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 "מ ("החברה")בע החדשה הריט קרן מניבים

 

 דוח הצעת מדף

ובהתאם להוראות תקנות ניירות  ")התשקיף(" 32201 במאי 8פי תשקיף מדף של החברה נושא תאריך -על
"), החברה מתכבדת לפרסם בזאת דוח תקנות הצעת מדף(" 2005-ערך), התשס"וערך (הצעת מדף של ניירות 

ניירות הערך ") של הבורסההצעת מדף להנפקה ולרישום למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ("
 כמפורטבאמצעות שלושה מכרזים נפרדים אשר יוצעו ו") דוח הצעת המדף("רטים בדוח הצעת מדף זה והמפ
 . להלן

 .פי דוח הצעת המדף אינה מובטחת בחיתום-עלהצעת ניירות הערך המוצעים 

 המוצעים הערך ניירות .1

 :2מוצעים בזה לציבור ניירות הערך הבאים במסגרת הצעה אחידה עם טווח כמויות

 אגרות חוב (סדרה ב') 1.1

 של בדרך יוצעו אשר'), באגרות חוב (סדרה  רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין  1.1.1
 27דוח הצעת מדף שפורסם ביום  פי-על בבורסה למסחר לראשונה נרשמה אשר סדרה הרחבת

 בנובמבר 27שטר נאמנות מיום לובהתאם ) 2018-01-108454(אסמכתא מספר:  2018בנובמבר 
אג"ח  נאמנות שטר"-ו "דוח הצעה אג"ח ב'"(') באת תנאי אגרות החוב (סדרה  המסדיר 2018

(שטר  והואלדוח הצעה אג"ח ב'  'א נספחכצורף אג"ח ב' נאמנות  שטר). , בהתאמה"ב'
למועד דוח הצעת המדף קיימות  נכון  .ההפניה דרך על זה מדף הצעת בדוח כלול) הנאמנות
 ').באגרות חוב (סדרה  ערך נקובש"ח  482,396,357במחזור 

החל מיום  שנתיים תשלומים בשמונהלפירעון (קרן) עמדו או תעמודנה ') בהחוב (סדרה  אגרות 1.1.2
תשלומים ראשונים נפרעו ביום ארבעה ( (כולל) 2027 בדצמבר 31 ליום ועד 2020 בדצמבר 31
, במועדים ובשיעורים מתוך הקרן המקורית של )2020-2023בדצמבר בכל אחת מהשנים  31

 אגרות החוב, כדלקמן:
 מועד

 קרן פירעון
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 

 מן שיעור
 הקרן

 המקורית

2.5% 3.75% 3.75% 5% 5% 5% 5% 70% 

         

 החצי הריבית שיעור. 2.75% של בשיעור קבועה שנתית ריבית נושאות') בהחוב (סדרה  אגרות 1.1.3
 משולמת') ב. הריבית בגין אגרות החוב (סדרה 1.375% הינו') ב(סדרה  החוב אגרות בגין שנתית

בדצמבר של כל אחת  31-ביוני ו 30בימים  שנתייםחצי  תשלומים 18-ב העניין לפי, שולמה או
, בעד תקופת 2027 בדצמבר 31 ליום דוע 2019ביוני  30, החל מיום 2027עד  2019מהשנים 

הריבית שהסתיימה במועד התשלום. לפרטים בדבר שינוי שיעור הריבית כפועל יוצא של אי 
בתנאים הרשומים מעבר לדף בשטר  5עמידת החברה באמות מידה פיננסיות ראה סעיף 

                                                     
 . 041599-01-2023אסמכתא מספר:   1
, "הצעה אחידה עם טווח כמויות" משמעה הצעה אחידה 2007 –הצעת ניירות ערך לציבור, התשס"ז לתקנות ניירות ערך )אופן  1לפי תקנה   2

שבה לא התקבלה התחייבות מוקדמת, ושבה המציע ציין בתשקיף כמות מזערית וכמות מרבית של ניירות ערך שיימכרו או שיונפקו לפי 
 העניין.
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פי דוח -על(סדרה ב') . תשלום הריבית הראשון שישולם למחזיקי אגרות החוב אג"ח ב' נאמנות
 .2024 ביוני 30ביום  יחולף זה הצעת מד

 15 ביום שפורסם 3לצרכן המחירים') צמודות, קרן וריבית, למדד באגרות החוב (סדרה  1.1.4
"). אם יתברר, במועד הפירעון של היסודי המדד(" 2018 אוקטובר חודש בגין 2018 בנובמבר

 מדד(" התשלום במועד 4ידועמדד ההתשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי 
אותו תשלום של קרן ו/או ריבית,  את") עלה לעומת המדד היסודי, תשלם החברה התשלום

לעומת המדד היסודי. אם יתברר,  תשלוםהעלייה של מדד ה לשיעורכשהוא מוגדל באופן יחסי 
זהה למדד היסודי  התשלוםבמועד ביצוע תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי מדד 

פי -אותו סכום על אתיהיה המדד היסודי והחברה תשלם  תשלוםזי מדד האו נמוך ממנו, א
 .ערכו הנקוב

פי דוח הצעת מדף -') שתונפקנה עלבהחוב (סדרה  אגרות -') בתנאי אגרות החוב (סדרה  יתר 1.1.5
') שיהיו במחזור במועד בסדרה אחת לכל דבר ועניין עם אגרות החוב (סדרה  תהוונהזה, 

בדוח הצעת ') שבמחזור, כמתואר בהנפקתן, ותנאיהן יהיו זהים לתנאי אגרות החוב (סדרה 
 זכאים יהיו') בכי רוכשי יחידות אגרות החוב (סדרה  ,יודגש. אג"ח ב' ובשטר נאמנותאג"ח ב' 

 דוח יפ-על הנפקתן מועד לאחר חל לתשלומם הקובע שהמועד החוב אגרות בגין לתשלומים
 למועד קודם חל לתשלומם הקובע שהמועד לתשלומים זכאים יהיו ולא זה מדף הצעת

 .הנפקתן

לדוח  נספח ב' ריכוז מידע רלוונטי בשטר הנאמנות בגין אגרות החוב (סדרה ג') ראה לטבלאות 1.1.6
 הצעת המדף.

 אגרות החוב (סדרה ג')  1.2
 של בדרך יוצעו אשר'), גאגרות חוב (סדרה  רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין  1.2.1

 דוח הצעת מדף שפורסם ביום פי-על בבורסה למסחר לראשונה נרשמה אשר סדרה הרחבת
ביוני  17שטר נאמנות מיום לובהתאם  )2021-01-041050(אסמכתא מספר:   2021ביוני  20

אג"ח  נאמנות שטר"-ו "'גדוח הצעה אג"ח "(') גאת תנאי אגרות החוב (סדרה  המסדיר 2021
(שטר  והוא' גלדוח הצעה אג"ח  'א נספחכצורף ' גאג"ח נאמנות  שטר). , בהתאמה"'ג

למועד דוח הצעת המדף קיימות  נכון .ההפניה דרך על זה מדף הצעת בדוח כלול) הנאמנות
 ').גאגרות חוב (סדרה  ערך נקובש"ח  628,310,000במחזור 

 31החל מיום  שנתיים תשלומיםבשישה לפירעון (קרן) עומדות ') גהחוב (סדרה  אגרות 1.2.2
(כולל), במועדים ובשיעורים מתוך הקרן המקורית  2029 בדצמבר 31 ליום ועד 2024 בדצמבר

 של אגרות החוב, כדלקמן:
 פירעון מועד

 קרן
31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 

 מן שיעור
 הקרן

 המקורית

%5 %5 %5 %10 10% 65% 

. הריבית בגין אגרות 0.85% של בשיעור קבועה שנתית ריבית נושאות') גהחוב (סדרה  אגרות 1.2.3
בדצמבר של  31שנתיים ביום  תשלומים 9-ב העניין לפי, שולמה או משולמת') גהחוב (סדרה 

, 2029 בדצמבר 31 ליום דוע 2021בדצמבר  31 , החל מיום2029עד  2021כל אחת מהשנים 
. לפרטים בדבר שינוי שיעור חודשים שנסתיימה במועד התשלוםשניים עשר בעד תקופה של 

בתנאים  5הריבית כפועל יוצא של אי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות ראה סעיף 

                                                     
 . אג"ח ב' בשטר נאמנות כהגדרתו  3
  .ריביתאו /ו קרן חשבון על כלשהו לתשלום הקובע ביום הידוע המדד  4
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. תשלום הריבית הראשון שישולם למחזיקי 'גאג"ח  הרשומים מעבר לדף בשטר נאמנות
 . 2024 דצמברב 31ביום  יחולי דוח הצעת מדף זה פ-על(סדרה ג') אגרות החוב 

ביוני  15שפורסם ביום  5המחירים לצרכןצמודות, קרן וריבית, למדד ') גאגרות החוב (סדרה  1.2.4
. אם יתברר, במועד הפירעון של תשלום ")היסודי המדד(להלן: " 2021בגין חודש מאי  2021

מדד במועד התשלום (להלן: " 6ידועמדד ההכלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי 
אותו תשלום של קרן ו/או ריבית, את עלה לעומת המדד היסודי, תשלם החברה  ")התשלום

אם  .לעומת המדד היסודי תשלוםהעלייה של מדד ה לשיעורכשהוא מוגדל באופן יחסי 
זהה  התשלוםיתברר, במועד ביצוע תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי מדד 

אותו את יהיה המדד היסודי והחברה תשלם  תשלוםיסודי או נמוך ממנו, אזי מדד הלמדד ה
 .פי ערכו הנקוב-סכום על

פי דוח הצעת מדף -') שתונפקנה עלגהחוב (סדרה  אגרות -') גתנאי אגרות החוב (סדרה  יתר 1.2.5
') שיהיו במחזור במועד גסדרה אחת לכל דבר ועניין עם אגרות החוב (סדרה  תהוונהזה, 

 הבדוח הצע') שבמחזור, כמתואר גהנפקתן, ותנאיהן יהיו זהים לתנאי אגרות החוב (סדרה 
 יהיו') גכי רוכשי יחידות אגרות החוב (סדרה  ,יודגש. 'גאג"ח  ובשטר נאמנות' גאג"ח 
 הנפקתן מועד לאחר חל לתשלומם הקובע שהמועד החוב אגרות בגין לתשלומים זכאים

 קודם חל לתשלומם הקובע שהמועד לתשלומים זכאים יהיו ולא זה מדף הצעת דוח פי-על
 .הנפקתן למועד

 5.12סעיף ראה  ')גריכוז מידע רלוונטי בשטר הנאמנות בגין אגרות החוב (סדרה  טבלאותל 1.2.6
 לדוח הצעה אג"ח ג'. 

 ')דאגרות החוב (סדרה  1.3
 בדרך יוצעו אשר'), דאגרות חוב (סדרה  רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין  1.3.1

דוח הצעת מדף שפורסם  פי-על בבורסה למסחר לראשונה נרשמה אשר סדרה הרחבת של
 שטר נאמנות מיוםלובהתאם  )2023-01-018318(אסמכתא מספר:    2023בפברואר  16 ביום

 שטר"-ו "'דדוח הצעה אג"ח "(') דאת תנאי אגרות החוב (סדרה  המסדיר  2023בפברואר  14
' דלדוח הצעה אג"ח  'א נספחכצורף ' דאג"ח נאמנות  שטר). , בהתאמה"'דאג"ח  נאמנות

למועד דוח הצעת  נכון  .ההפניה דרך על זה מדף הצעת בדוח כלול) הנאמנות(שטר  והוא
 ').דאגרות חוב (סדרה  ערך נקובש"ח  344,659,000המדף קיימות במחזור 

 31החל מיום  שנתיים תשלומיםבשישה לפירעון (קרן) עומדות ') דהחוב (סדרה  אגרות 1.3.2
(כולל), במועדים ובשיעורים מתוך הקרן המקורית  2031 בדצמבר 31 ליום ועד 2024 בדצמבר

 של אגרות החוב, כדלקמן:
 פירעון מועד

 קרן
31.12.2024 31.12.2026 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 

 מן שיעור
 הקרן

 המקורית

%5 %5 %5 %5 5% 75% 

. הריבית בגין אגרות 3.18% של בשיעור קבועה שנתית ריבית נושאות') דהחוב (סדרה  אגרות 1.3.3
בדצמבר של כל אחת מהשנים  31שנתיים ביום  תשלומים 11-בתשולמנה ') דהחוב (סדרה 

בעד תקופה של , 2031 בדצמבר 31 ליום דוע 2023בדצמבר  31 , החל מיום2031עד  2023
. לפרטים בדבר שינוי שיעור הריבית כפועל חודשים שנסתיימה במועד התשלוםשניים עשר 

בתנאים הרשומים מעבר  5יוצא של אי עמידת החברה באמות מידה פיננסיות ראה סעיף 

                                                     
 . אג"ח ג' כהגדרתו בשטר נאמנות  5
  המדד הידוע ביום הקובע לתשלום כלשהו על חשבון קרן ו/או ריבית.  6
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(סדרה . תשלום הריבית הראשון שישולם למחזיקי אגרות החוב 'דאג"ח  לדף בשטר נאמנות
 .2024 דצמברב 31ביום  וליחפי דוח הצעת מדף זה -על') ד

 15שפורסם ביום  7המחירים לצרכן') צמודות, קרן וריבית, למדד דאגרות החוב (סדרה  1.3.4
. אם יתברר, במועד הפירעון ")היסודי המדד(להלן: " 2023 ינוארבגין חודש  2023 בפברואר

(להלן: במועד התשלום  8ידועמדד ההשל תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי 
אותו תשלום של קרן ו/או את עלה לעומת המדד היסודי, תשלם החברה  ")מדד התשלום"

