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N17173 NN Y12 NINKND oinn oinn O'WTIN 12 YW ADIonY
TNIXN JINNN WA NO'WA NI7910ND | OMINX hib kb 1"7T3n A
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150,930 (46,963) 397 - 197,496 N1013n 0
6,820 (1'779) 215 - 8,384 nyvnp NI o
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oM IN"NonW O'WTIn 12-7 o1 1IN Nonw o'wTin 3-7

31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 31.3.2024 31.3.2025

TNIXN) NI7'YTn N10IJA 73 O

108,838 123,625 120,235 29,672 29,884
(m'7173 nnam

122,629 73,871 128,158 27,113 22012 | TMKR) @INVLA O7TO3A /@M
(m'7173 nnam

214,012 173,016 225,043 50,994 46,839 RN L E Yol AR

(m'n'73

Same ) o'ar 0'033n NOI®
60,893 62,751 61,476 15,3791 15,882 P7n / TNIXN) - (Property NOI
(M'7173 nan1 TaXND

TAXNA p7n/ TNIXN) NOI 3"no

92,850 96,077 95,153 23,431 24,450
(m'7173 nnam

ni'77von N7’ 6.7.14

7'713) nX12pn 7w nupwiny 17130 01NN 0033 7737 0N 197XN (91K O'KAIN 1707W 01030
o'now1 0P (X) NP7TI 0Mpun OWwin'wn 197 792 ,(M7173 N1an NUXNXKA nptnn
() ;nproowm7 Amwun (1) ;(0'VPINIYIVTI ITN NIKIYAPY OMIWINA O'NVW N1117) O™MN0N
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O'WIN'W1 O0ITX '97 2900 1"77I0 'nbw N1'7'9 6.7.15

31.3.2025-1 31.12.2024 o'n*7

. n"wyn
J"no o"nxX anon o'win'w
npProo 71
1"ma oIt
96,403 1,242 11,489 83,672 TUXNA P70/ TNIKDA
55,412 2,126 26,813 26,473 MY173 ANAN IR .
151,814 3,367 38,302 110,145 1JINJ NIOINA TANNN P70 / TNIKN
mn73
100% 1.3% 11.9% 86.8% TUXNA P70/ TNIKDA
100% 3.8% 48.4% 47.8% 5] R ‘“““;‘l:l“"“
100% 2.2% 25.2% 72.6% NI7173 1INI NZOINA TIXNA P70
31.12.2023 oy
. nMwyn
J"no o"nxX non o'win'w
npProo 71
1"'ma oIt
93,471 7,426 10,185 75,860 TUNNN P70 / TNIXNA
55,412 4,626 26,813 23,973 N17173 n1Nan Jing YXAW NITD
1JINJ NIOINA TUNNN P70 / TNINND
148,883 | 12,052 36,998 99,833 npmn/
m773
100% 7.9% 10.9% 81.2% TUNNN P70 / TNIXNA
NLW TON TINX
100% 8.3% 48.4% 43.3% N17173 NN2N J1N3 u'-tI)Jn
1
100% 8.1% 24.9% 67.1% N17173 1INJ NYOINA TAXNN P70
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O'WIN'W1 OMITX '97 29N 1"77) [0 Mw N1'7'9 6.7.16

31.3.2025 o7

. AMwyn
J"n0 o"nx anon o'win'w
NPT
n"w '97x2 oMt
1,102,490 32,764 77,900 991,826 TUKNN P70/ TNIKNA
577,856 19,041 161,770 397,045 n17173 NNan Jing YNAW NITD
13INJ NIOINA TANNN P70 / TRIXN
1,680,346 | 51,805 239,670 1,388,871 npn/
m773
100% 3.0% 71% 90.0% TUXNN P70/ TNIKNA
100% 3.3% 28.0% 68.7% 17173 NNan 13103 "W 0N 1inX
o'03JI1n
13INJ NYOINA TANNN P70 / TRIXND
100% 3.1% 14.3% 82.7% npmn/
m773
31.12.2024 o1'7
. AMwun
J"n0 o"nx anon o'win'w
NPT
n"w 9752 omMIrx
1,036,514 32,764 74,790 928,960 TUXNN P70/ TNINDA
576,786 19,041 161,440 396,305 N17173 N1N2an Jing YNAW NITD
131N3 NIOINA TANNN P70 / TNIXND
1,613,300 | 51,805 236,230 1,325,265 npn/
m7n73
100% 3.2% 7.2% 89.6% TUXNA P70 / TNINDA
100% 3.3% 28.0% 68.7% N17173 N1NaN JINg "W 0N 1inX
o'0J1n
131N3 NIOINA TANNN P70 / TNIXND
100% 3.2% 14.6% 82.1% npn/
m7n73
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31.12.2023 o1"7

. n"wyun
J3"no o"nxX anon o'win'w
NPT
n"w '97x2 amITx
918,717 28,255 66,549 823,913 TUINXNN 'j‘7n / TNINN]
537,134 17,457 148,970 370,707
n7173 n1nNan Jin) YNAW NI
45,712 215,519 1,194,620 171N NYOINA TANNN P70 / TNIKN
1,455,851 m773
100.0% 3.1% 7.2% 89.7% TUKNA P70 / TNIND
100.0% 3.3% 27.7% 69.0% mY7173 n1nan N3 "MW 70N 1INX
o'0JIn
100.0% 3.1% 14.8% 82.1% 171N NIOINA TANNN P70 / TNIKN
m773
31.12.2022 o7
. NMwyn
J"n0 o"nxX anon o'win'w
NPT
n"w '97x2 oMt
896,803 27,053 62,182 807,568 TANNN P70/ TNIKN2
517,791 17,401 139,968 360,422 N1'7173 N1Nan J1n) YNAW? NITD
11N NIOINA TANNN P70 / TNIKN
1,414,594 | 44,454 202,150 1,167,990 npn/
m773
100% 3.0% 6.9% 90.0% TANNN P70/ TNIXN2
100% 3.4% 27.0% 69.6% 17173 NNAN 7INg Y on TInX
o'0J3In
11N NIOINA TANNN P70 / TNIKN
100% 3.1% 14.3% 82.6% npn/
m773
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O'win'wil oNiX 97 NOI n1'7'a 6.7.17

