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 2023 בדצמבר 12  

 בע"מ  מידאס השקעות בנדל"ן

   ("החברה")

 ח הצעת מדף דו

, ובהתאם להוראות תקנות  ")תשקיף המדף("  23201  פברוארב   14נושא תאריך  ה  מדף של החברה  על פי תשקיף

"), החברה מתכבדת לפרסם בזאת  תקנות הצעת מדף("  2005  –ניירות ערך (הצעת מדף של ניירות ערך), התשס"ו  

אגרות  (") של החברה  1סדרה  אגרות חוב (למסחר של  ולרישום    להנפקה  ")דוח הצעת המדףדוח הצעת מדף ("

 .  כמפורט להלן הרחבת סדרת אגרות חוב,"), בדרך של אגרות החוב" או ")1סדרה החוב (

אלא אם כן צוין בדוח  , המדף בדוח הצעת המדף תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות שניתנה להם בתשקיף

     הצעת המדף אחרת.

 ) 5440276 מס' מכרז(  יםהמוצע ניירות הערך .1

(  6,000,000עד   .1.1 חוב  אגרות  ע.נ. של  בנות  1סדרה  ש"ח  כל    1)  נקוב  על שם ש"ח ערך  רשומות  אחת, 

נות  ב  רגילות למניותשתהיינה ניתנות להמרה  "),אגרות החוב המוצעות" או "אגרות החוב הנוספות("

המוצעות בדרך של הרחבת    "),מניות" או "רגילות   מניות("  ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה  0.01

") שנרשמה לראשונה למסחר  הבורסהרשומה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ("הסדרה  

דוח ההצעה  ) ("2021-01-057342(מס' אסמכתא:    2021  באפריל   6דוח הצעת מדף מיום  בבורסה על פי  

-2019-01(מס' אסמכתא:    2019בדצמבר    5הנושא תאריך    מכוח תשקיף מדף  פורסם"), אשר  המקורי

מיום  )  106440 פרטית  הקצאה  דוח  פי  על  הורחבה  אסמכתא:    2021  ביוני  29ואשר  -2021-01(מס' 

 .")דוח ההקצאה הפרטית) ("109200

) והריבית  1סדרה . קרן אגרות החוב (3.00%) נושאות ריבית שנתית בשיעור של  1סדרה אגרות החוב (

   נן צמודות לבסיס הצמדה כלשהו.יבגינה א

 ) תשלומים לא שווים, כדלהלן: 2( ניבש עומדת לפירעון   - )1סדרה  קרן אגרות החוב (

 );  1סדרה מקרן אגרות החוב ( 10%החברה  פרעה 2023  בספטמבר 30ביום  •

 . )1סדרה מקרן אגרות החוב ( 90%תפרע החברה   2025 במרץ 31ביום  •

ביום  פעמיים בשנה בתשלומים חצי שנתיים   שולמה ותשולם  -)1סדרה  הריבית בגין קרן אגרות החוב (

  2022של כל אחת מהשנים    במרץ  31(כולל) וביום    2024עד    2021של כל אחת מהשנים    בספטמבר  30

תשלום הראשון של ריבית  ה.  2021בספטמבר    30תשלום הריבית הראשון בוצע ביום    .(כולל)  2025עד  

  31) על פי דוח הצעת מדף זה ישולם ביום  1סדרה  ) לרוכשי אגרות החוב (1סדרה  בגין אגרות החוב (

 . 2024במרץ 

 ). 1סדרה  ש"ח ע.נ. אגרות חוב ( 45,000,000זה, רשומות למסחר בבורסה  נכון למועד דוח הצעת מדף 

תנאי אגרות החוב שתונפקנה על פי דוח הצעת מדף זה יהיו זהים לתנאי אגרות החוב כפי שתוארו  

 
 ). 016581-01-2023(מס' אסמכתא:  2023בפברואר  13פורסם ביום  1
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ואגרות החוב שבמחזור יחד עם אגרות החוב שתונפקנה על פי דוח הצעת מדף  בדוח ההצעה המקורי  

 זה, תהוונה סדרת אגרות חוב אחת לכל דבר ועניין. 

אשר יונפקו על פי דוח הצעת מדף זה לא יהיו זכאים לקבלת כל תשלום אגרות החוב  רוכשי  כי    ,יובהר

ריבית בגין אגרות חוב אלו, אשר המועד הקובע לתשלומם, חל קודם למועד הנפקת אגרות  על חשבון  

  .החוב על פי דוח הצעת מדף זה

, שבין החברה לבין  2021  אפרילב  6  מיוםבשטר נאמנות  ) נקבעו במסגרת  1סדרה  תנאי אגרות החוב (

"  שטר הנאמנות") (1סדרה  הנאמן למחזיקי אגרות החוב (  -  2בע"מ  נאמנות  לשירותי  חברה  -  משמרת

   .לדוח ההצעה המקורישצורף  ", בהתאמה)הנאמן"-ו

וללא צורך    על פי שיקול דעתה הבלעדי,  בהתאם להוראות שטר הנאמנות, החברה רשאית, בכל עת .1.2

(  , להרחיבו/או ממחזיקי אגרות החובבקבלת אישור מהנאמן   בין  )  1סדרה  את סדרת אגרות החוב 

סדרה  שתנאיהן יהיו זהים לתנאי אגרות החוב (בהנפקה לציבור, או בהנפקה פרטית או בדרך אחרת,  

"), בכפוף להתקיימות התנאים  הרחבת הסדרה" (  לפי שיקול דעתה הבלעדי), בכל מחיר ובכל אופן  1

בהתאם להוראות שטר הנאמנות, החברה מסרה לנאמן קודם    .לשטר הנאמנות  3.2המפורטים בסעיף  

למועד דוח הצעה זה, אישור מנושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר התקיימות התנאים  

   .לשטר הנאמנות  3.2בסעיף המפורטים 

(  התחייבויות .1.3 כל  ב  מובטחות  ן אינ,  הנאמנות  שטר  פי   על)  1סדרה  החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב 

 . ה אחרתבטוח שעבוד או 

  ) אינן מדורגות.1נכון למועד דוח זה, אגרות החוב (סדרה   .1.4

 הון המניות של החברה  .1.5

מניות רגילות,    5,000,000,000-ל  מחולקש"ח,    50,000,000הון המניות הרשום של החברה הינו   .1.5.1

מניות רגילות (לא כולל    87,297,459והון המניות המונפק והנפרע של החברה (ללא דילול) הינו  

) על  1וטרם הנפקת אגרות החוב (סדרה    רדומות מניות רדומות), ובדילול מלא (ללא כולל מניות  

 רגילות.  מניות 135,734,643 הינו) פי דוח הצעת מדף זה

מניות רגילות    4,615,385ניתנות להמרה לעד    המוצעות על פי דוח הצעת מדף זהאגרות החוב   .1.5.2

  5.02%-כ  יהוו  אשר),  לדוח ההצעה המקורי  1.9.4  בסעיף  כאמור   להתאמות(בכפוף    החברהשל  

 .4מלא בדילול %3.29-וכ, 3בה ההצבעה ומזכויות החברה של והנפרע  המונפק  המניות  מהון

 ניירות הערךהצעה של אופן ה .2

ש"ח ערך נקוב כל אחת, רשומות על שם, המוצעות    1) בנות  1סדרה  ש"ח ע.נ. אגרות חוב (  6,000,000עד   .2.1

  2007-לציבור בהצעה אחידה כהגדרתה בתקנות ניירות ערך (אופן הצעת ניירות ערך לציבור), תשס"ז

יחידות, כשהרכב כל   6,000-") בהמכרזבדרך של מכרז על מחיר היחידה (""),  תקנות אופן ההצעה("

 "):  יחידות" או " יחידהיחידה ומחירה הינו כדלקמן ("

 
, דואר  6374344-03, פקס:  6374354-03 יפו; טלפון:-תל אביב  48בע"מ: מרח' דרך מנחם בגין    משמרתפרטי ההתקשרות של    להלן 2

  Office@mtrust.co.il אלקטרוני:
 ) המוצעות על פי דוח הצעת המדף תומרנה למניות מיד לאחר הנפקתן של אגרות החוב.  1אגרות החוב (סדרה  שמלוא  בהנחה 3
נחה כי  ההמוצעות על פי דוח הצעת המדף תומרנה וב) 1שבמחזור ומלוא אגרות החוב (סדרה ) 1אגרות החוב (סדרה שמלוא   בהנחה 4

 שהקצתה החברה. ( הלא רשומות) האופציות ) ו5כתבי האופציה (סדרה  תמומשנה למניות 
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 ש"ח  880 ) במחיר של 1סדרה ש"ח ע.נ. אגרות חוב (  1,000

  ======= 

 ש"ח   880   סה"כ המחיר ליחידה

של   מסך  יפחת  לא  במכרז  שיקבע  היחידה  ("   880מחיר  ליחידה  המינימלי  ש"ח  המחיר 

 "). ליחידה 

 תיאור הצעת ניירות הערך המוצעים בדרך של מכרז על מחיר היחידה   .2.2

" או  יום המכרז("   2023  בדצמבר  13- , ה'ד רשימת החתימות לרכישת היחידות, תיפתח ביום   .2.2.1

באותו  מועד פתיחת רשימת החתימות("  09:30") בשעה  הגשת הבקשותיום  " ותיסגר   ("

שעות מסחר לפחות ממועד פרסום    5שעות ומתוכן    7לפני תום    אך לא  17:30היום בשעה  

 "). מועד סגירת רשימת החתימותדוח הצעת המדף ("

 הגשת בקשות  .2.2.2

 הגשת הבקשות בשלב המכרז, תהיה כדלקמן:  

גבי טפסים הנהוגים למטרה  את הבקשות לרכישת היחידות יש להגיש לחברה, על   .2.2.2.1

טפחותבאמצעות  ,  5זו מזרחי  מרח'    בנק  גן,  7ז'בוטינסקי  בע"מ,  רכז  ("  רמת 

אחרים  ")ההנפקה חברים  באמצעות  או  בנקים  סניפי  באמצעות  או  במישרין   ,

", לפי העניין), לא יאוחר  המורשים לקבלת בקשות" או "חברי הבורסהבבורסה (" 

 ממועד סגירת רשימת החתימות. 