 .לעומת המדד היסודי תשלוםהעלייה של מדד ה לשיעורריבית, כשהוא מוגדל באופן יחסי 
זהה  התשלוםאם יתברר, במועד ביצוע תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי מדד 

אותו את יהיה המדד היסודי והחברה תשלם  תשלוםממנו, אזי מדד ה למדד היסודי או נמוך
 .פי ערכו הנקוב-סכום על

פי דוח הצעת מדף -') שתונפקנה עלדהחוב (סדרה  אגרות -') דתנאי אגרות החוב (סדרה  יתר 1.3.5
') שיהיו במחזור במועד דסדרה אחת לכל דבר ועניין עם אגרות החוב (סדרה  תהוונהזה, 

 הבדוח הצע') שבמחזור, כמתואר דהנפקתן, ותנאיהן יהיו זהים לתנאי אגרות החוב (סדרה 
 . אג"ח ד' ובשטר נאמנותאג"ח ד' 

 8.12סעיף ') ראה דריכוז מידע רלוונטי בשטר הנאמנות בגין אגרות החוב (סדרה  לטבלאות 1.3.6
 '.דלדוח הצעה אג"ח 

 "אגרות החוב המוצעות" :(סדרה ג') ואגרות החוב (סדרה ד') תקראנה יחדיו(סדרה ב'), אגרות החוב 

 ) בע"מ1975נאמנות ( הרמטיקהינו  (סדרה ד')-, (סדרה ג') ו')בלאגרות החוב (סדרה  הנאמן 1.4
 .9")הנאמן("

להלן), כמות אגרות  7") (ראה סעיף מידרוגשל מידרוג בע"מ (" 14.2.2024בהתאם לדוח דירוג מיום  1.5
אגרות חוב  ובש"ח ערך נק 172,500,000פי דוח הצעת המדף, לא תעלה על -החוב המוצעות שתונפק על

  .)להלן 3.7 בסעיף כאמור הנוספת ההקצאה במסגרת שיוקצו חוב אגרות(כולל 

 הצעה אחידה לציבור בדרך של מכרזים על מחיר היחידה – אופן הצעת ניירות הערך .2

עם טווח כמויות בהתאם לתקנה  בדרך של הצעה אחידהיוצעו (סדרה ד') -(סדרה ג') ו(סדרה ב'),  אגרות החוב 
בשלושה , ״)הצעה לציבורתקנות (״ 2007-תשס״זהתקנות ניירות ערך (אופן הצעת ניירות ערך לציבור), אל4

 ניהם כמפורט להלן: ימכרזים נפרדים ובלתי תלויים ב

 )1199132ות החוב (סדרה ב') (מספר מכרז אגר -המכרז הראשון  2.1

בכמות שבין מוצעות  ,')בהחוב (סדרה  אגרות רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין 
 של המרבית הכמות"( יחידות( 120,000לבין ") 'ב יחידותשל  המזערית הכמות("יחידות  15,000
 מחיר על מכרז של בדרך"), ב' יחידות"יחידות ב' של " וביחד עם הכמות המזערית 'ב יחידות
 יחידה כל הרכב כאשר"), בגין יחידות ב' המזערי המחירש"ח (" 1,110-מ יפחת לא אשר, היחידה
 :כדלקמן הינם שלה והמחיר

 ש"ח 1,110 של מזערי במחיר המוצעות') ב(סדרה  חוב אגרות.נ. ע"ח ש 1,000

 ש"ח 1,110 ב' ליחידה המזערי המחיר"כ סה

 )1199330אגרות החוב (סדרה ג') (מספר מכרז  -השני המכרז  2.2

                                                     
 כהגדרתו בשטר הנאמנות.   7
  המדד הידוע ביום הקובע לתשלום כלשהו על חשבון קרן ו/או ריבית.  8
). איש 5271451-03, פקס': 5544553-03, תל אביב (טלפון: 113) בע"מ: רח' הירקון 1975להלן פרטי ההתקשרות של הרמטיק נאמנות (  9

 .hermetic@hermetic.co.ilהקשר: מרב עופר אורן ודן אבנון; דואר אלקטרוני: 
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 15,000בכמות שבין  מוצעות ,אגרות חוב (סדרה ג') רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין 
" וביחד עם 'גיחידות של הכמות המרבית "( 120,000") לבין 'גיחידות של הכמות המזערית יחידות ("

 985-מ יפחת לא אשר, היחידה מחיר על מכרז של בדרך"), ג' יחידות"יחידות ג' של הכמות המזערית 
  :כדלקמן הינם שלה והמחיר יחידה כל הרכב כאשר"), 'גבגין יחידות  המזערי המחירש"ח ("

 ש"ח 985 של מזערי במחיר המוצעות') ג(סדרה  חוב אגרות.נ. ע"ח ש 1,000

 ש"ח 985 'ג ליחידה המזערי המחיר"כ סה

 )1204080(מספר מכרז אגרות החוב (סדרה ד')  -השלישי המכרז  2.3

 15,000בכמות שבין  מוצעות'), דאגרות חוב (סדרה  רך נקובש"ח ע 120,000,000לבין  15,000,000בין 
" וביחד 'דיחידות של הכמות המרבית "( 120,000") לבין 'דיחידות של הכמות המזערית יחידות ("

-מ יפחת לא אשר, היחידה מחיר על מכרז של בדרך"), 'ד יחידות"יחידות ד' של עם הכמות המזערית 
  :כדלקמן הינם שלה והמחיר יחידה כל הרכב כאשר"), 'דבגין יחידות  המזערי המחירש"ח (" 1,007

 ש"ח 1,007 של מזערי במחיר המוצעות') ד(סדרה  חוב אגרות.נ. ע"ח ש 1,000

 ש"ח 1,007 'ד ליחידה המזערי המחיר"כ סה

 וצעות"מיחידות ג' ויחידות ד' תקראנה יחדיו: "היחידות היחידות ב', 

 המכרזים .3

 לא נקבע סכום מינימאלי שיש להשיגו בהנפקה זו. 

כל יהיה נמוך מהכמות המזערית של במכרז מסוים אם מספר היחידות שתהיינה כלולות בבקשות שתוגשנה 
החברה רשאית שלא להיענות לבקשות  .את המכרז הרלוונטילחברה הזכות לבטל ת, היחידות המוצעואחת 

כמות היחידות , עם זאת במידה והחברה נענתה לבקשות במכרז כלשהו, ולבטלו שהתקבלו במכרז מסוים
 . היחידות המזערית שנקבעה ביחס לאותו מכרז , לא תפחת מכמותהמינימלית שתונפק

בכל עת לפני קבלת כספי פי דוח הצעת מדף זה על בכללותה לבטל את ההצעה . בנוסף, החברה רשאית 
כל טענה ו/או זכות בקשר לכך. במקרה כאמור, יראו את מבקשים מבלי שתהיה ל המבקשיםההנפקה מאת 

כבטלות. במקרה כאמור אגרות החוב המוצעות על פי דוח כל אחד מהמכרזים שניתנו בקשר עם הבקשות כל 
 .יגבו כספי המשקיעים בגינן הצעת מדף זה לא תרשמנה למסחר בבורסה ולא

  :אחד מהמכרזים לכל ביחס תחולנה להלן המפורטות ההוראות

 יחידותלרכישת  בקשות להגשת התקופה 3.1

 ביום תחללרכישת היחידות המוצעות לציבור במסגרת כל אחד מהמכרזים  הבקשות להגשת התקופה
ותיסגר באותו יום,  09:30 בשעה ")הבקשות הגשת יום" או" יםהמכרז יום(" 2024בפברואר  14, ד'

"), ובלבד שמועד סגירת רשימת החתימות יהיה לא החתימות רשימת סגירת מועד(" 18:00 בשעה
 לפני תום שבע שעות ומתוכן חמש שעות מסחר לפחות ממועד פרסום דוח הצעת המדף. 

 למכרזים בקשות הגשת 3.2

יש להגיש לרכז את הבקשות לרכישת היחידות המוצעות במסגרת כל אחד מן המכרזים  3.2.1
 כספת באמצעותדיגיטלי,  באופן(במישרין  )״ההנפקה רכז״( איפקס הנפקות בע"מ  ,ההנפקה

"), המורשים לקבלת בקשותאו באמצעות בנקים או חברים אחרים בבורסה (" )וירטואלית
יאוחר ממועד סגירת רשימת החתימות על גבי טפסים אותם ניתן להשיג אצל המורשים  לא

 .לקבלת בקשות

תחשב כמוגשת באותו יום אם  יםלמורשה לקבלת בקשות ביום המכרזכל בקשה שתוגש  3.2.2
ובתנאי שתועבר  ידי המורשה לקבלת בקשות עד למועד סגירת רשימת החתימות,-תתקבל על

ידי רכז ההנפקה, עד לתום -ידי המורשה לקבלת בקשות לידי רכז ההנפקה, ותתקבל על-על
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בקשה שתתקבל  ").המועד האחרון להגשה לרכזהחתימות ("שעה אחת ממועד סגירת רשימת 
ידי רכז -אצל המורשים לקבלת בקשות לאחר מועד סגירת רשימת החתימות או שתתקבל על

  .ידי החברה-, לא תיענה עלר המועד האחרון להגשה לרכזחלאההנפקה 

 ההנפקהידי המורשים לקבלת בקשות ישירות לרכז -תועברנה לרכז ההנפקה עלהבקשות  3.2.3
 ., וזאת עד לחלוף המועד האחרון להגשה לרכזבאופן דיגיטלי

ואת מחיר במכרז הרלוונטי בבקשתו את מספר היחידות שהוא מבקש לרכוש כל מבקש יציין  3.2.4
המזערי אשר נקבע לאותה יחידה במכרז ידו, אשר לא יפחת מהמחיר -היחידה המוצע על

 נמוךואשר המחיר שהוצע בה כלשהו רז לרכישת יחידות שתוגש במסגרת מכ בקשההרלוונטי. 
, תהיה בטלה ויראו אותה ליחידה מחיר, או שלא ננקב בה באותו המכרז המזערי מהמחיר

לרכישת יחידות שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק ניתן להגיש בקשות  כאילו לא הוגשה.
וב בה בלבד כלשהו של יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר היחידות השלמות הנק

בקשה שמספר  וחלק היחידה הכלול בבקשה יראו אותו כאילו לא נכלל בה מלכתחילה.
 .היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת לא תתקבל

 .יחד עם בן משפחתו הגר עימו –" מבקש"

 מהמחיר יפחתו(שלא  שונים במחירים בקשות) 3להגיש עד שלוש ( רשאיבכל מכרז, כל מבקש  3.2.5
המוצעים על ידו יהיו  המחיריםש), ובלבד אשר נקבע לאותה יחידה במכרז הרלוונטי המזערי

של  במחיריםניתן להגיש הצעות לשם המחשה, ביחס למכרז הראשון  –ש"ח  1בהפרשים של 
ניתן להגיש הצעות ; ביחס למכרז השני וכן הלאהש"ח  1,112, ש"ח 1,111, ש"ח 1,110

ניתן להגיש ; ביחס למכרז השלישי וכן הלאהש"ח  987, ש"ח 986, ש"ח 985של  במחירים
יחידות,  לרכישת הזמנה. וכן הלאהש"ח  1,009, ש"ח 1,008, ש"ח 1,007של  במחיריםהצעות 

 .מטה כלפי ביותר הקרובה הש"ח, תעוגל למדרג 1שאינה נוקבת במדרגה של 

לתי חוזרת מצד בלתי חוזרות. כל בקשה תחשב כהתחייבות בהבקשות לרכישת היחידות הינן  3.2.6
המבקש לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו ולשלם 

פי תנאי -באמצעות רכז ההנפקה את המחיר המלא של ניירות הערך שיוקצו לו עקב היענות על
 .דוח הצעת המדף

יהיו אחראים וחייבים כלפי החברה וכלפי רכז ההנפקה לתשלום  בקשותלקבלת  המורשים 3.2.7
 .שהוגשו באמצעותם ואשר נענו במלואן, או בחלקן בקשותמלוא התמורה שתגיע לחברה בגין 

 התמורה ותשלוםהם תוצאותי פרסום, יםהמכרז הליכי 3.3

פתחו יוי הבקשות ת, תיפתח תיבלרכז להגשה האחרון המועד, בסמוך לאחר יםהמכרז ביום 3.3.1
, וזאת בכל אחד מהמכרזים הרלוונטיים תוצגנה הבקשות שבכספת הוירטואלית וכןהמעטפות 

 נאות קיוםעל  רואה החשבון של החברה אשר יפקחו החברה נציג, ההנפקה רכז נציגבנוכחות 
 כמפורט להלן. יםיסוכמו ויעובדו תוצאות המכרז כן, ויםהליכי המכרז של

 ההנפקה רכז ימסור, בבוקר 10:00 השעה עד, יםהמכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום 3.3.2
, הבקשות הוגשו באמצעותם אשר בקשות לקבלת המורשים באמצעות לרבות, למבקשים

 במכרז שנקבעהיחידה  מחיר את תכלול ההודעה. לבקשתם ההיענות מידת על הודעה
 קבלת עם. עבורן לשלם שעליו התמורה ואת מבקשכל ל שיוקצו היחידות כמות את, הרלוונטי
 ליחידות בקשותיהם אשר, המבקשים יעבירו, בצהריים 12:30 השעה עד, יום באותו ההודעה

 התמורה את, בקשות לקבלת המורשים באמצעות לרבות, ההנפקה לרכז, חלקן או כולן, נענו
 .נענו לגביהן שבקשות היחידות עבור לשלמה שיש

