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 דיווח מיידי   :הנדון
  

בקשר עם ,  20231בספטמבר    4- ו  2023באוגוסט    16ימים  מהחברה  של    יםהמיידילדיווחים  בהמשך  

של   בבורסה  בחינה  למסחר  ורישום  הנפקה  )סדרה  של  מהלך  חוב  המירות'(  ג אגרות  למניות    לא 

דוח הצעת  "-" ו'(גאגרות חוב )סדרה  ", על פי דוח הצעת מדף )להלן:  , מובטחות בשעבודיםהחברה

באוגוסט    30של החברה שפורסם ביום    מדףה (, שבכוונתה לפרסם בהתאם לתשקיף  , בהתאמה"מדף

ת  ולטיוט ובהמשך    ,20212באוקטובר    25מיום  לו  תיקון  הו   2021באוגוסט    31הנושא תאריך    2021

טיוטת דוח הצעת    נספח א'לדוח מיידי זה כמצ"ב  ,    יםהאמור  יםלדיווח  ושטר הנאמנות אשר צורפ

)המהווה הטיוטה    (ג''  אגרות החוב )סדרהשל  שטר הנאמנות  של  שלישית    הטיוט   1נספח א'ף, כהמד

"הסופית(   כהשלישית   טיוטהה)להלן:  כ  'בנספח  "(,  בהנפקה,  תניות  מסמכי    'גנספח  תמצית 

וכן   לטובת    –   'דנספח  כ הבטוחות,  ישועבדו  בהם  שהעודפים  הפרויקטים  אודות  נוספים  פרטים 

מס'   לעמדה  בהתאם  החברה  של  ג'(  )סדרה  החוב  אגרות  ערך.    103-29מחזיקי  ניירות  רשות  של 

ד'  השלישית  הטיוטה   ביחס  יםמסומנונספח  שינויים  בסימון  בלבד,  הנוחות  לשם  לטיוטות  , 

 .  האחרונות שפורסמו על ידי החברה

 

הסר וההנפקה  למען  סופית  נקבעו  טרם  ותנאיה  ההנפקה  מבנה  כי  ויודגש  יובהר  ככל   ,ספק 

ידי   על  שיקבעו  בתנאים  תהיה  החברהשתבוצע,  המדף    דירקטוריון  הצעת  בדוח  יפורטו  ואשר 

 ., אם וככל שתפרסםשתפרסם החברה

קת אין באמור לעיל כדי להוות אינדיקציה או ליצור התחייבות כלשהי מצד החברה לביצוע הנפ

)סדרה   חוב  ל  ('גאגרות  כפופים  המדף  הצעת  דוח  ופרסום  ההנפקה  ביצוע  כל  כאמור.  קבלת 

קבלת   היתר,  ובין  דין,  פי  על  הנדרשים  אישור  האישורים  וקבלת  החברה  דירקטוריון  אישור 

שתוצענה על ידי החברה במסגרת דוח הצעת  (  ' גלרישום למסחר של אגרות החוב )סדרה    הבורסה

 . ההמדף, ככל שתוצענ

ח זה איננו מהווה הצעה לציבור לרכוש ניירות ערך של החברה ואין לרכוש או להתחייב לרכוש  וד
 . ח זהוערך של החברה על פי ד ניירות
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 2023 אוגוסטב _

 דוח הצעת מדף 

  2021  אוגוסט ב   31ושא תאריך  נ   ,2021  באוגוסט  30על פי תשקיף המדף של החברה שפורסם ביום  

"(, ובהתאם להוראות תקנות ניירות  תשקיף המדף)להלן: "   2021באוקטובר    25ן לו מיום  והתיקו

דוח הצעת מדף    תא, החברה מתכבדת לפרסם בז2005-התשס"ו  רך(,ע  תו רערך )הצעת מדף של ניי

בבורסה    ולרישוםלהנפקה   בתל למסחר  ערך  )להלן:  -לניירות  בע"מ  ניירות  של  (  "הבורסה"אביב 

 (."דוח ההצעהאו " "דוח הצעת מדףערך המפורטים להלן )להלן: "ה

 ( 1181288מכרז: )מספר  ניירות הערך המוצעים .1

)ח  תו ר ג. אע.נ  ש"ח  ______עד   .1.1 גדסוב  ע.נ. כל אחת  1ת  ונ, ברשומות על שם(,  'רה    ש"ח 

 " ))להלן:  החוב  גאגרות  המוצעות('סדרה  הנקוב  לציבור  "(,  לערכן  אשר ,  בתמורה 

)קרן(   לפירעון  שווים  תשלומים(  שלושה)  3-בתעמודנה  )כד,  לא  ביחד: להלן  ולהלן  לעיל 

 :("וןמועדי הפירע"

 ;('סדרה גהחוב )  תאגרו רןמק 30% ברהתפרע הח  2026ביוני   30 יוםב

  ;('סדרה ג מקרן אגרות החוב ) 40%תפרע החברה  2026דצמבר ב 31 ביום

 . ('סדרה גמקרן אגרות החוב ) 30%תפרע החברה  2027ביוני   30 ביום

וף  פכ)   רזכמב  כפי שייקבעקבוע  בשיעור  ריבית שנתית    שאתי(  'ה גסדר אגרות החוב )רן  ק

הריל שיעור  התאמת  כת מנגנון  באי  מ  אהצובית  מיד עמידה  פיננסיתאמת    ט כמפור  ,ה 

)  לש  ותמנהנא  לשטר  6.5  ףבסעי החוב  גאגרות  להלן,  ('סדרה  על  (כהגדרתו  יעלה  שלא   ,

 ."(הריבית המירבי  שיעור: " )להלן % ______ 

)  בית הרי .1.2 החוב  אגרות  של  מסולקת  הבלתי  הקרן  יתרת    במועדים   םתשול(  'ג  רהסדעל 

ביוני    30וביום    כולל()  2026  ד ע  2024  מהשנים   תאח  כל  של  דצמברב  31-ו  ביוני  30כדלקמן:  

חרון  ריבית הא ה  לוםותש   2024ביוני    30  ביום  ישולם  ןבית הראשוריה  וםתשל  כאשר,  2027

ם בעד , כל תשלום ריבית ישולהראשונה  יביתתקופת הרלמעט    .2027ביוני    30ישולם ביום  

של  קופת חודשה  בי  ים שישה  התשל שנסתיימה  למועד  הקודם  הריבית  ר  עויש  ום.ום 

ריב  תקופת  בעד  מי שתשולם  תקופוסת  )למעט  התקופה  )ק  (אשונההר  ת בייהר  תימת  רי 

התשלו ביום  האחרון  המתחילה  ביום  ומסתיימת  הקודמת  הריבית  תקופת  של  שלפני  ם 

 שניים.   ית השנתית חלקיריביום תחילתה( תחושב כשיעור ה  לום הסמוך אחרי מועד התש 

  סחרמ ה  וםיב   להיהמתח   התקופה  בגין  2024ביוני    30  וםבי  הראשון ישולםהריבית  תשלום  

  2024ביוני    30  םביו  והמסתיימת(  'סדרה ג)  החוב   אגרות  על  המכרז   ם וי  חראשל  הראשון

" הראשונה)לעיל:  הריבית    רמספ  לפי  בשנה   יום   365  של  בסיס  על  מחושבת  (,"תקופת 

 .  זו פה קובת הימים
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   .שהוצמדה כלה לבסיסית(  וריב   קרןצמודות )( לא תהיינה 'סדרה גוב )ת החאגרו

תפרהחב בדוחה  ע  רסם  תומיידי  הצעתה  ותצא ל  דוח  נשוא  שיעור    מכרז  את  זה,  מדף 

שייקבע   ואתהריבית  הראשונה  הריבית  שיעור  את  כאמור,  החצי    במכרז  הריבית  שיעור 

 שנתית כאמור. 

ה .1.3 אף  החברהעל  1.1בסעיף    אמורעל  ב  יל,  כמודיעה  המכזאת  שבמסגרת  וככל  אם   רזי 

אגרלהנפק הת  )חוות  גדסב  המבו'רה  עצ(  הצ-לעת  דוח  מדפי  זהעת  ביקושים ה  סך,  ף 

על   אגרות  _____יעלה  ע.נ.  )  ש"ח  גחוב  זה: "הכמו)  ('סדרה  בסעיף  ת המונפקת להלן 

( הלציבור"(  "הסכום  להלן:  ייקרא  האמור  אזעודף"ההפרש  תחו(,  וראות ההה  נלי 

העודף   כוםהסבה  על גו  נפקהההת  אוצות  עליווח  במסגרת הד  )א( החברה תודיע  שלהלן:

אשר  ו ההנפקה  סכום  הוובכעל  ההנפקה  חבנת  במסגרת  להנפיק  הצפי  -עלרה  עת דוח 

הנפקת )ב(  בגו  המדף;  לציבור  )בלבהיחידות  העודף  הסכום  יגבו בה  ולא  תבוצע  לא  ד( 

מהמזמי בכספים  הנים  )ג(  ף  ודעהסכום  גין  למזמינים  )בלבד(;  נענו ההקצאה  אשר 

בה בוציל  זרמכה  מסגרתב לנר  לב  ספח תאם  הצעת'  ה   דוח  מחיר  )קביעת  ה  ידיחהמדף 

תבוקצוה למבקשים(,  היחידות  לפיאת  המונפקת -)פרו היחס    צע  הכמות  שבין  ראטה( 

  חופי ד עת על המוצ ( על פי החלטת החברה לבין הכמות 'סדרה גשל אגרות החוב )לציבור 

הבצעה או  המדף  בת  שהתקבלו  לפועיקושים  )ל  לפי('גסדרה  אג"ח  לשם  ;  הנמוך  , 

ש"ח ע.נ. ______  המשקפים    יםיקושב   לוהמכרז לציבור התקבת  אם במסגרה,  גמהדו

גאגרות חוב ) ללש לאור החלטת החברה    יז (, א'סדרה  ל  גייס סך שלא  ______  -מעבר 

חו אגרות  ע.נ.  )ש"ח  גב  יוק'סדרה  אשר  כל  וצ(  מזמין  נל  שהייתה  פי בקשתו  על  ענית 

שנערך המכרז  פע  תוצאות  נסארוה  יל  לדות  ב'  המדף,  פח  הצעת  ף  מהיק  % ____ -כוח 

   (.______/_______)ות המכרז צאי תופ לעקצאה הה

  ('סדרה גהנאמן לאגרות החוב ) .2

 עם (  'סדרה ג)  בוחה   לאגרות  וגענב   נאמנות  שטר  על  2023  אוגוסטב  __  ביום  חתמה  החברה .2.1

חב נאמלשירה  משמרת  )עב   נותרותי  ו"מ    לפי ,  נות״הנאמ   טר ש״-ו  ״הנאמן״:  לןלה לעיל 

   (.העניין

המדהצ דוח    דועלמ  נכון  ,לחברה  שנמסרו  יכפ   הנאמן  טירפ רה חב:  כדלקמן  הינם,  ףעת 

: פקס;  03-6374352:  טלפון.  יבאב  תל,  48  מנחם בגיןדרך    מרחוב,  "מבע  נותלשירותי נאמ 

 . co.iltmtrus@ramis.קטרוני אל ; כתובת דוארירמי סבט  רו"ח: קשר  שי. א7434463-03

  שות דרי  על  העונ   והוא,  תנויובנאמ  העוסקת ,  בישראל  הרשומה  חברה  והינ  הנאמן

התשכ"חערך  ניירות  בחוק  עותהקבו  תרוהכשי נ"חו)להלן:    1968-,  ערך"ק   (יירות 

ין  עניכל  נאמן אין  ל   עת החברה,ב ידילמיט  .חוב  לאגרות  לנאמן,  פיו  על  שהותקנו  והתקנות

לאגרות    מן נאורג מהיותו של הנאמן  כל עניין אישי בנאמן הח  ה, ולחברה איןחברב   תימהו

 ברה. ל הח( ש'ג)סדרה חוב ה

בצה ה  ןמאהנ כל  ר  שטיר  בו  מתקיימים  כי  הכשירות  הנאמנות  לנאמן  תנאי  הדרושים 

לחתום על שטר   יםוכי הוא הסכ  וכל דין אחר  ערךק ניירות  לתעודות התחייבות על פי חו

  בחתימת   איןזה.    דף צעת מדוח הב נשוא  י אגרות החונאמן של מחזיקל כעוולפת  נומהנא

mailto:ramis@mtrust.co.il
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ש  הנאמן הנעל  הבעתמ אטר  מצד  נות  בדעה  ניבט  דברו  של  או יירו ם  המוצעים  הערך  ת 

 ההשקעה בהם.   כדאיות

לדוח הצעת    א'  נספחכ  ףמצור,  (' סדרה ג)  החוב  אגרות  של  הנאמנות  שטר  של  המלא  נוסחו

ינו  שלהלן א  . התיאור"(('סדרה גחוב ) ות הות של אגראמנהנשטר  "ן:  להל ל ו לעי)  מדף זה

 . ('ג  סדרה) חובה  ותאגר  שלמנות הנאשל שטר  אלסח המלעיון בנו ףמהווה תחלי

   יירות הערךאופן הצעת נ .3

 ( 'סדרה גאגרות החוב ) .3.1

ת ניירות ערך  ה, כאמור בתקנוחידבדרך של הצעה א לציבור  ( מוצעות  'סדרה גאגרות חוב )

נ ן האופ)   __ -ב(,  "הצעה לציבור  נות"תקלן:  )לה  2007-התשס"ז  ערך לציבור(,  רותייצעת 

ח "אג  מכרז)להלן: " שיעור הריבית  על    מכרז ל  רך שדב  ("'גח  " אג  יחידות ן: "לה)ל   ותד יחי

המירבי  הריבית    על שיעורלא יעלה    'גח  "אג  כאשר שיעור הריבית אשר ייקבע במכרז"(  'ג

 מן: קכדל ינםה  רהיחומ  'גח "אגת ל יחידוהרכב כ

 ( 'סדרה ג) ש"ח ע.נ. אגרות חוב  1,000

 ש"ח  01,00   קוב נה כןרמע %001-במחיר השווה ל

 ₪  1,000    'ג ח "גא תדיחיר ליסה"כ מח

 רשימת החתימות  .3.2

היחידות  רשימת   לרכישת  "  2023  אוגוסטב  __,  '__  ביוםתפתח  החתימות  יום )להלן: 

  :להלן)  16:30  שעהבבאותו יום    ם ייסתות   9:30בשעה  ,  "(תשויום הגשת הבק "   " אוהמכרז

ר  מועד" החסגירת  שלבוב,  ("תימותשימת  פי  הזמנות  תשלהג  הופקתהד  הצע  על   תדוח 

מועד פרסום  משעות מסחר לפחות    לא לפני תום שבע שעות ומתוכן חמש  ייםתסתף  המד

 דוח זה. 

 ם. ותינה מובטחת בחיהצעת ניירות הערך על פי דוח הצעת המדף א .3.3

  ,בע"מזרחי טפחות  מבנק  יהיה  ב המוצעות על פי דוח זה  גרות החוא  פקתלהנה  רכז ההנפק .3.4

  לרכישת יחידותבקשות    .("נפקהההרכז  "  :ן)להל   רמת גן,  7  בוטינסקי 'ז  ב וחר   תובתו:כש

מכרז )מספר  המכרז  ההנפקה    תוגשנה  ( 1181288:  במסגרת  רכז  באמצעות  או  לחברה 

המורשים או "  "בורסה  ירבח":  רסה )להלן רים אחרים בבוחב  פי בנקים אובאמצעות סני

תימות על גבי טפסים  חה רשימת    רתיג סעד  וחר ממו א יא(, לן העניי   ", לפילקבלת בקשות

ניתן  וא הבורסה.  להתם  חברי  אצל  שתוגש  שיג  בקשה  בקשותכל  לקבלת  ביום    למורשה 

עד למועד    תקשולקבלת ב  רשההמוקבל על ידי  ו יום אם תת שב כמוגשת באותהמכרז תח

רשימתסג ידי  ותימת הח  ירת  על  שתועבר  ב  ובתנאי  לקבלת  רידל   קשותהמורשה  כז י 

ו ההנפ רכ  על  לבתתקקה  עד    זידי  אחההנפקה  שעה  ס  תתום  רשימת  גיממועד  רת 

תיבת ההזמנות    ."(המועד האחרון להגשה לרכז)להלן: "  17:30עד השעה    החתימות, קרי

 . 17:30ה  עשה אחר בסמוך ל  מעטפות תיפתחנהתיפתח וה

לרהגת  ואודנוסף    רוטלפי .3.5 הבקשות  )שת  החוב  אגרות  גכישת  הליכי    עות,המוצ(  'סדרה 

פרסרזכמה בה הות  צאות  םו,  התמורה  תשלום  היחיג נפקה,  נענו  שה  תוד ין  בגינן  הזמנות 
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שלב )הגשת הבקשות ב   1.2סעיפים    ובבורסה, רא  רלמסח(  'סדרה ג)ורישום אגרות החוב  

המ  1.3המכרז(,   הר   )קביעת  1.4(,  כרז)הליכי  היחידות  רז  מכב  תיבישיעור  והקצאת 

ה )החש  1.5למבקשים(,   היחיהו   יוחדמבון  ותעודות  יבמכת)  61.-ו   ת(דוקצאת  (  הקצאה 

 ת המדף.עצה לדוח  'ב חנספל

 משקיעים מסווגים .4

מוקדמ .4.1 בהתקשרות  התקשרה  המוצעוהחברה  מהיחידות  לחלק  ביחס  משקיעים ת  עם    ת 

נות ביחס ליחידות  זמה  תהגשמסווגים לת מהמשקיעים היבוקיבלה התחי   מסווגים, לפיה

 . יף זהלן בסערט להופ, כמ ('סדרה גחוב ) אגרות

בסעיף    –  ג"מסוו  יעקמש" המונח  לציבורהצלתקנות    1כהגדרת  לתקנות  .  עה  בהתאם 

לציבור,   לרכוש  מסווג  משקיע  על  הצעה  )להתחייב  חוב  גאגרות  של  בהיקף    ('סדרה 

על פי    תיעשה סווגים  המם  יקיעמהמשדמות  ת מוקתחייבויות ה. קבלחותלפ   ש"ח   800,000

 להלן.  פורט מוכ רבו לצי  עהצההוראות תקנות 

יחידות )המהוות    _____-, ביחס ל'גח  "אג   רזכהמוצעות לציבור במ'  גח  "אג   דותיחי מתוך  

ניתנה    המוצעות בהנפקה לציבור על פי דוח הצעת מדף '  גח  "אגמיחידות    %____-כ זה( 

סעיף זה להלן  מפורטים ב  מותיהםגים ששעים מסווי קשרכישתן ממייבות מוקדמת להתח

 (. "'גח "אג של המסווגיםים קיעהמש: ")להלן

המסווגיםחא  לכ .4.2 מהמשקיעים  ה'ג  ח" גאשל    ד  התחייב    ורטיםמפ ,  במסגרת  להלן, 

מדף זה,   ( המוצעות על פי דוח הצעת'סדרה גת מוקדמת לרכישת אגרות החוב )התחייבו

לרכישת  גישלה ובש תפשלא  ת  בכמו'  גח  " גאיחידות    הזמנות  ריחת  יעלהיעור  ,  בית שלא 

 דלקמן:שמו כ המפורט לצדמ

  תדרהגל נהוכיצד ע שם 
 ריבית  כמות משקיע מסווג
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  תדרהגל נהוכיצד ע שם 
 ריבית  כמות משקיע מסווג

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

     

   סה"כ   
 

בהנפקה  משקיעים  *   מפיצים  שהינם  )המפורטים  מסווגים  למפיצים  קשורים  גופים  או  זו 

בסך    9.1בסעיף    1ש  "הב משקיעים  שלהלן(.  ידי  על  מוקדמות  התחייבויות  ניתנו  הכל 

מהוות  דות, ה_____ יחימסווגים שהינם המפיצים או גופים הקשורים למפיצים לרכישת  

 עים המסווגים.  ____% מהיקף ההתחייבויות המוקדמות של המשקי-כ

גביהם הזמנות  וגשו להערך שהניירות    תהיחס בין כמו  –  "חתימת יתר"  –זה    4.2בסעיף  

)כהגדרתה    קהו, לבין הכמות שנותרה לחלג'ח  " אג  רז במכשנקבע  חיד  אהיעור הריבית  שב

עו (להלן שהוא  ובלבד  על  ,  "לה  לתרנושות  הכמאחד.  הערך    -"  החלוקה  ניירות  כמות 

לגביהם הזמנות    הערך שהוגשולאחר שנוכתה ממנה כמות ניירות    , הוח ההצעד ב  השהוצע

 . 'גח "אג במכרז שנקבעיד האח שיעור הריבית  הנמוך מ ריביתיעור שב

תק פ   לע לציבור,  י  הצעה  חתינות  של  הקצאה  ית ת  מבמקרה  לפי  ר,  מסווג  למשקיע 

 :הזה שה באופןעי ן תת נשמוקדמת  יבותחי הת

על  (1) היתר  חתימת  עלתה  יוקצומח  לא  )ל  ש,  אחוזים  מאה  מסווג  משקיע  ( 100%כל 

ש עמהכמות  לרכוש;  על  תימה חתלהתחייב  היתר  לכל מת  יוקצו  מסווג שקחמש,  יע 

 הכמות שהתחייב לרכוש; ( מ50%ם אחוז )חמישי

  (1)   עיףבס אה כאמור  ה להקצהערך שנותרה לחלוקה מספיק  רותיינ  תתה כמוילא הי  (2)

היחסי ם  למשקיעי  ה קוצה הכמות שנותרה לחלתוק  אזי   , לעיל לפי חלקה  המסווגים 

ר שיעו שהוגשו באותו    ת המוקדמותויו ייב ח תקדמת מתוך סך הההתחייבות מושל כל  

על ידי    שווגהת שותיחשבנה הזמנ   ג'ח  "אגשל    ווגיםהמסעים  ת המשקי . הזמנוביתרי

תהיה   ווגיםהמס  יםע ילמשק  קצאה. ההדיחהא  ריביתעור היש הציבור לצורך קביעת  

 . 'גח "אג  י שנקבע במכרזפכ האחידית  ביר בשיעור ה

תתבמקרה   (3) תיחשקיים  שלא  יתר,  המנבחתימת  הזמנות  המסוה  של    וגיםשקיעים 

ערך ה  ות רחלוקת נייגשו על ידי הציבור לצורך  שהו  רז כהזמנות במסגרת המכ  'ג  ח"אג

 זמינים. למ
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המשקיעים .4.3 במ  'גח  "אגשל    גיםהמסוו  בקשות  ההנפקה, רהמכ  רתגסתוגשנה  לרכז  ז, 

כבקשובשחות קבית  נה  לצורך  הציבור  ידי  על   ךרולצו  דית האחייב הרשיעור  עת  שהוגשו 

 יל.על  4בסעיף אמור וזאת בכפוף ל'  גח "אג דות ת יחיחלוק

לה  'גח  "אגשל    המסווגיםים  המשקיע  .4.4 רשאים  בכמ ן  מיזיהיו  זו  יחידות  על  העולה  ות 

  הא תיחשבנל   ,כאמורודפות שתוזמנה  ות עידחי ת, ואולם  המוקדמייבותם  תחבה  ובההנק

 ועניין.  לכל דבר רוידי הציב על  גשוכהזמנות שהוכהזמנות ממשקיעים מסווגים, אלא 

על   .4.5 שתשולם  ההתמורה  המשקיעים  ההנפקה    ' גח  "אגשל    מסווגיםידי  לרכז  תועבר 

חב ש הבי  רבאמצעות  הראשון  המסחר  ביום  מועדלאח ורסה,  עד  ר   12:30שעה    המכרז 

בחשבוןותופ,  םיבצהר ידו  על  כאמוחוי המ  קד  לדוח  'בנספח  ל  1.5.1  עיף בסר  ד    המצורף 

 . ההצעה

למשקירה  החב .4.6 מוקדמת    המסווגים  ם עיתשלם  התחייבות  שבשיעעמלת    %__ל  ור 

המיידימורמהת יחידות  ללת  כו ה  תה  א'  גח  "אג בגין  המשקיעים    ןיהלשביחס  התחייבו 

   זמנות.להגיש ה 'ג ח "אג של יםווגהמס

 להלן.  10סעיף עמלות הפצה ראה   אודות טיםלפר

מסקימש .4.7 המכרז,  ע  ביום  רשאי,  יהא  ש  רידלהוווג  נקב    דיהאח  הריביתיעור  את  בו 

לע  המוקדמת כאמור  )במדרגות  בהתחייבות  בכתב י מסידי  על   ,(0.01%  שליל  הודעה  רת 

 . מותירשימת החת  תסגיר  למועדקה עד  קבל בידי רכז ההנפתת ר שלרכז ההנפקה, א

   מדף זה וח הצעתד על פיור בילצעות ( המוצ'סדרה ג)ות החוב אגרתנאי  .5

   ('סדרה ג) רות החובאגריבית של ן והתשלומי הקר .5.1

ישולמו לאנשים אשר (  'סדרה גחוב )ת הקרן של אגרוהתשלומים על חשבון הריבית ו/או ה

רש  יהיו  )ם  מיושמותיהם  החוב  אגרות  ג במרשם  ב'סדרה  לה  םדימוע(  פרט ןלכאמור   , 

הקרן  ום  לתשל של  א  םשישול  והריביתהאחרון  ישמות  שרלאנשים  רשומיהם  ים  היו 

ביובמרש התשלום  ם  ביום  ק)ם  תעודו   ושיעשה  (2027יוני  ב  30רי,  מסירת  אג כנגד  רות  ת 

או בכל מקום  ה  ברחום, במשרדה הרשום של ה ה ביום התשל( לידי החבר 'סדרה גהחוב )

על  החאחר  תודיע  החברהה ברה.  יו  מחמישה    רסםתפו  כאמור  ודעת  יאוחר  י5)לא  מי  ( 

 התשלום האחרון.עד  ני מולפם יעסק

)קרן   חוב  ג'אגרות  שם, סדרה  על  רשומות  הנקוב,  לערכן  בתמורה  לציבור  המוצעות   )

)(  3)   שלושה-ב  לפירעוןעומדות   שוויםתשלומים    31ביום  ,  2026ביוני    30  ביום  (שאינם 

  אגרות   מקרן  30%יהווה  התשלום הראשון  ן שבאופ ,  2027  ביוני  30ביום  ו  2026בדצמבר  

ג)  החוב  אגרות  של  הכולל  הנקוב  ערכן ערכן    40%  היהווהשני  התשלום    ,('סדרה  מקרן 

מקרן ערכן    30%  היהווהשלישי  התשלום    ואילו  (סדרה ג'הנקוב הכולל של אגרות החוב )

ג'( )סדרה  החוב  אגרות  של  הכולל  לת.  הנקוב  הקובע  ב המועד  החוב    לאגרות נוגע  שלום 

שנה; ותה  של א   בדצמבר  25יום  הי, יהיו בשל שנה כלש  בדצמבר  31החל ביום  (,  'סדרה ג)

  של שנה כלשהי,   ניביו   30(, החל ביום  'סדרה ג)  החוב  גרותאל  ע בנוג  לתשלום  הקובע  המועד

סדרה רות החוב )ינו רשום במרשם אגשא   י מיהר, כ במו  .הנשותה  של א  ביוני   24ום  י ו ביהי 
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לע  הקובע  ביום  ('ג לליכאמור  י,  תק א  בגין  ריבית  לתשלום  זכאי  הריבית  היה  ופת 

 מועד.  י אותולפנ חילהשהת

פירעון   מועד  שבו  מקרה  רילותשהבכל  ו/או  קרן  חשבון  על  יחום  ביוםבית  יום    ל  שאינו 

ייעסקים ליוםמועד התשל   דחה ,  השהראים  העסק  ום  תוספת תשלום,    ריובא אחון  ללא 

 ת לא ישתנה בשל כך. ריביאו ל יוןות לפדת הזכאקביע לצורך והיום הקובע

בקשר   מןעצ  י פסו, בינן לביןגת בטחון שווה פרדנה כולן בדרמו תע  ('סדרה ג )ב  אגרות החו .5.2

עלעם התחי אגר-יבויות החברה  ג)  ות החובפי  בכ  בליו ,  ('סדרה  עדזכות  או  של יפות  ורה 

 . תאחרפני ה על תאחה

 פירעון מיידי  .5.3

  8יף  בסען מיידי וזאת במקרים המתוארים  וע מדה לפירעהנות לת ( ני'סדרה גאגרות החוב )

 . לשטר הנאמנות

 פדיון מוקדם  .5.4

לט  חר ויו חלמס  ('סדרה ג)  ות החובנה אגרשמירתבמקרה בו  החברה תבצע פדיון מוקדם   .5.4.1

ה-על למסק מחיעל  בורסה  ידי  מהרישום  הח רואגשל  חר  ה  ג)ב  ות  ששווי  (  'סדרה  מפני 

החוב אגרות  ג)  סדרת  הבורסה  הב  שנקבע  מהסכוםת  פח  ('סדרה  מחיקה  נחיות  בדבר 

אגמה של  חובמסחר  כ  רות  בוהכל  הנאמנות  8.1סעיף  מפורט  החוב    לשטר  אגרות  של 

 . ('סדרה ג)

  , מלאדיון מוקדםפל (  'ה גסדר)אגרות החוב    תאה  זמת מיוהעמיד  רשאית לתהא  ה  החבר .5.4.2

ג) וב  הח אגרות    ללקי, שאו ח  סחר  מ רישומן לעד  לאחר מו  ימים  60החל מחלוף    (, 'סדרה 

  ככל שיהיה .('סדרה גוב )של אגרות הח ות לשטר הנאמנ  8.2כמפורט בסעיף  סה, והכל רובב

שנצברה ריבית  ( את ה'סדרה ג)  החוב  אגרות  למחזיקי  לםתש  החברהלקי,  פדיון מוקדם ח

 . בלתי מסולקתה התר ן כל הייבג  ולאחלקי יון הק הנפדה בפדלהח בוררק ע

 ('גסדרה  הבטחת אגרות החוב ) .5.5

החבהתחייבו )יות  החוב  אגרות  למחזיקי  גרה  מובטחת'סדרה  טות  המפור בבטוחות    ( 

 הנאמנות.  טרלש 7בנספח  

  7לנספח    2.2סעיף  בהמפורטות    תבצע בהתאם להוראותת  רהב תמורת ההנפקה לחרת  העב

 . תמנוהנאלשטר 

 ספות ות נוהתחייבוי  .5.6

ה   לפרטים  מחזייבתחאודות  כלפי  החברה  )י  יקויות  החוב  לרב'ג  רה סדאגרות  ות  (, 

ו  ה( ראחלוק  מגבלתלות  ייבחתכלל זאת הות )ובפיננסימידה  באמות  התחייבויות לעמידה  

 לשטר הנאמנות.  6 ףיסע

שר קף ב מדתוארות בדוח הצעת האות המירה בין שטר הנאמנות להורסת  של ה  רבכל מק

צעת . נכון למועד דוח ה הנאמנות  שטר  הוראות  ברו, יג('סדרה גוב )ות החו/או אגר   שטרל

לבין    מדף הצעת    בדוח  רותת החוב המתואבקשר לאגרו  ירה בין הוראותן כל סתהמדף אי

 ות. ר הנאמנשטת הוראו
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גוב )החת  ולתיאור יתר תנאי אגר  .5.7 וב  לאגרות החמנות  טר הנא( של החברה ראו ש'סדרה 

 המדף.  עתח הצ לדו  'נספח אהמצ"ב כ ( 'סדרה ג)

 של הוראות עיקריות בשטר הנאמנות מרוכז וי גיל .5.8

בדבר מרוכ  לפרטים  מנגנו גילוי  של  בשז  ההגנה  בני  הנאמנות  סגל  םהתאטר   לעמדת 

 לדוח הצעת המדף.  נספח ג', ראו  41-031טית שפמ

  ימיסו .6

 (  'סדרה גאגרות החוב ) .6.1

   .כיוןילא נ ל  ותנפק מו ח הצעת מדף זה וי ד פ ( המוצעות על'סדרה גחוב )אגרות ה 

   .המדףדוח הצעת ל 'ב נספחל 1.9ד  ע 1.7  פיםסעיראו המיסוי בגין כות ט השלו ירלפ

לעיל ב'וב  התיאור  המיסוילהי  בקשרההצעה    חדול   נספח  הח  בטי  באגרות  וב הכרוכים 

לב   יםש , ביםידי מומח-ידואלי עלאינדיבלייעוץ  מהווה תחליף י ואינוללכ  והינ ('סדרה ג)

הילנסיבו לכיחודית  מומש  לות  על  מלץקיע.  ערך  ניירות  לרכוש  המבקש   דוח פי  -לכל 

לו עליו  ס אשר יחומהות  תוצא  בהיר אתהמנת ל -י על, לפנות לייעוץ מקצועהעת מדף זהצ

 ותיו הייחודיות.ב לנסיבשים לב

   עת המדףבדוח הצהמדף ו בתשקיףינם כתובים סדרים שאה  יתיהימנעות מעש .7

ו רהחב .7.1 בחייבמתח   םדירקטוריהה  המדף,הצעדוח  על    םהימותיתים  ת  ועשל מלהימנע    ת 

  יפ  על  ם המוצעיך  ת הערניירו   מדף בקשר עם הצעתהעת  בים בדוח הצהסדרים שאינם כתו

מ הצעת  )להל דוח  זה  "דף  המוצעיםן:  הערך  ופיזור"(ניירות  הפצתם  בור, צי ב  ם , 

ניירות העניק זכנע מלהע בים להימומתחיי פי דו יך שר ות לרוכשי  מדף  הצעת  ח הוצעו על 

 המדף.   בדוח הצעתו המדףרכשו מעבר למפורט בתשקיף אשר הערך  רותייור את נכלמ

והדירקט .7.2 בחתיייבתח מ  ורים החברה  הצעת    לע ם  תיהומ ים  זה,  דוח    לרשות  להודיע מדף 

  7.1בסעיף    כאמור  תחייבותם צד ג' הסותר את ההע  הםלניירות ערך על כל הסדר הידוע  

 . לעיל

ביחימת רים  הדירקטוו רה  בהח .7.3 מדףהצ  דוחעל  הם  י חתימותבים  להימנע  זה  עת   ,

ג' כלש   7.1ר בסעיף  לאמו  בניגוד ם  ך הסדריב ידיעתם ערהו שלפי מיטמלהתקשר עם צד 

 . ללעי

 רה תשלום אג .8

להור  תקנה  בהתאם  )אגרה  א4אות  ערך  ניירות  לפרסום    שהבק  לתקנות  היתר  למתן 

ד ניירות  עב אגרה  ספת הות  ניירות ערך את  שותר, החברה תשלם ל1995-התשנ"ה יף(,  שקת

 ח הצעת המדף. סגרת דוך המוצעים במהער

 ההנפקה תמורת  .9
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בהנפקה    ותהמוצע (  'סדרה ג)החוב  ות  אגר ל  רת ככיממהצפויה  המיידית  רה  תמוה .9.1

המוצעות על  (  'ג  רהסדב )חו ה  תשל אגרו הכמות המונפקת לציבור  שכל  חה  בהנ)זו  

הצפי   תירכשנהדוח  זה  מדף  "ןלהל)(  עת  ההנפקה  :  )הכוללתמורת  "(  (וטוברת 

 אלפי ש"ח  ____ תמורת ההנפקה ברוטו  לקמן:כד הינה 

 אלפי ש"ח  ____  -כ  2וריכוז  1ייבות מוקדמת תח ה ,הפצה ותל בניכוי עמ 

 "ח שי פאל  ____  -כ     בניכוי הוצאות אחרות  

 "ח ש אלפי ____ -כ    טורה המיידית הצפויה נ מוהת 

   תמורהעוד היי .9.2

את נפהה תמורת   תשמש  לפעי חבה  קה  מעת  לות רה  שייקבע  כפי  החברה,  של  השוטפת  ה 

 . שתהיינה לככ עסקאות חדשות,יות ב שרו התקלרבות  הרהחבלת ידי הנה לעת על 

ל השימועד  בתמורת  לעיל,ש  כאמור  אתהחברה    הנפקה,  ההנורתמ  תשקיע    פקה ת 

ניות  קונצר  אוו/ג"ח ממשלתיות  לים, אאו בשקונות במט"ח  דק יון פם כגסולידיי  באפיקים

דב אירועלות  )לפחותג  על  -A  שראי  שיקבע  כפי  וכד',  מק"מ  הנהלת  (,  מעת   ה רהחבידי 

הא  .תלע לעיל,לצורך  תי  מור  כהשחלא  באפיקב  סולידיישקעה  הים  בנגזרים ם,  שקעה 

ות  נו מנייס שלהן היסבה  נכס  שרנוספים, א   או מכשירים/יות ומנב  ומט"ח( ו/א)מעוף ו/או  

אואו   מניות  במופא  מדדי  רכיאעוף  ציות  או  כשת  בנגו  פוזיציות  אם תיבת  )למעט  זרים 

  .(רההחבסי נכ על  לצורך הגנההדבר יעשה  

 קה זו.ו בהנפש להשיג יש ום מינימליבע סכלא נק .9.3

 

 רים ואישו היתרים .10

פי    ת עלוצעומה  ('סדרה גוב )ת החאגרות  סחר אבה למם  שורהבורסה נתנה את אישורה ל  .10.1

 . הענייןפי  להלן, ל 10.3 ףור בסעיאמ, בכפוף ל ף זההצעת מד דוח

או   ת המדףצעה  בדוחם  באיהמורטים  ורסה אישור לפאין לראות באישור האמור של הב .10.2

ניירות של    םעל טיבה על החברה או  ו משום הבעת דעלשלמותם ואין ב  למהימנותם או

 .מוצעים םבו ה רחיהמאו על  הצעת המדף וחבד םמוצעיה רךעה

 ( של החברה'סדרה גוב )הח  ותשל אגר  רן למסחרישומל  רסהבבקשה לבו  ה תפנהברהח

הע התמלאחר  לח ברת  הורה  זה,  ניילע  .מיוחדשבון  רואה  ברהחן  הכספים ה  בהעברת 

אגורמ החוכשי  )רות  גב  במ'סדרה  ה  סגרת(  לחשבון  כ  דוחמיההנפקה   רתעבהכאמור 

 

 לעיל. .64עיף או בסיבות מוקדמת רם אודות עמלת התחיטילפר  1

הצעת ין  לעני  ישמשו כמפיצים)"  מפיציםה"  :)להלן ביחד  -פיטל חיתום בע"מ, יוניקורן קפיטל בע"מ  ק  רק בע"מ, ב   נט קפיטל חיתוםדיסקו  2

ו.  ההנפקה ברוט  תמתמור  0.5%ה בשיעור של  שירותיהם לעמלת הפצ  יהיו זכאים תמורת  המפיצים  פי התשקיף.-ניירות הערך המוצעים על

ל  קול דעת החברה. חלוקת עמלות ההפצה בין המפיצים תיעשה על פי שיקו לפי שי  .%20  עד  של   ורבשיע  ת ספה נויהיו זכאים לעמל  בנוסף 

ש   דעתה דיסהבלעדי  זכל  יהיה  רכז ההנפקה  בע"מ.  לעמלקונט קפיטל חיתום  של  אי  בסך  ריכוז  יתווסף  עמלות שלל  .אלפי ש"ח  23ת  עיל 

  .נית מס ד חשבון תשולמנה כנגמע"מ כדין וה
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 ת ההנפקה לידיה. תמור

פ .10.3 רון  ו נק תי  על  הבורסה,  למס הנחיות  של  ישום  בבורסה  החוב  אגחר  ג)רות  ( 'סדרה 

 התנאים המפורטים להלן:   ותכפוף להתקיימ י דוח זהות על פוצעהמ

החז א( ) ה  -ור  הציבת  קושווי  החזקות  באגרות  יצשווי  ג)  ובהחבור  ל'סדרה    אחר ( 

 "ח; ש וןימיל 36-מיפחת   סחר לאום למ הריש

סדרה  )  ובדרש באגרות הח מזערי הנהפיזור ה  -  מזערי  תקו חזפיזור מזערי ושווי ה )ב( 

הימוצה(  'ג וחמי  לשנו  עות  )שלושים  מחזיקים  35שה  ההחזקה  (  ששווי  לפחות 

וי החזקה  וש: "בסעיף זה  ןל)לה  לפחות  "חי ש אלפ  200ם  מהל אחד  ל כ י שהמזער

 .  "(למחזיק ימזער

שווי החזקה    לע   להיק אחד ששווי החזקותיו עוחזמ  –  עו מ " משמחזיקלעניין זה "

עולה    ם תיהקוווי החזשרים, שעם אחד  ביחאו מחזיק    למחזיק,   מזערי במשותף 

 המזערי למחזיק כאמור.  על שווי ההחזקה

ה   חרמא  (ג) אינואגרות  החברה  חוב  מדורגות,  מזערי  נדרשת  ן  עצמי  בהון  לעמידה 

בהנחימכ הבורסהחויב  העצמי  . ות  למסחר  לא  רהחבה  של   ההון  הרישום  חר 

כל עוד אגרות    .ש"ח  יוןמיל   24-מ   פוחת  אינו  הבורסה  והנחיות  בתקנון  כהגדרתו

  דנדבידי  תחלק  שלא  יבתמתחי   החברה,  ורסהבבר  למסח  רשומות(  'גסדרה  )החוב  

ן  מיליו   24-מ  יפחת  שלה  העצמי   שההון   לכך  רוםגת  יבידנדדה  שחלוקת   ןופבא

 .ש"ח

ב  החוהנפקת אגרות  ל  תבוט  ,לעיל  זה  10.3  ףמפורט בסעיכ  סהריימו דרישות הבולא התק .10.4

על  ור  כאמ  ת הערך ניירו  ר בבורסהשמו למסחיר  לא  ,זה  מדףעת  צהדוח    פי   על   ,('סדרה ג)

 .ינןג ם במינימהמזם כספי , ולא יגבוזה ףמד דוח הצעתפי 

 ברה ח החתדוו ר יום המכרז,  הראשון שלאחביום המסחר  ההנפקה כאמור לעיל,    להבטתה .10.5

מ כ  על בדוח  לרשוך  ערךיידי  ניירות  ותפרסםלו  ת  בי הח  בורסה,  הודעה  ום העסקים  ברה 

מארה שלאחר  עי  כןשון  בעלי  יםתונבשני  הרחב  תפוצה  יומיים  לא ה,  ביוצאים  אל שרי ור 

 . העברית בשפה

לציבור על פי    צעות המו  יחידות  לרכישת   להגיש הזמנותים  רשאיהיו    החברין בהעניי  בעל .10.6

   דוח ההצעה.

 יף המדף שקלתם יעדכונ .11

ף  לתארו בתשקי  ש כל עניין שיאשר אירעו ב  יים חידושים מהות   וא שינויים  בדבר  לפרטים  

ה  יווחי, ראו ד מדף זה  תעצם פרסום דוח הד יווע  ףיף המדם פרסום תשקמיולו  דף, שחמה

ניירות  ה  תראברה  חבהשל  פים  השוט רשות  של  שכתובתוהפצה  : ערך 

www.magna.isa.gov.il  שלתר  ובא שכתובתוהב   האינטרנט    :ורסה 

www.maya.tase.co.il.  רך של  דף על  מדעת ההצדוח  בכאמור נכללים    ים פדיווחים שוט

סעי  יה,הפנ להוראות  לתקנו4  ףבהתאם  )ת  )א(  ערך  מדףניירות  ני  הצעת  ע של   (, ךרירות 

 .2005-התשס"ו

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.maya.tase.co.il/
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 החשבון המבקריםהסכמה של רואי  כתבמ .12

  רים שלשבון המבקאי החשל רוכמה  סהי  מכתב   'ה  נספחכמצורפים  זה  וח הצעת מדף  לד

בהחב הסכמ רה  נכללת  החשבוןשם  תהם  רואי  כיריהמבק  ל  החוו   ם  ודו דת    חות עת 

 .זהף דהצעת מ ה יכללו על דרך ההפניה בדוחברספיים של החקירה שלהם לדוחות הכהס
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 רך דין חוות דעת עו .13

  אה: ת המשפטית הבדע חוות ה יבלה את החברה ק 
 Israel Shimonov  עונוב שראל שמי

 Dudi Berland  דודי ברלנד 

 Nir Cohen Sasson  ניר כהן ששון 

 Oren Elkabetz  אורן אלקבץ

 Jonathan Robinson  יונתן רובינזון 

 Corinne Bitton  ביטון קורין 

 Liron Azriel  לירון עזריאל 

 Benjamin Ben Zimra  בנימין בן זמרה 

 Shimrit Melman  שמרית מלמן

 Nimrod Zohar  ד זוהר ורמנ

 Ido Lachman  עידו לכמן

 Tal Naar  טל נער

 Uria Mansur  סור ה מנאורי

 Oren Klagsbald  אורן קלגסבלד 
 Adi Mashiach  יח מש עדי

 Dvir Aviam Ezra  דביר אביעם עזרא 

 Niv Fogel  ניב פוגל

 Daniel Tentzer  דניאל טנצר 

 Omri Goren  עמרי גורן 

 Daniel Buskila  בוסקילה  אלדני

 Nimrod Nir  נמרוד ניר 

-------- 

 ,איגור כץ

 קצועית הל מחלקה מנמ

 -------- 

Igor Katz, 
Head of Professional Dept. 

 כבוד ל
 מ ע"ב ןדל" נפיטל  קאפי 

 5רחוב כנרת  
 5126237ק בר בני

   2023  אוגוסטב  __
 6987           מספרנו:

 

 ג.א.נ.,

 ('סדרה גשל אגרות חוב )בור  לציה  הצע  בדבר  3202  אוגוסטב   __  מיוםף  דמהצעת    דוח ן: דונה
 ( "ו"החברה צעים"ך המות העריירונ: "תאמהבהו )להלן  "מעבן נדל"  יטלקפ אפישל 

,  2021באוגוסט    31, נושא תאריך  2021  גוסט אוב  30ום  סם ביורשפ   של החברהף  המד  שקיףתיחס ל תיבה
שתוק  בכפי  הצעול,  2021  קטוברבאו  25  וםין  הדוח  לאשר  ,  ווחמכ  סםורמפ אשר    ,וןשבנדמדף  ת  הרינו 
 בזאת כי:

  ו יפ  על  מדףעת ההצ  דוחבנכונה    תוארו  יכםדי  לעצעים  והערך המות  ירי נל ת הנלוות  הזכויו א.
 . ("דוח הצעת המדף" להלן:)שבנדון רך ות העירני החברה להציע את  ונתובכ

 . דףמהעת הצ דוחבאר המתופן  באו שבנדון ערך ירות ה ינ ת ק אהחברה מוסמכת להנפי ב.
 . המדףעת  הצ דוחבנכללים  חברה נתמנו כדין ושמותיהם של ה  יםור דירקטה ג.

 .ףדהמ ת ח הצעודבכלל יזו ת נודעת כי חוות  םימ כימס וינ הר
 ,ד רבבכבו

 , עו"ד דניאל טנצר דעו" אל,זרילירון ע

 דין-עורכי -שמעונוב ושות' 
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 חתימות 

 

 : הרהחב

 __ ___ __ _____ ______  ע"מ טל נדל"ן ביאפי קפ 

 

 

 : יםורקטירדה

 

 __ _________________       אפרים שקדי 

 

 __ __________ _______      "ת( בד) סקימשה גדנ

 

 _______ ____________      "צ(תיו )דח אורית ס

 

 _______ ____________      )דח"צ(  ןתורג'מ  ןרודו
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   'ב נספח 

 ( ' סדרה גאגרות החוב )צעת  התנאי  
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 ית ר הריבעושי מכרז על של  ה בדרךדיהצעה אח –ר יבולצ צעהההור תיא .1

( חוב  גאגרות  למוצע (  'סדרה  בדות  אחידה,  של    ךרציבור  בתקנות  הצעה  הצעה  כאמור 

ור  יעש וכב כל יחידה  רהר  ש, כאלהלןט  , כמפור תבייהר  שיעורמכרז על  בדרך של    ,לציבור

ה מהו מירבי  הריבית  נספח  אשר  המדף  הצעת  בדוח  חלמפורטים  בוה  הימנונפ  לתיק    רד 

 .("ה הצעדוח האו " "דףהמ תצעדוח ה: "ןלה)ל

 תימותרשימת הח .1.1

לרכהח  ימתשר תפתח  הי   ת שיתימות  המדף  חידות  הצעת  בדוח  שייקבע  המכרז  ביום 

לן:  המדף )לה  עתהצ  חבע בדוה שתיקע ש"( בשותהבק  שתיום הג"  או "רז יום המכ)להלן: "

עת המדף צהתיקבע בדוח  ה שבשעום  ותו י "( ותיסגר באמועד פתיחת רשימת החתימות"

 "(. חתימותת השימ עד סגירת רומ": להלן)

 בשלב המכרז תוקשהבהגשת  .1.2

למטהבק  תא .1.2.1 הנהוגים  טפסים  גבי  על  לחברה,  להגיש  יש  היחידות  לרכישת   ו,זרה  שות 

ן או באמצעות בנקים או ישרי, בממדףהת  עהצ  חי שייקבע בדו פ כ  ה,הנפקכז הר  באמצעות

עד  יאוחר ממוא  ל  ,("שותבלת בקלק   םיהמורש)להלן: "  רסהבבוחרים  באמצעות חברים א

 ת. ימוחת ה רת רשימת סגי

לבקשכל   .1.2.2 שתוגש  בקששה  רומ ה  אם לקבלת  יום  באותו  כמוגשת  תחשב  המכרז  ביום  ות 

יד  על  התתקבל  רשימת  דעו למעד    קשות ב  לקבלת  ה שורמי  וחתה   סגירת  י  בתנאימות, 

  ז ההנפקה,כרקבל על ידי  ותתה,  נפקכז הה ועבר על ידי המורשה לקבלת בקשות לידי רשת

 . ותימהחת ירת רשימת סג  ועדשעה אחת ממ וםלתעד 

ריבית  הצעות  שלוש  עד   ישג הל  רשאי   מזמין  כל .1.2.3 שיעור    לא   אשר,  שונים  בשיעורי  על  יעלו 

אחוזים במרווחים של ב  נקוב  יהיה  וד י  על  המוצעית  ביעור הר י שש  ד לבוב,  ביריהמ  ביתהרי

הריבי  0.01% ששיעור  ה)כך  ניבא  ת  יהבו  להזמ תן   . וכו'(  % __%,  __  %,__הינו    ן ייה 

הריבב  עותצה  להגיש  יהיה   ניתן  ,נויי דה ממנו  רבי  המי  תישיעור  הנמוכים  ובשיעורים 

  בה רוהק  רגהלמד  גלו עת,  ילעל  רמוכא  םמרווחיב   ובתנק  שלא  בקשה   .0.01%במרווחים של  

 . מעלה כלפי תרביו

 אשל  הקשכב   יראוה  ביירהמ  יתיב רה  רשיעו  על  העולה  תבירי   בשיעור  שהוגשה   בקשה .1.2.4

 . הוגשה

הין,  ד לכל    בכפוף .1.2.5 לרכישת  חוזרות.ן  ינ ה  יחידותהבקשות  תחשב בק  כל   בלתי  שה 

המבקש  כהתחייבות   מצד  חוזרת  את לרכובלתי  לו  ציוקשת  תהיחידו  ש    אהכתוצנה 

וייחשב כמחויבהתב  שתוקבלחלקית  ו  א  אה מל  יענותהמ דוח ההצעה,  לם  לש  אם לתנאי 

תמו מלוא  הע   יחידות, הרת  את  זכאיהי   שהואניין,  לפי  לקבה  דוח  אי  לתנ  התאםב  לןי 

 . ההצעה

לה  .1.2.6 יבקש ש  יגניתן  לרכישת  שתות  דיח ות  בקשה  בלבד.  של שלמות  כלשהו  חלק  לגבי  וגש 

ד וחלק  בלבבה    ובנק למות ההשת  דו חייספר ה מ י  גבה המוגשת לקשכבה  ות ידה, יראו איח
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א יראו  בבקשה  הכלול  נכלל  ותוהיחידה  לא  בקשהמלכתחיל  בה  כאילו    שמספר   ה. 

 אחת לא תתקבל. ידה מיח ותפח ב בה הנקו ידותהיח

יהיו  לת  קבל  המורשים .1.2.7 החברה  איםרחאבקשות  כלפי  ההנפקה    וחייבים  רכז  וכלפי 

התמור   לתשלום שתמלוא  בגיןע  גיה  שהווקשב  לחברה  בת  נענו  אמצע גשו  ואשר  ותם 

 במלואן, או בחלקן. 

"מבקש" .1.2.8 או  משפ  -  "מזמין"  בן  עם  עימ  חתוביחד  ולרבוהגר  משקיו  מסת  עימו  ווג  ע 

)אם  לרכיברה  החה  התקשר יחידות  שה שת  משקיתת  רהבחוככל  עם  ווגים  מס  ם יעקשר 

 ההצעה. ת המדף( כפי שיפורט בדוח פי דוח הצע-על

 ז כרי המהליכ .1.3

ות אשר רכז ההנפקה במעטפות סגור שות ללקבלת בק  רשיםי המויד-עלנה  הבקשות תועבר  .1.3.1

נסנה  וכ ת  ות הסגורותמעטפ ז. הלרכרון להגשה  המועד האח  ף סגורות עד לחלונה  תישמר

ביחד  לתי סגורה  הבקשבה  ישירושר  א  תועם  לשע  רכזל  תהוגשו  עד  וזאת  ה  ההנפקה 

 האמורה. 

לאח .1.3.2 המכרז  האחביום  המועד  תיפתחגש לה  רוןר  לרכז  הבקשות  תי  ה  נציג  בנוכבת  חות 

י  החברה אשר  שלה  החשבון  קיוםורואה  על  שלנא  פקחו  המ  ות  י הליכי  וכן  ו  כמסוכרז 

 כרז. ת המוצאוויעובדו ת 

הודעה על ידי  ר  מסית  10:00  שעהר מוחיארז, לא  שלאחר יום המכ  שוןסחר הראביום המ .1.3.3

בקשותיה אשר  למבקשים,  ההנפקה  במלורכז  נענו  אם  ורשים המ  באמצעות  לקן,בחו  אן 

תצבק  תלקבל ההודעה  את  שות.  הריבית  יין  את  שנקשיעור  במכרז,  היחידות    כמותבע 

ד , ובאותו יום עבלת ההודעהבעבורן. עם קמהם  יעה  ת התמורה המגאו למבקש    קצושיו

יעבי  12:30  השעה בהמב  ורבצהרים,  לרכז קשים  בקשות,  לקבלת  המורשים  אמצעות 

מהם בגין  יעה  התמורה המגלוא  , את מלהלן  1.5אמור בסעיף  כ המיוחד  לחשבון  ההנפקה,  

 כאמור בהודעה האמורה. נענתה הזמנתם היחידות לגביהן

ת ערך ת ניירומיידי לרשוו"ח  ם המכרז תודיע החברה בדר יושלאח הראשון    ביום המסחר .1.3.4

 המכרז. אות  וצלבורסה על ת ו

 למבקשיםבמכרז והקצאת היחידות  שיעור הריביתקביעת  .1.4

היחי לכל  שבקשות  תענינהרכי דות  תושתן  החובאחיד    ביתיר  בשיעורנפקנה  ,  אגרות    על 

ביותר אשר   הנמוךבית  הרי  אשר יהיה שיעור(  "דהאחי  הריבית  שיעור"זה:  )להלן בסעיף  

שנקבו   הבקשות כשי  ליחידות  עם בו  ביחד  הריבית  שנקבו   עור  ריבית    יבשיעור  בקשות 

. הקצאת דוח ההצעהצעות לציבור על פי  ידות המוכל היח  נמוכים יותר, יספיקו להקצאת

 :ןהיחידות תיעשה כמפורט להל

  לרכישתן  שות שבק  היחידות  לרבות)  שותבבק  הכלולות  היחידות  של   הכולל  והמספר   היה .1.4.1

ההצעה  4  יףבסע  מורכא  המסווגים  מהמשקיעים  התקבלו   יפחת   תתקבלנהש(  לדוח 

  הבקשות  כל  תיעננה  -ח ההצעה  ל פי דוע  לציבור   המוצעות  היחידות  של   הכולל  מהמספר
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לדוח    10.3בסעיף    כאמור,  חיותיווהנ בכפוף להתקיימות דרישות תקנון הבורסה  ,  במלואן

ת  היחידו  יתרת  .ר הריבית המירביהאחיד יהיה שיעובית  הרי  שיעור ,  כזה במקרה.  ההצעה

 ונפקו. ן בקשות לא ישלא תתקבלנה בגינ

  כישתןלר  שבקשות   היחידות  לרבות)  תבבקשו  תהכלולו  היחידות  של   הכולל  והמספר   היה .1.4.2

  שווה יהיה   קבלנהשתת (  וח ההצעהלד  4  בסעיף   כאמור  המסווגים  מהמשקיעים   בלו התק

  תהיחידו  כל  תונפקנה   -  רלציבו  המוצעות   תחידוהי  לש  הכולל  המספר  על  היעל  או

 :  כדלקמן לציבור  ות המוצע

 .נינהתע לא - האחיד הריבית משיעור גבוה ריבית בשיעור  ותהנוקב בקשות .א

הנ  בשיעור   הנוקבות  שותבק .ב )להלן:  ריבית  האחיד  הריבית  משיעור  "בקשות מוך 

 . אןבמלו תענינה  -( "ידהאח הריבית משיעור נמוךה ריבית שיעורב

בקשו)  תבקשו .ג כולל  מס לא  ממשקיעים  שהתקבלו    יתריב   בשיעור  הנוקבות  (ווגיםת 

"  האחיד  הריבית  עורלשי   השווה    ינה תענ"(  יד האח  ביתהרי  בשיעור  בקשות)להלן: 

לבין סך כל   יחידות כזה שהיחס בין מספר זה  מספר   יקבל  מזמין  שכל   כך   יחסי  באופן 

לחלוקה  ה שיוותרו  היחידותיחידות  הפחתת  שהגישו  קצו  שיו  לאחר  למבקשים 

הנ ריבית  בשיעור  ו מוך משיבקשות  האחיד  למשקיעים  לאחר ההקצאה  עור הריבית 

בסעיף   לאמור  בהתאם  ההצעהלדו  4המסווגים  שח  יהיה  מספר,  שבין  ליחס    ווה 

לרכישתם    יחידות שבקשותשביקש בשיעור הריבית האחיד, לבין סך כל ה היחידות  

הריבית לחברה  בשיעור  הוגשו  שלרכישכול  )לא  האחיד  יחידות  התקבלו  ל  תן 

 . (לדוח ההצעה  4ף ם כאמור בסעישל משקיעים מסווגי מוקדמותהתחייבויות 

 החוב  תבאגרו  ערימז   פיזור  יושג  לא,  לעיל  1.4.2  סעיףב  כאמור  ההקצאה  בעקבות  אם .1.4.3

 עדיפות  וטלתב  אזי   ,(״מזערי  ״פיזור:  להלן)   ההצעהדוח  ל  10.3  בסעיף  כאמור(  'סדרה ג)

ההצעה  4  בסעיף  ההאמור  המסווגים  למשקיעים  אהההקצ  באותו  הבקשות  וכל  ,לדוח 

 : כדלקמן תענינה, המסווגים משקיעיםה הזמנות  וללכ, מכרז

 ;  תענינה לא -  האחיד הריבית  ר משיעו גבוה  בהן קובהנ יביתהר שיעורש בקשות .א

  )להלן:   אחידה   הריבית  משיעור  נמוך  ההי  בהן  הנקוב  הריבית  ששיעור  בקשות .ב

 . במלואן ענינהת -"(  האחיד הריבית ורמשיע נמוך  ריבית בשיעור שותבק"

שהוגש  )כולל  בקשות .ג להתחייבויובקשות  בהתאם  מסווגים  משקיעים  ידי  על  ת  ו 

של מהמוקדמ בסעיף  שקיעים מסווגים כאמות  הריבית  לדוח ההצעה  4ור  ששיעור   )

ה בהן  לשיעוהנקוב  שווה  תענינה  יה  האחיד  הריבית  יחסי  ר  שבאופן  מבקש כל  כך 

ו לחלוקה  לבין סך כל היחידות שיוותר זה שהיחס בין מספר זה  ל מספר יחידות כיקב

בקשלאח שהגישו  למבקשים  שיוקצו  היחידות  הפחתת  בשיעור  ריביתות  נמוך    ר 

הריבי האחיד,  משיעור  היחידות  ת  מספר  שבין  ליחס  שווה  בשיעור   שביקשיהיה 

היח  הריבית  כל  סך  לבין  שבקשותהאחיד,  בשיעורישתלרכ  ידות  האחיד    ם  הריבית 

של משקיעים  ויות מוקדמותות שלרכישתן התקבלו התחייב וגשו לחברה )כולל יחידה

 .  (צעהלדוח הה 4מסווגים כאמור בסעיף  
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ל  1.4.3בסעיף  ה כאמור  הקצאהם  א .1.4.4 הפיזור המזערי  תא  לעיל,  דרישות  ביא להתקיימות 

ת במכרז תענינה  זי הבקשו, אהצעהלדוח ה  10.3מוצעים, כהגדרתו בסעיף  ניירות הערך הב

 כדלקמן: 

 . תענינה לא -  אחידה הריבית  עור משי גבוה  בהן הנקוב הריבית ששיעור בקשות .א

שהוג  בקשות .ב בקשות  יד )לרבות  על  משקיע שו  לי  בהתאם  מסווגים  ת  התחייבויוים 

בסע הריבית  עהלדוח ההצ  4יף  המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור  ששיעור   )

כך שכל   חיד תענינה באופן יחסישיעור הריבית הא ו נמוך מו/א ווה  ב בהן היה שהנקו

  חס בין מספר זה לבין סך כל היחידות המוצעות ידות כזה שהימבקש יקבל מספר יח 

ביקש לבין סך כל היחידות שבקשות  היחידות שוה ליחס שבין מספר  יהיה שו לציבור  

ידות  )כולל יחרה  לחב  ממנו הוגשו   או בשיעור ריבית הנמוך/ריבית האחיד ובשיעור ה

 4מור בסעיף  מות של משקיעים מסווגים כאתקבלו התחייבויות מוקדשלרכישתן ה 

 . (לדוח ההצעה

כאמור  האם   .1.4.5 לא    1.4.4בסעיף  הקצאה  לה לעיל  הפיתביא  דרישות  המזערתקיימות  י  זור 

 דשמח  ההקצאה   תבוצע  אזי ,  הלדוח ההצע  10.3בסעיף  בניירות הערך המוצעים, כהגדרתו  

ל  חדש  אחיד  ריבית  ורשיע  יעתקב לצורך הריביאשר  שיעור  על  יעלה  ואשר א  המירבי  ת 

הער  הנמוך   הריבית   שיעוריהיה   ניירות  את  להקצות  יהיה  ניתן  שבו  הכלוליביותר  ם  ך 

שיתקיימו  ביחיד  באופן  הפות  בסעיף  דרישות  כאמור  המזערי  ההצעה  10.3יזור  , לדוח 

תר  ר ריבית נמוך יואו בשיעוין  שהזמר גבוה מזה  ש לא יוקצו יחידות במספובלבד שלמבק

שיעור הריבית האחיד    נקבע"(.  החדש  האחיד  הריבית  שיעורהלן: " מזה שנקב בבקשתו )ל

זה,   בסעיף  כאמור  הההחדש  כאתיעשה  בסעיף  קצאה  ובמקוםלע   1.4.4מור  "שיעור    יל 

 . האחיד החדש" "שיעור הריביתהריבית האחיד" ייראו כאילו נאמר  

וגם   .1.4.6 הפיזור  עיל לא תביא להתל  1.4.5  עיףבס ר  היענות כאמוהיה  מזערי  קיימות דרישות 

( החוב  גבאגרות  כהגדרתו  ('סדרה  ההצעה  10.3בסעיף  ,  סעיף  לדוח  יחול    חלדו  10.5, 

 .  ההצעה

ייווצרו שברי יחידול פי ההיעקצאת ניירות הערך עאם בה .1.4.7 ת הם נות במכרז כאמור לעיל 

תוצאה יחידות שינבעו כדפים של  ביותר. עו  רובה ה הקככל הניתן, ליחידה השלמיעוגלו,  

שנקבע ואגרות החוב תשאנה  מחיר ליחידה  ב  ההנפקה   רכז  ידי  על  ירכשוי כאמור  מהעיגול  

 . בעקיבית שנאת שיעור ר 

יי .1.4.8 מבקש  בכל  התחייב  כאילו  לרכ חשב  כתוצאה בקשתו  לו  שיוקצו  היחידות  כל  את  וש 

 ם לעיל. ורטיהמפ קית לבקשתו, לפי הכלליםות מלאה או חלמהיענ

 דות  וחד והקצאת היחישבון המיהח .1.5

חד על שם החברה )להלן:  ן נאמנות מיוכרז, יפתח רכז ההנפקה חשבויום המ  סמוך לפני  .1.5.1

המיו" ויחדהחשבון  לקמ"(  למורשים  פרטיוסור  את  בקשות  חשבון  בלת  הנאמנות.    של 

בלע באופן  ינוהל  המיוחד  רכזהחשבון  ידי  על  ועבו  די  החברה  בשם  ב ההנפקה    התאם רה 

 . 1968-ת ערך, התשכ"חוק ניירולהוראות ח
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שיצ .1.5.2 בחכספים  ידי  המיוחדשבון  טברו  על  ההנפקה    יושקעו  לא רכז  נזילים,  בפיקדונות 

 על בסיס יומי.  ם ריביתצמודים, נושאי

ן ניירות  בחשבון המיוחד, את כל הסכומים ששולמו בגי ת יפקידו  המורשים לקבלת בקשו .1.5.3

נהג בהם ה ורכז ההנפקה ידוח ההצעי התשקיף ותנא  ל פישבקשות לרכישתם נענו ע  הערך

 נאי התשקיף ודוח ההצעה. על פי ת ויפעל 

ותתקיימנה  הי .1.5.4 שה  דרישות  ו/או  המזערי  הפיזור  החזדרישות  כאמק ווי  הציבור,  ור  ות 

יההצעה  לדוח   10.3  בסעיף יאוחר  ,  לא  לחברה,  ההנפקה  רכז  הממעביר  השני  יום  סחר 

הפירות    המיוחד, בצירוף  ו בחשבוןפים שיוותרהכס  יתרתר יום הגשת הבקשות, את  שלאח

המסווגים, וזאת כנגד העברת    יעו למשקיעיםנם, בניכוי הסכומים אשר יגברו בגי אשר נצ

 .לרישומים  פי דוח ההצעה לחברהעל  ותוב המוצע חאגרות התעודות  

התקי  .1.5.5 לא  כי  יתברר  המכרז  יום  בסיכום  הפבאם  דרישות  דרישוימו  ו/או  המזערי  ת  יזור 

היחידות לציבור    ל הנפקת, תבוטוח ההצעהלד   10.5  ר בסעיףור, כאמו חזקות הציבוי ה שו

 נים.כספים מהמזמיולא יגבו 

 מכתבי הקצאה ותעודות  .1.6

החב לבקשנענתה  מקצתהרה  או  כולה  למבק,  החברה  תקצה  נה,  את  הערך  שים,  יירות 

לרכיש שהבקשה  ביחידות  על  הכלולים  נענתה,  בגין  תן  תעודות  משלוח  החאגרוידי  וב  ת 

ל ידי רכז ההנפקה  -וחד עלבון המיים שהופקדו בחש כנגד העברת הכספ רישומים  לחברה 

י  ח רכז ההנפקה כ כ בטרם נולעיל ובלבד שההקצאה לא תעשה    1.5יף  רה כאמור בסע לחב

 . לדוח ההצעה 10.3 ואן כאמור בסעיףבורסה במלהתקיימו דרישות ה

החוב    תעודות ניתנות  תאגרות  ל היינה  ולפיצו להעברה,  לטול  אחריםוויתור  בכפוף  בת   ,

פלמילוי   או  העברה  אוכתב  הת  יצול  בצירוף  ומסירתו,  לחברה  ויתור  ובכפוף  עודות 

 ידי המבקש.  כרוכים בכך, עלההיטלים  לתשלום כל ההוצאות, המסים וה

 יון לצרכי ניכוי מס במקור בגין אגרות חובישוב הניכאופן ח .1.7

להוראו סעיף  בהתאם  מס  4)2ת  לפקודת  )נ הכנס (  חדש(,  ה  )להלן:    1961-התשכ"אוסח 

ב"(ודההפק" רואים  הני,  ריבידמי  החוב  אגרות  בגין  במסכיון  החייבת  יחולו  ת  ולגביה   ,

במקור מס  ניכוי  שיהבמועד    כללי  ככלל  ייקבע  פדיון.  הניכיון  ביןעור  הערך   כהפרש 

התמ  לבין  החוב  אגרות  של  ככההתחייבותי  שתתקבל  חיובי. ורה  הינו  זה  שהפרש   ככל  ל 

ה או בדו"ח על תוצאות  "ח ההצעכיון יפורט בדו בלבד, שיעור הניות אג"ח  נפקו ביחידויו 

 . , ותחלונה הוראות המיסוי שלהלןיןקה, לפי העני ההנפ

גם דף זה ביחידות הכוללות  מ  וח הצעתדפי  -רך המוצעים עלתנפיק ניירות ע   ם החברהא

תשיי חוב  תמ אגרות  את  החברה  החברך  במאזן  ההנפקה,  לורת  הערכלל  ה,  ך  ניירות 

  )בהתאם למחירייקבע על פי ממוצע שוויו    סי, אשרל פי שווים היח, ככל שיוצעו, עשיוצעו

  ד משלושת ימי המסחר צעו בתום כל אחוהערך שיהנעילה בבורסה( של כל אחד מניירות  

מר  הראשונים אחרת  הוראה  בהיעדר  ערך.  ניירות  הנ באותם  המס,  שייווצר  שויות  יכיון 

ויווצר, ייקמדף זה, במי   צעת דוח הפי  שיוצעו על  חוב  ות הבגין אגר על פדה  י ההפרש בע 
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אגרותב ישבין הערך ההתחי של  לאגרות הח  ותי  שיוחסה  לבין התמורה  ר  ווב, כאמהחוב 

ובלבד   חיובי.  לעיל,  הוא  תגישההפרש  המסחר  החברה  מיום  יאוחר  לא  מיידי  דוח  ש 

להרביעי   הרישום  ע לאחר  הערך,  ניירות  של  שימסחר  שנעור  ל  בגיןהניכיון  סדרת   וצר 

החו פאגרות  שעל  במקרה  דרישתב.  החברה    י  תידרש  מוסמכת  אחרשות  ערך  ר  לייחס 

ח מיידי  זה, תגיש החברה דו  מדף  דוח הצעת י  פצעו על  לניירות הערך שייכללו ביחידות שיו

 ל דרישה כאמור. ע

י הבורסה  מ  ונכ חברי  הריביתבמקור  על  תשלומי  אגרות  יקי  למחז  החברה  ידי-שישולמו 

תשלו  החוב האת  אותם  המס  ב  יםחייב  םמי  ללנכות  הפטורים מקור,  גופים  לגבי  מעט 

במקומנ מס  פ יכוי  במועדי  לדין.  בהתאם  כאמור  אגררעון  יר  החוב,  וקרן  חת  ברי  ינכו 

 כיון, אם יהיו, כמפורט לעיל. יי הנר בגין דמ מס במקוהבורסה 

לשטר   4.2ה סעיף  האג"ח, רא  דרותבת סן המשוקלל במקרה של הרחשיעור הניכיו   לעניין

 . ןלהל 1.9וסעיף   הנאמנות

  מכירת נייר ערך הנסחר בבורסה, מלווה ב רווח הון בלתקנות מס הכנסה )חישו  4ה  בתקנ

י בפדיון של אגרות חוב הנסחרות  , נקבע כ2002-אמנות(, התשס"ג ו יחידה בקרן נאמדינה  

גם  בבורסה שב  נ ו משולמים  יראו כתמורידמי  דמי  בתוספת    את התמורה  דיוןת הפכיון, 

( 2ממס; )ב אינו פטור  רווח ההון במכירת אגרת החו(  1ה: )התקיימו כל אל  כיון, אםיהנ

נוצר הפסד הו החזיק  בידי מי שבידי בעל שליטה או  ( הפדיון אינו  3)  -ן; ובמועד הפדיון 

  ואיםן שר כיויהפסד ההון. דמי הנ  והכל עד גובה  באגרת החוב מיום שהוקצתה או הוצאה,

ותחולנה כל   ( לפקודה4)2י סעיף  חשבו כהכנסה לפ וראות אלה, לא ירה לפי המותאותם כ

 . כמפורט להלן ר הוראות המסית

  ך המוצעיםרירות העבגין ני מיסוי הכנסות .1.8

המס וכמק השלכות  את  לשקול  יש  כספים,  השקעות  על  החלטות  קבלת  בעת  בל 

בנייהקשורו בהשקעה  הערך  רת  האמוהות  הצעת  רמוצעים.  את    מדף  בדוח  משקף 

יות להשתנות המדף, ואלה עשו  דוח הצעת   דנן למועראות הדין המתוארות בו כפי שהיהו

צעת מדף. בנוסף יש העל פי דוחות  ם  יך האמורבפועל של ניירות הער  עד למועד הצעתם

פרשנות   להוות  מתיימר  אינו  לעיל  האמור  כי  הורלהדגיש,  של  החוק אמוסכמת  ות 

בדוח  ה במקו,  מדףה  צעת הנזכרות  באות  לנתונים ואינן  בהתאם  מקצועי,  יעוץ  ם 

מ  םהמיוחדי לכל  הייחודיות  לפיכך,ולנסבות  ה  שקיע.  כל משקיע  רכישה של  על  שוקל 

ה  ניירות לפנותוצמהערך  יש  המיסוי   עים  להוראות  המותאם  מקצועי  ייעוץ  לקבלת 

 שקיע.מפציפיים של הסלצרכיו הוההצעה בפועל   העדכניות כפי שיהיו במועד

תיקון  במסג סעיף  לפ  195רת  הוסף  הכנסה  מס  על    לפקודה, ב  121קודת  יסף  מס  הקובע 

ג יחיד  הכנסות  החיבוהות.  הכנסתו  עלאשר  עלתה  המס  בשנת  )נכון    "חש   698,280  יבת 

מס   לם יש  (,מתעדכן מידי שנה בהתאם לעליית מדד המחירים לצרכן  הסכום  – 2023 תלשנ

מור. הוראות סעיף  ולה על הסכום האהחייבת הע   המסכום ההכנס   3%יעור של  בש  נוסף

חלות   כ זה  סוגי  על  מהל  הכנסה  לרבות  הון  רווהכנסות,  מח  למעט  ושבח    ום סכקרקעין 

   .מקרקעין מיסוי   לחוק  47 ף יבסעו  לפקודה 88  בסעיף גדרתוכה  ציוניאינפל
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,  חוץ  תושב  אדם   בני  ברח  י מיסו  ייןענל  להלן   מובאת  שהיא  כפי  התייחסותה  ,כן  כמו

  או  25% -ל  יםא הזכ או  הנהנים או, בו השליטה  בעלי  הם ישראל תושבי  בו  ויגת במקרה סמ

  וראותלה  בהתאם,  יפיןבעק  או  ן במישרי ,  החוץ  תושב   של  םהרווחי   או  ותמההכנס  יותר

 לפקודה.  א68 סעיף

ן כי ביחס  צויישראל. יי יובהר, שהאמור להלן מתייחס לאופן מיסויים של משקיעים תושב

ת  וה, עשויתושב חוזר ותיק' כהגדרתם בפקוד '-אל לראשונה' ו 'תושב ישר  -ליחיד שהיה ל

מ  שונות  כי  אלו המתוארותלחול השלכות מס  ומוצע  יפתושבים    להלן  נו לקבלת  כאמור 

 ינת זכאותם להטבות מס בישראל. חפרטני לשם ב עוץיי

ה ניירות  על  חלים  כיום  הקיים  הדין  אפשרישה  לציבורך  ערלפי  בהתאם  צעתם    לדוחת 

 רים בתמצית להלן: הסדרי המס המתוא הצעת המדף

 המוצעים  ות הערךר ירת ניירווח הון ממכ .1.8.1

 די יחיד תושב י-ל עהמוצעים  ך  ערה ירות  מכירת ניהון מהה, רווח  לפקוד  91עיף  בהתאם לס

בשיעור    אך,  לפקודה  121בשיעור המס השולי של היחיד בהתאם לסעיף  חייב במס    ישראל

על    שלא את,  25%יעלה  ההון    ויראו  ביותרווח  הגבוה  החייבת.  כשלב  הכנסתו  בסולם  ר 

קרי,  -התי" בחבר"בעל מניות מהויחיד שהינו    ידי-מכירת ניירות ערך על   ימעט לגב זאת, ל

סוג  לפחות באחד או יותר מ  10%-, ב3לבדו או יחד עם אחר  או בעקיפין, ריןמחזיק, במישה

ניירות הה במועד מכחברב  4שליטה ה  אמצעיכלשהו של   ב רך או במועעירת    12-ד כלשהו 

כאמורהח למכירה  שקדמו  ")להל  ודשים  מהותי  בעל ן:  שיעור"(מניות  אשר  לגבי    ,  המס 

ההון כרווח הון ריאלי.    ח או את כל רווויר  30%  עלה על ור שלא יהיה בשיע וח הון בידיו י רו

יחויב    5למדד ינה צמודה  שא  אגרת חובת  רווח הון בידי יחיד במכיר  ,על אף האמור לעיל

ותי ויראו את  המניות מ לעניין בעל    20%או של עשרים    ,15%  שלא יעלה עלמס בשיעור  ב

 יאלית והפרשי ת ר הוצאות ריבייד שתבע  יח   לגבי  ,כמו כן.  יריאלן כרווח הון  רווח ההו  כל

של בשיעור    מס הצמדה בשל ניירות ערך, יחויב רווח ההון הריאלי ממכירת ניירות הערך ב

הו וזאת  ,  30% לקביעת  ותנאיםרעד  הוצאות    אות  סעיפים  לניכוי  לפי  ריאלית  ריבית 

ו9א()א)101 לפקודה.  101  -(  המופחתיםשיעורי  א)ב(  יחול  המס  לא  יח  כאמור  יד  לגבי 

ממשההכנ בידיו  הערכירסה  ניירות  יד",    ךת  "משלח  או  מ"עסק"  הכנסה  בגדר  היא 

סעיף   להוראות  לפקו1)2בהתאם  יח דה(  שאז  המס  ול  ,  כקבוע  שיעור    121סעיף  בהשולי 

   (.לפני מס יסף 2023שנת ב 47%פקודה )עד ל

הא  בנוסף ימ לכל  בידי  הכנסה  על  לעיל,  מס  ור  יוטל  של  חיד  בשיעור  מסכום    3%יסף 

)שיעור זה מתעדכן כל שנה בהתאם  ש"ח 698,280 , העולה על2023  כנסה החייבת לשנתהה

 . רים לצרכן(המחימדד לעליית 

ערך בשיעור מס החברות  ת ממכירת ניירו הון ריאלי ווחב במס על רם יהיה חייאדחבר בני 

 (. 23%  – 2023בשנת לפקודה ) א()126עיף הקבוע בס 

 

 .דהקו לפ 88עיף זה בס דרת מונח הגכ 3
 .לפקודה 88 בסעיף  זה מונח   דרתכהג 4
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ס על רווח ההון  ממ דה, פטורים פקוים וחבר בני אדם(, כהגדרתם בחוץ )יחידושבי  , ת ככלל .1.8.2

ניירות ערך ה ו  ח ההון אינוואת במידה ורבורסה בישראל, זים בנסחר אשר נבע ממכירת 

למ שלהם  פעלמיוחס  ובהתא  הקבע  סעיף  ם  בישראל  של  ולמגבלות  ( 2)ב97לתנאים 

חברהלפקוד לגבי  יחול  לא  האמור  אדם    .  חוץתושבני  תושבי  ב  בעלי    אם  הם  ישראל 

ני  בר באו יותר מההכנסות או מהרווחים של ח  25%-ים לזכאהנים, או ה הנ  שליטה בו, או

במקרה והפטור  א לפקודה.  68  ר לפי סעיףקיפין כאמובעבמישרין או  אדם תושב החוץ,  ה

מס  ניעת כפל  פטור של אמנה רלבנטית למ  ת ו הוראומור לא יחול, ככלל, אפשר שיחולכא

וקיימת()במיד מדינת   ה  לביו  ישראל  מדינת  תהת   בין  של  בכפוף  החוץ  ושב ושבות  וזאת   ,

 .  ת המיסיםי מס במקור מרשוניכו ור מלהמצאה מראש של אישור לפט

( לפקודה, פטורים 2)9לפי סעיף  ס  ים הפטורים ממת גמל וגופ ופו טורה וכן ק ן נאמנות פקר .1.8.3

בגי ניירות  ןממס  ממכירת  הון  כאמו  רווחי  לת התאם  ב   רערך  הסעיף ובכפוף  על  נאי   .