31.3.2025 o012 nn"NOAW O'WTIN nWI7W 7W n91pn7
" n"wyn
J3'n0 o"nx anon owiIn'w
NPT
n"w 'v7xa oI
15,882 223 597 15,062 TIUKNN P70 / TRIKN
8,568 268 2,140 6,160
N17173 N1Nan J1n) YNAW NITD
24,450 491 2,737 21,222 | NI NI0INA TAXKNN P70 / TNIKND
n773
100% 3.1% 25.0% 71.9% n7173 Nn1an J1ng 7w NOI-n 73 70N TINX
o'0JIn
100% 2.0% 11.2% %86.8 | 13INI NYOINA TUKNN P7N / TRIXN
n773
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31.3.2024 o1"a nN"NOAW O'WTIN nWI7W 7W n91pNn7

. n"wyun
370 | OMNX non owin'w
npProoTT7I
n"w 0782 oMt
15,379 223 597 14,560 TUINNN Ij‘7n / TNINN]
8,051 268 464 7,320
N17173 NNAN J1N) YNAW NITD
23,431 491 1,061 21,879 | NI NY0INA TAXNA P70 / TNINND
n773
100% 1.4% 3.9% 94.7% TAKND P70 / TRIKD
100% 3.3% 5.8% 90.9% n7173 N1nan N3 7w NOI-n 73 70N TiNX
o'oJIn
100% 2.1% 4.5% 93.4% | 1INI NIOINA TUKNN P7N / TRIXN
n773
31.12.2024 01" AN NONW NIW7
" nMwyn
370 | OMNX non owin'w
nprooTT7I
n"w 'o7xa omMITx
61,475 | 1,399 2,090 57,986 TIUKNN P70 / TRIKDA
33,678 | 1,586 8,256 23,836
N17173 N1Nan J1n) YNAW NITD
95,153 | 2,985 10,346 81,822 | JININIOINA TAXNA P70 / TNIKND
n773
100% 4.7% 24.5% 70.8% n7173 N1an J1n3 7w NOI-n 73 70N TiNX
o'oJIn
100% 3.1% 10.9% 86.0% | 1ININIOINA TUKNN P7N / TRIXN

mn73
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31.12.2023 O1"1 AN NOAW NIW7

. nMwyn
J"n0 o"nxX anon o'win'w
npProoTT7I
n"w '97x2 amITx
62,751 | 1,388 2,103 59,259 TANNN P70 / TNIND2
33,326 | 1,524 8,137 23,665 N17173 n1N2an Jin) YXAW NI
11N NIOINA TANNN P70 / TNIKN
96,077 | 2912 10,241 82,924
nin7a
100.0% | 2.2% 3.4% 94.4% TUNNN P70/ TNINDA
100.0% | 4.6% 24.4% 71.0% M7173 NNaN 1N 7w NOI-n 73 70N TINX
o'033n
171N NIOINA TANNN P70 / TNIKN
100.0% | 3.0% 10.7% 86.3% npn/
nin7a
31.12.2022 oi"a AN NONW NIW7
. nMwun
370 | OMnX anon o'win'w
nprooTT7I
n"w 9782 oM
60,893 | 3,340 2,780 54,773 TUNXNN P70 / TNINNA
31,957 | 1,591 7,718 22,648 7173 N1nan Jin) YNAW? NITD
JINJ NYOINA TAXNN P70 / TNIKN
92,850 | 4,931 10,498 77,421 npmn/
mn73
100% 5.5% 4.6% 89.9% TUNXNN P70/ TNINNA
100% | 5.0% 24.2% 70.9% N17173 NN N3 7w NOI-n 73 70N TINX
o'0JIn
JINJ NYOINA TANNN P70 / TNIKN
100% | 5.3% 11.3% 83.4% npmn/

mn73
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O'WIN'WI1 O0MITX 97 JNY'W ("TOIN 1K) "N M'7'9 6.7.18

31.3.2025 o1"a AN NOAW O'WTIN nWI7W 7W A91pn7

. nMwyn
J3'n0 | omnX anon o'win'w
npProo 71
n"w'o7x2 omMIrx
10,458 | (20) 3,073 7,405 TUNNN P70 / TNIXNA
1,033 (41) 321 753 17173 NNan 713 YWY NI
NIOINA TUXKNA P70 / TNIKD
11,491 | (61) 3,394 8,158 pn/
n17173 103
100% | (0.2%) 29.4% 70.8% TUNNN P70 / TNIXNA
100% | (4.0%) 31.1% 72.9% N17173 NNAN J1N) 1X) NN 773 70N TINX
VW (*ToIn
NIOINA TUXKNA P70 / TNIKD
100% | (0.5%) 29.5% 71.0% pn/
n17173 103

31.3.2024 o1"a AN NOAW O'WTIN NWI7W 7W A91pn7

. NMwyn
J3'n0 | OMInX anon o'win'w
nProoN7I
n"w '97x2 oMt
17,632 542 6,338 10,752 TUNNN P70/ TNIXNDA
1,524 386 2,390 (1,252) 17173 NNan 1) YXIW NIV
NIJOINA TANNA P70 / TNINN
19,156 | 928 8,728 9,500 pn/
m7173 710
100% 3% 36% 61% TUNNN P70/ TNIXNDA
100% | 25.3% 156.8% (82.1%) 7173 NNAN JIng 1X) *N1IN 773 700 TINX
Tyvw (*“Togn
NIJOINA TANNA P70 / TNINN
100% | 4.8% 45.6% 49.6% pn/
m7173 710