כל בקשה שתוגש למורשה לקבלת בקשות ביום המכרז תחשב כמוגשת באותו יום  

אם תתקבל על ידי המורשה לקבלת בקשות עד למועד סגירת רשימת החתימות,  

ובתנאי שתועבר על ידי המורשה לקבלת בקשות לידי רכז ההנפקה, ותתקבל על  

") או שתתקבל  המועד האחרון להגשה לרכז("  18:30ידי רכז ההנפקה, עד לשעה  

בקשה שתתקבל    על ידי רכז ההנפקה במישרין עד מועד סגירת רשימת החתימות.

אצל המורשים להגשת בקשות לאחר מועד סגירת רשימת החתימות או שתתקבל  

 אצל רכז ההנפקה לאחר המועד האחרון להגשה לרכז, לא תיענה על ידי החברה.

כל מבקש רשאי להגיש עד שלוש בקשות במחירי יחידה שונים, אשר לא יפחתו   .2.2.2.2

ש"ח, באופן שהמדרגה הראשונה    1מהמחיר המינימלי ליחידה וזאת במדרגות של  

של   ליחידה  במחיר  הינה  יחידות  לרכוש  לבקש  ניתן  (המחיר    880שבה  ש"ח 

ש"ח    882ש"ח,    881המינימלי ליחידה) ולאחריה ניתן להזמין יחידות במחיר של  

 וכן הלאה.  

של  במדרגה  נקוב  שאינו  בבקשה,  הנקוב  למדרגת    1  מחיר  יעוגל  כאמור,  ש"ח 

 המחיר הקרובה כלפי מטה.  

כל מבקש יציין בבקשתו את מספר היחידות שהוא מבקש לרכוש וכן את המחיר   .2.2.2.3

 
טפסים אלו ניתן להשיג אצל המורשים לקבלת בקשות באמצעות רכז ההנפקה או באמצעות סניפי בנקים או חברים אחרים    5

 בבורסה.  
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ליחידה המוצע על ידו, אשר לא יפחת מהמחיר המינימלי ליחידה. בקשה שהוצע  

שלא  בה מחיר   כבקשה  ויראוה  בטלה  ליחידה תהיה  המינימלי  הנמוך מהמחיר 

 הוגשה. 

בכפוף לכל דין, הבקשות לרכישת היחידות הינן בלתי חוזרות. כל בקשה תחשב   .2.2.2.4

כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה  

מהענות מלאה או חלקית לבקשתו, ולשלם באמצעות רכז ההנפקה את המחיר  

ניירות הערך שיוקצו לו עקב היענות על    המלא, על פי תנאי דוח הצעת מדף זה, של

 פי תנאי דוח הצעת מדף זה לבקשתו.

ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו   .2.2.2.5

של יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות הנקוב בה  

נכלל בה מלכתחילה.   לא  יראו אותו כאילו  בבקשה  היחידה הכלול  וחלק  בלבד 

 בקשה שמספר היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת לא תתקבל. 

פי דוח  -כל בקשה שתצוין בה כמות יחידות מוזמנת הגבוהה מהכמות המוצעת על .2.2.2.6

 פי דוח הצעת המדף.  -הצעת המדף, יראוה כבקשה שצוינה בה הכמות המוצעת על

המורשים לקבלת בקשות יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההנפקה   .2.2.2.7

ואשר   באמצעותם  שהוגשו  בקשות  בגין  לחברה  שתגיע  מלוא התמורה  לתשלום 

 נענו במלואן, או בחלקן. 

ביחד עם בן משפחתו הגר עמו ולרבות משקיע מסווג, עמו    -"  מזמין" או "מבקש" .2.2.2.8

שמפורט   כפי  יחידות  לרכישת  מוקדמת  נתן התחייבות  התקשרה החברה, אשר 

 בדוח ההצעה. 

יעבירו את ההזמנות לרכז ההנפקה באמצעות שידור   .2.2.2.9 המורשים לקבלת בקשות 

 להלן.   2.5ההזמנות באופן דיגיטלי, באמצעות כספת וירטואלית כמפורט בסעיף 

לא   2.3 יתר, כהגדרתה בתקנות אופן ההצעה תהא החברה רשאית, אך  בו תהא חתימת  במקרה 

חייבת, להקצות לכלל המזמינים שהגישו הזמנות במחיר האחיד או במחיר הגבוה ממנו, כמות  

-מכמות ניירות הערך שהוצעה לציבור על  15%(כמות אשר תהווה עד    יחידות  900נוספת של עד  

 . להלן 2.6י דוח הצעה זה), אשר יוקצו בהתאם לסעיף  פ

מובהר כי החברה רשאית לבטל את ההצעה בכל עת לפני קבלת כספי ההנפקה מאת המשקיעים  

לכך.   זכות בקשר  ו/או  טענה  כל  כל ההזמנות  מבלי שתהיה למשקיעים  את  יראו  כאמור,  במקרה 

שניתנו בקשר עם ההצעה כבטלות. כמו כן, במקרה כאמור אגרות החוב המוצעות על פי דוח הצעת  

 מדף זה לא תרשמנה למסחר בבורסה ולא יגבו כספי המשקיעים בגינן. 

 ) אינה מובטחת בחיתום.  1סדרה  הצעת אגרות החוב ( .2.3

 ענין  בעלי ייד  על הזמנות הגשת .2.4

בעלי ענין בחברה יהיו רשאים להגיש הזמנות לרכישת היחידות המוצעות לציבור על פי דוח הצעת  

להגיש בקשות    על כוונתםלחברה    הודיעו  (כולם או חלקם)  השליטה בחברה  בעלייצוין כי,    מדף זה.

עוד  .  ליחידה  המינימלישלא יפחת מהמחיר    במחיר  יחידות  לרכישתבמכרז על פי דוח הצעת המדף  
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ולא במחויבות משפטית וייתכן כי כוונתם האמורה    האמורים   כי מדובר בכוונה של בעלי השליטה  יצוין 

 . לא תמומש או תמומש באופן שונה מהותית מהאמור בסעיף זה

 הליכי המכרז, פרסום תוצאותיו ותשלום התמורה  .2.5

ידי המורשים לקבלת בקשות לרכז ההנפקה באמצעות שידור הבקשה  -הבקשות תועברנה על .2.5.1

לרכז ההנפקה באופן דיגיטלי, באמצעות כספת וירטואלית. כמו כן, בקשות שתוגשנה ישירות  

הבקשות   את  להעביר  ניתן  כגיבוי,  בנוסף,  וירטואלית.  בכספת  תשמרנה  ההנפקה  לרכז 

במעטפות סגורות אשר תישמרנה סגורות עד לחלוף המועד האחרון להגשה לרכז ההנפקה.  

לתיב תוכנסנה  הסגורות  לרכז המעטפות  ישירות  הוגשו  אשר  הבקשות  עם  ביחד  סגורה  ה 

 ההנפקה וזאת עד לשעה המפורטת בדוח הצעת המדף. 

בקשות   .2.5.2 לרבות  הבקשות,  תיבת  תיפתח  לרכז,  להגשה  האחרון  המועד  לאחר  המכרז  ביום 

(לרבות באופן של שימוש באמצעי תקשורת חזותית  , בנוכחות  בכספת הווירטואליתשהועברו  

נציג החברה ורואה החשבון שלה אשר יפקחו על קיום נאות  )  (Video Conference)מקובל  

 של הליכי המכרז וכן יסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז. 

תימסר הודעה על ידי רכז    10:00ביום המסחר הראשון שלאחר יום המכרז, לא יאוחר משעה   .2.5.3

ההנפקה למבקשים, אשר בקשותיהם נענו במלואן או בחלקן, באמצעות המורשים לקבלת  

שיוקצו   היחידות  כמות  את  במכרז,  שנקבע  ליחידה  המחיר  את  תציין  ההודעה  בקשות. 

