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 לכבוד    לכבוד

                  הבורסה לניירות ערך בת"א  רשות ניירות ערך
 

 הנדון: התקשרות בהסכם מיזוג לרכישת מנרב אחזקות בע"מ
 

בדבר משא ומתן    1)121801-01-2019מס' אסמכתא  (  2019בדצמבר    17בהמשך לדיווח המיידי מיום  

מנרב  מלוא מניות מנרב פרויקטים בע"מ ("  במסגרתומתקדם להתקשרות בהסכם מיזוג משולש הופכי  

") יירכשו באמצעות חברה בת ייעודית שתוקם לצורך ביצוע העסקה ואשר תוחזק בחלקים  פרויקטים

בינואר    30וכן לדיווח מיום    )"ראם פרויקטים"(  2שווים על ידי החברה וא.ר. ראם פרויקטים בע"מ

אסמכתא  (  2020 ובכפוף    3)009727-01-2020מס'  ומתן,  המשא  את  להשלים  הצדדים  כוונת  בדבר 

, מודיעה החברה  2020רים הנדרשים, להתקשר בהסכם המיזוג במהלך חודש פברואר  לקבלת האישו

 בזאת כדלקמן: 

המוחזקת  חברה    ,")הרוכשת("  ישראל קנדה ראם פרויקטים בע"מ  2020בפברואר    13ביום   .1

ידי על  שווים  ידי    בחלקים  ועל  (בשרשור)  פרויקטיםהחברה  ראם כן  ו  ,ראם  קנדה  ישראל 

(״  בע"מ,   (ייעודית) פרויקטים   הרוכשת  של  מלאה  בבעלות  פרטית  היעדחברה    ,״)חברת 

 ").הסכם המיזוג(" התקשרו בהסכם מיזוג עם מנרב פרויקטים

הסכם   .2 פי  הופכיהמיזוגעל  משולש  מיזוג  יתבצע   ,3F

״המיזוג(״  4 או  שבו,  העסקה ״  מועד  ב״) 

4Fההשלמה

שבו5 המועד  הינו  אשר  המיזוג,    ,,  הסכם  פי  לתוקףעל  המיזוג  מועד ("  ייכנס 

, שהינה החברה הקולטת במיזוג, תהפוך  מנרב פרויקטיםו  ,), חברת היעד תתחסל"ההשלמה

מניותיה ימחקו ממסחר בבורסה לניירות ערך    ,לחברה פרטית בבעלותה המלאה של הרוכשת

 . 1968- ניירות ערך, תשכ״חחדל להיות תאגיד מדווח כמשמעו בחוק והיא תבתל אביב בע״מ  

(לרבות מניות רגילות שתוקצינה כתוצאה ממימוש    מנרב פרויקטיםכל המניות הרגילות של   .3

חתימת  בתקופה שבין מועד    ")כתבי האופציה("  מנרב פרויקטים) של  2כתבי אופציה (סדרה  

, וזאת  למועד ההשלמה) תועברנה, במועד ההשלמה, כשהן חופשיות, לרוכשת  המיזוג  הסכם

למעט    , נכון למועד ההשלמהכפי שיהיו  מנרב פרויקטים    בעלי מניות זכותם של  ל  ,בתמורה

לקבל את התמורה    ")בעלי המניות הזכאים("  שלה  חברות הבנותהעצמה ו רויקטים  פמנרב  

), בניכוי מס כדין  המיזוג  במזומן (במועדים הקבועים בהסכם  (כהגדרתה להלן)  הכוללת למניה

 .מנרב פרויקטים(ככל שחל), בגין כל מניה רגילה של 

 
 על דרך ההפניה. דוח זה ב  האמור בדיווח המיידי מובא 1
פי  ,  ידיעת החברהלמיטב    2 ראם פרויקטים הינה חברה בשליטה (בשרשור) של ה"ה רז עודד ומשפחת נקש. כמו כן על 

וכן הינה  אביב  -" בתל33-37בפרויקט "הירקון  של מנרב פרויקטים  שותף  דיווחי מנרב פרויקטים, ראם פרויקטים הינה  
. כמו כן,  אביב-בפרויקט "הרברט סמואל" בתל  מנרב פרויקטיםבשליטת בעלי השליטה באחד משני השותפים של    המצוי

