המפורט באגרת חוב זו; 

 את אגרת חוב זו.  החברהאישר דירקטוריון  2023 מאיב 30וביום   :והואיל

 

 והוסכם כדלהלן:אשר על כן הוצהר, הותנה 

 כללי  .1

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנה.  אלה  מיוחדים  ותנאיםלאגרת חוב המבוא  .1.1

נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא    אלה  מיוחדים  ותנאיםכותרות סעיפי אגרת חוב   .1.2
 . אלה מיוחדים ותנאיםלצרכי פרשנות אגרת חוב  

תהיה המשמעות    אלה  מיוחדים  ותנאיםלכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת חוב   .1.3
 שניתנה להם בשטר הנאמנות.

תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם    אלה  מיוחדים  ותנאיםבאגרת חוב   .1.4
 משתמעת כוונה אחרת מהקשר הדברים:

   או" החוב אגרות"

   ")סדרה א'("אגרות החוב 

ש"ח    1אגרות החוב )סדרה א'( של החברה, רשומות על שם, בנות   "שבמחזור החוב"אגרות  או
על שתונפקנה  נקוב,  או  - ערך  במלואן  נפרעו  לא  ואשר  החברה  ידי 

 ; פקעו או התבטלו

 

,  הנכס( של החברה לקבלת הפירות הנובעים מ100%מלוא הזכויות ) " המשועבדות ההכנסות"
כל   ו/או  השכירות  דמי  על לרבות  שמשולם  השוכרים  -תשלום  ידי 

מכוח הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים שיתווספו על ההסכמים  
זכות   כל  על שינוייהם מעת לעת, או  יחליפו אותם,  ו/או  הקיימים 
 אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל במקומם ו/או בגינם. 

)א(  החברה  של   הזכויות  מלוא "  המשועבד הנכס" )ב( בהכנסות    כהגדרתו  בנכס:  לעיל; 
מלוא תגמולי הביטוח מכוח פוליסת רכוש    לקבלת )ג(  -המשועבדות; ו 

והכ הנכסבגין   חוב  ;  באגרת  להלן  כמפורט  אלו    ותנאיםל  מיוחדים 
 .הנאמנות ובשטר

 החוב  אגרתמהות  .2

של    ת נערכ  זוחוב    אגרת והמדויק  המלא  הקיום    שטר   לפי  החברההתחייבויות    מלואלהבטחת 

  ריבית )לרבות    ריבית ,  קרן  לרבות'(,  א)סדרה    החוב  אגרות  של  ובמועדהמלא    פירעונן  לרבות,  הנאמנות
  למחזיקי או  /ו  לנאמן  שיגיעואו  /ו   המגיעים  הנוספים  הסכומים  כלולהבטחת    ,הצמדה  והפרשי(  פיגורים

 "(. המובטחים הסכומים)להלן: " הנאמנות שטר להוראות בהתאם החוב אגרות

  השעבוד .3

המובטחים    הסכומיםוהמדויק, של    המלא החברה משעבדת בזה, להבטחת התשלום הנכון,   .3.1
ובכפוף  (  'אבגין אגרות החוב )סדרה    החברה להבטחת הקיום המלא והמדויק של התחייבויות  ו
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חוב   באגרת  הכלולים  התנאים  הנכסים    ותנאיםלכל  את  הנאמן  לטובת  אלו,  מיוחדים 

 המפורטים להלן: 

מדרגה   .3.1.1 יחידה  מדרגה  משכנתא  יחידה  למשכנתא  תתוקן  אשר    ראשונה שנייה, 
בסעיף   המפורט  למנגנון  הנאמנות(    6.4.1)בהתאם  בסכום  לשטר  הגבלה  ללא 

  הנכס וכן, כל הבנוי והנטוע על    בנכסלטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה  
אלי  ואלי  והמחובר ויחובר  יינטע  ייבנה,  אשר  כל  את  טובות    ו וכן  כל  בעתיד, 

ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא  
יוצא מן הכלל וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך,  

כאמור,   הבנייה  זכויות  של  העתקה  גריעה,  הפקעה,  בגין  חזקה  לרבות  זכויות 
בגין המקרקעין הנ"ל וכל הבנוי    חברה ושימוש, זכויות ביטוח שיש ושתהיינה ל 

, בין בכסף, בין במקרקעין ובין בכל דרך אחרת וכן המחאת זכות על דרך  ועלי
הסכם   ו/או  מוגנת  דיירות  ו/או  החכירה  ו/או  השכירות  הסכמי  של  שעבוד 

וסוג שהוא פיתוח מכל מין  ו/או הסכם  הקיים או שייחתם בעתיד    קומבינציה 

 - "(; וכןהרכוש המשועבד)כל הנ"ל בסעיף זה להלן ביחד " נכסביחס ל 

)בהתאם למנגנון    ראשונה בדרגהשנייה בדרגה, אשר תתוקן למשכנתא  משכנתא   .3.1.2
, ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  לשטר הנאמנות(  6.4.1המפורט בסעיף  

לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל    החברהשל    זכויותיה 
החברה ו/או מי  של  משועבדים  פטור או הנחה או הקלה כאמור בין מספר נכסים  

ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס הכנסה )נוסח    מהם
  ו/או   1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג  1961-חדש(, תשכ"א

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית    1975- חוק מס ערך מוסף, תשל"ו
זכות   לרבות  המשועבד,  הרכוש  מכירת  בגין  המס  סכום  ו/או  המס  שיעור  את 

 "(; ההקלות והזכויותלקיזוז הפסדים מכל סוג שהוא )"

ראשונה   .3.1.3 קבוע,  שעבוד  דרך  על  והמחאה  ראשונה,  בדרגה  יחיד,  קבוע,  שעבוד 
( של החברה מכוח הסכמים  100%הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות )בדרגה, ללא  

קיימים ו/או עתידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים, שיתווספו  
על שינוייהם מעת לעת בקשר עם    ,על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, 

המשועבד מהנכס   ,הנכס  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות    לרבות 
נוספות   בנייה  זכויות  ממימוש  שינבעו,  ככל  שינבעו,  הפירות  ובהן  המשועבד 
קיימות או עתידיות בנכס המשועבד ולרבות תקבולים כספיים הנובעים מהנכס  
המשועבד ולרבות דמי השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש  

כס המשועבד, הקיימים  ידי שוכרים בנ- ו/או כל תשלום שמשולם ו/או שישולם על
הסכמי  -על ולרבות  לעת  מעת  שינוייהם  על  כיום,  החלים  השכירות  הסכמי  פי 

שכירות עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה  
ו/או   בצובר  חשמל  ממכירת  ו/או  סלולריות  אנטנות  מהשכרת  הנובעים  פירות 

 "(.הפירותל שתהיינה )להלן: "מהשכרת שטחי גגות לצורך הפקת חשמל, ככ

השעבודים יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכס המשועבד  לעיל,    3.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף   .3.2

 להלן;  6והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות,    8על אף האמור, כל עוד לא הועמדו איגרות החוב לפרעון מידי כאמור בסעיף 
ברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן  זכויות הח

בתנאים   שינויים  לערוך  דעתה,  שיקול  לפי  שלישי  צד  לכל  וכן  החברה  של  אחר  חשבון  לכל 
לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן, וכל עוד לא יהא בכך 

ב במעמד,  בתוקף,  לפגוע  כי  כדי  מוסכם  מהשעבודים.  איזה  ומימוש  אכיפת  ביכולת  מהות, 
החברה לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה או לבצע כל דיספוזיציה  
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בנכס המשועבד, בפירות ו/או בזכויות הביטוח או לתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכס המשועבד  

 או בפירותיו, ללא הסכמת הנאמן מראש ובכתב;  

בסעיף  הוע כאמור  מידי  לפרעון  החוב  איגרות  ההכנסות    8מדו  ישמשו  הנאמנות,  לשטר 
המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה  
תפעל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר שהוא לכל חשבון של  

 ישירות לחשבון הנאמנות.    ר את הסכומים הנדרשים ממנוהחברה או לחשבון אחר, להעבי

 פעולות מותרות  .4

 אישור  בקבלת צורך ללא, המשועבד בנכס( אחרת או משפטית) פעולה כל לבצע רשאית תהיה החברה
 כרוכות  או הבאות מהפעולות"(, המותרות הפעולות)" החוב אגרות ממחזיקי או מהנאמן כלשהו

 : בביצוען

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות  עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות   .4.1.1

מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה  

 בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;

למועד שטר הנאמנות  פעילויות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות   .4.1.2

בנכס   שיפוצים  ו/או  שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או 

מתן  תשלומים,  ביצוע  כאלו,  פעולות  בביצוע  הכרוך  וכל  חלוקה  ו/או  איחוד  המשועבד, 

לעיל   המפורטות  הפעולות  לביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  וכל  לרשויות  התחייבויות 

יות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות מהנכס המשועבד, )מובהר כי פעילו 

 לפי העניין(; 

למעט נכסים שהנם  )השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת   .4.1.3

לתקופה  בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת(  

ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות    ל דעתה הבלעדי של החברה ו/או לתקופות בהתאם לשיקו

לעיל,   מהאמור  לגרוע  מבלי  החברה;  של  הבלעדי  דעתה  לשיקול  בהתאם  לתקופות  חזקה 

ודמי השכירות וכל תקבול   מובהר כי החברה תשעבד את הסכמי השכירות לטובת הנאמן 

ייחשב  השכירות  הסכמי  מכח  ההורא   ואחר  לעניין  משועבדות  על  כהכנסות  החלות  ות 

ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר 

 זה.

פרצלציה, רישום בית  -המשועבד, לרבות פרצלציה, רה נכסכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל .4.1.4

משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי  

ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון    השעבוד

 הנאמן. 

זכויות .4.1.5 בעלי  עם  חלוקה  ו/או  איחוד  ו/או  שיתוף  בהסכמי  סמוכים    התקשרות  במקרקעין 

כדי להפחית מערכן הכלכלי של    (1)השיתוף    , ובלבד שלא יהיה בהסכם("השיתוף  הסכם")

  בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף  הזכויות המשועבדות

מימוש הזכויות   לא יהיה בהסכם השיתוף כדי לעכב או להגביל את (2)תומצא לנאמן; ואשר 

תידרש כל הסכמה מאת    לא (3)במקרקעין ביחס למצב קודם להסכם השיתוף; המשועבדות 

לאכיפתו או למימושו וכן לא יוקנו לצד האחר כל    ד האחר להסכם השיתוף לשעבוד אוהצ

חתימה על כל מסמך .  המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  זכות במקרקעין
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כל   ביצוע  וכן  לעיל  המפורטות  הפעולות  עם  בקשר  התחייבות  ו/או  הסכם  ו/או  שטר  ו/או 

 רישום הכרוך בפעולות אלו.

 ובלבד, ובחלק או  ובמלוא, המשועבד לנכס ביחס  החברה של הרגיל העסקים במהלך, לעת מעת והכל
 או /ו כאמור המשועבד הנכס בגין החוב אגרות ומחזיקי הנאמן לטובת שנרשמו השעבודים ייפגעו שלא

 . ומימוש  יכולת או/ו ואכיפת  יכולת או/ו ותוקפ או/ וו נשיית  דרגת או/ו ומעמד

 פי -על וזאת לחברה תתאפשר מותרת כפעולה במפורש לעיל מצוינת אינה אשר פעולה נקיטת כי יובהר
 הנאמן לידי תמציא שהחברה, ובלבד החוב אגרות מחזיקי או /ו הנאמן באישור צורך וללא דעתה שיקול

 כדי  כאמור  בפעולה  אין  כי, הפעולה נקיטת טרם ימים( 7) משבעה  יאוחר לא חיצוני  ד"עו  דעת  חוות 
 ומימוש  אכיפת ביכולת, במעמדם, נשייתם דרגת לרבות, השעבודים ובתוקף בשעבודים לפגוע

 . כאמור השעבודים

 תוך ) ימציא , החברה זאת תבקש בו מקרה בכל כי, בזאת מתחייב הנאמן , לעיל מהאמור לגרוע  מבלי
 תורה עליו השלישיים מהצדדים למי או/ו לחברה המופנה מכתב ( הבקשה ממועד עסקים ימי ( 3) שלושה

 וכן  לעיל כאמור והמותרות המנויות מהפעולות פעולה לביצוע הנאמן הסכמת את מציין ואשר החברה
 מהפעולות  איזו  לביצוע  רשות באותה  המקובל בנוסח הדרוש  המסמך את רשות לכל וימציא יחתום 

)ככל   לעיל האמורה החיצוני הדין עורך  דעת חוות את קיבל שהנאמן לאחר וזאת לעיל  כאמור המותרות
   .רצונו לשביעות בנוסחשנדרשת( 

 החברה הצהרות  .5

 , כדלקמן: בזאתמצהירה  החברה

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, החברה לא יצרה ולא התחייבה ליצור וכן לא רשום שעבוד   .5.1
 צף על כלל נכסיה. 

לזכות אחר ואין כל הגבלה  כולו או חלקו, אינו ממושכן, משועבד או מעוקל  ,  הנכס המשועבד .5.2
פי כל דין ו/או מסמכי ההתאגדות של החברה ו/או התחייבות ו/או הסכם - או תנאי החלים על

על יצירת השעבוד בהתאם לאגרת חוב זו לטובת הנאמן כך שיהיה תקף, בר מימוש ואכיף, וכן  

שת הסכמה  אין כל הגבלה או תנאי החלים על שעבוד הנכס המשועבד ו/או על מימושו ולא נדר
 לשטר הנאמנות.  6.1, למעט כמפורט בסעיף  ו/או אישור כלשהם לעניינים אלה

לא נעשתה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגורעת מערך הנכס המשועבד והחברה לא   .5.3
התקשרה ולא התחייבה, בין בכתב ובין בעל פה, להעביר ו/או למכור ו/או לשעבד ו/או לעשות  

יק כל זכות בזכויותיה בנכס המשועבד ו/או לבצע כל עסקה ו/או כל  כל דיספוזיציה ו/או להענ 
 . פעולה אחרת שיש בה כדי לגרוע מערך ו/או מתוקף הנכס המשועבד

זמני או  (במועד חתימת אגרת חוב זו, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק ו/או כינוס נכסים   .5.4
כינוס נכסים ו/או הקפאת  קבוע) ו/או הקפאת הליכים, ולא הוגשה נגדה בקשה לפירוק ו/או  

פירעון   חדלות  לחוק  בהתאם  דומה  משמעות  בעל  תפקיד  בעל  למינוי  ו/או  כאמור  הליכים 
התשע"ח כלכלי,  פירעון" )  2018-ושיקום  חדלות  בהגשת  ("חוק  איום  על  לחברה  ידוע  ולא   ,

פירוק.  בקשה או בנקיטת הליכים כאמור. כמו כן, מצהירה החברה, כי היא לא קיבלה החלטת  
 . החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו יחול שינוי באמור בסעיף זה

ו/או  -התקבלו בכל מוסדותיה הרלוונטיים של החברה כל ההחלטות הנדרשות על .5.5 דין  פי כל 
עצמה   על  שנטלה  התחייבות  ו/או  הסכם  לכל  בהתאם  ו/או  החברה  של  ההתאגדות  מסמכי 

על התחייבויותיה  מילוי  לשם  וכי    פי - החברה  המשועבד,  הנכס  שעבוד  ולצורך  זו  חוב  אגרת 
שעבוד הנכס המשועבד אינו עומד בסתירה לכל הוראת הסכם כלשהו שהחברה הינה צד לו,  

כלשהו כלפי החברה, ואינם    'ו/או התחייבות כל שהיא החלה על החברה ו/או לזכות של צד ג
או מתן הודעה לצד שלישי  כלשהו ו/'  טעונים מצידה של החברה אישור ו/או הסכמה של צד ג

 .כלשהו
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   החברה  התחייבויות .6

מתחייבת לא לנקוט בהליכים כלשהם בגין הנכס המשועבד שיש בהם כדי לפגוע בתוקף    החברה .6.1
 .השעבוד או ביכולתו של הנאמן לממש את הנכס המשועבד

צד   .6.2 לטובת  כל חלק ממנו  או  הנכס המשועבד  לשעבד את  ולא  לא למשכן  החברה מתחייבת 
 . שלישי כלשהו באיזה אופן שהוא

החברה מתחייבת, כל עוד הנכס המשועבד יהיה משועבד, לא למכור, לא להעביר ולא להמחות   .6.3
בין   ממנו  חלק  כל  או  המשועבד  הנכס  את  שהוא  אופן  באיזה  כלשהו  לגורם  להקנות  ו/או 

רת את  בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן לא להחכיר, להמחות, להשאיל או למסור בכל דרך אח
הנכס המשועבד, כולו או חלקו, וכן לא תרשה לאחר להשתמש ו/או לעשות בו פעולה מהפעולות  

 . המנויות לעיל בכל דרך שהיא בכל דרך שהיא, אלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות

נקיטת פעולת  ,  סמוך לאחר שייוודע על כך לחברה, להודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול .6.4
ה או  לפועל  בעל  הוצאה  ו/או  מפרק  ו/או  נכסים  כונס  למינוי  בקשה  הנכס  תגשת  על  פקיד 

המשועבד. כמו כן, לאחר שנודע על כך לחברה, להודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת  
הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס נכסים ו/או  

שי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן  מפרק ו/או בעל תפקיד כאמור ו/או לצד שלי

לנקוט מיד על חשבונה של החברה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול,  
 .פעולת ההוצאה לפועל מינוי כונס הנכסים, מפרק או בעל התפקיד כאמור, לפי המקרה 

ה או זכות שיש לה  החברה מתחייבת לא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביע .6.5
 .ו/או שתהיה להן מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר לנכס המשועבד וכל חלק ממנו

 ביטוח .7

 : להלן האמור יחול, הביטוח תגמולי שעבוד עם בקשר

החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה   .7.1
"(, בערך כינון מלא, אשר תחודש מעת לעת, כל  הרכוש המבוטחבנכס המשועבד )בסעיף זה: "

עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על הרכוש המבוטח, כמקובל אצל החברה לגבי נכסים אחרים  
מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. מובהר כי הביטוח האמור לא יחול ביחס לכל שיפור  

 כרים ו/או בעבורם.  ידי שו-ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על

בהתאם   .7.2 חוזר  בלתי  )מוטב  נוסף  כמוטב  הנאמן  את  לציין  הביטוח  לחברת  תורה  החברה 
( ביחס לרכוש המבוטח בלבד )להבדיל  1981)ג( לחוק חוזה הביטוח, תשמ"א  11להוראות סעיף 

ממיטלטלין המצויים ברכוש המבוטח(, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת 
בד לנאמן  הביטוח  ותעביר  המבוטח  לרכוש  ביחס  כאמור  חוזר,  בלתי  נוסף,  מוטב  היותו  בר 

על חתום  לחברה  - אישור  המגיעים  התגמולים  מלוא  כי  למבטחים  ידוע  כי  המבטחים  ידי 
 בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן בלבד. 

ה היחסי של  במקרה של אבדן או נזק לרכוש המבוטח ישולמו כל תגמולי הביטוח בגין חלק .7.3
לגובה הסכומים   ישירות לידי הנאמן או לפקודתו עד  החברה ברכוש המבוטח למועד הנזק, 
מהותי   לסך  השווה  לסך  עד  משועבדים  ביטוח  תגמולי  לעיל,  האמור  אף  על  המובטחים. 

)כהגדרתו להלן(, ישולמו במישרין לחברה, וזאת ככל והיקף מקרה הביטוח או אסופת מקרי  
ל הסך המהותי, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן וזאת בתנאי שבאותו  הביטוח לא עולה ע

כאמור,   לרכוש המבוטח  נזק  או  אובדן  של  מיידי. במקרה  פירעון  עילת  לא מתקיימת  מועד 
החברה נדרשת להעביר לנאמן אישור מנושא משרה בכיר בחברה המאשר כי לא קיימת עילה  

פי הוראות שטר נאמנות זה והנאמן רשאי  - על  לפירעון מיידי )מבלי להתחשב בתקופת ריפוי( 
 להסתמך על אישור זה ולא יידרש לבצע בדיקה כלשהיא מטעמו. 
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", הינו סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד או אסופת מקרי ביטוח  סך מהותילעניין זה, "

 ש"ח.   200,000בפרויקט בשנת ביטוח אחת אשר יעלו על  

ת החוב לפירעון מיידי ו/או מימוש השעבודים, תעביר  עד למועד בו תקום עילה להעמדת אגרו  .7.4
חברת הביטוח את תגמולי הביטוח לנאמן ותגמולי ביטוח שהנאמן יקבל כאמור בגין נזקים  
זה:  )בסעיף  בלבד  המבוטח  לרכוש  הנזק  או  האובדן  קימום  לשם  ישמשו  המבוטח,  לרכוש 

לקימום" הביטוח  לחבתגמולי  יועברו  לקימום  הביטוח  תגמולי  על"(.  לאחר  -רה  הנאמן  ידי 
המצאת אסמכתא אשר תהא לשביעות רצון הנאמן בדבר גובה הכספים שהתחייבה החברה  

ידי החברה לקבלן המבצע אשר מבצע את עבודות הקימום )בסעיף  -לשלם או ששולמו בפועל על
"( ו/או ישירות לקבלן המבצע בתשלום אחד או במספר תשלומים בהתאם  הקבלן המבצע זה: "

ה ספק  לשלבי  הסר  למען  כאמור.  המבצע  הקבלן  לבין  החברה  בין  שיסוכם  כפי  והכל  בנייה 
הכספים   גובה  בדבר  בחברה  הכספים  בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  אישור  כי  בזאת  מובהר 
שהוצאו בפועל יהווה אסמכתא מספיקה לצורך העברת הסכום הדרוש מתוך תגמולי הביטוח  

ן המבצע ישירות, לפי העניין. יובהר כי הנאמן  לקימום כאמור לידי החברה ו/או לידי הקבל

ידי  -רשאי להסתמך על אישור נושא המשרה הנ"ל, לרבות ביחס לכספים אשר הוצאו בפועל על 
 החברה ולא יידרש לבצע כל בדיקה מטעמו.  

סעיף   .7.5 הוראות  לכלול  מתחייבת  בתוך    7החברה  המבוטח  הרכוש  של  הביטוח  בפוליסת  זה 

( יום ממועד שיעבוד הרכוש המבוטח ולהעביר העתק ממנה לידי הנאמן, וכן לכלול  30שלושים )
בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר היוודע למבטח על קרות האירוע, על שינוי  

מוסכם   זה,  )לעניין  ביטולה  או  בפוליסה  הכיסוי  בהיקף  שאינה  לרעה  הפוליסה,  לביטול  כי 
מוחלפת בפוליסה אחרת, יהיה תוקף רק ביום הנקוב בהודעה של המבטח, שתשלח לנאמן,  

( ( יום מראש, לפי  30בדואר אלקטרוני לכתובת המייל של הנאמן וכן בדואר רשום שלושים 
 המוקדם או אי הארכתה מקום בו זה נדרש, תישלח הודעה מתאימה לנאמן. 

הא אחראית להמציא לנאמן אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי בכל מועד  כן, החברה ת-כמו .7.6
זה. החברה    7חידוש של פוליסת הביטוח וזאת בדבר תוקף הפוליסה, העומדת בתנאי סעיף  

ידי מנכ"ל החברה ו/או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  -תצרף אישור בכתב )חתום על

תנאי לפיו  פוליסה  חידוש  של  מועד  בכל  כלל    בחברה(  עם  אחד  בקנה  עולים  הפוליסה 
פי שטר הנאמנות למחזיקי אגרות החוב, בנוסח לשביעות רצון  -התחייבויותיה של החברה על

מימוש   של  במקרה  מטעמו.  בדיקה  לבצע  יידרש  ולא  זה  אישור  על  יסתמך  והנאמן  הנאמן, 
דר אודות  לפרטים  בהתאם  זאת  הביטוח,  לחברת  כך  על  הנאמן  יודיע  המבוטח,  כי  הרכוש 

פרטי ההתקשרות כאמור ימסרו על לו החברה.  עם חברת הביטוח שתמסור  ידי  - התקשרות 
 החברה לנאמן במועד העברת הפוליסה לנאמן ו/או בעת עדכון או חידוש הפוליסה.  

זה, החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכתב בכל מקרה בו נודע    7מבלי לגרוע מהוראות סעיף   .7.7
בהתאם לפוליסה, או כי פקעה פוליסת הביטוח או במקרה    לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי 

ימי עסקים מהמועד   בו הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך שני
 בו נודע לה. 

 מימושואו /ו השעבוד על החלות הגבלות .8

יהא כפוף לזכויות המפורטות להלן, באופן שבעת מימוש    המשועבד  הנכסיובהר כי השעבוד על   .8.1
 ידי הנאמן, יעשה אותו מימוש כאמור בכפוף להגבלות האמורות:- איזה מהשעבודים על

 זכויות השוכרים בנכסים כפי שיהיו מעת לעת;  .8.1.1

 . שמפורטת ככל, הנאמנות  בשטר המפורטת מגבלה  כל .8.1.2

   השעבוד מימוש .9
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הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד אם וככל שיחול אירוע מהאירועים הקבועים   .9.1

בכספים   שימוש  ולעשות  מיידי,  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  הנאמנות  בשטר  זה  בעניין 
 הנובעים ממימוש הנכס המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

ן. למען הסר ספק מובהר בזאת,  הנאמן רשאי לממש את הנכס המשועבד בכל סדר שימצא לנכו  .9.2
כל  עם  בקשר  הנאמן  של  מזכויותיו  לגרוע  או  לפגוע  כדי  כלשהי  בטוחה  של  במימוש  אין  כי 

 בטוחה אחרת הקיימת ושתהיה קיימת לטובתו. 

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שהשעבוד יהיה נתון למימוש, בהתאם להוראות אגרת חוב   .9.3
ת המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש  זו ובכפוף לשטר הנאמנות, לפנות לבי

ידי מינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד ו/או מנהל מיוחד  - את הנכס המשועבד, לרבות על
"(, בעל התפקידלשם ניהול הנכס המשועבד ו/או כל בעל תפקיד בהתאם לחוק חדלות פירעון )"

תו. בעל התפקיד שימונה כאמור  ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה או החלפ
יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע מסמכותו לנקוט בכל הליך  

ובכפוף  -על כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב  להיזקק לדרישה  בלי  וכן  דין  כל  פי הוראות 

 לאמור בכל דין. 

בעל .9.4 אצל  ו/או  מטעמו  מי  ו/או  הנאמן  אצל  שתתקבלנה  ההכנסות  מהנכס    כל  התפקיד, 

מכירת הנכס המשועבד,    )המשועבד, וכן כל התמורות שתתקבלנה אצל מי מהם בגין )בין היתר
 כולו או חלקו, תיזקפנה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

 מיוחדים  תנאים .10

 : כדלקמן, זו חוב באגרת  האמור  אחר דבר כל  למרות, בזה ומוסכם מובהר, בנוסף

)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברההנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי    שעבוד .10.1
ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס    '(א

כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות מסים ו/או    החברההמשועבד, לא יחולו על  
)ל היטלים  ו/או  מנוכים  אגרות  ואשר  המשועבד  הנכס  ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  מעט 

מהתמורה שתתקבל בגין המימוש(, מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב  

 ו/או מי מטעמם.  '(א)סדרה 

החוב    למען .10.2 אגרות  שמחזיקי  הסכום  ורק  שאך  בזאת,  מובהר  ספק,  יקבלו    '(א)סדרה  הסר 
התחייבויות   כל  למילוי  ישמש  המשועבד  הנכס    ותנאים  חוב   אגרת   פי-על  החברהממימוש 

אגרות החוב  אלה  מיוחדים ומחזיקי  בדרישות    '(א)סדרה  ,  לבוא  יוכלו  לא  מי מטעמם  ו/או 
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת מכוח   החברהנוספות כלשהן כלפי 

ו/או    '(א)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברהלפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות   .10.3
מטעמם   התרופה    בהתאםמי  ו/או  הסעד  המשועבד  הנכס  מימוש  יהיה  הנאמנות,  לשטר 

 .החברה ו/או מי מטעמם כלפי   '(א)סדרה מחזיקי אגרות החוב  זכאים היחידים לו יהיו 

 שונות .11

ומהווה חלק בלתי נפרד ממנו    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתב  ככלול   נחשב  הנאמנות   שטר .11.1
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת ויראו את כל הוראותיו ככלולות ב

באות להוסיף על הוראות שטר הנאמנות ולא לגרוע   אלה מיוחדים  ותנאים חוב   אגרת הוראות  .11.2
והוראות שטר   אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתממנו ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות  

  מיוחדים   ותנאים  חוב  אגרתרו הוראות שטר הנאמנות. את שטר הנאמנות ואת  הנאמנות יגב
 ייקראו כמשלימים האחד את השני )במקשה אחת(.  אלה

או כל כתובת    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתהינה כמפורט במבוא ל  החברההכתובת של   .11.3
שעליה   בישראל,  יאשר    לנאמןודיע  תאחרת  קבלתו  את  אשר  רשום,  בדואר    הנאמןבמכתב 
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  לשטר   26יחולו הוראות סעיף    אלה  מיוחדים  ותנאים   חוב  אגרת  פי- על  הודעות   משלוח   עלבכתב.  

 . הנאמנות

  תל יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרת   על .11.4
 . אלה מיוחדים ותנאים חוב אגרתאביב יפו למקום השיפוט הבלעדי לכל צרכי 

, יחולו על  השעבודלהוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של  בכפוף .11.5
ידי  -או על   רשות האכיפה והגביהידי  -דין, כפי שיקבע על -ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי  החברה

 המשפט. -בית

  קיום  אי  לגבי  מהצדדים   מי   מצד"(  ויתור )להלן: "  מפעולה   והימנעות   ארכה,  שינוי,  ויתור  כל .11.6
  נעשו   כן  אם   אלא,  כלשהי  זכות   על  צד  אותו  של   כויתור  יחשב   לא,  מהצדדים  מי  של  התחייבות

 . ובכתב במפורש

 , ייחשב המונח "הנאמן", ככולל את הבאים מכוח הנאמן.זו חוב באגרת .11.7

 .הצדדים ידי- ייעשה במסמך בכתב חתום על אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרתב שינוי כל .11.8

 הבטוחות מהות .12

פי אגרת חוב זו תהיינה בעלות אופי מתמיד  -הבטוחות הניתנות לטובת מחזיקי אגרות החוב על .12.1

ותישארנה בתוקף עד לפירעון הסופי של אגרות החוב וסילוק כל התחייבויות החברה בהתאם  
 כל פדיון ו/או תשלום של החברה. לשטר הנאמנות, בטוחות כאמור לא תפחתנה עקב 

כל   .12.2 תהיינה  אחרות,  או  נוספות  בטוחות  החוב  אגרות  ולמחזיקי  לנאמן  תינתנה  ו/או  ניתנו 
הבטוחות מצטברות ובלתי תלויות זו בזו, והן לא תשפענה על בטוחות אחרות קיימות ו/או  

א יהיה בקיומן  שתהיינה קיימות בידי הנאמן או מחזיקי אגרות החוב ולא תושפענה מהן, וכן ל
פי אגרת חוב זו,  - של בטוחות נוספות כדי למנוע או לעכב את מימוש הנכסים המשועבדים על

 והכל בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

יאפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לחברה, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות החברה   .12.3

לא ישנו דברים   - ת שניתנו לובקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרו
אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות של החברה  

 שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא. 

בכפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן רשאי להפקיד את הבטוחות שנמסרו ו/או שתימסרנה   .12.4
ידו ולהחליף את השומר מדי פעם בפעם. - שומר שיבחר על  פי אגרת חוב זו או חלק מהן בידי-על

פי  -כן יהיה הנאמן רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות מוסמכת על
 כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות. 

 השעבוד רישום .13

- על  הנוצר  השעבוד   את   ובמועד  כדיןהדין,    פי-על  הנדרש  מרשם  בכל  לרשום  מתחייבת  החברה .13.1
וכן למסור לנאמן במועד כאמור מסמכים ואישורים בנוסח    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב   אגרת   יפ

לשביעות רצונו של הנאמן, בקשר עם רישום השעבוד שכלולו וכניסתו לתוקף )כמפורט בשטר  
 הנאמנות(.  

לן או חלקן אצל כל רשות  רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כו  הנאמן,  מהאמור  לגרוע  מבלי .13.2
   פי כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות.-מוסמכת על

עם פירעון מלוא הסכומים המובטחים, הנאמן ייתן לחברה, לבקשתה, את הסכמתו להסיר את   .13.3
כלל השעבודים המפורטים בשטר הנאמנות שיהיו תקפים באותו מועד, וכן יחתום על כל מסמך  

ימים ממועד קבלתו אצל הנאמן של אישור    7הנדרש לשם הסרת השעבודים כאמור, וזאת בתוך  
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בכיר ביותר בתחום הכספים בחברה אודות הפירעון כאמור לעיל, והכל  חתום של נושא משרה ה

 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

לאחר פירעונן המלא של אגרות החוב, הנאמן לא יהיה רשאי לסרב ו/או למנוע, במישרין או   .13.4
 בעקיפין, את הסרת השעבוד. 

 

 אנו מסכימים ומתחייבים:

 

 

   __________________                                        ____________________ 

 החברה                                       המשכנתא  בעל   

 

 

לחתום על כל מסמך הנדרש להעברת הנכסים    ומתחייב  לעיל  זה  בשטר  המפורטים  התנאים  לכל הנני מסכים

 . זה לשטר 3.1 בסעיף כאמור משכנתאלרשום  הנני מסכיםהמשועבדים לבעלותה של החברה. כמו כן 

 

   

 יאלי הרן תמר ריינר ד"ר משה וינברג 

 

 

 אישור

  חוב   אגרת  על  בפני  חתמו______,    -______ו ____ ה "ה כי  בזאת מאשר_____, _____ ,   ד"עו, מ"הח אני
  כל   כי  לאשר  הריני  עוד.  ל " הנ  החברה  את  מחייבת  חתימתם  וכיבשם _______בע"מ    אלה  מיוחדים  ותנאים

  של   ההתאגדות  למסמכי  בהתאם   כדין  התקבלו,  דלעיל  ההסכם  נשוא  השעבוד  מתן  לשם  הנדרשות  ההחלטות
 . הנ"ל החברה

 

  _______________   __________ :תאריך

 עו״ד _____,         

 

 

 

 

 

 

 

 



 4נספח ב'

  ללא הגבלה בסכום אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא 

 2023___ חודש ב___   שנערכה ונחתמה ביום

 
 בין 
 

 בע"מ השקעות.ו. מ

 510920879 :חברה מספר

 יפו - אביב תל , 82  בגין דרך

 "(  החברה)להלן: "

 

 ; מצד אחד

 

 לבין 
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  – משמרת
 513771337חברה:  מספר

 אביב   תל, 48  בגין מנחם דרך
 "(  הנאמןו/או "  "בעל המשכנתא")להלן: 

 ; מצד שני

 

הנפיקה לציבור    החברה,  "(התשקיף)"  2023    מאיפי תשקיף להשלמה ותשקיף מדף מחודש  -ועל הואיל 
 "(;'(אאגרות החוב )סדרה  '( )להלן: "אאגרות חוב )סדרה  

ביום   והואיל נחתם  החברה  לבין  הנאמן  "  2023  מאיב  30ובין  )להלן:  נאמנות  הנאמנותשטר  "(  שטר 

הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( ויראו את    והינ  הנאמןלאגרת חוב זו, לפיו    נספח א'המצורף כ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

- פי פרק ה' לחוק ניירות ערך, תשכ"ח-והנאמן, משמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על והואיל
ות החוב )סדרה א'(, בין היתר,  "( אשר מייצג את ענייניהם של מחזיקי אגרחוק ניירות ערך)"   1968

בעל   יהיה  שהנאמן  כך  להלן,  כהגדרתו  המשועבד  הנכס  של  החזקה  ו/או  מימוש  שעבוד,  לשם 
ועניין, ובנוסף תוקנינה לנאמן סמכויות, כמפורט בשטר   על הנכס המשועבד, לכל דבר  השעבוד 

 ; הנאמנות

דירות )מתוכן,    13קומות הכולל    3בניין מגורים בן  ב  1הבעלות   זכויות  מלוא  תבעל  ההינ  החברה ו והואיל
התשקיף,   למועד  ובה    4נכון  מסחר  קומת  מעל  מוגנים(,  לשוכרים  מושכרות  חנויות    10דירות 

חנויות מושכרות לשוכרים מוגנים( )חלקן מחוברות( וקומת מרתף    4)מתוכן, נכון למועד התשקיף,  
אביב,  -מירות, במסגרת תכנית השימור של תלחלקית, אשר מוגדר כבניין לשימור עם הגבלות מח
,  6941כגוש    ידועה , תל אביב,  27דרך בגין    –  64בלב מרכז העסקים הראשי של ת"א ברחוב נחמני  

 ; "(הנכס"  )להלן: 118חלקה 

לחברה   :והואיל ההנפקה  תמורת  שחרור  וטרם  החוב  אגרות  הנפקת    מחזיקי   לטובת  תרשם   –במועד 
, ואשר כנגד  המשועבד  הנכס(, משכנתא בדרגה שניה על  להלן'()כהגדרתם  א)סדרה    החוב  איגרות

 
פי תשקיף  -לתשקיף, אשר תערך בסמוך לאחר השלמת ההנפקה על  6.1במועד ההשלמה של עסקת שינוי המבנה כמתואר בסעיף      1

תמו מיד  יחהמסמכים הנדרשים להעברת הבעלות בנכסים י זה, יבוצעו הפעולות המפורטות בתשקיף בקשר להעברת הנכסים. כל  
רישום זכויות החברה כבעלים  .  "(העסקה  השלמתלשטר זה )"   3.1ותרשמנה משכנתאות כאמור בסעיף    לאחר השלמת ההנפקה

הבעלים הקודמים של הנכסים המועברים התחייבו בחתימתם על מסמך    בלשכת רישום המקרקעין תתבצע לאחר מועד ההשלמה.
 לפעול לצורך רישום המשכנתא לטובת מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(. זה 
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עלי  הרשומות  הראשונות  המשכנתאות  וראשונה  תוהסרתן,    ופירעון  יחידה  למשכנתא  שודרג 

 להלן;    3.1בדרגה כמפורט בסעיף 

כי   :והואיל להוראות שטר הנאמנות התחייבה החברה  ותובהתאם  זכויותיתמשכן  בשעבוד    השעבד את 
 ורט באגרת חוב זו; המפ

 את אגרת חוב זו.  החברהאישר דירקטוריון  2023 מאיב 30וביום   :והואיל

 אשר על כן הוצהר, הותנה והוסכם כדלהלן:

 

 כללי  .1

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנה.  אלה  מיוחדים  ותנאיםלאגרת חוב המבוא  .1.1

נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא    אלה  מיוחדים  ותנאיםכותרות סעיפי אגרת חוב   .1.2
 . אלה מיוחדים ותנאיםלצרכי פרשנות אגרת חוב  

תהיה המשמעות    אלה  מיוחדים  ותנאיםלכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת חוב   .1.3
 שניתנה להם בשטר הנאמנות.