31-1



31.12.2024 01" AN NONW NIW7

. nMwyn
370 | OMnX anon o'win'w
NPT
n"w'v7xa amMITx
49,664 | 3,064 10,591 36,008 TINNA P70/ TNIKNA
39,376 | 1,543 12,461 25,372
N17173 n1N2an Jing YXAW NI
89,040 | 4,607 23,052 61,380 NIOINA TUNNN P70 / TNIKN
m7173 11N
100% | 6.17% 21.33% 72.50% TINNA P70/ TNIKNA
100% 3.92% 31.65% 64.44% n7173 n1an ng "() nim 773 70N 1INX
Tyw (*ToIn
100% | 5.17% 25.89% 68.94% NIOINA TUNNN P70 / TNIKN
m7173 111
31.12.2023 o1 nn"NOAW MWy
. nMwyn
J3'n0 | O"MInX anon o'win'w
npProo7I
n"w 'o7x§2 oMt
19,037 | 3,162 1,340 14,535 TAXNN P70 / TNINDA
20,810 335 7,356 13,119 N17173 n1Nan Jin) YXAW NITD
NY0INA TAXNN P70/ TNIKN
39,847 | 3,497 8,696 27,654 pn/
7173 71N
100% | 16.6% 7.0% 76.4% TAXNN P70 / TNINDA
100% | 1.6% 35.3% 63.0% N17173 NN2N 1N 1X) "N1N 773 70N TinX
Tvw (*Toon
NY0INA TAXNN P70/ TNIKN
100% | 8.8% 21.8% 69.4% pn/

7173 171N
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31.12.2022 o1"1 AN NONW NIW7

. NMwyn
370 | o"MInX anon o'win'w
NPT
n"w 'v782 amITx
25912 698 543 24,671 TUNNN P70/ TNIKNA
49,061 989 14,014 34,058 N17173 N1Nan J1n) YNAW NI
NI0INA TANNN P70 / TNIKN
74973 | 1,687 14,557 58,728
n17173 11n3
100% 2.7% 2.1% 95.2% TUNXNN P70/ TNINDA
100% | 2.0% 28.6% 69.4% N17173 NNAN JINJ 1X) 'N1N 773 700 TINX
Tyvw (*Toon
NI0INA TANNN P70 / TNIKN
100% | 2.3% 19.4% 78.3% npn/

ni7173 11n3
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0'033 7713 X7) nMINX7W 09w 73 q11'xa 2029 nw 142 11oIJn 1Ay (71 2028 Ty 2025 0vIWAN NNX 73 1117 0'AINN N1N'JW TIN 7W2 N1M9X niolin 6.7.20
(n'7173 n11ana o'prninn

031w NIPXTIX NYIPN WIN'A hnina O0M3J1W NIPXTIX NTIPN WIN'A-'X NNJna
O'njona XiWj how 0'2'JIN NI0IJA | 0'NJ0NN KIWI NOW 0'2'J70 NI0IIN N0J3N2 MIANDIPN
o'AThonn O'rin 190N 0'2'J70 N0IIN O'rin 190N 0'2'J70 N0I3N
1m7X2) oW 0'7§2) O'N"NONN 97X2) O"WI1ap
(#) o'nnon (ITMX) OINWN " " (#) o'n""non (1TMX) OINWN "

("'n97x3) (n"w ("n (n"w
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0.2 2 999 16,970 0.5 2 999 16,817 2um oW

0.1 1 986 17,282 1.1 5 999 17,130 3pum 2025
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1.9 11 5,962 322,529 39.6 63 2,368 62,525 T17%1 2029 nIw
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NPWAJIW 6.7.21
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12NN N103Jn Jon 49%-3) n'w 97X 42,856-3 7v Tny 2023 1anxTa 31 012 NANTNonWw
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7N W AX1AP'71,0X12730 7W " Jiw” 9pwnn TYINT 133 1IN ANPWN Pitw N ,OxNN2
NUII IN,NT1J1WN N101JN TAIK 12W 191X ,N7V19 NNPWA PITW NWI 1AW NIKIIYNPN 13811,12
00197 .n1aNN 7W AN17'Y9 NIKXIN 7V NN (91K V'OWNY7 0717V ,]ITNN NIKIIYNI 7iya

1707 8 p192 8.7 1'W0 131,0'313'0 |"IV1 |7n7 6.26 7'V0 01 1K1 O'001)

JNIJWN NT W ATRXD IX 13TV 1IN NINDW DT ,N91PN0) NNWPNNn 'KIN 12T 00197
NIMWPNN MIVY7 1707 8 P19 8.7 7'u0a 1311707 6.19.1 q'w01 AN 1K1 — (2"1'31 ninu1
.NPWA PI'w NwI7 n1ann M

X7) NNPWN pinw NwA7 01N 0'033 NJWnN7 0NIwpn AXIApn N7'Wa7 oniwpn 0ng 1707
(7173 n1nan T 7y 0'pINInn 0033 W NIMIJW 7713

AN 2 NXTLTNK 0337 NpWN P Nw17 0MJwinn 210371 732 AN X7 20ann 13 Y
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	1.
	2.
	2.1. ניירות הערך המוצעים לציבור
	על פי תשקיף זה מוצעות לציבור עד 17,179,752 מניות רגילות של החברה כדלקמן (להלן: "המניות המוצעות"), בדרך של הנפקה.
	2.2. המניות שתירשמנה למסחר
	במסגרת תשקיף זה, בנוסף למניות ההנפקה, תירשמנה למסחר 68,686,032 מניות רגילות, רשומות על שם, 0.00001 ש"ח ע.נ. של החברה, הקיימות בהונה המונפק והנפרע של החברה (להלן: "המניות הקיימות"; מניות ההנפקה והמניות הקיימות, להלן יחד: "ניירות הערך שיירשמו למסחר"), ו...
	2.3. מחיר המניות המוצעות
	2.3.1 הצעת ניירות הערך על פי תשקיף זה נעשית בדרך של הצעה לא אחידה, בהתאם לתקנה 11(א)(1) לתקנות ההצעה (בכפוף לאמור בסעיף 2.6 להלן, וכמפורט להלן).
	2.3.2 ניירות הערך יוצעו ב-17,179,752 יחידות (להלן: "היחידות"), בהצעה לא אחידה ובמחיר אחיד ליחידה, כשהרכב כל יחידה ומחירה של כל יחידה, הינם כדלקמן:

	2.4 תנאי המניות המוצעות לציבור
	המניות המוצעות תהיינה שוות זכויות למניות הרגילות הקיימות בהון החברה במועד התשקיף. המניות המוצעות והמניות הקיימות בהון החברה במועד התשקיף תירשמנה כולן על שם החברה לרישומים של הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ (להלן: "החברה לרישומים") ותזכינה את בעליהן ב...
	2.5 תנאים מתלים להשלמת ההצעה על פי תשקיף זה
	השלמת ההצעה על פי תשקיף זה ורישום המניות המוצעות למסחר בבורסה והעברת תמורת ההנפקה מרכז ההנפקה (כהגדרתו להלן) לחברה מותנים בכך שמספר היחידות המוזמנות יהיה גבוה מהמספר המזערי של היחידות שיצוין בהודעה המשלימה (ככל שיצוין בה מספר מזערי) וכן בהתקיימות דריש...
	2.6 אופן ההצעה לציבור – הצעה לא אחידה
	2.6.1 כללי
	המניות המוצעות מוצעות על ידי החברה בדרך של הצעה לא אחידה באופן המפורט בתקנה 11(א)(1) לתקנות ההצעה. לפיכך, על פי דרישות התקנה הנ"ל, ההצעה על פי תשקיף זה תובטח בחלקה (לפחות רבע (25%) מכמות היחידות המוצעות) בחיתום. הניצעים בהצעה לא אחידה זו יהיו משקיעים ...
	2.6.2 התקופה להגשת בקשות
	התקופות להגשת בקשות בהצעה לא אחידה זו, שנעשית על פי תשקיף זה, תפורטנה בהודעה המשלימה.
	2.6.3 התחייבויות מוקדמות והתחייבות לחיתום
	בכוונת החברה להתקשר בהסכם חיתום עם החתמים (כהגדרתם לעיל) להעמדת חיתום להנפקה, ובהתאם לכך, יחתמו החתמים על ההודעה המשלימה ויראו בחתימתם כאמור כחתימה על התשקיף. חתימה כאמור תהווה תנאי לפרסום ההודעה המשלימה. יובהר כי נכון למועד חתימת התשקיף, ההתחייבות הח...
	מודגש כי אם מי מהחתמים יידרש לממש את ההתחייבות החיתומית על פי הסכם החיתום (ככל שייחתם) ויירכשו על ידו ניירות ערך בהנפקה, כך שלאחר רכישת ניירות הערך כאמור יהפוך אותו חתם לבעל עניין בחברה, כך ששווי אחזקות הציבור במניות החברה יפחת משווי אחזקות הציבור המי...
	לאחר פרסומו של התשקיף, ינוהל הליך קבלת הזמנות ("Book Building") ממשקיעים מוסדיים באמצעות החתמים.
	החברה טרם נענתה להזמנות מהמשקיעים המוסדיים כאמור, כאשר הקצאת היחידות בין המשקיעים המוסדיים תיקבע על פי שיקול דעתה הבלעדי של החברה לאחר היוועצות בחתמים. כל הזמנות המשקיעים המוסדיים בהצעה הלא אחידה תוגשנה לחתמים ולחברה על גבי טפסי הזמנה בנוסח שיישלח אלי...
	2.6.4 הקצאת היחידות למשקיעים מוסדיים
	א. לאחר תום התקופה להגשת הזמנות, היחידות המוצעות תוקצינה למזמינים בהצעה לא אחידה או חלקם, על פי שיקול דעתה הבלעדי של החברה, לאחר היוועצות בחתמים.
	ב. במסגרת ההקצאה, לא תעלה הכמות שתוקצה לכלל המשקיעים המוסדיים המנויים בקבוצתו של חתם להצעה (בין שנמכרו לו על ידי החתם המנוי בקבוצתו ובין שנמכרו לו על ידי חתם או מפיץ אחר) או בקבוצת מפיץ להצעה, או שהשקעותיהם מנוהלות על ידי קבוצתו – על 5% מכמות היחידות ...
	ג. כל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר אחיד ליחידה, שהוא המחיר ליחידה שיפורסם בהודעה המשלימה (להלן: "המחיר האחיד") ללא כל הנחה או הטבה, למעט עמלות הפצה למפיצים כפי שמפורטות בפרק זה וכפי שתפורסמנה בהודעה המשלימה.
	2.6.5 הזמנת והקצאת יחידות שיוצעו במסגרת הצעה אחידה לציבור
	כאמור לעיל, הניצעים בהצעה לא אחידה זו יהיו משקיעים מוסדיים (כהגדרת מונח זה בתקנות ההצעה), אך החברה תהא רשאית למכור עד 30% מן ההנפקה למי שאינו משקיע מוסדי, ובלבד שהמכירה למי שאינו משקיע מוסדי תיעשה בהצעה אחידה, כאשר כל מזמין יוכל להגיש הזמנה אחת בלבד, ...

