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 [3.20244.2.202492.]כפי שתוקן ביום  

 טוגדר פארמה בע"מ 
 "( החברה)"

 
 לכבוד    לכבוד  

 "( הבורסההבורסה לניירות ערך בת"א בע"מ )" רשות ניירות ערך 
 באמצעות המגנ"א  באמצעות המגנ"א 

 
 ג.א.נ.,

 

דוח   –ודוח הקצאה פרטית חריגה  ומיוחדתשנתית דו"ח מיידי על כינוס אסיפה כללית  הנדון:

 מתקן משלים

"(, הוראות תקנות ניירות ערך )דוחות  חוק החברות"להלן: ) 1999- בהתאם להוראות חוק החברות, התשנ"ט

  של  פרטית)הצעה  ערך  ניירות תקנות הוראות"(, תקנות הדוחות)להלן: " 1970 - לם(, תש"יתקופתיים ומיידי

  הודעה הוראות תקנות החברות ),  "(פרטית  הצעה  תקנות)להלן: "  2000-"סהתש(,  רשומה  בחברה  ערך  ניירות

והוראות    "(תקנות האסיפות"להלן:  )   2000-(, התש''סעל אסיפה כללית ואסיפת סוג בחברה ציבורית  ומודעה

תקנות עסקה עם בעל  )להלן: "   2001- תקנות ניירות ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, תשס"א

  אשר ,  ומיוחדת של בעלי המניות של החברהשנתית  "(, ניתנת בזאת הודעה בדבר זימון אסיפה כללית  שליטה

  עזריאלי   מגדלבמשרדי פרל כהן צדק לצר ברץ,    17:00, בשעה  2024  בפברואר   28במרץ   10  , 'א'ד  ביום   תתקיים 

 "(.האסיפה: "להלןאביב )-תל, 121בגין  דרך, 53, קומה שרונה

 :האסיפה םנושאים על סדר יו .1

. לפרטים נוספים ראו סעיף  2022לשנת    הצגה ודיון בדוח הדירקטוריון ובדוחות הכספיים של החברה .1.1

 להלן.   2.1

מינוי מחדש של משרד רואי החשבון פאהן קנה ושות' כרואה החשבון המבקר של החברה עד לאסיפה   .1.2

השנתית הבאה, והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את שכר רואה החשבון המבקר. לפרטים נוספים  

 להלן.    2.2ראו סעיף 

 כרואה ' ושות קנה פאהן החשבון רואי משרד של מינויו את מחדש: "לאשר המוצעת ההחלטה נוסח

השנתית הבאה, ולהסמיך את דירקטוריון החברה לקבוע    לאסיפה  עד  החברה   של  המבקר  החשבון

 את שכר רואה החשבון המבקר". 

השנתית   .1.3 למועד האסיפה  עד  נוספת  כהונה  דירקטוריון החברה לתקופת  של חברי  כהונתם  הארכת 

,  , ניסים ברכה, גיא עטיה, ניר סוסינסקי (יו"ר הדירקטוריון)   : ה"ה יוחנן דנינו(למעט דח"צים)הבאה  

פרץ העתק    בנימין  בנפרד.  תיעשה  מהדירקטורים  אחד  כל  בעבור  ההצבעה  כי  יובהר  יוספי.  וחיים 

לסעיף   בהתאם  הדירקטורים  כ  ( א)ב224הצהרות  רצ"ב  החברות  א' לחוק  לפרטים    נספח  זה.  לדוח 

 .  להלן 2.3נוספים ראו סעיף  

 ההחלטות המוצעות:  נוסח

 ;"כהונתו של מר יוחנן דנינו כיו"ר הדירקטוריון של החברהלאשר את הארכת "

 "; בחברה"לאשר את הארכת כהונתו של מר ניסים ברכה כדירקטור 

 "; בחברהלאשר את הארכת כהונתו של מר גיא עטיה כדירקטור  "

 לאשר את הארכת כהונתו של מר ניר סוסינסקי כדירקטור"; "
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 "לאשר את הארכת כהונתו של מר בנימין פרץ כדירקטור";

 ;"לאשר את הארכת כהונתו של פרופ' חיים יוספי כדירקטור בחברה"

עדכון תנאי כהונתו של מר ניר סוסינסקי, מבעלי השליטה בחברה באופן שהתגמול  ואשרור  אישור   .1.4

על   יעמוד  העדכני  חשבונית,  50,000החודשי  כנגד  מע"מ   + מיום    ₪  והחזר    2022באוגוסט    1החל 

על פי   הוצאות בהתאם לנוהלי החברה כפי שיהיו בתוקף מעת לעת. היקף העבודה החודשי יותאם 

לאור התפתחות  זאת,    משרה.  70%-התגמול העדכני, כך שלאחר העדכון יעמוד היקף המשרה על כ

החווה   של  והייצוא  האירופאי  ולישראל  בהשוק  לאירופה  באוגנדה  מר  וצורך  של  ההדוק  טיפולו 

 להלן.  2.3.2.3.3כאמור. לפרטים נוספים ראו סעיף  סוסינסקי בנושא אוגנדה ובשוק האירופאי

ההחלטה מבעלי    אתולאשרר    "לאשר  :המוצעת  נוסח  סוסינסקי,  ניר  מר  של  כהונתו  תנאי  עדכון 

החל   ₪ + מע"מ כנגד חשבונית 50,000שהתגמול החודשי העדכני יעמוד על השליטה בחברה באופן 

, והחזר הוצאות בהתאם לנוהלי החברה כפי שיהיו בתוקף מעת לעת. היקף  2022באוגוסט    1מיום  

  70%-העבודה החודשי יותאם על פי התגמול העדכני, כך שלאחר העדכון יעמוד היקף המשרה על כ

 "משרה.

בעלי  אישור   .1.5 סוסינסקי,  ניר  ומר  עטיה  גיא  מר  ברכה,  ניסים  מר  כלפי  החברה  החלפת התחייבויות 

" )להלן:  בחברה  של  השליטה  בעליהשליטה  לתקופה  המירה  להלוואה  כבסך  חודשים,    24"(  - של 

( ההתחייבויות המהוונות הקיימות  100%המהוות את כלל )  "(הסכום להמרה)להלן: "  ₪אלפי    25,700

  ככל   כאשר  ,המקוריתבעסקת המיזוג  שמקורן    1כלפי בעלי השליטה   (2023  לסוף שנת)נכון  בחברה  

מניות    5,698,4488,237,180  עד   יוקצו בגינהשתומר, כולה או חלקה, בהתאם להחלטת בעלי השליטה,  

 להלן. 2.5לפרטים נוספים ראו סעיף . אשר תנבענה מהמרת ההלוואה

שתעמוד  להלוואה המירה  התחייבויות החברה כלפי בעלי השליטה    החלפתלאשר  "  :נוסח ההחלטה

ההתחייבויות  (  100%את כלל )המהוות  אלפי ש"ח    25,700- חודשים בסך של כ  24בתוקפה למשך  

בחברה   הקיימות  שנת  )המהוונות  לסוף  בעלי    (2023נכון  המיזוג  השליטה  כלפי  בעסקת  שמקורן 

  עד   יוקצו  בגינהשליטה,  ככל שתומר, כולה או חלקה, בהתאם להחלטת בעלי ה  כאשר המקורית,  

 "מניות אשר תנבענה מהמרת ההלוואה. 5,698,4488,237,180

  ה פרטית עם חבר  ותוספות לו  בהסכם  ן של החברה וגלובוס פארמההתקשרותהארכת  ואשרור    אישור .1.6

בחברה,  ברכה  ניסיםמר  ל  אשר השליטה  בה החזקות,  , מבעלי  ם, מחסן,  משרדישטח    שכירותליש 

את המשמשים  ומפעל  מחקר  השוטפתה  מעבדת  בפעילותן  סעיף    . חברות  ראו  נוספים    2.6לפרטים 

 לדו"ח זה להלן. 

את"  :המוצעת  ההחלטה  נוסח ולאשרר  פארמה   הארכת   לאשר  וגלובוס  החברה  של  התקשרותן 

פרטית   חברה  עם  לו  ותוספות  בחברה,  ל  אשרבהסכם  השליטה  מבעלי  ברכה,  ניסים  בה  מר  יש 

לשכירות שטח משרדים, מחסן, מעבדת מחקר ומפעל המשמשים את החברות בפעילותן החזקות,  

 " השוטפת.

 :פירוט הנושאים על סדר יום האסיפה .2

 2022לשנת    : הצגה ודיון בדוח הדירקטוריון ובדוחות הכספיים של החברה1נושא מס'  .2.1

לשנת   החברה  של  התקופתי  בדו"ח  דוח  2022לעיון  ואת  הכספיים  הדוחות  את  היתר,  בין  הכולל,   ,

מיום   החברה  דיווח  ראו  אסמכתא:    2023במרץ    30הדירקטוריון,  באתר  2023-01-035928)מס'   ,)

 
ב'  18  ביאור  ראו   ,2022בדצמבר    31, נכון ליום  השליטה  בעלי כלפי  של החברה   הנומינלית  התחייבותה  גובה  בדבר   נוספים   לפרטים  1
לשנת  ל החברה  של  התקופתי  ביום  2022דוח  פורסם  אשר  דרך  2023-01-035928:  ה אסמכת)מס'    2023במרץ    30,  על  הנכלל   ,)

 ההפניה. 



 

3 

- ובאתר הבורסה לניירות ערך בתל   www.magna.isa.gov.ilההפצה של רשות ניירות ערך בכתובת:  

  התקופתי   הדוח, הנכלל בדוח זה על דרך ההפניה )להלן: "www.maya.tase.co.ilביב בע"מ בכתובת  א

 "(.  2022 לשנת

ושות' כרואה החשבון המבקר של 2נושא מס'   .2.2 רואי החשבון פאהן קנה  : מינוי מחדש של משרד 

החברה, עד לאסיפה השנתית הבאה, והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את שכר רואה החשבון  

 המבקר

מוצע למנות מחדש את משרד רואי החשבון פאהן קנה ושות' כרואה החשבון המבקר של החברה,  

ממועד אישור האסיפה הכללית ועד למועד האסיפה השנתית הבאה של בעלי המניות, ולהסמיך את  

 דירקטוריון החברה לקבוע את שכר רואה החשבון המבקר.

 הארכת כהונתם של חברי דירקטוריון החברה, למעט הדירקטורים החיצוניים : 8עד  3נושאים מס'  .2.3

החיצוניים   .2.3.1 הדירקטורים  למעט  החברה,  דירקטוריון  חברי  של  כהונתם  הארכת  את  לאשר  מוצע 

"(, לתקופת כהונה נוספת עד לאסיפה הכללית השנתית הבאה של בעלי מניות  הדירקטורים)להלן:"

 החברה, כמפורט להלן:  

 דנינו, יו"ר דירקטוריון החברה; מר יוחנן  :3' מס נושא .2.3.1.1

 : מר ניסים ברכה, מנכ"ל;  4' מס נושא .2.3.1.2

 מר גיא עטיה, מנכ"ל משותף של גלובוס פארמה בע"מ;   :5' מס נושא .2.3.1.3

 מר ניר סוסינסקי, מנכ"ל משותף של גלובוס פארמה;  :6' מס נושא .2.3.1.4

 מר בנימין פרץ, דירקטור;   :7נושא מס'  .2.3.1.5

 פרופ' חיים יוספי, דירקטור בלתי תלוי;   :8' מס נושא .2.3.1.6

סעיף   .2.3.2 להוראות  של הדירקטורים, בהתאם  מצורפות224הצהרותיהם  לחוק החברות,    'א  נספחכ  ב' 

בתקנה   לאמור  בהתאם  הדירקטורים,  אודות  על  לפרטים  זה.  זימון  דוחות    26לדו"ח  לתקנות 

 . 2022תקופתיים ומיידיים, ראו פרק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  

א בפרק ד' לדוח  29לפרטים בדבר פוליסת הביטוח לדירקטורים ונושאי משרה של החברה ראו תקנה   .2.3.3

לפרטי נוסח כתב הפטור והשיפוי אשר מעניקה החברה לדירקטורים ולנושאי  .  2022לשנת  התקופתי  

, הנכלל על דרך  ( 2019-01-033526מס' אסמכתא:  )  2019באפריל    7משרה שלה ראו דיווח מיידי מיום  

בחברה.  יובהר כי פרופ' חיים יוספי זכאי לתגמול בהתאם לתגמול הדירקטורים החיצוניים  .  ההפניה

   .מובהר בזאת, כי ההצבעה בגין מינויים מחדש של הדירקטורים, תיעשה בנפרד ביחס לכל דירקטור

מס'   .2.4 בחברה  ואשרור  אישור  :  9נושא  סוסינסקי, מבעלי השליטה  ניר  מר  כהונתו של  תנאי  עדכון 

על  שלו  באופן שהתגמול החודשי העדכני   כנגד חשבונית,  50,000יעמוד  מיום    ₪ + מע"מ   1החל 

היקף  לרבות    2022באוגוסט   לעת.  מעת  בתוקף  שיהיו  כפי  החברה  לנוהלי  בהתאם  הוצאות  החזר 

  70%-העבודה החודשי יותאם על פי התגמול העדכני, כך שלאחר העדכון יעמוד היקף המשרה על כ

 משרה

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.maya.tase.co.il/
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ביולי    26בדבר תוצאות אסיפה כללית מיום    2023באוגוסט    7בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום   .2.4.1

,  בדבר אישור ואשרור עדכון תנאי כהונתו של מר סוסינסקי  ההחלטה, במסגרתה לא אושרה  2023

  29-ו  28  בימים  ,2ולאחר שהחברה הודיע כי בכוונתה לפעול לכינוס אסיפה נוספת לצורך דיון בנושא 

החליטו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה, בהתאמה,  ,  2023  בדצמבר  28  ך , וכן בתארי2023באוגוסט  

לאור  וזאת    –עדכון תנאי כהונתו של מר ניר סוסינסקי, מבעלי השליטה בחברה  לאשר ולאשרר את  

נדרש    , ייצוא החווה מאוגנדה לאירופה ולישראלוצפי לגידול משמעותי ב התפתחות השוק האירופאי  

אושררה  אושרה וההחלטה  כאמור,    .טיפולו ההדוק של מר סוסינסקי בנושא אוגנדה ובשוק האירופאי

 .  2023 בדצמבר 28גם במסגרת ישיבות ועדת תגמול ודירקטוריון החברה מיום 

כן, סוסינסקי  החלטה  ה  כמו  מר  של  בהתאם,  החודשי  עבודתו  והיקף  החודשי,  התגמול  עדכון  על 

החל    ₪ + מע"מ כנגד חשבונית,   50,000באופן שהתגמול החודשי העדכני יעמוד על    אושרה ואושררה

 והחזר הוצאות בהתאם לנוהלי החברה כפי שיהיו בתוקף מעת לעת.    ,2022באוגוסט  1מיום 

משרתו של מר  היקף העבודה החודשי יותאם על פי התגמול העדכני, כך שלאחר העדכון יעמוד היקף  

יצוין כי שכרו של מר סוסינסקי בטרם העדכון המובא לאישור כאמור  משרה.    70%- על כ  סוסינסקי

לאור היותו של מר סוסינסקי מבעלי  .  50%+ מע"מ, בגין היקף משרה של    ₪  35,000לעיל, עומד על  

 . האסיפה הכללית ה שללאישור   מובא בזהתנאי הכהונה של מר סוסינסקי   , עדכון השליטה בחברה

ועדת    להלן  .2.4.2 נימוקי  לאישור  ו  התגמול תמצית  מר  הדירקטוריון  של  כהונתו  תנאי  עדכון  ולאשרור 

 : סוסינסקי

לסייע  תפקודו של מר סוסינסקי במסגרת פיקוח על החווה באוגנדה יעיל עבור החברה ובכוחו   (א)

 לפיתוח וקידום ענייני החווה והחברה.

