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להנפקת ניירות לתשקיף זה ו ואישור הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ טרם ניתן היתר רשות ניירות ערך

פי טיוטת התשקיף. יתכנו שינויים בפרטים -אין לרכוש או להתחייב לרכוש ניירות ערך על .מכוחו הערך לציבור
 .רשות ניירות ערך והבורסהביחס לנוסח התשקיף שיקבל את היתר  הנכללים בטיוטת התשקיף

 

 

 
 

 

 

 

Noble Assets (BVI) Limited 
 לימיטד.וי.איי( בי) אסטס נובל

 הבריטיים הבתולה איידיני  חברה המאוגדת לפי
 )"החברה"(

 של לציבור ראשונה הנפקה תשקיףוכן  מדף תשקיף
 ."(ניירות הערך המוצעים"" או '(א)סדרה  החוב אגרות")להלן:  שם על רשומות, '(א)סדרה  חוב אגרות .נ.ע"ח ש ___

 .לתשקיף 2.8 סעיףראו  -ניירות הערך המוצעים  לתיאור
 .תשקיףל 2.4-ו 2.2, 2.1 סעיפיםראו  -פרטי ההצעה ואופן הצעת ניירות הערך המוצעים  לתיאור

 הרכב כאשר, יחידות____הנקוב באמצעות  בערכן, אחידה בהצעה, לציבור מוצעות( "המוצעת"הכמות '( )להלן: א סדרה) חוב אגרות. נ.ע ח"ש ____
 :כדלקמן הינו ומחירה יחידה כל

 
 '(א)סדרה  חוב לאגרת"ח ש 1 במחיר '(א)סדרה  חוב אגרות 1,000

    ================= ======= 
 "חש 1,000  ליחידה מחיר"כ סה

 
אשר  השנתיתשיעור הריבית  '(.א)סדרה  החוב אגרות שתישאנה השנתית הריבית שיעור על מכרז של בדרך לציבור מוצעות'( א)סדרה  החוב אגרות

 (.%__הריבית המירבי )שיעור הריבית המירבי הינו  ייקבע במכרז לא יעלה על שיעור

 באותו ותסתיים ___ בשעה"(, הבקשות הגשת יום" או" המכרז יום)להלן: " 2017ב____  ___', ___ ביום תפתח היחידות לרכישת החתימות רשימת
 תסתיים המוצעים הערך ניירות לרכישת"(. על אף האמור לעיל יודגש כי התקופה להגשת הזמנות החתימות רשימת סגירת מועד)להלן " ___ בשעה יום
 . התשקיף פרסום ממועד לפחות מסחר שעות חמש ומתוכן שעות שבע תום לפני לא

( זה תשקיף פי על לציבור בהנפקה המוצעות מהיחידות %__-כ)המהוות  יחידות __-ל ביחס, לציבור המוצעות'( א)סדרה  החוב אגרות יחידות מתוך
 .לתשקיף 2.4.7 בסעיף מפורטים ששמותיהם מסווגים ממשקיעים לרכישתן מוקדמת התחייבות ניתנה

 
 זו הינה הצעה ראשונה לציבור של ניירות הערך של החברה. הצעה

 להלן.  7.1.5.2לפרטים בדבר התחייבות בעל השליטה לתיחום פעילות בנוגע לפעילות החברה ראו בסעיף 
 ראולפרטים  "מ.בע מידרוג ידי על  ____אנד פורס מעלות בע"מ ובדירוג  סטנדרטעל ידי  ___החוב )סדרה א'( המוצעות מדורגות בדירוג  אגרות

 .2לפרק  3-ו 2 נספחים
 החברה של"ן הנדל נכסי, החברה של מסוגה בחברות כמקובלאגרות החוב )סדרה א'( אינן מובטחות בבטוחות, בשעבודים כלשהם או בכל אופן אחר. 

 .ופיננסיים בנקאיים תאגידים לטובת ראשון בשעבוד משועבדים
 .הנאמנות לשטר __סעיף  ראואודות מגבלות שנטלה על עצמה החברה בקשר עם חלוקת דיבידנד  לפרטים
 .הנאמנות שטרל ___סעיף ראו( 'אבדבר אפשרות לפדיון מוקדם של אגרות החוב )סדרה  לפרטים

פירוט גורמי הסיכון הקשורים לפעילות החברה, שלהערכת הנהלת החברה, נכון למועד התשקיף השפעתם על פעילות החברה הינה השפעה גדולה:  להלן
 .קריסת שוק הנדל"ן  - ענפיים סיכונים; הריבית סיכון גורם, האטה בכלכלה האמריקאית - כלכליים מקרו םסיכוני

  לתשקיף. 7.15 בסעיף ראו, החברה להערכת בהתאם, בכללותם התאגיד עסקי על השפעתם ומידת האחרים הסיכון גורמי אודות לפרטים
 אופציה כתבי, להמרה ניתנות שאינן חוב)אגרות  החברה של ערך ניירות, לחוד או ביחד, ויוצעו יכולמכוחו  אשרזה מהווה גם תשקיף מדף,  תשקיף

"(, ערך ניירות חוק)להלן: " 1968-"חהתשכ, ערך ניירות לחוקא 23 סעיף להוראות בהתאם(, מסחריים ערך וניירות חוב לאגרות למימוש הניתנים
באמצעות דוחות הצעת מדף אשר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, 

 .עת באותה שיהיו כפי"(, הבורסהירות ערך בתל אביב בע"מ )להלן: "בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה לני
 

מועד הקמתה  מאז. BVI Business Companies Act,2004 פרטית מוגבלת במניות בהתאם להוראות  כחברה 2017 יוניב 12 ביוםנתאגדה ו הוקמההחברה 
, חברה פרטית בבעלות ובשליטה משותפת NOBLE EQUITIES LLCשל החברה ועד מועד פרסום התשקיף לחברה לא הייתה כל פעילות. נכון למועד זה, 

 והנפרע המונפק מההון 100% המהוות החברה של מניות 100 -ב המחזיק(, בהתאמה, "שוורץ" -ו" Noble Equites " )להלן: שוורץ 'אלוגו שנדי  "ההשל 
שוורץ התחייבו, כי קודם לרישום למסחר בבורסה של אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות  "( ומזכויות ההצבעה בה. החברה הון)להלן: " החברה של

בבעלותם(  לציבור על פי תשקיף זה ובכפוף להצלחת ההנפקה לציבור, יעבירו לחברה את זכויותיהם )לרבות בעקיפין באמצעות תאגידים אמריקאיים
מניות  1,000"(, כנגד הנפקת המועברות הזכויותנכסי נדל"ן בארה"ב לרבות ההתחייבויות בגינם )להלן: " 37 -בתאגידים המחזיקים בשרשור בזכויות ב

טבלת העברת  ראו, לחברה העברת הזכויות המועברותלנדרשים בקשר האישורים הו המועברות הזכויות אודות לפרטים.Noble Equites -של החברה ל
 לתשקיף. 7.1.4הזכויות בסעיף 

 
 

 



 

 

 As Isוהחברה רכשה אותן כמות שהן  המועברות החברות/או ו המועברות לזכויות הקשור בכל כלשהו שיפוי לחברה לתת והתחייב ולא נונת לא שוורץ
 .Where Is-ו

 

 ציבור החזקות שווי בקיום'(, א)סדרה  החוב באגרות הציבור החזקות של מזערי פיזור בקיום מותנה'( א)סדרה  החוב אגרות של למסחר הרישום
 לחברה המועברים הנכסים העברתשל החברה אודות  מיידידיווח  בפרסום כןו לחברה המועברות הזכויות בהעברת, '(א)סדרה  החוב באגרות מינימאלי

. לעניין ("ב"בארה המשפטיים היועצים"אישור אישור מיועציה המשפטיים של החברה בארה"ב כי הזכויות המועברות הועברו לחברה )להלן:  קבלתו
 5.8-ו 5.7זה יצוין כי רכז ההנפקה, יעביר לחברה את תמורת ההנפקה )בניכוי סכום כרית ההוצאות וסכום כרית הריבית, כהגדרת המונחים בסעיפים 

הנאמנות, בהתאמה וכן עמלות הפצה, התחייבות מוקדמת, ריכוז, ייעוץ והוצאות אחרות הקשורות בהנפקה( רק לאחר שהחתם המתמחר אישר לשטר 
והכל כמפורט  לו כי קיבל חוות דעת חתומה על ידי היועצים המשפטיים בארה"ב )אשר נוסחה יסוכם מראש(, לפיה הזכויות המועברות הועברו לחברה

, החברה אינה נדרשת __על ידי  __ ש"ח ע.נ., מדורגות בדירוג_______ עד  ות החוב )סדרה א'( בהיקף כולל שלהואיל ואגר .לתשקיף 2.3"ק בס
, או לא התקבל אישור לתשקיף 2.3.3.3 עד 2.3.3.1 בסעיפים כמפורט הבורסה דרישות התקיימו לא כי יתברר אם .לעמידה בקריטריון ההון העצמי

 וניירות מהמזמינים כספים ייגבו לא, בבורסה למסחר תירשמנה לא הן'(, א סדרה) החוב אגרות הנפקת תתבטלהיועצים המשפטיים בארה"ב, אזי 
 .מיידיוהחברה תודיע על כך בדיווח  למזמינים יוקצו לא הערך

 

 

. בישראל בבורסה נסחרות ואשר לישראל מחוץ שהתאגדו חברות על והחלות מכוחו שהותקנו והתקנות ערך ניירות חוק הוראות יחולו החברה על
 על המוצעים החברה של הערך ניירות הציבור בידי יוחזקו עוד כל, ותקנותיו ערך ניירות חוק פי על המתאימות הדיווח להוראות בהתאם תדווח החברה

 .זה תשקיף פי
, הישראלי לדין בהתאם, בבורסה למסחר ותירשמנה, זה תשקיף פי על בישראל לציבור מוצעות החברה של( המירותותעודות התחייבות )לא  הואיל
 חוק)להלן: " 1999-"טהתשנ, לחוק ניירות ערך וכפועל יוצא יחולו עליה הוראות שונות של חוק החברות )א(א39 סעיף הוראות החברה על, יחולו

( א( לחוק החברות4)270ועסקאות בעלי שליטה לפי סעיף  )ובכלל זה הוראות לעניין מינוי דירקטורים חיצוניים, מבקר פנים ועדת ביקורת "(החברות
ודיני איי הבתולה  1החברה של ההתאגדות מסמכי להוראות בנוסף יחולו הללו וההוראותבחלק ב' לתוספת הרביעית לחוק ניירות ערך  כמפורט

 הבריטיים.
 לדיני בהתאם יתבצעו הנכסים מימוש והליכילאמור לעיל יצוין כי לעניין דיני חדלות פירעון יחולו על החברה דיני איי הבתולה הבריטיים  בהמשך

 ."בארה
וכן  הנאמנות. בכל עניין שלא נזכר בשטר 2הישראלי הדין להוראות כפופים החוב אגרות לרבות ונספחיו הנאמנות שטר כי יודגש, לעיל האמור אף על

. בית המשפט היחידי שיהיה מוסמך הישראלי הדין, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הנאמנותלבין שטר  הדיןבכל מקרה של סתירה בין הוראות 
 יפו. -אביב-הנאמנות על נספחיו ובאגרת החוב המצורפת כנספח יהיה בית המשפט המוסמך בתל בשטרלדון בעניינים הקשורים 

 שלא, כפי שהם כעת וכפי שיהיו מעת לעת, בחברה המשרה ונושאי השליטה בעל, החברה של בכתבתחייבויות בלתי חוזרות אודות ה לפרטים
אגרות החוב )סדרה א'( אשר תוגש לבית משפט בישראל להחלת הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר וחדלות  מחזיקיו/או  הנאמןלהתנגד לבקשת 

שלא לפנות ביוזמתם לבית משפט מחוץ לישראל בכדי לקבל הגנה מפני הליך הננקט על ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב פירעון, ככל שתוגש, 
להתנגד אם בית משפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר וחדלות פירעון וכן שלא להעלות  שלא)סדרה א'( של החברה, 

 החברה של'( א)סדרה  החוב אגרות מחזיקיו/או  הנאמןשל בית המשפט בישראל בקשר עם הליכים שיוגשו על ידי  טענות כנגד סמכותו המקומית
למען הסר ספק יובהר ויודגש כי התחייבויות בעל השליטה ונושאי המשרה תכלולנה באופן מפורש גם התחייבות בלתי  .בתשקיף 1.1ראו בסעיף 

 .ישראל שאינו שיפוט ובמקום זר דין לפי רעוןיפות חוזרת שלא להניע ביוזמתם הליך של חדל
 לאור האמור לעיל ובכפוף לקיום התחייבויות בעל השליטה ונושאי המשרה, יודגש ויובהר כי הליך של חדלות פירעון, שלא על פי הדין הישראלי 

 הישראלי הדין פי על שלא, פירעון חדלות של הליך ייפתחלעניין זה יצוין כי ככל ש ובבתי משפט ישראליים, יכול לנבוע רק מתביעה של נושה זר.
 .והסכם דין לכל בכפוף והכל" נאות לא"פורום ל ותטען יכולתה כמיטב תעשה החברה, זר נושה של מתביעה הנובע, זר משפט ובבית

)מדינת התאגדותה של החברה(, אשר הוגשה לבורסה: דיני איי  3מאיי הבתולה הבריטיים Farara Kerinsלחוות דעת של משרד עורכי דין  בהתאם
הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה אינם מגבילים או מונעים את הצעתם של ניירות הערך המוצעים בתשקיף זה לציבור בישראל, את 

בורסה, וניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה יוכלו רישומם למסחר של ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה בבורסה ו/או את המסחר בהם ב
במסלקת הבורסה ללא מגבלות כלשהן תחת דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה, למעט  ולהיסלקלהיסחר בחופשיות בבורסה 

 Securities and Investment Business Actל פי שהחברה אינה רשאית להנפיק ניירות ערך לציבור באיי הבתולה הבריטיים מבלי להחזיק ברישיון ע
קודם לביצוע  לתשקיף. 11"ב בפרק המצבעניין זה ותרגומה לעברית  Farara Kerinsנוספים ראו גם בחוות הדעת של משרד עורכי דין  לפרטים .(2010)
 עורכי מאת, לעיל כאמור בעניין דעת חוות לבורסה החברה תעביר, זה מדף תשקיף מכוח שיפורסמו מדף הצעת דוחות פי על כלשהו ערך נייר של הצעה
 .הבריטיים הבתולה איימ הדין

  

 הבתולה איי של המס דיני תחולת בשל, היתר בין, זה תשקיף פי על המוצעים הערך בניירות בהשקעה הקשורות המיסוי השלכות אודות לפרטים
 .לתשקיף 7.10 -ו 2.7 בסעיפים ראו בישראל המס דיני וכן"ב בארה המס, דיני הבריטיים

 .תשקיףב 9.2סעיף  ראוהחברה לבין בעל השליטה בה מתקיימות עסקאות. לפרטים אודות עסקאות אלו  בין

                                                 
א לחוק ניירות ערך. תקנון 39לתשקיף זה( סעיפים מחוק החברות החלים על החברה מכוח סעיף  8-ו 5, 4תקנון החברה כולל )כמפורט בתקנון החברה ובפרקים   1

כי בתקנון החברה אין  BVI-"(. יודגש כי נמסר לחברה על ידי עורך דין הBVI-החברה מנוסח ומאושר על ידי עורך דין באיי הבתולה הבריטיים )להלן: "עורך דין ה
הכללת ההתחייבות התשקיפית לעניין תביעה  -( 5הוראה הסותרת דין קוגנטי באיי הבתולה הבריטיים. מכוח סעיף סמכות השיפוט בישראל )כהגדרת המונח בפרק 

 . קוגנטי באיי הבתולה הבריטייםאינה סותרת דין  -להלן  5.1.8נגזרת כמפורט בסעיף 
 להלן. 2לפרק  1"ב כנספח המצהנאמנות בין החברה לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(  לשטר 34-ו 33זה ראו סעיפים  לעניין  2
 .ערך ניירות לחוק( 3)ב()17 סעיף לעניין דין עורך של דעת חוות בגדר אינו זה מכתב כי יודגש 3



 

 

מנכסי החברה הינם בארה"ב  50%-ארה"ב, מרבית נושאי המשרה בחברה הינם תושבי או אזרחי ארה"ב, יותר מ יתושב והינהשליטה בחברה  בעל
 Regulation S ("Regulation-ל 902 בסעיף המונח כהגדרת" Domestic Issuer"-ועסקיה של החברה מנוהלים בארה"ב. לפיכך החברה מוגדרת כ

S" )ה מכוח שהותקנה-United States Securities Act of 1993 "(Securities Act.)"  יודגש כי ההצעה לציבור על פי תשקיף זה נעשית בישראל
של  Category 1, כל זאת בהתאם לפטור מדרישות הרישום על פי Regulation S-כהגדרתם ב U.S. Persons-בלבד ולא נעשית בארה"ב ו/או ל

Regulation S אשר הותקן תחת ה-Securities Act כל רוכש של ניירות הערך שמוצעים על פי תשקיף זה ייחשב כמי שהצהיר כי הוא תושב .
ו/או אדם הנמצא בארה"ב, כי לא שהה בארה"ב בעת  U.S. Personוכי אינו רוכש את ניירות הערך האמורים עבור  U.S. Personישראל, כי אינו 

" בארה"ב )כמשמעו של distributionאת ניירות הערך האמורים עם כוונה לבצע "שהגיש בקשה לרכוש את ניירות הערך האמורים וכי אינו רוכש 
מונח זה בחוקי ניירות הערך האמריקאיים(. על תשקיף זה ועל הצעת ניירות הערך על פיו ורכישתם וכל הנובע ו/או הקשור בתשקיף זה, בהצעת 

יחולו דינים אחרים כלשהם, וסמכות השיפוט בכל עניין הקשור לתשקיף זה ניירות הערך על פיו וברכישתם, יחולו דיני מדינת ישראל בלבד ולא 
ניירות הערך שמוצעים על פי תשקיף זה בהסכמתם לרכוש את ניירות הערך  ורוכשימוקנית אך ורק לבתי המשפט המוסמכים בישראל ולהם בלבד 

 זה תשקיף פי על שמוצעים ערך ניירות, Regulation S-ל 904יף האמורים מקבלים על עצמם סמכות שיפוט בלעדית זו וברירת דין זו. בהתאם לסע
 להגבלות הכפופות מהם למי הקשורים גופים או, מפיץ, החברה ידי על חוזרות מכירות)למעט  אדם כל ידי על בבורסה חוזרת למכירה ניתנים

 אין)ב(  וכן, הברית בארצות לאדם נעשית ההצעה אין: )א( עוד כל, אחרת הגבלה או חסימה תקופה כל להטיל מבלי(, למעלה בפסקה המפורטות
"ב בארה ישירה מכירה מאמצי כנגד איסור( 1: )הבאות המגבלות למעט, הברית בארצות קונה עבור אורגנה הרכישה כי ידיעה מטעמו למי או למוכר

 הערך ניירות של מכירה או הצעה עם בקשר, אחרת תמורה או עמלות, מכירה תמלוגי תשלום( 2)-ו; בשמו הפועל אדם כל או, קשור צד, המוכר ידי על
 משרה נושא או דירקטור היותו בשל רק כאמור למפיץ או לחברה קשור צד שהוא, במפיץ או בחברה דירקטור או משרה נושא ידי על האמורים

 למכירת לפעול מוסמך אינו אדם אף. כסוכן, כאמור עסקה המבצע אדם אותו ידי על המתקבלות, רגיל עסקים במהלך ברוקרים עמלת, למעט, כאמור
 .הברית בארצות זה תשקיף פי על שמוצעים הערך ניירות

  Securities Act-ל בהתאם רשומים יהיו לא זה תשקיף פי על מוצעים אשר הערך וניירות"ב, בארה ערך ניירות לרשות הוגש לא זה תשקיף
 בארה"ב.

לרכוש את ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה, יש לקבל אך ורק בהסתמך על המידע הנכלל בתשקיף זה. החברה לא התירה ולא תתיר  החלטה
 לכל אדם או גוף אחר כלשהו למסור מידע שונה מזה המפורט בתשקיף זה. 

 .ישראל מדינת למעט אחרת מדינה בכל ערך ניירות של הצעה יהווה לא זה תשקיף
, משרד עורכי דין אמריקאי, על פיה ההצעה על פי תשקיף זה פטורה מדרישות Pepper Hamilton LLPהמציאה לבורסה חוות דעת של  החברה

 ניתנים יהיו זה תשקיף פי על שמוצעים ערך ניירות, Regulation S-ל 904וכן כי בהתאם לסעיף  Regulation Sשל  Category 1הרישום על פי 
 מכוח שיפורסמו מדף הצעת דוחות פי על כלשהו ערך נייר של הצעה לביצוע קודם (.לעיל כמפורט)למעט  אדם כל ידי על בבורסה חוזרת למכירה
 .אמריקאי דין עורך מאת, לעיל כאמור בעניין דעת חוות לבורסה החברה תעביר, זה מדף תשקיף

 

 הכרוכות ההוצאות כל סך אודות לפרטים. יפורטו במסגרת הודעה משלימה על פי תשקיף זה יםניירות הערך המוצע תהנפקב הכרוכות סך כל הוצאות
 .לתשקיף 6 פרק ראו ההנפקה ולרכז מתמחר לחתם עמלות, היתר בין, הכוללות בתשקיף

לפרטים אודות הליכים משפטיים המתנהלים נגד הנאמן הנוגעים למילוי תפקידו, ראו  .רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ '(:א)סדרה  החוב לאגרות הנאמן
 לתשקיף.  2.8.12.1סעיף 
. הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( על פי תשקיף זה אינה מובטחת (.בי.אי"אי פועלים)להלן: " "מבעחיתום הנפקות  -.בי.איאי פועלים :מתמחר חתם

להצעה על פי תשקיף זה,  (לחוק ניירות ערך 1בסעיף כהגדרת המונח )מתמחר  םכחת לשמש תמיועד .בי.איאי פועליםבהתחייבות חיתומית. עם זאת 
 המעורב בקביעת מבנה ההנפקה. 

 
 2017  באוגוסט __התשקיף:  תאריך
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   1 - א

 
 

Noble Assets (BVI) Limited 
  לימיטד(בי.וי.איי)  נובל אסטס

 חברה המאוגדת לפי
  איי הבתולה הבריטייםדיני 

  (בתשקיף זה "החברה")

  מבוא – 1פרק 

  
  כללי 1.1

כחברה פרטית מוגבלת במניות בהתאם  2017ביוני  12ביום  והתאגדההוקמה החברה 

   .(כפי שתוקן) BVI Business Companies Act,2004 להוראות 

) "חוק ניירות ערך"(להלן:  1968-על החברה יחולו הוראות חוק ניירות ערך, התשכ"ח

והתקנות שהותקנו מכוחו והחלות על חברות שהתאגדו מחוץ לישראל ואשר נסחרות 

בבורסה בישראל. החברה תדווח בהתאם להוראות הדיווח המתאימות על פי חוק ניירות 

וחזקו בידי הציבור ניירות הערך של החברה המוצעים על פי ערך ותקנותיו, כל עוד י

  תשקיף זה. 