  12:30ן. עם קבלת ההודעה, ובאותו יום עד השעה  למבקש ואת התמורה המגיעה מהם בעבור 

לחשבון   ההנפקה,  לרכז  בקשות,  לקבלת  המורשים  באמצעות  המבקשים  יעבירו  בצהרים, 

בסעיף   כאמור  לגביהן    2.7המיוחד  היחידות  בגין  מהם  המגיעה  התמורה  מלוא  את  להלן, 

 נענתה הזמנתם כאמור בהודעה האמורה. 

ערך   .2.5.4 ניירות  לרשות  מיידי  בדוח  החברה  תודיע  המכרז  יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום 

 ולבורסה על תוצאות המכרז. 

 קביעת מחיר היחידה במכרז והקצאת היחידות  .2.6

2.6.1. ") ליחידה  אחיד  במחיר  תונפקנה  תענינה,  לרכישתן  שבקשות  היחידות  הרכישה  כל  מחיר 

") אשר יהיה המחיר הגבוה ביותר אשר הבקשות לרכישת יחידות  המחיר האחיד " או "שיקבע

במחיר זה, ביחד עם בקשות שהוגשו במחירים גבוהים ממנו, יספיקו להקצאת כל היחידות  

 המוצעות לציבור על פי דוח הצעת מדף זה. 

היה והמספר הכולל של היחידות המבוקשות יפחת מהמספר הכולל של היחידות המוצעות   .2.6.2

כל הבקשות במלואן יהיה מחיר היחידה למבקשים המחיר  ,  לציבור, תענינה  כזה  ובמקרה 

 המינימלי ליחידה. יתרת היחידות שלא תתקבלנה בגינן בקשות לא יונפקו.  

היה והמספר הכולל של היחידות הכלולות בבקשות שתתקבלנה יהיה שווה או יעלה על מספר   .2.6.3

 היחידות המוצעות לציבור, אזי הקצאת היחידות תעשה כדלקמן:  
 תענינה במלואן.  – גבוה מהמחיר האחיד ליחידה בקשות הנוקבות במחיר  )1(

 לא תענינה.  –בקשות הנוקבות במחיר נמוך מהמחיר האחיד ליחידה  )2(
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תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש יקבל מתוך    –ליחידה  האחיד    במחירבקשות הנוקבות   )3(

הנוקבות   לבקשות  הענות  לאחר  לחלוקה  שיוותר  המוצעות  היחידות  גבוה סך  במחיר 

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

הבקשות  בכל  הכלולות  היחידות  של  הכולל  המספר  לבין  ליחידה  האחיד  במחיר  נקב 

 שבהן ננקב המחיר האחיד. 

אם בהקצאת ניירות הערך על פי ההיענות במכרז כאמור לעיל ייווצרו שברי יחידות הם יעוגלו,   .2.6.4

ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שיוותרו כתוצאה מהעיגול  

 כאמור יירכשו על ידי רכז ההנפקה במחיר ליחידה שנקבע בדוח ההצעה.  

כל מבקש ייחשב כאילו התחייב בבקשתו לרכוש את כל היחידות שיוקצו לו כתוצאה מהענות   .2.6.5

 חלקית או מלאה לבקשתו, לפי הכללים המפורטים לעיל. 

 החשבון המיוחד והקצאת היחידות  .2.7

החשבון סמוך לפני יום המכרז, יפתח רכז ההנפקה חשבון נאמנות מיוחד על שם החברה ("  .2.7.1

") וימסור למורשים לקבלת בקשות את פרטיו של החשבון המיוחד. החשבון המיוחד  המיוחד

ינוהל באופן בלעדי על ידי רכז ההנפקה בשם החברה ועבורה בהתאם להוראות חוק ניירות  

 . 1968-ערך, התשכ"ח 

כספים שיצטברו בחשבון המיוחד יושקעו על ידי רכז ההנפקה בפיקדונות נזילים, לא צמודים,   .2.7.2

 נושאים ריבית על בסיס יומי.

ניירות   .2.7.3 בגין  ששולמו  הסכומים  כל  את  המיוחד,  בחשבון  יפקידו  בקשות  לקבלת  המורשים 

ינהג בהם   ודוח ההצעה ורכז ההנפקה  נענו על פי תנאי התשקיף  הערך שבקשות לרכישתם 

 ויפעל על פי תנאי התשקיף ודוח ההצעה. 

מהשעה   .2.7.4 יאוחר  לא  לחברה  יעביר  ההנפקה  יום    12:30רכז  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום 

המכרז את יתרת הכספים שיוותרו בחשבון המיוחד בצירוף הפירות אשר נצברו בגינם וזאת  

חוב   איגרת  תעודת  העברת  בע"מלכנגד  לרישומים  חברה  טפחות  החברה  ("   מזרחי 

 "). לרישומים

 מכתבי הקצאה ותעודות  .2.8

הכלולים   הערך  ניירות  את  למבקשים,  החברה  תקצה  מקצתה,  או  כולה  לבקשה,  החברה  נענתה 

ביחידות שהבקשה לרכישתן נענתה, על ידי משלוח תעודות בגין אגרות החוב לחברה לרישומים כנגד  

 לעיל.  2.7העברת הכספים שהופקדו בחשבון המיוחד על ידי רכז ההנפקה לחברה כאמור בסעיף 

ולוויתור לטובת אחרים, בכפוף למילוי כתב   ניתנות להעברה, לפיצול  תעודות אגרות החוב תהיינה 

העברה או פיצול או ויתור ומסירתו, בצירוף התעודות לחברה ובכפוף לתשלום כל ההוצאות, המיסים  

ברת  וההיטלים הכרוכים בכך, על ידי המבקש. לפרטים נוספים אודות פיצול תעודות אגרות החוב והע

וסעיף    31החוב ראו סעיף  אגרות   הנכללים בשטר    5לשטר הנאמנות  לתנאים הרשומים מעבר לדף 

   הנאמנות, בהתאמה.

 )  1סדרה פרטים נוספים אודות תנאי אגרות החוב ( .3

3.1. )   ההצעה   לדוח  5  -ו  4  ,1  סעיפים  וכן  לעיל  1.1סעיף  ) ראו  1סדרה  לפרטים אודות תנאי אגרות החוב 
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 .  הפניה דרך  על זה מדף  הצעת בדוח הנכלל,  המקורי

 .  לדוח ההצעה המקורי 1'א נספחראו  6לפרטים בדבר גילוי של מנגנוני הגנה בשטר הנאמנות

לפרטים אודות מנגנון התאמה בשיעור הריבית כתוצאה מאי עמידה באמות מידה פיננסיות ראו סעיף   .3.2

 שטר הנאמנות. ב ף הכלוליםמעבר לדהרשומים לתנאים  3.5.1

מעמדם של מחזיקי    ) אינן מובטחות, ולפיכך,1סדרה רות החוב (לשטר הנאמנות, אג  6כמפורט בסעיף   .3.3

 ) הינו מעמד של נושים בלתי מובטחים של החברה על כל המשתמע מכך. 1סדרה איגרות החוב (

(סדרה   .3.4 ) למניות החברה, תנאי המרה, לוחות זמנים  1לפרטים אודות זכות המרה של אגרות החוב 

זכויות ועקב חלוקת דיבידנד),   (עקב חלוקת מניות הטבה, עקב הנפקה בדרך של  להמרה, התאמות 

בדוח    1.9הוראות שונות להגנת זכויות המחזיקים באגרות החוב בתקופת ההמרה ומועדים, ראו סעיף  

   עה המקורי. ההצ

 לשטר הנאמנות.  1.6מניות ההמרה תירשמנה על שם החברה לרישומים, כהגדרת המונח בסעיף  .3.5

 מיסוי .4

')  1אגרות החוב (סדרה    .דוח ההצעה המקורי הונפקו ללא ניכיון) שהונפקו על פי  1סדרה  אגרות החוב ( .4.1

ערכן המתואם    הונפקו גם הן לא ניכיון.  הפרטיתההקצאה  שהונפקו במסגרת הרחבת סדרה על פי דוח  

  2023  בדצמבר  11) נכון ליום  1סדרה  ש"ח ע.נ מאגרות החוב (  1של אגרות החוב (קרן וריבית) של כל  

מתחת  ש"ח והינו    0.88) הינו  1סדרה  אגרות חוב (ש"ח ע.נ    1-להמחיר המזערי    "ח. ש  1.0060-הינו כ

יכול ותונפקנה  , אגרות החוב המוצעות על פי דוח הצעת מדף  בהתאם לכך  .ערכן המתואם כאמורל

 . ניכיוןב

ביום   .4.2 ניכוי מס במקור מדמי    2023  בדצמבר  10החברה קיבלה  לעניין  כי  את אישור רשות המיסים 

ייקבע שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת את שיעורי הניכיון  ),  1סדרה  הניכיון בגין אגרות החוב (

"). החברה מתחייבת כי בדוח פרסום תוצאות  שיעור הניכיון המשוקללהשונים בסדרה, ככל שיהיו ("

ההנפקה היא תכלול את שיעור הניכיון בגין ההנפקה על פי דוח הצעת מדף זה ואת שיעור הניכיון  

וינוכה מס במועדי הפירעון של אותה סדרה, לפי שיעור  החדש  המשוקלל  , לכל סדרת אגרות החוב 

 הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות הדין.  