כשבוע  (ב) של  ושהות  חודשי  בסיס  על  לאוגנדה  נסיעות  דורש  לחווה    התפקיד  לצרכים  בהתאם 

 . , אשר מצדיקים תשלום ראויבאוגנדה

קידום ענייני החווה באוגנדה חשוב לחברה לאור יעילות החווה והפוטנציאל הגלום בה לקידום   (ג)

הגרמני.   לשוק  במכירות  היתר  בין  החברה,    מר  שהה   2023  ושנת  2022  בשנת כי    יצוייןענייני 

חודש החל  באוגנדה    סוסינסקי כל    ,)כולל(  2023  דצמבר  עד  2022מיולי  למשך כשבוע בממוצע 

   .במקוםקידום פעילות החברה  לצורך

  ומהווה חלופה  ,החברה  היא כדאית עבור  השכר  ועדת התגמול והדירקטוריון סבורים כי תוספת (ד)

לתשלום והוגנת  גורם  סבירה  עבור  לימוד  שיהיה    מקצועי  שכר  החווה  אחר  ענייני  על  אמון 

 .באוגנדה

מתאימים לחברה, בין  ובנסיבות העניין  והוגנים הם סבירים    ההתקשרות עם מר סוסינסקיתנאי   (ה)

החברה,   של  הפעילות  ובהיקף  בסוג  בהתחשב  נתונים  היתר  של  הניתוח  ולאחר  ובהסתמך 

ביולייט מדעי החיים  השוואתיים ביחס לחברות דומות בשוק, כמו שיח, תיקון עולם, קנבוטק,  

 . , נקסטייג' תרפיוטיקס בע''מבע''מ

 
01-2023-)מס' אסמכתא:    2023ביולי    26, בדבר תוצאות אסיפה כללית מיום  2023באוגוסט    7ראו דיווח מיידי )משלים( מיום    2

  20"( שפורסם ביום 2023דוח חציון )" 2023ביוני   30לדוח החציוני של החברה לתקופה שהסתיימה ביום  2.1.3(, וכן סעיף 090450
 (, הנכללים על דרך ההפניה. 2023-01-100251)מס' אסמכתא:  2023באוגוסט 
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תגמול(ועדת    ישיבתב .2.4.3 כוועדת  )בשבתה  אושרו    2023באוגוסט    28מיום    ביקורת  תנאי  במסגרתה 

, נכחו ה"ה ד"ר הדר רון, עירית בן עמי ופרופ' חיים יוספי. בישיבת דירקטוריון  העדכניים ההתקשרות

נכחו ה"ה יוחנן דנינו, ד"ר הדר   העדכניים ההתקשרותתנאי לאישור , 2023באוגוסט  29מיום  החברה

יוספי.   ופרופ' חיים  בן עמי  עירית  וההחלטה כאמור  רון,  ועדת  אושרה  הביקורת  אושררה בישיבות 

  וניר סוסינסקי   ברכהה"ה ניסים  .  2023  בדצמבר  28ודירקטוריון החברה מיום    (תגמול)בשבתה כוועדת  

רק בישיבה  מר גיא עטיה היה נוכח  יצויין כי    . ובהצבעה  בדיון  השתתפו  ולא  הנושא  בהצגת  רק  השתתפו

בהצגת הנושא ולא השתתף בדיון ובהצבעה. מר גיא עטיה לא  , והשתתף רק  2023בדצמבר    28מיום  

 המפורטות לעיל.  2023היה נוכח בישיבות שהתקיימו באוגוסט 

נוספים   .2.4.4 פרטים    השישית לתקנות  לתוספתבהתאם    סוסינסקי  מרל  המוצעאודות התגמול  על  להלן 

 :)באלפי ש''ח( חודשים 12וזאת לתקופה של   ,1970-, תש"ל(דוחות תקופתיים ומיידיים)ניירות ערך 

  אחרים  תגמולים שירותים  בעבור*  תגמולים התגמולים  מקבל פרטי

  היקף תפקיד  שם 
 משרה 

  שיעור
החזקה  

בהון 
 התאגיד  

  עלות
  שכר

ואחזקת  
 רכב  

  תשלום  מענק 
  מבוסס
 מניות

  דמי
 ניהול

  דמי
 ייעוץ

  דמי ריבית  אחר  עמלה 
 שכירות 

 "כ סה אחר 

ניר 
 סוסינסקי

דירקטור  
ומנכ"ל  
משותף  
 בגלובוס 
 3פארמה 

70%   10.26% - - - 600 - - - - - -  600 

  

כי   .2.4.5 יובהר,  ל  החל  מר סוסינסקי עוד  - לעבוד בפועל במתכונת החדשה, לרבות הגדלת היקף המשרה 

 , קרי מהמועד ממנו מתבקש עדכון רטרואקטיבי של תנאי כהונתו. 1.08.2022- , החל מ70%

את    ותאשררשהאסיפה תאשר  קיבל בפועל את הסכומים המעודכנים וככל    לא  מר סוסינסקיכמו כן,  

  1.08.2022  מיוםבאופן רטרואקטיבי    מר סוסינסקילעדכון התנאים, סכום העדכון )דלתא( שישולם  

,  זו אסיפה לאישור מההחלטה כחלק מובא זהש"ח )תשלום  אלפי 285יעמוד על  ,28.02.2024 ליוםעד 

 (.  רשום כהתחייבות בספרי החברהונכון למועד פרסום הדוח אינו 

  בעלי השליטהשמהסיוע המתמשך    וכחלקזה,  דוח זימון  יצוין, כי נכון למועד    ,התמונה  השלמת  לצורך

חרף זכאותו  אלפי ש''ח לחודש,    25שכר חלקי בלבד בסך של  מר סוסינסקי  מושך    לחברה,  מעניקים

בסך   כהונתו הקיימים,    35לשכר  לתנאי  ש''ח בהתאם  שעומד    28.2.2024ליום    נכון  וכיאלפי  החוב 

רשום  "חש  אלפי  280  הינוסוסינסקי    מרלזכות   זה  סכום  כאשר  מר  ,  כלפי  החברה  כהתחייבות 

  מושך   לא   סוסינסקי  מר  אשר ,  לחודשאלפי ש''ח    10  מדובר בסך של  קרי,  נסקי בספרי החברהסוסי

   .28.2.2024ועד ליום    2021 נובמברהחל מחודש 

 :על סדר היום על פי תקנות עסקה עם בעל שליטהש .31פרטים נוספים בנוגע להחלטה  .2.4.6

מהון    15.71%-, ומחזיק, למיטב ידיעת החברה, בכהשליטה בחברהמר ניסים ברכה נמנה עם בעלי  

 בדילול מלא.  12.59%- בהחברה ומזכויות ההצבעה בה, ללא דילול, ו

מהון החברה    14.14%-, ומחזיק, למיטב ידיעת החברה, בכמר גיא עטיה נמנה עם בעלי השליטה בחברה

 בדילול מלא. 11.33%-בומזכויות ההצבעה בה, ללא דילול, ו

מהון    10.69%-, ומחזיק, למיטב ידיעת החברה, בכמר ניר סוסינסקי נמנה עם בעלי השליטה בחברה

 בדילול מלא.  8.22%- בהחברה ומזכויות ההצבעה בה, ללא דילול, ו

 
 "(.גלובוס פארמה"לעיל ולהלן: ( )100%גלובוס פארמה בע"מ הינה חברה בת בבעלותה המלאה של החברה )  3
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 : המוצעת ההדרך שבה נקבעה התמורה בעסק .2.4.7

סוסינסקי מר  מול  מו''מ  במסגרת  נקבעה  תוך  התמורה  השוואתים    בחינת,  שכר    המקובלים נתוני 

 ודירקטוריון החברה.  הביקורת )בשבתה כוועדת תגמול(ואושרה ע''י ועדת   בחברות דומות,

 :אישורים ותנאים מתלים לעסקה המוצעת .2.4.8

על שניתנו  ואישרורים  לאישורים  בימים    תגמולועדת  ידי  -בהמשך  החברה    29  -ו  28ודירקטוריון 

העסקה כפופה    , עדכון תנאי הכהונהבקשר עם    2023  בדצמבר  28, ומיום  (בהתאמה)  2023  אוגוסטב

 האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה.   לאישור

 : עסקאות דומות בין החברה לבעל השליטה או שלבעל השליטה היה עניין אישי בהן .2.4.9

 . הנכלל על דרך ההפניה  2022לדוח התקופתי לשנת   22ראו פרטים לפי תקנה 

ניר  :  10נושא מס'   .2.5 ומר  גיא עטיה  ניסים ברכה, מר  אישור החלפת התחייבויות החברה כלפי מר 

" )להלן:  בחברה  השליטה  בעלי  בתוקפה השליטה  בעליסוסינסקי,  שתעמוד  המירה  להלוואה   )"

(  100%המהוות את כלל )  )להלן: "הסכום להמרה"(  ₪אלפי    007,25  -חודשים, בסך של כ  24למשך  

)נכון   בחברה  הקיימות  המהוונות  שנת  ההתחייבויות  השליטה2023לסוף  בעלי  כלפי  שמקורן    ( 

)כמפורט להלן( כולה או חלקה, בהתאם להחלטת    כאשר,  בעסקת המיזוג המקורית  ככל שתומר, 

השליטה,   אשר  מ  698,4485,8,237,180  עד  יוקצו  בגינהבעלי  החברה,  מהמרת  מניות  תנבענה 

 ההלוואה:

 רקע .2.5.1

, הושלמה עסקת הכנסת פעילות בתחום הריבוי, גידול ייצור ושיווק קנאביס רפואי,  2018במאי    2ביום  

וכן התקיימות כל התנאים    2018בפברואר    6וזאת לאחר חתימה על הסכם הכנסת הפעילות מיום  

לפרטים נוספים    (."עסקת המיזוג"  להלן:)  המתלים, לרבות אישור העסקה ע"י בעלי מניות החברה

זימון אסיפה משלים מיום   (, וכן סעיף  2018-01-042913:  ה)מס' אסמכת  2018באפריל    30ראו דוח 

לשנת    1.1.3 החברה  של  התקופתי  לדוח  א'  ביום  2021לפרק  פורסם  אשר  )מס'    2022במרץ    31, 

 (, הנכללים על דרך ההפניה. 041350-01-2022: האסמכת

המיזוג   עסקת  ניר  במסגרת  ברכה,  ניסים  ה"ה  בה,  השליטה  בעלי  כלפי  החברה  התחייבות  נוצרה 

לסוף  נכון  ,  המקובלים  החשבונאות  לכללי  בהתאםהשווי ההוגן של ההתחייבות,  סוסינסקי וגיא עטיה.  

כ  עמד ,  2023  שנת )  25,700-על  ש''ח  " להלןאלפי  נאמד    "(. ההתחייבות המהוונת:  בסיס  הסכום  על 

אשר    2023שנערכו בשנת  עבודות כלכליות  השווי החיצוני ביחס לשהתקבל ממעריך  הבהרות ועדכון  

חיצוני שפורסמה ביום    שווישל מעריך    עבודהראו    לפרטים  .עסקו בהערכת שווי ההתחייבות כאמור

  השווי   ממעריך(, הנכללת כאן על דרך ההפניה, וכן מכתב  2023-01-060021)מס' אסמכתא:    1.6.2023

חל שינוי מהותי ביחס לשווי ההוגן של ההתחייבות    לא,  2023שנת    לסוף, נכון  כימאשר    אשר)מצ''ב(  

     .העבודה במסגרת הנקוב

  בתוספת,  החוב  קרן ההתחייבות השוטף, הכולל את    גובה יצויין כי בהתאם לעבודת מעריך השווי,  

   "ח.ש מיליון 64 -בכ  בלפחות נאמדת, החישוב  למועד וההצמדה  הריבית

גובה   בדבר  נוספים  הנומינליתהלפרטים  החברה  התחייבות  השליטה  של  בעלי  ליום  כלפי  נכון   ,31  

במרץ    30פורסם ביום    , אשר2022לשנת  לדוח התקופתי של החברה    ב'18ראו ביאור    ,2022בדצמבר  

   .(, הנכלל על דרך ההפניה2023-01-035928: אמס' אסמכת), 2023
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ביולי    26בדבר תוצאות אסיפה כללית מיום    2023באוגוסט    7בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום  

בדבר  2023 ההחלטה  אושרה  לא  במסגרתה  כאמור,  החברה  התחייבות  החלפת  ולאחר  אישור   ,

באוגוסט    29- ו  28, בימים  4שהחברה הודיע כי בכוונתה לפעול לכינוס אסיפה נוספת לצורך דיון בנושא 

ועדת    2023 ולאשרר    הביקורתהחליטו  לאשר  בהתאמה,  החברה,  בדבר  ודירקטוריון  ההחלטה  את 

)  החלפת כאשר  ההתחייבות  (  100%כלל  המירה,  בהתאם  להלוואה  חלקה,  או  כולה  שתומר,  ככל 

השל בעלי  למשך    "(,ההמירה  ההלוואה" )  יטהלהחלטת  הקצאת    24וזאת  השלמת  מיום  חודשים 

  2.79עמד על  יחס ההמרה בהתאם להחלטות כאמור    .)חלף ההתחייבות כאמור(  ההלוואה ההמירה 

 ש''ח. 

של  מחיר  מגלם  ה יחס ההמרה    , אישרה ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה2023בדצמבר    28ביום  

מול  דיאלוג  הבמהלך  ,  2024  לאחר פרסום לראשונה של דוח זימון זה בחודש ינואר.  למניה  ש''ח  3.12

ש''ח,    4.51כך שיחס ההמרה יעמוד על  הוסכם על  בעלי המניות בחברה בנוגע לנושאים שעל סדר היום,  

  ישתנה   לא   ההמרה)יחס    כאמורשער המניות בסמוך למועד הגעה להסכמות  ש''ח, וישקף את    3.12חלף  

יחס    . (להלן  2.5.11, ביחס לנימוקים לקביעת יחס ההמרה ראו סעיף  כאמור לעיל  התקופה  כל  במהלך

, זאת חלף  26.02.2024שער מניה החברה ביום  התואמת את  מסחרית  בסיס הנמקה    עלנקבע  ההמרה  

שנה   של  תקופה  למשך  החברה  מנית  שער  על  עד ממוצע  ההחלטה  הביקורת - לקבלת  ועדת    ידי 

. בכפוף לקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין, לרבות  2023בחודש דצמבר     ודירקטוריון החברה

תבוצע   החברה,  של  המניות  בעלי  אסיפת  ואישור  הבורסה  להלוואה  אישור  ההתחייבות  החלפת 

)לרבות החזקתם    בדילול מלא   , באופן שבו שיעור ההחזקות הכולל של בעלי השליטה בחברה ההמירה

יובהר, כי    "(.המרת ההתחייבות)להלן: "  על השיעור כמפורט בטבלאות ההון מטההנוכחית( יעמוד  

,  הזכות  לרשותם של ה''ה ברכה, סוסינסקי ועטיה,על ידי האסיפה, תועמד    בכפוף לאישור ההחלטה

החובה לא  את  אך  להמיר  ההמירה ,  חלק   ההלוואה  למשך    האו  החברה,  מיום    24למניות  חודשים 

 .מפורטים בדוח זה, בתנאים ההחלפתה של ההתחייבות להלוואה ההמירההשלמת 

כי   יובהר,  הנפקת  עוד  את    רהי ההמ  ההלוואהעצם  מוחקת  אינה  המוצעת  ההחלטה  במסגרת 

יהיו   השליטה  בעלי  האסיפה,  אישור  לקבלת  בכפוף  השליטה.  בעלי  כלפי  החברה  של  ההתחייבות 

להמיר את כולן/חלקן    רה יההמ ההלוואה  רשאים, אך לא חייבים, במהלך שנתיים ממועד הקצאת  

תפקע, וההתחייבות המקורית או  עד תום התקופה,    תומרשלא  ההלוואה ההמירה  למניות החברה.  

במהלך  עוד יובהר, כי ככל ש  .החלקית שלא הומרה תחזור להיות בתוקף, רק ללא זכות ההמרה למניות

על סך של סכום  עלה  תמעריך שווי בלתי תלוי  הערכת שווי ההתחייבות של  ההלוואה ההמירה,  תקופת  

ת לא  אזי  לעיל,  כהגדרתו  על  ההמרה,  המוקצים  הערך  ניירות  מספר  מספר  שתנה  קרי  זה,  דוח  פי 

  תיפרע אלא    ,ו/או כל נייר ערך אחרלא תומר למניות  מירה, הדלתא  המניות שינבעו מההלוואה הה

 בתנאים המקוריים שנקבעו במסגרת עסקת המיזוג.  

 הניצעים  .2.5.2

בעלי   עטיה,  גיא  ומר  סוסינסקי  ניר  מר  ברכה,  ניסים  מר  הם  זו  פרטית  הקצאה  הניצעים במסגרת 

"השליטה   )להלן:  בחברה  ודירקטורים  משרה  כנושאי  מכהנים  אשר  ""  יםהניצע בחברה,    בעלי או 

 "(. השליטה

 ( לחוק החברות.5)270צד מעוניין כהגדרת מונח זה בסעיף  הםהניצעים 

 
 לעיל.  2ראו הערת שוליים  4
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הניצעים   כי  את  מובהר  לסעיף    בחברה  השליטה   דבוקתמהווים  החברות  1בהתאם   וכי,  לחוק 

, הינה בהתאם להוראות  המובאת לאישור אסיפה זו ההלוואה ההמירה  הקצאת   עם  בקשר   ההחלטה

למניות    ימירו את ההלוואה ההמירה  , והניצעיםותאושר  ככל   כי   בהנחהולחוק החברות,    328סעיף  

( אחוזים מזכויות 45)   רגילות של החברה, יעלה שיעור החזקת דבוקת השליטה מעל ארבעים וחמישה

 ההצבעה בחברה.  

תנאי ניירות הערך המוצעים, כמותם והשיעור באחוזים שהם יהוו מזכויות ההצבעה ומההון המונפק  .2.5.3

 והנפרע של החברה לאחר ההקצאה וכן בדילול מלא 

ההמירה,  לניצעים   (1) ההלוואה  את  להמיר  רשאים  הניצעיםיהיו  להחלטת    -ל  ,בהתאם 

)להלן   4485,698,8,237,180 החברה  של  רגילות  והמוקצים  הערך   ניירות" :  בהתאמה  מניות   "-

 חודשים מממועד הקצאתן. 24"(, וזאת למשך ההמרה מניות"

נקיות וחופשיות מכל שעבוד, משכון, עיקול, דרישה, תביעה, חוב או   יהיו  ניירות הערך המוקצים (2)

 זכות אחרת של צד שלישי.

המונפק  תהיינה שוות בזכויותיהן למניות הקיימות בהון  ההמרה הן מניות רגילות אשר  מניות   (3)

של   מניות  והנפרע  החברה.  של  ההתאגדות  תקנון  להוראות  כפופות  ותהיינה  ההמרה  החברה 

חל  תהיינה   הזכות לקבלתם  או הטבה אחרת, אשר התאריך הקובע את  דיבידנד  לכל  זכאיות 

 במועד רישומן במרשם בעלי המניות של החברה כדין או לאחריו.  

נה מזכויות ההצבעה  י שיעור שתהווה,  ניירות הערך המוקצים המסכמת את כמות  להלן טבלה   (4)

 :  ההקצאה וכן בדילול מלא לאחרהמונפק והנפרע של החברה  ומההון

ניירות הערך  סך כל  
 המוקצים

שיעור מההון  
המונפק  

לאחר  והנפרע 
   ההקצאה

שיעור מההון  
המונפק והנפרע  

ההקצאה   לאחר
 בדילול מלא 

זכויות בהון  
  לאחר ובהצבעה 

   ההקצאה

זכויות בהון  
  לאחר ובהצבעה 

  ההקצאה
 בדילול מלא 

                  2,232,230  ניסים ברכה 
3,226,717 

0.00% 
1613.40%.81% 

0.00% 
16.81%13.40% 

                  2,008,779  גיא עטיה 
2,903,716 

0.00% 
12.06%15.12% 

0.00% 
12.06%%1215. 