	2.7 מכתבי הקצאה ותעודות
	התמלאו כל התנאים לביצוע ההצעה לפי תשקיף זה, תקצה החברה למזמינים שהצעתם נענתה את ניירות הערך הכלולים ביחידות שהבקשה לרכישתן נענתה, על ידי משלוח תעודות בגין ניירות הערך המוצעים לחברה לרישומים, כנגד העברת הכספים שהופקדו בחשבון המיוחד (כפי שיפורט במסגרת ה...
	יצוין כי ככל שבמועד הקצאת ניירות הערך המוצעים על שם החברה לרישומים טרם הועברה לחברה מלוא תמורת ההנפקה, תדווח החברה בסמוך למועד ההקצאה דיווח על שינויים בהון המונפק, בו יצוין כי טרם נתקבלה תמורת ההנפקה. עם קבלת תמורת ההנפקה במלואה בידי רכז ההנפקה בעבור ...
	בהתאם להוראות תקנון הבורסה וההנחיות על פיו, כל המניות המוצעות והמניות הקיימות בהון החברה תירשמנה על שם החברה לרישומים במרשם בעלי המניות.
	2.8 רישום למסחר בבורסה
	2.8.1 הבורסה נתנה את אישורה העקרוני לתשקיף להשלמה, המאשר כי ניירות הערך שיירשמו למסחר עומדים בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה וההנחיות על פיו.
	2.8.2 טרם פרסום ההודעה המשלימה, החברה תפנה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר את ניירות הערך שיירשמו למסחר. תוך שני (2) ימי עסקים לאחר יום המכרז לציבור (ככל שיתקיים) או פרסום ההודעה המשלימה, תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר, על פי אישור הבורסה כאמור, א...
	2.8.3 על פי תקנון הבורסה וההנחיות על פיו, רישום למסחר בבורסה של ניירות הערך שיירשמו למסחר מותנה בכך ששווי ושיעור החזקות הציבור במניות החברה לאחר הרישום למסחר לא יפחתו מהקבוע בהנחיות הבורסה לחברה חדשה מסוגה של החברה הנרשמת בבורסה, כמפורט בסעיף 2.8.4 לה...
	2.8.4 למועד התשקיף, הרישום למסחר בבורסה של ניירות הערך שיירשמו למסחר בהתאם לחלופה ג'1, מותנה בכך ששווי החזקות הציבור במניות החברה לאחר הרישום למסחר (לרבות שווי החזקות הציבור הנובע מהנפקת המניות לציבור לפי תשקיף זה) לא יפחת מ-80 מיליון ש"ח; שיעור החזקו...
	2.8.5 כמו כן, בהתאם לתקנון הבורסה ולהנחיות על פיו, מותנה רישומם למסחר של ניירות הערך שיירשמו למסחר בקיומו של פיזור מזערי של החזקות הציבור במניות החברה כמפורט להלן: מספר המחזיקים המזערי במניות החברה יהיה לפחות 100 מחזיקים ששווי ההחזקה של כל אחד מהם 16 ...
	2.8.6 על אף האמור לעיל, קיימת אפשרות כי קודם למועד פרסום ההודעה המשלימה, תתקשר החברה בהסכם עם עושה שוק, לפיו ישמש עושה השוק כעושה שוק של מניות החברה, על פי הכללים הקבועים בתקנון הבורסה – חלק שלישי (פרק ט') וההנחיות על פיו. במקרה שבו תבוצע התקשרות כאמו...
	לעניין זה, "מחזיק" ייחשב – מחזיק אחד ששווי החזקותיו עולה על שווי ההחזקה המזערי למחזיק כאמור, או מחזיק ביחד עם אחרים ששווי החזקותיהם במשותף עולה על שווי ההחזקה המזערי למחזיק כאמור.
	2.8.7  ביום 26.8.2025 הצטרפה החברה לתוכנית עשיית השוק של הבורסה ("תוכנית עשיית השוק"). עושה השוק שימונה לחברה על ידי הבורסה ישמש כעושה שוק במניות/אג"ח להמרה של החברה (בסעיף קטן זה "נייר הערך") בהתאם לתקנון הבורסה וההנחיות על פיו, ובהתאם להחלטות דירקטו...
	2.8.8 להלן עיקרי תוכנית עשיית השוק:
	א. בתמורה לעשיית השוק התחייבה החברה לשלם סכום כקבוע בתנאי תוכנית עשיית השוק.
	ב. תקופת עשיית השוק הינה למשך שנתיים, החל מיום המסחר הראשון בנייר הערך של החברה.
	ג. במקרים מסוימים כמפורט בכללי עשיית השוק, רשאי עושה השוק להפסיק את עשיית השוק בנייר הערך של החברה באופן מיידי במועד כפי שייקבע על ידי הבורסה. במקרים אלו לא תמנה הבורסה עושה שוק אחר לנייר הערך.
	ד. היה והבורסה תחליט על הפסקת השתתפותו של עושה השוק בתוכנית עשיית השוק או לחלופין אם יחליט עושה השוק על הפסקת השתתפותו בתוכנית עשיית השוק, תמנה הבורסה עושה שוק אחר במקום עושה השוק שפעילותו נפסקה כאמור, סמוך לאחר המועד בו חדל עושה השוק לשמש כעושה שוק.
	2.8.9 הרישום למסחר מותנה בכך שהחברה תודיע במסגרת דיווח מיידי על תוצאות ההנפקה ולפני הרישום למסחר על התמלאות הדרישות כאמור, ובמקביל תפנה החברה לבורסה לצורך רישום ניירות הערך למסחר. לאחר שהבורסה תוודא שהתקיימו הדרישות המפורטות בסעיף זה לתשקיף וכן שאר הה...
	2.8.10 לא התקיימו כל דרישות הבורסה כמפורט בסעיפים 2.8.3 ו-2.8.4 לעיל, תבוטל הצעת היחידות המוצעות על פי תשקיף זה, המניות המוצעות לא תימכרנה ולא תירשמנה למסחר בבורסה ולא ייגבו כספים מהמזמינים. התבטלה ההצעה כאמור לעיל, ביום המסחר הראשון שלאחר ביטול ההצעה...

	2.9 הימנעות מעשיית הסדרים שאינם כתובים בתשקיף
	החברה וחברי הדירקטוריון מתחייבים, בחתימתם על התשקיף (והחתמים, אם וככל שיהיו, על פי ההודעה המשלימה, יתחייבו בחתימתם על ההודעה המשלימה) כדלקמן:
	2.9.1 להימנע מלעשות הסדרים שאינם כתובים בתשקיף או שלא ייכתבו בהודעה המשלימה, בקשר עם הצעת ניירות ערך, הפצתם ופיזורם בציבור, ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות הערך על פי ההודעה המשלימה, למכור את ניירות הערך שרכשו מעבר למפורט בתשקיף ובהודעה המ...
	2.9.2 להימנע מלהתקשר עם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב ידיעתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בפסקה לעיל.
	2.9.3 לא לקבל הזמנות לניירות ערך על פי הצעה לציבור זו מאת מפיץ שלא התחייב בכתב לנהוג בהתאם להוראות סעיף זה לעיל.