ם  תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא א  אלה  מיוחדים  ותנאיםבאגרת חוב   .1.4
 משתמעת כוונה אחרת מהקשר הדברים:

   או" החוב אגרות"

   ")סדרה א'("אגרות החוב 

ש"ח    1אגרות החוב )סדרה א'( של החברה, רשומות על שם, בנות   "שבמחזור החוב"אגרות  או
על שתונפקנה  נקוב,  או  - ערך  במלואן  נפרעו  לא  ואשר  החברה  ידי 

 ; פקעו או התבטלו

 

,  הנכס( של החברה לקבלת הפירות הנובעים מ100%הזכויות )מלוא  " המשועבדות ההכנסות"
על  שמשולם  תשלום  כל  ו/או  השכירות  דמי  השוכרים  -לרבות  ידי 

מכוח הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים שיתווספו על ההסכמים  
זכות   כל  על שינוייהם מעת לעת, או  יחליפו אותם,  ו/או  הקיימים 

 בל במקומם ו/או בגינם. אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתק

)א(  החברה  של   הזכויות  מלוא "  המשועבד הנכס" )ב( בהכנסות    כהגדרתו  בנכס:  לעיל; 
מלוא תגמולי הביטוח מכוח פוליסת רכוש    לקבלת )ג(  -ו   המשועבדות;

חוב  ;  הנכסבגין   באגרת  להלן  כמפורט  אלו    ותנאיםוהכל  מיוחדים 
 .הנאמנות ובשטר

 החוב  אגרתמהות  .2

של    ת נערכ  זוחוב    אגרת והמדויק  המלא  הקיום    שטר   לפי  החברההתחייבויות    מלואלהבטחת 

  ריבית )לרבות    ריבית ,  קרן  לרבות'(,  א)סדרה    החוב  אגרות  של  ובמועדהמלא    פירעונן  לרבות,  הנאמנות
  למחזיקי או  /ו  לנאמן  שיגיעואו  /ו   המגיעים  הנוספים  הסכומים  כלולהבטחת    ,הצמדה  והפרשי(  פיגורים

 "(. המובטחים הסכומים)להלן: " הנאמנות שטר להוראות בהתאם החוב אגרות

  השעבוד .3

המובטחים    הסכומיםוהמדויק, של    המלא החברה משעבדת בזה, להבטחת התשלום הנכון,   .3.1
ובכפוף  (  'אבגין אגרות החוב )סדרה    החברה להבטחת הקיום המלא והמדויק של התחייבויות  ו
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חוב   באגרת  הכלולים  התנאים  הנכסים    ותנאיםלכל  את  הנאמן  לטובת  אלו,  מיוחדים 

 המפורטים להלן: 

מדרגה   .3.1.1 יחידה  מדרגה  משכנתא  יחידה  למשכנתא  תתוקן  אשר    ראשונה שנייה, 
בסעיף   המפורט  למנגנון  הנאמנות(    6.4.1)בהתאם  בסכום  לשטר  הגבלה  ללא 

  הנכס כן, כל הבנוי והנטוע על  ו  בנכסלטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה  
אלי אלי  ווהמחובר  ויחובר  יינטע  ייבנה,  אשר  כל  את  טובות    ו וכן  כל  בעתיד, 

ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא  
יוצא מן הכלל וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך,  

גר הפקעה,  בגין  חזקה  לרבות  זכויות  כאמור,  הבנייה  זכויות  של  העתקה  יעה, 
בגין המקרקעין הנ"ל וכל הבנוי    חברה ושימוש, זכויות ביטוח שיש ושתהיינה ל 

, בין בכסף, בין במקרקעין ובין בכל דרך אחרת וכן המחאת זכות על דרך  ועלי
הסכם   ו/או  מוגנת  דיירות  ו/או  החכירה  ו/או  השכירות  הסכמי  של  שעבוד 

וסוג שהוא הקיים או שייחתם בעתיד  קומבינצי פיתוח מכל מין  ו/או הסכם  ה 

 - "(; וכןהרכוש המשועבד)כל הנ"ל בסעיף זה להלן ביחד " נכסביחס ל 

)בהתאם למנגנון    ראשונה בדרגהשנייה בדרגה, אשר תתוקן למשכנתא  משכנתא   .3.1.2
, ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  לשטר הנאמנות(  6.4.1המפורט בסעיף  

לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל    החברהשל    זכויותיה 
החברה ו/או מי  של  משועבדים  פטור או הנחה או הקלה כאמור בין מספר נכסים  

ר והכל מכוח פקודת מס הכנסה )נוסח  ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמו  מהם
ו/או    1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג  1961-חדש(, תשכ"א

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית    1975- חוק מס ערך מוסף, תשל"ו
זכות   לרבות  המשועבד,  הרכוש  מכירת  בגין  המס  סכום  ו/או  המס  שיעור  את 

 "(; ההקלות והזכויותשהוא )"לקיזוז הפסדים מכל סוג 

ראשונה   .3.1.3 קבוע,  שעבוד  דרך  על  והמחאה  ראשונה,  בדרגה  יחיד,  קבוע,  שעבוד 
( של החברה מכוח הסכמים  100%בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות )

קיימים ו/או עתידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים, שיתווספו  
על שינוייהם מעת לעתעל ההסכמים הקיימים ו/או יחל בקשר עם    ,יפו אותם, 

המשועבד מהנכס    ,הנכס  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות  לרבות 
נוספות   בנייה  זכויות  ממימוש  שינבעו,  ככל  שינבעו,  הפירות  ובהן  המשועבד 
קיימות או עתידיות בנכס המשועבד ולרבות תקבולים כספיים הנובעים מהנכס  

השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש  המשועבד ולרבות דמי 
ידי שוכרים בנכס המשועבד, הקיימים  - ו/או כל תשלום שמשולם ו/או שישולם על

הסכמי  -על ולרבות  לעת  מעת  שינוייהם  על  כיום,  החלים  השכירות  הסכמי  פי 
  שכירות עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה 

ו/או   בצובר  חשמל  ממכירת  ו/או  סלולריות  אנטנות  מהשכרת  הנובעים  פירות 
 "(.הפירותמהשכרת שטחי גגות לצורך הפקת חשמל, ככל שתהיינה )להלן: "

השעבודים יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכס המשועבד  לעיל,    3.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף   .3.2

 להלן;  6ף והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעי

לשטר הנאמנות,    8על אף האמור, כל עוד לא הועמדו איגרות החוב לפרעון מידי כאמור בסעיף 
זכויות החברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן  
בתנאים   שינויים  לערוך  דעתה,  שיקול  לפי  שלישי  צד  לכל  וכן  החברה  של  אחר  חשבון  לכל 

תן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן, וכל עוד לא יהא בכך לקבל
כי   מוסכם  מהשעבודים.  איזה  ומימוש  אכיפת  ביכולת  במהות,  במעמד,  בתוקף,  לפגוע  כדי 
החברה לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה או לבצע כל דיספוזיציה  
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בזכויות הביטוח או לתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכס המשועבד    בנכס המשועבד, בפירות ו/או 

 או בפירותיו, ללא הסכמת הנאמן מראש ובכתב;  

בסעיף   כאמור  מידי  לפרעון  החוב  איגרות  ההכנסות    8הועמדו  ישמשו  הנאמנות,  לשטר 
המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה  

ל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר שהוא לכל חשבון של  תפע
 ישירות לחשבון הנאמנות.    החברה או לחשבון אחר, להעביר את הסכומים הנדרשים ממנו

 פעולות מותרות  .4

 אישור  בקבלת צורך ללא, המשועבד בנכס( אחרת או משפטית) פעולה כל לבצע רשאית תהיה החברה
 כרוכות  או הבאות מהפעולות"(, המותרות הפעולות)" החוב אגרות ממחזיקי או מהנאמן כלשהו

 : בביצוען

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות  עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות   .4.1.1

מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה  

 מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;בהם, 

פעילויות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות למועד שטר הנאמנות   .4.1.2

בנכס   שיפוצים  ו/או  שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או 

תשלומים, ביצוע  כאלו,  פעולות  בביצוע  הכרוך  וכל  חלוקה  ו/או  איחוד  מתן   המשועבד, 

לעיל   המפורטות  הפעולות  לביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  וכל  לרשויות  התחייבויות 

)מובהר כי פעילויות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות מהנכס המשועבד, 

 לפי העניין(; 

למעט נכסים שהנם  )השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת   .4.1.3

לתקופה  מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת(    בשכירות

ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות    ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה 

לעיל,   מהאמור  לגרוע  מבלי  החברה;  של  הבלעדי  דעתה  לשיקול  בהתאם  לתקופות  חזקה 

ודמי השכירות וכל תקבול    מובהר כי החברה תשעבד את הסכמי השכירות לטובת הנאמן 

ייחשב  השכירות  הסכמי  מכח  על    ואחר  החלות  ההוראות  לעניין  משועבדות  כהכנסות 

ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר 

 זה.

ום בית  פרצלציה, ריש -המשועבד, לרבות פרצלציה, רה נכסכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל .4.1.4

משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי  

השעבוד ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון  

 הנאמן. 

זכויות .4.1.5 בעלי  עם  חלוקה  ו/או  איחוד  ו/או  שיתוף  בהסכמי  סמוכים    התקשרות  במקרקעין 

כדי להפחית מערכן הכלכלי של    (1)השיתוף    , ובלבד שלא יהיה בהסכם("השיתוף  הסכם")

  בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף  הזכויות המשועבדות

מימוש הזכויות   לא יהיה בהסכם השיתוף כדי לעכב או להגביל את (2)תומצא לנאמן; ואשר 

תידרש כל הסכמה מאת    לא (3)קרקעין ביחס למצב קודם להסכם השיתוף; במהמשועבדות 

לאכיפתו או למימושו וכן לא יוקנו לצד האחר כל    הצד האחר להסכם השיתוף לשעבוד או

חתימה על כל מסמך .  המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  זכות במקרקעין
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עם   בקשר  התחייבות  ו/או  הסכם  ו/או  שטר  כל  ו/או  ביצוע  וכן  לעיל  המפורטות  הפעולות 

 רישום הכרוך בפעולות אלו.

 ובלבד, ובחלק או  ובמלוא, המשועבד לנכס ביחס  החברה של הרגיל העסקים במהלך, לעת מעת והכל
 או /ו כאמור המשועבד הנכס בגין החוב אגרות ומחזיקי הנאמן לטובת שנרשמו השעבודים ייפגעו שלא

 . ומימוש  יכולת או/ו ואכיפת  יכולת או/ו ותוקפ או/ וו נשיית  דרגת או/ו ומעמד

 פי -על וזאת לחברה תתאפשר מותרת כפעולה במפורש לעיל מצוינת אינה אשר פעולה נקיטת כי יובהר
 הנאמן לידי תמציא שהחברה, ובלבד החוב אגרות מחזיקי או /ו הנאמן באישור צורך וללא דעתה שיקול

 כדי  כאמור  בפעולה  אין  כי, הפעולה נקיטת טרם ימים( 7) משבעה  יאוחר לא חיצוני  ד"עו  דעת  חוות 
 ומימוש  אכיפת ביכולת, במעמדם, נשייתם דרגת לרבות, השעבודים ובתוקף בשעבודים לפגוע

 . כאמור השעבודים

 תוך ) ימציא , החברה זאת תבקש בו מקרה בכל כי, בזאת מתחייב הנאמן , לעיל מהאמור לגרוע  מבלי
 תורה עליו השלישיים מהצדדים למי או/ו לחברה המופנה מכתב ( הבקשה ממועד עסקים ימי ( 3) שלושה

 וכן  לעיל כאמור והמותרות המנויות מהפעולות פעולה לביצוע הנאמן הסכמת את מציין ואשר החברה
 מהפעולות  איזו  לביצוע  רשות באותה  המקובל בנוסח הדרוש  המסמך את רשות לכל וימציא יחתום 

)ככל   לעיל האמורה החיצוני הדין עורך  דעת חוות את קיבל שהנאמן לאחר וזאת לעיל  כאמור המותרות
   .רצונו לשביעות בנוסחשנדרשת( 

 החברה הצהרות  .5

 , כדלקמן: בזאתמצהירה  החברה

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, החברה לא יצרה ולא התחייבה ליצור וכן לא רשום שעבוד   .5.1
 נכסיה. צף על כלל  

כולו או חלקו, אינו ממושכן, משועבד או מעוקל לזכות אחר ואין כל הגבלה  ,  הנכס המשועבד .5.2
פי כל דין ו/או מסמכי ההתאגדות של החברה ו/או התחייבות ו/או הסכם - או תנאי החלים על

על יצירת השעבוד בהתאם לאגרת חוב זו לטובת הנאמן כך שיהיה תקף, בר מימוש ואכיף, וכן  

הגבלה או תנאי החלים על שעבוד הנכס המשועבד ו/או על מימושו ולא נדרשת הסכמה  אין כל 
 לשטר הנאמנות.  6.1, למעט כמפורט בסעיף  ו/או אישור כלשהם לעניינים אלה

לא נעשתה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגורעת מערך הנכס המשועבד והחברה לא   .5.3
להעביר ו/או למכור ו/או לשעבד ו/או לעשות    התקשרה ולא התחייבה, בין בכתב ובין בעל פה,

כל דיספוזיציה ו/או להעניק כל זכות בזכויותיה בנכס המשועבד ו/או לבצע כל עסקה ו/או כל  
 . פעולה אחרת שיש בה כדי לגרוע מערך ו/או מתוקף הנכס המשועבד

זמני או  (במועד חתימת אגרת חוב זו, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק ו/או כינוס נכסים   .5.4
קבוע) ו/או הקפאת הליכים, ולא הוגשה נגדה בקשה לפירוק ו/או כינוס נכסים ו/או הקפאת  
פירעון   חדלות  לחוק  בהתאם  דומה  משמעות  בעל  תפקיד  בעל  למינוי  ו/או  כאמור  הליכים 

התשע"ח כלכלי,  פירעון" )  2018-ושיקום  חדלות  בהגשת  ("חוק  איום  על  לחברה  ידוע  ולא   ,
ליכים כאמור. כמו כן, מצהירה החברה, כי היא לא קיבלה החלטת פירוק.  בקשה או בנקיטת ה

 . החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו יחול שינוי באמור בסעיף זה

ו/או  -התקבלו בכל מוסדותיה הרלוונטיים של החברה כל ההחלטות הנדרשות על .5.5 דין  פי כל 
ו/או   הסכם  לכל  בהתאם  ו/או  החברה  של  ההתאגדות  עצמה  מסמכי  על  שנטלה  התחייבות 

על התחייבויותיה  מילוי  לשם  וכי  - החברה  המשועבד,  הנכס  שעבוד  ולצורך  זו  חוב  אגרת  פי 
שעבוד הנכס המשועבד אינו עומד בסתירה לכל הוראת הסכם כלשהו שהחברה הינה צד לו,  

  כלשהו כלפי החברה, ואינם   'ו/או התחייבות כל שהיא החלה על החברה ו/או לזכות של צד ג
כלשהו ו/או מתן הודעה לצד שלישי  '  טעונים מצידה של החברה אישור ו/או הסכמה של צד ג

 .כלשהו
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   החברה  התחייבויות .6

מתחייבת לא לנקוט בהליכים כלשהם בגין הנכס המשועבד שיש בהם כדי לפגוע בתוקף    החברה .6.1
 .השעבוד או ביכולתו של הנאמן לממש את הנכס המשועבד

לא   .6.2 צד  החברה מתחייבת  לטובת  כל חלק ממנו  או  הנכס המשועבד  לשעבד את  ולא  למשכן 
 . שלישי כלשהו באיזה אופן שהוא

החברה מתחייבת, כל עוד הנכס המשועבד יהיה משועבד, לא למכור, לא להעביר ולא להמחות   .6.3
בין   ממנו  חלק  כל  או  המשועבד  הנכס  את  שהוא  אופן  באיזה  כלשהו  לגורם  להקנות  ו/או 

תמורה, וכן לא להחכיר, להמחות, להשאיל או למסור בכל דרך אחרת את  בתמורה ובין שלא ב
הנכס המשועבד, כולו או חלקו, וכן לא תרשה לאחר להשתמש ו/או לעשות בו פעולה מהפעולות  

 . המנויות לעיל בכל דרך שהיא בכל דרך שהיא, אלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות

נקיטת פעולת  ,  ן על כל מקרה של הטלת עיקולסמוך לאחר שייוודע על כך לחברה, להודיע לנאמ .6.4

בעל   ו/או  מפרק  ו/או  נכסים  כונס  למינוי  בקשה  הגשת  או  לפועל  הנכס  תהוצאה  על  פקיד 
המשועבד. כמו כן, לאחר שנודע על כך לחברה, להודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת  

ת כונס נכסים ו/או  הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנו

מפרק ו/או בעל תפקיד כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן  
לנקוט מיד על חשבונה של החברה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול,  

 .פעולת ההוצאה לפועל מינוי כונס הנכסים, מפרק או בעל התפקיד כאמור, לפי המקרה 

תחייבת לא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביעה או זכות שיש לה  החברה מ .6.5
 .ו/או שתהיה להן מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר לנכס המשועבד וכל חלק ממנו

  ביטוח .7

 : להלן האמור יחול, הביטוח תגמולי שעבוד עם בקשר

"אש מורחב" בגין זכויות החברה  החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג   .7.1
"(, בערך כינון מלא, אשר תחודש מעת לעת, כל  הרכוש המבוטחבנכס המשועבד )בסעיף זה: "

עוד רשום השעבוד לטובת הנאמן על הרכוש המבוטח, כמקובל אצל החברה לגבי נכסים אחרים  
חס לכל שיפור  מסוג דומה, כפי שיהיו במועד הרלוונטי. מובהר כי הביטוח האמור לא יחול בי 

 ידי שוכרים ו/או בעבורם.  -ו/או שינוי שיבוצעו ברכוש המבוטח על

בהתאם   .7.2 חוזר  בלתי  )מוטב  נוסף  כמוטב  הנאמן  את  לציין  הביטוח  לחברת  תורה  החברה 
( ביחס לרכוש המבוטח בלבד )להבדיל  1981)ג( לחוק חוזה הביטוח, תשמ"א  11להוראות סעיף 

, בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת ממיטלטלין המצויים ברכוש המבוטח(
לנאמן   ותעביר  המבוטח  לרכוש  ביחס  כאמור  חוזר,  בלתי  נוסף,  מוטב  היותו  בדבר  הביטוח 

על חתום  לחברה  - אישור  המגיעים  התגמולים  מלוא  כי  למבטחים  ידוע  כי  המבטחים  ידי 
 בהתאם לפוליסת הביטוח משועבדים לטובת הנאמן בלבד. 

ן או נזק לרכוש המבוטח ישולמו כל תגמולי הביטוח בגין חלקה היחסי של  במקרה של אבד .7.3

לגובה הסכומים   ישירות לידי הנאמן או לפקודתו עד  החברה ברכוש המבוטח למועד הנזק, 
מהותי   לסך  השווה  לסך  עד  משועבדים  ביטוח  תגמולי  לעיל,  האמור  אף  על  המובטחים. 

ת ככל והיקף מקרה הביטוח או אסופת מקרי  )כהגדרתו להלן(, ישולמו במישרין לחברה, וזא
הביטוח לא עולה על הסך המהותי, ללא צורך באישור מוקדם של הנאמן וזאת בתנאי שבאותו  
כאמור,   לרכוש המבוטח  נזק  או  אובדן  של  מיידי. במקרה  פירעון  עילת  לא מתקיימת  מועד 

לא קיימת עילה  החברה נדרשת להעביר לנאמן אישור מנושא משרה בכיר בחברה המאשר כי  
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פי הוראות שטר נאמנות זה והנאמן רשאי  - לפירעון מיידי )מבלי להתחשב בתקופת ריפוי( על

 להסתמך על אישור זה ולא יידרש לבצע בדיקה כלשהיא מטעמו. 

", הינו סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד או אסופת מקרי ביטוח  סך מהותילעניין זה, "
 ש"ח.   200,000בפרויקט בשנת ביטוח אחת אשר יעלו על  

עד למועד בו תקום עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או מימוש השעבודים, תעביר   .7.4
בגין נזקים    חברת הביטוח את תגמולי הביטוח לנאמן ותגמולי ביטוח שהנאמן יקבל כאמור

זה:  )בסעיף  בלבד  המבוטח  לרכוש  הנזק  או  האובדן  קימום  לשם  ישמשו  המבוטח,  לרכוש 
לקימום" הביטוח  עלתגמולי  לחברה  יועברו  לקימום  הביטוח  תגמולי  לאחר  -"(.  הנאמן  ידי 

המצאת אסמכתא אשר תהא לשביעות רצון הנאמן בדבר גובה הכספים שהתחייבה החברה  
ידי החברה לקבלן המבצע אשר מבצע את עבודות הקימום )בסעיף  -עללשלם או ששולמו בפועל  

"( ו/או ישירות לקבלן המבצע בתשלום אחד או במספר תשלומים בהתאם  הקבלן המבצע זה: "
ספק   הסר  למען  כאמור.  המבצע  הקבלן  לבין  החברה  בין  שיסוכם  כפי  והכל  הבנייה  לשלבי 

הכ בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  אישור  כי  בזאת  הכספים  מובהר  גובה  בדבר  בחברה  ספים 

שהוצאו בפועל יהווה אסמכתא מספיקה לצורך העברת הסכום הדרוש מתוך תגמולי הביטוח  
לקימום כאמור לידי החברה ו/או לידי הקבלן המבצע ישירות, לפי העניין. יובהר כי הנאמן  

ידי  -על   רשאי להסתמך על אישור נושא המשרה הנ"ל, לרבות ביחס לכספים אשר הוצאו בפועל

 החברה ולא יידרש לבצע כל בדיקה מטעמו.  

סעיף   .7.5 הוראות  לכלול  מתחייבת  בתוך    7החברה  המבוטח  הרכוש  של  הביטוח  בפוליסת  זה 
( יום ממועד שיעבוד הרכוש המבוטח ולהעביר העתק ממנה לידי הנאמן, וכן לכלול  30שלושים )

על קרות האירוע, על שינוי  בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר היוודע למבטח  
שאינה   הפוליסה,  לביטול  כי  מוסכם  זה,  )לעניין  ביטולה  או  בפוליסה  הכיסוי  בהיקף  לרעה 
מוחלפת בפוליסה אחרת, יהיה תוקף רק ביום הנקוב בהודעה של המבטח, שתשלח לנאמן,  

(   ( יום מראש, לפי 30בדואר אלקטרוני לכתובת המייל של הנאמן וכן בדואר רשום שלושים 
 המוקדם או אי הארכתה מקום בו זה נדרש, תישלח הודעה מתאימה לנאמן. 

כן, החברה תהא אחראית להמציא לנאמן אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי בכל מועד  -כמו .7.6
זה. החברה    7חידוש של פוליסת הביטוח וזאת בדבר תוקף הפוליסה, העומדת בתנאי סעיף  

רה ו/או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  ידי מנכ"ל החב-תצרף אישור בכתב )חתום על
כלל   עם  אחד  בקנה  עולים  הפוליסה  תנאי  לפיו  פוליסה  חידוש  של  מועד  בכל  בחברה( 

פי שטר הנאמנות למחזיקי אגרות החוב, בנוסח לשביעות רצון  -התחייבויותיה של החברה על
ש במקרה  מטעמו.  בדיקה  לבצע  יידרש  ולא  זה  אישור  על  יסתמך  והנאמן  מימוש  הנאמן,  ל 

דרכי   אודות  לפרטים  בהתאם  זאת  הביטוח,  לחברת  כך  על  הנאמן  יודיע  המבוטח,  הרכוש 
פרטי ההתקשרות כאמור ימסרו על לו החברה.  עם חברת הביטוח שתמסור  ידי  - התקשרות 

 החברה לנאמן במועד העברת הפוליסה לנאמן ו/או בעת עדכון או חידוש הפוליסה.  

זה, החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכתב בכל מקרה בו נודע    7מבלי לגרוע מהוראות סעיף   .7.7
לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בהתאם לפוליסה, או כי פקעה פוליסת הביטוח או במקרה  

ימי עסקים מהמועד   בו הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך שני
 בו נודע לה. 

 שומימואו /ו השעבוד על החלות הגבלות .8

יהא כפוף לזכויות המפורטות להלן, באופן שבעת מימוש    המשועבד  הנכסיובהר כי השעבוד על   .8.1
 ידי הנאמן, יעשה אותו מימוש כאמור בכפוף להגבלות האמורות:- איזה מהשעבודים על

 זכויות השוכרים בנכסים כפי שיהיו מעת לעת;  .8.1.1

 . שמפורטת ככל, הנאמנות  בשטר המפורטת מגבלה  כל .8.1.2
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   השעבוד מימוש .9

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד אם וככל שיחול אירוע מהאירועים הקבועים   .9.1
בכספים   שימוש  ולעשות  מיידי,  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  הנאמנות  בשטר  זה  בעניין 

 הנובעים ממימוש הנכס המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

מצא לנכון. למען הסר ספק מובהר בזאת,  הנאמן רשאי לממש את הנכס המשועבד בכל סדר שי .9.2
כל  עם  בקשר  הנאמן  של  מזכויותיו  לגרוע  או  לפגוע  כדי  כלשהי  בטוחה  של  במימוש  אין  כי 

 בטוחה אחרת הקיימת ושתהיה קיימת לטובתו. 

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שהשעבוד יהיה נתון למימוש, בהתאם להוראות אגרת חוב   .9.3
פנות לבית המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש  זו ובכפוף לשטר הנאמנות, ל

ידי מינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד ו/או מנהל מיוחד  - את הנכס המשועבד, לרבות על
"(, בעל התפקידלשם ניהול הנכס המשועבד ו/או כל בעל תפקיד בהתאם לחוק חדלות פירעון )"

או החלפתו. בעל התפקיד שימונה כאמור    ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה 
יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע מסמכותו לנקוט בכל הליך  

ובכפוף  -על כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב  להיזקק לדרישה  בלי  וכן  דין  כל  פי הוראות 
 לאמור בכל דין. 

ו/או .9.4 מטעמו  מי  ו/או  הנאמן  אצל  שתתקבלנה  ההכנסות  מהנכס    כל  התפקיד,  בעל  אצל 
מכירת הנכס המשועבד,    )המשועבד, וכן כל התמורות שתתקבלנה אצל מי מהם בגין )בין היתר

 כולו או חלקו, תיזקפנה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

 מיוחדים  תנאים .10

 : כדלקמן, זו חוב באגרת  האמור  אחר דבר כל  למרות, בזה ומוסכם מובהר, בנוסף

)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברההנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי    שעבוד .10.1
ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס    '(א

כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות מסים ו/או    החברההמשועבד, לא יחולו על  
מנוכים   ואשר  המשועבד  הנכס  ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  )למעט  היטלים  ו/או  אגרות 
מהתמורה שתתקבל בגין המימוש(, מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב  

 ו/או מי מטעמם.  '(א)סדרה 

בזאת  למען .10.2 מובהר  ספק,  החוב  הסר  אגרות  שמחזיקי  הסכום  ורק  שאך  יקבלו    '(א)סדרה  , 
התחייבויות   כל  למילוי  ישמש  המשועבד  הנכס    ותנאים  חוב   אגרת   פי-על  החברהממימוש 

אגרות החוב  אלה  מיוחדים ומחזיקי  בדרישות    '(א)סדרה  ,  לבוא  יוכלו  לא  מי מטעמם  ו/או 
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת מכוח   החברהנוספות כלשהן כלפי 

ו/או    '(א)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברהלפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות   .10.3
מטעמם   התרופה    בהתאםמי  ו/או  הסעד  המשועבד  הנכס  מימוש  יהיה  הנאמנות,  לשטר 

 .החברה ו/או מי מטעמם כלפי   '(א)סדרה מחזיקי אגרות החוב  זכאים היחידים לו יהיו 

 שונות .11

ומהווה חלק בלתי נפרד ממנו    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתב  ככלול   נחשב  הנאמנות   שטר .11.1
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת ויראו את כל הוראותיו ככלולות ב

באות להוסיף על הוראות שטר הנאמנות ולא לגרוע   אלה מיוחדים  ותנאים חוב   אגרת הוראות  .11.2
והוראות שטר   אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתממנו ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות  
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  מיוחדים   ותנאים  חוב  אגרתרו הוראות שטר הנאמנות. את שטר הנאמנות ואת  הנאמנות יגב

 ייקראו כמשלימים האחד את השני )במקשה אחת(.  אלה

או כל כתובת    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתהינה כמפורט במבוא ל  החברההכתובת של   .11.3
שעליה   בישראל,  יאשר    לנאמןודיע  תאחרת  קבלתו  את  אשר  רשום,  בדואר    הנאמןבמכתב 

  לשטר   26יחולו הוראות סעיף    אלה  מיוחדים  ותנאים   חוב  אגרת  פי- על  הודעות   משלוח   עלבכתב.  
 . הנאמנות

  תל יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרת   על .11.4
 . אלה מיוחדים ותנאים חוב אגרתאביב יפו למקום השיפוט הבלעדי לכל צרכי 

, יחולו על  השעבודלהוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של  בכפוף .11.5
ידי  -או על   רשות האכיפה והגביהידי  -דין, כפי שיקבע על -ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי  החברה

 המשפט. -בית

  קיום  אי  לגבי  מהצדדים   מי   מצד"(  ויתור )להלן: "  מפעולה   והימנעות   ארכה,  שינוי,  ויתור  כל .11.6

  נעשו   כן  אם   אלא,  כלשהי  זכות   על  צד  אותו  של   כויתור  יחשב   לא,  מהצדדים  מי  של  התחייבות
 . ובכתב במפורש

 , ייחשב המונח "הנאמן", ככולל את הבאים מכוח הנאמן.זו חוב באגרת .11.7

 .הצדדים ידי- ייעשה במסמך בכתב חתום על אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרתב שינוי כל .11.8

 הבטוחות מהות .12

פי אגרת חוב זו תהיינה בעלות אופי מתמיד  -הבטוחות הניתנות לטובת מחזיקי אגרות החוב על .12.1
ותישארנה בתוקף עד לפירעון הסופי של אגרות החוב וסילוק כל התחייבויות החברה בהתאם  

 כל פדיון ו/או תשלום של החברה. לשטר הנאמנות, בטוחות כאמור לא תפחתנה עקב 

כל   .12.2 תהיינה  אחרות,  או  נוספות  בטוחות  החוב  אגרות  ולמחזיקי  לנאמן  תינתנה  ו/או  ניתנו 
הבטוחות מצטברות ובלתי תלויות זו בזו, והן לא תשפענה על בטוחות אחרות קיימות ו/או  

א יהיה בקיומן  שתהיינה קיימות בידי הנאמן או מחזיקי אגרות החוב ולא תושפענה מהן, וכן ל
פי אגרת חוב זו,  - של בטוחות נוספות כדי למנוע או לעכב את מימוש הנכסים המשועבדים על

 והכל בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

יאפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לחברה, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות החברה   .12.3
לא ישנו דברים   - ת שניתנו לובקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרו

אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות של החברה  
 שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא. 

בכפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן רשאי להפקיד את הבטוחות שנמסרו ו/או שתימסרנה   .12.4
ידו ולהחליף את השומר מדי פעם בפעם. - שומר שיבחר על  פי אגרת חוב זו או חלק מהן בידי-על

פי  -כן יהיה הנאמן רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות מוסמכת על
 כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות. 

 השעבוד רישום .13

- על  הנוצר  השעבוד   את   ובמועד  כדיןהדין,    פי-על  הנדרש  מרשם  בכל  לרשום  מתחייבת  החברה .13.1
וכן למסור לנאמן במועד כאמור מסמכים ואישורים בנוסח    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב   אגרת   יפ

לשביעות רצונו של הנאמן, בקשר עם רישום השעבוד שכלולו וכניסתו לתוקף )כמפורט בשטר  
 הנאמנות(.  

לן או חלקן אצל כל רשות  רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כו  הנאמן,  מהאמור  לגרוע  מבלי .13.2
   פי כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות.-מוסמכת על
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עם פירעון מלוא הסכומים המובטחים, הנאמן ייתן לחברה, לבקשתה, את הסכמתו להסיר את   .13.3

כלל השעבודים המפורטים בשטר הנאמנות שיהיו תקפים באותו מועד, וכן יחתום על כל מסמך  
ימים ממועד קבלתו אצל הנאמן של אישור    7נדרש לשם הסרת השעבודים כאמור, וזאת בתוך  ה

חתום של נושא משרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה אודות הפירעון כאמור לעיל, והכל  
 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

למנוע, במישרין או  לאחר פירעונן המלא של אגרות החוב, הנאמן לא יהיה רשאי לסרב ו/או   .13.4
 בעקיפין, את הסרת השעבוד. 

 

 :אנו מסכימים ומתחייבים

 

 

   __________________                                        ____________________ 

 החברה                                       המשכנתא  בעל   

 

 

 

 

הנדרש להעברת    מתחייבים ו  לעיל   זה   בשטר  המפורטים  התנאים  לכל   מסכימים   נוא מסמך  כל  על  לחתום 
  לשטר  3.1  בסעיף  כאמור  משכנתאלרשום    מיםימסכ  אנוהנכסים המשועבדים לבעלותה של החברה. כמו כן  

 זה

 

    

יעוץ וניהול נכסים   – מ.ע.ג.ן.  ד"ר משה וינברג  גב' נילי וינברג יאלי הרן

 בע"מ 

 

 

 

 אישור

  חוב   אגרת  על  בפני  חתמו______,    -______ו ____ ה "ה כי  בזאת מאשר_____, _____ ,   ד"עו, מ"הח אני
  כל   כי  לאשר  הריני  עוד.  ל " הנ  החברה  את  מחייבת  חתימתם  וכיבשם _______בע"מ    אלה  מיוחדים  ותנאים

  של   ההתאגדות  למסמכי  בהתאם   כדין  התקבלו,  דלעיל  ההסכם  נשוא  השעבוד  מתן  לשם  הנדרשות  ההחלטות

 . הנ"ל החברה

 

  _______________   __________ :תאריך

 עו״ד _____,         



 2נספח ב'

  ללא הגבלה בסכום אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא 

 2023___ חודש ב___   שנערכה ונחתמה ביום

 
 בין 
 

 בע"מ השקעות.ו. מ

 510920879 :חברה מספר

 יפו - אביב תל , 82  בגין דרך

 "(  החברה)להלן: "

 

 ; מצד אחד

 

 לבין 
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  – משמרת
 513771337חברה:  מספר

 אביב   תל, 48  בגין מנחם דרך
 "(  הנאמןו/או "  "בעל המשכנתא")להלן: 

 ; מצד שני

 

הנפיקה לציבור    החברה ,  "(התשקיף )"  2023  מאיפי תשקיף להשלמה ותשקיף מדף מחודש  -ועל הואיל 
 "(;'(אאגרות החוב )סדרה  '( )להלן: "אאגרות חוב )סדרה  

ביום   והואיל נחתם  החברה  לבין  הנאמן  "  2023  מאיב  30ובין  )להלן:  נאמנות  הנאמנותשטר  "(  שטר 

הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( ויראו את    והינ  הנאמןלאגרת חוב זו, לפיו    נספח א'המצורף כ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

- פי פרק ה' לחוק ניירות ערך, תשכ"ח-והנאמן, משמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על והואיל
ות החוב )סדרה א'(, בין היתר,  "( אשר מייצג את ענייניהם של מחזיקי אגרחוק ניירות ערך)"   1968

בעל   יהיה  שהנאמן  כך  להלן,  כהגדרתו  המשועבד  הנכס  של  החזקה  ו/או  מימוש  שעבוד,  לשם 
ועניין, ובנוסף תוקנינה לנאמן סמכויות, כמפורט בשטר   על הנכס המשועבד, לכל דבר  השעבוד 

 ; הנאמנות

  45-מסך קרקע בשטח של כ   16.7%בחלק יחסי של    1הבעלות מלוא זכויות    בעלת  ה הינ  החברה ו והואיל
ונמצאת בתחומי המועצה המקומית גבעת זאב.    וניה לשעבר,ת דונם, הרשומה באדמות הכפר בי

דונם מהשטח    32-פסקי דין שניתנו בהליכים משפטיים שניהלה החברה בקשר לקרקע, נקבע, כי: כ
אשר החברה פועלת  כדה ושומרון )האמור הוקנו לממונה על הרכוש הממשלתי והנטוש באזור יהו

דונם נותרו בידי    10-וכ  )וממילא לא יכללו בשעבוד האמור(  דונם הופקעו  3- (, כביטול ההקניהל

החברה ואחרים. הקרקע הינה בייעוד חקלאי ונכללת במסגרת תכנית לבנייה שמקדמת החברה  
מ"ר שטחי מסחר    9,000-וכ   דירות לדונם(  14- דירות )כ  640-דונם הנ"ל. תכנית זו כוללת כ  45-על ה

המקרקעין בבית אל בספר  ותעסוקה. הקרקע מצויה בלב הישוב גבעת זאב ורשומה בלשכת רישום  

 
פי תשקיף  -לתשקיף, אשר תערך בסמוך לאחר השלמת ההנפקה על  6.1במועד ההשלמה של עסקת שינוי המבנה כמתואר בסעיף    1

תמו  יח הנדרשים להעברת הבעלות בנכסים יזה, יבוצעו הפעולות המפורטות בתשקיף בקשר להעברת הנכסים. כל המסמכים  
)"  3.1מיד לאחר השלמת ההנפקה ותרשמנה משכנתאות כאמור בסעיף   זה  זכויות החברה  העסקה  השלמתלשטר  "(. רישום 

כבעלים בלשכת רישום המקרקעין תתבצע לאחר מועד ההשלמה. הבעלים הקודמים של הנכסים המועברים התחייבו בחתימתם  
 ורך רישום המשכנתא לטובת מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(. על מסמך זה לפעול לצ
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  פי לוח זכויות לא סופי -על  26בגוש    47-ו   44,  27,  18, והידוע כחלקי חלקות  , ביתוניה5ערבי, דף    6

 ; "(הנכס" )להלן:

תמ :והואיל שחרור  וטרם  החוב  אגרות  הנפקת  לחברה  במועד  ההנפקה    מחזיקי   לטובת  תרשם   –ורת 
, ואשר כנגד  המשועבד  הנכס(, משכנתא בדרגה שניה על  להלן'()כהגדרתם  א)סדרה    החוב  איגרות

עלי  הרשומות  הראשונות  המשכנתאות  וראשונה  תוהסרתן,    ופירעון  יחידה  למשכנתא  שודרג 
 להלן;    3.1בדרגה כמפורט בסעיף 

כי   :והואיל להוראות שטר הנאמנות התחייבה החברה  ותובהתאם  זכויותיתמשכן  בשעבוד    השעבד את 
 המפורט באגרת חוב זו; 

 את אגרת חוב זו.  החברהאישר דירקטוריון  2023 מאיב 30וביום   :והואיל

 והוסכם כדלהלן:אשר על כן הוצהר, הותנה 

 כללי  .1

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנה.  אלה  מיוחדים  ותנאיםלאגרת חוב המבוא  .1.1

נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא    אלה  מיוחדים  ותנאיםכותרות סעיפי אגרת חוב   .1.2
 . אלה מיוחדים ותנאיםלצרכי פרשנות אגרת חוב  

תהיה המשמעות    אלה  מיוחדים  ותנאיםלכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת חוב   .1.3
 שניתנה להם בשטר הנאמנות.

תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם    אלה  מיוחדים  ותנאיםבאגרת חוב   .1.4
 משתמעת כוונה אחרת מהקשר הדברים:

   או" החוב אגרות"

   ")סדרה א'("אגרות החוב 

ש"ח    1אגרות החוב )סדרה א'( של החברה, רשומות על שם, בנות   "שבמחזור החוב"אגרות  או

על שתונפקנה  נקוב,  או  - ערך  במלואן  נפרעו  לא  ואשר  החברה  ידי 
 ; פקעו או התבטלו

 

,  הנכס( של החברה לקבלת הפירות הנובעים מ100%מלוא הזכויות ) " המשועבדות ההכנסות"
כל   ו/או  השכירות  דמי  על לרבות  שמשולם  השוכרים  -תשלום  ידי 

מכוח הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים שיתווספו על ההסכמים  
זכות   כל  על שינוייהם מעת לעת, או  יחליפו אותם,  ו/או  הקיימים 
 אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל במקומם ו/או בגינם. 

)ב( בהכנסות  -ולעיל;    כהגדרתו  בנכס: )א(  החברה  של  הזכויות  מלוא "  המשועבד הנכס"
מיוחדים אלו    ותנאיםהמשועבדות; והכל כמפורט להלן באגרת חוב  

 .הנאמנות ובשטר

 החוב  אגרתמהות  .2

של    ת נערכ  זוחוב    אגרת והמדויק  המלא  הקיום    שטר   לפי  החברההתחייבויות    מלואלהבטחת 
  ריבית )לרבות    ריבית ,  קרן  לרבות'(,  א)סדרה    החוב  אגרות  של  ובמועדהמלא    פירעונן  לרבות,  הנאמנות
  למחזיקי או  /ו  לנאמן  שיגיעואו  /ו   המגיעים  הנוספים  הסכומים  כלולהבטחת    ,הצמדה  והפרשי(  פיגורים

 "(. המובטחים הסכומים)להלן: " הנאמנות שטר להוראות בהתאם החוב אגרות

  השעבוד .3
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המובטחים    הסכומיםוהמדויק, של    המלא החברה משעבדת בזה, להבטחת התשלום הנכון,   .3.1

ובכפוף  (  'אבגין אגרות החוב )סדרה    החברה להבטחת הקיום המלא והמדויק של התחייבויות  ו
חוב   באגרת  הכלולים  התנאים  הנכסים    ותנאיםלכל  את  הנאמן  לטובת  אלו,  מיוחדים 

 המפורטים להלן: 

מדרגה   .3.1.1 יחידה  מדרגה  משכנתא  יחידה  למשכנתא  תתוקן  אשר    ראשונה שנייה, 
בסעיף   המפורט  למנגנון  הנאמנות(    6.4.1)בהתאם  בסכום  לשטר  הגבלה  ללא 

  הנכס וכן, כל הבנוי והנטוע על    בנכסלטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה  
אלי אלי  ווהמחובר  ויחובר  יינטע  ייבנה,  אשר  כל  את  טובות    בעתיד,   ו וכן  כל 

ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא  
יוצא מן הכלל וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך,  
חזקה   זכויות  כאמור,  הבנייה  זכויות  של  העתקה  גריעה,  הפקעה,  בגין  לרבות 

בגין המקרקעין הנ"ל וכל הבנוי    חברה ושימוש, זכויות ביטוח שיש ושתהיינה ל 
, בין בכסף, בין במקרקעין ובין בכל דרך אחרת וכן המחאת זכות על דרך  ועלי

הסכם   ו/או  מוגנת  דיירות  ו/או  החכירה  ו/או  השכירות  הסכמי  של  שעבוד 
וסוג שהוא הקיים או שייחתם בעתיד   פיתוח מכל מין  ו/או הסכם  קומבינציה 

 - "(; וכןהרכוש המשועבדלהלן ביחד ")כל הנ"ל בסעיף זה  נכסביחס ל 

)בהתאם למנגנון    ראשונה בדרגהשנייה בדרגה, אשר תתוקן למשכנתא  משכנתא   .3.1.2
, ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  לשטר הנאמנות(  6.4.1המפורט בסעיף  

לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל    החברהשל    זכויותיה 
החברה ו/או מי  של  משועבדים  כאמור בין מספר נכסים    פטור או הנחה או הקלה

ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס הכנסה )נוסח    מהם
ו/או    1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג  1961-חדש(, תשכ"א

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית    1975- חוק מס ערך מוסף, תשל"ו
זכות  את   לרבות  המשועבד,  הרכוש  מכירת  בגין  המס  סכום  ו/או  המס  שיעור 

 "(; ההקלות והזכויותלקיזוז הפסדים מכל סוג שהוא )"

ראשונה   .3.1.3 קבוע,  שעבוד  דרך  על  והמחאה  ראשונה,  בדרגה  יחיד,  קבוע,  שעבוד 
( של החברה מכוח הסכמים  100%בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות )

ידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים, שיתווספו  קיימים ו/או עת
על שינוייהם מעת לעת בקשר עם    ,על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, 

המשועבד מהנכס    ,הנכס  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות  לרבות 
נוספות   בנייה  זכויות  ממימוש  שינבעו,  ככל  שינבעו,  הפירות  ובהן  המשועבד 

מות או עתידיות בנכס המשועבד ולרבות תקבולים כספיים הנובעים מהנכס  קיי
המשועבד ולרבות דמי השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש  

ידי שוכרים בנכס המשועבד, הקיימים  - ו/או כל תשלום שמשולם ו/או שישולם על
לעת -על מעת  שינוייהם  על  כיום,  החלים  השכירות  הסכמי  הסכמי    פי  ולרבות 

שכירות עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה  
ו/או   בצובר  חשמל  ממכירת  ו/או  סלולריות  אנטנות  מהשכרת  הנובעים  פירות 

 "(.הפירותמהשכרת שטחי גגות לצורך הפקת חשמל, ככל שתהיינה )להלן: "

יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכס המשועבד  השעבודים  לעיל,    3.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף   .3.2
 להלן;  6והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות,    8מידי כאמור בסעיף   על אף האמור, כל עוד לא הועמדו איגרות החוב לפרעון
זכויות החברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן  
בתנאים   שינויים  לערוך  דעתה,  שיקול  לפי  שלישי  צד  לכל  וכן  החברה  של  אחר  חשבון  לכל 

כל עוד לא יהא בכך לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן, ו
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כי   מוסכם  מהשעבודים.  איזה  ומימוש  אכיפת  ביכולת  במהות,  במעמד,  בתוקף,  לפגוע  כדי 

החברה לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה או לבצע כל דיספוזיציה  
בנכס המשועבד, בפירות ו/או בזכויות הביטוח או לתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכס המשועבד  

 בפירותיו, ללא הסכמת הנאמן מראש ובכתב;   או

בסעיף   כאמור  מידי  לפרעון  החוב  איגרות  ההכנסות    8הועמדו  ישמשו  הנאמנות,  לשטר 
המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה  

הוא לכל חשבון של  תפעל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר ש 
 ישירות לחשבון הנאמנות.    החברה או לחשבון אחר, להעביר את הסכומים הנדרשים ממנו

 פעולות מותרות  .4

 אישור  בקבלת צורך ללא, המשועבד בנכס( אחרת או משפטית) פעולה כל לבצע רשאית תהיה החברה
 כרוכות  או הבאות מהפעולות"(, המותרות הפעולות)" החוב אגרות ממחזיקי או מהנאמן כלשהו

 : בביצוען

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות  עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות   .4.1.1

מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה  

 בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;

בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות למועד שטר הנאמנות  פעילויות השבחה, תכנון, ייזום,   .4.1.2

בנכס   שיפוצים  ו/או  שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או 

מתן  תשלומים,  ביצוע  כאלו,  פעולות  בביצוע  הכרוך  וכל  חלוקה  ו/או  איחוד  המשועבד, 

הפע  לביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  וכל  לרשויות  לעיל  התחייבויות  המפורטות  ולות 

)מובהר כי פעילויות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות מהנכס המשועבד, 

 לפי העניין(; 

למעט נכסים שהנם  )השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת   .4.1.3

לתקופה  ת(  בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנ

ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות    ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה 

לעיל,   מהאמור  לגרוע  מבלי  החברה;  של  הבלעדי  דעתה  לשיקול  בהתאם  לתקופות  חזקה 

ודמי השכירות וכל תקבול   מובהר כי החברה תשעבד את הסכמי השכירות לטובת הנאמן 

יי השכירות  הסכמי  מכח  על    וחשב אחר  החלות  ההוראות  לעניין  משועבדות  כהכנסות 

ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר 

 זה.