                  1,457,439  ניר סוסינסקי 
2,106,747 

0.00% 
.75%810.97% 

0.00% 
8.75%%97.10 

                  5,698,448  סה"כ 
8,237,180 

0.00% 
34.20%42.90% 

0.00% 
34.20%%90.42 

 

יוקצו .2.5.4 המוקצים  הערך  דין    לניצעים   ניירות  כל  פי  על  הנדרשים  האישורים  כל  קבלת  לאחר  סמוך 

  ( "הבורסהלהלן: "), ובכלל זה אישור הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע''מ  חריגהה פרטית  אצקלה

 .מהמרת ההלוואה ההמירהרה אשר ינבעו מהלרישום למסחר של מניות ה 

זכות,   .2.5.5 עיקול,  משכון,  חוב,  שעבוד,  מכל  וחופשיות  נקיות  כשהן  לניצעים  תוקצינה  ההמרה,  מניות 

זכויות של או לטובת צד שלישי, מכל סוג שהוא, למעט    אועיכבון, היטל, תביעה, אופציה, זכות קדימה  

והתקנות    1968- בנוגע לכללי החסימה בהתאם לחוק ניירות ערך, התשכ"ח להלןהמגבלות המפורטות 

 מכוחו.  

הונה המונפק והנפרע  , ומניות רגילות  40,000,000זה, סך הונה הרשום של החברה כולל    דוחנכון למועד   .2.5.6

(  לניצעים ההקצאה כולל לאמניות רגילות, ובהנחת דילול מלא ) 482,8,7858,785,486  אהו  של החברה

 . מניות רגילות ,62296210, 10,962,618 אהו

מזרחי  על שם    ןלאחר הקצאת המרה, יירשמו מניות ההמרה    מניות ל  ההלוואה ההמירהככל שתומרנה   .2.5.7

 טפחות חברה לרישומים בע"מ. 
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 לניירות הערך המוקציםהתאמות   .2.5.8

ניירות הערך  יגדל במספר המניות שמחזיק    מניות ההמרהמספר    ,הטבהאם החברה תחלק מניות   (1)

עד ליום המסחר   ניירות הערך המוקציםהיה זכאי להן כמניות הטבה, אילו מימש את  המוקצים

 שלפני יום האקס לחלוקת מניות הטבה. 

מספר   (2) זכויות,  הנפקת  תבוצע  שהוא    ההמרה   מניותאם  כפי  בזכויות,  ההטבה  למרכיב  יותאם 

יום   מתבטא ביחס שבין שער הנעילה של מניית החברה בבורסה ביום המסחר האחרון שלפני 

 האקס לבין שער הבסיס של המניה "אקס זכויות". 

 במקרה של חלוקת דיבידנד לא תבוצע התאמה.  (3)

כולה או חלקה,לא   (4) ביום הקובע לחלוקת מניות הטבה,    תבוצע המרה של ההלוואה ההמירה, 

להצעה בדרך של זכויות, לחלוקת דיבידנד, לאיחוד הון, לפיצול הון או להפחתת הון )כל אחד  

של אירוע   יום האקס  יחול  כי אם  כן, מובהר בזאת  יקרא להלן: "אירוע חברה"(. כמו  מהנ"ל 

 ביום האקס כאמור.  תבוצע ההמרהחברה לפני היום הקובע של אירוע חברה, לא 

להלן פירוט ההון המונפק בחברה, הכמות ושיעור החזקותיהם של הניצעים, של בעלי עניין בחברה   .2.5.9

 : ההקצאה  לפניה וסך החזקות שאר בעלי המניות בהון המופק והנפרע ובזכויות ההצבעה בחבר

 

 : הערך המוקציםניירות  הקצאת  לאחר 

 

 

 

 מניות שם המחזיק 
אופציות  

  שאינן
 סחירות

זכויות לא  
 רשומות 

   שיעור החזקה 
 )%( 

 שיעור החזקה  
 )%(  )דילול מלא( 

 הצבעה  הון  הצבעה  הון 

 12.59% 12.59% 15.71% 15.71% - - 1,380,530 ניסים ברכה

 11.33% 11.33% 14.14% 14.14% - - 1,242,336 גיא עטיה

 8.22% 8.22% 10.26% 10.26% - -  901,358 ניר סוסינסקי 

 13.73% 13.73% 11.35% 11.35% 259,053 249,253 997,009 בני פרץ 

 1.91% 1.91% 0.80% 0.80% - 139,692 69,846 יוחנן דנינו 

,4074,194 ציבור
340 197,420 1,331,718 47.74% 47.74% 52.21% 52.21% 

,4868,785 סה''כ 
248 586,365 1,590,771 100% 100% 100% 100% 

 מניות שם המחזיק 
אופציות  

  שאינן
 סחירות

הלוואה  /זכויות
לא   המירה 

 רשומות 

   שיעור החזקה 
 )%( 

 שיעור החזקה  
 )%(  )דילול מלא( 

 הצבעה  הון  הצבעה  הון 

 - 1,380,530 ניסים ברכה
                 

 2,232,230 
 3,226,717 

15.71% 15.71% 21.68%
%00.42 

21.68%
4.00%2 

 -  1,242,336 גיא עטיה
                 

 2,008,779 
 2,903,716 

14.14% 14.14% 19.51%
%59.12 

19.51%
%59.12 

  1,457,439  -  901,358 ניר סוסינסקי 
 2,106,747 10.26% 10.26% 14.16%

%67.51 
14.16%

%67.51 

.9.03%7 11.35% 11.35% 259,053 249,253 997,009 בני פרץ 
4%8 

9.03%7.
4%8 

.1.26%1 0.80% 0.80% - 139,692 69,846 יוחנן דנינו 
9%0 

1.26%1.
9%0 

,4074,194 ציבור
340 197,420 1,331,718 47.74% 47.74% 34.35%

9.81%2 
34.35%

9.81%2 

,4868,785 סה''כ 
482 586,365 951,827,9 

289,2197, 100% 100% 100% 100% 
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 ניירות הערך המוקצים ובהנחת מימוש רק על ידי הניצעים בלבד: הקצאת  לאחר 
 

 

 

 הדרך בה נקבעה התמורההתמורה ו .2.5.10

המוקצים הערך  בתמורה    יוקצו  ניירות  השליטה  להחלפת  לניצעים  בעלי  כלפי  החברה  התחייבויות 

ש"ח  ,70025בגובה   כאשר    אלפי  ההמירה,  המוקצים  הסכום  להלוואה  הערך  ניירות  משקף  כמות 

יהיה קבוע לאורך כל תקופת    ש''ח  4.5112.3של  יחס ההמרה  משקפת   )יחס ההמרה כאמור  למניה 

, במהלך הדיאלוג  2024לאחר פרסום לראשונה של דוח זימון זה בחודש ינואר  .  ההלוואה ההמירה(

  4.51מול בעלי המניות בחברה בנוגע לנושאים שעל סדר היום, הוסכם על כך שיחס ההמרה יעמוד על 

בהתבסס על  .  ש''ח, וישקף את שער המניות בסמוך למועד הגעה להסכמות כאמור  3.12ש''ח, חלף  

את ממוצע שער מנית החברה למשך תקופה של שנה    יחס ההמרה שאושר תואםההנמקה המסחרית  

   .2023בדצמבר  28ביום  ידי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה-עד לקבלת ההחלטה על

ודירקטוריון   הביקורת  דנו  ועדת  )בהחלפת  החברה  בעלי  100%כלל  כלפי  החברה  התחייבויות   )

למשך תקופה של    ההחלפה, והחליטו לאשר את  להלוואה ההמירה  , שמקורן בעסקת המיזוג,השליטה

. התמורה נקבעה על פי כללי חשבונאות  ניירות הערך המוקציםחודשים מיום השלמת הקצאת    24

בהתאם לחישוב השווי ההוגן של ההתחייבות על ידי מעריך  ו ,בחינת שווי ההתחייבויותמקובלים של 

, השווי ההוגן של ההתחייבויות כלפי בעלי השליטה נאמד  המקובלים  החשבונאות  כללי   פי  על השווי,  

 . 2023לסוף שנת , נכון  ₪אלפי  25,700 -בכ

כלפיה  המרת  לתנאי  החברה  ודירקטוריון  הביקורת  ועדת  נימוקי  תמצית  להלן .2.5.11  בעלי  תחייבויות 

 השליטה 

ו  חברי את המרת ההלוואות    בהצבעה  שנכחו  הדירקטוריוןועדת הביקורת  פה אחד לאשר  החליטו 

 מהנימוקים הבאים: 

המרת ההתחייבות לבעלי השליטה תצמצם את מצבת ההתחייבויות של החברה ובהתאם לכך,   (1)

   שלה.תחזק את בסיס ההון 

החברה נמצאת בשלב משמעותי ביחס להתייצבות ופיתוח של פעילותה, וחיזוק מצבה הפיננסי   (2)

 ם. יעשוי לשפר את האטרקטיביות של החברה כלפי המשקיעים ולקוחות פוטנציאלי

 מניות שם המחזיק 
אופציות  

  שאינן
 סחירות

זכויות לא  
 רשומות 

   שיעור החזקה 
 )%( 

 שיעור החזקה  
 )%(  )דילול מלא( 

 הצבעה  הון  הצבעה  הון 

 ניסים ברכה
                    

3,612,760 
4,607,247 

- - 24.94%
%077.2 

24.94%
%077.2 

21.68%
4.00%2 

21.68%
4.00%2 

 גיא עטיה
                    

3,251,115 
4,146,052 

- - 22.45%
%364.2 

22.45%
%364.2 

19.51%
%59.12 

19.51%
%59.12 

 ניר סוסינסקי 
                    

2,358,797 
3,008,105 

- - 16.29%
%67.71 

16.29%
%67.71 

14.16%
%67.51 

14.16%
%67.51 

56.88%. 259,053 249,253 997,009 בני פרץ 
%68 

.56.88%
%68 

9.03%7.
4%8 

9.03%7.
4%8 

.0.48%0 - 139,692 69,846 יוחנן דנינו 
%14 

0.48%0.
%14 

1.26%1.
9%0 

1.26%1.
9%0 

,404074,194 ציבור
3 197,420 1,331,718 28.96%

6.64%2 
28.96%

6.64%2 
34.35%

9.81%2 
34.35%

9.81%2 

 סה''כ 

                  

                 
 14,483,930 

 
666,02217, 

586,365 1,590,771 100% 100% 100% 100% 
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את ממוצע    תואםקביעת יחס ההמרה, אשר  את מנגנון    וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה בחנ (3)

ידי ועדת הביקורת ודירקטוריון  -שער מנית החברה למשך תקופה של שנה עד לקבלת ההחלטה על 

שער  לרבות ההנחה לעומת    ,סברו שמנגנון זה הינו סביר והוגן, ו2023בדצמבר    28ביום    החברה

נכון למועד קבלת   במצב השוק בכלל ומצב סקטור הקנאביס  , זאת בהתחשב  ההחלטההמניה 

, במהלך הדיאלוג מול בעלי  2024לאחר פרסום לראשונה של דוח זימון זה בחודש ינואר  .  בפרט

ש''ח,    4.51ההמרה יעמוד על  המניות בחברה בנוגע לנושאים שעל סדר היום, הוסכם על כך שיחס  

 ש''ח, וישקף את שער המניות בסמוך למועד הגעה להסכמות כאמור.  3.12חלף 

  החברה   של  המניה  מחיר  עמד,  2024בינואר    9, קרי יום  הדיווח  לפרסום  שקדם , כי נכון למועד  יובהר

  שקדם נכון למועד  ההמרה המוצע.    משער  %32- בכ, קרי  ש''ח  1.41-כבגבוה    קריש''ח למניה,    4.53על  

ש''ח למניה,    .644על    החברה  של   המניה  מחיר  עמד,  2024  במרץ   3, קרי יום  המתקן  הדיווח   לפרסום 

 ההמרה המוצע. משער %2.8-ש''ח, קרי בכ 0.13-כבגבוה  קרי

  לבעלי   הפרטית  בהקצאה  אישי  עניין  להם  שיש   בחברה  משרה  ונושאי  מהותיים   מניות  בעלי  שמות .2.5.12

 האישי  העניין ומהות בתמורה אישי  עניין או השליטה

למעט מר ניסים ברכה, מר ניר סוסינסקי ומר גיא עטיה, אשר הם הניצעים במסגרת ההקצאה, אין  

 עניין אישי בהקצאה.  בעליבעלי עניין נוספים 

 המוצעת להצעה מתלים ותנאים אישורים .2.5.13

המרה לניצעים ולאישור  דוח זה כפופה לאישור הבורסה לרישום למסחר של מניות ה מושאההקצאה 

 . ניירות הערך המוקציםאסיפת בעלי מניות החברה מושא דוח זה להקצאת 

 הסכמים  עדריה .2.5.14

ידיעת  בין    למיטב  פה,  בעל  ובין  בכתב  בין  הסכמים,  קיימים  לא  שקיימה,  בדיקות  ולאחר  החברה 

לבין מחזיק מניות בחברה, בנוגע לרכישה או למכירה של ניירות ערך של החברה או בנוגע    יםהניצע 

 . לזכויות הצבעה בה

 המוצעים  הערך בניירות פעולה ביצוע הגבלת  או מניעה .2.5.15

 מכוחו ותקנות ערך ניירות חוק  פי על חסימה

לחוק(,  ג'  15א' עד  15ותקנות ניירות ערך )פרטים לעניין סעיפים    1968-על פי חוק ניירות ערך, תשכ"ח

של  2000  -  תש"ס בבורסה  המסחר  כדי  תוך  מכירה  על  להלן  המפורטות  המגבלות  יחולו  מניות  , 

 ההמרה: 

במהלך המסחר   הם לניצעים,ל נה וקצתאשר  מניות ההמרה להציע את  םרשאי ו לא יהי יםהניצע  (1)

של    בבורסה הקצאתן    6במשך תקופה  מיום  עלת  זכויושל החודשים  שרשות    שלא  תשקיף  פי 

 . "(תקופת החסימה המוחלטתניירות ערך התירה את פרסומו )בסעיף זה להלן: " 

של   (2) "  הרבעונים העוקבים שלאחר תקופת החסימה המוחלטת  6במשך תקופה  תקופת  )להלן: 

, אלא  מניות ההמרהלהציע במהלך המסחר בבורסה את    םרשאי  ולא יהי   ים, הניצע"(הטפטוף

 : כמפורט להלן

כמות   (3) למכירה  תוצע  בבורסה  יום מסחר  לניצעיםבכל  על ממוצע    מניות ההמרה  עולה  שאינה 

 - ; או השבועות שקדמו לאותו היום 8-מחזור המסחר היומי במניה ב
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  רשאי להציע למכירה בכל רבעון, במהלך המסחר בבורסה, כמות מניות הייה  יםהניצעכל אחד מ (4)

הון המניות המונפק והנפרע של החברה )מבלי להתחשב  ה מ  1%שלא תעלה על    רה לניצעיםמה

 . בניירות ערך המירים שטרם מומשו או הומרו למניות(

משמעו למעט מניות שינבעו ממימוש או המרה של ניירות ערך    -לעניין זה "הון מונפק ונפרע"  

 .המירים שהוקצו עד ליום ההצעה וטרם מומשו או הומרו

בתום    אחודשים, כאשר ראשיתו של הרבעון הראשון הי  3משמעו תקופה של    -לעניין זה "רבעון"  

 . התקופה האמורה לעיל

 הפרטית ההקצאה ביצוע מועד .2.5.16

קרי אישור הבורסה  תבוצע מיד לאחר התקיימות כל האישורים הנדרשים עפ"י דין,    יםההקצאה לניצע 

 להקצאות וכן אישור אסיפת בעלי מניות. 