	2.10 הימנעות מדילול הון
	בתקופה שתחל מתאריך פרסום התשקיף ועד להשלמת הצעת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה, לא תעשה החברה כל פעולה, להוציא המכירה לציבור לפי התשקיף ועל פי ההודעה המשלימה, אשר יש בה משום "דילול הון" כמשמעותו בתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף – מבנה ...
	2.11 מיסוי ניירות הערך המוצעים לפי התשקיף
	כמקובל בעת קבלת החלטות על השקעות כספים, על המשקיע לשקול את השלכות המס הקשורות בהשקעה בניירות הערך המוצעים בתשקיף זה.
	ההוראות הכלולות בתשקיף בדבר מיסוי ניירות הערך המוצעים בו אינן מתיימרות להוות פרשנות מוסמכת או מלאה ואף לא תיאור ממצה של הוראות המס הנוגעות לניירות הערך הכלולים בתשקיף, והן אינן באות במקום ייעוץ משפטי, מיסויי ומקצועי בנדון, שאותו יש לקבל בהתאם לנתונים ...
	הוראות הדין המתוארות להלן הינן למועד התשקיף ועל כן עשויות להשתנות עד למועד הצעתם בפועל של ניירות הערך האמורים על פי תשקיף זה. המונח "פקודה" בסעיף דלהלן מתייחס אל פקודת מס הכנסה (נוסח חדש), התשכ"א-1961.
	על פי שיטת המס הנהוגה בישראל, חבות המס לגבי תושב ישראל (כהגדרת מונח זה בפקודה כפי שתוגדר להלן) הינה על בסיס פרסונלי. על פי הפקודה חבר בני אדם יוגדר כ"תושב ישראל" אם התקיים בו אחד מאלה: (1) הוא התאגד בישראל; (2) אם התאגד מחוץ לישראל, השליטה על עסקיו ונ...
	ביום 25 ביולי 2005 התקבל בכנסת החוק לתיקון פקודת מס הכנסה (מס' 147), התשס"ה-2005 (להלן: "תיקון 147") אשר פורסם ברשומות ביום 10 באוגוסט 2005 (ונכנס לתוקף ביום 1 בינואר 2006), וביום 29 בדצמבר 2008 אישרה הכנסת את החוק לתיקון פקודת מס הכנסה (מס' 169 והורא...
	ביום 6 בדצמבר 2011 פורסם ברשומות החוק לשינוי נטל המס (תיקוני חקיקה), התשע"ב-2011, אשר נכנס לתוקף מיום 1 בינואר 2012 (להלן: "החוק לשינוי נטל המס"), לפיו בוטל מתווה הפחתות המס לחברות ויחידים, כפי שנקבע בחוק ההתייעלות הכלכלית (תיקוני חקיקה ליישום התוכנית...
	ביום 13 באוגוסט 2012 פורסם בכנסת החוק לצמצום הגירעון ולשינוי נטל המס (תיקוני חקיקה), התשע"ב-2012, אשר נכנס לתוקף ביום 1 בינואר 2013, אשר כלל את תיקון 195 לפקודה (להלן: "תיקון 195"). במסגרת תיקון 195, נוסף סעיף 121ב לפקודה. הסעיף עודכן במסגרת החוק להתי...
	ביום 22 בדצמבר 2016 התקבל בכנסת חוק ההתייעלות הכלכלית (תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב 2017 ו-2018), התשע"ז-2016, אשר פורסם ביום 29.12.2016, במסגרתו תוקן גם תיקון מס' 234, בו נקבע, בין היתר, כי שיעור מס החברות בשנים 2017 ו-2018 ואילך יעמוד...
	יובהר כי האמור להלן מתייחס לאופן מיסויים של משקיעים תושבי ישראל/תושבי חוץ לפי העניין. יצוין כי ביחס ל"יחיד שהיה לתושב ישראל לראשונה" ו"תושב חוזר ותיק" כהגדרתם בסעיף 14 לפקודה, עשויות לחול השלכות מס שונות מאלו המתוארות להלן ומוצע כי תושבים כאמור יפנו ל...
	כמו כן, ההתייחסות כפי שהיא מובאת להלן לעניין מיסוי חבר בני אדם תושב חוץ, מסויגת במקרה בו תושבי ישראל הם בעלי השליטה בו, או הנהנים או הזכאים ל-25% או יותר מההכנסות או הרווחים של תושב החוץ, במישרין או בעקיפין, בהתאם להוראות סעיף 68א לפקודה.
	הוראות הדין המתוארות להלן הינן נכונות למועד התשקיף, ועל כן עשויות להשתנות עד למועד הצעתם בפועל של ניירות הערך האמורים על פי תשקיף זה.
	לפי הדין הקיים כיום, חלים על ניירות הערך המוצעים לציבור על פי תשקיף זה, הסדרי המס המתוארים בתמצית להלן:
	2.11.1 רווח הון ממכירת ניירות הערך המוצעים
	א. בהתאם לסעיף 91(ב)(1) לפקודה, ככלל, רווח הון ריאלי2F  ממכירת ניירות ערך על ידי יחיד תושב ישראל, אשר ההכנסה ממכירת ניירות הערך אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד" ואשר לא תבע בניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה, חייב במס בשיעור המס השולי ...
	ב. שיעורי המס כאמור לעיל הינם על רווח ההון הריאלי המנטרל את רכיב ההצמדה הגלום ברווח. לעניין זה, יצוין כי המונח "מדד" מציין כי בהתאם להוראות סעיף 88 לפקודה, הינו ממד המחירים לצרכן, ואולם מי שבהיותו תושב חוץ רכש נכס במטבע חוץ כדין, רשאי לבקש שיראו את שע...
	ג. עד לקביעת הוראות ותנאים לניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה לפי סעיף 101א(א)(9) לפקודה ובהתאם להוראות סעיף 101א(ב) לפקודה, יחיד שתבע ניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל ניירות הערך, יחויב רווח הון שהיה לו במכירת ניירות הערך במס בשיעור של...
	ד. בנוסף לכל האמור לעיל, על הכנסה בידי יחיד יוטל מס יסף כמפורט לעיל.
	ה. חבר בני אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך בשיעור מס חברות הקבוע בסעיף 126(א) לפקודה (משנת 2018 ואילך – 23%).
	ו. קרן נאמנות פטורה תהיה פטורה ממס בגין רווח ההון ממכירת ניירות ערך כאמור. קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף 9(2) לפקודה, פטורים ממס בגין רווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור בהתקיים התנאים הקבועים באותו סעיף.
	ז. על הכנסותיה של קרן נאמנות חייבת ממכירות ניירות ערך יחול שיעור המס החל על הכנסתו של יחיד שההכנסה אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או "משלח יד", אלא אם כן נקבע מפורשות אחרת. ככל שלא נקבע להכנסה שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס בשיעור המרבי הקבוע בסעיף 1...
	ח. ככלל, תושב חוץ (יחיד או חבר בני אדם), כמשמעותו בפקודה, פטור ממס על רווחי הון במכירת ניירות ערך הנסחרים בבורסה בישראל, אם רווח ההון אינו במפעל הקבע שלו בישראל, בכפוף להוראות סעיף 92(ב2) לפקודה. האמור לעיל לא יחול לגבי חבר בני אדם תושב חוץ אם תושבי י...
	ט. לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם לתקנות מס הכנסה (ניכוי מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, במכירת יחידה בקרן נאמנות או בעסקה עתידית), התשס"ג-2002 (להלן: "תקנות ניכוי מתמורה"), חייב (כהגדרת מונח זה...
	י. כמו כן, לא ינוכה מס במקור לקופות גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים המפורטים בתוספת לתקנות מס הכנסה (ניכוי מריבית, מדיבידנד ומרווחים מסוימים), התשס"ו-2005 (להלן: "תקנות ניכוי מדיבידנד וריבית"), הפטורים מניכוי מס במקור לפי הדין וזאת לאחר המצאת האישורים...
	הוראות תקנות ניכוי מתמורה לא יחולו על חייב שהוא תאגיד בנקאי או חבר בורסה המשלם למוכר שהינו תושב חוץ תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטור, אם הגיש מוכר שהינו תושב החוץ למוסד הכספי בתוך 14 ימים מיום פתיחת החשבון ואחת לשלוש שנים, אם היה בישראל, הוא או בא...
	ככל שניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור הניכוי במקור שינוכה בעת מכירתם (לאחר המחיקה) יהיה שלושים אחוזים (30%) מהתמורה, כל עוד לא הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור ניכוי מס במקור אחר (לרבות פטור מניכוי מס במקור).
	2.11.2 קיזוז הפסדים ממכירת ניירות הערך המוצעים
	א. לגבי קיזוז הפסדים ממכירת ניירות הערך המוצעים, יותר ככלל קיזוז הפסד הון, שאילו היה רווח הון היה חייב במס בידי מקבלו (יחיד או חבר בני אדם). הפסד הון ממכירת ניירות הערך בידי יחיד או חברה ניתן לקיזוז כנגד רווחי הון ריאליים ושבח מקרקעין ריאלי שינבעו ממכ...
	ב. בהתאם להוראות סעיף 92(א)(4) לפקודה, הפסד הון שנוצר בשנת המס ממכירת ניירות הערך ניתן יהיה לקיזוז גם כנגד ריבית או דיבידנד ששולם בגין אותו נייר ערך ו/או כנגד ריבית ודיבידנד ששולמו בשל ניירות ערך אחרים באותה שנת מס, ובלבד ששיעור המס החל על ריבית ודיבי...
	ג. הפסד שלא ניתן לקזזו כאמור לעיל בשנת המס, כולו או מקצתו, יקוזז כנגד רווח הון ריאלי ושבח מקרקעין ריאלי בלבד כאמור בסעיף 92(ב) לפקודה בשנות המס הבאות, בזו אחר זו, לאחר השנה שבה נוצר ההפסד, ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס שבה היה הפסד.
	ד. הוראות תקנה 9 לתקנות ניכוי מתמורה קובעות כי במסגרת חישוב רווח ההון לצורך ניכוי המס במקור על ידי המשלם, בין היתר ממכירת ניירות ערך נסחרים, יחידות של קרנות נאמנות ועסקאות עתידיות (להלן: "ניירות סחירים"), יקזז החייב (כהגדרת מונח זה בתקנות ניכוי מתמורה...
	ה. בהתאם להוראות סעיף 94ג לפקודה, במכירת מניה על ידי חבר בני אדם, יופחת מסכום הפסד ההון אשר נוצר ממכירת המניה, סכום הדיבידנד שהתקבל בשל המניה ב-24 החודשים שקדמו למכירה אך לא יותר מסכום ההפסד, למעט דיבידנד ששולם עליו מס (למעט מס ששולם מחוץ לישראל) בשיע...
	2.11.3 שיעור המס שיחול על הכנסות מדיבידנד בגין החברה
	ככלל, דיבידנד שמקורו במניות החברה, יהיה חייב, בהתאם לסעיף 125ב(1) לפקודה, במס בידי יחידים תושבי ישראל בשיעור של 25%, למעט לגבי יחיד שהינו בעל מניות מהותי בחברה במועד קבלת הדיבידנד או במועד כלשהו ב-12 החודשים שקדמו לו, אשר שיעור המס לגביו יהיה, בהתאם ל...

