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 מיידי  דיווח: הנדון

, בדבר התקשרות החברה  1(הדיווח הקודם)להלן: "  2019בדצמבר  15 יוםמ החברה של ידייהמ  לדיווח בהמשך
רכישת  ל  "( במזכר הבנותת המוכר)להלן: "  2עם איסתא ליינס חברת הנסיעות של הסטודנטים בישראל בע"מ 

-ו הממכר"  "מלונות בע"מ )להלן:    איסתא, בסוג מניות א' של  66.67%3, בשיעור של  תמלוא החזקות המוכר
המקנה למחזיק בהן, בין השאר, את זכויות הבעלות בבית המלון הידוע בשם  (,  , לפי העניין"החברה הנרכשת "

  4בכפוף להתאמות  (, ככל שיחולבתוספת מע"מ כדין)מיליון ש"ח    142בתמורה כוללת של      "פאבליקה הרצליה" 
  2020בינואר   10החברה מתכבדת להודיע כי ביום  ,", בהתאמה(התמורה" -ו "המקרקעיןאו " "המלון" )להלן:
ההתקשרות" )להלן: סופי  המלאה  בבעלותהחברה    באמצעות,  החברה  התקשרה,  "(מועד   )להלן:  בשרשור 

להתקיימות  הכפופים    ,(" העסקהאו "   "ההסכם: "יחד  )להלן  לרכישת הממכר   מיםהסכ  מערךב  ,"(הרוכשת"
 . ההסכם  של העיקריים  תנאיו יפורטו להלן .2כמפורט בסעיף תנאים מתלים 

 סכםהה .א

 התמורה  .1

פתח  יעודי שצפוי לה יי נאמנות  יופקד בחשבון  "(  המקדמהתשלום  ש"ח )להלן: "  מיליון  5סך כולל של   1.1
של פרטי חשבון הנאמנות  הרוכשת  ממועד קבלתם אצל  ימי עסקים    2, וזאת בתוך  בימים הקרובים
  . העברת כספיםהנדרשים לצורך 

התמורה 1.2 יחול  שולם  ת  יתרת  אשר  העסקה  השלמת  התקיימות  עסקים  ימי    5בתוך  במועד  ממועד 
להלן כהגדרתם  המתלים,  קצבו  ,  התנאים  הצדדים  החל  ימים    60אשר  ממועד  להתקיימותם, 

, כנגד  (", לפי הענייןהשלמת העסקה"- ו  "מועד ההשלמה" ",  התשלום השני" להלן:לעיל ו)   ההתקשרות
 .5כשהוא נקי וחופשי  העברת הממכר 

  שנים 3כהלוואת מוכר לתקופה של  תמיליון ש"ח על חשבון התמורה יועמד על ידי המוכר  25.5של סך  1.3
, אליו תתווסף ריבית בגין  אשר תשולם בתשלום אחד"(,  תהלוואת המוכר" ממועד ההשלמה )להלן:

  2%תישא ריבית שנתית בשיעור של    תהמוכר. הלוואת  האמורה  בסוף תקופת ההלוואה  הקרן, וזאת
מדד המחירים לצרכן( שתשולם בתשלומים שנתיים, ותהא מובטחת באמצעות שעבוד  עליות ב)צמודה ל 

  יתהנלוו  ובחרת הכמפורט באג  לווהזכויות הנלוות    על הממכר  מדרגה ראשונה, ללא הגבלה בסכום,
 ."(שעבוד הממכר" )להלן: להסכם

  )להלן:   כפי שהוגדרו בהסכם  במקרקעין  נוספות  בניה  זכויות  תוקנינהההתקשרות    מועד  שלאחר  ככל 1.4
שווי  )א(  מההפרש שבין    שלישהמוכרת תהא זכאית לתמורה כספית בשווי  "(  הנוספות  הבניה   זכויות"

שהוציאה במסגרת ייזום מלוא זכויות  הוצאות  )ב( ה בין  ל  , כהגדרתו בהסכם,זכויות הבנייה הנוספות
   .הנוספות והיטל ההשבחה, כהגדרתו בהסכםהבניה 

 . המוכרת הלוואת באמצעותו  ממקורותיה העצמיים התמורהתשלום לממן את   הרוכשתבכוונת  1.5