לתקנות בהתאם  הפרטים  לרבותלהשלמת  בישיבות  ,  לנוכחים  ודירקטוריון    ביחס  הביקורת  ועדת 

סעיפים   ראו  וכו',  בהחלטה  אישי  עניין  בעלי  להחזקות  ביחס  ההחלטה,  אישור  לצורך  החברה 

 לעיל.   2.4רלוונטיים בסעיף 

התקשרותן של החברה וגלובוס פארמה בהסכם ותוספות לו הארכת  אישור ואשרור  :  11מס'  נושא   .2.6

לשכירות שטח  יש בה החזקות,  מר ניסים ברכה, מבעלי השליטה בחברה,  אשר לעם חברה פרטית  

 משרדים, מחסן, מעבדת מחקר ומפעל המשמשים את החברות בפעילותן השוטפת

ביולי    26בדבר תוצאות אסיפה כללית מיום    2023באוגוסט    7בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום   .2.6.1

בדבר  2023 ההחלטה  אושרה  לא  במסגרתה  פארמה  ,  וגלובוס  החברה  התקשרות  הארכת  ואישרור 

  ,בהסכם ותוספת לו, ולאחר שהחברה הודיע כי בכוונתה לפעול לכינוס אסיפה נוספת לצורך דיון בנושא

  28דיון, וביום    ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה קיימה )בהתאמה(    2023באוגוסט    29- ו  28בימים  

שהוצג2023  בדצמבר לאחר  השוואתייםו  ,  ניתנה  נתונים  דמי    וכן  אומדן  הכוללת  מקרקעין  שומת 

חודשיים על  שימוש  תלוי-שהתקבלו  בלתי  שמאי  זה(  ידי  לדוח  עם  ,  )מצורפת  הסכם  בקשר  שווי 

הוחלט   הכולל,  כאמור.השכירות  ההחלטה  ולאשרר את  כי    לאשר  מובא  יצויין  זו  אסיפה  במסגרת 

מ"ר במתחם גלובוס סנטר    450-מבנה משרדים על שטח של כ לאישור ואשרור התקשרויות ביחס ל

וכן ביחס    מ"ר במושב מבקיעים  880-על שטח כולל של כ  ביחס למעבדת המחקר והמפעל  ,אשקלון

 . למחסן הנוסף כמפורט להלן

  במסגרת   , אושרו כדיןלעיל לא  ביחס לשכירויות המפורטות  התקשרויות    , בהתאם לעמדת סגל הרשות

 .  במועדים הרלוונטיים ,המשולש  האישור

ההתקשרות מובאת לאישור    -   מבנה המשרדיםבהתייחס ל  ,הרשות  סגל  לעמדת  התאםוב  האמור  לאור

חי  שטביחס ל;  2.8.2026  –  2.8.2023וכן    1.8.2023  –   1.8.2020לתקופות הבאות:  אסיפה זו  ואשרור  

  1.10.2020  ההתקשרות מובאת לאישור ואשרור אסיפה זו לתקופות הבאות    -  המפעל ומעבדת מחקר

יובהר, כי  .  14.7.2025  –  14.7.2022  –וביחס למחסן הנוסף    2.10.2026  –  2.10.2023וכן    1.10.2023  –

והשכירות  דמי  תשלום  וכן  תקופות  וה,  במסגרת  ה אישורים  שמתבקש  כפי  אליהן  ביחס  אשרורים 

לכולן, אזי דמי השכירות בגין התקופות  לא יינתן אישור ביחס אסיפה זו, הינם שלובים זה בזה, ככל ו 

  של  דרך   על  לרבות,  יושבו לחברה ע''י המשכירה  מ' ש''ח, ללא המחסן הנוסף(  1.54- ''כ כסה)כאמור  

לחברה  )  קיזוז לפרוע  נדרשים  הם  כי  ויקבע  וככל  הלוואות מהחברה,  זכאים להחזר  בעלי השליטה 

 .  (כספים מסוימים, יהיו רשאים לפרוע סכומים אלה כנגד הסכומים המגיעים להם
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החברה לעמדת  בהתאם  כי  בעלי  ,  יובהר,  ביום  מניות  האסיפת  אישרה  החברה  את    1.5.2018של 

לשכירותהחברה  התקשרות   גילויים    ,יותר  מאוחרים  במועדים  החלה  בפועל  אשר,  ביחס  ניתנו  וכן 

כמפורט    ,דוחותיה ודיווחיה של החברה, בין היתרכאמור בשורה ארוכה של    ביחס להתקשרותנרחבים  

  2018דוחותיה התקופתיים של החברה לשנת  ,  29.8.2018דוחותיה חציוניים של החברה מיום  להלן:  

דוחותיה חציוניים  ,  31.3.2020מיום    2019דוחותיה התקופתיים של החברה לשנת  ,  18.3.2019מיום  

, דוחותיה  24.3.2021מיום    2020דוחותיה התקופתיים של החברה לשנת  ,  27.8.2020של החברה מיום  

  2022, דוחותיה התקופתיים של החברה לשנת  31.3.2022מיום    2021התקופתיים של החברה לשנת  

   .(משלימים חותו )וד 1.6.2023 -ו  7.11.2022, דוחות זימון אסיפות מימים 30.3.2023מיום 

  צורךהרקע    על,  2022למחסן הנוסף כהגדרתו להלן, יצוין, כי ההתקשרות נערכה בחודש יולי    ביחס

מיידי    במציאתהחברה    של  מובהק ה   פי  על,  היתר  בין,  המתאימים  האחסון  שטחי  להרחבתפתרון 

זו, כפי   בתקופה היקפי פעילות החברה    הגדלתלאור   וזאת, האבטחה  הוראותו  התקינה, הדין  דרישות

אושרה על ידי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה    ההתקשרותשניתן לראות בדוחותיה העיתיים.  

  ביום   שפורסם  לזימון   בהתאם  החברה  של  המניותיה   בעלי  אסיפת  לאישור  הובאהו  17.5.2023ביום  

''מ  ע  נפרדתוהחברה הודיעה על כוונתה לכנס אסיפה    ההתקשרות   את  אישרה  לא. האסיפה  1.6.2023

  הנדרשים   האישורים  את  קיבלה. לאור האמור, נכון למועד דוח זה, ההתקשרות לא  בנושא  דיון  לקיים

       .המשולש האישור  את קרי,  דין פי  על

, בצירוף מע"מ  2019למ"ר, צמוד למדד בגין חודש ינואר    ₪  50תמורת השכירות תשלם החברה סך של   .2.6.2

נוספים כלפי מעלה.    2.5%-כדין. בהתאם להסכם השכירות, דמי השכירות למ"ר יעודכנו בכל שנה ב 

נכון למועד    יצוין כי במסגרת ההסכם, ניתן לחברה פטור מלא מתשלום דמי הניהול הנהוגים במתחם.

 למ''ר.    ש''ח 55.7פרסום דוח זה, דמי שכירות עומדים על סך של 

שנים, כאשר לחברה הוקנו שתי תקופות אופציה נוספות בנות    10-תקופת השכירות הראשונה נקבעה ל  .2.6.3

, כדי לגרוע מהאישורים  יובהר, כי אין באמור בס''ק זהשנים כל אחת להארכת תקופת השכירות.    5

 לעיל.   2.6.1המפורטים בסעיף ביחס להתקשרויות ואשרורים 

ההסכם,   .2.6.4 להוראות  בהתאם  לצרכיה.  התאמתו  לצורך  במושכר,  והתאמות  שיפוצים  ביצעה  החברה 

מתוך עלויות התאמת המושכר )להלן:    ₪ מיליון    1.25התחייבה המשכירה להשתתף בעלויות בסך של  

"(, אשר מקוזזות באופן יחסי מדי חודש על פני תקופת השכירות הראשונה. ככל  ההשתתפות  סכום"

שתבחר החברה לסיים את תקופת השכירות בטרם תום תקופת השכירות הראשונה, אזי היא תאבד  

 את זכאותה ליתרת סכום ההשתתפות. 

ביום   .2.6.5 "2022ביולי    14בנוסף,  )להלן:  פארמה  וגלובוס  החברה  התקשרו  החברה  השוכרות,  עם   )"

  245-הפרטית כאמור בתוספת להסכם השכירות, לפיה החל מאותו מועד, ישכרו גם מחסן בשטח של כ

למ"ר, צמוד למדד,    ₪  50"(, כנגד תשלום דמי שכירות חודשיים בסך של  הנוסף   המחסןמ"ר )להלן: "

למ"ר בתוספת מע"מ    ₪  20ובצירוף מע"מ כדין. כמו כן, ישלמו השוכרות דמי ניהול חודשיים בסך של  

, בגינה אינן  2023באפריל    1והצמדה. במסגרת תנאי ההסכם, הוקנתה לשוכרות תקופת גרייס עד ליום  

  נדרשות לשלם את דמי השכירות בגין המחסן הנוסף.

חודשים ממועד ההתקשרות, כאשר לשוכרות הוקנו    36שכירות המחסן הנוסף נקבעה לתקופה בת   .2.6.6

חודשים כל אחת. ככל שיבחרו השוכרות לממש את האופציה,    36שתי תקופות אופציה נוספות בנות  

 כלפי מעלה, בתוספת מע"מ והצמדה.  5%יעודכנו דמי השכירות בשיעור של 

   לדוח התקופתי. 22ההתקשרות המקורית ראו תקנה   בדברלפרטים  .2.6.7
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- יוליועד    2022- יולי שבין    המתייחס לתקופהנוסף    ת בגין המחסןההתקשרוואשרור הארכת  אישור   .2.6.8

בגין המחסן   ,2025 דמי השכירות החודשית  של תשלום  באופן שישקף את המרכיב הרטרואקטיבי 

מיום   החל  של  2022ליולי    14הנוסף  בסך  במידה    12,250,  אשר  ניהול,  לדמי  בתוספת  לחודש  ש"ח 

יום ממועד פרסום    30תוך  ,  קיזוז  של  דרך  על  לרבות  והאסיפה לא תאשר את ההתקשרות, יושב לחברה

  בגין, הסכום ששולם  13.02.2024  ליום   נכון.  האסיפה, בתשלום אחד, בצירוף הפרשי הצמדה תוצאות  

אלפי ש''ח, כולל דמי   199  -כ  רטרואקטיבי, עומד על סך של  ואשרורונדרש לגביו אישור  המחסן הנוסף  

 ניהול.  

 ודירקטוריון החברה לאישור ההתקשרות:  הביקורתלהלן תמצית נימוקי ועדת  .2.6.9

וקבלת שומן מקרקעין מלאה בקשר עם אומדן דמי שימוש בשטחים  בהתאם לנתונים השוואתיים  

הם סבירים ובתנאי שוק    השכירות  מיהסכתנאי  בלתי תלוי,  ידי שמאי  -ניתנה עלהאמורים לעיל, אשר  

, בין היתר בהתחשב בסוג ובהיקף הפעילות של  ולגלובוס פארמה  ובנסיבות העניין מתאימים לחברה

  לצורך   חיונייםהם  ו  ולגלובוס פארמה לצורך פעילותה העסקית  נדרשים לחברה  המקרקעיןהחברה;  

כדי    ן לטובת החברה, מאחר שיש בה  כאמור הן  תיוההתקשרו ;מטרותיה  ולקידום  השוטפת  פעילותה

   .ה לממש את צרכיה העסקייםלאפשר ל

,  ידי שמאי בלתי תלוי -על   נערכהכמו כן, ניתנה שומת מקרקעין הכוללת אומדן דמי שימוש חודשיים ש

ודירקטוריון החברה כי דמי השכירות   המפורטים  אשר בין היתר, על בסיסה קבעו ועדת הביקורת 

 לעיל, הינם סבירים והוגנים. 

 :שליטהבעל על סדר היום על פי תקנות עסקה עם ש .61פרטים נוספים בנוגע להחלטה  .2.6.10

 . לעיל  2.4.6 סעיף ראו

 : הדרך שבה נקבעה התמורה בעסקה המוצעת .2.6.11

נקבעה במסגרת מו''מ מול   ועדת    היאו  החברה המשכירההתמורה  ע''י  ואושררה    הביקורת אושרה 

 ודירקטוריון החברה. 

 אישורים ותנאים מתלים לעסקה המוצעת: .2.6.12

בישיבות שהתקיימו    כאמור  ותויודירקטוריון החברה אישרו ואשררו את ההתקשר  הביקורתועדת  

בכפוף לאישור האסיפה הכללית של  , והכל  2023  בדצמבר  28וביום  ,  2023 באוגוסט  29- ו  28בימים  

החברה של  המניות  בסעיף  ,  בעלי  כי    לעיל.   2.4.3כאמור  סוסינסקי  יצויין  וניר  ברכה  ניסים  ה"ה 

היה נוכח רק בישיבה מיום  מר גיא עטיה  .  השתתפו רק בהצגת הנושא ולא השתתפו בדיון ובהצבעה

  ח נוכ  הלא הי, והשתתף רק בהצגת הנושא ולא השתתף בדיון ובהצבעה. מר גיא עטיה  2023בדצמבר    28

בישיבות ועדת הביקורת  בדיון ובהצבעה    .המפורטות לעיל  2023שהתקיימו באוגוסט    בישיבות החברה 

עמי,   בן  עירית  ה''ה  ובהשתתפו  רון,  הדר  ד''ר  יוספי,  חיים  ישיבות  פרופ'  במסגרת  והצבעה  דיון 

 עירית בן עמי, פרופ' חיים יוספי, ד''ר הדר רון ויוחנן דנינו. הדירקטוריון השתתפו ה''ה  

 עסקאות דומות בין החברה לבעל השליטה או שלבעל השליטה היה עניין אישי בהן:  .2.6.13

תקנה   לפי  פרטים  לשנת    22ראו  התקופתי  אשר2022לדוח  ביום    ,  מס'  ),  2023במרץ    30פורסם 

 ., הנכלל על דרך ההפניה(2023-01-035928ה: אסמכת

 הוראות בדבר ההצבעה באסיפה .3

 המועד הקובע  .3.1

לחוק החברות, כי כל מי שיהיה בעל מניות בחברה ביום    182החברה מודיעה בזאת, בהתאם לסעיף  

ידי מיופי    "(, יהיה זכאי להשתתף באסיפה ולהצביע בה אישית או על המועד הקובע)"  2024,  בינואר  17
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כתב מינוי או העתק ממנו להנחת דעת דירקטוריון החברה, אשר יופקד במשרדי החברה    כוח, על פי

מ פחות  במניה    48- לא  בעלותו  להוכחת  בכפוף  וזאת  האסיפה,  לתחילת  הקבוע  המועד  לפני  שעות 

 . 2000-בהתאם לתקנות החברות )הוכחת בעלות במניה לצורך הצבעה באסיפה הכללית(, התש''ס

 המניין החוקי ואסיפה נדחית .3.2

נוכח מניין   חוקי תוך מחצית השעה מן המועד שנקבע  אין לפתוח בשום דיון באסיפה, אלא אם כן 

לפתיחתה. המניין החוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או על ידי באי כוח, לפחות שני בעלי  

 מזכויות ההצבעה בחברה.  25%מניות המחזיקים ביחד לפחות 

אם כעבור מחצית השעה מהמועד שנקבע לאסיפה לא יימצא לה מניין חוקי, תדחה האסיפה בשבוע  

אם באסיפה הנדחית לא  ימים לאחר האסיפה המקורית והיא תיערך באותו המקום ובאותה השעה.  

מספר   בכל  האסיפה  תתקיים  לאסיפה,  הקבוע  המועד  מן  השעה  מחצית  כעבור  חוקי  מנין  יימצא 

   משתתפים שהוא.

 הרוב הנדרש  .3.3

 שעל סדר היום אינו דורש את החלטת בעלי המניות.   1.1נושא  3.3.1

שעל סדר היום, הוא רוב רגיל    1.3  -ו    1.2הרוב הנדרש לאישור הנושאים המפורטים בסעיפים   3.3.2

 מקולות ההצבעה המשתתפים באסיפה )לא כולל הנמנעים(. 

נושאים 3.3.3 לאישור  הנדרש  בהתאם    1.6  -ו  1.5,  1.4  הרוב  הנדרש  הרוב  הוא  היום,  סדר  שעל 

 )א( לחוק החברות, ובלבד שיתקיים אחד מאלה: 275להוראות סעיף 

ן קולות הרוב באסיפה הכללית ייכללו רוב מכלל קולות בעלי המניות שאינם בעלי  י במני (1)

ן כלל הקולות של בעלי המניות  י ענין אישי באישור העסקה, המשתתפים בהצבעה; במני

 ;האמורים לא יובאו בחשבון קולות הנמנעים

סך קולות המתנגדים מקרב בעלי המניות האמורים בפסקה )א( לא עלה על שיעור של  (2)

 .  שני אחוזים מכלל זכויות ההצבעה בחברה

בסעיף   לאמור  בעלי    11ב)א(36בהתאם  של  ההחזקות  שיעורי  בדבר  פירוט  להלן  הדוחות,  לתקנות 

אישור    השליטה לצורך  הנדרש  הרוב  את  השליטה  לבעלי  יקנו  אלו  שיעורים  האם  ובחינה  בחברה 

  שעל סדר יומה של האסיפה: יםהנושא 

  40.11%-ומר ניר סוסינסקי מחזיקים יחדיו כ   בעלי השליטה בחברה, מר ניסים ברכה, מר גיא עטיה

יקנה להם את שיעור החזקותיהם של בעלי השליטה  .  מההון המונפק והנפרע של החברה ללא דילול

יקנה להם את הרוב הנדרש לאישור  לא  שעל סדר היום, אולם    1.3  -ו  1.2הרוב הדרוש לאישור נושאים  

 . שעל סדר היום 1.6 -ו  1.5, 1.4נושאים  

 כתב הצבעה  .3.4

והודעות   בכתב  )הצבעה  זו באמצעות כתב הצבעה בהתאם לתקנות החברות  ניתן להצביע באסיפה 

ותקנון החברה. הצבעה באמצעות כתב הצבעה צריכה להתבצע בהתאם לכתב    2005-עמדה(, התשס''ו

ערך:   לניירות  הרשות  של  ההפצה  באתר  ונמצא  החברה  ידי  על  פורסם  אשר  הצבעה 

www.magna.isa.gov.il  "(ההפצה בע''מ:  אתר  אביב  בתל  ערך  לניירות  הבורסה  ושל   )"

 www.maya.tase.co.il  . 

כפי שפורסם באתר ההפצה כחלק   ההצבעה בכתב תיעשה באמצעות חלקו השני של כתב ההצבעה 

מהדיווח המיידי. בעל מניות רשאי לפנות ישירות לחברה ולקבל ממנה את נוסח כתב ההצבעה והודעות  

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

חבר בורסה ישלח בדואר אלקטרוני, ללא תמורה, קישורית לנוסח כתב ההצבעה וכתבי העמדה באתר  

ההפצה, לכל בעל מניות שאיננו רשום במרשם בעלי המניות ואשר מניותיו רשומות אצל אותו חבר  

בורסה, אלא אם כן הודיע בעל המניות לחבר הבורסה כי אין הוא מעוניין לקבל קישורית כאמור או  

 הודיע שהוא מעוניין לקבל כתבי הצבעה בדואר תמורת דמי משלוח בלבד.  ש

הבורסה   מחבר  הבעלות  אישור  את  לקבל  זכאי  בורסה  חבר  אצל  רשומות  שמניותיו  מניות  בעל 

שבאמצעותו הוא מחזיק את מניותיו, בסניף של חבר הבורסה או בדואר אל מענו תמורת דמי משלוח  

 בלבד, אם ביקש זאת. 

)להלן: ההצבעה  בכתב  כמפורט  אליו  לצרף  שיש  והמסמכים  ההצבעה  כתב  "המסמכים    את 

פרל כהן צדק לצר ברץ, עזריאלי שרונה, דרך מנחם  החברה  ב"כ  ( יש להמציא למשרדי  המצורפים"

, לידי עוה"ד אילן גרזי או מאשה ברקוביץ' או באמצעות דואר  6701203אביב -, תל 53, קומה 121בגין 

לעניין זה, "מועד    שעות לפני מועד כינוס האסיפה.  48עד    , IGERZI@PearlCohen.com:אלקטרוני

 החברה.  ב"כ  המועד שבו הגיעו כתב ההצבעה והמסמכים המצורפים למשרדי  הואההמצאה"  

  האסיפה  מועד  לפניימים    10המועד האחרון להמצאת הודעות עמדה של בעל מניות לחברה הוא עד  

  5עד    אוהמועד האחרון להמצאת הודעות עמדה מטעם החברה שתכלול את עמדת הדירקטוריון הו

 ימים לפני מועד האסיפה. 