 ערך ניירות לרשות מיידי בדוח החברה תודיע, יםהמכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום 3.3.3
 .יםהמכרז תוצאות את ולבורסה
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להלן,  3.5.1, כהגדרתו בסעיף המיוחדהחברה תראה בהפקדת תמורת ההנפקה בחשבון  3.3.4
לרשום את  בבקשהכהעברת התמורה לידי החברה, ועל סמך זאת תפנה החברה לבורסה 

 הערך למסחר.  ניירות

  למבקשיםניירות הערך והקצאת  ליחידה המחיראופן קביעת  3.4

 היחידה מחיר(" ליחידה אחיד במחיר תונפקנה, תענינה לרכישתן שבקשות היחידות כלבכל מכרז, 
 היחידה כמחיר בו שנקבו ליחידות הבקשות אשר ביותר הגבוה היחידה מחיר יהיה אשר") האחיד

 לציבור המוצעות היחידות כל להקצאת יספיקו, יותר גבוהים ליחידה במחיר שנקבו בקשות עם ביחד
 :להלן כמפורט תיעשה. הקצאת היחידות זה הצעה דוח פי-על

 של הכולל מהמספר יפחת  שתתקבלנה בבקשות הכלולות היחידות של הכולל והמספר היה 3.4.1
האחיד  היחידה מחיר, כזה במקרה. במלואן הבקשות כל תענינה – לציבור המוצעות היחידות

 .תונפקנה לא בגינן בקשות תתקבלנה שלא היחידות יתרתהמזערי.  היחידה מחיר יהיה

 על יעלה או שווה יהיה שתתקבלנה בבקשות הכלולות היחידות של הכולל והמספר היה 3.4.2
 לציבור המוצעות היחידות כל תונפקנה – לציבור המוצעות היחידות של הכולל המספר

 כדלקמן: 

 .תענינה לא –האחיד  היחידה ממחיר נמוך היחידה במחיר הנוקבות בקשות ]א[

 במלואן. תענינה – האחיד היחידה ממחיר הגבוה היחידה במחיר הנוקבות בקשות ]ב[

 יחסי באופן תענינה -האחיד  היחידההשווה למחיר  היחידה במחיר הנוקבות  בקשות ]ג[
 היחידות כלסך  לבין זה מספר בין שהיחס כזה יחידות מספר יקבל מזמין שכל כך

במחיר  בקשות שהגישו למבקשים שיוקצו היחידות הפחתתלחלוקה לאחר  שיוותרו
 שביקשליחס שבין מספר היחידות  שווה יהיההאחיד,  היחידה ממחירליחידה גבוה 

 האחיד היחידה במחיר לרכישתן שבקשות היחידותכל  סךהאחיד, לבין  היחידהבמחיר 
 לחברה. הוגשו

, הניתן ככל ,יעוגלו הם, שברים ייווצרו לעיל כאמורניירות הערך  מהקצאת כתוצאה אם 3.4.3
 יירכשו, כאמור מהעיגול כתוצאה שיוותרו יחידות של עודפים. ביותר הקרובה השלמה ליחידה

 במחיר האחיד ליחידה שייקבע במכרז. ההנפקה רכז ידי-על

 כתוצאה לו שתוקצינה היחידות כל את לרכוש בבקשתו התחייב כאילו ייחשב מבקש כל 3.4.4
 .לעיל המפורטים הכללים לפי, לבקשתו חלקית או מלאה מהיענות

 מיוחד חשבון 3.5

יפתח רכז ההנפקה בתאגיד בנקאי חשבון נאמנות מיוחד, על שם  יםהמכרז יוםסמוך לפני  3.5.1
את פרטיו של  בקשותלקבלת  למורשים) וימסור "המיוחדחשבון ה"החברה, נושא פירות (

 . המוצעים הערך ניירות ממזמיני שיתקבלו לכספים ישמש המיוחד החשבון. המיוחדחשבון ה

ידי רכז ההנפקה בשם החברה ועבורה בהתאם -המיוחד ינוהל באופן בלעדי על החשבון 3.5.2
. בחשבון המיוחד יופקדו הכספים 1968-לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 28להוראות סעיף 

ידי החברה, במלואן או בחלקן. כספים שיצטברו בחשבון -אשר נענו על בקשותשישולמו בגין 
 על ריבית ונושאי צמודים לא שקליים נזילים בפיקדונותידי רכז ההנפקה -יושקעו על מיוחדה

 .יומי בסיס

 שיוותרו הכספים יתרת את ההנפקה רכז יעביר יםהמכרז יום לאחר עסקים ימי שני תוך 3.5.3
 הבורסהלחברה לרישומים של ניירות הערך כנגד העברת  וזאת לחברה המיוחד בחשבון
 ״).החברה לרישומים"מ (״בעאביב -בתל ערך לניירות
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 ומכתבי הקצאה ערך ניירות הקצאת 3.6

 החברה תקצה, לחברה ההנפקה רכז ידי-על המיוחד בחשבון שהופקדו הכספים העברת כנגד 3.6.1
 שהבקשות ביחידות הכלולים הערך ניירות את לרישומים החברה באמצעות, למבקשים
מכתבי  משלוח ידי-על, במלואה שולמה תמורתן ואשר, בחלקן או במלואן, נענו לרכישתן

 ).לרישומים החברה באמצעות( למבקשיםהקצאה בגין ניירות הערך המוצעים 

 בכפוף אחרים לטובת לוויתור או להעברה או לפיצול ניתנות תהיינה החוב אגרות תעודות 3.6.2
 ובכפוף, לחברה, התעודות בצירוף ומסירתו העניין לפי, ויתור או פיצול או העברה כתב למילוי

 .בכך הכרוכים הוצאה או היטל או מס כל של המבקש ידי-על לתשלום

 הקצאה נוספת לכלל המבקשים לאחר תאריך המכרז 3.7

להקצות לכלל  תרשאיהחברה תהיה , הצעה לציבורבמקרה בו תהא חתימת יתר, כהגדרתה בתקנות 
אגרות ל , או במחיר הגבוה ממנו, כמות נוספת שהיחידה האחידבמחיר בקשות שהגישו המבקשים 

 138,000,000, דהיינו עד מהכמות המירבית של יחידות ב', יחידות ג' ויחידות ד' 15%בהיקף של עד חוב 
ש"ח ערך  172,500,000-נה יותר מלא תונפקשסך הכל  ובלבד ש"ח ערך נקוב אגרות חוב בכל מכרז

  לעיל. 3.4 בהתאם לסעיףתוקצנה . אגרות החוב הנוספות נקוב אגרות חוב מוצעות

 מיסוי  .4

 ')ב(סדרה  החוב אגרות 4.1

. 27.11.2018לראשונה ללא ניכיון על פי דוח הצעת מדף מיום ') שבמחזור הונפקו בהחוב (סדרה  אגרות
החברה הנפיקה אגרות חוב (סדרה ב') נוספות בדרך של הרחבת סדרה על פי דוחות הצעת מדף מיום 

. ההנפקות האמורות בוצעו 30.11.2021מיום וכן על פי דוח הקצאה פרטית  2.8.2020ומיום  13.1.2020
ללא ניכיון. הנפקה נוספת של אגרות החוב (סדרה ב') בדרך של הרחבת סדרה, בוצעה בניכיון בהתאם 

ב"מסלול רשות המיסים של  27.10.2022מיום אישור ועל פי  26.10.2022לדוח הקצאה פרטית מיום 
"). על פי דוח 'ב"ח אגניכיון משוקלל  אישור("הסדרה לחישוב שיעור נכיון משוקלל לכלל ירוק" 

הערך המתואם של . 0.02%עומד על  שיעור הניכיון המשוקלל האחיד לכלל הסדרהההקצאה האמור, 
תונפקנה (סדרה ב') ולפיכך אגרות החוב ' אג 111.02הינו  13.2.2024 ) נכון ליוםב'אגרות החוב (סדרה 

יידי אודות תוצאות ההנפקה את שיעור הניכיון של אגרות החברה תפרסם במסגרת הדיווח המ. בניכיון
החוב (סדרה ב') בהנפקה ואת שיעור הניכיון המשוקלל האחיד של כל הסדרה בהתאם לאישור ניכיון 

 ח ב'.משוקלל אג"

  ')ג(סדרה  החוב אגרות 4.2

. 20.6.2021לראשונה ללא ניכיון על פי דוח הצעת מדף מיום ') שבמחזור הונפקו גהחוב (סדרה  אגרות
הקצאה  על פי דוח ,בדרך של הרחבת סדרה , ללא ניכיון,') נוספותגהחברה הנפיקה אגרות חוב (סדרה 

. אגרות חוב (סדרה ג') נוספות הונפקו על ידי החברה, בדרך של הרחבת סדרה, 30.11.2021פרטית מיום 
לדוח הצעת מדף מיום  ובהתאם 1.12.2022ומיום  29.6.2022על פי שתי דוחות הקצאה פרטית מיום 

רשות קבלה החברה את אישור  30.6.2022. ביום ההנפקות האמורות בוצעו בניכיוןשלושת . 3.9.2023
אישור (" ')גלחישוב שיעור נכיון משוקלל לכלל סדרת אגרות החוב (סדרה ב"מסלול ירוק" המיסים 

עומד לאחר ההקצאות שיעור הנכיון המשוקלל האחיד לכלל הסדרה . ")'גאג"ח ניכיון משוקלל 
' אג 109.88הינו  13.2.2024 ) נכון ליוםג'הערך המתואם של אגרות החוב (סדרה  .5.02%על האמורות 

החברה תפרסם במסגרת הדיווח המיידי אודות . תונפקנה בניכיון(סדרה ג') ולפיכך אגרות החוב 
ג') בהנפקה ואת שיעור הניכיון המשוקלל  תוצאות ההנפקה את שיעור הניכיון של אגרות החוב (סדרה

 האחיד של כל הסדרה בהתאם לאישור ניכיון משוקלל אג"ח ג'.
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  ')ד(סדרה  החוב אגרות 4.3

 .16.2.2023לראשונה ללא ניכיון על פי דוח הצעת מדף מיום ') שבמחזור הונפקו דהחוב (סדרה  אגרות
דוח הצעת מדף רך של הרחבת סדרה, על פי ') נוספות הונפקו על ידי החברה, בדדאגרות חוב (סדרה 

לחישוב ב"מסלול ירוק" רשות המיסים קבלה החברה את אישור  28.8.2023ביום . 3.9.2023מיום 
שיעור . ")'דאג"ח ניכיון משוקלל אישור (" ')דשיעור נכיון משוקלל לכלל סדרת אגרות החוב (סדרה 

הערך המתואם  .0.72%ההקצאות האמורות על עומד לאחר הנכיון המשוקלל האחיד לכלל הסדרה 
(סדרה ד') ולפיכך אגרות החוב ' אג 103.03הינו  13.2.2024 ) נכון ליוםד'של אגרות החוב (סדרה 

החברה תפרסם במסגרת הדיווח המיידי אודות תוצאות ההנפקה את שיעור הניכיון . תונפקנה בניכיון
יכיון המשוקלל האחיד של כל הסדרה בהתאם הנ של אגרות החוב (סדרה ד') בהנפקה ואת שיעור

 לאישור ניכיון משוקלל אג"ח ד'.

המניות שתנבענה ממימוש כתבי האופציה לרבות הקשורות בניירות הערך המוצעים השלכות המיסוי  לפירוט
 לדוח הצעת המדף. 'א נספח ה, ראהמוצעים

 דוח פי-על המוצעים הערך בניירות הקשורות המס השלכות את לשקול יש, השקעה בהחלטות כמקובל
 של מוסמכת פרשנות להוות מתיימר אינו המיסוי להיבטי בקשר' א שבנספח התיאור. זה מדף הצעת

 מדף הצעת בדוח המוצעים הערך לניירות הנוגעות המס הוראות של כלשהו תיאור או כלשהו חוק הוראות
 לכל מומלץ, לפיכך. רוכש כל של הייחודיים לנתוניו בהתאם, בנדון מקצועי ייעוץ במקום בא ואינו זה

 תוצאות את להבהיר מנת על מקצועי לייעוץ לפנות, זה מדף הצעת דוח פי-על ערך ניירות לרכוש המבקש
 .הייחודיות לנסיבותיו לב בשים עליו יחולו אשר המס

 הימנעות מעשיית הסדרים .5

על דוח הצעת המדף, מתחייבים להימנע מלעשות הסדרים שאינם  החברה והדירקטורים, בחתימתם 5.1
פי דוח -תשקיף ועלהפי -ניירות הערך על כתובים בתשקיף ו/או בדוח הצעת המדף, בקשר עם הצעת

פי -הצעת המדף, הפצתם ופיזורם בציבור, ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות הערך על
 הערך אשר רכשו מעבר למפורט בתשקיף ובדוח הצעת המדף. דוח הצעת המדף למכור את ניירות

ערך על כל  החברה והדירקטורים, בחתימתם על דוח הצעת המדף, מתחייבים להודיע לרשות ניירות 5.2
 לדוח ההצעה. 5.1הסדר הידוע להם עם צד ג' הסותר את ההתחייבות כאמור בסעיף 

והדירקטורים, בחתימתם על דוח הצעת המדף, מתחייבים להימנע מלהתקשר עם צד ג'  החברה 5.3
 לדוח ההצעה. 5.1כלשהו, שלפי מיטב ידיעתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בסעיף 

 םהיתרים ואישורי .6

 הערך ניירות להצעת דין כלפי -על הדרושים והרישיונות האישורים, ההיתרים כל את קיבלה החברה 6.1
 .זה מדף הצעת דוח ולפרסום להנפקתם, המדף הצעת דוחפי -על

וכן את המניות שתנבענה ניירות הערך המוצעים החברה פנתה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר את  6.2
 . והבורסה נתנה את אישורה לכךהמוצעים ) 4(סדרה ממימוש כתבי אופציה 