) בשיעור  1סדרה  למען הסר ספק, מובהר כי החברה שומרת לעצמה את הזכות להקצות אגרות חוב ( .4.3

ון שונה משיעור הניכיון של סדרת אגרות החוב שתהיינה במחזור באותה העת. החברה תחשב לפני  י ניכ

ותפרסם בדוח מיידי לפני    הרחבת מועד   הסדרה את שיעור הניכיון המשוקלל האחיד לכל הסדרה, 

הרחבת הסדרה או בדוח מיידי בדבר תוצאות ההנפקה להרחבת הסדרה, לפי העניין, את שיעור הניכיון  

הניכיון   שיעור  לפי  סדרה,  אותה  של  הפירעון  במועדי  מס  וינוכה  הסדרה  לכל  האחיד  המשוקלל 

סדרה  ( החוב אגרות של נוספת הרחבה   על שיוחלט במידה התאם להוראות הדין.המשוקלל כאמור וב 

  בגין   המשוקלל  הניכיון   שיעור   על  אישור   לקבלת,  שיידרש  ככל,  המיסים  לרשות  תפנה   ההחבר )  1

 .הקיים  האישור  לעדכון  או הנוספת  ההרחבה

ובהתאם   .4.4 ניכיון,  דמי  ויהיו  סעככל  ו4(2פים  י להוראת  רלוונטיות  125-)  חוק  ולהוראות  לפקודה  ג 

 
: גילוי של מנגנוני ההגנה בשטרי הנאמנות. הגילוי של מנגנוני ההגנה בשטר הנאמנות בטבלאות כאמור הינו  41-103בהתאם לעמדת סגל משפטית  6

 .לדוח ההצעה המקורי נספח א'תמציתי ואינו מחליף את ההוראות הקבועות בשטר הנאמנות המצורף כ
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 נוספות, דין ניכיון בגין אגרת חוב כדין ריבית החייבת במס ובניכוי במקור.  

לנכות   חייבים  אותם הם  המס  אגרות החוב את תשלומי  במקור מתשלומי  ינכו מס  חברי הבורסה 

במקור, למעט גופים הפטורים מניכוי מס במקור בהתאם להוראות הדין. במועדי פירעון קרן אגרות  

 החוב, ינכו חברי הבורסה מס במקור בגין דמי ניכיון, אם יהיו, כמפורט לעיל ולהלן.  

 מיסוי בגין אגרות החוב  .4.5

יובהר כי, האמור להלן מתייחס לאופן מיסויים של משקיעים תושבי ישראל. יצוין כי ביחס ל"יחיד  

  1961-לראשונה" ו"תושב חוזר ותיק" כהגדרתם בפקודת מס הכנסה, התשכ"אשהיה לתושב ישראל  

" תושבים  הפקודה(להלן:  כי  ומוצע  להלן  המתוארות  מאלו  שונות  מס  השלכות  לחול  עשויות   ,("

כאמור, יפנו לקבלת ייעוץ פרטני לשם בחינת זכאותם להטבות מס בישראל. כמו כן יצוין, כי ביחס  

למשקיעים אשר ייחשבו כ"בעלי שליטה" או כבעלי מניות מהותיים כהגדרתם בפקודה, עשויות לחול  

 על אלו המתוארות להלן. השלכות מס נוספות  

כמו כן, ההתייחסות כפי שהיא מובאת להלן לעניין מיסוי חבר בני אדם תושב חוץ, מסויגת במקרה  

או יותר מההכנסות או הרווחים    25%  -בו תושבי ישראל הם בעלי השליטה בו, או הנהנים או הזכאים ל

 . א לפקודה68של תושב החוץ, במישרין או בעקיפין, בהתאם להוראות סעיף 

יש להשקעות בנוגע החלטות קבלת בעת כמקובל  הקשורות המס השלכות את לשקול כספים, 

 בדבר זה בדוח הצעת מדף הכלולות זה. ההוראות בדוח הצעת מדף המוצעים הערך בהשקעה בניירות

 הנזכרות  החוק הוראות של  מוסמכת פרשנות להוות מתיימרות אינן בו המוצעים ניירות הערך  מיסוי

מדף   הצעת  ואינן בדוח  בהתאם יעוץ במקום באות זה,   ולנסיבות המיוחדים לנתונים מקצועי, 

דוח הצעת  , הנן למועד  זה בדוח הצעת מדף משקיע. בנוסף, הוראות הדין המתוארות   לכל  הייחודיות

דוח הצעת ואלה עשויות להשתנות עד למועד הצעתם בפועל של ניירות הערך האמורים על פי   מדף זה

 זה. מדף

בשל שינויים מהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה בפקודת מס הכנסה (נוסח חדש),  

התגבשה הפרקטיקה הנאותה ליישום הוראותיה, ואף ייתכנו מספר פרשנויות   , טרם1961-התשכ"א

במועד   החל  המס,  במשטר  תחיקתיים  שינויים  ייתכנו  מזאת,  יתרה  יישומן.  אופן  הצעת  לגבי  דוח 

, של החברה, ניירות הערך והמשקיעים בניירות ערך האמורים. מטבע הדברים, לא ניתן לצפות  המדף

 את תוכנם והשפעתם של השינויים האמורים.

אשר    2005-), התשס״ה147התקבל בכנסת החוק לתיקון פקודת מס הכנסה (מס׳    2005ביולי    25ביום  

 תיקון(להלן בסעיף זה: "   2006בינואר    1ונכנס לתוקף ביום    2005באוגוסט    10פורסם ברשומות ביום  

(להלן    1961-שינה באופן ניכר את הוראות פקודת מס הכנסה (נוסח חדש), התשכ"א  147"). תיקון 147

 "), הנוגעת למיסוי ניירות ערך הנסחרים בבורסה.  הפקודהבסעיף זה: " 

"), אשר  169  תיקוןלפקודה (להלן בסעיף זה: "  169אישרה הכנסת את תיקון    2008בדצמבר    29ביום  

ביום   ברשומות  ביום    2008בדצמבר,    31פורסם  לתוקף  שינויים  2009בינואר,    1(נכנס  חולל  ואשר   (

פרסום   במועד  ערך.  ניירות  למיסוי  ביחס  מדףנוספים  הצעת  התקנות    דוח  כל  התפרסמו  טרם  זה 

זה לא    דוח הצעת מדףהחדשות הצפויות להתפרסם בעקבות התיקונים הנ"ל. בנוסף, במועד פרסום  

קיימת פרקטיקה מקובלת לגבי חלק מהוראות התיקון וכן לא קיימת פסיקה המפרשת את הוראות  

 המס החדשות בתיקון. 
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אשר    2011-התקבל בכנסת החוק לשינוי נטל המס (תיקוני חקיקה), התשע״ב  2011בדצמבר    5ביום  

החוק לשינוי נטל  (להלן: ״  2012בינואר    1ונכנס לתוקף מיום    2011בדצמבר    6פורסם ברשומות ביום  

״). בהתאם לחוק לשינוי נטל המס הועלו שיעורי המס על הכנסות בידי יחידים בגין רווחי הון,  המס

קרי, יחיד המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו    –, ולבעל מניות מהותי  25%-ל  20%- דיבידנד וריבית מ

כירת  לפחות באחד או יותר מסוג כלשהו של אמצעי השליטה בחברה במועד מ  10%-או יחד עם אחר, ב

על מניות  בהחודשים שקדמו למכירה כאמור (להלן בסעיף זה: "  12-ניירות הערך או במועד כלשהו ב

, התקבל בכנסת החוק לצמצום הגירעון ולשינוי נטל  2012באוגוסט    6. ביום  30%-ל   25%-"), ממהותי

תיקון לפקודה (להלן בסעיף זה: "  195, אשר כלל את תיקון מס'  2012-המס (תיקוני חקיקה), התשע"ב

 . 2013בינואר  1ונכנס לתוקף ביום  2012באוגוסט   13"), אשר פורסם ברשומות ביום 195

יעדי  2013באוגוסט    5ביום   (תיקוני חקיקה להשגת  עדיפויות לאומיים  פורסם החוק לשינוי סדרי   ,

"), אשר כלל תיקונים בנושאים  חוק ההסדרים(להלן: "  2013-), התשע"ג 2014  -ו  2013התקציב לשנים  

רבים ומגוונים בתחום המיסוי, ובמסגרתו, בין היתר, צומצמו הוראות הפטור ממס לתושבי חוץ על  

רווח הון במכירת מניות חברה תושבת ישראל, כך שהפטור לא יחול על מכירת מניות של חברה תושבת  

יה הן זכות במקרקעין או זכות  ישראל שביום רכישתה ובשנתיים שקדמו למכירתה עיקר שווי נכס 

באיגוד מקרקעין או שעיקר שווי הנכסים בהחזקתה משקפים זכויות לניצול משאבי טבע בישראל,  

לפקודה.    97זכות שימוש במקרקעין וזכות הנאה מפירות המקרקעין בישראל, והכל בהתאם לסעיף  