רגילות של   מניות 439,275: אהי בחברה ההצבעה זכויות כל מסך 5% המהוות הרגילות המניות כמות

   החברה.

  בעלי   בידי   מוחזקות  שאינן   בחברה   ההצבעה  זכויות   כל   מסך  5%  המהוות   הרגילות   המניות   כמות

 . החברה  של רגילות ניותמ 263,064: אהשליטה בחברה הי

 באמצעות כתב הצבעה אלקטרוני  הצבעה .3.5

בעל מניות לא רשום זכאי להצביע באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית. ההצבעה באמצעות כתב  

עד   )"  6הצבעה אלקטרוני תתאפשר  כינוס האסיפה  לפני מועד  נעילת מערכת ההצבעה  שעות  מועד 

   "(. את כתב ההצבעה יש להמציא לחברה עד למועד נעילת מערכת ההצבעה.האלקטרונית

 סמכות רשות ניירות ערך   .3.6

בתוך עשרים ואחד    ,2001-, תשס"א(עסקה בין חברה לבעל שליטה בה)בהתאם לתקנות ניירות ערך  

לתת, בתוך מועד שתקבע,    חברה ימים מיום הגשת דוח זה רשאית רשות ניירות ערך להורות ל (  21)

על תיקון הדוח    חברהא דוח זה, וכן להורות לו הסבר, פירוט, ידיעות ומסמכים בנוגע להתקשרויות נש 

ניתנה הוראה לתיקון הדוח כאמור, רשאית רשות ניירות ערך להורות על דחיית   .באופן ובמועד שתקבע

שלושה   עבור  לפני  לא  שיחול  למועד  הכללית  האסיפה  משלושים  (  3)מועד  יאוחר  ולא  עסקים  ימי 

יע  לתקן דוח זה כאמור לעיל, היא תוד  חברהנדרשה ה  .ימים ממועד פרסום התיקון לדוח (35)וחמישה  

בדוח מיידי    חברהניתנה הוראה בדבר דחיית מועד כינוס האסיפה הכללית, תודיע ה .אודות התיקוןעל  

 .על ההוראה

 עיון במסמכים  .4

כתובות האתרים של רשות ניירות ערך והבורסה לניירות ערך בתל אביב בע''מ שבהם ניתן למצוא את  

לחוק החברות, הן כדלקמן: אתר ההפצה של רשות ניירות    88נוסח כתב ההצבעה כמשמעותו בסעיף  

הבורסה:  http://www.magna.isa.gov.ilערך:   אתר   ;http://www.maya.tase.co.il    במענה  וכן

גלובוס  מתחם  ,  1בשדרות חיים בר לב  הרשום של החברה, בשעות העבודה המקובלות, בתיאום מראש,  
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 .  074-7721500בטלפון:   7860117, אשקלון סנטר

 בקשה לכלול נושא בסדר היום .5

של בעל מניה, שלו חמישה אחוזים לפחות מזכויות ההצבעה באסיפה הכללית בדבר הכללת    בקשה

 ימים לאחר פרסום זימון אסיפה זה.  7נושא בסדר היום של האסיפה, תומצא לחברה עד 

 שינויים בסדר היום  .6

( לפחות מזכויות ההצבעה באסיפה הכללית, רשאי לבקש  1%אחד או יותר שלו אחוז אחד ) מניה בעל 

מהדירקטוריון לכלול נושא בסדר היום, ובלבד שהנושא מתאים להיות נידון באסיפה כללית. בקשה  

( ימים לאחר זימון האסיפה. הוגשה בקשה כאמור, אפשר  3להוספת נושא תומצא לחברה עד שלושה )

תווסף לסדר היום ופרטיו יופיעו באתר ההפצה. במקרה כאמור, החברה תפרסם דוח זימון  יכי הנושא י

( משבעה  יאוחר  לא  וזאת  מניות  7מתוקן,  בעל  של  בקשה  להמצאת  האחרון  המועד  לאחר  ימים   )

 כדי לשנות את המועד הקובע.  עדכני להכללת נושא בסדר היום, כאמור לעיל. אין בפרסום סדר היום ה

 נציגי החברה לטיפול בדוח זה .7

ממשרד פרל כהן צדק לצר ברץ,  הם עוה"ד אילן גרזי ומאשה ברקוביץ'החברה לטיפול בדוח זה   ינציג

 . 03-3039000; טלפון  6701203אביב - , תל53, קומה , מגדל עזריאלי שרונה121דרך מנחם בגין  

 
  

 בכבוד רב, 

  בע''מ טוגדר פארמה

 :נחתם ע"י

 מנכ"ל ודירקטור ,ניסים ברכה
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 הצהרת דירקטור/מועמד לכהונת דירקטור 

 ( 1999-ב' לחוק החברות, תשנ"ט 224)לפי סעיף 

 

  ל טוגדר פארמה בע"מ , דירקטור ומועמד לחידוש כהונה כדירקטור ש 056162142, ת"ז  יוחנן דנינואני הח"מ  

 "( נותן הצהרה זו כדלקמן: החברה)להלן: "

 "(.חוק החברות)"  1999- ב' לחוק החברות, התשנ"ט224הנני עושה הצהרה זו בהתאם לנדרש על פי סעיף   .1

הנני בעל הכישורים הדרושים והיכולת להקדיש את הזמן הראוי, לשם ביצוע תפקידי כדירקטור בחברה,   .2

 ולפי מיטב הכרתי והבנתי הנני סבור שאני כשיר לכהן כדירקטור בחברה.

לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,   26הנני מאשר בזאת שכל הפרטים הנדרשים לפי תקנה   .3

הדוח  )"  2023-01-035928  , אסמכתא:2022, המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת  1970-תש"ל

 "(, והכוללים את כישוריי, השכלתי וניסיוני האמורים, הינם נכונים ומלאים.התקופתי

לחוק החברות, לעניין הגבלת מינוי עקב    227  - ו  226לא מתקיימות לגביי ההגבלות הקבועות בסעיפים   .4

הרשעה בעבירה והגבלת מינוי על קטין, פסול דין, מי שהוכרז פושט רגל כל עוד לא הופטר וכן תאגיד  

 שהחליט על פירוקו מרצון או שניתן לגביו צו פירוק. 

 

 

 

 

 ___________________       ____________________ 

 ה חתימ                           תאריך                
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 הצהרת דירקטור/מועמד לכהונת דירקטור 

 ( 1999-ב' לחוק החברות, תשנ"ט 224)לפי סעיף 

 

  ל טוגדר פארמה בע"מ, דירקטור ומועמד לחידוש כהונה כדירקטור ש022720452, ת"ז  ניסים ברכהאני הח"מ  

 "( נותן הצהרה זו כדלקמן: החברה)להלן: "

 "(.חוק החברות)"  1999- ב' לחוק החברות, התשנ"ט224הנני עושה הצהרה זו בהתאם לנדרש על פי סעיף   .1

הנני בעל הכישורים הדרושים והיכולת להקדיש את הזמן הראוי, לשם ביצוע תפקידי כדירקטור בחברה,   .2

 ולפי מיטב הכרתי והבנתי הנני סבור שאני כשיר לכהן כדירקטור בחברה.

לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,   26הנני מאשר בזאת שכל הפרטים הנדרשים לפי תקנה   .3

הדוח  )"  2023-01-035928, אסמכתא:  2022, המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת  1970-תש"ל

 "(, והכוללים את כישוריי, השכלתי וניסיוני האמורים, הינם נכונים ומלאים.התקופתי

לחוק החברות, לעניין הגבלת מינוי עקב    227  - ו  226לא מתקיימות לגביי ההגבלות הקבועות בסעיפים   .4

הרשעה בעבירה והגבלת מינוי על קטין, פסול דין, מי שהוכרז פושט רגל כל עוד לא הופטר וכן תאגיד  

 שהחליט על פירוקו מרצון או שניתן לגביו צו פירוק. 

 

 

 

 

 ___________________       ____________________ 

 ה חתימ                           תאריך                

 



 הצהרת דירקטור/מועמד לכהונת דירקטור 
 ) 1999-ב' לחוק החברות, תשנ"ט 224(לפי סעיף 

 

ל טוגדר פארמה  , דירקטור ומועמד לחידוש כהונה כדירקטור ש033753369, ת"ז  ניר סוסינסקיאני הח"מ  

 ") נותן הצהרה זו כדלקמן: החברה(להלן: " בע"מ

 ").חוק החברות("  1999- ב' לחוק החברות, התשנ"ט224הנני עושה הצהרה זו בהתאם לנדרש על פי סעיף   .1

הנני בעל הכישורים הדרושים והיכולת להקדיש את הזמן הראוי, לשם ביצוע תפקידי כדירקטור בחברה,   .2

 ולפי מיטב הכרתי והבנתי הנני סבור שאני כשיר לכהן כדירקטור בחברה.

לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),   26הנני מאשר בזאת שכל הפרטים הנדרשים לפי תקנה   .3

הדוח  ("  2023-01-035928  , אסמכתא:2022, המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת  1970-תש"ל

 "), והכוללים את כישוריי, השכלתי וניסיוני האמורים, הינם נכונים ומלאים.התקופתי

לחוק החברות, לעניין הגבלת מינוי עקב    227  - ו  226לא מתקיימות לגביי ההגבלות הקבועות בסעיפים   .4

הרשעה בעבירה והגבלת מינוי על קטין, פסול דין, מי שהוכרז פושט רגל כל עוד לא הופטר וכן תאגיד  

 שהחליט על פירוקו מרצון או שניתן לגביו צו פירוק. 
 

 

 

 

 ___________________       ____________________ 

 ה חתימ                           תאריך                
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נספח ב'



הנדון: טוגדר פארמה בע"מ (להלן: "החברה")

אנו מאשרים בזאת, כי נכון ליום 28.12.2023 לא חל שינוי מהותי בהערכת השווי של התחייבויות 

לבעלי שליטה, אשר נערכה ונחתמה על ידינו ופורסמה ביום 1.6.2023 במסגרת דוח זימון אסיפת בעלי 

המניות של החברה, וכן שהסכום הנקוב במסגרת דוח זימון אסיפת בעלי המניות של החברה, אשר 

התפרסם בחודש ינואר 2024, נאמד על בסיס הבהרות ועדכון שמסרנו לחברה ביחס להערכת השווי 

המקורית כאמור לעיל.

אנו מצהירים בזאת כי אין לנו כל תלות בחברה ואיננו בעלי עניין בה או צפויים להפוך לבעלי עניין בה 

בעתיד. תוצאות העבודה אותה ביצענו אינן תלויות ו/או מושפעות משכר הטרחה אותו קיבלנו עבור 

ביצועה.

בכבוד רב ובברכה,

13 בפברואר 2024

לכבוד

טוגדר פארמה בע"מ 



נספח ג'
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                                                   ORI YAAKOV          אורי יעקב
                     Real estate appraiser & Economist & Urban planning               שמאי מקרקעין, כלכלן ומתכנן ערים

                           SHLOMI COHEN                         שלומי כהן
                                                                                                       Real estate appraiser & Economist      שמאי מקרקעין וכלכלן

                               YEHONATAN BABAEW                        יהונתן בבאייב
                     Real estate appraiser & Economist & Urban planning               שמאי מקרקעין, כלכלן ומתכנן ערים

                                 AMOS SCHEY                             עמוס שי
 Real estate appraiser & Industrial Engineering                                     שמאי מקרקעין ומהנדס תעשייה וניהול 

                                 LIOR MALKA                          ליאור מלכה
 Economist & Agricultural and property appraiser                                   וחקלאותכלכלן, שמאי רכוש 

                                     CHEN MEIR                           חן מאיר
 Economist & Real estate appraisal                                                   כלכלנית, תחום שמאות מקרקעין

                               NOY MIZRAHI                              מזרחינוי 
 Economist & Real estate appraisal                                                   שמאות מקרקעיןכלכלה ותחום 

  60600102סימוכין:                      6060, בדצמבר 17

 

 שומת מקרקעין מלאה

 עבור חלק ממבנה מסחרי  חודשיים "שימושדמי "אומדן 

 490/92//9//עפ"י תכנית מס' )בחלק(  801מגרש מס' 

 )בחלק( 1/חלקה:   142/גוש: 

 ס סנטר א.ת מבקיעים, אשקלוןומרכז מסחרי גלוב
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  60600102סימוכין:        6060, בדצמבר 17

 לכבוד

 /11//8888גלובס פרמה בע"מ ח.פ. חברת 

 )להלן: "מזמין השומה"(

 נ.,ג.א.

 " עבור חלק ממבנה מסחרי שימושאומדן "דמי הנדון: 

  ס סנטר א.ת מבקיעים, אשקלוןומרכז מסחרי גלוב

 מזמין השומהזהות  .8

 .818161276גלובס פרמה בע"מ ח.פ. חברת השומה הוזמנה ע"י 

 השומה מטרת ./

 החודשיים בנכס נשוא השומה בכללותו )בהתאם לשימוש הנעשה בפועלנתבקשתי להעריך את אומדן "דמי השימוש" 

)בחלק(,  12 :חלקה ,6242 :, גוש61960490692)בחלק( עפ"י תכנית מס'  102המצוי במגרש מס'   (,נכון למועד הביקור

 על רחוב חיים בר לב, א.ת מבקיעים, אשקלון. 4צפונית למושב מבקיעים וממערב לכביש 

 לשומה עהקוב המועד ./

 .606011.60.הינו בשומה זו הקובע  המועד

 וזהות המבקרנשוא השומה מועד הביקור בנכס  .4

 שמאי מקרקעין, החתום מטה. שלומי כהן, ע"י 60.11.6060וסביבתו נערך ביום  בנכס נשוא השומהביקור 

 מטעם מזמין השומה.נציג  - לירן אלמסימר הנכס נשוא השומה הוצג ע"י 

  זיהוי הנכס רטיפ .8

 .6242 : מס' גוש

 .12 : מס' חלקה

 מ"ר. 6,120 : 1שטח החלקה הרשום

 . 61960490692עפ"י תכנית מס' )בחלק(  102 :  מגרשמס' 

הראשונה )מעל קומת קרקע(, לרבות מהווה את הקומה נשוא השומה הנכס  :  סוג הנכס

קומות )קומת  6שטח מחסן בקומת הקרקע, המהווים חלק ממבנה מסחרי בן 

מחולקת לשני )מעל קומת קרקע( . הקומה הראשונה קרקע + קומה ראשונה(

מפעל לייצור ועיבוד קנאביס רפואי האגף המערבי בקומה משמש ככאשר  אגפים

המצוי את משרדי החברה. כמו כן, המחסן בעוד שהאגף המזרחי בקומה משמש 

 .בקומת הקרקע משמש לאחסנת מוצרי המפעל

א.ת מבקיעים, , על רחוב חיים בר לב 4צפונית למושב מבקיעים וממערב לכביש  : הנכס מיקום

 .אשקלון

זיהוי הנכס נעשה עפ"י העתק נסח רישום מקרקעין, אתר המפות הממשלתי  : הנכסזיהוי 

"Govmap.וכיו"ב " 

                                                             
 עפ"י נסח רישום מקרקעין מפנקס הזכויות. 1
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 תיאור הנכס והסביבה .2

 תיאור הנכס  .2.8

, לרבות הראשונה )מעל קומת קרקע(מהווה את הקומה נשוא השומה הנכס  : מהות הנכס

קומת קומות ) 6, המהווים חלק ממבנה מסחרי בן בקומת הקרקעשטח מחסן 

מחולקת לשני )מעל קומת קרקע( . הקומה הראשונה (ראשונה+ קומה  קרקע

מפעל לייצור ועיבוד קנאביס רפואי האגף המערבי בקומה משמש ככאשר  אגפים

המצוי את משרדי החברה. כמו כן, המחסן בעוד שהאגף המזרחי בקומה משמש 

 בקומת הקרקע משמש לאחסנת מוצרי המפעל.

מ"ר + מפעל  480של  ברוטומשרדים בשטח מ"ר +  648של ברוטו מחסן בשטח  : 2של הנכסשטח הבנוי 

 מ"ר. 220של  ברוטובשטח 

 עקומת קרק : חלוקה פונקציונאלית

 . ם במפעללאחר ייצור קנאביסהמוצרי  המשמש לאחסנתמחסן   

 )מעל קומת קרקע( ראשונהקומה   

עמדת אגף זה משמש את משרדי החברה וכלל, בין היתר,  -אגף מזרחי בקומה   

הכולל עמדת קבלה, פינת ישיבה, חדר ישיבות, חדרי  משרדים חלל ,שומר9קבלה

משרדים, מטבחון הכולל בר ישיבה מעץ, חדר תקשורת, תאי שירותים, ממ"ד 

 ודלת מקשרת למפעל.

מעבדות  לייצור קנאביס הכוללמפעל אגף זה משמש כ -אגף מערבי בקומה   

בקומת הקרקע, מעלית להובלת סחורה, המצוי , מעלית המובילה למחסן מחקר

ודלת מקשרת  כספת, אי שירותיםת, חדרי אריזה, אדמיניסטרטיביותעמדות 

 לחלל המשרדים. 