פרצלציה, רישום בית  -המשועבד, לרבות פרצלציה, רה נכסכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל .4.1.4

שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי  משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל  

השעבוד ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון  

 הנאמן. 

זכויות .4.1.5 בעלי  עם  חלוקה  ו/או  איחוד  ו/או  שיתוף  בהסכמי  סמוכים    התקשרות  במקרקעין 

כדי להפחית מערכן הכלכלי של    (1)השיתוף    , ובלבד שלא יהיה בהסכם("השיתוף  הסכם")

  בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף  הזכויות המשועבדות

מימוש הזכויות   לא יהיה בהסכם השיתוף כדי לעכב או להגביל את (2)תומצא לנאמן; ואשר 

תידרש כל הסכמה מאת    לא (3)במקרקעין ביחס למצב קודם להסכם השיתוף; המשועבדות 



- 5  - 

 

 

לאכיפתו או למימושו וכן לא יוקנו לצד האחר כל    ד האחר להסכם השיתוף לשעבוד אוהצ

חתימה על כל מסמך .  המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  זכות במקרקעין

כל   ביצוע  וכן  לעיל  המפורטות  הפעולות  עם  בקשר  התחייבות  ו/או  הסכם  ו/או  שטר  ו/או 

 רישום הכרוך בפעולות אלו.

 ובלבד, ובחלק או  ובמלוא, המשועבד לנכס ביחס  החברה של הרגיל העסקים במהלך, לעת מעת והכל
 או /ו כאמור המשועבד הנכס בגין החוב אגרות ומחזיקי הנאמן לטובת שנרשמו השעבודים ייפגעו שלא

 . ומימוש  יכולת או/ו ואכיפת  יכולת או/ו ותוקפ או/ וו נשיית  דרגת או/ו ומעמד

 פי -על וזאת לחברה תתאפשר מותרת כפעולה במפורש לעיל מצוינת אינה אשר פעולה נקיטת כי יובהר
 הנאמן לידי תמציא שהחברה, ובלבד החוב אגרות מחזיקי או /ו הנאמן באישור צורך וללא דעתה שיקול

 כדי  כאמור  בפעולה  אין  כי, הפעולה נקיטת טרם ימים( 7) משבעה  יאוחר לא חיצוני  ד"עו  דעת  חוות 
 ומימוש  אכיפת ביכולת, במעמדם, נשייתם דרגת לרבות, השעבודים ובתוקף בשעבודים לפגוע

 . כאמור השעבודים

 תוך ) ימציא , החברה זאת תבקש בו מקרה בכל כי, בזאת מתחייב הנאמן , לעיל מהאמור לגרוע  מבלי
 תורה עליו השלישיים מהצדדים למי או/ו לחברה המופנה מכתב ( הבקשה ממועד עסקים ימי ( 3) שלושה
 וכן  לעיל כאמור והמותרות המנויות מהפעולות פעולה לביצוע הנאמן הסכמת את מציין ואשר החברה
 מהפעולות  איזו  לביצוע  רשות באותה  המקובל בנוסח הדרוש  המסמך את רשות לכל וימציא יחתום 

)ככל   לעיל האמורה החיצוני הדין עורך  דעת חוות את קיבל שהנאמן לאחר וזאת לעיל  כאמור המותרות
   .רצונו לשביעות בנוסחשנדרשת( 

 החברה הצהרות  .5

 , כדלקמן: בזאתמצהירה  החברה

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, החברה לא יצרה ולא התחייבה ליצור וכן לא רשום שעבוד   .5.1
 צף על כלל נכסיה. 

לזכות אחר ואין כל הגבלה  כולו או חלקו, אינו ממושכן, משועבד או מעוקל  ,  הנכס המשועבד .5.2

פי כל דין ו/או מסמכי ההתאגדות של החברה ו/או התחייבות ו/או הסכם - או תנאי החלים על
על יצירת השעבוד בהתאם לאגרת חוב זו לטובת הנאמן כך שיהיה תקף, בר מימוש ואכיף, וכן  

שת הסכמה  אין כל הגבלה או תנאי החלים על שעבוד הנכס המשועבד ו/או על מימושו ולא נדר
 לשטר הנאמנות.  6.1, למעט כמפורט בסעיף  ו/או אישור כלשהם לעניינים אלה

לא נעשתה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגורעת מערך הנכס המשועבד והחברה לא   .5.3
התקשרה ולא התחייבה, בין בכתב ובין בעל פה, להעביר ו/או למכור ו/או לשעבד ו/או לעשות  

יק כל זכות בזכויותיה בנכס המשועבד ו/או לבצע כל עסקה ו/או כל  כל דיספוזיציה ו/או להענ 
 . פעולה אחרת שיש בה כדי לגרוע מערך ו/או מתוקף הנכס המשועבד

זמני או  (במועד חתימת אגרת חוב זו, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק ו/או כינוס נכסים   .5.4
ו/או כינוס נכסים ו/או הקפאת  קבוע) ו/או הקפאת הליכים, ולא הוגשה נגדה בקשה לפירוק  

פירעון   חדלות  לחוק  בהתאם  דומה  משמעות  בעל  תפקיד  בעל  למינוי  ו/או  כאמור  הליכים 
התשע"ח כלכלי,  פירעון" )  2018-ושיקום  חדלות  בהגשת  ("חוק  איום  על  לחברה  ידוע  ולא   ,

וק.  בקשה או בנקיטת הליכים כאמור. כמו כן, מצהירה החברה, כי היא לא קיבלה החלטת פיר 
 . החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו יחול שינוי באמור בסעיף זה

ו/או  -התקבלו בכל מוסדותיה הרלוונטיים של החברה כל ההחלטות הנדרשות על .5.5 דין  פי כל 
עצמה   על  שנטלה  התחייבות  ו/או  הסכם  לכל  בהתאם  ו/או  החברה  של  ההתאגדות  מסמכי 

על התחייבויותיה  מילוי  לשם  אג- החברה  וכי  פי  המשועבד,  הנכס  שעבוד  ולצורך  זו  חוב  רת 
שעבוד הנכס המשועבד אינו עומד בסתירה לכל הוראת הסכם כלשהו שהחברה הינה צד לו,  

כלשהו כלפי החברה, ואינם    'ו/או התחייבות כל שהיא החלה על החברה ו/או לזכות של צד ג
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מתן הודעה לצד שלישי  כלשהו ו/או  '  טעונים מצידה של החברה אישור ו/או הסכמה של צד ג

 .כלשהו

 

   החברה  התחייבויות .6

מתחייבת לא לנקוט בהליכים כלשהם בגין הנכס המשועבד שיש בהם כדי לפגוע בתוקף    החברה .6.1
 .השעבוד או ביכולתו של הנאמן לממש את הנכס המשועבד

צד   .6.2 לטובת  כל חלק ממנו  או  הנכס המשועבד  לשעבד את  ולא  לא למשכן  החברה מתחייבת 
 . שלישי כלשהו באיזה אופן שהוא

החברה מתחייבת, כל עוד הנכס המשועבד יהיה משועבד, לא למכור, לא להעביר ולא להמחות   .6.3
בין   ממנו  חלק  כל  או  המשועבד  הנכס  את  שהוא  אופן  באיזה  כלשהו  לגורם  להקנות  ו/או 

רת את  בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן לא להחכיר, להמחות, להשאיל או למסור בכל דרך אח
הנכס המשועבד, כולו או חלקו, וכן לא תרשה לאחר להשתמש ו/או לעשות בו פעולה מהפעולות  

 . המנויות לעיל בכל דרך שהיא בכל דרך שהיא, אלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות

נקיטת פעולת  ,  סמוך לאחר שייוודע על כך לחברה, להודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול .6.4

ה או  לפועל  בעל  הוצאה  ו/או  מפרק  ו/או  נכסים  כונס  למינוי  בקשה  הנכס  תגשת  על  פקיד 
המשועבד. כמו כן, לאחר שנודע על כך לחברה, להודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת  
הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס נכסים ו/או  

שי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן  מפרק ו/או בעל תפקיד כאמור ו/או לצד שלי
לנקוט מיד על חשבונה של החברה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול,  

 .פעולת ההוצאה לפועל מינוי כונס הנכסים, מפרק או בעל התפקיד כאמור, לפי המקרה 

ה או זכות שיש לה  החברה מתחייבת לא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביע .6.5
 .ו/או שתהיה להן מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר לנכס המשועבד וכל חלק ממנו

 מימושואו /ו השעבוד על החלות הגבלות .7

יהא כפוף לזכויות המפורטות להלן, באופן שבעת מימוש    המשועבד  הנכסיובהר כי השעבוד על   .7.1
 ידי הנאמן, יעשה אותו מימוש כאמור בכפוף להגבלות האמורות:- איזה מהשעבודים על

 זכויות השוכרים בנכסים כפי שיהיו מעת לעת;  .7.1.1

 . שמפורטת ככל, הנאמנות  בשטר המפורטת מגבלה  כל .7.1.2

   השעבוד מימוש .8

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד אם וככל שיחול אירוע מהאירועים הקבועים   .8.1
בכספים   שימוש  ולעשות  מיידי,  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  הנאמנות  בשטר  זה  בעניין 

 הנובעים ממימוש הנכס המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

ן. למען הסר ספק מובהר בזאת,  הנאמן רשאי לממש את הנכס המשועבד בכל סדר שימצא לנכו  .8.2
כל  עם  בקשר  הנאמן  של  מזכויותיו  לגרוע  או  לפגוע  כדי  כלשהי  בטוחה  של  במימוש  אין  כי 

 בטוחה אחרת הקיימת ושתהיה קיימת לטובתו. 

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שהשעבוד יהיה נתון למימוש, בהתאם להוראות אגרת חוב   .8.3
ת המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש  זו ובכפוף לשטר הנאמנות, לפנות לבי

ידי מינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד ו/או מנהל מיוחד  - את הנכס המשועבד, לרבות על
"(, בעל התפקידלשם ניהול הנכס המשועבד ו/או כל בעל תפקיד בהתאם לחוק חדלות פירעון )"

תו. בעל התפקיד שימונה כאמור  ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כזה או החלפ
יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע מסמכותו לנקוט בכל הליך  
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ובכפוף  -על כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב  להיזקק לדרישה  בלי  וכן  דין  כל  פי הוראות 

 לאמור בכל דין. 

בעל .8.4 אצל  ו/או  מטעמו  מי  ו/או  הנאמן  אצל  שתתקבלנה  ההכנסות  מהנכס    כל  התפקיד, 
מכירת הנכס המשועבד,    )המשועבד, וכן כל התמורות שתתקבלנה אצל מי מהם בגין )בין היתר

 כולו או חלקו, תיזקפנה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

 מיוחדים  תנאים .9

 : כדלקמן, זו חוב באגרת  האמור  אחר דבר כל  למרות, בזה ומוסכם מובהר, בנוסף

)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברההנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי    שעבוד .9.1
ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס    '(א

כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות מסים ו/או    החברההמשועבד, לא יחולו על  
מנוכים   ואשר  המשועבד  הנכס  ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  )למעט  היטלים  ו/או  אגרות 

וש(, מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב  מהתמורה שתתקבל בגין המימ

 ו/או מי מטעמם.  '(א)סדרה 

החוב    למען .9.2 אגרות  שמחזיקי  הסכום  ורק  שאך  בזאת,  מובהר  ספק,  יקבלו    '(א)סדרה  הסר 
התחייבויות   כל  למילוי  ישמש  המשועבד  הנכס    ותנאים  חוב   אגרת   פי-על  החברהממימוש 

אגרותאלה  מיוחדים ומחזיקי  בדרישות    '(א)סדרה  החוב    ,  לבוא  יוכלו  לא  מי מטעמם  ו/או 
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת מכוח   החברהנוספות כלשהן כלפי 

ו/או    '(א)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברהלפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות   .9.3
מטעמם   התרופה    בהתאםמי  ו/או  הסעד  המשועבד  הנכס  מימוש  יהיה  הנאמנות,  לשטר 

 .החברה ו/או מי מטעמם כלפי   '(א)סדרה מחזיקי אגרות החוב  זכאים היחידים לו יהיו 

 שונות .10

ומהווה חלק בלתי נפרד ממנו    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתב  ככלול   נחשב  הנאמנות   שטר .10.1
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת ויראו את כל הוראותיו ככלולות ב

באות להוסיף על הוראות שטר הנאמנות ולא לגרוע   אלה מיוחדים  ותנאים חוב   אגרת הוראות  .10.2
והוראות שטר   אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתממנו ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות  

  מיוחדים   ותנאים  חוב  אגרתרו הוראות שטר הנאמנות. את שטר הנאמנות ואת  הנאמנות יגב
 ייקראו כמשלימים האחד את השני )במקשה אחת(.  אלה

או כל כתובת    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתהינה כמפורט במבוא ל  החברההכתובת של   .10.3
שעליה   בישראל,  יאשר    לנאמןודיע  תאחרת  קבלתו  את  אשר  רשום,  בדואר    הנאמןבמכתב 

  לשטר   26יחולו הוראות סעיף    אלה  מיוחדים  ותנאים   חוב  אגרת  פי- על  הודעות   משלוח   עלבכתב.  
 . הנאמנות

  תל יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרת   על .10.4
 . אלה מיוחדים ותנאים חוב אגרתאביב יפו למקום השיפוט הבלעדי לכל צרכי 

, יחולו על  השעבודלהוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של  בכפוף .10.5

ידי  -או על   רשות האכיפה והגביהידי  -דין, כפי שיקבע על -ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי  החברה
 המשפט. -בית

  קיום  אי  לגבי  מהצדדים   מי   מצד"(  ויתור )להלן: "  מפעולה   והימנעות   ארכה,  שינוי,  ויתור  כל .10.6
  נעשו   כן  אם   אלא,  כלשהי  זכות   על  צד  אותו  של   כויתור  יחשב   לא,  מהצדדים  מי  של  התחייבות

 . ובכתב במפורש

 , ייחשב המונח "הנאמן", ככולל את הבאים מכוח הנאמן.זו חוב באגרת .10.7
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 .הצדדים ידי- ייעשה במסמך בכתב חתום על אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרתב שינוי כל .10.8

 

 הבטוחות מהות .11

פי אגרת חוב זו תהיינה בעלות אופי מתמיד  -הבטוחות הניתנות לטובת מחזיקי אגרות החוב על .11.1
ותישארנה בתוקף עד לפירעון הסופי של אגרות החוב וסילוק כל התחייבויות החברה בהתאם  

 כל פדיון ו/או תשלום של החברה. לשטר הנאמנות, בטוחות כאמור לא תפחתנה עקב 

כל   .11.2 תהיינה  אחרות,  או  נוספות  בטוחות  החוב  אגרות  ולמחזיקי  לנאמן  תינתנה  ו/או  ניתנו 
הבטוחות מצטברות ובלתי תלויות זו בזו, והן לא תשפענה על בטוחות אחרות קיימות ו/או  

א יהיה בקיומן  שתהיינה קיימות בידי הנאמן או מחזיקי אגרות החוב ולא תושפענה מהן, וכן ל
פי אגרת חוב זו,  - של בטוחות נוספות כדי למנוע או לעכב את מימוש הנכסים המשועבדים על

 והכל בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

יאפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לחברה, ישנה הנאמן התחייבות מהתחייבויות החברה   .11.3

לא ישנו דברים   - ת שניתנו לובקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרו
אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות של החברה  

 שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא. 

בכפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן רשאי להפקיד את הבטוחות שנמסרו ו/או שתימסרנה   .11.4
ידו ולהחליף את השומר מדי פעם בפעם. - שומר שיבחר על  פי אגרת חוב זו או חלק מהן בידי-על

פי  -כן יהיה הנאמן רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות מוסמכת על
 כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות. 

 השעבוד רישום .12

- על  הנוצר  השעבוד   את   ובמועד  כדיןהדין,    פי-על  הנדרש  מרשם  בכל  לרשום  מתחייבת  החברה .12.1
וכן למסור לנאמן במועד כאמור מסמכים ואישורים בנוסח    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב   אגרת   יפ

לשביעות רצונו של הנאמן, בקשר עם רישום השעבוד שכלולו וכניסתו לתוקף )כמפורט בשטר  

 הנאמנות(.  

רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות    הנאמן,  מהאמור  לגרוע  מבלי .12.2
   רי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות.פי כל דין ו/או בכל מרשם ציבו-מוסמכת על

עם פירעון מלוא הסכומים המובטחים, הנאמן ייתן לחברה, לבקשתה, את הסכמתו להסיר את   .12.3
כלל השעבודים המפורטים בשטר הנאמנות שיהיו תקפים באותו מועד, וכן יחתום על כל מסמך  

ל הנאמן של אישור  ימים ממועד קבלתו אצ  7הנדרש לשם הסרת השעבודים כאמור, וזאת בתוך  
חתום של נושא משרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה אודות הפירעון כאמור לעיל, והכל  

 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

לאחר פירעונן המלא של אגרות החוב, הנאמן לא יהיה רשאי לסרב ו/או למנוע, במישרין או   .12.4
 בעקיפין, את הסרת השעבוד. 
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 ומתחייבים:אנו מסכימים 

 

 

   __________________                                        ____________________ 

 החברה                                       המשכנתא  בעל   

 

הנדרש להעברת    ומתחייבים   לעיל   זה   בשטר  המפורטים  התנאים  לכל   מסכימים   אנו מסמך  כל  על  לחתום 
  לשטר  3.1  בסעיף  כאמור  משכנתאלרשום    מסכימים  אנוהנכסים המשועבדים לבעלותה של החברה. כמו כן  

 .זה

 

  

 ד"ר משה וינברג  רח השקעות בע"מ )בפירוק מרצון( -ני

 

 

 

 

 

 

 

 אישור

  חוב   אגרת  על  בפני  חתמו______,    -______ו ____ ה "ה כי  בזאת מאשר_____, _____ ,   ד"עו, מ"הח אני
  כל   כי  לאשר  הריני  עוד.  ל " הנ  החברה  את  מחייבת  חתימתם  וכיבשם _______בע"מ    אלה  מיוחדים  ותנאים

  של   ההתאגדות  למסמכי  בהתאם   כדין  התקבלו,  דלעיל  ההסכם  נשוא  השעבוד  מתן  לשם  הנדרשות  ההחלטות
 . הנ"ל החברה

 

  _______________   __________ :תאריך

 עו״ד _____,         
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 5נספח ב'

  ללא הגבלה בסכום אגרת חוב ותנאים מיוחדים לשטר משכנתא 

 2023___ חודש ב___   שנערכה ונחתמה ביום

 
 בין 
 

 בע"מ השקעות.ו. מ

 510920879 :חברה מספר

 יפו - אביב תל , 82  בגין דרך

 "(  החברה)להלן: "

 

 ; מצד אחד

 

 לבין 
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ  – משמרת
 513771337חברה:  מספר

 אביב   תל, 48  בגין מנחם דרך
 "(  הנאמןו/או "  "בעל המשכנתא")להלן: 

 ; מצד שני

 

הנפיקה לציבור    החברה ,  "(התשקיף )"  2023  מאיפי תשקיף להשלמה ותשקיף מדף מחודש  -ועל הואיל 
 "(;'(אאגרות החוב )סדרה  '( )להלן: "אאגרות חוב )סדרה  

ביום   והואיל נחתם  החברה  לבין  הנאמן  "  2023  מאיב  30ובין  )להלן:  נאמנות  הנאמנותשטר  "(  שטר 

הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( ויראו את    והינ  הנאמןלאגרת חוב זו, לפיו    נספח א'המצורף כ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

- פי פרק ה' לחוק ניירות ערך, תשכ"ח-והנאמן, משמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( על והואיל
ות החוב )סדרה א'(, בין היתר,  "( אשר מייצג את ענייניהם של מחזיקי אגרחוק ניירות ערך)"   1968

בעל   יהיה  שהנאמן  כך  להלן,  כהגדרתו  המשועבד  הנכס  של  החזקה  ו/או  מימוש  שעבוד,  לשם 
ועניין, ובנוסף תוקנינה לנאמן סמכויות, כמפורט בשטר   על הנכס המשועבד, לכל דבר  השעבוד 

 ; הנאמנות

הזכויות  בעלת  ההינ   החברהו והואיל השומר  קרקע  ב  1הבעלות   מלוא  תל  החולים  בית  בין  הממוקמת 
  , 6233בגוש   212הידוע כחלק מחלקה  ,למחנה הצבאי תל השומר וידועה בכינוי "המשולש הקטן"

וכן זכויותיה של החברה מכח הסכם קומבינציה שנחתם בקשר למקרקעין האמורים עם מנרב  
 ;"(הנכס"  )להלן: לשטר הנאמנות 6.1.5 פרויקטים בע"מ כמפורט

לחברה  ב :והואיל ההנפקה  תמורת  שחרור  וטרם  החוב  אגרות  הנפקת    מחזיקי   לטובת  תרשם   –מועד 

, ואשר כנגד  המשועבד  הנכס(, משכנתא בדרגה שניה על  להלן'()כהגדרתם  א)סדרה    החוב  איגרות

 
פי תשקיף  -לתשקיף, אשר תערך בסמוך לאחר השלמת ההנפקה על  6.1במועד ההשלמה של עסקת שינוי המבנה כמתואר בסעיף    1

בקשר להעברת הנכסים. כל המסמכים הנדרשים להעברת הבעלות בנכסים ייחתמו  זה, יבוצעו הפעולות המפורטות בתשקיף  
)"  3.1מיד לאחר השלמת ההנפקה ותרשמנה משכנתאות כאמור בסעיף   זה  זכויות החברה  השלמת העסקהלשטר  "(. רישום 

יבו בחתימתם  כבעלים בלשכת רישום המקרקעין תתבצע לאחר מועד ההשלמה. הבעלים הקודמים של הנכסים המועברים התחי
 על מסמך זה לפעול לצורך רישום המשכנתא לטובת מחזיקי איגרות החוב )סדרה א'(. 
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עלי  הרשומות  הראשונות  המשכנתאות  וראשונה  תוהסרתן,    ופירעון  יחידה  למשכנתא  שודרג 

 להלן;    3.1בדרגה כמפורט בסעיף 

כי   :והואיל להוראות שטר הנאמנות התחייבה החברה  ותובהתאם  זכויותיתמשכן  בשעבוד    השעבד את 
 המפורט באגרת חוב זו; 

 את אגרת חוב זו.  החברהאישר דירקטוריון  2023 מאיב 30וביום   :והואיל

 

 והוסכם כדלהלן:אשר על כן הוצהר, הותנה 

 כללי  .1

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנה.  אלה  מיוחדים  ותנאיםלאגרת חוב המבוא  .1.1

נועדו לשם הנוחות בלבד ולא תשמשנה אף לא    אלה  מיוחדים  ותנאיםכותרות סעיפי אגרת חוב   .1.2
 . אלה מיוחדים ותנאיםלצרכי פרשנות אגרת חוב  

תהיה המשמעות    אלה  מיוחדים  ותנאיםלכל המונחים אשר לא הוגדרו מפורשות באגרת חוב   .1.3
 שניתנה להם בשטר הנאמנות.

תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות הבאות, אלא אם    אלה  מיוחדים  ותנאיםבאגרת חוב   .1.4
 משתמעת כוונה אחרת מהקשר הדברים:

   או" החוב אגרות"

   ")סדרה א'("אגרות החוב 

ש"ח    1אגרות החוב )סדרה א'( של החברה, רשומות על שם, בנות   "שבמחזור החוב"אגרות  או
על שתונפקנה  נקוב,  או  - ערך  במלואן  נפרעו  לא  ואשר  החברה  ידי 

 ; פקעו או התבטלו

 

,  הנכס( של החברה לקבלת הפירות הנובעים מ100%מלוא הזכויות ) " המשועבדות ההכנסות"
כל   ו/או  השכירות  דמי  על לרבות  שמשולם  השוכרים  -תשלום  ידי 

מכוח הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים שיתווספו על ההסכמים  
זכות   כל  על שינוייהם מעת לעת, או  יחליפו אותם,  ו/או  הקיימים 
 אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל במקומם ו/או בגינם. 

)ב( בהכנסות  -ולעיל;    כהגדרתו  בנכס: )א(  החברה  של  הזכויות  מלוא "  המשועבד הנכס"
מיוחדים אלו    ותנאיםהמשועבדות; והכל כמפורט להלן באגרת חוב  

 .הנאמנות ובשטר

 החוב  אגרתמהות  .2

של    ת נערכ  זוחוב    אגרת והמדויק  המלא  הקיום    שטר   לפי  החברההתחייבויות    מלואלהבטחת 
  ריבית )לרבות    ריבית ,  קרן  לרבות'(,  א)סדרה    החוב  אגרות  של  ובמועדהמלא    פירעונן  לרבות,  הנאמנות

  למחזיקי או  /ו  לנאמן  שיגיעואו  /ו   המגיעים  הנוספים  הסכומים  כלולהבטחת    ,הצמדה  והפרשי(  פיגורים
 "(. המובטחים הסכומים)להלן: " הנאמנות שטר להוראות בהתאם החוב אגרות

  השעבוד .3

המובטחים    הסכומיםוהמדויק, של    המלא החברה משעבדת בזה, להבטחת התשלום הנכון,   .3.1
ובכפוף  (  'אבגין אגרות החוב )סדרה    החברה להבטחת הקיום המלא והמדויק של התחייבויות  ו
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חוב   באגרת  הכלולים  התנאים  הנכסים    ותנאיםלכל  את  הנאמן  לטובת  אלו,  מיוחדים 

 המפורטים להלן: 

מדרגה   .3.1.1 יחידה  מדרגה  משכנתא  יחידה  למשכנתא  תתוקן  אשר    ראשונה שנייה, 
בסעיף   המפורט  למנגנון  הנאמנות(    6.4.1)בהתאם  בסכום  לשטר  הגבלה  ללא 

  הנכס וכן, כל הבנוי והנטוע על    בנכסלטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה  
אלי אלי  ווהמחובר  ויחובר  יינטע  ייבנה,  אשר  כל  את  טובות    בעתיד,   ו וכן  כל 

ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא  
יוצא מן הכלל וזכויות הבנייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך,  
חזקה   זכויות  כאמור,  הבנייה  זכויות  של  העתקה  גריעה,  הפקעה,  בגין  לרבות 

בגין המקרקעין הנ"ל וכל הבנוי    חברה ושימוש, זכויות ביטוח שיש ושתהיינה ל 
, בין בכסף, בין במקרקעין ובין בכל דרך אחרת וכן המחאת זכות על דרך  ועלי

הסכם   ו/או  מוגנת  דיירות  ו/או  החכירה  ו/או  השכירות  הסכמי  של  שעבוד 
וסוג שהוא הקיים או שייחתם בעתיד   פיתוח מכל מין  ו/או הסכם  קומבינציה 

 - "(; וכןהרכוש המשועבדלהלן ביחד ")כל הנ"ל בסעיף זה  נכסביחס ל 

)בהתאם למנגנון    ראשונה בדרגהשנייה בדרגה, אשר תתוקן למשכנתא  משכנתא   .3.1.2
, ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל  לשטר הנאמנות(  6.4.1המפורט בסעיף  

לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל    החברהשל    זכויותיה 
החברה ו/או מי  של  משועבדים  כאמור בין מספר נכסים    פטור או הנחה או הקלה

ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס הכנסה )נוסח    מהם
ו/או    1963-ו/או חוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ"ג  1961-חדש(, תשכ"א

ו/או כל דין אחר אשר יהא בהם כדי להפחית    1975- חוק מס ערך מוסף, תשל"ו
זכות  את   לרבות  המשועבד,  הרכוש  מכירת  בגין  המס  סכום  ו/או  המס  שיעור 

 "(; ההקלות והזכויותלקיזוז הפסדים מכל סוג שהוא )"

ראשונה   .3.1.3 קבוע,  שעבוד  דרך  על  והמחאה  ראשונה,  בדרגה  יחיד,  קבוע,  שעבוד 
( של החברה מכוח הסכמים  100%בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות )

ידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים, שיתווספו  קיימים ו/או עת
על שינוייהם מעת לעת בקשר עם    ,על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, 

המשועבד מהנכס    ,הנכס  שינבעו  ו/או  הנובעים  פירות  לקבלת  הזכות  לרבות 
נוספות   בנייה  זכויות  ממימוש  שינבעו,  ככל  שינבעו,  הפירות  ובהן  המשועבד 

מות או עתידיות בנכס המשועבד ולרבות תקבולים כספיים הנובעים מהנכס  קיי
המשועבד ולרבות דמי השכירות ו/או דמי פדיון ו/או דמי ניהול ו/או דמי שימוש  

ידי שוכרים בנכס המשועבד, הקיימים  - ו/או כל תשלום שמשולם ו/או שישולם על
לעת -על מעת  שינוייהם  על  כיום,  החלים  השכירות  הסכמי  הסכמי    פי  ולרבות 

שכירות עתידיים שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, ובכלל זה  
ו/או   בצובר  חשמל  ממכירת  ו/או  סלולריות  אנטנות  מהשכרת  הנובעים  פירות 

 "(.הפירותמהשכרת שטחי גגות לצורך הפקת חשמל, ככל שתהיינה )להלן: "

יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכס המשועבד  השעבודים  לעיל,    3.1מבלי לגרוע מהאמור בסעיף   .3.2

 להלן;  6והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות,    8מידי כאמור בסעיף   על אף האמור, כל עוד לא הועמדו איגרות החוב לפרעון
זכויות החברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן  
בתנאים   שינויים  לערוך  דעתה,  שיקול  לפי  שלישי  צד  לכל  וכן  החברה  של  אחר  חשבון  לכל 

כל עוד לא יהא בכך לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של הנאמן, ו
כי   מוסכם  מהשעבודים.  איזה  ומימוש  אכיפת  ביכולת  במהות,  במעמד,  בתוקף,  לפגוע  כדי 
החברה לא תהא רשאית למשכן או לשעבד או להמחות את זכויותיה או לבצע כל דיספוזיציה  
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בנכס המשועבד, בפירות ו/או בזכויות הביטוח או לתת כל זכות לצד ג' כלשהו בנכס המשועבד  

 בפירותיו, ללא הסכמת הנאמן מראש ובכתב;   או

בסעיף   כאמור  מידי  לפרעון  החוב  איגרות  ההכנסות    8הועמדו  ישמשו  הנאמנות,  לשטר 
המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה  

הוא לכל חשבון של  תפעל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר ש 
 ישירות לחשבון הנאמנות.    החברה או לחשבון אחר, להעביר את הסכומים הנדרשים ממנו

 

 פעולות מותרות  .4

 אישור  בקבלת צורך ללא, המשועבד בנכס( אחרת או משפטית) פעולה כל לבצע רשאית תהיה החברה
 כרוכות  או הבאות מהפעולות"(, המותרות הפעולות)" החוב אגרות ממחזיקי או מהנאמן כלשהו

 : בביצוען

תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות  עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות   .4.1.1

מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה  

 בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;

בנייה )לרבות ניצול זכויות הקיימות למועד שטר הנאמנות  פעילויות השבחה, תכנון, ייזום,   .4.1.2

בנכס   שיפוצים  ו/או  שיפורים  קיימות(,  טרם  הנאמנות  שטר  שלמועד  זכויות  ניצול  או 

מתן  תשלומים,  ביצוע  כאלו,  פעולות  בביצוע  הכרוך  וכל  חלוקה  ו/או  איחוד  המשועבד, 

הפע  לביצוע  והמקובלת  הדרושה  פעולה  וכל  לרשויות  לעיל  התחייבויות  המפורטות  ולות 

)מובהר כי פעילויות כאמור בס"ק זה, עשויות לפגוע באופן זמני בהכנסות מהנכס המשועבד, 

 לפי העניין(; 

למעט נכסים שהנם  )השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת   .4.1.3

לתקופה  ת(  בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנ

ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות    ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה 

לעיל,   מהאמור  לגרוע  מבלי  החברה;  של  הבלעדי  דעתה  לשיקול  בהתאם  לתקופות  חזקה 

ודמי השכירות וכל תקבול   מובהר כי החברה תשעבד את הסכמי השכירות לטובת הנאמן 

מכח ייחשב   אחר  השכירות  על    והסכמי  החלות  ההוראות  לעניין  משועבדות  כהכנסות 

ההכנסות המשועבדות בשטר זה ובכפוף לזכות החברה לעשות שימוש בפירות כאמור בשטר 

 זה.

פרצלציה, רישום בית  -המשועבד, לרבות פרצלציה, רה נכסכל פעולת רישום והסדרה ביחס ל .4.1.4

כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי  משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות  

השעבוד ו/או שטרי המשכנתא באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות רצון  

 הנאמן. 

זכויות .4.1.5 בעלי  עם  חלוקה  ו/או  איחוד  ו/או  שיתוף  בהסכמי  סמוכים    התקשרות  במקרקעין 

י להפחית מערכן הכלכלי של  כד  (1)השיתוף    , ובלבד שלא יהיה בהסכם("השיתוף  הסכם")

  בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון את הסכם השיתוף  הזכויות המשועבדות

מימוש הזכויות   לא יהיה בהסכם השיתוף כדי לעכב או להגביל את (2)תומצא לנאמן; ואשר 

תידרש כל הסכמה מאת    לא (3)במקרקעין ביחס למצב קודם להסכם השיתוף; המשועבדות 

לאכיפתו או למימושו וכן לא יוקנו לצד האחר כל    אחר להסכם השיתוף לשעבוד אוהצד ה
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חתימה על כל מסמך .  המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב  זכות במקרקעין

כל   ביצוע  וכן  לעיל  המפורטות  הפעולות  עם  בקשר  התחייבות  ו/או  הסכם  ו/או  שטר  ו/או 

 רישום הכרוך בפעולות אלו.

 ובלבד, ובחלק או  ובמלוא, המשועבד לנכס ביחס  החברה של הרגיל העסקים במהלך, לעת מעת והכל
 או /ו כאמור המשועבד הנכס בגין החוב אגרות ומחזיקי הנאמן לטובת שנרשמו השעבודים ייפגעו שלא

 . ומימוש  יכולת או/ו ואכיפת  יכולת או/ו ותוקפ או/ וו נשיית  דרגת או/ו ומעמד

 פי -על וזאת לחברה תתאפשר מותרת כפעולה במפורש לעיל מצוינת אינה אשר פעולה נקיטת כי יובהר
 הנאמן לידי תמציא שהחברה, ובלבד החוב אגרות מחזיקי או /ו הנאמן באישור צורך וללא דעתה שיקול

 כדי  כאמור  בפעולה  אין  כי, הפעולה נקיטת טרם ימים( 7) משבעה  יאוחר לא חיצוני  ד"עו  דעת  חוות 
 ומימוש  אכיפת ביכולת, במעמדם, נשייתם דרגת לרבות, השעבודים ובתוקף בשעבודים לפגוע

 . כאמור השעבודים

 תוך ) ימציא , החברה זאת תבקש בו מקרה בכל כי, בזאת מתחייב הנאמן , לעיל מהאמור לגרוע  מבלי

 תורה עליו השלישיים מהצדדים למי או/ו לחברה המופנה מכתב ( הבקשה ממועד עסקים ימי ( 3) שלושה
 וכן  לעיל כאמור והמותרות המנויות מהפעולות פעולה לביצוע הנאמן הסכמת את מציין ואשר החברה
 מהפעולות  איזו  לביצוע  רשות באותה  המקובל בנוסח הדרוש  המסמך את רשות לכל וימציא יחתום 

)ככל   לעיל האמורה החיצוני הדין עורך  דעת חוות את קיבל שהנאמן לאחר וזאת לעיל  כאמור המותרות
   .רצונו לשביעות בנוסחשנדרשת( 

 החברה הצהרות  .5

 , כדלקמן: בזאתמצהירה  החברה

נכון למועד חתימת אגרת חוב זו, החברה לא יצרה ולא התחייבה ליצור וכן לא רשום שעבוד   .5.1
 צף על כלל נכסיה. 

לזכות אחר ואין כל הגבלה  כולו או חלקו, אינו ממושכן, משועבד או מעוקל  ,  הנכס המשועבד .5.2
פי כל דין ו/או מסמכי ההתאגדות של החברה ו/או התחייבות ו/או הסכם - או תנאי החלים על

על יצירת השעבוד בהתאם לאגרת חוב זו לטובת הנאמן כך שיהיה תקף, בר מימוש ואכיף, וכן  
שת הסכמה  אין כל הגבלה או תנאי החלים על שעבוד הנכס המשועבד ו/או על מימושו ולא נדר

 לשטר הנאמנות.  6.1, למעט כמפורט בסעיף  ו/או אישור כלשהם לעניינים אלה

לא נעשתה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגורעת מערך הנכס המשועבד והחברה לא   .5.3
התקשרה ולא התחייבה, בין בכתב ובין בעל פה, להעביר ו/או למכור ו/או לשעבד ו/או לעשות  

יק כל זכות בזכויותיה בנכס המשועבד ו/או לבצע כל עסקה ו/או כל  כל דיספוזיציה ו/או להענ 
 . פעולה אחרת שיש בה כדי לגרוע מערך ו/או מתוקף הנכס המשועבד

זמני או  (במועד חתימת אגרת חוב זו, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק ו/או כינוס נכסים   .5.4
כינוס נכסים ו/או הקפאת  קבוע) ו/או הקפאת הליכים, ולא הוגשה נגדה בקשה לפירוק ו/או  

פירעון   חדלות  לחוק  בהתאם  דומה  משמעות  בעל  תפקיד  בעל  למינוי  ו/או  כאמור  הליכים 
התשע"ח כלכלי,  פירעון" )  2018-ושיקום  חדלות  בהגשת  ("חוק  איום  על  לחברה  ידוע  ולא   ,

בקשה או בנקיטת הליכים כאמור. כמו כן, מצהירה החברה, כי היא לא קיבלה החלטת פירוק.  

 . חברה מתחייבת להודיע לנאמן בכל מקרה בו יחול שינוי באמור בסעיף זהה

ו/או  -התקבלו בכל מוסדותיה הרלוונטיים של החברה כל ההחלטות הנדרשות על .5.5 דין  פי כל 
עצמה   על  שנטלה  התחייבות  ו/או  הסכם  לכל  בהתאם  ו/או  החברה  של  ההתאגדות  מסמכי 

על התחייבויותיה  מילוי  לשם  חו- החברה  אגרת  וכי  פי  המשועבד,  הנכס  שעבוד  ולצורך  זו  ב 
שעבוד הנכס המשועבד אינו עומד בסתירה לכל הוראת הסכם כלשהו שהחברה הינה צד לו,  

כלשהו כלפי החברה, ואינם    'ו/או התחייבות כל שהיא החלה על החברה ו/או לזכות של צד ג
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ודעה לצד שלישי  כלשהו ו/או מתן ה '  טעונים מצידה של החברה אישור ו/או הסכמה של צד ג

 .כלשהו

   החברה  התחייבויות .6

מתחייבת לא לנקוט בהליכים כלשהם בגין הנכס המשועבד שיש בהם כדי לפגוע בתוקף    החברה .6.1
 .השעבוד או ביכולתו של הנאמן לממש את הנכס המשועבד

צד   .6.2 לטובת  כל חלק ממנו  או  הנכס המשועבד  לשעבד את  ולא  לא למשכן  החברה מתחייבת 
 . כלשהו באיזה אופן שהואשלישי 

החברה מתחייבת, כל עוד הנכס המשועבד יהיה משועבד, לא למכור, לא להעביר ולא להמחות   .6.3
בין   ממנו  חלק  כל  או  המשועבד  הנכס  את  שהוא  אופן  באיזה  כלשהו  לגורם  להקנות  ו/או 
בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן לא להחכיר, להמחות, להשאיל או למסור בכל דרך אחרת את  
הנכס המשועבד, כולו או חלקו, וכן לא תרשה לאחר להשתמש ו/או לעשות בו פעולה מהפעולות  

 . המנויות לעיל בכל דרך שהיא בכל דרך שהיא, אלא בהתאם להוראות שטר הנאמנות

נקיטת פעולת  ,  סמוך לאחר שייוודע על כך לחברה, להודיע לנאמן על כל מקרה של הטלת עיקול .6.4
בק  הגשת  או  לפועל  בעל  הוצאה  ו/או  מפרק  ו/או  נכסים  כונס  למינוי  הנכס  תשה  על  פקיד 

המשועבד. כמו כן, לאחר שנודע על כך לחברה, להודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת  

הנאמן לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או שנתבקשה למנות כונס נכסים ו/או  
ם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, וכן  מפרק ו/או בעל תפקיד כאמור ו/או לצד שלישי שיז

לנקוט מיד על חשבונה של החברה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לשם ביטול העיקול,  
 .פעולת ההוצאה לפועל מינוי כונס הנכסים, מפרק או בעל התפקיד כאמור, לפי המקרה 

כות שיש לה  החברה מתחייבת לא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביעה או ז .6.5
 .ו/או שתהיה להן מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר לנכס המשועבד וכל חלק ממנו

 מימושואו /ו השעבוד על החלות הגבלות .7

יהא כפוף לזכויות המפורטות להלן, באופן שבעת מימוש    המשועבד  הנכסיובהר כי השעבוד על   .7.1

 ידי הנאמן, יעשה אותו מימוש כאמור בכפוף להגבלות האמורות:- איזה מהשעבודים על

 זכויות השוכרים בנכסים כפי שיהיו מעת לעת;  .7.1.1

 . שמפורטת ככל, הנאמנות  בשטר המפורטת מגבלה  כל .7.1.2

   השעבוד מימוש .8

הנאמן יהיה רשאי לממש את הנכס המשועבד אם וככל שיחול אירוע מהאירועים הקבועים   .8.1
בכספים   שימוש  ולעשות  מיידי,  לפירעון  החוב  אגרות  להעמדת  הנאמנות  בשטר  זה  בעניין 

 הנובעים ממימוש הנכס המשועבד בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

ן. למען הסר ספק מובהר בזאת,  הנאמן רשאי לממש את הנכס המשועבד בכל סדר שימצא לנכו  .8.2
כל  עם  בקשר  הנאמן  של  מזכויותיו  לגרוע  או  לפגוע  כדי  כלשהי  בטוחה  של  במימוש  אין  כי 

 בטוחה אחרת הקיימת ושתהיה קיימת לטובתו. 