  נסתוממכירת ניירות ערך יחול שיעור המס החל על הכבת  נאמנות חיירן  הכנסותיה של ק

אם כן נקבע  ח יד" אלא  משלאו מ"  עסק"ו הכנסה מ"דינה מהווה בייחיד שההכנסה אי של  

  רביהמ   ורבשיע  במס  ההכנסה  תחויב,  דחמיו  מס  שיעור  להכנסה  בעקנ  לארש אחרת.  פובמ

 .  ודהקפל  121 עיףבס  ועבקה

במ .1.8.4 המס  ניכוי  ההו  קורלעניין  המרווח  בהתאם ן  המוצעים,  הערך  ניירות  במכירת  ריאלי 

)ניכוי מתמס    קנותלת ערך, במכנייון במכירת  או מרווח הם  מורה, מתשלוהכנסה  ירת ר 

 ווח מר  הניכויתקנות  ")להלן:    ,2002-"גנאמנות או בעסקה עתידית(, התשסן  יחידה בקר 

מ   ,ייבח  ,("הון האמורות(  )כהגדרת  בתקנות  זה  להמשלונח  תמורה  ד  יחישהוא  מוכר  ם 

ינכה   הערך,  ניירות  חבמכירת  הבאמצעות  של  ה  בורסבר  בשיעור  ה  25%מס    ןהומרווח 

  3220בשנת  מס חברות ), ובשיעור  5%1  בשיעור של  6דד נו צמוד למשאיבנייר ערך  הריאלי ו

, כפוף לאישורי  אמור לעילהחבר בני אדם. כר הינו המו מרווח ההון הריאלי כאשר( 23% –

וכפוף    יסים,ת המ רשו  שהופק על ידימניכוי מס במקור  תקפים  ת(  ופחאו שיעור מר )פטו

 לבצע.   במקור מנכהה רשאיפסדים שלקיזוז ה

במקינ  לא .1.8.5 מס  גמלוכה  לקופות  הפ,  ור  נוספים  וגופים  נאמנות  מקרנות  מס נ טורים  יכוי 

הדין   לפי  בתוהמפוובמקור  מס  רטים  לתקנות  מדיבידספת  מריבית,  )ניכוי    נד,הכנסה 

התשס"ומסו ומרווחים   "  2005-ימים(,  ניכו)להלן:  מדתקנות  וריביתיבידי  וזאת  "(,  נד 

 . מים על ידםורים המתאיישחר המצאת האלא

רסה, שיעור  ומסחר בבל פי דוח הצעת מדף זה יימחקו מע  הערך המוצעים  כל שניירותכ .1.8.6

במקור   משינוהניכוי  בעת  המכה  )לאחר  )כירתם  אחוזים  שלושים  יהיה    (30%חיקה( 

ניכוי מס במקור    יעורעל שעוד לא הומצא אישור מפקיד השומה המורה  כל  מהתמורה,  

  .מס במקור(  כוית פטור מנימקור )לרבוב של ניכוי מסאחר 

 

 לפקודה. 91רת מונח זה בסעיף כהגד 5
 לפקודה 91עיף כהגדרת מונח זה בס 6
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יף  הריאלי, יחולו הוראות סע  ןווח ההוירה לא נוכה מלוא המס במקור מרמכאם במועד ה .1.8.7

גין מכירה  בר  ל ידי המוכעה  כוחו בדבר דיווח ותשלום מקדמודה וההוראות מ )ד( לפק91

 . כאמור

 : ערך המוצעיםות הנייר קיזוז הפסדים ממכירת  .1.8.8

,  לוניתפ   בשנת מס  וצעיםות הערך המיירמכירת נם בשמקורהמס    נתפסדי הון בשככלל, ה

א  יותרו בקיזוז רק במקרים הון  ישבהם  רווחי  נוצרים  היו  חייביהם הלו  בידי  יו  ם במס 

 לם )יחיד או חבר בני אדם(. מקב

נבשנ בה  המס  יותר  וצרת  ההון  הפסד  ערך,  נייר  ממכירת  הון  זוז  בקי  הפסד  רווח  כנגד 

מ שינבושבח  כל  עוקרקעין  שהוא  ממכירת  מנייר  )לר  נכס  סחיר(בות  ביערך  או שר,  אל 

, והכל בכפוף  (3.5  -ל  1של  וני חייב אשר יקוזז ביחס  יאינפלצ  מחוצה לה )למעט רווח הון

 . הקודלפ 92להוראות הקבועות בסעיף  

הון .1.8.9 כנ   הפסד  גם  לקיזוז  יהיה  ניתן  כאמור  המס  הבשנת  מדיבידנד    כנסהגד  או  מריבית 

א  בגין  נייר עששולמו  הותו  כנגד  או  שש  נסה מריביתכרך  מדיבידנד  ניירות  או  בשל  ולמו 

באו אחרים  שנת  ערך  החל  מ תה  המס  ששיעור  ובלבד  הס,  אועל  מניי  ריבית  ר  הדיבידנד 

בשנת  )א( לפקודה ) 126ת הקבוע בסעיף  ויעור מס החברל שהערך האחר כאמור לא עולה ע

יח23%  –  2023 ולגבי  חברה,  לגבי  שלא  (  ובלבד  השי יד  על  בסעלה  הקבוע    פיםיע עור 

או  1ב)125 יב (25%שהינו    –ג)ב(  125(  ההפסדים  קיזוז  בדר.  ההון    ךוצע  הפסד  קיזוז  של 

וני חייב  ירווח אינפלצ  מעט)ל  מריבית או מדיבידנד כאמורו כנגד הכנסות  הון א רווחי    דכנג

   .דהלפקו 92בסעיף  כל בכפוף להוראות הקבועות , וה(3.5  -ל 1אשר יקוזז ביחס של  

לקזהפסד   .1.8.10 ניתן  אוזשלא  כולו  מס  ו,  בשנת  נית  מקצתו,  יהיה  לעיל,  כאמור  ן  מסוימת, 

המס הבאות בזו אחר זו,   ( לפקודה בשנות)ב92  ר בסעיףוכנגד רווח הון בלבד כאמ  זלקיזו

נוצר  הש   לאחר מס שבה היה  נת הח לשהפסד, ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוה נה שבה 

 ההפסד. 

ל .1.8.11 הניכוי  בהתאם  הון,תקנות  ר  מרווח  חישוב  לצ ו בעת  ההון  בוח  המס  ניכוי  מקור  ורך 

נסחרים ערך  ניירות  יחידוממכירת  ועסקאו  ת,  נאמנות  קרנות  )"נעתידיו  ת של  יירות  ת 

א סחירים"( במקור  בניכוי  החייב  יקזז  ה ,  שנות  ההון  סחירים  צפסד  ניירות  ממכירת  ר 

בניה באותה  ובכפ ולו  שהיו  נוצר  שהרווח  לכך  נווף  שבה  מס  ההפסד,  שנת  טרם צר  בין 

 . מורן לאחר המועד האההפסד ובי תיציר

 המוצעות מאגרות חוב ת ריביתשיעור המס שיחול על הכנסו .1.9

יחיג)125לסעיף    םבהתא .1.9.1 לפקודה,  של  ג(  בשיעור מס  חייב  יהא  )לרבו  על   15%ד    תריבית 

קורם באגרת לפקודה( או דמי ניכיון, שמ(  6ה)3ף  הפרשי הצמדה חלקיים כהגדרתם בסעי

צמ חו שאינה  )לרב  למדד  מטבודה  שערי  צמות  שהנה  או  עליית  בע(,  לשיעור  בחלקה  ודה 

 דיון. ד עד לפדחלקו, או שאינה צמודה למ  כולו אוהמדד, 

המס  ד)ג125לסעיף    בהתאם .1.9.2 שיעורי  לפקודה,  יחולו    ילעלכאמור  חתים  מופה(  לא 

א היתר,  בין  מבהתקיים,  )התנאחד  הבאים:  היא  1ים  הריבית  מ"עסק"  (  או  הכנסה 
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י סעיף  ד"  "משלח  לפקודה1)2לפי  רשומה    (  שהיא  או או  היחיד  של  חשבונותיו  בספרי 

הצמדה בשל אגרות    ת ריבית והפרשיהוצאו ניכוי    ע( היחיד תב2שום כאמור; )יייבת בר ח

( 4ריבית; )את הלמת  בחברה המש  כהגדרתו לעיל  יות מהותיניד הוא בעל מ היח(  3החוב; )

נות  את הריבית  בחברה המשלמת  היחיד הוא עובד ם או מוכר לה  רותיילה ש   ןאו שהוא 

  תודע  הנחת ל  הוכח   כןהחברה, אלא אם    םאחרים עצרים או שיש לו יחסים מיוחדים  מו

  יחסים  של  םמקיומ  שהושפע  ליוב   לב  בתום  נקבע  הריבית  יעורשש  השומה  פקיד  של

 באישור  האוצר  שר  שקבע  אחר  תנאי  מתקיים(  5; )אדםה  ניב  ברח  לבין  היחיד   בין  כאמור

במקהכנסת  של  הכספים  דתוע יחויב.  כאמור  ני   רים  דמי  או  ריבית  על  במס  כיון  היחיד 

היחיד  יבש של  השולי  המס  לבעור  )לפקו  121סעיף    וראותההתאם  לעיל  כמפורט   עדדה 

 .(ףס לפני מס י 2023 בשנת 47%

הכנסות על  החל  המס  אדם  בית  הרי  שיעור  בני  חבר  של  הניכיון  דמי  ישראל  או  תושב 

לעניין  קביעת הכנסתו,  ( לפקודה חלות ב2) 9ת סעיף  וני אדם שהוראיננו חבר בשא למעט 

של )ח(  3ף  סעי ריבית  לגבי    הינו,  בבורסה  נסחרות   חוב  ותבאגר  מקורןש  נצברה, פקודה 

    (.23% – 2023בשנת ) לפקודה)א( 126  לסעיף  התאםב תהחברו   מס שיעור

  לתושב  ם המשולמי  צמדה ה  הפרשי  או   ניכיון  דמי ,  ריביתד( לפקודה,  15) 9לסעיף    בהתאם .1.9.3

 ,ישראל  תושב  םדא  בני  רחב  שהנפיק  בישראל  בבורסה  נסחרתה   חוב  אגרת  על,  חוץ

חוץ    ושבת.  בישראל  החוץ  תושב  של  הקבע  במפעל  אינה  סהשההכנ   ובלבד  ממס  פטורים

מי קבל  הינו  ביום  חוץ  תושב  הרשהוא  לפי  יביתת  ההצמדה,  הפרשי  או  הניכיון  דמי   ,

 : הבאים מקריםב  יחול לא  הפטור.  העניין

 ; או המנפיקה בחברה מהותי  מניות בעל הינו  החוץ תושב .א

,  קודהלפ   88  בסעיף  ובקר  להגדרת (  3)  הבפסק  רתוכהגד  " קרובו " נ הי  החוץ  תושב .ב

 וא ; המנפיק אדם בני חבר של

  המנפיק   האדם  בני  לחבר  מוצרים  מוכר  או  שירותים  נותן,  עובד  ינוה   החוץ  תושב .ג

  יוןהניכ   דמי  או  ביתהרי  שיער   יכ   הוכח  אםאלא  )  עמו  חדיםמיו   יחסים  לו  שיש  או

 (.יםמיוחד יחסים ל ש מקיומם שהושפע  ובלי לב  בתום נקבע

  לאישר  תושבי  דיבי  המוחזקת  חוץ  תושבת  חברה  על  ליחו   לא  לעיל  ורכאמ  הפטור  כי  יןיצו

 .לפקודהא 68  בסעיף קבועל אםבהת  ,25% על  העולה בשיעור

חוץ  ריבית של תושבי  על הכנסות    ור המס שיחוללעיל, שיע   ל הפטור כאמורשלא ח   במקרה 

בני אדם( שמקור וחבר  בנייר )יחיד  יחויב  ון  כוראבהתאם להת הערך  מפורט  ות הפקודה, 

בין  כרתו בין מדינת ישראל לניעת כפל מס שלמנבהתאם להוראותיהן של אמנות    לעיל, או

 . שות המיסיםישור מתאים מרובכפוף לקבלת א ת מושבו של תושב החוץמדינ

טורים פפקודה,  ( ל2)9ם הפטורים ממס לפי סעיף  קופות גמל וגופיפטורה וכן    קרן נאמנות .1.9.4

דבר ה ב)ח( לפקוד3פוף להוראות סעיף  כבכיון כאמור,  ית או דמי ניריב ן הכנסת  ממס בגי

 ו של אחר.  חזקתפת ה דמי ניכיון שנצברו בתקו ריבית או
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  על  חלה  המס  יעורש  יחול   ניכיון   מדמי   או   תמריבי  חייבת   תנאמנו  קרן   של   הכנסותיה על   .1.9.5

 אם  לאא,  יד  לחממש  או"עסק"  מ   הכנסה  ובידי  מהווה  אינה  שההכנסה  יחיד  של  הכנסתו

 . חרתא  נקבע כן

ו   164ראות סעיף  להובהתאם   .1.9.6   , שיעור כאמור  ומדיבידנד  ניכוי מריביתת הלתקנולפקודה 

ריבית    שיש  המס על  במקור  אג  יםמשולמה  ניכיון  ודמילנכות  נסעל  חוב  חרות  רות 

  חוץ  תושב  )לרבות  דייח  לגבי  15%  הינו"ח,  למט  או  למדד  ןבמלוא  ותצמודשאינן    בבורסה,

בתחולתשאינ לפ15)9יף  סע   ו   את   המשלמת   בחברה  מהותי  מניות  לבע  שאינו(  קודהד( 

 .  הריבית

במקור  שיעו לנכות  שיש  המס  ר ר  מה  יביתעל  מניות  בעל  שהינו  יחיד  לגבי  ותי  כאמור 

המש הרילבחברה  את  ה מת  יחיד  או  בחבר  בית  נותעובד  או  האדם  או   ןבני  שירותים  לו 

אמור  לפקודה כ   121ף  מרבי לפי סעיי ההמס השול בהתאם לשיעור    ם, יהיהמוכר לו מוצרי

 (.  יסף מס לפני  2023בשנת  47%עד )

)תושב לגבי   אדם  בני  וישר  חבר  החבראל  מס  לשיעור  בהתאם  מס  ינוכה  חוץ(,  ות  תושב 

 . (23%  – 2023בשנת )פקודה )א( ל 126 ףהקבוע בסעי

שוי  בר בני אדם( ע )יחיד וחוץ  חי תושב  שיעור המס שינוכה במקור לגב,  לחרף האמור לעי

מו לאישלהיות  בהתאם  בכפוף  קטן  המיסים,  מרשות  תקף  כפ לאמור  למניעת  מס  נות  ל 

 ת ישראל למדינת מושבו של תושב החוץ.מדינבין שנכרתו 

  לא , דהולפקד( 15)9 סעיף   הוראות יה על החלות  חוץ לתושב  למתושמש ריבית  גביל כי  יצוין  .1.9.7

 .במקור מס ינוכה

  לתקנות  תבתוספ  המנויים   נוספים  גופיםו  נאמנות  רנותק,  גמל  תקופל  ריבית   תשלום .1.9.8

 . רבמקו מס יכוימנ  פטורים, נדביד ומדי  מריבית הניכוי

  זלקיזו  פוף כ ו  במקור  מס   וימניכ(  מופחת  שיעור)או    פטור   לאישורי   כפוף  לעיל  אמורה .1.9.9

 . לבצע קורבמ למנכה רשמות הפסדים

ר  ניכיון( כאמו)לרבות מדמי    ר מריביתמקובוי המס  כי בהתאם לתקנות הניכוי, ניכ  , יובהר .1.9.10

 בורסה. י הת המיסים, יתבצעו על ידי חברוהעברתו לרשו

קרן    במועדי  .1.9.11 החאגרופירעון  בתקנת  הניכיון.  דמי  בגין  במקור  מס  החברה  תנכה    4ה  וב 

סה, מלווה מדינה או  רר ערך הנסחר בבובמכירת ניישוב רווח הון  חי) הכנסה    לתקנות מס 

בקר  נאמנויחידה  כי  ,  2002-התשס"ג,  (תן  אגנקבע  של  הנסחרת  בפדיון  חוב  בבורסה  רת 

נ  דמי  גם  יראו כתמויכישבו משולמים  את ון,  הפדיון  הניכיון,  ורה  התמ  רת  דמי  בתוספת 

מועד  ב(  2) ממס;  וב אינו פטור  איגרת הח  ת וח ההון במכיררו(  1: )אם התקיימו כל אלה

באיגרת   יקבידי מי שהחז   שליטה אועל  בו בידי  הפדיון אינ (  3)   -הפסד הון; ו  רהפדיון נוצ

 אותםכיון שרואים  ההון. דמי הניסד  ה או הוצאה, והכל עד גובה הפוב מיום שהוקצתהח

 .(לפקודה 4) 2ורה לפי הוראות אלה, לא יחשבו כהכנסה לפי סעיף  כתמ
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 :דרהסהרחבת  ת במסגרת נוספו( 'ג  סדרה)רות חוב הנפקת אג .1.9.12

סע  להוראות  לפק4) 2יף  בהתאם  הניכיוןרוא  ,הוד (  בדמי  החובבגי  ים  אגרות  ריבית    ן 

ניכוהחייבת   כללי  יחולו  ולגביה  מבמס,  במועדי  במקור  הניכיון  ככליון.  הפד   ס  שיעור  ל 

הערך   בין  כהפרש  אג  ההתחייבותיייקבע  לביןשל  החוב  שתה  רות  ככל תמורה  תקבל 

 חיובי.  זה הינו  ששהפר

דרה, , במסגרת הרחבת ס'סדרה גמ   ספותרות חוב נותנפיק החברה בעתיד אגו  במקרה ב

ניכ   בניכיון בשיעור  לאואו  הניכיון  משיעור  שונה  )לרבותה  יון  נדעה ת  סדרה  ככל ר  יכיון 

ל  מנת לקב-עללרשות המסים    ,הרלוונטית  תפנה החברה, לפני הרחבת הסדרהשרלוונטי(,  

כ  אישורה  נ   יאת  במקור  לעניין  המס  הניכיון    על יכוי  אגרותדמי  ג)  החוב   בגין  ,  ('סדרה 

  ניםהשוהמשקללת את שיעורי הניכיון    אחיד לפי נוסחה יעור ניכיון  ייקבע לאגרות החוב ש

סבאות )הדרה  שיהיו  ככל  זה:  ,  בסעיף  המשוקלל"להלן  הניכיון  של שיעור  במקרה   .)"

כאמ ק אישור  החברה  ורבלת  הרח,  לפני  אבתחשב  הסדרה  הניכיוןת  שיעור    משוקללה  ת 

א כל  ג)ב  גרות החובגין  לאותו אישור  ('סדרה  מי ותפר,  בהתאם  בדיווח  עם ידי  סם  ביחד 

כאמור  תו ההנפקה  שיעורצאות  הההמשוקלל    יוןכהני  את  לכל  מס   ינוכה   .סדרהאחיד 

ם אלל כאמור ובהת ון המשוקכילפי שיעור הני(  ’סדרה ב מועדי הפירעון של אגרות החוב )ב

כאבמ  .הדין  להוראות יחולו  מוקרה  ה ר  יתר  הנוגעותכל  הדין  ניכיון.    וראות  דמי  למיסוי 

מוך לאחר  בס   ידימי המיסים, תגיש החברה דיווח  ר כאמור מרשות  אישו  א יתקבלבאם ל

י קבלת  על אבו תודיע    הנוספות  החוב   אגרות  של  למסחר  הרישום  לפניוסדרה  חבת הרה

ועל  כאאישור   שמור  הניכך  שיע  האחידיון  כ שיעור  הנייהיה  הגבו כיור  ביותר  ון  שנוצר  ה 

סדר אגר בגין  )הת  ות  גחוב  הוראו  ויחולו  ('סדרה  יתר  הנוגעותכל  הדין  דמי    ת  למיסוי 

 ן.  ניכיו

כיון, אם יהיו,  ימס במקור בגין דמי הנ  חברי הבורסה ינכו החוב    תרעון קרן אגרויפ די במוע

 ט לעיל. כמפור

ר הגבוה מדמי  ון בשיעוכיר בגין דמי ניקוברה מס במחים בהם תנכה התכנו מקרי  לפיכך

דמי  לן: "הסדרה )לה  רחבתמהסדרה טרם ה  למי שהחזיק באגרות החוב  והניכיון שנקבע

התקוז  (,"העודפיםהניכיון   אם  בין  ניכיון  באת  שיעור  לקביעת  המסים  מרשות  אישור  ל 

לאותה   זאחיד  אם  סדרה  שה בין  נישום  אגחזלאו.  את  מהסדיק  החוב  האמורה  ררות  ה 

ח  וידיו, יהיה זכאי להגיש ד-עון אגרות החוב המוחזקות עלעד לפירזה  סדרני הרחבת הלפ

ולקבל החזר מלרשות המסי בגובה המס שנוכה ם  הנ   ס  ככל  יוןיכמדמי  שהינו    העודפים, 

 .פי דין-זכאי להחזר כאמור על

 טרם ,  ההכנס  במס   ורמההרפ  קבותבע  ההון  שוק   סויבמי  שחלו  המהותיים   השינויים  בשל

 אופן   לגבי  פרשנויות  רמספ  ייתכנו  ואף,  הוראותיה  םליישו  תהאוהנ  הפרקטיקה  הבשהתג

 רבות ל,  האמורים  ייםינוהש  של  פעתםוהש  תוכנם  את  צפותל  ניתן  לא ,  ריםהדב  מטבע.  מןוייש

 .החברה שקיבלה  המס הסדרי לעניין

ב לנסיבות ל  חים, בשיםמידי מו-אלי עלינדיבידוא  תחליף לייעוץ  כלל לעיל אינו מהווהנהתיאור ה

לפנות   זה,  הצעת מדף  דוחפי  -וש ניירות ערך עלכמשקיע. מומלץ לכל המבקש לר  דיות לכלחוהיי
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 נאמנות  שטר
   2023  __ב __ ונחתם ביום שנערך

 בין

 בע"מ   קפיטל נדל"ןאפי 

 51-394821-6מס' חברה  

 , בני ברק 5כנרת 

 "( החברה)"

 ; מצד אחד

 

 לבין

 "מבע נאמנות לשירותי  חברה משמרת

   51-377133-7מס' חברה  

 אביב  תל, 48  בגין מנחם דרךמרחוב 

 "( הנאמן)"                                                     

 ; מצד שני

 

, נושא  2021באוגוסט    30תשקיף הנפקה ראשונה לציבור וכן תשקיף מדף ביום  והחברה פרסמה   הואיל 

 ; 2021באוקטובר  25והתיקון לו מיום    2021באוגוסט  31תאריך 

תשקיף   והואיל פי  על  לפרסם  שוקלת  החברה  והחברה  תציע  פיו  על  אשר  מדף,  הצעת  דוח  המדף 

 (;סדרה ג'לראשונה אגרות חוב )

סדרה  ( בשטר נאמנות לאגרות החוב )סדרה ג'וברצון החברה להסדיר את תנאי אגרות החוב ) והואיל:

  (;ג'

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

על פי כל דין, ובפרט הדרישות הקבועות בחוק ניירות ערך )כהגדרתו להלן( לשמש    הקבועות

 ; שטר זה( נשוא סדרה ג')  החובנאמן להנפקת אגרות 

דין או הסכם להתקשר עם הנאמן   והואיל: כל  פי  על  כל מניעה  אין עליה  כי  והחברה מצהירה בזאת 

התקבלו כל  אין מניעה לפי כל דין או הסכם לביצוע ההנפקה נשוא שטר זה וכן כי  כי   ,בשטר זה

 ;האישורים לפי כל דין ו/או הסכם לביצוע ההנפקה נשוא שטר זה

וכן    והנאמן הצהיר כי אין עליו כל מניעה על פי כל דין או הסכם להתקשר עם החברה בשטר זה :והואיל

 ;כי לנאמן אין כל עניין בחברה ולחברה אין כל עניין בנאמן

לשטר נאמנות    22( כמפורט בסעיף  סדרה ג'תנפיק החברה אגרות חוב )  ההצעה  דוחובמסגרת   והואיל:

  זה;

 ( תירשמנה למסחר בבורסה, כמשמעה להלן; סדרה ג'החוב )  אגרותו והואיל:

אם וככל  ,  (סדרה ג'החוב )   אגרותוהחברה פנתה בבקשה אל הנאמן שישמש כנאמן למחזיקי   והואיל:

הסכים  שתונפקנה,   )לכהן  והנאמן  החוב  אגרות  מחזיקי  של  ג'כנאמן  בכפוף  (,  סדרה  והכל 

 תנאי שטר זה; ל ובהתאם

 

 : לפיכך הוצהר, הותנה והוסכם בין הצדדים כדלהלן
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 פרשנות והגדרות .1

 המבוא לשטר זה וכן הנספחים והתוספות לו מהווים חלק בלתי נפרד הימנו.  .1.1

נעשו מטע .1.2 לסעיפים,  כותרות  וכן מתן  לסעיפים  זה  מקום  חלוקת שטר  וכמראי  נוחות  מי 

 בלבד, ואין להשתמש בהם לשם פרשנות. 

)  אגרותבכל עניין הקשור בתנאי   .1.3 ג'החוב  וכן בכל מקרה של  סדרה  נזכר בשטר זה  ( שלא 

הדין, הוראות  בין  להתניה  סתירה  ניתנות  בהתאם שאינן  הצדדים  יפעלו  זה,  שטר  לבין   ,

הישראלי הדין  להתניהלהוראות  ניתנות  שאינן  מק,  בכל  ההוראות  .  בין  סתירה  של  רה 

 החוב יגברו הוראות שטר זה.   אגרותהמתוארות בתשקיף בקשר לשטר זה ו/או 

 ,מובהר (. ג' סדרה ) החוב   אגרות להנפקת  ובכפוף עם  לתוקף  ייכנס  הוראותיו, כל  על   זה, שטר .1.4

 שטר  של   תוקפו  מאליו   יפקע  שהיא, סיבה   מכל   (,ג'  סדרה)  חוב  אגרות  יונפקו לא  בו  במקרה  כי

 לתוקף.   תכנס   לא פיו  על   והנאמנות   זה

צוין   .1.5 אם  אלא  לצידם,  המצוינת  המשמעות  זה  בשטר  תהא  להלן  המפורטים  למונחים 

 מפורשות אחרת: 

החוב" או  אגרת   "

החוב" או  אגרות   "

החוב" אגרות  "  סדרת 

" תעודות  או 

"התחייבות או  סדרת  " 

התחייבות או    " תעודות 

( החוב  סדרה  "אגרות 

 "('ג

- 
שתונפקנה על ידי  (, רשומות על שם,  סדרה ג'חוב )אגרות  

ובהתאם  החברה   המדף  תשקיף  ההצעה מכוח  לדוח 

,  ת אגרת החובו לתעודו  זה  לשטרבהתאם    יהיו  הןשתנאי

( חוב  איגרות  ג'וכן  עלסדרה  שתונפקנה  נוספות  ידי  - ( 

שתנאיהן יהיו בהתאם לשטר זה    החברה, ככל שתונפקנה 

   ;ולתעודת אגרת החוב

מדף"   הצעת    או "דוח 

 "דוח ההצעה"

 
על  דוח/ות לעת  מעת  יפורסם/מו  אשר  מדף  פי -הצעת 

סעיף   להוראות  בהתאם  המדף,  לחוק  23תשקיף  א)ו( 

 ניירות ערך, ככל שהחברה תחליט לבצע הצעת אגרות חוב 

, בו/בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה ('סדרה ג)

- הצעה, לרבות הרכב היחידות המוצעות כפי שיקבעו על

החברה   ההצעה  ידי  אגרותבדוח  ג)  חוב  של  ,  ('סדרה 

דין כל  להוראות  ולהנחיות   , בהתאם  לתקנון  בהתאם 

ובהתאם להוראות שטר    הבורסה, כפי שיהיו באותה עת

 ;זה

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

מחזיקי   - " "החלטה מיוחדת של  כללית  באסיפה  שנתקבלה    אגרות החלטה 

כוחם,  -ידי באי- על(, בה נכחו, בעצמם או  סדרה ג'החוב )

מיתרת    (50%לפחות חמישים אחוזים )  הםמחזיקים של

( שבמחזור במועד סדרה ג'הערך הנקוב של אגרות החוב )

הקובע לאסיפה, או באסיפה נדחית של אסיפה זו, שנכחו  

כוחם, מחזיקים שלהם לפחות  -ידי באי-בה, בעצמם או על
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 ( מיתרת הערך הנקוב כאמור, ואשר20%עשרים אחוזים )

הנדחית(   באסיפה  ובין  המקורית  באסיפה  )בין  נתקבלה 

הערך הנקוב   ( מיתרת 2/3שלישים )ברוב של לפחות שני  

 ( המיוצג בהצבעה;  סדרה ג'החוב )  אגרותשל 

מחזיקי   - "החלטה רגילה"  של  באסיפה  שנתקבלה    החוב   אגרותהחלטה 

ג') בא  , נכחובה    (,סדרה  ידי  על  או  , םכוח-יבעצמם 

של   25%לפחות    שלהםמחזיקים   הנקוב  הערך  מיתרת 

 ( שבמחזור במועד הקובע לאסיפה, סדרה ג'אגרות החוב )

מספר  בכל  שתתקיים  זו  אסיפה  של  נדחית  באסיפה  או 

משתתפים שהוא, ואשר נתקבלה )בין באסיפה המקורית  

ברוב  הנדחית(  באסיפה  מיתרת    50%  של  ובין  יותר  או 

 ;  ( המיוצג בהצבעהסדרה ג')החוב    אגרותהערך הנקוב של  

החוזר המאוחד של הממונה על שוק ההון, ביטוח וחיסכון  - "החוזר המאוחד" 

  ;1לגופים מוסדיים, כפי שיהיה בתוקף מעת לעת 

שתישאנה  - "המכרז" הקבועה  השנתית  הריבית  שיעור  על  המכרז 

( שתונפקנה על ידי החברה בהתאם סדרה ג'אגרות החוב )

 לתשקיף; 

 - "הנאמן"
הנאמן הנזכר בראש הסכם זה ו/או כל מי שיכהן מדי פעם 

 בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב לפי שטר זה; 

או    " התשקיף"

 " מדף  תשקיף"

- 
החברה של  מדף  ותשקיף  להשלמה    30מיום    תשקיף 

ותיקון    2021אוגוסט  ב   31הנושא תאריך    2021באוגוסט  

 ; 2021באוקטובר  25התשקיף מיום 

 - " חוק החברות"
תשנ"ט החברות,  פיו    1999-חוק  על  שהותקנו  והתקנות 

 כפי שיהיו מעת לעת;  

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

 ; והתקנות שהותקנו על פיו כפי שיהיו מעת לעת

 - "חוק ניירות ערך"
על   1968- ניירות ערך, התשכ"ח חוק   והתקנות שהותקנו 

 פיו כפי שיהיו מעת לעת; 

 - " יום מסחר"
 כל יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה; 

 - " יום עסקים"
לביצוע   בישראל  הבנקים  מרבית  פתוחים  בו  יום  כל 

 עסקאות; 

בתעודות - ו"מחזיק"    יםמונחה כהגדרת   -"מחזיק    או "מחזיק"   "מחזיקים 

 

1
   page-landing-https://www.gov.il/he/departments/capital_market_authority/govil 
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 חוק ניירות ערך; ל  א35התחייבות", בסעיף   באגרות החוב"

(, כפי שיהיה  סדרה ג'החוב )  אגרותסך הערך הנקוב של   - "קרן"

 מעת לעת; 

או  הנאמנות  שטר"  "

  " השטר" או "זה  שטר"

 "שטר נאמנות זה" או 

שטר נאמנות זה, על תוספותיו ונספחיו בין החברה לבין   -

 לשטר הנאמנות, כפי שיהיה מעת לעת;הנאמן, וכל תיקון  

 כהגדרתו בחוק ניירות ערך; - "תאגיד מדווח"

 - "תעודת אגרות החוב"
ב מופיע  שנוסחה  החוב  אגרת  הראשונהתעודת   תוספת 

 לשטר זה;  

כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להיפך, וכל האמור במין זכר אף מין   .1.6

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

 הוראה אחרת מפורשת. 

כל עוד אגרות החוב רשומות למסחר בבורסה, בכל מקום בו תקנון והנחיות הבורסה חלים   .1.7

או יחולו על פעולה כלשהי על פי שטר נאמנות זה, מועדי הפעולה כאמור ואופן ביצועה יקבעו  

והנחיות הבורסה. מובהר, כי לא יהיה בביצוע פעולות כאמור )לרבות אם בהתאם לתקנון  

 ישונו תקנון והנחיות הבורסה( כדי לגרוע מהסכמות הצדדים על פי שטר זה. 

בשינויים   .1.8 ההפניה,  תותאם  בחוק,  סעיפים  של  למספר  זה  נאמנות  בשטר  הפניה  בכל 

 המחויבים, לשינויים שיחולו בחוק, ככל שיחולו.  

  נאמנותשטר    של  תוקפו   יסתיים, מכל סיבה שהיא,  החוב  אגרות  הנפקת  יטולב מקרה של  ב .1.9

 .זה

 פעולותיו של הנאמן הן בנות תוקף על אף פגם שנתגלה במינויו או בכשירותו.   .1.10

הערך   .1.11 ניירות  של  טיבם  בדבר  מצדו  דעה  הבעת  הנאמנות  שטר  על  הנאמן  בחתימת  אין 

 המוצעים או כדאיות ההשקעה בהם. 

בו נאמר "בכפוף לכל דין" )או ביטוי הדומה לכך(, הכוונה היא בכפוף    בכל מקום בשטר זה .1.12

 לכל דין שאינו ניתן להתניה.

 הנפקת אגרות החוב   .2

(, כמתואר במבוא לשטר זה. אגרות החוב  סדרה ג'החוב )  אגרותבכוונת החברה להנפיק את  .2.1

ג') תירשמנה  סדרה  שתונפקנה(,  וככל  )אם  התשקיף  פי  על  שתונפקנה  בבורסה(    למסחר 

תפעל יכולתה,והחברה  כמיטב  ש  ,  מנת  )  אגרותעל  ג'החוב  עד סדרה  בבורסה  ייסחרו   )

 לפירעונן הסופי. 

 ( אשר תונפקנה על פי התשקיף יהיו כדלקמן: סדרה ג'החוב )  אגרותתנאי  .2.2

( חוב  ג'אגרות  עומדות  סדרה  שם,  על  רשומות  הנקוב,  לערכן  לציבור בתמורה  ( המוצעות 

  2026בדצמבר   31ביום , 2026ביוני  30 ביום (שאינם שוויםתשלומים )( 3)  שלושה-בלפירעון 

  הכולל   הנקוב  ערכן  אגרות   מקרן  30%יהווה  התשלום הראשון  באופן ש,  2027ביוני    30ביום  ו

מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות    40%  ה יהווהשני  התשלום    ,('סדרה ג)  החוב  אגרות   של

ג'החוב ) מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות    30%  היהווהשלישי  התשלום    ואילו  (סדרה 

(, נושאות ריבית שנתית בשיעור קבוע כפי שייקבע  סדרה ג'אגרות החוב ).  החוב )סדרה ג'(
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  30  בימיםבמכרז, אשר לא יעלה על שיעור הריבית המירבי כמשמעו להלן, ואשר תשולם  

)תשלום   2027ביוני  30וביום   )כולל( 2026עד   2024של כל אחת מהשנים בדצמבר  31-ו  ביוני

ביוני    30ותשלום הריבית האחרון ישולם ביום    2024יוני  ב  30הריבית הראשון ישולם ביום  

(  6)  שישהבעד התקופה של    ,עם פירעון התשלום האחרון של קרן אגרות החוב(  ביחד,  2027

הקודם    החודשים  ביום  התשלוםשנסתיימה  הריבית״״ )  למועד  הריבית  (.  תקופת  שיעור 

שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת הריבית הראשונה כהגדרתה להלן( )קרי  

התקופה המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית הקודמת ומסתיימת ביום האחרון  

יהא   תחילתה(  יום  אחרי  הסמוך  התשלום  מועד  השנתית  שלפני  הריבית  שייקבע  שיעור 

שניים  במכרז ישולם    .חלקי  הראשון  הריבית  התקופה    2024יוני  ב   30ביום  תשלום  בגין 

ביום   והמסתיימת  המכרז  יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום    2024יוני  ב   30המתחילה 

הראשונה"  "תקופת) של  הריבית  בסיס  על  מחושבת  הימים    365(,  מספר  לפי  בשנה  יום 

 לא תהיינה צמודות )קרן וריבית(. ( סדרה ג'איגרות החוב ). בתקופה זו

התשלומים על חשבון הקרן ו/או הריבית בגין אגרות החוב ישולמו למי ששמותיהם יהיו  

כל תקופה רלוונטית    לגביבדצמבר    25-וביוני    24רשומים בפנקס מחזיקי אגרות החוב, ביום  

. על אף האמור לעיל,  לעיל  2.2אשר קדמה למועד פירעונו של אותו תשלום כקבוע בסעיף  

והריבית יבוצע כנגד מסירת תעודות אגרות החוב לידי החברה  התשלום האחרון של הקרן  

במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר עליו תודיע, ובלבד שהודעה כאמור תינתן  

 על ידי החברה לא יאוחר מחמישה ימי עסקים לפני המועד הקבוע לפירעון התשלום האחרון.

  6.56.5ף  בסעיפיננסיות כמפורט  ה  מאמות המידה בכפוף להתאמות במקרה של חריגה מאילו  

ף  מעבר לד  הרשומים   לתנאים  3.53.5  להלן ו/או לזכאות לריבית פיגורים )כהגדרתה בסעיף 

(  סדרה ג'שתישאנה אגרות החוב )השנתי הראשונה לשטר זה( שיעור הריבית  אשר בתוספת

 ."(שיעור הריבית המירבי )" השיעור שייקבע במסגרת המכרז כהגדרתו לעיללא יעלה על 

ל .2.3 מוקדם  פדיון  לבצע  הזכות  לעצמה את  שומרת  בהתקיים התנאים    אגרותהחברה  החוב 

 לשטר זה.שמעבר לדף אשר בתוספת הראשונה  הרשומים    לתנאים  8.28.2  המפורטים בסעיף

( תעמודנה כולן בדרגת בטחון שווה פרי פסו, בינן לבין עצמן בקשר סדרה ג'החוב )  אגרות .2.4

עלעם   החברה  )- התחייבויות  החוב  אגרות  ג'פי  של סדרה  עדיפות  או  בכורה  זכות  ובלי   ,)

 האחת על פני האחרת. 

 הנפקת אגרות חוב נוספות   .2.5

 הנפקת ניירות ערך נוספים  .2.5.1

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

להידרש להסכמת הנאמן ו/או הסכמת מחזיקי אגרות החוב, בין בהנפקה לציבור  

נוספות של אגרות חוב   ובין בדרך אחרת, סדרות  פי תשקיף  ניירות ערך  על  ו/או 

  יות החברה ובין אם לאו, למנ בין שיקנו זכות המרה  אחרים, מכל מין וסוג שהוא,  

רעון ותנאים אחרים, כפי שהחברה תמצא  יפ תנאי  תנאי פדיון, ריבית, הצמדה,  ב

, שווים להם או נחותים  (סדרה ג')  לנכון, ובין שהם עדיפים על פני תנאי אגרות החוב

 .  מכח שטר זה חברהה רעון המוטלת עלימהם, וזאת מבלי לפגוע בחובת הפ

  ות נייראו סדרת  נוספת  על אף האמור לעיל, ככל שתנפיק החברה סדרת אגרות חוב  

שאינה מגובה בבטחונות )וכל עוד אינה מגובה בבטחונות(, זכויות   חוב   םערך שהינ

   (.סדרה ג'לא תהיינה עדיפות על זו של אגרות החוב ) הסדרה הנוספת בפירוק
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י שהוא לא יהיה עדיף בפירוק  חוב הר  שהינםנייר ערך  סדרת    תנפיקככל והחברה  

המגובה בבטוחה או יונפק    ערך   ניירות   ת על סדרת אגרות החוב וכן ככל ותונפק סדר

ביחס  בבטוחה  המגובה  חוב   שהינו   ערך  נייר  סדרת רק  תהא  שהעדיפות  הרי   ,

המאשר   בכירה  משרה  נושא  בחתימת  אישור  לנאמן  תעביר  החברה  לבטוחה. 

 .הנפקת סדרת נייר הערך האמור, בטרם עמידתה בתנאי זה

 

   ותנאים להרחבת הסדרה  (סדרה ג'הרחבת סדרת אגרות החוב ) .2.5.2

להלן   שיפורטו  לתנאים  ובכפוף  למסחר  לרישום  הבורסה  אישור  לקבלת  בכפוף 

וללא צורך בהסכמת    החברה תהיה רשאית, בכל עת, על פי שיקול דעתה הבלעדי

הנאמן ו/או  החוב  אגרות  )אגרות    להנפיק  , מחזיקי  ג'חוב  בין  סדרה  נוספות,   )

  זהים  יהיו  שתנאיהם,  בהנפקה לציבור נוספת, או בהנפקה פרטית או בדרך אחרת

זה  החוב  אגרות  לתנאי  לחברה,    ,המפורטים בשטר  שיראו  אופן  ובכל  בכל מחיר 

בכלל(   )אם  שיהיו  מאלו  שונים  היעדרם(  )או  פרמיה  או  ניכיון  בשיעור  לרבות 

זובהנפקה הראשונה של ס ואגרות החוב הנוספות)״  דרה  ",  הרחבת הסדרה "  -״ 

   "(:התנאים להרחבהבהתאמה(, וזאת בהתקיים התנאים כדלהלן )במצטבר( )"

  70%-מ  גבוה אינו    (זה  נאמנות  לשטר  7  בנספח )כהגדרתו    בטוחה ל  חוב היחס   .א

החברה  .הסדרההרחבת    לאחר לבטוחהיחס  ב   עמידת  דוח  ת   החוב  ע"פ  ערך 

    ;לשטר הנאמנות 7המונח בנספח שמאי, כהגדרת  

הסדרה .ב להרחבת  קודם  שפורסמו  האחרונים  הכספיים  לדוחותיה    ,בהתאם 

לשטר    6.46.4ף  הפיננסיות המפורטות בסעיאמות המידה  כל  בתעמוד  החברה  

את מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה בקשר עם אותן  )וזזה  

לאחר    ותמשיך לעמוד בהן בהנחת ביצוע הרחבת הסדרה(  אמות מידה פיננסיות

 ; ביצוע הרחבת הסדרה

ו .ג מתקיימת  הרחב  בהנחתלא  מעילות    הסדרהת  ביצוע  איזה  תתקיים  לא 

וזאת מבלי לקחת בחשבון   לשטר זה 8.18.1 די המפורטות בסעיףיהפירעון המי 

 ; תקופות ריפוי והמתנה, ככל שישנן

 ; בהתאם להוראות שטר זה המהותיותיותיה החברה עומדת בכל התחייבו  .ד

על   .ה יעלה  לא  החוב  אגרות  סדרת  "  150היקף  )להלן:  ע.נ.  ש"ח  היקף  מיליון 

המקסימאלי חוב  הסדרה  אגרות  תנפיק  החברה  אם  אף  כי  בזאת  מובהר   .)"

הערך   יפחת  החוב  אגרות  חיי  תקופת  ובמהלך  המקסימאלי,  הסדרה  בהיקף 

)סדרה   החוב  אגרות  של  בשל  גהנקוב  לרבות  שהיא,  סיבה  מכל  שבמחזור,   )'

  5'( כמפורט בסעיף  גתשלומי קרן, ביצוע רכישה עצמית של אגרות חוב )סדרה  

'( בהתאם להוראות  גפדיון מוקדם של אגרות החוב )סדרה  להלן או כתוצאה מ 

'( חדשות ובלבד  גשטר זה, לא תהיה החברה מנועה מלהנפיק אגרות חוב )סדרה  

)סדרה   החוב  אגרות  של  הכולל  הנקוב  כולל  גשהערך  לעת,  מעת  שבמחזור   )'

 אגרות החוב הנוספות שתונפקנה, לא יעלה על היקף הסדרה המקסימאלי. 

 

תמסור המכרז  טרם  לנאמן,    החברה  ביצוע    מוקדמות   תיוהתחייבו  לקבלתמועד 

וככל    )ככל שיבוצע מכרז כאמור(הסדרה    הרחבתעם    בקשר  מסווגים  ממשקיעים
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, אישור בכתב  שיבוצע מכרז ציבורי בלבד לא יאוחר ממועד קיום המכרז הציבורי

המפרט  או מנכ"ל החברה    בחתימת נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה

להרחבה  את התנאים  הנאמן  התקיימות  רצון  לשביעות  האמור    .בנוסח  לאישור 

יודגש  או כל מסמך אחר הנדרש לפי שטר זהמדוח השמאי  העתק  יצורף   , כאשר 

לא יהא קודם לשלושה חודשים לפני מועד הרחבת    וכי תאריכ  השמאיביחס לדוח  

   .הסדרה

ת הסדרה תיעשה בכפוף  הרחב   בנוסף לתנאים להרחבה,  ככל שאגרות החוב ידורגו,

לקבלת אישור מראש מחברת הדירוג שהרחבת הסדרה כאמור לא תפגע בדירוג  

( כפי שיהיה באותה עת )קרי, הדירוג ערב הרחבת הסדרה(. סדרה ג'אגרות החוב )

על יפורסם  הדירוג  חברת  טרם  -אישור  החברה  המכרז  ידי    לקבלת ביצוע 

)ככל    הסדרה   הרחבתעם    בקשר  מסווגים  ממשקיעים  מוקדמות  תיוהתחייבו

כאמור( מכרז  קיום    שיבוצע  ממועד  יאוחר  לא  בלבד  ציבורי  מכרז  שיבוצע  וככל 

)  .המכרז הציבורי נכון למועד חתימת שטר זה, אגרות החוב  גיובהר, כי  (  'סדרה 

 אינן מדורגות. 

על אישור החברה כאמור ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת  רשאי להסתמך  הנאמן  

 ו. מטעמ

אגרות   כל  לגבי  גם  יחול  זה  החוב  ה שטר  אגרות  של  ודינן  כאמור  הנוספות  חוב 

. אגרות החוב  ( שבמחזורסדרה ג'כדין אגרות חוב )הנוספות ממועד הוצאתן יהיה  

ג') ואגרות חוב  ( שתהיינה במחזור ערסדרה  נוספות תהווינה  ה ב הרחבת הסדרה 

ושטר   ועניין,  הנפקתן( סדרה אחת לכל דבר  כל אגרות  יח זה  )ממועד  לגבי  גם  ול 

הן כנאמן עבור אגרות  ידי החברה. הנאמן יכ- הנוספות כאמור שתונפקנה עלהחוב  

( נשוא שטר זה כפי שיהיו מעת לעת במחזור וזאת גם במקרה של  סדרה ג'החוב )

 הרחבת סדרה, והסכמת הנאמן לכהונתו כאמור לסדרה המורחבת לא תידרש. 

 היות מונפקות בערכן הנקוב, בניכיון או בפרמיה.  ( עשויות לסדרה ג'אגרות החוב )

( בעקבות הרחבת הסדרה,  סדרה ג'היה ושיעור הניכיון אשר ייקבע לאגרות החוב )

( ( הקיימות במחזור באותה  סדרה ג'יהיה שונה משיעור הניכיון של אגרות החוב 

עת, תפנה החברה לרשות המסים, לפני הרחבת הסדרה, על מנת לקבל את אישורה  

בגין  כ הניכיון  מדמי  במקור  המס  ניכוי  לעניין  ייקבע    אגרות י  האמורות,  החוב 

שיעורי    אגרותל את  המשקללת  נוסחה  לפי  אחיד  ניכיון  שיעור  האמורות  החוב 

 (, ככל שיהיו.  סדרה ג'הניכיון השונים באגרות החוב )

, את שיעור  הרחבת הסדרהבמקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב, לפני  

תוצאות  ידי על  י (, ותודיע בדוח מסדרה ג'ון המשוקלל בגין כל אגרות החוב )הניכי

את    ו/או בדוח בדבר הקצאה פרטית )לפני העניין ולפני ביצוע ההרחבה(   ההנפקה

החוב   אגרות  של  הפירעון  במועדי  מס  וינוכה  האחיד  המשוקלל  הניכיון  שיעור 

וראות הדין. אם אגרות  האמורות, לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם לה

החוב תונפקנה במסגרת הרחבת סדרה בחבילה עם ניירות ערך נוספים, אזי תודיע  

שלאחר   הרביעי  המסחר  מיום  יאוחר  לא  המשוקלל,  הניכיון  שיעור  על  החברה 

רישומן למסחר. אם לא יתקבל אישור רשות המסים כאמור, החברה תודיע בדוח  

קבמיידי אי  על  הסדרה,  הרחבת  לפני  כך  ,  ועל  כאמור  המסים  רשות  אישור  לת 
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ששיעור הניכיון האחיד יהיה שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין אגרות החוב  

( ינוכה מס במקור בהתאם לשיעור  סדרה ג'החוב )  אגרות(. בעת פירעון  סדרה ג')

 הניכיון שידווח כאמור. 

בשיעור הגבוה מדמי  לפיכך, ייתכנו מקרים שבהם ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון  

( טרם הרחבת הסדרה. במקרה  סדרה ג'הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באגרות חוב )

נישום שהחזיק   )  אגרותכאמור,  ג'חוב  לפירעון  סדרה  ועד  לפני הרחבת הסדרה   )

החוב האמורות, יהיה זכאי להגיש דוח מס לרשות המסים ולקבל החזר של   אגרות

 פי דין. -נו זכאי להחזר כאמור עלהמס שנוכה מדמי הניכיון, ככל שה

( שיונפקו במסגרת הרחבת  סדרה ג'בהר כי מחזיקי אגרות החוב )למען הסר ספק, יו

הסדרה, לא יהיו זכאים לקבלת תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית בגין אגרות החוב  

 האמורות שהמועד הקובע לתשלומן היה טרם מועד הנפקתן.  

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

 כאמור. 

   דירוג אגרות החוב .3

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

ככל שאגרות החוב    מיידי על כך. אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכותה של החברה להחליף, בכל עת,

חברת דירוג לפי שיקול דעתה הבלעדי ומכל סיבה שתמצא לנכון. במקרה בו החברה תחליף    ידורגו,

( תחדלנה להיות מדורגות על ידי חברת דירוג,  סדרה ג'את חברת הדירוג או במקרה בו אגרות החוב )

  סקת הדירוג, בהתאמה או הפ  חברת הדירוג תפרסם החברה דוח מיידי, ובו תודיע על נסיבות החלפת  

 .וזאת לא יאוחר מיום מסחר אחד ממועד השינוי

סדרה  יובהר, כי אין באמור בסעיף זה לעיל בכדי לחייב את החברה לבצע דירוג כלשהו לאגרות החוב )

 ( ו/או לחברה. ג'

 מינוי הנאמן; כניסה לתוקף של הכהונה; תקופת הכהונה; פקיעת כהונה; התפטרות; פיטורין;    .4

מ .4.1 מכח החברה  בלבד  החוב  אגרות  מחזיקי  עבור  הראשון  כנאמן  הנאמן  את  בזאת  מנה 

 ב לחוק ניירות ערך. 35הוראות סעיף 

היה ונאמן הוחלף בנאמן אחר, יהיה הנאמן האחר נאמן עבור מחזיקי אגרות החוב מכח   .4.2

לחוק ניירות ערך לרבות עבור זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר   1הוראות פרק ה' 

 לאחר שהגיע מועד תשלומם. לא שולמו 

יכנסו לתוקפם   .4.3 הנאמנות למחזיקי אגרות החוב ותפקידי הנאמן כמפורט בתנאי שטר זה 

 אגרות החוב על ידי החברה. הקצאת במועד 

עניין הנובע מהתחייבויות   .4.4 ייצג את המחזיקים בתעודות ההתחייבות בכל   חברהההנאמן 

כלפיהם, והוא יהיה רשאי, לשם כך לפעול למימוש הזכויות הנתונות למחזיקים לפי חוק או  

 לפי שטר הנאמנות. 

הנאמן יהיה רשאי להפקיד את כל השטרות והמסמכים המעידים, המייצגים ו/או הקובעים   .4.5

תיו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר נאמנות זה, לרבות בקשר עם כל נכס הנמצא את זכויו

באותו זמן בידיו, בכספת ו/או במקום אחר שיבחר ו/או אצל כל בנק ו/או כל תאגיד עזר  

 בנקאי ו/או עורך דין ו/או רואה חשבון. 

 

 תקופת הכהונה; פקיעת כהונה; התפטרות; פיטורין 
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לעיל )ולאחר הנפקת אגרות חוב    4.14.1האמור בסעיף  הנאמן הראשון יכהן החל מהמועד   .4.6

ג') )"סדרה  מחזיקים  אסיפת  של  כינוסה  במועד  תסתיים  וכהונתו  המינוי  ((  אסיפת 

ימים ממועד הגשת הדוח השנתי השני על    14"(, שיכנס הנאמן לא יאוחר מתום  הראשונה

)א( לחוק ניירות ערך. ככל שאסיפת המינוי הראשונה )ברוב  1ח35ענייני הנאמנות לפי סעיף  

תקופת   לתום  עד  כנאמן  לכהן  זה  ימשיך  הראשון  הנאמן  כהונת  המשך  את  תאשר  רגיל( 

המ אסיפת  בהחלטת  שתקבע  הנוספת  למועד  המינוי  עד  ותהיה  יכול  )אשר  הראשונה  ינוי 

 .  הפירעון הסופי של אגרות החוב(

שאסיפת המינוי    ככל  תקופת  את  קצבה  לה  מאוחרת  אסיפה  כל  ו/או  הראשונה  המינוי 

החלטה על המשך כהונתו ו/או על מינוי  ה מינוי עם  ההנוספת של הנאמן, תסתיים תקופת  

 נאמן אחר תחתיו. 

 .  כפי שיהיה מעת לעת ,לרבות חוק ניירות ערך  ,תפקידי הנאמן הינם על פי כל דין .4.7

 סיום כהונת הנאמן   .4.8

( מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב רשאים  5%מישה אחוזים )המחזיקים בח .4.8.1

להחליט על העברת הנאמן מכהונתו   לכנס אסיפת מחזיקים, והאסיפה רשאית 

דין. נאמן שהסתיימה או פקעה כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו  הלהוראות    בהתאם

עד למינוי נאמן אחר במקומו; נאמן אחר כאמור ימונה בידי אסיפת מחזיקים  

לפי  שכי והכל  המחזיקים,  שכינסו  או  כהונתו  פקעה  או  שהסתיימה  הנאמן  נס 

 זה.  4.8.14.8.1 הוראות ס"ק

 על סיום כהונת הנאמן יחולו הוראות חוק ניירות ערך.  .4.8.2

ב)א( לחוק ניירות ערך או על פי  35הסתיימה או פקעה כהונתו של נאמן לפי סעיף   .4.8.3

זה ולא מונה נאמן אחר במקומו בתוך זמן סביר, רשאי בית המשפט    4.84.8  סעיף

 למנות נאמן אחר במקומו לתקופה ובתנאים שייראו לו.  

לכל נאמן חדש יהיו אותם הכוחות, הסמכויות וההרשאות האחרות כשל הנאמן   .4.8.4

כנאמן   התמנה  כאילו  ועניין  דבר  לכל  לפעול,  יוכל  והוא  פקעה,  שכהונתו 

ולפי אגרת  זה  פי שטר  -התחייבות הנאמן לבצע פעולות על מלכתחילה. מובהר כי  

החוב לא יפקעו עד לסיום העברת כספי הנאמנות, נכסיה וזכויותיה, ככל שיהיו,  

והנאמן   החברה  עם  פעולה  בשיתוף  לפעול  מתחייב  הנאמן  החדש.  הנאמן  לידי 

 לצורך העברה כאמור.  החדש, ככל שימונה, 

מן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות  מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנא .4.8.5

( החוב  אגרות  למחזיקי  ו/או  לחברה  ג'שיהיו  שיהיוסדרה  ככל  הנאמן,  כלפי   ),  

הנאמן   את  לשחרר  כדי  בכך  ואין  כנאמן,  כהונתו  סיום  למועד  קודמת  שעילתן 

פי כל דין. כמו כן, לא יהא בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע  - מחבות כלשהי על

מחזיקי אגרות  כלפי  ביעות או טענות שיהיו לנאמן כלפי החברה ו/או  מזכויות, ת

(, ככל שיהיו, שעילתן קודמת למועד סיום כהונתו כנאמן, ואין בכך  סדרה ג'החוב )

( מחבות כלשהי על פי  סדרה ג'כדי לשחרר את החברה ו/או מחזיקי אגרות החוב )

 כל דין. 

שיך לכהן בתפקידו עד למינוי  בכפוף להוראות כל דין, הנאמן שכהונתו פקעה ימ .4.8.6

והסכומים   המסמכים  כל  את  החדש  הנאמן  לידי  יעביר  הנאמן  אחר.  נאמן 

סדרה  שהצטברו אצלו בקשר עם הנאמנות נשוא שטר הנאמנות לאגרות החוב )
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כוחות,  ג' אותם  יהיו  כך. לכל נאמן חדש  על כל מסמך שיידרש לשם  ויחתום   ,)

לכל   לפעול  יוכל  והוא  וסמכויות,  כנאמן  חובות  התמנה  כאילו  ועניין,  דבר 

 מלכתחילה. 

ו/או    , פיטורי הנאמןבכל מקרה של התפטרות הנאמן  מיידיהחברה תפרסם דוח   .4.8.7

 מינוי נאמן אחר.

 הנאמן ותפקידי סמכויות 

הנאמן ייצג את המחזיקים באגרות החוב בכל ענין הנובע מהתחייבויות החברה כלפיהם,   .4.9

או לפי    כל דין והוא יהיה רשאי, לשם כך לפעול למימוש הזכויות הנתונות למחזיקים לפי  

 .זהשטר 

 או בכשירותו.  ונאמן הן בנות תוקף על אף פגם שנתגלה במינויה פעולותיו של  .4.10

ך לשם הגנה על זכויות המחזיקים בהתאם לכל דין והמפורטות  הנאמן רשאי לנקוט בכל הלי  .4.11

 בשטר זה.  

 לשטר זה. 2424 הנאמן רשאי למנות שלוחים כמפורט בסעיף .4.12

מצדו בדבר טיבם של ניירות הערך המוצעים או דעה  אין בחתימת הנאמן על שטר זה הבעת   .4.13

 כדאיות ההשקעה בהם. 

הנאמן לא יהיה חייב להודיע לצד כל שהוא על חתימת שטר זה. הנאמן לא יתערב באיזו   .4.14

 צורה שהיא בהנהלת עסקי החברה או ענייניה והדבר אינו נכלל בין תפקידיו. 

דין, הנאמן אינו מחויב לפעול באופן שאינו מפורט במפורש בשטר זה,    בכפוף להוראות כל .4.15

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

 בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב יגיע לידיעתו ואין זה מתפקידו.  

להלן ולהסתמך על נכונות הזהות    2828הנאמן רשאי להסתמך על החזקה האמורה בסעיף   .4.16

ה  של מחזיק לא רשום באגרות חוב כפי שזו תימסר לנאמן על ידי אדם ששמו רשום כמיופ

 כוח בייפוי כוח, שהוציאה חברת רישומים, ככל שזהות המחזיק לא נרשמה בייפוי הכוח. 

הנאמן רשאי להסתמך במסגרת נאמנותו על כל מסמך בכתב לרבות, כתב הוראות, הודעה,   .4.17

בקשה, הסכמה או אישור, הנחזה להיות חתום או מוצא על ידי אדם או גוף כלשהו, אשר 

 ם או הוצא על ידו. הנאמן מאמין בתום לב כי נחת

בקשה,  .4.18 הסכמה,  הצהרה,  בכתב,  מסמך  כל  על  נאמנותו  במסגרת  להסתמך  רשאי  הנאמן 

וזאת ללא בדיקה נוספת מצידו של    -  הודעה או אישור אשר הגיע לידיו מהחברה ומנציגיה

 הנאמן בדבר הנזכר בסעיף זה.

 רכישת אגרות חוב על ידי החברה, חברה בת ותאגיד בשליטתה  .5

שומרת לעצמה, בכפיפות לכל הוראה שבדין, את הזכות לרכוש )בין בבורסה ובין  החברה   .5.1

)וממוכרים שיבחרו לפי שיקול דעתה וללא חובת    מחוצה לה( בכל עת ובכל מחיר שיראה לה

(, שיהיו במחזור מעת לעת, מבלי  סדרה ג', אגרות חוב )פנייה לכלל המחזיקים באגרות החוב(

בהתאם   מיידי. החברה תודיע בדוח  על פי תנאי שטר זה  עליה  לפגוע בחובת הפירעון המוטלת

 על כל מקרה של רכישה כאמור על ידי החברה. להוראות הדין 

החברה   .5.2 ידי  על  שתירכשנה  חוב  אוטאגרות  באופן  ותמחקנה  מטי,  ותפקענה  תתבטלנה 

החוב   אגרות  בו  במקרה  מחדש.  להנפיקן  רשאית  תהיה  לא  והחברה  בבורסה  מהמסחר 

ב  למשיכת  תירכשנה  בבקשה  הבורסה  למסלקת  תפנה  החברה  בבורסה,  המסחר  מסגרת 

תעודות אגרות החוב. אין באמור לעיל בכדי לפגוע בזכות החברה לפדות בפדיון מוקדם את  
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 מעבר לדף(.הרשומים לתנאים  8.28.2 אגרות החוב )כאמור בסעיף

של החברה .5.3 בת  שליטה  חברה  בעל  של החברה,  כלולה  של החברה, חברה  , חברה קשורה 

ו/או תאגיד בשליטת    בחברה )במישרין ו/או בעקיפין(, בן משפחתו, תאגיד בשליטת מי מהם

 "(מחזיק קשור)"  לעיל(  5.15.1- 5.25.2)למעט החברה לגביה יחול האמור בסעיפים    החברה

רשאים לרכוש ו/או למכור מעת לעת, בבורסה ו/או מחוצה לה )לרבות במקרה של הנפקה  

( על פי שיקול דעתם בכפוף לכל דין. אגרות החוב אשר סדרה ג'על ידי החברה(, אגרות חוב )

, הן לא תימחקנה  המחזיק הקשור  , תיחשבנה כנכס שלמחזיק קשורעל ידי  תוחזקנה כאמור  

כיתר   להעברה  ניתנות  תהיינה  הן  וכן  בבורסה,  )  אגרותמהמסחר  ג'החוב  לעניין    (.סדרה 

החוב, יחול האמור    אגרותהמניין החוקי ומניין המצביעים באסיפות הכלליות של מחזיקי  

יודי   תוספתב זה. מחזיק קשור  כינוס אסיפת מחזיקי  השנייה לשטר  לפני  לנאמן  בכתב  ע 

מחזיק קשור ידווח לחברה, ככל שהינו מחויב על פי דין    חוב, כי הינו מחזיק קשור.  אגרות

( חוב  אגרות  רכישת  על  כן,  ג'לעשות  דרישתו, את  סדרה  פי  על  לנאמן,  והחברה תמסור   )

רשימת המחזיקים הקשורים ואת הכמויות המוחזקות על ידיהם בתאריך שיבקש הנאמן  

וזאת על פי הדיווחים שהתקבלו כאמור ממחזיקים קשורים ואשר דווחו במערכת המגנ"א  

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

אין באמור בסעיף זה לעיל, כשלעצמו, כדי לחייב את החברה או אדם קשור או את מחזיקי  

(  סדרה ג'החוב )  אגרות( ו/או למכור את  סדרה ג'חוב )  אגרות( לקנות  סדרה ג'החוב )  אגרות

 שבידיהם. 