	יש לציין כי בשל השינויים המהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה במס הכנסה ובפרק השני לפקודה בשנים האחרונות, טרם התגבשה הפרקטיקה הנאותה ליישום ההוראות לעיל, ואף ייתכנו מספר פרשנויות לגבי אופן יישומן. יתרה מזאת, ייתכנו שינויים נוספים מעבר לשינויים...
	כמקובל בעת קבלת החלטות על השקעות כספים, יש לשקול את השלכות המס הקשורות בהשקעה בניירות הערך המוצעים. האמור לעיל אינו מתיימר להיות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות לעיל או תיאור ממצה של הוראות המס הנוגעות למיסוי ניירות ערך, ואינו בא במקום ייעוץ מקצו...
	2.12 ההודעה המשלימה
	כאמור לעיל, לאחר פרסום התשקיף, תפרסם החברה הודעה משלימה בהתאם להוראות סעיף 16(א1)(2) לחוק ניירות ערך ותקנות הודעה משלימה. בהודעה המשלימה יושלמו ויעודכנו הפרטים החסרים בתשקיף זה, לרבות אך לא רק שינויים, ככל שיהיו, בכמות ובתנאי ההצעה. בהודעה המשלימה ייכ...
	2.12.1 אישור הבורסה לרישום למסחר של ניירות הערך שיירשמו למסחר.
	2.12.2 מועד המכרז לציבור (ככל שייערך), המועד להגשת הבקשות לרכישת היחידות מטעם הציבור בהצעה אחידה (ככל שתיערך) ופרטי רכז ההנפקה.
	2.12.3 פירוט הוצאות בשל הצעת ניירות הערך המוצעים והנפקתם, ועמלות ריכוז והפצה.
	2.12.4 שינוי בכמות ו/או במחיר ניירות הערך המוצעים על פי התשקיף (ככל שיהיו) בשיעור שלא יעלה על 20% מהכמות ו/או מהמחיר המצוינים בסעיף 2.3 לעיל, בהתאמה, ובכפוף לכך שמכפלת כמות היחידות המוצעת במחיר לא תשונה ביותר מ-30% מהמכפלה האמורה הנגזרת מן המחיר והכמו...
	2.12.5 שינוי העולה על השינוי האמור בסעיף 2.12.4 לעיל יתאפשר ובלבד שלא ישונה דבר מבין המחיר או הכמות של ניירות הערך המוצעים ביותר מ-50% מן הכמות ומן המחיר שצוינו בסעיף 2.3 לעיל, לפי העניין, ומכפלת המחיר בכמות לא תשונה ביותר מ-50% מן המכפלה האמורה הנגזר...
	2.12.6 כל פרט אשר תיקונו מתחייב כתוצאה מהשינוי בתנאי ניירות הערך, כאמור בסעיף 2.4 לעיל, לרבות הוצאות, תמורת ניירות הערך וייעודם. בנוסף, יינתן פירוט ההתחייבויות המוקדמות שניתנו, לרבות שמות המשקיעים המוסדיים כהגדרתם בתקנות ההצעה, הכמות והמחיר להם התחייב...
	2.12.7 פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות תתחיל לא לפני מועד פרסום ההודעה המשלימה ולא לפני עבור חמישה ימי עסקים ממועד פרסומו של התשקיף, או שינויים שניתן לכלול בהודעה המשלימה. כמו כן, ככל שבהודעה המשלימה ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים הק...
	2.12.8 ההודעה המשלימה תוגש לרשות באמצעות מערכת המגנ"א ותופץ באופן ובמקומות שבהם פורסם התשקיף. עם הפרסום תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מהתשקיף ותצורף לכל עותק מהתשקיף אשר תפיץ החברה לאחר פרסום ההודעה המשלימה.
	2.12.9 בהודעה המשלימה יפורטו עיקריו של הסכם החיתום עם החתמים.