המדף, למהימנותם  וח הצעתבד םהמובאי םלפרטי ראות באישור האמור של הבורסה אישוראין ל
וח הצעת דב םשל ניירות הערך המוצעי םהבעת דעה כלשהי על החברה או על טיב םואין בו משו םולשלמות

 .מוצעים םהמדף או על המחיר בו ה

 דירוג .7

-ו ')ג(סדרה  (סדרה ב'), באופק יציב לאגרות חוב A1.ilעל דירוג  מידרוגהודיעה  2024בפברואר  14 ביום
 החוב אגרות סדרות.נ. שתנפיק החברה באמצעות הרחבת עמיליון ש"ח  172.5בהיקף של עד  (סדרה ד')
 14.2.2024מיידי של החברה מיום  דיווח, ראה האמור הדירוג מתן. לפרטים נוספים אודות האמורות

 דרך ההפניה. ל) הנכלל בדוח הצעת מדף זה ע2024-01-016029(אסמכתא 



- 10 - 

 

 נספחכ"ב מצ, , בדוח הצעת המדףההפניה דרך על לרבות, האמורים הדיווחים להכללת מידרוג של הסכמתה
  לדוח הצעת המדף.  'ב

 אגרה םתשלו .8

, 1995-א לתקנות ניירות ערך (אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף), התשנ"ה4להוראות תקנה  בהתאם
 דוח במסגרת המוצעות') דסדרה תשלם החברה לרשות ניירות ערך את תוספת האגרה בעד אגרות החוב (

 .זה מדף הצעת

 תמורת ההנפקה .9

הכמות המרבית של אגרות החוב הכמות המרבית שתרכש הצפויה לחברה מהנפקה זו בהנחה  התמורה 9.1
 , בניכוי הוצאות הכרוכות בהנפקה, תהיה כמפורט להלן: המוצעות

 ש״ח אלפי 172,500-כ 10התמורה הצפויה (ברוטו)

 ש״ח אלפי 268-כעד    11והפצה ריכוזבניכוי 

 ש״ח אלפי 175-כ בניכוי הוצאות אחרות

 ש״ח אלפי 172,057-כעד  סך התמורה הצפויה (נטו)

פעילותה השוטפת פי דוח הצעת המדף לצורך -בכוונת החברה להשתמש בכספי תמורת ההנפקה, על 9.2
 . פירעון התחייבויותיהולצורך של החברה לרבות הזדמנויות עסקיות ככל שיהיו 

תמורת ההנפקה כפי שתמצא  את ותשקיע תפקידלשימוש בתמורת ההנפקה כאמור, החברה  עד 9.3
קדונות בשקלים, אג"ח ממשלתיות או קונצרניות י, כגון בפנמוכה סיכון ברמתלמתאים, בהשקעות 
דירקטוריון  ידי-ליקבע עימק"מ וכד', כפי שקרן כספית, , ומעלה A מקבוצהבעלות דירוג אשראי 

החברה מעת לעת. לצורך האמור לעיל, לא תחשב כהשקעה באפיקים סולידיים, השקעה במניות או 
בתעודות סל, אשר נכס הבסיס שלהן הינו מניות או מדדי מניות או אופציות במעוף או רכישת או 

 כתיבת פוזיציות בנגזרים.

 לא נקבע סכום מינימאלי שיש להשיגו בהנפקה זו. 9.4

 המדף תשקיףל עדכונים .10

אשר אירע  יםמדף זה, לא חל כל שינוי או חידוש מהותיהצעת תשקיף ועד למועד פרסום דוח המיום פרסום 
, לרבות הדוחות ידי החברה-בכל עניין שיש לתארו בתשקיף, למעט כמפורט בדוחות מיידיים אשר פורסמו על

יווחים המיידיים באתר ההפצה של ניתן לעיין בנוסח המלא של הד .התקופתיים והדוחות הרבעוניים שלה
ובאתר האינטרנט של הבורסה בכתובת:  http://www.magna.isa.gov.ilרשות ניירות ערך בכתובת: 

https://maya.tase.co.il.  ידי -, דיווחים מיידיים אשר פורסמו עלהצעת מדף(א) לתקנות 4בהתאם לתקנה
על דרך  הצעת המדף, נכללים בדוח הצעת המדףהחברה ממועד פרסום התשקיף ועד למועד פרסום דוח 

 .הההפני

 

 

 

                                                     
מיליון  191-מיליון ש"ח ל 170ת שיונפקו בטווח שבין הצפויה (ברוטו) עשויה להשתנות בהתאם לתמהיל אגרות החוב המוצעו התמורה  10

 "ח.ש
איפקס הנפקות בע"מ, רוסאריו שירותי חיתום (א.ש.) בע"מ, אקטיב חיתום בע"מ, ברק קפיטל חיתום אינם כוללים מע"מ.  הסכומים  11

בקשר להנפקה  ו") יקבלהמפיצים("  בע"מ, דיסקונט קפיטל חיתום בע"מ, מנורה מבטחים חיתום וניהול בע"מ ויוניקורן קפיטל בע"מ
פי דוח הצעת מדף זה. -על המוצעותמהתמורה המיידית הכוללת שתתקבל בפועל בגין אגרות החוב  0.1%זו עמלת הפצה בשיעור של 

מהתמורה המיידית  0.1%כמו כן, בהתאם לשיקול דעתה של החברה, עשויים להיות המפיצים זכאים לעמלת הצלחה בשיעור של עד 
תשולם למפיצים ו החברה דעתלשיקול  בהתאםבין המפיצים  תחולקההפצה  עמלת. המוצעותת שתתקבל בפועל בגין אגרות החוב הכולל

  "ח.שאלפי  45זכאי לעמלת ריכוז בסכום של  יהיה ההנפקה רכזעל ידי רכז ההנפקה, מתוך תמורת ההנפקה שתתקבל על ידו. 

http://www.magna.isa.gov.il/
https://maya.tase.co.il/


- 11 - 

 

 להכללה הסכמה .11

הצעת המדף מצורפים על דרך ההפניה מכתבי הסכמה של רואי החשבון המבקרים של החברה, להכללת  לדוח
חוות הדעת ו/או דוחות הסקירה שלהם לדוחות הכספיים של החברה, כפי שצורפו לדוחות הכספיים של 

י פכ 30.6.2023ליום  ,)2023-01-048223(אסמכתא  25.5.2023כפי שפורסמו ביום  31.3.2023 החברה ליום
 19.11.2023 ביוםי שפורסמו פכ 30.9.2023וליום  )2023-01-091548(אסמכתא  9.8.2023 ביוםשפורסמו 
  .)2023-01-104518(אסמכתא 
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 משפטית דעת חוות .12

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 

 

 לכבוד
 בע"מ מניבים קרן הריט החדשה

 2024 בפברואר 14

 .ג.נ., א

 ״) החברהמניבים קרן הריט החדשה בע"מ (״ שלדוח הצעת מדף  הנדון:

 ")המדף הצעת דוח(" 2024בפברואר  14 מיום

") ולדוח הצעת המדף תשקיף המדף"( 2023במאי  8 תאריך נושא החברהתשקיף מדף של לבהתייחס 
 כדלקמן: ילחוות דעת יאשר מפורסם מכוחו, הננ שבנדון

הערך המוצעים בדוח הצעת המדף תוארו נכונה בתשקיף  לניירות, הזכויות הנלוות ילדעת .1
 .המדף ובדוח הצעת המדף

ח הצעת המדף בצורה הערך המוצעים בדו ניירות, לחברה הסמכות להנפיק את ילדעת .2
 .המתוארת בתשקיף המדף ובדוח הצעת המדף

 ., הדירקטורים של החברה מונו כדין ושמותיהם נכללים בדוח הצעת המדףילדעת .3

 זו תיכלל בדוח הצעת המדף. ישחוות דעת הנני מסכים

 

 ,רב בכבוד

 חיים נובוגרודר, עו"ד
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 חתימות

 

 :החברה
  

 ______________________ "מעב החדשה הריט קרן מניבים
 "מבע החדשה הריט קרן מניבים                       

 :הדירקטורים
   

______________________ שוופי שרון
  
 

 ______________________ מל איתי
 
 

______________________ הולנדר ענת
  
 

______________________ בושביץעד -גיל
  
 

______________________  גלבוע(נתי)  נתן
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  'א נספח
  מיסוי

 המתוארים המס הסדריזה,  הצעה דוחפי -חלים על ניירות הערך המוצעים לציבור על כיום הקיים הדין לפי
 :להלן בתמצית

 המוצעים הערך ניירות ממכירת הון רווח .1

"), רווח הון בידי הפקודה(" 1961-לפקודת מס הכנסה [נוסח חדש], התשכ"א 91לסעיף  בהתאם
ידי יחיד תושב ישראל חייב במס בשיעור המס השולי של -על'), בבמכירת אגרת חוב (סדרה , יחיד

), אך בשיעור שלא יעלה על עשרים 47%לפקודה (שיעור המס השולי הינו  121היחיד בהתאם לסעיף 
, זאת. ויראו את רווח ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת), 25%זים (וחמישה אחו

, המחזיק, קרי - בחברה" מהותי מניות"בעל  שהינו יחידידי -על ערך ניירות מכירת לגבי למעט
) לפחות באחד או יותר מאמצעי 10%, בעשרה אחוזים (12אחר עם יחד או לבדו, בעקיפין או במישרין

 למכירה שקדמו החודשים 12-ב כלשהו במועד או הערך ניירות מכירת במועד - בחברה 13ההשליט
 אחוזים שלושים על יעלה שלא בשיעור יהיה בידיו ריאלי הון רווח לגבי המס שיעור אשר, כאמור

, יחויב הערך ניירות בשל הצמדה והפרשי ריאלית ריבית הוצאות שתבע יחיד לגבי, כן-כמו). 30%(
), עד קביעת הוראות 30%ניירות הערך במס בשיעור של שלושים אחוזים (רווח ההון ממכירת 

 המס שיעור. לפקודהא(ב) 101) או 9א(א)(101ותנאים לניכוי הוצאות ריבית ריאלית לפי סעיפים 
 עסק,מ הכנסה בגדר היא הערך ניירות ממכירת בידיו שההכנסה יחיד לגבי יחול לא כאמור המופחת

, שאז לפקודה) 1(2 סעיף להוראות בהתאם ק אקראי בעל אופי מסחרימשלח יד או מעסקה או מעס
בנוסף לאמור לעיל, על הכנסה שהופקה ו/או תופק לפקודה.  121יחול שיעור מס שולי כקבוע בסעיף 

ש"ח (סכום זה יתעדכן מדי שנה בהתאם לעליית מדד  721,560העולה על סך של  2024בשנת המס 
. הכנסה חייבת כוללת ב לפקודה121, בהתאם לסעיף 3% ושיעורשיסף יוטל מס  המחירים לצרכן)

את כל סוגי ההכנסות לרבות הכנסה מרווח הון ושבח מקרקעין (מכירת זכות במקרקעין בדירת 
ש"ח והמכירה אינה פטורה ממס לפי כל  5,382,285 מגורים תיכלל רק אם שווי מכירתה עולה על

 47לפקודה וסכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  88יף דין), למעט סכום אינפלציוני כהגדרתו בסע
 .1963-לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג

 23%( החברות מס בשיעור ערך ניירות ממכירת ריאלי הון רווח על במס חייב יהיה אדם בני חבר
 ).2024 בשנת

(לצורך  אלה מניות של המקורי כמחיר יראו, למניות שמומשו אופציה בכתבי שמקורן מניות במכירת
ממכירתן) את המחיר המקורי של כתבי האופציה ויראו כהוצאות השבחה את  ההון רווח חישוב

התשלום ששולם בעד מימושם למניות. כמו כן, לצורכי מס יראו את יום הרכישה של מניות כאמור 
 כיום הרכישה של כתבי האופציה.

) לפקודה, פטורים ממס בגין 2(9ממס לפי סעיף  פטוריםהקרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים 
הכנסתה  על. בהתקיים התנאים הקבועים באותו סעיף כאמור ערך ניירותרווחי הון ממכירת 

יחולו שיעורי המס שהיו חלים על רווחים או ערך  ניירותשל קרן נאמנות חייבת ממכירת  החייבת
, הכנסה מ"עסק" או "משלח יד" בידיוידי יחיד שההכנסה אינה -הכנסות אילו היו מתקבלים על

 בשיעור במס ההכנסה תחויב, מיוחד מס שיעור להכנסה נקבע לא. אחרת מפורשות נקבע כן אם אלא
 .לפקודה 121 בסעיף הקבוע המירבי

 בו במקרה. בישראל הופק או שנצמח הון רווח על רק בישראל הון רווח במס חייב חוץ תושב, ככלל
 הון רווחי על ממס פטור חוץ תושב הפקודה הוראותפי -על, בישראל הון רווח במס החוץ תושב חייב

בקרן להשקעות במקרקעין או בחברה שחדלה  מניה(מלבד  בבורסה הנסחרים ערך ניירות במכירת

                                                     
 .לפקודה 88 בסעיף זה מונח כהגדרת  12
 .לפקודה 88 בסעיף זה מונח כהגדרת  13
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להיות קרן השקעות במקרקעין ומלבד מק"מ ואג"ח של המדינה או בערבותה לטווח קצר בהתאם 
 ולמגבלות לתנאים ובהתאם בישראל שלו הקבע במפעל אינו ההון רווח אם, לפקודה) 186לתיקון 

האמור לעיל לא יחול לגבי חברה תושבת חוץ המוחזקת בידי תושבי ישראל, . לפקודה 97 סעיף של
במקרה שפטור כאמור אינו חל, יחולו הוראות אמנת המס (אם  א לפקודה.68בהתאם לקבוע בסעיף 

בכפוף להמצאת אישור מתאים מרשות , ל תושב החוץקיימת) בין ישראל למדינת התושבות ש
 .המסים

, הפסדי הון ממכירת ניירות הערך המוצעים יותרו בקיזוז רק במקרים שבהם אילו היו נוצרים ככלל
 היה ואילו הערך ניירות ממכירת המס בשנת שהיה הון הפסד סכוםרווחי הון הם היו חייבים במס. 