(להלן:  1999- , התשנ"ט, הוראות חוק החברות1א(א) לחוק ניירות ערך39בהתאם לסעיף 

ותקנות לפי חוק ניירות ערך, יחולו על חברה שהתאגדה מחוץ לישראל  ")חוק החברות"

ר בישראל, הכל בהתאם למפורט והמציעה מניות או תעודות התחייבות שלה לציבו

  לחוק ניירות ערך.  (חלק ב') בתוספת הרביעית

של החברה מוצעות לציבור בישראל על פי (לא המירות) הואיל ותעודות התחייבות 

תשקיף זה, ותירשמנה למסחר בבורסה, בהתאם לדין הישראלי, יחולו כאמור לעיל, על 

א לחוק ניירות ערך וכפועל יוצא יחולו עליה הוראות שונות של 39החברה הוראות סעיף 

ועדת ם חוק החברות (ובכלל זה הוראות לעניין מינוי דירקטורים חיצוניים, מבקר פני

כמפורט בחלק ב' ) א) לחוק החברות4(270ביקורת ועסקאות בעלי שליטה לפי סעיף 

וההוראות הללו יחולו בנוסף להוראות מסמכי  לתוספת הרביעית לחוק ניירות ערך

  ודיני איי הבתולה הבריטיים. 2ההתאגדות של החברה

חברה דיני איי בהמשך לאמור לעיל יצוין כי לעניין דיני חדלות פירעון יחולו על ה

  והליכי מימוש הנכסים יתבצעו בהתאם לדיני ארה"ב.הבתולה הבריטיים 

                                                           
)]. 4[התשע"ב (מס'  678), עמ' 8.8.2012, התשע"ב (2380לחוק ניירות ערך (ס"ח  50כפי שתוקן במסגרת תיקון מס'  1

  .92התשע"ב, עמ' , 628ממשלה  -הצ"ח  
 על החלים החברות מחוק סעיפים) זה לתשקיף 8-ו 5, 4 בפרקיםו החברה בתקנון(כמפורט  כולל החברה תקנון 2

 הבריטיים הבתולה באיי דין עורך ידי על ומאושר מנוסח החברה תקנון. ערך ניירות לחוקא 39 סעיף מכוח החברה
 הסותרת הוראה אין החברה בתקנוןכי  BVI-ה דין עורך ידי על לחברה נמסר כי יודגש"). BVI-ה דיןעורך (להלן: "

 הכללת - ) 5(כהגדרת המונח בפרק  בישראל השיפוט סמכות סעיף מכוח. הבריטיים הבתולה באיי קוגנטי דין
באיי הבתולה  קוגנטיסותרת דין  אינה -  להלן 5.1.8 בסעיף כמפורט נגזרת תביעהלעניין  התשקיפיתההתחייבות 
   .הבריטיים
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שטר הנאמנות ונספחיו לרבות אגרות החוב כפופים על אף האמור לעיל, יודגש כי 

וכן בכל מקרה של  הנאמנותבכל עניין שלא נזכר בשטר . 3להוראות הדין הישראלי

הדין , יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הנאמנותלבין שטר הדין סתירה בין הוראות 

בשטר בית המשפט היחידי שיהיה מוסמך לדון בעניינים הקשורים  .4הישראלי

-כנספח יהיה בית המשפט המוסמך בתל ובאגרת החוב המצורפתהנאמנות על נספחיו 

   יפו.-אביב

 םשה כפי בחברההתחייבויות החברה, בעלת השליטה ונושאי המשרה  אודות לפרטים

  .להלן 5.1 סעיף ראו, לעת מעת שיהיו וכפי כעת

*  

 .זה תשקיף פי על הערך ניירות של ראשונה להצעה היתרים ואישורים 1.2

החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים על פי כל דין להצעת 

  ניירות הערך על פי תשקיף זה, להנפקתם ולפרסום התשקיף.

*  

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים   

שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של למהימנותם או להמובאים בו או אישור 

  ניירות הערך המוצעים.

*  

  

ניירות הערך המוצעים לציבור על פי הבורסה נתנה את אישורה לרשום בה למסחר את 

  תשקיף זה.

 חזקותהלמסחר של ניירות הערך המוצעים מותנה בקיום פיזור מזערי של  הרישום

 ציבור חזקותהשווי  בקיום, להלן 2.3.3.1הציבור באגרות החוב (סדרה א') כמפורט בס"ק 

 מיידי דוח בפרסום כןו להלן 2.3.3.2"ק בס כמפורט ')א(סדרה  החוב באגרות מינימאלי

מיועציה המשפטיים  אישור קבלתהעברת הנכסים המועברים לחברה ו אודות החברה של

להלן) הועברו לחברה  1.3.2של החברה בארה"ב כי הזכויות המועברות (כהגדרתן בסעיף 

 הואיל. 5להלן 2.3בס"ק  כמפורט והכל, )"ב"בארה המשפטיים"אישור היועצים (להלן: 

על  ___ש"ח ע.נ., מדורגות בדירוג  ______ואגרות החוב (סדרה א') בהיקף כולל של עד 

 אינה החברהעל ידי מידרוג בע"מ,  ___ בדירוגואנד פורס מעלות בע"מ  סטנדרטידי 

  .העצמי ההון בקריטריון לעמידה נדרשת

  

*  

                                                           
לשטר הנאמנות בין החברה לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה א')  34- ו 33לעניין זה ראו סעיפים    3

 להלן. 2לפרק  1המצ"ב כנספח 
4
יובהר כי נכון למועד התשקיף אין כל סתירה בין הוראות הדין הישראלי להוראות שטר הנאמנות וכן אין    

ב המתוארות בתשקיף לבין הוראות שטר הנאמנות והמסמכים כל סתירה בין הוראות בקשר עם אגרות החו
 הנלווים לו.

יובהר כי במידה ולא התקיים פיזור מזערי של החזקות הציבור באגרות החוב (סדרה א'), או לא התקיימו    5
 2.3.3לא התקיימו הדרישות המפורטות בסעיף או  דרישות שווי החזקות הציבור באגרות החוב (סדרה א')

  אזי ההנפקה תבוטל., להלן
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אישור לפרטים המובאים בתשקיף או לתשקיף אין לראות באישור האמור של הבורסה   

למהימנותם או לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם של ניירות 

  על המחיר בו הם מוצעים. אוהערך המוצעים בתשקיף 

  

*  

  

  היתרים ואישורים הנוגעים לתשקיף המדף  א1.2

כל דין להצעת  החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים על פי  

, מדף הצעת דוחות באמצעות) "המדף"תשקיף  (להלן: זה מדף תשקיףניירות הערך על פי 

  .המדף תשקיף ולפרסום להנפקתם

*  

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים   

בו משום הבעת דעה על טיבם של  ואיןהמובאים בו או אישור מהימנותם או שלמותם, 

  .המדף תשקיף פי על שיוצעוניירות הערך 

*  

(ו) לחוק ניירות ערך, א 23כאמור בסעיף  פי תשקיף המדף-הצעת ניירות ערך לציבור על

פי דוח הצעת מדף אשר יוגש בהתאם לחוק - ) תעשה על"החוק"(להלן:  1968 -התשכ"ח

(להלן:  2005- תשס"והשל ניירות ערך, ניירות ערך ותקנות ניירות ערך (הצעת מדף 

"דוח ) ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה (להלן: "תקנות הצעת מדף"

  )."דוח ההצעה"או  הצעת המדף"

 *  

 על או ידיהם על שתבוצע ערך ניירות הצעת שכלבדוח ההצעה  יתחייבו המפיצים כל

  לתשקיף.א' 1.2, כהגדרתו בסעיף US Person-ל ולא בלבד בישראל תבוצע מטעמם מי  ידי

*  

 אופציה כתבינתנה אישור עקרוני המתייחס לרישום למסחר של אגרות חוב,  הבורסה

 אשר") הערך ניירות: "להלן(ביחד  מסחריים ערך וניירות חוב לאגרות למימוש הניתנים

   ").העקרוני האישור(להלן: " מדף הצעת דוחות באמצעות זה מדף תשקיף פי על יוצעו

*  

או  המדףשל הבורסה אישור לפרטים המובאים בתשקיף  העקרוניאין לראות באישור 

למהימנותם או לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם של ניירות 

 יוצעודוחות הצעת מדף או על המחיר בו הם  באמצעותהמדף  בתשקיף יוצעו אשרהערך 

  .המדף הצעת בדוחות

*  

 למסחר והרישום למסחר הערך ניירות לרישום אישור מהווה אינו העקרוני האישור מתן

יהיה כפוף  באמצעות דוחות הצעת מדף זהניירות הערך אשר יוצעו על פי תשקיף מדף  של
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לבקשה לרישום ניירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף אשר יוגש  אישורלקבלת 

  בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות הצעת מדף.  

*  

 למסחר הערך ניירות לרישום אישור למתן התחייבות משום העקרוני האישור במתן אין

 הצעת"ח דו פי על למסחר ערך ניירות לרישום בקשה אישור על. מדף הצעת"ח דו פי על

 הבקשה הגשת בעת בתוקף שיהיו כפי פיו על וההנחיות הבורסה תקנון הוראות יחולו מדף

  .המדף הצעת"ח דו פי על לרישום

*  

(מדינת  6מאיי הבתולה הבריטיים Farara Kerinsבהתאם לחוות דעת של משרד עורכי דין 

ומסמכי דיני איי הבתולה הבריטיים אשר הוגשה לבורסה: התאגדותה של החברה), 

אינם מגבילים או מונעים את הצעתם של ניירות הערך המוצעים ההתאגדות של החברה 

בתשקיף זה לציבור בישראל, את רישומם למסחר של ניירות הערך המוצעים על פי 

תשקיף זה בבורסה ו/או את המסחר בהם בבורסה, וניירות הערך המוצעים על פי תשקיף 

מגבלות כלשהן  אללולהיסלק במסלקת הבורסה זה יוכלו להיסחר בחופשיות בבורסה 

למעט שהחברה אינה  ,ומסמכי ההתאגדות של החברה תחת דיני איי הבתולה הבריטיים

רשאית להנפיק ניירות ערך לציבור באיי הבתולה הבריטיים מבלי להחזיק ברישיון על פי 

Securities and Investment Business Act (2010).  

ותרגומה  בעניין זה Farara Kerinsדין  עורכימשרד לפרטים נוספים ראו גם בחוות הדעת של 

  להלן. 11לעברית המצ"ב בפרק 

  

*  

דוחות כספיים שנתיים), החברה הינה "מנפיק חוץ" כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך (

 5) ולפיכך חלות עליה הוראות תקנה "תקנות דוחות כספיים"(להלן:  2010-התש"ע

המבקר והשפה שבה נכתבים הדוחות הכספיים של בתקנות דוחות כספיים, לרבות לעניין 

   החברה וחוות דעתו של המבקר.

*  

תושב ארה"ב, מרבית נושאי המשרה בחברה הינם תושבי או  והשליטה בחברה הינבעל 

מנוהלים בארה"ב ועסקיה של החברה הינם מנכסי החברה  50%-אזרחי ארה"ב, יותר מ

- ל 902" כהגדרת המונח בסעיף domestic issuer"-בארה"ב. לפיכך החברה מוגדרת כ

Regulation S ) :להלן"Regulation S"שהותקנה מכוח ה (-United States Securities 

Act of 1993 ) :להלן"Securities Act.("  על פי תשקיף זה ההצעה לציבור יודגש כי

- כהגדרתם ב U.S. Persons-בארה"ב ו/או לנעשית בישראל בלבד ולא נעשית 

Regulation S כל זאת בהתאם לפטור מדרישות הרישום על פי ,Category 1  של

Regulation S אשר הותקן תחת ה-Securities Act שמוצעים. כל רוכש של ניירות הערך 

כי הוא תושב ישראל, כי  בפני החברה והמפיצים על פי תשקיף זה ייחשב כמי שהצהיר

ו/או אדם  U.S. Personות הערך האמורים עבור וכי אינו רוכש את נייר U.S. Personאינו 

                                                           
 ) לחוק ניירות ערך.3(ב)(17יודגש כי מכתב זה אינו בגדר חוות דעת של עורך דין לעניין סעיף     6
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הנמצא בארה"ב, כי לא שהה בארה"ב בעת שהגיש בקשה לרכוש את ניירות הערך 

" Distributionהאמורים וכי אינו רוכש את ניירות הערך האמורים עם כוונה לבצע "

בארה"ב (כמשמעו של מונח זה בחוקי ניירות הערך האמריקאיים). על תשקיף זה ועל 

ורכישתם וכל הנובע ו/או הקשור בתשקיף זה, בהצעת ניירות  על פיוהצעת ניירות הערך 

וברכישתם, יחולו דיני מדינת ישראל בלבד ולא יחולו דינים אחרים  על פיוהערך 

קשור לתשקיף זה מוקנית אך ורק לבתי המשפט כלשהם, וסמכות השיפוט בכל עניין ה

על פי תשקיף זה  שמוצעיםהמוסמכים בישראל ולהם בלבד ורוכשי ניירות הערך 

בהסכמתם לרכוש את ניירות הערך האמורים מקבלים על עצמם סמכות שיפוט בלעדית 

   זו וברירת דין זו.

שקיף זה ניתנים על פי ת שמוצעיםערך  , ניירותRegulation S-ל 904בהתאם לסעיף 

להלן: "הבורסה") על ידי לעיל ואביב בע"מ (-למכירה חוזרת בבורסה לניירות ערך בתל

כל אדם (למעט מכירות חוזרות על ידי החברה, מפיץ, או גופים הקשורים למי מהם 

, מבלי להטיל כל תקופה חסימה או )הכפופות להגבלות המפורטות בפסקה למעלה

ין ההצעה נעשית לאדם בארצות הברית, וכן (ב) אין למוכר הגבלה אחרת, כל עוד: (א) א

או למי מטעמו ידיעה כי הרכישה אורגנה עבור קונה בארצות הברית, למעט המגבלות 

) איסור כנגד מאמצי מכירה ישירה בארה"ב על ידי המוכר, צד קשור, או כל 1הבאות: (

ה אחרת, בקשר עם ) תשלום תמלוגי מכירה, עמלות או תמור2(- אדם הפועל בשמו; ו

הצעה או מכירה של ניירות הערך האמורים על ידי נושא משרה או דירקטור בחברה או 

במפיץ, שהוא צד קשור לחברה או למפיץ כאמור רק בשל היותו דירקטור או נושא 

משרה כאמור, למעט, עמלת ברוקרים במהלך עסקים רגיל, המתקבלות על ידי אותו 

אף אדם אינו מוסמך לפעול למכירת ניירות הערך  ן.אדם המבצע עסקה כאמור, כסוכ

  על פי תשקיף זה בארצות הברית. שמוצעים

על פי  אשר מוצעיםתשקיף זה לא הוגש לרשות ניירות ערך בארה"ב, וניירות הערך 

  בארה"ב.  Securities Act-לא יהיו רשומים בהתאם לזה תשקיף 

על פי תשקיף זה, יש לקבל אך ורק בהסתמך  המוצעיםהחלטה לרכוש את ניירות הערך 

על המידע הנכלל בתשקיף זה. החברה לא התירה ולא תתיר לכל אדם או גוף אחר 

  כלשהו למסור מידע שונה מזה המפורט בתשקיף זה. 

  לא יהווה הצעה של ניירות ערך בכל מדינה אחרת למעט מדינת ישראל.תשקיף זה 

דין  , משרד עורכיPepper Hamilton LLPלבורסה חוות דעת של המציאה החברה   

 Categoryפטורה מדרישות הרישום על פי  על פי תשקיף זהעל פיה ההצעה  ,אמריקאי

שמוצעים , ניירות ערך Regulation S-ל 904וכן כי בהתאם לסעיף  Regulation Sשל  1

רט יהיו ניתנים למכירה חוזרת בבורסה על ידי כל אדם (למעט כמפו על פי תשקיף זה

  לעיל).
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  החברה הון  1.3

  

  נכון למועד פרסום התשקיףהמונפק והנפרע של החברה הון המניות   1.3.1

  

  הון מונפק ונפרע    הון רשום                                 7סוג המניות

  100           50,000                   ללא ערך נקובמניות 

  )""המניות(להלן: 

  

  

    )דולר ארה"באלפי ב( 2017*במרץ  31של החברה ליום פרופורמה הון עצמי   1.3.2

 172,117 הון עצמי מיוחס לבעל המניות של החברה

  --   זכויות שאינן מקנות שליטה

  172,117  סה"כ הון עצמי

  

מיליון דולר, לאחר ההנפקה, כמפורט בביאור  35-ההון העצמי של החברה פרופורמה, צפוי לקטון בכ*

 להלן. 3.3.3כן בסעיף ו 2016 בדצמבר 31ורמה של החברה ליום לדוחות הכספיים פרופ ב'16

  

) התחייבו, כי קודם לרישום למסחר להלן 7בסעיף ההגדרות הפרק שוורץ (כהגדרתם 

בבורסה של אגרות החוב (סדרה א') המוצעות לציבור על פי תשקיף זה ובכפוף להצלחת 

כויותיהם (לרבות בעקיפין באמצעות תאגידים ההנפקה לציבור, יעבירו לחברה את ז

 בארה"ב נכסי נדל"ן 37 - בשרשור בזכויות בהמחזיקים  אמריקאיים בבעלותם) בתאגידים

מניות של  1,000, כנגד הנפקת ")הזכויות המועברות(להלן: " לרבות ההתחייבויות בגינם

ה"ה שנדי  של , שהינה חברה פרטית בבעלות משותפת Noble Equites LLC - החברה ל

 7.1.6יף, ראה סע, לרבות אופן העברתן, לפרטים אודות הזכויות המועברות. וג'ואל שוורץ

  לתשקיף. 

מובהר בזאת כי העברת הזכויות המועברות תכנס לתוקף בכפוף להצלחת ההנפקה 

השלמת ההנפקה, תפרסם החברה  עם .נוספיםאינה מותנית בתנאים מתלים והיא לציבור 

בו תודיע כי התקבל אישור יועציה המשפטיים של החברה בארה"ב כי הזכויות  מיידידוח 

לעניין זה יצוין כי רכז ההנפקה יעביר לחברה את תמורת  המועברות הועברו לחברה.

ההנפקה (בניכוי סכום כרית ההוצאות וסכום כרית הריבית, כהגדרת המונחים בסעיפים 

 ייעוץ, ריכוז, מוקדמת התחייבות, הפצה תעמלווכן  לשטר הנאמנות, בהתאמה 5.8- ו 5.7

) רק לאחר שהחתם המתמחר אישר לו כי קיבל חוות בהנפקה הקשורות אחרות והוצאות

דעת חתומה על ידי עורכי הדין של החברה בארצות הברית (אשר נוסחה יסוכם מראש), 

  לפיה הזכויות המועברות הועברו לחברה.

  

  

                                                           
  אינן רשומות למסחר בבורסה.     7
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לעיל מבטא מצב לפיו הועברו הזכויות זה  1.3.2בסעיף ההון העצמי פרופורמה המפורט 

 או במועד שבו החברות המועברות, התאגדותן של במועד , 2014בינואר  1המועברות ביום 

בחברות הללו או במועד בו נרכש הנכס המועבר, לפי  והשליטה את החזקותי רכש בעל

של החברה פרופורמה המבוקרים המאוחדים לדוחות הכספיים  1(ראה באור  המאוחר

  להלן). 10בפרק המצ"ב 
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 ההצעהפרטי  - 2 פרק

  לציבור המוצעים הערך ניירות .1.1

 לציבור המוצעים הערך ניירות פרטי

 על רשומות(, "החוב"אגרות '( )להלן: א סדרה) חוב אגרות של. נ.ע ש״ח______ עד 

 אחת כל של אוקטוברב 15 ביום שנתיים תשלומים (7) שבעהב לפרעון עומדות, שם

 יהווההראשונים התשלומים  שתש"א משכבאופן  ,(כולל) 1016 עד 1010 מהשנים

 אחרון, והתשלום ה)סדרה א'( החוב אגרותהנקוב הכולל של  ערכן מקרן 14.19%

 . מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( 14.16%יהווה 

לא  אשר קבוע בשיעור( צמודה לא) שנתית ריבית נושאותהחוב )סדרה א'(  אגרות

 '(א)אך בכפוף להתאמות במקרה של שינוי בדירוג אגרות החוב )סדרה  %__יעלה על 

 כמפורט פיננסית מידה באמת עמידה מאי כתוצאהשינוי הריבית  התאמתו/או 

 15 ביוםפעמיים בשנה,  תשולם אשר ,במכרז שייקבע כפי (להלן 1.8.11.3בסעיף 

 כאשר(, כולל) 1016 עד 1018 מהשנים אחת כל שלאוקטובר ב 15 ביום וכן פרילאב

 האחרון הריבית ותשלום 1018 אפרילב 15הריבית הראשון ישולם ביום  תשלום

)קרן  צמודות תהיינה לא'( א סדרה) החוב אגרות. 1016 אוקטוברב 15 ביום ישולם

 . כלשהו או למטבע כלשהו למדדוריבית( 

ההנפקה מכח תשקיף זה מותנית בכך שכמות היחידות לגביהן תוגשנה הזמנות לא 

 130,000-יחידות. אם סך כמות היחידות כאמור יהא נמוך מ 130,000-תהא נמוכה מ

יחידות אזי תבוטל ההנפקה, ניירות הערך המוצעים לא יוקצו ולא ירשמו למסחר 

ולא יגבו כספים כלשהם מהמזמינים. במקרה כאמור החברה תודיע על ביטול 

נים יומיים ההנפקה בדיווח מיידי וכן תפרסם הודעה על ביטול ההנפקה בשני עיתו

 נפוצים בשפה העברית, בתוך שני ימי עסקים לאחר המכרז.

ים יפעמ הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה א'( תשולם

למעט תקופת הריבית הראשונה, כל תשלום . באוגוסט 15-ובאפריל  15בשנה, בימים 

חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד שישה ריבית ישולם בעד תקופה של 

התשלום. שיעור הריבית שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת 

הריבית הראשונה( )קרי התקופה המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית 

הקודמת ומסתיימת ביום האחרון שלפני מועד התשלום הסמוך אחרי יום תחילתה( 

תשלום . (1שניים )ב כשיעור הריבית השנתית חלקי ״( תחושתקופת הריבית)להלן: ״

בגין התקופה המתחילה ביום המסחר  1018 אפרילב 15הריבית הראשון ישולם ביום 

 אפרילב 14הראשון שלאחר יום המכרז על אגרות החוב )סדרה א'( והמסתיימת ביום 

יום בשנה לפי  365"(, מחושבת על בסיס של תקופת הריבית הראשונה)לעיל: " 1018

, 1016 אוקטוברב 15מספר הימים בתקופה זו. תשלום הריבית האחרון ישולם ביום 
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בעת פירעונן הסופי של אגרות החוב )סדרה א'(. אגרות החוב )סדרה א'( לא תהיינה 

 צמודות )קרן וריבית( למדד או מטבע כלשהו.