לפקודה הקובע שחברה המחלקת דיבידנד מרווחי שערוך כפי שיוגדרו    1א 101כמו כן, התווסף סעיף  

בתקנות מס הכנסה אשר עתידות להתפרסם, תיחשב כמי שמכרה בפועל את הנכסים בגינם נרשמו  

לפקודה מותנית בפרסום    1א 100ערוך ורכשה אותם מחדש. כניסתן לתוקף של הוראות סעיף  רווחי הש

, טרם הותקנו. יצוין, כי בהתאם לעמדת רשות  דוח הצעת מדףתקנות בנושא, אשר נכון למועד פרסום  

, דיבידנד שמקורו ב"רווחי שערוך" אינו זכאי  7המיסים, כפי שבאה לידי ביטוי בפרשת קניון דרורים

 (ב) לפקודה. 126לפטור ממס בהתאם להוראות סעיף 

במס נוסף    2013ב לפקודה הקובע כי יחיד יהיה חייב החל משנת  121, נוסף סעיף  195במסגרת תיקון  

ביום   עודכן  זה  על הסכום כאמור בסעיף. סעיף    2016בדצמבר    22על חלק הכנסתו החייבת העולה 

חוק ההתייעלות הכלכלית (תיקוני    2016בדצמבר    29כאשר התקבל בכנסת ופורסם ברשומות ביום  

(להלן בסעיף זה:    2016-), התשע"ז2018-ו  2017ה ליישום המדיניות הכלכלית לשנות התקציב  חקיק

לשנים  " ההסדרים  בסעיף  2017-2018חוק  הקבוע  החברות  מס  שיעור  הופחת  במסגרתו  (א)  126") 

, בהתאמה, וכן הוחלט להוריד את שיעור  23% -ו  24%, כך שיהיה 2018 -ו  2017לשנים  1%-לפקודה ב

החל משנת    47%לשיעור מירבי של    48%לפקודה משיעור מירבי של    121דים הקבוע בסעיף  המס ליחי

לשיעור של    2%ב לפקודה משיעור של  121ואילך ולהעלות את שיעור מס היסף כקבוע בסעיף    2017

  698,280ב המעודכן קובע כי יחיד (לרבות תושב חוץ) אשר הכנסתו החייבת עולה על  121. סעיף  3%

ש"ח המתואם למדד מידי שנה), יהא חייב במס    640,000(סכום הבסיס הינו    2023ש"ח בשנת המס  

על חלק הכנסתו החייבת העולה על הסכום האמור בשיעור של   (להלן    3%נוסף  נוספים על האמור 

"). ההכנסה החייבת לצורך חישוב מס יסף כוללת את כל סוגי ההכנסות, לרבות  מס יסףבסעיף זה: "

הכנסה מרווח הון ושבח מקרקעין (מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים תכלול רק אם שווי מכירתה  

על   לשנת    4,911,175עולה  (נכון  סכום  2022ש״ח  למעט  דין),  כל  לפי  ממס  פטורה  אינה  והמכירה   (

 
, חברת אם.סי.אל קניון דרורים בע"מ ואח' נ' פקיד שומה פתח תקווה ואח' (להלן:  2114/19+ ע"א  9131/18+ ע"א  2515/18ע"א  7
 ").פרשת קניון דרורים"
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לחוק מיסוי מקרקעין    47לפקודה וסכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף    88אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  

 .1963-(שבח ורכישה), תשכ״ג

זה, הסדרי המס   דוח הצעת מדף פי-על לציבור המוצעים הערך ניירות על חלים כיום הקיים הדין לפי

 המתוארים בתמצית להלן:

 רווח הון ממכירת ניירות הערך .4.5.1

 ערך(לרבות אגרות חוב צמודות)  ניירות לפקודה, רווח הון ריאלי ממכירת 91 לסעיף בהתאם

לסעיף   היחיד של השולי המס בשיעור במס חייבישראל,   תושב יחיד ידי-על   121בהתאם 

 ההון כשלב רווח  את ), ויראו25%אחוזים ( וחמישה  עשרים  על  יעלה שלא  בשיעור  לפקודה, אך

מהווה   הכנסתו בסולם ביותר הגבוה אינה  ערך  ניירות  ממכירת  שההכנסה  ובלבד  החייבת 

 ידי-על ערך ניירות מכירת לגבי הכנסה מעסק בידו ושלא תבע הוצאות מימון. זאת, למעט

קרי, המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או יחד    -שהינו "בעל מניות מהותי" בחברה   יחיד 

 במועד  -בחברה    9השליטה מאמצעי יותר או  באחד  ) לפחות10%, בעשרה אחוזים (8עם אחר

במועד הערך ניירות מכירת ( -בשנים כלשהו או  החודשים12עשר  כאמור   למכירה שקדמו ) 

 יעלה שלא  בשיעור  יהיה בידיו ריאלי הון  רווח  "), אשר שיעור המס לגביבעל מניות מהותי ("

 והפרשי ריאלית  ריבית  הוצאות ניכוי שתבע ). כמו כן, לגבי יחיד30%אחוזים ( שלושים  על

 שלושים של בשיעור במס הערך ניירות ההון ממכירת רווח  הערך, יחויב ניירות בשל הצמדה

) עד30%אחוזים  הוצאות ותנאים הוראות קביעת  ),  סעיף   לפי ריאלית ריבית לניכוי 

 שההכנסה יחיד לגבי  לא יחול כאמור המופחת  המס  א(ב) לפקודה. שיעור101) או  9א(א)(101

 "עסק" או "משלח יד", בהתאם להוראות-הכנסה מ בגדר  היא הערך ניירות ממכירת  בידיו 

 לפקודה.  121בסעיף  כקבוע שולי מס שיעור יחול  ) לפקודה שאז1(2סעיף 

 בשיעור ערך  ניירות ממכירת  ריאלי  הון רווח על  במס  חייב תושב ישראל יהיה אדם  בני חבר

 (א) לפקודה. 126החברות הקבוע בסעיף  מס

 קופות תהיה פטורה ממס בגין רווח ההון ממכירת ניירות ערך כאמור.  פטורה נאמנות  קרן

רווחי  ממס  ) לפקודה, פטורים2( 9סעיף   לפי  ממס  הפטורים  וגופים גמל  ממכירת הון  בגין 

 נאמנות של קרן הכנסותיה סעיף. על באותו הקבועים התנאים בהתקיים  כאמור ערך ניירות

אינה מהווה   שההכנסה יחיד של הכנסתו על החל המס שיעור יחול ערך ניירות ממכירת חייבת

להכנסה   אחרת. לא נקבע מפורשות  נקבע  כן אם  "משלח יד", אלא"עסק" או - בידיו הכנסה מ

 לפקודה.  121בסעיף  הקבוע המרבי  בשיעור  במס ההכנסה מיוחד, תחויב מס  שיעור

 אשר הון רווחי  על  ממס  ככלל, תושב חוץ (יחיד או חבר בני אדם), כהגדרתם בפקודה, פטור 

של   הקבע במפעל אינו ההון רווח בבורסה בישראל, אם ערך הנסחרים ניירות ממכירת נבע

החוץ והכל   בישראל תושבי  בבורסה,  למסחר  שנרשמו  לאחר  נרכשו  הערך  שניירות  ובלבד 

 אדם בני חבר לגבי יחול לעיל לא ) לפקודה. האמור2(ב 97בסעיף   המפורטים לתנאים בהתאם

 וחמישה או הזכאים לעשרים הנהנים בו, או שליטה בעלי הם ישראל  תושבי אם חוץ תושב

החוץ, במישרין או   תושב אדם בני חבר של הרווחים או מההכנסות יותר ) או25%אחוזים (

 כאמור שפטור א לפקודה. במקרה68בסעיף   לקבוע ישראל, בהתאם תושבי בעקיפין, בידי

 
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף  8
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף  9
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 של התושבות למדינת ישראל המס (אם קיימת) בין אמנת הוראות חל, אפשר שתחולנה אינו

 החוץ.   תושב

ב לפקודה ובכפוף לתנאים הקבועים בסעיף, יכול מוכר מניה שהינו  94בהתאם להוראות סעיף  

ב כלשהו  ביום  או  המכירה  בעת  בחברה  מהותי  מניות  בעל  היה  אשר  יחיד  או    12-חברה 

החודשים שקדמו למכירה, לבקש כי שיעור המס על חלק רווח ההון הריאלי השווה לחלק  

כיח לחלוקה,  הראויים  עלמהרווחים  בחברה  לרווחים  בזכות  המוכר  של  חלקו  שבין  פי  - ס 

המניה לכלל הזכויות לרווחים בחברה, יהיה שיעור המס שהיה חל עליהם, אילו היו מתקבלים  

 (ב) לפקודה, לפי העניין. 126ב או 125כדיבידנד בסמוך לפני המכירה, לפי סעיפים 

 שיעור המס שיחול על הכנסות ריבית מאגרות חוב  .4.5.2

) לפקודה, שולמה הריבית על  1ג(ג)(125ג(ב) לפקודה ובהתאם לסעיף  125על אף האמור בסעיף  