ושבח מקרקעין (למעט רווח הון  אלייר הון רווח כנגד לקיזוז יהיה ניתן, במס מתחייב היה הון רווח
. לפקודה 92 בסעיף הקבועים העקרונות פי-על וזאת) 3.5-ל 1אינפלציוני חייב אשר יקוזז ביחס של 

 מדיבידנד או מריבית הכנסות כנגד גם קיזוז בר יהיה ערך ניירות ממכירת המס בשנת הון הפסד
 ערך ניירות בשל דיבידנד או מריבית הכנסות כנגד או ערך נייר אותו בגין מס שנת באותה שנתקבלו

 שיעור על עולה אינו האחר הערך מנייר הדיבידנד או הריבית על החל המס ששיעור ובלבד אחרים
 בסעיף הקבוע המס שיעור ועל, אדם בני חבר לגבי) 2024 בשנת 23% של מס(שיעור  החברות מס
בהקשר זה יוער, כי במידה ). 2024 בשנת 25% של מס(שיעור  יחיד לגבי לפקודה) 1ג(125 או) 1ב(125

. , לא יותר קיזוז כאמור30%ביחיד בעל מניות מהותי המוטל עליו מס דיבידנד בשיעור של  שמדובר
 כנגד לקיזוז ניתן יהיה ,לעיל כאמור מסוימת מס בשנת, מקצתו או כולו לקזזו ניתן שלא הון הפסד
, ההפסד נוצר שבה השנה לאחר, זו אחר בזו הבאות המס בשנות בלבד מקרקעין ושבח הון רווח

 .נוצר הוא שבה המס לשנת דוח השומה לפקיד שהוגש ובלבד

 במכירת, ערך נייר במכירת הון מרווח או מתשלום, מתמורה(ניכוי  הכנסה מס לתקנות בהתאם
 חישוב בעת"), הון רווח ניכוי תקנות(" 2002 -"גהתשס), עתידית בעיסקה או נאמנות בקרן יחידה

 נאמנות קרנות של יחידות, נסחרים ערך ניירות ממכירת במקור המס ניכוי לצורך ההון רווח
 ממכירת שנוצר ההון הפסד את במקור בניכוי החייב יקזז"), סחירים ניירות(" עתידיות ועסקאות

 טרם בין, ההפסד נוצר שבה מס שנת באותה נוצר שהרווח לכך ובכפוף בניהולו שהיו סחירים ניירות
 .האמור המועד לאחר ובין ההפסד יצירת

לתקנות ניכוי  בהתאם, המוצעים הערך ניירותלעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת 
תמורה במכירת  שהוא יחיד ) המשלם למוכרהאמורותרווח הון, חייב (כהגדרת מונח זה בתקנות 

) מרווח ההון הריאלי כאשר המוכר 25%בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים ( ערך, ינכה מסהניירות 
ההון הראלי כאשר המוכר הינו חבר בני  מרווח) 2024בשנת  23%הינו יחיד, ובשיעור מס חברות (

-שיומצאו מראש שהופקו על שורי פטור (או שיעור מופחת) מניכוי מס במקוריכפוף לאבאדם. זאת, 
כן, לא ינוכה מס במקור -מנכה במקור לבצע. כמוה שרשאיוכפוף לקיזוז הפסדים  ידי פקיד השומה

המפורטים  לקופות גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי הדין
תקנות (" 2005-בתוספת לתקנות מס הכנסה (ניכוי מריבית, מדיבידנד, ומרווחים מסוימים) התשס"ו

המכירה לא נוכה מלוא המס במקור מרווח ההון הריאלי, יחולו הוראות סעיף  . אם במועד")ניכויה
 ידי המוכר בגין מכירה כאמור.-(ד) לפקודה וההוראות מכוחו בדבר דיווח ותשלום מקדמה על91

הצעה זה יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור הניכוי במקור  דוחפי -על המוצעים הערך שניירות ככל
) מהתמורה, כל עוד לא הומצא 30%ר המחיקה) יהיה שלושים אחוזים (שינוכה בעת מכירתם (לאח

אישור מפקיד השומה המורה על שיעור ניכוי מס במקור אחר של ניכוי מס במקור (לרבות פטור 
 מניכוי מס במקור). 

לא יחולו על חייב שהוא מוסד כספי המשלם למוכר שהנו תושב חוץ  הון רווח ניכוי תקנותהוראות 
ימים  14תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטור, אם הגיש תושב החוץ למוסד הכספי בתוך 

 2402מיום פתיחת החשבון ואחת לשלוש שנים, אם היה בישראל, הוא או בא כוחו, הצהרה בטופס 
 ר.על היותו תושב חוץ ועל זכאותו לפטו
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) פטור ממס על רווחי הון במכירת ניירות ערך הנסחרים או חבר בני אדם, תושב חוץ (יחיד ככלל
בקרן להשקעות במקרקעין או בחברה שחדלה להיות קרן השקעות  מניה(מלבד  בישראל בבורסה

 ,לפקודה) 186במקרקעין ומלבד מק"מ ואג"ח של המדינה או בערבותה לטווח קצר בהתאם לתיקון 
 97 סעיף של ולמגבלות לתנאיםובהתאם  ם רווח ההון אינו במפעל הקבע שלו בישראלא וזאת

אם תושבי ישראל הם בעלי שליטה בו  תושב חוץ חבר בני אדם. האמור לעיל לא יחול לגבי לפקודה
או יותר מההכנסות או מהרווחים של חבר בני אדם תושב חוץ,  25%-או הנהנים או הזכאים ל

, לבד או ביחד עם אחר, או יחד עם תושב ישראל אחר בהתאם לקבוע בסעיף במישרין או בעקיפין
הוראות אמנת המס (אם קיימת) בין  עשויות לחול. במקרה שפטור כאמור אינו חל, א לפקודה68

, בכפוף להמצאה מראש של אישור לפטור מניכוי מס ישראל למדינת התושבות של תושב החוץ
ידי תאגיד בנקאי או חבר בורסה לתושב -ינוכה מס במקור עלכן, לא -. כמובמקור מרשות המיסים

 .מסוימיםחוץ בהתקיים תנאים 

 המוצעותחוב  אגרות בגין ניכיון ודמיהמס שיחול על הכנסות ריבית  שיעור .2

עשרים וחמישה אחוזים  במס שיעור שלא יעל על ג(ב) לפקודה, יחיד יהא חייב125לסעיף  בהתאם
) על ריבית או דמי ניכיון, שמקורם באגרות חוב הצמודות במלואן למדד, ויראו את הכנסתו זו 25%(

 כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. 

ככלל, יחיד יהיה פטור ממס על הפרשי הצמדה או  -בו אגרות החוב צמודות במלואן למדד במקרה
) הפרשי 1( ובלבד שהתקיימו כל אלה: מחו בגין קרן אגרות החוב כאמורהפרשי שער, לפי העניין שנצ

) היחיד לא תבע ניכוי הוצאות ריבית או הפרשי הצמדה 2( ההצמדה אינם הפרשי הצמדה חלקיים;
) ואינם רשומים בפנקסי חשבונותיו או 1(2) הפרשי ההצמדה אינם הכנסה לפי ס' 3בשל הנכס; (

 .הצמדה שנצמחו על הריבית, מהווים לצורכי מס, ריבית. הפרשי חייבים ברישום כאמור

) הריבית היא הכנסה 1שיעורי המס כאמור לא יחולו בהתקיים, בין היתר, אחד מהתנאים הבאים: (
) לפקודה או שהיא 1(2לפי סעיף  "עסקה או מעסק בעל אופי מסחרי"-"משלח יד" או מ-, ממ"עסק"

) היחיד תבע בניכוי הוצאות ריבית 2ת ברישום כאמור; (רשומה בספרי חשבונותיו של היחיד או חייב
 את המשלמת בחברה מהותי מניות בעל הוא היחיד )3(-והפרשי הצמדה בשל אגרות החוב; ו

) היחיד עובד בחברה ששילמה את הריבית, או שהוא נותן לה שירותים או מוכר לה 4( ;הריבית
אם כן הוכח להנחת דעתו של פקיד השומה מוצרים, או שיש לו יחסים מיוחדים אחרים עמה, אלא 

ששיעור הריבית נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם של יחסים כאמור בין היחיד לבין החברה; 
 מס יחול אלו במקרים. ) מתקיים תנאי אחר שקבע שר האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת5(

  .לפקודה 121 לסעיף בהתאם שולי

ריבית או דמי הניכיון של חבר בני אדם תושב ישראל שאיננו חבר בני המס החל על הכנסות ה שיעור
(ח) לפקודה לגבי 3) לפקודה חלות בקביעת הכנסתו, למעט לעניין סעיף 2(9אדם שהוראות סעיף 

 ). 2024בשנת  23%הינו שיעור מס החברות ( שמקורה באגרות חוב נסחרות בבורסה ריבית שנצברה

 ככל. בישראל אינו הריבית משלם מושב מקום כאשר בישראל סבמ חייב אינו חוץ תושב, ככלל
פטור ממס על הכנסה מריבית, מדמי ניכיון או מהפרשי חוץ תושב, ישראל תושב הנו הריבית שמשלם

הצמדה בשל אגרת חוב הנסחרת בבורסה בישראל, שהנפיק חבר בני אדם תושב ישראל ובלבד 
 ביום חוץ תושב שהוא מי הינו החוץ תושבשההכנסה אינה במפעל קבע של תושב החוץ בישראל. 

 החוץ תושב כאשר) 1: (מאלה אחד למעט יןהעני לפי, ההצמדה הפרשי או הניכיון דמי, הריבית קבלת
 בפסקה כהגדרתו קרוב הינו החוץ תושב כאשר) 2; (המנפיק האדם בני בחבר מהותי מניות בעל הינו

 נותן, עובד הינו החוץ תושב כאשר) 3; (המנפיק האדם בני חבר של, 88 בסעיף קרוב להגדרת) 3(
 הוכח אם(אלא  עמו מיוחדים יחסים לו שיש או המנפיק אדם בני לחבר מוצרים מוכר או שירותים

 בין מיוחדים יחסים של מקיומם שהושפע ובלי, לב בתום נקבעו הניכיון דמי או הריבית שיעור כי
 על שיחול המס שיעורככל שלא יחול הפטור כאמור לעיל,  ).המנפיק האדם בני לחבר החוץ תושב

 כפוף להיות עשוי, הערך בניירות שמקורןאדם) -בני וחבר(יחיד  חוץ תושבי בידי ריבית הכנסות
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 תושב של מושבו מדינת לבין ישראל מדינת בין שנכרתו מס כפל למניעת אמנות של להוראותיהן
 .בכפוף לקבלת אישור מתאים מרשות המסים, החוץ

) לפקודה, פטורים ממס בגין 2(9פטורים ממס לפי סעיף הקרן נאמנות פטורה, וכן קופות גמל וגופים 
 דמי או ריבית בדבר לפקודה(ח) 3 סעיף להוראות כפוףב וזאת ,כאמור ניכיון דמי או ריבית הכנסת

או דמי ניכיון  ריביתהכנסותיה של קרן נאמנות חייבת מ על. אחר של החזקתו בתקופת שנצברו ניכיון
"עסק" או יחול שיעור המס החל על הכנסתו של יחיד שההכנסה אינה מהווה בידיו הכנסה מ

 .אחרת מפורשות נקבע אם אלאיד" מ"משלח 

בפדיון איגרת חוב הצמודה למדד יראו את הפרשי ההצמדה (ככל שקיימים) כחלק מהתמורה ויחולו 
הוראות הפקודה הנוגעות לחישוב רווח ההון, כמפורט לעיל. בפדיון אגרות חוב, הכולל גם תשלום 

אגרת החוב, את התמורה בתוספת דמי דמי ניכיון, יראו כתמורת הפדיון בחישוב הפסד ההון מפדיון 
הניכיון, אם התקיימו כל התנאים הבאים: רווח ההון במכירת אגרת החוב אינו פטור ממס, במועד 
הפדיון נוצר הפסד הון, הפדיון אינו בידי בעל שליטה או בידי מי שהחזיק באגרת החוב מיום 

אים אותם כתמורה לפי הוראות שהוקצתה או הוצעה והכל עד גובה הפסד ההון. דמי ניכיון, שרו
לתקנות מס הכנסה (ניכוי מריבית,  בהתאם ) לפקודה.4(2אלה, לא ייחשבו כהכנסה לפי סעיף 

"), שיעור המס שיש לנכות במקור על הניכוי תקנות(" 2005-"והתשסמדיבידנד ומרווחים מסוימים), 
אן למדד המחירים לצרכן במלו הצמודותריבית (כהגדרתה בתקנות הנ"ל) המשולמת על אגרות חוב 

 בחברה מהותי מניות בעל שאינו יחיד לגבי) 25%או למטבע חוץ, הינו עשרים וחמישה אחוזים (
. שיעור המס שיש לנכות במקור על ריבית כאמור לגבי יחיד שהינו בעל מניות הריבית את המשלמת

 121סעיף  מהותי בחברה המשלמת את הריבית יהיה בהתאם לשיעור המס השולי המרבי לפי
, והכל בכפוף לאישורים פרטניים מרשות ולגבי חבר בני אדם בהתאם לשיעור מס החברות -לפקודה 
 . המסים

שיעור המס שינוכה במקור לגבי תושב חוץ, ככל שהינו חייב במס כאמור לעיל, כפוף להוראות 
 האמנות למניעת כפל מס עליהן חתומה מדינת ישראל. 