 התאמתו/או  '(אבכפוף להתאמות במקרה של שינוי בדירוג אגרות החוב )סדרה 

 1.8.11.3בסעיף  כמפורט ,פיננסית מידה באמת עמידה מאי כתוצאהשינוי הריבית 

שמעבר לדף אשר  לתנאיםא 4ו/או לזכאות לריבית פיגורים )כהגדרתה בסעיף  להלן

 הריבית שיעורלפרק זה(  1בתוספת הראשונה לשטר הנאמנות, המצ"ב כנספח 

 הריבית"שיעור )להלן:  %___'( לא יעלה על א סדרה) החוב אגרות שתישאנה

 (."המירבי

 מוקדם לפדיון'( א סדרה) החוב אגרות את ביוזמתה להעמיד רשאית תהא החברה

 .הנאמנות לשטר 7 בסעיף כמפורט

 לציבור הערך ניירות הצעת אופן .1.1

בדרך של הצעה אחידה, כאמור , לציבור מוצעות( 'א סדרה) חוב אגרות. נ.ע ח"ש___ .1.1.1

)להלן:  1007 –בתקנות ניירות ערך )אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס"ז 

 על מכרז של בדרך, יחידות ____הנקוב באמצעות  בערכן, "(תקנות אופן ההצעה"

 כאשר"(, המכרז'( )להלן: "א)סדרה  החוב אגרות שתישאנה השנתית הריבית שיעור

 ומחירה הינו כדלקמן: יחידה כל הרכב

 

 ('א סדרה) חוב לאגרת"ח ש 1 במחיר ('א סדרה) חוב אגרות ש"ח ע.נ 1,000

 "חש 1,000  ליחידה מחיר"כ סה

 השנתית הריבית שיעור על מכרז של בדרך לציבור מוצעות( 'א סדרה) החוב אגרות

שיעור הריבית השנתית אשר ייקבע במכרז לא  .('א סדרה) החוב אגרות שתישאנה

 יעלה על שיעור הריבית המירבי.

 בבורסה למסחר רישום .1.3

 והנחיות תקנון דרישות בקיום מותנה( 'א סדרה) החוב אגרות של למסחר רישומן .1.3.1

 בהעברת גם מותנה למסחר הרישום, כן כמו"(. למסחר הרישום)להלן: " הבורסה

כי הזכויות המועברות  החברה של מיידי דוח בפרסוםו לחברה המועברות הזכויות

 כי"ב בארהאישור היועצים המשפטיים של החברה הועברו לחברה וכן כי התקבל 

"אישור לעיל( הועברו לחברה )להלן:  1.3.1הזכויות המועברות )כהגדרתן בסעיף 

. (העניין לפי, ""בבארההיועצים המשפטיים "-ו""בבארההיועצים המשפטיים 

כלל ,יהווה חלק בלתי נפרד מהתשקיף וייחתם בידי החברהכאמור הדיווח המיידי 

החתם המתמחר.  הדירקטורים המכהנים בחברה נכון למועד הדיווח המיידי ובידי

להלן, יעביר לחברה את  1.4.1.1לעניין זה יצוין כי רכז ההנפקה, כהגדרתו בסעיף 

ם כרית הריבית, כהגדרת תמורת ההנפקה )בניכוי סכום כרית ההוצאות וסכו

 התחייבות, הפצה עמלותלשטר הנאמנות, בהתאמה וכן  5.8-ו 5.7המונחים בסעיפים 
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בהנפקה( רק לאחר שהחתם  הקשורות אחרות והוצאות ייעוץ, ריכוז, מוקדמת

 "בבארההיועצים המשפטיים המתמחר אישר לו כי קיבל חוות דעת חתומה על ידי 

לעיל(  1.3.1)כהגדרתן בסעיף הזכויות המועברות  )אשר נוסחה יסוכם מראש(, לפיה

  .הועברו לחברה

יובהר כי החברה תראה בקבלת תמורת ההנפקה על ידי רכז ההנפקה כאילו התקבלה 

 .אצלה, לצורך הרישום למסחר של אגרות החוב

 לצורך הנדרש הציבור אחזקות של המזערי הפיזור, הבורסה להנחיות בהתאם .1.3.1.1

 אחד כשכל, לפחות מחזיקים 35 הינו( 'א סדרה) החוב אגרות של למסחר רישומן

 ייחשב ״מחזיק״ זה כשלעניין) לפחות ש״ח 100,000 של מזערי החזקות בשווי מחזיק

 או כאמור למחזיק המזערי ההחזקה שווי על עולה החזקותיו ששווי אחד מחזיק -

 המזערי ההחזקה שווי על עולה במשותף החזקותיהם ששווי אחרים עם ביחד מחזיק

 (.כאמור למחזיק

 ( לאחר הרישום למסחר לא יפחת 'א סדרה) החוב באגרות הציבור אחזקות שווי .1.3.1.1

 "ח.ש מליון 36 -מ

ש"ח ע.נ., מדורגות בדירוג  ____ואגרות החוב )סדרה א'( בהיקף כולל של עד  הואיל .1.3.1.3

ידי מידרוג בע"מ,  על ___ ובדירוגאנד פורס מעלות בע"מ  סטנדרטעל ידי  ___

 1.10בסעיף  ראולפרטים . העצמי ההון בקריטריון לעמידה נדרשת אינה החברה

 . זה לפרק 1 ובנספחלהלן 

 1.3.3.1 עד 1.3.3.1כמפורט בסעיפים  הבורסה דרישות התקיימו לא כי יתברר אם

 ממועד עסקים ימי 14 תוך ב"ארהב, או לא התקבל אישור היועצים המשפטיים לעיל

 הן(, 'א סדרה) החוב אגרות הנפקת תתבטל אזי, ההנפקה רכז בידי הכספים קבלת

שהתקבלו בידי רכז ההנפקה יושבו  הכספים, בבורסה למסחר תירשמנה לא

 .והחברה תודיע על כך בדיווח מיידי למזמינים יוקצו לא הערך וניירותלמזמינים 

 לעניין זה יובהר, כי הזכויות המועברות תועברנה בסמוך להנפקה על פי תשקיף זה.

 לציבור ההצעה .1.4

 ליחידות הזמנות להגשת התקופה .1.4.1

 __ ,__ ביום תפתחלרכישת ניירות ערך המוצעים על פי תשקיף זה  החתימות רשימת

ותסתיים ___"(,  בשעה  הבקשות הגשתיום  " או" המכרז יום)להלן: " ___-ב

על אף "(. מועד סגירת רשימת החתימות)להלן: " ___באותו יום בשעה בשעה 

לא לפני תום  תסתיים התשקיףהאמור לעיל יודגש כי התקופה להגשת הזמנות על פי 

 .התשקיףשבע שעות ומותכן חמש שעות מסחר לפחות ממועד פרסום 

 .הזמנות ולהגיש במכרז להשתתף רשאים אינם בחברה העניין בעלי
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 בקשות הגשת .1.4.1

 –.בי.אי אי באמצעות לחברה תוגשנה המכרז במסגרת יחידות לרכישת בקשות .1.4.1.1

 או( ההנפקה״ ״רכז: להלן) , תל אביב9חיתום והנפקות בע"מ, מרחוב אחד העם 

 לקבלת ״המורשים: להלן) בבורסה אחרים חברים או בנקים סניפי באמצעות

 אצל להשיגם שניתן טפסים גבי על, המכרז ביום ___ משעה יאוחר לא (בקשות״

 .בקשות לקבלת המורשים

 המכרז ביום בקשות לקבלת למורשה שהוגשה במכרז יחידות לרכישת בקשה כל .1.4.1.1

 לשעה עד בקשות לקבלת המורשה ידי על תתקבל אם יום באותו כמוגשת תחשב

 ותתקבל ההנפקה רכז לידי הבקשות לקבלת המורשה ידי על שתועבר ובתנאי ,___

כל בקשה לרכישת יחידות במכרז  .המכרז ביום ___ לשעה עד ההנפקה רכז ידי על

לרכז ההנפקה תחשב מוגשת באותו יום אם תתקבל על ידי רכז  ישירותשהוגשה 

 .המכרז ביום __ההנפקה עד לשעה 

 עד, המכרז ביום בקשות לקבלת המורשים ידי על ההנפקה לרכז תועברנה הבקשות .1.4.1.3

 האחרון המועד לחלוף עד סגורות תשארנה אשר סגורות במעטפות ,___ לשעה

 עם ביחד ונעולה סגורה לתיבה ההנפקה רכז ידי על ותוכנסנה, בקשות להגשת

 .ההנפקה לרכז ישירות הוגשו אשר הבקשות

 ההנפקה רכז וכלפי החברה כלפי וחייבים אחראים יהיו בקשות לקבלת המורשים .1.4.1.4

, נענו ואשר באמצעותם שהוגשו בקשות בגין לחברה שתגיע התמורה מלוא לתשלום

 .בחלקן או במלואן

 על יעלו לא אשר, שונים ריבית שיעוריב הצעות שלוש עד להגיש רשאי מזמין כל .1.4.1.5

 באחוזים נקוב יהיה ידו על המוצעהריבית  ששיעור ובלבד, המירבי הריבית שיעור

הריבית המירבי  בשיעור הצעות להגיש יהיה ניתן, דהיינו .0.05%במרווחים של 

 במרווחים תנקוב שלא בקשה .0.05%ובשיעורים הנמוכים ממנו במרווחים של 

 .מעלה כלפי ביותר הקרובה למדרגה תעוגל, לעיל כאמור

 הריבית שיעור נקבע בה כבקשה יראוה כלשהו ריבית שיעור בה נקבע שלא בקשה .1.4.1.6

 .המירבי

 כלשהו חלק לגבי שתוגש בקשה. בלבד שלמות יחידות לרכישת בקשות להגיש ניתן .1.4.1.7

 הנקוב בלבד השלמות היחידות מספר לגבי המוגשת כבקשה אותה יראו, יחידה של

. מלכתחילה בה נכלל לא כאילו אותו יראו, בה הנקוב יחידה של כלשהו וחלק, בה

 .תתקבל לא ,אחת מיחידה פחות בה הנקוב היחידות שמספר בקשה

 ידי על הבקשות הגשת. חוזרות בלתי הינן במכרז היחידות לרכישת ההזמנות .1.4.1.8

 מצדם חוזרת בלתי התחייבותכ תיחשב לקוחותיהם עבור בקשות לקבלת המורשים

 מהיענות כתוצאה הםלקוחותיל שיוקצו הערך ניירות את לרכושלהיות אחראים 
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 ולשלם, זה תשקיף לתנאי בהתאם באמצעותם ושהוגש תולבקש חלקית או מלאה

 .זה תשקיף תנאי פי על המלא המחיר את ההנפקה רכז באמצעות

 מי  ידי על או ידיהם על שתבוצע ערך ניירות הצעת שכל התחייבו המפיצים כל .1.4.1.9

 .לתשקיף.א' 1.1, כהגדרתו בסעיף US Person-ל ולא בלבד בישראל תבוצע מטעמם

 מסווג משקיע וכן עימו הגר משפחת בן לרבות - זה לענין ״מזמין״ או ״מבקש״ .1.4.1.10

 .לתשקיף 1.4.7  סעיף פי על יחידות המזמין

 התמורה ותשלום תוצאותיו פרסום, המכרז הליכי .1.4.3

 נציג בנוכחות המעטפות וייפתחו התיבה תיפתח ,___ השעה לאחרהמכרז,  ביום .1.4.3.1

 המכרז הליכי של נאות קיום על יפקח אשר, חשבון ורואה ההנפקה רכז נציג, החברה

 .להלן כמפורט, המכרז תוצאות ויעובדו יסוכמו וכן

 10:00 השעה עד(, ״הסליקה יום״: להלן) המכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום .1.4.3.1

 אשר בקשות לקבלת המורשים באמצעות, למבקשים ההנפקה רכז ימסור ,בבוקר

 את תכלול ההודעה. לבקשתם ההיענות מידת על הודעה, הבקשות הוגשו באמצעותם

 התמורה ואת למבקש שיוקצו היחידות כמות את, במכרז שנקבעהריבית  שיעור

 יעבירו, בצהריים 11:00 השעה עד, יום באותו ההודעה קבלת עם. עבורן לשלם שעליו

 באמצעות, ההנפקה לרכז, חלקן או כולן, נענו ליחידות בקשותיהם אשר, המבקשים

 שבקשות היחידות עבור לשלמה שיש התמורה את מלוא בקשות לקבלת המורשים

 .נענו לגביהן

 ניירות לרשות מיידי בדו״ח החברה תודיע, המכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום .1.4.3.3

 .המכרז תוצאות את ולבורסה ערך

 היחידות והקצאת במכרזהריבית  שיעור קביעת .1.4.4

 ליחידה אחיד ריבית בשיעור תונפקנה, תענינה לרכישתן שבקשות היחידות כל

ביותר אשר  הנמוך"( אשר יהיה שיעור הריבית האחיד הריבית שיעור)להלן: "

ריבית  יהבקשות ליחידות שנקבו בו כשיעור הריבית ביחד עם בקשות שנקבו בשיעור

נמוכים יותר, יספיקו להקצאת כל היחידות המוצעות לציבור על פי תשקיף זה. 

 הקצאת היחידות תיעשה כמפורט להלן:

 שבקשות היחידות לרבות) בבקשות הכלולות היחידות של הכולל והמספר היה .1.4.4.1

 שתתקבלנה( להלן 1.4.7  בסעיף כאמור המסווגים מהמשקיעים התקבלו לרכישתן

. במלואן הבקשות כל תיעננה - לציבור המוצעות היחידות של הכולל מהמספר יפחת

 הריבית האחיד יהיה שיעור הריבית המירבי.  שיעור, כזה במקרה

 שבקשות היחידות לרבות) בבקשות הכלולות היחידות של הכולל והמספר היה .1.4.4.1

 שתתקבלנה( להלן 1.4.7  בסעיף כאמור המסווגים מהמשקיעים התקבלו לרכישתן
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 כל תונפקנה - לציבור המוצעות היחידות של הכולל המספר על יעלה או שווה יהיה

 כדלקמן:  לציבור המוצעות היחידות

 .תענינה לא - האחיד הריבית משיעור גבוה ריבית בשיעור הנוקבות בקשות .א

"בקשות ריבית הנמוך משיעור הריבית האחיד )להלן:  בשיעור הנוקבות בקשות .ב

 במלואן. תענינה -( "האחיד הריבית משיעור הנמוך ריבית בשיעור

 בקשות)להלן: " האחיד הריבית לשיעור השווה ריבית בשיעור הנוקבות בקשות .ג

 מספר יקבל מזמין שכל כך יחסי באופן תענינה"( האחיד הריבית בשיעור

יחידות כזה שהיחס בין מספר זה לבין סך כל היחידות שיוותרו לחלוקה לאחר 

הפחתת היחידות שיוקצו למבקשים שהגישו בקשות בשיעור ריבית הנמוך 

משיעור הריבית האחיד ולאחר ההקצאה למשקיעים המסווגים בהתאם לאמור 

, יהיה שווה ליחס שבין מספר היחידות שביקש בשיעור להלן 1.4.7 בסעיף 

הריבית האחיד, לבין סך כל היחידות שבקשות לרכישתם בשיעור הריבית 

האחיד הוגשו לחברה )לא כולל יחידות שלרכישתן התקבלו התחייבויות 

 (.להלן 1.4.7 מוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף 

 באגרות מזערי פיזור יושג לא, לעיל 1.4.4.1  בסעיף כאמור ההקצאה בעקבות אם .1.4.4.3

 תבוטל אזי, (מזערי״ ״פיזור: להלן) לעיל 2.3.1.1 בסעיף כאמור( 'א סדרה) החוב

 הבקשות וכל, להלן 1.4.7 בסעיף האמורה המסווגים למשקיעים ההקצאה עדיפות

 : כדלקמן תענינה, המסווגים המשקיעים הזמנות כולל, מכרז באותו

 .תענינה לא - האחיד הריבית משיעור גבוה בהן הנקוב הריבית ששיעור בקשות .א

)להלן:  האחיד הריבית משיעור נמוך היה בהן הנקוב הריבית ששיעור בקשות .ב

 במלואן. תענינה -"( האחיד הריבית משיעור נמוך ריבית בשיעור בקשות"

)כולל בקשות שהוגשו על ידי משקיעים מסווגים בהתאם להתחייבויות  בקשות .ג

להלן( ששיעור הריבית  1.4.7 המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף 

הנקוב בהן היה שווה לשיעור הריבית האחיד תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש 

יקבל מספר יחידות כזה שהיחס בין מספר זה לבין סך כל היחידות שיוותרו 

לחלוקה לאחר הפחתת היחידות שיוקצו למבקשים שהגישו בקשות בשיעור 

וה ליחס שבין מספר היחידות ריבית נמוך משיעור הריבית האחיד, יהיה שו

בשיעור הריבית האחיד, לבין סך כל היחידות שבקשות לרכישתם  שביקש

בשיעור הריבית האחיד הוגשו לחברה )כולל יחידות שלרכישתן התקבלו 

 (.להלן 1.4.7 התחייבויות מוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף 

 החוב באגרות מזערי פיזור יושג לא, לעיל 1.4.4.3 בסעיף כאמור ההקצאה פי על אם .1.4.4.4

 :כדלקמן ההקצאה תבוצע אזי, לעיל 1.3.1.1 בסעיף כאמור( 'א סדרה)
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 .תענינה לא - האחיד הריבית משיעור גבוה בהן הנקוב הריבית ששיעור בקשות

)לרבות בקשות שהוגשו על ידי משקיעים מסווגים בהתאם להתחייבויות  בקשות

וב ( ששיעור הריבית הנקלהלן 1.4.7 המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף 

בהן היה שווה ו/או נמוך משיעור הריבית האחיד תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש 

יקבל מספר יחידות כזה שהיחס בין מספר זה לבין סך כל היחידות המוצעות לציבור 

יהיה שווה ליחס שבין מספר היחידות שביקש לבין סך כל היחידות שבקשות בשיעור 

ך ממנו הוגשו לחברה )כולל יחידות הריבית האחיד ו/או בשיעור ריבית הנמו

שלרכישתן התקבלו התחייבויות מוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף 

 (.להלן 1.4.7 

 מזערי פיזור יתקיים לא לעיל 1.4.4.4 בסעיף כאמור יחידות הקצאת בעקבות גם אם .1.4.4.5

 מחדש ההקצאה תבוצע אזי, לעיל 1.3.3.1 בסעיף כאמור( 'א סדרה) החוב באגרות

שיעור הריבית המירבי  אשר לא יעלה על חדש אחיד ריבית שיעור קביעת לצורך

ביותר שבו ניתן יהיה להקצות את ניירות הערך  הנמוך הריבית שיעורואשר יהיה 

 1.3.3.1הכלולים ביחידות באופן שיתקיימו דרישות הפיזור המזערי כאמור בסעיף 

לעיל, ובלבד שלמבקש לא יוקצו יחידות במספר גבוה מזה שהזמין או בשיעור ריבית 

שיעור  נקבע"(. החדש האחיד הריבית שיעורנמוך יותר מזה שנקב בבקשתו )להלן: "

 1.4.4.4הריבית האחיד החדש כאמור בסעיף זה, תיעשה ההקצאה כאמור בסעיף 

ו נאמר "שיעור הריבית האחיד לעיל ובמקום "שיעור הריבית האחיד" ייראו כאיל

 החדש".

 באופן גם( לעיל .1.3.3.1 בסעיף כמפורט) מזערי פיזור להשיג יהיה ניתן לא אם .1.4.4.6

 פי על המוצעות( 'א סדרה) החוב אגרות לגבי, לעיל 1.4.4.5 בסעיף המתואר ההקצאה

 כספים יגבו ולא( 'א סדרה) החוב אגרות יוקצו לא, ההנפקה תבוטל ,זה תשקיף

 .בגינה מהמבקשים

 הם, שברים יווצרו לעיל כאמור( 'א סדרה) החוב אגרות מהקצאת כתוצאה אם .1.4.4.7

 שיוותרו יחידות של עודפים. ביותר הקרובה השלמה ליחידה, הניתן ככל ,יעוגלו

 ,במחיר ליחידה שנקבע ההנפקה רכז ידי על יירכשו, כאמור מהעיגול כתוצאה

 .ואגרות החוב תשאנה את שיעור ריבית שנקבע

 לו שתוקצינה היחידות כל את לרכוש בבקשתו התחייב כאילו ייחשב מבקש כל

 .לעיל המפורטים הכללים לפי, לבקשתו חלקית או מלאה מהיענות כתוצאה

  ]נמחק[ .1.4.5

 המיוחד החשבון .1.4.6

 נושא מיוחד נאמנות חשבון בנקאי בתאגיד ההנפקה רכז יפתח המכרז יום לפני סמוך .1.4.6.1

 ידי על בלעדי באופן ינוהל זה חשבון(. המיוחד״ ״החשבון: להלן) החברה ע״ש פירות
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-התשכ"ח ,ערך ניירות חוק להוראות בהתאם ועבורה החברה בשם ההנפקה רכז

 יחידות בגין ששולמו הסכומים בו ויופקדו "(ערך ניירות חוק)להלן: " 1968

 בבורסה אחרים חברים ובאמצעות ההנפקה רכז באמצעות נענו לרכישתן שהבקשות

 פי ועל ערך ניירות חוק פי על ויפעל בהם ינהג ההנפקה ורכז התשקיף תנאי פי על

 .התשקיף תנאי

 אשר בקשות לקבלת המורשים יפקידו, המכרז יום שלאחר הראשון המסחר ביום .1.4.6.1

 בחשבון, בצהריים 11:00 השעה עד, בקשותיהם את המבקשים הגישו באמצעותם

 ההצעה נענתה לגביהן אשר היחידות עבור המגיעה התמורה מלוא את, המיוחד

 שקליים נזילים בפיקדונות יושקעו האמורים הכספים. לתשקיף 1.4.4  בסעיף כאמור

החברה מאשרת כי קבלת תמורת ההנפקה  .יומי בסיס על ריבית ונושאיצמודים  לא

 בידי רכז ההנפקה כמוה כקבלת התמורה בידי החברה. 