לגרוע מהוראות כל דין )ובכלל זאת הנחיות  כדי  לעיל    5.35.3עד    5.15.1אין באמור בסעיפים   .5.4

לרבות   החברה,  על  החלות  ערך(  ניירות  של  רשות  לביצוען  נדרשים  אישורים  עם  בקשר 

עסקאות עם בעל שליטה )או שלבעל שליטה עניין אישי בהן( ו/או בקשר עם מכירת ניירות  

 . ערך לחברה בת של החברה והפצתם בציבור

 

 התחייבויות החברה  .6

הריבית המשתלמים  והחברה מתחייבת לשלם, במועדים הקבועים לכך, את כל סכומי הקרן   .6.1

החוב ולמלא אחר כל יתר התנאים וההתחייבויות המוטלות עליה על פי    אגרותעל פי תנאי  

 . זההחוב ועל פי שטר   אגרותתנאי 

אגרות  ולפעול לכך ש  למסחר בבורסה( תירשמנה  סדרה ג'החברה מתחייבת כי אגרות החוב ) .6.2

 . ( תמשכנה להיות רשומות למסחר עד למועד פירעונן הסופיסדרה ג'החוב )

   הגבלות על חלוקה .6.3

הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות    לאחרהחברה מתחייבת כי עד  

( ג'החוב  שלא  סדרה  החברות((,  בחוק  זה  מונח  )כהגדרת  חלוקה  מהמקרים  לבצע  באיזה   ,

שלהלן  המפורטים   מהמקרים  אחד  יתרחש  חלוקה  שתתבצע  ככל  שבו  מצב  לרבות  להלן, 

   כתוצאה מחלוקה כאמור:

העצמי .6.3.1   חלוקה  בביצוע  ובהתחשב(,  להלן)כהגדרתו    ,מיעוט  זכויות  כולל  לא,  ההון 

   מיליון ש"ח; 602  250- יפחת מ, כאמור

יחס ההון מאזן )"ה)כהגדרתו להלן( לבין    , מיעוט  זכויות  כולל ,  היחס בין ההון העצמי .6.3.2

 ; %20.519-יפחת מחלוקה כאמור,  בביצוע   ובהתחשב"(, למאזן

לעיל, למונחים שלהלן תהיה המשמעות הנקובה    6.3.26.3.2-ו  6.3.16.3.1סעיף    לעניין
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 בצידם: 

לא   /   כולל,  החברה  של   המאוחדים  הכספיים   בדוחותיה  כמוצג  עצמי  הון  -"  הון עצמי"

העניין(    מיעוט  זכויות כולל   הענ)לפי  לפי  הסקורים,  או  בתוספת  יין)המבוקרים   )

 . נחותותהלוואות בעלים  

 הבדיקה  למועד עד שהועמדו הלוואות בעלים )קרן בלבד(    –" נחותות בעלים הלוואות"

( לרבות  סדרה ג')  החוב   לאגרות  נחותות  ן )קרן וריבית( שה  בתנאיהן   ושנקבע  הרלוונטי 

וכן במקרה   )קרן וריבית(  רעונן לאחר מועד הפירעון הסופי של אגרות החובישמועד פ

שטרי הון    וכן  במלואן  החוב  אגרות  פירעון  לאחר(  וריבית)קרן    ייפרעו  החברהשל פירוק  

לעיל   זה  בסעיף  כאמור  נחיתות  אופן  באותו  החוב  לאגרות  להלוואות  נחותים  ביחס 

 .  העצמי מההון 30% על יעלו לאובלבד שהלוואות בעלים וכן שטרי הון כאמור בעלים 

הכספיים  "  מאזן" בדוחות  כמוצג  החברה  מאזן   החברה  שלהמאוחדים  משמעו 

הענין( לפי  הסקורים,  או  בניה, בנטרול    )המבוקרים  שירותי  למתן  התחייבויות 

ובנטרול     בגין חוזים עם לקוחות התחייבויות  הנוגעות לעסקת תמורות,    התחייבויות

 . משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומש השפעות הנובעות 

ויחס   העצמי  ההון  נתון  אתחלוקה  ביצוע הבמועד    הביאורים  במסגרת  תציין  החברה .6.3.3

 (. מיעוט זכויות וללא)כולל   לעיל 6.3.2 בסעיף  כהגדרתוהון העצמי למאזן 

וכן   להלן  88מתקיימת עילה לפירעון מיידי ו/או למימוש הבטוחות כאמור בסעיף    לא .6.3.4

לפירעון מיידי כאמור )לעניין זה לא יובאו   ביצוע החלוקה לא יביא להתקיימות לעילה

 ; להלן( 8בחשבון תקופות ריפוי המצוינות בסעיף  

בנוסף לאמור לעיל, החברה מתחייבת, כי עד לאחר הסילוק הסופי של החוב על פי תנאי   .6.3.5

)  אגרות ג'החוב   מהרווח הנקי  40%לא תבצע חלוקה בשיעור העולה על  ( היא  סדרה 

  בסיסם  על  ביצעהכי סכומים שהחברה לא    ,לעניין זה מובהר  .קלנדאריתבמהלך שנה  

ל  חלוקה רשאית  תהא  והחברה  עתידיות  בתקופות  יצטברו  מסוימת   בצע בתקופה 

 .לעיל זה  6.3בכפוף לעמידה במגבלות החלוקה המפורטות בסעיף   ,על בסיסם ה קוחל

כולל זכויות מיעוט לא  ,  הרווח הנקי של החברה  - " משמעו  הרווח הנקילעניין זה, "

על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים מבוקרים או סקורים, לפי העניין,    ברווח הנקי,

בנטרול רווחי/הפסדי שערוך    יהיהכאמור לעיל    הנקי  הרווח.  כפי שיפורסמו מעת לעת

, הנובעים שיהיו  ככל (,  מומשושל החברה )שטרם    מאוחדות חברות    ושלהחברה    של נטו  

  בו   למועד  או  31.12.2020ליום  ביחס לשווים ההוגן    ןבשווים ההוגן של נכסיהמשינוי  

"  מביניהם  המאוחר  לפי,  הנכסים  נרכשו   כי  יובהר"(.  שערוךהפסדי  /רווחי)להלן: 

לצורך חישוב   הענייןיופחתו )לפי  / יתווספו,  ששוערך)מימוש(    נכס  מכירת  של  במקרה

בגין אותו נכס שנצברו החל   שערוך הפסדי  /רווחיהניתנים לחלוקה    כאמור( לרווחים

     .מביניהם המאוחר לפי, הנכסים נרכשו בו למועד או 2021 בינואר 1מיום 

במקרה של החלה או אימוץ מדיניות חשבונאית חדשה, אשר בעקבותיה ישונה אופן  

מהרווח של החברה, באופן שחלק    המאוחדיםבדוחות הכספיים    הנקיהרווח  חישוב  

לאחר    לתקופהברווח    ייכללטרם אימוץ/החלת המדיניות לא    הנקיאו ההפסד    הנקי

במיש להון  סכומים  זקיפת  עקב  המדיניות,  הרווח אימוץ/החלת  דו"ח  דרך  שלא  רין 

החלוקה    – והפסד   ולצורך חישוב סכום  המדיניות כאמור  אימוץ/ החלת  בשנת  אזי, 

יתווספו לרווח   ברווח   הנקיבלבד,  נכללו  הנקי, כל הסכומים שלא  יגרעו מהרווח  או 
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והפסד    הנקי רווח  דו"ח  דרך  שלא  להון  נזקפו  קרי  המדיניות,  אימוץ/החלת  לאחר 

למנו כדי  הכל  רווחים  כאמור,  בגין  בחסר  או  ביתר  תשלום  הפסדים    לתקופהע  או 

 כתוצאה משינוי המדיניות כאמור.  לתקופה

באיזו מהתחייבויותיה המהותיות  .6.3.6 עומדת  אינה  והיא  ככל  לא תבצע חלוקה  החברה 

   בהתאם להוראות שטר זה.

לא מתקיים "סימן אזהרה", כהגדרת מונח זה בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים   .6.3.7

התש"לומיי "  1970–דיים(,  ב"סימן  "(  הדוחות  תקנות)להלן:  מדובר  כן  אם  אלא 

החברה קבע כי ודירקטוריון  לתקנות הדוחות  (  4()א()14)ב()10אזהרה" הקבוע בסעיף  

ביצוע  את  בחשבון  שהביא  לאחר  בחברה  נזילות  בעיית  על  להצביע  כדי  בכך  אין 

 החלוקה. 

 

 אודות  החברה  במוסדות  מחייבת  החלטה  קבלת  ממועד  עסקים  ימי(  2)  משני  יאוחר  לא .6.3.8

, תעביר החברה החלוקה  ביצועלפני מועד  עסקים  ימי  (  5)  חמישהולפחות    חלוקה  ביצוע

ידי   על  חתום  אישור  בדבר   המשרה  נושאלנאמן  בחברה  הכספים  בתחום  הבכיר 

בצירוף    והכללעיל    זה  6.36.3בסעיף    לחלוקה כפי שמפורט  איםעמידתה של החברה בתנ

  להסתמך  רשאי מובהר כי הנאמן    אסמכתאות ו/או תחשיבים לשביעות רצון הנאמן.

על   ורק  ה אך  נושא  ואישור  נוספת. משרה  בדיקה  לבצע  נדרש  ואינו  החברה   אישור 

   ., ככל שקיימתדין פי  עלר את הנאמן מאחריותו  האמור בסעיף זה לעיל אינו פוט

 

 פיננסיות אמות מידה  .6.4

הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי    אחרלהחברה מתחייבת כי עד   .6.4.1

  ,מיעוט  זכויות   כולל  לא,  (, ההון העצמי של החברהסדרה ג'תנאי אגרות החוב )

בסעיף הכספיים    6.3.26.3.2 )כהגדרתו  הדוחות  במועד  יפחת,  לא  לעיל(, 

 ; רצופים  רבעונים שני במשך, מיליון ש"ח 190 150-מ, הרלוונטיים

הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי    אחרלהחברה מתחייבת כי עד   .6.4.2

,  לעיל( 6.3.26.3.2)כהגדרתו בסעיף  (, יחס ההון למאזןסדרה ג'תנאי אגרות החוב )

שני רבעונים    במשך  %1413- מ  ,יםד הדוחות הכספיים הרלוונטיבמוע  ,לא יפחת

 ; רצופים

החברה תכלול גילוי בדוחותיה הכספיים הרבעוניים ו/או השנתיים, לפי העניין, בדבר עמידתה  

  לעיל   6.4.26.4.2  -  6.4.16.4.1  אמות המידה הפיננסיות שבסעיפיםכל אחת מ או אי עמידתה ב

 תציין את הערך המספרי של כל אחת מאמות המידה הפיננסיות. ו

  ליום  נכוןאופן החישוב    לרבות   לעיל   המפורטות  המידה  באמות   החברה  דתעמיאודות    לפרטים

   .זה לשטר 6.4 נספח  ראה 2023 ביוני  30

 

  6.4.1פיננסיות המפורטות בסעיפים  המידה ה   אמותכל אחת מבהבדיקה בדבר עמידת החברה  

שהיה    הרבעוניים/שנתייםביום פרסום הדוחות הכספיים  על ידי החברה  תתבצע    לעיל  6.4.2-ו

מועד לאותו  עד  לפרסם  החברה  )  על  חוב  אגרות  עוד  ג'וכל  ביחס  סדרה  במחזור,  קיימות   )

נערכו הדוחות כאמור לגביו  כל  7"(.  מועד הבדיקה)"  לרבעון הקלנדארי  מועד    ימים לאחר 

על   חתום  אישור  לנאמן  החברה  תעביר  נושא  בדיקה  בתחום  ידי  בחברה  הבכיר  המשרה 
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עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה  בצירוף תחשיב לשביעות רצון הנאמן בדבר    הכספים

 ל אישור כאמור ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת מטעמו.  עסתמך רשאי לה . הנאמן  הפיננסיות

זה לעיל, עמידת החברה    6.4  בסעיףהמידה הפיננסיות האמורות  עמידת החברה באילו מאמות  

  וההתחייבויות לעיל    6.3.26.3.2-ו  6.3.16.3.1האמורות בסעיף    חלוקהעם    בקשרבהתחייבויות  

לפי    נה, תחושב"(הפיננסיות  המידה  אמות"   –להלן )בפסקה זו    6.5.16.5.1  ףבסעי  המפורטות

החשבונאית   החברה  שחלההתקינה  שיושמה    על  החשבונאית  הכספי    בדוח והמדיניות 

.  2023  ביוני  30  ליום  הרבעוני ובדוח הכספי המאוחד    2022בדצמבר    31ליום    השנתיהמאוחד  

בכללי החשבונאות החלים על החברה ו/או    ,רגולטורי  , לרבות, במקרה של שינויזאת  לאור

במקרה של שינוי במדיניות החשבונאית של החברה ו/או אימוץ תקנים חשבונאיים חדשים  

  תוצאת   על  )כהגדרת המונח להלן(באופן מהותי    להשפיע   כדי  הםב  יש  אשר על ידי החברה,  

מאזן פרופורמה במתכונת מקוצרת,   תערוך, החברה  הפיננסיות  המידה  אמותאיזו מ  חישוב

בדצמבר   31בהתאם לתקינה החשבונאית שלפיה נערכו הדוחות הכספיים של החברה ליום  

על   ותבחן,  2023  ביוני   30  וליום   2022 הפיננסיות  המידה  באמות  עמידתה  מאזן  -את  פי 

(. במקרה כאמור, עמידת החברה באמות המידה  "בחינת הפרופורמה"רופורמה )להלן:  הפ

אמות המידה הפיננסיות על    והחברה תפרסם את  פי בחינת הפרופורמה -הפיננסיות תיקבע על 

תעביר  כן  ו  ,יחד עם דוחותיה הכספיים של החברה או במסגרתםפי מאזן הפרופורמה כאמור  

ת על פי מאזן  והפיננסי אמות המידה  מכל אחת  החישוב של    מאזן הפרופורמה ואת  לנאמן את

הנאמן לבקשת כל    .ממועד פרסום דוחותיה הכספיים ימי עסקים 10הפרופורמה כאמור תוך 

יהיה רשאי    ,( לשביעות רצון הנאמן'סדרה גאשר יוכיח את בעלותו באגרות החוב )  ,מחזיק

 ר את מאזן הפרופורמה למחזיק כאמור.ילהעב

של    –"  מהותיתהשפעה  " של    5%לפחות  שינוי  החישוב  מבתוצאות  המידה  איזו  אמות 

 הפיננסיות. 

 התאמת שיעור הריבית כתוצאה מאי עמידה באמות מידה פיננסיות  .6.5

6.5.1. ( החוב  אגרות  שתישאנה  הריבית  ג'שיעור  אחת  סדרה  מכל  חריגה  בגין  יותאם   ,)

  עד   6.5.26.5.2  וזאת כמפורט בסעיפים,  הפיננסיות המפורטות להלן  מאמות המידה 

   :להלן  6.5.56.5.5

)כהגדרתו בסעיף   (א) ,    6.3.26.3.2יחס ההון למאזן    ,החריגהבמועד    פחתלעיל(, 

 . 51514.%-מ  ,להלן 6.5.2כהגדרתו בסעיף  

(,  לעיל  6.3.2  )כהגדרתו בסעיף  מיעוט  זכויות  כולל  לא,  ההון העצמי של החברה (ב)

 .  להלן 6.5.2במועד החריגה כהגדרתו בסעיף   מיליון ש"ח 202 180-מ פחת

תתבצע  עמידתבדיקת   הפיננסיות  המידה  מאמות  אחת  בכל  ידי    החברה  על 

הרבעוניים/שנתיים שהיה על החברה    פרסום הדוחות הכספיים  ביום  החברה

( קיימות במחזור, ביחס  סדרה ג'וכל עוד אגרות חוב )  לפרסם עד לאותו מועד

   .לרבעון הקלנדארי לגביו נערכו הדוחות כאמור

  6.56.5  בסעיף   זה, תיקרא  6.5.16.5.1  אחת מהאפשרויות המפורטות בסעיף כל  

 ". פיננסית מידהאמת להלן: " זה

המפורטת   .6.5.2 הפיננסית  המידה  מאמת  החברה  שתחרוג    )א(6.5.16.5.1  בסעיףככל 

יעלה    (,״החריגה״))ב( לעיל    6.5.1המידה המפורטת בסעיף  או מאמת  כאמור    לעיל 

החוב   אגרות  של  מסולקת  הבלתי  הקרן  יתרת  שתישא  השנתית  הריבית  שיעור 
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בגין חריגה מיחס    0.5%)קרי,  , בהתאמה  0.25%או    0.5%(, בשיעור של  סדרה ג')

  6.5להלן בסעיף  )מההון העצמי של החברה(    בגין חריגה  0.25%ההון למאזן או  

מעל שיעור הריבית שייקבע במכרז, כפי שהחברה    ,( ״הריבית הנוסף  שיעור״זה:

בדבר תוצאות ההנפקה, וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד   מיידיתפרסם בדוח 

מועד  "זה:    6.5להלן בסעיף  פרסום הדוח הכספי בו פורסם על החריגה כאמור )

אגרות החוב  החריגה של  הבלתי מסולקת  יתרת הקרן  של  לפירעון מלא  ועד   )"

ג') בסעיףסדרה  )כמפורט  תיקון החריגה  למועד  עד  או  לפי    6.5.56.5.5  (,  להלן(, 

  0.5%הריבית כאמור לעיל )היינו בשיעור של  המוקדם. מובהר, כי העלאת שיעור  

תהיה עבור חריגה באמת מידה פיננסית אחת, כלומר אם  (  , לפי העניין0.25%או  

זמנית, שיעור הריבית כאמור  החברה תחרוג משתי אמות המידה הפיננסיות בו  

למען הסר ספק, יצוין כי העלאת שיעור הריבית כאמור תיעשה    .  0.75%יעלה ב

, ככל שתהא חריגה  מסוימת  בגין חריגה מאמת מידה פיננסית  בלבד  רק פעם אחת

של    כאמור בשיעור  מקסימאלית  לתוספת  עד  מקרה  שיעור  כי  ו  ,(0.75%)ובכל 

פעם   יועלה  לא  מ הריבית  שהחריגה  במקרה  פיננסית    אמתאותה  נוספת  מידה 

 .תימשך, ככל שתימשך

חריגה כאמור, לא יאוחר מתום יום עסקים אחד מפרסום דוחותיה    ותתקיים היה   .6.5.3

מצביע  אשר  העניין(,  )לפי  סקורים  או  מבוקרים  החברה,  של  על    יםהכספיים 

דוח   )א( את  מיידיחריגה, תפרסם החברה  בו תציין החברה:  אי העמידה  דבר  , 

)ב( את שיעור    ;התחשיב של אמת המידה, תוך פירוט  אמת המידה הרלוונטיתב

( לתקופה שמתחילת תקופת  סדרה ג'ריבית המדויקת שתישא קרן אגרות החוב )ה

ימים בשנה(    365ועד למועד החריגה )שיעור הריבית יחושב לפי    קרובהההריבית  

בהתאמה(; )ג(  ״תקופת ריבית המקור״,  -ו״ריבית המקור״  זה:    6.5להלן בסעיף  )

( החל ממועד החריגה  סדרה ג'את שיעור הריבית שתישא יתרת קרן אגרות החוב )

ועד מועד תשלום הריבית הקרוב בפועל, דהיינו: ריבית המקור בתוספת שיעור  

  6.5להלן בסעיף  ימים בשנה( )  365הריבית הנוסף לשנה )שיעור הריבית יחושב לפי  

"(; )ד( את שיעור הריבית המשוקללת שתשלם החברה  הריבית המעודכנת"זה:  

( החוב  אגרות  מן  ג'  סדרהלמחזיקי  הנובעת  הקרוב,  הריבית  תשלום  במועד   )

)ג( לעיל; )ה( את שיעור הריבית השנתית המשתקפת משיעור   -האמור בס"ק )ב( ו

)ו( את שיעור הריבית   הריבית החצי  השנתית ואת שיעור  הריבית המשוקללת; 

סדרה  ככל שתנאי אגרות החוב )  שנתית )שתחושב כריבית השנתית חלקי שתים(,

שהג' יקבעו  לתקופה  (  )הריבית  בשנה  אחד  ממועד  ביותר  תשולם  בגינן  ריבית 

 תחושב כריבית השנתית חלקי מספר תשלומי הריבית לשנה( לתקופות הבאות.  

הימים   .6.5.4 במהלך  יחול  החריגה  ומועד  המועד  היה  לפני  ימים  ארבעה  שתחילתם 

הריבית  תשלום  במועד  וסיומם  כלשהו  ריבית  לתשלום  למועד    הקובע  הקרוב 

תשלם החברה למחזיקי  ,  (״תקופת הדחייה״זה:    6.5להלן בסעיף  ל ) הקובע הנ"

(, במועד תשלום הריבית הקרוב, את ריבית המקור בלבד,  סדרה ג'אגרות החוב )

הריבית   לשיעור  השווה  בשיעור  הריבית  מתוספת  הנובע  הריבית  שיעור  כאשר 

ה  הנוסף לשנה במשך תקופת הדחייה, ישולם במועד תשלום הריבית הבא. החבר
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בדוח   במועד תשלום הריבית    מיידיתודיע  את שיעור הריבית המדויק לתשלום 

 הבא.

שהתרחשה חריגה באיזה מאמות המידה הפיננסיות    יובהר, כי במקרה שלאחר .6.5.5

  ( כאמור בסעיףסדרה ג'באופן שהשפיע על שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב ) 

אזי יקטן שיעור  ,  מסוימתמאמת מידה  לעיל, תחדל להתקיים חריגה    6.5.16.5.1

( בשיעור השווה  סדרה ג'ידי החברה למחזיקי אגרות החוב ) - הריבית שישולם על

בסעיף )כהגדרתו  הנוסף  הריבית  התשלום    .6.5.25.26  לשיעור  במועד  לעיל(, 

הרלוונטי של הריבית, וזאת בגין התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח הכספי  

הקרן   יתרת  של  מלא  לפירעון  ועד  כאמור  החריגה  סיום  על  פורסם  הבלתי  בו 

( החוב  אגרות  של  ג'מסולקת  לפי    (סדרה  חריגה,  שוב  תחול  בו  למועד  עד  או 

הפיננסיותהמוקדם המידה  מאמות  החריגות  כלל  להתקיים  שתחדלנה  ככל   .  ,

על הריבית שישולם  שיעור  )-יקטן  אגרות החוב  למחזיקי  החברה  ג'ידי  (,  סדרה 

שתת  התקופה  בגין  וזאת  הריבית,  של  הרלוונטי  התשלום  ממועד  במועד  חיל 

פרסום הדוח הכספי בו פורסם על סיום כלל החריגות כאמור ועד לפירעון מלא  

או עד למועד בו תחול    (סדרה ג'של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )

, כך ששיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת  שוב חריגה, לפי המוקדם

ית שייקבע במכרז, כפי שהחברה  ( יהיה שיעור הריבסדרה ג'של קרן אגרות החוב )

בדוח   כאמור    מיידי תפרסם  תוספת. במקרים  כל  ללא  ההנפקה,  תוצאות  בדבר 

בס״ק לאמור  בהתאם  החברה  בשינויים    6.5.46.5.4  עד  6.5.26.5.2  תפעל  לעיל, 

 המחויבים הנובעים מכך שחדלה להתקיים החריגה או כלל החריגות, לפי העניין.

   '(ג)סדרה  החוב אגרותבדירוג  שינוי  בגין הריבית  שיעור התאמת .6.6

 מדורגות   אינן'(  גאגרות החוב )סדרה  זה,  בזאת כי נכון למועד חתימת שטר נאמנות    מובהר

 .בעתיד החוב אגרות לדירוג התחייבות כל לחברה אין וכי

'( ידורגו על ידי יותר מחברת גסעיף זה להלן יובהר כי ככל שאגרות החוב )סדרה    לעניין

בית לשינוי בדירוג )אם וככל שיהא  דירוג אחת, בחינת הדירוג לצורך התאמת שיעור הרי

 . מביניהם הנמוךשינוי כאמור( תיעשה, בכל עת, על פי הדירוג 

( תהיינה מדורגות בעתיד על ידי חברת דירוג, החברה  ג'ככל שאגרות החוב )סדרה   .6.6.1

מתחייבת כי אם וככל שדירוג אגרות החוב ירד, החל מהמועד בו ידורגו אגרות  

, ועד לפירעונן המלא של  הדירוג  פרסום  ממועד  היינו( לראשונה,  ג'החוב )סדרה  

(, אל מתחת לדירוג הראשוני שתקבע חברת הדירוג לאגרות  ג'אגרות החוב )סדרה  

"(, יותאם שיעור הריבית שתשאנה אגרות החוב בגין  הבסיס   דירוגהחוב )להלן: "

לתוספת ריבית    בגין כל ירידה של נוטש אחד, עד  0.25%ירידת הדירוג בשיעור של  

אגרות    מנגנון התאמת שיעור הריבית במקרה של ירידת דירוג  .1%מירבית של  

בעניין ו/או במסגרת   שתפרסם החברהמיידי  במסגרת דיווחכאמור, יפורט החוב 

   .דוח הצעת המדף

הריבית   .6.6.2 שיעור  על  שהשפיע  באופן  הדירוג  הורדת  שלאחר  במקרה  כי  יובהר, 

, תעדכן חברת הדירוג את הדירוג  ל( כאמור לעי'גשתישאנה אגרות החוב )סדרה  

( כלפי מעלה, לדירוג השווה או גבוה מדירוג הבסיס, או  ג'לאגרות החוב )סדרה  
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נמוך יותר כמפורט לעיל, או לדירוג   לדירוג אשר בו שיעור הריבית הנוסף הינו 

בשיעור   עדכון  מקנה  שאינו  שתיים,  או  אחת  בדרגה  הבסיס  מדירוג  יותר  נמוך 

-"(, אזי יקטן שיעור הריבית שישולם עלהדירוג הגבוהית, כמפורט לעיל )"הריב

(, בהתאם למדרגות כמפורט בסעיף  ג'ידי החברה למחזיקי אגרות החוב )סדרה  

לעיל, וזאת החל מתקופת הריבית הבאה שתחל לאחר תקופת הריבית בה  .  6.6.1

י מסולקת של  חל שינוי הדירוג כאמור, כך ששיעור הריבית שתישא היתרה הבלת

(,  ג'( יהיה שיעור הריבית שנקבע לאגרות החוב )סדרה  ג'קרן אגרות החוב )סדרה  

ללא כל תוספת כאמור לעיל או בתוספת נמוכה יותר, לפי העניין )ובכל מקרה, לא  

 ( משיעור הריבית שנקבע(.  ג'יפחת שיעור הריבית שתשאנה אגרות החוב )סדרה 

 

   בעלי שליטההתחייבות לעניין עסקאות  .6.7

וכל עוד    (כהגדרתה בחוק החברות  ציבורית  חברה  אך אינה)  תאגיד מדווחהנה    כל עוד החברה

לעיל בדוחות כספיים    6.4לא תעמוד באיזו מההתניות הפיננסיות המפורטות בסעיפים  החברה  

כלשהם, ועד למועד הבדיקה בו יעלה כי החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות האמורות  

"(, לא תבוצענה על ידי החברה עסקאות עם בעלי עניין  התקופה המוחרגתסעיף זה ")להלן ב

בחברה )לרבות בעלי השליטה בחברה( אשר דורשות את אישורה של האסיפה הכללית )או  

תה דורשת אישור כאמור בחברה ציבורית, היה והחברה לא תהיה ציבורית(, ללא קבלת  ישהי

זיקי אגרות החוב, וזאת אלא אם כן החברה תמציא  , של מחמיוחדתאישור מראש, בהחלטה 

לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה, בנוסח לשביעות  

בהתניות   ביצועה  לאחר  תעמוד  שהחברה  לכך  מביאה  הנידונה  העסקה  לפיו  הנאמן,  רצון 

יובהר כי לא תהא ו/או    הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה. למען הסר ספק,  כל מניעה 

מגבלה כלשהי לבצע בתקופה המוחרגת עסקאות עם בעלי ענין אשר אינן דורשות את אישור  

האסיפה הכללית של החברה ]לרבות עסקאות המנויות בתקנות החברות )הקלות בעסקאות  

ויודגש, החל מהמועד בו החברה תהפוך לחברה ציבורית, סעיף    [.2000-עם בעלי ענין(, התש"ס

 לעיל.   6.4ול עליה אף אם החברה לא תעמוד באיזו מאמות המידה המפורטות בסעיף  זה לא יח

 

 הבטחת אגרות החוב  .7

נספח המפורטות ב  בבטוחות( מובטחת  סדרה ג'התחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב ) .7.1

 לשטר הנאמנות.  7

  7לנספח    2.2העברת תמורת ההנפקה לחברה תתבצע בהתאם להוראות המפורטות בסעיף   .7.2

 לשטר הנאמנות. 

( תעמודנה בדרגה שווה )פרי פסו( בינן לבין עצמן, בלי זכות בכורה או  סדרה ג'אגרות החוב ) .7.3

 עדיפות של אחת על פני השנייה.  

לגבי   .7.4 נספחיולמעט  על  זה  שטר  מכח  המשועבדים  ל  הנכסים  של  התחייבויותיה  ובכפוף 

)שעבוד שלילי(  וזכויותיה כפי שיהיו  לאי יצירת שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה  החברה  

, כולו או מקצתו, בכל שיעבוד  ההחברה תהיה רשאית לשעבד את רכוש  ,7בנספח  כאמור  

ו/או   מהנאמן  כלשהי  בהסכמה  צורך  ללא  כלשהו,  שלישי  צד  לטובת  שהיא,  דרך  ובכל 

 וב.  הח  אגרות ממחזיקי 

לאי יצירת שעבוד שוטף  החברה    התחייבויותבכפוף למובהר בזאת למען הסר כל ספק, כי   .7.5
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החברה  , תהא  7בנספח  )שעבוד שלילי( כאמור  וזכויותיה כפי שיהיו  על כלל נכסי החברה  

לטובת הנאמן או    כל חלק מרכושה שאינו משועבד אותה שעהאת כל או  רשאית לשעבד  

)אלא אם הוראות שטר זה מתירות לעשות    לטובת הנאמןשלא קיימת התחייבות לשעבדו  

, בכל שעבוד ובכל דרך שהיא לטובת צד שלישי כלשהו, ללא כל צורך בהסכמה כלשהי  כן(

 .  החוב אגרותמהנאמן ו/או ממחזיקי 

 זכות להעמדה לפירעון מיידי או למימוש בטוחות  .8

הנאמן   .8.1 להלן  המנויים  מהמקרים  יותר  או  אחד  להעמיד  בקרות  רשאים  יהיו  והמחזיקים 

, כולה או חלקה ו/או  ('סדרה ג)  לפירעון מיידי את היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב

  להלן, לפי העניין. ואלה המקרים: 8.2-8.10בסעיפים  לממש בטוחות, ויחולו ההוראות 

להוראות    בהתאםכל הליך דומה    או גיש בקשה לצו הקפאת הליכים  ת  חברה אם ה .8.1.1

יינתן צו כאמור או אם ה  פירעון   לותחד  חוק גיש בקשה לפשרה או  ת  חברהאו אם 

לחוק החברות או בהתאם לחוק חדלות פירעון )למעט    350לפי סעיף    הלהסדר עם נושי 

למטרת מיזוג עם חברה אחרת ו/או שינוי במבנה החברה או פיצול שאינם אסורים  

  כתבי   מחזיקיאו  /ו   הלבין בעלי מניותי  חברהלפי תנאי שטר זה, ולמעט הסדרים בין ה 

ככבלבד  החברה   למניות  למימוש  הניתנים  החברה  של   אופציה  מחזיקים  ,  ויהיו  ל 

של    ה כאמור, שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם כדי להשפיע על יכולת

בדרך אחרת פשרה או    הציע לנושית  חברהלפרוע את אגרות החוב(, או אם ה  חברהה

 .  במועדן הלעמוד בהתחייבויותי   חברהשל ה  העדר יכולת י הסדר כאמור, על רקע ה

כנגד החברה    פירעון   חדלות   חוק   החברות או לפי  לחוק  350לפי סעיף  תוגש בקשה    אם .8.1.2

ימים ממועד    (45)  ארבעים וחמישה  ( אשר לא נדחתה או בוטלה בתוךהבהסכמת  שלא)

 הגשתה. 

ת .8.1.3 החברה  אחרת אם  חברה  עם  ממיזוג  כתוצאה  פירוק  )למעט  פירוק  החלטת    קבל 

או אם נתמנה לחברה נאמן כהגדרתו בחוק חדלות פירעון  (  להלן  8.1.18כאמור בסעיף  

או צו בעל מאפיינים דומים בהתאם להוראות    צו פירוק קבוע וסופי  ניתן נגדהאו אם  

דומים   בעל מאפיינים  בעל תפקיד  או  קבוע  לה מפרק  מונה  או  פירעון  חוק חדלות 

 . בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון

זמני   .8.1.4 פירוק  צו  יינתן  דומים בהתאם    בית המשפטידי  -על אם  צו בעל מאפיינים  או 

פירעון חוק חדלות  בעל מאפיינים    ,להוראות  בעל תפקיד  או  זמני  ימונה מפרק  או 

)כהגדרת מונח    זמני נאמן  לה  או ימונה    דומים בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון 

וצו או    דומה,שיפוטית בעלת אופי  החלטה  כל  או תתקבל    ,בחוק חדלות פירעון(  זה

 . נתינתם  ממועד םימי  45תוך בבוטלו נדחו או כאמור לא  מינוי 

צווים   או  לבקשות  ביחס  כלשהי  ריפוי  תקופת  לחברה  תינתן  לא  האמור,  אף  על 

 שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה.  

או אם    כאמור  נכס מהותיאו אם מומש שעבוד על    ,נכס מהותיאם יוטל עיקול על   .8.1.5

,  לא יוסרוהעיקול  כאמור;    נכס מהותי תבוצע פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד  

ב ם או ביצועם, לפי  הטלת  ממועד  םימי  45תוך  או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין, 

 . העניין

צווים   או  לבקשות  ביחס  כלשהי  ריפוי  תקופת  לחברה  תינתן  לא  האמור,  אף  על 

 שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה.  
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   בדוחות הכספיים המאוחדיםאשר ערכו  בודד  " הינו נכס  נכס מהותי לעניין שטר זה, " 

החברה   אשל  על  הסקורים(    ו )המבוקרים  לפי    החברה  נכסי  סךמ  %2030עולה 

המאוחדים הכספיים  א  דוחותיה  מועד  ,  הסקורים(  ו)המבוקרים  לפני  שפורסמו 

  לפי   ברההח  נכסי  סךמ  30%על    עולה  המצטברמספר נכסים אשר ערכם    האירוע, או

א  מאוחדיםהכספיים  ה  יהדוחות  מועד  שפורסמו,  הסקורים(  ו)המבוקרים    לפני 

 האירוע. 

וצו נכס מהותי  אם יינתן צו למינוי כונס נכסים זמני או ימונה כונס נכסים זמני על   .8.1.6

אם ניתן צו למינוי כונס    -ימים ממועד נתינתם; או    45או מינוי כאמור לא בוטלו תוך  

על   נכסים קבוע  כונס  . על אף האמור, לא תינתן  נכס מהותינכסים קבוע או מונה 

בקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין,  לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס ל

 על ידי החברה או לבקשתה. 

  , נכס מהותיאם הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי כונס נכסים )זמני או קבוע( על   .8.1.7

  ן יינתיובהר, כי במקרה בו    ;ה ימים ממועד הגשת  45  בתוךבוטלה  או  נדחתה  אשר לא  

לעיל, יחול האמור    8.1.68.1.6מור בסעיף  צו או ימונה כונס נכסים זמני או קבוע כא

  , כאשר לעניין תקופת הריפוי הרי שהיא לא תתחיל להימנות לעיל  8.1.68.1.6בסעיף  

 .  לעיל 8.1.6, ככל שרלוונטי לאמור בסעיף מחדש

צווים   או  לבקשות  ביחס  כלשהי  ריפוי  תקופת  לחברה  תינתן  לא  האמור,  אף  על 

 ין, על ידי החברה או בהסכמתה.        י שהוגשו או ניתנו, לפי הענ

אם החברה תחדל מלהמשיך בעסקיה ו/או לנהל את עסקיה כפי שיהיו מעת לעת ו/או   .8.1.8

 נתה לחדול מלהמשיך לעסוק בעסקיה כפי שיהיו מעת לעת ו/או לנהלם.  תודיע על כוו 

 אם החברה תחוסל או תימחק, מכל סיבה שהיא.   .8.1.9

הפרה יסודית, ובכלל זה  זה  אם החברה הפרה את תנאי אגרות החוב ו/או את שטר   .8.1.10

או אינו    ןנכו   ואינ זה  החברה באגרות החוב או בשטר  ממצגי    מהותיאם יתברר כי מצג  

תוך  לא תוקנה בוההפרה  , והכל אם נתן הנאמן הודעה לחברה לתקן את ההפרה  מלא

 .  על דבר ההפרה הודעהקבלת  ימים ממועד  14

בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה, וקיים חשש ממשי  מהותית  חלה הרעה   .8.1.11

 שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן.  

  על פי תנאי אגרת החובאגרות החוב    למחזיקי  תשלום כלשהובאם החברה לא עמדה   .8.1.12

שטר  על  או   תנאי  לטובת  זה  פי  שניתנה  אחרת  מהותית  התחייבות  קוימה  לא  או 

בת    המחזיקים. תקופה  לחברה  תעמוד  זה,  סעיף  לתיקון  7)   שבעהלעניין  ימים   )

 ההפרה. 

ימים    30אם החברה לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל דין, בתוך   .8.1.13

מהמועד האחרון שהיא חייבת בפרסומו )ואם החברה קבלה הארכה מרשות מוסמכת  

 בתום תקופת ההארכה, לפי המאוחר מבינהם(.  -

 אם אגרות החוב נמחקו מהמסחר בבורסה.  .8.1.14

לפ  .8.1.15 החברה מיידירעון  יהועמד  של  מהותי  חוב  מאוחדת/ו  ,  חברה  של  והדרישה    או 

לא פרעה את    ו/או החברה המאוחדת  ו/או החברה  כאמור לא הוסרה  מיידירעון  ילפ

 כמפורט להלן: , החוב

  – "חוב מהותי ין סעיף זה "י לענ
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  ש"ח   מיליון  45העולה על    מצטבר  בסכום  לרבות חוב בגין ערבות שמומשהחוב   •

לא פרעה את    ו/או החברה המאוחדת   והחברה   רעונו לא הוסרהישהדרישה לפ

   - וכןימים;  21בתוך  החוב

שבמחזור  • חוב  אגרות  החלטת    -  סדרת  התקבלה  באם  כי  יובהר  זה  שלעניין 

 .לא תחול תקופת הריפוי דלעיל מיידי רעון יאסיפת סדרת אגרות חוב על פ

זה, לא ייראו כחוב מהותי הלוואה ללא יכולת   ין ס"קילמען הסר ספק יובהר, כי לענ

 (. Non Recourse) ו/או לחברה מאוחדת חזרה לחברה

 כהגדרת מונח זה בכללי חשבונאות מקובלים.  –" מאוחדת חברה" זה סעיף  לעניין

באם   .8.1.16 תעמוד  לא  מהחברה  המידהאיזו  במשך  לעיל    6.4שבסעיף    הפיננסיות  אמות 

 . לעיל 6.4התקופה המצוינת בסעיף  

, ולא התקבלה  נכסי החברהאת עיקר  או החברה תמכור לאחר/ים את כל נכסיה  אם .8.1.17

)  כאמור   למכירה  מיוחדת.    בהחלטה   מראש(  סדרה ג'הסכמת מחזיקי אגרות החוב 

זה  סלעניין   לאחר"   –"ק  מכירה    –"  מכירה  למעט  שהוא,  שלישי  צד  לכל  מכירה 

נכס או    –"  עיקר נכסי החברה; ", ככל שיהיוהחברה  של  המלאה  בבעלותהלתאגידים  

בדוחות הכספיים  צירוף של מספר נכסים אשר ערכו ו/או ערכם המצרפי )לפי העניין(  

  מהיקף   40%האחרונים שפורסמו טרם קרות האירוע הרלוונטי עולה על  המאוחדים  

אך  כאמור  הכספיים  הדוחות  פי- על  המאוחד  במאזן  סיהנכ יחידות    למעט,  מכירת 

למעט  ו  ;.אשר לא תכללנה בהגדרה זו  דיור ומסחר בפרויקטים יזמיים של החברה

את החברה    תשמשהתמורה    כל   כי   תתחייב  החברה,  מכירה אשר על פי הודעת החברה

)לרבות השקעה בחברות מאוחדות של   נכס או נכסים אחרים או השקעה  לרכישת 

   .כאמור בתחום פעילותה כמפורט להלן הנדל"ןהחברה( בתחום 

  הינו  החברה  של  פעילותה  עיקר ,  זה  לענייןאם החברה שינתה את עיקר פעילותה.  

בתחום הנדל"ן    החברה   בלבד, פעילות  זה   8.1.17  סעיף בישראל. לעניין    "ן הנדל   בתחום

לפי דוחות כספיים    החברה  מאזן  מהיקף  10%על    עולה  שאינו  בהיקףמחוץ לישראל  

 מיידי.  לפרעון , לא תקים עילה מאוחדים

אם בוצע מיזוג, במסגרתו החברה היא החברה הקולטת או חברת היעד, ללא קבלת   .8.1.18

, אלא אם  בהחלטה מיוחדת  (ג'סדרה  מחזיקי אגרות החוב )אסיפת  אישור מוקדם של  

הצהירה   או  כן  הקולטת,החברה  העניין,  החברה  מחזיקי    לפי  החוב    אגרותכלפי 

( ימי עסקים לפני מועד המיזוג, כי לא קיים  10(, בדיווח מיידי לפחות עשרה )סדרה ג')

את   לקיים  הקולטת  החברה  של  ביכולתה  יהיה  לא  המיזוג  שעקב  סביר  חשש 

יקים. יובהר, כי לעניין זה, מיזוג עם חברות בנות ומאוחדות  ההתחייבויות כלפי המחז 

ואולם החברה הממוזגת תידרש להמשיך    , לא יחשב למיזוגלתוך החברה  של החברה

 . זה בשטר המפורטות  ההתחייבויות  בכלולעמוד 

(, למעט השעיה בעילה של  סדרה ג' אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב )  .8.1.19

ההשעיה  ו שמעות עילה זו בחלק הרביעי לתקנון הבורסה,  היווצרות אי בהירות, כמ

 ., ולמעט השעיה כללית שאינה מכוונת ספציפית לחברהיום   60כאמור לא בוטלה תוך  

  , שלא בהתאם להוראות סעיף (סדרה ג'אם החברה תבצע הרחבה של אגרות החוב ) .8.1.20

 .  לעיל 2.5.22.5.2

 אם החברה הפסיקה או הודיעה על כוונתה להפסיק את תשלומיה.    .8.1.21
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 . זה אם החברה תבצע חלוקה שלא בהתאם להוראות שטר  .8.1.22

לנספח    2.8.13 סעיף  - הנאמנות לשטר 7  בנספח   המונח )כהגדרת    מטריד   אירוע   חל   אם .8.1.23

לשטר   7  נספחב  זה  מונח  כהגדרת)  כלשהי  משעבדת  חברה  עם  בקשר  ,יותר  או  אחד(,  7

   .לשטר הנאמנות 7 לנספח   2.8.12 סעיףהנאמנות(, אשר לא רופא בהתאם להוראות 

  נכסי החברה   שוטף על כללד  לאי יצירת שעבוהתחייבויותיה  תפר את    אם החברה .8.1.24

שיהיו    וזכויותיה כאמור  כפי  שלילי(  את  ;  7בנספח  )שעבוד  תפר  החברה  אם 

סעיף פי  על  מהפרויק  7לנספח    2.3.1  התחייבותה  עודפים  העברת  ובלבד    ט()אי 

 ( ימים לתיקון ההפרה.3)שלושה תעמוד תקופה בת  שלחברה 

תקופת  בחלוף    וזאת  %8090על    עלהלעיל    7בנספח  כהגדרתו    לבטוחה   החוב ככל שיחס   .8.1.25

 . 7 לנספח 2.9.1.1 כהגדרתה בסעיףהריפוי 

אם הועברה השליטה בחברה, במישרין או בעקיפין, ולא התקבל להעברת השליטה  .8.1.26

 ( בהחלטה מיוחדת. 'סדרה גכאמור אישור מראש של מחזיקי אגרות החוב )

 – לעניין סעיף זה 

עסקה שכתוצאה ממנה    –עוד החברה הינה חברת אגרות חוב  כל    – "  שליטה  העברת"

" )להלן:  שקדי  אפי  מר  השליטהיחדל  בעל  בעל  להיות  בעקיפין,  או  במישרין   ,)"

השליטה בחברה או עסקה שכתוצאה ממנה שיעור ההחזקה של בעל השליטה, לרבות  

חברה יירד מתחת לשיעור של  ההצבעה בביחד עם קרובו ו/או קרוביו בלבד, בזכויות 

50.01%. 

כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, לא כולל החזקה ביחד עם אחרים,    –"  שליטה"

 החזקה ביחד עם קרוב. למעט

יועברו    -"  עסקה" שבמסגרתה  עסקה  ו/או  שלישי  לצד  החברה  מניות  הקצאת 

אחזקותיו של בעל השליטה בחברה, במישרין או בעקיפין )באמצעות חברות בבעלותו  

 ובשליטתו(. 

ככל והחברה תהיה חברה ציבורית, הדבר לא יהווה עילה להעמדה לפירעון מיידי,  

ימשי בעל השליטה  באם  בעקיפין,  או  במישרין  להחזיק,  יותר  40%-ך  מזכויות    או 

, בעצמו או 'ביחד עם אחרים' )כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך(  ההצבעה בחברה

וכן לא יהיו בחברה בעלי מניות אחרים שיחזיקו )לבדם או ביחד עם אחרים( במספר  

ידי בעל השליטה  ידי    מניות של החברה הגבוה ממספר המניות שיוחזקו על  או על 

שקדי,   אפי  מר  את  הכוללת  שליטה  שקדי    ובלבדדבוקת  אפי  למעלה  שמר  יחזיק 

 . ממחצית זכויות ההצבעה 'ביחד עם אחרים'

 .  מהווה עסקה, כי ירושה על פי דין אינה יודגש

יצוין, כי עסקה כאמור אשר הינה תוצאה של שינוי חקיקה ו/או דרישה רגולטורית  

זה   סעיף  לעניין  שליטה  העברת  מהווה  מירב    –אינה  את  תעשה  שהחברה  ובלבד 

 המאמצים להימנע מתוצאה כאמור. 

אם אגרות החוב יפסיקו להיות מדורגות לפרק זמן העולה  ככל ואגרות החוב ידורגו,  .8.1.27

רצופ  60על   או  ימים  מסיבות  כתוצאה  הינה  הדירוג  שהפסקת  במקרה  למעט  ים, 

   .חברהשל הה נסיבות שאינן בשליטת

  B  טריפל)  BBB-   מדירוג  יפחת  החוב  אגרות  דירוג  אם,  ידורגו  החוב  ואגרות  ככל .8.1.28

 (. מינוס
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 . ערך ניירות בחוק  כהגדרתו "מדווח תאגיד" להיות תחדל החברה אם .8.1.29

חי"   .8.1.30 "עסק  תירשם הערת  החברהאם  של  ש   בדוחותיה הכספיים  רבעונים    ניבמשך 

 . זה 8.1אין בעילה זו כדי לגרוע מעילה אחרת ע"פ סעיף  .קלנדריים רצופים

הפרה לא תוקנה  הושאינן טכניות    לשעבודים  הנוגעותהפרה איזו מההוראות    החברה .8.1.31

 . על דבר ההפרה בו נודע לחברה מועד המ  ימים  14תוך 

כל עוד החברה  זאת  )ו  לעיל  6.6  בסעיף  האמורות  התחייבויותיה  את  תפר  החברה  אם .8.1.32

 .הינה תאגיד מדווח ולא חברה ציבורית(

כלפי   .8.1.33 המהותיות  בהתחייבויותיה  תעמוד  לא  שהחברה  ממשי  חשש  קיים  אם 

 המחזיקים. 

 .  במקרים כאמור, יחולו ההוראות כמפורט להלן

, שלו חמישה  ('סדרה ג)חוב  הלפי דרישת מחזיק )אחד או יותר( באגרות    כן, וחייביהיה  הנאמן   .8.2

זמן אסיפת  ל  ,כן  גם, יהיה חייב  ('סדרה ג)אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  

ימים ממועד זימונה )או    21אשר מועד כינוסה יהיה בחלוף  (  'סדרה ג)מחזיקי אגרות החוב  

להלן( ואשר על סדר יומה תהיה החלטה בדבר   8.3עיף  מועד קצר יותר בהתאם להוראות ס

או מימוש  /ו( 'סדרה ג )העמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב 

בהתאם   שניתנו  זה  לבטוחות  שניתנו(  שטר  המפורטים  )ככל  מהאירועים  איזה  קרות  בשל 

 . לעיל 8.1 ףבסעי

ולא יממשו בטוחות אלא   מיידיהנאמן או המחזיקים לא יעמידו את אגרות החוב לפירעון   .8.3

אינם   המחזיקים  או  הנאמן  ואולם,  כן;  לעשות  כוונתם  על  הודעה  לחברה  שמסרו  לאחר 

תפגע   ההודעה  מסירת  כי  סביר  חשש  קיים  אם  כאמור,  הודעה  לחברה  למסור  חייבים 

 או לממש בטוחות. מיידי באפשרות להעמיד את אגרות החוב לפירעון

לענ  8.18.1  נקבעה בסעיף .8.4 ין סעיף מסוים, תקופה סבירה שבה רשאית החברה לבצע  י לעיל, 

או למימוש    מיידיפעולה או לקבל החלטה שכתוצאה ממנה נשמטת העילה להעמדה לפירעון  

סעיף  אותו  לפי    מיידיבטוחות, רשאים הנאמן או המחזיקים להעמיד את אגרות החוב לפירעון  

לם הנאמן רשאי לקצר את רק אם חלפה התקופה שנקבעה כאמור והעילה לא נשמטה; ואו

 התקופה שנקבעה כאמור אם סבר שיש בה כדי לפגוע באופן מהותי בזכויות המחזיקים.

לפירעון    החלטת .8.5 החוב  אגרות  את  להעמיד  תתקבל    מיידימחזיקים  בטוחות,  לממש  או 

( לפחות מיתרת הערך הנקוב  50%באסיפת מחזיקים שנכחו בה מחזיקים בחמישים אחוזים )

, ברוב של המחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג  (סדרה ג')  של אגרות החוב

אחוזים   בעשרים  מחזיקים  בה  שנכחו  נדחית  מחזיקים  באסיפת  כאמור  ברוב  או  בהצבעה 

 ( לפחות מהיתרה כאמור.20%)

זה, כפופות לידיעתו בפועל את התקיימות    88  בכפוף להוראות כל דין, חובות הנאמן לפי סעיף  .8.6

 העובדות, המקרים, הנסיבות והאירועים המפורטים בו.  

של אגרות החוב יכול שיעשה גם בדרך של    מיידי משלוח הודעה לחברה על העמדה לפירעון   .8.7

להלן    2626  על החלטת אסיפה או החלטת נאמן בהתאם להוראות סעיףבמגנ"א  פרסום הודעה  

 .  לעיל 8.3כאמור בסעיף   של אגרות החוב מיידיהעמדה לפירעון   הודעה בדברויהווה  

  על פי הוראות סעיף  מיידימסר לחברה הודעה כי אגרות החוב הועמדו לפירעון  יבמקרה בו ת .8.8

וע למחזיקי אגרות החוב ולנאמן את כל הסכומים המגיעים להם  לפר   זה, מתחייבת החברה  88

שטר   תנאי  לפי  להם  שיגיעו  )'האצה'  זהו/או  לא  או  חל  בגינן  החיוב  מועד  אם  בין   ,
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'Acceleration  ימים ממועד    21תוך  תוך זמן סביר ומוקדם ככל האפשר ובלבד שיהיה ב'(, וזאת

 . לעיל 8.78.7 בסעיףההודעה כאמור 

  נקוט ללעיל, יהיו הנאמן ו/או המחזיקים רשאים    8.18.1  ףיבקרות איזה מהאירועים שבסע .8.9

יהיו    ,. בין היתרבהתאם להוראות שטר נאמנות זה  מיד בכל הצעדים שימצאו לנכון לנקטם

להבטחת    הנאמן ו/או המחזיקים רשאים לממש ולאכוף את הבטוחות )כולן או חלקן( שניתנו

)בכפוף לקבלת ההחלטות    התחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב ולנאמן על פי שטר זה

יהא רשאי לפעול בכל אופן שימצא לנכון ולמועיל, לרבות בהתאם לדין  הנדרשות( . הנאמן 

הרלוונטי לכל בטוחה ובכלל זה, יהא רשאי למנות בעצמו ו/או על ידי בית משפט, נאמן, כונס  

 נהל על נכסים שהועמדו כבטוחה. נכסים או מ

ו/או בהעמדה   .8.10 לעיל  בזכות ההעמדה לפירעון מיידי כאמור  אין  כי  למען הסר ספק, מובהר 

לפירעון מיידי ו/או בזכות למימוש הבטוחות ו/או במימוש הבטוחות כדי לגרוע או לפגוע בכל 

החוב והוראות    אגרותפי תנאי -החוב או לנאמן על אגרותסעד אחר או נוסף העומד למחזיקי 

פי דין, ואי העמדת החוב לפירעון מיידי או אי מימוש הבטוחות בקרות איזה  -שטר זה או על

ויתור כלשהו על זכויותיהם של מחזיקי   מהמקרים המפורטים בסעיף זה לעיל, לא תהווה 

 החוב או של הנאמן כאמור.  אגרות

 ןתביעות והליכים בידי הנאמ  .9

בנוסף על כל הוראה בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית, יהיה הנאמן רשאי, לפי שיקול דעתו,   .9.1

ימים,    7, אך בכפוף למתן הודעה מוקדמת בת  רגילהידי החלטה  -ויהיה חייב לעשות כן על 

לנקוט בכל אותם הליכים, לרבות הליכים משפטיים ובקשות לבית משפט, כפי שימצא לנכון  

, להגנה על זכויות מחזיקי אגרות החוב ואכיפת  ושטר נאמנות זה(  דין  בכפוף להוראות כל)

על אף האמור, יהיה הנאמן רשאי לקצר    הביצוע על החברה של התחייבויותיה על פי שטר זה.

המוקדמת ההודעה  תקופת  לתיתה   את  לא  לגרום    ואף  עשויה  ההליך  בנקיטת  שיהוי  אם 

 לפגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב. 

 . רגילה החלטהעל פי  9.19.1 יה חייב לעשות כאמור בסעיףהנאמן יה  .9.2

ו/או   .9.3 ו/או לגרוע מזכותו של הנאמן לפתוח בהליכים משפטיים  לעיל כדי לפגוע  אין באמור 

  אגרות , גם אם  רגילהאחרים, בין ביוזמתו ובין על פי דרישת מחזיקים אשר תתקבל בהחלטה  

 החוב ובכפוף להוראות כל דין.  אגרותוהכל להגנת מחזיקי  מיידיו לפירעון החוב לא הועמד

החוב בכדי    אגרותהנאמן רשאי, בטרם ינקוט בהליכים כאמור לעיל, לכנס אסיפת מחזיקי   .9.4

זה  אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על פי שטר    רגילהשיוחלט על ידיהם בהחלטה  

החוב לצורך קבלת    אגרותהחוב. כן יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות מחזיקי    אגרותו

. פעולת הנאמן תתבצע במקרים  בהחלטה רגילה  הוראות בכל הנוגע לניהול ההליכים כאמור

 כאמור ללא שיהוי ובמועד הראשון האפשרי.  

  אגרות ת שטר זה, רשאי הנאמן, אך לא חייב, לכנס בכל עת אסיפת מחזיקי  בכפוף להוראו  .9.5

ו/או לקבל את הוראותיה ,  זהבכל עניין הנוגע לשטר    , בהחלטה רגילה,החוב על מנת לדון 

הראשון   ובמועד  שיהוי  ללא  כאמור  הנאמן במקרים  ידי  על  יבוצע  שכינוס האסיפה  ובלבד 

 האפשרי.   

פי שיקול דעתו הבלעדי, לעכב ביצוע של כל פעולה על ידו על פי    הנאמן רשאי, אך לא חייב, על .9.6

ו/או לבית    , בהחלטה רגילה,החוב  אגרות , לצורך פניה לאסיפה כללית של מחזיקי  זהשטר  

ו/או הוראות    כאמור  החוב  אגרות המשפט, עד שיקבל הוראות מאסיפה כללית של מחזיקי  
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שהות את פעולות הנאמן באופן שיפגע  מבית המשפט כיצד לפעול ובלבד שלא יהא בפניה לה

החוב ו/או לבית    אגרותבזכויות מחזיקי אגרות החוב. הפניה לאסיפה הכללית של מחזיקי  

ניתנה   לא  עוד  כל  האפשרי.  הראשון  ובמועד  שיהוי  ללא  כאמור  במקרים  יתבצעו  המשפט 

 דין. ועל פיזה החלטת בית המשפט, יחולו על הנאמן החובות המוטלות עליו על פי שטר 

 נאמנות על התקבולים  .10

כל תקבול על חשבון אגרות החוב שיתקבל על ידי הנאמן למעט שכר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו,  

, ולרבות כתוצאה  מיידיהחוב לפירעון    אגרותבכל דרך שהיא לרבות אך לא רק כתוצאה מהעמדת  

שמשו בידיו למטרות ולפי  מהליכים שינקוט, אם ינקוט, כנגד החברה, יוחזקו על ידיו בנאמנות וי

 סדר העדיפות הבא:

הנאמן,   .10.1 ידי  על  שהוצאו  וההתחייבויות  ההיטלים  התשלומים,  ההוצאות,  לסילוק  תחילה 

הוטלו עליו, או נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע הנאמנות או באופן אחר בקשר עם  

 , לרבות שכרו.  זהתנאי שטר 

)כהגדרת מונח זה בסעיף  –שנית   .10.2  2525  לתשלום כל סכום אחר על פי ה'התחייבות לשיפוי' 

 להלן(.  

 להלן.   25.725.7 לתשלום למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף  –שלישית  .10.3

  המגיעים פיגורי הריבית  ריבית הפיגורים ו/או  החוב את    אגרותכדי לשלם למחזיקי    –רביעית   .10.4

המגיע לכל אחד   הריבית שבפיגור פסו ובאופן יחסי לסכום-החוב פרי אגרותתנאי על פי להם 

 מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם.  

החוב    אגרותהקרן המגיעים להם על פי  פיגורי  החוב את    אגרותכדי לשלם למחזיקי    –חמישית   .10.5

הם, בלי  כל אחד מ המגיע ל  הקרן שבפיגור  פסו, באופן יחסי לסכום-המוחזקות על ידיהם פרי

 .  לגבי איזה מהם  קדימותאו זכות כל העדפה 

למחזיקי    – שישית   .10.6 לשלם  תנאי    אגרותכדי  פי  על  הריבית המגיעים להם  החוב את סכומי 

ל ובאופן יחסי לסכומים  פסו שמועד תשלומם טרם ח -החוב המוחזקות על ידיהם פרי  אגרות

החוב על ידי החברה    אגרותהמגיעים להם, בלי כל העדפה בקשר לקדימות בזמן של הוצאת  

 או באופן אחר.

החוב    אגרותהקרן המגיעים להם על פי    סכומיהחוב את    אגרותכדי לשלם למחזיקי    –  שביעית  .10.7

ם,  הל  יםם המגיעמיבאופן יחסי לסכוו  שמועד תשלום טרם חל   פסו-המוחזקות על ידיהם פרי

 החוב על ידי החברה או באופן אחר. אגרות של הוצאת  בזמן קדימותבקשר לבלי כל העדפה 

 את העודף, במידה שיהיה כזה, ישלם הנאמן לחברה או לחליפיה, לפי העניין.   .10.8

 החוב ינוכה מס במקור ככל שיש חובה לנכותו על פי כל דין.   אגרותמן התשלומים למחזיקי  .10.9

 

 

 

 

 סמכות לדרוש תשלום למחזיקים באמצעות הנאמןמימון הליכים ו .11

לאמור להלן, תעביר החברה לנאמן סכום    ובכפוף  לשם מימון הליכים,  של דרישת הנאמן,במקרה  

סכום  )"בלבד  החוב    אגרותמסוים על חשבון ריבית בגין  ידיה לתשלום  -)או חלק ממנו( המיועד על

על  המימון יעלה  ובתנאי שסכום המימון לא  ובכפוףש  500,000"(  החלטה  לכך שלא התקבלה    "ח 

על אף האמור, ככל שימונה  יותר.    אחרת של מחזיקי אגרות החוב המתירה לנאמן לדרוש סכום גבוה
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רעון על ידי בית המשפט או תוגש בקשה לצו פתיחת הליכים,  י בעל תפקיד כמשמעו בחוק חדלות פ

אזי אם הסכום שהופקד כאמור על חשבון הריבית לא יספיק להשלמת סכום המימון, יהיה הנאמן  

ם ימומן באמצעות כספי  )כאשר התשלו  רשאי לדרוש כי היתרה תועבר על חשבון קרן אגרות החוב

 .  הריבית קודם לכספי הקרן(

לפני   לנאמן,  החברה תעביר  הבאות, אלא אם  יחולו ההוראות  דרישה כאמור מהנאמן,  התקבלה 

לזכאות לתשלום למחזיקים, סכום השווה לסכום המימון וזאת שלא מתוך התשלום  המועד הקובע  

 המסוים כאמור לעיל:

ון במועד שנקבע בשטר זה לתשלום הקרן או הריבית כאמור  החברה תעביר לנאמן את סכום המימ 

 לעיל, לפי העניין. 

סכום התשלום המסוים כאמור לעיל )קרן או ריבית, לפי העניין( יקטן ויעמוד על סכום בניכוי סכום  

 המימון.   

לתשלומים  החברה תפרסם דוח מיידי לפני המועד הקובע על השינויים בתנאי שטר נאמנות זה באשר  

 . להלן 27  על חשבון קרן ו/או של הריבית הנובעים מהאמור בסעיף

לשאת בתשלומי ההוצאות והשכר כאמור מקום בו היא    אין באמור כדי לשחרר את החברה מחבותה

 פי דין.  -פי שטר זה ו/או על -חייבת לשאת בהם על

יתרת סכום המימון שלא  במקרה שלא ייעשה שימוש במלוא סכום המימון שיועמד )בסעיף זה: " 

להלן,   1717ידי הנאמן בהתאם להוראות סעיף - "(, תושקע יתרת סכום המימון שלא נוצלה עלנוצלה 

הקבוע   הבא  הקרוב  במועד  למחזיקים  תשולם  בגינה,  שנצברו  הפירות  בתוספת  כאמור,  והיתרה 

לשלם במועד    בשטר נאמנות זה לתשלום קרן ו/או של ריבית, ותנוכה מסכום המימון שעל החברה 

 כאמור. 

אין בהעמדת סכום המימון כדי להוות ויתור מצד המחזיקים על טענות כלשהם כנגד החברה כי היה  

 עליה לשאת במימון הנדרש לעניינים לשמם הוחלט על העמדת סכום המימון.  

 

 סמכות לעכב חלוקת הכספים .12

לעיל, היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים    1010  למרות האמור בסעיף .12.1

האמורים לעיל ואשר יעמוד בזמן כלשהו לחלוקה, כאמור באותו סעיף, יהיה פחות ממיליון  

ויהיה הוא יהיה הנאמן חייב לחלקו,  או    ש"ח לא  כולו  רשאי להשקיע את הסכום האמור, 

לפי   המותרות  בהשקעות  לזמן  זה  שטר  ל  17סעיף  מקצתו,  מזמן  אלה  השקעות  ולהחליף 

 הכל לפי ראות עיניו.  להלן 17כאמור לפי סעיף  בהשקעות מותרות אחרות

לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן, יחד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן   .12.2

החוב, אם יגיעו, לסכום אשר יספיק כדי לשלם לפחות מיליון    אגרותלצורך תשלומם למחזיקי  

לעיל. במקרה בו תוך פרק זמן סביר    1010  כאמור בסעיף  אגרותש"ח ישלמם הנאמן למחזיקי ה

או במועד הקרוב לתשלום ריבית ו/או קרן למחזיקי אגרות החוב, בהתאם ללוח הסילוקין,  

לא יהיה בידי הנאמן סכום אשר יספיק כדי לשלם לפחות מיליון ש"ח  לפי תנאי שטר זה,  

 החוב את הכספים שבידו.  אגרותהיה הנאמן רשאי לחלק למחזיקי כאמור, י

  שתתקבל באסיפת רגילה  על אף האמור לעיל בסעיף זה, אם יקבל הנאמן דרישה לכך בהחלטה   .12.3

מחזיקי אגרות החוב, יחלק הנאמן את הסכומים שיתקבלו אצלו כתוצאה מנקיטת ההליכים  

  לעיל,  כאמור לעיל, אף בטרם הצטברו לסך המהווה מיליון ש"ח כמפורט לעיל. על אף האמור

ים מיד עם הגיעם לידי  תשלום שכר הנאמן והוצאות הנאמן ישולמו מתוך הכספים האמור 
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 מהסך של מיליון ש"ח כאמור. ם הינם נמוכים הנאמן ואף א

 

 הודעה על חלוקה והפקדה אצל הנאמן   .13

מבין   .13.1 שהוא  כל  תשלום  יבוצע  שבו  והמקום  היום  על  החוב  אגרות  למחזיקי  יודיע  הנאמן 

)ככל לעיל    11  -ו  1010  בסעיפיםהתשלומים הנזכרים   ועל המועד הקובע לביצוע תשלום זה 

שלא מדובר בתשלום הקבוע בלוח הסילוקין של אגרות החוב(, וזאת בהודעה שתימסר להם  

 להלן לא פחות מעשרה ימים ולא יותר מעשרים ימים מראש.  2626 באופן הקבוע בסעיף

החוב זכאים לריבית בגינן לפי השיעור הקבוע    אגרותלאחר היום הקבוע בהודעה יהיו מחזיקי   .13.2

 באיגרת החוב, אך ורק על יתרת סכום הקרן )אם תהיה כזו( לאחר ניכוי הסכום ששולם. 

 התשלום ייזקף קודם כל על חשבון הריבית.    .13.3

 הפקדה בידי הנאמן הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה; .14

לם בפועל במועד הקבוע לתשלומו מסיבה  חוב שלא שו  אגרותסכום כלשהו המגיע למחזיק   .14.1

במועדו  לשלמו  מוכנה  הייתה  שהחברה  בעוד  בחברה,  תלויה  הסכום    שאינה  את  והעבירה 

  בו החברה תפקידו בידי הנאמן כמפורט בסעיף , יחדל לשאת ריבית מהמועד  כאמור לנאמן

החוב יהיה זכאי אך ורק לאותם סכומים שהיה זכאי    אגרות, ואילו המחזיק בלהלן  14.214.2

 הריבית. ולהם במועד שנקבע לפירעון אותו תשלום על חשבון הקרן 

רה תפקיד בידי  ( ימים מהמועד שנקבע לתשלומו, החב7)  שבעהלא שולם סכום כאמור תוך   .14.2

ותודיע  מיידיבאופן    הנאמן בה  תלויה  שאינה  מסיבה  שולם  שלא  התשלום  סכום  את   ,

למחזיקי   המגנ"א,  תחשב    אגרותבאמצעות  כאמור  והפקדה  כאמור,  ההפקדה  על  החוב 

גם   בגין איגרת החוב,  כל המגיע  ידי החברה, ובמקרה של סילוק  על  כסילוק אותו תשלום 

 החברה.  כפדיון איגרת החוב על ידי

  החברה תודיע למחזיקי אגרות החוב על הפקדת הכספים בידי הנאמן בהתאם להוראות סעיף  .14.3

 להלן.  2626

בעלי   .14.4 אותם  לזכות  כאמור  סכום  כל  ישקיע  נאמנות    אגרותהנאמן  חשבונות  במסגרת  חוב, 

כפי שהנאמן ימצא לנכון    להלן, הכל  1717  פי סעיף-בשמו ולפקודתו, בהשקעות המותרות לו על

וכפוף להוראות כל דין. עשה כן הנאמן, לא יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את  

וההוצאות   הוצאותיו  טרחתו,  שכר  בניכוי  האמורה  ההשקעה  ממימוש  שתתקבל  התמורה 

הקשורות בהשקעה האמורה ובניהול חשבונות הנאמנות ובניכוי תשלומי החובה החלים על  

 ת הנאמנות הנ"ל. חשבונו

מחזיק   .14.5 לכל  יעביר  כספים    אגרותהנאמן  ו/או  סכומים  הנאמן  בידי  הופקדו  שעבורו  החוב 

החוב מתוך אותם כספים שהופקדו כאמור, וזאת כנגד הצגת אותן    אגרותהמגיעים למחזיקי  

ההוכחות שיידרשו על ידי הנאמן לשביעות רצונו המלאה ובניכוי שכר טרחתו, הוצאותיו וכל  

ההוצאות ותשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנות הנ"ל, לרבות עמלות בשיעור שיהיה  

 מקובל באותה עת.

ויש .14.6 אלו  בכספים  יחזיק  הפירעון  הנאמן  ממועד  אחת  שנה  לתום  עד  האמורה,  בדרך  קיעם 

  החוב. לאחר מועד זה, יעביר הנאמן לחברה את הסכומים כאמור בסעיף   אגרותהסופי של  

ם הנובעים מהשקעתם( בניכוי שכר טרחתו, הוצאותיו והוצאות  לעיל )כולל הרווחי   14.514.5

בהתאם להוראות שטר זה )כגון שכר נותני שירותים  עד לאותו המועד ואחרות אשר הוצאו  

וכו'(, ככל שיוותרו בידיו באותו מועד. החברה תחזיק בסכומים אלו בנאמנות עבור מחזיקי  
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החוב הזכאים לאותם סכומים במשך שש שנים נוספות, ובכל הנוגע לסכומים שיועברו    אגרות

סעיפים הוראות  עליה  יחולו  לעיל  כאמור  הנאמן  ידי  על  לעיל    14.514.5  -ו  14.414.4  אליה 

לתשלום,   הקבוע  מהמועד  שנים  שבע  בתום  המחויבים.  תשלח  בשינויים  הודעה  החברה 

( בדבר אותם כספים שלא יידרשו מאת החברה על ידי מחזיקי  סדרה ג'למחזיקי אגרות החוב )

נדרשו ממחזיקי אגרות  ימים, ככל שכספים אלו לא    30החוב. לאחר תקופה נוספת של    אגרות

עברו לידי החברה, והיא תהא רשאית להשתמש בכספים הנותרים לכל  וי (, הם  סדרה ג'החוב )

י מחזיקי אגרות החוב לשלם הכספים  מטרה שהיא. האמור לא ייגרע מחובתה של החברה כלפ

 . ותנאי שטר זה להם הם זכאים כאמור על פי כל דין

עבור   .14.7 בנאמנות  קבלתם  דבר  ואת  הנ"ל  הסכומים  החזרת  את  לנאמן  בכתב  תאשר  החברה 

הנאמן יסתמך על אישור החברה ולא יידרש לבצע כל בדיקה    מחזיקי אגרות החוב כאמור.

 נוספת מטעמו.

 ת החובקבלה מאת מחזיק אגר .15

בגין סכומי הקרן    או אסמכתא מאת חבר הבורסה המעבירקבלה מאת מחזיק איגרת החוב   .15.1

הריבית ששולמו לו על ידי הנאמן בגין אגרת החוב תשחרר את הנאמן בשחרור מוחלט בכל  ו

 הקשור לעצם ביצוע התשלום של הסכומים הנקובים בקבלה.  

הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן   .15.2 הריבית אצלו לזכות מחזיקי איגרת החוב  ו קבלה מאת 

בסעיף לצורך האמור  איגרת החוב  מאת מחזיק  כקבלה  לעיל תחשב  לעיל    15.115.1  כאמור 

( בכל הקשור לביצוע התשלום של הסכומים  ביחס לשחרור החברה )ולא ביחס לשחרור הנאמן

 הנקובים בקבלה.

 החוב.   אגרות לעיל יחשבו כתשלום על חשבון הפירעון של    1414  כספים שחולקו כאמור בסעיף .15.3

הנאמן יהיה רשאי לדרוש ממחזיק איגרת חוב להציג בפני הנאמן, בזמן תשלום ריבית כלשהי   .15.4

 החוב שבגינן משולמים התשלומים. אגרותריבית, את תעודת ואו תשלום חלקי של קרן 

החוב הערה בנוגע לסכומים ששולמו כאמור לעיל    אגרותהנאמן יהיה רשאי לרשום על תעודת   .15.5

 ותאריך תשלומם. 

החוב    אגרות יה רשאי בכל מקרה מיוחד, לפי שיקול דעתו, לוותר על הצגת תעודת  הנאמן יה .15.6

לאחר שניתן לו על ידי מחזיק איגרת החוב כתב שיפוי ו/או ערובה מספקת להנחת דעתו בגין  

 נזקים העלולים להיגרם מחמת אי רישום ההערה כאמור, הכל כפי שימצא לנכון. 

פי שיקול דעתו לקיים רישומים באופן אחר, לגבי    למרות האמור לעיל יהיה הנאמן רשאי על .15.7

 תשלומים חלקיים כאמור.

 תחולת חוק ניירות ערך  .16

בכל עניין שלא נזכר בשטר זה וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות חוק ניירות ערך שאינן ניתנות  

 . השאינן ניתנות להתני להתניה לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות חוק ניירות ערך

 השקעת כספים .17

  שקליים בפיקדונות בנקאיים  , יושקעו על ידיו  זהרשאי הנאמן להשקיעם לפי שטר  כל הכספים אשר  

של   )לתקופה  קצר  ממשלתי  אג"ח  בישראל משלושת  אחד    שלשנתיים(  עד  או  הגדולים    הבנקים 

וזאת   מדינת ישראל ((, בשמו או בפקודתו, או בהשקעות בניירות ערך של (AA - שדרוגם אינו נמוך מ

כפי שימצא לנכון, ובכפוף להוראות כל דין, והכל כפוף לתנאי שטרי הנאמנות. עשה כן הנאמן, לא  

יהיה חייב לזכאים בגין אותם סכומים אלא את התמורה שתתקבל ממימוש ההשקעות בניכוי שכר  

ובניהול חשבונות   וההוצאות הקשורות בהשקעה האמורה  והוצאותיו, העמלות  הנאמנות,  טרחתו 
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העמלות ובניכוי תשלומי החובה החלים על חשבון הנאמנות, וביתרת הכספים כאמור יפעל הנאמן  

 על פי הוראות שטר זה, לפי העניין. 