 המס תשלומי את החוב אגרות למחזיקיידיה -על שישולמו הריבית ימתשלומ במקור תנכה 14החברה
. לדין בהתאם כאמור במקור מס מניכוי הפטורים גופים לגבי למעט, במקור לנכות חייבת היא אותם

 . שקיים, ככל קרן איגרות החוב תנכה החברה מס במקור בגין דמי הניכיון פירעון במועדי

לתקנות מס הכנסה (חישוב רווח הון במכירת נייר ערך הנסחר בבורסה, מלווה מדינה או  4 בתקנה
, נקבע כי בפדיון של אגרת חוב הנסחרת בבורסה שבו משולמים 2002-יחידה בקרן נאמנות), התשס"ג

) 1גם דמי ניכיון, יראו כתמורת הפדיון את התמורה בתוספת דמי הניכיון, אם התקיימו כל אלה: (
) הפדיון 3( -) במועד הפדיון נוצר הפסד הון; ו2ח ההון במכירת איגרת החוב אינו פטור ממס; (רוו

אינו בידי בעל שליטה או בידי מי שהחזיק באיגרת החוב מיום שהוקצתה או הוצאה, והכל עד גובה 
הפסד ההון. דמי הניכיון שרואים אותם כתמורה לפי הוראות אלה, לא יחשבו כהכנסה לפי סעיף 

 ) לפקודה.4(2

 נוספות בעתיד  הרחבות .3

לשיעור ניכיון  האישוראת החברה פנתה בעבר לרשות המסים וקבלה  המוצעות ביחס לאגרות החוב 
הרלוונטית לסדרה תחשב החברה את שיעור הנכיון . לפיכך, סדרת אגרות החובכל אחת מלמשוקלל 

 – ושהתקבל יםשנקבע באישורבהתאם לשיעור הניכיון המשוקלל כפי ותפרסם את שעורי הנכיון 
 . לעיל 4.3-ו 4.2, 4.1סעיפים ראה 

החברה , נוספות) '(סדרה ד-(סדרה ג') ו (סדרה ב'), חוב אגרות בעתיד החברה תנפיקבו  במקרה
, לאחר הרחבת הסדרה ולפני רישומן למסחר של אגרות החוב לפי יםאישור םתחשב, בהתאם לאות

                                                     
 במישרין או באמצעות חברי הבורסה, לפי העניין והוראות רשות המיסים כפי שיהיו מעת לעת.  14



-18- 

 

 

העניין, שיונפקו, את שיעור הניכיון המשוקלל אשר יהיה אחיד בגין כל אגרות החוב מהסדרה 
הרלוונטית שיהיו במחזור, ותפרסם דוח מיידי לפני הרישום למסחר של אגרות החוב שיונפקו אך 
ככל הניתן יחד עם תוצאות ההנפקה, בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל האחיד לכל סדרה, 

לפי שיעור הניכיון המשוקלל כאמור  מהסדרה הרלוונטית ס במועדי הפדיון של אגרות החוב וינוכה מ
 ובהתאם להוראות הדין. במקרה כאמור יחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. 

ינוכה מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מהניכיון שנקבע למי שהחזיק אגרות  הםמקרים בב
להגיש דוח מס המחזיק , יהיה זכאי הסדרהשל  הפירעונועד  הרחבתהערב הרחבת הסדרה לפני  חוב

זכאי להחזר כאמור  המס שנוכה מדמי הניכיון, ככל שהינו בגובה מסלרשות המסים ולקבל החזר 
 פי דין.-על

 גבוהות הכנסות על מס .4

"ח (סכום ש 721,560 על 2024 המס בשנת עולה החייבת שהכנסתו יחיד, לפקודהב 121 לסעיף בהתאם
 בשיעור, האמור הסכום על העולה החייבת מהכנסתו חלק על במס חייב יהא), שנה מידי שמתואם

 רווח מרכיב על למעט, ערך מניירות הון רווחי על, היתר בין חלות זה סעיף הוראות. 3% של נוסף
 .ומריביות מדיבידנדים הכנסות ועל, האינפלציוני ההון

 בניירותכמקובל בעת קבלת החלטות על השקעות כספים, יש לשקול את השלכות המס הקשורות בהשקעה 
. מובהר כי האמור לעיל משקף את הוראות הדין המתוארות בו כפי זה הצעה דוח פי-על המוצעים הערך

גיש, כי שהינן למועד דוח הצעת המדף, ואלה עשויות להשתנות ולהוביל לתוצאות שונות. בנוסף יש להד
, לפיכך; המדף הצעת דוחהאמור לעיל אינו מתיימר להוות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות ב

 לנסיבות לב בשים, מומחיםידי -על אינדיבידואלי לייעוץ תחליף מהווה אינו לעיל הכללי התיאור
 מקצועי לייעוץ לפנות, זה הצעה דוחפי -על ערך ניירות לרכוש המבקש לכל מומלץ. משקיע לכל הייחודיות

 .הייחודיות לנסיבותיו לב בשים עליו יחולו אשר המס תוצאות את להבהיר מנת על
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 נספח ב'

 תניות חוזיות ובטחונות

 קיים 
(סעיף 
) / בשטר

 קיים לא

 הפרה האם תמציתי תיאור
 עילה מהווה

 מיידי לפירעון

 ההתחייבות תעודות
 או בביטחונות מובטחות

 קבועים בשעבודים
 אחרים

 -- -- קיים לא

 ההתחייבות תעודות
 צף בשעבוד מובטחות

 שוטףאו /ו

 -- -- קיים לא

לאי יצירת  התחייבות
 שעבודים 

ס'  – קיים
7.2 

 שעבודים ליצור תתחייב או תיצור לא החברה
 כלשהו שלישי צד לטובת ליצור תסכים ולא חדשים

 על כלשהי בדרגה וסוג מין מכל כלשהם שעבודים
 כל להבטחת, והעתידיים הקיימים וזכויותיה נכסיה

 לאי התחייבות(להלן: " כלשהי התחייבות או חוב
 ההתחייבות, לעיל האמור אף על"). שעבודים יצירת

 מהפעולות אחת כל על תחול לא שעבודיםיצירת -לאי
, כלשהם שעבודים יצירת) 1: (הבאים והשעבודים

 ככל, החברה של דעתה שיקולפי -על ובתנאים בדרגה
 ערכם שבין היחס כאמור שעבודים יצירת שלאחר

 החברה בספרי משועבדים הלא הנכסים של המצטבר
(קרן,  החוב אגרות של מסולקת הבלתי היתרה לבין

; 150%-מ יפחת לא) הצמדה והפרשי צבורה ריבית
 לטובת שהיא דרגה מכל קבוע שעבוד יצירת) 2(

 זה ובכלל נכסים פיתוחאו /ו נכסים רכישת מימון
 וכל הנכס הרחבתאו /ו השבחת, בניית, תכנון

 הנכסים בניית או לפיתוח הקשורות הפעולות
 חברות באמצעות לרבות החברה ידי על, האמורים

 ההלוואה היקף של לסכום עד מוגבל וזאת פרויקט
 האמורות מהפעולות איזו לצורך) החברה(חלק 

) מחדש מחזור(או  מחזור להבטחת שעבוד) 3; (לעיל
 זה שטר חתימת למועד נכון קיימת הלוואה של

 קיימת הלוואה מחזור לרבות, בשעבוד שהובטחה
 את שנתן המלווה הגורם שאינו מלווה גורם אצל

 התנאים שיתקיימו ובלבד, הקודמת ההלוואה
 חלק או כל על יחול החדש השעבוד: (א) הבאים
 הקודמת ההלוואה את שהבטיחו נכסים מאותם

 וכן נכסים לאותם ספותותו שיפורים(בתוספת 
; (ב) וכן); מהם הנובעים וזכויות תקבולים, נכסים
 קרן גובה(קרי,  החדש השעבוד ידי על המובטח החוב

 על יעלה לא כאמור) מחדש מחזורה לאחר ההלוואה
 צבורה ריבית(קרן,  החוב של מסולקת הבלתי היתרה
 שהוא כפי השעבוד ידי על שהובטח) הצמדה והפרשי

 או עכבון, שעבוד) 4( ;המחליפה ההלוואה נטילת ערב
 החברה על נכפה אשר החברה נכסי על אחרת בטוחה
, רגולטוריות דרישות פי על ספציפי דין מכוח ליצור

 זכויות או נכסים על שעבוד) 5; (תנאיהן פי ועל
 טרם עוד משועבדים שהיו באופן) יירכשו(או  שנרכשו

 ידי על נמכרו אשר נכסים על שעבוד) 6; (רכישתם
 למועד עובר שולמה בגינם התמורה ומלוא החברה
 על בהם הבעלות שינוי רישום אולם, השעבוד יצירת

 .הושלם טרם הרוכש שם

 9.1.17ס'  – כן

התחייבות לעמידה 
 באמות מידה פיננסיות

ס'  – קיים
6.2.1 ,6.2.2 

 6.2.3-ו

 9.1.16' ס, כן להלן ראה

התחייבות לדירוג אגרות 
; נפקההההחוב במועד 

שמירה על דירוג במשך 

 אגרות
 אינן החוב

 . מדורגות

ואגרות החוב תדורגנה בעתיד, החברה  במידה
אגרות החוב תהיינה  כילכך  לפעולמתחייבת 

בו  מדורגות על ידי אותה חברה מדרגת. במקרה

  9.1.27 .9 'ס, כן
הפסיקו  אם

להיות מדורגות 
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כל חיי תעודת 
 ההתחייבות

 קיימת
 6.3בסעיף 

התחייבות 
לדירוג 
אגרות 

החוב, ככל 
שתדורגנה 

על ידי 
אותה 
חברה 

 מדרגת.  

את החברה המדרגת או תפסיק את  תחליף החברה
מיידי  בדוח הודעה כך על החברה עבודתה, תמסור
את  ותציין בהודעתה אגרות החוב לנאמן ולמחזיקי

המדרגת או הפסקת  זהות החברה לשינוי הסיבות
  עבודתה, לפי העניין.

 העולה לתקופה
 ימים 60 על

 עקב, רצופים
 או סיבות

 שהינן נסיבות
 בשליטת
 .החברה

התחייבות לדירוג כפול 
 לתעודות ההתחייבות

 -- -- קיים לא

התחייבות שלא להחליף 
את החברה המדרגת 
לאורך כל חיי תעודת 

 ההתחייבות

 קיים לא
 אגרות
 אינן החוב

 מדורגות

-- -- 

מגבלות על יצירת חוב 
 פיננסי נוסף

 לעניין קיים
 הרחבת

 סדרת
 אגרות
 החוב

 של והנפקה
 סדרות
 חדשות

 5.5-ו 5.1' ס

שהחברה תנפיק סדרת אגרות חוב נוספת,  ככל
זכויות הסדרה הנוספת בפירוק לא תהיינה עדיפות 

') וזאת למעט ביחס בעל זו של אגרות החוב (סדרה 
לסדרה נוספת אשר תהא מגובה בבטחונות ובלבד 
שעדיפות הסדרה הנוספת המובטחת כאמור תהא 
ביחס לבטחונות שהועמדו להבטחת אותה סדרה. 
טרם הנפקת אגרות חוב מסדרות נוספות תעביר 

 אישור) 1החברה לנאמן את האישורים הבאים: (
 ספיםהכ בתחום הבכיר המשרה נושא ידי על חתום

(ללא  הנוספת החוב אגרות סדרת כי, בחברה
 אגרות על עדיפה תהא לא שתונפק ככלבטוחות) 

 .כאמור') ב(סדרה  החוב
') על דרך של הרחבת בהנפקת אגרות חוב (סדרה 

 אגרות.נ. ע"ח ש מליון 900 של לסך עד תעשהסדרה 
) על פי 1(בכפוף לכך ש:  תבוצעו') ב(סדרה  חוב

הדוחות הכספיים האחרונים שפרסמה החברה לפני 
מועד ההרחבה לא קיימת, או כתוצאה מההרחבה 
ובהתאם לחישוב שיבוצע על ידי החברה על בסיס 
הדוחות הנ"ל (ע"י הבאה לידי ביטוי למפרע את 
ביצוע ההרחבה) לא תתקיים, חריגה של החברה 

 6.2 בסעיףמאילו מההתניות הפיננסיות המפורטות 
) במידה ואגרות החוב תהיינה 2; (הנאמנות שטרל

בעקבות הגדלת הסדרה, דירוג אגרות  -מדורגות 
החוב לא יפחת מדירוג אגרות החוב טרם הגדלת 
הסדרה (וככל שאגרות החוב תהיינה מדורגות על ידי 
יותר מחברת דירוג אחת, הדירוג הקובע לענין זה 
יהיה הדירוג הגבוה) (יובהר כי לצורך תנאי זה, 

ציא אישור חברת הדירוג להגדלת החברה תמ
) לא מתקיימת עילה לפירעון מיידי של 3הסדרה); (

') והרחבת הסדרה לא תביא באגרות החוב (סדרה 
) החברה אינה מפרה 4לקיומה של עילה כאמור; (

איזו מהתחייבויותיה המהותיות כלפי מחזיקי 
 .')באגרות החוב (סדרה 

במקרה  כן
שהחברה תבצע 
הרחבת סדרה 

ן שאינו באופ
עומד 

בהתחייבויותיה, 
   9.1.18ס' 