,  ההסכםעם    בקשרמוכרת  הרוכשת כלפי הלקיומן המלא והמדויק של כל התחייבויות  ערבה    החברה 1.6
 . לרבות בקשר עם הלוואת המוכרת

 תנאים מתלים   .2

להשלמתו על ידי המוכרת של צירוף נספחים להסכם, שתוכנם יהיה לשביעות    כפופההשלמת העסקה  
בתוך   וזאת  הרוכשת,  וכן  7רצון  ההתקשרות  ממועד  מתליםל  ימים  עד    תנאים  להתקיים  שצריכים 

 :  "(התנאים המתלים" שלהלן )לעיל ולהלן: , ובין היתר התנאיםלמועד ההשלמה

ראשונה המוקנית לו על פי הסכם  ה  הצעהה זכות  ויתור על  על  המיעוט  מניות  מחזיק  אישור  קבלת   (א)
 (;  ", בהתאמההסכם המייסדים "- ו "הראשונה ההצעהזכות "  )להלן: המייסדים בחברה הנרכשת

 
 .נכלל בדיווח מיידי זה בדרך של הפניהמידע על פיו ה אשר , 120976-01-2019: אסמכתא  פרמס    1
 שהינה למיטב ידיעת החברה חברה ציבורית שמניותיה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.   2
 . "(מחזיק המיעוט( בע"מ )להלן: "1994הנותרים מוחזקים על ידי אלה ר. נכסים ואחזקות ) 33.3%למיטב ידיעת החברה,  3
יתרות  מסך    2/3ובתוספת  החברה הנרכשת  של  הבנקאי ואשראי הספקים  האשראי  יתרת  מסך    2/3בניכוי  מיליון ש"ח    142  4

, היה וניצלה המוכרת הפסדי מס הנובעים מפעילות המיוחסת לממכר,  כמו כן  ., נכון למועד ההשלמה )כהגדרתו להלן(החייבים
 את סכום מגן המס שנגרע מהחברה הנרכשת. לרוכשת תשלם המוכרת 

רוב, זכות קדימה )לרבות זכות אחרת  י, חופשי ומשוחרר מכל משכון, שעבוד, עיקול, חוב, זכות ס נקי  –"  נקי וחופשי"לעניין זה      5
 כיוצא באלה( או זכות צד שלישי אחרת כלשהי. 
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בנק   (ב) אישור  בע"מ,  קבלת  לישראל  הנרכשת הלוואה  שהעמיד  לאומי  "  לחברה  ההלוואה  )להלן: 
וזאת"(הקיימת לרוכשת,    ,  הנמכרות  המניות  ובטחונות  להעברת  מערבויות  המוכרת  לשחרור 

 ; כאמור קבלת אישורו לשעבוד הממכרכן  , וההלוואה הקיימתבגין   שהעמידה לטובתו

 ; 1988- אישור הממונה על התחרות על פי חוק התחרות הכלכלית, התשמ"ח (ג)

הזכויות והחובות  העברת (ד) הנרכשת  כלל  של החברה  ב'  לסוג מניות  עם    הצמודות  פרויקט  בקשר 
  העברתהסכם  " )להלן:  מעונות הסטודנטים במכללת נתניהבהחברה הנרכשת  של  הסכם זיכיון  ו

תקנון החברה הנרכשת והסכם  , ותיקון למוכרת (, בהתאמה"פרויקט מעונות נתניה"-" והפעילות
. השלמת הסכם  חות ולא תקנינה זכויות כלשהןהמייסדים על פיהם המניות האמורות תהיינה נד

והכל מבלי שייגרם לחברה הנרכשת כל נזק    העברת הפעילות תתבצע בד בבד עם השלמת העסקה
 - ו; כתוצאה מהעברת הפעילות כאמור

מחברת ישרוטל יזמות ופיתוח  ,  קבלת אישור בכתב ממחזיק המיעוט, מחברת הניהול של המלון (ה)
)או  להצבת שילוט "ישראל קנדה"  "(  אלה מלונות)להלן: "  מלונות ישראל בע"מר.  ומאלה    בע"מ

  הרוכשת במקום שייקבע על פי שיקול דעתה הבלעדי של  (  כל שם דומה אחר שהרוכשת תחליט עליו
 . ובתנאים שיהיו לשביעות רצונה

 ביטול ההסכם ושונות ,  שיפוי .3

שעיקרם קשורים למצגים שהציגה  "(  לשיפוי  ההתחייבות "  )להלן:  רוכשתההסכם כולל מנגנוני שיפוי ל  3.1
   המוכרת, תביעות שיעלו עד מועד ההשלמה, נזקים הקשורים להעברת הפעילות של מעונות נתניה .