הנאמן יהיה רשאי, בכל עת לאחר שהשעבוד יהיה נתון למימוש, בהתאם להוראות אגרת חוב   .8.3
לפנות לבית המשפט ו/או למשרד ההוצאה לפועל ולבקשו לממש  זו ובכפוף לשטר הנאמנות,  

ידי מינוי כונס נכסים על הנכס המשועבד ו/או מנהל מיוחד  - את הנכס המשועבד, לרבות על
"(, בעל התפקידלשם ניהול הנכס המשועבד ו/או כל בעל תפקיד בהתאם לחוק חדלות פירעון )"

ה או החלפתו. בעל התפקיד שימונה כאמור  ולחזור ולפנות לבית המשפט לשם ביטול מינוי כז
יהיה רשאי בין היתר, בכפוף להוראות בית המשפט, מבלי לגרוע מסמכותו לנקוט בכל הליך  
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ובכפוף  -על כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב  להיזקק לדרישה  בלי  וכן  דין  כל  פי הוראות 

 לאמור בכל דין. 

ו/א  .8.4 מטעמו  מי  ו/או  הנאמן  אצל  שתתקבלנה  ההכנסות  מהנכס  כל  התפקיד,  בעל  אצל  ו 
מכירת הנכס המשועבד,    )המשועבד, וכן כל התמורות שתתקבלנה אצל מי מהם בגין )בין היתר

 כולו או חלקו, תיזקפנה בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

 

 מיוחדים  תנאים .9

 : כדלקמן, זו חוב באגרת  האמור  אחר דבר כל  למרות, בזה ומוסכם מובהר, בנוסף

)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    החברההנכס המשועבד נוצר אך ורק להבטחת חיובי    שעבוד .9.1
ו/או מי מטעמם, וכי מעבר לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכס    '(א

כל עלות ו/או הוצאה ו/או תשלום כלשהו, לרבות מסים ו/או    החברההמשועבד, לא יחולו על  
)ל היטלים  ו/או  מנוכים  אגרות  ואשר  המשועבד  הנכס  ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  מעט 

מהתמורה שתתקבל בגין המימוש(, מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב  
 ו/או מי מטעמם.  '(א)סדרה 

החוב    למען .9.2 אגרות  שמחזיקי  הסכום  ורק  שאך  בזאת,  מובהר  ספק,  יקבלו    '(א)סדרה  הסר 
התחייבויות   כל  למילוי  ישמש  המשועבד  הנכס    ותנאים  חוב   אגרת   פי-על  החברהממימוש 

אגרות החוב  אלה  מיוחדים ומחזיקי  בדרישות    '(א)סדרה  ,  לבוא  יוכלו  לא  מי מטעמם  ו/או 
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת מכוח   החברהנוספות כלשהן כלפי 

ו/או    '(א)סדרה  כלפי מחזיקי אגרות החוב    ברההחלפיכך, במקרה של אי כיבוד התחייבויות   .9.3
מטעמם   התרופה    בהתאםמי  ו/או  הסעד  המשועבד  הנכס  מימוש  יהיה  הנאמנות,  לשטר 

 .החברה ו/או מי מטעמם כלפי   '(א)סדרה מחזיקי אגרות החוב  זכאים היחידים לו יהיו 

 שונות .10

ומהווה חלק בלתי נפרד ממנו    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתב  ככלול   נחשב  הנאמנות   שטר .10.1
 .  אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרת ויראו את כל הוראותיו ככלולות ב

באות להוסיף על הוראות שטר הנאמנות ולא לגרוע   אלה מיוחדים  ותנאים חוב   אגרת הוראות  .10.2
והוראות שטר   אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתממנו ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות  

  מיוחדים   ותנאים  חוב  אגרתהנאמנות יגברו הוראות שטר הנאמנות. את שטר הנאמנות ואת  
 ייקראו כמשלימים האחד את השני )במקשה אחת(.  אלה

או כל כתובת    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרתהינה כמפורט במבוא ל  החברהל  הכתובת ש .10.3
שעליה   בישראל,  יאשר    לנאמןודיע  תאחרת  קבלתו  את  אשר  רשום,  בדואר    הנאמןבמכתב 

  לשטר   26יחולו הוראות סעיף    אלה  מיוחדים  ותנאים   חוב  אגרת  פי- על  הודעות   משלוח   עלבכתב.  
 . הנאמנות

  תל יחול הדין הישראלי. הצדדים קובעים בזה את העיר    אלה   מיוחדים  ותנאים  חוב  אגרת   על .10.4
 . אלה מיוחדים ותנאים חוב אגרתאביב יפו למקום השיפוט הבלעדי לכל צרכי 

, יחולו על  השעבודלהוראות שטר הנאמנות, כל ההוצאות, הכרוכות בהוצאה לפועל של  בכפוף .10.5
ידי  -או על   רשות האכיפה והגביהידי  -דין, כפי שיקבע על -ובכלל זה, שכר טרחה לעורכי  החברה

 המשפט. -בית

  קיום  אי  לגבי  מהצדדים   מי   מצד"(  ויתור )להלן: "  מפעולה   והימנעות   ארכה,  שינוי,  ויתור  כל .10.6
  נעשו   כן  אם   אלא,  כלשהי  זכות   על  צד  אותו  של   כויתור  יחשב   לא,  מהצדדים  מי  של  התחייבות

 . ובכתב במפורש
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 "הנאמן", ככולל את הבאים מכוח הנאמן., ייחשב המונח זו חוב באגרת .10.7

 .הצדדים ידי- ייעשה במסמך בכתב חתום על אלה מיוחדים ותנאים  חוב אגרתב שינוי כל .10.8

 הבטוחות מהות .11

פי אגרת חוב זו תהיינה בעלות אופי מתמיד  -הבטוחות הניתנות לטובת מחזיקי אגרות החוב על .11.1
וסילוק כל התחייבויות החברה בהתאם  ותישארנה בתוקף עד לפירעון הסופי של אגרות החוב 

 לשטר הנאמנות, בטוחות כאמור לא תפחתנה עקב כל פדיון ו/או תשלום של החברה. 

כל   .11.2 תהיינה  אחרות,  או  נוספות  בטוחות  החוב  אגרות  ולמחזיקי  לנאמן  תינתנה  ו/או  ניתנו 
ו/או  הבטוחות מצטברות ובלתי תלויות זו בזו, והן לא תשפענה על בטוחות אחרות קיימות  

שתהיינה קיימות בידי הנאמן או מחזיקי אגרות החוב ולא תושפענה מהן, וכן לא יהיה בקיומן  
פי אגרת חוב זו,  - של בטוחות נוספות כדי למנוע או לעכב את מימוש הנכסים המשועבדים על

 והכל בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

בות מהתחייבויות החברה  יאפשר או ייתן הנאמן ארכה או הקלה לחברה, ישנה הנאמן התחיי .11.3

לא ישנו דברים   - בקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרות שניתנו לו
אלה את מהות הבטוחות שאגרת חוב זו חלה עליהן וכל הבטוחות וההתחייבויות של החברה  

 שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא. 

י להפקיד את הבטוחות שנמסרו ו/או שתימסרנה  בכפוף להוראות שטר הנאמנות, הנאמן רשא .11.4
ידו ולהחליף את השומר מדי פעם בפעם. - פי אגרת חוב זו או חלק מהן בידי שומר שיבחר על-על

פי  -כן יהיה הנאמן רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות מוסמכת על
 אמנות. כל דין ו/או בכל מרשם ציבורי והכל בכפוף להוראות שטר הנ

 השעבוד רישום .12

- על  הנוצר  השעבוד   את   ובמועד  כדיןהדין,    פי-על  הנדרש  מרשם  בכל  לרשום  מתחייבת  החברה .12.1
וכן למסור לנאמן במועד כאמור מסמכים ואישורים בנוסח    אלה  מיוחדים  ותנאים  חוב   אגרת   יפ

לשביעות רצונו של הנאמן, בקשר עם רישום השעבוד שכלולו וכניסתו לתוקף )כמפורט בשטר  

 הנאמנות(.  

רשאי לרשום את הבטוחות הנ"ל כולן או חלקן אצל כל רשות    הנאמן,  מהאמור  לגרוע  מבלי .12.2
   רי והכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות.פי כל דין ו/או בכל מרשם ציבו-מוסמכת על

עם פירעון מלוא הסכומים המובטחים, הנאמן ייתן לחברה, לבקשתה, את הסכמתו להסיר את   .12.3
כלל השעבודים המפורטים בשטר הנאמנות שיהיו תקפים באותו מועד, וכן יחתום על כל מסמך  

ל הנאמן של אישור  ימים ממועד קבלתו אצ  7הנדרש לשם הסרת השעבודים כאמור, וזאת בתוך  
חתום של נושא משרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה אודות הפירעון כאמור לעיל, והכל  

 בהתאם להוראות שטר הנאמנות. 

לאחר פירעונן המלא של אגרות החוב, הנאמן לא יהיה רשאי לסרב ו/או למנוע, במישרין או   .12.4
 בעקיפין, את הסרת השעבוד. 

 

 אנו מסכימים ומתחייבים:

 

 

   __________________                                        ____________________ 

 החברה                                       המשכנתא  בעל   
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הנדרש להעברת    ומתחייבים   לעיל   זה   בשטר  המפורטים  התנאים  לכל   מסכימים   אנו מסמך  כל  על  לחתום 
  לשטר  3.1  בסעיף  כאמור  משכנתאלרשום    מסכימים  אנוהנכסים המשועבדים לבעלותה של החברה. כמו כן  

 .זה

 

   

 גדעון הרן  ד"ר משה וינברג  רח השקעות בע"מ )בפירוק מרצון( -ני

 

 

 

 

 

 

 אישור

  חוב   אגרת  על  בפני  חתמו______,    -______ו ____ ה "ה כי  בזאת מאשר_____, _____ ,   ד"עו, מ"הח אני
  כל   כי  לאשר  הריני  עוד.  ל " הנ  החברה  את  מחייבת  חתימתם  וכיבשם _______בע"מ    אלה  מיוחדים  ותנאים

  של   ההתאגדות  למסמכי  בהתאם   כדין  התקבלו,  דלעיל  ההסכם  נשוא  השעבוד  מתן  לשם  הנדרשות  ההחלטות
 . הנ"ל החברה

 

  _______________   __________ :תאריך

 עו״ד _____,         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 נספח א'
 הנאמנות  בשטר קיימיםהמנגנוני הגנה  תמציתטבלאות ריכוז 

הנאמנות בשטר  המידע  של  תמציתי  ריכוז  מהוות  שלהלן  הגילוי  ביום  ש  טבלאות   שטר)"  2023  מאיב  30נחתם 

החברה, רשומות על שם, בנות  ( של  'א)סדרה    הנוגע למנגנוני הגנה הקיימים בו לטובת מחזיקי אגרות החוב"(  הנאמנות
למען הסר ספק   1וזאת בהתאם לעמדת סגל רשות ניירות ערך.   ,("('אאגרות החוב )סדרה  ש"ח ערך נקוב כל אחת )"   1

 ה , כי המידע שלהלן הינו תמציתי ונועד להציג באופן מרוכז וכללי מנגנוני הגנה כאמור, אך מידע זה אינו ממציובהר
  .ואינו מחליף קריאה מלאה של שטר הנאמנות ויתר מסמכי ההנפקה, אשר הינם הנוסחים המחייבים בהקשר זה

 אשר נספח זה מצורף אליו. בתשקיףלמונחים בנספח זה תהא המשמעות כפי שהוגדרה 

 תניות חוזיות ובטחונות  .1

קיים )סעיף  
 בשטר( / לא קיים 

האם הפרה מהווה  תיאור תמציתי
לפירעון עילה 

 מיידי?
מובטחות  ההתחייבות  תעודות 
בביטחונות או בשעבודים קבועים 

 אחרים

  6  ףסעי  ראה.  קיים 
 . הנאמנות לשטר

תעודות ההתחייבות תהיינה מובטחות בשעבודים מדרגה שנייה 
, ראשונה נכסים, השעבודים כאמור יתוקנו לשעבודים מדרגה    5על  

מיד לאחר פירעון ההלוואות בקשר עם כל הנכסים המשועבדים 
 לשטר הנאמנות.   6  ףכמפורט בסעי 

סעיף כן  ראה   .
לשטר   8.1.30

 הנאמנות.

ההתחייבות   מובטחות תעודות 
 בשעבוד צף ו/או שוטף

 -  . לא קיים 
 . לא רלוונטי 

שעבודים  יצירת  לאי  התחייבות 
 )שעבוד שלילי(

סעיף קיים  ראה   .
לשטר   6.2

 הנאמנות.

סעיף כן  כולל התחייבות בדבר אי יצירת שעבוד שוטף כללי.  6.2 סעיף   ראה   .
לשטר   8.1.22

 הנאמנות.
מידה  באמות  לעמידה  התחייבות 

 פיננסיות
סעיף קיים  ראה   .

לשטר   6.11.2
 הנאמנות.

סעיף כן  ראה פירוט בטבלה להלן. ראה   .
לשטר   8.1.11

 הנאמנות.
החוב  אגרות  לדירוג  התחייבות 
במועד ההנפקה; שמירה על דירוג 

 במשך כל חיי תעודת ההתחייבות

 . לא קיים 
 - 

סעיף כן  ראה   .
לשטר   8.1.25

 הנאמנות.
כפול   לדירוג  לתעודות התחייבות 

 ההתחייבות
 . לא רלוונטי  -  . לא קיים 

את  להחליף  שלא  התחייבות 
חיי  כל  לאורך  המדרגת  החברה 

 תעודת ההתחייבות

 . לא רלוונטי  -  . לא קיים 

סעיף קיים  מגבלות על יצירת חוב פיננסי נוסף ראה   .
לשטר   3.3

 הנאמנות.

  ערך  ניירות   או   אחרות   חוב   איגרות   לציבור   תנפיק   שהחברה   ככל
  מובטח)"חוב    בבטוחה  המובטחים  חוב  בגדר  שהינם  אחרים

  במעמד   עדיפות   תהא   לא  כאמור  נוסף   מובטח   לחוב "(,  נוסף
'(,  א )סדרה    החוב  לאגרות   ביחס  החברה   פירוק   בעת   הנשייה 

 . הנוסף המובטח  החוב  למחזיקי  שהוקנתה לבטוחה ביחס  למעט

סעיף כן  ראה   .
לשטר   8.1.21

 הנאמנות.

סעיף קיים  דיבידנדים מגבלה על חלוקת   ראה   .
לשטר   6.11.1

 הנאמנות.

מהתנאים  אחד  לפחות  יתקיים  אם  חלוקה  תבצע  לא  החברה 
היחס בין ההון העצמי של החברה לסך המאזן יפחת (  1הבאים: ) 

( לאחר החלוקה כאמור 2) - ; ו 29%כתוצאה מהחלוקה משיעור של  
מ  יפחת  החברה  של  העצמי  ש"ח  100,000- ההון  ככ 3)   ; אלפי   ל( 

- אגרות החוב תהינה רשומות למסחר החברה לא תחלק למעלה מ ו 
שנה;    30% בכל  הנקי  באיזו (  4) מהרווח  עומדת  אינה  החברה 

בהתאם  החוב  אגרות  למחזיקי  המהותיות  מהתחייבויותיה 
אם תתקיים עילה להעמדה לפירעון (  5; ) להוראות שטר הנאמנות

) מיידי מתקיים  6;  זה  (  מונח  כהגדרת  אזהרה"  בתקנות "סימן 
( לא 7) - ; ו 1970  –ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  

 .חודשים לאחר הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( לראשונה  36חלפו  

סעיף כן  ראה   .
לשטר   8.1.12

 הנאמנות.

בעלי  עם  עסקאות  על  מגבלות 
 השליטה בחברה

בעסקאות   . לא קיים  להתקשר  רשאית  תהיה  לא  שליטה   עם החברה  בעלי 
 אףללא קבלת אישור אסיפת מחזיקי אגרות חוב )סדרה א'(. על  

פי - , כל עוד החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות על האמור 
, החברה תהא רשאית להתקשר בעסקאות המפורטות להלן השטר 

צורך    עם  ללא  הבלעדי,  דעתה  שיקול  לפי  השליטה  בקבלת בעלי 
)א(  ובכפוף להוראות הדין:  אישור אסיפת מחזיקי אגרות החוב 

 לתשקיף   8  בפרק  המנויות  העסקאות  כל  של  מחדשאישור  / אישור 
)ב( , בתנאים דומים אליו   מצורף   ה ז  ששטר  ) אשר   ,עסקאות   ;   :1 )

תכליתן או תוצאתן   ( 2) - וועדת הביקורת קבעה שהן בתנאי שוק ו 
פיננסית ו/או עילת העמדה לפירעון   מידה   אמת הינה ריפוי הפרת  

מיידי, כאשר החברה תמציא לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה 
התחשיבים  כל  לרבות  בחברה  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר 
הפגם  ריפוי  רצונו של הנאמן בדבר  הרלוונטיים בנוסח לשביעות 

( עסקאות אשר אינן עסקאות ג) - קה; ו בס"ק זה לאחר ביצוע העס
חריגות או עסקאות חריגות אשר אושרו בהתאם לתקנות החברות 

התש"ס  עניין(  בעלי  עם  בעסקאות  שתהיינה 2000- )הקלות  כפי   ,
 מעת לעת. 

סעיף כן  ראה   .
לשטר   8.1.29

 הנאמנות.

 
  .2020מנגנוני ההגנה בשטרי הנאמנות, מחודש אוגוסט ( בנושא גילוי מרוכז של 41-103עמדת סגל משפטית ) 1
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קיים )סעיף  
 בשטר( / לא קיים 

האם הפרה מהווה  תיאור תמציתי
לפירעון עילה 

 מיידי?
אם הועברה השליטה בחברה, במישרין או בעקיפין, ולא התקבלה  . קיים לא  מגבלות על שינוי שליטה

'( אלהעברת השליטה כאמור הסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה  
בהחלטה מיוחדת, טרם העברת השליטה. בעלי השליטה בחברה 

 וינברג משה "ר ד הינם ה"ה  '( א במועד הנפקת אגרות החוב )סדרה 
- עסקה שנעשתה על   – ה"  לעניין זה "העברת שליט   . וינברג   נילי'  וגב 

השליטה  בעלי  שלישיים   ידי  צדדים  אחרת   או  פעולה  כל  או 
מלהיות   , שכתוצאה ממנה, במישרין או בעקיפין, הם יחדלו, כולם 
עסקה   ( א )בעלי שליטה בחברה. למען הסר ספק יובהר לעניין זה כי  

על  שכתוצאה - שנעשתה  אחרת  פעולה  כל  או  השליטה  בעלי  ידי 
ממנה אחד או אחת לפחות מבין יחידי בעלי השליטה או קרוביהם 

החברות )  בחוק  "קרוב"  המונח  שליטה   (כהגדרת  בעל/ת  נותר/ה 
עסקה בין בעלי השליטה   (ב ) כהעברת שליטה";  "בחברה לא תחשב  

חלקם )  או  קרוביה   ( כולם  לבין  בינם  ו/או  עצמם  לבין  ם בינם 
פי דין אינן מהוות - וכן ירושה על   (כהגדרת המונח בחוק החברות ) 

כהגדרתה בחוק   –"שליטה"  "עסקה" או "פעולה" לעניין ס"ק זה;  
 ( ערך  כהגדרת המונח ניירות  אחרים",  עם  "ביחד  החזקה  למעט 

"אחרים" לעניין זה, בעלי מניות שאינם בעלי (;  בחוק ניירות ערך 
של   (ונח "קרוב" בחוק החברות כהגדרת המ)השליטה או קרוביהם  

 .מי מיחידי בעלי השליטה 

 8.1.9. ראה סעיף  כן 
 לשטר הנאמנות.

במקרים  ריבית  להתאמת  מנגנון 
 מסוימים

סעי קיים  ראה  ף . 
לתנאים   3.7

מעבר  הרשומים 
ב  שטר לדף 

 הנאמנות.

יותר מאמות המידה הפיננסיות  ככל שהחברה תחרוג מאחת או 
להלן: החברה )א(    המפורטות  של  העצמי  בסעיף   ההון  כמפורט 

פי דוחותיה הכספיים המאוחדים - , על לשטר הנאמנות לעיל   6.11.2
אלפי   60,000- מ )מבוקרים או סקורים, לפי העניין( האחרונים פחת  

לשטר   6.11.2לסך מאזן כמפורט בסעיף  עצמי  יחס הון  ; )ב(  ש"ח 
, 72%- מ   גבוה   בטוחהחוב ליחס  ; או )ג(  24%- הנאמנות לעיל פחת מ 

לקת יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסו 
לשנה )ועד לשיעור   0.4%של אגרות החוב )סדרה א'(, בשיעור של  

, ( בגין כל חריגה מאמת מידה פיננסית 1.2%ריבית מקסימלי של  
לתנאים הרשומים מעבר   3.7בכפוף למגבלות המפורטות בסעיף  

 לדף בשטר הנאמנות.

 . לא 

    

 עילות לפירעון מיידי  .2

קיים בשטר )סעיף   העילה 
 קייםבשטר( / לא  

 הערות/הסבר 

חלה הרעה מהותית בעסקי המנפיק/חברות  
יוכל  לא  שהמנפיק  חשש  וקיים  מוחזקות, 

 לפרוע את תעודות ההתחייבות במועדן. 

  8.1.13. ראה סעיף  קיים
 לשטר הנאמנות. 

 

  / הדעת  בחוות  חי"  "עסק  הערת  הכללת 
המבקר,   החשבון  רואה  של  הסקירה  בדוח 

 הכספיים של החברה המצורפים לדו"חות  

  8.1.24. ראה סעיף  קיים
 לשטר הנאמנות. 

 

  8.1.14. ראה סעיף  קיים תעודות ההתחייבות לא נפרעו במועדן  
 לשטר הנאמנות. 

אם החברה לא פרעה תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא חייבת  
 . לפי אגרות החוב או לפי שטר נאמנות

  8.1.10. ראה סעיף  קיים חוב של המנפיק הועמד לפירעון מיידי 
 לשטר הנאמנות. 

 

Cross  Default/Cross  Acceleration 
)הפרה צולבת, במקרה של אי תשלום חובות  

 אחרים או העמדה לפירעון מייד( 

  .קיים לא

לדירוג   מתחת  האג"ח  דירוג  ירידת 
 מינימאלי שנקבע  

  8.1.26  סעיף   ראה .  קיים
 . הנאמנות לשטר

-דירוג אגרות החוב יופחת מדירוג של  ככל ואגרות החוב ידורגו, אם  
BBB . 

הפסקת   על  הודיע  או  הפסיק  המנפיק 
 תשלומיו 

סעיקיים ראה    8.1.5ף  . 
 לשטר הנאמנות. 

 

מכירת   או  מהותי  נכס  על  שיעבוד  מימוש 
 נכס בסיסי 

  8.1.30  סעיף  ראה.  קיים
 . הנאמנות לשטר

 

  8.1.15. ראה סעיף  קיים אי פרסום דו"חות כספיים במועד הרלוונטי
 לשטר הנאמנות. 

)סדרה   החוב  רק אם 'באגרות  זו  עילה  בגין  מיידי  לפירעון  יועמדו   )
תוך   זו  הפרה  תיקנה  לא  שהיא    30החברה  האחרון  מהמועד  ימים 

 בפרסומו.חייבת 
סעיקיים הפרה יסודית של תנאי אג"ח  ראה    8.1.8  ף. 

 לשטר הנאמנות. 
( יועמדו  'סדרה אאגרות החוב  זו רק אם (  עילה  בגין  לפירעון מיידי 

 ימים. 14החברה לא תיקנה הפרה זו )ככל שהיא ניתנת לריפוי( תוך 
ביצוע   או  מהותיות  התחייבויות  הפרת 
בזכויות   מהותית  לפגוע  העשויה  פעולה 

 המחזיקים  

  8.1.14  ף ראה סעי.  קיים
 . הנאמנות לשטר
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קיים בשטר )סעיף   העילה 
 קייםבשטר( / לא  

 הערות/הסבר 

מבניים,  לשינויים  בנוגע  התחייבות  הפרת 
מחזיקי   אישור  ללא  ורכישות,  מיזוגים 

 האג"ח  

  8.1.17. ראה סעיף  קיים
 לשטר הנאמנות. 

לתשקיף(    6.1.2למעט השינוי המבני )כפי שמפורט בסעיף  בוצע מיזוג,  
במסגרתו החברה היא החברה הקולטת או חברת היעד, ללא קבלת  

מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( בהחלטה מיוחדת, אישור מוקדם של  
החוב   איגרות  מחזיקי  כלפי  הקולטת  הישות  הצהירה  כן  אם  אלא 

( ימי עסקים 10)סדרה א'(, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה )
יהיה   לא  המיזוג  שעקב  סביר  חשש  קיים  לא  כי  המיזוג,  מועד  לפני 

ההתחייבוי את  לקיים  הקולטת,  הישות  של  כלפי  ביכולתה  ות 
שעבודים   לחברה  יועברו  לא  מהמיזוג  כתוצאה  כי  וכן  המחזיקים 
הסותרים את התחייבות החברה להימנע מיצירת שעבודים כמפורט 

   בשטר זה.
  8.1.18ראה סעיף    .קיים מכירת רוב נכסי המנפיק  

 לשטר הנאמנות. 
זה בסעיף  מונח  כהגדרתנכסי החברה,   רוב שלובוצעה מכירה  במידה 
הנאמנותל  8.1.18 של )   שטר  הרגיל  העסקים  במהלך  מלאי  מכירת 

 .(החברה
ראה סעיף   .קיים התבצע שינוי בעיקר תחום פעילות המנפיק  

 לשטר הנאמנות. 8.1.18
", יחד עם חברות החברהאם עיקר פעילותה של החברה )בעניין זה, "

הנכסים לפי דוחות  מסך    90%-מאוחדות ומוחזקות(, דהיינו למעלה מ
 . כספיים מאוחדים של החברה, אינו בתחום הנדל"ן בישראל

זמני   פירוק  צו  מתן   / קבוע  פירוק  צו  מתן 
   Xשלא בוטל תוך תקופה 

סעיקיים ראה  פים  . 
לשטר   8.1.2-ו  8.1.1

 הנאמנות. 

 

ביצוע   או  המנפיק  נכסי  על  עיקול  הטלת 
 פעולת הוצל"פ  

ראה  קיים   8.1.3סעיף  . 
 לשטר הנאמנות. 

על   עיקול  יוטל  של  מהותי  נכס אם  כלשהי  פעולה  תבוצע  אם  או   ,
לפועל כנגד   ;  מהותי  נכס  כנגד  שעבוד  ימומש  או   נכס מהותי הוצאה 

ימים   45והעיקול לא יוסר, או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין, בתוך  
תינתן  לא  האמור,  אף  על  העניין.  לפי  ביצועם,  או  הטלתם  ממועד 
או  שהוגשו  צווים  או  לבקשות  ביחס  כלשהי  ריפוי  תקופת  לחברה 

 ידי החברה או בהסכמתה. -ניתנו, לפי העניין, על
 הכולל  שוויםמשמע נכס ו/או מספר נכסים במצטבר ש  –   נכס מהותי

לפחות    20%מהווה    בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 
החברה   של  המאוחדים  הכספיים  בדוחות  החברה  של  המאזן  מסך 

 . שפרסמה החברה לאחרונה לפני מקרה רלוונטי כאמור
)ובלבד   זמני  או  קבוע  נכסים  כונס  מינוי 

 שהמינוי לא בוטל במועד סביר( 
סעיף  קיים ראה   .8.1.4  

 לשטר הנאמנות. 
 

המנפיק הודיע על כוונתו לחדול מלהמשיך  
 בעיסוקו ו/או לנהל את עסקיו  

סעיף  קיים ראה   .8.1.5  
 לשטר הנאמנות. 

 

  פי -להחברה חדלה מלהיות תאגיד מדווח ע
   ירות ערךחוק ני

  8.1.23. ראה סעיף  קיים
 לשטר הנאמנות. 

 

  . קייםלא  מחיקה ממרשם החברות, למעט מיזוג 
סעיקיים להקפאת הליכים בקשה/מתן צו  ראה    8.1.6  ף. 

 לשטר הנאמנות. 
 

הוגשה בקשה לצו לפתיחת הליכים לפי חוק  
תשע"ח כלכלי,  ושיקום  פירעון  - חדלות 

 )"חוק חדלות פירעון"(  2018
שלא   חוב  הסדר  לאישור  בקשה  הוגשה 
חוק   לפי  הליכים  לפתיחת  צו  במסגרת 

 חדלות פירעון  

  .קיים לא

המסחר   את  השעתה/מחקה  הבורסה 
 באג"ח 

ראה  קיים סעיפים  . 
לשטר   8.1.20-ו  8.1.16

 הנאמנות. 

 ; בבורסה   מהמסחר  נמחקו  החוב אגרות אם
אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב, למעט השעיה בעילה  
זו בחלק הרביעי לתקנון   עילה  בהירות, כמשמעות  של היווצרות אי 

 ימים.  30הבורסה, וההשעיה לא בוטלה בתוך 
כולל   נוסף,  חוב  גיוס  על  מגבלות  הפרת 

 הרחבת סדרה  
  8.1.21. ראה סעיף  קיים

 לשטר הנאמנות. 
 

התאמה   למנגנון  בהתחייבות  עמידה  אי 
הסרת   מאי  כתוצאה  הריבית,  לשיעור 

 שיעבוד צף  

  .קיים לא

בניגוד  אשראי  או  פיננסי  חוב  נטילת 
 להתחייבות לאי יצירת שעבוד שוטף 

  8.1.22ראה סעיף    .קיים
 לשטר הנאמנות. 

 .לעיל 1בסעיף  ראה תנאי עילה זו בטבלה 

כרית   כספי  להפקיד  התחייבות  הפרת 
כספים   הפקדת  או  ריבית  וכרית  הוצאות 

 בפיקדון להוצאות מיוחדות  

  .לא קיים

סעיפים  ראה    .קיים מתן צו נאמן זמני או מינוי נאמן זמני
לשטר   8.1.4-ו  8.1.2

 הנאמנות. 

 

תעמוד   לא  שהחברה  ממשי  חשש 
 בהתחייבויותיה המהותיות 

  8.1.19. ראה סעיף  קיים
 לשטר הנאמנות. 

 

  8.1.25. ראה סעיף  קיים הפסקת דירוג 
 לשטר הנאמנות. 

להיות    ככל יפסיקו  החוב  אגרות  אם  מדורגות,  יהיו  החוב  ואגרות 
על   העולה  זמן  לפרק  במקרה   60מדורגות  למעט  רצופים,  ימים 

 השהפסקת הדירוג הינה כתוצאה מסיבות או נסיבות שאינן בשליטת 
 . חברהשל ה
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קיים בשטר )סעיף   העילה 
 קייםבשטר( / לא  

 הערות/הסבר 

  8.1.11. ראה סעיף  קיים אי עמידה באמות מידה פיננסיות
 לשטר הנאמנות. 

 .להלן 3בסעיף  ראה תנאי עילה זו בטבלה 

סעיף  קיים שינוי שליטה  ראה   .8.1.9  
 לשטר הנאמנות. 

 .לעיל 1בסעיף  ראה תנאי עילה זו בטבלה 

  8.1.12. ראה סעיף  קיים ה על חלוק   ותמגבל
 לשטר הנאמנות. 

 . להלן 3לעיל ובסעיף  1אות בסעיף ראה תנאי עילה זו בטבל 

השליטה   מגבלות  בעלי  עם  עסקאות  על 
 בחברה

  8.1.29ראה סעיף    קיים.
 לשטר הנאמנות. 

 . להלן 3לעיל ובסעיף  1אות בסעיף ראה תנאי עילה זו בטבל 

  8.1.27ראה סעיף    קיים. מגבלות על פתיחה במשא ומתן הוגן
 לשטר הנאמנות. 

ימים לפחות על כוונתה לפתוח במשא   10החברה לא הודיעה לנאמן  
ומתן מוגן, כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון עם כל צד שלישי 

 שהוא.
   

פיננסיות .3 מידה  באמות  עמידה  ס  דרישות  דיבידנד(עי )וכן  חלוקת  ומניעת  ריבית  להעלאת  סעיפים    –  פים  ראה 
 לשטר הנאמנות  6.11.2-ו , 6.11.1

 אמות מידה פיננסיות  
 של החברה( המאוחדים    )חישוב על בסיס הדוחות הכספיים 

באלפי )   מינימאלי   4הון עצמי  3לבטוחה יחס חוב   2לסך מאזן   הון עצמי  יחס ה 
 ש"ח(

 50,000 75% 22% סף המהווה עילה לפירעון מיידי )*(
 60,000 72% 24% עילה להעלאת שיעור ריביתסף שמהווה  

 100,000 -  29%  סף לביצוע חלוקת דיבידנד
 . ( רבעונים רצופים 2שני ) במשך   אמות המידה הפיננסיות יהווה עילה לפירעון מיידי רק אם החברה לא תעמוד ב )*( 

האמור  )**(  המידה  אמת  החלוקה.  ייעשה   ה חישוב  סכום  טבלת    בניכוי  ראה  דיבידנד,  חלוקת  לביצוע  נוספים  תנאים  חוזיות לעניין  תניות 
 לעיל.  ובטחונות 

נספח כ ( המצ"בסדרה א'ראה שטר הנאמנות בגין אגרות החוב ) ,( של החברהסדרה א'תיאור יתר תנאי אגרות החוב )ל
. בכל מקרה של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף ו/או באגרות החוב, לבין שטר הנאמנות, יגברו  תשקיףל  'ב

 הוראות שטר הנאמנות, ובכל מקרה יגברו הוראות תקנון הבורסה והנחיותיו.  

 

 
( לסך המאזן של החברה בניכוי  לשטר הנאמנות)ב(  6.11.2היחס בין ההון העצמי )כהגדרתו בסעיף    משמעו"  המאזן  לסך  עצמי  הון  יחס"  2

שירותי   למתן  עסקאות  תמורות,  ועסקאות  עסקאות קומבינציה  בגין  וזכאים  מזומן שאינם  מקדמות מלקוחות  ושווי  מזומן  וכן  בניה, 
מוגבלים בשימוש, ניירות ערך סחירים שהינם נכסים שוטפים וכן פקדונות בנאמנות ומזומנים בחשבונות ליווי שאינם מוגבלים בשימוש  

בכללי אלו  מונחים  כהגדרת  לעיל(,  כאמור  בשימוש,  מוגבלים  שאינם  מזומן  ושווי  מזומן  סעיף  במסגרת  נכללו  אינם  חשבונאות    )אשר 
 פי דוחותיה הכספיים של החברה המבוקרים או הסקורים )לפי העניין( האחרונים, שעל בסיס מאוחד. -מקובלים, על

)דהיינו קרן אגרות החוב בצירוף הריבית שנצברה   משמעו"  יחס חוב לבטוחה"  3 סך השווה לערך המתואם של איגרות החוב )סדרה א'( 
לאותו מועד וטרם שולמו( כפי שיהא מעת לעת כאשר מהערך המתואם של אגרות החוב ינוכו סכומים והפרשי ההצמדה על אגרות החוב עד  

סעיף   הוראות  לפי  שיחושב  החוב,  אגרות  למחזיקי  המשועבדים  הנכסים  שווי  בסך  מחולק  הנאמנות,  בחשבון    לשטר  6.8.3המופקדים 
החברה תעביר לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחום ימי עסקים לאחר פרסומו של כל דוח כספי,    5-. לא יאוחר מהנאמנות

הכספים בחברה על עמידת החברה או אי עמידתה ביחס חוב לבטוחה כאמור בסעיף זה, בצירוף תחשיבים והכל בנוסח לשביעות רצון 
 הנאמן.

המאוחדים בתוספת כל הלוואה שהעמידו בעלי השליטה  הון עצמי של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים    משמעו "  מינימאלי עצמי  הון"  4
לחברה )קרן בלבד( )"הלוואות בעלים"(. מובהר כי הלוואות בעלים )ככל שהועמדו לחברה( )קרן וריבית( יהיו נחותות מפני אגרות החוב  

 .חוב.)סדרה א'(, לרבות במקרה של פירוק וכן מועד פירעונן )קרן וריבית( יהא לאחר מועד פירעון אגרות ה 
 


	1. מבוא, פרשנות והגדרות
	1.1. המבוא לשטר נאמנות זה והתוספות והנספחים הרצופים לו, מהווים חלק בלתי נפרד הימנו.
	1.2. חלוקת שטר נאמנות זה לסעיפים וכן מתן כותרות לסעיפים, נעשו מטעמי נוחות וכמראי מקום בלבד, ואין להשתמש בהם לשם פרשנות.
	1.3. כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להפך, כל האמור במין זכר אף מין נקבה במשמע וכן להיפך, וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, והכול כשאין בשטר זה הוראה אחרת מפורשת.
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	1.3. כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להפך, כל האמור במין זכר אף מין נקבה במשמע וכן להיפך, וכל האמור באדם אף תאגיד במשמע, והכול כשאין בשטר זה הוראה אחרת מפורשת.
	1.4. בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות הדין הישראלי שאינן ניתנות להתניה לבין שטר נאמנות זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הדין הישראלי שאינן ניתנות להתניה. בכל מקרה של סתירה בין ההוראות המתוארות בתשקיף בקשר לאגרות החוב לבין הורא...
	שטר נאמנות זה, על כל הוראותיו, ייכנס לתוקף עם ובכפוף להנפקת אגרות החוב (סדרה א'). מובהר כי במקרה בו לא תונפקנה אגרות חוב (סדרה א'), מכל סיבה שהיא, יפקע מאליו תוקפו של שטר נאמנות זה והנאמנות על-פיו לא תכנס לתוקף.
	1.5. בכל מקום בשטר זה בו נאמר "בכפוף לכל דין" (או ביטוי הדומה לכך), הכוונה היא בכפוף לכל דין שאינו ניתן להתניה, לפי הוראות הדין בישראל.
	1.6. בשטר נאמנות זה תהיה לביטוים הבאים המשמעות שלצידם, אלא אם נקבע מפורשות אחרת בשטר זה:

	2. כללי
	2.1. שטר נאמנות זה כפוף להוראות הדין הישראלי, לרבות כללי הבורסה, שלא ניתן להתנות עליהם.
	2.2. הנאמן החתום על שטר נאמנות זה, יהיה הנאמן הראשון עבור מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') ותקופת מינויו תהיה עד מועד כינוסה של אסיפת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') שיכנס הנאמן לפי הוראות סעיף 35ב(א1) לחוק ניירות ערך.

	3. הנפקת אגרות החוב
	3.1. החברה עשויה להנפיק לפי שיקול דעתה הבלעדי, בכפוף לפרסום תשקיף, אגרות חוב (סדרה א'), רשומות על שם, ועומדות לפירעון (קרן) במועד המפורט בסעיף 2 לתנאים הרשומים מעבר לדף. אגרות החוב (קרן וריבית) תהיינה צמודות למדד היסודי. קרן אגרות החוב, תישא ריבית בשי...
	לפרטים בדבר מנגנון ההתאמה שיחול בשיעור הריבית, ראו סעיף 3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף.
	3.2. הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה א')
	בכפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחר, החברה תהיה רשאית, מעת לעת, ללא צורך בקבלת אישור מהנאמן ו/או ממחזיקי אגרות החוב, להרחיב את סדרת אגרות החוב (סדרה א'), בין בהנפקה לציבור, או בהנפקה פרטית או בדרך אחרת, שתנאיהן יהיו זהים לתנאי אגרות החוב (סדרה א') (...
	א. ככל ואגרות החוב תהיינה מדורגות, טרם הנפקת אגרות החוב הנוספות, החברה תפרסם אישור מאת חברת הדירוג כי דירוג אגרות החוב, בסמוך לאחר הנפקת אגרות החוב (סדרה א') הנוספות, לא יהיה נמוך מדירוג אגרות החוב ערב הנפקת אגרות החוב הנוספות.
	ב. קודם להרחבת הסדרה תעביר החברה לנאמן העתק נאמן למקור מהערכת שווי מעודכנת, שנחתמה לא יאוחר מ-3 חודשים לפני המכרז למשקיעים מסווגים וככל שלא נערך מכרז כאמור טרם המכרז לציבור. על בסיס אותה הערכת שווי, תעביר החברה לנאמן תחשיב בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחו...
	ג. בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו קודם להרחבת הסדרה החברה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 6.11.2 לשטר זה ותמשיך לעמוד בהן בהנחת ביצוע הרחבת הסדרה וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה המנויות בסעיף 8.1.1011 להלן;
	ד. לא מתקיימת ולאחר ביצוע הרחבת הסדרה לא תתקיים איזה מעילות הפירעון המיידי המפורטות בסעיף 8 לשטר זה ואין חשש להתקיימות עילה כאמור וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה, ככל שקיימות;
	ה. החברה ממלאת אחר כל התחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב על-פי שטר זה;
	ו. אין בהרחבת הסדרה כדי לפגוע בכושר הפירעון של החברה את אגרות החוב;
	ז. היקף הסדרה לאחר הנפקת אגרות החוב הנוספות לא יעלה על 273230 מיליון ש"ח ע.נ..