 הכספים יתרת את ההנפקה רכז יעביר המכרז סגירת לאחר עסקים ימי שני תוך .1.4.6.3

 קבלת כנגד וזאת)או על פי הוראתה כאמור להלן(  לחברה המיוחד בחשבון שיוותרו

  (.״ההקצאה מועד״: להלן)( המוצעות 'א סדרה) החוב אגרות בגין תעודות

  מסווגים משקיעים .1.4.7

 עםלחלק מהיחידות המוצעות  ביחס מוקדמת בהתקשרות התקשרה החברה

 ערך ניירות הצעת אופן) ערך ניירות לתקנות 1 בסעיף כהגדרתם, מסווגים משקיעים

 התחייבו לפיה 1(,ההצעה״ אופן ״תקנות: להלן לעיל) 1007-התשס״ז(, לציבור

 הריבית בשיעורי יחידות לרכישת במכרז בקשות להגיש המסווגים המשקיעים

 המוצעות'( א סדרה) החוב אגרות יחידות מתוך.זה בסעיף להלן כמפורט ובכמויות

 ___-ל ביחס'(, א סדרה) החוב אגרות שתישאנה הריבית שיעור על במכרז לציבור

( זה תשקיף פי על לציבור בהנפקה המוצעות מהיחידות ___ -כ )המהוות יחידות

 מפורטים ששמותיהם מסווגים ממשקיעים לרכישתן מוקדמת התחייבות ניתנה

 המסווגים המשקיעים יגישו לפיה"(, המסווגים המשקיעים)להלן: " להלן זה בסעיף

 לצד המפורט על, יעלה שלא ריבית ובשיעור תפחת שלא בכמות ליחידות הזמנות

 . שמם

 

 ]טבלה[   

 

בהנפקה זו או גופים  מפיציםהמתמחר,  החתם שהינם)*( משקיעים מסווגים 

(. להלן 6.1 בסעיף 1"ש בהמפיצים )המפורטים ל אוהמתמחר  חתםקשורים ל

 שהינםידי משקיעים מסווגים  עלבסך הכל ניתנו התחייבויות מוקדמות 

-, המהוות כיחידות ___למפיצים לרכישת  הקשוריםהמפיצים או גופים 

                                                      
 להתחייב מסווג משקיע על כן כמו ערך ניירות לחוק( 1) או( 1()ב)א15 בסעיף המנוי משקיע - מסווג״ ״משקיע 1

 .לפחות ש"ח 800,000 של בהיקף ערך ניירות לרכוש
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 אף כי יצויןמסווגים. המשקיעים ה של המוקדמות ההתחייבויותמהיקף ___

 .בחברה עניין בעל אינו"ל הנ המסווגים מהמשקיעים אחד

 :זה בסעיף

 שיקבע הריבית בשיעור המוזמנת הערך ניירות כמות שבין היחס - יתר״ ״חתימת

 .אחד על עולה שהוא ובלבד, לחלוקה שנותרה הכמות לבין במכרז

 שנוכתה לאחר, במכרז שהוצעה הערך ניירות כמות - לחלוקה״ שנותרת ״הכמות

 משיעור הנמוך ריבית בשיעור הזמנות לגביהם שהוגשו הערך ניירות כמות ממנה

 השיעור על יעלה לא המסווגים המשקיעים של ההזמנות כל סך. שיקבע הריבית

 .ההצעה אופן בתקנות הקבוע

 למשקיעים ההקצאה תהא יתר חתימת של במקרה, ההצעה אופן תקנות פי על

 :כדלקמן מסווגים

 מסווג משקיע לכל תוקצה, שהוצעה היחידות מכמות 5 פי עד היתר חתימת היתה

 .לרכוש שהתחייב מהכמות 100%

 מסווג משקיע לכל תוקצה, שהוצעה היחידות מכמות 5 מפי יותר היתר חתימת היתה

 .לרכוש שהתחייב מהכמות 50%

 לעיל כאמור להקצאה מספיקה אינה לחלוקה שנותרה הערך ניירות שכמות במקרה

 המשקיעים לבקשות שווה יחס בסיס על תהיה המסווג למשקיע שתוקצה הכמות אזי

 .שנקבע הריבית בשיעור המסווגים

 שהוגשו כבקשות ותיחשבנה המכרז במסגרת תוגשנה המסווגים המשקיעים בקשות .1.4.7.1

. לתשקיף 1.4.4  בסעיף לאמור ובהתאם, הריבית שיעור קביעת לצורך הציבור ידי על

 כהזמנות יחשבו המסווגים המשקיעים הזמנות, יתר חתימת תהיה ולא במקרה

 בשיעור המסווגים למשקיעים תימכרנה היחידות, היחידות הקצאת לעניין הציבור

 .במכרז שייקבע הריבית לשיעור זהה ריבית

להם על פי סעיף  וההיענות המסווגים מהמשקיעים מוקדמות התחייבויות קבלת .1.4.7.1

 אופן בתקנות הקבועים העקרונות פי על, נעשתה, זה תשקיף פרסום ערב לעיל  1.4.4

 .ההצעה

 הנקובה זו על העולה בכמות יחידות ולרכוש להזמין יוכלו המסווגים המשקיעים .1.4.7.3

 ייחשבו לא ותירכשנה שיוזמנו עודפות יחידות ואולם המוקדמת בהתחייבותם

 הציבור ידי על שהוגשו כבקשות אלא, התשקיף לעניין מסווגים משקיעים כהזמנות

 .ועניין דבר לכל
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 באמצעות ההנפקה לרכז תועבר המסווגים המשקיעים ידי על שתשולם התמורה .1.4.7.4

 ותופקד, בצהריים 11:00 השעה עד המכרז יום לאחר אחד מסחר יום, הבורסה חברי

 .לעיל 1.4.6.1 בסעיף כאמור המיוחד בחשבון ידיו על

 %__ שלעמלת התחייבות מוקדמת בשיעור  המסווגיםהחברה תשלם למשקיעים  .1.4.7.5

התחייבו  ןשביחס אליההיחידות  בגיןמהתמורה המיידית הכוללת שתתקבל בפועל 

אודות עמלות הפצה ראה סעיף  לפרטיםלהגיש הזמנות.  המסווגיםהמשקיעים 

 .להלן)א( 1.9

מסווג יהא רשאי, ביום המכרז, להוריד את שיעור הריבית בו נקב  משקיע

על ידי מסירת הודעה (, 0.05%בהתחייבות המוקדמת כאמור לעיל )במדרגות של 

 .המכרז ביום__עד לשעה בכתב לרכז ההנפקה, אשר תתקבל בידי רכז ההנפקה 

 ערך ניירות ותעודות הקצאה מכתבי, ערך ניירות הקצאת .1.4.8

 בחשבון שהופקדו הכספים להעברת התנאים שהתקיימו ובתנאי ההקצאה במועד

 וכנגד לתשקיף 1.4.6.3  בסעיף כאמור הנאמנות לחשבון ההנפקה רכז ידי על המיוחד

 של לרישומים החברה באמצעות, למבקשים החברה תקצה, כאמור הכספים העברת

 ניירות את (״לרישומים החברה״: להלן)"מ בע בנק דיסקונטשל החברה לרישומים 

 תמורתן ואשר, בחלקן או במלואן, נענו לרכישתן שהבקשות ביחידות הכלולים הערך

 למבקשים( 'א סדרה) החוב אגרות בגין תעודות משלוח ידי על, במלואה שולמה

 או לפיצול ניתנות תהיינה החוב אגרות תעודות(. לרישומים החברה באמצעות)

, ויתור או פיצול או העברה כתב למילוי בכפוף אחרים לטובת לוויתור או להעברה

 של המבקש ידי על לתשלום ובכפוף, לחברה, התעודות בצירוף ומסירתו העניין לפי

 .בכך הכרוכים הוצאה או היטל או מס כל

 הון מדילול הימנעות .1.5

, זה תשקיף פי על המוצעים ערך ניירות הקצאת ועד זה תשקיף תאריך שבין בתקופה

 ״דילול משום בה שיש, זה תשקיף לפי ההנפקה להוציא, פעולה כל החברה תעשה לא

 - תשקיףוטיוטת  ףהתשקי פרטי) ערך ניירות לתקנות 38 בתקנה כמשמעותו הון״

  .1969-תשכ״טה(, וצורה מבנה

 הסדרים מעשיית הימנעות .1.6

 להימנע זה תשקיף על בחתימתם מתחייביםהמתמחר  םוהחת הדירקטורים ,החברה .1.6.1

 הפצתם, הערך ניירות הצעת עם בקשר בתשקיף כתובים שאינם הסדרים מלעשות

 פי על ערך ניירות לרוכשי זכות מלהעניק להימנע ומתחייבים בציבור ופיזורם

 .בתשקיף למפורט מעבר שרכשו הערך ניירות את למכור התשקיף
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 להודיע זה תשקיף על בחתימתם מתחייביםהמתמחר  םוהחת הדירקטורים ,החברה .1.6.1

 ההתחייבות את הסותר שלישי צד עם להם הידוע הסדר כל על ערך ניירות לרשות

 .לתשקיף 1.6.1  עיףבס כאמור

 להימנע זה תשקיף על בחתימתם מתחייביםהמתמחר  םוהחת הדירקטורים ,החברה .1.6.3

 שלפי כלשהו שלישי צד עם התשקיף פי על המוצעים הערך לניירות בקשר מלהתקשר

 .לתשקיף 1.6.1  בס״ק לאמור בניגוד הסדרים ערך ובדיקתם ידיעתם מיטב

לא יקבלו הזמנות לניירות ערך מהנפקה זו המתמחר םוהחתהדירקטורים  ,החברה .1.6.4

 םוהחתממפיץ, שלא התחייב בכתב לנהוג בהתאם להוראות פסקה זו. החברה 

לרשות לניירות ערך העתק ממסמכי ההתחייבויות של המפיצים  ועבירי המתמחר

 כאמור.

  מיסוי .1.7

  הבריטיים מיסוי על פי דיני איי הבתולה .1.7.1

התיאור האמור מטה של דיני המס באיי הבתולה הבריטיים מבוסס על הדין הקיים 

במועד התשקיף. נכון למועד תשקיף זה, למדינת ישראל אין הסכם או אמנה עם איי 

 בריטיים בדבר מניעת מיסי כפל ומניעת התחמקות ממיסים. הבתולה ה

א'(, הן יחידים והן חברות סדרה לעניין רווח הון שינבע ממכירת אגרות החוב )

תושבות ישראל והן תושבים זרים וחברות זרות לרבות כאלו שהינן תושבי איי 

ממכירת הבתולה, פטורים ממס באיי הבתולה הבריטיים בגין רווח הון שינבע להם 

א'(, אשר תונפקנה על ידי החברה במסגרת תשקיף זה, ומרווח סדרה אגרות החוב )

 הון כאמור, ככל שיהיה, אין חובת ניכוי מס במקור באיי הבתולה הבריטיים.

א'(, וכן לעניין מיסוי בגין דמי ניכיון סדרה ) לעניין הריבית שתנבע מאגרות החוב

הן חברות תושבי ישראל והן תושבים זרים הן יחידים ו 2,א'(סדרה אגרות החוב )

וחברות זרות לרבות כאלו שהינן תושבי איי הבתולה, פטורים ממס באיי הבתולה 

א'( אשר תונפקנה על ידי החברה סדרה הבריטיים בגין ריבית על אגרות החוב )

לפי העניין,  3,א'(סדרה במסגרת תשקיף זה, או בגין דמי ניכיון על אגרות החוב )

אשר תשולם על ידי החברה, אינה חייבת בניכוי מס במקור באיי הבתולה  וריבית

הבריטיים והמחזיקים יהיו פטורים מניכוי במקור גם בגין דמי הניכיון על אגרות 

 3.החוב

לעניין הסדרים מיוחדים שיידרשו מהמחזיקים בקשר עם תשלום הריבית על אגרות 

 א'(, ראו האמור מטה.סדרה החוב )

ל שתקום בעתיד חובה לניכוי מס במקור, תודיע החברה על כך למחזיקי מובהר כי ככ

א'( בדיווח מיידי, בסמוך לפני מועד ביצוע התשלום, וחובת סדרה אגרות החוב )

הניכוי במקור תהיה של החברה ועל מחזיקי אגרות החוב תהיה אז החובה לפעול 

                                                      
 ( נוספות בניכיון.א'האמור רלבנטי רק במקרה של הנפקת אגרות חוב )סדרה  2
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 בהתאם לאמור להלן.

חלה חובת ניכוי מס במקור ליחידים  כפי שצוין לעיל, נכון למועד התשקיף לא

וחברות תושבי ישראל וכן לתושבים זרים, ו/או לחברות זרות, לרבות תושבי איי 

א'( ו/או סדרה הבתולה הבריטיים, בגין רווח הון שינבע להם ממכירת אגרות החוב )

על אגרות  3בגין הריבית שתשולם להם בגין אגרות החוב הללו ו/או בגין דמי הניכיון

 הללו. ובהח

 דיני ארה"ב  .1.7.1

 מיסוי פדראלי בארה"ב .1.7.1.1

לי ומס עיזבון אסעיף זה מסכם השלכות מס מהותיות הנוגעות למס הכנסה פדר

פדראלי בארה"ב ביחס לרכישה, החזקה, מכירה או כל דיספוזיציה אחרת של אגרות 

 "(. ניירות הערךהחוב )להלן: "

 

ל"מחזיק ישראלי" )כהגדרת המונח אלא אם מצוין אחרת, סעיף זה רלבנטי אך ורק 

להלן( אשר מחזיק בניירות הערך כנכס הוני לצורכי מס אמריקאי )באופן כללי, נכס 

 המוחזק למטרות השקעה(.

 

, כפי שתוקן U.S. Internal Revenue Code of 1986תיאור זה מבוסס על הוראות 

תקנות "(, ההסטוריה החקיקתית של הקוד, תקנות קיימות וההקוד)להלן: "

המוצעות של משרד האוצר האמריקאי, פירושים משפטיים והנחיות מנהליות 

(, אשר עשויים לחול "IRS"שפורסמו על ידי שלטונות מס ההכנסה בארה"ב )להלן: 

למפרע, ואשר הינם נתונים לפירושים שונים. תיאור זה אינו מתייחס לכל ההיבטים 

י לחול על משקיעים לאור של המיסוי הפדראלי של הכנסות בארה"ב אשר עשו

נסיבותיהם המיוחדות או על משקיעים אשר כפופים לטיפול מיוחד במסגרת חוקי 

מס הכנסה פדראלי בארה"ב. בנוסף לכך, תיאור זה מתבסס על הוראות האמנה בין 

 10ממשלת ארצות הברית וממשלת ישראל ביחס למיסוי הכנסות שנחתמה ביום 

וביום  1980במאי  30פרוטוקולים שנחתמו ביום , ותוקנה באמצעות 1975בנובמבר 

 "(.האמנה)להלן: " 1993בינואר  16

הינו כל מחזיק )לרבות תאגיד ישראלי ויחיד  –"מחזיק ישראלי"  –לצורך סעיף זה 

המתגורר בישראל לצורכי מס בישראל( אשר הינו תושב ישראל למטרות האמנה, 

ים המוטב של ניירות הערך אשר זכאי להטבות מכוח האמנה, ואשר נחשב כבעל

ובלבד שמחזיק כאמור אינו: )א( אזרח או תושב ארה"ב, )ב( אזרח או תושב לשעבר 

של הקוד,  877Aאו  877של ארצות הברית הכפוף לכללים המיוחדים בהתאם לסעיף 

)ג( תאגיד, שותפות או ישות אחרת שנוצרה או התאגדה לפי חוקי ארצות הברית או 

( בית משפט בתוך ארצות 1ארצות הברית, )ד( נאמנות אם )אחת מהמדינות בתוך 

 US Person-הברית יש סמכות להפעיל פיקוח ראשי על האדמיניסטרציה שלה ו

אחד או יותר, הינם בעלי סמכות לשלוט בכל ההחלטות  7701(a()30)כהגדרתו בסעיף )

, 1996באוגוסט  10( הנאמנות הייתה קיימת ביום 1המהותיות של הנאמנות, או )
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 להיחשב, הרלבנטיות( Treasury Regulations) האוצר לתקנות בהתאם בחרה והיא

ן, אשר )ה( עיזבו –( ובחירתה זו הינה בתוקף, או domestic trust) מקומית כנאמנות

 ההכנסה ממנו כפופה למס הכנסה בארצות הברית, יהא מקורה אשר יהא.

סיכום זה הינו כללי באופיו ואינו דן בכל השלכות מס ההכנסה הפדראלי האמריקאי 

העשויות להיות רלבנטיות למחזיקים ישראלים לאור נסיבותיהם המיוחדות או 

ד במסגרת מס ההכנסה לסוגים מסוימים של משקיעים הכפופים לטיפול מס מיוח

הפדראלי האמריקאי, כגון מוסדות ממשלתיים, בנקים או מוסדות פיננסיים, חברות 

ביטוח, ישויות שאינן אמריקאיות אשר יכול ותסווגנה כשותפויות או נאמנויות 

 זרות זרים, חברות השקעהנשלטים לצורכי מס הכנסה פדראלי אמריקאי, תאגידים 

ערך או במטבעות, משקיעים הפטורים ממס, עובדים סוחרים בניירות , פאסיביות

 המקבלים את ניירות הערך כחלק משכרם או במהלך העסקתם, ומחזיקים ישראלים

 לפחות מכוח ההצבעה במשלם.  10%-המחזיקים )במישרין או בעקיפין( ב

 

מומלץ למחזיקים ישראלים להתייעץ עם יועצי המס שלהם לגבי השלכות דיני מס 

הישראלי ומסים בגין רכוש אישי, זיכיון, מקומי, מדינתי ופדראלי בארצות ההכנסה 

הברית והשלכות מס אחרות, כולל תחולת הוראות האמנה, המתייחסות לרכישה, 

 בעלות ומכירה של ניירות הערך.

 

 מיסוי של מחזיקים ישראלים .1.7.1.1

 חוקי מס ההכנסה הפדראלי בארצות הברית החלים על מחזיקים שאינם אמריקאים

הינם מורכבים וסעיף זה ינסה לספק סיכום בלבד של כללים אלו. למחזיקים 

ישראליים מוצע להתייעץ עם יועצי המס שלהם על מנת לקבוע את היקף ההשפעה 

של חוקי המס המקומי, המדינתי והפדראלי בארצות הברית ומחוץ לארצות הברית 

להשקעה בניירות הערך, )כולל ישראל(, כמו גם אמנות מס הכנסה רלבנטיות, בנוגע 

 כולל דרישות דיווח בגינם.

 הכנסות מריבית .1.7.1.3

( המיוחס לאג"ח תחת OIDככלל, הכנסה מריבית )לרבות ניכיון הנפקה מקורי )

הוראות הקוד הרלבנטיות( המתקבלת על ידי מחזיק ישראלי, ואשר אינה נחשבת 

כ"קשורה באופן אפקטיבי" למסחר או עסק בארצות הברית של המחזיק הישראלי, 

, או, בכפוף לנסיבות, שיעור ניכוי 30%חייבת בניכוי מס במקור בארה"ב בשיעור של 

ק הישראלי נחשב כתושב ישראל על פי האמנה וכן אם המחזי 17.5%מס במקור של 

דרישות נוספות מתקיימות. יחד עם זאת, הכנסתו של מחזיק ישראלי מתשלומי 

 Portfolio( המתקבלת מאגרת חוב עשויה, ככלל, לעמוד בתנאי OIDריבית )לרבות 

Interest Exemption" ,לא תהא חייבת בניכוי מס במקור או מס בדרך כלל, " ולפיכך

אם הריבית האמורה אינה נחשבת קשורה זאת  .כנסה פדראלי בארצות הבריתה

באופן אפקטיבי לעסק או מסחר בארצות הברית של המחזיק הישראלי וכן בתנאי 

( המחזיק הישראלי אינו מחזיק במישרין או בדרך של החלת חוקי בעלות 1) :ש
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מכוח ההצבעה  10%לפחות  -)א( ככל שמדובר בתאגיד  קונסטרוקטיבית מסוימים

 10%לפחות  –)ב( ככל שמדובר בשותפות  -ו הכולל של כל סוגי המניות של המשלם;

( המחזיק הישראלי אינו 1) מזכויות ההון או הזכויות לקבלת רווחים בישות כאמור;

Controlled Foreign Corporation   957כמשמעותה בסעיף "( לקודCFC )" לצורכי מס

הריבית איננה מתקבלת  (3נחשבת כקשורה למשלם; )הכנסה פדראלי בארה"ב אשר 

בידי בנק כתמורה למתן אשראי במסגרת הסכם הלוואה שנחתם במהלך עסקיו 

(, כהגדרתה contingent interest( הריבית איננה ריבית תלויה )4הרגילים של הבנק; )

ו של )א( המחזיק הישראלי מאשר בפני המשלם או נציגי ( 5)-לקוד;ו (4)(h)871בסעיף 

המשלם, בכפוף לעונשים הקבועים בחוק בגין עדות שקר, כי המחזיק הישראלי אינו 

אזרח או תושב ארה"ב ומוסר את שמו של המחזיק כאמור, כתובתו ומידע נוסף אחר 

)במקרה של  IRS W-8BEN-Eאו טופס  )במקרה של יחיד( IRS W-8BEN טופסעל 

הערוך כדין או טופס חלופי, או )ב( מסלקת ניירות ערך, בנק או מוסד פיננסי ישות(, 

אחר אשר מחזיק בניירות ערך של לקוחות במהלך העסקים הרגיל שלו ובכלל זה 

באגרות החוב, מאשר בפני המשלם או נציגיו של המשלם, בכפוף לעונשים הקבועים 

כאמור  W-8BEN-Eטופס  כאמור או W-8BENבחוק בשל עדות שקר, כי קיבל טופס 

מהבעלים הסופי )או שקיבל ממוסד פיננסי אחר הצהרה דומה, על פיה הוא או מוסד 

פיננסי אחר הפועל מטעם הבעלים, קיבל טופס כזה מהבעלים הסופי( וכן מולאו 

 דרישות נוספות. 