 התחייבויות החברה כלפי הנאמן  .18

החוב טרם נפרעו    אגרותת הבאות, כל זמן שיוהחברה מתחייבת בזאת כלפי הנאמן את ההתחייבו

 במלואן, כדלקמן: 

את   .18.1 לשמור  מקובלים,  חשבונאיים  לעקרונות  בהתאם  סדירים  חשבונות  פנקסי  לנהל 

של   מורשה  נציג  לכל  ולאפשר  כאסמכתאות  להם  המשמשים  המסמכים  לרבות  הפנקסים, 

ממועד    ימי עסקים  משבעה ולא יאוחר    הנאמן לעיין, בכל זמן סביר שיתואם מראש עם החברה 

בכל פנקס כאמור ו/או בכל מסמך כאמור שהנאמן יבקש לעיין בו. לעניין זה, נציג    ,בקשתו

וזאת בהודעה בכתב של   עיון כאמור,  ימנה למטרת  פירושו מי שהנאמן  מורשה של הנאמן 

הנאמן שתימסר לחברה לפני העיון כאמור ותכלול גם אישור של הממונה לפיו הממונה כאמור  

סודיות המידע שיגיע לידיעת אותו ממונה בפעולותיו עבור  מחויב כלפי החברה בשמירה על  

 הנאמן.  

לה  .18.2 שנודע  לאחר  האפשרי  בהקדם  בכתב  לנאמן  ימי    להודיע  משני  יאוחר  לא  מקרה  ובכל 

, וכן בכל מקרה בו מונה  נכס מהותי, על כל מקרה בו הוטל עיקול על  עסקים לאחר שנודע לה

ק זמני או קבוע ו/או נאמן שמונה במסגרת  כונס נכסים, מנהל מיוחד ו/או מפר  לנכס מהותי

פירעון ו/או כל בעל    בקשה להקפאת הליכים כנגד החברה  כהגדרת המונחים בחוק חדלות 

, וכן לנקוט על חשבונה בכל  תפקיד אחר שמונה לחברה בהתאם להוראות חוק חדלות פירעון

הפירוק או    האמצעים הסבירים הנדרשים לשם הסרת עיקול כזה או ביטול כינוס הנכסים,

 הניהול לפי העניין. 

בדוחות הכספיים המאוחדים של  אשר ערכו  בודד  " הינו נכס  נכס מהותי"   –לעניין סעיף זה  

של   האחרונים  לפי דוחותיה הכספיים המאוחדים  החברה  נכסי  סךמ  %20עולה על  החברה  

סקורים(החברה   או  של    )מבוקרים  צירוף  הכספיים  נכסיםאו  של    בדוחותיה  המאוחדים 

או סקורים(  החברה או  אשר    ,)מבוקרים  לפי  ערכם המצרפיערכו  דוחותיה    העניין,,  פי  על 

סקורים(, או  )מבוקרים  החברה  של  האחרונים  המאוחדים  על    הכספיים  מסך    30%עולה 

 . האמוריםכספיים הדוחות  השל החברה, על פי  המאזן

לאחר שנודע לה, על קרות    ולא יאוחר מיום עסקים אחד  להודיע לנאמן בכתב בהקדם האפשרי .18.3

, וזאת מבלי  לעיל 8.18.1 המפורטים בסעיף  כל אירוע מהאירועיםו/או על חשש ממשי לקרות 

 . הריפוי וההמתנה, ככל שקיימות  לקחת בחשבון את תקופות

פותיה הכלליות )בין אם  יאס  כל לזמן את הנאמן ל  –  ציבורית  לחברה  תהפוך  שהחברה  ככל  .18.4

רה, מבלי  ב( של בעלי המניות בחמיוחדותלבין אם לאסיפות כלליות    שנתיותלאסיפות כלליות  

   .להעניק לנאמן זכות הצבעה באסיפות אלו

מתום   .18.5 יאוחר  לא  לנאמן  מתאריך    30למסור  סילוקין    נפקתהימים  לוח  חוב  אגרות  סדרת 

 .Excelלתשלום אגרות החוב )קרן וריבית( בקובץ 

למסור לנאמן מיד עם מסירתו, כל דוח פומבי שהיא חייבת בהגשתו לרשות ניירות ערך. דיווח   .18.6

 לנאמן. במערכת המגנ"א של רשות ניירות ערך ייחשב כאילו נמסר   מיידי 

בדצמבר של כל שנה, וכל עוד שטר זה בתוקף, תמציא החברה לנאמן אישור חתום    31מדי   .18.7

או  -על החברה  מנכ"ל  המשרה  ידי  מטעם  נושא  ממונה  או  בחברה  הכספים  בתחום  הבכיר 

החברה שהוסמך על ידה לנושא זה )לפי העניין( על כך שלפי מיטב ידיעתו, בתקופה שמתאריך  
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סדרת אגרות החוב ו/או מועד מתן האישור הקודם, לפי העניין והמאוחר ביניהם, ועד    הנפקת

ות הפרה של תנאי איגרת  למועד מתן האישור לא קיימת מצד החברה הפרה של שטר זה )לרב

 החוב(, אלא אם כן צוין בו במפורש אחרת. 

ידי הנאמן לחברה עם  -הודעה על מינויו תימסר על  אשרלנציג מורשה שלו,    אולמסור לנאמן   .18.8

מידע בנוגע לחברה    כלימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן,    10- מינויו, וזאת לא יאוחר מ

בים בנוגע לחברה, עסקיה או נכסיה ומידע אשר לרבות פרטים ו/או הסברים, מסמכים וחישו

ואף   החוב  אגרות  מחזיקי  זכויות  על  הגנה  לשם  נדרש  הנאמן  של  הסביר  דעתו  שיקול  לפי 

החשבון שלה וליועציה המשפטיים לעשות כן, לפי דרישה סבירה בכתב של   ילהורות לרוא 

י לשם  לנאמן  דרוש  המידע  הנאמן  של  הסבירה  שלדעתו  ככל  וזאת  והפעלת  יהנאמן,  שום 

פי שטר הנאמנות, ובלבד שהנאמן  -באי כוחו עלוהסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן  

 . י)ד( לחוק35 פועל בתום לב, וזאת בכפוף להתחייבות לסודיות כאמור בסעיף

חתום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה,    לתת אישור לנאמן, על פי דרישתו, .18.9

  אגרות כי בוצעו כל התשלומים למחזיקי    ים ממועד דרישת הנאמן,ימי עסק   2- לא יאוחר מ

וכן על יתרת החוב )קרן וריבית( למחזיקי אגרות החוב, נכון למועד    החוב במלואם ובמועדם

 .  מתן האישור

בסעיף .18.10 כמפורט  והדיווחים  הדוחות  את  לנאמן  החברה  להלן.    3030  לתת  תחדל  בו  במקרה 

למסור   החברה  מתחייבת  ערך(,  ניירות  בחוק  זה  מונח  )כמשמעות  מדווח  תאגיד  מלהיות 

להלן, את הדיווחים הנדרשים   0330לנאמן, בנוסף לכל דיווח רלוונטי אחר כמפורט בסעיף  

בחוזר המאוחד או כל חוזר אחר ו/או מסמך אחר אשר יחליף אותו, חתומים על ידי מנכ"ל  

סעיף,   באותו  הקבועים  למועדים  בהתאם  הכספים,  בתחום  הבכיר  המשרה  ונושא  החברה 

במקרה של מסירת דיווח  פי הוראות החוזר המאוחד כפי שיהיו בתוקף מעת לעת.  - והכל על

פיה  בהת על  המאי"ה  במערכת  פרסומה  לשם  לבורסה  הודעה  החברה  תמסור  לאמור,  אם 

לנאמן הודעה בהתאם לסעיף זה וכי מחזיק באגרות החוב רשאי לקבל העתק  החברה העבירה  

 ממנה כנגד הצגת אישור בעלות.

בדבר  חיצוני לחברה  וחוות דעת עו"ד    בכירה  למסור לנאמן אחת לשנה אישור נושא משרה .18.11

 לנאמן על פי הוראות שטר  ואשר נמסרלאלו  מהותית  מבחינה  וחות בנוסח דומה  תוקף הבט 

ואשר יהיו בנוסח שיהיה  הבטוחות  זה עם הענקת    (7לנספח    )ו(2.1.5- ו)ה(    2.1.5  סעיפים)ר'  

   .לשביעות רצון הנאמן

ניירות  י)א( לחוק  35בנוסף על הדוחות או ההודעות אותם מחויבת החברה למסור על פי סעיף   .18.12

לעיל, תצהיר ו/או ההצהרות    18.8  ערך, למסור לנאמן, על פי דרישתו, ובהתאם לאמור בסעיף

דעתו   לשיקול  בהתאם  הנאמן  ידי  על  שידרשו  כפי  מידע,  ו/או  פרטים  ו/או  מסמכים  ו/או 

 . ימי עסקים ממועד פנייתו של הנאמן  10-וזאת לא יאוחר מ  הבלעדי, בתום לב ובאופן סביר

פעולות הנחוצות ו/או הדרושות באופן סביר ובהתאם להוראות שטר זה וכל לבצע את כל ה .18.13

כוחו   באי  ו/או  הנאמן  של  וההרשאות  הכוחות  הסמכויות,  להפעלת  תוקף  מתן  לשם  דין 

 בהתאם להוראות שטר נאמנות זה. 

על- לסייע לנאמן בכל דרך אפשרית למלא את תפקידיו על .18.14 ו/או  זה לרבות  - פי חוק  פי שטר 

ה  בדיקת  תוקף  לשם:  בדיקת  כאלה(,  שתהיינה  )ככל  הבטוחות  מכוח  המשועבדים  נכסים 

הבטוחות, בדיקת קיום התחייבויות החברה במלואן ובמועדן, בדיקת פעולות ו/או עסקאות  

ימי עסקים ממועד בקשת הנאמן או בתוך פרק    10שביצעה החברה. הסיוע כאמור יינתן בתוך  
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דרש בקשר עם כך אינו ברשות החברה או המידע  זמן סביר במידה והסיוע הנדרש או המידע הנ

 לא ניתן להכנה על ידי החברה.

החברה מסכימה כי אישורים והודעות חתומות על ידה שתמציא החברה או מי מטעמה לנאמן   .18.15

יהיה   אלקטרוני,  בדואר  סרוקים  כמסמכים  לנאמן  יישלחו  ואשר  החוב  אגרות  עם  בקשר 

 הנאמן רשאי להציגם כמקור.

העתק מכל מסמך או כל מידע שהחברה העבירה למחזיקי אגרות החוב, ככל למסור לנאמן   .18.16

 שתעביר. 

בת או בשמה בתוך יום עסקים אחד  והחברה תדווח מיידית לנאמן בכתב על כל שינוי בכת .18.17

 . ממועד השינוי

דיווחים של החברה במערכת המגנ"א ייחשבו כמסירה בפועל לנאמן או זימון בפועל שלו, לפי   .18.18

לעניין ההודעה המפורטת בסעיף  וזאת למ   העניין בנוסף    לעיל  18.3עט  אשר תימסר לנאמן 

   .לדיווח של החברה במערכת המגנ"א

 

 

 התחייבויות נוספות .19

לעיל,    8.18.1  )ככל שתועמדנה(, כמוגדר בסעיף  מיידילאחר שאגרות החוב תועמדנה לפירעון   .19.1

לכך על ידי הנאמן, את כל הפעולות הסבירות כדי    ששתידרתבצע החברה מזמן לזמן ובכל עת  

לאפשר את הפעלת כל הסמכויות הנתונות בידי הנאמן ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות  

 הבאות: 

על  .19.1.1 ותחתום  הצהרות  הפעולות    תצהיר  כל  לביצוע  תגרום  או  ותבצע  המסמכים  כל 

הנחוצות או הדרושות בהתאם לחוק לשם מתן תוקף להפעלת הסמכויות, הכוחות  

 . לפי שטר נאמנות זה  וההרשאות של הנאמן ובאי כוחו

תיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות שהנאמן יראה אותן למועילות וידרשן   .19.1.2

 .זה לשם יישום הוראות שטר 

ידי הנאמן המאשרת כי פעולה הנדרשת על ידו,  - הודעה בכתב חתומה על  –טרות סעיף זה  למ .19.2

 . במסגרת סמכויותיו, היא פעולה סבירה, תהווה ראיה לכאורה לכך

 כח -באי .20

ולבצע   .20.1 לפועל  להוציא  כוחה,  בא  בתור  הנאמן  חוזר, את  בלתי  באופן  בזאת,  החברה ממנה 

חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים בשטר זה, ולפעול  בשמה ובמקומה את כל הפעולות שהיא  

בשמה בביצוע כל או חלק מהסמכויות הנתונות לנאמן, וזאת, בתנאי שהחברה לא ביצעה את  

 הפעולות שהיא חייבת לבצע לפי תנאי שטר זה תוך פרק זמן סביר ממועד דרישת הנאמן.

לעיל כדי לחייב את הנאמן לעשות כל פעולה ואין בכך כדי לגרוע    20.120.1  אין במינוי לפי סעיף .20.2

, והחברה פוטרת בזה את הנאמן מראש במקרה שלא  זהממחויבויות החברה בהתאם לשטר  

תעשה כל פעולה שהיא או שלא תעשה בזמן או באופן הנכון, והחברה מוותרת מראש על כל  

טענה כלפי הנאמן ושלוחיו בגין כל נזק שנגרם או עלול להיגרם לחברה במישרין או בעקיפין,  

לא נעשתה בזמן על ידי הנאמן,  בגין כך, על סמך כל פעולה שנעשתה או לא נעשתה כלל, או ש

 . חמורה והכל למעט אם פעלו הנאמן או שלוחיו ברשלנות

 הסכמים אחרים  .21

לא יהיה במילוי תפקידו של הנאמן,    ,לפי כל דיןולמגבלות המוטלות על הנאמן  הדין  בכפוף להוראות  
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או מלבצע  לפי שטר זה או בעצם מעמדו כנאמן, כדי למנוע אותו מלהתקשר עם החברה בחוזים שונים  

, ובלבד שלא יהיה בכך כדי לפגוע במילוי התחייבויותיו של  עימה עסקאות במהלך הרגיל של עסקיו

 ובכשירותו כנאמן. זה הנאמן על פי שטר 

   שכר הנאמן .22

 החוב, שכר כדלקמן:  אגרותהחברה תשלם לנאמן עבור שירותיו כנאמן בגין הנפקת  

  התקופה בה כל  ( ובמהלך  'סדרה ג)החוב    אגרותהנפקת  שהחל ממועד  שנת נאמנות  כל    בגין .22.1

שטרם נפרעו במחזור ישולם לנאמן שכר טרחה שנתי בסך (  'סדרה ג)החוב    אגרות תהיינה  

 .  ("השכר השנתי")  ש"ח 21,000של 

 השכר השנתי ישולם בתחילת כל שנת נאמנות בגין שנת הנאמנות הקרובה.   .22.2

( נוספות לעיל יהיה השכר השנתי שווה לשכר סדרה ג'ככל שיונפקו מעת לעת אגרות חוב ) .22.3

 הנפקה נוספת.  ש"ח בגין כל  2,000בתוספת  ,השנתי הנקוב לעיל

הנאמנות על פי שטר זה ואף אם    תקופתשכר טרחת הנאמן וההוצאות הנ"ל ישולמו עד תום   .22.4

זה   שטר  לפי  הנאמנות  באם  להתחשב  ומבלי  ומנהל(,  נכסים  כונס  )או  נכסים  כונס  מונה 

 תנוהל בהשגחת בית המשפט ואם לאו.  

ישולם לנאמן שכר בשקלים  לעיל,    22.4עד    22.122.1לפגוע בכלליות האמור בסעיפים  מבלי   .22.5

כל שעת עבודה בגין פעולות מיוחדות שייעשו שלא במהלך העסקים    , עבור"חש  500-השווה ל

הרגיל )כגון ביצוע פעולה הנובעת מהפרה של שטר נאמנות או בשל שינוי מבנה החברה או  

בשל הצורך בביצוע פעולות בשל אי עמידת החברה בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות חוב  

עון מיידי ובגין פעולות מיוחדות שיידרש החוב לפיר   אגרות( או בגין פעולת העמדת  'סדרה ג)

פי שטר זה, והכל מבלי לפגוע בכלליות האמור(, - לבצע, אם יידרש, לצורך מילוי תפקידיו על

 אשר יבצע במסגרת תפקידו כנאמן )הכל בכפוף להוראות שטר הנאמנות( ולרבות: 

החברה   .א ידי  על  השטר  הוראות  של  להפרה  חשש  או  מהפרה  הנובעות  פעולות 

ייבויותיה לרבות בחינת הנסיבות המקימות את החשש ו/או ההפרה ופעולות  והתח 

 לשם הגנת זכויות המחזיקים; 

 פעולות בקשר להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי;  .ב

פעולות מיוחדות שיידרש או שיהא צריך לבצע, לצורך מילוי תפקידיו על פי שטר   .ג

החוב ולשם הגנה עליהן, לרבות בשל אי עמידת    אגרותזה בקשר עם זכויות מחזיקי  

החברה בהתחייבויותיה על פי שטר זה, לרבות כינוסן של אסיפות מחזיקי אגרות  

מחזיקי אגרות חוב ויישום    חוב כאמור בשטר זה ולרבות בשל השתתפות באספות

בכל   ונקיטה  הנאמן  על  חובה  המטילות  החוב  אגרות  מחזיקי  אסיפת  החלטות 

 ההליכים והפעולות הדרושות לשם הגנה על זכויות מחזיקים אגרות החוב;

עבודות מיוחדות )לרבות, אך לא רק, עבודה הנדרשת בשל שינוי במבנה החברה או   .ד

ה בגין  או  החברה(  דרישת  בשל  מילוי  עבודה  לשם  נוספות  פעולות  בביצוע  צורך 

ו/או תקנות ו/או הוראות  בדין ו/או בחוק    תפקידו כנאמן סביר, בשל שינוי עתידי

 מחייבות אחרות שיחולו בקשר לפעולות הנאמן ואחריותו לפי שטר נאמנות זה; 

פעולות דחופות הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות   .ה

 ם בו לא ניתן להמתין לכינוס אסיפה; החוב מקו

פתיחת משא ומתן עם החברה במקרה בו החברה מתעתדת לפנות למחזיקי אגרות   .ו
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 החוב בבקשות או בהצעות;

ניהול בשם המחזיקים באגרות החוב, משא ומתן עם החברה לשינוי תנאי אגרות   .ז

 החוב; 

בידי הנאמן    תשלום כספים למחזיקי אגרות החוב מתוך כריות בטחון ככל שהופקדו .ח

הליכים   ונקיטת  ביצוע  ו/או  שיפוי  למטרות  רק  לא  אך  לרבות  תפקידיו  לביצוע 

 משפטיים וכן תשלום כספים למחזיקי אגרות החוב אשר הגיעו לידיו; 

פיקוח על תהליך מימוש זכויות מחזיקי אגרות החוב במקום בו מונה בעל תפקיד   .ט

 לחברה או לנכסיה. 

פ .י לרבות  בטוחות  עם  בקשר  שכלולן,  פעולות  הבטוחות,  יצירת  במסגרת  עולות 

 תיקונם, החלפתם, בדיקת תוקפן ואכיפתן.  

זכאי .22.6 יהיה  הנאמן  הנאמנות,  שטר  להוראות  סבירים    בכפוף  בסכומים  הוצאות  להחזר 

שיוציא במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי שטר הנאמנות,  

חוות דעת מומחה, ובלבד שבגין הוצאות חוות דעת  לרבות )אך לא רק( מודעות בעיתונים ו

ייתן הנאמן הודעה לחברה מראש על    23.123.1  מומחה, כמפורט בסעיף בשטר הנאמנות, 

 כוונתו לקבל חוות דעת מומחה. 

שלא   .22.7 באסיפה  נוכחותו  בגין  לרבות  חלק,  בה  ייטול  שהנאמן  מניות  בעלי  אסיפת  כל  בגין 

.  לאסיפה  ש"ח  750שכר נוסף של  לנאמן  נפתחה עקב העדרו של מניין חוקי מתאים, ישולם  

יובהר כי במידה והנאמן יכהן כנאמן עבור יותר מסדרת אג"ח אחת, לא יגבה כפל תשלום  

 בגין השתתפותו באסיפות בעלי מניות של החברה. 

לרבות   .22.8 בבטוחות  הראשוני  והטיפול  ההנפקה  תהליך  וליווי  הנאמנות  בשטר  הטיפול  בגין 

של במקרה  לרבות  ההנפקה,  דחייתה    לאחר  או  החוב  אגרות  סדרת  של  הנפקה  ביטול 

,  "חש  500-ישולם לנאמן שכר בשקלים השווה ל ( חודשים או יותר(, 3)לתקופה של שלושה )

 ש"ח.   8,000עבור כל שעת עבודה ועד לתקרה בסך של 

- וישולם עלזה    22  סעיף פי הוראות  - מע"מ, אם יחול, יתווסף לתשלומים המגיעים לנאמן על  .22.9

באוגוסט    15די החברה. הסכומים האמורים צמודים למדד המחירים לצרכן שפורסם ביום  י

 .  2023 יולי  חודשבגין  , 2023

כונס  שכר הנאמן ישולם בגין התקופה שעד תום הנאמנות הכלולה בשטר זה אף אם מונה   .22.10

נכסים )או כל בעל תפקיד אחר בעל סמכות דומה שמונה על ידי בית המשפט לפי חוק חדלות  

פירעון( לחברה )או כונס נכסים ומנהל(, או אם הנאמנות לפי שטר זה תנוהל בהשגחת בית  

 המשפט אם לאו. 

)  22כל הסכומים האמורים בסעיף   .22.11 ( ימי עסקים  15זה, ישולמו לנאמן בתוך חמישה עשר 

 ום משלוח הדרישה לתשלום בגינם.מי

, לא יהיה הנאמן זכאי לתשלום שכר עילל  4כאמור בסעיף  במידה ופקעה כהונתו של הנאמן,   .22.12

בו פקעה כהונתו של נאמן במהלך  ש טרחה החל מיום תחילת כהונת הנאמן החליף. במקרה  

 . כנאמןבה שימש ש חלק יחסי מהשנהשנת הנאמנות ישולם לנאמן שכר טרחה עבור 

בכל .22.13 תישא  ב  החברה  הכרוכה  הוצאה  ו/או  לפירעונן    אגרותתשלום  ועד  מהנפקתן  החוב, 

ומקובל בגין טרחת נותני שירותי כגון    סבירהסופי. הוצאות אלו כוללות בין השאר שכר  

עו"ד, נאמן, יועצים כלכליים וכו', ככל שנשכרו, מיסים ואגרות שאינם מוטלים על מחזיק  
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 ראות שטר זה.  ח הדין או הו ו חוב מכ אגרות

ו/או  שבמקרה   .22.14 הוצאות שכר טרחתו  בגין  לנאמן תשלום  לשלם  אמורה  בו החברה תהיה 

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 בסעיף  

זה, אם וככל שאלו יהיו, והחברה לא עשתה כן, הנאמן יהיה רשאי לשלם את מלוא    2222

,  לעיל  1212-ו  1010  פים ו בהתאם לאמור בסעייהסכומים האלה מהתקבולים שנצברו ביד

 ובלבד שהודיע לחברה על כוונתו לעשות כן בכתב ומראש. 

זה, ייהנו מעדיפות על פני הכספים המגיעים למחזיקי    2222  כל הסכומים האמורים בסעיף .22.15

 החוב.  אגרות

החברה תישא בכל התשלומים המפורטים בסעיף זה לעיל. ואולם, הסתיימה כהונתו של   .22.16

ניירות ערך, יישאו ה35( או  1ב)א 35הנאמן לפי סעיף   החוב    אגרותמחזיקים ביד)ד( לחוק 

ג') לנאמן  סדרה  ששולם  השכר  על  כאמור  שמונה  הנאמן  של  שכרו  עלה  שבו  בהפרש   )

שבמקומו מונה, אם ההפרש כאמור הוא בלתי סביר; ככל שתיקבענה הוראות מכוח סעיף  

 לחוק ניירות ערך בעניין הפרש לא סביר, תחולנה אותן הוראות על האמור בסעיף זה. 1ה35

זיקים בהפרש כאמור תבוצע באמצעות קיזוז החלק היחסי של ההפרש מכל  נשיאה של המח .22.17

)  אגרותתשלום שהחברה תבצע למחזיקי   ג'החוב  ( בהתאם לתנאי שטר הנאמנות,  סדרה 

 . לנאמןידי החברה ישירות -והעברתו על 

   מיוחדותסמכויות  .23

, הנאמן רשאי במסגרת ביצוע עניני הנאמנות לפי  לעיל  22.5בסעיף  בהתאם ובכפוף לאמור   .23.1

להזמין חוות דעת    פי שטר זה,-, ככל שהדבר נדרש לצורך מילוי תפקידו כנאמן עלזהשטר  

ו/או לשאול לעצתו של כל עורך דין, רואה חשבון, שמאי, מעריך, מודד, מתווך או מומחה  

ו הוכנה לבקשת הנאמן ו/או  אחר, ולפעול בהתאם למסקנותיו בין אם חוות דעת ו/או עצה כז

על ידי החברה, והנאמן לא יידרש לשלם ולא ייערך קיזוז מכספים המגיעים לו בקשר עם כל  

הפסד או נזק שיגרם כתוצאה מכל פעולה ו/או מחדל שנעשו על ידו על סמך עצה או חוות דעת  

ה על פי  טור כאמור, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט כי פעל הנאמן ברשלנות אשר אינה פ

החברה  לעיל,   22.622.6בהתאם ובכפוף לאמור בסעיף  ו/או בזדון.    חוק כפי שיהיה מעת לעת 

ככל שלא יהיה בכך כדי לפגוע  שתישא בשכר סביר בגין העסקת היועצים שימונו כאמור ובלבד  

לחברה הודעה מראש על כוונתו לקבל חוות דעת    ייתן  הנאמןזכויות מחזיקי אגרות החוב,  ב

מומחה או עצה כאמור, בצירוף פירוט שכר הטרחה הנדרש ומטרת חוות הדעת או העצה וכן  

 מור אינו חורג מגבולות הסביר והמקובל.ששכר הטרחה הא

מברק,   .23.2 מכתב,  ידי  על  להתקבל  או  להישלח  להינתן,  יכולה  כזו  דעת  חוות  ו/או  עצה  כל 

פקסימיליה, דואר אלקטרוני ו/או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברות מידע, והנאמן לא יהיה  

ו באחד האופנים  אחראי בגין פעולות שעשה על סמך עצה ו/או חוות דעת או ידיעה שהועבר 

אותנטיות היו  ו/או שלא  שגיאות  בה  שנפלו  למרות  לעיל  היה    המוזכרים  ניתן  כן  אלא אם 

   .בבדיקה סבירהו/או את חוסר האותנטיות לגלות את השגיאות  

ואינו רשאי   .23.3 זה  יהיה חייב להודיע לצד כלשהו על חתימת שטר  דין, הנאמן לא  בכפוף לכל 

סקי החברה או ענייניה. אין באמור בסעיף זה בכדי  להתערב באיזו צורה שהיא בהנהלת ע

 .זהלהגביל את הנאמן בפעולות שעליו לבצע בהתאם לשטר 

בכפוף לכל דין, הנאמן, ישתמש בנאמנות, בכוחות, בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר   .23.4
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בקשר זה, לפי שיקול דעתו המוחלט ולא יידרש לשלם ולא ייערך קיזוז מכספים המגיעים לו  

עם כל נזק שנגרם עקב טעות בשיקול הדעת כנ"ל, שנעשתה בתום לב, אלא אם נקבע בפסק  

  ,כפי שיהיה מעת לעת  ,למעט רשלנות הפטורה על פי חוק  ,דין חלוט כי פעל הנאמן ברשלנות

 או בזדון.

 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .24

  דעתו המוחלט של הנאמן,, שלפי שיקול  אך למעט בנסיבותמראש,  ודעה לחברה בכתב ובכפוף לה

  שאז לא תינתן כל הודעה,  יהיה בהודעה מוקדמת כאמור כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב,

הנאמן יהיה רשאי למנות שלוח/ים שיפעל/ו במקומו, בין עורך דין ובין אחר, כדי לעשות או להשתתף  

לכל שלוח כאמור, ומבלי    בעשיית פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר לנאמנות ולשלם שכר סביר 

לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפטיים או ייצוג בהליכי מיזוג או פיצול של החברה.  

במקרה בו השלוח הינו מתחרה, בין במישרין ובין בעקיפין,    החברה תהיה רשאית להתנגד למינוי

  להתנגדות   הסבירים  הנימוקי  את   בכתב  לנאמן   תעביר  עסקים   ימי   3  בתוך   כאשר,  בעסקי החברה

. מובהר כי אין במינוי שלוח כאמור בכדי לגרוע מאחריות הנאמן בגין פעולותיו ופעולות  ההאמור

יהיה הנאמן רשאי לסלק על חשבון החברה את שכר טרחתו הסביר של  על אף האמור לעיל, שלוחיו.  

יד עם דרישתו  תחזיר לנאמן מ יעו לידיו, והחברה  כל שלוח כזה לרבות בדרך של קיזוז מסכומים שהג

, רשאי לקחת בחשבון את  בהחלטתו על העסקת השלוח  ,הנאמן  הראשונה כל הוצאה סבירה כנ"ל.

לעיל, בקשר עם מינוי שלוח מסוים יהא    .התנגדות החברה, ככל שהוגשה לו כאמור  עם זאת, לא 

  העסקת   תחילת  את  לעכב  כדי ,  מחזיקים  באסיפת  שמונה בהתנגדותה של החברה למינוי שלוח מסוים  

 .המחזיקים בזכויות לפגוע עלול  שהעיכוב ככל השלוח

 שיפוי לנאמן   .25

להלן, כל אחד    25.525.5  החברה ומחזיקי אגרות החוב )במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף .25.1

להלן(, מתחייבים בזאת לשפות את הנאמן וכל נושאי    25.325.3  בגין התחייבותו כאמור בסעיף

החלטה   פי  על  ו/או  זה  שטר  הוראות  פי  על  שימנה  מומחה  או  שלוח  עובדיו,  בו,  משרה 

 "(: הזכאים לשיפוי)"  חוב על פי הוראות שטר זהשהתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות ה 

בגין כל הוצאה ו/או נזק ו/או תשלום ו/או חיוב כספי, על פי פסק דין )שלא ניתן לגביו   .25.1.1

עיכוב ביצוע( או על פי פשרה שנסתיימה )וככל שהפשרה נוגעת לחברה ניתנה הסכמת  

עילתו קשורה לפעולות שביצעו הזכאים לשיפוי או שעליהם   החברה לפשרה( אשר 

על פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל  לבצע מכוח הוראות שטר זה, ו/או  

 דין ו/או לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה; וכן 

הזכאים לשיפוי והוצאות סבירות שהוציאו ו/או שעומדים להוציא לרבות    בגין שכר .25.1.2

, שלפי דעתם  לעיל  2222, כמפורט בסעיף  אגב ביצוע הנאמנות או בקשר לפעולות כאלה

היו דרושות לביצוע הנ"ל ו/או בקשר לשימוש בסמכויות והרשאות הנתונות בתוקף 

ומומחים אחרים,  שטר זה וכן בקשר לכל מיני הליכים משפטיים, חוות דעת עורכי דין  

משא ומתן, דין ודברים, הוצאות, הוצאות נסיעה ו/או אחרות, ובלבד שיהיו סבירות,  

תחת   המשועבדים  מהנכסים  איזה  של  מימוש  ו/או  טיפול  ו/או  בדיקה  לצורך 

נעשו באופן   ו/או לא  שנעשו  ו/או דבר  עניין  לכל  בנוגע  ודרישות  הבטוחות, תביעות 

 כלשהו ביחס לנדון. 

 כי:  והכל בתנאי

 הזכאים לשיפוי לא ידרשו שיפוי מראש בעניין שאינו סובל דיחוי;  .25.1.3
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לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו שלא בתום לב ופעולה זו   .25.1.4

 נעשתה שלא במסגרת מילוי תפקידם, שלא בהתאם להוראות הדין;  

שא  .25.1.5 ברשלנות  התרשלו  לשיפוי  הזכאים  כי  חלוטה  שיפוטית  בהחלטה  נקבע  ינה  לא 

 פטורה על פי חוק כפי שיהיה מעת לעת;  

 לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי הזכאים לשיפוי פעלו בזדון;  .25.1.6

 ". התחייבות השיפויזה תקרא " 25.125.1 התחייבויות השיפוי על פי סעיף

יהיו   שהוא,  טעם  מכל  לשיפוי  זכאים  אינם  כי  לשיפוי,  הזכאים  כנגד  יטען  בו  במקרה  גם 

בגין   להם  המגיע  הסכום  לתשלום  הראשונה  דרישתם  עם  מיד  זכאים  לשיפוי  הזכאים 

'התחייבות השיפוי'. במקרה בו יקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה כי לא קמה לזכאים לשיפוי  

 ישיבו הזכאים לשיפוי את סכומי התחייבות השיפוי ששולמו להם.  זכות לשיפוי,  

לעיל, כל אימת שהנאמן יהיה חייב   25.125.1 מבלי לגרוע מתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף .25.2

פי חוק ו/או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כל דין ו/או לפי דרישת  -ו/או עלזה  טר  לפי תנאי ש

מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה, לעשות פעולה כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת  

הליכים או הגשת תביעות לפי דרישת בעלי אגרות החוב, כאמור בשטר זה, יהיה הנאמן רשאי  

פעולה כאמור, עד שיקבל לשביעות רצונו פיקדון כספי לכיסוי 'התחייבות  להימנע מלנקוט כל  

"( את  כרית המימוןהשיפוי'  תפקיד  לא  בו החברה  ובמקרה  ראשונה מהחברה,  בעדיפות   )"

הנאמן   ידי  על  זאת  לעשות  נדרשה  בו  במועד  המימון'  לשיפוי  'כרית  שהזכאים  ובלבד 

גבי לשם  בפעולות הנדרשות  נקטו  לעיל(  יפנה  ית הסכומים האמורים מהחברה,  )כהגדרתם 

להלן(, בבקשה   25.525.5  הנאמן למחזיקי אגרות החוב שהחזיקו במועד הקובע )כאמור בסעיף

כל אחד את 'חלקו היחסי' )כהגדרת מונח זה להלן(.    כי יפקידו בידיו את סכום 'כרית המימון',

במקרה בו מחזיקי אגרות החוב לא יפקידו בפועל את מלוא סכום 'כרית המימון' לא תחול  

באמור כדי לפטור את הנאמן   על הנאמן חובה לנקוט בפעולה או בהליכים הרלוונטיים. אין 

פגיעה מהותית לרע  פעולה דחופה הדרושה לשם מניעת  אגרות  מנקיטת  בזכויות מחזיקי  ה 

 החוב.   

הנאמן מוסמך לקבוע את סכום 'כרית המימון' ויהיה רשאי לחזור ולפעול ליצירת כרית נוספת  

 כאמור, מעת לעת, בסכום שיקבע על ידו.  

הפקדת פיקדון על ידי החברה לטובת מחזיקי אגרות החוב בהתאם   עם תיקון תקנות לעניין 

לחוק, וככל שהתקנות יחולו על אגרות החוב, עם הפקדת הפיקדון לא תידרש החברה    1לפרק ה

לפנות    25.225.2להעמיד כרית מימון כאמור והוראות סעיף   יהיה רשאי  זה יבוטלו. הנאמן 

 . לחברה מעת לעת לחידוש הפיקדון

 'התחייבות השיפוי':   .25.3

( פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי תנאי  1בכל מקרה של )  תחול על החברה .25.3.1

זכויות מחזיקי אגרות החוב )לרבות בשל דרישת מחזיק   או לשם הגנה עלזה  שטר  

( פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי דרישת  2דרושה לשם הגנה כאמור(; וכן ) ה

 החברה. 

המחזיקים  .25.3.2 על  בסעיף  תחול  )כאמור  הקובע  במועד  בכל    25.525.5  שהחזיקו  להלן( 

(. פעולות שבוצעו ו/או נדרשו להתבצע לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב  1מקרה של )

)ולמעט פעולות שכאמור שננקטו לפי דרישת מחזיקים לשם הגנה על זכויות מחזיקי  

י החברה של סכום 'התחייבות השיפוי' החלה  (. אי תשלום על יד2אגרות החוב(; וכן )
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ובלבד שהזכאים לשיפוי )כהגדרתם לעיל( נקטו    לעיל   25.3.125.3.1  עליה על פי סעיף

 .ם מהחברהלשם גביית הסכומים האמורי סבירותבפעולות 

את הסכומים הדרושים לכיסוי 'התחייבות השיפוי'    לא תשלםבכל מקרה בו: )א(. החברה   .25.4

ובלבד שהזכאים לשיפוי )כהגדרתם לעיל(    יןיאת סכום 'כרית המימון', לפי הענ   לא תפקידו/או  

; ו/או )ב(. חובת השיפוי  נקטו בפעולות הנדרשות לשם גביית הסכומים האמורים מהחברה

לעיל ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את    25.3.225.3.2  חלה על המחזיקים מכח הוראות סעיף 

 לעיל, יחולו ההוראות הבאות: 25.225.2 סכום 'כרית המימון' לפי סעיף

 , ישתמש הנאמן בכספים המופקדים בה; המימוןככל שמופקדים כספים בכרית  .25.4.1

בכרית   .25.4.2 המופקד  שהסכום  הכספים  המימון  ככל  יגבו  כאמור,  לשיפוי  מספיק  אינו 

 באופן הבא: 

לשלם    –  ראשית (1) החברה  שעל  הקרן  ו/או  הריבית  כספי  מתוך  ימומן  הסכום 

התשלום ימומן  )כאשר    למחזיקי אגרות החוב לאחר תאריך הפעולה הנדרשת 

 ;  באמצעות כספי הריבית קודם לכספי הקרן(

הנאמן לא יהיה בסכומים המופקדים בכרית המימון כדי    שלדעת ככל    –   שנית (2)

הקובע   במועד  שהחזיקו  המחזיקים  יפקידו  השיפוי',  'התחייבות  את  לכסות 

להלן( בהתאם לחלקו היחסי )כהגדרת מונח זה( בידי    25.525.5  )כאמור בסעיף 

 הנאמן הסכום החסר.  

" משמעו: החלק היחסי של אגרות החוב אותם החזיק המחזיק במועד  חלקו היחסי"

להלן מסך הערך הנקוב שבמחזור באותו    25.525.5  הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף

יחול   ייוותר קבוע אף אם לאחר אותו מועד  כי חישוב החלק היחסי  מועד. מובהר 

 שינוי בערך הנקוב של אגרות החוב שבידי המחזיק.   

בותו של מחזיק ב'התחייבות השיפוי' ו/או בתשלום 'כרית המימון'  המועד הקובע לקביעת ח .25.5

 הינו כדלקמן:

בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים בשל החלטה   .25.5.1

או פעולה דחופה הדרושות לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות מחזיקי אגרות  

יהיה המועד    – קי אגרות החוב  החוב וזאת ללא החלטה מוקדמת של אסיפת מחזי

הקובע לחבות תום יום המסחר של יום נקיטת הפעולה או קבלת ההחלטה ואם אותו  

 יום אינו יום מסחר, יום המסחר הקודם לו.  

בכל מקרה בו 'התחייבות השיפוי' ו/או תשלום 'כרית המימון' נדרשים על פי החלטת   .25.5.2

ות המועד הקובע להשתתפות יהיה המועד הקובע לחב  –אסיפת מחזיקי אגרות חוב  

באסיפה )כפי שמועד זה נקבע בהודעת הזימון( ותחול גם על מחזיק אשר לא נכח או  

 השתתף באסיפה. 

ידי   .25.5.3 בכל מקרה אחר או במקרה של מחלוקות באשר למועד הקובע כפי שיקבע על 

 הנאמן על פי שיקול דעתו המוחלט. 

ידי המחזיקים במקום החברה של   .25.6 סכום כלשהו המוטל על החברה על פי  אין בתשלום על 

הנאמן יפעל בצורה  ו  בתה לשאת בתשלום האמורוזה, כדי לשחרר את החברה מח   2525  סעיף

 מיטבית לגביית הכספים מהחברה. 

ת ההחזר למחזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי  לעניין קדימו .25.7

למען הסר ספק, יובהר כי למחזיקים שיפקידו בכרית המימון  לעיל.    1010  הנאמן ראה סעיף 
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לעיל(, תהיה קדימות להחזר    25.425.4  סכום שגבוה מחלקם היחסי )כהגדרת המונח בסעיף

  הכספים העודפים שיהיו )ככל שיהיו( ביחס ליתר מחזיקי אגרות החוב ובהתאם לאמור בסעיף 

 לעיל.       1010

 הודעות  .26

במערכת   .26.1 דיווח  ידי  על  תינתן  החוב  אגרות  הנאמן למחזיקי  ו/או  הודעה מטעם החברה  כל 

ניירות ערך; )הנאמן רשאי להורות לחברה והחברה תהיה חייבת לדווח   המגנ"א של רשות 

הנאמן   ידי  על  בכתב  שיועבר  כפי  בנוסחו  דיווח  כל  הנאמן  בשם  המגנ"א  במערכת  לאלתר 

המפור ובמקרים  עיתונים  לחברה(,  בשני  מודעה  פרסום  של  בדרך  בנוסף  בלבד  להלן  טים 

בין  יומיים בעלי תפוצה רחבה, היוצאים לאור בישראל בשפה העברית: )א(. הסדר או פשרה  

פירעון חדלות  חוק  לפי  נושיה  לבין  שתישלח  החברה  או  שתפורסם  הודעה  כל  מיזוג.  )ב(.   ;

החוב   אגרות  מחזיק  לידי  נמסרה  כאילו  תיחשב  )במערכת  כאמור  כאמור  פרסומה  ביום 

 המגנ"א או בעיתונות, לפי העניין(.  

כל הודעה או דרישה מטעם הנאמן לחברה תוכל להינתן על ידי מכתב שישלח בדואר רשום  .26.2

, או לפי כתובת אחרת עליה תודיע החברה לנאמן בכתב, או  זהלפי הכתובת המפורטת בשטר  

או בדואר אלקטרוני וכל הודעה או דרישה  /ידי שליח ו - באמצעות שיגורה בפקסימיליה או על

( החברה:  ידי  על  נתקבלה  כאילו  תחשב  רשום  1שכזו  בדואר  שיגור  של  במקרה  כעבור    –( 

)ושל בדואר;  מסירתה  מיום  עסקים  ימי  )בתוספת  2שה  בפקסימיליה  שיגורה  של  ( במקרה 

ום שיגורה;  כעבור יום עסקים אחד מי  –   וידוא טלפוני בדבר קבלתה( ו/או בדואר אלקטרוני

ידי השליח לנמען או בהצעתה לנמען  -במסירתה על  – ידי שליח  - ( ובמקרה של שליחתה על3)

 לקבלה, לפי העניין. 

כל הודעה או דרישה מטעם החברה לנאמן תוכל להינתן על ידי מכתב שישלח בדואר רשום  .26.3

, או לפי כתובת אחרת עליה יודיע הנאמן לחברה בכתב, או  זהלפי הכתובת המפורטת בשטר  

ידי שליח ו/או בדואר אלקטרוני וכל הודעה או דרישה  - באמצעות שיגורה בפקסימיליה או על

שה  וכעבור של  – ( במקרה של שיגור בדואר רשום  1על ידי הנאמן: )  שכזו תחשב כאילו נתקבלה

( בדואר;  מסירתה  מיום  עסקים  וידוא  2ימי  )בתוספת  בפקסימיליה  שיגורה  של  במקרה   )

בדואר אלקטרוני   ו/או  )  – טלפוני בדבר קבלתה(  יום עסקים אחד מיום שיגורה;  (  3כעבור 

על שליחתה  של  שליח  - ובמקרה  על  –ידי  לנמען    ידי - במסירתה  בהצעתה  או  לנמען  השליח 

ו/או המידע האמור לעיל במגנ"א על ידי החברה    ודעהפרסום ה . מובהר, כי  לקבלה, לפי העניין

 יחשב כמסירתו לידי הנאמן.  

העתקים מהודעות ומהזמנות שתיתן החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב, יישלחו על   .26.4

 .  מיידיבדוח ידי החברה גם 

 בשטר הנאמנות, ויתור ופשרה שינויים  .27

להוראות כל דין, החברה והנאמן יהיו רשאים, בין לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב    בכפוף .27.1

(, אם סדרה ג' ו/או תנאי אגרות החוב )זה  שטר    תנאי( תעמוד לפירעון, לשנות את  סדרה ג')

 נתקיים אחד מאלה: 

, למעט לגבי  (סדרה ג'החוב )  אגרות אם הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע במחזיקי   .27.1.1

(  2; )סדרה ג')מועדי התשלומים על פי תנאי אגרות החוב  (  1: )העניינים המנויים להלן

  מנגנון תשלום תוספת ריבית  (3אותה נושאות אגרות החוב; )שיעור הריבית    הפחתת

אמות  לעניין  ובכלל זה    לעיל  6.56.5  ףעקב חריגה מאמות מידה פיננסיות כמפורט בסעי
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עצמן הפיננסיות  ב  (3);  המידה  שינוי  או  לפירעון  גריעה  להעמדה  )מיידיעילות   ;4 )  

ויתור  ( 5; )לעניין חלוקה()לעיל  6.36.3 התחייבויות החברה על פי סעיף ויתור בקשר ל

(  6)  ;לעיל  77  כמפורט בסעיף  בכל הקשור לבטוחותאו גריעה מהתחייבויות החברה  

מגבלות  (  9)  ;סדרה  ( מגבלות להרחבת8; )לנאמן  ודיווחים  דוחות(  7);  7הוראות נספח  

 . לעיל 6.6כמפורט בסעיף  על עסקאות בעלי שליטה

כפוף להוראות חוק ניירות ערך וחוק החברות והתקנות שהותקנו מכוחם ובאישור   .27.1.2

 .   מיוחדתמוקדם של המחזיקים באגרות החוב שהסכימו לשינוי בהחלטה 

 לעיל, וכפוף להוראות כל דין:  27.127.1 בסעיף בנוסף לאמור .27.2

לעיל,    27.1.127.1.1( בסעיף  8( עד )1העניינים המנויים בסעיפים קטנים )למעט לגבי   .27.2.1

הנאמן יהיה רשאי מזמן לזמן ובכל עת כאשר אין בדבר, לדעתו, משום פגיעה בזכויות  

סדרה  של כל תנאי מתנאי אגרות החוב )מילוי -המחזיקים, לוותר על כל הפרה או אי 

   ידי החברה.- עלזה נאי מתנאי שטר של כל ת( או על כל הפרה או אי מילוי ג'

הנאמן יהיה רשאי, באישור מוקדם של המחזיקים באגרות החוב שהסכימו לשינוי   .27.2.2

להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות או תביעה שלהם, ולוותר על   מיוחדתבהחלטה  

על החברה  כלפי  שלהם  תביעה  או  זכות  שטר  -כל  )זה  פי  החוב  ג'ואגרות    (סדרה 

ולהסכים עם החברה לכל הסדר של זכויותיהם, כולל לוותר על כל זכות או תביעה  

 .החברה על פי שטר זהכלפי ( סדרה ג'של מחזיקי אגרות החוב )

( הודעה באמצעות מערכת המגנ"א  סדרה ג' לכל המחזיקים באגרות החוב )  תמסור   החברה  .27.3

שינוי כל  על  פשרה  בלבד  בסעיפים  ו/או  כאמור  ויתור    או   27.1.2או    27.1.127.1.1  ו/או 

 ביצועו.  טרם, זה לשטר  27.2.227.2.2 או 27.2.127.2.1

ממחזיקי   .27.4 לדרוש  רשאי  הנאמן  יהיה  זה,  סעיף  פי  על  הנאמן  בזכות  שימוש  של  מקרה  בכל 

החוב למסור לו או לחברה את תעודות אגרות החוב, לשם רישום הערה בהן בדבר כל   אגרות

פשרה, ויתור, שינוי או תיקון כאמור ולפי דרישת הנאמן תרשום החברה הערה כאמור. בכל 

החוב    אגרותמקרה של שימוש בזכות הנאמן על פי סעיף זה, יודיע על כך, בכתב, למחזיקי  

 תוך זמן סביר. 

מהאמור לעיל, תנאי אגרות החוב יהיו ניתנים לשינוי גם במסגרת הסדר או פשרה,  מבלי לגרוע   .27.5

 .  בהתאם להוראות הדיןעל ידי בית המשפט, יאושר אשר 

 מרשם מחזיקי אגרות החוב  .28

החוב בהתאם להוראות חוק    אגרותהחברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום מרשם מחזיקי   .28.1

 דם. ניירות ערך, אשר יהיה פתוח לעיונו של כל א

או   .28.2 מכללא  מפורשת,  נאמנות  בדבר  הודעה  שום  במרשם  לרשום  חייבת  תהיה  לא  החברה 

משוערת, או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או זכות  

החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו    אגרותאחרת כלשהי, בקשר ל

ים, מנהלי עזבונו או מבצעי צוואתו של הבעלים הרשום וכל אדם יורשיו החוקי. החוב אגרות

ל  זכאי  הוא תאגיד    אגרות שיהיה  )ואם  רשום  בעלים  כל  של  רגל  פשיטת  עקב  עקב    -החוב 

את   להוכיח  שתספקנה  סבירות  הוכחות  מתן  לאחר  כבעליהן,  להירשם  רשאי  יהא  פירוקו( 

 זכותו להירשם כבעלים שלהם.

 אסיפות של המחזיקים  .29

 אסיפות המחזיקים יתנהלו כאמור בתוספת השנייה לשטר זה.  
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 דיווח לנאמן   .30

 החוב: אגרות החברה תמסור לנאמן לבקשתו, כל עוד לא נפרעו במלואן כל 

מבוקרים .30.1 כספיים  וסולו,דוחות  מאוחדים  ב  ,  שנסתיימה  הכספים  לשנת  החברה    31  -של 

 בדצמבר של השנה שחלפה, מיד לאחר פרסומם על ידי החברה.  

מיד לאחר פרסומו על ידי החברה, בצירוף  מאוחד וסולו,  כל דוח כספי ביניים של החברה,   .30.2

 דוח סקירת רו"ח ביחס לאותו דוח כספי.  

העתק מכל מסמך שהחברה מעבירה לכלל המחזיקים באגרות החוב, לרבות כל דו"ח המוגש   .30.3

 יד עם פרסומו. ים(, ממיידי ומו לציבור )דיווחים על פי דין לרשות ניירות ערך לשם פרס

על ממצאי    להסתמך  הנאמןרשאי  מובהר כי כל אישור ו/או דוח ו/או מסמך שהחברה תעביר לנאמן,  

 החברה בלבד ולא יידרש לבצע כל בדיקה נוספת מטעמו. 

 פרסום הדוחות ו/או המידע האמור לעיל במגנ"א על ידי החברה יחשב כמסירתו לידי הנאמן.  

 אחריות הנאמן .31

 הנאמן תהא על פי דין. אחריות  .31.1

נודע לנאמן על הפרה מהותית של שטר הנאמנות מצד החברה, יודיע למחזיקי אגרות החוב   .31.2

תוך זמן סביר וללא שיהוי בכפוף להוראות הדין על ההפרה. חובה זו לא תחול אם מדובר  

 באירוע שפורסם על ידי החברה על פי הדין. 

ערוך ויפרסם הנאמן, עד תום הרבעון השני  החל ממועד ההנפקה לראשונה של אגרות החוב, י  .31.3

 "(.הדוח השנתי בכל שנה קלנדרית, דוח שנתי על ענייני הנאמנות )להלן: "

הנדרשים להכללה בדוח  י יכלול פירוט של הנושאים  תמבלי לגרוע מהוראות הדין, הדוח השנ

 על פי דין. 

במערכת   .31.4 השנתי  הדוח  את  הנאמן(  לבקשת  החברה  באמצעות  או  )בעצמו  יפרסם  הנאמן 

 המגנ"א וזאת לאחר שעדכן את החברה בדבר כוונתו לפרסם דוח זה. 

לחוק ניירות ערך לפי דרישה    1הנאמן חייב להגיש דוח לגבי פעולות שביצע לפי הוראות פרק ה' .31.5

תרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך  ( לפחות מי 10%סבירה של מחזיקים בעשרה אחוזים )

כאמור   החברה  כלפי  הנאמן  שחב  סודיות  לחובת  בכפוף  והכל  הדרישה,  ממועד  סביר  זמן 

 י)ד( לחוק. 35בסעיף 

)חמישה אחוזים( מיתרת הערך הנקוב של אגרות    5%-לפי דרישה של המחזיקים למעלה מ .31.6

א  נשובקשר עם הנאמנות    החוב, הנאמן יעביר למחזיקים נתונים ופרטים אודות הוצאותיו

 שטר הנאמנות. 

נכון למועד חתימת שטר זה הנאמן מצהיר כי הינו מבוטח בביטוח אחריות מקצועית בסך של   .31.7

"(. ככל שלפני הפירעון המלא של אגרות החוב  סכום הכיסויארה"ב לתקופה )"  מיליון דולר  10

"ב מסיבה כלשהי, אזי הנאמן יעדכן את  ארה  מיליון דולר  8יופחת סכום הסיכוי מסך של  

ימי עסקים מהיום בו נודע לו על ההפחתה האמורה מהמבטח על מנת    7-החברה לא יאוחר מ

לפרסם דיווח מיידי בנושא. יצוין כי הוראות סעיף זה יחולו עד למועד כניסתם לתוקף של  

לאחר כניסתן    .תקנות לחוק ניירות ערך אשר יסדירו את חובת הכיסוי הביטוחי של הנאמן

לתוקף של תקנות כאמור תחול חובה על הנאמן לעדכן את החברה אך ורק במקרה בו הנאמן  

   רישות הוראות הדין לעניין חובת הכיסוי הביטוחי של הנאמן כאמור.דלא יעמוד ב

ובכל מקום בשטר הנאמנות, ככל שהנאמן פעל לשם מילוי תפקידו  בכל דין  על אף האמור   .31.8

ן סביר וכן בירר את העובדות שנאמן סביר היה מברר בנסיבות העניין, לא  בתום לב ובתוך זמ 
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. מובהר כי  חמורהיהא אחראי לנזק שנגרם אלא אם כן יוכיח התובע כי הנאמן פעל ברשלנות  

הוראת  תככל שת זה להוראה אחרת בשטר הנאמנות, תגבר  בין הוראת סעיף  עורר סתירה 

 סעיף זה. 

( לחוק, לא  3ח)ד 35( או  2ח)ד35ות בהתאם להוראות סעיף  פעל הנאמן בתום לב ובלא התרשל .31.9

 יהיה אחראי בשל ביצוע הפעולה כאמור. 

 תחולת הדין   .32

וכן בכל מקרה של    אגרות זה  נזכר בשטר  עניין שלא  כפופות להוראות הדין הישראלי. בכל  החוב 

לבין שטר זה, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הדין    שאינן ניתנות להתניה  סתירה בין הוראות הדין

ניתנות להתניה  הישראלי  בין ההוראות המתוארות  שאינן  של סתירה  בכל מקרה  המדף  .  בהצעת 

  סתירה   קיימת  לא  זה  שטר  למועד  נכון  .בקשר לשטר זה ו/או אגרות החוב יגברו הוראות שטר זה

 . כאמור

 סמכות ייחודית  .33

ך לדון בעניינים הקשורים ובאגרת החוב המצורפת כנספח לו יהיה  בית המשפט היחידי שיהיה מוסמ

 יפו. -אביב- בית המשפט המוסמך בתל

 כללי  .34

מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרת החוב, הרי כל ויתור, ארכה, הנחה, שתיקה,  

"( מפעולה  של  ויתורהימנעות  נכון  הבלתי  או  החלקי  קיומה  או  קיומה  אי  לגבי  הנאמן  מצד   )"

פי שטר זה ואגרת החוב, לא יחשבו כויתור מצד הנאמן על  -התחייבות כלשהי מהתחייבות לנאמן על

זכות כלשהי אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה ניתנה. מבלי לגרוע מההוראות האחרות  

מחייב קבלת הסכמת    ,ויתור  לרבות,  שינוי בהתחייבויות לנאמןשל שטר זה ואגרת החוב, הרי כל  

הנאמן מראש ובכתב. כל הסכמה אחרת, בין בעל פה ובין על דרך של ויתור והימנעות מפעולה או  

הינן   זה  הסכם  לפי  הנאמן  זכויות  כלשהי.  כהסכמה  תיחשב  לא  בכתב,  שאינה  אחרת  דרך  בכל 

ף לכל זכות שקיימת ו/או שתהיה לנאמן על פי דין ו/או  עצמאיות ובלתי תלויות זו בזו, ובאות בנוס

 הסכם )לרבות שטר זה ואגרת החוב(. 

 מענים   .35

כתובות הצדדים יהיו כמפורט במבוא לשטר זה, או כל מען אחר אשר תינתן לגביו הודעה מתאימה  

 בכתב לצד שכנגד. 

 הסמכה למגנ"א  .36

של החברה לדווח בשמו במערכת  הנאמן מסמיך בחתימתו על שטר זה את כל אחד ממורשי החתימה  

 המגנ"א על התקשרותו בשטר זה וחתימתו עליו. 
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 : לראיה באו הצדדים על החתוםו

 

 _________________________________  ______________________________ 

 "מבע נאמנות לשירותי  חברה משמרת בע"מ   אפי קפיטל נדל"ן

 בע"מ 

   

 

וכן  ח"מהרלוונטיות ל  7מאשרת את ההצהרות הכלולות בשטר הנאמנות ובנספח  הח"מ,    יאנ , לפי העניין 

 . ח"ממתחייבת לעמוד בכל התחייבות הרלוונטית ל

 

   

 אפי קפיטל בע"מ   

 

  



44 

 

 

 התוספת הראשונה לשטר הנאמנות 

 

 בע"מ   אפי קפיטל נדל"ן 

 ( )להלן: "אגרת החוב"( סדרה ג'אגרת חוב )

 

 _____________________.   רשומה על שםאגרת חוב 

 מספר: ______. 

 ש"ח.  ________ערך נקוב של תעודה זו: 

 

כי   .1 מעידה  זו  חוב  נדל"ןאגרת  קפיטל  )"   אפי  תשלם  החברהבע"מ  הפירעון  במועד "(    כהגדרתם י 

תנאים הרשומים מעבר לדף למי שיהיה המחזיק באגרת החוב במועד הקובע,  ל  2סעיף  ב מפורט  כ

 שמעבר לדף ולשטר הנאמנות.   הרשומים תשלומי קרן וריבית, והכל בכפיפות למפורט בתנאים

מונפקת כחלק מסדרה של אגרות חוב בתנאים זהים לתנאי אגרת זו, המונפקת בהתאם  אגרת חוב זו   .2

  לשירותי   חברה  משמרתנחתם בין החברה מצד אחד ובין    , אשר2023  __ב  __לשטר נאמנות מיום  

. מובהר כי הוראות שטר הנאמנות יהוו חלק בלתי נפרד  ("שטר הנאמנות")  מצד שני  בע"מ  נאמנות

את החברה ואת המחזיקים באגרות החוב הכלולות בסדרה הנ"ל.    מהוראות אגרת חוב זו, ויחייבו

פסו(, מבלי שתהיה כל זכות  - כל אגרות החוב מהסדרה הנ"ל יעמדו בדרגה שווה בינן לבין עצמן )פרי

 עדיפה לאחת על פני האחרת. 

מעבר לדף ובשטר הנאמנות, המהווים חלק בלתי  רשומים  האגרת חוב זו מונפקת בכפיפות לתנאים   .3

 מאגרת החוב. נפרד 

 

 

 נחתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום ______________ 

 

 

 ________________________________ 

 בע"מ  אפי קפיטל נדל"ן 
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 בע"מ   אפי קפיטל נדל"ן

 הוראות בדבר אסיפות מחזיקי אגרות חוב  -ה לשטר הנאמנות יהתוספת השני 

 ( סדרה ג'אסיפות מחזיקי אגרות החוב )

החוב, אופן ניהולה ותנאים    אגרותנאמנות, כינוס אסיפה של מחזיקי  החוק ניירות ערך ושטר    להוראותבכפוף  

 שונים לגביה, יהיו כאמור להלן: 

 זימון אסיפה 

מחזיקי אגרות חוב אם ראה צורך בכך, או לפי בקשה בכתב של מחזיק או מחזיקים    הנאמן יכנס אסיפת  (1

( לפחות מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב  5%(, שלו חמישה אחוזים )סדרה ג'באגרות החוב )

( שבמחזור. במקרה שהמבקשים את זימון האסיפה הינם מחזיקי אגרות החוב,  סדרה ג'של אגרות החוב )

רשאי לדרוש מהמבקשים שיפוי, לרבות מראש, עבור ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך.  יהיה הנאמן  

יובהר כי, דרישת השיפוי על ידי הנאמן, לא תפגע בזימון אסיפה אשר זומנה לצורך נקיטת פעולה שנועדה  

למנוע פגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב ולא יהיה בדרישת שיפוי זו כדי לגרוע מחובת החברה לשאת  

 בהוצאות הכרוכות בזימון האסיפה. 

החוב. אם החברה מזמינה אסיפה כזו, עליה    אגרותהנאמן או החברה רשאים לזמן אסיפות של מחזיקי   (2

לשלוח מיד לנאמן הודעה בכתב על המקום, היום והשעה בהם תתקיים האסיפה וכן על העניינים שיובאו  

 אסיפה כאמור מבלי שתהיה להם זכות הצבעה.  לדיון בה והנאמן או נציג מטעמו יהיו רשאים להשתתף ב 

ימים מיום שהוגשה לו הדרישה לכנסה, למועד שיקבע בהזמנה,    21נאמן יזמן אסיפת מחזיקים בתוך  ה (3

ימים ממועד הזימון; ואולם    21  -ובלבד שמועד הכינוס לא יהיה מוקדם משבעה ימים ולא מאוחר מ

לפחות לאחר מועד הזימון, אם סבר כי הדבר דרוש  הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד  

להלן; )עשה כן, ינמק הנאמן בדוח בדבר    14לשם הגנה על זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף  

זימון האסיפה את הסיבות להקדמת מועד הכינוס(. הנאמן רשאי לשנות את מועד כינוס האסיפה ויודיע  

 על כך לחברה.     

הנאמן אסיפת זימן  לפי דרישת מחזיק, בתוך המועד כאמור בסעיף    לא  לעיל, רשאי    3מחזיקים,  זה 

ימים, מתום התקופה לזימון האסיפה    14המחזיק לכנס את האסיפה, ובלבד שמועד הכינוס יהיה בתוך  

 בידי הנאמן, והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה.

 פגמים בכינוס 

לבקשת   (4 רשאי,  המשפט  מחזיקים  בית  באסיפת  שהתקבלה  החלטה  של  ביטולה  על  להורות  מחזיק, 

שטר   לפי  או  ערך  ניירות  חוק  לפי  לכך  הקבועים  התנאים  שהתקיימו  בלא  שהתנהלה  או  שהתכנסה 

 . הנאמנות

יהיה רשאי מחזיק שהגיע   (5 כינוס האסיפה או מועדה, לא  להודעה לגבי מקום  נוגע  בכינוס  היה הפגם 

 ש את ביטול ההחלטה. לאסיפה, על אף הפגם, לדרו 

 הודעה על כינוס אסיפה 

הודעה על אסיפת מחזיקים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר   (6

 לחברה על ידי הנאמן. 

הזימון תכלול את סדר היום, ההחלטות המוצעות וכן הסדרים לעניין הצבעה בכתב לפי הוראות  הודעת   (7

 . להלן 23סעיף 

שנתקבלה   (8 כלשהי  החלטה  תיפסל  זה,לא  שטר  להוראות  בשטר    בהתאם  כאמור  שזומנה  באסיפה 

  נאמנות גם אם מחמת שגגה לא ניתנה עליה הודעה לכל מחזיקי אגרות חוב, או שהודעה כאמור לא ה

ידי כל מחזיקי אגרות החוב. האמור בסעיף זה יתקיים ככל שההזמנה לאסיפה )או לאסיפה  - נתקבלה על
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 נדחית, לפי העניין( נשלחה במערכת המגנ"א. 

לשטר    26הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן למחזיקי אגרות החוב תינתן בהתאם להוראות סעיף   כל (9

 הנאמנות. 

 סדר היום באסיפה 

שז (10 הנאמן  ו/או  מחזיקים,  החברה  באסיפת  היום  סדר  את  יקבעו  העניין,  לפי  מחזיקים,  אסיפת  ימנו 

ו/או    1ויכללו בו נושאים שבשלהם נדרש כינוסה של אסיפת מחזיקים לפי שטר הנאמנות ו/או סעיפים  

 לבקשת מחזיק. להלן   11לעיל, וכן נושא שנתבקש כאמור בסעיף  2

11)  ( ות מיתרת הערך הנקוב של סדרת אגרות חוב,  ( לפח 5%מחזיק, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים 

רשאי לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היום של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא  

 מתאים להיות נדון באסיפה כאמור.  

 באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בסדר היום בלבד.  (12

 מקום כינוס אסיפה 

מחזיקי אגרות חוב תיערך בישראל במשרדה הרשום של החברה או במקום אחר עליו תודיע   כל אסיפת (13

 החברה והחברה תישא בעלויות סבירות של המקום החלופי.  

 הנאמן רשאי להודיע כי האסיפה תתקיים באמצעים אלקטרוניים.  (14

 המועד הקובע לבעלות באגרות חוב 

ים הם מחזיקים באגרות חוב במועד שייקבע  מחזיקים הזכאים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיק (15

של   הכינוס  מועד  לפני  ימים  על שלושה  יעלה  לא  זה  ובלבד שמועד  לזמן אסיפת מחזיקים,  בהחלטה 

 אסיפת המחזיקים ולא יפחת מיום אחד לפני מועד הכינוס. 

 יו"ר האסיפה 

 מחזיקים יכהן הנאמן או מי שהוא מינה כיושב ראש אותה אסיפה. בכל אסיפת (16

נאמן יערוך פרוטוקול של אסיפת מחזיקי אגרות החוב, וישמור אותם במשרדו הרשום לתקופה של שבע   (17

( שנים ממועד האסיפה. פרוטוקול האסיפה יכול שיהיה בדרך של הקלטה. הפרוטוקול, ככל שנערך  7)

אש האסיפה. כל פרוטוקול שנחתם בידי יושב ראש האסיפה מהווה ראיה  ידי יושב ר - בכתב, ייחתם על

המחזיקים   לעיון  פתוח  ויהיה  כאמור,  הנאמן  אצל  יישמר  הפרוטוקולים  מרשם  בו.  לאמור  לכאורה 

בשעות העבודה ובתאום מראש, והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק שיבקש זאת ולחברה בגין אסיפות או  

 . דיונים באסיפות בהם/ן השתתפה

הכרזת יושב ראש האסיפה שהחלטה באסיפת מחזיקים התקבלה או נדחתה, בין פה אחד ובין ברוב   (18

 פלוני, תהיה ראיה לכאורה לאמור בה.  

 מנין חוקי; אסיפה נדחית או נמשכת 

אסיפת מחזיקי אגרות החוב תיפתח על ידי יו"ר האסיפה לאחר שקבע כי קיים המניין החוקי הדרוש   (19

 ל סדר יומה של האסיפה, כדלקמן:לאיזה מן הנושאים שע

שני   (א) לפחות  של  נוכחותם  יהיה  החוב  אגרות  מחזיקי  של  אסיפה  לפתיחת  הנדרש  החוקי  המניין 

כוחם, המחזיקים או המייצגים יחדיו לפחות  -ידי בא -מחזיקי אגרות חוב, הנוכחים בעצמם או על

 ( אחוזים  וחמישה  של  (  25%עשרים  הנקוב  הערך  של  מסולקת  הבלתי  החוב  מהיתרה  אגרות 

, בתוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת האסיפה, אלא אם כן  הנמצאות במחזור אותה עת 

 . או בשטר הנאמנות נקבעה דרישת אחרת בחוק ניירות ערך

חוקי,   (ב) מנין  האסיפה,  לתחילת  שנקבע  מהמועד  השעה  מחצית  בתום  מחזיקים,  באסיפת  נכח  לא 

י מי עסקים לאחר המועד שנקבע לקיום האסיפה  תידחה האסיפה למועד אחר שלא יקדם משני 
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המקורית, או מיום עסקים אחד, אם סבר הנאמן כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים;  

 נדחתה האסיפה, ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות לכך. 

צית השעה לאחר  לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף )ב( לעיל, מניין חוקי כעבור מח (ג)

המועד שנקבע לה, תתקיים האסיפה בכל מספר משתתפים שהוא, אלא אם כן נקבעה דרישה אחרת  

. לא ידונו באסיפה נדחית אלא עניינים שבהם אפשר היה לדון  או בשטר הנאמנות בחוק ניירות ערך

 באסיפה המקורית.   

שת מחזיקים המחזיקים בחמישה  על אף האמור בסעיף )ג( לעיל, כונסה אסיפת המחזיקים על פי דרי (ד)

לעיל(, תתקיים   1 ( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב שבמחזור )כאמור בסעיף 5%אחוז )

לפחות במספר הדרוש לצורך  אגרות חוב  אסיפת המחזיקים הנדחית רק אם נכחו בה מחזיקים ב 

 ( אחוז  בחמישה  )קרי:  כאמור  אסיפה  הערך  5%כינוס  מיתרת  לפחות  החוב  (  אגרות  של  הנקוב 

 שבמחזור(. 

לפי החלטה של הנאמן או החלטה ברוב רגיל של המצביעים באסיפה שנכח בה מנין חוקי, ידחה המשכה   (20

"( מפעם לפעם, הדיון או קבלת החלטה בנושא שפורט בסדר היום,  האסיפה המקוריתשל האסיפה )"

יחליטו כאמור  האסיפה  או  שהנאמן  כפי  שיקבע  ולמקום  אחר  נמשכת)"  למועד  באסיפה  אסיפה   .)"

 נמשכת לא יידון אלא נושא שהיה על סדר היום ושלא נתקבלה לגביו החלטה.  

הנאמן רשאי להכריז כי האסיפה המקורית ו/או האסיפה נמשכת תפוצל לאסיפות סוג לשם דיון. קביעת   (21

 הסוגים תהיה נתונה לשיקול דעתו הבלעדי של הנאמן.   

קיומה של אסיפת מח (22 יינתנו    19זיקים כאמור בסעיף  נדחה המשך  יומה,  לעיל מבלי לשנות את סדר 

מ יאוחר  ולא  האפשר,  ככל  מוקדם  הנמשכת,  לאסיפה  החדש  המועד  לגבי  קודם    12  - הזמנות  שעות 

 לעיל.   6-7לאסיפה הנמשכת; ההזמנות כאמור יינתנו לפי סעיפים 

 השתתפות והצבעה  

בעצמו או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה שבו    מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, (23

 להלן. 25יציין את אופן הצבעתו, ולפי הוראות סעיף 

אותה באסיפת מחזיקי אגרות החוב להצבעה   (24 כל הצעת החלטה שיעמידו  דין,  פי  על  ככל שלא נאסר 

 תתקבל במניין קולות.   

כתבי הצבעה שימסרו לאחר    יו"ר האסיפה רשאי לקבוע כי הצבעות יהיו במהלך הישיבה או באמצעות  (25

בו נקבע, כי ההצבעה תהיה בדרך   להלן. במקרה  25וכמפורט בסעיף במועד, אשר ייקבע על ידו   -סיומה  

  26  של כתב הצבעה יודיע על כך יו"ר האסיפה למחזיקי אגרות החוב, בהודעה בהתאם להוראות סעיף

על דרך של הפ  רשאי להאריך או  לשטר הנאמנות שתכלול את הפרטים הנדרשים לרבות  ניה. הנאמן 

וייתן על כך הודעה למחזיקי אגרות החוב בהתאם   לקצר את מועדי ההצבעה באמצעות כתב הצבעה 

  נאמנות.ה לשטר   26 להוראות סעיף

, באמצעות הרמת ידיים או באמצעות כתב הצבעה כאמור  מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע באסיפה (26

לציין את אופן הצבעתו בכתב    23בסעיף   ידי הנאמן לכל המחזיקים; מחזיק רשאי  על  לעיל שיישלח 

 ההצבעה ולשולחו לנאמן. ההצבעה באמצעות כתב הצבעה תהיה בהתאם להוראות שלהלן:  

האסיפה (א) במהלך    יו"ר  בהצבעה  או  הצבעה  כתבי  של  בדרך  יהיו  הצבעות  כי  לקבוע  רשאי 

האסיפה. במקרה בו קבע היו"ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג הנאמן, כי נוסח  

על   אליו  שעד  ההצבעה  נעילת  מועד  את  ויקבע  המגנ"א,  במערכת  יפורסם  ההצבעה  כתב 

ום כדין. הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק  המחזיקים לשלוח לנאמן את כתב ההצבעה מלא וחת

להצהיר במסגרת כתב ההצבעה באשר לקיומו או היעדרו של 'עניין מנוגד' )כהגדרתו להלן( שיש  
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ו/או   לו, בהתאם לשיקול דעתו של הנאמן. מחזיק אשר לא ימלא את כתב ההצבעה במלואו 

שנייה זו לשטר  אשר לא יוכיח את זכאותו להשתתף ולהצביע באסיפה על פי הוראות תוספת  

הנאמנות, ייחשב כמי שלא מסר כתב הצבעה, ולפיכך בחר שלא להצביע על הנושא/ים שבכתב 

 ההצבעה. 