	החברה תמסור לנאמן, לא יאוחר מ-3 ימים טרם ביצוע המכרז למשקיעים מסווגים או המכרז לציבור, ככל שלא יתקיים מכרז למשקיעים מסווגים כאמור, אישור בכתב בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר התקיימות כל התנאים להרחבה לרבות כל התחשיבים הנדרשים והכל לשבי...
	בכפוף לכך שהנאמן יקבל את האישור על התקיימות כל התנאים להרחבת הסדרה דלעיל ובכפוף להשלמת עדכון השעבודים, כהגדרת מונח זה בסעיף 3.2 זה להלן, כך שישקפו, ככל שנדרש את הנפקת אגרות החוב הנוספות, תמורת הרחבת הסדרה תשוחרר מהחשבון המיוחד (כפי שיוגדר בדוח הצעת המ...
	לעניין סעיף זה, "השלמת עדכון השעבודים" משמע, עדכון הערכות השווי, באופן בו לאחר העדכון (1) תמשיך החברה לעמוד באמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 6.11.2 בהנחת ביצוע ההרחבה; (2) לא תתקיים עילה לפירעון מיידי ו-(3) היקף הסדרה לא יעלה על 230 מיליון ש"ח ע.נ...
	שטר זה יחול גם לגבי כל אגרות חוב הנוספות, ודינן של אגרות החוב הנוספות ממועד הנפקתן יהיה כדין אגרות חוב (סדרה א') שבמחזור. אגרות החוב (סדרה א') שתהיינה במחזור ערב הרחבת הסדרה ואגרות החוב הנוספות, אשר תונפקנה (אם בכלל) כאמור בסעיף זה לעיל, תהווינה (ממוע...
	איגרות החוב הנוספות עשויות להיות מונפקות בערכן הנקוב, בניכיון או בפרמיה.
	היה ושיעור הניכיון אשר ייקבע לאיגרות החוב (סדרה א') בעקבות הרחבת הסדרה, יהיה שונה משיעור הניכיון של איגרות החוב (סדרה א') הקיימות במחזור באותה עת, תפנה החברה לרשות המסים, לפני הרחבת הסדרה, על מנת לקבל את אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור מדמי הניכיון ב...
	במקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב, לפני הרחבת הסדרה, את שיעור הניכיון המשוקלל בגין כל איגרות החוב (סדרה א'), ותודיע בדוח המיידי על תוצאות ההנפקה את שיעור הניכיון המשוקלל האחיד וינוכה מס במועדי הפירעון של איגרות החוב האמורות, לפי שיעור הניכיון המשו...
	לפיכך, ייתכנו מקרים שבהם ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באיגרות חוב (סדרה א') טרם הרחבת הסדרה. במקרה כאמור, נישום שהחזיק איגרות חוב (סדרה א') לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון איגרות החוב האמורות, יהיה זכאי להגיש...
	לפיכך, ייתכנו מקרים שבהם ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באיגרות חוב (סדרה א') טרם הרחבת הסדרה. במקרה כאמור, נישום שהחזיק איגרות חוב (סדרה א') לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון איגרות החוב האמורות, יהיה זכאי להגיש...
	לפיכך, ייתכנו מקרים שבהם ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באיגרות חוב (סדרה א') טרם הרחבת הסדרה. במקרה כאמור, נישום שהחזיק איגרות חוב (סדרה א') לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון איגרות החוב האמורות, יהיה זכאי להגיש...
	למען הסר ספק, יובהר כי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') שיונפקו במסגרת הרחבת הסדרה, לא יהיו זכאים לקבלת תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב האמורות שהמועד הקובע לתשלומן היה טרם מועד הנפקתן.
	אין באמור לעיל כדי להוות התחייבות של החברה לבצע את הרחבת הסדרה כאמור.
	3.3. הנפקת סדרות אגרות חוב נוספות וניירות ערך אחרים
	החברה שומרת לעצמה את הזכות להנפיק בכפוף להוראות הדין, בכל עת ומבלי להידרש להסכמת הנאמן ו/או הסכמת מחזיקי אגרות החוב, בין בהנפקה לציבור על-פי תשקיף ובין בדרך אחרת, סדרות נוספות של אגרות חוב ("הסדרות הנוספות"), בתנאי פדיון, ריבית, הצמדה, דרגת פירעון במק...
	החברה לא תהא רשאית להנפיק סדרות נוספות או ניירות ערך אחרים שהינם חוב שאינם מובטחים בבטוחה ואשר יש להן עדיפות על פני אגרות החוב (סדרה א') בעת פירוק החברה.
	ככל שהחברה תנפיק לציבור איגרות חוב אחרות או ניירות ערך אחרים שהינם בגדר חוב המובטחים בבטוחה ("חוב מובטח נוסף"), לחוב מובטח נוסף כאמור לא תהא עדיפות במעמד הנשייה בעת פירוק החברה ביחס לאגרות החוב (סדרה א'), למעט ביחס לבטוחה שהוקנתה למחזיקי החוב המובטח ה...
	יובהר כי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותה של החברה להנפיק, בכל דרך שהיא, ניירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא.
	יובהר כי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותה של החברה להנפיק, בכל דרך שהיא, ניירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא.
	יובהר כי אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכותה של החברה להנפיק, בכל דרך שהיא, ניירות ערך אחרים מכל מין וסוג שהוא.
	עובר למועד הנפקת הסדרות הנוספות או ניירות הערך האחרים שהינם חוב שאינם מובטחים בבטוחה כלשהי, תמסור החברה לנאמן אישור חתום על-ידי מנכ"ל החברה או נושא משרה בכיר בחברה כי הסדרות הנוספות או ניירות הערך האחרים שהינם חוב אינם עדיפים בפירוק על-פי תנאיהם על פנ...
	מבלי לגרוע מהאמור לעיל אין בזכויות האמורות של החברה, כדי למעט מזכות הנאמן מלבחון את השלכות ההנפקה כאמור, ואין בה כדי לגרוע מזכויות הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה, לרבות מזכותם להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב סדרה א' כאמור בסעיף 8 להלן.
	התחייבות בקשר לדירוג עתידי של אגרות החוב (סדרה א') (ככל שיהיה)
	החברה מתחייבת כי ככל שאגרות החוב (סדרה א') תהיינה מדורגות בעתיד, החברה תפרסם דיווח מיידי על כך בהתאם להוראות הדין ובכל אופן לא יאוחר מיום מסחר אחד ממינוי חברת הדירוג על-ידי החברה לדירוג אגרות החוב (לעיל ולהלן: "חברת הדירוג"). אין באמור לעיל כדי לגרוע ...

	4. רכישת אגרות חוב על-ידי החברה ו/או על-ידי מחזיק קשור
	4.1. החברה שומרת לעצמה, בכפיפות לכל הוראה שבדין, את הזכות לרכוש (בין בבורסה ובין מחוצה לה) בכל עת ובכל מחיר שייראה לה, אגרות חוב (סדרה א'), שיהיו במחזור מעת לעת, וזאת מבלי לפגוע בחובת הפירעון המוטלת עליה. החברה תודיע בדוח מיידי על כל מקרה של רכישה שבו...
	4.2. אגרות חוב שתירכשנה על-ידי החברה תתבטלנה ותימחקנה מהמסחר בבורסה, והחברה לא תהיה רשאית להנפיקן מחדש. במקרה בו אגרות החוב תירכשנה במסגרת המסחר בבורסה, החברה תפנה למסלקת הבורסה בבקשה למשיכת תעודות אגרות החוב. במקרה של רכישה על-ידי החברה כאמור לעיל תפ...
	4.3. כל חברה בת של החברה ו/או חברה קשורה של החברה ו/או חברה כלולה של החברה, ו/או תאגיד בשליטתה ו/או בעל השליטה בחברה (במישרין או בעקיפין) ו/או תאגיד בשליטת בעל השליטה בחברה (במישרין ו/או בעקיפין) ו/או קרוביהם או מי מטעמם (למעט החברה לגביה יחול האמור ב...
	4.4. אין באמור בסעיף 4 זה, כשלעצמו, כדי לחייב את החברה או את מחזיקי אגרות החוב לרכוש אגרות חוב או למכור את אגרות החוב שבידיהם.

	5. התחייבויות החברה
	5.1. עד לאחר הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על-פי תנאי אגרות החוב, החברה מתחייבת לשלם, במועדים הקבועים לכך, את כל סכומי הקרן, הריבית והפרשי ההצמדה המשתלמים על-פי תנאי אגרות החוב, ולמלא אחר כל יתר התנאים וההתחייבויות המוטלות עליה על-פי תנאי אגרות ה...
	בכל מקרה שבו מועד תשלום על חשבון סכום קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים, יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו, ללא כל תוספת תשלום והיום הקובע לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך.
	5.2. החברה מתחייבת כי אגרות החוב (סדרה א') תירשמנה למסחר בבורסה, בכפוף להתקיימות דרישות תקנון והנחיות הבורסה.
	5.3. לפרטים אודות מנגנון התאמת שיעור הריבית כתוצאה מאי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות, ראה סעיף 3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף.

	6. הבטחת אגרות החוב
	6.1. להבטחת התחייבויותיה של החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב (סדרה א'), תרשום החברההחברה תיצור ותרשום או תוודא כי בעלי הזכויות בנכס המשועבד יצרו וירשמו לטובת מחזיקי איגרות החוב את השעבודים, כמפורט בסעיף 6.2 להלן על הנכסים המשועבדים, שפירוט אחזקות החברה ב...
	6.1.1. "אידלסון"
	מלוא זכויות הבעלות ב-5 דירות (מתוכן, נכון למועד התשקיף, 4 דירות אינן מושכרות בשכירות מוגנת וכן החברה מתחייבת שלא תינתן זכות כאמור, ודירה אחת מושכרת לשוכרת מוגנת) ושני מחסנים נפרדים בחצר (שאינם צמודים לדירות), בבניין בן 9 דירות ברחוב אידלסון 17 – חברון...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת זכויות הבעלות בנכס אידלסון וכי היא תפעל להשלמת רישום זכויות הבעלות בנכס אידלסון על שמה, במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת הבעלות על ...
	החברה מצהירה כי לאחר רישום הזכויות כאמור לעיל, הזכויות דלעיל מהוותתהוונה את מלוא זכויות החברה בנכס אידלסון ואיןולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה בבניין בן 9 דירות ברחוב אידלסון 17 – חברון 2. החברה מצהירה בזאת כי לאחר השלמת רישום הזכויות, מלוא הזכויות ב...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא לטובת בנק לאומי לישראל, בנק דיסקונט לישראל ובנק מזרחי טפחות על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס אידלסון. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4 לשטר זה.
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס אידלסון.
	6.1.2. "מזא"ה"
	מלוא זכויות הבעלות בבנייןשל בניין מגורים הכולל 18 דירות (מתוכן, 3 דירות אינן מושכרות בשכירות מוגנת. החברה מתחייבת שלא תקנה זכות כאמור לשוכרים עתידים, ו-15 דירות מושכרות לשוכרים מוגנים) ברחוב מזא"ה 71, תל אביב, כמפורט בנסח טאבו המצורף כנספח 6.1.2.
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכויות הבעלות בנכס מזא"ה וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס מזא"ה על שמה, במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת מלוא ...
	החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות, הזכויות דלעיל מהוותיהוו את מלוא זכויות החברה בנכס מזא"ה ואיןולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב. החברה מצהירה בזאת כי לאחר השלמת רישום הזכויות מלוא הזכויות ב...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא למניף שירותים פיננסיים בע"מ על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס מזא"ה. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4 לשטר זה.
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא למניף שירותים פיננסיים בע"מ על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס מזא"ה. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4 לשטר זה.
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא למניף שירותים פיננסיים בע"מ על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס מזא"ה. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4 לשטר זה.
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס מזא"ה.
	6.1.3. "נחמני"
	מלוא זכויות הבעלות בבנייןשל בניין מגורים בן 3 קומות הכולל 13 דירות (מתוכן, נכון למועד התשקיף, 9 דירות אינן מושכרות בשכירות מוגנת (החברה מתחייבת שלא תקנה זכות כאמור לשוכרים עתידים), ו-4 דירות מושכרות לשוכרים מוגנים), והזכויות בקומת המסחר ובה 10 חנויות ...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכויות הבעלות בנכס נחמני וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס נחמני על שמה, במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת הבעלו...
	החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות, יהוו הזכויות דלעיל מהוות את מלוא זכויות החברה בנכס נחמני ואיןולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב. מובהר כי רשומה הערת אזהרה לטובת משרד התחבורה בקשר למדרכה הצ...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומות משכנתאות ל- Shaked Partners Fund, LP ומניף שירותים פיננסיים בע"מ על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס נחמני. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4 לשטר זה.
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס נחמני.
	6.1.4. "גבעת זאב"
	מלוא זכויות הבעלות בחלק יחסי של 16.7% מסך קרקע בשטח של כ-45 דונם, הרשומה באדמות הכפר ביתוניה לשעבר, ונמצאת בתחומי המועצה המקומית גבעת זאב, כמפורט בנסח טאבו המצורף כנספח 6.1.4. פסקי דין שניתנו בהליכים משפטיים שניהלה החברה בקשר לקרקע, נקבע, כי: כ-32 דונ...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכויות הבעלות בנכס גבעת זאב וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס גבעת זאב על שמה, במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת...
	החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות דלעיל מהוות, יהוו הזכויות את מלוא זכויות החברה בנכס גבעת זאב ואיןולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב. החברה מצהירה בזאת כי לאחר השלמת רישום הזכויות, מלוא הזכו...
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס גבעת זאב.
	6.1.5. "תל השומר"
	מלוא הזכויותזכויות הבעלות בקרקע הממוקמת בין בית החולים תל השומר למחנה הצבאי תל השומר וידועה בכינוי "המשולש הקטן", כמפורט בנסח טאבו המצורף כנספח 6.1.5 וכן זכויותיה של החברה מכח הסכם קומבינציה שנחתם בקשר למקרקעין האמורים עם מנרב פרויקטים בע"מ כמפורט להל...
	החברה מצהירה כי הזכויות דלעיל מהוות את מלוא זכויות החברה בנכס תל השומר (לאחר השינוי המבני) ואין כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב.
	לגבי המגרש המיועד לבניה למגורים,מגרש 105 - בדצמבר 2017 התקשרו החברה, בעלי השליטה, חברה נוספת שבבעלותם, וקרובי משפחתם, בהסכם קומבינציה עם חברת מנרב פרויקטים בע"מ (כיום: ICR ישראל קנדה ראם החזקות בע"מ). על-פי הסכם הקומבינציה האמור, חלק החברה מסתכם בכ-28...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה, היא איננה בעלת מלוא זכויות הבעלות בנכס תל השומר וכי היא תפעל להשלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכס תל השומר על שמה, במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, וכי השעבוד יבוצע בשלב ראשון על זכויות הבעלים הנוכחיים, ולאחר העברת...
	החברה מצהירה כי לאחר השלמת רישום הזכויות, יהוו הזכויות דלעיל את מלוא זכויות החברה בנכס תל השומר ולא תהיה כל זכות אחרת בידי החברה ביחס לנכס האמור, שאינה משועבדת לטובת מחזיקי אגרות החוב. החברה מצהירה בזאת כי לאחר השלמת רישום הזכויות, מלוא הזכויות בנכס ת...
	החברה מצהירה כי נכון למועד חתימת שטר זה רשומה משכנתא ל- ICR(לשעבר: מנרב פרויקטים בע"מ), טריא פי2פי בע"מ ובנק מזרחי טפחות על זכויות החברה (במישרין או בעקיפין) בנכס תל השומר. לפרטים אודות אופן רישום השעבוד לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ראו סעיף 6.4...
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס תל השומר.
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס תל השומר.
	החברה מצהירה בזאת כי למעט הזכויות המפורטות, אין לה כל זכויות נוספות מכל מין וסוג בקשר עם נכס תל השומר.

	(אידלסון, מזא"ה, נחמני, גבעת זאב ותל-השומר – יחדיו להלן "הנכסים המשועבדים" וכל אחד בנפרד "הנכס המשועבד", השעבודים על הנכסים המשועבד - להלן "השעבודים").
	6.2. שעבודים – כללי
	אגרות החוב (סדרה א') תעמודנה בדרגה שווה (פרי פסו) בינן לבין עצמן, בלי זכות בכורה או עדיפות של אחת על פני השנייה.
	לצורך הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן והריבית (לרבות ריבית פיגורים, ככל שתחול) שהחברה מתחייבת לשלם למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') על-פי שטר הנאמנות, במלואם ובמועדם, ולהבטחת הקיום המלא והמדויק של כל יתר תנאי אגרות החוב וכן כל ההוצאות הכרוכות במימוש איזה מהשע...
	השעבודים שייווצרו יהיו בהתאם לסדר הפעולות המפורט כדלקמן:
	א. במועד הנפקת אגרות החוב וטרם שחרור תמורת ההנפקה לחברה – תרשםירשמו לטובת מחזיקי איגרות החוב (סדרה א'), שעבודים בדרגה שניה על הנכסים המשועבדים, ואשר כנגד פירעון כל המשכנתאות הראשונות הרשומות עליהן והסרתן וסילוק כל השעבודים, הרשומים לטובת צדדים שלישיים...
	ב. השעבודים הינם:
	משכנתא יחידה מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה בכל אחד מהנכסים המשועבדים  וכן, כל הבנוי והנטוע על הנכסים המשועבדים והמחובר אליהם וכן את כל אשר ייבנה, יינטע ויחובר אליהם בעתיד, כל טובות ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכ...
	משכנתא יחידה מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה בכל אחד מהנכסים המשועבדים  וכן, כל הבנוי והנטוע על הנכסים המשועבדים והמחובר אליהם וכן את כל אשר ייבנה, יינטע ויחובר אליהם בעתיד, כל טובות ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכ...
	משכנתא יחידה מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה בכל אחד מהנכסים המשועבדים  וכן, כל הבנוי והנטוע על הנכסים המשועבדים והמחובר אליהם וכן את כל אשר ייבנה, יינטע ויחובר אליהם בעתיד, כל טובות ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות, דמי חכ...
	משכנתא ראשונה בדרגה,  ללא הגבלה בסכום, לטובת הנאמן על כל זכויותיה של החברה לפטור ו/או הקלה ו/או הנחה ממס ו/או לברירה אם לנצל פטור או הנחה או הקלה כאמור בין מספר נכסים משועבדים של החברה ו/או מי מהם ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס הכ...
	שעבוד קבוע, יחיד, בדרגה ראשונה, והמחאה על דרך שעבוד קבוע, ראשונה בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על מלוא הזכויות (100%) של החברה מכוח הסכמים קיימים ו/או עתידיים, לרבות הסכמי שכירות קיימים ו/או עתידיים, שיתווספו על ההסכמים הקיימים ו/או יחליפו אותם, על שינוייהם...

	פעמיים בשנה, בתוך תקופה של 45 ימים, מיום 30.6 ו-31.12, בכל שנה, עד וכולל הסילוק המלא של אגרות החוב, אם וככל שנחתמו הסכמים מהותיים חדשים, לרבות הסכמי שכירות והסכמי קומבינציה, והסכמי שיתוף (ולשם ההבהרה: אין הכוונה להסכמי שכירות שוטפים) בקשר עם אילו מהנכ...
	בנוסף לאמור לעיל, החברה מתחייבת לדווח לנאמן בסמוך לאחר חתימת כל הסכם מהותי המפורט בסעיף זה.
	בנוסף לאמור לעיל, החברה מתחייבת לדווח לנאמן בסמוך לאחר חתימת כל הסכם מהותי המפורט בסעיף זה.
	בנוסף לאמור לעיל, החברה מתחייבת לדווח לנאמן בסמוך לאחר חתימת כל הסכם מהותי המפורט בסעיף זה.
	בכפוף לאמור בסעיף 6.3.1 להלן, למעט לגבי הנכסים המשועבדים מכח שטר זה על נספחיו, החברה ו/או חברות בת של החברה תהיינה רשאיות לשעבד את רכושן, כולו או מקצתו, בכל שיעבוד ובכל דרך שהיא, לטובת צד שלישי כלשהו, ללא צורך בהסכמה כלשהי מהנאמן ו/או ממחזיקי איגרות ה...
	אין באמור לעיל בכדי להגביל תאגידים בשליטת החברה ליצור שעבוד שוטף כאמור על כלל נכסיהם או חלק מהם ו/או שעבודים קבועים לסוגיהם וכן כי אין באמור כדי להגביל את החברה ו/או תאגידים בשליטה מליצור שעבוד קבוע ו/או שוטף ו/או ספציפי על נכס מנכסיהם, למעט ביחס לנכס...
	אין באמור לעיל בכדי להגביל תאגידים בשליטת החברה ליצור שעבוד שוטף כאמור על כלל נכסיהם או חלק מהם ו/או שעבודים קבועים לסוגיהם וכן כי אין באמור כדי להגביל את החברה ו/או תאגידים בשליטה מליצור שעבוד קבוע ו/או שוטף ו/או ספציפי על נכס מנכסיהם, למעט ביחס לנכס...
	אין באמור לעיל בכדי להגביל תאגידים בשליטת החברה ליצור שעבוד שוטף כאמור על כלל נכסיהם או חלק מהם ו/או שעבודים קבועים לסוגיהם וכן כי אין באמור כדי להגביל את החברה ו/או תאגידים בשליטה מליצור שעבוד קבוע ו/או שוטף ו/או ספציפי על נכס מנכסיהם, למעט ביחס לנכס...
	על אף האמור לעיל, החברה תהא רשאית ליצור שעבוד שוטף על כלל רכושה וזכויותיה, הקיימים והעתידיים, לטובת צד שלישי אחד או יותר כאמור לעיל, ללא הסכמה מראש של הנאמן או של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') וזאת בכפוף ל: (1) מתן הודעה לנאמן בכתב לפחות שבעה (7) ימי עס...
	על אף האמור לעיל, החברה תהא רשאית ליצור שעבוד שוטף על כלל רכושה וזכויותיה, הקיימים והעתידיים, לטובת צד שלישי אחד או יותר כאמור לעיל, ללא הסכמה מראש של הנאמן או של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') וזאת בכפוף ל: (1) מתן הודעה לנאמן בכתב לפחות שבעה (7) ימי עס...
	על אף האמור לעיל, החברה תהא רשאית ליצור שעבוד שוטף על כלל רכושה וזכויותיה, הקיימים והעתידיים, לטובת צד שלישי אחד או יותר כאמור לעיל, ללא הסכמה מראש של הנאמן או של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') וזאת בכפוף ל: (1) מתן הודעה לנאמן בכתב לפחות שבעה (7) ימי עס...
	ככל שנוצר שעבוד שוטף על כלל נכסי וזכויות החברה, הקיימים והעתידיים, לטובת המחזיקים ולטובת צד שלישי כלשהו כמפורט בסעיף זה לעיל, מימוש השעבוד על-ידי הנאמן או על-ידי הצד השלישי לא יהא טעון את הסכמת הנאמן או הצד השלישי, לפי העניין (להלן בסעיף זה ביחד: "הצד...
	בעל תפקיד (כונס נכסים או בעל תפקיד אחר לשם מימוש השעבוד) שימונה לבקשת אחד מהצדדים, יכול שימונה כבעל תפקיד עבור כלל הצדדים. הנאמן יהיה רשאי להצטרף להליך שינקוט הצד השלישי, בהתאם לשיקול דעתו או להחלטה של אסיפת מחזיקי אגרות החוב. החברה מתחייבת להודיע לנא...
	כל אימת שהחברה תיצור לטובת המחזיקים שעבוד שוטף כאמור בסעיף זה לעיל, ומדובר בשעבוד הטעון רישום במרשם השעבודים המתנהל אצל רשם החברות או אצל כל רשם אחר לצורך שכלולו, ייחשב השעבוד כרשום כדין רק לאחר שהחברה המציאה לנאמן את כל המסמכים הבאים, אשר יהיו בנוסח ...
	6.3. הוראות, הצהרות והתחייבויות הנוגעות לנכסים המשועבדים
	6.3.1. יצירת כל המשכנתאות והשעבודים על הנכסים המשועבדים, ייעשהתעשה בהתאם למזכר או חוות דעת עורך דיןלשטר נאמנות זה, ומסירת המסמכים המפורטים בסעיף 6.4.3 להלן (לרבות התחייבות של בעלי הנכסים המשועבדים למועד התשקיף, לרשום את המשכנתאות/השעבודים לטובת מחזיקי...
	6.3.2. השעבודים לא יחולו לגבי מיטלטלין ו/או לגבי כל ציוד ו/או מתקן הקיים בנכס המשועבד, אשר אינו בגדר מחוברים של קבע, בין שאלה בבעלות החברה ו/או בבעלות כל צד ג', לרבות שוכר של יחידה ו/או ספק של החברה ו/או מחוברים של קבע אשר, ככל שהנכס מושכר, אזי בהתאם ...
	6.3.3. בקשר עם שעבוד תגמולי הביטוח, יחול האמור להלן:
	6.3.3.1 החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה בנכסים המשועבדים (לרבות נכסיםביטוח בקשר לנכסים משועבדים בהקמה) וכן לגבי הנכסים בהם קיימים בניינים קרי, נכסי אידלסון, מזא"ה ונחמני בלבד (בסעיף זה: "הרכוש המבוטח"), בע...
	6.3.3.1 החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה בנכסים המשועבדים (לרבות נכסיםביטוח בקשר לנכסים משועבדים בהקמה) וכן לגבי הנכסים בהם קיימים בניינים קרי, נכסי אידלסון, מזא"ה ונחמני בלבד (בסעיף זה: "הרכוש המבוטח"), בע...
	6.3.3.1 החברה תרכוש ותחזיק בתוקף, פוליסת ביטוח רכוש מסוג "אש מורחב" בגין זכויות החברה בנכסים המשועבדים (לרבות נכסיםביטוח בקשר לנכסים משועבדים בהקמה) וכן לגבי הנכסים בהם קיימים בניינים קרי, נכסי אידלסון, מזא"ה ונחמני בלבד (בסעיף זה: "הרכוש המבוטח"), בע...
	6.3.3.2 החברה תורה לחברת הביטוח לציין את הנאמן כמוטב נוסף (מוטב בלתי חוזר בהתאם להוראות סעיף 11(ג) לחוק חוזה הביטוח, תשמ"א 1981) ביחס לרכוש המבוטח בלבד (להבדיל ממיטלטלין המצויים ברכוש המבוטח), בפוליסת הביטוח, ותמציא לנאמן את אישור חברת הביטוח בדבר היו...
	6.3.3.3 במקרה של אבדן או נזק לרכוש המבוטח ישולמו כל תגמולי הביטוח בגין חלקה היחסי של החברה ברכוש המבוטח למועד הנזק, ישירות לידי הנאמן או לפקודתו עד לגובה הסכומים המובטחים. על אף האמור לעיל, תגמולי ביטוח משועבדים עד לסך השווה לסך מהותי (כהגדרתו להלן), ...
	לעניין זה, "סך מהותי", הינו סך התגמולים בגין מקרה ביטוח אחד או אסופת מקרי ביטוח בפרויקט בשנת ביטוח אחת אשר יעלו על 200,000 ש"ח.
	6.3.3.4 עד למועד בו תקום עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או מימוש השעבודים, תעביר חברת הביטוח את תגמולי הביטוח לנאמן ותגמולי ביטוח שהנאמן יקבל כאמור בגין נזקים לרכוש המבוטח, ישמשו לשם קימום האובדן או הנזק לרכוש המבוטח בלבד (בסעיף זה: "תגמולי הב...
	6.3.3.5 החברה מתחייבת לכלול הוראות סעיף 6.3.23 זה בפוליסת הביטוח של הרכוש המבוטח בתוך שלושים (30) יום ממועד שיעבוד הרכוש המבוטח ולהעביר העתק ממנה לידי הנאמן, וכן לכלול בפוליסת הביטוח האמורה, תנאי לפיו מיד לאחר היוודע למבטח על קרות האירוע, על שינוי לרע...
	6.3.3.6 כמו-כן, החברה תהא אחראית להמציא לנאמן אישורים בחתימת המבטח הרלוונטי בכל מועד חידוש של פוליסת הביטוח וזאת בדבר תוקף הפוליסה, העומדת בתנאי סעיף 6.3.23 זה. החברה תצרף אישור בכתב (חתום על-ידי מנכ"ל החברה ו/או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה) ב...
	6.3.3.7 מבלי לגרוע מהוראות סעיף 6.3.23 זה, החברה מתחייבת להודיע לנאמן בכתב בכל מקרה בו נודע לה על שינוי לרעה בהיקף הכיסוי בהתאם לפוליסה, או כי פקעה פוליסת הביטוח או במקרה בו הודיע לה המבטח על פקיעת הפוליסה או על ביטולה וזאת בתוך שני ימי עסקים מהמועד ב...

	6.3.4. השעבודים יחולו, ממועד יצירתם, הן על הנכסים המשועבדים והן על הפירות ועל זכויות הביטוח כמפורט בסעיף 6 לעיל;
	על אף האמור, כל עוד לא חל אירוע הפרה, זכויות החברה ביחס לפירות, לא תיפגענה ותהיינה בידיה באופן בלעדי והיא זכאית להעבירן לכל חשבון אחר של החברה וכן לכל צד שלישי לפי שיקול דעתה, לערוך שינויים בתנאים לקבלתן ולעשות בהן כל פעולה שהיא, ללא צורך בכל אישור של...
	הועמדו איגרות החוב לפרעון מידי כאמור בסעיף 8 לשטר הנאמנות,  ישמשו ההכנסות המשועבדות לפירעון אגרות החוב, ואלו תועברנה ותופקדנה ישירות בחשבון הנאמנות והחברה תפעל ללא דיחוי, ותורה לכל צד שלישי המעביר פירות או תקבול אחר שהוא לכל חשבון של החברה או לחשבון א...
	6.3.5. החברה תהיה רשאית לבצע כל פעולה (משפטית או אחרת) בנכסים המשועבדים, ללא צורך בקבלת אישור כלשהו מהנאמן או ממחזיקי אגרות החוב ("הפעולות המותרות"), מהפעולות הבאות או כרוכות בביצוען:
	6.3.5.1 עבודות פיתוח, לרבות התקשרות עם חברות תשתית כגון בזק, חברת חשמל, וכיו"ב ולרבות מכירת "חדר חשמל", "חדר תקשורת", או מתן זיקת הנאה או זכות שימוש או כל זכות דומה בהם, מתן זכות להנחת תשתיות וכיו"ב;
	6.3.5.2 פעילויות השבחה, תכנון, ייזום, בנייה (לרבות ניצול זכויות הקיימות למועד שטר הנאמנות או ניצול זכויות שלמועד שטר הנאמנות טרם קיימות), שיפורים ו/או שיפוצים בנכסים המשועבדים, איחוד ו/או חלוקה וכל הכרוך בביצוע פעולות כאלו, ביצוע תשלומים, מתן התחייבוי...
	6.3.5.3 השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת (למעט נכסים שהנם בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת) לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות חזקה לתקופות ...
	6.3.5.3 השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת (למעט נכסים שהנם בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת) לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות חזקה לתקופות ...
	6.3.5.3 השכרה בשכירות חופשית ו/או בשכירות כלשהי שאינה שכירות מוגנת (למעט נכסים שהנם בשכירות מוגנת במועד חתימת שטר זה, שניתן להמשיך להשכירם בשכירות מוגנת) לתקופה ו/או לתקופות בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של החברה ו/או מתן רשות שימוש ו/או זכות חזקה לתקופות ...
	6.3.5.4 כל פעולת רישום והסדרה ביחס לנכסים המשועבדים, לרבות פרצלציה, רה-פרצלציה, רישום בית משותף וכיו"ב. עם השלמת ביצוע פעולות כנ"ל יתוקנו, ככל שיהיה בכך צורך בעתיד, הסכמי השעבוד ו/או שטרי המשכנתא/משכון באופן המשקף את השינויים הנ"ל, וזאת בנוסח לשביעות ...
	6.3.5.5 התקשרות בהסכמי שיתוף ו/או איחוד ו/או חלוקה עם בעלי זכויות במקרקעין סמוכים ("הסכם השיתוף"), ובלבד שלא יהיה בהסכם השיתוף איזה מהבאים: (1) כדי להפחית מערכןמערכם הכלכלי של הזכויות המשועבדותהנכסים המשועבדים בהתאם להערכת שווי מעודכנת הלוקחת בחשבון א...

	והכל מעת לעת, במהלך העסקים הרגיל של החברה ביחס לנכסים המשועבדים, במלואם או בחלקם, ובלבד שלא ייפגעו השעבודים שנרשמו לטובת הנאמן ומחזיקי אגרות החוב בגין הנכסים המשועבדים כאמור ו/או מעמדם ו/או דרגת נשייתם ו/או תוקפם ו/או יכולת אכיפתם ו/או יכולת מימושם.
	יובהר כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת תתאפשר לחברה וזאת על-פי שיקול דעתה וללא צורך באישור הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב ובלבד, שהחברה תמציא לידי הנאמן חוות דעת עו"ד חיצוני לא יאוחר משבעה (7) ימים טרם נקיטת הפעולה, כי אין בפעולה ...
	יובהר כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת תתאפשר לחברה וזאת על-פי שיקול דעתה וללא צורך באישור הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב ובלבד, שהחברה תמציא לידי הנאמן חוות דעת עו"ד חיצוני לא יאוחר משבעה (7) ימים טרם נקיטת הפעולה, כי אין בפעולה ...
	יובהר כי נקיטת פעולה אשר אינה מצוינת לעיל במפורש כפעולה מותרת תתאפשר לחברה וזאת על-פי שיקול דעתה וללא צורך באישור הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב ובלבד, שהחברה תמציא לידי הנאמן חוות דעת עו"ד חיצוני לא יאוחר משבעה (7) ימים טרם נקיטת הפעולה, כי אין בפעולה ...
	מבלי לגרוע מהאמור לעיל, הנאמן מתחייב בזאת, כי בכל מקרה בו תבקש זאת החברה, ימציא (תוך חמישה (5) ימי עסקים ממועד הבקשה) מכתב המופנה לחברה ו/או למי מהצדדים השלישיים עליו תורה החברה ואשר מציין את הסכמת הנאמן לביצוע פעולה מהפעולות המנויות והמותרות כאמור לע...
	6.3.6. החברה מצהירה ומתחייבת, ביחס לכל אחד מהנכסים המשועבדים וכן ביחס לכל אחד מהשעבודים, לפי העניין, כדלקמן:
	6.3.6.1 החברה, הינהלאחר השלמת רישום יתר זכויות הבעלות בנכסים המשועבדים על שמה, כמצוין בסעיף 6.1 לעיל, החברה תהיה בעלת זכויות הבעלות הרשומות בפנקסי לשכת רישום המקרקעין, ביחס לכל אחד מהנכסים המשועבדים, למעט נכסים לגביהם צוין באופן מפורש שנרשמה הערת אזהר...
	6.3.6.2 החברה מתחייבת שלא לבצע כל עסקה ו/או פעולה, בין במעשה ובין במחדל ו/או לבצע דיספוזיציה וכן לא להעניק לצד שלישי כל זכות או טענה או תביעה או דרישה בקשר לנכסים המשועבדים (למעט השכרת הנכסים המשועבדים), לפירות ו/או לכל נכס עליו רשום איזה מהשעבודים.
	6.3.6.3 זכויות החברה ביחס לכל אחד מהנכסים המשועבדים כאמור, למעט בנכס תל השומר (ראה סעיף 6.8.9 לתשקיף), אינן כפופות להסכם קומבינציה/שיתוף במקרקעין;
	6.3.6.4 הנכסים המשועבדים, הפירות וכן כל נכס אחר שהוא שיירשמו עליו השעבודים, נקיים וחופשיים מכל שעבוד, משכון, עיקול רשום וקיזוז וכן כי הנכסים המשועבדים, הפירות וכן כל נכס אחר שהוא שיירשמו עליו השעבודים נקיים וחופשיים גם מעיקול (שאינו רשום) וכן מזכות צד...
	6.3.6.5 נכון למועד חתימת שטר הנאמנות, שולמו כל המיסים בקשר עם הנכסים המשועבדים, לרבות תשלומי המיסים השוטפים (חשמל, מים וארנונה) החלים על הנכסים המשועבדים ו/או החלים על החברה בגינם, למעט בנושאים הבאים, שטרם הוכרעו:
	א. מזא"ה

	6.3.6.6 למעט המשכנתאות על הנכסים המפורטים בסעיף 6.1 לעיל ואשר יוסרו מתוך תמורת ההנפקה, החברה הינה בעלת מלוא הזכויות לקבל את כל הפירות ותגמולי הביטוח, כאמור בסעיף 6.3 לעיל, בקשר עם הנכסים המשועבדים, בכפוף לאמור בסעיף 6.7.14(ג') לתשקיף (עמ' 38-6) באשר ל...
	6.3.6.7 נכון למועד חתימת שטר זה, לא ידוע לחברה על כל מניעה ו/או הגבלה ו/או תנאי החלים על-פי דין ו/או הסכם ו/או התחייבות על יצירת ו/או מתן תוקף לשעבודים וכן על יכולת אכיפתם ומימושם ולא נדרשת הסכמה ו/או אישור לעניין זה מצד ג' כלשהו. החברה מתחייבת להודיע...
	6.3.6.8 כי עד למועד יצירת כל שיעבוד, יתקבלו בכל האורגנים הרלוונטיים של החברה, כל ההחלטות הנדרשות על-פי כל דין לשם יצירת השעבודים וכי כל תשלומי המיסים ותשלומי החובה החלים על כל אחד מהנכסים המשועבדים נכון לאותו מועד, ישולמו. עם רישום כל שיעבוד, תימסר לנ...
	6.3.6.9 במועד חתימת שטר זה, החברה אינה מצויה בהליכי פירוק או כינוס נכסים (זמני או קבוע) או הקפאת הליכים או הליכים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון, ולמיטב ידיעתה, נכון למועד חתימת שטר זה לא הוגשה נגדה בקשה להוצאת צו כלשהו למינוי כונס נכסים או מפרק...
	6.3.6.10 במועד חתימת שטר זה, לא נתקבלה אצלה דרישה בכתב ו/או תביעה ו/או צו כלשהם של רשות מוסמכת לטפל במפגעים סביבתיים שמקורם בנכסים המשועבדים, וכן למיטב ידיעתה היא אינה מצויה בהפרת צו, פקודה או הוראה רגולטורית או כל החלטה אחרת של רשות ממשלתית שיש בה או...
	6.3.6.11 במועד חתימת שטר זה, לא נתקבלה אצל החברה הודעה כלשהי על תביעות כלשהן ביחס לתוקף זכויותיה של החברה בנכסים המשועבדים (לפי העניין) ו/או ביכולתה לשעבדן כאמור בשטר זה או תלויה ועומדת תביעה משפטית או חקירה בנוגע לאיזה מזכויותיה של החברה לגבי הנכסים ...
	6.3.6.11 במועד חתימת שטר זה, לא נתקבלה אצל החברה הודעה כלשהי על תביעות כלשהן ביחס לתוקף זכויותיה של החברה בנכסים המשועבדים (לפי העניין) ו/או ביכולתה לשעבדן כאמור בשטר זה או תלויה ועומדת תביעה משפטית או חקירה בנוגע לאיזה מזכויותיה של החברה לגבי הנכסים ...
	6.3.6.11 במועד חתימת שטר זה, לא נתקבלה אצל החברה הודעה כלשהי על תביעות כלשהן ביחס לתוקף זכויותיה של החברה בנכסים המשועבדים (לפי העניין) ו/או ביכולתה לשעבדן כאמור בשטר זה או תלויה ועומדת תביעה משפטית או חקירה בנוגע לאיזה מזכויותיה של החברה לגבי הנכסים ...
	6.3.6.12 להודיע לנאמן בכתב מיד לאחר שנודע לחברה על כל מקרה של הטלת עיקול בסכום העולה על שיעור של 5% משווי איזה מהנכסים המשועבדים ו/או נקיטת פעולה של הוצאה לפועל ו/או הליכי מימוש אחרים כנגד הנכס המשועבד ו/או מינוי כונס נכסים לנכס המשועבד ו/או בקשות בעל...
	6.3.6.13 החברה תודיע בכתב מיד על דבר קיומו של שעבוד לטובת הנאמן, לרשות שעיקלה או נקטה פעולת הוצאה לפועל או ביקשה למנות כונס נכסים כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק מאלה, כמו-כן, החברה תנקוט מיד על חשבונה בכל האמצעים הסבירים הדרושים לש...
	6.3.6.14 החברה מתחייבת להימנע מביצוע כל דיספוזיציה בנכסים המשועבדים (לרבות ביצוע שיעבוד נוסף שלהם) וכי כל תשלומי המיסים ותשלומי החובה החלים על כל אחד מהנכסים המשועבדים נכון לאותו מועד, ישולמו ו/או הענקת כל זכות בהם, בין בתמורה ובין שלא בתמורה, וכן מכל...
	6.3.6.15 החברה מתחייבת להחזיק ולשמור את הנכסים המשועבדים במצב טוב ותקין ומבלי לגרוע מכלליות האמור, לשלם במועד את כל המסים והתשלומים המוטלים ושיוטלו כדין על הנכסים המשועבדים, על-ידי הממשלה, רשות מוסמכת על-פי דין והרשות המקומית הרלוונטית וזאת מבלי לגרוע...
	6.3.6.15 החברה מתחייבת להחזיק ולשמור את הנכסים המשועבדים במצב טוב ותקין ומבלי לגרוע מכלליות האמור, לשלם במועד את כל המסים והתשלומים המוטלים ושיוטלו כדין על הנכסים המשועבדים, על-ידי הממשלה, רשות מוסמכת על-פי דין והרשות המקומית הרלוונטית וזאת מבלי לגרוע...
	6.3.6.15 החברה מתחייבת להחזיק ולשמור את הנכסים המשועבדים במצב טוב ותקין ומבלי לגרוע מכלליות האמור, לשלם במועד את כל המסים והתשלומים המוטלים ושיוטלו כדין על הנכסים המשועבדים, על-ידי הממשלה, רשות מוסמכת על-פי דין והרשות המקומית הרלוונטית וזאת מבלי לגרוע...
	6.3.6.16 החברה מתחייבת לרכוש ולהחזיק בתוקף עד לפירעון המלא של אגרות החוב את פוליסות ביטוח מבנה המבטחות את הנכסים המשועבדים (לרבות נכסים משועבדים בהקמה) הרלוונטיים על-פי שטר נאמנות זה עליהם קיימים בניינים לפחות כנגד אובדן מוחלט של הנכס. לעניין זה ראה ס...
	6.3.6.17 החברה תאפשר לנאמן לקבל פרטים אודות הנכסים המשועבדים, ככל שידרוששיידרש הדבר על-פי שיקול דעתו, לרבות לצורך מימוש זכויותיו מכוח שטר זה, וזאת בסמוך לאחרבתוך 3 ימי עסקים ממועד דרישתו.


	6.4. הפקדת תמורת ההנפקה בחשבון נאמנות ושחרורה לידי החברה
	ההוראות הבאות יחולו בכל הקשור להעברת תמורת ההנפקה בגין ההנפקה הראשונה והרחבת הסדרה (ככל שיהיה רלוונטי), לרבות פירותיה ובניכוי מס על-פי דין בגין הפירות:
	6.4.1. מלוא תמורת ההנפקה ברוטו (אך בניכוי עמלת התחייבות מוקדמת למשקיעים מסווגים בלבד, ככל שקיימת) כפי שתתקבל בידי רכז ההנפקה (כהגדרתו בסעיף 2.5.1 לתשקיף) (להלן: "תמורת ההנפקה"), תועבר על-ידו, בסמוך לאחר הנפקת אגרות החוב, ישירות לחשבון הנאמנות, כהגדרתו...
	הנאמן יאשר לרכז ההנפקה להעביר את תמורת ההנפקה לחשבון הנאמנות, בתנאי שהחברה תמציא לנאמן את כל המסמכים המפורטים בסעיף 6.4.3 ביחס לשעבוד על חשבון הנאמנות בנוסחים שיהיו לשביעות רצון הנאמן.
	החברה רואה בהפקדת תמורת ההנפקה בחשבון של רכז ההנפקה כקבלת התמורה בידי החברה, ועל סמך זאת תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום את אגרות החוב למסחר. אולם, מובהר כי בהתאם סעיף 35ח(ב) לחוק ניירות ערך החברה אינה זכאית לתשלום על חשבון אגרות החוב אלא לאחר שיובטח תו...
	6.4.1.1 הנאמן יעביר את תמורת ההנפקה שהתקבלה בחשבון הנאמנות (או יתרת תמורת ההנפקה ככל שיחול האמור בסעיף 6.5 לשטר), תוך יום עסקים אחד (1), רק לאחר שהתקיימו כל התנאים ונמסרו לנאמן כל המסמכים המפורטים בסעיף 6.4.3 להלן (לרבות מכתבי הכוונות כהגדרתם להלן). ה...
	מובהר, כי התשלומים לפי מכתבי הכוונות, יבוצעו בתנאי שלאחר שחרור הסכום וקבלת הבטוחות הרלוונטיות החברה עומדת ביחס חוב לבטוחה שאינו עולה על יחס חוב לבטוחה כמצוין בסעיף 6.11.2.
	מכתבי כוונות מהגורמים המממנים אודות כל הנכסים המשועבדים להם, שיימסרו על-ידי כל אחד מהגורמים המממנים הרלוונטיים לנאמן, ובוובהם יצוין כי עם פירעון הסך שיצוין במכתבים בגין ההלוואות שהועמדו בקשר עם הנכסים המשועבדים, כל השעבודים והמשכנתאות שנרשמו לטובתו של...

	במכתבי הכוונות של הגורמים המממנים לנאמן תיכלל הסכמה של הגורם המממן לרשום משכנתא מדרגה שנייה לטובת מחזיקי אגרות החוב. לאחר פירעון ההלוואות הקיימות, על-ידי הנאמן, ייכנס לתוקף, על-פי מכתבי הכוונות, ויתור הגורמים המממנים על זכויותיהם מכוח השעבודים הרשומים...