  רוכשתתותנה בכך שהסכום המצטבר של כלל הנזקים שנגרמו לבגין הפרת מצגים  ההתחייבות לשיפוי   3.2
ש"ח. כמו כן, ככל שמדובר בנזק שנגרם    אלפי  500עולים על סך של  ביחד בגין הפרת המצגים כאמור,  

   .במניות החברה הנרכשת הרוכשתלחברה הנרכשת, ההתחייבות לשיפוי תוגבל לשיעור אחזקותיה של 

הודעת מחזיק המיעוט על מימוש  וכן במקרה בו התקבלה  לביטולו,  בהסכם נקבעו עילות מקובלות   3.3
ימים    7ללא שתוקנה ההפרה בתוך    הסכם ההלוואה  כמו כן, במקרה שבו הופר  .הראשונה  ההצעהזכות  

או במקרה שבו הועמדה הלוואת המוכרת לפירעון מיידי, המוכרת תהא רשאית לבטל את ההסכם וכל  
מס    ;מיליון ש"ח 7.5פיצוי מוסכם בסך של  יקוזז  סכום התמורה מש, ובלבד  יובל על פשקיצד ישיב את  

)כ תשלומוכרכישה  שיידרש  לחברה    סכומים;  (מהמוכרת  ל  שהועמדו  בעלים  הלוואות  בגין  שנפרעו 
לרוכשת  ושהומחו הנרכשת   וכן  מהמוכרת  למוכרת    כל;  הנרכשת  החברה  ידי  על  ששולם  סכום 

  ממועד  החל  הנרכשת  לחברה ידי הרוכשת    עלו/או השקעות שהועמדו    הלוואות  בתוספתכ"חלוקה", אך  
   .ולושלא נפרעו עד למועד הביט  ההשלמה

שעד למועד ההשלמה במקרים הבאים: )א( אם    הביניים   בתקופתלרוכשת הזכות לבטל את ההסכם   3.4
אם החברה  ימונה לחברה הנרכשת כונס נכסים ו/או מפרק ו/או יינתן צו להקפאת הליכים וכיו"ב; )ב( 

להלן ללא הסכמת    3.5מהפעולות הנזכרות בסעיף  פעולה  הנרכשת תחל בהליכי מיזוג; )ג( אם תבוצע  
   . הנרכשת החברה  של במצבה לרעה מהותי שינוי יחול  אםהרוכשת; או )ד( 

מנע מכל  יהמוכרת התחייבה כי בתקופה שתחילתה ממועד ההתקשרות וסיומה במועד ההשלמה היא ת 3.5
ה  ביצוע  את  לסכל  או  לשנות  שעלולה  ו/או  הרגיל  העסקים  במהלך  שאינה  לבצע  הסכםפעולה  לא   ,

 . "חלוקה" מכל מין וסוג שהוא וכן מספר התחייבויות נוספות

( והתוספת החמישית לתקנות ניירות  1)א36בהתאם לתקנה  אודות החברה הנרכשת והמקרקעין    פרטים .ב
   1970- תקופתיים ומיידיים(, תש"ל ערך )דוחות 

 )למיטב ידיעת החברה( החברה הנרכשתפרטים אודות  .1

הון    .כתאגיד ייעודי שמטרתו להקים את מלון, להחזיקו ולהשכירו  2006  בשנת  הוקמההנרכשת    החברה
  על  66.67%-כ  של  בשיעור  מוחזק'  א  מניות  סוג  כאשר,  סוגים  לשני  מתחלקשל החברה הנרכשת    מניותיה

כ ידי    33.33%- ידי המוכרת ובשיעור של    של   בשיעור  מוחזק'  ב  מניות  סוג  וכאשר,  המיעוטמחזיק  על 
 . המוכרת  ידי  על  100%

ישרוטל    מלון ה  לש טווח    ארוךשכירות    בהסכםהחברה הנרכשת קשורה   ועם חברת  עם אלה מלונות 
  שנים כל אחת להארכת ההסכם,   5אופציות בנות    2  לשוכרים  כאשר,    2027לשנת    עד יזמות ופיתוח בע"מ  