בדרך כלל למעט במקרים בהם קובעת האמנה אחרת, עלול מחזיק ישראלי להיות, 

כנסה פדראלי בארצות הברית בכל הנוגע לריבית המתקבלת בגין אגרת חייב במס ה

ו לעסק של המחזיק חוב אם ריבית כאמור קשורה באופן אפקטיבי למסחר א

אם המחזיק הישראלי יסווג כתאגיד לצורכי מס הכנסה פדראלי . הישראלי בארה"ב

וף בנוסף אמריקאי, מחזיק ישראלי כאמור, עלול גם, בנסיבות מסוימות, להיות כפ

)או, אם דרישות מסוימות ימולאו,  30%למס "רווחי סניף" אמריקאי בשיעור של 

במסגרת האמנה(. למרות שהכנסת ריבית "הקשורה  11.5%בשיעור מס מופחת של 

" כאמור לעיל כפופה למס הכנסה פדראלי אמריקאי, ועלולה אף להיות באופן ממשי

וי מס במקור, אם המחזיק הישראלי כפופה למסי רווחי סניף, ניתן להימנע מניכ

 )או טופס חלופי( למשלם או לנציג של המשלם.IRS W-8 ECI מגיש טופס 

 מכירה, החלפה, רכישה מחדש, פדיון או מכירה אחרת של אגרות חוב .1.7.1.4

מחזיק ישראלי לא יהיה כפוף למס הכנסה פדראלי בארה"ב בגין כל רווח  כלל בדרך

ממכירה, החלפה, רכישה מחדש, פדיון או העברה אחרת של אגרות חוב אלא אם כן: 

( הרווח קשור באופן אפקטיבי למסחר או לעסק של המחזיק הישראלי בארה"ב, 1)

( 1לי בארה"ב; )ואם חלה האמנה, הרווח מיוחס למוסד קבע של המחזיק הישרא

במקרה בו מחזיק ישראלי הינו יחיד, מחזיק כאמור שהה בארה"ב במשך תקופה או 

ימים או יותר בשנת המס בה התקיימה ההעברה וכן  183-תקופות המסתכמות ב

( החברה הינה חברת אחזקות נדל"ן 3; או )התקיימו תנאים מסוימים נוספים

י, או שהייתה חברה כאמור בכל ( למטרות מס הכנסה פדראלUSRPHCאמריקאית )

עת במהלך התקופה הקצרה מבין: תקופה של חמש שנים המסתיימת במועד 
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ההעברה, או התקופה במהלכה החזיק המחזיק הישראלי את אגרות החוב 

 .ובהתקיים דרישות מסוימות נוספות

( לעיל, ככלל יחיד כאמור יהא כפוף למס 1אם מחזיק ישראלי יחיד נכלל תחת ס"ק )

הרווח הנקי הנובע ממכירה או העברה אחרת באותו האופן שבו היה חייב תושב  על

ארה"ב. למחזיקים ישראליים אשר הינם יחידים ואשר שוהים )או צפויים לשהות( 

ימים או יותר בארצות הברית בשנת המס בה הם שוקלים להעביר את אגרות  183

השלכות המס של מכירה החוב, מומלץ להתייעץ עם יועצי המס שלהם בכל הקשור ל

( לעיל חל לגביו, יהא 1או העברה אחרת. מחזיק ישראלי שהינו תאגיד זר ואשר ס"ק )

כפוף, ככלל, למס על הרווח הנקי הנובע מהמכירה באותו אופן שבו היה חייב תאגיד 

)או בשיעור  30%אמריקאי, ובנוסף, עשוי להיות חייב במס על רווחי סניף בשיעור של 

 כמפורט באמנה(. 11.5%מופחת של 

 מס עיזבון פדראלי .1.7.1.5

ומוחזקות על ידי  Portfolio Interest Exemption-חוב העומדות בתנאי ה אגרות ככלל,

יחיד ישראלי בזמן מותו לא יכללו בעיזבונו של אותו יחיד למטרות מס עיזבון 

 פדראלי בארה"ב. יצוין כי ארה"ב וישראל לא חתמו על אמנת מס עיזבון.

 ( וחובות דיווחbackup withholding taxבמקור לצורך גיבוי )ניכוי מס  .1.7.1.6

החברה נדרשת לבצע "ניכוי במקור כגיבוי" על בסיס ברוטו על כל תשלומי ריבית 

, אם דרישות מסוימות אינן מתקיימות. "US Person"-ששולמו בגין אגרות החוב ל

מס במקור כגיבוי  . ניכוי18%תחת הדין הקיים שיעור ניכוי מס במקור כגיבוי הינו 

אינו חל על תשלומים בגין אגרות החוב למחזיק ישראלי אם ההצהרות הרלבנטיות 

המתוארות להלן נמסרו כדין על ידי המחזיק הישראלי, ובתנאי שלמשלם אין ידיעה 

. ניכוי המס במקור "US Person"בפועל או סיבה לדעת שהמחזיק הישראלי הינו 

 .IRS-מחזיק ישראלי ידווח מדי שנה ל כגיבוי )במידה וקיים( בגין כל

 על ידי מחזיקי אגרות החוב E-8BEN-Wאו  IRS 8BEN-W מילוי טופס .1.7.1.7

 מחזיקי אגרות החוב אשר תונפקנה על פי תשקיף זה וכן מחזיקים אשר ירכשו את

החוב,  אגרות החוב האמורות בשלב יותר מאוחר, ידרשו, כתנאי לרכישת אגרות

W-8BENהחוב, טופס  אגרות למלא אצל חבר הבורסה, באמצעותו רכשו את
-של ה 3

IRS  במקרה של יחיד( או טופס(W-8BEN-E
  .)במקרה של ישות( IRS-ה של 4

-IRS Wטופס  חוב אשר לא יעביר אגרות למען הסר ספק יובהר בזאת, כי מחזיק

8BEN  אוIRS W-8BEN-E ממולא כנדרש, יהיה כפוף לניכוי מס במקור על כל ,

 כמתואר לעיל.  30%תשלומי הריבית וזאת בשיעור של 

 

                                                      
3 Certificate of Foreign Status of Beneficial Owner for United States Tax Withholding and Reporting 

(Individuals). 
4 Certificate of Foreign Status of Beneficial Owner for United States Tax Withholding and Reporting 

(Entities). 
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 דרישות תפעוליות נוספות  .1.7.1.8

בדצמבר של כל שנה  15החברה תעביר למסלקת הבורסה מדי שנה ולא יאוחר מיום 

בצרוף התפלגות התשלומים השונים אותם  IRS 1041קלנדארית טיוטת טופס 

זכאים לקבל מחזיקי אגרות החוב )שהונפקו על פי תשקיף זה( מהחברה, באמצעות 

החברה לרישומים והמסלקה, על פי תנאי איגרת החוב )סדרה א'( ותנאי שטר 

הנאמנות, לרבות תשלומי ריבית, ערוך כדין. החברה תעביר למסלקת הבורסה נוסח 

בינואר של  15, כפי שהוסכם על ידי מסלקת הבורסה, עד ליום 1041טופס סופי של 

 כל שנה קלנדארית. 

 ( FATCAהחוק לאכיפת מיסים בחשבונות זרים ) .1.7.1.9

על ידי חקיקה המוכרת  1010לקוד, אשר נחקקו בשנת  1474-1471סעיפים על פי 

ברוטו "(, ניכוי מס במקור FATCAבשם "החוק לאכיפת מיסים בחשבונות זרים" )"

אחרי  5תשלומים מסוימים ממקורות בתוך ארה"ביוטל בדרך כלל  30%בשיעור של 

 Foreign, ( ישות לא אמריקאית הנחשבת "מוסד פיננסי זר"i) -ל 10146ביוני,  30

Financial Institution "(FFIאלא אם אותו ה )כפי שמוגדר בהרחבה יתרה( )"- FFI 

לשם, בין היתר, לאסוף ולהעביר מידע משמעותי בקשר עם  IRSהתקשר בהסכם עם 

"United States accountsשל אותו ה "-FFI ולמחזיקים בהן( או ,ii ישות לא )

"(, אלא NFFE)המכונה "ישות זרה לא פיננסית" או " FFIשאיננה  )זרה( אמריקאית

ל השם, כתובת ומספר הזיהוי שכאמור מספקת לסוכן המנכה את  NFFE -אם ה

כי אין לה ר ושאי" או substantial United States owners" -ה כלמשלם המס של 

"substantial United States owners." 

לא ידרש ביחס לאגרות החוב כל עוד המחזיק  FATCAככלל, ניכוי במקור מכוח 

אמריקאי מילא אחר דרישות התיעוד המתוארות בקוד ובתקנות האוצר -הלא

 .FATCA-אמריקאי בדרישות ה-תו של המחזיק הלאהמאשרות את עמיד

 מיסוי הכנסות על פי דיני מדינת ישראל  .1.7.3

כמקובל בהחלטות השקעה, על המשקיע לשקול את השלכות המס הקשורות 

בתשקיף. האמור בתשקיף אינו מתיימר להוות  ותהכלול אגרות חובבהשקעה ב

פרשנות מוסמכת ו/או מלאה של הוראות החוק או תיאור ממצה של הוראות המס 

בו, ואינו בא במקום יעוץ משפטי ומקצועי בנדון,  ותהכלול אגרות חובהנוגעות ל

 .שאותו יש לקבל בהתאם לנתוניו המיוחדים של כל משקיע

                                                      
(, דיבידנדים, דמי שכירות, משכורות, שכר עבודה, דמי ביטוח,  הנפקה על ניכיוןכל תשלומי הריבית )לרבות    5

או  ותקבוע אם בין אחרות הכנסותשנתיים או תקופתיים ו רווחיםקצבאות, פיצויים, גמולים, תגמולים, 
 -וכן, אם תשלום כזה הוא ממקורות בתוך ארצות הברית,  משתנות

מריבית או הכנסות אשר יכול לייצר  ,כל נכסשל  שינוי שיעורי השליטהאו  הכל הכנסות ברוטו ממכיר
 מדיבידנד ממקורות בתוך ארצות הברית.

 .1014ביוני  30בין ישראל ובין ארה"ב קיים הסכם כמתואר לעיל אשר הינו בתוקף החל מיום   6
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שומות החוק לשינוי נטל המס )תיקוני חקיקה( פורסם בר 1011בדצמבר  6ביום 

, המאמץ את רוב המלצות המיסוי של הועדה לשינוי כלכלי חברתי 1011-ב"התשע

  בראשותו של פרופ' טרכטנברג.

 .1011 בינואר 1 מיום החל לתוקף נכנסו בחוק השינויים רוב

 :בתיקון נקבע, היתר בין

 15% -ל הועלה חברות מס. ויחידים לחברות המס הפחתות מתווי ביטול .א

 .48% -ל הועלה ליחידים השולי המס ושיעור

 ודיבידנד ריבית, הון רווח בגין יחידים בידי הכנסות על המס שיעורי העלאת .ב

 -ל 15% -מ ודיבידנד הון רווח לגבי מהותי מניות בעל ולגבי 15% -ל 10% -מ

30%. 

 

 המס נטל ולשינוי הגירעון לצמצום החוק פורסם ברשומות 1011באוגוסט  13 ביום

לפקודה )להלן:  195, אשר כלל את תיקון מס' 1011-"בהתשע(, חקיקה תיקוני)

 אשר יחיד כי קובע אשרב 111 סעיף נוסף, 195 תיקון במסגרת(. "195"תיקון 

 יתואם)הסכום  חדשים שקלים 800,000 על עלתה המס בשנת החייבת הכנסתו

 על העולה החייבת הכנסתו חלק על נוסף במס 1013 משנת החל חייב יהיה(, למדד

)"מס  לעיל האמור על נוספים 1% של בשיעור חדשים שקלים אלף מאות שמונה

 "(.יסף

פורסם ברשומות חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה  1016לדצמבר  19 -ב

חוק )" 1016 -(, תשע"ז1018 -ו 1017להשגת יעדי המדיניות הכלכלית לשנות התקציב 

המפורטות לעיל, וקבע בין  195"( אשר תיקן את הוראות תיקון כלכליתהתייעלות 

ש"ח יהא חייב  640,000היתר כי יחיד אשר הכנסות החייבת בשנת המס עולה על 

 .3%במס יסף על חלק הכנסות החייבת העולה על סכום זה בשיעור של 

 

ור מס שיע 1017בחוק ההתייעלות הכלכלית, מס החברות הופחת בהדרגה כך שבשנת 

ואילך שיעור מס החברות  1018( ומשנת 1016בשנת  15%)במקום  14%החברות הינו 

. כמו כן בחוק זה שונו מדרגות שיעורי המס ליחידים והופחת שיעור 13% -יפחת ל

 ואילך. 1017החל משנת  47% -ל 48% -המס השולי הגבוה ביותר מ

 

את השלכות המס כמקובל בעת קבלת החלטות על השקעות כספים, יש לשקול 

 . ותהמוצעאגרות חוב הקשורות בהשקעה ב

אינן מתיימרות להוות פרשנות  אגרות חובהכלולות בתשקיף בדבר מיסוי  ההוראות

מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות בתשקיף, ואינן באות במקום יעוץ מקצועי, 

 בהתאם לנתונים המיוחדים ולנסיבות הייחודיות לכל משקיע.

על פי תשקיף זה הסדרי המס  ותהמוצע אגרות חובהקיים כיום חלים על  הדיןלפי 

 :המתוארים בתמצית להלן
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 אגרות חוברווח הון ממכירת  .1.7.3.1

 7אגרות חוב המוצעות שאינן צמודות למדדלפקודה, רווח הון ממכירת  91לסעיף  בהתאם

, אשר ההכנסה ממכירת אגרות החוב אינה מהווה בידיו הכנסה ידי יחיד תושב ישראל-על

מ"עסק" או מ"משלח יד" ושלא תבע בניכוי הוצאות מימון, יחויב במס בשיעור שלא יעלה 

קרי, המחזיק, במישרין או  -"בעל מניות מהותי" בחברה לעניין  10%, או של 15%על 

כלשהו של אמצעי  מסוגיותר לפחות באחד או  10%-ב ,8בעקיפין, לבדו או יחד עם אחר

החודשים שקדמו  11-בחברה במועד מכירת ניירות הערך או במועד כלשהו ב 9השליטה

 ( ויראו את כל רווח ההון כרווח הון ריאלי. "מהותי מניה"בעל למכירה כאמור )להלן: 

יחויב  אגרות החוב,והפרשי הצמדה בשל  ריאליתשתבע הוצאות ריבית  יחידכמו כן, לגבי 

, עד לקביעת הוראות ותנאים לניכוי 30%במס בשיעור של  אגרות החוברווח ההון ממכירת 

 המופחתא)ב( לפקודה. שיעור המס 101-ו( 9א)א()101 סעיפיםהוצאות ריבית ריאלית לפי 

היא בגדר הכנסה  אגרות החובכאמור לא יחול לגבי יחיד, שההכנסה בידיו ממכירת 

( לפקודה. במקרה זה יחויב היחיד 1)1בהתאם להוראות סעיף , או מ"משלח יד" מ"עסק"

 לפקודה.  111בשיעור מס שולי בהתאם להוראות סעיף 

מסכום ההכנסה  3%בנוסף לכל אמור לעיל, על הכנסה בידי יחיד יוטל מס יסף בשיעור של 

 ₪.  640,000, העולה על סכום של 1017החייבת לשנת 

מס בשיעור  אגרות חובוח הון ריאלי ממכירת חבר בני אדם יהיה חייב במס על רו .1.7.3.1

 –ואילך  1018ובשנת  14% – 1017בשנת )א( לפקודה )116 בסעיף הקבועחברות 

13%.) . 

( לפקודה, 1)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף  .1.7.3.3

פטורים ממס בגין רווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור בהתקיים התנאים 

הקבועים באותו סעיף. על הכנסותיה של קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות ערך 

מהווה בידיו הכנסה  יחול שיעור המס החל על הכנסתו של יחיד שההכנסה אינה

 להכנסה נקבע לאבדין.  אחרת מפורשות נקבע כןמ"עסק" או מ"משלח יד", אלא אם 

 .לפקודה 111 בסעיף הקבוע המירבי בשיעור במס ההכנסה תחויב, מיוחד מס שיעור

ככלל, תושב חוץ )יחיד או חברה(, כמשמעותו בפקודה, פטור ממס על רווחי הון  .1.7.3.4

במפעל מיוחס אם רווח ההון אינו בישראל, בבורסה  רותהנסח אגרות חובבמכירת 

( לפקודה. האמור 1)ב97הקבע שלו בישראל ובהתאם לתנאים ולמגבלות של סעיף 

בה, או  10תושבי ישראל הם בעלי שליטה אםלעיל לא יחול לגבי חברה תושבת חוץ 

                                                      
 לפקודה. 91כהגדרת מונח זה בסעיף  7
 .לפקודה 88כהגדרת מונח זה בסעיף   8
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף   9

בעלי מניות המחזיקים, במישרין או בעקיפין, לבד, יחד עם אחר, או יחד עם תושב  –  -"בעלי שליטה" 

 .15%ישראל אחר, באחד או יותר מאמצעי השליטה בשיעור העולה על 
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או יותר מההכנסות או מהרווחים, של חבר בני האדם  15%-הנהנים או הזכאים ל

א לפקודה. במקרה שפטור 68החוץ במישרין או בעקיפין, כאמור לפי סעיף  תושב

של אמנת המס )אם קיימת( בין ישראל  פטוריחולו הוראות ש אפשרכאמור אינו חל, 

 מרשות מתאים אישור של מראש להמצאה בכפוףלמדינת התושבות של תושב החוץ, 

 .המסים

, ותהמוצע אגרות החובלעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת  .1.7.3.5

תקנות מס הכנסה )ניכוי מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת נייר  בהתאם

תקנות )" 1001-ערך, במכירת יחידה בקרן נאמנות או בעסקה עתידית(, התשס"ג

שהוא ת( המשלם למוכר , חייב )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורו"ניכוי מרווח הון

באמצעות חבר הבורסה , ינכה אגרות חוב שאינן צמודות למדדתמורה במכירת יחיד 

ובשנת  14% – 1017מס חברות )בשנת  ובשיעור מרווח ההון 15%מס בשיעור של 

 מרווח ההון הריאלי כאשר המוכר הינו חבר בני אדם. זאת, כפוף (13% –ואילך  1018

טור )או שיעור מופחת( מניכוי מס במקור וכפוף לקיזוז אישורי פלהצגה מראש של 

 . הפסדים שמותר למנכה במקור לבצע

 הניכוי שיעור, בבורסה ממסחר יימחקו התשקיף פי-על המוצעים הערך שניירות ככל .1.7.3.6

( 30%) אחוזים שלושים יהיה( המחיקה לאחר) מכירתם בעת שינוכה במקור

 מס ניכוי שיעור על המורה השומה מפקיד אישור הומצא לא עוד כל, מהתמורה

 (.במקור מס מניכוי פטור לרבות) אחר במקור

אגרות החוב  במכירת שמקורם, המס בשנת הפסדים, לפקודה 91 לסעיף בהתאם .1.7.3.7

 יקוזזו מקבלם בידי במס חייבים היו הון רווחי היו ושאילו המס בשנת ותהמוצע

נכס שהוא, בישראל או שינבעו ממכירת כל  מקרקעין ושבחריאלי  הון רווח כנגד

הפסד הון . (3.5 -ל 1 של ביחס יקוזז אשר חייב אינפלציוני סכום)למעט  מחוצה לה

 ששולמו ודיבידנד ריביתהכנסה מ כנגדכאמור יותר בקיזוז בשנת המס בה נוצר גם 

 המס ששיעורבאותה שנת מס, ובלבד  אחרים ערך ניירות בגין או ערך נייר אותו בגין

שיעור מס  על עולה לא כאמורמנייר הערך האחור  דיבידנד או ריבית על החל

 –ואילך  1018ובשנת  14% -1017לפקודה )בשנת  ()א116החברות הקבוע בסעיף 

( בג)115 -ו( 1ב)115 בסעיפים הקבוע המס שיעור על עלה ולא( לגבי חברה 13%

 הפסד זקיזו של בדרך יבוצע הפסדים קיזוז. (15% של מס)שיעור  יחיד לגבי לפקודה

 . כאמור מדיבידנד או מריבית הכנסות או הון רווחי כנגד ההון

, כאמור המס בשנת , כולו או מקצתו,שלא ניתן לקזזו אגרות חוב ממכירתהפסד  .1.7.3.8

)ב( 91כנגד רווח הון ריאלי ושבח מקרקעין בלבד כאמור בסעיף יהיה ניתן לקיזוז 

, ובלבד ההפסד נוצר בה השנה לאחר, זו אחר בזובשנות המס הבאות, לפקודה 

 .שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס בה היה ההפסד

בהתאם לתקנות הניכוי מרווח ההון, נקבע כי במסגרת חישוב רווח ההון לצורך ניכוי  .1.7.3.9

המס במקור ממכירת ניירות ערך ועסקאות עתידיות , יקזז החייב )כהגדרת מונח זה 
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ירת ניירות ערך ועסקאות בתקנות הניכוי מרווח ההון(, הפסד הון שנוצר ממכ

לפקודה, ובלבד שהתקיימו כל אלה: ההפסד  91עתידיות בהתאם להוראות סעיף 

נוצר ממכירת ניירות ערך שהיו בניהולו של החייב ובכפוף לכך שהרווח נוצר באותה 

 .שנת מס שבה נוצר ההפסד, בין לפני מועד יצירת ההפסד ובין לאחר המועד האמור

  הכנסות ריבית מאגרות חובשיעור המס שיחול על  .1.7.4

 ]נמחק[ .1.7.4.1

 ]נמחק[ .1.7.4.1

על ריבית או  15%ג)ג( לפקודה, יחיד יהא חייב בשיעור מס של 115בהתאם לסעיף  .1.7.4.3

דמי ניכיון, שמקורם באגרת חוב שאינה צמודה למדד, או שהנה צמודה בחלקה 

 .לשיעור עליית המדד, כולו או חלקו, או שאינה צמודה למדד עד לפדיון

לא יחול לעיל כאמור  תהמופחג)ד( לפקודה שיעור המס 115לסעיף  בהתאם .1.7.4.4

( הריבית היא הכנסה מ"עסק" או 1בהתקיים, בין היתר, אחד מהתנאים הבאים: )

( לפקודה או שהיא רשומה בספרי חשבונותיו של היחיד או 1)1"משלח יד" לפי סעיף 

והפרשי הצמדה בשל הוצאות ריבית  של( היחיד תבע ניכוי 1חייבת ברישום כאמור; )

 כהגדרתו -( היחיד הוא בעל מניות מהותי 3; )עליהם משולמת הריבית אגרות החוב

( היחיד הוא עובד בחברה 4בחברה המשלמת את הריבית; ) – לפקודה 88 בסעיף

המשלמת את הריבית או שהוא נותן לה שרותים או מוכר לה מוצרים או שיש לו 

 השומה פקיד של דעתו להנחת הוכח כןא אם יחסים מיוחדים אחרים עם החברה, אל

 היחיד בין כאמור יחסים של מקיומם שהושפע ובלי לב בתום נקבע הריבית ששיעור

 ועדת באישור האוצר שר שקבע אחר תנאי מתקיים( 5; )האדם בני חבר לבין

 יחויב היחיד במס על ריבית או דמי ניכיון בשיעור  אלו. במקרים הכנסת של הכספים

 .לפקודה 111סעיף  הוראותבהתאם לשל שולי  מס

על חלק הכנסתו החייבת של היחיד העולה על  3%בנוסף, יחול מס ייסף בשיעור של 

 ₪. 640,000סכום של 

שיעור המס החל על הכנסות הריבית או דמי הניכיון של חבר בני אדם תושב ישראל  .1.7.4.5

עת הכנסתו, למעט ( לפקודה חלות בקבי1)9שאיננו חבר בני אדם שהוראות סעיף 

שמקורן באגרות חוב נסחרות )ח( לפקודה לגבי ריבית שנצברה, 3עניין סעיף ל

 14% – 1017בשנת ) )א( לפקודה116בהתאם לסעיף  הינו שיעור מס החברותבבורסה, 

 (.13% –ואילך  1018ובשנת 

( לפקודה, 1)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף  .1.7.4.6

)ח( 3רים ממס בגין הכנסת ריבית או דמי ניכיון כאמור, כפוף להוראות סעיף פטו

רווחיה או  עללפקודה בדבר ריבית או דמי ניכיון שנצברו בתקופת החזקתו של אחר. 