	6.4.2. בהתקיים האמור בסעיף 6.4.1.1 בקשר עם כל הנכסים בסעיף כאמור ורישום השעבודים על כלל הנכסים המשועבדים לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'),) לשביעות רצון הנאמן, יעביר הנאמן לחשבון בנק על שם החברה או לחשבון בנק אחר עליו תורה החברה בכתב, את יתרת תמורת ה...
	6.4.3. בסמוך לאחר התקיימות כל התנאים ורישום כל השעבודים מדרגה שנייה על כלל הנכסים המשועבדים ומסירה על-ידי החברה של המסמכים המפורטים בתתי הסעיפים שלהלן, לשביעות רצון הנאמן, יעביר הנאמן את הסכום הנדרש לפירעון ההלוואות הקיימותהסכומים הנקובים במכתבי הכוונ...
	א. בקשר עם כל הנכסים המשועבדים – "טופס 10" בדבר רישום פרטי משכנתאות ושעבודים, חתום במקור על-ידי החברה שנשלח לרשם החברות אליו צורף שטר המשכנתא כאמור בס"ק (ב) להלן חתום בחותמת "הוגש לבדיקה" או כל הודעה או אסמכתא המעידה על ביצוע הגשת טופס השעבוד לרשם החב...
	ב. אגרת חוב לרישום השעבוד על חשבון הנאמנות.
	ג. מקור של שטרי המשכנתא ותנאים נלווים לשטרי המשכנתא מדרגה שניה המתייחסים לנכסים המשועבדים, חתומים במקור או העתק אלקטרוני, לרבות על-ידי לשכת רישום המקרקעין, וכן נסח רישום מקורי עדכני המעיד על רישום המשכנתא מדרגה שניה לטובת הנאמן בלשכת רישום המקרקעין;
	ד. אישור מאת עורך דין חיצוני של החברה על-פיו החברה קיבלה כדין את כל ההחלטות הנדרשות לשם יצירת השעבודים על כל הנכסים המשועבדים לטובת הנאמן על-פי שטר זה וכי הוא אינו מנוגד למסמכי ההתאגדות של החברה;
	ה. תצהיר החברה, חתום על-ידי מנכ"ל החברה או נושא משרה בכירה בתחום הכספים בחברה, ומאומת על-ידי עורך דין, בדבר תיאור זכויות החברה בנכסים המשועבדים הכולל פירוט בדבר המגבלות על שעבודם וכי למעט השעבודים לטובת הגופים המממנים לא קיימים שעבודים סותרים וכי אין ...
	ו. תעודות רישום שעבוד בגין אגרות החוב מאת רשם החברות בגין כל הנכסים המשועבדים או עותק חתום בחותמת "הוגש לבדיקה" או כל הודעה או אסמכתא המעידה על ביצוע הגשת טופס השעבוד לרשם החברות;
	ז. חוות דעת מאת עורך דין חיצוני לחברה ביחס לתוקףלרישום השעבודים המאשרת בין היתר כי כלל השעבודים על הנכסים המשועבדים אשר הועמדו לטובת מחזיקי אגרות החוב, נרשמו כדין בישראל (או הוגשו לרישום, כאמור לעיל), אינם סותריםנרשמו בלשכת רישום המקרקעין, וכי יש להם ...
	ח. אישור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמידה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 65%, במועד הבדיקה הרלוונטי (בהנחה שההלוואות הקיימות נפרעו במלואן), אליו יצורפו תחשיב ואסמכתאות לשביעות רצון הנאמן;
	ח. אישור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמידה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 65%, במועד הבדיקה הרלוונטי (בהנחה שההלוואות הקיימות נפרעו במלואן), אליו יצורפו תחשיב ואסמכתאות לשביעות רצון הנאמן;
	ח. אישור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמידה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 65%, במועד הבדיקה הרלוונטי (בהנחה שההלוואות הקיימות נפרעו במלואן), אליו יצורפו תחשיב ואסמכתאות לשביעות רצון הנאמן;
	ט. אישור (או העתק נאמן למקור) מאת המבטח כי רשם לפניו את דבר השעבוד בדרגה שנייה בפוליסת הביטוח של הנכסים המשועבדים .


	6.5. לצורך יצירת ורישום השעבודים, יחולו ההוראות שלהלן:
	6.5.1. חלק מתמורת ההנפקה, תשמש לפירעון התחייבויותיה של החברה כלפי הגורמים המממנים כמפורט בסעיף 6.4 לעיל.
	6.5.2. הסכמות החברה עם הגורמים המממנים בנוגע לאופן פירעון החוב הכספי כאמור, הוסדרו במסגרת מכתבי כוונות מאת הגורמים המממנים הרלוונטיים ויומצאו לנאמן.
	6.5.3. מכתבמכתבי הכוונות יכללו הוראות על-פיהן כל עוד לא נפרע החוב לגורמים המממנים לא תהא לנאמן ו/או למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') כל זכות על-פי השעבודים מדרגה שנייה הנ"ל. עוד יובהר, כי בהתאם למכתבי הכוונות, בכפוף לקבלת סכום יתרת ההלוואה וסילוקה המלאלפי...
	6.5.4. עם הסרת השעבודים לטובת הגורמים המממנים על הנכסים המשועבדים תתקן החברה את השעבודים לטובת הנאמן מדרגה שניה כאמור, לשעבודים מסוג משכנתא יחידה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום והכל כמפורט להלן.
	6.5.5. לאחר המועד בו הופקדו בחשבון הנאמנות מלוא הסכומים (לרבות תמורת ההנפקה) הדרושים לצורך פירעון מלוא החוב הכספי לכל הגורמים המממנים, יעשה הנאמן שימוש בכספים האמורים, לצורך פירעון כל ההלוואות לגורמים המממנים כמפורט בסעיף 6.4.1.א1 לעיל ובלבד שיעשה בד ...
	6.5.6. במקביל לפירעון החוב לגורמים המממנים והסרת מלוא השעבודים לטובתם בנכסים המשועבדים, הפירות וכן כל זכות נוספת בנכסים המשועבדים ששועבדה לטובת הגורמים המממנים, תגיש החברה לנאמן מסמכים לתיקון משכנתא לצורך שדרוגתיקון השעבודים שנרשמו לטובת הנאמן עבור מח...
	6.5.7. למען הסדר הטוב, לאחר מכן, ומייד לאחר מועד פירעון ההלוואות לגורמים המממנים, יוגשו לרשם המקרקעין ולרשם החברות, כל המסמכים הדרושים לצורך ביטול השעבודים הרשומים לטובת הגורמים המממנים על הנכסים המשועבדים כך שיירשמו שעבודים ו/או משכנתאות (לפי העניין)...
	6.5.8. במקרה בו לא יועמדו לטובת הנאמן כל השעבודים כאמור בסעיף 6.2 לשטר זה והכל עד 45 ימים ממועד הרישום למסחר, החברה תפעל לביצוע פדיון מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב (סדרה א') (להלן בסעיף זה: "הפדיון המוקדם הכפוי") הסכום שישולם למחזיקי אגרות ה...
	בכפוף להחלטה רגילה שתתקבל מראש במסגרת אסיפת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), יהא ניתן להאריך את התקופה ליצירת השעבודים ורישומם מעבר לתקופה האמורה לעיל לפי שיקול דעתם ועל-פי החלטת של מחזיקי אגרות החוב.
	יום עסקים אחד (1) לאחר תום התקופה הרלוונטית (45 יום או מועד מאוחר יותר שאושר על-ידי אסיפת המחזיקים כאמור, לפי העניין), החברה תפרסם דוח מיידי עם העתק לנאמן ובו תודיע אודות ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, מועד ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, וזאת בהתאם ובכפוף לאמ...
	החברה מתחייבת להעביר לחשבון הנאמנות וזאת לא יאוחר משלושה (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 א...
	למען הסר ספק מובהר כי במקרה של שביתה ו/או עיצומים במשרדי הממשלה ו/או ברשויות הרלוונטיות אשר ימנעו את רישום השעבודים או המצאת המסמכים כאמור בשטר הנאמנות, ידחה מנין הימים הקבוע בשטר לפרק זמן נוסף, בנסיבות העניין, עד לתום כל שביתה ו/או עיצום ו/או סגר כאמור.

	6.6. החלפה של נכסים משועבדים
	6.6.1. החברה תהיה רשאית, מעת לעת (וללא הגבלה ביחס למספר הפעמים), אך לא לפני חלוף 12 חודשים לאחר רישום אגרות החוב (סדרה א') לראשונה למסחר בבורסה, לשחרר איזה מהנכסים המשועבדים הרשומים לטובת מחזיקי אגרות החוב בדרך של החלפת השעבוד הרשום על אותו נכס לטובת ...
	6.6.1.1 במידה שהנכס המחליף הינו "נכס מקרקעין משועבד" (כהגדרתו להלן), תבוצע החלפה רק בנכס מחליף מאותו סוג (בניין/קרקע) ובמאפיינים הדומים למאפייניו של הנכס המוחלף (לרבות סיכונים, אזורים גיאוגרפי וכדו') ולמעט אם החלפה כאמור), הדירקטוריון אישר בדיווח מייד...
	"נכס מקרקעין משועבד" -– זכויות בעלות ו/או זכויות חכירה ו/או זכויות חוזיות להירשם כבעלים או כחוכר של החברה ביחס לנכסי מקרקעין מניבים בישראל, אשר תשועבדנה, מעת לעת, על-פי שטר זה ומסמכי שעבוד מכוחו;
	6.6.1.2 במידה שהנכס המחליף אינו נכס מקרקעין משועבד (כלומר, הינו בטוחות פיננסיות, אחת או יותר) - על אף האמור בסעיף 6.6.1.1 לעיל,– תהא רשאית החברה להחליף את הנכס המוחלף בנכס מחליף שהינו בטוחה פיננסית אחת או יותר, מבלי שתידרש לאישור הנאמן ו/או מחזיקי אגר...
	6.6.1.3 ההחלטה בדבר החלפת השעבודים תובא לדיון וקבלת החלטה בדירקטוריון החברה. כמו -כן, החברה תמסור מידע אודות הנכס המחליף בדומה לנתונים שניתנו אודות הנכס המוחלף, במסגרת דוח מיידי, אשר יפורסם 21 ימים לפחות קודם לביצוע ההחלפה בפועל, הכולל, בין היתר, את ה...
	6.6.1.4 השווי הבטוחתי של אילו מהנכסים המשועבדים, לצורך החלפת השעבוד, יהא שווה ל-60% משווי הנכס המשועבד על-פי הערכת שווי (שומה), בהתאם לתנאים המתואריםכמצוין בסעיף 6.8.3 לשטר להלן. דין הנכס המחליף יהיה כדין הנכס המוחלף, כאילו נכלל הנכס המוחלף מלכתחילה ב...
	6.6.1.5 הנאמן יהיה חייב לחתום תוך זמן סביר על כל מסמך או אישור שיהיו נחוצים או מועילים לביצועה של ההחלפה, וזאת בתנאי שהתקיימו כל התנאים המפורטים בסעיף 6.6.1 זה לעיל, לרבות לצורך הסרת השעבוד מעל הנכס המוחלף, ולאחר שהחברה השלימה את הליכי השעבוד של הנכס ...
	6.6.1.6 למען הסר ספק, מובהר בזאת כי החלפת בטוחה (בכפוף לעמידת החברה בהוראות סעיף 6.6.1 זה), לא תהווה עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב (סדרה א').
	6.6.1.7 שעבודים שתיצור החברה לעניין החלפת השעבודים יפקעו מאליהם בכל מקרה בו נפרעה במלואה היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה א') בהתאם להוראות שטר זה. עם מסירת הודעת החברה על כך ולבקשתה, הנאמן יחתום על כל מסמך, אם וככל שיידרש לצורך הסרת שעבודים כאמ...


	6.7. מכירת נכסי מקרקעין משועבדים
	6.7.1. החברה תהיה רשאית, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי וכל עוד לא הועמדו אגרות החוב לפירעון מיידי, למכור לצדדים שלישיים את הנכסים המשועבדים (כפי שיהיו מעת לעת), כולם או מקצתם (כגון דירה/דירות בודדות), בכל סכום שיקבע על-ידה, ללא קבלת אישור הנאמן ו/או אסיפת ...
	6.7.1.1 מלוא התמורה בגין מכירת הנכסים הנמכרים נטו, היינו בניכוי המס והוצאות ישירות על החברה, לרבות היטלים, בגין מכירת הנכסים הנמכרים ובניכוי סכומים הנדרשים לפירעון חוב בכיר כלפי בעלי שעבוד הקודמים למחזיקי אגרות החוב על-פי דין, ככל שישנם (להלן: "התמורה...
	6.7.1.2 בעת המכירה, לא קמה עילה לפירעון מיידי של אגרות החוב )סדרה א') ו/או למימוש הנכסים, בהתאם לסעיף 8 לשטר, וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה. החברה תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף זה בנוסח לשביעות רצון הנאמן.
	6.7.1.3 במועד המכירה ולאחר ביצוע המכירה, הפקדת התמורה נטו בחשבון הנאמנות כאמור ובמידת הצורך העמדת בטוחות נוספות חלף הנכס הנמכר, תעמוד החברה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 60%.
	6.7.1.3 במועד המכירה ולאחר ביצוע המכירה, הפקדת התמורה נטו בחשבון הנאמנות כאמור ובמידת הצורך העמדת בטוחות נוספות חלף הנכס הנמכר, תעמוד החברה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 60%.
	6.7.1.3 במועד המכירה ולאחר ביצוע המכירה, הפקדת התמורה נטו בחשבון הנאמנות כאמור ובמידת הצורך העמדת בטוחות נוספות חלף הנכס הנמכר, תעמוד החברה ביחס חוב לבטוחה שלא יעלה על 60%.
	6.7.1.4 החברה העבירה טרם השחרור אישור החתום על-ידי מנכ"ל החברה או יו"ר הדירקטוריון או נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמידת החברה ביחס חוב לבטוחה כמפורט בסעיף 6.7.1.3 (בהנחת פרופורמה כי התמורה נטו או חלק ממנה תחליף את הנכס הנמכר). יובהר כי הס...
	6.7.1.5 החברה איננה בהפרה של איזו מהתחייבויותיה המהותיות למחזיקי אגרות החוב בהתאם להוראות שטר זה. החברה תמציא לנאמן אישור בכתב בדבר עמידה בסעיף זה בנוסח לשביעות רצון הנאמן.

	6.7.2. בתוך שלושה ימי עסקים ממועד הפקדת התמורה נטו יעביר הנאמן לחברה את החלק מהתמורה נטו אשר עולה על הערך התחייבותי של הנכס הנמכר, ואשר בניכויו החברה עדיין עומדת ביחס חוב לבטוחה כמפורט בסעיף ‏6.11.2.
	6.7.2. בתוך שלושה ימי עסקים ממועד הפקדת התמורה נטו יעביר הנאמן לחברה את החלק מהתמורה נטו אשר עולה על הערך התחייבותי של הנכס הנמכר, ואשר בניכויו החברה עדיין עומדת ביחס חוב לבטוחה כמפורט בסעיף ‏6.11.2.
	6.7.2. בתוך שלושה ימי עסקים ממועד הפקדת התמורה נטו יעביר הנאמן לחברה את החלק מהתמורה נטו אשר עולה על הערך התחייבותי של הנכס הנמכר, ואשר בניכויו החברה עדיין עומדת ביחס חוב לבטוחה כמפורט בסעיף ‏6.11.2.
	6.7.3. בכפוף להתקיימות מלוא התנאים המפורטים בסעיף ‏6.7.1 לשטר הנאמנות, הנאמן יהא חייב לחתום על כל מסמך ו/או אישור שיהיו נחוצים או מועילים לביצועה של המכירה. לצורך כך יחתום הנאמן על כתב התחייבות (מכתב כוונות) לפיו הוא יסכים לסילוק השעבוד ו/או החרגה של ...
	6.7.4. בכל עת החברה תהיה רשאית להחליף את התמורה נטו בכל נכס בהתאם לסעיף 6.6 לשטר זה ("נכס מותר") (שוויו הבטוחתי של כל נכס מותר ייקבע בהתאם להוראות סעיף 6.8 לשטר הנאמנות).
	6.7.5. עם פירעון מלא של אגרות החוב ותשלום קיומן של מלוא התחייבויות החברה על-פי שטר הנאמנות, הנאמן ישיב את הכספים המופקדים בחשבון הנאמנות, ככל שיהיו, לידי החברה, על פירותיהם בניכוי העמלות הנדרשות לניהול החשבון ובניכוי שכר הנאמן והוצאותיו לרבות בקשר עם ...

	6.8. שוויים הבטוחתי של הנכסים המשועבדים
	6.8.1. השווי הבטוחתי של אילו מהנכסים המשועבדים, לצורך החלפת שעבוד או מכירה, יהא שווה במקרה של נכס מקרקעין ל-60% משווי הנכס המשועבד על-פי הערכת שווי (שומה), בהתאם לתנאים המתוארים בסעיף 6.8.3 לשטר זה.
	6.8.2. באותם מקרים בהם נדרש בהתאם להוראות שטר זה לבחון את יחס החוב לבטוחה, היינו במקרים הבאים בלבד: במועד ההנפקה הראשונית של אגרות החוב (סדרה א'); או בעת הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה א') (כאמור בסעיף 3.2 לשטר); או בעת החלפת נכסים משועבדים (כאמור בסעיף ...
	;
	א. השווי הבטוחתי של הפיקדונות הכספיים המשועבדים (שהופקדו בחשבון הנאמנות) לרבות פירות שנצברו בגינם, אם וככל שנצברו, אחרי ניכוי המס בגינם (ככל שיהא) - יהא שווה ל-100% מסכום הפיקדונות הכספיים למועד הבדיקה; השווי הבטוחתי של ניירות ערך ממשלתיים ו/או מלווים...
	ב. השווי הבטוחתי של ערבויות בנקאיות יהא שווה ל-100% מגובה סכום הערבויות הבנקאיות על-פי תנאיהן, שניתן לממש, במועד הבדיקה, ובלבד שהערבויות הבנקאיות הנן אוטונומיות ובלתי חוזרות.

	6.8.3. השווי של כל נכס מקרקעין משועבד ייקבע על-פי הערכת שווי של נכס המקרקעין האמור, אשר תעמוד בכל התנאים הבאים:
	א. הערכת השווי תיערך על-ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על-ידי החברה, ובלבד שיהיה בעל ניסיון בביצוע שומות נדל"ן לחברות ציבוריות בהתאם לדרישות חוק ניירות ערך ותקנותיו. יובהר, כי בהסכמתו לזהות המעריך, נסמך הנאמן לחלוטין על מצגי החברה ואישוריה לגבי ני...
	ב. תאריך חתימת הערכת השווי יהיה לכל היותר 6 חודשים קודם למועד בחינת השווי או תקופה קצרה יותר ככל שיידרש עדכון להערכת השווי מכוח הוראות כל דין. מובהר כי מכתבי עדכון להערכת השווי אשר יתקבלו ממעריך השווי יחשבו כנכללים בהגדרת הערכת שווי לצורכי שטר הנאמנות.
	ג. בהערכתהערכת השווי כאמור לא תילקחנה בחשבון הפחתות שווי בגין צורך במימוש מהיר או כל הפחתה אחרת שאינה נדרשת לפי התקן, תתבצע בהתאם לתקן הרלוונטי לגבי הערכות שווי המבוצעות לצורך דיווח על-פי חוק ניירות ערך ולצורך יישום תקינה חשבונאית. (כיום, תקן 17.1), ת...
	ד. להסרת ספק, הערכת שווי אשר שימשה לצורך עריכת דוחותיה הכספיים המבוקרים או הסקורים הרלוונטיים של החברה, לפי העניין, תשמש גם לצורכי שטר זה, ובלבד שעמדה בכל התנאים המפורטים בסעיף 6.8.23 זה לעיל.

	6.8.4. בכל מועד בו נדרשת החברה לבחון את עמידתה ביחס חוב לבטוחה (כאמור בסעיף 6.68.2 לשטר זה), תציג החברה לנאמן אישור של נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה או של מנכ"ל החברה, אליו יצורף תחשיב בקובץ אקסל, בדבר עמידת החברה ביחס החוב לבטוחה שלא יעלה על 60...
	6.8.5. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, החברה מתחייבת לכלול במסגרת דוחותיה הכספיים הרבעוניים והשנתיים או בדוח הדירקטוריון או בדוח התקופתי, ביחס לכל אחד מנכסי המקרקעין המשועבדים, גילוי טבלאי כפי שנדרש ביחס לנכס מהותי מאוד וזאת בהתאם להנחיות סגל רשות ניירות ערך,...
	6.8.6. השווי של כל נכס משועבד ייקבע על-פי הערכת שווי של אותו נכס ערוכה לפי חוק ניירות ערך ותקנותיו ו/או הערכת שווי אשר מאשרת שמאות קיימת ("הערכת שווי"), אשר תעמוד בכל התנאים הבאים:
	6.8.6.1 הערכת השווי תיערך על-ידי מעריך שווי בלתי תלוי אשר ייבחר על-ידי החברה, ובלבד שיהיה בעל ניסיון בביצוע שומות נדל"ן לחברות ציבוריות בהתאם לדרישות חוק ניירות ערך ותקנותיו;
	6.8.6.2 תאריך חתימת הערכת השווי על-ידי מעריך השווי יהיה לכל היותר שישה (6) חודשים קודם למועד בחינת השווי או תקופה קצרה יותר ככל שיידרש עדכון להערכת השווי מכוח הוראות כל דין ובכלל זה הוראות רשות ניירות ערך;
	6.8.6.3 סוג השיטה אשר על בסיסה תבוצע הערכת השווי תצוין בהערכת השווי;
	6.8.6.4 להסרת ספק, הערכת שווי אשר שימשה לצורך דוחותיהם הכספיים המבוקרים או הסקורים הרלוונטיים של החברה ללא הפחתה בשל מימוש מהיר, תשמש גם לצורכי שטר זה, ובלבד שעמדה בכל התנאים המפורטים בסעיף זה לעיל.


	6.9. גילוי בדבר הנכסים
	החברה מתחייבת בזאת, כי תמסור, במסגרת דוחותיה העתיים כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), תש"ל-1970, את הגילוי שלהלן אודות הנכסים וזאת, עד לאחר פירעון מלוא התחייבויותיה של החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'):
	(א) במסגרת הדוחות השנתיים של החברה – יוצגו הנכסים בהתאם לטבלאות הגילוי בדבר נכסי נדל"ן להשקעה מהותיים מאוד, כפי שמופיעות בהצעת חקיקה לתיקון תקנות ניירות ערך בנוגע לפעילות בתחום הנדל"ן להשקעה שפרסמה רשות ניירות ערך וכל הנחיית גילוי רלוונטית ככל שתפורסם...
	וכן- יינתן הגילוי הנדרש מהחברה אודות הנכסים בהתאם לנתונים המוצגים בעמדת סגל רשות ני"ע (עמדה משפטית מספר 103-29): ממצאים בקשר עם נאותות הגילוי בדבר בטוחות ו/או שעבודים שניתנו על-ידי תאגידים מדווחים להבטחת פירעון תעודות התחייבות.
	(ב) במסגרת הדוחות הרבעוניים ו/או החצי שנתיים של החברה – תמסור החברה גילוי בדבר כל שינוי מהותי שחל לעומת הגילוי שניתן במסגרת הדוח השנתי, כאמור בס"ק (א) לעיל. יצוין כי רף הגילוי האמור הינו מינימאלי, ככל שהיקף הגילוי על-פי הנחיות עדכניות של רשות ניירות ע...
	6.10. הוראות כלליות בקשר עם השעבודים
	6.10.1. שחרור של נכסים משעבוד
	החברה תהא רשאית, בכל מועדלאחר 24 חודשים מהמועד בו אגרות החוב (סדרה א') תרשמנה לראשונה למסחר בבורסה, תהא החברה רשאית, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי (לרבות במקרה של פירעון תשלום כלשהו על חשבון קרן אגרות החוב), לדרוש מהנאמן להסיר שעבוד מנכס משועבד כלשהו, באופ...
	מובהר, כי לאחר הסרת השעבוד מהנכסים המשועבדים, כולם או חלק מהם כמפורט לעיל, לא יהיו הם כפופים בדרך כלשהי להוראות שטר זה.
	6.10.2. למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא בחן, את הצורך בהעמדת בטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב (סדרה א'). הנאמן לא נתבקש לערוך, והנאמן בפועל לא ערך בדיקת נאותות (Due Diligence) כלכלית, חשבונאית או משפטית באש...
	6.10.3. החברה לא תהא רשאית לרשום שעבודים בכל דרגה שהיא על הנכסים המשועבדים, הפירות וכן כל זכות אחרת שתשועבד לטובת מחזיקי אגרות החוב.
	6.10.4. לאחר סילוק מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') על-פי שטר הנאמנות והמצאת אישור החברה לנאמן על כך, יפעלו החברה והנאמן לביטולן של כל הבטוחות שנרשמו ו/או יירשמו לטובתו כאמור בשטר זה.
	6.10.5. החברה לא תהיה רשאית להעביר את הנכסים המשועבדים לכל גורם שהוא.

	6.11. התחייבויות פיננסיות ומגבלות אחרות
	עד לאחר הסילוק המלא, הסופי והמדויק של אגרות החוב על-פי תנאי אגרות החוב (סדרה א'), ומילוי כל יתר התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') על-פי שטר נאמנות זה ותנאי אגרות החוב (סדרה א'), יחול כל המפורט להלן:
	6.11.1. הגבלות על חלוקת דיבידנד
	(א) החברה תוכל לבצע חלוקה, כהגדרת מונח זה בחוק החברות, לרבות פירעון של הלוואות בעלי מניות ("חלוקה") ובלבד שיתקיימו התנאים הבאים יחדיו: (א) היחס בין ההון העצמי של החברה לסך המאזן לא יפחת כתוצאה מהחלוקה משיעור של 29%; ו-(ב) לאחר החלוקה כאמור ההון העצמי ...
	"יחס הון עצמי לסך המאזן"  – היחס בין ההון העצמי המינימאלי (כהגדרתו בסעיף 1.6 לעיל) לסך המאזן של החברה בניכוי מקדמות מלקוחות וזכאים בגין עסקאות קומבינציה ועסקאות תמורות, עסקאות למתן שירותי בניה, וכן מזומן ושווי מזומן שאינם מוגבלים בשימוש, ניירות ערך ס...
	(ב) "הרווח הנקי" – הרווח הנקי של החברה במאוחד לפי דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה, כפי שיפורסמו מעת לעת, בניכוי רווחי שערוך הנובעים משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומשו (ובניכוי השפעת המס המתייחסת לרווחים אלה).
	(ג) "שיעור החלוקה" – החברה מתחייבת כי כל עוד איגרות החוב (סדרה א') תהינה רשומות למסחר היא לא תחלק למעלה מ-30% מהרווח הנקי בכל שנה.
	(ד) כן מתחייבת החברה שלא לבצע חלוקה אם מתקיימת עילת פירעון מיידי וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה או אם כתוצאה מביצוע החלוקה כאמור, מתקיימת מי מהעילות לפירעון מיידי כמפורט בסעיף 8.1 להלן ו/או עילה למימוש השעבודים וזאת מבלי לקחת בחשבון את...
	(ה) כן מתחייבת החברה שלא לבצע חלוקה ככל שהינה מצויה בהפרה של איזה מהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב על-פי שטר זה.
	(ו) כן מתחייבת החברה שלא לבצע חלוקה ככל שמתקיים "סימן אזהרה" כהגדרת מונח זה בתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל – 1970.
	(ז) לא יאוחר מ-2 ימי עסקים לאחר קבלת החלטה בדירקטוריון החברה על חלוקה, ימסור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה הודעה לנאמן בדבר קבלת ההחלטה ובדבר עמידת החברה ב מלואבמלוא הוראות סעיף 6.11.1 זה בצירוף תחשיבים בקשר עם המגבלות המפורטות בסעיף זה לעיל והכ...
	(ח) החברה לא תבצע כל חלוקה בטרם חלוף 36 חודשים לאחר הנפקת אגרות החוב (סדרה א') לראשונה.
	נכון למועד החתימה על שטר זה, לא חלות על החברה מגבלות ביחס לחלוקה ו/או רכישה עצמית של מניות למעט כמפורט בסעיף זה לעיל.
	6.11.2. עמידה באמות מידה פיננסיות

	(א) הון עצמי מינימאלי

	ההון העצמי המינימאלי כהגדרתו בסעיף 1.6 לעיל, לא יפחת מ-50,000 אלפי ש"ח למשך תקופה של שני רבעונים רצופים.
	(ב) יחס הון עצמי לסך המאזן

	יחס הון עצמי לסך מאזן, כהגדרתו להלן, לא יפחת משיעור של כ-2122% למשך תקופה של שני רבעונים רצופים.
	(ג) יחס חוב לבטוחה

	יחס חוב לבטוחה כהגדרתו להלן, לא יעלה על 75%.% למשך תקופה של רבעון אחד. יחס כאמור בסעיף זה ייבחן במועד פרסום כל דוח כספי של החברה.
	"יחס חוב לבטוחה" – סך השווה לערך המתואם של איגרות החוב (סדרה א') (דהיינו קרן אגרות החוב בצירוף הריבית והפרשי ההצמדה שנצברו על אגרות החוב עד לאותו מועד וטרם שולמו) כפי שיהא מעת לעת, כאשר מהערך המתואם של אגרות החוב ינוכו סכומים המופקדים בחשבון הנאמנות, ...
	נכון ליום 31 במרס 2023, החוב של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים (ולא כולל גיוס אגרות החוב על-פי תשקיף זה), אשר משועבד כנגד הבטוחה, עמד על 143,908 אלפי ש"ח, וסך שווי הבטוחה עמד על סך 272,926 אלפי ש"ח.
	לדוגמה, ככל שההון העצמי של החברה עומד על 91,353 אלפי ש"ח, סך המאזן של החברה עומד על 326,606 אלפי ש"ח וסך הערך המתואם של איגרות החוב (סדרה א') עומד על 177,000 אלפי ש"ח, אזי יחס ההון עצמי לסך המאזן יהא 27.97% ויחס החוב לבטוחה יהא 64.85%.
	במסגרת הביאורים לדוחות הכספיים של החברה ובדוח הדירקטוריון, ברמה רבעונית, תפרט החברה את עמידתה או אי עמידתה, וכן את שיעור עמידתה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 6.11.2 זה לעיל, בצירוף הנתון המספרי.
	בדיקת עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות תתבצע ביום פרסום הדוחות הכספיים על-ידי החברה וכל עוד אגרות החוב (סדרה א') קיימות במחזור, ביחס לאותם דוחות.
	בדיקת עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות תתבצע ביום פרסום הדוחות הכספיים על-ידי החברה וכל עוד אגרות החוב (סדרה א') קיימות במחזור, ביחס לאותם דוחות.
	בדיקת עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות תתבצע ביום פרסום הדוחות הכספיים על-ידי החברה וכל עוד אגרות החוב (סדרה א') קיימות במחזור, ביחס לאותם דוחות.
	בנוסף, לא יאוחר מחמישה ימי עסקים לאחר פרסומו של כל דוח כספי, החברה תעביר לנאמן אישור חתום בכתב על-ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים אודות עמידת או אי עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 6.11.2 זה לעיל, כולל חישוב מפורט (בקובץ Exce...
	למידע אודות התאמות שיעור הריבית בעטיה של אי עמידת החברה באמות המידה הפיננסיות כמפורט לעיל, ראו סעיף 3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף.
	6.12. עמידה בהתחייבויות החברה במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית

	במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד חתימת שטר זה או במקרה בו החברה אימצה תקינה חשבונאית אחרת, באופן שיש בו כדי להשפיע השפעה מהותית על תוצאת חישוב איזו מההתחייבויות הפיננסיות ו/או איזו מאמות המידה המפורטות בשטר זה, הח...
	במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד חתימת שטר זה או במקרה בו החברה אימצה תקינה חשבונאית אחרת, באופן שיש בו כדי להשפיע השפעה מהותית על תוצאת חישוב איזו מההתחייבויות הפיננסיות ו/או איזו מאמות המידה המפורטות בשטר זה, הח...
	במקרה של שינוי בתקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד חתימת שטר זה או במקרה בו החברה אימצה תקינה חשבונאית אחרת, באופן שיש בו כדי להשפיע השפעה מהותית על תוצאת חישוב איזו מההתחייבויות הפיננסיות ו/או איזו מאמות המידה המפורטות בשטר זה, הח...
	לדוגמה, ככל שיחס ההון העצמי למאזן לפני השינוי היה 55%, שינוי המחייב התאמה יתבצע רק אם היחס יגדל מעל ל-57.75% או יקטן מתחת ל-52.25%. ולהמחשה, אם לולא היישום של השינוי בתקינה החשבונאית עמד יחס ההון העצמי למאזן על שיעור של 55% ובעקבות היישום לראשונה של ה...
	הבחינה בדבר ההשפעה של שינוי התקינה החשבונאית החלה על החברה לעומת זו החלה עליה במועד חתימת שטר זה, תבוצע על-ידי החברה במועד פרסום דוחותיה הכספיים וכל עוד אגרות החוב (סדרה א') קיימות במחזור, ביחס לדוחות הרבעוניים או השנתיים שהיה על החברה לפרסם עד לאותו ...
	7. דרגת עדיפות
	אגרות החוב (סדרה א') אשר יכול ותוצענה, תעמודנה בדרגה שווה לאגרות החוב מאותה סדרה ביחס לסכומים המגיעים בגינן, פרי פסו, בינן לבין עצמן ובלי זכות בכורה או עדיפות של האחת על פני האחרת.
	8. זכות להעמדה לפירעון מיידי או למימוש בטוחות
	8.1. בהתקיימות עילה מהעילות, או איזה מהתנאים ו/או איזה מהנסיבות המפורטות להלן, יחולו הוראות סעיף 8.2 להלן, לפי העניין:
	8.1.1. אם החברה תקבל החלטת פירוק (למעט פירוק כתוצאה ממיזוג עם חברה אחרת) או אם יינתן ביחס לחברה צו פירוק קבוע וסופי על-ידי בית המשפט או צו בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי, התשע"ח–2018 (להלן: "חוק חדלות פירעון") ו/או אם מ...
	8.1.2. אם יינתן צו פירוק זמני על-ידי בית המשפט או יינתן צו בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון או ימונה לחברה מפרק זמני או בעל תפקיד בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון או מונה נאמן זמני כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון או ...
	על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על-ידי החברה או בהסכמתה.
	8.1.3. אם יוטל עיקול על נכס מהותי, או אם תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד נכס מהותי או ימומש שעבוד כנגד נכס מהותי; והעיקול לא יוסר, או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין, בתוך 45 ימים ממועד הטלתם או ביצועם, לפי העניין. על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ...
	נכס מהותי – משמע נכס ו/או מספר נכסים במצטבר ששווים הכולל בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה מהווה 20% לפחות מסך המאזן של החברה בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה שפרסמה החברה לאחרונה לפני מקרה רלוונטי כאמור.
	8.1.4. אם הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי כונס נכסים (זמני או קבוע) על נכס מהותי, או אם יינתן צו למינוי כונס נכסים זמני או נאמן זמני, כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון, אשר לא נדחו או בוטלו בתוך 45 ימים ממועד הגשתם או נתינתם, לפי העניין; או אם ניתן צ...
	על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על-ידי החברה או בהסכמתה.
	8.1.5. אם החברה תפסיק או תודיע על כוונתה להפסיק את תשלומיה או תחדל או שתודיע על כוונתה לחדול להמשיך לעסוק בעסקיה או לנהלם כפי שאלו יהיו מעת לעת.
	8.1.6. אם החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או אם יינתן צו כאמור או אם החברה תגיש בקשה לצו פתיחת הליכים או אם יינתן צו כאמור או אם החברה תגיש בקשה לפשרה או להסדר עם נושיה לפי סעיף 350 לחוק החברות או לפי חוק חדלות פירעון (למעט למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו...
	או-
	אם תוגש בקשה לפי סעיף 350 לחוק החברות או לפי חוק חדלות פירעון כנגד החברה (ושלא בהסכמתה) אשר לא נדחתה או בוטלה בתוך 45 ימים ממועד הגשתה.
	8.1.7. אם החברה תחוסל או תימחק מכל סיבה שהיא.
	8.1.8. אם בוצעה הפרה יסודית של תנאי אגרות החוב (סדרה א') או שטר הנאמנות ובכלל זה, אם התברר, כי מצג מהותי ממצגי החברה באגרת החוב או בשטר הנאמנות אינו נכון ו/או אינו מלא, והכול אם נתן הנאמן הודעה לחברה לתקן את ההפרה והחברה לא תיקנה את ההפרה תוך 14 ימים ...
	8.1.9. אם הועברה השליטה בחברה, במישרין או בעקיפין, ולא התקבלה להעברת השליטה כאמור הסכמת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') בהחלטה מיוחדת, טרם העברת השליטה. בעלי השליטה בחברה במועד הנפקת אגרות החוב (סדרה א') הינם ה"ה ד"ר משה וינברג וגב' נילי וינברג.
	לעניין ס"ק זה – "העברת שליטה" – עסקה שנעשתה על-ידי בעלי השליטה או צדדים שלישיים או כל פעולה אחרת שכתוצאה ממנה, במישרין או בעקיפין, הם יחדלו, כולם, מלהיות בעלי שליטה בחברה. למען הסר ספק יובהר לעניין זה כי (א) עסקה שנעשתה על-ידי בעלי השליטה או כל פעולה ...
	8.1.10. א. אם הועמדה לפירעון מיידי סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או ב. אם נושה ו/או נושים של החברה ו/או של חברות מאוחדות העמיד/ו לפירעון מיידי חוב ו/או מספר חובות במצטבר או התחייבות אחרת או התחייבויות אחרות במצטבר של החברה ו/או של חברות מאוחדות, ...
	8.1.10. א. אם הועמדה לפירעון מיידי סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או ב. אם נושה ו/או נושים של החברה ו/או של חברות מאוחדות העמיד/ו לפירעון מיידי חוב ו/או מספר חובות במצטבר או התחייבות אחרת או התחייבויות אחרות במצטבר של החברה ו/או של חברות מאוחדות, ...
	8.1.10. א. אם הועמדה לפירעון מיידי סדרת אגרות חוב אחרת שהנפיקה החברה; או ב. אם נושה ו/או נושים של החברה ו/או של חברות מאוחדות העמיד/ו לפירעון מיידי חוב ו/או מספר חובות במצטבר או התחייבות אחרת או התחייבויות אחרות במצטבר של החברה ו/או של חברות מאוחדות, ...
	8.1.11. אם החברה לא עמדה באחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 6.11.2 לשטר זה (כל אמת מידה פיננסית תעמוד בפני עצמה) למשך תקופה של שני רבעונים רצופים, למעט במקרה כמפורט בסעיף 6.11.2(ג) לעיל.
	8.1.12. אי עמידה באיזו מההתחייבויות המפורטות בסעיף 6.11.1 לעיל (הגבלות על חלוקה).
	8.1.13. אם חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה, וקיים חשש ממשי שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב (סדרה א') במועדן.
	8.1.14. אם החברה לא פרעה תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא חייבת לפי אגרות החוב או לפי שטר נאמנות זה או באם לא קוימה התחייבות מהותית אחרת שניתנה לטובת המחזיקים.
	8.1.15. החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין או לפי הוראות שטר זה, בתוך 30 ימים מהמועד האחרון שבו היא חייבת בפרסומו.
	8.1.16. אגרות החוב נמחקו מהמסחר בבורסה.
	8.1.17. בוצע מיזוג, במסגרתו החברה היא החברה הקולטת או חברת היעד, ללא קבלת אישור מוקדם של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') בהחלטה מיוחדת, אלא אם כן הצהירה הישות הקולטת כלפי מחזיקי איגרות החוב (סדרה א'), לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה (10) ימי עסקים לפני מו...
	8.1.18. אם עיקר פעילותה של החברה (בעניין זה, "החברה", יחד עם חברות מאוחדות ומוחזקות), דהיינו למעלה מ-90% מסך הנכסים לפי דוחות כספיים מאוחדים של החברה, אינו בתחום הנדל"ן בישראל, או בוצעה מכירה של רוב נכסי החברה (למעט מכירת מלאי במהלך העסקים הרגיל של הח...
	לעניין סעיף זה: "רוב נכסי החברה" משמע – נכס או צירוף של מספר נכסים, בדוחות הכספיים המאוחדים, אשר ערכו ו/או ערכם המצרפי (לפי העניין) בדוחות הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו טרם קרות האירוע הרלוונטי עולה על 50% מהיקף נכסיה במאזן על-פי הדוחות הכספיים כא...
	8.1.19. אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א').
	8.1.19. אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א').
	8.1.19. אם קיים חשש ממשי שהחברה לא תעמוד בהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה א').
	8.1.20. אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב (סדרה א') בבורסה (להבדיל מהפסקת מסחר), למעט השעיה בעילה של היווצרות אי בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקנון הבורסה וההשעיה כאמור לא בוטלה תוך 30 יום.
	8.1.21. בוצעה הרחבת סדרה של אגרות חוב (סדרה א'), בניגוד להוראות סעיף 3.2 לעיל, או החברה הפרה איזו מהתחייבויותיה בסעיף 3.3 לעיל, ללא קבלת אישור מוקדם של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') בהחלטה מיוחדת.
	8.1.22. אם החברה תפר את התחייבויותיה לאי יצירת שעבוד שוטף על כלל נכסי וזכויות החברה הקיימים ו/או העתידיים (שעבוד שלילי) כאמור בסעיף 6.2 לשטר הנאמנות או את התחייבויותיה לאי יצירת השעבודים כמפורט בסעיף 6.2.3ב. לעיל.
	8.1.23. אם החברה חדלה מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך.
	8.1.24. במקרה בו תירשם בדוחות הכספיים של החברה הערת "עסק חי" וההערה לא הוסרה בדוח הכספי לרבעון העוקב לרבעון בו נרשמה הערת "עסק חי".
	8.1.25. ככל ואגרות החוב יהיו מדורגות, אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק זמן העולה על 60 ימים רצופים, למעט במקרה שהפסקת הדירוג הינה כתוצאה מסיבות או נסיבות שאינן בשליטתה של החברה.
	8.1.25. ככל ואגרות החוב יהיו מדורגות, אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק זמן העולה על 60 ימים רצופים, למעט במקרה שהפסקת הדירוג הינה כתוצאה מסיבות או נסיבות שאינן בשליטתה של החברה.
	8.1.25. ככל ואגרות החוב יהיו מדורגות, אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק זמן העולה על 60 ימים רצופים, למעט במקרה שהפסקת הדירוג הינה כתוצאה מסיבות או נסיבות שאינן בשליטתה של החברה.
	8.1.26. ככל ואגרות החוב ידורגו, אם דירוג אגרות החוב יופחת מדירוג של -BBB.
	8.1.27. החברה לא הודיעה לנאמן 10 ימים לפחות על כוונתה לפתוח במשא ומתן מוגן, כהגדרת מונח זה בחוק חדלות פירעון עם כל צד שלישי שהוא.
	8.1.28. החל מהמועד בו קמה עילה כמפורט בסעיף 8.1.11 לעיל ככל שתקום וזאת בגין אי עמידה באיזו מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיפים 6.11.2(א) או 6.11.2(ב) לעיל, וכל עוד היא מתקיימת, אם החברה תגייס חוב כלשהו או תלווה סכום כלשהו וזאת אלא אם הגיוס או ההלוו...
	8.1.29. החברה לא תהיה רשאית להתקשר בעסקאות עם בעלי שליטה ללא קבלת אישור אסיפת מחזיקי אגרות חוב (סדרה א'). על אף האמור, כל עוד החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות על-פי שטר נאמנות זה, החברה תהא רשאית להתקשר בעסקאות המפורטות להלן עם בעלי השליטה לפי שיקול ...
	לעניין סעיף זה "עסקה עם בעל שליטה" - עסקה של החברה או תאגיד בשליטת החברה עם מי מבעלי השליטה או עסקה של החברה או תאגיד בשליטת החברה עם אדם אחר שלמי מבעלי השליטה יש בה ענין אישי, לרבות הצעה פרטית שלמי מבעלי השליטה יש בה ענין אישי; וכן התקשרות של החברה א...
	8.1.30. הופרה איזה מהוראות סעיף 6 לשטר זה.