מגבלה על חלוקת 
 דיבידנדים

ס'  – קיים
6.6 

החברה מתחייבת כי עד למועד הסילוק המלא, 
הסופי והמדויק של החוב על פי תנאי אגרות החוב 
לא תבצע חלוקה (כהגדרתה בחוק החברות, 

") כלשהי, חוק החברות(להלן: " 1999-התשנ"ט
ובכלל זה לא תכריז, תשלם או תחלק כל דיבידנד, 

חלוקת דיבידנד על מנת לעמוד בדרישות חלק  למעט
ד' פרק שני לפקודה, אם מתקיים איזה מהמקרים 
הבאים ערב ההכרזה על החלוקה, לרבות מצב בו, 
ככל שתתבצע חלוקה, יתרחש אחד מהמקרים 

עילה קיימת ) 1(שלהלן כתוצאה מהחלוקה, כאמור:
הנאמנות;  לשטר 9.1לפירעון מיידי כאמור בסעיף 

) על פי הדוחות הכספיים האחרונים שפרסמה 2(
החברה, החברה אינה עומדת באיזו מאמות 

 9.1.16כן, ס' 
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 לשטר 6.2 בסעיףהמידה הפיננסיות כאמור 
 תקופת את בחשבון לקחת מבלי וזאת הנאמנות

 המידה אמות עם בקשר וההמתנה הריפוי
הדוחות הכספיים האחרונים על פי ) 3; (האמורות

שפרסמה החברה ההון העצמי, כולל זכויות 
 260-מיעוט, בדוחות הכספיים של החברה, נמוך מ

-ל מתואם נטו הפיננסי החוב יחס) 4; ("חשמיליון 
Cap  של במקרה) 5; (60%נטו, יעלה על שיעור של 

 בתקנה כאמור" אזהרה"סימן  התקיימות
 תקופתיים(דוחות  ערך ניירות לתקנות) 14(ב)(10

 בהון גירעון למעט 1970-"להתש), ומיידיים
ונתקיים  ככל. הכספי הדוח פרסום ליום החוזר

) 4) עד (1אחד או יותר מהמקרים המנויים בסעיפים (
 מנת עללעיל, והחברה תבצע חלוקה של דיבידנד 

 תפעל, לפקודה שני פרק' ד חלק בדרישות לעמוד
 הוראות עליה ולוויח כאמור ההפרה לתיקון החברה

 .15לשטר הנאמנות 39.1.2 סעיף
מגבלות על עסקאות עם 

 בעלי השליטה בחברה
 קיים  לא
 קיים לא

 שליטה בעל
 בחברה

-- -- 

 קיים לא מגבלות על שינוי שליטה
 קיים לא

 שליטה בעל
  בחברה

-- -- 

מנגנון להתאמת ריבית 
 במקרים מסוימים

 5ס'  – קיים
בתנאים 

הרשומים 
 מעבר לדף

הריבית שתישאנה אגרות החוב יותאם בגין  שיעור
חריגה מכל אחת מאמות המידה הפיננסיות, 

כל מועד בדיקה, ההון העצמי ב) 1המפורטות להלן: (
מיליון  260-במאזן המאוחד של החברה, יפחת מ

) בכל מועד בדיקה, היחס בין החוב 2ש"ח נומינלי; (
 .  12על  עלהמתואם  NOI-ו מתואם להפיננסי נט

שפרסמה  כלשהוחריגה בדוח כספי  שתתקיים ככל
 יתרת שתישא השנתית הריבית שיעור יעלההחברה, 

 של בשיעור החוב אגרות של מסולקת הבלתי הקרן
וזאת בגין  השנתית הריבית שיעור מעל לשנה 0.25%

התקופה שתתחיל ממועד פרסום הדוח הכספי בו 
פורסם על החריגה כאמור ועד לפירעון מלא של יתרת 
הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב או עד למועד 
 פרסום דוח כספי לפיו תוקנה החריגה, לפי המוקדם.

-- 

 

 עילות לפירעון מיידי

(סעיף  קיים העילה
 לא) / בשטר
 קיים

 הסבר/הערות

חלה הרעה מהותית בעסקי 
המנפיק/חברות מוחזקות, וקיים 
חשש שהמנפיק לא יוכל לפרוע את 

 תעודות ההתחייבות במועדן

ס'  – קיים
9.1.1 

 .בלבד לחברה ביחס הינה ההתחייבות

הכללת הערת "עסק חי" בחוות 
הדעת/בדוח הסקירה של רואה 
החשבון המבקר, המצורפים 

 לדו"חות הכספיים של החברה

ס'  – קיים
69.1.2 

נכללה "הערת עסק חי" בדוחותיה הכספיים של החברה  אם
 (הרבעוניים או השנתיים). 

תעודות ההתחייבות לא נפרעו 
 במועדן

ס'  – קיים
9.1.2  

לא פרעה תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא  החברה אם
חייבת לפי אגרות החוב או לפי שטר הנאמנות או לא קוימה 

ת שניתנה לטובת המחזיקים. התחייבות מהותית אחר
ימים  7לעניין סעיף זה תעמוד לחברה תקופת ריפוי בת 

 לתיקון ההפרה. 

                                                     
 לעמוד מנת על דיבידנד של חלוקה ביצעה החברה בו במקרה למעט וזאתאם החברה ביצעה חלוקה בניגוד להוראות מגבלת הדיבידנד,   15

 .כאמור ההפרה את החברה תיקנה החלוקה ממועד רבעונים שלושה ובתוך, לפקודה שני פרק' ד חלק בדרישות
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חוב של המנפיק הועמד לפירעון 
במקרה של אי  צולבתהפרה ; מיידי

תשלום חובות אחרים או העמדה 
 לפירעון מיידי

סעיף  – קיים
9.1.19  

דרת אם הועמד לפירעון מיידי: (א) חוב של החברה כלפי ס
אגרות חוב נוספת, או (ב) חוב של החברה במאוחד  בסכום 

מיליון ש"ח (ובלבד שאם מדובר  45העולה על  במצטבר
 בבד בד מיידי לפירעון הועמדו שהם הרי–בחובות מצטברים 

), אלא אם כן דרישה זו בוטלה, לרבות לשני האחד סמוך או
יום מיום  עסקים ימי 14ידי פירעון החוב האמור, בתוך -על

 ההעמדה לפירעון מיידי. 
ירידת דירוג האג"ח מתחת לדירוג 

 מינימאלי שנקבע
ס'  – קיים

89.1.2  
') תהיינה מדורגות ודירוגן על ידי בואגרות החוב (סדרה  ככל

או דירוג  -BBBחברה מדרגת יופחת לדירוג הנמוך מדירוג 
מקביל לו על ידי חברה מדרגת אחרת והורדת הדירוג אינה 

ובעת משינוי במתודולוגיה ו/או שינוי בסולמות הדירוג של נ
החברה המדרגת, לרבות כחלק מהתאמתם של הדירוגים 
המקומיים לדירוגים בינלאומיים, והדירוג כאמור לא עלה 

או דירוג מקביל לו בתוך שלושה  -BBBבחזרה לדירוג 
 חודשים לאחר מועד ההודעה בדבר הדירוג כאמור. 

הודיע על הפסקת  המנפיק הפסיק או
 תשלומיו

ס'  – קיים
9.1.22  

אם החברה הפסיקה או הודיעה על כוונתה להפסיק את 
תשלומיה, או חדלה או הודיעה על כוונתה לחדול  מניהול 

 עסקיה, כפי שאלו יהיו מעת לעת.
מימוש שיעבוד על נכס מהותי או 

 מכירת נכס בסיסי
 -- קיים לא

אי פרסום דו"חות כספיים במועד 
 הרלוונטי

ס'  – קיים
9.1.3  

לא פרסמה דוח כספי שהיא חייבת בפרסומו לפי כל  החברה
ימים מהמועד  30דין או לפי הוראות שטר הנאמנות, בתוך 

 האחרון שבו היא חייבת בפרסומו. 
ס'  – קיים הפרה יסודית של תנאי אג"ח

9.1.14 
ימים ממועד קבלת  14וההפרה לא תוקנה בתוך  במידה

 דבר ההפרה.הודעה על 
הפרת התחייבויות מהותיות או 
ביצוע פעולה העשויה לפגוע מהותית 

 בזכויות המחזיקים

ס'  – קיים
9.1.13  

אם קיים חשש ממשי כי החברה לא תעמוד בהתחייבויותיה 
 ').בהמהותיות כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה 

הפרת התחייבות בנוגע לשינויים 
 מבניים, מיזוגים ורכישות, ללא

 אישור מחזיקי האג"ח

ס'  – קיים
9.1.20 

בוצע מיזוג ללא קבלת אישור מוקדם של מחזיקי איגרות 
הקולטת, כלפי מחזיקי  הישותהחוב, אלא אם כן הצהירה 

) 10איגרות החוב, לרבות באמצעות הנאמן, לפחות עשרה (
הקולטת נטלה על  הישותימי עסקים לפני מועד המיזוג, כי 

עצמה את מלוא ההתחייבויות כלפי מחזיקי אגרות החוב וכן 
כי לא קיים חשש סביר שעקב המיזוג לא יהיה ביכולתה של 

הקולטת, לקיים את ההתחייבויות כלפי  הישותהחברה או 
 המחזיקים.

ס'  – קיים מכירת רוב נכסי המנפיק
49.1.2  

נכסים " משמעם: נכס או מספר החברה נכסי עיקר"
במצטבר אשר ערכו (או ערכם) בדוחות הכספיים עולה על 

 מסך הנכסים של החברה. %50
התבצע שינוי בעיקר תחום פעילות 

 המנפיק
 -- קיים לא

מתן צו פירוק קבוע / מתן צו פירוק 
 זמני שלא בוטל תוך תקופה

ס'  – קיים
  9.1.6-ו 9.1.5

 אם החברה תקבל החלטת פירוק (למעט פירוק כתוצאה
ממיזוג עם חברה אחרת ובלבד שהחברה הקולטת נטלה 
על עצמה את מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי 

)) או אם יינתן לחברה צו פירוק 'באגרות החוב (סדרה 
קבוע וסופי על ידי בית המשפט, או ימונה לה מפרק 

 .קבוע
אם יינתן צו פירוק זמני על ידי בית המשפט או ימונה לה 

ו תתקבל כל החלטה שיפוטית בעלת אופי מפרק זמני, א
 45דומה, וצו או החלטה כאמור לא נדחו או בוטלו בתוך 

ימים ממועד מתן הצו או קבלת ההחלטה, לפי העניין. על אף 
האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס 
לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

 .החברה או בהסכמתה
הטלת עיקול על נכסי המנפיק או 

 ביצוע פעולת הוצל"פ
ס'  – קיים
9.1.7  

אם יוטל עיקול על נכס מהותי של החברה, או אם תבוצע 
פעולה כלשהי של הוצאה לפועל כנגד נכס מהותי של החברה, 
והעיקול לא יוסר או הפעולה לא תבוטל, לפי העניין, בתוך 

העניין. על אף ימים ממועד הטלתם או ביצועם, לפי  45
האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס 
לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על ידי 

  .החברה או בהסכמתה
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מינוי כונס נכסים קבוע או זמני 
ובלבד שהמינוי לא בוטל במועד (

 )סביר

ס'  – קיים
9.1.8  

כסים (זמני אם הוגשה בקשה לכינוס נכסים או למינוי כונס נ
או קבוע) על החברה או על נכס מהותי, או אם יינתן צו 

אשר  -למינוי כונס נכסים זמני על החברה או על נכס מהותי 
ימים ממועד הגשתם או נתינתם,  45לא נדחו או בוטלו בתוך 

אם ניתן צו למינוי כונס נכסים קבוע על  -לפי העניין; או 
ר, לא תינתן לחברה החברה או על נכס המהותי. על אף האמו

תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או 
 .ניתנו, לפי העניין, על ידי החברה או בהסכמתה

המנפיק הודיע על כוונתו לחדול 
מלהמשיך בעיסוקו ו/או לנהל את 

 עסקיו

ס'  – קיים
9.1.22  

אם החברה הפסיקה או הודיעה על כוונתה להפסיק את 
או הודיעה על כוונתה לחדול  מניהול  תשלומיה, או חדלה

 עסקיה, כפי שאלו יהיו מעת לעת. 
החברה חדלה מלהיות תאגיד מדווח 

 ע"פ חוק ני"ע
ס'  – קיים

9.1.21 
-- 

מחיקה ממרשם החברות, למעט 
 מיזוג

ס'  – קיים
9.1.12  

אם החברה תחוסל או תימחק, מכל סיבה שהיא, לרבות 
במסגרת עסקת החלפת  מחיקה או חיסול לצורכי מיזוג או

הקולטת נטלה על עצמה את  הישותמניות, למעט מיזוג בו 
מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה 

 לשטר הנאמנות.  9.1.20') כאמור בסעיף ב
; בקשה/מתן צו להקפאת הליכים

הוגשה בקשה לצו לפתיחת הליכים 
לפי חוק חדלות פירעון ושיקום 

הוגשה בקשה ; 2018-תשע"חכלכלי, 
לאישור הסדר חוב שלא במסגרת צו 
לפתיחת הליכים לפי חוק חדלות 

 2018-פירעון ושיקום כלכלי, תשע"ח

ס'  – קיים
9.1.9  

החברה תגיש בקשה לצו הקפאת הליכים או אם יינתן  אם
צו כאמור או אם החברה תגיש בקשה לפשרה או להסדר עם 

לחוק החברות (למעט למטרת מיזוג עם  350נושיה לפי סעיף 
חברה אחרת ו/או שינוי במבנה החברה לרבות פיצול שאינם 
אסורים לפי תנאי שטר זה, ולמעט הסדרים בין החברה לבין 

ניותיה ו/או בעלי אופציות ההמירות למניות החברה בעלי מ
שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם כדי להשפיע 