ראם פרויקטים הינה שותף של החברה בנכס הידוע בשם "בית אמריקה" כמפורט בדיווחים המיידים שפרסמה החברה  
), אשר המידע  2019-01-076581(מס' אסמכתא    2019בספטמבר    2-) ו2019-01-043161(מס' אסמכתא    2019במאי    22בימים  

 האמור בהם בעניין זה מובא בדוח זה על דרך ההפניה.
 על דרך ההפניה. דוח זה ב  האמור בדיווח המיידי מובא 3
 לחוק החברות.  327עד  314בהתאם לסעיפים  4
להשלמה (ובלבד שמועד זה  יום העסקים החמישי לאחר המועד שבו יתקיימו כל התנאים    -" משמע  מועד ההשלמה"  5

), או כל מועד אחר שיוסכם (אם יוסכם) בין הצדדים מראש  המיזוג  ימים ממועד חתימת הסכם  90קדם למועד שהינו  
ימים ממועד קבלת החלטת האסיפה הכללית לאישור    30ובכתב, והכל בלבד שמועד זה יהיה יום מסחר ושחלפו לפחות  

ימים מהמועד שבו הומצאו הצעות המיזוג לרשם החברות,    50המתמזגות וכן חלפו לפחות  המיזוג בכל אחת מהחברות  
 .2020באפריל  5ובכל מקרה לא לפני יום 
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מיליון    560    סך השווה למנה המתקבלת מחלוקת: (א)  -" משמע  התמורה הכוללת למניה " .4

פרויקטים וללא    ) של מנרב2בהנחת מימוש כל כתבי האופציה (סדרה    מיליון ש"ח  596ש"ח (

, בתוספת התמורה  ")התמורה המיידית ("  6הכרזה על חלוקת דיבידנד עד למועד ההשלמה)

) שתהיההנוספת  וככל  להלן,  המיזוג("  )כהגדרתה  בתמורת  ב(ב)    -");  המניות  הון  מספר 

  .מנרב פרויקטיםבמועד ההשלמה, בניכוי המניות הרדומות של    מנרב פרויקטיםהמונפק של  

של   ש"ח    40סך  במועד  מיליון  נאמן  בידי  ידי הרוכשת  על  הופקד  המיידית  מתוך התמורה 

 .  חתימת הסכם המיזוג

פרק .5 המיזוגזמן  ה  י תוך  בהסכם  לכך  תפרסם  הקבועים  פרויקטים  ,  הזמנמנרב    ות לציבור 

זכויות   ריווירהמנרב פרויקטים  להציע הצעות בהליך תחרותי לרכישת   7במקרקעי אשדוד 

ביחס  שנקבעו בהסכם המיזוג    יםמינימאלי  יםבתמורה למחיר   8הגבעה הצרפתיתובמקרקעי  

ליום  ש   ככל.  9לכל אחד מהנכסים ג' הצעה מחייבת  ,  2020בדצמבר    31עד  צד  ידי  על  תוגש 

ו/או במקרקעי הגבעה הצרפתית    במקרקעי אשדוד ריווירהמנרב פרויקטים  לרכישת זכויות  

שתתקבל    (כאשר אין כל ודאות ביחס לכך  הרלוונטימינימאלי  המחיר  שלא תפחת מהבתמורה  

  הנמכר), אזי בכפוף לתשלום בפועל של מלוא התמורה בגין הנכס  הצעה כזו או הצעה כלל

עד  חודשים ממו  12  -לא יאוחר ממנרב פרויקטים  אשר עליה להתקבל בידי  תמורה  (  המדובר

המיזוג עסקת  נוספת)השלמת  תמורה  הזכאים  המניות  לבעלי  הרוכשת  תשלם  התמורה  ,   .