נכס שאינו צמוד למדד, או שהוא צמוד בחלקו לשיעור עליית המדד, כולו או חלקו, או שאינו  

 . 15%צמוד למדד עד לפדיון או עד להחזר, תחויב הכנסתו של היחיד מריבית במס בשיעור של  

  ) הריבית היא 1שיעורי המס כאמור לא יחולו בהתקיים, בין היתר, אחד מהתנאים הבאים: (

) לפקודה או שהיא רשומה בספרי חשבונותיו  1(2הכנסה מ"עסק" או "משלח יד" לפי סעיף  

) היחיד תבע בניכוי הוצאות ריבית והפרשי הצמדה  2(  ;של היחיד או חייבת ברישום כאמור

) היחיד הוא בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריבית או שהוא  3(  ;בשל אגרות החוב

נותן לה שירותים או מוכר לה מוצרים או שיש לו יחסים מיוחדים אחרים עם החברה, אלא  

שהושפע   ובלי  לב  בתום  נקבע  הריבית  ששיעור  השומה  פקיד  של  דעתו  להנחת  הוכח  אם 

במקרים אלו על היחיד יחול    משלמת.מקיומם של יחסים כאמור בין היחיד לבין החברה ה

לסעיף   בהתאם  שולי  מס  בסולם    121שיעור  ביותר  הגבוה  כשלב  זו  הכנסה  ויראו  לפקודה 

 הכנסתו החייבת. 

שיעור המס החל על הכנסות מריבית (לרבות הפרשי הצמדה) או דמי הניכיון של חבר בני אדם  

) לפקודה חלות בקביעת הכנסתו, למעט  2(9תושב ישראל שאיננו חבר בני אדם שהוראות סעיף  

(ח) לפקודה לגבי ריבית שנצברה, שמקורן באגרות חוב נסחרות בבורסה, הינו  3לעניין סעיף  

 ). 2018החל משנת   23%(א) לפקודה ( 126ת הקבוע בסעיף שיעור מס החברו

וגופים הפטורים ממס לפי סעיף   וכן קופות גמל  ) לפקודה, פטורים  2(9קרן נאמנות פטורה 

(ח) לפקודה בדבר ריבית  3ממס בגין הכנסת ריבית או דמי ניכיון כאמור, כפוף להוראות סעיף  

 או דמי ניכיון שנצברו בתקופת החזקתו של אחר.  

על הכנסותיה של קרן נאמנות חייבת מריבית או דמי ניכיון, יחולו שיעורי המס שהיו חלים  

על הכנסות כאמור אילו היו מתקבלים על ידי יחיד שהכנסתו החייבת אינה הכנסה מעסק או  

ממשלח יד בידיו, אלא אם כן נקבע במפורש אחרת. במקרה בו לא נקבע להכנסה שיעור מס  

 לפקודה.  121בשיעור המס המרבי הקבוע בסעיף  מיוחד, תחויב ההכנסה

)(ד) לפקודה, ריבית, דמי ניכיון או הפרשי הצמדה המשולמים  15(9להוראות סעיף    בהתאם

לתושב חוץ, על איגרת חוב הנסחרת בבורסה בישראל, שהנפיק חבר בני אדם תושבי ישראל  

"), פטורים ממס, ובלבד שההכנסה אינה במפעל הקבע של  חבר בני האדם המנפיק(להלן: "

תושב החוץ בישראל. תושב חוץ הינו מי שהוא תושב חוץ ביום קבלת הריבית, דמי הניכיון או  

 הפרשי ההצמדה לפי העניין, למעט אחד מאלה: 
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 תושב החוץ הינו בעל מניות מהותי בחבר בני האדם המנפיק;  .1

2. ) לפקודה, של חבר בני    88) להגדרת קרוב בסעיף  3תושב החוץ קרוב כהגדרתו בפסקה 

 אדם המנפיק; 

תושב החוץ הינו עובד, נותן שירותים או מוכר מוצרים לחבר בני אדם המנפיק או שיש  .3

לו יחסים מיוחדים עמו, אלא אם הוכח כי שיעור הריבית או דמי הניכיון נקבעו בתום 

 לב, ובלי שהושפע מקיומם של יחסים מיוחדים בין תושב החוץ לחבר בני האדם המנפיק.

בידי תושבי ישראל  חוץ המוחזקת  על חברה תושבת  יחול  לעיל לא  כי הפטור כאמור  נציין 

או יותר מההכנסות או מהרווחים של החברה תושבת החוץ או    25%הנהנים או הזכאים ל

עם תושב ישראל  יחד  שהינם "בעלי שליטה", קרי, מחזיקים במישרין או בעקיפין לבד או 

א  68, בהתאם לקבוע בסעיף  25%יטה בשיעור העולה על  אחר, באחד או יותר מאמצעי השל 

 לפקודה. 

במקרה שלא חל הפטור כאמור לעיל, שיעור המס שיחול על הכנסות מריבית של תושבי חוץ  

(יחיד וחבר בני אדם) שמקורן בניירות הערך, יחויב בהתאם להוראות הפקודה, כמפורט לעיל,  

או בהתאם להוראותיהן של אמנות למניעת כפל מס שנכרתו בין מדינת ישראל לבין מדינת  

 בכפוף לקבלת אישור מתאים מרשות המסים.מושבו של תושב החוץ ו

 קיזוז הפסדים ממכירת ניירות הערך המוצעים  .4.5.3

קיזוז הפסדים ממכירת ניירות הערך המוצעים, יותר ככלל, קיזוז הפסד הון, שאילו היה  .א

רווח הון היה חייב במס. הפסד הון שנוצר בשנת המס ממכירת נייר ערך מותר בקיזוז 

כנגד רווחי הון ושבח מקרקעין שינבעו ממכירת כל נכס שהוא, בישראל או מחוצה לה 

 ). 3.5-ל  1ב אשר יקוזז ביחס של (למעט רווח הון אינפלציוני חיי

הפסד הון בשנת המס כאמור ניתן יהיה לקיזוז גם כנגד ריבית או דיבידנד ששולם בגין   .ב

באותה שנת מס אותו נייר ערך או כנגד ריבית ודיבידנד ששולמו בשל ניירות ערך אחרים  

על   על ריבית ודיבידנד מנייר הערך האחר כאמור לא עולה  (ובלבד ששיעור המס החל 

(א) לפקודה), אם הוא של חבר בני אדם ואינו עולה על השיעור 126השיעור הקבוע בסיף 

 ג(ב) לפי העניין אם המדובר ביחיד. 125) או  1ב(125הקבוע בסעיפים 

לקיזוז   .ג ניתן  יהיה  כאמור,  המס  בשנת  לקזזו  ניתן  שלא  ערך  נייר  ממכירת  הוני  הפסד 

רווח הון בלבד כאמור בסעיף   כנגד  ובלבד שהוגש 92בשנות המס הבאות  (ב) לפקודה, 

 לפקיד השומה דוח לשנת המס בה היה ההפסד. 

לשנת   .ד קודם  שנוצרו  סחירים  ערך  מניירות  הפסדים  לקיזוז  הנוגע  קיימות 2006בכל   ,

לפקודה לפני    92מגבלות נוספות לגבי אופן הקיזוז, אשר נקבעו בהוראות התחולה לסעיף  

 . 147תיקון 

 ניכוי במקור על רווח הון מניירות ערך  .4.5.4

לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם  .א

או    164-245לסעיפים   מתשלום  מתמורה,  (ניכוי  הכנסה  מס  תקנות  והוראות  לפקודה 

עתידית),  בעסקה  או  נאמנות  בקרן  יחידה  במכירת  ערך,  נייר  במכירת  הון  מרווח 
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, "חייב" (כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות), המשלם למוכר תמורה 2002  -התשס"ג

מרווח ההון הריאלי, בין אם המוכר   25%במכירת ניירות הערך, ינכה מס בשיעור של  

הוא חבר בני אדם ובין אם המוכר הוא יחיד, ובנייר ערך שאינו צמוד למדד כהגדרתו  

של    91בסעיף   בשיעור  מס  ינכה  יחיד,   15%לפקודה,  הינו  המוכר  כאשר  ההון  מרווח 

), כאשר המוכר הינו  2018החל משנת    23%(א) לפקודה (126ובשיעור מס הקבוע בסעיף  

חבר בני אדם. שיעור ניכוי המס במקור עשוי להשתנות בכפוף לאישורי פטור או שיעור 

א ינכה פקיד השומה ל  ניכוי במקור מופחת, מאת פקיד השומה שיומצאו מראש. נציין כי 

מס במקור לקופת גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי  

יחולו   ההון,  מרווח  במקור  המס  מלוא  נוכה  לא  המכירה  במועד  אם  כי  יצוין,  הדין. 

(ד) לפקודה וההוראות מכוחו בדבר דיווח ותשלום מקדמה בגין מכירה 91הוראות סעיף 

 כאמור. 