 על החל המס שיעור יחול ניכיון מדמי או מריבית חייבת נאמנות קרן של הכנסותיה
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, "יד משלח"מ או"עסק" מ הכנסה בידיו מהווה אינה שההכנסה יחיד של הכנסתו

לא נקבעה להכנסה שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס  .אחרת נקבע אם אלא

 .לפקודה 111בשיעור המירבי הקבוע בסעיף 

, מריבית הכנסה על ממס פטור חוץ תושבד( לפקודה, 15)9להוראות סעיף  בהתאם .1.7.4.7

 שהנפיק, בישראל בבורסה הנסחרת חוב אגרת בשל הצמדה מהפרשי או ניכיון מדמי

 החוץ תושב של קבע במפעל אינה שההכנסה ובלבד ישראל תושב אדם בני חבר

תושב חוץ הינו מי שהוא תושב חוץ ביום קבלת הריבית, דמי הניכיון או . בישראל

 הפרשי ההצמדה, לפי העניין. הפטור לא יחול במקרים הבאים:

 או, קהמנפי האדם בני בחבר מהותי מניות בעל הנו החוץ תושב .א

 של, לפקודה 88 בסעיף "קרוב" להגדרת( 3) בפסקה כהגדרתו קרוב החוץ תושב .ב

 או, המנפיק אדם בני חבר

 המנפיק האדם בני לחבר מוצרים מוכר או שירותים נותן, עובד הנו החוץ תושב .ג

 דמי או הריבית שיעור כי הוכח אם)אלא  עמו מיוחדים יחסים לו שיש או

 (.מיוחדים יחסים של מקיומם שהושפעו ובלי לב בתום נקבעו הניכיון

יצוין כי הפטור כאמור לעיל לא יחול על חברה תושבת חוץ המוחזקת בידי 

 א לפקודה68, בהתאם לקבוע בסעיף 15%תושבי ישראל בשיעור העולה על 

 של ריבית הכנסות על שיחול המס שיעור, לעיל כאמור הפטור חל שלא במקרה .1.7.4.8

 להוראות בהתאם יחויב אגרות החובב שמקורן (אדם בני וחבר)יחיד  חוץ תושבי

 של להוראותיהן בהתאם או, לעיל כמפורט, והתקנות שהותקנו מכוחו הפקודה

 החוץ תושב של מושבו מדינת לבין ישראל מדינת בין שנכרתו מס כפל למניעת אמנות

 .המיסים מרשות מתאים מתאים מראש אישור קבלתבכפוף לו

 ]נמחק[ .1.7.4.9

ולתקנות מס הכנסה )ניכוי מריבית, מדיבידנד  לפקודה 164 סעיף הוראותלבהתאם  .1.7.4.10

, שיעור "(תקנות הניכוי מריבית ומדיבידנד)" 1005 –ומרווחים מסוימים(, התשס"ו 

 11(הניכוי מריבית ומדיבידנדהמס שיש לנכות במקור על ריבית )כהגדרתה בתקנות 

)לרבות שאינן צמודות למדד, לגבי יחיד  ,המשולמת על אגרות חוב נסחרות בבורסה

שיעור . 15% הינו, שאינו בעל מניות מהותי בחברה המשלמת את הריביתתושב חוץ( 

לגבי יחיד שהינו בעל מניות מהותי בחברה המס שיש לנכות במקור על ריבית כאמור 

 לה נותן או הריבית את המשלמת בחברה העובד יחיד אוהמשלמת את הריבית 

 סעיף לפי המירבי השולי המס שיעורל יהיה בהתאם מוצרים לה מוכר וא שירותים

                                                      
, חלקיים הצמדה הפרשי לרבות, דין כל פי-עלממס  פטורים שאינם הצמדה הפרשי, ריבית - ריבית  11

 .יכיוןנ ודמי לפקודה( 13)9 סעיףלפי  כהגדרתם
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. לגבי חבר בני אדם )תושב ישראל ותושב חוץ( ינוכה מס לעיל כמפורט לפקודה 111

 14% – 1017בשנת )א( לפקודה )116שיעור מס החברות הקבוע בסעיף התאם לב

 .(13% –ואילך  1018ובשנת 

שינוכה במקור לגבי תושב חוץ )יחיד וחבר בני אדם(, חרף האמור לעיל, שיעור המס  .1.7.4.11

עשוי להיות מוקטן בהתאם לאמנות למניעת כפל מס שנכרתו בין מדינת ישראל 

למדינת מושבו של תושב החוץ ובכפוף להצגה מראש של אישור תקף מרשות 

 המיסים.

ד( 15)9יצויין כי לגבי ריבית שמשולמת לתושב חוץ החלות עליה הוראות סעיף  .1.7.4.11

 פקודה לא ינוכה מס במקור.ל

תשלום ריבית לקופות גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הנמויים בתוספת לתקנות  .1.7.4.13

הניכוי מריבית ומדיבידנד, פטורים מניכוי מס במקור, וזאת לאחר המצאת אישורים 

 מתאימים מראש. 

יזוז האמור לעיל כפוף לאישורי פטור )או שיעור מופחת( מניכוי מס במקור וכפוף לק .1.7.4.14

 הפסדים שמותר למנכה במקור לבצע.

, ניכוי המס 1010בדצמבר  17יובהר, כי בהתאם להנחיות רשות המיסים מיום  .1.7.4.15

המשולמת בגין אגרות חוב נסחרות בבורסה, ( 11ניכיוןבמקור מריבית )לרבות מדמי 

 החברה. החברה ידי על ולא הבורסה חברי ידי על יתבצעו, המיסים לרשות והעברתו

 המידע את וכן ברוטו הריבית סכום את( הבורסה)באמצעות  הבורסה ברילח תעביר

חברי  .כאמור הריבית משולמת השמכוח אגרת חובול למחזיקים ביחס ברשותה שיש

הבורסה ינכו מס במקור מתשלומי הריבית שישולמו על ידי החברה למחזיקי אגרות 

החוב בהתאם לתקנות הניכוי מריבית ומדיבידנד ויעברו אותו לרשות המיסים גם 

 או מהותי מניות לבעלת ריבית משולמ שבו במקרהבהתבסס על המידע האמור. 

 מוצרים מוכר או שירותים שנותן למי או הריבית משלם אדם בני בחבר העובד ליחיד

 המס ניכוי להשלמת אחראית תהיה החברה, הריבית את המשלם אדם בני לחבר

 מריבית הניכוי בתקנות כקבוע המרבי המס לשיעורמתשלומי הריבית  במקור

 .ומדיבידנד

לתקנות מס הכנסה )חישוב רווח הון במכירת נייר ערך הנסחר בבורסה,  4בתקנה  .1.7.4.16

, נקבע כי בפדיון של אגרות 1001-מלווה מדינה או יחידה בקרן נאמנות(, התשס"ג

יראו כתמורת הפדיון את  ,12ניכיוןחוב הנסחרת בבורסה שבו משולמים גם דמי 

( רווח ההון במכירת אגרת 1)התמורה בתוספת דמי הניכיון, אם התקיימו כל אלה: 

( הפדיון אינו בידי בעל 3) -( במועד הפדיון נוצר הפסד הון; ו1) ;החוב אינו פטור ממס

השליטה או בידי מי שהחזיק באגרת החוב מיום שהוקצתה או הוצאה, והכל עד 

                                                      
 האמור רלבנטי רק במקרה של הנפקת אגרות חוב )סדרה א'( נוספות בניכיון.  12
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שרואים אותם כתמורה לפי הוראות אלה, לא יחשבו  13הניכיוןגובה הפסד ההון. דמי 

 ( לפקודה.4)1י סעיף כהכנסה לפ

 ]נמחק[ .1.7.5

  הנפקת אגרות חוב נוספות במסגרת הרחבת סדרה .1.7.5.1

רואים בדמי הניכיון בגין אגרות החוב  ,הלפקודג 115 -ו( 4)1בהתאם להוראות סעיף 

ריבית החייבת במס, ולגביה יחולו כללי ניכוי מס במקור במועד הפדיון. ככלל שיעור 

של אגרות החוב לבין התמורה  ההתחייבותיהניכיון ייקבע כהפרש בין הערך 

שתתקבל ככל שהפרש זה הינו חיובי. אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות לציבור על פי 

 . אינן מונפקות בניכיוןולפיכך  100%מוצעות במחיר מינימאלי של תשקיף זה 

, במסגרת הרחבת 'אסדרה במקרה בו תנפיק החברה בעתיד אגרות חוב נוספות מ

 ככל, עור ניכיון השונה משיעור הניכיון לאותה סדרה )לרבות העדר ניכיוןסדרה, בשי

מנת לקבל את -( תפנה החברה, לפני הרחבת הסדרה, לרשות המסים עלשרלבנטי

, א'(סדרה ) אישורה כי לעניין ניכוי המס במקור על דמי הניכיון בגין אגרות החוב

שקללת את שיעורי הניכיון ייקבע לאגרות החוב שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המ

"(. שיעור הניכיון המשוקללבסעיף זה: " להלןהשונים באותה סדרה, ככל שיהיו )

במקרה של קבלת אישור כאמור, החברה תחשב לפני הרחבת הסדרה את שיעור 

הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות החוב בהתאם לאותו אישור ולפני הרחבת הסדרה 

וינוכה תגיש החברה דוח מיידי בו תודיע את שיעור הניכיון המשוקלל לכל הסדרה 

לפי שיעור הניכיון המשוקלל  האמורהמס במועדי הפדיון של אגרות החוב מהסדרה 

כאמור ובהתאם להוראות הדין. במקרה כאמור יחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות 

למיסוי דמי ניכיון. באם לא יתקבל אישור כאמור מרשות המיסים, תגיש החברה 

 כך ועל כאמור אישור קבלת אי עלדיווח מיידי לפני הרחבת הסדרה בו תודיע 

יהיה שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין הסדרה ויחולו  האחידשיעור הניכיון ש

מס במקור בעת  ינכו הבורסה חבריכל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון. 

 פדיון הסדרה, בהתאם לשיעור שידווח כאמור.

מס במקור בגין דמי ניכיון בשיעור הגבוה מדמי  ינוכהיתכנו מקרים בהם  לפיכך

: להלןלמי שהחזיק באגרות החוב מהסדרה טרם הגדלת הסדרה ) הניכיון שנקבעו

"(, וזאת בין אם התקבל אישור מרשות המסים לקביעת דמי הניכיון העודפים"

ובין אם לאו. נישום שהחזיק את אגרות החוב  סדרה לאותהשיעור ניכיון אחיד 

-לפני הרחבת הסדרה ועד לפירעון אגרות החוב המוחזקות על האמורהמהסדרה 

ידיו, יהיה זכאי להגיש דוח לרשות המסים ולקבל החזר מס בגובה המס שנוכה מדמי 

 פי דין.-הניכיון העודפים, ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על

 

למחזיקי אגרות החוב  םיד-במקור מתשלומי הריבית שישולמו על ינכו הבורסה חברי

לנכות במקור, למעט לגבי גופים הפטורים מניכוי מס  חובהאת תשלומי המס אותם 

מס  ינכו הבורסה חבריבמקור כאמור בהתאם לדין. במועדי פרעון קרן אגרות החוב 

 במקור בגין דמי הנכיון, אם יהיו, כמפורט לעיל ולהן.
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בשל השינויים המהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה במס הכנסה, 

טיקה הנאותה ליישום הוראותיה, ואף ייתכנו מספר טרם התגבשה הפרק

פרשנויות לגבי אופן יישומן. יתרה מזאת, ייתכנו שינויים תחיקתיים בהוראות 

הרפורמה. מטבע הדברים, לא ניתן לצפות את תוכנם והשפעתם של השינויים 

 .האמורים

כמקובל בעת קבלת החלטות על השקעות כספים, יש לשקול את השלכות המס 

כי האמור  מובהר. זה תשקיף פי על המוצעים הערך בניירותרות בהשקעה הקשו

התשקיף, ואלה  משקף את הוראות הדין המתוארות בו כפי שהינן למועדלעיל 

בנוסף יש להדגיש, כי האמור לעיל אינו  עשויות להשתנות ולהוביל לתוצאות שונות.

, לפיכךמתיימר להוות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות בתשקיף; 

, מומחיםידי -על אינדיבידואלי לייעוץ תחליף מהווה אינו לעיל הכללי התיאור

 ערך ניירות לרכוש המבקש לכל מומלץ. משקיע לכל הייחודיות לנסיבות לב בשים

 אשר המס תוצאות את להבהיר מנת על מקצועי לייעוץ לפנות, זה תשקיףפי -על

 .הייחודיות לנסיבותיו לב בשים עליו יחולו
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  ('א סדרה) החוב אגרות תנאי .1.8

 :כדלקמן המשמעות הבאים למונחים יהיו להלן 1.8  בסעיף

 או/ו החוב״ אגרות ״מחזיק

 ״מחזיק״

 חבר אצל רשומות שלזכותו מי( 1: )מאלה אחד כל

 אגרות בין נכללות חוב אגרות ואותן, חוב אגרות בורסה

 על, החוב באגרות המחזיקים במרשם הרשומות החוב

 אגרות רשומות שלזכותו מי( 1; )לרישומים החברה שם

 ;החוב באגרות המחזיקים במרשם חוב

 .נפרע שטרם החוב אגרת של הנקוב הערך סכום הקרן״ ״סכום

או חברה  בנק דיסקונט בע"מ של לרישומים החברה לרישומים״ ״החברה

  .לרישומים שתבוא בנעליה

 .בבורסה עסקאות מתבצעות בו יום מסחר״ ״יום

 ״יום או עסקים״ ״יום

 בנקאי״ עסקים

 הבנקים ורוב הבורסה מסלקת פתוחים בו יום כל

 .עסקאות לביצוע בישראל

 על רשומות., נ.ע"ח ש 1 בנות(, ׳א סדרה) החוב אגרות ״ החוב ״אגרות

 .זה תשקיף פי על המוצעות שם

ו/או כל מי שיכהן מידי  "מבע נאמנויות נבו פז רזניק ״הנאמן״

( 'א סדרהפעם בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב )

 .הנאמנות שטר לפי

 אגרות מחזיקי של כללית באסיפה שנתקבלה החלטה מיוחדת״ ״החלטה

 כוחם-באי ידי-על או בעצמם נכחו בה(, 'א סדרה) החוב

 מיתרת 50% לפחותמחזיקים באגרות החוב שלהם 

 באסיפה או(, 'אסדרה ) החוב אגרותהערך הנקוב של 

 או בעצמםבאגרות החוב,  מחזיקים בה שנכחו נדחית

הערך  מיתרת 10% לפחות שלהם, כוחם-באי ידי -על

 המקורית באסיפה בין) נתקבלה ואשר, כאמורהנקוב 

 שלישים שני לפחות של ברוב( הנדחית באסיפה ובין

( 'א סדרה) החוב אגרות של הנקוב הערך מיתרת( 1/3)

 .בהצבעה המיוצג

ידי חברה מדרגת המאושרת על ידי הממונה  על דירוג "דירוג"

 .האוצר במשרד והחיסכון הביטוח ההון שוק על
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 מידרוג, ("מעלות")להלן:  Standard & Poor's Maalot "הדירוג חברת"

 אחרתמדרגת  חברה או(, "מידרוג"בע"מ )להלן: 

 הביטוח ההון שוק על הממונה ידי על המאושרת

 .האוצר במשרד והחיסכון

 המפורטת המשמעות החוב אגרות לדירוג תהיה החוב ובאגרות הנאמנות בשטר

 :להלן בטבלה

"AA" ilAA  בדירוג מעלות אוAa2  בדירוג מידרוג או דירוג מקביל

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת 

 או שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.

"AA "מינוס ilAA  מינוס בדירוג מעלות אוAa3  בדירוג מידרוג או דירוג

מקביל לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת 

 המדרגת או שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.

"A "פלוס ilA+  בדירוג מעלות אוA1 או דירוג מקביל  בדירוג מידרוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.

"A" ilA  בדירוג מעלות אוA2  או דירוג מקביל לדירוגים  מידרוגבדירוג

אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או שתדרג את 

 '(.א סדרהאגרות החוב )

"A "מינוס ilA-  בדירוג מעלות אוA3  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 '(.א סדרהשתדרג את אגרות החוב )

"BBB "פלוס ilBBB+  בדירוג מעלות אוBaa1  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 '(.א סדרהשתדרג את אגרות החוב )

"BBB" ilBBB  בדירוג מעלות אוBaa2  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 '(.א סדרהשתדרג את אגרות החוב )

"BBB 

 מינוס"

ilBBB-  בדירוג מעלות אוBaa3  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.

"BB "פלוס ilBB+  בדירוג מעלות אוBa1  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.

"BB" ilBB  בדירוג מעלות אוBa2  או דירוג מקביל  מידרוגבדירוג

לדירוגים אלה אשר ייקבע על ידי חברת דירוג אחרת המדרגת או 

 שתדרג את אגרות החוב )סדרה א'(.
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 ('א סדרה) החוב אגרות על הריבית .1.8.1

 לא שנתית ריבית תישא( 'א סדרה) החוב אגרות קרן של מסולקת הבלתי היתרה .1.8.1.1

 . במכרז שיקבע בשיעורצמודה 

אוקטובר ב 15 ביום וכןאפריל ב 15 ביום תשולם'( א סדרה) החוב אגרות על הריבית .1.8.1.1

 החודשים שישה של התקופה בעד(, כולל) 1016עד  1018 מהשנים אחת כל של

הריבית  שיעור (.הריבית״ ״תקופת: להלן) התשלום למועד הקודם ביום שנסתיימה

שתשולם בעד תקופת ריבית מסוימת )למעט תקופת הריבית הראשונה( )קרי 

ומסתיימת ביום  הקודמתהריבית  תקופת של התשלוםהתקופה המתחילה ביום 

 הריבית כשיעורהאחרון שלפני מועד התשלום הסמוך אחרי יום תחילתה( תחושב 

 ישולם'( א סדרה) החוב אגרות על הראשון הריבית תשלום .שניים חלקי השנתית

 יום שלאחר הראשון המסחר ביום המתחילה התקופה בגין ,1018 אפרילב 15 ביום

 על מחושבת ,1018 אפרילב 14 ביום והמסתיימת'( א סדרה) החוב אגרות על המכרז

תודיע לאחר תוצאות  החברה. זו בתקופה הימים מספר לפי בשנה יום 365 של בסיס

הריבית  )שהינה התקופתיתהמכרז על הריבית השנתית שתיקבע במכרז, על הריבית 

 הריבית הראשונה.השנתית חלקי שתיים( ועל הריבית שתשולם בגין תקופת 

 התשלום עם ביחד ישולם( 'א סדרה) החוב אגרות על הריבית של האחרון התשלום .1.8.1.3

 כנגד וזאת, 1016אוקטובר ב 15 ביום ,('א סדרה) החוב אגרות קרן חשבון על האחרון

 שיש מס ינוכה תשלום מכל. התשלום ביום החברה לידי החוב אגרות תעודות מסירת

 .במקור לנכותו

 החוב אגרות קרן פרעון מועד .1.8.1

 15 ביוםלא צמודים,  ,שנתיים תשלומים( 7) שבעהב תפרענה'( א סדרה) החוב אגרות

ששת מ"א כש באופן, )כולל( 1016 עד 1010 מהשנים אחת כל של אוקטוברב

 החובמקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות  14.19% ווהיההראשונים  מיםהתשלו

מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות  14.16%, והתשלום האחרון יהווה '(א סדרה)

 . החוב )סדרה א'(

 ]נמחק[  .1.8.3

 מועדים דחיית .1.8.4

קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו  חשבוןבכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על 

יום עסקים, יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו, ללא תוספת 
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הקובע" לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא ישתנה בשל  המועדתשלום ו"

 כך.

 ]נמחק[ .1.8.5

 החוב אגרות בגין והריבית הקרן תשלומי .1.8.6

 הנקובים במועדים ישולם החוב אגרות של הריבית או/ו הקרן חשבון על תשלום כל .1.8.6.1

 על תשלום כל. בהם הנקובים לתנאים ובכפיפות, לתשקיף 1.8.1  -ו 1.8.1 בסעיפים

 בפנקס רשומים יהיו שמותיהם אשר למחזיקים ישולם הריבית או/ו הקרן חשבון

 של האחרון לתשלום פרט, תשלום אותו לגבי הקובע ביום, החוב אגרות מחזיקי

התשלום  ביום הרלבנטיות החוב אגרות תעודות מסירת כנגד שיעשה והריבית הקרן

 ימי 5 לפחות, החברה תודיע עליו אחר מקום ובכל הרשום במשרדה החברה לידי

ריבית פיגורים  לעניין .האחרון התשלום לפרעון הקבוע המועד לפני בנקאיים עסקים

 בתשלום סכום כלשהו על חשבון הקרן ו/או הריבית איחור אשר תחול במקרה של

 שטרלאשר בתוספת הראשונה  "לדף מעבר הרשומים"תנאים לא' 4סעיף  ראו

 .זה לפרק 1 כנספח"ב המצ הנאמנות

 לפני ימים 11 יהיה הריבית או קרן לתשלום הזכאות קביעת לצורך הקובע״ ״היום

 ויום אפריל(ב 15 ביום שחל לתשלום ביחס) אפרילב 3 יום :כדלקמן, תשלום כל מועד

 עד 1018 מהשנים אחת כל של( טוברקאוב 15 ביום שחל לתשלום ביחס) אוקטוברב 3

 ביום שחל לתשלום)ביחס  אוקטוברב 3 וביום ,הריבית לתשלומי ביחס)כולל(  1016

. הקרן לתשלומי ביחס)כולל(  1016 עד 1010 מהשנים אחת כל של( אוקטוברב 15

התשלום  ביום החוב אגרת מסירת כנגד יעשה והריבית הקרן של האחרון התשלום

, החברה תודיע עליו אחר מקום בכל או החברה של הרשום במשרדה החברה לידי

. דהיינו, היום הקובע לתשלום האחרון התשלום לפני בנקאיים עסקים ימי 5 לפחות

 האחרון של הקרן והריבית יהיה יום התשלום.