	2.13 ריכוז, חיתום והפצה
	2.13.1 בכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת ניירות ערך על פי תשקיף זה, תהיה החברה רשאית להתקשר עם רכז הנפקה בהסכם לריכוז הנפקה, ולשלם עמלת ריכוז למי שישמש כרכז ההנפקה, והכל בהתאם לתנאים שיפורטו בהודעה המשלימה.
	2.13.2 בכפוף להוראות כל דין, תהיה החברה רשאית להתקשר עם חתם מתמחר וחתמים אחרים (להלן יחד: "החתמים"), לצורך הבטחת ההצעה על פי תשקיף זה בחיתום ולשלם עמלות חיתום ותשלומים אחרים. עיקרי הסכם החיתום, לרבות שמות החתמים, שיעור השתתפותם בהבטחת ההצעה, העמלות הש...
	2.13.3 בכוונת החברה להתקשר בהסכם חיתום עם חתם מתמחר (כהגדרתו לעיל), אשר זהותו ועיקרי ההתקשרות עימו יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה, לרבות אך לא רק, עמלת חיתום, עמלת הפצה, עמלת ריכוז ועוד. הסכם החיתום ייכנס לתוקף עם פרסום ההודעה המשלימה.
	2.13.4 בכל מקרה בו תהיינה קיימות התקשרויות עם מפיצים נוספים לאלו המפורטים בתשקיף זה, יינתן גילוי במסגרת ההודעה המשלימה בדבר זהותם, עמלות ההפצה שהם אמורים לקבל, עמידתם בתנאי כשירות וכן פירוט בדבר הקשר בין מפיצים למשקיעים מסווגים ובין המפיצים לחברה ו/או...

	2.14 הצעת ניירות הערך על פי תשקיף המדף
	על פי תשקיף מדף זה, יכול שיוצעו בעתיד לציבור מניות רגילות של החברה (מטעם החברה או מציע אחר), אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה (לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה, כפי שתהיינה מעת לעת), אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה (לרבות בדרך ש...

	הרכב היחידה
	מחיר
	מניה אחת רגילה במחיר של
	52.42 ש"ח
	סה"כ המחיר ליחידה
	52.42 ש"ח (*)
	(*) כל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר ליחידה הנ"ל ללא כל הנחה או הטבה, אך בכפוף לשינויים בהודעה המשלימה.
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