,  תמורת המכירה של הנכסמההפרש בין    80%  -ביחס לגבעה הצרפתית תהיה שווה ל  הנוספת

מההפרש    50%  -לבין מחיר המינימום הרלוונטי, וביחס לריווירה תהיה שווה ל  ללא מע"מ,

בהתאם    בניכוי פקדון מס השבח שייקבע לגביו בין תמורת המכירה של הנכס, ללא מע"מ,  

 ").התמורה הנוספת("  , לבין מחיר המינימום הרלווונטילהוראות הסכם המיזוג

מותנית בהתקיימותם של מספר תנאים מתלים,    המיזוג  השלמת המיזוג וביצועו על פי הסכם .6

קבלת אישור גורמים מממנים של    ;ונה על התחרות הכוללים, בין היתר, קבלת אישור הממ 

ידהמנרב פרויקטים    ; מנרב פרויקטיםקבלת אישור בעלי מניות    ;והחברות המוחזקות על 

, בעלת השליטה במנרב  ")מנרב אחזקות(" מנרב אחזקות בע"מ    י ביטול ערבויות שהועמדו ע"

מנרב  ,פרויקטים יד  להבטחת התחייבויות  על  וחברות המוחזקות  או    ; הפרויקטים  מימוש 

האופציה כתבי  כל  פרויקטים  ; פקיעת  במנרב  לרעה  מהותי  שינוי  מכירת  השלמת    ;העדר 

 . ורכישת ביטוח מצגים ;הזכויות במט"ש באר שבע

להסכם .7 חובות  המיזוג  בהתאם  ויתר  הבעלים  הלוואות  ייפרעו  ההשלמה,  למועד  עד  מנרב  , 

אחפרויקטים   מנרב  וכלפי  הבי זקות  ההסכמים  סיום  לידי  יבוא  אלו  -ןכן  למעט  חברתיים 

 
(ככל שיהיו)    עד למועד ההשלמהשיוכרזו    מנרב פרויקטיםבבניכוי סכומי חלוקה  מיליון ש"ח    560הסכום יחושב כדלקמן:    6

עד   של  סך  ש"ח    675ובניכוי  ויתקבלו  הש  בגין אלף  שהתקבלו  הסכומים  כל  ובתוספת  ביטוחים,  בעלות  מנרב  ב תתפות 
מיום  פרויקטים   מסכום    1.10.2019החל  מחצית  בתוספת  וכן  האופציה,  כתבי  ממימוש  כתוצאה  ההשלמה  למועד  ועד 

מועד  ועד ל  1.10.2019(ב) מספר כתבי האופציה שמומשו וימומשו החל מיום    -ש"ח; ב  1.11615המכפלה של: (א) סך של  
 ההשלמה.

(פורסם    2018לשנת    מנרב פרויקטיםלפרק א' לדוח השנתי של    1.4.2.15לפרטים בדבר מקרקעי אשדוד ריווירה ראו סעיף    7
 ). על דרך ההפניהדוח זה ב אשר האמור בו מובא ,2019-01-021489, מס' אסמכתא 17.3.2019ביום 

(מס' אסמכתא    4.9.2019שפורסם על ידי מנרב פרויקטים ביום  לפרטים בדבר מקרקעי הגבעה הצרפתית ראו דיווח מיידי    8
 על דרך ההפניה. דוח זה נכלל בו) 2019-01-092419

סכום מינימום שלא יגרום    -מיליון ש"ח; וביחס למקרקעי הגבעה הצרפתית    50  -כ  -ריווירה  אשדוד  ביחס למקרקעי    9
סכומים  בתוספת הוצאות מימון ומכירה,  מנרב פרויקטים  הפסד, תוך התחשבות בעלות הזכויות בספרי פרויקטים    מנרבל

שלישים   לצדדים  לשלם  אמורה  פרויקטים  שמנרב  ו/או  ששולמו  הצעות,  לרבות  והוצאות  להציע  ההזמנה  הליך  ניהול 
ואגרות היטלים  הליכי  התמורה ששולמה בהתאם להסכם לרכישת הזכויות, מיסים,  וקידום  פיתוח  ליועצים,  , תשלום 

 . תכנון וכיוצ"ב
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 .   המיזוג שפורטו בהסכם

איסור שידול  בהסכם המיזוג קיימות הוראות מקובלות להסכמים מסוג זה, בין היתר, לגבי   .8

הנוגדת את הסכם   10עדיפהאופן ההתייחסות להצעת עסקה  וניהול משא ומתן לעסקה נוגדת, ו

לתמוך במיזוג ולבטל    מנרב פרויקטים  שינוי החלטת דירקטוריון אפשרות ללרבות    , המיזוג

במקרה של הצעה עדיפה על פני תנאי הסכם המיזוג, בכפוף לחובת תשלום    המיזוג את הסכם

 פיצוי לרוכשת.  