 בנקאית בהעברה או בשיקים ייעשה, רשום למחזיק החוב אגרות פי על תשלום כל .1.8.6.1

, מועד מבעוד, לחברה בכתב ימסור שהוא בפרטים שיצויין, שלו הבנק חשבון לזכות

 את להעביר יש לזכותו אשר כחשבון, להלן 1.8.6.4 בסעיף לאמור בהתאם

 רשומים לא למחזיקים החוב אגרות פי על תשלום כל. החוב אגרות פי על התשלומים

 .המסלקה באמצעות יבוצע

 התלויה מסיבה חוב אגרות למחזיק כאמור כלשהו סכום לשלם תוכל לא החברה אם .1.8.6.3

 .להלן 1.8.7 בסעיף כאמור, הנאמן בידי זה סכום תפקיד היא, הנ״ל במחזיק

 לזיכוי הבנק חשבון פרטי את לחברה יודיעבכך  שיחפוץ רשום החוב באגרות מחזיק .1.8.6.4

 או האמור החשבון בפרטי שינוי על או, לעיל כאמור החוב אגרות פי על בתשלומים

 חייבת תהא החברה. לחברה רשום בדואר שתשלח בהודעה, העניין לפי, בכתובתו
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 מיום ימים 15 חלוף לאחר כאמור שינוי בדבר המחזיק של הודעתו פי על לפעול

 .לחברה הגיעה המחזיק של שהודעתו

, שלו הבנק חשבון בדבר בכתב פרטים, מועד מבעוד, לחברה הרשום המחזיק מסר לא .1.8.6.5

 בשיק כזה תשלום כל ייעשה, החוב אגרת פי על תשלומים להעביר יש שלזכותו

. החוב אגרות מחזיקי בפנקס הרשומה האחרונה לכתובתו רשום בדואר שישלח

 הסכום כתשלום ועניין דבר לכל ייחשב, כאמור רשום בדואר למחזיק שיק משלוח

 ונפרע בבנק הופקד שהשיק לכך בכפוף, כאמור בדואר שיגורו בתאריך, בו הנקוב

 .בפועל

 תמנע החברה ואולם במקור לנכותו שיש הכנסה מס ינוכה ריבית של תשלום מכל .1.8.6.6

 מרשויות אישור החברה בפני המחזיק יציג תשלום של ביצועו לפני אם במקור מניכוי

 .במקור מס מניכוי לו שניתן פטור בדבר המס

 בחברה תלויה שאינה מסיבה מתשלום הימנעות .1.8.7

הקבוע  במועד בפועל שולם לא ואשר חוב אגרת למחזיק המגיע כלשהו סכום .1.8.7.1

 לשלמו ויכולה מוכנה היתה שהחברה בעוד, בחברה תלויה שאינה מסיבהלתשלומו 

 באגרת והמחזיק לתשלומו שנקבע מהמועד ריבית לשאת יחדל, "(מניעה)להלן: "

 שנקבע במועד להם זכאי שהיה סכומים לאותם ורק אך זכאי יהיה)סדרה א'(  החוב

 .הריבית או הקרן חשבון על תשלום אותו לפרעון

 שנקבע המועד לאחר האפשרי ביותר המוקדם במועד, הנאמן בידי תפקיד החברה .1.8.7.1

 שלא התשלום סכום את, לתשלום שנקבע מהמועד יום 14 מתום יאוחר ולא לתשלום

לעיל ותודיע בכתב על פי הכתובות המצויות  1.8.7.1, כאמור בסעיף במועדו שולם

 הפקדה על)סדרה א'( ברשותה, ככל שמצויות ברשותה, למחזיקי אגרות החוב 

 כל סילוק של ובמקרה למחזיק תשלום אותו כסילוק תיחשב כאמור והפקדה כאמור

 . החברה ידי על החוב אגרת כפדיון גם, )סדרה א'( החוב אגרות בגין המגיע

 בבנק הנאמן ידי על יופקד המחזיקים עבור בנאמנות הנאמן ידי על שיוחזק סכום כל .1.8.7.3

 פי על לו המותרות בהשקעות, דעתו שיקול לפי, בפקודתו או בשמו, ידו על ויושקע

 אלא אלה סכומיםל לזכאים חייב יהיה לא הנאמן כן עשה. הנאמנות טרלש 17 סעיף

 בהשקעה הקשורות ההוצאות בניכוי ההשקעות ממימוש שתתקבל התמורה את

, החובה ותשלומי טרחתו שכר ובניכוי הנאמנות חשבון ניהול בגין לרבות ,האמורה

 לאחר. המלאה רצונו לשביעות ידו על ידרשוש הוכחות אותן כנגד לזכאים וישלמה

 את למחזיק הנאמן יעביר, כאמור המניעה הסרת על הודעה מהמחזיק הנאמן שיקבל

 ההוצאות כל בניכוי, השקעתם ממימוש והנובעים ההפקדה בגין שהצטברו הכספים

 כנגד יעשה התשלום. דין פי על מס כל ובניכוי הנאמנות חשבון ניהול ודמי הסבירות

 לקבל המחזיק של זכותו בדבר, הנאמן דעת על מקובלות שיהיו, הוכחות אותן הצגת

 .את הכספים
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עד  הנאמנות לשטר 17 סעיף הוראות פי על וישקיעם אלו בכספים יחזיק הנאמן .1.8.7.4

 הסכומים את הנאמן יחזיר אז, החוב אגרת לפרעון הסופי מהמועד שנה תוםל

הוצאותיו ובניכו שכר טרחתו והוצאות  בניכוי, (פירותיהם כולל) בידיו צטברוהש

אחרות אשר הוצאו בהתאם להוראות שטר הנאמנות )כגון שכר נותני שירותים וכו'(, 

מחזיקי אגרות החוב )סדרה  עבור בנאמנות אלו בסכומים תחזיק והחברהלחברה, 

 הפירעון ממועד שנים( 7תום שבע ) עד של לתקופהא'( הזכאים לאותם סכומים 

 הנאמן ידי על אליה שיועברו לסכומים הנוגע ובכל)סדרה א'(  החוב אגרות של הסופי

 כספים. המחויבים בשינויים לעיל 1.8.7.3 קטן סעיף הוראות עליה יחולו לעיל כאמור

 שנים( 7) שבע בתום)סדרה א'(  החוב אגרות מחזיק ידי על החברה מאת יידרשו שלא

 תהא והיא, החברה לבעלות יעברו, )סדרה א'( החוב אגרות של הסופי הפירעון ממועד

 הסכומים החזרת לאחר. שהיא מטרה לכל הנותרים בכספים להשתמש רשאית

 בגין כלשהו תשלום)סדרה א'(  החוב אגרות למחזיקי חייב הנאמן יהיה לא לחברה

 .כאמור ידו על שהוחזקו הסכומים

 לעיל 1.8.7.4אליה כאמור בסעיף  הסכומים החזרת את לנאמן בכתב תאשר החברה .1.8.7.5

 את ותשפה כאמור)סדרה א'(  החוב אגרות מחזיקי עבור בנאמנות קבלתם דבר ואת

 ובגין עקב לו שייגרם שהוא סוג מכל נזקתביעה ו/או הוצאה ו/או  כל בגין הנאמן

)למעט רשלנות הפטורה  ברשלנות הנאמן פעל כן אם אלא, כאמור הכספים העברת

 .בזדון או לב תום בחוסר, על פי חוק כפי שיהיה מעת לעת(

 החוב אגרותב המחזיקים מרשם .1.8.8

החברה תחזיק ותנהל במשרדה הרשום מרשם של מחזיקים באגרות החוב  .א

 , שיהיה פתוח לעיונו של כל אדם.בהתאם לחוק ניירות ערך '(א סדרה)

 שום'( א סדרה) החוב אגרות מחזיקי במרשם לרשום חייבת תהיה לא החברה .ב

 מכל שעבוד או משכון או, משוערת או מכללא, מפורשת נאמנות בדבר הודעה

 בקשר, כלשהי אחרת זכות או קיזוז או תביעה, שביושר זכות כל או שהוא מין

 שבשמו האדם של בבעלותו ורק אך תכיר החברה'(. א סדרה) החוב לאגרות

 של צוואתו מבצעי או עזבונו מנהלי, החוקיים שיורשיו החוב אגרות נרשמו

 כל של רגל פשיטת עקב, חוב לאגרות זכאי שיהיה אדם וכל הרשום הבעלים

 כמחזיק להירשם רשאי יהא(, פירוקו עקב – תאגיד הוא ואם) רשום בעלים

 זכותו את להוכיח כדי תספקנה החברה מנהלי שלדעת הוכחות מתן לאחר

 .חוב אגרות של כמחזיק להירשם

 זכויות שינוי .1.8.9

 הנאמנות לשטר 18 בסעיף כמתואר לשינוי ניתנות החוב לאגרות הנלוות הזכויות

 . זה לפרק 1 כנספח"ב המצ
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 החוב אגרות תעודות פיצול .1.8.10

'( הרשומות על שם מחזיק אחד תוצא לו תעודה אחת, או א סדרהבגין אגרות החוב )

)התעודות הנזכרות בסעיף זה לפי בקשתו, תוצאנה לו מספר תעודות בכמות סבירה 

 אגרות לתעודות לפיצול ניתנת חוב אגרות תעודת כל "(.התעודותתיקראנה להלן: "

 שפיצולה התעודה של הנקוב הערך לסכום שווה שלהן הנקוב הערך כל סך אשר, חוב

 כנגד ייעשה הפיצול. סבירה בכמות אלא תוצאנה לא כאמור שתעודות ובלבד, מבוקש

ביחד עם בקשה בכתב בחתימת המחזיק  לחברה חוב אגרת תעודת אותה מסירת

, בפיצול הכרוכות ההוצאות כל. הפיצול ביצוע לשם הרשום במשרדה. הרשום לחברה

 .הפיצול מבקש על יחולו, כאלה יהיו אם, אחרים והיטלים מיסים לרבות

 החוב אגרות העברת .1.8.11

 ובלבד, חלקו לגבי ואף, הנקוב הקרן סכום במלוא להעברה ניתנות החוב אגרות .1.8.11.1

 כתב פי על תיעשה, החוב אגרות של העברה כל. שלמים חדשים בשקלים שיהיה

 וכן החוקיים נציגיו או הרשום המחזיק ידי על כיאות חתום, מקובל בנוסח העברה

 הרשום במשרדה לחברה יימסר אשר, החוקיים נציגיו או ההעברה מקבל ידי על

 ידי על שתידרש אחרת הוכחה וכל פיו על המועברות החוב אגרות תעודות בצירוף

 חובה תשלום כל או מס יחול אם. להעברתן המעביר של זכותו הוכחת לשם החברה

 שתהיינה תשלומם על הוכחות, לחברה יימסרו, החוב אגרות של העברה כתב על אחר

תקנון ההתאגדות של החברה החל על העברת מניות  .החברה של דעתה להנחת

ועל הסבתן יחול, בשינויים המחויבים, לפי העניין, על אופן העברת נפרעות במלואן 

 אגרות החוב ועל הסבתן.

 פי על, לפצל יש, חוב אגרת של הנקוב הקרן מסכום בלבד חלק העברת של במקרה .1.8.11.1

 אגרות תעודות למספר אגרת החוב תעודת את תחילה, לעיל 1.8.10 סעיף הוראות

 לסכום שווה יהיה בהן הנקובים הקרן סכומי כל שסך באופן, מכך כמתחייב חוב

 .ההאמור החוב אגרת תעודת של הנקוב הקרן

 רשאית תהא והחברה, במרשם ההעברה תירשם האלה התנאים כל קיום לאחר .1.8.11.3

 המועברת החוב אגרת גבי על תירשם כאמור ההעברה בדבר הערה כי לדרוש

 על ויחולו, חדשה חוב אגרת במקומה לו תוצא כי או ההעברה למקבל שתימסר

מקום בו המועברת, כך שבכל  החוב אגרת תעודתב המפורטים התנאים כל הנעבר

נאמר "מחזיק" יראו כאילו נאמר "הנעבר", והוא ייחשב כ"מחזיק" לצורכי שטר 

 .הנאמנות
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  הנאמנות שטר עיקרי .1.8.11

 כללי .1.8.11.1

 סדרה) החוב לאגרות בנוגע נאמנות שטר על 1017___ ב_____  ביום חתמה החברה

 לפי, הנאמנות״ ״שטר -ו, ״הנאמן״: להלן) "מבע נאמנויות נבו פז רזניק עם( 'א

 (. העניין

פז נבו  רזניק: כדלקמן הינם, התשקיף למועד נכון, לחברה שנמסרו כפי הנאמן פרטי

-03: פקס; 03-6389100: טלפון. אביב תל, 14 חרוצים יד מרחובנאמנויות בע"מ, 

ראשוני; כתובת דואר אלקטרוני -. אשת קשר: עו"ד מיכל אבטליון6389111

Michal@rpn.co.il. 

הנאמן הצהיר בשטר הנאמנות כי מתקיימים בו כל תנאי הכשירות הדרושים לנאמן 

סכים לחתום על וכל דין אחר וכי הוא ה ערךלתעודות התחייבות על פי חוק ניירות 

 שטר הנאמנות ולפעול כנאמן של מחזיקי אגרות החוב נשוא תשקיף זה.

, הגיש מר טוביה פכטהולד, בקשה 1016 באפריל 3ידיעת החברה, ביום  למיטב

לאישור תביעה כתובענה ייצוגית לבית המשפט המחוזי בתל אביב, המחלקה 

)להלן:  .Urbancorp Incגד נ, 1006-הכלכלית לפי חוק התובענות הייצוגיות, התשס"ו

בה והנאמן בתפקידו כנאמן לאגרות  , בעלי מניותיה, נושאי המשרה"(אורבנקורפ"

"(, שעננינה טענות בקשר עם הנתבעים"-" והבקשהלהלן זה: ")החוב של אורבנקורפ 

מצגי שווא אותה הציגה אורבנקורפ בפני מחזיקי אג"ח שלה שלטענת התובע הינם 

פי האמור בבקשה סך התביעה הייצוגית כנגד כלל הנתבעים -באחריות הנתבעים. על

. הנאמן דוחה מכל וכל את הטענות והאמור ש"חמיליון  41 -הוערך בסך של כ

 בבקשה.

 דרישות על עונה והוא, בנאמנויות העוסקת, בישראל הרשומה חברה הינו הנאמן

 .חוב לאגרות לנאמן, פיו על שהותקנו והתקנות ערך ניירות בחוק הקבועות הכשירות

על שטר הנאמנות הבעת דעה מצדו בדבר טיבם של ניירות הערך  הנאמןבחתימת  אין

 המוצעים או כדאיות ההשקעה בהם. 

, הנאמנות לשטר המצורפות החוב אגרות ושל הנאמנות שטר של המלא נוסחו

התיאור שלהלן אינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא  .זה לפרק 1 כנספח מצורפים

 של שטר הנאמנות האמור.

 הנאמנות שטר מתוך נוספים תוניםנ .1.8.11.1

להלן טבלה המפרטת בראשי פרקים את  מובאתלעיל,  2.8.12.1 ףעל האמור בסעי בנוסף

 :זה 2 לפרק 1 כנספח המצורף, הנאמנות שטר שליתר התנאים המהותיים 

 

mailto:Michal@rpn.co.il
mailto:Michal@rpn.co.il
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 הנאמנות בשטרסעיף  נושא 

 הנאמנות לשטר 3 סעיף חלוקה וביצוע קשור אדם/או ו החברה ידי על חוב אגרות רכישת  .א

 הנאמנות לשטר 4 סעיף הנפקת אגרות חוב נוספות  .ב

  .ג
הריבית בגין שינוי בדירוג אגרות החוב )סדרה א'( ו/או  התאמת שיעור

 כתוצאה מאי עמידה באמת מידה פיננסית
 הנאמנות לשטר 5.3-ו 5.1 סעיפים

 הנאמנות לשטר 6 סעיף בטחונות  .ד

 לשטר הנאמנות 7.1 -ו 7.1 פיםסעי החברה וביוזמת הבורסה ביוזמת מוקדם פדיון  .ה

 הנאמנות לשטר 8 סעיף  מיידילהעמדה לפירעון  זכות  .ו

 הנאמנות לשטר 9 סעיף החברה כנגד, ינקוט אם, נאמן בידי והליכים תביעות  .ז

  .ח
על התקבולים שיתקבלו בידי הנאמן כתוצאה מהעמדת אגרות  נאמנות

ו/או כתוצאה מהליכים שינקוט הנאמן, אם ינקוט,  מיידיהחוב לפירעון 

 כנגד החברה

 הנאמנות לשטר 10 סעיף

 הנאמנות לשטר 11 סעיף כספים חלוקת לעכב הנאמן סמכות  .ט

 אשר, החוב אגרות למחזיקי כספים תשלומי ביצוע על הנאמן של הודעה  .י

 בידו התקבלו
 הנאמנות לשטר 13 סעיף

 הנאמנות לשטר 14 סעיף מסיבה שאינה תלויה בה חוב אגרות למחזיק מתשלום החברה הימנעות  .יא

 הנאמנות לשטר 17 סעיף כספים השקעות  .יב

 הנאמנות לשטר 19-ו 18 סעיפים הנאמן כלפי החברה התחייבויות  .יג

 הנאמנות לשטר 17 סעיף החוב אגרות למחזיקי הנאמן ידי על דיווחים  .יד

 הנאמנות לשטר 14 סעיף לנאמן שהוענקו מיוחדות סמכויות  .טו

 הנאמנות לשטר 15 סעיף שלוחים להעסיק הנאמן סמכויות  .טז

 הנאמנות לשטר 16 סעיף הנאמן שיפוי  .יז

 לשטר הנאמנות 17 סעיף הודעות  .יח

 לשטר הנאמנות 18 סעיף הנאמנות בשטר שינויים או פשרות, ויתור  .יט

 לשטר הנאמנות 31 סעיף הנאמן של כהונתו ופקיעת חדש נאמן מינוי  .כ

 הנאמנות לשטר 13 נספח הנאמן שכר  .כא

 לשטר הנאמנות 19 סעיף החוב אגרות מחזיקי מרשם  .כב

  .כג
 חוב אגרות של ופיצול העברה

לתנאים הרשומים מעבר לדף  10-ו 9 סעיפים

 הנאמנות לשטר הראשונה בתוספת אשר

  .כד
 מחזיקי אגרות החוב אסיפות

 השנייהלשטר הנאמנות וכן התוספת  31 סעיף

 לשטר הנאמנות
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  .כה
 החוב אגרות מחזיקי של נציגות

לשטר הנאמנות וכן התוספת  8.1.8 סעיף

 השלישית לשטר הנאמנות

 

/או כתוצאה מאי ו '(א)סדרה  החוב אגרות בדירוג שינוי בגין הריבית שיעור התאמת .1.8.11.3

  עמידה באמת מידה פיננסית

 אודות התאמת שיעור הריבית בגין שינוי בדירוג אגרות החוב )סדרה א'( לפרטים

 5.1 ראה סעיף פיננסית מידה באמת עמידה מאי כתוצאההתאמת שינוי הריבית  או/ו

 .הנאמנות לשטר בהתאמה, , 5.3 וסעיף

  והפצה ריכוז, מתמחר חתם 1.9

 בהתחייבות מובטחת אינה זה תשקיף פי על'( א)סדרה  החוב אגרות הנפקת

 םהחת: "יחד )להלן בע"מ  חיתום והנפקות – .בי.אי.אי פועלים ,זאת עם. חיתומית

( ערך ניירות לחוק 1 בסעיף המונח)כהגדרת  מתמחר כחתם לשמש מיועד"( המתמחר

על נוסחו  ובהתאם יחתום ההנפקה מבנה בקביעת המעורבעל פי תשקיף זה,  להצעה

 הסופי של התשקיף. 

 דירוג 1.10

, הודיעה סטנדרט אנד פורס מעלות בע"מ על קביעת דירוג 1017 ב____ ___ביום  

בתחזית דירוג יציבה, לסדרת אג"ח חדשה שתונפק על ידי החברה  ____ ימקדמ

ע.נ.. מעלות נתנה את הסכמתה לצירוף דוח הדירוג ש"ח  ____בהיקף של עד 

 לפרק זה. 1לתשקיף זה. דוח הדירוג מצ"ב כנספח 

באופק   ____מותנה בע"מ על קביעת דירוג מידרוג , הודיעה ____ ב____ ___ביום  

 מידרוגע.נ.. ש"ח  _-___החברה בהיקף של עד לאגרות חוב )סדרה א'( שתנפיק , יציב

לפרק  1רוף דוח הדירוג לתשקיף זה. דוח הדירוג מצ"ב כנספח נתנה את הסכמתה לצי

 זה.

 הצעת ניירות ערך על פי תשקיף המדף 1.11

מכח תשקיף זה, המהווה גם תשקיף מדף, תוכל החברה להציע ניירות ערך )אגרות 

חוב שאינן ניתנות להמרה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב וניירות ערך 

א 13"(, בהתאם להוראות סעיף הערך ניירותבס"ק זה: " להלןמסחריים, וביחד 

לחוק ניירות ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף בהם יושלמו כל הפרטים הנדרשים 

מבנה וצורה(,  –לפי פרק ג' לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף 

 , ביחס לאותה הצעה, לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב1969-התשכ"ט

היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין, ובכלל זה בהתאם לתקנון והנחיות 

הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ולעמדות סגל רשות ניירות ערך כפי שיהיו 

 באותה העת, ובהתאם לסוג ניירות הערך שיוצעו על פי דוח הצעת המדף כאמור.
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  2 לפרק 1 נספח

   [יושלם]
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 2 לפרק 2 נספח

 ]יושלם[
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 2 לפרק 3 נספח

 ]יושלם[
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 הון החברה והמחזיקים בו – 3פרק 

 
  הון המניות של החברה נכון למועד התשקיף 1.1

 

 (ע"נללא  מניותהון מונפק ונפרע )       ("נע ללא מניותהון רשום )          סוג המניה 

        100   50,000      נקוב ערך ללאמניות  

     "(המניות)להלן: " 

 

 ייסודה ממועדהשינויים שחלו בהון החברה  1.3

 

 השינויים שחלו בהון הרשום  1.3.1

 .החברה של הרשום בהון שינוי חל לא התשקיף לתאריך ועד החברה הקמת ממועד 

 

  השינויים שחלו בהון המונפק והנפרע 1.3.3

"(, הקצתה ההתאגדות מועדהחברה )להלן: ", מועד התאגדותה של 3017ביוני  13ביום 

 מניות.  100להלן  1.1החברה לבעלת המניות היחידה שלה כמפורט בסעיף 

 המונפק המניות בהון שינוי חל לא התשקיף לתאריך ועד ההתאגדות ממועדכמו כן, 

  .החברה של והנפרע

להלן, יוקצו  7.1.4עם השלמת ההנפקה והעברת מלוא הזכויות המועברות כמפורט בסעיף 

 מניות. 1,000לשוורץ 

 

 החברה במניותהמחזיקים  1.1

סמוך  החברה במניותן ילמיטב ידיעת החברה והדירקטורים שלה, החזקות בעלי העני 1.1.1

 ן כדלקמן:ינההתשקיף  למועד

 התשקיף למועד סמוך 

 המחזיק שם
 מניות

 "נע ללא
 ההצבעה ומזכויות והנפרע המונפק מההון שיעור

Noble Equities LLC* 100 100% 

 100% 100 "כסה

 של והנפרע המונפק המניות הון במלוא המחזיקה, דלאוור מדינת חוקי לפי שהתאגדה פרטיתחברה )*( 

  .החברה

 

 ידי על (50%-50%) שווים בחלקים מוחזקת, Noble Equities LLC ,נכון למועד התשקיף 1.1.3

בכפוף עם זאת,  .(בהתאמה", שוורץ"-ו "שוורץ חברת)להלן: " שוורץ ושנדי'אל גו"ה ה

להשלמת ההנפקה על פי תשקיף זה, יפעלו שוורץ לתיקון הסכם בעלי המניות של חברת 

באופן שיישקף את החזקותיהם  , אשר ישפיע על החזקות שוורץ בחברת שוורץ,שוורץ

בזכויות המועברות, גב אל גב, ביחס לאופן החזקתם עובר למועד העברת הזכויות 



 

  3-ג

יצוין, כי עובר למועד העברת הזכויות המועברות לחברה, הנכסים המועברות לחברה. 