 .ודלת מפלדה בטון מוחלק ריצוף, מדפי מתכת מודולריים -מחסן  : תיאור רמת המפרט

 דמוי פרקט, חיפוי עץ וקיר זכוכית. ריצוף  -המקשר בין שני אגפי הקומה מסדרון   

 ,ריצוף דמוי פרקט, דלתות עץ, תאורה דקורטיבית שקועה ותלויה - משרדים  

 מפלדה המחופה דמוי עץ.כניסה דלת 

קיר , דלתות זכוכית במסגרת אלומיניום, דלתות מעץ, קרמי ריצוף - מפעל  

מפלדה המחופה כניסה דלת  תקרה דקורטיבית הכוללת תאורה שקועה, ,זכוכית

  .דמוי עץ

  

                                                             
 תוספת להסכם שכירות. העתק ועפ"י  6011חוזה שכירות שנערך ונחתם בשנת העתק עפ"י  2
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 (נכון למועד הביקור) השומההנכס נשוא לצורך המחשה בלבד, להלן תמונות של 

 אגף מזרחי המשמש את משרדי החברה  -קומה ראשונה )מעל קומת קרקע( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  מפעל לייצור קנאביסאגף מערבי המשמש כ –קומה ראשונה )מעל קומת קרקע( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מחסן המצוי בקומת הקרקע
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 המבנהתיאור  ./.2

לוחות בניה רגילה, קרי, בנייה קונבנציונאלית )בלוקים ובטון מזוין(,  : סוג הבניה

 גג שטוח וכיו"ב. ,זכוכיתמסך עשויים קירות , אלוקובונד

  .61960490692 מס' מסחרי' עפ"י תכנית בייעוד 'אזורהמסווג מבנה מסחרי  : מהות המבנה

   שנים. 2 -כ : שנת הבניה9גיל הנכס

 (.ראשונה+ קומה  קומת קרקע) 6 : מספר הקומות בבניין

קיימת כמו כן,  .בכניסה הראשית לבניין קיימת מעלית אחתהנתון  במבנה : קיומן של מעליות

לבד לצורך העברת ציוד בין עלית נוספת ופנימית המשמשת לצרכי החברה מ

 הקומה הראשונה לקומת הקרקע בה מצוי המחסן.

 וכיו"ב. המבנה גרעין מדרגות מרכזי המקשר בין קומות  : אור הרכוש המשותףית

 (נכון למועד הביקור) השומהשוא המבנה בו ממוקם הנכס נשל  חיצוניתלצורך המחשה בלבד, להלן תמונת 
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 תיאור הסביבה  ./.2

 בר חיים רחוב על 4 לכביש וממערב מבקיעים למושב צפוניתהמצוי  מסחרי מתחםגלובוס סנטר אשקלון מהווה 

מבנים  7כוללים הר מסחר "אלף מ 00 -כדונם ובו  160 -של כ בגודל מסחריה מתחםה. א.ת מבקיעים, אשקלון, לב

  .חנויות 100מסחריים המציעים את חוויית הבילוי והקניות הגדולה בדרום עם 

ציר תנועה  המהווהממזרח למתחם המוביל לרחוב בר לב  4מתבצעת באמצעות כביש מס' המסחרי  למתחםהגישה 

  . וממנו כניסה למתחם המרכז המסחרי הנדוןשל  הצפוני ובחלקראשי 

 הפיתוח הסביבתי מלא וכולל בין היתר, כבישים סלולים, מדרכות, עמודי תאורה עם קווי תקשורת, חשמל

 ותשתיות מים וביוב.

 המגרשגבולות 

 דרך מעוקלת המשמשת למעבר וחניה.  המהווה  000 מס' מגרש : צפון

 שטח ציבורי פתוח ומעברו שטח למתקנים. המהווה  712 מס' מגרש : דרום

 שטח ציבורי פתוח. 718 מס' מגרש : מזרח

 דרך המשמשת למעבר וחניה.  המהווה  000 מס' מגרש : מערב

 "ovmapGלהלן איתור מיקום הנכס על גבי אתר המפות הממשלתי "לצורך המחשה בלבד, 

 ארה: סימון החלקה, לרבות מיקום הנכס נשוא השומה נועדו לצורך המחשה בלבד. ה

  

החלקה בה ממוקם מיקום 
 הנכס נשוא השומה
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 והרישוי המצב התכנוני .1

 3מצב תכנוני 1.8

על הנכס נשוא השומה חלות, עולה כי , של הועדה המקומית מעיון באתר האינטרנט הדיגיטלי של מחלקת ההנדסה

 בין היתר, התכניות הרלוונטיות הבאות כדלקמן:

 מידע כללי .1.8.8

 .6242 : גוש

 .12 : חלקה

 .61960490692עפ"י תכנית מס'  אזור מסחרי : ייעוד

 מ"ר. 6,120 : שטח

 רשימת תכניות רלוונטיות לנתוני התכנון ./.1.8

י.פ.פרסום לתקוף ברשומותמהות התכניתמס' תכנית

17.12.20085883יצירת שטח לא.ת. בהיקף של כ-140 דונם29/234/02/6

 29.03.19792524איחוד וחלוקה117/03/6

 490/92//9//תכנית מס'  .8./.1.8

 . 17.16.6002ביום  8220למתן תוקף בילקוט פרסומים מס' פורסמה 

 מטרת התכנית

 לאזור תעשיה.יצירת שטח  .1

שינוי ייעוד מקרקע חקלאית לתעשייה, מסחר, שירותי רכב, מתקנים הנדסיים, מבני ציבור  .6

 וכן שטח ציבורי פתוח, דרכים ותוואי קו דלק.

 הסדרת תוואי דרך וקו דלק. .0

 איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים.  .4

 קביעת הנחיות, זכויות ומגבלות בניה. .8

 ארכיאולוגי מוכרז.קביעת מגבלות בגין קיומו של אתר  .2

 קביעת תנאים למתן היתר בניה. .7

 קביעת שלבים לביצוע התכנית. .2

 

 

 

                                                             
כאמור לקרקע מידע בכתב מאת הועדה המקומית בדבר התכניות הנוגעות ו9או מי מטעמו מזמין השומה ו9או מי מטעמו לא הציג בפני הח"מ  3

 .1128-א' לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה111בסעיף 
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 זכויות בניה עפ"י תכניות בתוקף ./.1.8
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 להלן איתור מגרש בו ממוקם הנכס נשוא השומה  .1.8.4

 הארה: סימון המגרש, לרבות מיקום הנכס נשוא השומה נועדו לצורך המחשה בלבד.  

 מידע מתיק הבניין -רישוי  /.1

 0820088/גרמושקה חתומה להיתר בניה מס'  .8./.1

יום ב 601217שאושר בישיבה מס'  20160011מס' בניה ה חתומה להיתר גרמושקהח"מ הוצגה בפני 

הפרטים  , בין היתר,עולים", אשר ממנה חוף אשקלוןולבניה " הועדה המקומית לתכנוןמאת , 02.07.6012

 כדלקמן:הרלוונטיים הבאים, 

 מבקיעים. :   יישוב

 .6242 :   גוש

 )בחלק(. 12 :   חלקה

 . 102 :  מגרשמס' 

 .61960490692 :   התכנית 

 . 818082227מסחר מבקיעים בתנופה חברה בע"מ, ח.פ.  :   המבקש

 מסחרי חדש.מבנה  :  תיאור הבקשה

 מ"ר. 6,161 :  המגרש9החלקה

 מ"ר )עיקרי + שירות(.  6,260.67 : שטח בניה מבוקש

 היתר בניה ././.1

 .60120011מס' מילולי היתר בניה ו9או לא אותר על ידי הח"מ לא הוצג 

מיקום המגרש בו ממוקם  
 הנכס נשוא השומה
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 20160011גרמושקה חתומה להיתר בניה מס' הנכס מתוך   צילום קטע רלוונטי של הלןל ././.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 קומת ביניים קומת קרקע

 קומה ראשונה
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 עניין המצב התכנוני והרישוי הערת הח"מ ל /.1

אין בשומה זו בכדי לבחון את המצב התכנוני החל על הנכס נשוא השומה עפ"י הנחיית מזמין השומה,  .8./.1

 .הביקור ו9או למועד הקובעביחס לשימוש הנעשה בפועל נכון למועד 

הנחיית מזמין השומה, אין בשומה זו בכדי לבחון את מצב הרישוי של הנכס נשוא השומה ביחס  עפ"י ././.1

 לשימוש הנעשה בפועל נכון למועד הביקור ו9או למועד הקובע.

אין בשומה זו בכדי לבחון אי התאמות ו9או חריגות בניה, ככל וישנן, בתחום עפ"י הנחיית מזמין השומה,  ././.1

 . עד הביקור ו9או למועד הקובענכון למו הנכס נשוא השומה

בפרק מצב הרישוי לא מפורטים השטחים המאושרים עפ"י היתר בניה היות ועפ"י הנחיית מזמין השומה,  .4./.1

 השטחים הרלוונטיים הנם כמופיע בהעתק חוזה השכירות המפורט בפרק המצב המשפטי. 

עפ"י . אולם, )בחלק( 12חלקה  6242גוש ב הנכס נשוא השומה ממוקםעולה כי  בגרמושקה החתומהמעיון  .8./.1

 . 12חלקה  6242, עולה כי המקרקעין ידועים כגוש נסח רישום מקרקעין

במצב דברים שכזה הובאה בחשבון הנחת עבודה כי השינוי במס' החלקה בוצע ע"י הגורמים המוסמכים 

 לכך )חרף בקשת הח"מ, לא הוצג בפניו אסמכתא לעניין זה(.  

 .12, חלקה: 6242" כגוש: "Govmapן אותר באתר המפות הממשלתי יוער כי המקרקעי

אדריכלית ו9או הנדסית.  שומהיובהר ויודגש כי אין בכל האמור בפרק המצב התכנוני והרישוי בכדי להוות  .2./.1

בלבד. השומה כלל האמור בפרק המצב התכנוני והרישוי מובא כמידע אינפורמטיבי בלבד לצורך עריכת 

שוי הינו בהתאם למופיע באתר הארכיון ההנדסי האינטרנטי של הועדה המקומית המצב התכנוני והרי

לצורך קבלת מידע תכנוני מוסמך, לרבות מידע לצרכי תכנון, יש לפנות בכתב למוסדות . לתכנון ובניה

תכנוניים ים כ, לפיכך, באם ישנם מסמאדריכלו9או  מהנדס בנייןלמען הסר ספק, הח"מ איננו  התכנון.

לחוק התו"ב  111ו9או יוצג בפני מידע תכנוני לפי סעיף  וכיו"ב אשר לא הובאו לידיעתישויים ריו9או 

ויהיה בהם בכדי לשנות את כלל  יתכןספציפי לנכס נשוא השומה המאפשר זכויות נוספות ככל וקיימות, 

  .השומה לרבות תוצאותיה אודותמסקנותיי 
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 מצב משפטי .1

 תמציתו(העתק נסח רישום מקרקעין )עיקרי  .1.8

, המהווה העתק רישום מפנקס 60.11.6060, מיום 602114נסח רישום מקרקעין אינטרנטי, מס' העתק בהתאם ל

 , עולים, בין היתר, הפרטים הרלוונטיים הבאים, כדלהלן:באר שבעהזכויות, המתנהל בלשכת רישום מקרקעין 

 .6242 : גוש

 (.28 -)מס' ישן  12 : חלקה

 תיאור הנכס

  מ.א. חוף אשקלון.  : רשויות

 מ"ר. 6,120 : שטח במ"ר

 בעלויות

 בשלמות. -, החלק בנכס רשות הפיתוח

 )עיקרי תמציתו( העתק חוזה שכירות בלתי מוגנת ./.1

, ממנו עולים, בין היתר, הפרטים הבאים, 6011בשנת שנערך ונחתם  העתק חוזה שכירות בלתי מוגנתהוצג בפניי 

 כדלקמן:

 מבקיעים בתנופה חברה בע"מ.מסחר  :     "המשכיר"

 .860001042טוגדר פארמה בע"מ, ח.פ.  :     "השוכר"

 101-116גם כמגרשים מס' הידועים  12חלקה  6242המקרקעין הידועים כגוש  :    "המקרקעין"

עליו עתיד להיבנות המרכז המסחרי, והמצויים במועצה  61960490692לפי תכנית 

 האזורית חוף אשקלון. 

, על כל נספחיה, החלה על המקרקעין, ו9או כל שינוי 61960490692תכנית מס'  :     "התב"ע"

 ו9או תוספת ו9או עדכון לה. 

מכלול הבניה אשר תבוצע ע"י המשכיר ו9או מי מטעמו במקרקעין, לרבות  :    "הפרויקט"

 הקמת המרכז המסחרי. 

קומות: הכולל שטחי מסחר, מסעדות, בתי קפה, מתחם בתי  6מבנה מסחרי בין  :  "המרכז המסחרי"

וחדרי הקרנה, שנבנו על המקרקעין, לרבות תוספות  VIPקולנוע, מתחם קולנוע 

ו9או שינויים ו9או הרחבות, כפי שיהיו, עפ"י החלטה של המשכיר, כמפורט 

 בחוזה זה.

 מ"ר. 480 -משרדים כ -יחידה א'  :     "המושכר"

 מ"ר. 220 -מעבדות מחקר ומפעל כ -יחידה ב'       

 .Dשתי היחידות בבניין       

מוסכם בין הצדדים כי שטח המושכר הינו לצרכי חישוב דמי השכירות ולא       

 תיערך מדידה נוספת למושכר.

 מ"ר למעבדה.  220 -מ"ר למשרדים וכ 480 -כ -מ"ר  1,000 :   "שטח המושכר"
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למשכירה ישנה הזכות9אופציה, לאורך כל  -ביחס למדד שאינו מוצמד למושכר       

תקופת השכירות )לרבות תקופות האופציה(, לחייב את השוכר לשכור את 

 הממ"ד. 

"שטח המושכר ברוטו" ייחשב השטח המצוין בנספח "א". שטח המושכר ברוטו       

וישנם במושכר(, מלוא כולל את: שטח המושכר נטו, מלוא שטח העמודים )ככל 

, והכל משטח בסיס הקירות הפנימיים 80%שטח בסיס הקירות החיצוניים, 

 בתוספת חלקים של המושכר בשטחים הציבוריים, כמפורט בנספח "א". 

 משמע קירות הגובלים במושכרים אחרים במרכז(. -)קירות פנימיים       

 בתוך ימים ממועד חתימת ההסכם.  :  "מועד מתן הרשות"

ימים ממועד קבלת מועד מתן  160לשוכר ניתנת תקופה בת  -ביחס ליחידה א'  : "מועד מסירת החזקה"

 הרשות, לביצוע עבודות התאמה ביחידה.

חודשים ממועד קבלת מועד מתן  16לשוכר ניתנת תקופה בת  -ביחס ליחידה ב'       

 חידה.הרשות, לביצוע עבודות התאמה בי

 "משרדי ומעבדות הנהלת חברת טוגדר".  :    "שם העסק"

 משרדים ומעבדות של חברת טוגדר. :  "מטרת השכירות"

מועד תחילת תקופת השכירות לצורך הסכם זה יהא ביום מועד מסירת החזקה  :  "תקופת השכירות"

  של יחידה א'.

מועד מסירת שנים החל מ 10תקופה של  -"תקופת השכירות הראשונה"       

 החזקה9מועד תחילת תקופת השכירות של יחידה א'.

שנים כל תקופה, שכל אחת  8תקופות של  6 -"תקופת השכירות הנוספת"       

 11-שנים ו 4מהתקופות תתחיל בתום תקופת השכירות וכן תקופה נוספת של 

 חודשים.

בתוספת ו 9מ"ר + מע"מ₪ 80"דמי שכירות בתקופת השכירות הראשונה":  :   "דמי השכירות"

 הפרשי הצמדה. 

בדמי  6.8%"דמי שכירות בתקופת9ות השכירות הנוספת9ות": עלייה של       

 השכירות לעומת דמי השכירות בתקופת השכירות הקודמת. 

 ההוראות הבאות: דמי השכירות לגבי חלים      

 18.06.6011)המדד שפורסם ביום  דמי השכירות יהיו צמודים למדד הבסיסי .1

והפרשי ההצמדה ייחשבו לכל דבר ועניין כחלק  (6011עבור חודש ינואר 

 מדמי השכירות. 

דמי השכירות ישולמו מראש עבור כל רבעון במהלך תקופת השכירות ביום  .6

 העסקים הראשון בכל רבעון.

השוכר רשאי להציב שלט אחד על גבי הבניין בו ממוקם המושכר, בגודל שיסוכם  :     שילוט

בין הצדדים. השוכר יוכל להתקין שלט נוסף אשר בשנת השכירות הראשונה 

השוכר לא ישלם למשכיר דמי שכירות בעבור השילוט. החל משנת השכירות 
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תוספת לשלט + מע"מ וב ₪ 800השנייה ואילך, דמי השילוט יעמדו על סך של 

 הפרשי הצמדה למדד. 

 השוכר לא משלם דמי ניהול. :  "דמי אחזקה וניהול"

 השוכר קיבל היתר בניה לבניית הפרויקט הכולל גם את שטח המושכר.  :    "היתר הבניה"

מבלי לגרוע מכלליות האמור בחוזה, מוסכם כי המשכיר יאפשר לשוכר לבצע,  :  "עבודות התאמה"

 המלאים של השוכר, עבודות במושכר לצורך התאמתו.  על חשבונו ועל אחריותו

 )עיקרי תמציתו( /08/להסכם שכירות משנת  /העתק תוספת מס'  ./.1

, ממנו עולים, בין 14.07.6066ביום שנערך ונחתם  6011להסכם שכירות משנת  0תוספת מס' העתק הוצג בפניי 

 היתר, הפרטים הבאים, כדלקמן:

 .818082227בתנופה חברה בע"מ, ח.פ. מסחר מבקיעים  :    "המשכירה"

 818161276גלובוס פארמה בע"מ ח.פ.  -ו 860001042טוגדר פארמה בע"מ ח.פ.  :     "השוכר"

 . 00811748גיא ת.ז.  טיהוע 66760486ע"י ניסים ברכה ת.ז. 