	8.2. בקרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיף 8.1 לעיל, הנאמן יהיה חייב לרבות לפי דרישת מחזיק (המחזיק לבדו או יחד עם אחרים ב-5% או יותר) לכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב שמועד כינוסה יהיה בחלוף 21 ימים ממועד זימונה ואולם הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום ...
	8.3. הנאמן או המחזיקים לא יעמידו את אגרות החוב (סדרה א') לפירעון מיידי ולא יממשו את השעבודים אלא לאחר שמסרו לחברה הודעה בכתב על כוונתם לעשות כן; ואולם, הנאמן או המחזיקים אינם חייבים למסור לחברה הודעה כאמור, אם קיים חשש סביר כי מסירת ההודעה תפגע באפשרו...
	8.4. נקבעה בסעיף 8.1 לעיל תקופה שבה רשאית החברה לבצע פעולה או לקבל החלטה שכתוצאה ממנה נשמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי או למימוש בטוחות, רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את אגרות החוב (סדרה א') לפירעון מיידי לפי סעיף 8.1 לעיל רק אם חלפה התקופה שנקבעה כא...
	8.5. פרסום הודעה על זימון אסיפה לקבלת החלטה כאמור לעיל באסיפה של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') תהווה התראה מראש ובכתב לחברה על כוונת הנאמן לפעול כאמור בכפוף לאישורה של ההחלטה באסיפה.
	8.6. החלטה להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי או לממש בטוחות, תתקבל באסיפת מחזיקים שנכחו בה מחזיקים בחמישים אחוזים (50%) לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב (סדרה א'), ברוב של המחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב (סדרה א') המיוצג בהצבעה או ברוב כא...
	8.7. מובהר בזאת כי חובות הנאמן לפי סעיף 8 זה, כפופות לידיעתו בפועל את התקיימות העובדות, המקרים, הנסיבות והאירועים המפורטים בו מכוח פרסומים פומביים של החברה או מכוח הודעה בכתב של החברה שתישלח אליו על-פי סעיף 2324 לשטר זה. אין בכך בכדי לפגוע בחובות ובזכ...
	8.8. על אף האמור בסעיף 8 זה לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהנאמן בכתב למנות נציגות דחופה, יחולו ההוראות הקבועות בתוספת השלישית לשטר הנאמנות וזאת טרם התקיימות עילת פירעון מיידי שבגינה החברה רשאית לבקש מינויה של נציגות דחופה.
	למען הסר ספק יובהר, כי אין באמור לעיל בכדי לגרוע מסמכותו של הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב להעמיד לפירעון מיידי את אגרות החוב (סדרה א') ו/או לפעול למימוש השעבודים על-פי שיקול דעתו וכי אין בהעמדה לפירעון מיידי לפי סעיף זה לעיל, כדי לגרוע ו/או לפגוע בכל ס...

	9. תביעות והליכים בידי הנאמן
	9.1. בנוסף על כל הוראה בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית, הנאמן רשאי לנקוט ללא מתן הודעה, בכל אותם הליכים, לרבות הליכים משפטיים, כפי שימצא לנכון ובכפוף להוראות כל דין לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב.
	אין באמור לעיל כדי לפגוע ו/או לגרוע מזכותו של הנאמן לפתוח בהליכים משפטיים ו/או אחרים גם אם אגרות החוב (סדרה א') לא הועמדו לפירעון מיידי והכול להגנת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') ו/או לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאמנות ובכפוף להוראות כל דין. על אף האמו...
	9.2. הנאמן רשאי, בהתאם לשיקול דעתו הבלעדי וללא צורך במתן הודעה לחברה, לפנות לבית המשפט המתאים בבקשה לקבלת הוראות בכל עניין הקשור לנאמנות ו/או הנובע משטר זה.
	9.3. הנאמן יהיה חייב לעשות כאמור בסעיף קטן 9.1 לעיל אם יידרש לעשות כן על-ידי החלטה רגילה.
	9.4. הנאמן רשאי בטרם ינקוט בהליכים כאמור לעיל, לכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב (סדרה א'), בכדי שיוחלט על-ידי המחזיקים בהחלטה רגילה אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על-פי שטר זה. כן יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') לצורך קבלת...
	9.5. בכפוף להוראות שטר נאמנות זה, רשאי הנאמן אך לא חייב, לכנס בכל עת, אסיפה כללית של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר זה בהחלטה רגילה. למען הסר ספק יובהר, כי הנאמן לא יהיה רשאי לעכב את כינוס האסיפה במק...
	9.6. כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר זה לעשות פעולה כלשהי, לרבות פתיחת הליכים או הגשת תביעות לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') כאמור בסעיף זה, יהיה הנאמן רשאי להימנע מלנקוט כל פעולה כאמור עד שיקבל הוראות מאסיפת המחזיקים, בהחלטה רגילה, ו/או ה...
	9.7. במקרים כאמור בסעיף 9 זה לעיל, יפעל הנאמן לכינוס האסיפה ללא שיהוי (ובכפוף להוראות התוספת השנייה לשטר זה בעניין כינוס אסיפות מחזיקים), ולא ימנע מלפעול בהתאם להוראות שטר זה (לרבות פעולות הדרושות להגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב (סדרה א')) אם ההימנע...

	10. סדר קדימויות בנשיה; חלוקת התקבולים
	10.1. שנית – לתשלום כל סכום אחר על-פי ה'התחייבות לשיפוי' (כהגדרת מונח זה בסעיף 2223 להלן);
	10.2. שלישית – לתשלום למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף 23.7 להלן;
	10.3. רביעית – לתשלום למחזיקי אגרות החוב את ריבית הפיגורים (ככל שתהא) ו/או פיגורי הריבית המגיעים להם לפי תנאי אגרות החוב, ובכפוף לתנאי ההצמדה, פרי-פסו ובאופן יחסי לסכום הריבית שבפיגור המגיע לכל אחד מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם;
	10.4. חמישית – לתשלום למחזיקי אגרות החוב את פיגורי הקרן המגיעים להם לפי תנאי אגרות החוב ובכפיפות לתנאי ההצמדה, פרי-פסו ובאופן יחסי לסכום הקרן המגיע לכל אחד מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם;
	10.5. שישית – לתשלום למחזיקי אגרות החוב את סכומי הריבית המגיעים להם על-פי אגרות החוב המוחזקות על-ידיהם ובכפיפות לתנאי ההצמדה, פרי-פסו שמועד תשלומם טרם חל ובאופן יחסי לסכומים המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת אגרות החוב על-ידי החברה ...
	10.6. שביעית – לתשלום למחזיקי אגרות החוב את סכומי הקרן המגיעים להם על-פי אגרות החוב המוחזקות על-ידיהם ובכפיפות לתנאי ההצמדה, פרי-פסו שמועד תשלומם טרם חל ובאופן יחסי לסכומים המגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת אגרות החוב על-ידי החברה א...
	10.7. שמינית – לתשלום פירעון הלוואות בעלים.
	10.8. ותשיעית – את העודף, במידה שיהיה כזה, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, לפי העניין.

	11. סמכות לדרוש תשלום למחזיקים באמצעות הנאמן
	12. סמכות לעכב חלוקת כספים
	12.1. למרות האמור בסעיף 1011 לעיל, היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים האמורים לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה, כאמור באותו סעיף, יהיה פחות מ-1 מיליון ש"ח, לא יהיה הנאמן חייב לחלקו ויהיה הוא רשאי, להשקיע את הסכום האמור, כולו או מקצתו, ב...
	12.2. לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן לצורך תשלומם למחזיקי אגרות החוב, אם יגיעו, לסכום אשר יספיק כדי לשלם את הסך האמור, בסעיף 12.1 לעיל, יהיה הנאמן חייב להשתמש בסכומים האמורים על-פי סדר הקדימויות שבסעיף 1...
	12.3. על אף האמור, מחזיקי אגרות החוב יוכלו, באמצעות קבלת החלטה רגילה, לחייב את הנאמן לשלם להם את הסכומים שנצברו בידיו אף אם לא הגיעו כדי 1 מיליון ש"ח, והכול בכפוף לסדר הקדימויות שבסעיף 10 לעיל, ובכפוף להוראות תקנון הבורסה והנחיות על-פיו, כפי שיהיו באו...

	13. הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן
	13.1. הנאמן יודיע למחזיקי אגרות החוב על היום והמקום שבו יבוצע תשלום כל שהוא מבין התשלומים הנזכרים בסעיפים 10 ו-12 לעיל, וזאת בהודעה מוקדמת של 14 יום שתימסר באופן הקבוע בסעיף 2324 להלן.
	13.2. לאחר היום הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי אגרות החוב זכאים לריבית והפרשי הצמדה בגינן לפי השיעור הקבוע באגרות החוב, אך ורק על יתרת סכום הקרן (אם תהיה כזו) לאחר ניכוי הסכום ששולם.
	13.3. הכספים שיחולקו כאמור בסעיף 13.1 לעיל, ייחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של אגרות החוב. התשלום כאמור ייזקף קודם כל על חשבון הריבית.
	13.4. סכום כלשהו המגיע למחזיק אגרות החוב שלא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו, מסיבה שאינה תלויה בחברה, בעוד שהחברה היתה מוכנה ויכולה לשלמו, במלואו במועדו ("המניעה"), יחדל לשאת ריבית והפרשי הצמדה מהמועד שנקבע לתשלומו, והמחזיק באגרות החוב יהיה זכאי אך ור...
	13.5. החברה תפקיד בידי הנאמן תוך 15 ימי עסקים מהמועד שנקבע לאותו תשלום את סכום התשלום שלא שולם במועדו, כאמור בסעיף קטן 13.4 לעיל, תודיע למחזיקי אגרות החוב באמצעות המגנ"א, וההפקדה הנ"ל תיחשב כסילוק אותו תשלום ובמקרה של סילוק כל המגיע בגין אגרת החוב, גם...
	13.6. הנאמן ישקיע, במסגרת חשבונות נאמנות בשמו ולפקודתו, את הכספים שיועברו אליו כאמור בסעיף קטן 13.5 לעיל בהשקעות המותרות לנאמן על-פי שטר זה כאמור בסעיף 16 להלן. עשה כן הנאמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את התמורה שתתקבל ממימוש ההשקעות בני...
	13.7. הנאמן יחזיק בכספים אלו וישקיעם בדרך האמורה, עד לתום שנה אחת ממועד הפירעון הסופי של אגרות החוב (או עד למועד תשלומם למחזיקי אגרות החוב, לפי המוקדם). לאחר מועד זה, יעביר הנאמן לחברה את הסכומים כאמור בסעיף 13.6 לעיל, כולל רווחים הנובעים מהשקעתם בניכ...
	13.8. החברה תאשר לנאמן בכתב את החזקת הסכומים ואת דבר קבלתם אצלה בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב האמורים.
	13.9. החברה תחזיק בכספים אלו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב הזכאים לאותם סכומים במשך שש שנים נוספות מיום העברתם אליה מאת הנאמן ולא תעשה בהם כל שימוש ותשקיעם בהתאם להוראות שטר זה. כספים שלא יידרשו מאת החברה על-ידי מחזיק אגרות חוב עד תום שבע שנים ממועד ...

	14. קבלה מאת מחזיקי אגרות החוב ומאת הנאמן
	14.1. קבלה חתומה מאת הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן והריבית אצלו לזכות מחזיקי אגרות החוב תשחרר את החברה בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה.
	14.2. קבלה חתומה מאת מחזיק אגרת החוב או אסמכתא של חבר הבורסה המעביר על ביצוע ההעברה או ביצוע ההעברה באמצעות מסלקת הבורסה בגין סכומי הקרן והריבית ששולמו לו על-ידי הנאמן בגין אגרות החוב תשחרר את הנאמן בשחרור מוחלט בכל הקשור לעצם ביצוע התשלום של הסכומים ...
	14.3. כספים שחולקו כאמור בסעיף 13 לעיל ייחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של אגרות החוב.

	15. הצגת אגרת חוב לנאמן ורישום בקשר עם תשלום חלקי
	15.1. הנאמן יהיה רשאי לדרוש ממחזיקי אגרות החוב להציג בפני הנאמן, בזמן תשלום ריבית כלשהי או תשלום חלקי של סכום הקרן והריבית בהתאם להוראות סעיפים 10, 12 ו-13 לעיל, את תעודת אגרות החוב שבגינן משולמים התשלומים ומחזיק אגרת החוב יהיה חייב להציג את תעודת אגר...
	15.2. הנאמן יהיה רשאי לרשום על תעודת אגרות החוב הערה בנוגע לסכומים ששולמו כאמור לעיל ותאריך תשלומם.
	15.3. הנאמן יהיה רשאי בכל מקרה מיוחד, לפי שיקול דעתו, לוותר על הצגת תעודת אגרות החוב לאחר שניתן לו על-ידי מחזיק אגרת החוב כתב שיפוי ו/או ערובה מספקת להנחת דעתו בגין נזקים העלולים להיגרם מחמת אי רישום ההערה כאמור, הכול – כפי שימצא לנכון.
	15.4. למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי לפי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר לגבי תשלומים חלקיים כאמור.
	15.4. למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי לפי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר לגבי תשלומים חלקיים כאמור.
	15.4. למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי לפי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר לגבי תשלומים חלקיים כאמור.

	16. השקעת כספים
	כל הכספים אשר רשאי הנאמן להשקיעם לפי שטר זה, יושקעו על-ידיו בבנק/ים בישראל המדורג/ים בדירוג של AA ומעלה, בשמו או בפקודתו, בהשקעות בניירות ערך של מדינת ישראל ו/או בפקדונות שקליים בבנקים כאמור, והכול כפוף לתנאי שטר נאמנות זה, ובלבד שכל השקעה בניירות ערך...
	17. התחייבויות החברה כלפי הנאמן
	החברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן, כל זמן שאגרות החוב טרם נפרעו במלואן, כדלקמן:
	17.1. להתמיד ולנהל את עסקיה בצורה סדירה ונאותה;
	17.2. לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאים מקובלים, לשמור את הפנקסים והמסמכים המשמשים להם כאסמכתאות, ולאפשר לנאמן ולכל נציג מורשה של הנאמן לעיין, בכל זמן סביר שיתואם מראש עם החברה ולא יאוחר משבעה (7) ימי עסקים ממועד קבלת בקשתו של הנאמן, ב...
	17.3. להודיע לנאמן בכתב בהקדם האפשרי, ולא יאוחר מ-2 ימי עסקים לאחר שנודע לה, על כל מקרה בו הוטל עיקול או בוצעה פעולת הוצאה לפועל על נכס מהותי (כהגדרתו בסעיף 8.1.3 לעיל), וכן בכל מקרה בו מונה לנכסי החברה כונס נכסים, מנהל מיוחד ו/או מפרק זמני או קבוע ו/...
	17.4. להודיע לנאמן מיידית בכתב על קרות ו/או על חשש ממשי לקרות כל אירוע מהאירועים המפורטים בסעיף 8.1 לעיל (על סעיפי המשנה שלו) או על חשש סביר לקרות אירוע כאמור וזאת מבלי להביא בחשבון את תקופות הריפוי המנויות בסעיף 8.1 לעיל, ככל שקיימות.
	17.5. לתת לנאמן העתק מכל מסמך או כל מידע שהחברה העבירה למחזיקים באגרות החוב (סדרה א'), ככל שתעביר.
	17.6. החברה תמסור לנאמן או לנציג מורשה שלו (ואשר הודעה על מינויו תימסר על-ידי הנאמן לחברה עם מינויו) תוך 10 ימי עסקים ממועד בקשתו, כל מידע בנוגע לחברה (לרבות הסברים, מסמכים וחישובים בנוגע לחברה, עסקיה או נכסיה ומידע שלפי שיקול דעתו הסביר של הנאמן נדרש...
	17.7. למסור לנאמן אחת לשנה חוות דעת מאת עו"ד חיצוני המאשרת את תוקףרישום השעבודים, אופן אכיפתן ומימושן בנוסח לשביעות רצון הנאמן ותצהיר של נושא משרה בכירה בחברה כי השעבודים אינם נוגדים התחייבויות או חובות אחרים של החברה.
	17.8. למסור לנאמן לא יאוחר מתום 30 ימים ממועד פרסום התשקיף לוח סילוקין (עדכני) לתשלום אגרות החוב (סדרה א') (קרן וריבית) בקובץ Excel.
	17.9. לזמן את הנאמן לאספותיה הכלליות (בין אם לאסיפות כלליות רגילות ובין אם לאסיפות כלליות שלא מן המניין 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 ...
	17.10. למסור לנאמן את הדוחות והדיווחים המפורטים בסעיף 2829 להלן.
	17.11. לבצע את כל הפעולות הנחוצות ו/או הדרושות באופן סביר להוראות כל דין לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו בהתאם להוראות שטר הנאמנות.
	17.12. מדי יום 31 בדצמבר של כל שנה וכל עוד שטר זה הנו בתוקף, תמציא החברה לנאמן אישור חתום על-ידי מורשי החתימה של החברה כי בתקופה שמתאריך ההנפקה של אגרות החוב או בתקופה שהחל מתאריך האישור הקודם שניתן לנאמן על-פי סעיף קטן זה, המאוחר מביניהם, ועד למועד מ...
	17.13. הנאמן ישמור בסוד מידע שהגיע אליו מכח סמכויותיו לפי שטר זה, לא יגלה אותו לאחר ולא יעשה בו כל שימוש, אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו של הנאמן לפי החוק, לפי שטר הנאמנות, או לפי צו של בית משפט או לשם הגנה על זכויות מחזיקי אגרות ...
	17.14. במקרה בו תחדל החברה מלהיות תאגיד מדווח (כמשמעות מונח זה בחוק ניירות ערך), תמסור החברה לנאמן דיווחים חתומים בידי מנכ"ל החברה ונושא המשרה הבכיר בתחום הכספים כמפורט להלן:
	17.15. החברה תודיע לנאמן מיידית בכתב על שינוי כתובתה ו/או שינוי שמה.
	17.16. למסור לנאמן, על-פי דרישתו הראשונה בכתב, לא יאוחר מ-5 ימי עסקים ממועד דרישתו, אישור בכתב חתום על-ידי רואה חשבון, כי כל התשלומים למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') שולמו במועדם, ואת יתרת הערך הנקוב של אגרות החוב (סדרה א') שבמחזור.
	17.17. החברה מסכימה כי אישורים והודעות חתומות על-ידה שתמציא החברה או מי מטעמה לנאמן בקשר עם אגרות החוב ואשר יישלחו לנאמן כמסמכים סרוקים בדואר אלקטרוני, יהיה הנאמן רשאי להציגם כמקור.
	17.18. לאפשר לנאמן ו/או למי שימונה על-ידי הנאמן בכתב למטרה זו, להיכנס בתיאום מראש למשרדיה ולכל מקום שבו יימצאו נכסיה, ובפרט הנכסים המשועבדים, בכל זמן סביר וזאת לא יאוחר משבעה (7) ימי עסקים ממועד הבקשה של הנאמן, לשם בדיקת נכסיה, על-פי שיקול דעתו של הנא...

	18. התחייבויות נוספות
	18.1. לאחר וככל שאגרות החוב תעמודנה לפירעון מיידי על-פי הוראות סעיף 8 לעיל, תבצע החברה, מזמן לזמן ובכל עת שתידרש לכך על-ידי הנאמן, את כל הפעולות הסבירות כדי לאפשר את הפעלת כל הסמכויות הנתונות בידי הנאמן, ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות:
	18.2. לפרוע למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') ולנאמן את כל הסכומים המגיעים להם ו/או שיגיעו להם לפי תנאי שטר הנאמנות, בין אם מועד החיוב בגינן חל או לא ('האצה' 'Acceleration'), וזאת תוך 7 ימים ממועד הודעת הנאמן לחברה. תשלום כאמור יבוצע בהתאם לתקנון והנחיות ה...
	18.3. תצהיר את ההצהרות ו/או תחתום על כל המסמכים ו/או תבצע ו/או תגרום לביצוע כל הפעולות הנחוצות או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו על-פי שטר נאמנות זה.
	18.3. תצהיר את ההצהרות ו/או תחתום על כל המסמכים ו/או תבצע ו/או תגרום לביצוע כל הפעולות הנחוצות או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו על-פי שטר נאמנות זה.
	18.3. תצהיר את ההצהרות ו/או תחתום על כל המסמכים ו/או תבצע ו/או תגרום לביצוע כל הפעולות הנחוצות או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו על-פי שטר נאמנות זה.
	18.4. תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות שהנאמן יראה כמועילות וידרשן לשם יישום הוראות שטר זה.
	18.5. למטרות סעיף זה – הודעה בכתב חתומה על-ידי הנאמן המאשרת כי פעולה הנדרשת על-ידו, במסגרת סמכויותיו, היא פעולה סבירה, תהווה ראיה לכאורה לכך.

	19. דיווח על-ידי הנאמן
	19.1. נודע לנאמן על הפרה מהותית של שטר הנאמנות מצד החברה יודיע למחזיקי אגרות החוב תוך זמן סביר וללא שיהוי בכפוף להוראות הדין על ההפרה. חובה זו לא תחול אם מדובר באירוע שפורסם על-ידי החברה על-פי הדין.
	19.2. הנאמן יערוך בתום כל שנה קלנדרית ממועד התשקיף דוח שנתי על ענייני הנאמנות ("הדוח השנתי"). הנאמן ידאג לפרסום הדוח השנתי במגנ"א. הדוח השנתי יכלול דיווח על אירועים חריגים בקשר עם הנאמנות שאירעו במהלך השנה שחלפה.
	19.3. המחזיקים רשאים לעיין בדוח השנתי במשרדי הנאמן בשעות העבודה המקובלות ויהיו רשאים לקבל עותק מן הדו"ח על-פי דרישה.
	19.4. הנאמן חייב להגיש דוח לגבי פעולות שביצע לפי הוראות פרק ה'1 לחוק ניירות ערך לפי דרישה סבירה של מחזיקים בעשרה אחוזים (10%) לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך זמן סביר ממועד הדרישה, והכל בכפוף לחובת סודיות שחב הנאמן כלפי החברה כאמור בסעיף 35י...
	19.5. לפי דרישה של המחזיקים למעלה מ-5% (חמישה אחוזים) מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב, הנאמן יעביר למחזיקים נתונים ופרטים אודות הוצאותיו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר הנאמנות.
	19.6. נכון למועד חתימת שטר זה הנאמן מצהיר כי הינו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך של 10 מיליון דולר ארה"ב לתקופה ("סכום הכיסוי"). ככל שלפני הפירעון המלא של אגרות החוב יופחת סכום הכיסוי מסך של 8 מיליון דולר ארה"ב מסיבה כלשהי, אזי הנאמן יעדכן את החברה ל...

	20. שכר נאמן
	החברה תשלם לנאמן עבור שירותיו כנאמן בגין הנפקת אגרות החוב (סדרה א'), שכר כדלקמן:
	20.1. בגין הטיפול בשטר הנאמנות וליווי תהליך ההנפקה (ישולם גם במקרה של ביטול או דחיית ההנפקה מכל סיבה שהיא) יגבה שכ"ט בסך 550 ש"ח לשעה, סה"כ התשלום לפי סעיף זה מוגבל לסך של 15,000 ש"ח.
	20.2. בגין כל שנת נאמנות או חלק ממנה, ישולם לנאמן שכר טרחה כמפורט להלן:
	20.2.1. בגין כל שנת הנאמנות שתחל במועד הנפקת אגרות החוב (סדרה א') על-פי דוח הצעת מדף ושטר נאמנות זה, ישולם לנאמן שכר טרחה שנתי בסך של 25,000 ש"ח.
	20.2.2. הסכומים על-פי סעיף 20.2 זה לעיל יקראו "השכר השנתי".

	20.3. בנוסף יהיה הנאמן זכאי מהחברה להחזר ההוצאות הסבירות כהגדרתן להלן.
	20.4. מבלי לפגוע בכלליות האמור בנספח זה, יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה מהחברה בסך של 550 ש"ח, בעבור כל שעת עבודה שיידרש לו בגין פעולות מיוחדות אשר יבצע במסגרת תפקידו כנאמן (הכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות), כלהלן:
	20.4.1. פעולות הנובעות מהפרה של השטר או חשש להפרה של השטר על-ידי החברה;
	20.4.2. פעולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או פעולות בקשר עם החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי;
	20.4.2. פעולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או פעולות בקשר עם החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי;
	20.4.2. פעולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או פעולות בקשר עם החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב להעמיד את אגרות החוב לפירעון מיידי;
	20.4.3. פעולות מיוחדות שיידרש או שיהא צריך לבצע, לצורך מילוי תפקידיו על-פי שטר זה בקשר עם זכויות מחזיקי אגרות החוב ולשם הגנה עליהן, לרבות בשל אי עמידת החברה בהתחייבויותיה על-פי שטר זה, לרבות כינוסן של אסיפות מחזיקי אגרות חוב כאמור בשטר זה ולרבות בשל ה...
	20.4.4. עבודות מיוחדות (לרבות, אך לא רק, עבודה הנדרשת בשל שינוי במבנה החברה או עבודה בשל דרישת החברה) או בגין הצורך בביצוע פעולות נוספות לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, בשל שינוי בחוקים (לרבות תקנות שיותקנו בעקבות תיקונים 50 ו-51 לחוק ניירות ערך) ו/או תק...
	20.4.5. פעולות בקשר לרישום או ביטול רישום של בטוחות במרשם המתנהל על-פי כל דין (לרבות בחו"ל), כמו-כן, בדיקה, פיקוח בקרה, אכיפה וכיוצ"ב של התחייבויות (כגון: הגבלות על חופש הפעולה של החברה, שעבוד נכסים וכד'), שנטלה או שתיטול החברה או שיינטלו על-ידי מי מט...

	20.5. במקרה בו החברה תהיה אמורה לשלם לנאמן תשלום בגין שכר טרחתו ו/או תשלום בעבור הוצאות סבירות שהוציא ו/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על-פי שטר זה כאמור בנספח זה לעיל, אם וככל שאלו יהיו,...
	20.5. במקרה בו החברה תהיה אמורה לשלם לנאמן תשלום בגין שכר טרחתו ו/או תשלום בעבור הוצאות סבירות שהוציא ו/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על-פי שטר זה כאמור בנספח זה לעיל, אם וככל שאלו יהיו,...
	20.5. במקרה בו החברה תהיה אמורה לשלם לנאמן תשלום בגין שכר טרחתו ו/או תשלום בעבור הוצאות סבירות שהוציא ו/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על-פי שטר זה כאמור בנספח זה לעיל, אם וככל שאלו יהיו,...
	20.6. מובהר כי במידה ובשל שינוי עתידי בחוקים ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות אחרות החלים על פעולת הנאמן יושתו על הנאמן הוצאות נוספות, שידרשו ממנו לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה את הנאמן על הוצאותיו הסבירות לרבות שכר טרחתו הסביר.
	20.6. מובהר כי במידה ובשל שינוי עתידי בחוקים ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות אחרות החלים על פעולת הנאמן יושתו על הנאמן הוצאות נוספות, שידרשו ממנו לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה את הנאמן על הוצאותיו הסבירות לרבות שכר טרחתו הסביר.
	20.6. מובהר כי במידה ובשל שינוי עתידי בחוקים ו/או תקנות ו/או הוראות מחייבות אחרות החלים על פעולת הנאמן יושתו על הנאמן הוצאות נוספות, שידרשו ממנו לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה את הנאמן על הוצאותיו הסבירות לרבות שכר טרחתו הסביר.
	20.7. מע"מ, אם יחול, יתווסף לכל אחד מהסכומים האמורים וישולם על-ידי החברה.
	20.8. כל הסכומים האמורים יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן כאשר מדד הבסיס הינו המדד שפורסם ביום 15.56.2023 אולם בכל מקרה לא ישולם סכום הנמוך מהסכום הנקוב בשטר זה.
	20.9. שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה כונס נכסים לחברה (או כונס נכסים, מנהל או מפרק), או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו.
	20.9. שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה כונס נכסים לחברה (או כונס נכסים, מנהל או מפרק), או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו.
	20.9. שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה כונס נכסים לחברה (או כונס נכסים, מנהל או מפרק), או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו.
	20.10. השכר השנתי האמור לעיל ישולם בתחילת כל שנת נאמנות.
	20.11. כל הסכומים האמורים בנספח זה, ייהנו מעדיפות על פני הכספים המגיעים למחזיקי אגרות החוב.
	20.12. במידה ופקעה כהונת הנאמן, כאמור בשטר הנאמנות, לא יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר טרחתו החל מיום תחילת כהונתו של הנאמן החלופי. במידה וכהונת הנאמן פקעה במהלך שנת הנאמנות יוחזר שכר הטרחה ששולם בגין החודשים בהם לא שימש הנאמן כנאמן לאגרות החוב החל ממינוי ...
	20.13. בגין השתתפות הנאמן באסיפות כלליות של בעלי המניות שתתקיימנה בישראל יהיה זכאי הנאמן לשכר בסך של 750 ש"ח לאסיפה.
	20.14. מונה נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו לפי סעיף 2728 להלן או 35יד(ד) לחוק ניירות ערך, יישאו המחזיקים באגרות החוב סדרה א' בהפרש שבו עלה שכרו של הנאמן שמונה כאמור על השכר ששולם לנאמן שבמקומו מונה אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר ויחולו הוראות הדין ...
	20.15. נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר הנאמנות והעברתו על-ידי החברה ישירות לנאמן.
	20.15. נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר הנאמנות והעברתו על-ידי החברה ישירות לנאמן.
	20.15. נשיאה של המחזיקים בהפרש כאמור תבוצע באופן של קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל תשלום שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר הנאמנות והעברתו על-ידי החברה ישירות לנאמן.
	20.16. ככל שעל-פי דין תחול על החברה חובת הפקדת פיקדון להבטחת נשיאת החברה בהוצאות מיוחדות של הנאמן, תפעל החברה בהתאם להוראות כאמור.
	20.17. האמור בסעיפים אחרים בשטר זה בדבר כיסוי הוצאות ועלויות בקשר לפעולות הנאמן בא להוסיף על האמור בנספח זה.

	21. סמכויות מיוחדות
	21.1. הנאמן רשאי, אם הדבר נדרש לצורך ביצוע ענייני הנאמנות לפי שטר זה להזמין חוות דעתו או עצתו בכתב של כל עורך דין, רואה חשבון, שמאי, מעריך, מודד, מתווך או מומחה אחר, בין אם חוות דעת או עצה כזו הוכנה לבקשת הנאמן ו/או על-ידי החברה, ולפעול על-פי מסקנותיה...
	21.2. כל עצה או חוות דעת כזו יכולה להינתן, להישלח או להתקבל על-ידי מכתב, מברק, פקסימיליה או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברת מידע, והנאמן לא יהיה אחראי בגין פעולות שעשה בהסתמכו על עצה או חוות דעת או ידיעה שהועברו באחד האופנים המוזכרים לעיל למרות שנפלו בהן...
	21.3. הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר זה ולא יהיה רשאי להתערב באיזו צורה שהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה. אין באמור בסעיף זה בכדי להגביל את הנאמן בפעולות שעליו לבצע בהתאם לשטר נאמנות זה.
	21.4. הנאמן ישתמש בנאמנות, בכוחות, בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר זה לפי שיקול דעתו המוחלט ולא יהיה אחראי לכל נזק שנגרם עקב טעות בשיקול הדעת כנ"ל, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט כי הנאמן פעל ברשלנות (למעט רשלנות הפטורה על-פי חוק כפי שהי מעת לעת) ו/...
	21.5. החברה ומחזיקי אגרות החוב פוטרים בזה את הנאמן פטור סופי ומוחלט מאחריות כלשהי לכל נזק ו/או הפסד ו/או הוצאה אשר ייגרמו להם ו/או אשר בהם יהיה עליהם לשאת עקב כל פעולה ו/או מחדל שיעשו על-ידי הנאמן, לרבות כתוצאה מטעות בשיקול דעתו, בהתאם להוראות שטר הנא...
	21.6. כל פטור מאחריות, שניתן לנאמן על-פי הוראות שטר זה, כפוף לכך, כי המעשה (או המחדל) של הנאמן, לרבות פעולה של שיקול דעתו, אשר בגינו ניתן הפטור, לא נעשה ברשלנות (למעט רשלנות הפטורה על-פי חוק כפי שהי מעת לעת), בזדון או בחוסר תום לב כפי שנקבע בפסק דין ח...

	22. סמכות הנאמן להעסיק שלוחים
	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, שאינן כלולות בפעולות שוטפות שבגינן משולם לו שכר הנאמן דלעיל, ולשלם שכר סביר לכל שלוח כאמור, ומבלי לגרוע מכלליות האמ...
	23. שיפוי
	23.1. החברה ומחזיקי אגרות החוב (במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף 23.5 להלן, כל אחד בגין התחייבותו כאמור בסעיף 23.3 להלן), לפי העניין, מתחייבים בזאת לשפות את הנאמן וכל נושאי משרה בו, עובדיו, שלוח או מומחה שימנה ו/או ימונה על-ידי הנאמן על-פי הוראות שטר ...
	23.2. בגין חיוב כספי על-פי פסק דין (שלא ניתן לגביו עיכוב ביצוע) או פסק בורר 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 הו...
	23.3. בגין שכר הזכאים לשיפוי והוצאות סבירות שהוציאו ו/או שעומדים להוציא אגב ביצוע הנאמנות, שלפי דעתם הסבירה היו דרושות לביצוע הנ"ל ו/או כתוצאה משימוש בסמכויות והרשאות הנתונות בתוקף שטר זה.
	והכל בתנאי כי:
	23.3.1. הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעניין שאינו סובל דיחוי (וזאת מבלי לפגוע בזכותם לדרוש שיפוי בדיעבד);
	23.3.2. לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו שלא בתום לב ופעולה זו נעשתה שלא במסגרת מילוי תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין ו/או שלא על-פי שטר נאמנות זה;
	23.3.3. לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי התרשלו ברשלנות שאינה פטורה על-פי חוק כפי שיהיה מעת לעת;
	23.3.4. לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו בזדון;

	23.4. מבלי לגרוע בתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף 23.1 לעיל, כל אימת שהנאמן יהיה חייב לפי תנאי שטר 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 פתיח...
	23.5. 'התחייבות השיפוי':
	23.5.1. תחול על החברה בכל מקרה של (1) פעולות שבוצעו 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.
	23.5.2. תחול על המחזיקים שהחזיקו באגרות החוב (סדרה א') במועד הקובע (כאמור בסעיף 23.5 להלן) בכל מקרה של (1) 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)...

	23.6. בכל מקרה שבו: (א) החברה לא תשלם את הסכומים הדרושים לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ו/או לא תפקיד את סכום 'כרית המימון', לפי העניין; ו/או (ב) חובת השיפוי חלה על המחזיקים מכוח הוראות סעיף 23.3.2 לעיל ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את סכום 'כרית המימון' לפי ס...
	23.6.1. הכספים ייגבו באופן הבא:
	23.6.1.1 ראשית – הסכום ימומן מתוך כספי הריבית, וככל שלא יספיקו כספי הריבית, מכספי הקרן שעל החברה לשלם למחזיקי אגרות החוב לאחר תאריך הפעולה הנדרשת, ויחולו הוראות סעיף 11 לעיל, כאשר במקרה והסכום ימומן גם מכספי הקרן, אזי במסגרת הדיווח המיידי על סכום המימ...
	23.6.1.2 שנית – ככל שלדעת הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון כדי לכסות את 'התחייבות השיפוי', יפקידו המחזיקים שהחזיקו במועד הקובע (כאמור בסעיף 23.5 להלן) בהתאם לחלקו היחסי (כהגדרת מונח זה להלן) בידי הנאמן את הסכום החסר. הסכום שיפקיד כל מחזיק א...


	23.7. המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק ב'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית המימון' הינו כדלקמן:
	23.7. המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק ב'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית המימון' הינו כדלקמן:
	23.7. המועד הקובע לקביעת חבותו של מחזיק ב'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית המימון' הינו כדלקמן:
	23.7.1. בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים בשל החלטה או פעולה דחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב וזאת ללא החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב – יהיה המועד הקובע לחבות תום יום המסחר של יום...
	23.7.2. בכל מקרה שבו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים על-פי החלטת אסיפת מחזיקי אגרות חוב – יהיה המועד הקובע לחבות המועד הקובע להשתתפות באסיפה (כפי שמועד זה נקבע בהודעת הזימון) והחבות תחול גם על מחזיק אשר לא נכח או השתתף באסיפה.

	23.8. אין בתשלום על-ידי המחזיקים במקום החברה של סכום כלשהו המוטל על החברה על-פי סעיף 23 זה, כדי לשחרר את החברה מחבותה לשאת בתשלום האמור.
	23.9. לעניין קדימות ההחזר למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי הנאמן, ראו סעיף 10 לעיל.

	24. הודעות
	24.1. כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן על-ידי פרסום דיווח מיידי במערכת המגנ"א של רשות ניירות ערך, ובמקרים המפורטים להלן תפורסם ההודעה גם בשני עיתונים יומיים הנפוצים בישראל בשפה העברית: (א) הסדר פשרה לפי סעיף 350 לחוק החברות; ו- ...
	כל הודעה שתפורסם או שתישלח כאמור תיחשב כאילו נמסרה לידי מחזיק אגרות החוב ביום פרסומה כאמור (במגנ"א או בעיתונות, לפי העניין).
	24.2. הנאמן רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח לאלתר במערכת המגנ"א בשם הנאמן כל דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על-ידי הנאמן לחברה.
	24.3. במקרה שבו תחדל החברה להיות "תאגיד מדווח" כמשמעותו בחוק, כל הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן על-ידי משלוחה בדואר רשום לפי כתובתם האחרונה של המחזיקים הרשומים של אגרות החוב כמפורט בפנקס מחזיקי אגרות החוב ו/או על-ידי פרסומה בשני ...
	24.4. העתקים מהודעות ומהזמנות שינתנו על-ידי החברה למחזיקי אגרות החוב ישלחו על-ידיה גם לנאמן. יובהר, כי הודעות והזמנות כאמור אינם כוללים דיווחים שוטפים של החברה לציבור. ההעתקים מהודעות ומהזמנות שינתנו על-ידי הנאמן למחזיקי אגרות החוב ישלחו על-ידיו גם לח...
	24.5. כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה או מטעמה לנאמן תוכל להינתן על-ידי מכתב שיישלח בדואר רשום לפי הכתובת המפורטת בשטר הנאמנות (או לפי כתובת אחרת עליה יודיע צד אחד למשנהו בכתב), או באמצעות שיגורה בפקסימיליה (בתוספת וידוא טלפוני בדבר קבלתה אצל הנמען...

	25. ויתור, פשרה ו/או שינויים בתנאי אגרות החוב ושטר הנאמנות
	25.1. בכפוף להוראות החוק, יהיה הנאמן רשאי מעת לעת ובכל עת, אם שוכנע כי אין בדבר, לדעתו, משום פגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), לוותר על הפרה או אי מילוי של כל תנאי מתנאי אגרות החוב (סדרה א') או שטר זה על-ידי החברה ובלבד שמדובר בעניינים טכניים...
	האמור בסעיף 25.1 זה לעיל לא יחול במקרים המפורטים להלן:
	25.1.1. שינוי או גריעה של עילה מהעילות לפירעון מיידי, כמפורט בסעיף 8.1 לעיל;
	25.1.2. הקטנת שיעור הריבית שתחול על אגרות החוב (סדרה א');
	25.1.3. החלטה על ביצוע הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה א') שאינה בהתאם להוראות שטר הנאמנות;
	25.1.4. שינוי או גריעת מנגנון התאמת הריבית הקבוע בסעיף 3.7 לתנאים הרשומים מעבר לדף;
	25.1.5. שינוי אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר זה (כמפורט בסעיף 6.11.2 לעיל;
	25.1.6. שינוי התחייבות החברה שלא ליצור שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה, כמפורט בסעיף 6.2.2 לעיל;
	25.1.7. שינוי התחייבות החברה לשמור על הגבלות על חלוקת דיבידנד, כמפורט בסעיף 6.11.1 לעיל;
	25.1.8. שינוי מועדי התשלום של אגרות החוב (סדרה א') (קרן ו/או ריבית והפרשי הצמדה);
	25.1.9. שינוי או גריעת התחייבויות החברה לעניין השעבודים ו/או לעניין חובות דיווח החברה לנאמן בהתאם להוראות שטר הנאמנות.
	25.1.10. שינוי ההוראות הנוגעות לשעבודים בסעיף 6 לשטר זה.

	25.2. בכפוף להוראות החוק ובאישור מוקדם בהחלטה מיוחדת, יהיה הנאמן רשאי, בין לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב תעמוד לפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או תביעה של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') או מי מהם ולהסכים עם החברה לכל הסדר של זכויותיהם, כולל לוותר...
	25.3. בכפוף להוראות החוק, החברה והנאמן רשאים, בין לפני ובין לאחר שקרן אגרות החוב תעמוד לפירעון, לשנות את שטר הנאמנות ו/או תנאי אגרות החוב אם נתקיים אחד מאלה:
	25.3.1. הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע בזכויות מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), ובלבד שהודיע על כך באמצעות המגנ"א או בכתב למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') והנאמן יהא זכאי בגין כך להחזר הוצאות מן החברה כאמור בסעיף 20 לעיל. כל האמור בסעיף 25.3.1 זה לעיל לא יחו...
	25.3.2. השינוי המוצע אושר בהחלטה מיוחדת.