כתב הצבעה מלא וחתום כדין שבו ציין מחזיק את אופן הצבעתו, אשר הגיע לנאמן עד למועד   (ב)

בסעיף   כאמור  החוקי  קיום המניין  לעניין  כנוכחות באסיפה  ייחשב  לכך,  שנקבע    18האחרון 

אסיפות  לעיל.   לקיים  דין,  לכל  ובכפוף  דעתו  לשיקול  בהתאם  רשאי,  הנאמן  יהיה  בהתאם, 

לקיים   וכן  המחזיקים,  התכנסות  וללא  הצבעה  כתבי  באמצעות  הצבעות  יערכו  בהן  הצבעה 

הצבעה באמצעות כתבי הצבעה באסיפת הצבעה ]לרבות אסיפה נדחית שלה[, ובלבד שיתקבלו  

ת אסיפת ההצבעה, אשר ייקבע בהודעה על כינוס האסיפה או קיום  אצל הנאמן, עד למועד נעיל

ההצבעה, לפי העניין, כתבי הצבעה מאת מחזיקים המהווים מניין חוקי הדרוש לצורך קבלת  

 ההחלטה נשוא ההצבעה, באסיפה מקורית או אסיפה נדחית, לפי העניין. 

תקיימה לגביו הצבעה  כתב הצבעה שהתקבל אצל הנאמן כאמור לגבי עניין מסוים אשר לא ה (ג)

אסיפת   קיום  על  החלטה  לעניין  אסיפה  באותה  בהצבעה  כנמנע  ייחשב  המחזיקים,  באסיפת 

, והוא יימנה באסיפת המחזיקים הנדחית שתתקיים  לעיל  20סעיף  מחזיקים נדחית לפי הוראת  

 לעיל.  20או  19  הוראות סעיפיםלפי 

ש"ח ערך נקוב מהקרן    1וחו, קול אחד בגין כל  בהצבעה יהיה לכל מחזיק, הנוכח בעצמו או על ידי בא כ  (27

 הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב שמכוחן רשאי הוא להצביע. 

 במקרה של מחזיקים במשותף באגרת חוב יתקבל רק קולו של מי שרשום ראשון מביניהם במרשם.   (28

יע בגין חלקן בעד  מחזיק אגרות חוב רשאי להצביע בגין חלק מאגרות החוב שבהחזקתו לרבות להצב (29

 הצעת החלטה ובגין חלק אחר נגדה, הכל כפי ראות עיניו.

וכן מחזיק    "(מחזיק קשורמחזיק שהינו בעל שליטה בחברה, בן משפחתו או תאגיד בשליטת מי מהם )" (30

, לא יובאו בחשבון לצורך קביעת המניין החוקי באסיפת  לשטר הנאמנות  5.35.3קשור כהגדרתו בסעיף  

 מחזיקים, וקולותיו לא יובאו במניין הקולות בהצבעה באסיפה כאמור. 

 החלטות 

נקבע (31 כן  אם  אלא  רגיל,  ברוב  יתקבלו  מחזיקים  אסיפת  החלטות  בחוק  מפורשות    בהצבעה  אחר  רוב 

 ניירות ערך או בשטר הנאמנות. 

הרוב הדרוש לאישור החלטה רגילה הוא רוב רגיל של מספר הקולות המשתתפים בהצבעה מבלי להביא   (32

 בחשבון את קולות הנמנעים. 

 . מהצבעהבמספר הקולות המשתתפים בהצבעה לא ימנו קולות הנמנעים  (33

 : )בכפוף לכל דין( הנושאים שלהלן יתקבלו באסיפת מחזיקי אגרות החוב ברוב שאינו רוב רגיל (34

מחזיקי  שינ (א) אסיפת  אישור  שנדרש  ככל  הנאמנות  שטר  בהוראות  תיקון  ו/או  תוספת  לרבות  וי 

תתקבל ברוב של  החלטה כאמור    . הנאמנותלשטר    2727  אגרות החוב בקשר אליו, כאמור בסעיף 

 ( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה. 2/3המחזיקים בשני שלישים )

כל תיקון, שינוי או הסדר של זכויות מחזיקי אגרות החוב, בין אם זכויות אלה נובעות מאיגרת   (ב)

התאם  החוב, שטר הנאמנות או אחרת, או כל פשרה או ויתור בקשר עם זכויות אלה, אשר ייעשו ב

החלטה כאמור תתקבל ברוב של המחזיקים בשני שלישים  לשטר הנאמנות.    2727  לאמור בסעיף

 ( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב המיוצג בהצבעה. 2/3)

בשטר הנאמנות כי הוא כפוף להחלטה ברוב שאינו רוב    מפורשות  אחר אשר נקבע לגביוכל נושא   (ג)
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 רגיל. 

ואשר לא נקבע לגביה    כל הצעת החלטה אשר הנאמן קבע לגביה כי תתקבל ברוב שאינו רוב רגיל (ד)

 . ואשר לא נקבע על פי הדין הרוב הנדרש לאישורןהנאמנות אחרת בשטר 

 לשטר הנאמנות. לעיל   4.64.6 בסעיףהחלטה על החלפת נאמן כמפורט  (ה)

 הצבעה ופעולות באמצעות שלוח/בא כוח  

כוחו שיש לו הסמכה לעשות  -ידי בא -ידי הממנה או על- כתב מינוי הממנה שלוח יהיה בכתב וייחתם על (35

כן בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייעשה המינוי בכתב ויהא חתום בחותמת התאגיד, בצירוף  

 חתימת מורשי החתימה של התאגיד והממונה יהא רשאי לפעול בשם התאגיד שהוא מייצג.  

 וי של שלוח ייערך בכל צורה אשר תהיה מקובלת על הנאמן.  כתב מינ  (36

 שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק איגרת חוב.   (37

פיה נחתם כתב המינוי או העתק מאושר של ייפוי כוח  - כתב מינוי וייפוי הכוח וכל תעודה אחרת שעל (38

 נת את האסיפה.  לנאמן עד למועד כינוס האסיפה אלא אם כן נקבע אחרת בהודעה המזמ  ר יימסכזה, 

הצבעה שנעשתה בהתאם לתנאים שבמסמך הממנה שלוח תהא תקפה אף אם קודם לכן נפטר הממנה   (39

או הוכרז פסול דין או בוטל כתב המינוי או הועברה אגרת החוב שלגביה ניתן הקול, אלא אם נתקבלה  

הביטול או    במשרדה הרשום של החברה לפני האסיפה, הודעה בכתב בדבר הפטירה, החלטות הפסלות,

 ההעברה הנ"ל, הכל לפי העניין. 

הנאמן ישתתף באסיפה באמצעות עובדיו, נושאי משרה בו, ממלאי תפקיד בו או אדם אחר שיתמנה על   (40

 ידו, אך לא תהיה לו זכות הצבעה.

החברה וכל אדם אחר למעט הנאמן יהיו מנועים מלהשתתף באסיפת מחזיקי אגרות החוב או בכל חלק   (41

זה לעיל, החברה תוכל להשתתף בפתיחת אסיפה    41ת הנאמן. על אף האמור בסעיף  ממנה, לפי החלט

 לשם הבעת עמדתה בקשר עם כל נושא שעל סדר היום של האסיפה ו/או הצגת נושא מסוים )לפי העניין(.  

 פניה למחזיקי אגרות חוב 

וב של אגרות החוב  ( לפחות מיתרת הערך הנק 5%הנאמן, וכן מחזיק, אחד או יותר, שלו חמישה אחוזים )  (42

ג') אופן  סדרה  לגבי  לשכנעם  מנת  על  למחזיקים  בכתב  לפנות  רשאים  הנאמן,  באמצעות  שבמחזור,   )

 "(. הודעת עמדההצבעתם בנושא מהנושאים העולים לדיון באותה אסיפה )"

לעיל, רשאי מחזיק לפנות לנאמן ולבקשו לפרסם, בהתאם להוראות    1זומנה אסיפת מחזיקים לפי סעיף   (43

 , הודעת עמדה מטעמו למחזיקי אגרות החוב האחרים.לתוספת זו  6 סעיף

עמדה   (44 הודעת  על  בתגובה  החוב,  באגרות  למחזיקים  עמדה  הודעת  לשלוח  רשאים  החברה  או  הנאמן 

 לעיל, או בתגובה לפנייה אחרת למחזיקים.   43-ו 42 שנשלחה כאמור בסעיפים

 בחינת ניגודי עניינים 

לנאמן על פי דין לבחון קיומן של ניגודי עניינים אזי, בכפוף להוראות הדין,  ככל שתהיה קיימת חובה   (45

 יחולו ההוראות שלהלן: 

אסיפת מחזיקים )בין שזומנה על ידי החברה, מחזיק או הנאמן(, יבחן הנאמן את קיומם של   כונסה .א

ר שלהם, כפי  ניגודי עניינים אצל המחזיקים, בין עניין הנובע מהחזקתם באגרות החוב לבין עניין אח

זה   )בסעיף  הנאמן  מנוגד"  - שיקבע  באסיפת  עניין  המשתתף  ממחזיק  לדרוש  רשאי  הנאמן   ;)"

 מחזיקים להודיע לו, לפני ההצבעה, על עניין מנוגד שלו וכן אם יש לו ניגוד עניינים כאמור. 

את   .ב בחשבון  הנאמן  יביא  לא  מחזיקים,  באסיפת  שהתקיימה  בהצבעה  הקולות  מניין  בספירת 

לעיל או של מחזיקים שלגביהם מצא    45יהם של מחזיקים שלא נענו לדרישתו כאמור בסעיף  קולות 

 "(. מחזיקים בעלי עניין מנוגד" -לעיל )בסעיף זה   45כי מתקיים ניגוד עניינים כאמור בסעיף 
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לעיל, פחת סך החזקות המשתתפים בהצבעה, שאינם מחזיקים בעלי עניין    1על אף האמור בסעיף   .ג

(, יביא הנאמן  סדרה ג'( מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )5%מנוגד, משיעור של חמישה אחוזים )

 בחשבון בספירת מניין הקולות בהצבעה גם את קולותיהם של המחזיקים בעלי עניין מנוגד. 

יובהר, כי בחינת ניגוד עניינים כאמור לעיל וכמפורט להלן, ככל שהיא דרושה לדעת הנאמן, תיערך   .ד

נפרד ביחס לכל החלטה על סדר יומה של האסיפה וכן ביחס לכל אסיפה בנפרד. עוד יובהר, כי אין  ב

בהכרזה על מחזיק כעל בעל עניין מנוגד בהחלטה או אסיפה כלשהי, כשלעצמה, כדי להראות על  

עניין מנוגד של אותו מחזיק בהחלטה אחרת אשר על סדר יומה של האסיפה או על עניין מנוגד שלו  

 סיפות אחרות. בא

 כבעל עניין מנוגד: מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, ייחשב כל אחד מאלה   .ה

 (; לעיללשטר הנאמנות  5.3מחזיק אשר הנו מחזיק קשור )כהגדרת מונח זה בסעיף  (1

 באסיפה;  ההחלטה   סיס במחזיק אשר כיהן כנושא משרה בחברה בסמוך למועד האירוע שב (2

" לפי האמור להלן בכפוף לכל  עניין מנוגדלגביו כי הינו בעל "כל מחזיק אשר קבע הנאמן   (3

דין ו/או הוראת רשות מוסמכת ובכלל כך: כל מחזיק אשר יצהיר בכתב לנאמן כי הינו בעל  

עניין אישי מהותי כלשהו אשר חורג מעניינם של כלל מחזיקי אגרות החוב באסיפת מחזיקי  

הצהרה בכתב לאחר שהתבקש לעשות כן (. מחזיק אשר לא ימסור  סדרה ג'אגרות החוב )

ידי הנאמן, יחשב כמי שהצהיר שיש לו עניין אישי כאמור, ולגביו יקבע הנאמן כי הינו  -על

זה, הנאמן יבחן אם מחזיק הינו    49מחזיק בעל עניין מנוגד. מבלי לגרוע מהאמור בסעיף  

ות ערך אחרים  מחזיק בעל "עניין מנוגד", גם בהתחשב בהחזקותיו של אותו מחזיק בנייר 

של החברה ו/או ניירות ערך של כל תאגיד רלוונטי אחר להחלטה המובאת לאישור באסיפה  

 )כפי שיפורט בכתב ההצבעה(, בהתאם להצהרת אותו מחזיק.

קביעת קיומו של עניין מנוגד תיעשה גם על סמך מבחן כללי של ניגודי עניינים שיערוך הנאמן. כמו   .ו

ן בהוראות לעניין הגדרת מחזיקי אגרות חוב בעלי עניין מנוגד כדי  כן, להסרת ספק מובהר, כי אי

מחזיקי   הגדרת  לעניין  ערך,  ניירות  רשות  של  מחייבות  והנחיות  הפסיקה  הדין,  מהוראות  לגרוע 

 אגרות חוב בעלי עניין מנוגד, כפי שיחולו במועד הבחינה.  

וות דעת משפטית שיזמין, ויחולו  לצורך בחינת ניגוד עניינים כאמור יהא הנאמן רשאי להסתמך על ח .ז

 עליה הוראות שטר הנאמנות לעניין נשיאה בהוצאות. 

 כינוס אסיפת מחזיקים לצורך התייעצות 

זימון לאסיפה מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד   (46

 "( כינוסה  של  אסיפת התייעצותלפני מועד  כינוסה  יום אחד לפחות  "(. מועד  יהיה  אסיפת התייעצות 

 (.  סדרה ג'לאחר מועד זימון אסיפת מחזיקי אגרות החוב )

לאסיפת התייעצות כאמור לא יפורסם סדר יום, לא תיערך הצבעה ולא יתקבלו בה החלטות ולא יחולו  

 .42 -ו  ין כתב הצבעה(י )לענ 25, 22,  21, 18-19,  10-12, 7, 3, 1עליה הוראות סעיפים 
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 התנאים הרשומים מעבר לדף

   -כללי  .1

נקבע מפורשות  , אלא אם  המפורטות להלן  באגרת חוב זו תהיינה לביטויים הבאים המשמעויות  .1.1

 : שלא הוגדרו מפורשות תהא להם המשמעות שניתנה להם בשטר הנאמנות()מונחים  אחרת

   (סדרה ג'קרן אגרות החוב ) .2

( ג'אגרות חוב  ש"ח ע.נ. כל אחת, המוצעות בערכן הנקוב, נושאות    1( רשומות על שם ובנות  סדרה 

. קרן  בדוח הצעת המדףשיעור הריבית המירבי יפורט  אשר  כריבית שנתית בשיעור שייקבע במכרז  

סדרה  . קרן אגרות החוב )אינן צמודות לבסיס הצמדה כלשהו( והריבית בגינה  סדרה ג'אגרות החוב )

 :"(הפירעון מועדי)לעיל ולהלן ביחד: " תשלומים לא שווים, כדלהלן (3)שלושה  -ב לפירעון( עומדת  ג'

 (;  סדרה ג'מקרן אגרות החוב ) 30% תפרע החברה 2026ביוני   30ביום 

 (; סדרה ג'מקרן אגרות החוב )  40%תפרע החברה   2026בדצמבר  31ביום 

 . החוב )סדרה ג'(מקרן אגרות   30%תפרע החברה  2027ביוני   30ביום 

 

 

 (  סדרה ג'הריבית של אגרות החוב ) .3

ותיקבע    לבסיס הצמדה כלשהואשר אינה צמודה  קבועה    ( תישא ריביתסדרה ג'הקרן של אגרות החוב )

    .בתשקיףשיפורט במכרז על שיעור הריבית כפי 

של כל אחת מהשנים  בדצמבר    31-וביוני    30    בימים(, תשולם  סדרה ג'הריבית בגין קרן אגרות החוב ) .3.1

הריבית  )  2027ביוני    30וביום  )כולל(    2026עד    2024 ביום  תשלום  ישולם    2024יוני  ב  30הראשון 

, ו/או כל מי שיכהן מדי פעם  בע"מ  נאמנות  לשירותי   חברה   משמרת

 בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב לפי שטר הנאמנות.  

 " הנאמן"

 " יום עסקים" כל יום בו פתוחים מרבית הבנקים בישראל לביצוע עסקאות. 

 "  קרן" . , כפי שתהיה מעת לעת(סדרה ג'סך הערך הנקוב של אגרות החוב )

או    בע"מאביב  - בתל  ערך  לניירות  הבורסה  של  לרישומים  החברה

חברה לרישומים שתבוא במקומה על פי שיקול דעתה הבלעדי של  

החברה, ובלבד שכל ניירות הערך של החברה יהיו רשומים על שם  

 אותה חברה לרישומים.

 "  החברה לרישומים"

(, רשומות על שם, שתונפקנה על ידי החברה  סדרה ג'אגרות חוב )

( נוספות שתונפקנה  סדרה ג'חוב )  אגרות, וכן  דוח הצעת מדףעל פי  

 . ידי החברה, ככל שתונפקנה-על

 " ( 'סדרה גאגרות חוב )"

הינם בהתאם    ן(, רשומות על שם, שתנאיה סדרה ג'אגרות החוב )

( החוב  אגרת  לתעודת  הנאמנות,  ג'לשטר  ולתשקיף,  סדרה   )

 כהגדרתם בשטר הנאמנות, לפיהם הן תונפקנה. 

 " סדרת אגרות החוב"

ו  יםמונח הכהגדרת   התחייבות",  -"מחזיק"  בתעודות  "מחזיקים 

  חוק ניירות ערך.ל א35בסעיף 

  " ו/אומחזיקי אגרות החוב"

  או/ ו "בעלי אגרות החוב"

 " זכאים"  ו/או "מחזיקים "

 "  יום מסחר" כל יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה. 

 "  הבורסהמסלקת " אביב בע"מ. -מסלקת הבורסה לניירות ערך בתל

 "הבורסה"  אביב בע"מ. -הבורסה לניירות ערך בתל 
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האחרון של קרן  התשלום  ביחד עם פירעון  ,  2027ביוני    30ישולם ביום  האחרון  ותשלום הריבית  

של   התקופה  בעד  החוב(  התשלום    ( 6)  שישהאגרות  למועד  הקודם  ביום  שנסתיימה  החודשים 

שיעור הריבית שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת הריבית  (.  ״תקופת הריבית״)

)קרי התקופה המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית הקודמת   הראשונה כהגדרתה להלן( 

הריבית  ומסתיימת   שיעור  יהא  תחילתה(  יום  אחרי  הסמוך  התשלום  מועד  שלפני  האחרון  ביום 

במכרז   שייקבע  שניים.השנתית  ביוםהריבית    תשלום  חלקי  ישולם  בגין    2024ביוני    30  הראשון 

המסחר   ביום  המתחילה  המכרז  הראשון  התקופה  יום  )שלאחר  החוב  אגרות  ג'על    (סדרה 

על בסיס    (,הראשונה"  הריבית  "תקופת)  2024יוני  ב   30ביום  והמסתיימת     יום  365של  מחושבת 

 . 2027ביוני   30ותשלום הריבית האחרון ישולם ביום  בשנה לפי מספר הימים בתקופה זו

 . לשטר הנאמנות 6.56.5 ףלו בשינוי שיעור הריבית, ראו סעיההתאמה שיחו ן לפרטים בדבר מנגנו .3.2

אגרות   .3.3 של  הראשונה  הריבית  תקופת  בגין  הריבית  )השיעור  ג'חוב  החצי  ,  (סדרה  הריבית  שיעור 

שתפרסם החברה בדבר    מיידי יפורטו בדוח    הם ייקבעו,ל בסיסו  ע   ושיעור הריבית השנתיתשנתית  

 .( לראשונה 'סדרה גבמסגרתו הוצעו אגרות החוב )על פי דוח ההצעה  ההנפקהתוצאות 

3.4. ( ( ישולם ביחד עם התשלום על  סדרה ג'התשלום האחרון של הריבית על הקרן של אגרות החוב 

( )  ( וזאתסדרה ג'חשבון הקרן של אגרות החוב  ג'כנגד מסירת תעודות אגרות החוב  ( לידי  סדרה 

 החברה. 

מהמועד  ימי עסקים    (7שבעה )כל תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית, אשר ישולם באיחור העולה על   .3.5

שא ריבית  יי  (, וזאת מסיבה התלויה בחברה, סדרה ג'הקבוע לתשלומו על פי תנאי אגרות החוב )

ין זה, שיעור  יפיגורים כהגדרתה להלן, החל מהמועד הקבוע לתשלומו ועד למועד תשלומו בפועל. לענ 

    4%בתוספת    שיהא מעת לעת ( כפי  סדרה ג'יהא שיעור הריבית על אגרות החוב )ריבית הפיגורים  

ימים בשנה, מחושבת פרו רטה, לתקופה שמהמועד הקבוע לתשלום ועד למועד    365)הכל על בסיס  

הריבית המדויק, הכולל את שיעור  החברה תודיע על שיעור    ."(הפיגוריםריבית  )"  התשלום בפועל(

הפיג בדיווח  ריבית  מועד התשלום כאמור  על  וכן  שנצבר(  )ככל  שנצבר  ימי    מיידיורים  שני  וזאת 

 מסחר לפני מועד התשלום בפועל.  

 תשלומי הקרן והריבית של אגרות החוב .4

חשבון   על  והתשלומים  )הקרן  החוב  אגרות  של  ג'הריבית  עלסדרה  שתוצענה  ישולמו  הפי  - (  תשקיף 

בסעיף זה    שיפורטובמועדים  (  סדרה ג'של אגרות החוב )לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים במרשם  

"  להלן הקובע  )להלן:  )היום  החוב  אגרות  ג'של  של  ( סדרה  האחרון  לתשלום  פרט  ו"(,  הריבית  הקרן 

ום ושיעשה כנגד  לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים במרשם ביום התשל 2027ביוני   30ביום שישולם 

( לידי החברה, ביום התשלום, במשרדה הרשום של החברה או בכל  סדרה ג'מסירת תעודות אגרות החוב )

( ימי עסקים לפני  5מקום אחר עליו תודיע החברה. הודעת החברה כאמור תפורסם לא יאוחר מחמישה )

 מועד התשלום האחרון.  

, לא  (סדרה ג'של אגרות החוב )ביום הקובע  (  סדרה ג'מובהר כי מי שאינו רשום במרשם אגרות החוב )

 ה זכאי לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד. יהי

׳( יהיה  בהריבית בגין אגרות החוב )סדרה הקרן ו( לעניין תשלומי סדרה ג'של אגרות החוב )היום הקובע 

 כמפורט להלן:  

אותו  אשר קדם למועד של  ,  ביוני  30ריבית המשולמים ביום  קרן ו/או  בגין תשלומי  ביוני    24ביום   •

ביום  תשלום שישולם  האחרון  לתשלום  פרט  וזאת  יהיו    2027ביוני    30,  שמותיהם  אשר  לאנשים 
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  ;רשומים במרשם ביום התשלום כאמור לעיל

אשר קדם למועד של  ,  בדצמבר  31  ריבית המשולמים ביוםקרן ו/או  בגין תשלומי    בדצמבר  25ביום   •

 אותו תשלום. 

חשבון קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום עסקים יידחה  בכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על   .4.1

לצורך   הקובע"  ו"היום  תשלום  תוספת  ללא  אחריו  הבא  הראשון  העסקים  ליום  התשלום  מועד 

 קביעת הזכאות לפדיון ולריבית לא ישתנה בשל כך. 

 פי דין. - ( ינוכה כל תשלום חובה ככל הנדרש עלסדרה ג'מכל תשלום בגין אגרות החוב ) .4.2

הבנק  התשל .4.3 חשבון  לזכות  בנקאית  בהעברה  או  בשיקים  ייעשה  לזכאים  אשר  ום  האנשים  של 

בכתב לחברה  ( ואשר יצוין בפרטים שימסרו סדרה ג'שמותיהם יהיו רשומים במרשם אגרות החוב )

להלן. אם החברה לא תוכל לשלם סכום כלשהו לזכאים    4.44.4בעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף  מ

 . לשטר הנאמנות  1414 סעיףמסיבה שאינה תלויה בה, יחולו הוראות לכך, 

( יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים לאותו מחזיק  סדרה ג' מחזיק אגרות החוב ) .4.4

( כאמור לעיל, או על שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי  סדרה ג' פי אגרות החוב )-על

פי הודעתו של  -העניין, בהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה. החברה תהא חייבת לפעול על

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

 .  הגיעה לחברה

בנק  בעוד מועד לחברה פרטים בדבר חשבון המלא מסר מחזיק אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור   .4.5

שלו, ייעשה כל תשלום על חשבון הקרן והריבית בשיק שיישלח בדואר רשום לכתובתו האחרונה  

(. משלוח שיק לזכאי בדואר רשום כאמור ייחשב לכל דבר סדרה ג'הרשומה במרשם אגרות החוב )

 . ועניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך שיגורו בדואר, ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה

 

 

 רת אגרות החוב העב .5

אגרות החוב ניתנות להעברה לגבי כל סכום ערך נקוב ובלבד שיהיה בשקלים חדשים שלמים. כל   .5.1

החוב   אגרות  של  רשוםהעברה  מחזיק  המקובל  בידי  בנוסח  הערוך  העברה  כתב  פי  על  תיעשה   ,

עברה  להעברת מניות, חתום כיאות על ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על ידי מקבל הה 

או נציגיו החוקיים, שיימסר לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב המועברות על  

 פיו, וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על ידי החברה לשם הוכחת זכותו של המעביר להעברתן.  

בתקנון החברה ביחס לאופן העברת מניות    הוראות פרוצדוראליות הנכללותבכפוף לאמור לעיל,   .5.2

 יחול, בשינויים המתחייבים לפי העניין, ביחס לאופן העברת אגרות החוב ועל הסבתן. 

אם יחול כל תשלום חובה שהוא על כתב ההעברה של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכחות סבירות   .5.3

 על תשלומם על ידי מבקש ההעברה. 

, תפוצל תחילה על  שבתעודה  הקרן הנקוב של אגרות החוב   במקרה של העברת חלק בלבד מסכום .5.4

להלן התעודה למספר תעודות אגרות חוב כמתחייב מכך, באופן שסך כל סכומי    66פי הוראות סעיף  

 בהן יהיה שווה לסכום הקרן הנקוב של תעודת אגרות החוב האמורה. הקרן הנקובים

רשם ההעברה במרשם ויחולו על הנעבר כל התנאים המפורטים  ילאחר קיום כל התנאים האלה ת .5.5

 (. סדרה ג'בשטר הנאמנות ובאגרת החוב )

 כל ההוצאות והעמלות הכרוכות בהעברה יחולו על מבקש ההעברה.  .5.6

 פיצול אגרות חוב   .6
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כל תעודת אגרות החוב ניתנת לפיצול למספר תעודות אגרות חוב, אשר סך כל סכומי הקרן הנקובים   .6.1

בהן שווה לסכום הקרן הנקוב של התעודה שפיצולה מבוקש ובלבד שתעודות כאמור לא תוצאנה  

 אלא בכמות סבירה.  

אגרו .6.2 בעל  ידי  על  חתומה  פיצול  בקשת  פי  על  יעשה  כאמור  החוב  אגרות  תעודת  החוב  פיצול  ת 

שבתעודה או נציגיו החוקיים, אשר תימסר לחברה במשרדה הרשום, בצרוף תעודת אגרות החוב  

 שפיצולה מבוקש. 

6.3. ( בו נמסרה התעודה במשרדה הרשום של  7ביצוע הפיצול יעשה תוך שבעה  ( ימים מתום החודש 

בשקלים    החברה. תעודות אגרות החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהיינה בסכומי ערך נקוב

 חדשים שלמים כל אחת. 

 כל ההוצאות הכרוכות בפיצול, לרבות מיסים והיטלים אם יהיו כאלה, יחולו על מבקש הפיצול. .6.4

 הוראות כלליות  .7

סכומי הקרן והריבית ישולמו לכל מחזיק של אגרת החוב מבלי להתחשב בכל זכויות שביושר או   .7.1

 ימות בין החברה לבין המחזיק הנ"ל.זוז או תביעה נגדית הקיימת או שתהיינה קייכל זכות ק 

 הוראות שטר הנאמנות תיחשבנה כחלק בלתי נפרד מאגרת חוב זו. .7.2

 פדיון מוקדם   .8

 פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .8.1

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי סדרת  -במקרה בו יוחלט על

הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות  ( פחת מהסכום שנקבע בהנחיות סדרה ג'אגרות החוב )

 חוב תבצע החברה פדיון מוקדם ותפעל כדלקמן: 

8.1.1. ( וחמישה  ארבעים  החלטת  45תוך  מתאריך  יום  בדבר  (  הבורסה  המחיקה  דירקטוריון 

מרישום למסחר כאמור, תודיע החברה על מועד פדיון מוקדם שבו רשאי המחזיק באגרות  

שישלח    מיידיעד הפדיון המוקדם תפורסם בדוח  ( לפדותן. ההודעה על מו סדרה ג'החוב )

 ( עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית.  2ובשני )לרשות ולבורסה 

החוב   .8.1.2 אגרות  של  המוקדם  הפדיון  ג')מועד  )  (סדרה  עשר  שבעה  לפני  לא  יום  17יחול   )

( יום מהתאריך הנ"ל, אך לא  45מתאריך פרסום ההודעה ולא מאוחר מארבעים וחמישה )

בתקופה שבין המועד הקובע לתשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל. במועד הפדיון  

תמורת הפדיון  המוקדם תפדה החברה את אגרות החוב שהמחזיקים בהן ביקשו לפדותן.  

   .להלן 8.2.5ה בהתאם לאמור בסעיף תהי

הקבועות   .8.1.3 הפדיון  בזכויות  לפגוע  כדי  בה  אין  לעיל  כאמור  מוקדם  פדיון  מועד  קביעת 

באגרות החוב של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם כאמור  

( אגרות החוב  ג'לעיל, אך  בין היתסדרה  עליהן,  ויחולו  בבורסה  ר, ( תמחקנה מהמסחר 

 השלכות המס הנובעות מכך. 

פדיון מוקדם של אגרות החוב כאמור לעיל לא יקנה למי שהחזיק באגרות החוב שייפדו   .8.1.4

 כאמור את הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון.  

 פדיון מוקדם ביוזמת החברה .8.2

( לפדיון מוקדם  סדרה ג'דעתה הבלעדי, להעמיד את אגרות החוב )החברה תהא רשאית, לפי שיקול  

ובמקרה כאמור יחולו ההוראות הבאות, והכל בכפוף להנחיות רשות ניירות ערך ולהוראות תקנון  

 . מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי הבורסה וההנחיות
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)ויובהר, כי אם   במועד חתימת שטר זה בהתאם לתקנון הבורסה חלות ההוראות הבאות .8.2.1

על ידי החברה, יחולו הוראות תקנון הבורסה    וככל שיבוצע פדיון מוקדם במועד כלשהו

 : וההנחיות מכוחו כפי שיהיו במועד הרלוונטי(

)תהיה רשהחברה   .א אגרות החוב  להעמיד את  ג'אית  עת  סדרה  בכל  מוקדם  לפדיון   )

 .  ימים ממועד רישומן למסחר לבורסה 60, אולם לא לפני חלוף  לאחר מועד הקצאתן

 על פדיון אחד לרבעון. תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה  .ב

מועד לתשלום   .ג או  ריבית,  מועד לתשלום  גם  בו  שקבוע  ברבעון  מוקדם  פדיון  נקבע 

שנקבע   במועד  המוקדם  הפדיון  יבוצע  סופי,  פדיון  לתשלום  מועד  או  חלקי  פדיון 

או    לתשלום כאמור. ריבית  בו תשלום  קבוע  גם אם  ניתן לבצע ברבעון,  פדיון מלא 

   פדיון חלקי.

יוני, יולי    -מרץ, אפריל    -" משמע כל אחת מהתקופות הבאות: ינואר  רבעוןלעניין זה "

 דצמבר. -ספטמבר, אוקטובר   -

מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל,    1  -ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ  .ד

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות    1  -חברה רשאית לבצע פדיון מוקדם בהיקף הנמוך מ

 הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה.

) .ה החוב  אגרות  מסדרת  לחלק  מוקדם  פדיון  ייעשה  ג'לא  הפדיון  סדרה  סכום  אם   )

 מיליון ש״ח.   3.2  -האחרון יפחת מ

כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם על ידי החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי אגרות   .ו

 טה לפי ע.נ. של אגרות החוב המוחזקות. אר-החוב, פרו

ם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל, תפרסם ע .8.2.2

דוח  ה ),  מיידיחברה  )17לא פחות משבעה עשר  וחמישה  יותר מארבעים  ולא  ימים   )45  )

מועד הפדיון המוקדם לא יחול בתקופה שבין המועד ימים לפני מועד הפדיון המוקדם.  

בדוח    לבין מועד תשלום הריבית בפועל.  ('סדרה ג)חוב  הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות ה

וכן את הריבית    מיידיה כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע בפדיון מוקדם 

 שנצברה בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם, בהתאם לאמור להלן. 

( שיעור הפדיון  1על: )  מיידיבמועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה, החברה תודיע בדוח   .8.2.3

( מסולקת;  הבלתי  היתרה  במונחי  שיעו2החלקי  הסדרה (  במונחי  החלקי  הפדיון  ר 

( שיעור הריבית שישולם 4; )( שיעור הריבית בפדיון החלקי על החלק הנפדה  3המקורית; )

( עדכון שיעורי הפדיונות החלקיים  5)  ;בפדיון החלקי, מחושב לגבי היתרה הבלתי מסולקת

דם של  המועד הקובע לזכאות לקבלת הפדיון המוק  (6שנותרו, במונחי הסדרה המקורית; ) 

 ( ימים לפני המועד שנקבע לפדיון המוקדם. 6) ששהקרן אגרות החוב שיהיה 

קרן אגרות החוב  בעת פדיון מוקדם חלקי תשלם החברה את הריבית שנצברה רק בגין   .8.2.4

ג') לתי  ( שתפדה במסגרת הפדיון המוקדם החלקי כאמור ולא בגין כל היתרה הב סדרה 

 (.   סדרה ג'מסולקת של אגרות החוב )

( במקרה של פדיון מוקדם, יהיה הסכום סדרה ג'שישולם למחזיקי אגרות החוב )  הסכום .8.2.5

 הגבוה מבין הבאים:  

פי מחיר הנעילה  -, אשר ייקבע עלשבמחזור(  סדרה ג'שווי שוק של אגרות החוב ) .8.2.5.1

( ימי המסחר שקדמו למועד  30( בשלושים )סדרה ג'הממוצע של אגרות החוב )

שווי השוק של  )"  הדירקטוריון בדבר ביצוע הפדיון המוקדםקבלת החלטת  
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החוב אגרות  בשיעור    "(,יתרת  החוב    הפדיון מוכפל  אגרות  של  המוקדם 

ו  על אף האמור לעיל,  .שבמחזור הפדיון המוקדם )המלא או החלקי(  במידה 

זה שבמקרה  הרי  ריבית,  לתשלום  מועד  גם  בו  ברבעון שקבוע  לצורך  יקבע   ,

השוק   שווי  סעיף    אגרותשל  חישוב  פי  על  למחזיקים  ישולם  אשר  החוב 

)כהגדרתו לעיל(,    משווי השוק של יתרת אגרות החוב  זה, יופחת   8.2.5.18.2.5.1

ריבית   על חשבון תשלומי  באותו הרבעון  כאמור    בלבדהסכום אשר משולם 

" ברבעון)להלן:  ששולם  הסכום  "(הסכום  הפחתת  לאחר  הסכום,  ויתרת   ,

  ; תוכפל בשיעור הפדיון המוקדםששולם ברבעון, 

)ההתחייבותי  הערך   .8.2.5.2 החוב  אגרות  ג'של  מוקדם  סדרה  לפדיון  העומדות   )

בפועל המוקדם  הפדיון  למועד  עד  ריבית,  בתוספת  קרן  דהיינו  .  שבמחזור, 

הריבית שנצברה עד למועד הפדיון המוקדם, תשולם על הערך הנקוב הנפדה  

 ; בפדיון המוקדם

( העומדות לפדיון מוקדם  סדרה ג'תזרים המזומנים של אגרות החוב )  יתרת .8.2.5.3

כשהיא   ריבית(  בתוספת  הממשלתי  )קרן  האג"ח  תשואת  לפי  מהוונת 

סדרה  אגרות החוב )  היוון  . 1.5%ר של  בשיעו)כהגדרתה להלן( בתוספת ריבית  

ועד למועד  ג' הפדיון המוקדם  יחושב החל ממועד  ( העומדות לפדיון מוקדם 

)  הפירעון החוב  לאגרות  ביחס  שנקבע  ג'האחרון  לפדיון  סדרה  העומדות   )

 מוקדם.

)ברוטו(    ״תשואת האג״ח הממשלתי״  לעניין זה: משמעה, ממוצע התשואה 

לפדיון, בתקופה של שבעה ימי עסקים, המסתיימת שני ימי עסקים לפני מועד  

שאינן צמודות מדד    סדרות אגרות חוב שתי  ההודעה על הפדיון המוקדם, של  

ושמשך חייהן הממוצע הוא    שראל בעלות ריבית בשיעור קבוע י  ממשלת   של

של   הממוצע  החיים  למשך  ביותר  )הקרוב  החוב  ג'אגרות  במועד  סדרה   )

 הרלוונטי. 

החיים   ממשך  הגבוה  הקרוב  ממוצע  חיים  משך  בעלת  אחת  סדרה  היינו, 

( במועד הרלוונטי, וסדרה אחת בעלת משך  סדרה ג'החוב ) אגרותהממוצע של 

סדרה  החוב )  אגרותהחיים ממוצע הקרוב הנמוך ממשך החיים הממוצע של  

  אגרות ישקף את משך החיים הממוצע של  ( במועד הרלוונטי, ואשר שקלולן  ג'

 החוב במועד הרלוונטי. 

שנים,  לדוגמא הוא ארבע  א'  של אג"ח ממשלתי  : אם משך החיים הממוצע 

החיי ומשך  שנתיים,  הוא  ב'  ממשלתי  אג"ח  של  הממוצע  החיים    ם משך 

( הוא שלוש  סדרה ג'החוב )  אגרותממוצע של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של  ה

 התשואה כדלקמן:  וחצי שנים, תחושב

4𝑥 + 2(1 − 𝑥) = 3.5 

X   ;'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי א = 

(1-X)  .'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי ב = 

על פי החישוב, התשואה השנתית של אג"ח ממשלתי א' תשוקלל בשיעור של  

מ"התשואה", והתשואה השנתית של אג"ח ממשלתי ב' תשוקלל בשיעור    75%

 . מ"התשואה" 25%של 
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חלופהככל   החלופה  8.2.5.38.2.5.3  או  8.2.5.18.2.5.1  שתיבחר  לפי  השווי  בין  ההפרש   ,

 שנבחרה לערך ההתחייבותי ישולם כריבית על החלק שנפדה בלבד.  

ימי עסקים מקבלת החלטה בדירקטוריון החברה על ביצוע פדיון מוקדם,   5-לא יאוחר מ 

נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה, בדבר החברה תעביר לנאמן אישור בחתימת  

 הפדיון המוקדם בצירוף תחשיב והכל בנוסח לשביעות רצון הנאמן. 

 

 שינויים בתנאי אגרת החוב .9

לא יהיה כל תוקף לשינוי, ויתור ו/או פשרה בכל הנוגע לתנאי אגרת החוב והזכויות הנובעות ממנה, אלא  

 לשטר הנאמנות.  2727 אם כן נעשו בהתאם לאמור בסעיף

 חוב  אגרותהחלפת תעודת  .10

החוב תתבלה, תאבד או תושמד תהיה החברה רשאית להוציא במקומה תעודה    אגרותבמקרה שתעודת  

החוב, וזאת בהתאם לתנאים שתבקש החברה ביחס להוכחה, לשיפוי ולכיסוי ההוצאות    אגרות חדשה של  

החוב, כפי שהחברה תמצא לנכון. במקרה של    אגרות שנגרמו לחברה לשם בירור אודות זכות הבעלות ב

וב הבלויה תוחזר לחברה לפני שתוצא התעודה החדשה. היטלים וכן הוצאות  הח   אגרות בלאי, תעודת  

 אחרות הכרוכות בהוצאת התעודה החדשה, יחולו על מבקש התעודה האמורה. 

 

 

 הדין החל וסמכות השיפוט  .11

יפו תהא סמכות ייחודית ובלעדית בכל סכסוך הנוגע לאגרת החוב, לשטר  -לבתי המשפט בעיר תל אביב 

 ם מכוחם הוקצו אגרות החוב, ויחולו עליהם דיני מדינת ישראל בלבד.הנאמנות ולהסכמי

-----------------------   



 

 

 לשטר הנאמנות שלישיתתוספת 

 נציגות דחופה

   בע"מאפי קפיטל נדל"ן 

  

 כהונה  תקופת; מינוי .1

  מבין   דחופה  נציגות  ולכנס  למנות,  חייב  יהיה  -  בכתב  החברה   לבקשת  או ,  רשאי  יהיה  הנאמן  .1.1

 "(. הנציגות "להלן: )  להלן שיפורט כפי, החוב  אגרות מחזיקי 

  לו  שיימסר  למידע  בהתאם,  אשר,  החוב  אגרות  מחזיקי(  3)  שלושת  את  לנציגות  ימנה  הנאמן .1.2

  החוב   אגרות  מחזיקי  כלל  מבין  ביותר  הגבוה  הנקוב  בערך  המחזיקים  הינם,  החברה  ידי  על

"(. הנציגות  חברי "להלן:  )  להלן   המפורטים  התנאים  כל  לגביהם  מתקיימים  כי  יצהירו  ואשר

  את  במקומו,  הנאמן  ימנה,  כאמור  בנציגות   כחבר  לכהןבמקרה בו, מי מבין אלו, לא יוכל  

  לגביו   אשר,  בתור  הבא  ביותר  הגבוה  הנקוב  הערך  בשיעור  המחזיק,  החוב  אגרות  מחזיק

   . להלן המפורטים התנאים כל מתקיימים

  :ואלו התנאים

  מהותי   עניין  כל   של  קיומו  בשל   מהותי   עניינים  בניגוד  מצוי  אינו  החוב  אגרות   מחזיק .1.2.1

  הסר  למען .  החוב  באגרות  ומהחזקתו   בנציגות  מכהונתו  הנובע  לעניין  המנוגד   נוסף 

לשטר הנאמנות(    5.3)כהגדרתו בסעיף    קשור   מחזיק   שהינו  מחזיק   כי,  מובהר  ספק

 ;בנציגות יכהן  ולא  כאמור  מהותי עניינים ניגוד  כבעל ייחשב  לחברה

 של  דומות   בנציגויות  מכהן  לא   החוב  אגרות  מחזיק,  קלנדרית  שנה  אותה  במהלך .1.2.2

  המנוהל  הנכסים  תיק  מתוך  השיעור  על  עולה  המצרפי  ששוויין  אחרות  חוב  אגרות

  הוראות   לפי  דחופה  בנציגות  כהונה  המאפשר  המקסימלי  כשיעור  נקבע  אשר,  ידו-על

   .דחופה נציגות  כינון עם  בקשר התחרות על  הממונה

  המנויות  הנסיבות אחת מחבריה באחד להתקיים  חדלה ,  הנציגות של  כהונתה ובמהלך היה  .1.3

זול  1.2.2-ו  1.2.1  בסעיפים   מבין  במקומו  אחד  חבר  ימנה  והנאמן,  כהונתו  תפקע,  תוספת 

 . תוספת זול 1.2 בסעיף  כאמור  החוב  אגרות מחזיקי 

 בדבר  הצהרה,  הנציגות  כחברי  לכהן  המועמדים  מן  הנאמן  יקבל,  הנציגות  חברי  מינוי  בטרם .1.4

  כהונה   ובדבר  תוספת זול  1.2.1  בסעיף  כאמור  מהותיים  עניינים  ניגודי  של  היעדרם  או  קיומם

  הצהרה   לדרוש  רשאי  יהא  הנאמן,  כן -כמו.  תוספת זול  1.2.2  בסעיף  כאמור  נוספות  בנציגויות

  הצהרה  ימסור   שלא  מחזיק.  הנציגות  של   כהונתה  במהלך   עת  בכל  הנציגות  מחברי  כאמור

  על  הממונה  הוראות  מכוח  לכהן  מניעה   או  מהותי  עניינים  ניגוד  לו  שיש  כמי  ייחשב  כאמור

  את  יבחן  הנאמן,  עניינים  ניגוד  בדבר  להצהרה  ביחס.  העניין  לפי,  לעיל  כאמור  התחרות

  לפסול  בכדי  העניינים  בניגודי  יש  האם  יחליט  הצורך  ובמידת,  המנוגדים  העניינים  של  קיומם

  ולא  כאמור  ההצהרות  על  יסתמך  הנאמן   כי,  מובהר.  בנציגות  מכהונה  המחזיק  אותו   את

  תהיה אלו  בעניינים  הנאמן  של  קביעתו.  נוספת  עצמאית  חקירה או  בדיקה  לערוך  חייב יהיה

 . סופית

  עם בקשר הנציגות  החלטות  את החברה תפרסם בו במועד תסתיים הנציגות כהונת תקופת .1.5

 .תוספת זול 2.1 בסעיף כמפורט  הנאמנות  שטר בתנאי עמידתה לצורך  לחברה  ארכה מתן

   סמכות .2

הסמכות    לנציגות .2.1 בקשר  תהא  לחברה  פעמית  חד  ארכה  בלמתן  לעמידה  אמות  למועדים 
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, וזאת לתקופה שלא הנאמנות  לשטר  6.4.2או  /ו  .6.4.1  סעיפיםפיננסיות שנקבעו ב ה  המידה

הפיננסיות כקבוע    אמות המידהההפרה לראשונה של הממועד  יום    (90)  תשעים  תעלה על

הדו   6.4.2ו/או    6.4.1  בסעיפים פרסום  במועד  שתסתיים  לתקופה  או  הנאמנות  ח  לשטר 

  של  למינויה  שעד   הזמן  פרק   כי,  יובהר  .ידי החברה, המוקדם מביניהם-הכספי הקרוב על 

  אורכה  למתן  עילה  יהווה  לא  והוא,  לעיל  האמורה  רכהוהא  במסגרת  בחשבון  יובא  הנציגות

  בין   הפעולה  ושיתוף  הנציגות  פעילות  כי,  יובהר  עוד.  לעיל  לאמור  מעבר  לחברה  כלשהי  נוספת

  כל  הנציגות  חברי   בין   יועבר  לא   וכי,  כאמור  ארכה  מתן  של  באפשרות  לדיון  יוגבל  חבריה 

 .  כאמור ארכה  למתן  נוגע שאינו אחר  מידע

לתת    שלא  החליטה, או אם הנציגות  תוספת זול  1לא מונתה נציגות לפי הוראות סעיף    אם .2.2

, הנאמן יהיה חייב לזמן אסיפת מחזיקי אגרות  תוספת זול 2.1לחברה ארכה כאמור בסעיף  

ת החוב, בהתאם להוראות  וקבלת החלטה על העמדה לפירעון מיידי של אגר   צורך החוב, ל

 לשטר הנאמנות.  8.2 סעיף

  סכינו  לדרוש  החוב  אגרות  מחזיקי  מזכות  לגרוע  כדי  זה  2  בסעיף  באמור  אין  כי,  יובהר .2.3

הנאמנות  להוראות  בהתאם  חוב  אגרות  מחזיקי  אסיפת   העמדה  עם  בקשר  לרבות,  שטר 

 .  נאמנותה שטר להוראות כפוף , מיידי לפירעון

 לנציגות   בקשר החברה התחייבויות .3

שביד  החברה  .3.1 מידע  כל  לנאמן  לספק  לזהות  ימתחייבת  בקשר  להשיג  שביכולתה  או  ה 

  האמור  המידע  לקבלת  יפעל  הנאמן,  כן-כמו.  החזקותיהםהמחזיקים באגרות החוב והיקף  

 . דין פי -על לו המוקנות  לסמכויות  בהתאם

  לצורך  הנדרש  ככל  והנאמן  הנציגות  עם  מלא  פעולה  בשיתוף  לפעול, החברה מתחייבת  בנוסף .3.2

  כל   את  לנציגות  ולהעביר,  הנציגות  החלטת  וגיבוש  ידם-על  הנדרשות  הבדיקות  ביצוע

  לגרוע  מבלי.  הדין  למגבלות  בכפוף,  החברה  לגבי  להם  שיידרשו  והמסמכים  הנתונים

 אשר,  החלטתה  גיבוש  לצורך  הרלוונטי   המידע  את  לנציגות   תמסור  החברה,  האמור  מכלליות

 . חסר יהיה   ולא מטעה פרט כל  יכלול לא

  ידי -על  ומומחים   יועצים   העסקת   בעלויות   זה  ובכלל ,  הנציגות  של   בעלויות   תישא  החברה .3.3

 . הנאמנות לשטר 25 סעיף להוראות בהתאם , מטעמה  או הנציגות

 אחריות  .4

, בין אם הוחלט על ידי הנציגות  כאמור  הנציגות  החלטות  אודות  יידי דיווח מ  תפרסם  החברה .4.1

 לתת ארכה לחברה ובין אם לא.

לידה, על   הנציגות .4.2 פי שיקול דעתה המוחלט ולא תהא  -תפעל ותחליט בעניינים המסורים 

יועציהם,   או  עובדיהם  בהם,  המשרה  נושאי  חבריה,  מבין  מי  או  היא    והחברה אחראית, 

, ביחס לכל טענות, דרישות ותביעות כנגדם בגין  בזאת  אותם  פוטרים  החוב  אגרות   ומחזיקי

- על  להם   שהוקנו   הדעת   בשיקול   או  בסמכויות  ,בכוחות  מלהשתמש  נמנעו   או   שהשתמשו   כך

  פעלו   אם  למעט,  פיו-על  ביצעו  אותה  אחרת  פעולה  מכל  או  אליו  ובקשר  זה  נאמנות  שטר  פי

 ו/או בחוסר תום לב.  בזדון כך

לשטר   25  פעולתם של חברי הנציגות ומי מטעמם יחולו הוראות השיפוי הקבועות בסעיף  על .4.3

 . הנאמן היו  כאילו הנאמנות
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 לשטר הנאמנות   .46 נספח

, של אופן עמידת החברה  2023ביוני  30ל החברה ליום )הסקורים( שהמאוחדים בהתבסס על נתוני הדוחות הכספיים  לשם ההמחשה בלבדלהלן תובא דוגמה,  
   לשטר הנאמנות.  6.4- ו 6.3  פיםבאמות המידה הפיננסיות המובאות בסעי

סעיף  # 
 בשטר 

 הנאמנות  
 , אלא אם צוין אחרת( ש"ח)באלפי  2023יוני ב  30 ליום נכון ותוצאותיו פיננסיות מידה  אמות  חישוב אופן פיננסית  התחייבות

1 
 

ההון העצמי   6.3.1 סעיף
)כהגדרתו בסעיף  

 לשטר זה(  6.3

 

 

 347,064 ההון העצמי המאוחד של החברה  
 (---) 1הלוואות בעלים נחותות 

 6.4.1 סעיף 347,064 הון עצמי מאוחד 
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 6.3.1 סעיף

ההון למאזן   יחס
)כהגדרתו בסעיף  

 לשטר זה(  6.3

 
 1,403,013 סך הכל נכסים 

  בניכוי:                                                                                               
 ( -) התחייבויות למתן שירותי בניה 

 ( -) הנוגעות לעסקת תמורות   התחייבויות
 193,670 בגין חוזים עם לקוחותהתחייבויות  

 ( -) שטרם מומש משערוך נדל"ן להשקעה  השפעות הנובעות
 לשטר( 6.3סך הכל מאזן )כהגדרתו בסעיף 

)מקדמות  נכסים בגין חוזים עם לקוחות הנוגעות לעסקת תמורות,  התחייבויות למתן שירותי בניה, התחייבויות בנטרול 
 .משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומש  ובנטרול השפעות הנובעותמלקוחות(  

1,209,343 

 
   –יחס הון עצמי למאזן 

1,209,343 / 347,064  = 
28.7% 

 6.4.2 סעיף
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 8.1.25 סעיף

סעיף   וכן 
2.9.1 

 7לנספח 

  הלוואה יחס
   2לבטוחה

 
  הלוואה  יחס

  -ל  שווה  :לבטוחה
𝐴−𝐵

𝐶
  בהתאם ,   

A -  לעת בתוספת  סכום יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב כפי שתהיה מעת
 פי תנאי אגרות החוב על יתרה זו וטרם שולמה בפועל-הריבית שנצברה על

96,940 
ש"ח ע.נ. אגרות חוב  אלפי  96,940)בהנחת גיוס של 

 ( '(ג)סדרה 
B-   שוויה של כל בטוחה פיננסית, ככל שתועמד, וכן מזומן המופקד ביום החישוב באילו

   .3מהחשבונות המשועבדים
 --- 
 

C - 138,486 ערך הנכסים המשועבדים 

 
 לא הועמדו הלוואות בעלים נחותות.   2023ביוני  30יוער כי נכון ליום   1
 לשטר הנאנמנות.  7כהגדרת מונחים אלו בנספח , (C) לבין ערך הנכסים המשועבדים( B-A)היחס שבין הערך ההתחייבותי נטו   2
כבטוחה פיננסית  כל עוד מוחזקים בחשבון הנאמנות כספים מתוך תמורת ההנפקה שטרם שוחררו לחברה, יחשבו סכומים אלו, לעניין חישוב הערך ההתחייבותי נטו,    3

 המוחזקת בחשבון הנאמנות. 
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סעיף  # 
 בשטר 

 הנאמנות  
 , אלא אם צוין אחרת( ש"ח)באלפי  2023יוני ב  30 ליום נכון ותוצאותיו פיננסיות מידה  אמות  חישוב אופן פיננסית  התחייבות

  המונחים   להגדרת
  .להלן

 70%   לבטוחה הלוואה יחס

 



 לשטר הנאמנות   7נספח 

 הגדרות .1

דם וככל שלא הוקנו להם משמעויות בגוף  יזה תהיה לביטויים הבאים המשמעות שלצ  7בנספח  
 בשטר הנאמנות: מפורשות הנספח להלן, המשמעויות המוקנות להם 

 1974-תשל"החוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(,  "חוק המכר"

  תאגיד"ה
או "בנק  המלווה"

 מלווה"

מהפרויקטים   אחד  לכל  בחוק    –ביחס  )כהגדרתו  המלווה  התאגיד 
למען הסר ספק יובהר כי החברה תהא רשאית    המכר( של הפרויקט.

המלווה    תאגידפי שיקול דעתה הבלעדי, את ה- להחליף, מעת לעת ועל
אישור הנאמן  ב   צורך  ללאים מלווה/ים אחרים, וחוזר חלילה,  / תאגידב

ובלבד שהתנאים הכלולים בשטר    (סדרה ג'ו/או מחזיקי אגרות החוב )
בהתאם  שהתקבלו  האישורים  כל  ו/או  הנאמנות   המלווה  מהתאגיד 

החדשהנאמנות  לשטר   המלווה  מהתאגיד  אודות  .  יתקבלו  לפרטים 
נהריה    בפרויקטהליווי  הסכם   הפארק,  על  של  ראה  אפי  מיידי  דוח 

מיום אסמכתא    2023אוגוסט  ב  24  החברה  (  2023-01-098052)מס' 
בקשר   מימון  בהסכם  החברה  התקשרות  אפי  בדבר  על  לפרויקט 

  אפי בעיר היין   בפרויקטהליווי    הסכמי לפרטים אודות  הפארק, נהריה.  
ג'   – מיום ראה    שלב  החברה  של  מיידי  )מס'    2023  בספטמבר  4  דוח 

מימון  2023-01-083902אסמכתא   בהסכם  בדבר התקשרות החברה   )
נכון למועד דוח זה, החברה  .שלב ג'  –  פרויקט אפי בעיר היין לבקשר  

כאשר  פרויקט הר יונה, עם בקשר   מחייב  ליווים  טרם התקשרה בהסכ
ישועבדו לטובת מחזיקי    לא יונה    הרבפרויקט    העודפיםנכון למועד זה,  

אגרות החוב ואין בתיאור הפרויקט בנספח כדי לחייב את החברה או  
  הר להוות התחייבות חוזית של החברה לשעבד את העודפים בפרויקט 

 .  יונה

ו/או מכתבי   דוחות אפס ו/או דוחות מעקב שוטפים הערכות שווי ו/או  "דוח שמאי" 
או    המלווה  התאגיד  ידי  על  שימונהשהוכנו מטעם המפקח    עדכון להם

  י. מועד "(המפקח)להלן: "   המלווה  תאגידידי ה -גורם אחר שאושר על 
או מכתבי העדכון  דוחות האפס, או דוחות המעקב  הערכות השווי, או  

בדיקת עמידת  שלושה חודשים ממועד  יעלו על  לא  ין,  ילפי הענלהם,  
  ;להלן 2.9.1כאמור בסעיף  טחונותייחס הבב  לרבות החברה

 כהגדרתו בשטר הנאמנות;  "התשקיף"

לרבות כל  למתן ליווי פיננסי )כהגדרתו בחוק המכר( לפרויקט  הסכם   "הסכמי הליווי"
תיקון או תוספת לו, וכן כל הסכם שיבוא במקום או בנוסף להסכם  

   ;בלבד  הפרויקטים הקמת  ליווי  עניינו ואשר   ;הנ"ל

אפי קפיטל  "
" או "חברת בע"מ

אפי בעיר  פרויקט 
 " שלב ג' – היין

בע"מ קפיטל  ובשליטה  515116820ח.פ.    אפי  בבעלות  פרטית  חברה   ,
החברה,    המלא וה  ישיר הבעליםשל  הינה  של    הישיר  (100%)  אשר 

 ;'ג שלב  - אפי בעיר הייןפרויקט 

פרויקט   שותפות"
 "יונה הר

)  פעילות החברה  של  צד    (84%משותפת    קשור   שאינו  ,(16%)ג'  ושל 
  .בה השליטה  לבעלאו  /ו  לחברה

לפרטים אודות מערכת היחסים בין החברה לבין השותף ראה סעיף  
   .2022לדוח ברנע  6.2

מבין   "חברה משעבדת"  אחד  קפיטל כל  בוהחברה    ,בע"מ  אפי  החברה    שותפותחלק 
. יודגש כי כל עוד  (ישועבד  הר יונהככל שפרויקט  אם ו)  יונה  הר  פרויקט

שותפות  חלק החברה בלא ישועבדו כי אז  הר יונה  העודפים מפרויקט  
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לא תיכלל בהגדרה של "חברה משעבדת" על פי נספח    הר יונהפרויקט  
 ;(זה

"חשבון הליווי" 
או "חשבונות 

 הליווי"

בישראל המשועבד   מוסדי  או  פיננסי  לטובת התאגיד  חשבון בתאגיד 
מבוצעת ותבוצע הפעילות הכספית הקשורה    בלבד  המלווה, ואשר בו

הכוללת העמדת אשראי מהתאגיד המלווה,    בלבד  לכל פרויקט )בנפרד(
על בקשר  -בטוחות  המתקבלים  תקבולים  הפקדת   , המכר  חוק  פי 

לפרויקט הרלוונטי ושחרור כספים לצורך תשלום הוצאות הפרויקט  
 הרלוונטי; 

 "החשבון
המשועבד" או 

"החשבונות 
 המשועבדים"

כל חברה משעבדת )להלן,  החברה או על ידי  ידי  -חשבון בנק שייפתח על 
העניין: החשבון" לפי  שמ בעלי  על  החברה    ה"(,  ו/או  החברה  של 

בו  המשעבדת ואשר  בישראל,  בבנק  בלבד),  העודפים    (ובו  יופקדו 
,  שלב ג'  –אפי בעיר היין  יובהר כי ביחס לפרויקט    )כהגדרתם להלן(.

המשעבד החברה  תהיה  המשועבד  החשבון  אפי  בלבד    ת בעלת  )קרי, 
זכויות החתימה בכל חשבון משועבד תהיינה כמפורט    קפיטל בע"מ(.

להלן. מדיניות ניהול הכספים בחשבון המשועבד וביצועה    2.3.3בס"ק  
על של החב-תיקבע  הבלעדי  דעתה  שיקול  עלפי  ותבוצע  בעלי  -רה  ידי 

בסעיף   לאמור  בהתאם  תהיה  שההשקעה  ובלבד  בלבד,    17החשבון 
לשטר הנאמנות, והנאמן לא יהיה רשאי להתנגד לה ולא יהיה אחראי  
כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או החברה ו/או מי מבעלי החשבון לכל  

 ; הפסד שיגרם בשל ההשקעות שבוצעו כאמור

הנאמן על שמו בנאמנות עבור מחזיקי אגרות החוב,    יפתחחשבון אשר  "חשבון הנאמנות"
; הנאמן יהיה בעל זכויות  ואשר בו תופקד, בין היתר, תמורת ההנפקה

העלויות   במלוא  תישא  החברה  הנאמנות;  בחשבון  הבלעדי  החתימה 
הכרוכות בפתיחת החשבון, ניהולו וביצוע הפעולות בו; מדיניות ניהול  

ככל שיופקדו בחשבון כספים מעת לעת, הכספים בחשבון הנא מנות, 
ידי  - פי שיקול דעתה הבלעדי של החברה ותבוצע על- וביצועה, תקבע על

שההשקעה   ובלבד  לנאמן,  שיינתנו  בכתב  להוראות  בהתאם  הנאמן 
בסעיף   למפורט  בהתאם  יהיה    17תהיה  לא  והנאמן  הנאמנות  לשטר 

אגרו  כלפי מחזיקי  יהיה אחראי  ולא  לה  להתנגד  ו/או  רשאי  ת החוב 
 החברה, לכל הפסד שייגרם בשל ההשקעות כאמור;

הבטחונות"   " יחס 
" חוב   יחסאו 

 " בטוחהל

היחס שבין הערך ההתחייבותי נטו )כהגדרתו להלן( לבין ערך הנכסים  
המשועבדים )כהגדרתו להלן(; יובהר, כי יחס הבטחונות ייבדק לצורך  
בסעיף   לאמור  בהתאם  וכן  החוב,  אגרות  של  הנפקה  תמורת  שחרור 

  להלן;  2.9 ובסעיף  8 .9.72

 "עודפים" 

 

 

 

 

 

  

לפרויקט   ג'  –היין    בעיראפי  ביחס  פרויקט  שלב  ,  הפארק  על  אפי, 
  החברה   שיקול דעת)אם וככל שישועבד לפי  הר יונה    פרויקטוכן  ,  נהריה

בהגדרה    , לחוד )להלן (זה  7ובהתאם להוראות שטר הנאמנות ונספח  
"זו העניין:  לפי    משעבדת ה  חברהההכספים אשר  כל    –"(  הפרויקט, 

הליווי  זכאית(    שתהיה)ככל  להם    זכאיתתהיה   מחשבון  של  למשוך 
  ה המלוו  תאגידהש  חרלא  ,הליווי  להסכם  בהתאם ,  יםהפרויקט איזה מ

הכוללים את    ידי החברה המשעבדת   על  משיכתםשר את  יא  הרלוונטי 
העמידה    החברה המשעבדת  אשר  עצמי  הון  : )א(הרכיבים הבאים בלבד

על  תעמידו/או   המלווה    עם  הליווי  הסכםפי    כמתחייב    של התאגיד 
המפקח    ידי  ואשר הוכרו על  לעת  מעת  שיהא  וכפי  הרלוונטי  הפרויקט

  לפני)   רווחי ייזום  (ב)  ; המלווה  התאגיד  ידי   על   ואושרו   בדוח השמאי 
דירות,(מס ממכירת  הנובעים  מתוך    ,  המשעבדת  לחברה  שינבעו 

  העדכני   השמאי  לדוח  בהתאם  וזאת,  שיהיו  ככל,  הרלוונטי  הפרויקט
מובהר כי רווחים כאמור מהווים את הכנסות  .  עת  בכל   הקיים  ביותר

ת  מהפרויקט, ככל שיהיו, בניכוי תשלומים והוצאו  החברה המשעבדת 
ידי התאגיד המלווה ו/או  -ידי החברה המשעבדת ו/או על-ששולמו על 
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מתוך מטעמם  זאת  מי  ובכלל  הליווי  בחשבון  כספים    מלוא  כספים 
בקשר עם   והיטלים  מסיםתשלומי    המיועדים לתשלומי חובה, לרבות

ו/או  , תשלומים לנותני שירותים, לספקים או לקבלני משנה  הפרויקט
הפרויקט  לצורך  שהוצאה  אחרת  הוצאה  אשרהרלוונטי  כל  יעניקו    , 
בגין הפרויקט  דמי ניהול  )לחברה שירותים ביחס לפרויקט, דמי ניהול  

  שמאי עלויות הפרויקט בפועל על בסיס דוח    כלמסך    2%  דע  שלאבסך  
ותקורות פרויקט כפי שיאושרו    "מבע "ן  נדל  קפיטל  לאפיאשר ישולמו  

המלווה    על התאגיד  על הרלוונטי  ידי  ישולמו  החברה    ואשר  ידי 
אומדן העודפים ייעשה בהתבסס אך ורק על   להסרת ספק,. המשעבדת

עצמי  הידי צירוף סכומי הרווח לפני מס וההון  -דוח השמאי האחרון על 
 .אמור, כפי שהם מופיעים בדוח השמאי האחרון כפרויקטל

מובהר כי במקרה בו תמכור החברה המשעבדת את זכויותיה בפרויקט  
"( יחידות בפרויקט  מכירת  )כולן או חלקן( לצד שלישי למעט מכירת 

תמורת  הפרויקט כספי  את  תהווה  כאמור  "העודפים"  הגדרת   ,)"
היטלים בניכוי הוצאות המכירה, לרבות תשלומי מס,  ו/או    המכירה 

פי דין, ולרבות חובות בקשר עם הפרויקט  -על תשלומי חובה אחרים  
 ;  המלווה  לתאגיד

ספק  כי    להסרת  "העודפים" מובהר  לעיל    כאמור   הגדרת  זה  בסעיף 
נעשית לשם הנוחות והגילוי הנאות בלבד וכי מבחינת הנדרש מהנאמן  

פיו, "העודפים" משמעם אך ורק הסכומים אשר יופקדו  - בשטר זה ועל
שבונות המשועבדים. להסרת ספק יודגש בזאת כי לנאמן אין  בפועל בח

שייווצרו   העודפים  את  להעביר  המלווה  התאגיד  את  לחייב  יכולת 
להסרת   הרלוונטי.  המשועבד  לחשבון  שייווצרו,  וככל  אם  בפרויקט, 
ספק מובהר עוד כי הנאמן אינו נדרש לבחון ו/או לבדוק את הסכמי  

 הליווי של הפרויקט; 

"הערך 
 יבותי" ההתחי

סכום יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב כפי שתהיה מעת  
 החוב על יתרה זו  אגרות  תנאי  פי-על שנצברה הריבית לעת בתוספת
 בפועל;  וטרם שולמה

הערך  "
ההתחייבותי  

 " המלא

סכום יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב כפי שתהיה מעת  
הריבית   סכומי  בתוספת  תוספות  העתידייםלעת,  כל  את  הכוללים   ,

הריבית להם זכאים מחזיקי אגרות החוב ככל והחברה אינה עומדת  
המחושבים עד    ,פיגורים  ריבית  לרבות  בתנאי מסוים המחייב תשלומם

)פירעונן    וכולל  ג'הסופי והמלא של אגרות החוב  פי תנאי  - ( עלסדרה 
 ;  )בערכם הנומינלי( היוון ללא, שטר נאמנות זה

הערך  "
 " ההתחייבותי נטו

ביום   החוב  אגרות  של  ההתחייבותי    עמידת   בחינת   נדרשת  בוהערך 
שוויה של כל בטוחה פיננסית, ככל שתועמד,    בניכוי ,  זה  בערך  החברה

מהחשבונות    בניכוי וכן   באילו  החישוב  ביום  המופקד  מזומן 
 ;1המשועבדים

הנכסים  " ערך 
 " המשועבדים

לכל   הצפויים  , סכום  פרויקטביחס  )-עלהעודפים  שמאי  דוח  קרי,  פי 
לעיל כהגדרתם  הנכסים  (העודפים  ערך  לעניין  ספק  הסר  למען   .

לטובת   המשועבד  העודפים  מתוך  החלק  בחשבון  יובא  המשועבדים 
 ; מחזיקי אגרות החוב בלבד

 : בטוחות פיננסיות ו/או ערבויות כהגדרת המונחים להלן "בטוחה פיננסית"

, מלווים קצרי  שקליים  מזומן, פיקדונות כספיים  -  "בטוחות פיננסיות"
.  עילוערבויות בנקאיות שיופקדו בחשבון הנאמנות, כמשמעו ל     מועד

  המזומן,   סכוםמלוא  של בטוחות פיננסיות יהא שווה ל  השווי הבטוחתי
של ניירות הערך או  ערך הנקוב שער הנעילה לאו הפיקדונות הכספיים 

 

כל עוד מוחזקים בחשבון הנאמנות כספים מתוך תמורת ההנפקה שטרם שוחררו לחברה, יחשבו סכומים אלו, לעניין חישוב    1
 המוחזקת בחשבון הנאמנות.הערך ההתחייבותי נטו, כבטוחה פיננסית 
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,  אחד לפני מועד הבדיקה(מסחר  )לפי שער נעילה בבורסה יום    המלווים
  ;העניין, לרבות פירות שנצברו בגינם, אם וככל שנצברו לפי

בנקאיות" בלתי    -"  ערבויות  מותנות,  בלתי  אוטונומיות,  ערבויות 
של   תלויות  ובלתי  בישראל,  חוזרות  ביטוח  חברת  או  בישראל  בנק 

הגדולים   העניין(  )לפי  הביטוח  חברות  הבנקים/  חמשת  עם  הנמנים 
של מידרוג לפחות    Aa2בישראל, המדורגים על ידי חברת דירוג, בדירוג  

)אם בכלל( לטובת הנאמן  , אשר יועמדו מעת לעת  או דירוג מקביל לו
על ידי החברה על פי תנאי שטר זה. ערבויות בנקאיות, ככל שתועמדנה,  

עד   בתוקף  איגרות    30תהיינה  של  הסופי  הפירעון  מועד  לאחר  ימים 
לגובה   שווה  יהא  הבנקאיות  הערבויות  של  הבטוחתי  השווי  החוב. 

 הערבויות הבנקאיות על פי תנאיהן.  

בעיר  פרויקט  " אפי 
 " שלב ג' – היין

)  שוק חופשיבפרויקט למגורים   על    במישרין   ( 100%המוחזק במלואו 
,  100%החברה  על ידי    במישרין  חברה המוחזקת ידי אפי קפיטל בע"מ,  

יחידות מגורים,    130הכולל  ,  קומות  25בן  אחד  מגורים  ן  בנייהכולל  
- ו  66חלקות    371, בגוש  143  בעיר אשקלון על מגרש  'ג מתחם  המצוי ב 

   .מ"ר 5,394-כשל  כוללבשטח  74-ו 59, 58חלקות   1198ובגוש  71

כי  יצוין אפי    .פרויקטלבניה    היתרהתקבל    טרם,  זה,  למועד  נכון 
 קפיטל בע"מ התקשרה בהסכם ליווי עם בנק מלווה.