התאגדות, דוחות כספיים,    :נרב פרויקטים, כגוןמביחס ל  ים ימכולל מצגים מסו  המיזוג  הסכם .9

ל שינוי מהותי  כיוצ"בהעדר  תקופת    ;רעה  במהלך  פרויקטים  מנרב  לפעילות  בנוגע  מגבלות 

לו;  הביניים לזכות  המפורטים  המשיך  פרויקטים  לשלושה  ביחס  מנרב  בשם  שימוש  עשות 

 .  המיזוג בהסכם

פוליסת ביטוח לטובת הרוכשת, אשר תשפה את    הוראות בדבר רכישת  המיזוג כן כולל הסכם .10

אינו נכון,    המיזוג   הרוכשת ככל שיתברר כי איזה ממצגי מנרב פרויקטים המפורטים בהסכם

רכישת ביטוח המצגים הינה תנאי מתלה להשלמת המיזוג,    ").ביטוח מצגיםשלם או מדויק ("

ש ביטוח המצגים ואין  אשר הרוכשת רשאית לוותר עליו. יודגש, כי למועד דוח זה טרם נרכ

 כל וודאות בדבר רכישתו או תנאיו.  

את  .11 הכולל  התחייבות,  כתב  על  אחזקות  מנרב  חתמה  המיזוג,  הסכם  חתימת  לצד 

לא לקדם ולא להציע כל הצעה לעסקת רכישה הנוגדת  ההתחייבויות העיקריות הבאות: (א)  

בעד אישור המיזוג, מכוח כל    מנרב פרויקטיםלהצביע באסיפת בעלי מניות  את העסקה; (ב)  

עד לתום    מנרב פרויקטים; (ג) לא לשדל עובדים של  המוחזקות על ידה  מנרב פרויקטיםמניות  

(למעט מנכ"ל מנרב פרויקטים אשר העסקתו תבוא לידי סיום    חודשים ממועד ההשלמה   48

(ד) לא למכור את מניות  במועד ההשלמה) על למועמנרב פרויקטים  ;  ידה  על  ד  המוחזקות 

וההשלמה את    - ;  לשפות  פרויקטים(ה)  מסוימות  ג ב  מנרב  הוצאות  בהסכם  ין  המפורטות 

כמו כן, החברה, ראם פרויקטים וא.ר. ראם החזקות בנדל"ן בע"מ    . שתידרש לשלםהמיזוג  

לקיום התחייבויות הרוכשת לתשלום תמורת המיזוג,    ביחד ולחוד, ללא הגבלה בסכום,  ערבות

ע  ולשיפוי מנרב אחזקות במקרה של  לביטול ערבויות שהועמדו  מנרב אחזקות בע"מ  ידי  ל 

    .מימוש איזה מהערבויות שהעמידה

, עובר למועד  "Run-Offפוליסת ביטוח מסוג "כן כולל הסכם המיזוג הוראות בדבר רכישת   .12

מנרב פרויקטים  ב שתכסה את אחריותם של כל הדירקטורים ו/או נושאי המשרה    ההשלמה,

ה   ")הזכאים(" מועד  לפחות  השלמה  לאחר  של  ההשלמהשנים    7לתקופה  בתנאים  מועד   ,

, ואשר לא  המיזוג  חתימת הסכםנכון למועד  לזכאים  שאינם נופלים מתנאי הביטוח הקיים  

 .תהא ניתנת לביטול או לצמצום

מניות מנרב פרויקטים הינה חברה המוחזקת  בכאמור לעיל, הרוכשת, אשר תחזיק  הסכם מייסדים:

) על ידי חברה בת בבעלת מלאה של החברה ועל ידי ראם פרויקטים. בכוונת  50%;50%בחלקים שווים (

יחסיהם כבעלי מניות   בימים הקרובים עם ראם פרויקטים בהסכם המסדיר את  החברה להתקשר 

הסכם המייסדים כל עוד  טיוטת  בהתאם להוראות    .")הסכם המייסדים("   הרוכשת ומנרב פרויקטים