לא ינוכה מס במקור על ידי משלם שהינו תאגיד בנקאי או חבר בורסה המשלם תמורה  .ב

 או תשלום אחר בשל רווח הון פטור לתושב חוץ בהתקיים תנאים מסוימים. 

ההון   .ג מרווח  לעיל  כמפורט  במקור  המס  מלוא  נוכה  לא  המכירה  במועד  אם  כי  יצוין, 

סעיף   הוראות  יחולו  ותשלום 91הריאלי,  דיווח  בדבר  מכוחו  וההוראות  לפקודה  (ד) 

 מקדמה בגין מכירה כאמור. 

פי דוח הצעת המדף יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור  -ככל שניירות הערך המוצעים על .ד

מהתמורה, כל עוד לא  30%הניכוי במקור שינוכה בעת מכירתם (לאחר המחיקה), יהיה 

הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור אחר של ניכוי מס במקור (לרבות פטור 

 מניכוי מס במקור).  

 ניכוי במקור מהכנסות ריבית .4.5.5

(ניכוי מריבית, מדיבידנד ומרווחים מסוימים), התשס"ו .א - בהתאם לתקנות מס הכנסה 

לפקודה, שיעור המס שיש   170- ו  164), והוראות סעיפים  "תקנות הניכוי"(להלן:    2005

לנכות במקור על ריבית (כהגדרתה בתקנות הנ"ל), ועל הפרשי הצמדה שאינם פטורים 

) לפקודה ודמי ניכיון, 13(9ממס על פי כל דין, לרבות הפרשי הצמדה חלקיים לפי סעיף  

פי דוח הצעה זה, הינו,   המשולמים על אגרות חוב או ניירות ערך מסחריים ומונפקים על 

 כדלקמן:  

במקרה של יחיד (לרבות תושב חוץ), שאינו בעל מניות מהותי בחבר בני האדם משלם  .ב

של   ינוכה מס בשיעור  נייר ערך שאינו צמוד   15%הריבית,  בגין  בריבית  מדובר  כאשר 

למדד או למט"ח. במקרה של יחיד שהוא בעל מניות מהותי או יחיד העובד בחבר בני  

  121רים, יחול שיעור המס המרבי הקבוע בסעיף  האדם, נותן לו שירותים או מוכר לו מוצ

 לפקודה, כמפורט לעיל. 

בשיעור מס החברות   .ג ינוכה מס  חוץ),  ותושב  ישראל  (תושב  בני אדם  חבר  של  במקרה 

בסעיף   על  126הקבוע  החל  במקור  המס  ניכוי  שיעור  לעיל,  האמור  חרף  לפקודה.  (א) 

מרשות  תקף  לאישור  בהתאם  מוקטן  להיות  עשוי  אדם),  בני  וחבר  (יחיד  חוץ  תושבי 

תו בין מדינת ישראל למדינת מושבו  המיסים, או בכפוף לאמנות למניעת כפל מס שנכר
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 של תושב החוץ.  

ד) לפקודה כמפורט לעיל, לא  15( 9יצוין כי לעניין ריבית, אשר חלות עליה הוראות סעיף   .ד

 ינוכה מס במקור. 

) לפקודה ולהוראות חוק רלוונטיות נוספות, דין ניכיון בגין  4(2בהתאם להוראת סעיף   .ה

אגרת חוב כדין ריבית החייבת במס ובניכוי במקור כאמור לעיל. ניכוי המס במקור בגין  

 דמי הניכיון יהא במועדי פדיון קרן אגרת החוב.  

פטורים  .ו הניכוי,  לתקנות  בתוספת  המנויים  נוספים  וגופים  גמל  קופות  נאמנות,  קרנות 

 מניכוי מס במקור לפי הדין.  

 הנפקת אגרות חוב נוספות במסגרת הרחבת סדרה מסדרות אגרות חוב שהונפקו קודם לכן  .4.5.6

לרשות   החברה  פנתה  סדרה,  הרחבת  במסגרת  נוספות  חוב  אגרות  בהנפקת  ומדובר  מאחר 

המיסים לקבלת אישורם ותפעל בהתאם לאישור שהתקבל מרשות המיסים כאמור בסעיף  

) כך שיחול שיעור  1לעיל, לצורך קביעת שיעור הניכיון המשוקלל לאגרות החוב (סדרה    4.2

שיהיו   ככל  סדרה,  באותה  השונים  הניכיון  שיעורי  את  המשקללת  נוסחה  לפי  אחיד  ניכיון 

המשוקלל (" הניכיון  הניכיון  שיעור  שיעור  את  הסדרה  הרחבת  לפני  תחשב  החברה   .("

) בהתאם לאותו אישור. לאחר הרחבת הסדרה וטרם  1המשוקלל בגין כל אגרות החוב (סדרה  

י דו"ח מיידי אשר  הנוספות, תגיש החברה  פורסם באתר  הרישום למסחר של אגרות החוב 

האינטרנט של רשות ניירות ערך (המגנ"א) בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל לכל הסדרה  

) לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור  1והמס ינוכה במועדי הפדיון של אגרות החוב (סדרה  

הנוגעות למיסוי דמי   יתר הוראות הדין  כל  יחולו  להוראות הדין. במקרה כאמור  ובהתאם 

 ניכיון. חברי הבורסה ינכו מס במקור, בהתאם לשיעור הניכיון המשוקלל שידווח כאמור.

) נוספות בדרך כלשהי, במסגרת הרחבת  1במקרה בו תנפיק החברה בעתיד אגרות חוב (סדרה  

לעיל, לצורך   4.2סדרה נוספת, תפעל החברה בהתאם לאישור מרשות המיסים כאמור בסעיף 

) כך שיחול שיעור ניכיון אחיד לפי  1קביעת שיעור הניכיון המשוקלל לאגרות החוב (סדרה  

") שיהיו  ככל  סדרה,  באותה  השונים  הניכיון  שיעורי  את  המשקללת  הניכיון נוסחה  שיעור 

"). החברה תחשב לפני הרחבת הסדרה את שיעור הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות  המשוקלל

(סדרה   של  1החוב  למסחר  הרישום  וטרם  הסדרה  הרחבת  לאחר  אישור.  לאותו  בהתאם   (

ם באתר האינטרנט של רשות אגרות החוב הנוספות, תגיש החברה דו"ח מיידי אשר יפורס

ניירות ערך (המגנ"א) בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל לכל הסדרה והמס ינוכה במועדי  

(סדרה   לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור ובהתאם להוראות  1הפדיון של אגרות החוב   (

הדין. במקרה כאמור יחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. חברי הבורסה  

 ינכו מס במקור, בהתאם לשיעור הניכיון המשוקלל שידווח כאמור.  

הנפקת    בכל במסגרת  שייקבע  הניכיון  ושיעור  היה  החוב,  אגרות  סדרת  הרחבת  של  מקרה 

) (לרבות  1סדרה  אגרות חוב  גבוה משיעור הניכיון של הסדרה ערב הרחבת הסדרה  יהיה   ,(

מדמי   הגבוה  בשיעור  ניכיון  דמי  בגין  במקור  מס  ינוכה  בהם  מקרים  ייתכנו  ניכיון),  העדר 

") הסדרה  הגדלת  טרם  מהסדרה  החוב  באגרות  שהחזיק  למי  שנקבעו  הניכיון הניכיון  דמי 

(העודפים החוב  אגרות  את  שהחזיק  נישום  לפירעון  1סדרה  ").  ועד  הסדרה  הרחבת  לפני   (

ידיו, יהיה זכאי להגיש דו"ח מס לרשות המסים ולקבל החזר מס -אגרות החוב המוחזקות על 
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 פי דין - בגובה המס שנוכה מדמי הניכיון העודפים, ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על

ידי מומחים, בשים לב לנסיבות  -התיאור הכללי לעיל אינו מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על 

פי דוח הצעה זה לפנות לייעוץ -ניירות ערך על הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש

 .מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות-מקצועי על

בשל השינויים המהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה במס הכנסה, טרם התגבשה 

הפרקטיקה הנאותה ליישום הוראותיה, ואף ייתכנו מספר פרשנויות לגבי אופן יישומן. יתרה מזאת,  

ניתן לצפות את תוכנם והשפעתם  ייתכנו שינויים תחיקתיים בהוראות הרפורמה. מטבע הדברים, לא

 .של השינויים האמורים, לרבות לעניין הסדרי המס שקיבלה החברה

המוצעות.  במניות  בהשקעה  הקשורות  המס  השלכות  את  לשקול  יש  השקעה  בהחלטות  כמקובל 

האמור אינו מתיימר להיות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות לעיל או תיאור ממצה של  

הוראות המס הנוגעות למניות המוצעות ואינו מהווה או בא במקום ייעוץ מקצועי בנדון. מוצע לכל 

ניירות הערך המוצעים לפנות לקבלת ייעוץ מקצועי באשר להשלכות המסוימות של הדין  רוכש של

המקומי וכן באשר להשלכות מס זר בגין רכישה, החזקה ומכירה של ניירות הערך המוצעים, לרבות 

 .ההשלכות של כל שינוי מוצע בדינים האמורים, בהתאם לנתונים המיוחדים לכל רוכש ורוכש

נכונים למועד דוח הצעת המדף וכפי שהם   מובהר, כי האמור לעיל מתבסס על דיני המס כפי שהינם

 .ידועים לחברה, וכי שינויים בדיני המס עשויים לחול למפרע ו/או להוביל לתוצאות שונות

 היתרים ואישורים  .5

5.1. ) אגרות החוב  לבורסה בבקשה לרשום למסחר בה את  פנתה  דוח  1סדרה  החברה  פי  על  ) המוצעות 

 הצעת מדף זה, והבורסה נתנה את אישורה לכך. 