התקשרו המשכיר והשוכר בהסכם שכירות בלתי מוגנת על נספחיו  6011בשנת  :  "הסכם השכירות"

"ב"  -וספותיו )לרבות אך לא רק, נספח הסכם ניהול(, בקשר עם יחידה "א" וות

 במרכז הבנוי על המקרקעין )כהגדרתם בהסכם השכירות(.  Dבבניין 

ובצבע  D2מחסן המסומן בתשריט המצורף כנספח "א" לתוספת זו במספר  :     "המחסן"

 במרכז המסחרי.  0בקומה  Dאדום המצוי במבנה 

שטחים  18%מ"ר נטו בתוספת  610מ"ר ברוטו ) 648שטח המחסן הכולל הינו  :   "שטח המחסן"

 להסכם השכירות(.  1ציבוריים והכל במפורט בסעיף 

 במועד החתימה על תוספת זו.  :  "מועד מתן הרשות"

מועד תחילת תקופת השכירות לצורך  -"תחילת תקופת השכירות בגין המחסן"  :  "תקופת השכירות"

 הסכם זה יהא במועד מתן הרשות הנקוב לעיל. 

חודשים החל ממועד  02תקופת של  -"תקופת השכירות הראשונה בגין המחסן"       

 תחילת תקופת השכירות.

שכירות נוספת בת תקופת  -"תקופת השכירות הנוספת הראשונה בגין המחסן"       

 חודשים שתחילתה החל מתום תקופת השכירות שקדמה לה.  02

תקופת שכירות  -"תחילת תקופת השכירות הנוספת השנייה בגין המחסן"       

 חודשים שתחילתה החל מתום תקופת השכירות שקדמה לה. 02נוספת בת 

9מ"ר ברוטו + מע"מ ₪ 80 -" "דמי שכירות בתקופת השכירות בגין המחסן : "דמי שכירות חודשיים"

 והפרשי הצמדה. 

למרות האמור, מוסכם כי השוכר לא ישלם למשכירה דמי שכירות בגין המחסן       

 )להלן: "תקופת הגרייס בגין המחסן"(.  01.04.6060עד ליום 
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דמי השכירות בגין המחסן של  -"דמי שכירות בתקופות השכירות הנוספות"       

בגין כל מ"ר  8%בתקופת השכירות שקדמה לה, בתוספת של החודש האחרון 

 משטח המושכר + מע"מ והפרשי הצמדה למדד הבסיס של דמי השכירות.

 9מ"ר ברוטו + מע"מ והפרשי הצמדה. ₪ 60 : "דמי ניהול חודשיים"

 )עיקרי תמציתו( /08/להסכם שכירות משנת  /העתק תוספת מס'  .1.4

, ממנו עולים, בין 6066בספטמבר שנערך ונחתם  6011להסכם שכירות משנת  0תוספת מס' העתק הוצג בפניי 

 היתר, הפרטים הבאים, כדלקמן:

 .818082227מסחר מבקיעים בתנופה חברה בע"מ, ח.פ.  :    "המשכירה"

 818161276גלובוס פארמה בע"מ ח.פ.  -ו 860001042טוגדר פארמה בע"מ ח.פ.  :     "השוכר"

 . 00811748ועטיה גיא ת.ז.  66760486ים ברכה ת.ז. ע"י ניס

התקשרו המשכיר והשוכר בהסכם שכירות בלתי מוגנת על נספחיו  6011בשנת  :  "הסכם השכירות"

"ב"  -ותוספותיו )לרבות אך לא רק, נספח הסכם ניהול(, בקשר עם יחידה "א" ו

 (. במרכז הבנוי על המקרקעין )כהגדרתם בהסכם השכירות Dבבניין 

להוספת מחסן למושכר המהווה חלק בלתי נפרד  14.07.6066מיום  0תוספת מס'  "תוספת להשכרת מחסן":

 מהמושכר.

 תוספת הוראות להסכם השכירות בעניין שינוי במבנה המחסן. :    מהות התוספת

 הערת הח"מ לעניין המצב המשפטי .1.8

המצב המשפטי של הנכס נשוא השומה, קרי, אין בשומה זו בכדי לבחון את עפ"י הנחיית מזמין השומה,  .1.8.8

 .וכיו"ב , קיבולת בנייהמצב הזכויות, התאמה לזיהוי קנייני

(. אולם, 28 -)מס' ישן  12חלקה  6242מעיון בנסח רישום מקרקעין עולה כי המקרקעין ידועים כגוש  ./.1.8

ידועים כגוש , עולה כי המקרקעין 6011מעיון בהעתק חוזה שכירות בלתי מוגנת שנערך ונחתם בשנת 

 . 12חלקה  6242

בוצע ע"י הגורמים המוסמכים  במס' החלקהשינוי הבמצב דברים שכזה הובאה בחשבון הנחת עבודה כי 

 בקשת הח"מ, לא הוצג בפניו אסמכתא לעניין זה(.  חרף לכך )

 .12, חלקה: 6242" כגוש: "Govmapיוער כי המקרקעין אותר באתר המפות הממשלתי 

משפטית. תמצות  שומהיובהר ויודגש כי אין בכל האמור בפרק המצב המשפטי דלעיל בכדי להוות  ./.1.8

המסכמים ו9או ההסכמים ו9או החוזים ו9או אישורים ו9או האסמכתאות וכיו"ב אשר אותרו על ידי 

בפניי איננו מהווה תחליף לקריאתם. כלל האמור בפרק המצב המשפטי מובא כמידע  ו9או הוצגו

בלבד. למען הסר ספק, הח"מ איננו משפטן ו9או עו"ד, לפיכך,  השומהמטיבי בלבד לצורך עריכת אינפור

האסמכתאות וכיו"ב אשר לא  האישורים ו9אוו באם ישנם מסכמים ו9או ההסכמים ו9או החוזים ו9א

 .לרבות תוצאותיה השומה אודותמסקנותיי  ויהיה בהם בכדי לשנות את כלל תכןיהובאו לידיעתי, 
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 שומות ועסקאות בנכס הסמוכות למועד הקובע ./

 עסקאות בנכס הנשום הסמוכות למועד הקובע

 .נשוא השומהסקאות השוואה בנכס הח"מ עלא אותרו על ידי 

 שומות מקרקעין קודמות שבוצעו על ידי השמאי בנכס הנשום

 לא בוצעו ע"י הח"מ שומות מקרקעין בנכס הנשום.

 ל מומחים שנעזר בהם השמאי בשומתו פרוט חוות הדעת ש .80

 נערכה ללא הסתמכות על יועצים ומומחים אחרים. השומה

 כמו כן נעזרתי באנשי מקצוע הבקיאים ברמת המחירים בסביבה.

  גורמים ושיקוליםעקרונות,  .88

 להלן העקרונות הגורמים והשיקולים שהובאו בחשבון בהערכת השווי של המקרקעין הנדון: 

להעריך את אומדן "דמי השימוש" החודשיים בנכס נשוא השומה בכללותו )בהתאם לשימוש הנעשה נתבקשתי  .88.8

, חלקה: 6242, גוש: 61960490692)בחלק( עפ"י תכנית מס'  102המצוי במגרש מס'   (,נכון למועד הביקור בפועל

 עים, אשקלון.על רחוב חיים בר לב, א.ת מבקי 4)בחלק(, צפונית למושב מבקיעים וממערב לכביש  12

 .60.11.6060המועד הקובע לשומה הנו  ./.88

 המפורט בשומה, לרבות הערות הח"מ.והרישוי המצב התכנוני  ./.88

 מפורט בשומה, לרבות הערות הח"מ. כהמצב המשפטי  .88.4

 הנכס נשוא השומה הוערך כ"פנוי וריק" מכל חוב, שעבוד ותביעה.  .88.8

 . (עפ"י האמור בתקינה השמאית)השומה לסוגיהן  גישותשימוש ב .88.2

 ההשוואה גישתשימוש ב .88.2.8

הגישה מבוססת על ניתוח מדגם מחירי השוואה תקפים )כגון: מכר זכויות בעסקאות ו9או מחירי 

היצע לזכויות( מסביבת הנכס נשוא השומה אשר דומים לו ברמות המחירים, מאפייני הביקוש 

 וכיו"ב, תוך מתן מקדמי התאמה ראויים ככל והדבר הנדרש.

 ההכנסות היוון גישתשימוש  ./.88.2

הגישה מבוססת על תחשיב היוון התשואה הראויה בנכס כמניב )גם כשאינו משמש בפועל כנכס 

על מדגם מחירי שכירות  ו9או מחירי מניב(, המבוססת על מדגם מחירי שכירות בנכס נשוא השומה, ו

 לנכסים המצויים בסביבתו הדומים לו ברמות המחירים, מאפייני הביקושהיצע לזכות השכירות 

 וכיו"ב, תוך מתן מקדמי התאמה ראויים ככל והדבר הנדרש.

 שימוש בגישת העלות )גישת "החילוץ"( ./.88.2

 .הגישה מבוססת על סיכום מרכיבי התשומות בבניית הנכס תוך שקלול מרכיבי הפחת )אם נצברו(

 הגישה הנבחרת .88.2.4

בהערכת נכסי מקרקעין  תוקף גבוההמהווה גישת בעלת  גישת ההשוואההנכס הוערך באמצעות 

איתור מחירי נכסים דומים בסביבת הנכס נשוא השומה, בסמוך למועד הקבוע ככל  תוזאת באמצעו

 תוך מתן מקדמי התאמה ראויים ככל והדבר נדרש.האפשר, 
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התייחסות לחובות, באם קיימים, כגון: חובות לרשות המקומית כגון ארנונה, ביוב, בחשבון  לא הובאה בשומה .88.1

תיעול, ניקוז וכיו"ב, חובות ו9או שעבודים הרשומים על הנכס נשוא השומה ברשם המשכונות ו9או ברשם 

 החברות ו9או ברשויות המס.

 , קרי, השומהניין יציבות המבנהכוללת התייחסות לע ואיננה הנדסית שומההשומה איננה מהווה ביקורת ו9או  .88.1

 נערכה מתוך הנחה כי לנכס אין בעיות יציבות. 

 . נשוא השומה על שווי הנכסבאם ישנה  לרבות השפעתהבשומה לא נבחנה השפעת זיהום קרקע מכל סוג שהוא  ./.88

מכל סוג שהוא לרבות השפעתה באם ישנה על שווי הנכס נשוא  בשומה לא נבחנה השפעת הקרינה לסוגיה .88.80

  השומה.

קרוב לוודאי ויהיה בהם  לעיל אמור בסעיפיםכמקצועית רלוונטית  שומהשיוצג בפני הח"מ ביקורת ו9או ככל 

 .השומה לרבות תוצאותיה אודותמסקנותיי  בכדי לשנות את כלל

  לתשומת לב מזמין השומה ההער ./8

 שוק על השפעתה ברורה שטרם גבוהה פריים לריבית עדים אנו הקובע למועד נכון כי השומה מזמין לב תשומת 

 . במשק כלכלית האטה של מצב שרר עלתה הפריים ריבית בה התקופה במהלך, כן כמו. ן"הנדל

  השווי הנקוב בשומה זו מתבסס על נתוני השוואה שנכרתו במהלך התקופה האמורה לעיל.

בהעדר אפשרות חיזוי ואינדיקציות חד משמעיות של העלייה בריבית הפריים על שוק הנדל"ן לאור זאת יובהר כי 

 לעיל. כאמור נכון למועד קובע זה, שומה זו מתבססת על נתוני ההשוואה

 ברורה נכון למועד הקובע המדינה נמצאת בעיצומה של מלחמת "חרבות ברזל" שטרם כי השומה מזמין לב תשומת 

ן. יודגש כי השווי הבא לידי ביטוי בשומה זו משקף נתוני עסקאות טרם החלה המלחמה "הנדל שוק על השפעתה

 הנ"ל. 

 יתכן וסביר כי למצב לו אנו עדים בכתיבת השומה, תהיינה השפעות כלכליות, בין היתר, על שוק הנדל"ן. 

על שוק הנדל"ן נכון  ההשפעת המלחמלאור זאת יובהר כי בהעדר אפשרות חיזוי ואינדיקציות חד משמעיות של 

 לעיל. כאמור למועד קובע זה, שומה זו מתבססת על נתוני ההשוואה
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 נתוני השוואה ./8

 )נכון למועד עריכת השומה( /אתר יד כמופיע ב יםצע מבוקשיה ימחיר .8./8

 מ"ר )ניתן להשכיר משרדים בודדים בשטח  280 -להשכרה משרדים בשטח של כ יםבעיר אשקלון, מוצע

קומות )קומת  6מבנה בן של המצויים בקומה ראשונה )מעל קומת קרקע( (, ומעלה מ"ר 80 -מינימלי של כ

)לא כולל מע"מ ודמי  9מ"ר₪ 88עפ"י דמ"ש חודשיים של המכיל מעלית נוסעים, קרקע + קומה ראשונה(, 

 .  ניהול(

 המצויים (, מ"ר )ניתן להשכיר משרדים בודדים 480 -להשכרה משרדים בשטח של כ יםבעיר אשקלון, מוצע

(, עפ"י + קומה שניה קומות )קומת קרקע + קומה ראשונה 0מבנה בן של )מעל קומת קרקע(  שניהבקומה 

 .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪ 48דמ"ש חודשיים של 

 המצויים (, מ"ר )ניתן להשכיר משרדים בודדים 400 -להשכרה משרדים בשטח של כ יםבעיר אשקלון, מוצע

(, עפ"י + קומה שניה קומות )קומת קרקע + קומה ראשונה 0מבנה בן של בקומה ראשונה )מעל קומת קרקע( 

 .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪ 48דמ"ש חודשיים של 

  חדרים  1 -מחולק למ"ר ) 000 -צע להשכרה משרד בשטח של כבעיר אשקלון, מו)בית גור(  02ברחוב הרצל

קומות )קומת  6מבנה בן של המצוי בקומה ראשונה )מעל קומת קרקע( (, מ"ר 80מ"ר עד  00 -בשטחים של כ

)לא כולל מע"מ ודמי ניהול(. נתון זה משקף  ₪ 10,000קרקע + קומה ראשונה(, עפ"י דמ"ש חודשיים של 

 .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪ 40 -דמ"ש חודשיים של כ

 מ"ר, המצויים  70 -מ"ר ו 100מ"ר,  620 -בעיר אשקלון, מוצעים להשכרה שלושה משרדים בשטח של כ

קומות )קומת קרקע + קומה ראשונה(, עפ"י דמ"ש  6מבנה בן של בקומה ראשונה )מעל קומת קרקע( 

 .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪ 88חודשיים של 

 מ"ר  108 -מ"ר נטו ו 22 -ברחוב הפנינים של א.ת. הצפוני בעיר אשקלון, מוצע להשכרה משרד בשטח של כ

קומות  6מבנה בן של בקומת הקרקע מ"ר(, המצוי  00מ"ר עד  16 -חדרים בשטחים של כ 4 -ברוטו )מחולק ל

9מ"ר )לא כולל מע"מ ₪ 88חודשיים של  , עפ"י דמ"שהמכיל מעלית נוסעים )קומת קרקע + קומה ראשונה(

 ודמי ניהול(.  

 מ"ר  1 -חדרים בשטחים של כ 2 -מ"ר )מחולק ל 180 -בעיר אשקלון, מוצעים להשכרה משרדים בשטח של כ

קומות )קומת קרקע + קומה ראשונה + קומה שניה(,  0מ"ר(, המצויים בקומת הקרקע של מבנה בן  16עד 

 88 -)לא כולל מע"מ ודמי ניהול(. נתון זה משקף דמ"ש חודשיים של כ ₪ 2,600עפ"י דמ"ש חודשיים של 

 .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪

  בן קומה (, ניתן לחלוקהמ"ר ) 180 -בשטח של כ יםמשרדמבנה בעיר אשקלון, מוצע להשכרה  8ברחוב קק"ל

 -(. נתון זה משקף דמ"ש חודשיים של כ)לא כולל מע"מ ודמי ניהול ₪ 11,000עפ"י דמ"ש חודשיים של אחת, 

  .  )לא כולל מע"מ ודמי ניהול( 9מ"ר₪ 70
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 הכרעה בהשגה ראשונה ././8

למועד קובע  ,דן ליבנה מר ע"י השמאי המחוזי כהשנער, 01.07.6066בהכרעה בהשגה ראשונה מיום מעיון 

 דלהלן:כעולים נתוני השכירות למשרדים,  ,12.08.6061

 "אשקלון סנטר" 

 

 

 

 

 

 

 

 "בית שומרז" 

 

 

 

 

 "מצבת שכירות בבניין "מגדל סנטר 
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 השומה .84

)נכון  ובשים לב לשימוש הנעשה בפועל בנכס נשוא השומה בכללותו לצד מתן התאמות נדרשותלאור האמור לעיל, 

 .9למ"ר₪ 20 -כ של ותאנו סבורים כי "דמי השימוש" החודשיים הנם בגבול, למועד הביקור(

 הצהרה .88

עפ"י תכנית מס' )חלק(  801 מס' במגרש המצוי הנני מצהיר בזאת כי אין לי כל עניין פרטי בנכס נשוא השומה -

 או במזמין השומה. ו9בבעלי הזכויות בו  א.ת מבקיעים, אשקלון)בחלק(,  1/חלקה  142/גוש , 490/92//9//

, על עדכוניו, ועפ"י התקנים 8/22 -הדו"ח הוכן עפ"י תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו  -

 המקצועיים של הועדה לתקינה.

 שומה זאת נעשתה על פי מיטב ידיעותיי, ניסיוני והבנתי המקצועית.   -

 שמאית בלבד.  שומהמשפטית, אלא מהווה  שומההנדסית ו9או  שומההשומה אינה מהווה ביקורת9 -

ידו )הן בצורה גראפית והן בצורה -שנמדדו עלהח"מ אינו מודד מוסמך, אזיי, יתכנו סטיות בין השטחים  -

 ידנית9דיגיטלית וכיו"ב( לבין השטחים הבנויים בפועל.

שומה זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. שומה זו איננה מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואין להסתמך עליה  -

 לכל מטרה אחרת. 

. למען הסר ספק, עורך השומה )להלן: הח"מ( השימוש בשומה נאסר על כל צד שלישי שהוא אשר אינו המזמין -

 ו9או מי מטעמו לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור.