בהתאם למנגנון    המלון  הכנסותמ  ש"ח בשנה, בתוספת שיעור      מיליון  8.2- כ  של  שנתיים  שכירות  בדמי
שכירות קצר טווח להפעלת החניון    םכמו כן, החברה הנרכשת קשורה בהסכ  .שנקבע בהסכם השכירות

שטח אולם תצוגה וממכר לרכבי יוקרה,    השכרתשנים ל  3-8נותרת של    לתקופה  שכירות  הסכמיב ובמלון,  
מיליון    2.5-כ  של  צפויים  שכירות שנתיים    ובדמילהשכרת מתחם כושר וספא והשכרת שטח למסעדה,  

  יצוין  .נים המוגדרים בהסכמים בהתאמהבהתאם למנגנו   ןפדיו  בגין  נוסף"ד  שכ  תוספתש"ח, לא כולל  
 כוללים אופציות לשוכרים להארכת תקופת השכירות. ההסכמים כי כל 

בגין ההלוואה הקיימת בסך כולל של    מי מימוןבהסכ   קשורהלמועד ההתקשרות, החברה הנרכשת    נכון
 On-Callמיליון ש"ח ואשראי לזמן קצר בתנאי    110.6-כ  שלמיליון ש"ח המורכבת מקרן בסך    140.6-כ

 מיליון ש"ח.  30של  בסך
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, להלן  פעילות החברה הנרכשת תהא החזקת המקרקעין בלבדהיות שלאחר השלמת העסקה  יצוין כי  
פרויקט מעונות נתניה אשר יועבר למוכרת בהתאם  נתונים אודות  , ללא  יובאו נתונים אודות המקרקעין

  .נרכשתלהסכם העברת הפעילות ה 

 המלון המקרקעין ו פרטים אודות  .2

 הממכר  
 קרקע וכל הבנוי עליה  סוג הנכס

יעוד המקרקעין נכון למועד דוח מיידי י
 ומסחר  מלונאות  זה

 , הרצליה 9רח' אבא אבן  מיקום המקרקעין 
 מ"ר 3,116 שטח המקרקעין 

 חוזיות  והתחייבויות וזכויות במקרקעין בעלות  זכויות הזכויות במקרקעין 
זכויות בנייה בנכס נכון למועד דוח מיידי 

 (עילי 9,015"ר )מזה מ 16,664 זה

צפויים )לא כולל   דמי שכירות שנתיים
 מיליון ש"ח  10.7 -כ תוספת שכ"ד, ככל שתהיה,  בגין פדיון( 

 

 בקשר עם המקרקעין   הרוכשתתוכניות  .ג

הקיימים   מפירותיו  ליהנות  החברה  הממכר בכוונת    הקיימות  הבנייה  זכויות  להגדלת  לפעולוכן    של 
 .  במקרקעין

הגדלת זכויות הבנייה הקיימות  בקשר עם    החברהיודגש, כי האמור בסעיף ג' זה לעיל בדבר כוונות  
  1968-לעיל, הינו מידע צופה פני עתיד כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, תשכ"ח  , כאמורבמקרקעין

קבלת כל האישורים הנדרשים לצורך  על  אשר אינו ודאי ואינו תלוי בחברה והוא מבוסס, בין היתר,  
. להערכת החברה, הגורמים העיקריים העשויים להביא לכך שהמידע צופה  כאמור  הגדלת הזכויות 

האישורים    האמורעתיד  הפני   כל  קבלת  אי  הינם:  לעיל  מהמתואר  שונה  שיהיה  ו/או  יתממש  לא 
לעיל יתממש  ד. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע  ותהאמור  הגדלת הזכויות פי דין לצורך    עלהנדרשים  

   והוא יכול להיות שונה, אף באופן מהותי, מהאמור לעיל.

   .םהקוד בדיווח להם שניתנה המשמעות  להם תהא זה מיידי בדוח מפורשות הוגדרו שלא מונחים

  

 

 , רב בכבוד

 "מ בע .ר( טקנדה )-ישראל

 קנדה   גיא ידי  על  נחתם

 החברה  של הכספים"ל  סמנכ
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