  נספחל   2לפרטים אודות הפרויקט לרבות שיווק הפרויקט ראו סעיף  
מיום  להלן.    'ד מיידי  דוח  ראה  הליווי  הסכם  אודות    4לפרטים 

אסמכתא    2023בספטמבר   התקשרות  2023-01-083902)מס'  בדבר   )
 . לפרויקטהחברה בהסכם מימון בקשר 

המוחזק    ,יונה, נוף הגליל  הרשכונת ב בשוק החופשי פרויקט למגורים "יונה הר"פרויקט 
  על ידי צד שלישימוחזקת  ,16%והיתרה  החברה  ידי על במישרין 84%

יבנו    ;וכולל שלושה שלבים   90בהם    מגורים  בניינישלושה    בשלב א' 
כל  .  יחידות דיור  60  בנייני מגורים בהם  2יבנו  '  בבשלב    ,םמגורי  יחידות

קומות מתחת לקומת כניסה    5ועוד  קומות מעל קומת כניסה    5  ןב בניין  
כך  תב"ע  השינוי  אשר החברה פועלת לשלב ג'  כן  , וקומות(  11)בסה"כ  
)כאשר אין כל וודאות שהשינוי האמור  כמות יח"ד גדולה יותר  שתכלול  

הידוע גם    10278ע"פ תב"ע מס' ג'/    232-ו  231,  230  מגרשיםב  ,יאושר(
  81,  34,  33וחלק מחלקות    17395בגוש    91-ו  18,  17,  3כחלק מחלקות  

 .מ"ר 17,196-כ של כולל  בשטח 17471בגוש  84-ו

למועד זה, התקבל היתר בניה חלקי עבור שלב א' אשר    נכוןכי    יצוין
ניתן   מתוך    96לבניית    היתרבמסגרתו  לפי    150יח"ד   "ע התביח"ד 

. עוד יצוין כי  נוספות  יח"ד  90-והחברה פועלת לקבלת היתר שינוים ל
תב"ע  פועלתהחברה   יותר  לשינוי  גדולה  יח"ד  כמות  אשר   שיכלול 

  אין  כאשר,  , אם וככל שתאושרשלב ג' של הפרויקטבמסגרת  יכללו  
  שותפות נכון למועד שטר זה,    .תאושר  החברה  בקשת   כי   וודאות  כל

 .מלווה  בנק עם ליווי בהסכם התקשרה טרם יונה הר פרויקט

ראו   הפרויקט  אודות  ליום  לפרטים  הדירקטוריון  לדוח  א'    31נספח 
צורף   2022בדצמבר   ברנע    אשר  לדוח  וכן    2022לדוח  א'  נספח 

נספח  , וכן  1לדוח רבעון  אשר צורף    2023במרץ    31הדירקטוריון ליום  
 . 2רבעון  דוח לאשר צורף  2023יוני  ב 30א' לדוח הדירקטוריון ליום 

לא יונה    הר  יודגש, כי נכון למועד חתימת שטר זה, העודפים בפרויקט
ישועבדו לטובת מחזיקי אגרות החוב ואין בתיאור הפרויקט בנספח  
כדי לחייב את החברה או להוות התחייבות חוזית של החברה לשעבד  
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. החברה, לפי שיקול דעתה הבלעדי,  יונה  הרבפרויקט  את העודפים  
העודפים )של שלב מסוים או יותר  תהיה רשאית לשעבד את העודפים  

שק"ד  לפי  והכל  יחדיו  כולם  או  ג'  בשלב  או  ב'  בשלב  או  א'  בשלב 
להלן )לרבות    2.7.2בהתאם לאמור בסעיף    יונה  הר בפרויקט    החברה(

לצורך עמידה בהתחייבויותיה לטובת מחזיקי אגרות החוב ו/או לצורך 
 לשטר הנאמנות(.  2.5.2הרחבת סדרה כאמור בסעיף 

אפי   על "פרויקט 

 " נהריה ,ארקהפ

 

על ידי החברה,  ( ובמישרין  100%במלואו )המוחזק  פרויקט למגורים  
  216בהם    ,בנייני מגורים  3ושוק חופשי, הכולל    מופחתבמסלול מחיר  
  למכירה  והיתר  מופחת  במחיר  דיור  יחידות  90)מתוכן    יחידות מגורים

תב"ע במתחם    לפי  הממוקם בשכונת האצטדיון, נהריה   (חופשי  בשוק
(  15-16)לשעבר חלקות      45ה  חלק  21209  בגוש  13-14מגרשים    ,68160

הוועדה המקומית  ע"י    שהתקבלושב"ס  והקלות    1013/תמללפי תוכנית  
   "ר.מ 6,509-כ  שלבשטח כולל , לתכנון ובנייה נהריה

כי זה,    יצוין  למועד  ונחתם ,  לפרויקט  מלא  בניה  היתר  התקבלנכון 
אודות הפרויקט  .  מקומי בנק  עם  ליווי  הסכם     1סעיף    הראלפרטים 

)כהגדרתו להלן(,    2202לדוח ברנע   .416ראה סעיף    להלן, וכן 'ד  נספחל
אשר צורף לדוח    2023במרץ    31נספח א' לדוח הדירקטוריון ליום  וכן  

ליום   ביום    2023במרץ    31הרבעוני  מס'  2023במאי    28)פורסם   ,
להלן:2023-01-056835אסמכתא   לדוח    , ("1  רבעון  דוח " ,  א'  ונספח 

ליום   ליום    2023ביוני    30הדירקטוריון  לדוח הרבעוני  צורף    30אשר 
  -2023-01, מס' אסמכתא  2023באוגוסט    16)פורסם ביום    2023ביוני  

מימון לרכישת  לפרטים אודות הסכם    .("2  רבעון  דוח להלן: "  ,094866
  לדוח ברנע   6.14.7ראה סעיף  מקרקעי פרויקט אפי על הפארק, נהריה  

באוגוסט   24לפרטים אודות הסכם הליווי ראה דוח מיידי מיום    .2022
אסמכתא    2023 החברה  2023-01-098052)מס'  התקשרות  בדבר   )

 .לפרויקטבהסכם מימון בקשר  

הייןפרויקט     "הפרויקטים" בעיר  ג'  –  אפי  פרויקט  שלב    נהריה   ,הפארק  על  אפי, 
ובהתאם    החברה בלבד  שיקול דעת)ככל שישועבד לפי    יונה  הרפרויקט  ו

ונספח   הנאמנות  שטר  שהעודפים  (זה  7להוראות  ככל  כי  יודגש,   .
לא ישועבדו לטובת מחזיקי  )שלב מסויים או יותר(    יונה  הרמפרויקט  

  ( בהגדרת הפרויקטים לצורך נספח זהאגרות החוב כי אז הוא לא ייכלל  
מחזיקי לטובת  שעבודים  מכוחו  שיועמדו  אחר  פרויקט  אגרות    וכל 

   (;סדרה ג'החוב )

לשנת   " 2022 ברנע דוח" החברה  של  התאגיד  עסקי  תיאור  לדוח    2022דוח  צורף  אשר 
לשנת   ביום  2022התקופתי  פורסם  אסמכתא    2023במרץ    17,  )מס' 
2023-01-028182 .) 

 

 הבטחת אגרות החוב  .2

פי תנאי אגרות החוב  -להבטחת קיומן המלא והמדויק של כל התחייבויותיה של החברה על 2.1
( ולהבטחת הפירעון המלא והמדויק של כל הסכומים המגיעים למחזיקי אגרות  סדרה ג')

( ג'החוב  שטר  סדרה  לפי  מהחברה  הקרן  ה (  תשלומי  לרבות  )וריבית  נאמנות,  והריבית 
ו שתחול(  ככל  להבטחת  פיגורים,  שטר כן  לפי  החברה  בהם  תחוב  אשר  נוספים  סכומים 

להלןה המפורטות  הבטוחות  כי  החברה  בזאת  מתחייבת  ותירשמנה    נאמנות,  תיווצרנה 
הנאמן ולחוד:    לטובת  יחד  הנכסים "  או   "השעבודים "  או"  הבטוחות")להלן 

  :("המשועבדים



-6- 

 

 

יחיד  –  הנאמנותחשבון   2.1.1 וקבוע,    קבוע  שעבוד  יחיד  על דרך שעבוד  וכן המחאה 
  )ככל שקיימות(  על מלוא זכויות החברה  בדרגה וללא הגבלה בסכוםראשונים  

הנאמנות חשבונותיו  ,בחשבון  תתי  בו בו  , על  ו/או  ב  לרבות  מופקד  הכספים  כל 
לעת מעת  שיופקדו  הערך  ניירות  ו/או  הנאמנות  הפיקדונות  תתי  בחשבון  על   ,

כן יצוין, כי לנאמן    וכל תמורה שתתקבל בגינם, לרבות פירותיהם.  חשבונותיו,
כנגד   הנאמנות  בחשבון  המופקדים  החברה  נכסי  כל  על  ועיכבון  קיזוז  זכויות 

 התחייבויותיה על פי שטר זה.

ג'    –  היין  בעיר   אפיפרויקט    עודפי 2.1.2 את מסמכי השעבוד    גישת  החברה  -שלב 
  ידי  על ההנפקה  תוצאות דוח פרסום ממועד עסקיםימי  2לרשם החברות בתוך 

   :(סדרה ג'אגרות החוב )  אתתנפיק  החברהלפיו  ההצעה לדוח  בהתאם החברה

ללא הגבלה בסכום על  ובדרגה    ראשון,  קבועיחיד  שעבוד    -  המשועבד  ןהחשבו
, על  )לפי העניין(  בחשבון המשועבד  החברה המשעבדת הרלוונטיתמלוא זכויות  

כל הכספים, הפיקדונות, וניירות הערך שיוחזקו  ובמופקד בו  בו  ,תתי חשבונותיו
וכל תמורה שתתקבל בגינם,    , על תתי חשבונותיו,מעת לעת בחשבון המשועבד 

מן זכויות קיזוז ועיכבון על כל נכסי החברה  כן יצוין, כי לנאלרבות פירותיהם.  
 המופקדים בחשבון המשועבד כנגד התחייבויותיה על פי שטר זה.

  של בדרך שעבוד יחיד קבוע  -שלב ג'    – היין בעיר אפיפרויקט  שעבוד העודפים
  כל קבוע, ראשונים בדרגה וללא הגבלה בסכום, על  ו יחידהמחאה על דרך שעבוד  

פרויקט  לקבלת העודפים בקשר עם  שלב ג'    –   היין  בעיר  אפיפרויקט    חברתזכויות  
ככל  ,  שלב ג'  –  היין  בעיר  אפיפרויקט    לחברתשישוחררו  שלב ג'    –  היין  בעיר  אפי

על לה,  את  התאגיד  ידי  -שישוחררו  ג'    –   היין  בעיר  אפיפרויקט  המלווה  שלב 
 להלן.  2.7 עד  2.3 פיםכמפורט בסעי

הפארקפרויקט    פרויקט  עודפי 2.1.3 על  מסמכי    החברה  נהריה  ,אפי  את  תגיש 
בתוך   החברות  לרשם    תוצאות  דוח  פרסום  ממועד   עסקיםימי    2השעבוד 

אגרות    את תנפיק    החברהלפיו    ההצעה   לדוח   בהתאם  החברה   ידי   על   ההנפקה
   (:סדרה ג'החוב )

ללא הגבלה בסכום על  ובדרגה    ראשון,  קבועיחיד  שעבוד    -  המשועבדהחשבון  
מלוא זכויות החברה המשעבדת הרלוונטית בחשבון המשועבד )לפי העניין(, על  
תתי חשבונותיו, ובמופקד בו ובכל הכספים, הפיקדונות, וניירות הערך שיוחזקו  
מעת לעת בחשבון המשועבד, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה שתתקבל בגינם,  

מן זכויות קיזוז ועיכבון על כל נכסי החברה  כן יצוין, כי לנאלרבות פירותיהם.  
 המופקדים בחשבון המשועבד כנגד התחייבויותיה על פי שטר זה.

  של  בדרךשעבוד יחיד קבוע    נהריה  ,אפי על הפארק  בפרויקט  שעבוד העודפים
  כל וללא הגבלה בסכום, על   המחאה על דרך שעבוד יחיד וקבוע, ראשונים בדרגה

עם    החברהזכויות   בקשר  העודפים  הפארקלקבלת  על  אפי    נהריה  ,פרויקט 
פרויקט אפי  לווה את שיידי התאגיד -, ככל שישוחררו לה, על חברהלשישוחררו 
 להלן.  2.7 עד  .32 פיםכמפורט בסעי נהריה ,על הפארק

  אגרות   למחזיקי  ישועבדו  אשר   2.1.3  עד  2.1.1  בסעיפים  המפורטים  השעבודים 
 ".הנכסים המשועבדים: "ביחד להלן יקראו החברה   של'( ג)סדרה  החוב

 התחייבות לאי יצירת שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה )שעבוד שלילי(   2.1.4

( ג'כל עוד אגרות החוב  ( תהיינה במחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור  סדרה 
אלא  )שש"כ(    כפי שיהיו מעת לעת  וזכויותיה  שעבוד שוטף על כלל נכסי החברה

כי בכל מקרה וללא כל תנאי    ,התנאי שלהלן )למען הסר ספק מובהראם יתקיים  
(  לשטר הנאמנות  7תהיה החברה רשאית ליצור כל שעבוד אחר כאמור בסעיף  

 (:ללא צורך בקבלת הסכמת מחזיקי איגרות החוב או הנאמן
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הצד   לטובת  השוטף  השעבוד  ליצירת  במקביל  הנאמן,  לטובת  תיצור  החברה 
הנאמן, באותה דרגה פרי פאסו על    לשביעות רצוןנוסח  השלישי, שעבוד שוטף, ב

( וכלפי הצד השלישי, להבטחת מלוא  סדרה ג'פי יחס החובות בגין איגרות החוב )
התחייבויות החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב ושעבוד זה יהיה בתוקף כל עוד  
  איגרות החוב לא נפרעו במלואן או עד לביטול השעבוד האמור אשר ניתן לטובת

 הצד השלישי הנ"ל. 

ימי עסקים טרם יצירת שעבוד כנזכר לעיל. יובהר,    7החברה תיתן לנאמן הודעה 
שעבוד   ביטול  בעקבות  החוב  איגרות  מחזיקי  לטובת  שוטף  שעבוד  ביטול  כי 
יבוצע   כאמור,  החדש  השוטף  השעבוד  נרשם  שלטובתו  השלישי  הצד  לטובת 

לנאמן רצונו,בכפוף להמצאת אישור  יועץ משפטי של החברה  מא  , לשביעות  ת 
שלפיו לא קיים שעבוד שוטף לטובת הצד השלישי וכן כי לא רשום שעבוד שוטף  
לטובת הצד השלישי במרשם החברה ברשם החברות. במקרה של יצירת שעבוד  

תוך   לנאמן,  להמציא  מתחייבת  החברה  לעיל,  זה  בסעיף  כאמור  יום    14שוטף 
, בנוסח לשביעות  מכים הבאיםממועד רישום השעבוד השוטף כאמור, את המס 

 : רצונו

תוקף   (א) מתן  לצורך  עת  באותה  החל  הדין  פי  על  יידרש  שהדבר  ככל 
מסמך שעבוד כדין, שאליו יצורף שטר הנאמנות כנספח, אשר    -לשעבוד  

לפיו נרשם השעבוד לטובת הנאמן, כשהוא נושא חתימה מקורית על  
לבדיקה" "הוגש  בחותמת  ומוחתם  החברה  מקורית    "נתקבל"/ ידי 

ואחד   מעשרים  מאוחר  שאינו  תאריך  ונושא  החברות,  רשם  ממשרד 
( יום ממועד החתימה על מסמך השעבוד, או מועד אחר אשר ייקבע  21)

 . על פי כל דין

  על   אסמכתא,  זה  נאמנות  בשטר  אחר  עניין  ולכל  זה  לעניין  כי,  יובהר
  ר אח  ממשלתי  משרד   לכל   או  החברות  רשם  למשרדי   מקוונת  הגשה
וזאת כל    "/"נתקבל"(לבדיקה)חותמת "הוגש    ידנית  כאסמכתא  כמוה

 ;עוד מוגשת בהתאם למועדים הנדרשים לפי הוראות הדין

תוקף   (ב) מתן  לצורך  עת  באותה  החל  הדין  פי  על  יידרש  שהדבר  ככל 
)טופס    -לשעבוד   ושעבודים  משכנתאות  פרטי  כשהיא  10הודעת   )

לבדיקה" "הוגש  בחותמת  רשם   "נתקבל"/ חתומה  ממשרד  מקורית 
( ואחד  מעשרים  מאוחר  שאינו  תאריך  הנושאת  יום  21החברות,   )

דין כל  פי  על  ייקבע  אשר  אחר  מועד  או  ההודעה  יצירת  או    ממועד 
כדין לרישום  השעבוד  הגשת  על  אחרת  למועדים    אסמכתא  בהתאם 

 ; הנדרשים לפי הוראות הדין

 תעודת רישום שעבוד מרשם החברות;  (ג)

 ם מרשם החברות שלפיו נרשם השעבוד האמור;פלט שעבודי (ד)

תצהיר חתום במקור של נושא משרה בכירה בחברה כי אין השעבוד   (ה)
סותר או עומד בניגוד להתחייבויות החברה לצדדים שלישיים, והכול  

 הנאמן;    לשביעות רצוןבנוסח שיהא  

בקשר לאופן רישום    חיצוני לחברה חוות דעת משפטית של עורך דין   (ו)
וחוקי  ות היוהשעבוד,   , דרגת נשייתו והיותו בר מימוש ואכיפה  תקף 

פי הדין החל הרלוונטי, וכן הצהרה של החברה כי אין כל מגבלה או  -על
ו/או הסכם השעבוד   ההתחייבות  ו/או  תנאי בהסכם להבטחת החוב 
ידי הנאמן וכן כי לא   מול הצד השלישי האמור למימוש השעבוד על 

מטעמו לשם מימוש השעבוד על  נדרשת הסכמת הצד השלישי ו/או מי 
לשביעות  ( בנוסח שיהא  סדרה ג'ידי הנאמן ו/או מחזיקי איגרות החוב )

 הנאמן; רצון 

לטובת    כפי שיהיו מעת לעת החברה   וזכויות  ככל שנוצר שעבוד שוטף על כלל נכסי
כמפורט לעיל, מימוש    ,( ולטובת צד שלישי כלשהוסדרה ג'מחזיקי איגרות החוב )

( או על ידי הצד השלישי לא יהא  סדרה ג'הנאמן לאיגרות החוב )  השעבוד על ידי
מהמחזיקים   מי  של  או  העניין,  לפי  השלישי,  הצד  או  הנאמן  הסכמת  את  טעון 
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"( או במתן הודעה מראש ליתר הצדדים  הצדדים( )ביחד: "סדרה ג'באיגרות החוב )
בדבר הכוונה לפעול כאמור. לאור האמור, כל אחד מהצדדים, יהא רשאי באופן  
לשטר   בהתאם  לכך  הזכות  לו  שקמה  )ובלבד  דעתו  לשיקול  ובהתאם  עצמאי 
בכל   לבדו  ולנקוט  הרלוונטי(  השעבוד  הסכם  הוראות  או  הרלוונטי  הנאמנות 

 הנכס המשועבד.  ההליכים הנדרשים לצורך מימוש 

שימונה   השעבוד(  מימוש  לשם  אחר  תפקיד  בעל  או  נכסים  )כונס  תפקיד  בעל 
לבקשת אחד מהצדדים, יכול שימונה כבעל תפקיד עבור כלל הצדדים. הנאמן יהיה  
רשאי להצטרף להליך שינקוט אחד הצדדים האחרים, בהתאם לשיקול דעתו או  

לנאמן פרטי    (. החברה תמסורסדרה ג'להחלטה של אסיפת מחזיקי איגרות החוב )
קשר של כל אחד מהצדדים לצורך מסירת הודעת מימוש כאמור מיד עם בקשתו  

נודע לחברה כי הצד השלישי החל לפעול בהליכים כנגד  ככל ש  הראשונה של הנאמן.
 . החברה הרי שעל החברה להודיע על כך מיידית ובכתב לנאמן

  הנכסים   על  םנוספי  שעבודים  ליצור  רשאית  תהיה  לא  משעבדת  חברה  וכל  החברה 2.1.5
 . זה נאמנות לשטר  בהתאם המשועבדים

לא תחולנה על החברה    2.1.92.1.9-, ו2.1.52.1.5,  2.1.42.1.4בסעיפים  פרט לאמור   2.1.6
 הגבלות כלשהן בהטלת שעבודים לסוגיהם על רכושה. 

יירשמוהשעבודים   2.1.7 -2.1.1מחזיקי אגרות החוב כאמור בסעיפים  , לטובת  אשר 
חברת    במרשמיו  יירשמו במרשמי החברהבמועדים המפורטים לעיל,    לעיל,  2.1.3

ככל    ידי רשם החברות.- המתנהלים על  לפי העניין  שלב ג'  –   אפי בעיר הייןפרויקט  
מהשעבודים   איזה  לרשום  החוב  אגרות  חיי  במהלך  נוסף  מרשם  שיידרש 

יבצעו זאת מיידית  שלב ג'    –חברת פרויקט אפי בעיר היין  והאמורים, החברה  
הנדרשות לרישום שעבוד כאמור והכל  תוך כדי המצאת כל המסמכים וההוכחות  

הנאמן רצון  לשביעות  רישום    בנוסח  לצורך  חיצוני  עו"ד  לנאמן  שיידרש  וככל 
 . לשטר הנאמנות  23יחול האמור בסעיף   כאמור בסעיף זה לעיל  השעבודים

  מנה ותחתופעולה    פנהתשת  ,החברות המשעבדותכל אחת מהחברה תפעל לכך כי   2.1.8
רישום השעבודים  יצירת ואת הפעולות שידרשו לשם  נהותבצעעל כל המסמכים 

המשועבדים    –  2.1.2-2.1.3בס"ק  האמורים   לנכסים  ביחס  כל חברה משעבדת 
לה לשעבדם  הרלוונטיים  נדרשת  היא  בהם    המשעבדות   החברות   .ובמועדים 

  על   לפעול   מתחייבות   הן  כי  זה  נספח  בשולי   תחתומנה(  בע"מ  קפיטל אפי  והחברה  )
וככל שיידרש לנאמן עו"ד חיצוני לצורך רישום    ולהלן  לעיל  זה  בנספח  האמור  פי

 . לשטר הנאמנות  23השעבודים כאמור בסעיף זה לעיל יחול האמור בסעיף  

מתחייבת   2.1.9 המשעבדת  הסכמה  החברה  כך  לשם  נתקבלה  לא  עוד  כל  כי  בזאת 
( של החברה, בהחלטה מיוחדת, וזולת  סדרה ג'מראש מאת מחזיקי אגרות החוב )

קשר  ב  החברות המשעבדותשל    םבודים הרשומים ו/או שירשמו על זכויותיההשע
  מיכפי שיידרש על ידו בקשר עם הסכהמלווה,  התאגיד  לטובת    יםפרויקט עם ה

לטובת  תשעבד    ושעבדילא    היא , החברות המשעבדותתפעל לכך כי  היא  ,  הליווי
החברות  של    םזכויותיהמ   אילו  צד שלישי כלשהוא בשעבוד נוסף מכל מין וסוג את

  מחזיקי   לטובת   השעבודים  נוצרו  טרם  אם  גם  זאת)ו  ים בפרויקט  המשעבדות 
לשעבוד  (החוב  אגרות מאוחר  או  ערך  שווה  קודם,  שיהא  בשעבוד  בין   ,

כאמור. מובהר    יםהמלווה בקשר עם הפרויקטהתאגיד  שנרשם/יירשם לטובת  
(  כולם)או  כאמור    יםהפרויקטאחד  בזאת, כי ככל שמימונו וליוויו הפיננסי של  

תהיה החברה המשעבדת  ,  )אחד או יותר(  מלווה אחרתאגיד  ידי  - יוחלף ויבוצע על
לבטוחות    תרשאי בהתאם  בו,  זכויותיה  ואת  הפרויקט  מקרקעי  את  לשעבד 

המלווה  לתאגיד  מפורט לעיל,  המלווה כהתאגיד  שהועמדו ו/או שיועמדו לטובת  
ל שניתנו  השעבודים  במקום  וזאת  המוחלף  תאגידהאחר  צורך    המלווה  ללא 

 . (סדרה ג'בהסכמה כלשהי של הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב )

זה,   2.1.10 נאמנות  שטר  בתנאי  האמור  אחר  דבר  כל  למרות  בזה,  מובהר  בנוסף, 
 כדלקמן: 
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המשועבדיםשעבוד   2.1.10.1   שאינן   המשעבדותהחברות  ידי  -על  הנכסים 
נוצר אך ורק להבטחת חיובי החברה כלפי מחזיקי אגרות    החברה

ואין   ו/או מי מטעמם  )למעט החברה(    החברות המשעבדותהחוב 
כלשהי לחובות ו/או להתחייבויות מכל מין וסוג שהוא  יות  אאחר

למעט  מטעמם,  מי  ו/או  החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  החברה  של 
כבטוחה לפירעון חובות והתחייבויות    הנכסים המשועבדים העמדת  

מעבר   וכי  מטעמם,  מי  ו/או  החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  החברה 
לתמורה שתתקבל אצל הנאמן ו/או מי מטעמו בגין מימוש הנכסים  

כל  )למעט החברה(  החברות המשעבדותהמשועבדים, לא יחולו על  
ו/או אגרות   ו/או תשלום כלשהו לרבות מסים  ו/או הוצאה  עלות 
הנכסים   ממימוש  כתוצאה  החלים  אלו  )למעט  היטלים  ו/או 
המימוש(,   בגין  שתתקבל  מהתמורה  מנוכים  ואשר  המשועבדים 
מכל סיבה שהיא ומכל מין וסוג כלפי מחזיקי אגרות החוב ו/או מי  

 מטעמם.  

זיקי אגרות  חר בזאת, שאך ורק הסכום שמ למען הסר ספק, מובה 2.1.10.2
ממימוש   יקבלו  המשועבדיםהחוב  על  הנכסים  ידי  - שהועמדו 

המשעבדות חזרה    החברות  זכות  תהיה  לגביה  החברה  )למעט 
- על  החברות המשעבדותשל    התחייבויותהישמש למילוי כל  מלאה(  

פי שטר הנאמנות, ומחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם לא יוכלו  
כלפי   כלשהן  נוספות  בדרישות  המשעבדות  לבוא  )למעט  החברות 

 מכוח שטר הנאמנות. החברה( 

מחזיקי   2.1.10.3 כלפי  החברה  התחייבויות  כיבוד  אי  של  במקרה  לפיכך, 
יהיה מימוש הנכסים המשועבדים    ,אגרות החוב ו/או מי מטעמם

על המשעבדותידי  -שהועמדו  התהחברות  ו/או  הסעד  ופה  ר, 
היחידים לו יהיו זכאים מחזיקי אגרות החוב ו/או מי מטעמם כלפי  

לגביה תהיה למחזיקי אגרות    )למעט החברה  החברות המשעבדות
ואם לא יהיה די בתמורת מימוש הנכסים    ,(החוב זכות חזרה מלאה

החברה   והתחייבויות  חובות  כל  לפירעון  מחזיקי    – המשועבדים 
ידרשו   ו/או  יתבעו  לא  מטעמם  מי  ו/או  החוב  מהחברות  אגרות 

החברה(    המשעבדות החברות  )למעט  של  המניות  מבעלי  ו/או 
לשלם להם סכום כלשהו.  )שאינן החברה, ככל שיהיו(    המשעבדות

פי שטר  -י אין באמור כדי לגרוע מהתחייבויות החברה עליובהר, כ
במלואן   החוב,  אגרות  את  לפרוע  התחייבותה  לרבות  הנאמנות, 

   ובמועדן.

  למחזיקי   משועבדת  עודפים  לקבלת  שהזכות  אף  על  כי  מובהר 2.1.10.4
ג)  החוב   אגרות עודפים בפועל    יווצרו(, הרי שייתכן כי לא  'סדרה 

 האמורים.  השעבודים  מכחולא תתקבל תמורה כלשהי על חשבון 

 שחרור תמורת ההנפקה לחברה 2.2

עמלת התחייבות מוקדמת  , בניכוי  שהתקבלה בידי רכז ההנפקהתמורת ההנפקה   2.2.1
, בצירוף הפירות  המלואתועבר ב"(  תמורת ההנפקה" להלן:  )  למשקיעים מסווגים

על ידי רכז ההנפקה )כהגדרתו לעיל(, לאחר    הנאמנותאשר נצברו בגינה, לחשבון 
 . שרכז ההנפקה יקבל את אישור הנאמן לכך

יינתן בכפוף למסירת האישורים כמפורט   אישור הנאמן לרכז ההנפקה כאמור 
)"  2.2.2סעיף  ב בלבד  הנאמנות  לחשבון  ביחס  וזאת  חשבון להלן  אישורי 

המסחר  ותהנאמנ פתיחת  מועד  בדבר  הבורסה  הודעת  שתפורסם  ולאחר   )"
 . ובסדר המפורט להלן  (סדרה ג'באגרות החוב )
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החברה רואה בהעברת תמורת ההנפקה לחשבון רכז ההנפקה כקבלת התמורה  
בחברה, ולאור זאת, מיד לאחר העברת תמורת ההנפקה לחשבון רכז ההנפקה,  

( שיונפקו על  סדרה ג' בבורסה של אגרות החוב )תפעל החברה לרישום למסחר 
 פי התשקיף. 

 :העברת תמורת ההנפקה מחשבון הנאמנות לחברה ותשלום עמלות 2.2.2

עודפי פרויקט  מ   100%כל אחד השעבוד על  רישום  לאחר השלמת   2.2.2.1
על  אפי  עודפי פרויקט  מ  100%השעבוד על ו שלב ג'  –  אפי בעיר היין 

  2.1.2כאמור בסעיפים    ,בנפרדביחס לכל פרויקט  )נהריה    ,הפארק
באמצעות המצאת המסמכים המפורטים    , לעיל, בהתאמה  2.1.3-ו

יעביר הנאמן לחברה  לשביעות רצונו(  בנוסחים  לנאמן    2.2.3בסעיף  
ההנפקהאת   שבו    היחסי   חלקה  את   אולאה  מה  תמורת  )במקרה 

בסעיף   המפורטים  השעבודים  מבין  אחד    2.1.3או    2.1.2יירשם 
לחברה לא יעלה יחס הבטחונות על    הבאופן שלאחר שחרור   ,לעיל(
לחברה.  70% שתועבר  התמורה  שישוחררו    מסך  הכספים  מתוך 

לחברה כאמור, ישולמו תחילה הסכומים שלהלן בהתאם להוראת  
 החברה שתימסר לנאמן:  

והוצאות אחרות והכל    עמלות יצים, עמלת ריכוז וכן  העמלות למפ
ההצעהכמפורט   שיימסרו    בדוח  ותחשיב  בכתב  הוראות  פי  על 

לנאמן מהחברה שייחתמו על ידי מורשה חתימה בחברה. הנאמן  
פי   על  ההעברות  את  ויבצע  התחשיב  את  בודק  ואינו  חותם  אינו 

 הוראות החברה כאמור. 

 

שיהיו   2.2.3 )בנוסחים  להלן  המפורטים  המסמכים  כל  את  לנאמן  תמציא  החברה 
רצון נדרש    המשועבדים  מהנכסיםביחס לכל אחד    הנאמן(  לשביעות  בו  במועד 

 :שעבודו לפי העניין

  2.1.3עד    2.1.1ביחס לכל אחד מהשעבודים המפורטים בסעיפים   2.2.3.1
או תנאים מיוחדים לשטר משכנתא,  /ו מקור של אגרת החוב  לעיל:  

שנערכ  העניין,  לחברה    ולפי  הנאמן  לחברה  בין  המשעבדת, ו/או 
ושעבודים"   משכנתאות  "פרטי  של  וטופס  אלקטרוני  אישור  עם 

שא תאריך לא  ירשם החברות המאשר את קבלת המסמכים אשר י 
( ואחד  מעשרים  השעבוד  21יאוחר  הסכם  חתימת  ממועד  ימים   )

 ;  הרלוונטי

  2.1.3עד    2.1.1ביחס לכל אחד מהשעבודים המפורטים בסעיפים   2.2.3.2
שעבודלעיל:   רישום  מרשמי  תעודת/ות  של  עדכני  פלט  בצירוף   ,

מרשם החברות המעיד  )לפי העניין(    המשעבדת  ההחבר   אוהחברה ו/
במרשמי  השעבודים  של  ומדויק  נכון  רישום  רשם   הן על  אצל 

עדכני   פלט  הנאמן  בידי  שיתקבל  ככל  האמור,  אף  על  החברות. 
  אי המצאת תעודת/ות   ,מרשם החברות המעיד על רישום השעבוד

רישום השעבודים מרשם החברות, לא יהווה כשלעצמו אי עמידת  
בידי   השעבוד  תעודת/ות  קבלת  עם  כי  יודגש  זה.  בתנאי  החברה 

 מיידית לנאמן;  ן/החברה, החברה תעבירה 

משועבד   2.2.3.3 חשבון  כל  עם  מהפרויקטים בקשר  אחד  לכל    ביחס 
בעלי החשבון  של  במקור  הוראה בלתי חוזרת חתומה    -  לכשישועבד 

בו המשועבד  לבנק  החשבון  העניין(   מתנהל  את    )לפי  לשנות  שלא 
הרכב זכויות החתימה בחשבון המשועבד ואישור הבנק בכתב לכך  

בחשבון  בעלי החשבון  וכן אישור הבנק בכתב כי ידוע לו שזכויות  
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לא  המשועבד   המשועבד  שבחשבון  וכן  הנאמן  לטובת  משועבדות 
אשראי מסגרות  פנקסי  /ו  יוקצו  יונפקו  כרטיסי  או  ו/או  שיקים 

השעבוד,  אשראי זכויות  כל  על  לוותר  הבנק  של  הסכמתו  וכן   ,
)ככל   לו בקשר עם החשבון המשועבד  והעיכבון המוקנות  הקיזוז 

 הנאמן;   לשביעות רצוןשמוקנות( והכל בנוסח שיהיה 

העודפים   2.2.3.4 משועבדים  בגינו  פרויקט  כל  עם    - לכשישועבד  בקשר 
)לפי  המשעבדת    ההחברי  כלפ   המלווה  תאגידמהמקורי  אישור  
במקור,  העניין(   החתום  זכויות    מוותר המלווה    תאגידלפיו  על 

לגבי חשבון הליווי, כל  המלווה  תאגידהקיזוז והעיכבון המוקנות ל 
עוד לא נפרעו כל חובות והתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות  
החוב, כך שזכויות הקיזוז והעיכבון כאמור תהיינה אך ורק לגבי  

של   והתחייבויותיה  ההמשעבדת    ההחברחובותיה    תאגיד כלפי 
המלווה כי    תאגיד; וכן אישור ההרלבנטי  המלווה בקשר לפרויקט 

ומות לטובתו על הפרויקט לא יבטיחו התחייבויות  הבטוחות הרש
ידו   על  שניתנו  אשראים  לכל  המשעבדת  ה לחבראו  או  לחברה   ,

ו/או בקשר עם   שלא לטובת הפרויקט  חברה מוחזקת של החברה
 ;הפרויקט

העודפים   2.2.3.5 משועבדים  בגינו  פרויקט  כל  עם    - לכשישועבד  בקשר 
, שאינה ניתנת לביטול  חתומה במקור  הוראה בלתי חוזרת בכתב

של   הנאמן,  בהסכמת  המלווה,  לתאגיד  המשעבדת    ההחבראלא 
למשוך מחשבון הליווי  המשעבדת    ההחברבקש  תלפיה העודפים ש

שינבעו(, )ככל  מהפרויקט  שינבעו  העודפים  הכספים    ו/או  וכן 
הבטחונות   ממימוש  כתוצאה  המלווה  התאגיד  בידי  שייוותרו 

עם הפרויקט )ככל שהתאגיד    בקשרהחברת המשעבדת  לו    השמסר
חובות   כיסוי  ולאחר  האמורים  הבטחונות  למימוש  יפעל  המלווה 

יועברו רק    (בקשר עם הפרויקט לתאגיד המלווההמשעבדת    ההחבר
ף  בכפוף לאמור בסעי  ולא לכל יעד אחר  הרלוונטי  לחשבון המשועבד

  2.1.2השעבודים האמורים בס"ק  כל  , וכל עוד לא בוטלו  להלן  2.6
ת  . לעיל  2.1.3עד   כאמור  חוזרת  הבלתי  חותמת  יההוראה  שא 

 ;המלווההתאגיד  "נתקבל" של 

משרה 2.2.3.6 נושא  העניין(  המשעבדת    הבחבר  בכירה   אישור  כי  )לפי 
בקשר  המשעבדת    ההחברזכויות  מ  אילובהתאם להסכמי הליווי,  

והתחייבויות    ותמשועבדאינן  פרויקט,  ה  עם חובות  להבטחת 
או לצד ג'    המלווהלתאגיד  המשעבדת    ההחבראחרים כלשהם של  

מכוח   כלפי התאגיד המלווה , למעט החובות וההתחייבויותכלשהו
 הליווי; הסכמי 

בדבר    )לפי העניין(,  המשעבדת  החברב  בכירה  נושא משרהתצהיר   2.2.3.7
של   נוגדות  ו/או  סותרות  התחייבויות    המשעבדת   ההחבר העדר 

גם התייחסות לכך    ו יכללהתצהירים  .  נכסים המשועבדיםלבקשר  
המשועבדים  כי   כאמור  הנכסים  השעבודים  בבעלות    ן םהינמכח 

, והכל בנוסח  ין(י)לפי הענ  המשעבדת  ה החברובקניינה הבלעדי של  
 הנאמן;   לשביעות רצוןשיהא 

ף  תקחוקי,    והינהמאשרת, כי השעבוד  חיצוני  חוות דעת עורך דין   2.2.3.8
של החברה נושה  וכל  של החברה  נאמן  כלפי  ושל החברה    לרבות 

, בר אכיפה ובר מימוש בישראל, וכי יש להם את אותה  המשעבדת
במסמכי הקבועה  הנשייה  שיהא    השעבוד   דרגת  בנוסח  והכל 

   ;הנאמן  לשביעות רצון
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כי  המשעבדת    ההחברהעתק נאמן למקור של החלטת דירקטוריון   2.2.3.9
  הרלוונטי   בפרויקט  לקבלת עודפים  המשעבדת  ההחבר כל זכויות  

ולא ישועבדו בעתיד להבטחת חובות והתחייבויות    ות משועבד  ן אינ
או לצד ג'    לתאגיד המלווההמשעבדת    ההחבראחרים כלשהם של  

מכח    כלפי התאגיד המלווה  וההתחייבויות, למעט החובות  כלשהו
זכויותיה  על שעבוד    תהמשעבדהחברה  וכן החלטת  הסכמי הליווי  

 ; בהתאם לשטר זה

על 2.2.3.10 במקור  חתומה  בנוסח  המשעבדת    ההחברידי  -התחייבות 
 ; זה נספחל 1בנספח ש

אישור נושא המשרה הבכירה בתחום הכספים בחברה כי קיימת   2.2.3.11
בהתאם לאמור בסעיף    %70על  ביחס הביטחונות שלא יעלה  עמידה  
   .לעיל 2.2.2.1

בלבד   2.2.3.12 היין  בעיר  אפי  לפרויקט  )לרבות    -ביחס  בניה  היתר  קבלת 
 היתר בניה חלקי כגון חפירה ודיפון( לפרויקט אפי בעיר היין. 

 . הליווי  הסכמי של  חתום  עותק -ים לכל אחד מהפרויקט  ביחס 2.2.3.13

יפוי כוח נוטריוני כאמור  י –ביחס לכל חשבון משועבד לכשישועבד   2.2.3.14
 להלן.  2.3.3בסעיף 

)ומבלי לגרוע  לעיל    2.1.3עד    2.1.1התקופה ליצירת ורישום השעבודים שבסעיפים   2.2.4
בהן(   המנויות  בסעיף  מהתקופות  המפורטים  המסמכים  כל  המצאת    2.2.3וכן 

ימים ממועד הרישום למסחר   120לעיל בקשר עם כל השעבודים האמורים הינה 
. הארכת  "(השעבודים  כלהתקופה ליצירת ורישום )"  (סדרה ג'של אגרות החוב )
ל מעבר  בהחלטה    120-התקופה  תתאפשר  לעיל,  כאמור  ארכה  מיוחדתימים   .

אסיפת מחזיקי אגרות החוב כאמור, בכל שלב שהוא עד לרישום  שתינתן על ידי  
יותר מ  )"  חודשים  3-השעבודים, תהא מוגבלת לתקופה של לא  המועד  נוספים 

 "(.השעבודיםכל האחרון לרישום 

וכן לא  לעיל    2.1.3עד    2.1.1במקרה בו לא ירשמו השעבודים האמורים בסעיף  
מהשעבוד  אחד  כל  עם  בקשר  הנאמן  לידי  בסעיפים  יועברו    2.1.3  –  2.1.2ים 

כל  עד המועד האחרון לרישום    לעיל  2.2.3המסמכים הנדרשים כאמור בסעיף  
( צרו  ו( ככל שלא נ1השעבודים, לפי העניין, החברה תפעל לביצוע אחד מאלה: 

פדיון מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות    –השעבודים האמורים אילו מ
ולא  לעיל   2.1.32.1.3( ככל שנוצר השעבוד שמפורט בסעיף 2(, או )סדרה ג'החוב )

פדיון מוקדם חלקי, בגין    –  )או להיפך(  לעיל  2.1.32.1.3  ףהשעבוד שבסעי   נוצר
( החוב  מאגרות  יחסי  חלק  ג'אותו  נרשם  סדרה  לא  בגינו  שבסעיף  (  השעבוד 

שלאחר הפדיון החלקי תעמוד החברה ביחס בטוחות שלא  כך    לעיל  2.1.32.1.3
 "(.הפדיון המוקדם הכפוי)" 70%יעלה על 

החברה   השעבודים,  לרישום  האחרון  המועד  לאחר  אחד  עסקים  יום  בתוך 
תודיע   ובו  לנאמן  עם העתק  מיידי  דוח  הפדיון המוקדם  תפרסם  ביצוע  אודות 

הכפוי ומועדו כאמור להלן. מועד הפדיון המוקדם הכפוי יהא לא פחות משבעה  
( ) 17עשר  וחמישה  מארבעים  יותר  ולא  ימים  החברה  45(  דיווח  לאחר  ימים   )

בצירוף   החוב  אגרות  קרן  זה  במקרה  כאמור.  הכפוי  המוקדם  הפדיון  אודות 
ראשון שלאחר מועד המכרז ועד למועד  הריבית השנתית שנצברה מיום המסחר ה

הערך המתואם )פארי((, ישולמו למחזיקי אגרות    -הפדיון המוקדם הכפוי )היינו 
פדיון   מבוצע  האם  החברה  תפרט  כאמור  המיידי  בדוח  כדין.  מס  בניכוי  החוב 
מוקדם כפוי מלא או חלקי בהתאם למפורט לעיל, את סכום הקרן שייפרע בפדיון  

ר הריבית שנצברה בגין סכום הקרן האמור עד למועד הפדיון  מוקדם וכן את שיעו
- המוקדם הכפוי. החברה מתחייבת להעביר לחשבון הנאמנות וזאת לא יאוחר מ
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השווה    3 הסכום  את  הכפוי  המוקדם  הפדיון  תשלום  מועד  לפני  עסקים  ימי 
שניתן לעשות  להפרש בין הכספים המופקדים בחשבון הנאמנות באותו המועד  

שימוש ביחס    בהם  עומדת  החברה  בהם  שימוש  שלאחר  )קרי  הפדיון  לצורך 
חלקי(    הבטחונות  בפדיון  שמדובר  בגין  ככל  למחזיקים  לתשלום  הסכום  לבין 

הפדיון המוקדם הכפוי, ככל שקיים פער כאמור. החברה תהיה אחראית לבצע  
פי דין לשם ביצוע הפדיון המוקדם הכפוי, לרבות מול מסלקת  -את כל הנדרש על

השלמת   לו לשם  הנדרשים  ואישור  כל מסמך  במועד  לנאמן  ותמציא  הבורסה, 
בוצע פדיון מוקדם כפוי מלא, בד בבד עם ביצוע  המהלך. למען הסר ספק, ככל שי

הפדיון המוקדם הכפוי לא תחול עוד חובה על החברה לרשום לטובת מחזיקי  
ושטר נאמנות זה יפקע ויהיה    לעיל  2.1המפורטים בסעיף    שעבודיםהאגרות החוב  

חלקי,  )מלא או  יובהר כי במקרה בו יחול אירוע פדיון מוקדם כפוי    חסר כל תוקף.
ה זו  כאמור  עניין(  לפי  בסעיף  בפסקה  המפורטות  ההוראות  תחולנה    8.2לעיל, 

לדף   העניין( למעט הוראות סעיף  לתנאים הרשומים מעבר  לתנאים    8.2.5)לפי 
לעניין קביעת הסכום שישולם למחזיקי אגרות החוב, אשר   הרשומים מעבר לדף

 .לעיל בפסקה זו יהא כמפורט 

 

עודפים לחשבו   החברות המשעבדותהתחייבות   2.3 יות חתימה  ו ; זכיםהמשועבד  נותלהעברת 
 ים המשועבד נותבחשבו

כי עם    החברות המשעבדות, בחתימתן בשולי שטר הנאמנות, מתחייבות בזאתהחברה וכן  
 כדלקמן:  ההוראותלגביו  יחולו  הפרויקט הרלוונטייצירת השעבוד על עודפי  

החוב   2.3.1 אגרות  עוד  וסופיכל  מלא  באופן  נפרעו  אחד  ,  לא  בכל  המלווה  התאגיד 
,  של כל אחד מהפרויקטים בלבד  המשועבד  ן לחשבוישירות  עביר  י  מהפרויקטים 

)ככל שינבעו(, מיד עם שחרורם    יםולא לכל יעד אחר, עודפים שינבעו מהפרויקט 
שייסגרהתאגיד  ידי  -על לאחר  שינבעו  )וככל  הרי    –הליווי    נותחשבו  והמלווה 

דרך שיעברו  מבלי  ישירות  המשועבד    שיופקדו  בחשבון  המשעבדת  החברה 
כפי  הרלוונטי החוב  אגרות  של  המלא  ההתחייבותי  הערך  לכיסוי  עד  וזאת   ,)

וכמפורט   עת,  בכל  אל    2.5.4בס"ק  שיהיה  עודפים  בשוגג  שיועברו  ככל  להלן. 
  והחברה המשעבדת הרלוונטית  חשבון אחר שאינו החשבון המשועבד, החברה

את העודפים    נהעל כך, וכן תעבר  ןהיוודע לה  על כך לנאמן בכתב מייד עם  וודיעי
  ןממועד הודעת אחד עסקים מיוםלא יאוחר הרלבנטי כאמור לחשבון המשועבד 

 בכתב כאמור. 

עד לכיסוי הערך ההתחייבותי המלא    יםהמשועבד   נותהעברת העודפים לחשבו 2.3.2
ככל שהעודפים ינבעו לפני שייסגר  לעיל תיעשה כדלקמן: )א(    2.3.1בס"ק  כאמור  

הליווי   החברה  לתאגיד  המשעבדת    ההחברבהוראת    –חשבון  כאשר  המלווה, 
להוראות    ת זכאיתהיה  המשעבדת   בהתאם  הליווי  מחשבון/ות  עודפים  למשוך 

הליווי בסעיף  )   הסכמי  כמפורט  המלווה  לתאגיד  מההוראה  לגרוע  מבלי  וזאת 
. לעניין זה, החברה מתחייבת כי ככל ויתקיימו התנאים לסגירת  (לעיל  2.2.3.5

חשבון הליווי בהתאם להוראות הסכמי הליווי )ובכלל זאת, הסרת השעבודים  
תורה  המשעבדת    ההחברהמלווה על חשבון הליווי(,  התאגיד  הקיימים לטובת  

המלווה להעביר את מלוא העודפים שיהיו מצויים אותה עת בחשבון  יד  לתאג
הליווי לחשבון המשועבד, בטרם סגירת חשבון הליווי כאמור; )ב( ככל שהעודפים  
ינבעו לאחר שייסגר חשבון הליווי כאמור, העברת העודפים לחשבון המשועבד  

י שיעברו  הפקדת כספי העודפים ישירות בחשבון המשועבד מבלידי  - תיעשה על
 . דרך החברה המשעבדת

עם   2.3.3 ביחד  המשעבדותהנאמן  העניין(  החברות  חתימה  )לפי  זכויות  בעלי  יהיו   ,
כך  יםהמשועבד  נותבחשבו מהחשבושכל  ,  כספים    נות חשבוב  פעולהנות משיכת 

ביחד עם הנאמן.    החברה המשעבדת הרלוונטית  תצריך חתימה של  יםהמשועבד 
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לעיל,   האמור  המשעבדות למרות  בו    וקבלי  החברות  הבנק  של  הסכמתו  את 
בדבר    יםהמשועבד  נות החשבו   וייפתח מהנאמן  הודעה  קבלת  עם  קבלת  לפיה 

להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות )ובלי שהבנק  החלטה  
לבדוק   של  את  יידרש  החתימה  זכויות  יבוטלו  כאמור(  הודעה  של  נכונותה 

והנאמן יהא מורשה חתימה יחיד    יםהמשועבד   נותבחשבו   החברות המשעבדות
 . יםהמשועבד נותבחשבו

יתנהל בו  שהבנק  ביטול    יםהמשועבד   נותהחשבו  וככל  בדבר  הסכמה  ייתן  לא 
וזאת   כאמור,  החתימה  פרויקט  זכויות  לכל  ביחס  המסמכים  העברת  במועד 

במועד שחרור תמורת ההנפקה  ,  לעיל לשביעות רצון הנאמן  2.2.3כאמור בסעיף  
)לפי העניין(    החברות המשעבדותימסרו  לעיל,    2.2.3.12לחברה כאמור בסעיף  

ייפוי בחשבו  ילנאמן  החתימה  זכויות  לשינוי  חוזר  בלתי  נוטריוני    נותכוח 
להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי ו/או  החלטה    עם קבלת  הם, לפייםהמשועבד 

למימוש בטוחות )ובלי שהבנק יידרש לבדוק נכונותה של הודעה כאמור( יוסמך  
של   החתימה  זכויות  את  לבטל  המשעבדות  הנאמן    נות בחשבו החברות 

יהא מורשה חתימה יחיד בחשבו   יםהמשועבד  ייפוי  )"  יםהמשועבד   נותוהנאמן 
 "(.  הכוח הנוטריוני

ממש בטוחות, יהא הנאמן רשאי  ל לפירעון מיידי ו/או  בלת החלטה להעמיד  עם ק 2.3.4
החתימה    המוחלט  דעתו  שיקול  לפי זכויות  שינוי  בדבר  הודעה  לבנק  למסור 

  עם   בעלי החשבוןשל    המשותפותכך שזכויות החתימה    יםהמשועבד   נותבחשבו
או    ים המשועבד  נות תבוטלנה והנאמן יהא מורשה חתימה יחיד בחשבו  הנאמן 

החתימה   זכויות  שינוי  לצורך  הנוטריוני  הכח  בייפוי  שימוש  לעשות  לחלופין 
 כאמור. יםהמשועבד נותבחשבו

בחשבו 2.3.5 הכספים  ניהול  על  יםהמשועבד  נותמדיניות  תיקבע  שיקול  - וביצועה  פי 
בלבד,    )לפי העניין(החברות המשעבדות  ידי  - דעתה הבלעדי של החברה ותבוצע על

בשטר הנאמנות, והנאמן לא יהיה    17ובלבד שההשקעה תהיה כמפורט בסעיף  
ג'רשאי להתנגד לה ולא יהיה אחראי כלפי מחזיקי אגרות החוב ) ו/או  סדרה   )

   לכל הפסד שיגרם בשל ההשקעות כאמור. דות  ו/או מי מהחברות המשעבהחברה  

   ו/או קיומו של הון עצמי עודף בפרויקט לפרויקט נוסף עצמי  הון העמדת 2.3.6

הבלעדי    החברה (א) דעתה  שיקול  לפי  לעת,  מעת  רשאית,  תהיה 

המלווה,   הבנק  עם  אתובתיאום    העצמי   ההון  סכום  להפחית 

)   לפרויקט  להעמיד  שיידרש הליווי  הסכם  פי   ההון"להלן:  על 

 "(.  העודף העצמי

תהיה רשאית, בכל   החברההון עצמי עודף כאמור,    שיועמד  ככל

עת, לשחרר את סכום ההון העצמי העודף )כולו או חלקו( מתוך  

ההעברה   שלאחר  ובלבד  המשועבד,  בחשבון  שהצטברו  כספים 

 .70%לא יעלה על   הבטחונותכאמור יחס 

בכירה   משרה  נושא  ידי  על  חתום  אישור  לנאמן  תציג  החברה 

דלעיל  בתנאי  עמידתה  על  הנא   בחברה  רצון  לשביעות  מן  בנוסח 

יידרש   לא  והנאמן  רלוונטיות,  ואסמכתאות  תחשיב  בצירוף 

לבדיקה נוספת על מנת לשחרר את ההון העצמי העודף מהחשבון  

המשועבד. עם הצגת האישור כאמור לנאמן, הנאמן יחתום על כל  

המסמכים שיידרשו על מנת לאפשר את העברת כספי ההון העצמי  

חברה, ללא תנאי  העודף מהחשבון המשועבד לחשבון עליו תורה ה

 .וסייג
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, לפי  רשאית  תהיה  החברה,  לעילבס"ק )א(  לגרוע מהאמור    מבלי (ב)

דעת להעמיד    ה שיקול  המלווה,  הבנק  עם  ובתיאום  הון  הבלעדי 

עצמי נוסף לפרויקט, מעבר להון העצמי שהועמד ו/או יועמד לבנק  

בהתאם להסכם הליווי הבנקאי    הרלוונטי  המלווה בגין הפרויקט

. ככל  "(הנוסף  העצמי  ההון)"ולהפחית חלק מהאשראי הבנקאי  

שיועמד הון עצמי נוסף, החברה תהיה רשאית לאחר מכן, בכל עת,  

לשחרר את סכום ההון העצמי הנוסף )כולו או חלקו( מתוך כספים  

שהצטברו בחשבון המשועבד, ובלבד שלאחר שחרור סכום ההון  

 . 70%לא יעלה על  הבטחונות  יחסף כאמור  העצמי הנוס

בכירה   משרה  נושא  ידי  על  חתום  אישור  לנאמן  תציג  החברה 

דלעיל  בתנאי  עמידתה  על  הנאמן    בחברה  רצון  לשביעות  בנוסח 

יידרש   לא  והנאמן  רלוונטיות,  ואסמכתאות  תחשיב  בצירוף 

מהחשבון   הנוסףלבדיקה נוספת על מנת לשחרר את ההון העצמי  

המשועבד. עם הצגת האישור כאמור לנאמן, הנאמן יחתום על כל  

המסמכים שיידרשו על מנת לאפשר את העברת כספי ההון העצמי  

ה, ללא תנאי  מהחשבון המשועבד לחשבון עליו תורה החבר  הנוסף

 .וסייג

החברות  הוראות נוספות לעניין העברת עודפים והמחאת הזכות על דרך השעבוד של זכות   2.4
העודפים  המשעבדות   עודפי  לקבלת  על  השעבוד  יצירת  עם  שעבוד  לכל  ביחס  יחולו  אשר 

 הפרויקט הרלוונטי  

וככל   2.4.1 לחשבון  שהתאגיד  אם  הליווי  מחשבון  כספים  העברת  יתנה  המלווה 
 הסכמת הנאמן, ייתן הנאמן את הסכמתו להעברה, ללא תנאי וסייג. המשועבד ב 

דרך   2.4.2 על  הזכות  בהמחאת  יהיה  ולא  אין  כי  במפורש,  מובהר  ספק,  הסר  למען 
זכו  על  המשעבדות  ת  יוהשעבוד  לטובת  החברות  שתירשם  העודפים  לקבלת 

החברות  המלווה ו/או של  התאגיד  הנאמן כאמור לעיל כדי להגביל את זכותם של  
 ת הליווי.  ו ובחשבון/  יםלפעול בפרויקטהמשעבדות )לפי העניין( 

ידי  -אם וככל שיידרש לכך, יחתום הנאמן על המסמכים, כפי שיידרש ממנו על  2.4.3
 המלווה בנוסח המקובל, בקשר עם רישום השעבוד לקבלת העודפים. התאגיד  

  סעיףב יםהמפורט יםהנאמן לא יהיה רשאי לנקוט בכל הליך למימוש השעבוד 2.4.4
הם    .32.1  עד  2.1.2 עוד  וכל  הליווי  בחשבון  המופקדים  לעודפים  ביחס  לעיל 

  כי יודגש .מופקדים שם אלא לאחר קבלת הסכמת הבנק המלווה בכתב ומראש
  שטר  להוראות   בהתאם  מיידי   לפירעון  החוב  אגרות  העמדת   למנוע  כדי  בכך  אין

 .הנאמנות

  העודפים והחשבון המשועבד  2.5

התחייבות   2.5.1 כי  המשעבדותיובהר  לחשבו  החברות  כספים    נותלהעברת 
, אשר אינה  החברות המשעבדותהינה התחייבות של    ים )לפי העניין(המשועבד 

זו   התחייבות  ביצוע  להבטיח  הנאמן  יוכל  באמצעותו  אשר  במנגנון  מובטחת 
על מנת    םכמיטב יכולת  ופעליכי    ותמתחייב החברות המשעבדות  מראש, אולם  

ימי   3החברה המשעבדת מתחייבת כי תוך  שהעודפים יועברו לחשבון המשועבד.
יו  הכספים  המשועבד,  בחשבון  כספים  הפקדת  ממועד  לחשבון  עסקים  עברו 

להלן והנאמן מתחייב לחתום על כל בקשת    2.5.6הנאמנות ויחול האמור בס"ק  
 העברה שתמציא לו החברה המשעבדת לעניין זה בתוך המועד האמור. 
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להעברת כספי עודפים    ם בהתחייבותיעמדו  לא  החברות המשעבדות  במקרה בו   2.5.2
הפרת  יםהמשועבד   נותלחשבו למנוע  היכולת  לנאמן  תהא  לא  זו  ,  התחייבות 

על לרשותו  העומדים  באמצעים  לנקוט  רק  אלא  ועל -מראש,  דין  שטר  -פי  פי 
על   לאכוף  המשעבדות  הנאמנות  התחייבויותיההחברות  ביצוע  את  ,  םבדיעבד 

 . לרבות העמדת אגרות החוב לפירעון מיידי

ו/או   2.5.3 בקרה  יכולת  ו/או  זיקה  כל  ולא תהא  אין  לנאמן  כי  מובהר  להסרת ספק 
 לות חשבון/ות הליווי.  השפעה על התנה

לעיל )התחייבות להעברת עודפים לחשבון המשועבד(,    2.3בהתאם לאמור בסעיף   2.5.4
לאחר שיימסר לנאמן אישור נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה או  

הנאמן,    לשביעות רצוןמנכ"ל החברה או אישור רואה חשבון של החברה, בנוסח 
בחשבו המופקדים  הכספים  של  הכולל  הסך  מועד  באותו  ים  המשועבד  נותכי 

לס  )במצטבר( המהווה  שווה  החל    100%כום  אזי  המלא,  ההתחייבותי  מהערך 
על   תחול  לא  מועד  המשעבדות  מאותו  עודפים  החברות  כספי  להעביר  החובה 

לחשבו  שינבעו    יםהמשועבד  נותנוספים  המשעבדות  והעודפים  לחברות 
בגובה    יםהמשועבד  נות, שהם מעבר לכספים שכבר הופקדו בחשבו יםמהפרויקט

ה  100% ההתחייבותי  לחשבומלאמהערך  יועברו  ות  החבר   ינה תור   הםעלי  נות, 
)לפי העניין(והמשעבד ש  ת  ידי החברה המשעבדת  תבהוראה משותפת  על  חתם 

   .ןפי שיקול דעת -שימוש על וייעשה בהם, והנאמן  הרלבנטית ביחד עם החברה

המהווה   סכום  מצוי  יהיה  המשועבדים  שבחשבונות  מהערך    100%ככל 
(  סדרה ג'שיעור הריבית אותו נושאות אגרות החוב )השתנה  ההתחייבותי המלא ו

  (, לשטר הנאמנות  6.5ף  עקב אי עמידה באיזו מאמות הפיננסיות )כאמור בסעי
תחשיב    ימי עסקים ממועד שינוי שיעור הריבית,  3תמציא החברה לנאמן, תוך  

ידי נושא המשרה הבכיר בחברה  - מפורט, לשביעות רצונו של הנאמן, חתום על
בתחום הכספים או מנכ"ל החברה, המתייחס לערך ההתחייבותי המלא, וככל  

בחשבו  המופקדים  הסכומים  מועד  באותו  כי  האמור  מהתחשיב    נות ויעלה 
שוב  תמהערך ההתחייבותי המלא,    100%- נמוכים מסכום השווה ל  יםהמשועבד 

על  ות   ים המשועבד  נותהחובה להעביר לחשבוהחברות המשעבדות  משיך לחול 
  נות כספי עודפים כאמור בשטר זה, וזאת עד למצב בו הכספים המופקדים בחשבו 

מהערך ההתחייבותי המלא. החברה    100%- יהיו שווים ל  ים )במצטבר(המשועבד 
תמציא לנאמן כל נתון או תחשיב שיידרש על ידו על מנת שהנאמן יוכל לאמת  

הנאמן יהיה רשאי להסתמך על תחשיב  את נכונות תחשיבי החברה לעניין זה.  
 החברה כאמור, ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת בעניין זה. 

בו   בחשבומור  האהאישור  פי  - עלבמקרה  כספים    יםהמשועבד  נותמופקדים 
מהערך ההתחייבותי המלא, תדווח החברה בדוח מיידי    100%-בסכום השווה ל

 ( החברות המשעבדות)ועל  על האמור, ותציין כי החל מאותו מועד לא חלה עליה  
 .יםהמשועבד  נותהחובה להעביר כספי עודפים נוספים לחשבו

על    יםהמשועבד  נותככל שהופקדו בחשבו  מהערך    100%כספים בסכום העולה 
המלא,   המשעבדת   חברההההתחייבויותי  החברה  לקבל  ו זכאי  יינה תה  או  ת 

על    ןלידיה  העולה  הסכום  לחשבו   100%את  המלא,  ההתחייבותי    נות מהערך 
תורינה החברות המשעבדות )לפי העניין( בהוראה משותפת שתחתם על    הםעלי

פי  -ת ביחד עם החברה, וייעשה בהם שימוש עלידי החברה המשעבדת הרלבנטי
דעתן. שתמסור  שיקול  הוראת העברה חתומה  על  יחתום    לו החברה  נההנאמן 

ימים    7-זאת לא יאוחר מלהעברת הסכום העודף כאמור ו  המשעבדת והחברה
וזאת לאחר שהועבר    המשעבדת והחברה  הראשונה של החברה   ןממועד דרישת

ום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  לנאמן אישור לשביעות רצונו חת
המאשר יחד עם תחשיבים כי בחשבונות המשועבדים הופקדו סכומים העולים  

 .  מהערך ההתחייבותי המלא 100%על 
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בו במקרה  האמור-על  בנוסף,  התחשיב  בחשבו  פי    ים המשועבד  נותמופקדים 
הנאמן    מהערך ההתחייבותי המלא כאמור לעיל,  100%- כספים בסכום השווה ל

הליווי(  המלווה  לתאגיד  יודיע   חשבון  נפתח  בו  לבנק    המלווההתאגיד  כי  )וכן 
,  יםהמשועבד   נותמשוחרר מהתחייבותו להעברת העודפים מחשבון הליווי לחשבו

 המלווה.  לתאגיד יודיע אחרת  , המוחלט דעתו שיקול לפי ,עד המועד בו הנאמן

, כל תשלום למחזיקי  ובכל מקום אחר בשטר זה  למרות כל האמור לעילבנוסף,   2.5.5
( החוב  ג'אגרות  ממקורותיה  סדרה  זה,  שטר  לתנאי  בהתאם  החברה  שתבצע   )

לחברה מתוך הכספים   יושב  הנאמנותהעצמיים,  גם  בחשבון  זו תחול  הוראה   .
במקרה שבו השבת הכספים לחברה תגרום לכך שבחשבון המשועבד לא ייוותרו  

ידי נושא המשרה  -כי בכפוף לקבלת אישור החברה חתום על  ,כספים. עוד יובהר
הבכיר בתחום הכספים או מנכ"ל החברה על סכום התשלום שבוצע ממקורותיה  

וכן    העצמיים של החברה שיש להשיב לחברה בהתאם להוראות סעיף זה לעיל
בנוסח לשביעות   ,להלן  2.9כמפורט בסעיף  הביטחונות  ביחס עמידהבדבר  פירוט 

הנאמן לא יהיה רשאי להתנגד להשבת הכספים לחברה, ויחתום על    אמן,רצון הנ
כל המסמכים ויבצע את הפעולות שידרשו לשם השבת הכספים כאמור מהחשבון  

לעמידת החברה  יובהר, כי העברת כספים כאמור תהיה כפופה    המשועבד לחברה.
 . לאחר הבאת המשיכה בחשבון להלן 2.9הביטחונות כמפורט בסעיף ביחס 

לעשות כל שימוש בכספים שיצטברו בחשבון    םרשאי  יהיולא    ו/או הנאמן  החברה 2.5.6
)גם    בלבד  , אלא לטובת איזו מהפעולות שלהלןאו בחשבון הנאמנותו/  המשועבד

שבחשבון   לכך  יגרום  להלן  לאמור  בהתאם  בכספים  השימוש  שבו  במקרה 
 המשועבד לא ייוותרו כספים(: 

 (; סדרה ג'החוב ) תשלומי הקרן והריבית למחזיקי אגרות 2.5.6.1

2.5.6.2 ( החוב  אגרות  של  חלקי,  או  מלא  מוקדם,  פדיון  ג'ביצוע  (  סדרה 
שטר הנאמנות  תנאים הרשומים מעבר לדף לל  8.2כמפורט בסעיף  

 ;לעיל 2.2.4וכן בהתאם לסעיף 

החברה   2.5.6.3 של  העצמיים  ממקורותיה  שבוצעו  תשלומים  השבת 
)בכפוף ליחס הביטחונות כאמור    לעיל   2.5.5בס"ק  בהתאם לאמור  

יובהר  .להלן(  2.9בסעיף   זה  הסכמתו  כי    לעניין  את  נותן  הנאמן 
מראש ובאופן בלתי חוזר בחתימתו על שטר זה כי כספים שהופקדו  

זה ישולמו לחברה    2.5.6.3בחשבון הנאמנות וישמשו לצורכי סעיף  
 לעיל;   2.5.5מיידית לאחר המצאת הוכחות לנאמן כאמור בסעיף 

פי הוראות  - אשר יידרש עללמחזיקי אגרות החוב  ביצוע כל תשלום   2.5.6.4
 ; שטר הנאמנות

 לשטר הנאמנות.  10תשלומים כמפורט בסעיף   2.5.6.5

 

   הוראות נוספות -הסכמי הליווי  2.6

לקבלת  המשעבדת    ההחבראין ברישום המחאת הזכות על דרך השעבוד על זכות  2.6.1
כספי עודפים מהפרויקט ו/או ברישום השעבוד הנ"ל בכדי ליצור חובה כלשהי  

ו/או מחזיקי אגרות    המשעבדת  ההחבר ו/או  המלווה כלפי החברה  התאגיד  של  
המלווה כל  התאגיד  החוב ו/או כלפי הנאמן ו/או כלפי צד ג' כלשהו, ולא תחול על  

אחריות בגין נזקים ו/או הפסדים ו/או הוצאות ו/או הפסדים העלולים להיגרם  
שעבוד  כך.  עקב  החוב  אגרות  מחזיקי    למחזיקי  עבור  הנאמן  לטובת  העודפים 

המלווה בקשר עם  התאגיד  כל שעבוד לטובת    יהיה נדחה ונחות בפני  אגרות החוב
, לרבות השעבוד על חשבונות הליווי של הפרויקט, ובפני כל  הרלבנטי  הפרויקט

המלווה  התאגיד  פי הסכמי הליווי אשר נחתמו עם  -שעבוד שנוצר ו/או שייווצר על
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בקשר עם הפרויקט. יובהר, כי הנאמן לא יהיה רשאי לנקוט בכל הליך למימוש  
התאגיד  אלא לאחר קבלת הסכמת  המצויים בחשבון הליווי  העודפים  השעבוד על  

המלווה בכתב ומראש. הנאמן לא יהא אחראי לנזק אם וככל שייגרם למחזיקי  
 המלווה כאמור.  התאגיד אגרות החוב בשל עיכוב בקבלת הסכמת  

המלווה ישחרר את העודפים מחשבון הליווי לפי שיקול דעתו, בהתאם  התאגיד   2.6.2
המלווה, מלוא  לתאגיד  ובכפוף ולאחר שיוחזרו קודם  להוראות הסכמי הליווי  

ו/או כתבי   לו בהתאם להסכמי הליווי  ו/או המובטחים  לו  הסכומים המגיעים 
חתמ  עליהם  התאגיד  לטובת    המשעבדת  ההחברתחתום  ו/או    הההתחייבות 

המלווה כל אחריות לגבי מועדי  לתאגיד  , ולא תהיה המלווה בקשר עם הפרויקט
על   תחול  ולא  המשוחררים,  הסכומים  וגובה  כל  התאגיד  השחרור  המלווה 

למחזיקי   להיגרם  העלולים  הפסדים  ו/או  הוצאות  ו/או  נזקים  בגין  אחריות 
רור כספי עודפים  אגרות החוב עקב כך. לפיכך, מובהר כי יתכן מצב בו עיתוי שח

המלווה, לרבות עיתוי העברתם אל החשבון המשועבד, לא יהיה  התאגיד  ידי  -על
 (. סדרה ג'תואם ללוח הסילוקין של אגרות החוב )

בין   2.6.3 הליווי  חוזה  התאגיד  לבין  המשעבדת    ההחברהסכמי  בגדר  אינם  המלווה 
ב אחר  המלווה אינו חייב לאכוף את קיומם או לעקווהתאגיד לטובת צד שלישי, 

 מילוי ההתחייבויות לפיהם. 

המלווה אינו אחראי בכל צורה שהיא לפירעון חובותיה של החברה כלפי  התאגיד   2.6.4
מחזיקי אגרות החוב ו/או לפעולה מפעולותיה של החברה, ולא תהיה למחזיקי  
אגרות החוב ו/או לנאמן שום טענה, דרישה או תביעה בקשר עם ניהול הפרויקט  

מלווה לא  ה התאגיד  ו/או חשבון הליווי של הפרויקט אף אם יתברר בפועל כי  
 לפי הסכמי הליווי.  המשעבדת    ההחברהשגיח על ביצוע התחייבויותיה של  

המלווה אינו צד באופן כלשהו לשטר נאמנות זה, ושטר נאמנות זה איננו  התאגיד   2.6.5
ל ה  תאגיד נוגע  על  חל  ו/או  כלשהו  תאגידהמלווה  באופן  בין    .המלווה  לפיכך, 

, אין נפקות להוראות  תהמשעבד   הלחברהמלווה    תאגידהיתר, ביחסים שבין ה
 שטר נאמנות זה.  

המלווה כל מגבלה לאפשר שחרור  התאגיד  למניעת ספק מובהר כי לא תחול על   2.6.6
כספים מחשבון הליווי אשר יחזו להיות דרושים לצורכי הפרויקט ו/או מימונו  
ו/או כהחזר הוצאות הקשורות בפרויקט ו/או כהחזר חובות והתחייבויות כלפי  

 שר עם הפרויקט, בכפוף להוראות הסכמי הליווי. המלווה בקהתאגיד  

עלהתאגיד  כלפי    המשעבדת  ההחברהתחייבויות   2.6.7 הסכמי  -המלווה  הוראות  פי 
הליווי הינן עצמאיות ובלתי קשורות להתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות  
החוב, ועומדות בקדימות עדיפה ביחס להתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות  

התאגיד  בהתחייבויותיה כלפי  תעמוד  לא  החברה המשעבדת  החוב. לפיכך, אם  
פי השעבודים הרשומים לטובתו  -ו עלהמלווה, הוא יהיה רשאי לממש את זכויותי 

כבעל שעבוד מובטח, בכפוף להוראות כל דין, וללא תלות או קשר להתחייבויות  
 החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב.  

מלווה יממש את הבטוחות שהועמדו לו בקשר עם  תאגיד  יובהר כי במקרה בו  
להיוותר   החוב  אגרות  מחזיקי  עלולים  או  הפרויקט  חלקית  בטוחה  ללא  עם 

 בטוחה או עם בטוחה חסרת ערך כלכלי.