 

 

 ולראיה באנו על החתום

 

 

 שלומי כהן        אורי יעקב              

 שמאי מקרקעין וכלכלן    שמאי מקרקעין, כלכלן ומתכנן ערים



טוגדר פארמה בע"מ

(להלן: "החברה")

כתב הצבעה על פי תקנות החברות (הצבעה בכתב והודעות עמדה), התשס"ו-2005 (להלן: "התקנות")

חלק ראשון

סוג האסיפה: אסיפה כללית שנתית מיוחדת של בעלי מניות החברה ודוח הקצאה פרטית חריגה.  .1

מועד האסיפה:  28 בפברואר10 במרץ 2024, בשעה 17:00. .2

מקום האסיפה: במשרדי פרל כהן צדק לצר ברץ, מגדל עזריאלי שרונה, דרך מנחם בגין 121,  .3

קומה 53, תל-אביב 6701203.

המועד הקובע: 17 בינואר, 2024. .4

אם תידחה האסיפה הכללית היא תידחה לאותו יום בשבוע הבא, באותה שעה ובאותו מקום או  .5

ליום, שעה ומקום אחרים כפי שתקבע החברה בהודעה לבעלי המניות.

הנושאים שעל סדר היום אשר ניתנים להצבעה באמצעות כתב הצבעה זה:  .6

6.1מינוי מחדש של משרד רואי החשבון פאהן קנה ושות' כרואה החשבון המבקר של החברה 

עד לאסיפה השנתית הבאה, והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את שכר רואה החשבון 

המבקר.  

6.2הארכת כהונתם של חברי דירקטוריון החברה לתקופת כהונה נוספת עד למועד האסיפה 

השנתית הבאה (למעט דח"צים): ה"ה יוחנן דנינו (יו"ר הדירקטוריון), ניסים ברכה, גיא 

עטיה, ניר סוסינסקי, בנימין פרץ וחיים יוספי. יובהר כי ההצבעה בעבור כל אחד 

מהדירקטורים תיעשה בנפרד. העתק הצהרות הדירקטורים בהתאם לסעיף 224ב(א) 

לחוק החברות רצ"ב כנספח א' לדוח הזימון.  

6.3אישור ואשרור עדכון תנאי כהונתו של מר ניר סוסינסקי, מבעלי השליטה בחברה באופן 

שהתגמול החודשי העדכני יעמוד על 50,000 ₪ + מע"מ כנגד חשבונית, החל מיום 1 

באוגוסט 2022 והחזר הוצאות בהתאם לנוהלי החברה כפי שיהיו בתוקף מעת לעת. היקף 

העבודה החודשי יותאם על פי התגמול העדכני, כך שלאחר העדכון יעמוד היקף המשרה 

על כ-70% משרה. זאת, לאור התפתחות השוק האירופאי והייצוא של החווה באוגנדה 

לאירופה ולישראל וצורך בטיפולו ההדוק של מר סוסינסקי בנושא אוגנדה ובשוק 

האירופאי כאמור. 

6.4אישור החלפת התחייבויות החברה כלפי מר ניסים ברכה, מר גיא עטיה ומר ניר 

סוסינסקי, בעלי השליטה בחברה (להלן: "בעלי השליטה") להלוואה המירה לתקופה של 

24 חודשים, בסך של כ-25,700 אלפי ₪ המהוות את כלל (100%) ההתחייבויות המהוונות 

הקיימות בחברה (נכון לסוף שנת 2023) כלפי בעלי השליטה, אשר מקורן בעסקת המיזוג 

כמפורט בדוח הזימון, כאשר ככל שתומר, כולה או חלקה, בהתאם להחלטת בעלי 

השליטה, בגינה יוקצו עד 8,237,1805,698,448 מניות אשר תנבענה מהמרת ההלוואה.  



6.5אישור ואשרור הארכת התקשרותן של החברה וגלובוס פארמה בהסכם ותוספות לו עם 

חברה פרטית אשר למר ניסים ברכה, מבעלי השליטה בחברה, יש בה החזקות, לשכירות 

שטח משרדים, מחסן, מעבדת מחקר ומפעל המשמשים את החברות בפעילותן השוטפת.  

המקום והשעות שניתן לעיין בנוסח המלא של ההחלטות המוצעות:  .7

ניתן לעיין בדיווח מיידי ובמסמכים הנזכרים בו, במשרדי ב"כ פרל כהן צדק לצר ברץ, עזריאלי 

שרונה, דרך מנחם בגין 121, קומה 53, תל-אביב 6701203, ולאחר תיאום מראש עם הנציגים 

לצורך דוח זה עוה"ד אילן גרזי או מאשה ברקוביץ' ממשרד פרל כהן צדק לצר ברץ (טל': 03-

3039000) בימים א'-ה' בין השעות 10:00-17:00, וזאת עד למועד כינוס האסיפה הכללית. כתובות 

האתרים של רשות ניירות ערך והבורסה לניירות ערך בתל אביב בע''מ שבהם ניתן למצוא את 

נוסח כתב ההצבעה כמשמעותו בסעיף 87 לחוק החברות, הם כדלקמן: אתר ההפצה של רשות 

ניירות ערך: http://www.magna.isa.gov.il ("אתר ההפצה"); אתר הבורסה לניירות ערך בתל 

.http://www.maya.tase.co.il :אביב בע''מ

הרוב הנדרש:  .8

הרוב הנדרש לאישור נושאים 6.1 ו- 6.2 שעל סדר היום, הוא רוב רגיל מקולות ההצבעה  .8.1

המשתתפים באסיפה (לא כולל נמנעים).   

הרוב הנדרש לאישור נושאים 6.3, 6.4, ו- 6.5 שעל סדר היום, הוא הרוב הנדרש בהתאם להוראות  8.1

סעיף 275(א) לחוק החברות, ובלבד שיתקיים אחד מאלה:

במניין קולות הרוב באסיפה הכללית ייכללו רוב מכלל קולות בעלי המניות שאינם בעלי עניין  (1)

אישי באישור העסקה, המשתתפים בהצבעה; במניין כלל הקולות של בעלי המניות האמורים 

לא יובאו בחשבון קולות הנמנעים; 

סך קולו המתנגדים מקרב בעלי המניות האמורים בפסקה (א) לא עלה על שיעור של שני  (2)

אחוזים מכלל זכויות ההצבעה בחברה.  

בהתאם לאמור בסעיף 36ב(א)11 לתקנות הדוחות, להלן פירוט בדבר שיעורי ההחזקות של בעלי  8.2

השליטה בחברה ובחינה האם שיעורים אלו יקנו לבעלי השליטה את הרוב הנדרש לצורך אישור 

הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה: בעלי השליטה בחברה, מר ניסים ברכה, מר גיא עטיה ומר 

ניר סוסינסקי מחזיקים יחדיו כ-40.11% מההון המונפק והנפרע של החברה ללא דילול. שיעור 

החזקותיהם של בעלי השליטה לא יקנה להם את הרוב הנדרש לאישור הנושאים  שעל סדר היום.

תוקף כתב ההצבעה: .9

לכתב ההצבעה יהיה תוקף רק אם צורף לו צילום תעודת זהות, דרכון או תעודת התאגדות (לפי 

שלזכותו רשומות מניות אצל חבר  העניין) ואישור בעלות של בעל המניות הלא רשום (קרי, מי 

בורסה ואותן מניות נכללות בין המניות הרשומות במרשם בעלי המניות על שם החברה 

לרישומים), או רק צילום תעודת זהות, דרכון או תעודת התאגדות, אם בעל המניות רשום בספרי 

החברה.

את כתב ההצבעה והמסמכים שיש לצרף אליו כמפורט בכתב ההצבעה (להלן: "המסמכים 

http://www/
http://www.maya.tase.co.il/


המצורפים") יש להמציא למשרדי ב"כ החברה עד 48 שעות לפני מועד כינוס האסיפה כאמור 10 

להלן. לעניין זה "מועד ההמצאה" הוא המועד שבו הגיעו כתב ההצבעה והמסמכים המצורפים 

למשרדי החברה. 

הצבעה באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית ומועד נעילת המערכת: 9

בעל מניות לא רשום זכאי להצביע באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית. ההצבעה באמצעות 

כתב הצבעה אלקטרוני תתאפשר עד 6 שעות לפני מועד כינוס האסיפה (להלן: "מועד נעילת 

מערכת ההצבעה האלקטרונית"). 

מען למסירת כתבי הצבעה: 10

משרד ב"כ החברה, פרל כהן צדק לצר ברץ, עזריאלי שרונה, דרך מנחם בגין 121, קומה 53, תל-

אביב 6701203, לידי עוה"ד אילן גרזי או מאשה ברקוביץ' או באמצעות דואר אלקטרוני 

.IGerzi@PearlCohen.com

המועד האחרון להמצאת הודעות עמדה של בעל מניות לחברה הוא עד 10 ימים לפני מועד 

האסיפה והמועד האחרון להמצאת הודעות עמדה מטעם החברה שתכלול את עמדת הדירקטוריון 

הוא עד 5 ימים לפני מועד האסיפה.

הכתובות בהם מצויים כתבי ההצבעה והודעות העמדה: 11

אתר ההפצה של הרשות לניירות ערך: www.magna.isa.gov.il (להלן: "אתר ההפצה") ושל 

.www.maya.tase.co.il  :הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע''מ

בעל מניות זכאי לקבל את אישור הבעלות בסניף של חבר הבורסה או במשלוח בדואר, אם ביקש 

זאת, ובקשה לענין זה תינתן מראש לחשבון ניירות ערך מסוים. בעל מניות לא רשום רשאי 

להורות שאישור הבעלות שלו יועבר לחברה באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית.  

בעל מניות לא רשום זכאי לקבל בדואר אלקטרוני בלא תמורה קישורית לנוסח כתב ההצבעה 

והודעות העמדה באתר ההפצה, מאת חבר הבורסה שבאמצעותו הוא מחזיק במניותיו, אלא אם 

כן הודיע לחבר הבורסה כי אין הוא מעוניין לקבל קישורית כאמור או שהוא מעוניין לקבל כתבי 

הצבעה בדואר תמורת תשלום; הודעתו לענין כתבי ההצבעה תחול גם לענין קבלת הודעות 

העמדה.

עיון בכתבי הצבעה: 12

בעל מניות אחד או יותר המחזיק במועד הקובע מניות בשיעור המהווה חמישה אחוזים או יותר 

מסך כל זכויות ההצבעה בחברה, וכן מי שמחזיק בשיעור כאמור מתוך סך כל זכויות ההצבעה 

שאינן מוחזקות בידי בעל השליטה בחברה כהגדרתו בסעיף 268 לחוק החברות, זכאי לעיין בכתבי 

ההצבעה כמפורט בתקנה 10 לתקנות.

השיעור המהווה חמישה אחוזים מסך כל זכויות ההצבעה בחברה הוא 439,275 מניות רגילות של 

החברה. השיעור כאמור מתוך סך כל זכויות ההצבעה שאינן מוחזקות בידי בעל השליטה בחברה 

כהגדרתו בסעיף 268 לחוק החברות, הוא 263,064 מניות רגילות של החברה.

שינויים בסדר יום האסיפה: 13

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


לאחר פרסום כתב הצבעה זה, ייתכנו שינויים בנושאים שעל סדר היום של האסיפה, לרבות 

הוספת נושאים לסדר היום ועשויות להתפרסם הודעות עמדה. יהיה ניתן לעיין בסדר היום העדכני 

ובהודעות עמדה שהתפרסמו בדיווחי החברה, ככל שיהיו שינויים כאמור, באתר ההפצה ובאתר 

האינטרנט של הבורסה, כמפורט לעיל.

אם החברה תחליט על שינוי הנושאים שעל סדר יומה של האסיפה, תפרסם החברה הודעה 

מתוקנת לזימון אסיפה כללית זו וכתב הצבעה מתוקן עד ליום פרסום ההודעה המתוקנת כאמור.

ביטול כתב ההצבעה: 14

בעל מניות רשאי, עד 24 שעות לפני מועד כינוס האסיפה הכללית, לפנות למשרדה הרשום של 

החברה, ולאחר שיוכיח את זכותו להנחת דעתו של מזכיר החברה או עובד אחר שמונה לעניין זה, 

למשוך את כתב ההצבעה ואישור הבעלות שלו, או לבטל את הצבעתו. עשה כאמור, יהא בעל 

המניות רשאי להצביע רק במהלך האסיפה הכללית.

נציגי החברה לטיפול בדוח זה: 15

נציגי החברה לטיפול בדוח זה הם עוה"ד אילן גרזי ומאשה ברקוביץ' ממשרד עו"ד פרל כהן צדק 

לצר ברץ, עזריאלי שרונה, דרך מנחם בגין 121, קומה 53, תל-אביב 6701203; טלפון 03-3039000; 

.IGerzi@PearlCohen.com

בעל מניות יציין את אופן הצבעתו לגבי כל נושא שעל סדר היום ושלגביו ניתן להצביע

באמצעות כתב הצבעה זה בחלקו השני של כתב ההצבעה.



חלק שני

כתב הצבעה לפי תקנות החברות (הצבעה בכתב והודעות עמדה), התשס"ו-2005

שם החברה: טוגדר פארמה בע"מ

משרדי ב"כ החברה: פרל כהן צדק לצר ברץ, עזריאלי שרונה, דרך מנחם בגין 121, קומה 53, תל-אביב 

.6701203

מס' החברה: 520039348.

מועד האסיפה: 28 בפברואר10 במרץ 2024 בשעה 17:00.

סוג האסיפה: אסיפה כללית שנתית ומיוחדת.

המועד הקובע: 17 בינואר 2024.

              פרטי בעל המניות:

שם בעל המניות : ____________

מס' זהות: _________________

אם אין לבעל המניות תעודת זהות ישראלית:

מס' דרכון: ________________

המדינה שבה הוצא: __________

בתוקף עד: ________________

אם בעל המניות הוא תאגיד:

מס' תאגיד: _______________

             מדינת ההתאגדות: __________

אופן ההצבעה

האם אתה בעל שליטה 
או בעל עניין אישי2 

בהחלטה3?
אופן ההצבעה1

הנושא שעל סדר היום מס'

נמנע נגד בעד נמנע נגד בעד
לאשר את מינויים של משרד רואי החשבון 
פאהן קנה ושות' כרואה החשבון המבקר של 
החברה עד לאסיפה השנתית הבאה והסמכת 

הנהלת החברה לקבוע את שכרם.

.1

לאשר את הארכת מינויו של מר יוחנן דנינו 
כדירקטור בחברה.

.2

לאשר את הארכת מינויו של מר ניסים ברכה 
כדירקטור בחברה.

.3

לאשר את הארכת מינויו של מר גיא עטיה 
כדירקטור בחברה.

.4

לאשר את הארכת מינויו של מר ניר סוסינסקי 
כדירקטור בחברה.

.5

לאשר את הארכת מינויו של מר בנימין פרץ 
כדירקטור בחברה. 

.6

* פרטו (בעמוד הבא)
1 אי סימון ייחשב כהימנעות מהצבעה באותו נושא.

2 כהגדרתו בסעיף 1 לחוק החברות. 

3 בעל מניות שלא ימלא טור זה או שיסמן "כן" ולא יפרט, הצבעתו לא תבוא במניין. 



לאשר את הארכת מינויו של פרופ' חיים יוספי 
כדירקטור בלתי תלוי בחברה.

.7

לאשר ולאשרר את עדכון תנאי כהונתו של מר 
ניר סוסינסקי, מבעלי השליטה בחברה באופן 
שהתגמול החודשי העדכני יעמוד על 50,000 ₪ 
+ מע"מ כנגד חשבונית, החל מיום 1 באוגוסט 
2022 והחזר הוצאות בהתאם לנוהלי החברה כפי 
שיהיו בתוקף מעת לעת. היקף העבודה החודשי 
יותאם על פי התגמול העדכני, כך שלאחר 
העדכון יעמוד היקף המשרה על כ-70% משרה. 
זאת, לאור התפתחות השוק האירופאי והייצוא 
של החווה באוגנדה לאירופה ולישראל וצורך 
בטיפולו ההדוק של מר סוסינסקי בנושא 

אוגנדה ובשוק האירופאי כאמור. 

.8

אישור החלפת התחייבויות החברה כלפי מר 
ניסים ברכה, מר גיא עטיה ומר ניר סוסינסקי, 
בעלי השליטה בחברה (להלן: "בעלי השליטה") 
להלוואה המירה לתקופה של 24 חודשים, בסך 
של כ-25,700 אלפי ₪ המהוות את כלל (100%) 
ההתחייבויות המהוונות הקיימות בחברה (נכון 
לסוף שנת 2023) כלפי בעלי השליטה, אשר 
מקורן בעסקת המיזוג כמפורט בדוח הזימון, 
כאשר ככל שתומר, כולה או חלקה, בהתאם 
להחלטת בעלי השליטה, בגינה יוקצו עד 
5,698,4488,237,180 מניות אשר תנבענה 

מהמרת ההלוואה.   

.9

אישור ואשרור הארכת התקשרותן של החברה 
וגלובוס פארמה בהסכם ותוספות לו עם חברה 
פרטית, אשר למר ניסים ברכה, מבעלי השליטה 
בחברה, החזקות בה, לשכירות שטח משרדים, 
מחסן, מעבדת מחקר ומפעל המשמשים את 

החברות בפעילותן השוטפת.  

.10

  

חתימה תאריך

לבעלי מניות המחזיקים במניות באמצעות חבר בורסה (לפי סעיף 177(1)) - כתב הצבעה זה תקף רק בצירוף אישור 
בעלות.

לבעלי מניות הרשומים במרשם בעלי המניות של החברה - כתב ההצבעה תקף בצירוף צילום תעודת 
הזהות/דרכון/תעודת התאגדות.

פירוט

אם הנך בעל עניין אישי באישור החלטה כלשהי מההחלטות שעל סדר היום, יש לפרט את מהות עניין זה להלן:

_________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________

חתימה תאריך