 
  כלכלי ומשפטי ייעוץ על בסיס   ,קבע בתום לב  מנרב פרויקטים, אשר דירקטוריון  הצעת רכישה עדיפה הינה הצעה 10
פרויקטים   מנרב ל כי היא עדיפה  לביצוע העסקה), היתכנותלושים לב לאספקטים משפטיים ופיננסים, ללוחות הזמנים ב(

 המיזוג בעלי מניותיה, מאשר המיזוג על פי הסכם ולכלל 
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מהון הרוכשת כל החלטה ביחס לרוכשת תתקבל    50%מחזיקות, כל אחת,  החברה וראם פרויקטים  

מזכויות    37%בלפחות    בהסכמה משותפת. כל עוד כל אחת מבין החברה ו/או ראם פרויקטים מחזיקה

  37%-(מי מביניהן שמחזיקה ב  ו/או לשתיהן  לראם פרויקטיםאו  /רוכשת, תעמוד לחברה וההצבעה ב

לשתיהן)   אז  בנפרד,  אחת  כל  מחזיקות  שתיהן  ואם  בעניינים  כאמור,  להחלטות  ביחס  וטו  זכות 

המייסדים בהסכם  המפורטים  אחת  וכל י  ,בנוסף  ;מהותיים  כל  של  התחייבות  המייסדים  הסכם  ל 

של הסכם המיזוג והתקיימות התנאים התלויים    מהחברה וראם פרויקטים לפעול להוצאתו לפועל

 בכל אחת מהן. 

שפרסמה    2018את הדוח התקופתי לשנת    לפירוט בדבר מנרב פרויקטים ראו  תיאור מנרב פרויקטים:

), הדוח הרבעוני  לתקופה של  2019-01-021489(מס' אסמכתא    2019במרץ    17פרויקטים ביום    מנרב

(מס'   2019במאי  22ביום  שפרסמה מנרב פרויקטים  2019במרץ  31ביום   מהשלושה חודשים שהסתיי

  30של שלושה ושישה חודשים שהסתיימו ביום   ות), הדוח הרבעוני לתקופ 2019-01-049510אסמכתא 

  הדוח   ,)2019-01-070809(מס' אסמכתא    2019באוגוסט    15ביום  שפרסמה מנרב פרויקטים    2019ביוני  

שפרסמה מנרב    2019בספטמבר    30של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו ביום    ותהתקופתי לתקופ

וכן דיווחים מיידים שפרסמה    )2019-01-100308(מס' אסמכתא    2019בנובמבר    20ביום  פרויקטים  

(מס'    2019בדצמבר    30),  2019-01-101001(מס' אסמכתא    2019בנובמבר    24ם בימים  מנרב פרויקטי

אסמכתא    2020בינואר    15)  2019-01-115128אסמכתא   ו 2019-01-006195(מס'    2020בפברואר    9-) 

 אשר המידע האמור בהם מובא בדוח זה על דרך ההפניה.  ,)2020-01-012007(מס' אסמכתא 

: בכוונת החברה לממן את רכישת מניות מנרב פרויקטים באמצעות הון עצמי  אופן מימון הרכישה

ו ידי החברה  על  ידי  שיועמד  פרויעל  הרוכשת    ,קטיםראם  תיטול  אשר  הלוואה,  באמצעות  והיתרה 

מתאגיד בנקאי עד למועד ההשלמה. נכון למועד הדוח טרם נחתם הסכם המימון וטרם סוכמו מלוא  

   . תנאיו

קטים כפי שהינה  ילהמשיך בפעילות מנרב פרו  בכוונת החברה  :לגבי הנכס הנרכשתוכנית החברה  

   .המיזוגמתבצעת במועד חתימת הסכם 

כי   הכללית  יובהר  האסיפה  כינוס  לפני  עוד  זה,  פרויקטים  בשלב  מנרב  התנאים    והתקיימותשל 

 האמורים בהסכם המיזוג, אין ודאות שהמיזוג יאושר או יושלם. 

 
 בברכה,                     

 
 ישראל קנדה (ט.ר) בע"מ  

 
 
 

 גיא קנדה, סמנכ"ל הכספים באמצעות: 
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