 

 

 הוראות כלליות בקשר עם רישום השעבודים  2.7
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במקרה של  לפרטים אודות פדיון מוקדם כפוי מלא או חלקי של אגרות החוב   2.7.1
 . לעיל 2.2.4סעיף  ראו העדר רישום השעבודים 

בטוחות החלפת  לבצע  רשאית  תהיה  לא  בטוחות ו/  החברה  הוספת  שאינן    או 
)בנספח  רשומות   הבאים:  במקרים  למעט  התנאים  (  1זה  התקיימו  אם 

( החברה פרסמה דיווח מיידי בדבר כוונתה לבצע החלפה  i: )המצטברים הבאים
בפועל;    ו/או ההוספה  ימים טרם ביצוע ההחלפה   30כאמור לפחות  ו/או הוספה  

(ii  יחס המחליף  הבטחונות (  הנכס  הוספת  ולאחר  המוחלף  הנכס  ככל  )בניכוי   ,
יבטוחה  בהוספתולא    בהחלפה  שמדובר לא  על  (  במועד    %0890עלה 
יינתן  )  הוספה/ההחלפה כאמור  בכירבמקרה  משרה  נושא  בתחום    האישור 

דוח שמאי בצירוף  הנאמן  רצון  לשביעות  בחברה  של (  iii)-ו;  (הכספים  במקרה 
הנכס המחליף יופקד בחשבון הנאמנות וככל שמדובר בערבות    -החלפת בטוחה  

  המחליף  הנכס -במקרה של החלפת בטוחה   (  vi)  ;בנקאית זו תופקד בידי הנאמן
בטוחה    פיננסית  בטוחה  הינו הוספת  של  במקרה  יהיה    –בלבד.  הנוסף  הנכס 

פיננסית בפרויקט  %84ו/או    בטוחה  יונה  מהעודפים  מסוים    הר  )בשלב 
הבטוחה ו/או    הוספת  במועד(  V);  כמפורט בסעיף זה להלן מהפרויקט, או יותר(

  באופן   גבוהה  אינה כי רמת הסיכון של הבטוחה החדשה    יאושרהבטוחה    החלפת 
  ידי   על   יאושר  החדשה  הבטוחה  והוספת  הקיימת  הבטוחה  של   מזו  מהותי 

מיוחדת    (2))  או  ;החברה  דירקטוריון החלטה  שתתקבל  אסיפת  ככל  ידי  על 
   .בדבר החלפת בטוחותמחזיקי אגרות החוב )סדרה ג'( 

 הר יונה:שעבוד עודפים מפרויקט 

החברה, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי, לרבות לצורך עמידה ביחס הבטחונות  
בסעיף   כאמור  החוב  אגרות  סדרת  הרחבת  לצורך  הנאמנות    2.5.2ו/או  לשטר 

תהיה רשאית, מבלי לקבל את הסכמת מחזיקי אגרות החוב ו/או הנאמן, לשעבד  
ב מסוים  )בשל  הר יונההעודפים מפרויקט  מ  84%לטובת מחזיקי אגרות החוב את  

ובלבד שבמועד רישום השעבוד על פרויקט הר יונה )בשלב    מהפרויקט, או יותר(
החברה   )א(  שלהלן:  המצטברים  התנאים  יחולו  יותר(  או  מהפרויקט,  מסוים 
המסוים   השלב  עם  בקשר  מלווה  בנק  עם  ליווי  בהסכם  תתקשר  המשעבדת 

יתר בניה חלקי  הרלוונטי של פרויקט הר יונה; )ב( יתקבל היתר בניה )לרבות ה 
( יונה;  הר  פרויקט  של  הרלוונטי  המסוים  לשלב  ודיפון(  חפירה  שיעור  3כגון   )

על   יעמוד  יונה  הר  פרויקט  של  הרלוונטי  המסוים  בשלב  המוקדמות  המכירות 
יובהר ויודגש, כי החברה תהא רשאית לשעבד )ככל שתשעבד(, לפי  .  15%לפחות  

קט הר יונה והתנאים האמורים  שיקול דעתה הבלעדי, שלב אחד או יותר מפרוי
 יחולו ביחס לכל שלב שישועבד )ככל שישועבד(.

כן לעשות  תבחר  )א(ככל שהחברה  תכלול את    :  בו  מיידי  דוח  תפרסם החברה 
בהתאם   יונה  הר  פרויקט  אודות  הנדרש  המידע  ני"ע  ל מלוא  רשות  סגל  עמדת 

מספר   משפטית  בדב103-29)עמדה  הגילוי  נאותות  עם  בקשר  ממצאים  ר  (: 
בטוחות ו/או שעבודים שניתנו ע"י תאגידים מדווחים להבטחת פירעון תעודות  

( להלן(; 1)2.10ובהתאם לטיוטת הנחיית נדל"ן יזמי )כהגדרתה בסעיף    התחייבות
תרשום החברה ברשם החברות )ובכל מרשם רלוונטי אחר ככל שיהיה(  וכן )ב(  

   את השעבודים המפורטים להלן:

ללא הגבלה בסכום על  ובדרגה    ראשון,  קבועיחיד  שעבוד    -  החשבון המשועבד
מלוא זכויות החברה המשעבדת הרלוונטית בחשבון המשועבד )לפי העניין(, על  
תתי חשבונותיו, ובמופקד בו ובכל הכספים, הפיקדונות, וניירות הערך שיוחזקו  
  מעת לעת בחשבון המשועבד, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה שתתקבל בגינם,

 לרבות פירותיהם. 

המחאה על דרך    בדרך שלשעבוד יחיד קבוע    -  הר יונהבפרויקט    שעבוד העודפים
על   בסכום,  הגבלה  וללא  בדרגה  ראשונים  וקבוע,  יחיד  זכויות  מ  84%שעבוד 
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שישוחררו   הר יונהלקבלת העודפים בקשר עם פרויקט  יונה הר פרויקט שותפות
יונה    לשותפות הר  עלפרויקט  לה,  שישוחררו  את  - ככל  המלווה  התאגיד  ידי 
יונהפרויקט   המשעבדת  .  הר  החברה  לעיל,  שצוין  וכפי  ספק  הסר  הינה  למען 

של     החברה   של  חלקה  הינו  שישועבד  והחלק  יונה  הרמפרויקט    84%הבעלים 
 (. 84%) בלבד

בסעיף   המפורטים  הנדרשים  המסמכים  כל  את  לנאמן  החברה  תמציא  בנוסף, 
מהשותף  בקשר עם רישום השעבודים המפורטים לעיל וכן תמציא אישור    2.2.3

בקשר  פרויקט הר יונה    שותפותלביצוע השעבוד על ידי  בשותפות פרויקט הר יונה  
פרויקט   יונהעם  בפרויקט    84%לפיו    הר  יונהמהעודפים  לטובת  ישועב  הר  דו 

כי לא   השותף בשותפות פרויקט הר יונהמחזיקי אגרות החוב וכן התחייבות של 
על ידי הנאמן,    הר יונה  יתנגד לכל הליך של מימוש השעבוד על העודפים מפרויקט 

 ככל שיהיה. 

לרישום   החברה  של  חוזית  התחייבות  להוות  כדי  לעיל  באמור  אין  כי  יודגש, 
  ורישום השעבוד על העודפים מפרויקט   הר יונההשעבוד על העודפים מפרויקט  

 לא מהווה תנאי לשחרור תמורת ההנפקה. הר יונה

 : הר יונהבקשר עם פרויקט  גילוי

מחזיקה בפרויקט    84%-ב   במישרין  החברה  יונהמהזכויות  של    .הר  השותפה 
יונההחברה בפרויקט   ו/או לבעל  הינה    הר  ג' שאינה קשורה לחברה  חברת צד 

.  מהזכויות בפרויקט  16%-המחזיקה ב ,  "(השותף" )להלן בסעיף זה:  השליטה בה 
לבין    בהתאם החברה  בין  הפעולה  שיתוף  מהצדדים  השותףלהסכם  אחד  כל   ,

. לפרטים אודות מערכת היחסים בין  יונה  הראת זכויותיו בפרויקט    לשעבדרשאי  
זה  יודגש, כי כאמור בסעיף  .  2022ברנע    לדוח  6.2  סעיףראה    השותףהחברה לבין  

 .)אם וככל שישועבד(  החברהמהעודפים להם זכאית    84%לעיל, השעבוד יחול על  

עם תאגיד מלווה בקשר עם    ליווי  םנחתם הסכ  טרםנכון למועד חתימת שטר זה,  
   .יונה הרפרויקט 

התקבלו כל ההיתרים הדרושים להקמת הפרויקט ולא    טרם  ,זה  שטר  למועד  נכון
)כאמור לעיל התקבל היתר בניה לגבי    ידוע לחברה המשעבדת על מניעה להקמתו

 . "ד(יח  96

- ( עלסדרה ג'לאחר סילוק מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )
פי שטר זה, יפעלו החברה והנאמן לביטולן של כל הבטוחות שנרשמו ו/או יירשמו  

 לטובתו כאמור בשטר נאמנות זה.  

המלווה של  התאגיד כלפי החברות המשעבדות מובהר, כי להבטחת התחייבויות  2.7.2
החברות    ות , רשאיבלבד  הפרויקטים  הקמת  מימון  עם   בקשר  וזאת  יםהפרויקט

הפרויקטלהעמיד  המשעבדות   במקרקעי  ישירות  בזכויותיה   יםבטוחות    ן ו/או 
התאגיד  יעמדו זכויות    ,)בין אם שעבוד צף ובין אם שעבוד קבוע(, ולפיכך  הםב

הפרויקט,  המלווה   לאותשל  החברה    , פרויקט  ו ביחס  להתחייבויות  בקדימות 
לתאגיד  (, וזאת עד לגובה הסכומים המגיעים  סדרה ג'כלפי מחזיקי אגרות החוב )

 .  הרלבנטישל הפרויקט   פי הסכמי הליווי -ווה עלהמל

הנאמן   לטובת  החברה  תעמיד  אותן  הבטוחות  של  אלה  ממאפיינים  כנגזר 
למחזיקי אגרות החוב ומתנאי הסכמי הליווי, יש להדגיש את העניינים הבאים:  

התאגיד  כלפי  החברות המשעבדות  של    ן( כל עוד לא ייפרעו כל התחייבויותיה 1)
על לגרום  - המלווה  אפקטיבית  יכולת  כל  הנאמן  בידי  אין  הליווי,  הסכמי  פי 

זכויות   המשעבדות  למימוש  )יםבפרויקטהחברות  התחייבויות  2;  החברות  ( 
המלווה, כפי שיהיו מעת לעת, אינן ידועות לנאמן ואין  התאגיד כלפי המשעבדות  

להיות    ותו/או עשוי  ותקשור החברות המשעבדות  (  3לו סמכות להתערב בהן; )
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להתקשר בעתיד עם    ותהמלווה בעסקאות נוספות, ועשוי התאגיד  עם    ותקשור
הפרויקט/ תאגיד את  שילווה/ו  מלווה/ים  נוספים,  יםים  ובעסקים  בעסקאות   ,

המלווה  התאגיד  באופן העשוי ליצור, במישרין ו/או בעקיפין, ניגודי עניינים בין  
במי צורך  של  היווצרו  בעת  והנאמן  החוב  אגרות  מחזיקי  הבטוחות  לבין  מוש 

המלווה ו/או חלקן, וזאת מאחר  התאגיד  לטובת  החברות המשעבדות    ו שהעמיד
עשוי   הנאמן,  של  מזה  שונה  במעמד  שיקולים  המלווה  התאגיד  וכנושה  לשקול 

אחרים מאלה אותם היה שוקל הנאמן לעניין מימוש הבטוחות; יתכנו לכאורה  
יתאם את ענייניהם    יםבפרויקט החברות המשעבדות  מצבים בהם מימוש זכויות  
( החוב  אגרות  מחזיקי  ג'של  עלסדרה  יעוכב  אך  מאחר  התאגיד  ידי  - (  המלווה 

ו/או מחוצה    ים המשועבד  ים נהנה מבטוחות עדיפות, במסגרת הפרויקטוהתאגיד  
יחליט על מימוש השעבודים שייעשו לטובתו  התאגיד  להם, ויתכן מצב הפוך, בו  

כחלק ממערכת יחסים כוללת עם לקוח, בעוד הנאמן ו/או מחזיקי    יםבפרויקט 
( הנאמן ו/או  4(, היו מעדיפים לעכב את הליכי המימוש; )סדרה ג'אגרות החוב )

( לא יהיו רשאים לפעול בכל דרך שהיא שיש בה  סדרה ג'מחזיקי אגרות החוב )
ומים  המלווה במימוש השעבודים שרשהתאגיד  משום מניעה ו/או הפרעה כלפי  

וככל   )אם  הליווי  הסכמי  מכוח  לטובתו  יירשמו  השו/או  המלווה    תאגידיבקש 
לממשם בהתאם להוראות הסכמי הליווי(, ו/או להתנגד לזהות כונס ו/או כל בעל  

אחר   השעבודים  שהתאגיד  תפקיד  מימוש  במסגרת  למנות  יבקש  המלווה 
ה מסורות בכל  המלוו לתאגיד  ( בנוסף,  5שרשומים ו/או יירשמו לטובתו כאמור; )

  יםעת הסמכויות והכוחות בכל הקשור למעקב ופיקוח אחר התקדמות הפרויקט 
ו/או חברה קשורה של  החברות המשעבדות ובקשר לנקיטת כל הליך שהוא כנגד 

פי  -על  יםבקשר עם הפרויקט   םבמקרה של אי עמידה בהתחייבויותיהמי מהם  
כאלה.   נקיטה באמצעים  על  לוותר  והכוחות  לרבות הסמכויות  הליווי,  הסכמי 

כאמור עשוי  המשעבדת  הגם שערך הבטוחה שתועמד לטובת הנאמן מאת החברה  
המלווה  התאגיד  להיות מושפע השפעה ישירה ומהותית ממעשיו ו/או מחדליו של  

לפרויקטכתאגיד  במעמדו   בקשר  שעבוד  בעל  מקרקע  יםמלווה  י  )ועל 
המלווה. למען  התאגיד  (, אין לנאמן כל יכולת השפעה על התנהגות  יםהפרויקט

המלווה לא חלה כל חובה כלפי מחזיקי אגרות  התאגיד  הסר ספק מובהר, כי על  
( ו/או הנאמן, לבחון או לפקח עבורם על רווחיות הפרויקט ו/או  סדרה ג'החוב )

שטר נאמנות זה, לרבות  פי  -על יכולת עמידת החברה באיזו מהתחייבויותיה על
( או  סדרה ג'אך לא רק, פירעון תשלומי הקרן או הריבית למחזיקי אגרות החוב )

 .יםהמשועבד  נותהפקדת כספי עודפים בחשבו 

מבלי    יםלממן מחדש את הפרויקט   ותרשאי תהיינה  החברות המשעבדות    ,בכל עת 2.7.3
שיידרש אישור כלשהו מאת הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב, ובלבד שזכויות  

  ושתמסורנה  מחזיקי אגרות החוב לא תיגרענה במקרה של מימון מחדש כאמור
כי מימון מחדש כאמור אינו גורע    חיצוני לחברה  עורך דיןחוות דעת  (  1לנאמן: )

  הרלוונטי   היה הפרויקט  )אל מול זכויותיהם עת  מזכויות מחזיקי אגרות החוב
( האישורים אשר נמסרו לנאמן  2; )משועבד לתאגיד מלווה קודם למימון מחדש(

זה-על כמפורט בשטר  התאגיד המלווה  בסעיף  ידי  כאמור  לרבות  .  לעיל  2.2.3, 
מחדש,   למימון  בקשר  הנדרשים  המסמכים  על  הנאמן  יחתום  כאמור  במקרה 

   לרבות תיקון השעבודים ככל שהדבר יידרש.

המשעבדות  התחייבויות   2.7.4 ההחברות  להוראות  המלווה    תאגידכלפי  בהתאם 
הליווי   מפורטות  הסכמי  חיי  בנספח  אינן  כדי  תוך  להשתנות  ועשויות  זה 

 .  יםהפרויקט

יהיה בשעבודים לטובת מחזיקי   2.7.5 ולא  כי אין  למען הסר ספק, מובהר במפורש, 
זכויותיה את  להגביל  כדי  החוב,  לפעול    המשעבדותהחברות  של    ןאגרות 

  לכך  לב  בשים מהם כל אחד  בקשר אל  יםהליווי המנוהל  נות ובחשבו   יםבפרויקט 
 .  ומימושם  אכיפתם ביכולת , השעבודים בתוקף  פגיעה תהא שלא
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למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא   2.7.6
( או את  סדרה ג'להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב )  את הבטחונות בחן,

הצורך בהעמדת בטחונות נוספים. הנאמן לא נתבקש לערוך, והנאמן בפועל לא  
( נאותות  בדיקת  באשר  Due Diligenceערך  משפטית  או  חשבונאית  כלכלית,   )

כנאמן   לשמש  הנאמן  ובהסכמת  זה,  בשטר  בהתקשרותו  החברה.  עסקי  למצב 
אגר )למחזיקי  החוב  ג'ות  או   (,סדרה  מפורש  באופן  דעתו,  מחווה  אינו  הנאמן 

משתמע, באשר לערכן הכלכלי של הבטוחות ובאשר ליכולתה של החברה לעמוד  
( החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  ג'בהתחייבויותיה  לגרוע  סדרה  כדי  באמור  אין   .)

של  מחובות הנאמן על פי דין ו/או שטר זה, לרבות אין בה כדי לגרוע מחובתו  
פי כל דין( לבחון השפעתם של שינויים  -הנאמן )ככל שחובה כזו חלה על הנאמן על

בחברה מתאריך שטר זה ואילך, ככל שיש בהם כדי להשפיע לרעה על יכולתה של  
 (.  סדרה ג'החברה לעמוד בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב )

להחכיר,    תהיה רשאית, מעת לעת, למכור, לשעבד, וכל חברה משעבדת  החברה   2.7.7
ממנו, למעט הנכסים  להמחות או להעביר בכל דרך אחרת, את רכושה או כל חלק  

, ללא צורך  ולהלן(  )והכל בכפוף לאמור בשטר זה לעיל  המשועבדים לטובת הנאמן
( החוב  אגרות  ממחזיקי  או  מהנאמן  כלשהי  ג'בהסכמה  לעניין  סדרה  ולמעט   ,)

כמ  החברה  נכסי  כלל  על  שוטף  שעבוד  בדבר  לעיל.    2.1.42.1.4פורט  ההגבלה 
 על הנכסים המשועבדים.   שהואשעבוד  כל  לא תרשום  וכל חברה משעבדת  החברה  

המשועבדים   2.7.8 מהנכסים  איזה  למכירת  מחייב  בהסכם  תתקשר  לא  החברה 
  (1יחולו התנאים המצטברים שלהלן: )  )בשלמותם או כל חלק מהם(, אלא אם

לחשבון    ישירותבאותו הסכם תכללנה הוראות בדבר העברת התמורה נטו כאמור  
באותו מועד, וכפוף לכך שקודם לכן    המלא  וזאת עד לערך ההתחייבותי  נאמנותה

הפ של  המלווה  לבנק  החברה  חובות  לפירעון  תשמש  המכירה  רויקט  תמורת 
סדרה  הרלוונטי באופן שהם יהיו קודמים לחובות החברה למחזיקי אגרות החוב )

החברה  שיעלה  וככל    70%  יעלה עלכאמור יחס הבטוחות לא  לאחר מכירה  (  2; )(ג'
  בחשבון כך שלאחר הפקדת הבטוחה הפיננסית  תתחייב להפקיד בטוחה פיננסית  

שיימכר על ידי  ( ביחס לכל פרויקט  3; )%70יחס הבטוחות לא יעלה על   הנאמנות
,  (שישועבד  ככל,  יונה  הר   פרויקטל  ביחס)למעט    משעבדת   חברהאו  החברה  

העניין,   לפי  המשעבדת,  החברה  או    בפרויקט   השליטה   בעלת  תהיה החברה 
  הר ( וביחס לפרויקט  בפרויקט  50.01%החזקה של מעל    – " לעניין זה  שליטה)"

או    (84%, היינו  בפרויקטהחברה תמכור את מלוא החזקתה  , ככל שישועבד,  יונה
השלמת המכירה כאמור    .בפרויקט  החזקותיהמשיעור    100%לחילופין תמכור  

ימים ממועד פרסום דיווח של החברה בדבר ההתקשרות    10לא תבוצע לפני חלוף  
לחשבון  יתרת התמורה  כאמור.   תועבר  לעיל,  לסכומים המפורטים  נטו, מעבר 

החברה ותשמש לשימושיה. מרגע שתועבר מלוא התמורה נטו כאמור, לחשבון  
ה חתום על ידי נושא המשרה הבכיר  הרלוונטי ויוצג לנאמן אישור החבר  נאמנותה

בתחום הכספים, בנוסח לשביעות רצונו של הנאמן, אודות כך יוסרו השעבודים  
אותו   עם  בקשר  הנאמן  כי  משועבד  נכסהנכסלטובת  יובהר  ספק,  הסר  למען   .

ו/או   כאמור  המשועבדים  מהנכסים  איזה  למכירת  מחייב  בהסכם  התקשרות 
 (.    סדרה ג'מן ו/או מחזיקי אגרות החוב )השלמתו, אינם דורשים את אישור הנא

לטובת מחזיקי אגרות החוב הינן נחותות    הבטוחותלאור האמור לעיל יודגש, כי   2.7.9
כל  , וכי כל עוד לא שחרר  (לפי העניין)   את הפרויקט  ההמלווהתאגיד  לזכויות  

לא יהיו למחזיקי אגרות החוב    –   המשועבדכספים לחשבון  כאמור    המלוותאגיד  
, כי במקרה  כן יודגש  כל עודפים המבטיחים את התחייבויות החברה כלפיהם.

עם   בקשר  להם  שהועמדו  הבטוחות  את  יממשו  המלווים  הבנקים  בו 
( להיוותר ללא בטוחה או  סדרה ג'הפרויקטים, עלולים מחזיקי אגרות החוב )

 עם בטוחה חסרת ערך כלכלי.

 המשעבדות   והחברות החברההצהרות והתחייבויות  2.8
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ידוהחברות המשועבדות  החברה   והזכויות המשועבדים על  בחתימתן  (  ןה י)ביחס לנכסים 
 כדלקמן:  ותומתחייב  ותמצהיר בשולי שטר זה, 

 : שלב ג' – אפי בעיר הייןבקשר עם פרויקט  2.8.1

)  החברה מחזיקה 2.8.1.1 בת  בע"מ, חברת  אפי קפיטל  (  100%באמצעות 
 (. 100%במלוא הזכויות בפרויקט ) 

קפיטל   2.8.1.2 מהזכויות    100%של    במישרין   בעליםהינה  בע"מ  אפי 
 . שלב ג' – אפי בעיר הייןבפרויקט 

  בעיר   אפיעם תאגיד מלווה בקשר עם פרויקט    ליווי  םנחתם הסכ 2.8.1.3
שלב    – היין    בעיר   אפי  פרויקט  לחברתקמה  מכוחו    שלב ג',   –היין  

 זה(. 2לאמור בסעיף  בכפוףג', הזכות לעודפים )

  להקמת   הדרושים  ההיתרים  כל  התקבלו  טרםלמועד שטר זה,    נכון  2.8.1.4
  מניעה   על  המשעבדת  לחברה  ידוע  ולא  בניה   היתר  למעט  הפרויקט
   .(הסביבה  איכותבקשר עם   לרבות)  .להקמתו

 :  נהריה ,ארקעל הפאפי בקשר עם פרויקט  2.8.2

  על   אפיבפרויקט    מהזכויות  100%של    במישרין   בעליםהינה  החברה   2.8.2.1
 . נהריה  ,הפארק

הסכ 2.8.2.2 פרויקט    ליווי  םנחתם  עם  בקשר  מלווה  תאגיד  על    אפיעם 
  נהריה ,  הפארק  על  אפי  פרויקט  לחברתקמה  מכוחו    ,נהריה  ,הפארק

 . זה( 2לאמור בסעיף  בכפוף הזכות לעודפים )

  להקמת   הדרושים  ההיתרים  כל  והתקבל,  זה  שטר  למועד  נכון 2.8.2.3
 )לרבות  .להקמתו   מניעה  על  המשעבדת  לחברה  ידוע  ולא  הפרויקט
   .איכות הסביבה( בקשר עם

ליצור שעבוד שוטף על    וולא התחייב   ולא יצר   ומי מהחברות המשעבדות  החברה 2.8.3
וכן לא רשום שעבוד שוטף כאמור  ,  כפי שיהיו מעת לעת  וזכויותיהן  ןכלל נכסיה

 .  ומי מהחברות המשעבדות במרשמי החברה

של החברה    בכלהתקבלו   2.8.4 כל  מוסדותיה הרלוונטיים  החברות המשעבדות  ושל 
לשם יצירת השעבודים על  וכן על פי כל הסכם פי כל דין - ההחלטות הנדרשות על

 הנכסים המשועבדים לטובת הנאמן עבור מחזיקי אגרות החוב. 

ו/או הגבלה    מניעהנכון למועד חתימת שטר זה, אין כל  למעט כמפורט בנספח זה,   2.8.5
פי דין ו/או הסכם ו/או התחייבות על יצירת ו/או מתן תוקף  - ו/או תנאי החלים על

לשעבודים על הנכסים המשועבדים ולא נדרשת הסכמה ו/או אישור לעניין זה  
במקרה בו יחול  מיידית ובכתב  מצד ג' כלשהו. החברה מתחייבת להודיע לנאמן  

 שינוי באמור בס"ק זה.  

פי דין  -אין כל הגבלה ו/או מניעה ו/או תנאי החלים עללמעט כמפורט בנספח זה,   2.8.6
ו/או הסכם ו/או התחייבות על מימוש השעבודים בקשר עם הנכסים המשועבדים  
ו/או העברת הבעלות בנכסים המשועבדים בעת מימוש, ולא נדרשת הסכמה ו/או  

ה מתחייבת להודיע לנאמן מייד ובכתב במקרה  אישור לעניין זה מצד ג'. החבר
 בו יחול שינוי באמור בס"ק זה.

משפט נגד  -, לא הוגשה לבית או מועד השעבוד לפי העניין  שטר זה   חתימת במועד  2.8.7
בקשה למינוי כונס נכסים או לפירוק    ,מי מהחברות המשעבדותנגד    ו/או  ,החברה

לא עומדת להיות    ןטב ידיעתאו למינוי מפרק וכן לא מונה כל בעל תפקיד, וכי למי
 מוגשת שום בקשה כאמור.  
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צו כלשהו  עומד ותלוי  , לא  או מועד השעבוד לפי העניין  במועד חתימת שטר זה 2.8.8
מי מהחברות    , ו/או  למינוי כונס נכסים ו/או מפרק ו/או צו כלשהו לפירוק החברה

במועד חתימת שטר זה, לא תלויה ועומדת החלטת פירוק  . כמו כן,  המשעבדות
המשעבדות  החברה שקיבלה   מהחברות  מי  מהחברות    והחברה,  ו/או  מי  ו/או 

 ת לקבל החלטה כזו.  ומתעתד  ןאינ  המשעבדות

כמפורט   2.8.9 בו:זה    בנספחלמעט  לאמור  נקיים   ובכפוף  המשועבדים  הנכסים  )א( 
שאינו רשום(, קיזוז וכן מזכות  וחופשיים מכל שעבוד, משכון, עיקול )רשום או  

וכן שלישי;  על   -צד  מגבלה  כל  אין  הנכסים  -)ב(  לשעבוד  הסכם  ו/או  דין  פי 
 פי שטר זה. -המשועבדים ו/או העלולה לפגוע בתוקף השעבודים על

משני  ת להודיע לנאמן בכתב, לא יאוחר  ומתחייב  וכן כל חברה משעבדת  החברה 2.8.10
על כל מקרה של עיקול שהוטל על   ן הממי עסקים לאחר המועד שבו ייוודע לימי  

איזה מהנכסים המשועבדים וכן על כל מקרה של נקיטת פעולה של הוצאה לפועל  
ו/או הליכי מימוש אחרים בגין איזה מהנכסים המשועבדים )או כל חלק מהם(  
ו/או על מקרה בו מונה כונס נכסים על איזה מהנכסים המשועבדים ו/או על מינוי  

. כמו כן, לאחר שנודע  ו/או בעל תפקיד אחר  מפרק קבוע לחברה כונס נכסים ו/או  
, היא תודיע מיד על דבר קיומו של שעבוד  או כל חברה משעבדת  על כך לחברה 

שנתבקשה   או  לפועל  הוצאה  פעולת  נקטה  או  שעיקלה  לרשות  הנאמן  לטובת 
למנות כונס נכסים כאמור ו/או לצד שלישי שיזם או ביקש את אלה או את חלק  

לשם  מאלה הדרושים  הסבירים  האמצעים  בכל  חשבונה  על  מיד  תנקוט  וכן   ,
 ביטול העיקול, פעולת ההוצאה לפועל או מינוי כונס הנכסים, לפי המקרה. 

פי  -לאפשר לנאמן לקבל פרטים בקשר עם הנכסים המשועבדים, ככל שידרוש על 2.8.11
 שיקול דעתו לרבות לצורך מימוש זכויותיו מכוח שטר זה.

)למעט החברה לגביה קיימות רשימת עילות  כלשהי    חברה משעבדת ככל ולגבי   2.8.12
בסעיף   מיידי  לפירעון  החוב  אגרות  הנאמנות(   8.1להעמדת  אירוע    לשטר  יחול 

ו/או למימוש בטוחות,   אגרות החוב לפירעון מיידי  עילה להעמדת  אשר מקים 
  הנאמנות, לשטר    ,8.1.31,  8.1.21-ו  8.1.9  עד  )כולל(  8.1.1בסעיפים  כמפורט  

" )להלן:  המחויבים  המטרידבשינויים  לפעול  האירוע  החברה  מתחייבת   ,)"
 כדלקמן: 

להודיע לנאמן, באופן מיידי ובכתב, מיד עם היוודע לחברה דבר קיומו של איזה  
 מהאירועים המטרידים.

מהעודפים של פרויקט    84%ו/או לשעבד    על החברה יהא להעמיד בטוחה פיננסית
ובהתאם להוראות שטר הנאמנות ונספח    החברה בלבד  ל דעתשיקו)לפי  הר יונה  

חלף הנכסים המשועבדים ששועבדו על ידי החברה המשעבדת הרלוונטית,   (זה 7
כך שלאחר העמדת בטוחה פיננסית כאמור תעמוד החברה ביחס בטחונות שלא  

יום מהמועד שבו נודע לה על האירוע  מ עסקים ימי 45וזאת בתוך  , 70%על יעלה 
המטריד. היה ובתום התקופה האמורה הועמדה בטוחה פיננסית כאמור לעיל,  

  לא יהיה באירוע המטריד כדי להוות עילה לפירעון מיידי. 

כדי לעכב קיומה של עילה להעמדת אגרות החוב    לעילמובהר בזאת כי אין באמור  
  לשטר הנאמנות   8.1לפירעון מיידי ו/או למימוש בטוחות בהתאם להוראות סעיף  

 אשר תקום במועד בו התקיים האירוע המטריד הרלוונטי.

הפרויקט   2.8.13 עודפי  של  השעבוד  במועד  האמור  את  תאשרר  המשעבדת  החברה 
 הרלוונטי. 

   בטחונותיחס ה 2.9

יחס  כי  פירעון מלוא אגרות החוב, ובכפוף לאמור להלן,  אחר  עד להיה ויתברר,   2.9.1
  המאוחדים, הרבעונים או השנתיים,  הכספיים  הדוחותפרסום  במועד  הבטחונות  
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החוב  החברה   של אגרות  חיי  תקופת  במהלך  מן  שיתפרסמו  החל  הדוחות  , 
ליום   המאוחדים  על  ,  2023  בספטמבר  30הכספיים  ,  "(החריגה)"  %8090עלה 

 יחולו ההוראות הבאות:  

)להלן:   הכספיימים ממועד פרסום הדוח  30, בתוך  תידרש החברה  2.9.1.1
או  ו/  פיננסית  בטוחהלהפקיד בחשבון הנאמנות  ,  "(תקופת הריפוי"

)בשלב מסוים    הר יונה מהעודפים בפרויקט    84%רישום שעבוד על  
 . 70%ונות של בטח עמידה ביחס על מנת להביא ל או יותר(

יחס  ירד  ,  שבמועד פרסום דוחות כספיים של החברהככל  בנוסף,   2.9.1.2
ל   לא הבטחונות   את  ,  70%-מתחת  לשחרר  רשאית  החברה  תהיה 

לאחר  באופן ש  ככל שהופקדה,  הבטוחה הפיננסית, כולה או חלקה,
לבקשתה לשחרור    .70%ד יחס הבטחונות על  ויעמהשחרור כאמור,  

בכיר משרה  נושא  אישור  החברה  תצרף  הפיננסית    ה הבטוחה 
הבטחונות   יחס  לפיו  בחברה  הכספים  לירד  בתחום  מתחת  - אל 

אקסל,  70% בקובץ  מפורט  תחשיב  יצורף  לשביעות    אליו  בנוסח 
הנאמן כי  מובהר  .רצון  מקרה  ,  לשחרר  בכל  ניתן  איזה  לא 

הפרויקט  שעבודיםהמ עודפי  פרויקט    על  יונה )לרבות  ככל    הר 
  אין באמור כדי לגרוע מזכויות החברה המשעבדת לקבל   .שישועבד(

את   המשועבדים  הכספים  ככל  מתוך  לרשותה  הפרויקט  עודפי 
עולים  בחשבונות הנאמנות    ו/או  שועבדיםשהכספים בחשבונות המ

 לעיל.  2.5.5המלא כמפורט בסעיף  התחייבותי העל הערך  

את הנתונים ביחס לעודפים הצפויים מהפרויקטים    , החברה תציין בכל דוח כספי   2.9.2
  10המעודכן בהתאם לנתוני העודפים כאמור. בנוסף, בתוך    ואת יחס הבטחונות

ידי החברה, החברה תמציא לנאמן  -ימי עסקים ממועד פרסום דוח כספי כנ"ל על
ה יחס  של  מפורט  עלבטחונותחישוב  נושא  - , חתום  בתחום    משרההידי  הבכיר 

והכל    , בצירוף דוח השמאי העדכני ביחס לכל אחד מהפרויקטיםבחברה  הכספים
 . לשביעות רצון הנאמן  בנוסח

לנאמן   2.9.3 תמציא החברה  הבטחונות,  ביחס  לעמוד  נדרשת  החברה  בו  בכל מקום 
העתק מדוחות  בתחום הכספים בחברה, אליו יצורף    האישור נושא משרה בכיר 

השמאי העדכניים הקיימים לפרויקטים )ולמען הסר ספק, שתאריכו אינו מוקדם  
והכל בנוסח    בצירוף תחשיב מתאים   ( בחינהיותר משלושה חודשים לפני מועד ה

   ;לשביעות רצון הנאמן

 

 גילוי בדבר הפרויקטים   2.10

פירעון מלוא התחייבויותיה של החברה כלפי מחזיקי  אחר  החברה מתחייבת בזאת, כי עד ל
( ג'אגרות החוב  ו/או הרבעוניים, את הגילוי  סדרה  ( תמסור, במסגרת דוחותיה השנתיים 

 :  אשר העודפים בהם שועבדו בפועל למחזיקי אגרות החוב  ויקטיםכמפורט להלן אודות הפר 

החברה   (  1) של  השנתיים  הדוחות  לטבלאות    -במסגרת  בהתאם  הפרויקטים  יוצגו 
חקיקה   בהצעת  שמופיעות  כפי  מאוד,  מהותי  יזמי  נדל"ן  פרויקט  בדבר  הגילוי 
לתיקון תקנות ניירות ערך בנוגע לפעילות בתחום הנדל"ן היזמי שפורסמה ע"י סגל  

ו/או כל הוראות דין בנושא  "(  יזמי"ן  נדל  הנחיית  טיוטת)להלן: "רשות ניירות ערך  
 עד הרלוונטי.  שיהיו במו

יינתן הגילוי הנדרש מהחברה אודות הפרויקטים בהתאם לנתונים המוצגים    - וכן  
מספר   משפטית  )עמדה  ני"ע  רשות  סגל  עם  103-29בעמדת  בקשר  ממצאים   :)

מדווחים   תאגידים  ע"י  שניתנו  שעבודים  ו/או  בטוחות  בדבר  הגילוי  נאותות 
 להבטחת פירעון תעודות התחייבות.   
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תמסור החברה גילוי בדבר כל שינוי    -הדו"חות הרבעוניים של החברה  במסגרת   ( 2)
,  ( לעיל1מהותי שחל לעומת הגילוי שניתן במסגרת הדוח השנתי, כאמור בס"ק ) 

   ;טבלאות הגילוי הרבעוני הנדרשות בטיוטת הנחיית נדל"ן יזמילרבות 

החברה    פרסום  למועד  במקביל   ( 3) של  השנתיים    פרסום  למועד  קבילמבוהדוחות 
  פירוט   כוללהתצרף לדוח הרבעוני דוח  החברה  –הדו"חות הרבעוניים של החברה  

  שעבודים  עמדו וה  שמכוחם  בפרויקטים  דירות   ממכירת  והכנסות   מכירות  בדבר
  המוצגות  התקופות  לעניין  וזאתזה    נאמנות  שטר  לפי  החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת
 כספי שיפורסם.  דוח באותו
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 נספח 1 – התחייבות חברה משעבדת  

 לכבוד 

 .בע"מ נאמנותשירותי ל  המשמרת חבר

1. [ הח"מ,  המשעבדת )"  [ _________אנו  כי:   "(החברה  ומתחייבים  מודעים    מאשרים  הננו 
פי  -( עלסדרה ג'"( למחזיקי אגרות החוב ) החברה המנפיקהבע"מ )"אפי קפיטל נדל"ן להתחייבויות 

ביום    2023[  --]מיום  שטר הנאמנות   זה לתשלום  שטר הנאמנות)"  2023[  --]כפי שתוקן  ובכלל   )"
פי שטר הנאמנות ו/או כפי שיוגדרו במסמכי השעבוד, בתנאי שאין בכך  -הסכומים המובטחים על 

   פי שטר הנאמנות.-כדי לצמצם את ההתחייבות על
( של החברה  סדרה ג', בקשר עם אגרות חוב )נקיים את הוראות שטר הנאמנות הרלוונטיות אלינו .2

פי כל המתחייב ממנו ביחס אלינו וזאת  -המנפיקה ובהתאם אנו נפעל כאמור בשטר הנאמנות ועל 
כאמור ההתחייבויות  מהות  את  הבינו  המוסמכים  שהאורגנים  שלנו    לאחר  ההתחייבויות  וכל 

והמצגים כמפורט בשטר הנאמנות שניתנו על ידינו אושרו בכל מוסדות החברה משעבדת לפי תקנון  
החברה המשעבדת ולפי כל הוראת דין ו/או הסכם הנדרשת ואין כל מניעה למצגים האמורים וכן  

ייבים בהתחייבות  , ובכלל זה אנו מסכימים ומתחלכל ההתחייבויות בהן התחייבות בשטר הנאמנות
להבטחת   הנאמן  לטובת  הנאמנות,  בשטר  כמשמעם  המשועבדים,  הנכסים  לשעבוד  חוזרת,  בלתי 

( ובכלל זה להבטחת הפירעון המלא  סדרה ג'התחייבויות החברה המנפיקה למחזיקי אגרות החוב )
( ג'והמדויק של אגרות החוב למחזיקי אגרות החוב  ולמועדים כמפורטסדרה  ובהתאם לתנאים   )  

 בשטר הנאמנות ולמסור לנאמן כל אישור שיידרש בקשר לשעבוד. 
אנחנו לא נורה לתאגיד המלווה להעביר עודפים מחשבון הליווי אלא לחשבון המשועבד בלבד וזאת   .3

כל עוד לא מופקד בחשבונות המשועבדים הערך ההתחייבותי המלא של אגרות החוב. מבלי לגרוע  
וגג עודפים לחשבון שאינו החשבון המשועבד, יהיו כספים  מהאמור, ככל שהבנק המלווה יעביר בש

 אלו משועבדים לכם ואנו נעבירם לחשבון המשועבד ללא דיחוי. 
  לרבות   העודפים   בכספי   שהיא  פעולה   כל   לבצע  אנו לא נהיה רשאיםכפוף להוראות שטר הנאמנות,   .4

התחייבויות כלשהן שיש או שיהיו לחברה  גד  לקזז ו/או לעכב סכום כלשהו מתוך כספי העודפים כנ
 כלפינו. 

ידוע לנו כי התחייבותנו זו הינה בלתי חוזרת הואיל וניתנה להבטחת זכויות צדדים שלישיים והכל   .5
ידי החברה המנפיקה  -כפוף לשטר הנאמנות. אנו מאשרים בזאת את נכונות ההצהרות אשר ניתנו על

- ל שהן חלות לגבינו ולגבי הנכסים המשועבדים עלשטר הנאמנות, ככל  7נספח  ל  2.8במסגרת סעיף  
דינו. מובהר כי התחייבותנו זו מוגבלת לנכסים המשועבדים בלבד והתמורה שתתקבל בגינם, וכי  י

( רשאים לתבוע מאיתנו כל סכום אחר ו/או נוסף  סדרה ג'בשום מקרה לא יהיו מחזיקי אגרות החוב )
אג למחזיקי  המנפיקה  החברה  חייבת  תהיה  )אותו  החוב  ג'רות  לאותן  סדרה  מעבר  יהיה  ואשר   )

ידינו לשעבד את זכויותינו בנכסים  -בטוחות. עוד מובהר כי אין באמור לעיל משום מתן התחייבות על
אחרים לרבות במקרה בו החברה המנפיקה תידרש או תבקש להעמיד בטוחות נוספות ו/או חלופיות  

בבסיס התחייבותנו כאמור בשטר הנאמנות. כל  פי שטר הנאמנות. מובהר כי האמור לעיל עומד  -על
התחייבויותינו   כל  יישארו  העניין,  לפי  השעבודים,  הוסרו  או  במלואן  אגרות החוב  נפרעו  לא  עוד 
בתוקפן המלא, וזאת גם במקרה של הסדר חובות, פשיטת רגל או פירוק של החברה המנפיקה ו/או  

 של החברה המשעבדת. 
)או כל הוראת חוק    1967-תשכ"זהכויות או טענות שחוק הערבות,  אנו מוותרים בזאת מראש על כל ז .6

"( מעניקים, ובכלל זה על זכויות, פטורים והפטרים מכוח  חוק הערבותשתבוא במקומו( )בסעיף זה: "
 )א( לחוק הערבות. 15-ו  11,  8)ב(, 7, 6סעיפים 

הערבות, או לפי כל דין בקשר  אנו מסכימים כי זכויות חזרה לחברה המנפיקה שיהיו לנו לפי חוק   .7
ידינו לטובת הנאמן  - לחוב וכן כל זכות לקבל בהעברה או להשתתף בבטוחות כלשהן שהועמדו על

(, תהיינה נחותות ונדחות לזכויות הנאמן ו/או מחזיקי אגרות  סדרה ג'ו/או מחזיקי אגרות החוב ) 
ה(. בנוסף, כל עוד לא נפרעו  החוב )לרבות במסגרת הליכי חדלות פירעון ו/או הסדר בחברה המנפיק

( במלואן, אנו מתחייבים בזאת לא לבצע כל פעולה שתכליתה להשיג זכויות  סדרה ג'אגרות החוב )
על שהועמדו  בבטוחות  )-כלשהן  החוב  אגרות  מחזיקי  ו/או  הנאמן  לטובת  ג'ידינו  וטרם  סדרה   )

הסדר תשלום אחר, בקשר  שוחררו וכן, לא להגיש תביעה ו/או הוכחת חוב בפשיטת רגל, פירוק או  
( )לרבות  סדרה ג'ידינו בקשר לאגרות החוב )-לחברה המנפיקה, וזאת על אף כל תשלום שיבוצע על
 בדרך של מימוש השעבודים על הנכסים המשועבדים(.
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האמורים   .8 המצגים  נכונות  את  ומאשרת  מצהירה  המשעבדת    שטר ל  7נספח  ל   2.8בסעיף  החברה 
 לגביה.  הנאמנות

החברה המשעבדת כי אישור הדירקטוריון המופיע לעיל מהווה אישור לפי סעיף    כמו כן, מצהירה .9
 . 1999-לחוק החברות, התשנ"ט  282

על אף האמור לעיל, נהיה זכאים להגיש תביעה ו/או הוכחת חוב בהליכי חדלות פירעון )לרבות הסדר(   .10
וצע, ובלבד שיצוין  (, ככל ויב סדרה ג'ידינו בקשר לאגרות החוב )- בקשר עם כל תשלום שיבוצע על

על זכויותינו  כי  אגרות  -בהן מפורשות  מחזיקי  ו/או  הנאמן  לזכויות  ונדחות  נחותות  פיהן תהיינה 
 (.  סדרה ג'החוב )

 

 ______________ 

 ]החברה המשעבדת[ 

 

בזה כי ה"ה ___________ ו_________ חתמו    ת/ אני, עו"ד _________, שהנני עוה"ד של _____ מאשר
כדין ובהתאם    ]החברה המשעבדת[על כתב התחייבות זה והינם מוסמכים בחתימתם יחד לחייב את ____  

דלעיל   והתחייבויותיה  המשעבדת[  ]החברה   ____ החלטות  כי  לאשר  הריני  שלה.  ההתאגדות  למסמכי 
ההתאגדות שלה. ולמסמכי  דין  לכל  בהתאם  כי החלטות אלה התקבלו בהתאם  כן    התקבלו  לאשר  הריני 

, וכי החתומים על התחייבויות אלה  1999- להוראות הפרק החמישי בחלק השישי של חוק החברות, התשנ"ט
בשם ]החברה המשעבדת[ הינם מורשי חתימה מטעמה וחתימתם מחייבת אותה בקשר עם התחייבויותיה  

 אלה. 

                                                             ____________ 

 ________, עו"ד            
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 ב' נספח 
 תמצית תניות 
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 בע"מ אפי קפיטל נדל"ן 
 )"החברה"( 

 
 2023בספטמבר  6 5 :תאריך

 בהנפקה  תניות תמצית
 

,  "מסמכי ההנפקה " -ו  "הנאמנות  שטר   טיוטת")להלן:    2023ספטמבר  ב   6  5ום  מי   טיוטת שטר הנאמנותל  בהמשך
 בהנפקה.  תניותלהלן תמצית  ,(בהתאמה

  מחליף   ואינו  ממצה  אינו  הוא.  ההנפקהזה מתאר בתמצית ובאופן כללי בלבד חלק מתנאי מסמכי    מסמך ▪
 . המחייבים המסמכים   של מלאה קריאה

 שטר הנאמנות. טיוטת במשמעות המונחים במסמך זה כמשמעותם והגדרתם  ▪

  מוסדיים   גופים  השקעת  לעניין  הוראות  שעניינו  2010-9-3  מוסדיים  גופים  חוזר  משמעו  -"  החוזר"  זה  במסמך ▪
 (. לו שניתנה הבהרה כל וכולל, ביותר העדכני )בנוסחו  ממשלתיות  לא  חוב  באיגרות

 

 : החוב אגרות מעמד .1

 החוב מובטחות בבטחונות.   אגרות 

פי תנאי  -להבטחת קיומן המלא והמדויק של כל התחייבויותיה של החברה על  :הבטחונות  של  תמציתי  פירוט

( ג'אגרות החוב  ולהבטחת הפירעון המלא והמדויק של כל הסכומים המגיעים למחזיקי אגרות החוב  (  סדרה 

שטר הנאמנות, לרבות תשלומי הקרן והריבית )וריבית פיגורים, ככל שתחול( וכן  טיוטת  ( מהחברה לפי  סדרה ג')

לפי   החברה  בהם  תחוב  אשר  נוספים  סכומים  כי  טיוטת  להבטחת  החברה  בזאת  מתחייבת  הנאמנות,  שטר 

 : וחות המפורטות להלן תיווצרנה ותירשמנה לטובת הנאמןהבט

וללא הגבלה    –  חשבון הנאמנות וקבוע, ראשונים בדרגה  יחיד  על דרך שעבוד  וכן המחאה  יחיד קבוע  שעבוד 

בסכום על מלוא זכויות החברה )ככל שקיימות( בחשבון הנאמנות, על תתי חשבונותיו, ובמופקד בו לרבות בכל  

ונותיו, וכל תמורה  הכספים ו/או הפיקדונות ו/או ניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון הנאמנות, על תתי חשב

פירותיהם. בגינם, לרבות  נכסי החברה המופקדים    שתתקבל  כל  על  ועיכבון  זכויות קיזוז  כי לנאמן  יצוין,  כן 

 בחשבון הנאמנות כנגד התחייבויותיה על פי שטר זה. 

עסקים    ימי   2את מסמכי השעבוד לרשם החברות בתוך  החברה תגיש    –   'ג  שלב   –  אפי בעיר הייןפרויקט  עודפי  

החברה בהתאם לדוח ההצעה לפיו החברה תנפיק את אגרות החוב  ממועד פרסום תוצאות ההנפקה על ידי  

 :(סדרה ג')

ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה המשעבדת  ו בדרגה    ראשון ,  קבוע  יחיד שעבוד    -  החשבון המשועבד

הרלוונטית בחשבון המשועבד )לפי העניין(, על תתי חשבונותיו, ובמופקד בו ובכל הכספים, הפיקדונות, וניירות  

הערך שיוחזקו מעת לעת בחשבון המשועבד, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה שתתקבל בגינם, לרבות פירותיהם.  

מן זכויות קיזוז ועיכבון על כל נכסי החברה המופקדים בחשבון הנאמנות כנגד התחייבויותיה  כן יצוין, כי לנא

 על פי שטר זה. 

המחאה על דרך שעבוד יחיד    בדרך שלשעבוד יחיד קבוע    -שלב ג'    –   אפי בעיר הייןבפרויקט    שעבוד העודפים

לקבלת העודפים  שלב ג'    – אפי בעיר היין  חברת פרויקט  זכויות  כל  בדרגה וללא הגבלה בסכום, על  ראשון  וקבוע,  

, ככל שישוחררו  שלב ג'  –  אפי בעיר הייןלחברת פרויקט  שישוחררו    שלב ג'  –  אפי בעיר הייןבקשר עם פרויקט  
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  7לנספח    2.7עד  להלן    .32  בסעיפים, כמפורט  שלב ג'  –   אפי בעיר הייןידי התאגיד המלווה את פרויקט  -לה, על 

 . שטר הנאמנותטיוטת ל

ימי עסקים    2בתוך  את מסמכי השעבוד לרשם החברות  החברה תגיש    -  נהריה,  הפארק  עלאפי  פרויקט  עודפי  

ממועד פרסום דוח תוצאות ההנפקה על ידי החברה בהתאם לדוח ההצעה לפיו החברה תנפיק את אגרות החוב  

 (:סדרה ג')

ללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה המשעבדת  ו בדרגה    ן קבוע, ראשויחיד  שעבוד    -  החשבון המשועבד

הרלוונטית בחשבון המשועבד )לפי העניין(, על תתי חשבונותיו, ובמופקד בו ובכל הכספים, הפיקדונות, וניירות  

הערך שיוחזקו מעת לעת בחשבון המשועבד, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה שתתקבל בגינם, לרבות פירותיהם.  

מן זכויות קיזוז ועיכבון על כל נכסי החברה המופקדים בחשבון המשועבד כנגד התחייבויותיה  כן יצוין, כי לנא

 על פי שטר זה. 

המחאה על דרך שעבוד יחיד    בדרך של שעבוד יחיד קבוע    -  נהריה ,  הפארק  עלאפי  בפרויקט    שעבוד העודפים

  על   אפילקבלת העודפים בקשר עם פרויקט    החברהזכויות  כל  בדרגה וללא הגבלה בסכום, על    ןוקבוע, ראשו 

עללחברהשישוחררו    נהריה,  הפארק לה,  ככל שישוחררו  פרויקט  לווה  שיידי התאגיד  -,  ,  הפארק  עלאפי  את 

 . שטר הנאמנותטיוטת ל  7לנספח   2.7עד  .32  בסעיפים, כמפורט נהריה

 

 

 שטר הנאמנות.טיוטת ל 7נספח   וראלפרטים נוספים 

 

 

 

 במקרה שקיים בחברה מדרג "בכירות" בין סדרות:

 ביחס לסדרות אג"ח אחרות של החברה החוב כוללות הוראות המקנות להן מעמד בכיר אגרות  : 

 :___________________________________________________. ל ביחס בכירות

 ת הבכירות: ___________________________________________. הוראו תמצית

 ביחס לסדרות אג"ח אחרות של החברה נחות מעמד  להן המקנות הוראות  כוללות החוב אגרות  :

.________________________ 

 :___________________________________________________. ל ביחס נחיתות

 : ____________________________________________. הנחיתות  הוראות תמצית

 המייצרות מדרג "בכירות" בין סדרותהחוב אינן מובטחות ותנאיהן אינם כוללים הוראות   אגרות  . 

 

 :למסחר רישום .2

  6.2סעיף ראו ]  .בבורסה למסחר( 'סדרה ג)  החוב  אגרות לרישום בקשר מפורשת קביעה קיימת  
 [ הנאמנות  שטרטיוטת ל
 

 

 "מדללות" פעולות על מגבלות .3
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   נוסף:  חוב   נטילת  על  מגבלות  קיימות ובכפוף    פיננסי  בכפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום למסחר 
דעתה הבלעדי וללא צורך בהסכמת  לתנאים שיפורטו להלן החברה תהיה רשאית, בכל עת, על פי שיקול  

( נוספות, בין בהנפקה לציבור נוספת, או  סדרה ג'מחזיקי אגרות החוב ו/או הנאמן, להנפיק אגרות חוב )
, בכל מחיר  המפורטים בשטר זה  החוב  אגרות  לתנאי  זהים  יהיו  שתנאיהםבהנפקה פרטית או בדרך אחרת,  

בשיעור   לרבות  לחברה,  שיראו  אופן  בכלל(  ובכל  )אם  שיהיו  שונים מאלו  היעדרם(  )או  פרמיה  או  ניכיון 
", בהתאמה(, וזאת בהתקיים  הרחבת הסדרה "  -״ ו אגרות החוב הנוספותבהנפקה הראשונה של סדרה זו )״ 

"( )במצטבר(  טיוטת  ל  7בנספח  )כהגדרתו    בטוחהל  החוביחס  )א(  "(:  התנאים להרחבההתנאים כדלהלן 
ערך ע"פ  החוב לבטוחה תיחס  עמידת החברה ב.  הסדרהלאחר הרחבת    %70-מ  גבוהאינו  (  שטר נאמנות זה

בהתאם לדוחותיה הכספיים האחרונים  ; )ב(  שטר הנאמנותטיוטת  ל  7דוח שמאי, כהגדרת המונח בנספח  
לשטר    6.4ף  הפיננסיות המפורטות בסעי  באמות המידהשפורסמו קודם להרחבת הסדרה, החברה תעמוד  

ותמשיך  (  לקחת בחשבון את תקופות הריפוי וההמתנה בקשר עם אותן אמות מידה פיננסיותאת מבלי  )וזזה  
לא מתקיימת ובהנחת ביצוע  )ג(    ;מיד לאחר ביצוע הרחבת הסדרה  לעמוד בהן בהנחת ביצוע הרחבת הסדרה

  טיוטת שטר הנאמנות ל  8.1די המפורטות בסעיף  י הרחבת הסדרה לא תתקיים איזה מעילות הפירעון המי
שישנןוז ככל  והמתנה,  ריפוי  תקופת  בחשבון  לקחת  מבלי  התחייבויותיה  )ד(    ;את  בכל  עומדת  החברה 

להוראות שטר זה על  )ה(    ;המהותיות בהתאם  יעלה  ע.נ.    150היקף סדרת אגרות החוב לא  מיליון ש"ח 
"(. מובהר בזאת כי אף אם החברה תנפיק אגרות חוב בהיקף הסדרה  היקף הסדרה המקסימאלי)להלן: "

המקסימאלי, ובמהלך תקופת חיי אגרות החוב יפחת הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה ג'( שבמחזור,  
מכל סיבה שהיא, לרבות בשל תשלומי קרן, ביצוע רכישה עצמית של אגרות חוב )סדרה ג'( כמפורט בסעיף  

,  הנאמנותכתוצאה מפדיון מוקדם של אגרות החוב )סדרה ג'( בהתאם להוראות שטר  או  לשטר הנאמנות    5
לא תהיה החברה מנועה מלהנפיק אגרות חוב )סדרה ג'( חדשות ובלבד שהערך הנקוב הכולל של אגרות  
החוב )סדרה ג'( שבמחזור מעת לעת, כולל אגרות החוב הנוספות שתונפקנה, לא יעלה על היקף הסדרה  

סדרה  אם החברה תבצע הרחבה של אגרות החוב )  .הנאמנות[  שטרטיוטת  ל  2.5.2  ףסעיראו  ]  המקסימאלי.
הנאמנות יהווה הדבר עילה לפירעון מיידי של אגרות  שטר  טיוטת  ל  2.5.2( שלא בהתאם להוראות סעיף  'ג

 .הנאמנות[ שטרטיוטת ל 8.1.20 ףסעיראו ]  ('סדרה גהחוב )

  (:שלילישעבוד  )"  שעבודים  יצירת  לאי   התחייבות  קיימת"  ( החוב  אגרות  עוד  ג'כל  תהיינה  סדרה   )
  מעת  שיהיו   כפי   וזכויותיה   על כלל נכסי החברה  חדשבמחזור, מתחייבת החברה שלא ליצור שעבוד שוטף  

( אלא אם יתקיים התנאי שלהלן )למען הסר ספק מובהר, כי בכל מקרה וללא כל תנאי תהיה  "כשש)  לעת
( ללא צורך בקבלת הסכמת  הנאמנות  שטרטיוטת  ל  7החברה רשאית ליצור כל שעבוד אחר כאמור בסעיף  

 מחזיקי איגרות החוב או הנאמן(:
השלישי, שעבוד שוטף, בנוסח    החברה תיצור לטובת הנאמן, במקביל ליצירת השעבוד השוטף לטובת הצד

( וכלפי הצד  סדרה ג'הנאמן, באותה דרגה פרי פאסו על פי יחס החובות בגין איגרות החוב )   רצון  לשביעות 
השלישי, להבטחת מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב ושעבוד זה יהיה בתוקף כל עוד  

ראו  ]   .השעבוד האמור אשר ניתן לטובת הצד השלישי הנ"לאיגרות החוב לא נפרעו במלואן או עד לביטול  
 . הנאמנות[   שטרטיוטת ל 7לנספח   .42.1סעיף  

 

 פיננסיות  מידה אמות .4

 פיננסיות מידה באמות לעמידה התחייבויות קיימות : 

סדרה  הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות החוב )  לאחרהחברה מתחייבת כי עד   ▪
(, לא  שטר הנאמנותטיוטת  ל 6.3, )כהגדרתו בסעיף  מיעוט  זכויות  כולל  לא(, ההון העצמי של החברה, ג'

 ;רצופים רבעונים שני במשך, מיליון ש"ח  190 150-יפחת, במועד הדוחות הכספיים הרלוונטיים, מ 

סדרה  החוב )הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות    לאחרהחברה מתחייבת כי עד   ▪
לא יפחת, במועד הדוחות הכספיים  (,  שטר הנאמנותטיוטת  ל  6.3(, יחס ההון למאזן )כהגדרתו בסעיף  ג'

 ;במשך שני רבעונים רצופים %1413-הרלוונטיים, מ
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החברה תכלול גילוי בדוחותיה הכספיים הרבעוניים ו/או השנתיים, לפי העניין, בדבר עמידתה או אי   ▪
ותציין את הערך    שטר הנאמנותטיוטת  ל  6.4.2  –  6.4.1יננסיות שבסעיפים  עמידתה באמות המידה הפ 

 המספרי של כל אחת מאמות המידה הפיננסיות. 

  6.4.2-ו  6.4.1פיננסיות המפורטות בסעיפים  אמות המידה הכל אחת מבהבדיקה בדבר עמידת החברה   ▪
הנאמנות  ל שטר  הדוחות  טיוטת  פרסום  ביום  החברה  ידי  על  הרבעוניים/שנתיים  תתבצע  הכספיים 

( קיימות במחזור, ביחס לרבעון  סדרה ג'שהיה על החברה לפרסם עד לאותו מועד וכל עוד אגרות חוב )
"( כאמור  הדוחות  נערכו  לגביו  הבדיקההקלנדארי  תעביר    7"(.  מועד  בדיקה  מועד  כל  לאחר  ימים 
נושא   ידי  על  לנאמן אישור חתום  בצירוף תחשיב  הכספים    בתחום בחברה  הבכירה  משרה  ההחברה 

  רשאי להסתמך. הנאמן  עמידת החברה בכל אחת מאמות המידה הפיננסיותלשביעות רצון הנאמן בדבר  
 על אישור כאמור ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת מטעמו. 

, עמידת  לטיוטת שטר הנאמנות  6.4  בסעיףעמידת החברה באילו מאמות המידה הפיננסיות האמורות   ▪
  וההתחייבויות לטיוטת שטר הנאמנות    6.3האמורות בסעיף    חלוקהעם    בקשר החברה בהתחייבויות  

לפי   נה, תחושב"(הפיננסיות   המידה  אמות"  – )בפסקה זו  לטיוטת שטר האמנות    6.5  ףבסעי  המפורטות
  יהשנת הכספי המאוחד  בדוחוהמדיניות החשבונאית שיושמה   על החברה  שחלההתקינה החשבונאית 

, במקרה של  זאת  לאור .  2023  ביוני  30  ליום  הרבעוניובדוח הכספי המאוחד    2022בדצמבר    31ליום  
לרבותשינוי במדיניות    ,רגולטורי  ,  שינוי  של  במקרה  ו/או  החברה  על  החלים  החשבונאות  בכללי 

החברה,   ידי  על  חדשים  חשבונאיים  תקנים  אימוץ  ו/או  החברה  של    כדי   הםב   יש  אשרהחשבונאית 
, החברה  הפיננסיות  המידה  אמותאיזו מ  חישוב  תוצאת  על  באופן מהותי )כהגדרת המונח להלן(  להשפיע

במתכונ  תערוך פרופורמה  הדוחות  מאזן  נערכו  שלפיה  החשבונאית  לתקינה  בהתאם  מקוצרת,  ת 
את עמידתה באמות המידה    ותבחן  2023  ביוני  30  וליום  2022בדצמבר    31הכספיים של החברה ליום  

על )להלן:  -הפיננסיות  הפרופורמה  מאזן  הפרופורמה"פי  החברה  "בחינת  עמידת  כאמור,  במקרה   .)
תיקבע   הפיננסיות  המידה  הפרופורמה-עלבאמות  בחינת  את   פי  תפרסם  המידה    והחברה  אמות 

כן  ו  , יחד עם דוחותיה הכספיים של החברה או במסגרתםהפיננסיות על פי מאזן הפרופורמה כאמור  
ת על פי מאזן  והפיננסי  מאמות המידהכל אחת  החישוב של    מאזן הפרופורמה ואת   תעביר לנאמן את

הנאמן לבקשת כל מחזיק,  פרסום דוחותיה הכספיים.    ממועד   ימי עסקים  10הפרופורמה כאמור תוך  
( לשביעות רצון הנאמן, יהיה רשאי להעביר את מאזן  'סדרה גאשר יוכיח את בעלותו באגרות החוב )

  איזו בתוצאות החישוב של    %5-מ  יותר שינוי של    –"  השפעה מהותית"הפרופורמה למחזיק כאמור.  
 . הפיננסיות  המידה אמותמ
 הנאמנות[  שטר טיוטת ל  6.4 ףסעיראו ]

 

 

 : "חלוקה" על מגבלות .5

 האם קיימות הגבלות על החברה ביחס לחלוקת דיבידנד או רכישה עצמית של   קיימת קביעה מפורשת
 , המתייחס להגבלות על חלוקת דיבידנד[הנאמנות שטרטיוטת ל  6.3סעיף ראו ]  מניות.

 
  קהו לח"  על  תומגבל תוקיימ": 

סדרה  הסילוק המלא, הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות החוב )  לאחרהחברה מתחייבת כי עד   ▪
, באיזה מהמקרים המפורטים להלן, לרבות  לבצע חלוקה )כהגדרת מונח זה בחוק החברות((, שלא  ג'

 : ורמצב שבו ככל שתתבצע חלוקה יתרחש אחד מהמקרים שלהלן כתוצאה מחלוקה כאמ
  250-יפחת מ, כאמור חלוקה  בביצוע  ובהתחשב , , )כהגדרתו להלן(מיעוט זכויות כולל  לאההון העצמי,   ▪

   ;מיליון ש"ח 260
העצמי,   ▪ ההון  בין  לבין  מיעוט  זכויות  כוללהיחס  להלן(  )כהגדרתו  )"ה,  למאזןמאזן  ההון  "(, יחס 

   ;%20.519-יפחת מבביצוע חלוקה כאמור,  ובהתחשב
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 לעיל, למונחים שלהלן תהיה המשמעות הנקובה בצידם:זה סעיף   לעניין ▪
  זכויות / לא כולל   כולל, החברה של המאוחדים הכספיים בדוחותיה כמוצג עצמי  הון -" הון עצמי" ▪

 . נחותות( בתוספת הלוואות בעלים  יין)לפי העניין( )המבוקרים או הסקורים, לפי הענ מיעוט
  הרלוונטי   הבדיקה  למועד  עד  שהועמדוהלוואות בעלים )קרן בלבד(    – "  נחותות  בעלים  הלוואות" ▪

רעונן לאחר  י ( לרבות שמועד פסדרה ג')  החוב  לאגרות  נחותות  ן)קרן וריבית( שה  בתנאיהן  ושנקבע
אגרות החוב של  הפירעון הסופי  וריבית(  מועד  פירוק    )קרן  של  )קרן    ייפרעו  החברה וכן במקרה 

נחותים לאגרות החוב באותו אופן נחיתות  שטרי הון    וכן  במלואן  החוב  אגרות  פירעון  לאחר(  וריבית
  לא וכן שטרי הון כאמור  כאמור בסעיף זה לעיל ביחס להלוואות בעלים ובלבד שהלוואות בעלים  

 . העצמי  מההון  %30  על יעלו 
או  "  מאזן" ▪ )המבוקרים  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  בדוחות  כמוצג  החברה  מאזן  משמעו 

לעסקת   הנוגעות  התחייבויות  בניה,  שירותי  למתן  התחייבויות  בנטרול  הענין(  לפי  הסקורים, 
ובנטרול השפעות הנובעות משערוך נדל"ן להשקעה  בגין חוזים עם לקוחות  התחייבויות  תמורות,  

 שטרם מומש.
ויחס    להלן  כהגדרתו  העצמי  ההון  נתון  אתהחלוקה  ביצוע  במועד    הביאורים  במסגרת  תציין  החברה ▪

 ;  (מיעוט זכויות וללא)כולל  הון העצמי למאזן 
וכן   טיוטת שטר הנאמנותל 8מתקיימת עילה לפירעון מיידי ו/או למימוש הבטוחות כאמור בסעיף  לא ▪

ביצוע החלוקה לא יביא להתקיימות לעילה לפירעון מיידי כאמור )לעניין זה לא יובאו בחשבון תקופות  
   ;(טיוטת שטר הנאמנותל  8ריפוי המצוינות בסעיף 

החברה לא תבצע חלוקה ככל והיא אינה עומדת באיזו מהתחייבויותיה המהותיות בהתאם להוראות   ▪
 .  הנאמנותשטר  טיוטת 

לאמור לעיל, החברה מתחייבת, כי עד לאחר הסילוק הסופי של החוב על פי תנאי איגרות החוב  בנוסף   ▪
. לעניין  מהרווח הנקי במהלך שנה קלנדארית  %40לא תבצע חלוקה בשיעור העולה על  ( היא  סדרה ג')

מובהר לא    ,זה  שהחברה  סכומים  בתקופות    חלוקה  בסיסם  על  ביצעהכי  יצטברו  מסוימת  בתקופה 
בכפוף לעמידה במגבלות החלוקה המפורטות   ,על בסיסם הק וחל בצעוהחברה תהא רשאית ל עתידיות

, לא כולל זכויות מיעוט  הרווח הנקי של החברה  -" משמעו  הרווח הנקילעניין זה, "   .בסעיף זה לעיל
על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים מבוקרים או סקורים, לפי העניין, כפי שיפורסמו    ברווח הנקי,
לעת.   לעיל    הנקי  הרווחמעת  נטו    יהיהכאמור  רווחי/הפסדי שערוך  חברות    ושלהחברה    שלבנטרול 

ביחס    ן, הנובעים משינוי בשווים ההוגן של נכסיה שיהיו  ככל(,  מומשושל החברה )שטרם    מאוחדות
ההוג ליום  לשווים  )להלן:    מביניהם  המאוחר  לפי,  הנכסים  נרכשו  בו  למועד  או  2020בדצמבר    31ן 

)לפי  /יתווספו,  ששוערך)מימוש(    נכס  מכירת  של  במקרה   כי   יובהר"(.  שערוךהפסדי  /רווחי" יופחתו 
בגין אותו נכס שנצברו    שערוך הפסדי  /רווחילצורך חישוב כאמור( לרווחים הניתנים לחלוקה    העניין 
במקרה של החלה או    .מביניהם  המאוחר   לפי,  הנכסים  נרכשו  בו   למועד  או   2021  בינואר  1מיום  החל  

בדוחות הכספיים    הנקיאימוץ מדיניות חשבונאית חדשה, אשר בעקבותיה ישונה אופן חישוב הרווח  
טרם אימוץ/החלת המדיניות לא    הנקיאו ההפסד    הנקישל החברה, באופן שחלק מהרווח    המאוחדים

לאחר אימוץ/החלת המדיניות, עקב זקיפת סכומים להון במישרין שלא דרך דו"ח    לתקופהברווח    ל ייכל
והפסד   בלבד,    –הרווח  החלוקה  סכום  חישוב  ולצורך  כאמור  המדיניות  החלת  אימוץ/  בשנת  אזי, 

לאחר אימוץ/החלת   הנקי, כל הסכומים שלא נכללו ברווח הנקי או יגרעו מהרווח הנקיוח יתווספו לרו
המדיניות, קרי נזקפו להון שלא דרך דו"ח רווח והפסד כאמור, הכל כדי למנוע תשלום ביתר או בחסר  

טיוטת ל  6.3סעיף  ראו  ]  כתוצאה משינוי המדיניות כאמור.  לתקופהאו הפסדים    לתקופהבגין רווחים  
 הנאמנות[  רשט

  ות מגבלות על פירעון הלוואות בעליםקיימלא. 

 :"שליטה  בעלי "עסקאות  על מגבלות .6

  אך אינה חברה  תאגיד מדווח  הנה  כל עוד החברה   :"שליטה  בעלי"עסקאות    על  מגבלות  קיימות(
החברות(   בחוק  כהגדרתה  הפיננסיות    וכלציבורית  מההתניות  באיזו  תעמוד  לא  החברה  עוד 
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בדוחות כספיים כלשהם, ועד למועד הבדיקה בו יעלה  לטיוטת שטר הנאמנות   6.4  ףבסעיהמפורטות  
"(, לא  התקופה המוחרגתכי החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות האמורות )להלן בסעיף זה " 

רה )לרבות בעלי השליטה בחברה( אשר דורשות  תבוצענה על ידי החברה עסקאות עם בעלי עניין בחב
יתה דורשת אישור כאמור בחברה ציבורית, היה והחברה  יאת אישורה של האסיפה הכללית )או שה

, של מחזיקי אגרות החוב, וזאת  מיוחדתלא תהיה ציבורית(, ללא קבלת אישור מראש, בהחלטה  
נושא המשרה ה כן החברה תמציא לנאמן אישור בחתימת  ביותר בתחום הכספים  אלא אם  בכיר 

לאחר   תעמוד  שהחברה  לכך  מביאה  הנידונה  העסקה  לפיו  הנאמן,  רצון  לשביעות  בנוסח  בחברה, 
ביצועה בהתניות הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה. למען הסר ספק, יובהר כי לא תהא כל מניעה  

דורשות את אישור    ו/או מגבלה כלשהי לבצע בתקופה המוחרגת עסקאות עם בעלי ענין אשר אינן
האסיפה הכללית של החברה ]לרבות עסקאות המנויות בתקנות החברות )הקלות בעסקאות עם בעלי  

ויודגש, החל מהמועד בו החברה תהפוך לחברה ציבורית, סעיף זה לא יחול    [.2000- ענין(, התש"ס
 ראו ].  הנאמנותלשטר    6.4עליה אף אם החברה לא תעמוד באיזו מאמות המידה המפורטות בסעיף  

 [ הנאמנות שטר טיוטתל 6.7סעיף 
 

 

 : מבנה שינויי .7

 ראו בטבלת "עילות להעמדה לפירעון מיידי": בחברה שליטה שינוי על קיימת מגבלה.    
 הנאמנות[  שטרטיוטת  ל 8.1.26 ףסעיראו ]

 מיידי"ראו בטבלת "עילות להעמדה לפירעון  : ורכישה זוגימ עסקאות  על מגבלות  קיימות.    
 [ הנאמנות  שטרטיוטת ל  8.1.18 סעיפיםראו ]

 :דירוג .8

 מדורגותאינן  החוב   אגרות.  

  צף דירוגר קיימת התחייבות לשמירת . 

 דירוג ירידת בעת החוב   אגרות תנאי של  התאמה  הוראות קיימות : 
   ואם שינתה מתחייבת  שלא להחליף חברה מדרגת  קביעה מפורשת האם החברה מתחייבת  קיימת

 : הערות לפרסם סיבות להחלפה.

   :קיימת מגבלה לפיה  ( כי ככל שאגרות החוב  ג'החברה מתחייבת  ( תהיינה מדורגות בעתיד,  סדרה 
החברה תפרסם דיווח מיידי על כך. אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכותה של החברה להחליף, בכל עת, ככל  

דירוג לפי שיקול דעתה הבלעדי ומכל סיבה שתמצא לנכון. במקרה בו החברה  שאגרות החוב ידורגו, חברת  
( תחדלנה להיות מדורגות על ידי חברת  סדרה ג'תחליף את חברת הדירוג או במקרה בו אגרות החוב )

או הפסקת הדירוג,   נסיבות החלפת החברה המדרגת  על  ובו תודיע  מיידי,  דוח  דירוג, תפרסם החברה 
אין באמור בסעיף זה לעיל בכדי לחייב את החברה לבצע דירוג כלשהו לאגרות החוב    יובהר, כי  בהתאמה.