')), בעל יכולתה של החברה לפרוע את אגרות החוב (סדרה 
או אם החברה תציע לנושיה בדרך אחרת פשרה או הסדר 
כאמור, על רקע העדר יכולתה של החברה לעמוד 

 350אם תוגש בקשה לפי סעיף  -או  בהתחייבויותיה במועדן;
לחוק החברות כנגד החברה (ושלא בהסכמתה) אשר לא 

 . ימים ממועד הגשתה 45נדחתה או בוטלה בתוך 
הבורסה השעתה/מחקה את המסחר 

 באג"ח
ס'  – קיים
-ו 9.1.4

9.1.10  

 .בבורסה מהמסחר נמחקו החוב אגרות
אם הבורסה השעתה את המסחר באגרות החוב, למעט 

עיה בעילה של היווצרות אי בהירות, כאמור בחלק הש
 60הרביעי לתקנון הבורסה, וההשעיה לא בוטלה תוך 

 ימים.
הפרת מגבלות על גיוס חוב נוסף, 

 כולל הרחבת סדרה
ס'  – קיים

9.1.18  
 .סדרה הרחבת על מגבלות

אי עמידה בהתחייבות למנגנון 
התאמה לשיעור הריבית, כתוצאה 

 צףמאי הסרת שיעבוד 

 -- קיים לא

נטילת חוב פיננסי או אשראי בניגוד 
 יםלהתחייבות לאי יצירת שעבוד

ס'  – קיים
9.1.17 

-- 

הפרת התחייבות להפקיד כספי 
כרית הוצאות וכרית ריבית או 
הפקדת כספים בפיקדון להוצאות 

 מיוחדות

 -- קיים לא

מתן צו נאמן זמני או מינוי נאמן 
 זמני

ס'  – קיים
 9.1.6-ו 9.1.5

 .לעיל פירוט ראה

ס'  – קיים פיננסיות מידה באמות עמידה אי
9.1.16 

 הפיננסיות המידה מאמות באילו עמדה לא החברה אם
 .רצופים רבעונים שני במשך הנאמנות לשטר 6.2 שבסעיף

ס'  – קיים עמידת החברה במצג  אי
9.1.15 

או בשטר אם יתברר כי מצג ממצגי החברה באגרת החוב 
הנאמנות אינו נכון או אינו מלא, ובמקרה שמדובר בהפרה 

ימים ממועד  14ההפרה לא תוקנה בתוך  –הניתנת לתיקון 
קבלת הודעה על דבר ההפרה מן הנאמן, במהלכם החברה 

 תפעל לתיקונה.
ס'  – קיים חלוקה בביצוע התחייבות הפרת

439.1.2 
ת אם החברה ביצעה חלוקה בניגוד להוראות מגבל

לשטר הנאמנות, וזאת למעט  6.6הדיבידנד, כמפורט בסעיף 
במקרה בו החברה ביצעה חלוקה של דיבידנד על מנת לעמוד 
בדרישות חלק ד' פרק שני לפקודה, ובתוך שלושה רבעונים 

 ממועד החלוקה תיקנה החברה את ההפרה כאמור.
 שליטה בעל אין בחברה קיים לא שליטה שינוי
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 עסקאות בביצוע התחייבות הפרת
 שליטה בעל עם

 שליטה בעל אין בחברה קיים לא

 כקרן החברה של מעמדה על שמירה
 במקרקעין להשקעות

ס'  – קיים
49.1.2 

 במקרקעין השקעות כקרן מעמדה על תשמור לא החברה אם
], חדש[נוסח  הכנסה מס בפקודת הקבועים לתנאים בהתאם

 רבעון של תקופה למשך") הפקודה(להלן: " 1961-"אהתשכ
 בו) רבעוני או(שנתי  הכספי הדוח פרסום ממועד החל נוסף

 .הפקודה בתנאי עומדת אינה החברה כי, פורסם
ס'  – קיים דירוג ו/או ירידה מדירוג  הפסקת

-ו 9.1.25
79.1.2  

אם הפסיקו להיות מדורגות  –ואגרות החוב מדורגות  היה
נסיבות ימים רצופים, עקב סיבות או  60לתקופה העולה על 

 שהינן בשליטת החברה.
') תהיינה מדורגות ודירוגן על ידי בואגרות החוב (סדרה  ככל

או דירוג  -BBBחברה מדרגת יופחת לדירוג הנמוך מדירוג 
מקביל לו על ידי חברה מדרגת אחרת והורדת הדירוג אינה 
נובעת משינוי במתודולוגיה ו/או שינוי בסולמות הדירוג של 
החברה המדרגת, לרבות כחלק מהתאמתם של הדירוגים 
המקומיים לדירוגים בינלאומיים, והדירוג כאמור לא עלה 

ה או דירוג מקביל לו בתוך שלוש -BBBבחזרה לדירוג 
 חודשים לאחר מועד ההודעה בדבר הדירוג כאמור.

 

 דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות

 המידה אמת פירוט מידה אמת
היקף מינימלי של הון 

 עצמי
 מיליון 230-מועד בדיקה, ההון העצמי במאזן המאוחד של החברה, לא יפחת מ בכל

 ש"ח נומינלי.
 נטויחס החוב הפיננסי 

 נטו Cap-מתואם ל
נטו, לא יעלה על שיעור של  Cap-ל מתואם נטו הפיננסי החוב יחס, בדיקה מועד בכל

ריבית לזמן קצר ולזמן ארוך  נושאחוב  –"החוב פיננסי נטו מתואם" משמעו . 70%
ריבית כלפי מחזיקי אגרות החוב  נושאאו מוסדות פיננסיים בתוספת חוב /ומבנקים 

וכן בניכוי השקעות לזמן קצר, ניירות שהנפיקה החברה, בניכוי מזומן ושווי מזומן 
ערך סחירים ופיקדונות (לרבות נכסים כאמור המוגבלים בשימוש) והכל על בסיס 
הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה האחרונים שפורסמו, בתוספת איחוד יחסי 
של החוב הפיננסי נטו המתואם בחברות כלולות ובחברות בשליטה משותפת ובהתאם 

ה של החברה באותן חברות. "חוב נושא ריבית כלפי מחזיקי אגרות לשיעור החזקת
חוב החברה למחזיקי אגרות החוב (מכל הסדרות  –החוב שהנפיקה החברה" משמעו 

שהנפיקה החברה) בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה האחרונים 
 המאוחד העצמי ההון בתוספת מתואם נטו פיננסי חוב –נטו" משמעו  Capשפורסמו. "

 האחרונים המאוחדים הכספיים הדוחות פי על) מיעוט זכויות(כולל  החברה של
 . שפורסמו

-ל מתואם נטו פיננסי חוב
NOI 

מתואם לא יעלה על  NOI-בכל מועד בדיקה, היחס בין החוב הפיננסי נטו מתואם ל
13 ."NOI משמעו מתואם "– NOI  בספרי החברה על פי הדוח הכספי האחרון

ברבעון  NOI -שפורסם (ביחס לנתוני הרבעון האחרון), בתוספת איחוד יחסי של ה
האחרון של חברות כלולות וחברות בשליטה משותפת ובהתאם לשיעור החזקתה של 

 נכס של הקמה השלמת או ברכישה כי, יובהר. 16החברה באותן חברות, ובגילום שנתי
 NOI-המתואם של הנכס בהתאם להיקף ה NOI-ה יחושב, תקופה הלךבמ, מניב

 הצפוי מהפעלתו על בסיס חוזי שכירות חתומים, ובגילום שנתי
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 ג'  נספח

 הסכמת מידרוג

 

 

 



14/02/2024

לכבוד

מניבים קרן הריט החדשה בע"מ

הנדון: צירוף דוח דירוג לדוח הצעת מדף 

בהמשך לפנייתכם, הננו לאשר לכם לצרף את דוח פעולת הדירוג מיום 14.02.2024 שבוצעה למניבים 

קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "דוח הדירוג" ו- "החברה") ובלבד שיצורף במלואו ללא השמטות ו/או 

שינויים, ואתם רשאים לצרפו לרבות בדרך של הפניה לדוח הצעת מדף להנפקת אגרות חוב (סדרות ב' 

ו/או ג' ו/או ד') של החברה אשר צפוי להתפרסם בחודש פברואר 2024. 

בנוסף, בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך (חתימה ודיווח אלקטרוני), התשס"ג-2003, אנו מאשרים 

בזאת לגורם המוסמך לכך מטעם החברה המנפיקה, לדווח באופן אלקטרוני לרשות לניירות ערך על 

אישור צירוף זה ועל דוח הדירוג.

הנכם נדרשים לאשר למידרוג בכתב, טרם פרסום דוח הצעת המדף דלעיל, כי נוסחו של דוח הצעת 

המדף שהתפרסם זהה לנוסח שנמסר למידרוג במסגרת תהליך הדירוג.

הסכמתנו לצירוף דוח הדירוג הינה בתוקף למשך 60 יום ממועד מכתבנו זה, ואין לכלול ו/או לצרף את 

דוח הדירוג לדוח הצעת המדף לאחר מועד זה, ללא קבלת אישורנו מראש ובכתב.

בכבוד רב,

סיגל יששכר, סמנכ"ל

ראש תחום נדל"ן
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	מוצעים בזה לציבור ניירות הערך הבאים במסגרת הצעה אחידה עם טווח כמויות1F :
	1.1 אגרות חוב (סדרה ב')
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	1.1.3 אגרות החוב (סדרה ב') נושאות ריבית שנתית קבועה בשיעור של 2.75%. שיעור הריבית החצי שנתית בגין אגרות החוב (סדרה ב') הינו 1.375%. הריבית בגין אגרות החוב (סדרה ב') משולמת או שולמה, לפי העניין ב-18 תשלומים חצי שנתיים בימים 30 ביוני ו-31 בדצמבר של כל א...
	1.1.4 אגרות החוב (סדרה ב') צמודות, קרן וריבית, למדד המחירים לצרכן2F  שפורסם ביום 15 בנובמבר 2018 בגין חודש אוקטובר 2018 ("המדד היסודי"). אם יתברר, במועד הפירעון של תשלום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית, כי המדד הידוע3F  במועד התשלום ("מדד התשלום") עלה...
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	1.2 אגרות החוב (סדרה ג')
	1.3 אגרות החוב (סדרה ד')
	1.4 הנאמן לאגרות החוב (סדרה ב'), (סדרה ג') ו-(סדרה ד') הינו הרמטיק נאמנות (1975) בע"מ ("הנאמן")8F .
	1.5 בהתאם לדוח דירוג מיום 14.2.2024 של מידרוג בע"מ ("מידרוג") (ראה סעיף 7 להלן), כמות אגרות החוב המוצעות שתונפק על-פי דוח הצעת המדף, לא תעלה על 172,500,000 ש"ח ערך נקוב אגרות חוב (כולל אגרות חוב שיוקצו במסגרת ההקצאה הנוספת כאמור בסעיף 3.7 להלן).

	2. אופן הצעת ניירות הערך – הצעה אחידה לציבור בדרך של מכרזים על מחיר היחידה
	2.1 המכרז הראשון - אגרות החוב (סדרה ב') (מספר מכרז 1199132)
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	3.6 הקצאת ניירות ערך ומכתבי הקצאה
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	אגרות החוב (סדרה ב') שבמחזור הונפקו לראשונה ללא ניכיון על פי דוח הצעת מדף מיום 27.11.2018. החברה הנפיקה אגרות חוב (סדרה ב') נוספות בדרך של הרחבת סדרה על פי דוחות הצעת מדף מיום 13.1.2020 ומיום 2.8.2020 וכן על פי דוח הקצאה פרטית מיום 30.11.2021. ההנפקות...
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	אגרות החוב אינן מדורגות. 
	כן, ס' 9. 9.1.27 
	לא קיים
	קיים לעניין הרחבת סדרת אגרות החוב והנפקה של סדרות חדשות
	ככל שהחברה תנפיק סדרת אגרות חוב נוספת, זכויות הסדרה הנוספת בפירוק לא תהיינה עדיפות על זו של אגרות החוב (סדרה ב') וזאת למעט ביחס לסדרה נוספת אשר תהא מגובה בבטחונות ובלבד שעדיפות הסדרה הנוספת המובטחת כאמור תהא ביחס לבטחונות שהועמדו להבטחת אותה סדרה. טרם הנפקת אגרות חוב מסדרות נוספות תעביר החברה לנאמן את האישורים הבאים: (1) אישור חתום על ידי נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים בחברה, כי סדרת אגרות החוב הנוספת (ללא בטוחות) ככל שתונפק לא תהא עדיפה על אגרות החוב (סדרה ב') כאמור.
	לא קיים 
	לא קיים
	שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב יותאם בגין חריגה מכל אחת מאמות המידה הפיננסיות, המפורטות להלן: (1) בכל מועד בדיקה, ההון העצמי במאזן המאוחד של החברה, יפחת מ-260 מיליון ש"ח נומינלי; (2) בכל מועד בדיקה, היחס בין החוב הפיננסי נטו מתואם ל-NOI מתואם עלה על 12.  
	אם החברה תקבל החלטת פירוק (למעט פירוק כתוצאה ממיזוג עם חברה אחרת ובלבד שהחברה הקולטת נטלה על עצמה את מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ב')) או אם יינתן לחברה צו פירוק קבוע וסופי על ידי בית המשפט, או ימונה לה מפרק קבוע.
	אגרות החוב נמחקו מהמסחר בבורסה.
	היה ואגרות החוב מדורגות – אם הפסיקו להיות מדורגות לתקופה העולה על 60 ימים רצופים, עקב סיבות או נסיבות שהינן בשליטת החברה.
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