	25.4. החברה תפרסם דוח מיידי על כל שינוי כאמור לפי סעיף 25.1, סעיף 25.2 או סעיף 25.3 לעיל, ללא שיהוי בהקדם האפשרי ככל הניתן לאחר ביצועו.
	25.5. בכל מקרה של שימוש בזכות הנאמן על-פי סעיף זה, יהיה הנאמן רשאי לדרוש ממחזיקי אגרות החוב (סדרה א') למסור לו או לחברה את תעודות אגרות החוב, לשם רישום הערה בהן בדבר כל פשרה, ויתור, שינוי או תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן תרשום החברה הערה כאמור בתעודות ...
	25.6. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה, אשר אושר על-ידי בית המשפט, לפי חוק חדלות פירעון או חוק החברות כדין.
	25.6. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה, אשר אושר על-ידי בית המשפט, לפי חוק חדלות פירעון או חוק החברות כדין.
	25.6. מבלי לגרוע מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה, אשר אושר על-ידי בית המשפט, לפי חוק חדלות פירעון או חוק החברות כדין.

	26. פנקס מחזיקי אגרות החוב
	26.1. החברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום פנקס מחזיקי אגרות החוב, בו יירשמו שמות מחזיקי אגרות החוב, כתובותיהם, מספרן וערכן הנקוב של אגרות החוב הרשומות על שמם. כן תירשם בפנקס כל העברת בעלות באגרות החוב. הנאמן וכן כל מחזיקי אגרות חוב יהיו רשאים לעיין בפנקס ה...
	26.2. החברה לא תהיה חייבת לרשום בפנקס מחזיקי אגרות החוב שום הודעה בדבר נאמנות מפורשת, מכללא או משוערת, או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או זכות אחרת כלשהי בקשר לאגרות החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו ...
	26.3. בנוסף לאמור בסעיף 26 זה לעיל, החברה תנהל מרשם של מחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), שיהיה פתוח לעיונו של כל אדם. תוכן המרשם האמור יכלול את כל הפרטים המפורטים בסעיף 35ח3 לחוק ניירות ערך.

	27. תעודות ופיצול תעודות
	27.1. בגין אגרות החוב הרשומות על שם מחזיק אחד תוצא לו תעודה אחת, או לפי בקשתו, תוצאנה לו מספר תעודות (התעודות הנזכרות בסעיף זה תקראנה: "התעודות"), כל אחת בכמות מינימלית של 1,000 (אלף) ש"ח ערך נקוב ("הכמות המינימלית").
	27.2. כל תעודה ניתנת לפיצול לתעודות אשר סך כל הערך הנקוב של אגרות החוב הכלולות בהן שווה לסכום הערך הנקוב של אגרות החוב שנכללו בתעודה שפיצולה נתבקש ובלבד שהערך הנקוב בגין כל תעודה לא יפחת מהכמות המינימלית. הפיצול יעשה על-פי בקשת פיצול חתומה על-ידי הבעל...

	28. מינוי הנאמן, כניסה לתוקף של הכהונה, תקופת כהונה, פקיעת כהונה, התפטרות, פיטורין
	28.1. החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן הראשון עבור מחזיקי אגרות החוב סדרה א' מכח הוראות סעיף 35 ב' לחוק ניירות ערך.
	28.2. היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח הוראות פרק ה'1 לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם.
	28.2. היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח הוראות פרק ה'1 לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם.
	28.2. היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח הוראות פרק ה'1 לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם.
	28.3. הנאמנות למחזיקי אגרות החוב ותפקידי הנאמן כמפורט בתנאי שטר זה יכנסו לתוקפם במועד הקצאת אגרות החוב על-ידי החברה.
	28.4. הנאמן הראשון יכהן החל מהמועד האמור בסעיף 28.1 לעיל (ולאחר הנפקת אגרות חוב (סדרה א')) וכהונתו תסתיים במועד כינוסה של אסיפת מחזיקים ("אסיפת המינוי הראשונה"), שיכנס הנאמן לא יאוחר מתום 14 ימים ממועד הגשת הדוח השנתי השני על ענייני הנאמנות לפי סעיף 3...
	28.5. תפקידי הנאמן הינם על-פי כל דין, לרבות חוק ניירות ערך, כפי שיהיה מעת לעת.
	28.6. המחזיקים בחמישה אחוזים (5%) מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב רשאים לכנס אסיפת מחזיקים, והאסיפה רשאית להחליט על העברת הנאמן מכהונתו בהתאם להוראות הדין. נאמן שהסתיימה או פקעה כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר במקומו; נאמן אחר כאמור ימונה ...
	28.7. על כהונת הנאמן, סיומה ופקיעתה ועל מינוי נאמן חדש, יחולו הוראות חוק ניירות ערך.
	28.8. הסתיימה או פקעה כהונתו של נאמן לפי סעיף 35ב(א) לחוק ניירות ערך או על-פי סעיף 28 זה ולא מונה נאמן אחר במקומו בתוך זמן סביר, רשאי בית המשפט למנות נאמן אחר במקומו לתקופה ובתנאים שייראו לו.
	28.9. לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות, הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן שכהונתו פקעה, והוא יוכל לפעול, לכל דבר ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה. מובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות על-פי שטר הנאמנות ולפי אגרת החוב לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות...
	28.9. לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות, הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן שכהונתו פקעה, והוא יוכל לפעול, לכל דבר ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה. מובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות על-פי שטר הנאמנות ולפי אגרת החוב לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות...
	28.9. לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות, הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן שכהונתו פקעה, והוא יוכל לפעול, לכל דבר ועניין כאילו התמנה כנאמן מלכתחילה. מובהר כי התחייבות הנאמן לבצע פעולות על-פי שטר הנאמנות ולפי אגרת החוב לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות...
	28.10. מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לחברה ו/או למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') כלפי הנאמן, ככל שיהיו שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך כדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי על-פי כל דין. כמו-כן, לא יהא...
	28.11. בכפוף להוראות כל דין, הנאמן שכהונתו פקעה ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר. הנאמן יעביר לידי הנאמן החדש את כל המסמכים והסכומים שהצטברו אצלו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה א'), ויחתום על כל מסמך שיידרש לשם כך. לכל נאמן חד...
	28.12. החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של התפטרות הנאמן ו/או מינוי נאמן אחר.

	29. דיווח לנאמן
	29.1. בנוסף לאמור בסעיף 17 לעיל, החברה תערוך ותמסור לנאמן כל עוד לא נפרעו אגרות החוב:
	29.1.1. דוחות כספיים מבוקרים של החברה לשנת הכספים שנסתיימה ב-31 בדצמבר של השנה שחלפה, מיד לאחר פרסומם על-ידי החברה בהתאם למועדים הנדרשים לפי החוק גם אם החברה תחדל להיות תאגיד מדווח.
	29.1.2. כל דוח כספי ביניים של החברה, מיד לאחר פרסומו על-ידי החברה, בצירוף דוח סקירת רו"ח ביחס לאותו דוח כספי, בהתאם למועדים הנדרשים לפי החוק גם אם החברה תחדל להיות תאגיד מדווח.
	29.1.3. העתק מכל מסמך שהחברה מעבירה למחזיקים באגרות החוב.

	29.2. פרסום הדוחות ו/או המידע האמור לעיל במגנ"א על-ידי החברה יחשב כמסירתו לידי הנאמן.

	30. תחולת חוק ניירות ערך
	31. אסיפות של מחזיקי אגרות החוב והנציגות הדחופה
	31.1. האסיפות הכלליות של מחזיקי אגרות החוב יכונסו ויתנהלו בהתאם לתנאים המפורטים בתוספת השנייה לשטר זה.
	31.2. הנציגות הדחופה תמונה ותפעל בהתאם להוראות ולתנאים המפורטים בתוספת השלישית לשטר זה.

	32. באי כוח
	33. מענים
	34. דין חל וסמכות שיפוט
	35. הסמכה לדיווח במגנ"א
	36. כללי
	1. אגרת חוב זו מעידה כי מ.ו. השקעות בע"מ ("החברה") תשלם במועדי הפירעון, כמפורט בתנאים הרשומים מעבר לדף למי שיהיה המחזיק באגרת החוב במועד הקובע, תשלומי קרן, ריבית והפרשי הצמדה, והכל בכפיפות למפורט בתנאים הרשומים שמעבר לדף ולשטר הנאמנות.
	2. אגרת חוב זו מונפקת כחלק מסדרה של אגרות חוב בתנאים זהים לתנאי אגרת זו ("סדרת אגרות החוב"), המונפקת בהתאם לשטר נאמנות מיום 30 במאי 2023, אשר נחתם בין משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ ("הנאמן") ובין החברה (להלן: "שטר הנאמנות"). מובהר כי הוראות שטר הנאמנ...
	3. אגרת חוב זו מובטחת בשעבודים כמפורט בסעיף 6 לשטר הנאמנות, ותהיה צמודה למדד כמפורט בסעיף 3.1 לשטר.
	4. אגרת חוב זו מונפקת בכפיפות לתנאים הרשומים מעבר לדף ובשטר הנאמנות, המהווים חלק בלתי נפרד מאגרת החוב.
	התוספת השנייה לשטר הנאמנות - הוראות בדבר אסיפות מחזיקי אגרות חוב
	בכפוף להוראות חוק ניירות ערך ושטר נאמנות זה, כינוס אסיפה של מחזיקי איגרות החוב, אופן ניהולה ותנאים שונים לגביה, יהיו כאמור להלן:

	1. זימון אסיפה
	1.1. החברה רשאית לזמן את מחזיקי איגרות החוב לאסיפה של מחזיקי איגרות החוב. אם החברה מזמינה אסיפה כזו, עליה לשלוח לנאמן הודעה בכתב על המקום, היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על העניינים שיובאו לדיון בה.
	1.1. החברה רשאית לזמן את מחזיקי איגרות החוב לאסיפה של מחזיקי איגרות החוב. אם החברה מזמינה אסיפה כזו, עליה לשלוח לנאמן הודעה בכתב על המקום, היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על העניינים שיובאו לדיון בה.
	1.1. החברה רשאית לזמן את מחזיקי איגרות החוב לאסיפה של מחזיקי איגרות החוב. אם החברה מזמינה אסיפה כזו, עליה לשלוח לנאמן הודעה בכתב על המקום, היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על העניינים שיובאו לדיון בה.
	1.2. הנאמן יזמן אסיפת מחזיקים, לא יאוחר מתום ארבעה עשר (14) ימים ממועד הגשת הדוח השנתי השני על ענייני הנאמנות לפי סעיף 35ח1(א) לחוק ניירות ערך אשר תכונס לא יאוחר מתום שישים (60) ימים ממועד הגשת הדוח האמור. על סדר יומה של האסיפה האמורה ייכלל, מינוי הנא...
	1.3. הנאמן יכנס אסיפת מחזיקי אגרות חוב אם ראה צורך בכך, או לפי בקשה בכתב של מחזיק באגרות החוב, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים (5%) לפחות מיתרת הערך הנקוב שבמחזור של אגרות החוב. במקרה שהמבקשים את זימון האסיפה הינם מחזיקי אגרות החוב, יהיה הנאמן רשאי לדרו...
	1.4. נאמן יזמן אסיפת מחזיקים בתוך 21 ימים מיום שהוגשה לו הדרישה לכנסה, למועד שיקבע בהזמנה, ובלבד שמועד הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ-21 ימים ממועד הזימון; ואולם הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון, אם סבר כ...
	1.5. כל אסיפה של מחזיקי אגרות החוב תתקיים במשרדה הרשום של החברה או במען אחר עליו תודיע החברה. הנאמן יהיה רשאי לבקש מן החברה לערוך אסיפת מחזיקי אגרות חוב במען אחר, בכפוף להסכמת החברה.
	1.6. הנאמן רשאי לקבוע כי האסיפה תתקיים ללא התכנסות בפועל ובאמצעות אמצעים אלקטרוניים.
	1.7. לא זימן הנאמן אסיפת מחזיקים, לפי דרישת מחזיק, בתוך המועד כאמור בסעיף 1.4 לעיל, רשאי המחזיק לכנס את האסיפה, ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך 14 ימים, מתום התקופה לזימון האסיפה בידי הנאמן, והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה.
	1.8. לא התקיימה אסיפת מחזיקים כאמור בסעיף 1.2 או 1.3 לעיל, רשאי בית המשפט, לבקשת מחזיק, להורות על כינוסה.
	1.9. הורה בית המשפט כאמור, יישא הנאמן בהוצאות סבירות שהוציא המבקש בהליך בבית המשפט, כפי שקבע בית המשפט.
	1.10. מקום שאין אפשרות מעשית לכנס אסיפת מחזיקים או לנהלה בדרך שנקבעה לכך בשטר הנאמנות או בחוק ניירות ערך, רשאי בית המשפט, לבקשת החברה, מחזיק אגרות חוב הזכאי להצביע באסיפה או הנאמן, להורות שתכונס ותנוהל אסיפה בדרך שיקבע בית המשפט, ורשאי הוא לתת לשם כך ...

	2. פגמים בכינוס
	2.1. בית המשפט רשאי, לבקשת מחזיק, להורות על ביטולה של החלטה שהתקבלה באסיפת מחזיקים שהתכנסה או שהתנהלה בלא שהתקיימו התנאים הקבועים לכך לפי חוק ניירות ערך או לפי שטר זה.
	2.2. היה הפגם בכינוס נוגע להודעה לגבי מקום כינוס האסיפה או מועדה, לא יהיה רשאי מחזיק שהגיע לאסיפה, על אף הפגם, לדרוש את ביטול ההחלטה.

	3. הודעה על כינוס אסיפה
	3.1. הודעה על אסיפת מחזיקים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר לחברה על-ידי הנאמן.
	3.2. הודעת הזימון תכלול את סדר היום, ההחלטות המוצעות וכן הסדרים לעניין הצבעה בכתב לפי הוראות סעיף 9.1 להלן.

	4. סדר היום באסיפה
	4.1. החברה ו/או הנאמן, לפי העניין, יקבעו את סדר היום באסיפת מחזיקים, ויכללו בו נושאים שבשלהם נדרש כינוסה של אסיפת מחזיקים לפי סעיפים 1.1 עד 1.3 לעיל, וכן נושא שנתבקש כאמור בסעיף 4.2 לבקשת מחזיק.
	4.2. מחזיק, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים (5%) לפחות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות חוב, רשאי לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היום של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כאמור.
	4.3. באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר היום בלבד.

	5. מקום כינוס אסיפה
	אסיפת מחזיקים תיערך בישראל במשרדי החברה או במקום אחר עליו תודיע החברה.

	6. המועד הקובע לבעלות באגרות חוב
	מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים באגרות החוב במועד שייקבע בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים, ובלבד שמועד זה לא יעלה על שלושה ימים לפני מועד הכינוס של אסיפת המחזיקים ולא יפחת מיום אחד לפני מועד הכינוס.

	7. יושב ראש
	7.1. בכל אסיפת מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש אותה אסיפה.
	7.2. הנאמן יערוך פרוטוקול של אסיפת מחזיקי אגרות החוב, וישמור אותו במשרדו הרשום לתקופה של שבע (7) שנים ממועד האסיפה. פרוטוקול האסיפה יכול שיהיה בדרך של הקלטה. הפרוטוקול, ככל שנערך בכתב, ייחתם על-ידי יושב ראש האסיפה או על-ידי יושב הראש של האסיפה שהתקיימ...
	7.3. הכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת מחזיקים התקבלה או נדחתה, בין פה אחד ובין ברוב פלוני, תהיה ראיה לכאורה לאמור בה.

	8. מניין חוקי ; אסיפה נדחית או נמשכת
	8.1. אסיפת מחזיקי אגרות החוב תיפתח על-ידי יו"ר האסיפה לאחר שקבע כי קיים המניין החוקי הדרוש לאיזה מן הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה, כדלקמן:
	8.1.1. המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב יהיה נוכחותם של לפחות שני מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על-ידי בא-כוחם, המחזיקים לפחות עשרים וחמישה אחוזים (25%) מזכויות ההצבעה, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם כן נקב...
	8.1.1. המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב יהיה נוכחותם של לפחות שני מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על-ידי בא-כוחם, המחזיקים לפחות עשרים וחמישה אחוזים (25%) מזכויות ההצבעה, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם כן נקב...
	8.1.1. המניין החוקי הנדרש לפתיחת אסיפה של מחזיקי אגרות החוב יהיה נוכחותם של לפחות שני מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על-ידי בא-כוחם, המחזיקים לפחות עשרים וחמישה אחוזים (25%) מזכויות ההצבעה, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם כן נקב...
	8.1.2. לא נכח באסיפת מחזיקים, בתום מחצית השעה מהמועד שנקבע לתחילת האסיפה, מנין חוקי, תידחה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני ימי עסקים לאחר המועד הקובע שנקבע לקיום האסיפה המקורית או מיום עסקים אחד, אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים; נ...
	8.1.3. לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף 8.1.2 לעיל, מניין חוקי כעבור מחצית השעה לאחר המועד שנקבע לה, תתקיים האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא, אלא אם כן נקבעה דרישה אחרת בחוק ניירות ערך.
	8.1.4. על אף האמור בסעיף 8.1.3 לעיל, כונסה אסיפת המחזיקים על-פי דרישת מחזיקים המחזיקים בחמישה אחוזים (5%) לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור (כאמור בסעיף 1.3 לעיל), תתקיים אסיפת המחזיקים הנדחית רק אם נכחו בה מחזיקים באגרות החוב לפחות במספר ה...
	8.2. לפי החלטה של הנאמן או החלטה ברוב רגיל של המצביעים באסיפה שנכח בה מנין חוקי, ידחה המשכה של האסיפה ("האסיפה המקורית") מפעם לפעם, הדיון או קבלת החלטה בנושא שפורט בסדר היום, למועד אחר ולמקום שיקבע כפי שהנאמן או האסיפה כאמור יחליטו ("אסיפה נמשכת"). בא...
	8.3. נדחתה אסיפת מחזיקים בלי לשנות את סדר יומה, יינתנו הזמנות לגבי המועד החדש לאסיפה הנמשכת, מוקדם ככל האפשר, ולא יאוחר מ-12 שעות קודם לאסיפה הנמשכת; ההזמנות כאמור יינתנו לפי סעיפים 3.1-3.2 לעיל.

	9. השתתפות והצבעה
	9.1. מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו יציין את אופן הצבעתו, ולפי הוראות סעיף 9.3 להלן.
	9.1. מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו יציין את אופן הצבעתו, ולפי הוראות סעיף 9.3 להלן.
	9.1. מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו יציין את אופן הצבעתו, ולפי הוראות סעיף 9.3 להלן.
	9.2. ככל שלא נאסר על-פי דין, כל הצעת החלטה שיעמידו אותה באסיפת מחזיקי אגרות החוב להצבעה במהלך הישיבה, תוכרע בדרך של הרמת ידיים במניין קולות, אלא אם נדרשה הצבעה חשאית בקלפי על-ידי יושב הראש כי אז תתקבל ההצבעה במניין קולות.
	9.3. מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע באסיפה, באמצעות הרמת ידיים, או בקלפי (במקרה של הצבעה חשאית כאמור בסעיף 9.2 לעיל) או באמצעות כתב הצבעה שיישלח על-ידי הנאמן לכל המחזיקים; מחזיק רשאי לציין את אופן הצבעתו בכתב ההצבעה ולשולחו לנאמן.
	כתב הצבעה שבו ציין מחזיק את אופן הצבעתו, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ייחשב כנוכחות באסיפה לעניין קיום המניין החוקי כאמור בסעיף 8.1 לעיל.
	כתב הצבעה שהתקבל אצל הנאמן כאמור לגבי עניין מסוים אשר לא התקיימה לגביו הצבעה באסיפת המחזיקים, ייחשב כנמנע בהצבעה באותה אסיפה לעניין החלטה על קיום אסיפת מחזיקים נדחית לפי הוראת סעיף 8.1.4 לעיל או לקיום אסיפה נמשכת כאמור בסעיף 8.2 לעיל, והוא יימנה באסיפ...
	9.4. בהצבעה יהיה לכל מחזיק, הנוכח בעצמו או על-ידי בא כוחו, קול אחד בגין כל 1 ש"ח ערך נקוב מהקרן הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב שמכוחן רשאי הוא להצביע.
	9.5. מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע בגין חלק מאגרות החוב שבהחזקתו לרבות להצביע בגין חלקן בעד הצעת החלטה ובגין חלק אחר נגדה, הכל כפי ראות עיניו.
	9.6. מחזיק שהינו בעל שליטה בחברה, בן משפחתו או תאגיד בשליטת מי מהם ("מחזיק קשור") וכן, מחזיק קשור כהגדרת המונח בסעיף 4.3 לשטר הנאמנות, לא יובאו בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי באסיפת מחזיקים, וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה כאמור.

	10. החלטות
	10.1. החלטות אסיפת מחזיקים יתקבלו ברוב רגיל, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק ניירות ערך או בשטר הנאמנות.
	10.2. במספר הקולות המשתתפים בהצבעה לא ימנו קולות הנמנעים מהצבעה.
	10.3. הצעת החלטה בנושא שלא נקבע לגביו לעיל כי יוכרע ברוב מסוים תוכרע בהחלטה רגילה.
	10.4. הנושאים שלהלן יתקבלו באסיפת מחזיקי אגרות החוב ברוב שאינו רוב רגיל:
	10.4.1. שינוי בהוראות שטר הנאמנות, יתקבל ברוב של המחזיקים בשני שלישים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה.
	10.4.2. כל נושא אחר אשר נקבע לגביו בשטר הנאמנות כי הוא כפוף להחלטה ברוב שאינו רוב רגיל.


	11. הצבעה ופעולות באמצעות שלוח/ בא כוח:
	11.1. כתב מינוי הממנה שלוח יהיה בכתב וייחתם על-ידי הממנה או על-ידי בא כוחו שיש לו הסמכה לעשות כן בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייעשה המינוי בכתב ויהא חתום בחותמת התאגיד, בצירוף חתימת מורשי החתימה של התאגיד.
	11.2. שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק אגרת חוב.
	11.3. כתב מינוי וייפוי כוח וכל תעודה אחרת שעל-פיה נחתם כתב המינוי, או העתק מאושר של ייפוי כוח כזה, יופקד במשרדה של החברה לא פחות מ-48 שעות לפני מועד האסיפה, אלא אם נקבע אחרת בהודעה המזמנת את האסיפה.
	11.4. הנאמן ישתתף באסיפה באמצעות עובדיו, נושאי משרה בו, ממלאי תפקיד בו או אדם אחר שיתמנה על-ידו, אך לא תהיה לו זכות הצבעה.
	11.5. אדם או אנשים שיתמנו על-ידי הנאמן או החברה, וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על-ידי הנאמן או החברה, לפי מזמן האסיפה, יהיו רשאים להיות נוכחים באסיפות מחזיקי אגרות החוב. במקרה שבו על-פי שיקול דעתו הסביר של הנאמן, ומנימוקים סבירים, יידרש בחלק מהאסי...

	12. בחינת ניגודי עניינים
	ככל שתהיה חובה על הנאמן לפי החוק לבחון קיומו של עניין מנוגד אצל מי ממחזיקי אגרות החוב יחולו ההוראות הבאות:
	12.1. כונסה אסיפת מחזיקים, יבחן הנאמן את קיומם של ניגודי עניינים אצל המחזיקים, בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר שלהם, כפי שיקבע הנאמן (בסעיף זה – "עניין אחר"); הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפת מחזיקים להודיע לו, לפני ההצבעה, על ...
	12.1. כונסה אסיפת מחזיקים, יבחן הנאמן את קיומם של ניגודי עניינים אצל המחזיקים, בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר שלהם, כפי שיקבע הנאמן (בסעיף זה – "עניין אחר"); הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפת מחזיקים להודיע לו, לפני ההצבעה, על ...
	12.1. כונסה אסיפת מחזיקים, יבחן הנאמן את קיומם של ניגודי עניינים אצל המחזיקים, בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אחר שלהם, כפי שיקבע הנאמן (בסעיף זה – "עניין אחר"); הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק המשתתף באסיפת מחזיקים להודיע לו, לפני ההצבעה, על ...
	12.2. בספירת מניין הקולות בהצבעה שהתקיימה באסיפת מחזיקים, לא יביא הנאמן בחשבון את קולותיהם של מחזיקים שלא נענו לדרישתו כאמור בסעיף 12.1 לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא כי מתקיים ניגוד עניינים כאמור בסעיף 12.1 לעיל (בסעיף זה: "מחזיקים בעלי עניין מנוגד").

	13. כינוס אסיפת מחזיקים לצורך התייעצות
	13.1. אין בהוראות סעיפים 1.3 ו-4 לעיל כדי לגרוע מסמכות הנאמן לכנס אסיפת מחזיקים, אם ראה צורך בהתייעצות עמם; בזימון לאסיפה כאמור לא יפורטו נושאים לסדר יומה ומועד כינוסה יהיה יום אחד לפחות לאחר מועד הזימון.
	13.2. באסיפה כאמור לא תיערך הצבעה, לא יתקבלו בה החלטות ולא יחולו עליה הוראות סעיפים 1.3, 1.7, 1.8, 3.2, 4, 6, 8, 9.1, 9.3, ו-9.6.

	התנאים הרשומים מעבר לדף
	1. כללי
	באגרת חוב זו תהיינה לביטויים שבסעיף 1.6 לשטר הנאמנות המשמעות שלצידם, אלא אם נקבע מפורשות אחרת.
	תנאי אגרות החוב (התנאים הרשומים מעבר לדף) הינם חלק בלתי נפרד מהוראות שטר הנאמנות ויראו את תנאי אגרת החוב האלו כאילו נכללו במפורש בהוראות שטר הנאמנות. בכל מקרה של סתירה בין האמור בתנאי אגרת החוב לבין האמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות שטר הנאמנות. למועד ח...
	2. קרן אגרות החוב (סדרה א')
	אגרות חוב (סדרה א') רשומות על שם ובנות 1 ש"ח ע.נ. כל אחת ("אגרות החוב (סדרה א')"), המוצעות בערכן הנקוב, נושאות ריבית שנתית בשיעור שייקבע במכרז כאשר שיעור הריבית המירבי יפורט בהודעה המשלימה שתפרסם החברה לאחר פרסום התשקיף ("שיעור הריבית המירבי"). קרן אג...
	קרן אגרות החוב (סדרה א') והריבית בגינה תהיינה צמודות למדד היסודי במשך כל תקופת האג"ח. ההצמדה למדד של הקרן והריבית תיעשה באופן שאם יתברר במועד תשלום כלשהו על חשבון קרן ו/או ריבית בגין אגרות חוב אלה כי מדד התשלום גבוה מהמדד היסודי, אזי תשלם החברה אותו ת...
	על-פי הנחיות הבורסה, שיטת ההצמדה של הקרן והריבית כמפורט לעיל לא תשונה במהלך תקופת אגרות החוב.
	3. הריבית בגין אגרות החוב (סדרה א')
	3.1 הקרן של אגרות החוב (סדרה א') תישא ריבית קבועה אשר צמודה למדד המחירים לצרכן כאשר מדד היסודי הינו המדד שפורסם ביום 15.56.2023.
	3.2 הריבית תשולם בתשלומים חצי שנתיים בגובה שיעור הריבית השנתית חלקי שניים שישולמו ביום 31 בדצמבר 2023, בימים 30 ביוני ו-31 בדצמבר של כל אחת מהשנים 2024 עד 2028 וביום 30 ביוני 2029 (תשלום ריבית אחרון יבוצע ביחד עם תשלום הקרן האחרון ביום 30 ביוני 2029)....
	3.3 הריבית הראשונה בגין אגרות החוב (סדרה א') תשולם ביום 31 בדצמבר 2023. כל תשלום ריבית (למעט הריבית הראשונה שהינה כמפורט להלן) יהיה בגין התקופה של ששה (6) חודשים שנסתיימה יום לפני מועד התשלום.
	התשלום של תקופת הריבית הראשונה שיעשה ביום 31 בדצמבר 2023 יחושב בגין התקופה המתחילה ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז הציבורי על אגרות החוב (סדרה א') והמסתיימת  ביום האחרון שלפני מועד התשלום הראשון של הריבית (קרי, תקופה המסתיימת ביום 30 בדצמבר 2023), מ...
	לפרטים בדבר מנגנון ההתאמה שיחול בשינוי שיעור הריבית, ראו סעיף 3.7 להלן.
	3.4 שיעור הריבית בגין תקופת הריבית הראשונה של אגרות חוב (סדרה א'), שיעור הריבית השנתית שעל בסיסה הוא נקבע ושיעור הריבית החצי שנתית, יפורטו בדוח שתפרסם החברה בדבר תוצאות המכרז בקשר לשיעור הריבית.
	3.5 הריבית בגין אגרות החוב (סדרה א') תשולם בתשלומים חצי שנתיים כמפורט בסעיף 3.2 לעיל והיא תשולם בעד תקופת הריבית שהסתיימה במועד התשלום ("תקופת הריבית"). תקופת הריבית הראשונה של אגרות החוב (סדרה א') תתחיל יום מסחר אחד לאחר יום המכרז אשר יפורט בהודעה המ...
	3.6 התשלום האחרון של הריבית ישולם ביחד עם התשלום על חשבון הקרן של אגרות החוב (סדרה א') וזאת כנגד מסירת תעודות אגרות החוב (סדרה א') לידי החברה.
	3.7 מנגנון התאמה בשינוי שיעור הריבית כתוצאה מאי עמידה באמות מידה פיננסיות
	3.7.1 שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב (סדרה א'), יותאם בגין חריגה מאחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות, המפורטות להלן:
	א. ההון העצמי של החברה כמפורט בסעיף 6.11.2 לשטר הנאמנות לעיל, על-פי דוחותיה הכספיים המאוחדים (מבוקרים או סקורים, לפי העניין) האחרונים פחת מ-60,000 אלפי ש"ח.
	ב. יחס הון עצמי לסך מאזן כמפורט בסעיף 6.11.2 לשטר הנאמנות לעיל פחת מ-2324%.
	ג. יחס חוב לבטוחה גבוה מ-72%.

	בדיקת עמידת החברה באמות המידה הפיננסית לעיל תתבצע ביום פרסום הדוחות הכספיים המאוחדים על-ידי החברה וכל עוד אגרות חוב (סדרה א') קיימות במחזור, ביחס לדוחות הכספיים השנתיים שהיה על החברה לפרסם עד לאותו מועד.
	התחייבויות החברה כמפורט בסעיף 3.7.1 זה לעיל יכונו להלן יחד: "אמות המידה הפיננסיות".
	3.7.2 ככל שהחברה תחרוג מאחת או יותר מאמות המידה הפיננסיות המפורטות בסעיף 3.7.1 לעיל (להלן בסעיף 3.7 זה: ״החריגה״), יעלה שיעור הריבית השנתית שתישא יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה א'), בשיעור של 0.354% לשנה (ועד לשיעור ריבית מקסימלי של 1.052%...
	3.7.3 היה ותתקיים חריגה כאמור, לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מפרסום דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה, מבוקרים או סקורים (לפי העניין), תפרסם החברה דוח מיידי, בו תציין החברה: (א) את אי העמידה באיזה מאמות המידה הפיננסיות האמורות, תוך פירוט היחסים הפיננסיי...
	3.7.4 היה ומועד החריגה יחול במהלך הימים שתחילתם ארבעה ימי מסחר לפני המועד הקובע לתשלום ריבית כלשהו וסיומם במועד תשלום הריבית הקרוב למועד הקובע הנ"ל (להלן בסעיף 3.7 זה: ״תקופת הדחייה״), תשלם החברה למחזיקי אגרות החוב (סדרה א'), במועד תשלום הריבית הקרוב,...
	3.7.5 במקרה של חריגה כאמור בסעיף 3.7.1 לעיל, באופן שישפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב (סדרה א') כאמור לעיל, תודיע החברה על כך לנאמן תוך יום עסקים אחד ממועד פרסום הדוח המיידי כאמור.
	3.7.6 יובהר, כי במקרה שלאחר שהתרחשה חריגה כאמור באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב (סדרה א') כאמור בסעיף 3.7.1 לעיל, יתפרסמו דוחות כספיים מאוחדים של החברה (רבעוניים או שנתיים) לפיהם תחדל להתקיים חריגה כאמור (להלן בסעיף 3.7 זה: "החריגה שנפ...
	3.7.7 העלאת שיעור הריבית כאמור בסעיף 3.7 לעיל, בגין חריגה מאמת מידה פיננסיות כמפורט בסעיף 3.7.1 לעיל, תהא עד להעלאת הריבית בשיעור מקסימלי של 1.052% לשנה מהריבית שנקבעה במכרז (קרי, במקרה שלאחר שהחברה חרגה משלוש אמות פיננסיות והריבית עלתה בשיעור מקסימלי...
	כמו-כן, יובהר כי שיעור הריבית שתשאנה אגרות החוב לא יפחת בכל מקרה משיעור הריבית שייקבע במכרז.
	4. תשלומי הקרן והריבית של אגרות החוב
	4.1 התשלומים על חשבון הריבית של אגרות החוב (סדרה א') שתוצענה על-פי התשקיף וההודעה המשלימה ישולמו לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים בפנקס מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') כאמור בסעיף 2526 לשטר הנאמנות במועדים שיפורטו בסעיף זה להלן ("היום הקובע של אגרות החוב (ס...
	מובהר, כי מי שאינו רשום בפנקס אגרות החוב (סדרה א') ביום הקובע של אגרות החוב (סדרה א'), לא יהיה זכאי לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד.

	4.2 בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים, יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו ללא תוספת תשלום, ו"היום הקובע" לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל כך.
	4.3 התשלום לזכאים רשומים ייעשה בשיקים או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים בפנקס של אגרות החוב (סדרה א') ואשר יצוין בפרטים שימסרו בכתב לחברה בעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף 4.4 להלן. אם החברה לא תוכל לשלם סכום כלשהו לזכאים ...
	4.4 מחזיק רשום של אגרות החוב (סדרה א') יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים לאותו מחזיק על-פי אגרות החוב (סדרה א') כאמור לעיל, או על כל שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי העניין, בהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה. החברה תהא חייבת לפעו...
	4.5 לא מסר המחזיק הרשום באגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בעוד מועד לחברה פרטים בדבר חשבון הבנק שלו, ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן, הריבית והפרשי ההצמדה בשיק שיישלח בדואר רשום לכתובתו האחרונה הרשומה בפנקס אגרות החוב (סדרה א'). משלוח שיק לזכאי בדואר רשום כ...
	4.6 מכל תשלום בגין אגרות החוב (סדרה א') ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש על-פי דין.
	4.7 כל תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית אשר ישולם באיחור העולה על שבעה (7) ימים מהמועד הקבוע לתשלומו על-פי תנאי אגרות החוב (סדרה א'), וזאת מסיבה התלויה בחברה, יישא ריבית פיגורים כהגדרתה להלן, החל מהמועד שנקבע לתשלומו ועד למועד תשלומו בפועל. לעניין זה, שי...
	5. לפרטים בדבר הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה, ראו סעיפים 13.4-13.9 לשטר זה.
	6. העברת אגרות החוב
	6.1 בכפוף לאמור בסעיף 6.2 להלן, אגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה בשקלים חדשים שלמים. כל העברה של אגרות החוב תיעשה על-פי כתב העברה הערוך בנוסח המקובל להעברת מניות, חתום כיאות על-ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על-ידי מ...
	בכפוף לאמור לעיל, הוראות פרוצדוראליות הנכללות בתקנון החברה ביחס לאופן העברת מניות יחולו, בשינויים המתחייבים לפי העניין, ביחס לאופן העברת אגרות החוב ועל הסבתן.

	6.2 אם יחול כל תשלום חובה שהוא על כתב ההעברה של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות על תשלומם על-ידי מבקש העברה.
	6.3 במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל תחילה על-פי הוראות סעיף 27 לשטר הנאמנות התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך הכול סכומי הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה.
	6.3 במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל תחילה על-פי הוראות סעיף 27 לשטר הנאמנות התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך הכול סכומי הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה.
	6.3 במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודה זו, תפוצל תחילה על-פי הוראות סעיף 27 לשטר הנאמנות התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך הכול סכומי הקרן הנקובים בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה.
	6.4 לאחר קיום כל התנאים האלה תרשם ההעברה בפנקס ויחולו על הנעבר כל התנאים המפורטים בשטר הנאמנות ובאגרת חוב זו.
	6.5 כל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה.
	7. פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה א') ביוזמת הבורסה
	במקרה בו יוחלט על-ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי סדרת אגרות החוב (סדרה א') פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע החברה פדיון מוקדם ותפעל כדלקמן:
	7.1 תוך 45 יום מתאריך החלטת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה מרישום למסחר כאמור, תודיע החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות החוב (סדרה א') לפדותן. ההודעה על מועד הפדיון המוקדם תפורסם בדוח מיידי שישלח לרשות ולבורסה.
	7.2 מועד הפדיון המוקדם של אגרות החוב (סדרה א'), יחול לא לפני 17 יום מתאריך פרסום ההודעה ולא מאוחר מ-45 יום מהתאריך הנ"ל, אך לא בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל.
	7.3 במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן. תמורת הפדיון תהא הגבוה מבין האמור בסעיף 8.11 להלן, ובכל מקרה לא תפחת מהערך ההתחייבותי של אגרות החוב (קרי, סכום הערך הנקוב של אגרות החוב בתוספת הפרשי הצמדה וריבית).
	7.3 במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן. תמורת הפדיון תהא הגבוה מבין האמור בסעיף 8.11 להלן, ובכל מקרה לא תפחת מהערך ההתחייבותי של אגרות החוב (קרי, סכום הערך הנקוב של אגרות החוב בתוספת הפרשי הצמדה וריבית).
	7.3 במועד הפדיון המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן. תמורת הפדיון תהא הגבוה מבין האמור בסעיף 8.11 להלן, ובכל מקרה לא תפחת מהערך ההתחייבותי של אגרות החוב (קרי, סכום הערך הנקוב של אגרות החוב בתוספת הפרשי הצמדה וריבית).
	7.4 קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות באגרות החוב של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם כאמור לעיל, אך אגרות החוב (סדרה א') תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן, בין היתר, השלכות המס הנובעות מכך.
	7.5 פדיון מוקדם של אגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו כאמור את הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון.
	8. פדיון מוקדם ביוזמת החברה
	8.1 החברה תהא רשאית להעמיד את אגרות החוב (סדרה א') לפדיון מוקדם חלקי או מלא בכל עת לפי שיקול דעתה הבלעדי, ובלבד שחלפו 60 ימים ממועד רישומן למסחר של אגרות החוב (סדרה א').
	8.2 תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון.
	8.3 נקבע פדיון מוקדם חלקי ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית או מועד פדיון חלקי או מועד פדיון סופי, יבוצע הפדיון החלקי המוקדם במועד שנקבע לתשלום הריבית או הפדיון החלקי או הסופי, לפי העניין. למרות האמור לעיל, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון גם אם בוצע בו...
	8.3 נקבע פדיון מוקדם חלקי ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית או מועד פדיון חלקי או מועד פדיון סופי, יבוצע הפדיון החלקי המוקדם במועד שנקבע לתשלום הריבית או הפדיון החלקי או הסופי, לפי העניין. למרות האמור לעיל, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון גם אם בוצע בו...
	8.3 נקבע פדיון מוקדם חלקי ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית או מועד פדיון חלקי או מועד פדיון סופי, יבוצע הפדיון החלקי המוקדם במועד שנקבע לתשלום הריבית או הפדיון החלקי או הסופי, לפי העניין. למרות האמור לעיל, ניתן לבצע פדיון סופי ברבעון גם אם בוצע בו...
	8.4 לעניין זה "רבעון" משמעו כל אחת מהתקופות הבאות: ינואר–מרץ, אפריל–יוני, יולי –ספטמבר, אוקטובר-דצמבר.
	8.5 ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ-1 מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל, החברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ-1 מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה.
	8.6 כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם על-ידי החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות החוב, פרו-רטה לפי ע.נ. של אגרות החוב המוחזקות.
	8.7 עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, תפרסם החברה דוח מיידי לא פחות משבעה עשר (17) ימים ולא יותר מארבעים וחמישה (45) ימים לפני מועד הפדיון המוקדם.
	8.8 מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות החוב (סדרה א') לבין מועד תשלום הריבית בפועל. בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון מוקדם וכן את הריבית והפרשי ההצמדה שנצברו בגין סכום הקרן האמור עד למועד...
	8.9 לא ייעשה פדיון מוקדם לחלק מסדרת אגרות החוב (סדרה א') אם סכום הפדיון האחרון יפחת מ-3.2 מיליון ש"ח. במועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תודיע בדוח מיידי על: (1) שיעור הפדיון החלקי במונחי היתרה הבלתי מסולקת; (2) שיעור הפדיון החלקי במונחי הסדרה ה...
	8.10 בעת פדיון מוקדם חלקי תשלם החברה את הריבית שנצברה רק בגין קרן אגרות החוב שתפדה במסגרת הפדיון החלקי כאמור ולא בגין כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב.
	במקרה של תשלום ריבית נוספת עקב פדיון מוקדם, תשולם הריבית הנוספת על הערך הנקוב שנפדה בפדיון המוקדם בלבד.
	במקרה של תשלום ריבית נוספת עקב פדיון מוקדם, תשולם הריבית הנוספת על הערך הנקוב שנפדה בפדיון המוקדם בלבד.
	במקרה של תשלום ריבית נוספת עקב פדיון מוקדם, תשולם הריבית הנוספת על הערך הנקוב שנפדה בפדיון המוקדם בלבד.
	8.11 הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום הגבוה מבין הבאים:
	9. הוראות כלליות
	9.1 סכומי הקרן והריבית משתלמים וניתנים להעברה בלי שים לב לכל זכויות שביושר או כל זכות קיזוז או תביעה נגדית הקיימות או שתהיינה קיימות בין החברה לבין מחזיק קודם, כולל המחזיק המקורי של אגרות החוב.
	9.2 כל מי שנעשה זכאי לאגרות החוב כתוצאה מפשיטת רגל או כתוצאה מהליכי פירוק של מחזיק אגרות החוב, תהיה לו הזכות, לכשיביא את אותן הראיות שהחברה תדרוש ממנו מדי פעם בפעם, להירשם בפנקס כמחזיק אגרות החוב, או בכפיפות לתנאים המפורטים לעיל בתעודה ובשטר, להעביר א...
	9.3 הוראות שטר הנאמנות, לרבות הזכות להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי, המפורטת בסעיף 8 לשטר הנאמנות, ייחשבו כחלק בלתי נפרד מאגרת חוב זו.
	10. קבלות כהוכחה
	מבלי לגרוע מכל תנאי אחר מתנאים אלה, תהווה קבלה חתומה על-ידי מחזיק אגרות החוב שבתעודה זו הוכחה לסילוק מלא של כל תשלום הנקוב בקבלה, אשר נעשה על-ידי הנאמן, בגין אגרות החוב שבתעודה זו.
	11. החלפת תעודת אגרות החוב
	במקרה שתעודת אגרות החוב תתבלה, תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה חדשה של אגרות החוב, וזאת באותם תנאים ביחס להוכחה, לשיפוי ולכיסוי ההוצאות הסבירות שנגרמו לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות באגרות החוב, כפי שהחברה תמצא לנכון, בתנאי שבמקר...
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