  [הנאמנות שטרטיוטת ל 3]ראו סעיף   ( ו/או לחברה.סדרה ג')
 
 

 מיידיהעמדה לפירעון  עילות .9

סעיף(/לא  מס' ) קיים העילה 
 קיים

 הערות

   קיים תשלום  אי
טיוטת  ל  8.1.12 סעיף]

 נאמנות[  טרש
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סעיף(/לא  מס' ) קיים העילה 
 קיים

 הערות

יסודית או הפרת התחייבויות    הפרה
   מהותיות

   קיים
  -ו 8.1.10]סעיפים 

  שטרטיוטת ל 8.1.12
 נאמנות[ 

 

   קיים נכונות מצגים   אי
טיוטת  ל  8.1.10]סעיף 

 נאמנות[  שטר

 

ספציפייוהתחייבו   הפרת   - ת  ות 
כולל   נוסף  חוב  גיוס  על  מגבלות 

 סדרה  הרחבתמגבלות על 

   קיים
טיוטת  ל  8.1.20]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

 

ספציפית    הפרת אי    -התחייבות 
)שעבוד   שעבודים  שוטף יצירת 

 שלילי( 

   קיים
- ו 8.1.24]סעיף 
  שטרטיוטת ל 8.1.31

 הנאמנות[ 

 

ספציפית  הפרת   -     התחייבות 
 חלוקה  על  מגבלות

   קיים
טיוטת  ל  8.1.22]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

 

  מגבלות   -התחייבות ספציפית    הפרת
 עסקאות בעלי שליטה  על

   קיים
טיוטת  ל  8.1.32]סעיף 

 שטר הנאמנות[ 

 

ספציפית    הפרת אי    -התחייבות 
 פרסום דוחות כספיים במועד הנדרש  

   קיים
טיוטת  ל  8.1.13]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

 

ספציפית    הפרת אמות    -התחייבות 
 המידה הפיננסיות  

   קיים
טיוטת  ל  8.1.16]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

החברה לא תעמוד באמות המידה  אם 
הנאמנות    .46  ףשבסעי שטר  לטיוטת 

   .במשך שני רבעונים רצופים
מינוי נאמן ע"פ חוק    ,ירוקפ   טתלהח

 וסופי  קבוע פירוקו צ חדלות פירעון,
   קיים

טיוטת  ל 8.1.3]סעיף 
 הנאמנות[  שטר

 

בעל תפקיד אחר    או  זמני  מפרק  מינוי
בעל מאפיינים דומים בהתאם לחוק  
צו   או  זמני  נאמן  או  פירעון  חדלות 

זמני     שיפוטית   החלטה  כלפירוק 
חדלות    דומה  אופי  בעלת חוק  ע"פ 

 פירעון 

   קיים
טיוטת  ל 8.1.4]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

 

  פעולת   ביצוע או    עיקול  הטלת
 "פ  הוצל

   קיים
טיוטת  ל 8.1.5]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

על   הוצל"פ  ו/או  מהותי  עיקול  נכס 
טיוטת  ל  .58.1כהגדרת המונח בסעיף  

 שטר הנאמנות 
  צו ,  זמניכינוס או מינוי כונס    בקשות

 קבוע  למינוי כונס
   קיים

סעיף  ו 8.1.6סעיף ]
  שטרטיוטת ל 8.1.7

 הנאמנות[ 
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סעיף(/לא  מס' ) קיים העילה 
 קיים

 הערות

 צו;  הליכים  הקפאתצו    תבקש
  החברה   בקשת;  הליכיםפתיחת  

נושיהלהסד  או  לפשרה עם  לפי    ר 
או בהתאם    לחוק החברות  350סעיף  

 לחוק חדלות פירעון 

   קיים
סעיף  ו 8.1.1 ]סעיף
  שטרטיוטת ל 8.1.2

 הנאמנות[ 

 

חדלה או הודיעה על כוונתה    החברה
החברה   עסקיה,  מניהול  לחדול 
כוונתה   על  הודיעה  או  הפסיקה 

 תשלומיה  אתלהפסיק 

   קיים
  סעיףו 8.1.8 ףסעי]

  שטרטיוטת ל 8.1.21
 הנאמנות[ 

 

  החברה   בעסקי  מהותיתהרעה    חלה
ההנפקה   במועד  מצבה  לעומת 
)סדרה   החוב  אגרות  של  לראשונה 

  לא   שהחברה  ממשי  חשש  וקיים'(,  ח
  למחזיקי   חובותיה  את  לפרוע  תוכל

 החוב  אגרות

   קיים
טיוטת  ל  8.1.11 ףסעי]

 הנאמנות[  שטר

 

  תעמוד   לא   שהחברה  ממשי  חשש
  כלפי   המהותיות   בהתחייבויותיה

 החוב   אגרות מחזיקי 

   קיים
טיוטת  ל  8.1.33 ף]סעי
 הנאמנות[  שטר

 

   קיים בבורסה  ממסחר  מחיקה או השעיה
טיוטת  ל  8.1.19]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

ההשעיה   מתקיימת    -לעניין  העילה 
ההשעיה    60חלפו  אם   ממועד  ימים 

 בוטלה.במהלכם ההשעיה לא 
בפועל  הפרה צולבת )במקרי העמדה  

של סדרת אגרות חוב    מיידילפירעון  
 ( חוב אחרשל אחרת או 

   קיים
טיוטת  ל  8.1.15]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

די חוב מהותי של  יהועמד לפירעון מי
מאוחדת  החברה   חברה  של  ו/או 

מי  לפירעון  לא  יוהדרישה  כאמור  די 
החברה    הוסרה החברה  ו/או  ו/או 

החוב,  המאוחדת   את  פרעה  לא 
להלן "  :כמפורט  זה  סעיף  חוב  לעניין 

לרבות חוב בגין ערבות  חוב    -  "מהותי
מצטבר    שמומשה   על  בסכום  העולה 

ש"ח  45 לפירעונו  מיליון  שהדרישה   ,
הוסרה   החברה והחברה  לא    ו/או 

בתוך    המאוחדת החוב  את  פרעה  לא 
וכן  21 חוב    -ימים;  אגרות  סדרת 

שלעניין זה יובהר כי באם   -שבמחזור  
סדרת  אסיפת  החלטת  התקבלה 

די לא  יכאמור על פירעון מיאגרות חוב  
 . תחול תקופת הריפוי דלעיל

למען הסר ספק יובהר, כי לעניין ס"ק  
הלוואה   מהותי  כחוב  ייראו  לא  זה, 
ללא יכולת חזרה לחברה ו/או לחברה  

 (. Non Recourseמאוחדת )
 – "  מאוחדת  חברה"  זה  סעיף  לעניין

חשבונאות   בכללי  זה  מונח  כהגדרת 
 מקובלים. 
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סעיף(/לא  מס' ) קיים העילה 
 קיים

 הערות

   קיים  דירוג   הפסקת
לטיוטת    8.1.27סעיף ]

 [ שטר הנאמנות
 

 ככל ואגרות החוב ידורגו. 

   קיים דירוג  ירידת
לטיוטת    8.1.28]סעיף 

 [ שטר הנאמנות
 

 ככל ואגרות החוב ידורגו. 

   קיים בחברה  שליטה שינוי
טיוטת  ל  8.1.26]סעיף 

 הנאמנות[  שטר

 

  לשינויים   בקשר   התחייבויות   הפרת
 ורכישות  מיזוגים, מבניים

 

   קיים
טיוטת  ל  8.1.18 סעיף]

 הנאמנות[  שטר

 

 

 דחופה נציגות .10

 [ הנאמנות  שטרטיוטת ל]התוספת השלישית   .דחופה נציגות של מינוי  המסדירות הוראות  קיימות 
 

 השיפוט  וסמכות החל הדין .11

 [ הנאמנות שטרטיוטת ל 32]סעיף   .הדין הישראלי: החל הדין   נקבע 
  הנאמנות[  שטרטיוטת ל  33]סעיף  .יפו-אביב- בית המשפט המוסמך בתל:  השיפוט  סמכות נקבעה 
 
 

 

 

 __________________ 

 מ " בע אפי קפיטל נדל"ן



 

 - 4 - 

 נספח ג' 
 בטוחות מסמכי 
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 שעבוד קבוע ראשון בדרגה   -אגרת חוב 
 ללא הגבלה בסכום 

 
 2023 _____ב __שנחתמה בתל אביב, ביום 

 
 
 _______________בע"מ     על ידי: 

 ___________ מספר חברה      
 , בני ברק 5כנרת מרחוב     

 ( "הממשכנתלהלן: ")           
 
 

 בע"מ לשירותי נאמנותחברה  -משמרת    לטובת:
 513771337מספר חברה      
 , תל אביב   48מרחוב מנחם בגין     

 ( "הנאמןאו "  "משמרת"להלן: )          
 

 ( של החברה, כפי שיהיו מעת לעת 'סדרה גמחזיקי אגרות החוב )   ולטובת: 
 "( ('סדרה גהחוב ) אגרות  מחזיקי)"    

 
 

  2021באוגוסט    30תשקיף החברה מיום  מכוח    2023אוגוסט  __ בדוח הצעת מדף מיום  ועל פי   הואיל: 
לו מיום    של החברה  2021באוגוסט    31נושא תאריך   אפי קפיטל  ,  2021באוקטובר    25והתיקון 

"  נדל"ן )להלן:  הנפיקה    "(,החברהבע"מ  )החברה  חוב  גאגרות  " 'סדרה  )להלן:  החוב (  אגרות 
 "(; ('סדרה ג)

 
"(  שטר הנאמנותשטר נאמנות )להלן: "   2023אוגוסט  __ בובין הנאמן לבין החברה נחתם ביום   והואיל:

( ויראו את  'סדרה גלאגרת חוב זו, לפיו משמרת הינה הנאמן לאגרות החוב )  'נספח אכ  צורףהמ
 שטר הנאמנות על נספחיו ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק בלתי נפרד ממנה; 

 
פי שטר   והואיל: )ועל  אגרות החוב  גהנאמנות  )כהגדרתו  'סדרה  בנכס המשועבד  היתר,  בין  מובטחות,   )

 להלן(, בהתאם לתנאי אגרת חוב זו; 
 

 אשר על כן הוצהר, הותנה והוסכם כדלהלן:
 

 מבוא, פרשנות והגדרות .1

 "(.אגרת החוב)לעיל ולהלן יחדיו: " החלק בלתי נפרד ממנ  ה מהוו  לאגרת חוב זומבוא ה .1.1

אגרת  פרשנות    נועדו לשם הנוחות בלבד והן לא תשמשנה אף לא לצרכי  אגרת חוב זוכותרות סעיפי   .1.2
 . חוב זו

 לכל המונחים באגרת חוב זו תהיה המשמעות שניתנה להם בשטר הנאמנות.  .1.3

 מהות אגרת החוב   .2

בגין    הממשכנתו/או  החברה  התחייבויותיה של  כל  נערכת להבטחת הקיום המלא והמדויק של    זו אגרת חוב  
המלא והמדויק של    פירעוןהולהבטחת    , לפי העניין( לפי שטר הנאמנות ואגרת חוב זו 'סדרה גאגרות החוב )

  והכל ללא הגבלה בסכום ועל   ,('סדרה גכל תשלומי הקרן והריבית שעל החברה לשלם למחזיקי אגרות החוב )
 (."המובטחים הסכומים" להלן:) פי אגרת חוב זו ושטר הנאמנות )המהווה חלק בלתי נפרד מאגרת חוב זו(
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 השעבוד .3

של  לבטוחה  כ כל התחייבויותיה  של  והמדויק  )בגין  החברה  קיום המלא  גאגרות החוב  ולפי שטר  'סדרה   )
המובטחים,  וכבטוחה    הנאמנות הסכומים  של  והמדויק  המלא  לטובת    הממשכנת  אתבז   ממשכנתלסילוק 

 : הנאמן

בחשבון המשועבד,  הממשכנת  שעבוד יחיד קבוע, ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות   .3.1
על תתי חשבונותיו, ובמופקד בו ובכל הכספים, הפיקדונות, וניירות הערך שיוחזקו מעת לעת בחשבון  

 המשועבד, על תתי חשבונותיו, וכל תמורה שתתקבל בגינם, לרבות פירותיהם. 

   .שם הממשכנתעל  , סניף ___ בבנק ____,___חשבון מס'  -" משמעו החשבון המשועבד"

 . מוקנות לממשכנת ולנאמן בלבדזכויות החתימה בחשבון המשועבד יהיו  

באשר להעברות כספים לנכס המשועבד, ניהול הכספים בנכס  כלפי הנאמן  חובות וזכויות החברה  
 המשועבד ומשיכות כספים מן הנכס המשועבד יהיו על פי האמור בשטר הנאמנות.  

וללא הגבלה בסכום    בדרגה  ניםראשו  יחיד וקבוע,  על דרך שעבודה  שעבוד יחיד קבוע בדרך של המחא .3.2
לשטר    7בנספח    ים אלו)כהגדרת מונח  בקשר עם פרויקט _____לקבלת העודפים    יהזכויותכל    על

והכל  ,  , שישוחררו לה, ככל שישוחררו לה, על ידי התאגיד המלווה את פרויקט _________(הנאמנות
  ."(הפרויקט)להלן בהתאמה: " לשטר הנאמנות 7בנספח  כמפורט 

 "ים/המשועבד ים/הנכס"לעיל יקראו להלן ביחד ולחוד:   3.2- ו 3.1השעבודים המפורטים בס"ק 

 תחולת שטר הנאמנות  .4

לאגרת חוב זו, נחשב ככלול באגרת חוב זו ומהווה חלק    'נספח אכ  ורףשטר הנאמנות, לרבות נספחיו המצ 
ויראו את כל הוראותיו ככלולות באגרת חוב זו. הוראות אגרת חוב זו באות להוסיף על   בלתי נפרד ממנה 

ע ממנו, ובכל מקרה שתתגלה סתירה בין הוראות אגרת חוב  הוראות שטר הנאמנות, לרבות נספחיו, ולא לגרו 
 הוראות שטר הנאמנות.תגברנה  זו והוראות שטר הנאמנות,  

 הממשכנת הצהרות  .5

 מצהירה בזה, כדלקמן:  הממשכנת

   היא רשאית על פי כל דין ו/או הסכם לשעבד את הנכס המשועבד על ידה. .5.1

  יםומשוחררוהינם נקיים וחופשיים    ממשכנתהבלעדית של ה  ה תלובעב  םהינ  ים המשועבד  ים הנכס .5.2
חוב,   עיקול,  משכנתא,  שעבוד,  משכון,  משפטי,  תביעהמכל  הליך  חסימה,  עיכבון,  שימור    תניית , 

   .אחרת שלישי  צד זכות כל או/ו, אופציה הצטרפות זכות, ראשונה סירוב זכות , קדימה זכותבעלות, 

ואינה רשומה כ"חברה מפרה"    ישראלמדינת  כדין לפי חוקי    המאוגדת  , בע"מהממשכנת היא חברה   .5.3
   ברשם החברות ולא קיבלה התראה על כוונה לרשום אותה ככזו.

כשירה להתקשר באגרת חוב זו, ולהשתמש בזכויות המוקנות לה, ולבצע את ההתחייבויות  הממשכנת   .5.4
י נתקבלו כל ההחלטות וננקטו כל הפעולות האחרות, הדרושות  פי אגרת חוב זו, וכ   המוטלות עליה, על

 על מנת להסמיך את הממשכנת להתקשר כדין באגרת חוב זו ולבצע את כל התחייבויותיה לפיה. 

 התחייבויות הממשכנת לפי אגרת חוב הינן חוקיות.  .5.5

  ממשכנתידי ה- על  הנכס המשועבדהחלים על העברת    כל הגבלה או תנאי לפי דין או הסכם  אין  כי .5.6
, ובפרט מבלי לגרוע מכלליות האמור,  ונאמן ו/או על שמו( ו/או על שעבודה לטובת המלווה )באמצעות  

על    וו/או מימוש  הנכס המשועבד אין צורך בכל היתר ו/או אישור ו/או הסכמה כלשהי לצורך שעבוד  
 .  לשטר הנאמנות 7והכל בהתאם ובכפוף לאמור בנספח   נאמן ה ידי 

וכי    הנכס המשועבדשל    ושעבודו/או    ומשכונעל  ו תנאי לפי דין או הסכם החלים  כי אין כל הגבלה א  .5.7
אגרת חוב זו והסכם  בהתאם להוראות    הנכס המשועבדאת    המלווהלשעבד לטובת    תזכאי  ממשכנתה

  הובין אחרת, על התקשרותהסכם  פי  - פי דין, בין על-, ואין כל מניעה ו/או הגבלה, בין עלההלוואה
  הקבל על עצמ ת לא    ממשכנתוה,  (הנכס המשועבדה )ובכלל זה על מימוש  ו/או על ביצוע   אגרת חוב זוב
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עלי  להטיל  כדי  ו/או מגבלה כאמור  הכל התחייבות, שיש בה  ובכפוף לאמור    מניעה  והכל בהתאם 
 . לשטר הנאמנות 7בנספח  

 . הנכס המשועבדעשה כל המחאת זכות או כל פעולה אחרת הגורעת מערך ית לא  כי .5.8

התחייבויותיה באגרת חוב  הממשכנת לא קיבלה מהחברה או מחברה בשליטת החברה בטוחה כנגד   .5.9
זו או בגין הנכס המשועבד ולא תהיה רשאית לקבל בטוחה כאמור אלא לאחר קבלת אישור הנאמן  

 החלטת אסיפת מחזיקי אגרות החוב. ובכפוף ל

  חלו  לאואגרות החוב לפירעון מיידי    קיימת עילה להעמדת  לאלמועד חתימת אגרת חוב זו    נכון  כי .5.10
עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון  התראה    או  הודעה   מתן  לאחר  או  זמן  בחלוף,  יהוו  אשר  נסיבות

 . מיידי

חלק מהם וכי  או    נכס המשועבדל הודעה כלשהי על תביעות כלשהן בקשר    הלא קיבל   ממשכנתכי ה .5.11
 אף לא צפויים הליכים כאמור. הלא מתנהלים ולמיטב ידיעת 

, הליך  על בקשה  ממשכנתולא ידוע לנאמן או כונס נכסים    ואו לנכס מנכסי  ממשכנתללא מונה  כי   .5.12
 למינוי כאמור או עילה למינוי כאמור.  

ו/או כל    הנכס המשועבדרת חוב זו, לא בוצעה כל מכירה ו/או העברה של  כי נכון למועד חתימת אג  .5.13
 .הנכס המשועבדבקשר עם  ממשכנתפעולה אחרת שיש בה כדי לשנות בפועל את זכויות ה

  אגרת   חתימתבמועד    המלאקפם  ו, יעמדו בת בסעיף זה, המפורטים  ממשכנתהההצהרות והמצגים של   .5.14
בתוקף   וכל   זו  חוב תהיה  זו  חוב  אגרת  בשטר    עוד  והממשכנת  החברה  להצהרות  מתווספים  והם 

ההנאמנות את  ויראו  על    ממשכנת,  חזר  והמצגיםכאילו  מועד  גםהאמורים    ההצהרות    עד  בכל 
 אגרת חוב זו.   שללביטולה 

 הממשכנת ת יוהתחייבו .6

,  המשועבדהנכס    שהוא על אינה רשאית ליצור שעבודים נוספים מכל מין וסוג    הממשכנת מובהר כי   .6.1
   .לפרויקטבקשר  לשטר הנאמנות(   7בנספח )כהגדרתו  למעט לבנק המלווה

 באשר לנכס המשועבד יהיו על פי האמור בשטר הנאמנות.    הממשכנתחובות וזכויות   .6.2

  של החברה   לפעול בקשר עם הנכס המשועבד בין היתר בהתאם להתחייבויותיהמתחייבת    הממשכנת .6.3
 רט להלן:  בשטר הנאמנות וכמפו 

המשועבד  מהנכס  לעשות שימוש, להחזיק ולפעול בקשר לכל דבר ועניין הקשור ו/או הנובע   .6.3.1
 בכפיפות להוראות שטר הנאמנות ואגרת חוב זו; 

עם   .6.3.2 בקשר  פרטים  לקבל  לנאמן  שטר הנכס  לאפשר  להוראות  בהתאם  הכל  המשועבד, 
 הנאמנות; 

שיש לה    הממשכנתלא למחול ולא לוותר, באופן מלא או חלקי, על כל תביעה או זכות של   .6.3.3
 המשועבד, וכל חלק ממנו;לנכס ו/או שתהיה לה מעת לעת, במישרין או בעקיפין, בקשר  

לשלם במועדם ולפי כל דין, את כל המסים, האגרות, ההיטלים ותשלומי החובה מכל מין   .6.3.4
המשועבד ו/או על כל ההכנסות הנובעות  הנכס  ו/או בקשר עם    וסוג המוטלים ו/או שיוטלו על

 ממי מהם;  

  ממשכנת לימי עסקים מהמועד בו נודע    5-להודיע לנאמן בכתב תוך זמן סביר ולא יאוחר מ .6.3.5
המשועבד )כולו    נכסעל כל מקרה של אובדן, חוסר, הפקעה, עיקול, תפיסה או החרמה של ה 

המשועבד    נכס ו/או הליכי מימוש אחרים בגין ה  או חלקו(, נקיטת פעולה של הוצאה לפועל
המשועבד )כולו    נכס)כולו או חלקו(, על כל מקרה של הוצאת צווי מניעה ו/או צווי עשה בגין ה

וכן    המשועבד )כולו או חלקו(  נכסאו חלקו( וכן על כל מקרה של תביעת זכות כלשהי לגבי ה 
הנדרשים לשם הסרת עיקול    לנקוט על חשבונה בהקדם האפשרי בכל האמצעים הסבירים

 ;כזה או ביטול פעולת הוצאה לפועל או ביטול כונס הנכסים, הפירוק או הניהול לפי העניין

לכל גוף ו/או    ממשכנתלימי עסקים מהמועד בו נודע    5- להודיע תוך זמן סביר ולא יאוחר מ .6.3.6
ות החוב  אדם שנקט פעולות כאמור לעיל על דבר השעבוד לטובת הנאמן ולטובת מחזיקי אגר
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(, וכן לנקוט תוך זמן סביר על חשבונה בכל האמצעים הדרושים לשם ביטול מיידי  'סדרה ג)
 ; של כל אחת מהפעולות המנויות לעיל

ה .6.3.7 בגין  כלשהם  בהליכים  לנקוט  ו/או    נכס לא  הנאמן  ביכולת  פגיעה  בהם  שיש  המשועבד 
 ( לממש אגרת חוב זו. 'סדרה גמחזיקי אגרות החוב )

הפעולות שיידרשו על ידי הנאמן על מנת לשמר את תוקף השעבוד, היכולת  לעשות את כל   .6.3.8
 לאכוף אותו ואת דרגת השעבוד.

 מימוש השעבוד .7

הנאמנות .7.1 להוראות שטר  הנכס המשועבד בהתאם  את  רשאי לממש  יהיה  דין  הנאמן  כל    והוראות 
 .  הנאמנות לרבות במקרה בו קמה עילה להעמדת אגרות החוב לפירעון מיידי בהתאם להוראות שטר

ו/או הנאמן ו/או מנהל מיוחד ו/או כל בעל תפקיד אחר ככל שימונה לצורך מימוש   .7.2 כונס הנכסים 
"(, יהיה רשאי, לנקוט בכל הליך על  בעל התפקידאו חלקם )יחד: "  הנכס המשועבדהשעבודים בגין  

שאי, בלי להיזקק  פי הוראות כל דין לשם מימוש השעבודים, ובכל פעולה על פי אגרת חוב זו, וכן יהא ר
להיזקק לכל הסכמה שהיא מצד הממשכנת או   ובלי  לדרישה כלשהי מטעם מחזיקי אגרות החוב 

 החברה, לנקוט בין היתר בכל הפעולות להלן: 

   
, ולהחזיק בהם, לנהל אותם ולגבות כל הכנסה  הנכס המשועבדלתפוס ולקבל לרשותו את   .א

 המופקת מהם;  

ל .ב בנוגע  שונים,  בהסכמים  התקשרויות  הפעולות,  כל  לעשיית  לגרום  או  נכס  לעשות 
 , ובנוגע להפעלתן והזכויות מכוחן;  המשועבד

, בשלמות או בחלקים, להעבירם או להסכים הנכס המשועבדלמכור או להסכים למכירת   .ג
חר לפי תנאים שימצא לנכון, ולעשות את כל הנדרש על מנת לקבל להעברתם בכל אופן א

פטור, הנחה או החזר מתשלום כל מס, אגרה וכיו"ב שיחול ו/או המוטל ו/או שיוטל ו/או  
 ;  הנכס המשועבדחל בקשר עם מכירת 

מובהר כי בעל התפקיד יהיה רשאי לפנות לבית המשפט בבקשה כי מתוך הכספים שיתקבלו   .ד
, בהתאם להוראות אגרת חוב זו, ישולמו תחילה ההוצאות שייגרמו  משועבדהנכס הבידיו מ

ו/או תוך השימוש בסמכויות אשר   הנכס המשועבדאגב הליכי מימוש   ו/או בקשר עימם 
 ניתנו לבעל התפקיד.  

 רישום השעבוד .8

 מתחייבת בזה לרשום כדין ובמועד את השעבוד הנוצר על פי אגרת חוב זו אצל רשם החברות.   הממשכנת

  המהות הבטוח .9

בעלת אופי מתמיד    ינהעל פי אגרת חוב זו ה(  'סדרה ג)  לנאמן ולמחזיקי אגרות החוב  הניתנת  הבטוחה .9.1
   .הנאמנותוהכל בהתאם להוראות שטר    יאשר בכתב שאגרת חוב זו בטלה  שהנאמןותשאר בתוקף עד  

( לרבות כל הסכומים הנקובים על פי אגרת החוב  'סדרה גלאחר פירעון מלוא יתרת אגרות החוב ) .9.2
הסרת   את  בעקיפין,  או  במישרין  למנוע,  ו/או  לסרב  רשאי  יהיה  לא  הנאמן  מכוחה,  שהוצאו  ו/או 

 .על פי אגרת חוב זו השעבוד

התחייבות מהתחייבויות  הנאמן  , ישנה  ממשכנתו/או ל  לחברהארכה או הקלה    הנאמןיתן  י יתפשר או   .9.3
לא ישנו   –  בקשר לסכומים המובטחים, ישחרר או יוותר על בטוחות אחרות הממשכנת ו/או   החברה 

  החברה ההתחייבויות של  הבטוחות ושאגרת חוב זו חלה עליה וכל    הבטוחהדברים אלה את מהות  
 .אלא אם הוסכם אחרת בין הצדדים  ,שאגרת חוב זו חלה עליהן תשארנה בתוקף מלא  הממשכנתו/או  

בכל מקרה של חילופי נאמנים על פי שטר הנאמנות, יהיה הנאמן רשאי להעביר אגרת חוב זו לנאמן   .9.4
. ההעברה תוכל להתבצע  הממשכנתו/או    שיבוא תחתיו מבלי להיזקק להסכמה נוספת מאת החברה

אחרת שהנאמנים ו/או מי מהם ו/או מקבל  על ידי הסבה בשולי או על גב איגרת חוב זו או בכל דרך  
 ההעברה ימצאו לנכון. 
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מסכימה שהנאמן ימסור לכל אדם הפועל מסמכותו של הנאמן ו/או לכל רשות מוסמכת אחרת    הממשכנת .10
ו/או על אגרת חוב זו ו/או על הסכומים    הממשכנתעפ"י כל דין שהנאמן חבים לו חובת דיווח, כל מידע על  

באגרת    ת הממשכנו/או    המובטחים, לרבות פרטים שנמסרו ו/או ימסרו לנאמן ו/או למי מטעמו על ידי החברה
חוב זו או בכל דרך אחרת, בין לפי דרישת הרשות המוסמכת הרלוונטית ובין לפי שיקול דעתו של הנאמן, הכל  

 בכפוף להוראות שטר הנאמנות והוראות כל דין.  

 שונות .11

 יפו. - מקום השיפוט הבלעדי לצורך אגרת חוב זו נקבע בבית המשפט המוסמך בתל אביב .11.1

 הוראות שטר הנאמנות.תגברנה  אגרת זו להוראות שטר הנאמנות  בכל מקרה של סתירה בין הוראות   .11.2

 ומשמרת מצהירות כי הן רשאיות על פי כל דין והסכם להתקשר באגרת חוב זו ולבצעה.   הממשכנת .11.3

 .כל שינוי באגרת זו ייעשה במסמך בכתב חתום בידי הצדדים .11.4

הצדדים בדואר רשום  כתובת הצדדים הן כמפורט במבוא לאיגרת חוב זו. כל הודעה שתישלח למי מ  .11.5
 ימי עסקים לאחר משלוחה.   3ת הנ"ל, תחשב כאילו נתקבלה ו לפי הכתוב

 
 
 

 :באו הצדדים על החתוםולראיה  
 
 
 
 
 

 בע"מ  __________
 

 חברה לשירותי נאמנות בע"מ -משמרת 
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 נספח ד' 
פרטים נוספים אודות הפרויקטים שהעודפים בהם ישועבדו לטובת  

 מחזיקי אגרות החוב )סדרה ג'( 



 

 ד' נספח 
 

פרטים אודות הפרויקטים שהעודפים בהם ישועבדו לטובת מחזיקי  
 103-29'( בהתאם לעמדת רשות ניירות ערך ג אגרות החוב )סדרה 

 
 
 
 בביצועפרויקט  - "מחיר מופחת", נהריה אפי על הפארק פרויקט  .1
 

 פרטים בהתאם לטיוטת הנחיית נדל"ן יזמי  1.1
 

הצעת חקיקה לתיקון  יוטת  בהתאם לט  , שהינו פרויקט מהותי מאודאודות הפרויקטלפרטים   
בנוגע לפעילות ניירות ערך  "  תקנות  )להלן:  ניירות ערך  יזמי של רשות  טיוטת הנחיית  נדל"ן 

אשר צורף לדוח התקופתי    2022לדוח תיאור עסקי התאגיד לשנת    6.14"( ראה סעיף  נדל"ן יזמי
דוח ברנע  " )להלן:  (2023-01-028182, מס' אסמכתא  2023במרץ    17)פורסם ביום    2022לשנת  

  31אשר צורף לדוח הרבעוני ליום   2023במרץ  31וכן נספח א' לדוח הדירקטוריון ליום  "(, 2022
דוח רבעון  )להלן: "(  2023-01-056835, מס' אסמכתא  2023במאי    28)פורסם ביום    2023במרץ  

יוני  ב  30אשר צורף לדוח הרבעוני ליום   2023יוני  ב  30לדוח הדירקטוריון ליום  נספח א'    ,"(1/23
ביום    2023 "  (094866  -2023-01, מס' אסמכתא  2023באוגוסט    16)פורסם  דוח רבעון  )להלן: 
וכן  "(2/23 מיום  ,  החברה  של  מיידי  אסמכתא:  2023באוגוסט    24דיווח  מספר   ,2023-01-

 ."(ליווי נהריהדוח מיידי " החברה בהסכם ליווי לפרויקט )להלן:, בדבר התקשרות 098052
 

 בקשרמעודכנים  , להלן נתוני שיווק  2/23רבעון  לדוח  נספח א'  ב  ו'2בסעיף    בהמשך לאמור .1.1.1
   :לפרויקט אפי על הפארק "מחיר מופחת", נהריה

 

 
 יבשילו לכדי חוזים מחייבים לרכישה. ים בטבלה לעילהאמורטפסי ההרשמה וודאות כי  כל אין * 
 

נספח זה  פרסום  שיעור הביצוע ההנדסי המעודכן נכון למועד  בהתאם להערכת הקבלן המבצע,   
 נתון זה אינו נבדק על ידי השמאי המלווה את הפרויקט.  .%9-כהינו 

  

 סה"כ מחיר למשתכן  שוק חופשי  
שנחתמו   החוזים  ליום  מספר   30.6.2023עד 

 5 --- 5 )כמות(  

ליום בחוזים שנחתמו עד    מחיר ממוצע למ"ר
 14,848 --- 14,848 )בש"ח( 2023ביוני  30

ועד    2023  ביולי  1מספר החוזים שנחתמו מיום  
 108 86 22 )כמות(   נספח זה למועד פרסום 

למ"ר ממוצע  מיום    מחיר  שנחתמו    1בחוזים 
פרסום    2023  וליבי למועד  זה ועד    נספח 

 )בש"ח( 
14,113 6,558 8,097 

ההרשמה,  מספר    , מחייבים  שאינם טפסי 
ועד למועד פרסום   2023ביולי  1מיום שנחתמו  
 *  )כמות( נספח זה

1 3 4 

 99 1 98 כמות יח"ד שנותרו לשיווק  
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  29-103פרטים נוספים אודות העודפים בפרויקט בהתאם לעמדה משפטית מספר   ..1.1.21.1.1
  של רשות ניירות ערך  

  
 פרויקט אפי על הפארק "מחיר מופחת", נהריה  

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 אלפי ש"ח  73,080 1העודפים הצפויים בפרויקט בהתאם לדוח אפס עדכני 

 והכנסות שהתהוו עלויות 
בטבלה   ברנע    6.14.3בסעיף  כמפורט  בטבלה 2022לדוח   ,

ו'  וכן בטבלה שבסעיף    1/23שבסעיף ז' לנספח א' לדוח רבעון  
 . 2/23לנספח א' לדוח רבעון 

 עלויות והכנסות צפויות 
בטבלה   ברנע    6.14.3בסעיף  כמפורט  בטבלה 2022לדוח   ,

ו'  , וכן בטבלה שבסעיף  1/23שבסעיף ז' לנספח א' לדוח רבעון  
 . 2/23לנספח א' לדוח רבעון 

 11% דוח אפס בהתאם ל של הפרויקט  רווחיותשיעור 
מחשבון   מהפרויקט,  תשלומים  לקבלת  הצפויים  המועדים 

 העודפים, ומקדמות שהתקבלו 
ההקמה   עבודות  סיום  יח"ד  במועד  בשנת    3רבעון    – ומסירת 

 להחלטת הבנק המלווה.או בשלב מוקדם יותר בהתאם  , 2026
לשחרר   החברה  ליכולת  באשר  הבנק  מול  שנקבע  המנגנון 

 כספים מחשבון הליווי ולהעבירם לחשבון העודפים 
בלתי  הוראה  המשעבדת  מהחברה  יקבל  המלווה  התאגיד 

 חוזרת להעברת כספים מחשבון הליווי לחשבון העודפים.

קיומה/היעדרה של התחייבות של התאגיד כלפי המחזיקים  
כשניתן   העודפים  לחשבון  הליווי  מחשבון  כספים  להעביר 
המלווה   התאגיד  מול  שנקבע  למנגנון  בהתאם  לשחררם 
על   שעבוד  של  לקיומו/היעדרו  התייחסות  וכן  לעיל(  )כאמור 
לשחררם  שניתן  הליווי  מחשבון  לכספים  החברה  זכויות 

 לחשבון העודפים בהתאם למנגנון האמור

עודפ כי  יתחייב  המלווה  )ככל התאגיד  מהפרויקט  שינבעו  ים 
על שחרורם  עם  מיד  )וככל  -שינבעו(,  המלווה  התאגיד  ידי 

ידי החברה  -שינבעו לאחר שייסגרו חשבונות הליווי( יועברו על
הערך  לכיסוי  עד  וזאת  שינבעו(,  לאחר  )מיד  המשעבדת 

 ההתחייבותי המלא של אגרות החוב כפי שיהיה בכל עת. 
נספח   ראה  נוספים  לשטר  )נספח    7לפרטים  שעבודים( 

 ( של החברה.סדרה ג'הנאמנות של אגרות החוב )
ועודפים   העודפים  מחשבון  כספים  לשחרר  החברה  יכולת 

 מחשבון הליווי, שלא לטובת המחזיקים
 אין. 

החברה,   בידי  הפרויקט  על  נוספות  עלויות  השתת  אפשרות 
מועד  לאחר  בו  אישי  עניין  להם  שיש  מי  או  השליטה  בעל 

 ההנפקה 

קיים. הפרויקט ילווה במתכונת ליווי סגור והעלויות הינן  לא  
 בהתאם לתקציב כפי שיופיע בדוח המפקח.

המימון של הפרויקט   הסכם  המהותיים של  התנאים  פירוט 
מממן   גורם  )או  המלווה  הבנק  של  הזכויות  תיאור  זה  ובכלל 
אחר( לשחרר, לקזז או לעכב כספים מתוך חשבון הליווי, מתוך  

העודפ התאגיד חשבון  של  אחרים  חשבונות  ומתוך  ים 
בבנק   ומנוהלים  ההתחייבות  תעודות  להנפקת  הקשורים 
למי   כזו  זכות  המלווה  לבנק  שמוקנית  ככל  המלווה. 
הבנק   כלפי  החובות  היקף  גם  יינתן  כאמור,  מהחשבונות 
או   וקיומן  ובכל דוח תקופתי,  המלווה סמוך למועד ההנפקה 

שרשאי התאגיד ליטול  היעדרן של מגבלות על היקף החובות  
 מן הבנק המלווה; 

 

לפרטים אודות הסכם המימון לרכישת מקרקעי הפרויקט ראה  
 .2022לדוח ברנע  6.14.7סעיף 

הליווי אושר בוועדת אשראי של הבנק המלווה, החברה והבנק 
טרם נחתם הסכם  פועלים לחתימה על הסכם בטווח המיידי.  

   ליווי.

תעודות   מחזיקי  לטובת  המשועבדים  הכספים  יתרת 
 אלפי ש"ח  73,080 ההתחייבות בחשבון העודפים 

  מימון ספציפי ..1.1.31.1.2
 

הסכם   אודות  לפרויקט  לפרטים  הרובצים  הליווי  והחברה והשעבודים  המקרקעין  על 
-2023, מספר אסמכתא:  2023באוגוסט    24דיווח מיידי של החברה מיום  ראה  המשעבדת  
01-098052. 

 
הפרויקט   מקרקעי  לרכישת  המימון  הסכם  אודות  הרובצים  לפרטים  על  והשעבודים 

 . 2022לדוח ברנע  6.14.8-ו  6.14.7  פיםראה סעיהמקרקעין והחברה המשעבדת 
 
 בתכנון פרויקט  –, אשקלון שלב ג'פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון  .2

  
הפרויקט,   12. 2.1 אודות  פרטים  כפרויקט  להלן  הנחיית    המוצג  לטיוטת  מאוד, בהתאם  מהותי 

אולם לאור   ,אינו מהותי מאודהוצג כפרויקט שהפרויקט  2022 נדל"ן יזמי. יצוין, כי בדוח ברנע
( החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת  ישועבדו  בפרויקט  שהעודפים  גהעובדה  ביחס  'סדרה  הגילוי   )

 מהותי מאוד: כפרויקט לפרויקט הנ"ל יינתן 
  

 
-כ והושקע 2023ביוני  30נכון ליום ) אלפי ש"ח  47,430-כבסך של בהתאם להסכם הליווי  דרשנכוללים הון עצמי  עודפי הפרויקט 1

 . אלפי ש"ח  25,650-כ בסך של וה את הפרויקטואפס של השמאי המלעל פי דוח בתוספת הרווח  ,אלפי ש"ח( 16,572
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 הפרויקטהצגת  2.1.1

 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (%100, חלקה האפקטיבי של החברה 100%)נתונים לפי 

 , שלב ג' פרויקט אפי בעיר היין שם הפרויקט: 
 אשקלון שלב ג' עיר היין,  שכונת היוצרים, רחוב  מיקום הפרויקט: 

בן   תיאור קצר של הפרויקט:  למגורים  אחד  בניין  הכולל  למגורים  בו    25פרויקט   130קומות, 
"( מגורים  תוכנית  הפרויקטיחידות  לפי  "( התב"ע)"  1006תמל/"( 

חלק   1198ובגוש    71-ו  66חלק מחלקות    371המצוי בגוש    143מגרש  
 "(.  המקרקעין)"מ"ר  5,394-בשטח כולל של כ  74-ו 58-59מחלקות 

 100% האפקטיבי בפרויקט:חלק התאגיד 
חברות  דרך  אחזקה  )תיאור  בפרויקט  האחזקה  מבנה 

 בנות וכדומה(: 
ב מחזיקה  אפי זכויות  מ  100%-החברה  בחברת  וההצבעה  ההון 

מהזכויות    100%-"(, אשר מחזיקה בחברת הפרויקטקפיטל בע"מ )"
 במישרין.  פרויקט ב

בו   )במקרה  לפרויקט  השותפים  שמות  השותפים  ציון 
מ למעלה  מחזיקים  או  קשור  צד  מן    %25-מהווים 

 הזכויות בנכס(: 

 ל.ר.

יחסי/  )איחוד/איחוד  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת 
 אקוויטי(: 

  איחוד

 /20223 מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
  מ"ר 5,394 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
 2023לשנת  2רבעון  מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי:

 2026לשנת  4רבעון  מועד סיום שיווק צפוי: 
   2026לשנת  4רבעון  מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

 2023 לשנת 4רבעון  [:מתוכנן מועד התחלת עבודות הקמה ] 
חברת הפרויקט ואפי קפיטל בראל ביצוע בע"מ   2023בחודש אפריל   הסכמים עם קבלני ביצוע:

של  התקשרו   לסך  בתמורה  פאושלי  מסוג  ראשי  קבלן  בהסכם 
הבנייה.    93,891,000 תשומות  למדד  צמוד  מע"מ,  בתוספת  ש"ח 

חודשים מקבלת היתר    36-המועד למסירת העבודות הינו לא יאוחר מ
מלא. המכר    בניה  חוק  הבדק,  תקופת  של  באחריות  חב  הקבלן 

 והאחריות לפי דין. 
  

בקרקע   משפטיות  זכויות  חכירה  פירוט  )בעלות, 
 וכדומה(: 

לשנת    98-לחכירה  זכויות   )עד  להארכת  2120שנים  אופציה  וכן   ,)
 שנים נוספות.  98-החכירה ב

  / )קומבינציה  לפרויקט  הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 פינוי בינוי / אחר (:

 ל.ר.

המדווח  התאגיד  של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 לפרויקט:

--- 

 --- האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  
ביום   דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט:  החברה  התקשרה  החכירה,  מהסכם   2022ביוני    14כמתחייב 

עיריית   עם  תשתיות  ציבוריות  אשקלון  בחוזה  תשתיות  להקמת 
סלילת כבישים וביצוע מדרכות, הנחת קווי מים    -  במוחכר ביניהם

וביוב וחיבורם למערכות המים והביוב הציבוריות, התקנת מערכות  
ניקוז ותיעול ברחובות, התקנת רשת תאורה, תיאום ביצוע עבודות  

, ועבודות  הכנה לטלפון וטל"כ והכנת גומחות לפילרים לרשת חשמל
 .   נוספות כמקובל בהסכמי תשתיות

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע  
 יו"ב(:וכ

--- 

 מצב תכנוני של הפרויקט  2.1.2

   פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

 130 14,302 יחידות דיור

 
 --- 270 שטחי מסחר

 --- --- שטחי משרדים 
 --- --- זכויות בנייה לא מנוצלות 

 --- --- שטח אחר
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 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )ללא מע"מ; אלפי ש"ח(   2.1.3

 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

2023 
2022 2021 

 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 --- 64,800 64,800 64,800 64,800 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 --- 20,893 20,894 23,705 23,705 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- 137 776 1,079 1,079 עלויות מצטברות בגין הקמה ובניה 
 --- 1,834 1,920 4,329 4,329 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- 87,664 88,390 93,913 93,913 סה"כ עלות מצטברת 
 --- 87,664 88,390 93,913 93,913 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 ---  ---  --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
שטרם   ואגרות  מיסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 --- 3,273 3,272 461 461 )אומדן( הושקעו 

 --- 105,430 104,791 104,488 104,488 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות 

 --- 4,911 4,825 2,416 2,416 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 --- 113,614 112,888 107,365 107,365 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- 0.1% 0.7% 1.0% 1.0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע  

 

 

חשבונאות  2.1.4 כללי  לפי  הכנסה  בגינם  הוכרה  שטרם  מכירה  הסכמי  )כולל  הפרויקט  שיווק 
  2מקובלים( 

פרויקט אפי בעיר היין,  
 אשקלון שלב ג', אשקלון 

. חלק החברה  100%)נתונים לפי 
 (100%האפקטיבי 

 2023שנת 

 2021 2022 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

שנחתמו   חוזים 
בתקופה 
 השוטפת 

 --- --- --- 4 4 יחידות דיור )#( 
דיור   יחידות 

 --- --- ---  440  440 )מ"ר( 

מסחר   שטחי 
 --- --- --- ---  ---  )מ"ר( 

מחיר ממוצע  
בחוזים  למ"ר

שנחתמו  
בתקופה 
 )בש"ח( השוטפת

 --- --- ---  16,809  16,809 יחידות דיור

 --- --- --- ---  ---  שטחי מסחר

חוזים  
עד   מצטברים 

 לסוף התקופה 

 --- --- --- 4 4 יחידות דיור )#( 
דיור   יחידות 

 --- --- ---  440  440 )מ"ר( 

מסחר   שטחי 
 --- --- --- ---  ---  )מ"ר( 

ממוצע   מחיר 
במצטבר   למ"ר 

בחוזים 
שנחתמו עד סוף  

 )בש"ח(התקופה 

 --- --- ---  16,809  16,809 יחידות דיור

 --- --- --- ---  ---  שטחי מסחר 

השיווק   שיעור 
 של הפרויקט 

הכנסות   סה"כ 
מכל   צפויות 

הפרויקט  
 )באלפי ש"ח( 

230,671  230,671  --- --- --- 

הכנסות   סה"כ 
מחוזים  צפויות  

שנחתמו  
במצטבר 

 )באלפי ש"ח( 

7,402  7,402  --- --- --- 

שיווק   שיעור 
האחרון   ליום 
התקופה   של 

 )%( 

3% 3% --- --- --- 

שטרם   שטחים 
לגביהם   נחתמו 

 חוזים:

 --- --- --- 126 126 יחידות דיור )#( 
דיור   יחידות 

 --- --- ---  13,862  13,862 )מ"ר( 

מסחר   שטחי 
 --- --- ---  270  270 )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי(  
נחתמו   שטרם  לשטחים  המיוחסת 
על   בדוח  מחייבים  חוזים  לגביהם 

 המצב הכספי 

91,396  91,396  --- --- --- 

 
 .2023יובהר כי שיווק הפרויקט החל רק ברבעון השני של שנת  2
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פרויקט אפי בעיר היין,  
 אשקלון שלב ג', אשקלון 

. חלק החברה  100%)נתונים לפי 
 (100%האפקטיבי 

 2023שנת 

 2021 2022 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

מיום   שנחתמו  החוזים    1מספר 
פרסום    2023  ביולי למועד  ועד 
 )כמות/מ"ר(   נספח זה הדוח 

 76 --- --- --- --- 

למ"רמחיר   בחוזים    ממוצע 
מיום   ועד    2023  וליבי  1שנחתמו 

פרסום   זההדוח למועד   נספח 
 )בש"ח(

 14225516, --- --- --- --- 

 --- --- --- --- 119120 יחידות שנותרו לשיווק  
 

ההרשמות  וודאות כי כל אין נתונים אלה אינם כלולים בטבלה לעיל ו .הרשמה  י טופס 5מו נחת  זה, פרסום נספח  *נכון למועד
 האמורות יבשילו לכדי חוזים מחייבים לרכישה.

 
 
. 

 

הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט  2.1.5
 )באלפי ש"ח(  

  פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
לפי   האפקטיבי  100%)נתונים  החברה  חלק   .

100% ) 

  / שהוכרו  הכנסות  צפי  סה"כ 
 שיוכרו בגין חוזים חתומים  

  / שנתקבלו  מקדמות  שצפויות  סה"כ 
 להתקבל בגין חוזים חתומים 

 --- --- 3רבעון  2023שנת 
 1,224 --- 4רבעון 

 538 2,467 2024שנת 
 987 2,467 2025שנת 
 4,653 2,467 ואילך 2026שנת 

 7,402 7,402 סה"כ

להתקבל, הינו מידע צופה פני עתיד,  המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכנסות שיוכרו בגין חוזים חתומים ובדבר מקדמות שצפויות 
ניירות ערך, הכולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומדנים עתידיים אשר התממשותם אינה   כהגדרת מונח זה בחוק

ודאית ואינה בשליטת החברה, ואשר מבוסס על התחשיבים הכלכליים שערכה החברה, בהתחשב בהיבטים הבאים: )א( קצב  
סס על ניסיון החברה; )ב( ההנחה כי כלל רוכשי היחידות יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה לרבות עמידה  הבניה החזוי בהתב

באבני דרך לתשלום. תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה וקצב הבניה יהיה איטי מהמצופה )בין היתר בשל פגיעה 
ם לעיכוב בבנית הפרויקט( ו/או בשל העובדה שרוכשי היחידות  בזמינות חומרי הגלם ו/או כוח האדם ו/או בכל גורם נוסף שיגרו

 בפרויקט לא יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה. 

 רווחיות גולמית )אלפי ש"ח(  2.1.6

 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2023 
 2021שנת  2022שנת 

 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 
 --- --- --- 230,671 230,671 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 --- --- --- 201,278 201,278 עלויות פרויקט צפויות 
 --- --- --- 29,393 29,393 )*(  רווח גולמי צפוי בגין הפרויקט
 --- --- --- --- --- מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר 

 --- --- --- 29,393 29,393 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר  
 --- --- --- 13% 13% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

ממוצע   מחיר 
ש"ח(  בלמ"ר )

חושב   לפיו 
גולמי   רווח 

 שטרם הוכר

 --- --- --- 15,776 15,776 שוק חופשי  –מגורים  

 --- --- --- 18,678 18,678 מסחר

תיפרע טרם קיימת אשר   בגין הלוואת מזניןצפויות )עד היתר בניה(  כולל עלויות מימון  המוצג בטבלה  רווח הפרויקט    )*( 
 ש"ח.אלפי  30,327. הרווח ללא עלויות הריבית הנ"ל הינו )סדרה ג'( הנפקת אג"ח 

המידע בנוגע להכנסות הצפויות, לעלויות הצפויות, לרווח הגולמי הצפוי )המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות המפורטת  
בטבלה שלהלן( ולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך. מידע כאמור כולל,  

אומדנים עתידיים אשר התממשותם אינה ודאית ואינה בשליטת החברה. מידע צופה פני  בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ו
עתיד מבוסס על הערכות הנהלת החברה, שהינן נכונות למועד דוח זה, המתבססות, בין היתר, על הערכות ותוכניות של החברה  

ו במידה  לרבות  החברה,  מתכנוני  שונה  באופן  להתקיים  או  להתקיים  שלא  עשויות  מהגורמים  אשר  יותר  או  אחד  יתקיים 
( להלן:  ממוקם  1המפורטים  בו  ובאזור  בכלל  הנדל"ן  שוק  במצב  ו/או  המשק  במצב  או  לדירות  בביקושים  לרעה  שינוי  יחול   )

( תחול סטיה מהיקף הפרויקט הצפוי אשר עלולה לנבוע,  2הפרויקט בפרט, באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקט; )

 נספח זהועד למועד פרסום    תחילת השיווק בפרויקט מספר החוזים שנחתמו מיום  
 11 )כמות( 

ועד למועד    2023ביולי    1שנחתמו מיום    טפסי ההרשמה, שאינם מחייבים, מספר  
 5 )כמות(  נספח זה פרסום 

סה"כ כמות יח"ד אשר לגביהם נחתמו חוזי מכירה מחייבים וכן טפסי הרשמה  
 16 שאינם מחייבים  
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)מלבד כתוצאה מהתי היטלים שיוטלו;  ו/או  גם ממיסים  הבניה,  עלויות  רוכשי  3יקרות  ו/או  הקבלנים המבצעים  אי עמידת   )
 היחידות בפרויקט בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או ייחתמו.  
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 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  2.1.7

 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר

 
השפעת  
עליה של  

10% 

השפעת  
של   עליה

5% 

סה"כ  
רווח גולמי  

שטרם  
 הוכר

השפעת  
ירידה של  

%5 

השפעת  
ירידה 

 10%של 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם נחתמו  
חוזי   הגולמי לגביהם  הרווח  על  למ"ר  מחייבים,  מכירה 

 הצפוי שטרם הוכר
52,460 40,927 29,393 17,860 6,326 

הגולמי   הרווח  על  למ"ר  ההקמה  בעלויות  שינוי  השפעת 
 39,842 34,618 29,393 24,169 18,945 הצפוי שטרם הוכר

 מימון ספציפי  2.1.8

הסכם   אודות  לפרויקט  לפרטים  הרובצים  הליווי  והחברה  והשעבודים  המקרקעין  על 
-2023-01, מספר אסמכתא: 2023בספטמבר  4דיווח מיידי של החברה מיום ראה המשעבדת 

083902 . 
 

 ההתאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה )באלפי ש"ח(  2.1.9

 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 29,393 רווח גולמי צפוי : 
 30,905 , סה"כ:)הון עצמי שהושקע(  התאמות לעודפים

 60,299   סה"כ עודפים צפויים למשיכה:
כל   מועד צפוי למשיכת עודפים: וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

 תנאים מתלים למשיכת עודפים:  לאישור הבנק. ההתחייבויות בקשר עם הפרויקט, ובכפוף 
 

של רשות    29-103פרטים נוספים אודות העודפים בפרויקט בהתאם לעמדה משפטית מספר   3.1
 ניירות ערך 

 
 פרויקט אפי בעיר היין, אשקלון שלב ג', אשקלון 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 אלפי ש"ח  65,406 3אפס עדכני העודפים הצפויים בפרויקט בהתאם לדוח 

 כמפורט בטבלה לעיל עלויות והכנסות שהתהוו 
 כמפורט בטבלה לעיל עלויות והכנסות צפויות 

 11.7% בהתאם לדוח אפס  של הפרויקט  רווחיותשיעור 
מחשבון   מהפרויקט,  תשלומים  לקבלת  הצפויים  המועדים 

 העודפים, ומקדמות שהתקבלו 
ההקמה   עבודות  סיום  יח"ד  במועד  בטבלה ומסירת  כמפורט 

 , או בשלב מוקדם יותר בהתאם להחלטת הבנק המלווה.לעיל
לשחרר   החברה  ליכולת  באשר  הבנק  מול  שנקבע  המנגנון 

 כספים מחשבון הליווי ולהעבירם לחשבון העודפים 
בלתי  הוראה  המשעבדת  מהחברה  יקבל  המלווה  התאגיד 

 מחשבון הליווי לחשבון העודפים.חוזרת להעברת כספים 

קיומה/היעדרה של התחייבות של התאגיד כלפי המחזיקים  
כשניתן   העודפים  לחשבון  הליווי  מחשבון  כספים  להעביר 
המלווה   התאגיד  מול  שנקבע  למנגנון  בהתאם  לשחררם 
על   שעבוד  של  לקיומו/היעדרו  התייחסות  וכן  לעיל(  )כאמור 

לכספים   החברה  לשחררם זכויות  שניתן  הליווי  מחשבון 
 לחשבון העודפים בהתאם למנגנון האמור

)ככל  מהפרויקט  שינבעו  עודפים  כי  יתחייב  המלווה  התאגיד 
על שחרורם  עם  מיד  )וככל  -שינבעו(,  המלווה  התאגיד  ידי 

ידי החברה  -שינבעו לאחר שייסגרו חשבונות הליווי( יועברו על
עד   וזאת  שינבעו(,  לאחר  )מיד  הערך המשעבדת  לכיסוי 

 ההתחייבותי המלא של אגרות החוב כפי שיהיה בכל עת. 
)נספח שעבודים( לשטר הנאמנות    7לפרטים נוספים ראה נספח  

 ( של החברה.סדרה ג'של אגרות החובר )
ועודפים   העודפים  מחשבון  כספים  לשחרר  החברה  יכולת 

 מחשבון הליווי, שלא לטובת המחזיקים
 אין. 

נ עלויות  השתת  החברה,  אפשרות  בידי  הפרויקט  על  וספות 
מועד  לאחר  בו  אישי  עניין  להם  שיש  מי  או  השליטה  בעל 

 ההנפקה 

לא קיים. הפרויקט ילווה במתכונת ליווי סגור והעלויות הינן  
 בהתאם לתקציב כפי שיופיע בדוח המפקח.

המימון של הפרויקט   הסכם  המהותיים של  התנאים  פירוט 
של   הזכויות  תיאור  זה  מממן  ובכלל  גורם  )או  המלווה  הבנק 

אחר( לשחרר, לקזז או לעכב כספים מתוך חשבון הליווי, מתוך  
התאגיד  של  אחרים  חשבונות  ומתוך  העודפים  חשבון 
בבנק   ומנוהלים  ההתחייבות  תעודות  להנפקת  הקשורים 
למי   כזו  זכות  המלווה  לבנק  שמוקנית  ככל  המלווה. 

כל החובות  היקף  גם  יינתן  כאמור,  הבנק  מהחשבונות  פי 
או   וקיומן  ובכל דוח תקופתי,  המלווה סמוך למועד ההנפקה 
היעדרן של מגבלות על היקף החובות שרשאי התאגיד ליטול  

 מן הבנק המלווה; 
 

הליווי אושר בוועדת אשראי של הבנק המלווה, החברה והבנק 
פועלים לחתימה על הסכם בטווח המיידי. טרם נחתם הסכם  

 ליווי. 

המשוע הכספים  תעודות  יתרת  מחזיקי  לטובת  בדים 
 אלפי ש"ח  65,406 ההתחייבות בחשבון העודפים 

 

 
 2023ביוני  30אשר נכון ליום ) אלפי ש"ח  41,270-כעודפי הפרויקט כוללים הון עצמי נדרש בהתאם להסכם הליווי בסך של   3

   .אלפי ש"ח   24,136וה את הפרויקט בסך שלואפס של השמאי המלבתוספת הרווח על פי דוח  , אלפי ש"ח( 0,7573-כהושקעו 
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 בתכנון פרויקט  –נוף הגליל , בהר יונהפרויקט אפי  .3
  

הנחיית   .3.1 לטיוטת  בהתאם  מאוד,  מהותי  כפרויקט   המוצג  הפרויקט,  אודות  פרטים  להלן 
הפרויקט הוצג כפרויקט שאינו מהותי מאוד, אולם    2022נדל"ן יזמי. יצוין, כי בדוח ברנע  

החברה  לאור   באפשרות  את  כי  בפרויקט  לשעבד  החוב  העודפים  אגרות  מחזיקי  לטובת 
  נ"ל יינתן כפרויקט מהותי מאוד: )סדרה ג'( הגילוי ביחס לפרויקט ה

 
יודגש, כי נכון למועד חתימת שטר זה, העודפים בפרויקט הר יונה לא ישועבדו לטובת 
להוות  או  החברה  את  לחייב  כדי  בנספח  הפרויקט  בתיאור  ואין  החוב  אגרות  מחזיקי 

יונה. הר  בפרויקט  העודפים  את  לשעבד  החברה  של  חוזית  הרווח   התחייבות  נתוני  כל 
דוח  בטב הומצא  ולפרויקט טרם  היות  בלבד  על הערכת החברה  לאות שלהלן מבוססות 

אפס. ככל שהחברה תבחר לבצע הרחבת סדרה בעתיד ובמקביל לשעבד את עודפי פרויקט 
 זה תפרסם החברה טבלאות מעודכנות המבוססות על דוח אפס.

 הצגת הפרויקט 3.1.1

 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
 (%84קה האפקטיבי של החברה , חל100%)נתונים לפי 

 בהר יונה פרויקט אפי  שם הפרויקט: 
 שכונת הר יונה, נוף הגליל  הרב אהרון ליב שטימן, רחוב  מיקום הפרויקט: 

קומות מתחת לכניסה    5  ני למגורים ב  נים בניי  5פרויקט למגורים הכולל   תיאור קצר של הפרויקט: 
ועוד   הקובעת  4הקובעת  הכניסה  מעל  בו  קומות  מגורים    150,  יחידות 

תוכנית  הפרויקט)" לפי  ג/"(  לה    10278מפורטת  -212מס'  והתיקון 
חלק    17471בגוש    יםהמצוי  230-232במגרשים    ,"(התב"ע)"  0498329

בשטח    91-ו  17-18,  3חלק מחלקות    17395ובגוש    84-ו  81,  33-35  ותחלקמ
, החברה פועלת על מנת להגדיל  "(המקרקעין)"מ"ר    17,196-כולל של כ

 .  . להלן3.1.2את כמות יח"ד בפרויקט כאמור בטבלה שבסעיף 
 84% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:

מבנה האחזקה בפרויקט )תיאור אחזקה דרך חברות 
 וכדומה(: בנות 

 במישרין.  פרויקט בזכויות מה  84%-החברה מחזיקה ב

בו   )במקרה  לפרויקט  השותפים  שמות  ציון 
- השותפים מהווים צד קשור או מחזיקים למעלה מ

 מן הזכויות בנכס(:  %25

 ל.ר.  

שיטת הצגה בדוחות הכספיים )איחוד/איחוד יחסי/ 
 אקוויטי(: 

 חסי י איחוד

 4(2023הושלמה בחודש פברואר רכישה )ה  7/2021 ייבנה הפרויקט: מועד רכישת הקרקע עליה 
  מ"ר 17,196 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
   2023לשנת  4רבעון  מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי:

 2026לשנת  4רבעון  מועד סיום שיווק צפוי: 
 2027לשנת  2רבעון  מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 

   2024לשנת  1רבעון  [:מתוכנן התחלת עבודות הקמה ] מועד 
 טרם נחתם  הסכמים עם קבלני ביצוע:

חכירה   )בעלות,  בקרקע  משפטיות  זכויות  פירוט 
 וכדומה(: 

הסכם פיתוח עם רשות    נחתםת, נכון למועד דוח זה  רכוזכות להירשם כח 
 "(. רמ"ימקרקעי ישראל )"

)קומבינציה /  הסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט  
 פינוי בינוי / אחר (:

 ל.ר.

המדווח  התאגיד  של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 לפרויקט:

--- 

 --- האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  
   --- דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

זיהום   מהותיות,  בניה  )חריגות  מיוחדים  נושאים 
 קרקע וכיו"ב(: 

--- 

 מצב תכנוני של הפרויקט  3.1.2

 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
( %84. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי   

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

 150  14,343 יחידות דיור

 
, )מספר  2022באוגוסט    2ומיום    2022בדצמבר    29,  2023בפברואר    19דיווחים מיידים של החברה מהימים    לפרטים נוספים ראה   4

(, אשר המידע על פיהם מובא בדוח זה על דרך  2022-01-098218-ו  2022-01-158020,  2023-01-018645אסמכתא )בהתאמה(:  
 של הפניה.
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 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
( %84. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי   

בניה   --- --- שטחי מסחר היתר  התקבל  כי  יובהר 
ל כאשר    96-בקשר  יח"ד, 

פועלת   ההיתר  החברה  לשינוי 
בניה  ולקבלת   יתר היתר  לגבי 

 יחה"ד בפרויקט.  

 --- --- שטחי משרדים 
 --- --- זכויות בנייה לא מנוצלות 

 --- --- שטח אחר

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )ללא מע"מ; אלפי ש"ח(   3.1.3

 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

2023 
2022 2021 

 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 

 ---- ---- ---- 29,000 29,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 ---- ---- ---- 1,450 1,450 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 ---- ---- ---- 3,851 3,851 עלויות מצטברות בגין הקמה ובניה 
 ---- ---- ---- 718 718 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 ---- ---- ---- 35,019 35,019 סה"כ עלות מצטברת 
 ---- ---- ---- 35,019 35,019 מצטברת בספרים סה"כ עלות 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 ---- ---- ---- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
שטרם   ואגרות  מיסים  פיתוח,  בגין  עלויות 

 ---- ---- ---- 1,040 1,040 הושקעו )אומדן( 

 ---- ---- ---- 111,093 111,093 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
להיות   בגין מימון שצפויות  מצטברות  עלויות 

 ---- ---- ---- 1,667 1,667 מהוונות בעתיד )אומדן( 

 ---- ---- ---- 113,800 113,800 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 ---- ---- ---- 3.4% 3.4% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 שיווק הפרויקט  3.1.4

  .הפרויקטנכון למועד דוח זה, החברה טרם החלה בשיווק  

 רווחיות גולמית )אלפי ש"ח(  3.1.5

 ב', נוף הגליל-פרויקט אפי בהר יונה, שלב א' ו
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 
2023 

כל  2021שנת  2022שנת 
 1רבעון  2רבעון  התקופה 

 --- --- --- 184,167 184,167 * הכנסות צפויות בגין הפרויקט
 --- --- --- 148,819 148,819 עלויות פרויקט צפויות 

 --- --- --- 35,348 35,348 רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט
 --- --- --- --- --- מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר רו"ה

 --- --- --- 35,348 35,348 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה
 --- --- --- 219.% 219.% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע  
למ"ר )בש"ח(  

לפיו חושב 
רווח גולמי  

  שטרם הוכר
)לא כולל  

 מע"מ( 

 --- --- --- ---12,840 12,840 שוק חופשי  - מגורים 

  השני   לרבעון  החברה   של  הרבעוני  הדוח   במסגרת  הוצגו  אשר   לנתונים יש לציין שנתוני ההכנסות הצפויות תוקנו ביחס   * 
 . הדירקטוריון מדוח  כחלק 2023 שנת  של 

 

להכנסות הצפויות, לעלויות הצפויות, לרווח הגולמי הצפוי )המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות  למועדים,  המידע בנוגע  
המפורטת בטבלה שלהלן( ולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך. מידע 

יים אשר התממשותם אינה ודאית ואינה בשליטת החברה.  כאמור כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומדנים עתיד
מידע צופה פני עתיד מבוסס על הערכות הנהלת החברה, שהינן נכונות למועד דוח זה, המתבססות, בין היתר, על הערכות ותוכניות  

א  אחד  ויתקיים  במידה  לרבות  החברה,  מתכנוני  שונה  באופן  להתקיים  או  להתקיים  שלא  עשויות  אשר  החברה  יותר של  ו 
( יחול שינוי לרעה בביקושים לדירות או במצב המשק ו/או במצב שוק הנדל"ן בכלל ובאזור בו 1מהגורמים המפורטים להלן: )

( תחול סטיה מהיקף הפרויקט הצפוי אשר עלולה  2ממוקם הפרויקט בפרט, באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקט; )
עלויות  )  לנבוע, מלבד כתוצאה מהתייקרות  ו/או היטלים שיוטלו;  ממיסים  גם  ו/או  3הבניה,  הקבלנים המבצעים  אי עמידת   )

 רוכשי היחידות בפרויקט בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או ייחתמו.  

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  3.1.6

 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר

 
השפעת  
עליה של  

10% 

השפעת  
עליה של  

5% 

סה"כ  
רווח גולמי  

שטרם  
 הוכר

השפעת  
ירידה של  

%5 

השפעת  
ירידה 

 10%של 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם נחתמו  
חוזי   הגולמי לגביהם  הרווח  על  למ"ר  מחייבים,  מכירה 

 הצפוי שטרם הוכר
553,76 44,556 35,348 26,139 16,931 
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 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר

 
השפעת  
עליה של  

10% 

השפעת  
עליה של  

5% 

סה"כ  
רווח גולמי  

שטרם  
 הוכר

השפעת  
ירידה של  

%5 

השפעת  
ירידה 

 10%של 

הגולמי   הרווח  על  למ"ר  ההקמה  בעלויות  שינוי  השפעת 
 46,457 40,902 35,348 29,793 24,238 הצפוי שטרם הוכר

 מימון ספציפי  3.1.7

 לפרויקט. נכון למועד דוח זה החברה טרם התקשרה בהסכם ליווי 
 

 שעבודים ומגבלות על הקרקע  3.1.8

 הסכום המובטח  פירוט סוג 

דרגה  שעבודים
 מיליון ש"ח  22-כ .משכנתא מדרגה ראשונה  ראשונה

 --- --- אחר )הערות אזהרה וכיו"ב( 

 ההתאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה )באלפי ש"ח(  3.1.9

 הגליל פרויקט אפי בהר יונה, נוף 
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 35,348 רווח גולמי צפוי : 
 13,019 , סה"כ: )הון עצמי שהושקע( התאמות לעודפים

 48,367 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
כל   מועד צפוי למשיכת עודפים: וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

 תנאים מתלים למשיכת עודפים:  הפרויקט, ובכפוף לאישור הבנק. ההתחייבויות בקשר עם 

 
של רשות    29-103פרטים נוספים אודות העודפים בפרויקט בהתאם לעמדה משפטית מספר    3.2

 ניירות ערך 
  

 פרויקט אפי בהר יונה, נוף הגליל 
 ( 84%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 אלפי ש"ח  61,197 5תחשיב החברהבהתאם להעודפים הצפויים בפרויקט 
 כמפורט בטבלה לעיל עלויות והכנסות שהתהוו 

 כמפורט בטבלה לעיל עלויות והכנסות צפויות 
 16.5% שיעור ריווחיות של הפרויקט 

מחשבון   מהפרויקט,  תשלומים  לקבלת  הצפויים  המועדים 
 העודפים, ומקדמות שהתקבלו 

ההקמה   עבודות  סיום  בטבלה במועד  כמפורט  יח"ד  ומסירת 
 לעיל, או בשלב מוקדם יותר בהתאם להחלטת הבנק המלווה.

לשחרר   החברה  ליכולת  באשר  הבנק  מול  שנקבע  המנגנון 
 כספים מחשבון הליווי ולהעבירם לחשבון העודפים 

בלתי  הוראה  המשעבדת  מהחברה  יקבל  המלווה  התאגיד 
 דפים.חוזרת להעברת כספים מחשבון הליווי לחשבון העו

קיומה/היעדרה של התחייבות של התאגיד כלפי המחזיקים  
כשניתן   העודפים  לחשבון  הליווי  מחשבון  כספים  להעביר 
המלווה   התאגיד  מול  שנקבע  למנגנון  בהתאם  לשחררם 
על   שעבוד  של  לקיומו/היעדרו  התייחסות  וכן  לעיל(  )כאמור 
לשחררם  שניתן  הליווי  מחשבון  לכספים  החברה  זכויות 

 העודפים בהתאם למנגנון האמורלחשבון 

)ככל  מהפרויקט  שינבעו  עודפים  כי  יתחייב  המלווה  התאגיד 
על שחרורם  עם  מיד  )וככל  -שינבעו(,  המלווה  התאגיד  ידי 

ידי החברה  -שינבעו לאחר שייסגרו חשבונות הליווי( יועברו על
הערך  לכיסוי  עד  וזאת  שינבעו(,  לאחר  )מיד  המשעבדת 

 אגרות החוב כפי שיהיה בכל עת. ההתחייבותי המלא של  
)נספח שעבודים( לשטר הנאמנות    7לפרטים נוספים ראה נספח  

 ( של החברה.סדרה ג'של אגרות החובר )
ועודפים   העודפים  מחשבון  כספים  לשחרר  החברה  יכולת 

 מחשבון הליווי, שלא לטובת המחזיקים
 אין. 

החברה,   בידי  הפרויקט  על  נוספות  עלויות  השתת  אפשרות 
מועד בע לאחר  בו  אישי  עניין  להם  שיש  מי  או  השליטה  ל 

 ההנפקה 

לא קיים. הפרויקט ילווה במתכונת ליווי סגור והעלויות הינן  
 בהתאם לתקציב כפי שיופיע בדוח המפקח.

המימון של הפרויקט   הסכם  המהותיים של  התנאים  פירוט 
מממן   גורם  )או  המלווה  הבנק  של  הזכויות  תיאור  זה  ובכלל 

לשחרר, לקזז או לעכב כספים מתוך חשבון הליווי, מתוך  אחר(  
התאגיד  של  אחרים  חשבונות  ומתוך  העודפים  חשבון 
בבנק   ומנוהלים  ההתחייבות  תעודות  להנפקת  הקשורים 
למי   כזו  זכות  המלווה  לבנק  שמוקנית  ככל  המלווה. 
הבנק   כלפי  החובות  היקף  גם  יינתן  כאמור,  מהחשבונות 

או  המלווה סמוך למועד ההנפק  וקיומן  ובכל דוח תקופתי,  ה 
היעדרן של מגבלות על היקף החובות שרשאי התאגיד ליטול  

 מן הבנק המלווה; 
 

 טרם נחתם הסכם ליווי.  
 

לטובת מחזיקי תעודות  הצפויים  יתרת הכספים המשועבדים  
 אלפי ש"ח  61,197 ההתחייבות בחשבון העודפים 

 
 2023ביוני    30אלפי ש"ח )נכון ליום    30,743- בסך של כ  20%משוער בשיעור של  עודפי הפרויקט כוללים הון עצמי נדרש    5

)לפני התאמות לרווח הגולמי(  אלפי ש"ח(, בתוספת הרווח על פי    13,019-הושקעו כ   30,454-בסך של כתחשיב החברה 
 אלפי ש"ח.  
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-הטבלאות שבנספח זה לעיל כוללות מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח
אשר מתבסס על מידע הקיים בידי החברה במועד זה ונסמך על אומדנים של החברה ועל    1968

נסיבות   ניסיונה המצטבר. הערכות אלו עלולות שלא להתקיים או להשתנות בשל מכלול  בסיס 
עיכובים רגולטוריים ונוספים בלוחות הזמנים, שינויים במחירי התשומות, ובכללן תנאי השוק,  

שינויים במחירי המכירה, שינויים בריבית הבנקאית ובריבית הפריים, התמשכות משך תקופת 
הביצוע ומשך תקופת השיווק של הפרויקט, הפרת התחייבויות מצד צדדים שלישיים או גורמים 

  20ו/או התממשות אילו מגורמי הסיכון כמתואר בסעיף    נוספים שאינם בשליטתה של החברה
 . לחלק א' לדוח התקופתי


		2023-09-06T12:09:13+0000
	Not specified