למהימנותם   או  אין לראות באישור האמור של הבורסה אישור לפרטים המובאים בדוח הצעת המדף 

ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם של ניירות הערך המוצעים  לשלמותם  או  

 בדוח או על המחיר בו הן מוצעים. 

) תהיינה רשומות  1לתקנון והנחיות הבורסה, התחייבה החברה, כי כל עוד אגרות חוב (סדרה    בהתאם .5.2

הדיבידנד הונה העצמי של  למסחר, לא תחלק החברה דיבידנד לבעלי מניותיה באופן שבשל חלוקת  

מיליון ש"ח. יובהר כי על פי שטר הנאמנות, התחייבה החברה לעמידה באמות    24-החברה יפחת מ 

 לשטר הנאמנות.   5.3-ו  5.3סעיפים ב  ומגבלות ביחס לחלוקת דיבידנד כמפורט תומידה פיננסי 

להוראות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו, החברה מאשרת כי ממועד הנפקת אגרות החוב    בהתאם .5.3

) לראשונה ועד למועד דוח הצעת מדף זה, החברה לא חילקה דיבידנד ולא הכריזה על חלוקת  1(סדרה  

מ  פחת  החברה  של  העצמי  שהונה  לכך  שהביא  לדוחות    24-דיבידנד  בהתאם  כי  יצוין  ש"ח.  מיליון 

  62.8-כ  של  סך  על  עומד,  הבורסה  בתקנון  כהגדרתו,  החברה  של  העצמי  ההון,  30.9.2023הכספיים ליום  

 מיליון ש"ח.  

 תשלום אגרה  .6

,  1995  -למתן היתר לפרסום תשקיף), תשנ"ה א' לתקנות ניירות ערך (אגרת בקשה  4בהתאם להוראות תקנה  

החברה תשלם לרשות ניירות ערך את תוספת האגרה בעד ניירות הערך המוצעים במסגרת דוח הצעת מדף  

 זה.
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 תמורת ההנפקה  .7

7.1. ) זו  מהנפקה  לחברה  הצפויה  שמלוא  התמורה  המוצעותבהנחה  החוב  במחיר    נהתירכש,  אגרות 

 ), בניכוי הוצאות הכרוכות בהנפקה, תהיה כמפורט להלן:המינימאלי ליחידה

 אלפי ש"ח    5,280-כ התמורה הצפויה ברוטו  
 אלפי ש"ח  75-כ 10בניכוי עמלות ריכוז והפצה

 אלפי ש"ח   50-כ בניכוי הוצאות אחרות 

 אלפי ש"ח    5,155-כ התמורה הצפויה נטו

 לא נקבע סכום מינימאלי שיש להשיגו בהנפקה זו.   .7.2

, ובכלל  לפירעון התחייבויות של החברה   תמורת ההנפקה על פי דוח הצעת המדף תשמש, בין היתר, .7.3

סך   כ זה  והריבית    5- של  לפירעון חלק מתשלום הקרן  ישמשו  מיליון ש"ח מתמורת ההנפקה 

אגרות   ליום  של  הקבוע  ד')  (סדרה  פעילותה    , וכן   2023בדצמבר    31החוב  בתחום  להשקעות 

 .  העסקית של החברה ולהשקעות נוספות כפי שייקבע על ידי החברה מעת לעת 

 2023 בפברואר 14לתיאור עסקי החברה החל מיום פרסום תשקיף המדף מיום עדכונים מהותיים  .8

ועד יום פרסום דוח    המדףלפרטים בדבר שינויים מהותיים שחלו בעסקי החברה החל ממועד פרסום תשקיף  

הצעת המדף, ראה דיווחיה המיידיים של החברה, לרבות הדוחות התקופתיים והדוחות הרבעוניים. ניתן  

בכתובת:   ערך  ניירות  רשות  של  ההפצה  באתר  כאמור  המיידיים  הדיווחים  של  המלא  בנוסחם  לעיין 

 www.magna.isa.gov.il  :ובאתר האינטרנט של הבורסה בכתובתwww.maya.tase.gov.il.   

 הסכמה להכללה  .9

מידאסיטי  ו  גני שרונה (אמטא) בע"מ  יםכלול ה  יםתאגיד הושל    של החברה  יםהחשבון המבקר  רואי  הסכמת

ודוחות הסקירה שלהם    הלהכלל,  השקעות בע"מ (לרבות בדרך של הפניה) של חוות הדעת  בדוח ההצעה 

אשר פורסמו    ,, של גני שרונה (אמטא) בע"מ ושל מידאסיטי השקעות בע"מלדוחות הכספיים של החברה

ועד למועד   ') של החברהדלהנפקת אגרות החוב (סדרה  2023 ביוני 28דוח הצעת המדף מיום ממועד פרסום 

לדוח    שצורפו   כפי  כאמור  הסכמה  למכתבי   ההפניה  דרך   על  זה  הצעה  בדוח   מובאת,  זה  הצעה פרסום דוח  

-2023-01(מס' אסמכתא:    2023  באוגוסט  17שפרסמה החברה ביום    2023של שנת    השני החברה לרבעון  

לרבעון  077098 החברה  ולדוח  שנת    השלישי)  ביום    2023של  החברה  (מס'    2023  בנובמבר   30שפרסמה 

 ).2023-01-109591אסמכתא: 

 

 
"  רוסאריו("  בע"מ   רוסאריו שירותי חיתום (א.ש.). המפיצים הרשומים להלן:  ש"ח  אלפי   22של  ההנפקה יקבל עמלת ריכוז בסך  רכז    10

ההנפקה (ברוטו) שתתקבל בגין אגרות החוב (סדרה    מתמורת  1%") יקבלו בקשר להנפקה זו עמלת הפצה בשיעור של  המפיצים"  ו/או
תשולם למפיצים על ידי רכז ההנפקה, מתוך  "). עמלת ההפצה עמלת ההפצה ') המוצעות על פי דוח הצעת מדף זה בתוספת מע"מ ("1

 . תמורת ההנפקה שתתקבל על ידו
 
  
  
 

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.maya.tase.gov.il/
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להלן חוות דעת משפטית שניתנה לחברה על ידי משרד עורכי דין שניצר, גוטליב, סאמט ושות', עורכי דין,  .10

 המשמשים כעורכי הדין להנפקה זו. 

 

 

 
 2023 בדצמבר 12 

 לכבוד 
 השקעות בנדל"ן בע"מ   מידאס 

 2רח' ראול וולנברג  
 תל אביב 

 
  ג.א.נ., 

 
   3202 בדצמבר 12בע"מ ("החברה") מיום  מידאס השקעות בנדל"ןדוח הצעת מדף של הנדון: 

 ("דוח הצעת מדף") 
 

") ולדוח הצעת המדף,  תשקיף המדף("  2023  פברוארב  14לתשקיף המדף של החברה הנושא תאריך  בהתייחס  

 :  מפורסם מכוח תשקיף המדף, הננו לחוות דעתנו כדלקמןאשר 

הצעת   .1 בדוח  נכונה  תוארו  המדף  הצעת  דוח  פי  על  המוצעים  הערך  לניירות  הנלוות  הזכויות  לדעתנו, 

 . המדף

לדעתנו, לחברה הסמכות להנפיק את ניירות הערך המוצעים על פי דוח הצעת המדף בדרך המתוארת   .2

 . בדוח הצעת המדף

 . הדירקטורים של החברה נתמנו לדעתנו כדין ושמותיהם נכללים בדוח הצעת המדף .3

 אנו מסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל בדוח הצעת המדף. 

     

 בכבוד רב,                                                                                                           
 דניאל ליפמן, עו"ד     דודו בן יעיש, עו"ד             

 ן עורכי די   – שניצר, גוטליב, סאמט ושות'                                                                      

 

 

 

,  03-6113001, פ.  03-6113000, טל.  5268102גן  - , רמת 7, רח' מנחם בגין  27בית גיבור ספורט, קומה    - משרד עורכי דין  
www.sgslaw.co.il  ,contactus@sgslaw.co.il 
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 חתימות 
  החברה 

 ____________________  מידאס השקעות בנדל"ן בע"מ 

 הדירקטוריון: חברי  

 

 

 ____________________  מאיר יעקובסון 

 ____________________  רפאל כהן 

 ____________________  אברהם פרנסס  

 ____________________  יוסף שטינמן 

 ____________________  רן שטינמן 

 ____________________  טלי סימון (דח"צ) 

 ____________________  אהוד ארז (דח"צ) 

 ____________________  אברהם אלימלך 
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