יות על ידי שנדי שוורץ והחזקות מיעוט על תהמועברים מוחזקים ברובם בהחזקות משמעו

על ידי שנדי  ואיתרת הנכסים מוחזקים על ידי ג'ואל שוורץ לבדו . ידי בעלה, ג'ואל שוורץ

 שוורץ לבדה. 

להקצות סוגי מניות שונים בחברת שוורץ אשר ישקפו את אופן שוורץ בכוונת לפיכך, 

הן מבחינת זכויות הוניות והן מבחינת זכויות  ,כאמורההחזקה בנכסים המועברים 

 .צבעההה

לעניין  1968 –לחוק ניירות ערך, התשכ"ז  1אף האמור לעיל ובהתאם לאמור בסעיף  על

 גם ולפיכך שוורץ חברת במניות יחד כמחזיקיםשוורץ יראו את ג'ואל ושנדי  ,החזקה

 .בחברה השליטה כבעלי בשוורץ יראו ובהתאם( סופי)בשרשור  בחברה

 

נכסי נדל"ן  37- זכויותיהם מלואשוורץ להעביר לחברה את   התחייבותאודות  לפרטים

 .להלן 7.1.4 בסעיף ראובארה"ב לרבות ההתחייבויות בגינם, 

 

אשר יומחו לחברה יחד עם הזכויות  שוורץמשקיעי הסכמי השקעה בין שוורץ לבין  1.1.1

 המועברות

 רקע .א

, כחלק מפעילותם השוטפת של שוורץ בתחום הפעילות של החברה בשנים האחרונות

", וכל שוורץמשקיעי להלן: "לעיל ו)משקיעים  קבוצה של להתקשר עםנוהגים שוורץ 

חלק אשר היוו )הלוואה( " לפי העניין( בהסכמי השקעה משקיעבודד: "משקיע 

קבוצה  ,שוורץ הינם לרוב משקיעי בפרויקטי נדל"ן. מרכיב ההון העצמי של שוורץ

 קבועה של משקיעים, אשר מקיימת קשר עם שוורץ שנים רבות. 

חלק מהנכסים רכישה ופיתוח של  עבור העמידו לשוורץ הון שוורץמשקיעי בתוך כך, 

מיליון  15 -כ הינוזה  כולל נכון למועדשהיקפו ההמועברים לחברה במסגרת ההנפקה, 

תקשרויות ה", לפי העניין(. יצוין כי ההסכמי ההשקעה"-" וההשקעותדולר )להלן: "

)כמקור למימון השקעות  שוורץמשקיעי ובין  באופן אישי כאמור בוצעו בין שוורץ

ולא  חברות(אותן חברות נכס ולא כחלק מפעילותן העסקית של של אותן שוורץ בהון 

באמצעות החברות המוחזקות של החברה או החברות המועברות לחברה במסגרת 

 התשקיף. 

 י ההשקעותתנא .ב

שוורץ השונים משקיעי בין  1להלן יפורטו תנאיהם העיקריים של הסכמי ההשקעות

 ואשר מימנו חלק מההשקעות של שוורץ ובין שוורץבינם לעיל  אשר בוצעו כאמור

  . חלק מהנכסים המועבריםב

ההשקעות יועדו לשמש חלק מרכיב ההון העצמי של שוורץ בקשר עם  חלק כאמור, 

נכס יוחסו ל לא ההשקעות בהתקשרות מול המשקיעים כאשרמהנכסים המועברים, 

 ספציפי. 

                                                           
 שוורץ בקשר להשקעתם כאמור.ומשקיעי הסכמי השקעות, המעגנים בכתב את הסכמות שוורץ   1



 

  1-ג

למשקיעי  לפי בחירתם )ראה להלן(  יעבירושוורץ התחייבו כי בתמורה להשקעות 

, זכויות הון והצבעה בחברת 1קעהההשחודשים ממועד  10-שוורץ, עד לא יאוחר מ

תקבע על ידי הנכס זהות  כאשרהמחזיקה בזכויות בפרויקט מסוים )כלשהי נכס 

 מהזכויות חלק אינם אשר בנכסים לרבות, הבלעדי בהתאם לשיקול דעתם שוורץ

ויות האמורות יועברו למשקיעי שוורץ, ככל שיועברו, באופן שישקף הזכ(. המועברות

על השקעתו  8%( צפוי של "IRRשיעור תשואה פנימי )להלן: "לכל  משקיע שוורץ 

 "(.ההון חלופתבמועד העברת הזכויות )להלן בס"ק: "

כמו כן, לשוורץ עומדת הזכות ולהם בלבד, על פי שיקול דעתם הבלעדי, בכל עת וחלף 

חלופת ההון, לשלם למשקיעי שוורץ, כולם או מקצתם, סכום המהווה  את סך 

זכות ההשקעה )להלן: " בשנה, החל ממועד 18%בשיעור של  IRRהשקעתם בתוספת 

 משקיעימעניקים ל אינםשוורץ,  משקיעיהסכמי ההשקעה עם כי  יצוין ."(הפדיון

כמו כן מובהר, כי שוורץ זכויות הון או הצבעה בקשר עם מי מהנכסים המועברים. 

מהנכסים  מיבנכון למועד התשקיף, למשקיעי שוורץ אין כל זכות הון או הצבעה 

 המועברים.

 ההשקעותהשימוש בתמורת ההנפקה להחזר   .ג

, בכוונת שוורץ להלן 7.1.4בכפוף להצלחת ההנפקה, במועד הביצוע כהגדרתו בסעיף 

הסכמי לעניין שוורץ כנס בנעלי החברה תקרי, להמחות את הסכמי ההשקעה לחברה )

 15 -כ ארוע שמשמעותו החשבונאית חלוקת הון( בהיקף שלא יעלה על –ההשקעה 

 )יודגש כי טרם התקבלה החלטה בדבר הסכום הסופי שיומחה לחברה(מיליון דולר 

", לפי העניין(, לפדיון הסכום"-" והמומחיםהסכמי ההשקעה )להלן בס"ק זה: "

 כלת הפידיון של ותממש את זכו 2שהחברה תכנס בנעליהם של שוורץכאמור  באופן

. משקיעי שוורץ נשוא הסכמי ההשקעה המומחים וזאת מתוך כספי תמורת ההנפקה

לקבוע סכום גיוס מינימלי להנפקה מכוח תשקיף זה שיהווה  יצוין כי בכוונת החברה

  את סכום המינימום לפידיון.

 יסתיימו, החברה ידי על כאמור משקיעיםהכלפי  תההתחייבוביצוע פדיון  עם

 תהא ההוןובכך חלופת  מהמשקיעים אחד כל לבין והחברה שוורץ בין היחסים

 . ההנפקה השלמת( ולפיכך אינה רלוונטית תחת הנחת void) בטלה מעיקרה

נשוא הסכמי ההשקעה,  המועברים , הנכסיםכאמור הפידיוןלהסרת ספק, גם לאחר 

שוורץ  משקיעיעל ידי החברה ול )ביחס לנכס אחד(, לפי העניין, 50%או  100%יוחזקו 

נשוא הסכמי המועברים ו/או כלפי הנכסים  , החברהלא תהא כל טענה כלפי שוורץ

 .ההשקעה

)אירוע  כאמור על ההון העצמי של החברה פידיוןמימוש זכות ה להשפעת

ב' 16, ראו ביאור לפדיון הסכום בגובה לקטון צפוי אשר, שמשמעותו חלוקת הון(

, המצורפים בפרק 2016בדצמבר  31ליום  פרופורמהלדוחות הכספיים של החברה 

 .להלן 10

                                                           
 ., בהסכמת הצדדיםנוספים בכל פעם חודשים 10בתקופות נוספות של תקופה הניתנת להארכה   1
 אשר השקעתם היוותה חלק ממרכיב ההון ההעצמי של שוורץ בחלק מהנכסים המעוברים.  2



 

  4-ג

 השליטה בחברה יבעל 1.4

 בחברה וההצבעה ההון זכויות במלוא)בשרשור(  יחד המחזיקים, שוורץ ושנדי'אל גו"ה ה

 .בחברה השליטה בעלי הינםו



1-ד  

   1הזכויות הנלוות למניות החברה - 4פרק 

של החברה מוצעות לציבור בישראל על פי תשקיף זה, (לא המירות) הואיל ותעודות התחייבות 

א לחוק 39סעיף ותירשמנה למסחר בבורסה, בהתאם לדין הישראלי, יחולו על החברה הוראות 

"), וכפועל יוצא חלות הוראות שונות של חוק חוק ניירות ערך(להלן: " 1968- ניירות ערך, התשכ"ח

כמפורט בחלק ב' לתוספת הרביעית לחוק ניירות  ")חוק החברות(להלן: " 1999- החברות, התשנ"ט

בתולה וההוראות הללו חלות בנוסף להוראות מסמכי ההתאגדות של החברה ודיני איי ה ערך

  הבריטיים.

בהמשך לאמור לעיל יצוין כי לעניין דיני חדלות פירעון יחולו על החברה דיני איי הבתולה הבריטיים 

  .והליכי מימוש הנכסים יתבצעו בהתאם לדיני ארה"ב

על אף האמור לעיל, יודגש כי שטר הנאמנות ונספחיו לרבות אגרות החוב כפופים להוראות הדין 

לבין הדין וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות  הנאמנותשלא נזכר בשטר  בכל עניין. 2הישראלי

בית המשפט היחידי שיהיה מוסמך  .הדין הישראלי, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הנאמנותשטר 

כנספח יהיה בית  ובאגרת החוב המצורפתבשטר הנאמנות על נספחיו לדון בעניינים הקשורים 

   יפו.-אביב- המשפט המוסמך בתל

 וכפי כעת שהם כפי בחברה המשרה ונושאי השליטה יבעללפרטים אודות התחייבויות החברה, 

 .להלן 5.1 סעיף ראו, לעת מעת שיהיו

*  

החברה ואינו ממצה. ניתן  תקנוןוב ההתאגדות תזכירשב התקנות עיקרי תיאור מהווה להלן התיאור

, ככל שיהיה, באופן אלקטרוני, תקנוןול תזכירל תיקון ובכל החברה תקנוןו ההתאגדות תזכירבלעיין 

  .www.magna.gov.ilבאתר "מגנא", של רשות ניירות ערך בכתובת 

  החברה למניות הנלוות הזכויות  4.1

 שיחולקו ועד, עתל מעת, הדירקטוריוןיחולקו למספר סוגים וסדרות כפי שיחליט  המניות  4.1.1

  .אחת וסדרה אחד סוג יהוו כאמור

  :המניות לבעל מעניקה החברה של מניה כל  4.1.2

 בעלי של החלטה כל על או החברה של המניות בעלי של באסיפה להצביע הזכות את  )א(

 ;המניות

 - ו; החברה ידי על שישולם דיבידנד בכל שווה לחלק הזכות את  )ב(

 .פירוקה עם החברה של עודפים נכסים בחלוקת שווה לחלק הזכות את  )ג(

להנפיק מניות וניירות ערך אחרים במועדים, לאנשים, בתמורה ובתנאים  ניתן  4.1.3

. ניתן להנפיק מניה דירקטוריון החלטתשהדירקטורים רשאים להחליט עליהם באמצעות 

                                                 
לתשקיף זה) סעיפים מחוק החברות החלים על החברה  8-ו 5 ל (כמפורט בתקנון החברה ובפרקיםתקנון החברה כול 1

א לחוק ניירות ערך. תקנון החברה מנוסח ומאושר על ידי עורך דין באיי הבתולה הבריטיים (להלן: 39מכוח סעיף 
 כי בתקנון החברה אין הוראה הסותרת דין קוגנטי BVI-"). יודגש כי נמסר לחברה על ידי עורך דין הBVI-"עורך דין ה

הכללת ההתחייבות  - ) 5באיי הבתולה הבריטיים. מכוח סעיף סמכות השיפוט בישראל (כהגדרת המונח בפרק 
   .אינה סותרת דין קוגנטי באיי הבתולה הבריטיים -  להלן 5.1.8התשקיפית לעניין תביעה נגזרת כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות בין החברה לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') המצ"ב  35 -ו 34בסעיפים  עניין זה ראול 2
 .לעיל 2לפרק  1כנספח 



2-ד  

 מוניטין(לרבות  פרטי רכוש, ניידי דלא נכסי, חוב שטר, כסף לרבות, אופן בכל תמורה בעד

  .עתידיים לשירותים חוזה או) וידע

 החלטה קיבלו הדירקטורים אם אלא כסף שאיננה תמורה בעד מניות להנפיק ניתן לא  4.1.4

  :המציינת

  ;המניות להנפקת שייזקף הסכום את  (א)  

  ;ההנפקה עבור כספית לא תמורה של הסביר הנוכחי המזומן הערך את  (ב)  

 פחות אינו ההנפקה עבור כספית הלא התמורה של הנוכחי הכספי הערך, שלדעתם  (ג)

  .המניות להנפקת שייזקף מהסכום

  

  

  3דיבידנד חלוקות  4.2

 ובסכום בזמן דיבידנד חלוקת לאשר, דירקטוריון החלטתרשאים, באמצעות  הדירקטורים  4.2.1

 החברה נכסי ערך החלוקה לאחר שמיד, סביר בסיס על, בטוחים הם אם לנכון שימצאו

  .פירעונם במועד חובותיה את לשלם תוכל והחברה התחייבויותיה על יעלה

  .אחר רכוש או מניות, בכסף לשלם ניתן הדיבידנדים את  4.2.2

באופן אישי או בדואר שימוען לכל  ,שיוכרז דיבידנד כל על הודעה תימסר מניות בעל לכל  4.2.3

 3בעל מניות בכתובתו המופיעה במרשם בעלי המניות וכל הדיבידנדים שלא ייתבעו במשך 

  שנים לאחר שהוכרזו יחולטו באמצעות החלטה של הדירקטורים לטובת החברה.

  .באוצר מניות בגין ישולמו ולא החברה נגד ריבית יישאו לא דיבידנדים  4.2.4

עוד החברה הינה חברת אג"ח,  כלובכפוף לאמור לעיל ולדיני איי הבתולה הבריטיים,  בנוסף  4.2.5

  :להלןחלוקת דיבידנד על ידי החברה תעשה בהתאם לאמור  כל

 4.2.5 סעיף הוראות על נוספות במגבלות חלוקה לבצע שלא בחוזה להתחייב רשאית החברה  4.2.5.1

  .אסורה חלוקה היא זה 4.2.5 סעיף להוראות בניגוד חלוקה. זה

"), ובלבד שלא קיים הרווח מבחן(להלן: " רווחיה מתוך חלוקה לבצע רשאית החברה(א)   4.2.5.2

הקיימות והצפויות,  בחבויותיהחשש סביר שהחלוקה תמנע מן החברה את היכולת לעמוד 

מבחן  לענין "רווחים", –"); (ב) בסעיף זה הפרעוןיכולת  מבחןבהגיע מועד קיומן (להלן: "

יתרת עודפים או עודפים שנצברו בשנתיים האחרונות, לפי הגבוה מבין השניים,  - הרווח 

והכל על פי הדוחות הכספיים המותאמים האחרונים, המבוקרים או הסקורים, שערכה 

החברה, תוך הפחתת חלוקות קודמות אם לא הופחתו כבר מן העודפים, ובלבד שהמועד 

 דוחות"קדם ביותר משישה חודשים ממועד החלוקה; שלגביו נערכו הדוחות אינו מו

דוחות כספיים מותאמים למדד או דוחות כספיים הבאים או שיבואו  -כספיים מותאמים" 

 העצמי בהון הכלולים סכומים -" עודפים"במקומם, והכל לפי כללי חשבונאות מקובלים; 

  .מקובלים חשבונאות כללי לפי שנקבע כפי שלה הנקי ברווח ושמקורם חברה של

(א) בית המשפט רשאי, לבקשת החברה, לאשר לה לבצע חלוקה שלא מקיימת את מבחן   4.2.5.3

על הגשת  לנושיההרווח, ובלבד ששוכנע שמתקיים מבחן יכולת הפירעון; (ב) החברה תודיע 

בקשה לבית המשפט כאמור בסעיף קטן (א); (ג) נושה רשאי לפנות לבית המשפט ולהתנגד 

התיר לה ביצוע חלוקה; (ד) בית המשפט רשאי, לאחר שנתן לנושים לבקשת החברה ל

                                                 
  להלן. 5.4.1לפרטים אודות מבחני החלוקה על פי דיני איי הבתולה הבריטיים ראו בסעיף    3
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שהתנגדו הזדמנות להשמיע את טענותיהם, לאשר את בקשת החברה, כולה או חלקה, 

  לדחותה או להתנות את אישורו בתנאים.

(א) החליטה החברה להקצות מניות שלהן ערך נקוב, בתמורה הנמוכה מערכן הנקוב, לרבות   4.2.5.4

(ב) לעיל, 4.2.5.2טבה, עליה להפוך להון מניות חלק מרווחיה, כמשמעותם בסעיף מניות ה

מפרמיה על מניות, או מכל מקור אחר הכלול בהונה העצמי, האמורים בדוחות הכספיים 

האחרונים שלה, בסכום השווה להפרש שבין הערך הנקוב לבין התמורה; (ב) בית המשפט 

צאת מניות בתמורה נמוכה מערכן הנקוב, שלא רשאי, לבקשת החברה, לאשר לה לבצע הק

  כאמור בסעיף קטן (א), בתנאים שיקבע.

 באופן הטבה מניות או דיבידנד יחולקו, שונים נקובים ערכים שלהן מניות החברה בהון היו  4.2.5.5

  .בתקנון אחרת נקבע כן אם אלא, מניה כל של הנקוב לערך יחסי

; לבטלם היא רשאית, החברה במניות לממשם או להמירם שניתן ערך ניירות החברה רכשה  4.2.5.6

 להמירם או, ולמכרם לחזור החברה רשאית, האמורים הערך ניירות את החברה ביטלה לא

 הן עוד כל רדומות מניות יהיו, כאמור שמומשו או שהומרו מניות; למניות לממשם או

  .החברה בבעלות

"), רשאים הרוכש התאגיד: "זה(בסעיף  החברה בשליטת אחר תאגיד או בת חברה(א)   4.2.5.7

לרכוש מניות של החברה או ניירות ערך שניתן להמירם או לממשם במניות החברה, באותו 

היקף שבו החברה רשאית לבצע חלוקה, ובלבד שהדירקטוריון של החברה הבת או מנהלי 

משם התאגיד הרוכש קבעו כי אם רכישת המניות או ניירות הערך שניתן להמירם או למ

 בוצעההרכישה בגדר חלוקה מותרת; (ב)  היתהמתבצעת בידי החברה,  היתהבמניות, 

להלן, לחברה הבת או לתאגיד  4.2.5.9חלוקה אסורה, תתבצע ההשבה, כאמור בסעיף 

, בשינויים המחויבים, על הדירקטורים בחברה תחול להלן 4.2.5.10הרוכש, והוראת סעיף 

הבת והמנהלים בתאגיד הרוכש; ואולם אם קבע דירקטוריון החברה כי החלוקה מותרת 

 הוראות אף עללהלן; (ג)  4.2.5.10תחול האחריות על הדירקטורים בחברה כאמור בסעיף 

 של מלאה תבבעלו שאינם הרוכש התאגיד בידי או בת חברה בידי רכישה(א),  קטן סעיף

 החברה בהון הזכויות בשיעור הרכישה סכום למכפלת השווה בסכום חלוקה היא, החברה

  .החברה בידי המוחזקות הרוכש התאגיד בהון או הבת

 שהוצג הסכום בגובה מניות להמירם שניתן ערך ניירות של רכישה, כחלוקה תיחשב לא  4.2.5.8

 בשל, ארוך לזמן או קצר לזמן, כהתחייבות, האחרונים המותאמים הכספיים בדוחות

  .האמורים הניירות

 לא אם זולת, שקיבל את לחברה להשיב מניה בעל על יהיה, אסורה חלוקה החברה ביצעה  4.2.5.9

  .אסורה שבוצעה החלוקה כי לדעת עליו היה ולא ידע

בחברה חלוקה אסורה יראו כל מי שהיה דירקטור במועד החלוקה כמי שהפר בכך  בוצעה  4.2.5.10

, לחברה, אלא אם כן הוכיח העניןלתקנון, לפי  17.7-ו 17.5, 17.4את חובותיו לפי סעיפים 

אחד מאלה: (א) שהתנגד לחלוקה האסורה ונקט את כל האמצעים הסבירים כדי למנעה; 

החלוקה  היתההיה מטעה  שאלולאעל מידע  (ב) שהסתמך בתום לב הסתמכות סבירה

  .החלוקה על לדעת עליו היה ולא ידע לא, העניןמותרת; (ג) שבנסיבות 

  

  דירקטורים  4.3

  .להלן 8 בפרק 8.3 סעיף ראו, הדירקטורים ופעולות למינוי הנוגעים התקנון לסעיפי באשר
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  מניות בעלישל  ואישורים אסיפות  4.4

של בעלי המניות במועדים ובאופן ובמקומות באיי  אסיפותדירקטור בחברה רשאי לכנס  כל  4.4.1

  הבתולה הבריטיים או מחוצה להם, כפי שהדירקטור יחשוב כנחוץ או מומלץ.

 ביחס ההצבעה מזכויות יותר או 30% לממש הזכאים מניות בעלי של בכתב בקשה עם  4.4.2

  .מניות בעלי אסיפת הדירקטורים יכנסו, האסיפה התבקשה שבגינו לנושא

 בעלי אסיפת על ימים 7- מ פחות לא של הודעה ימסור האסיפה את שכינס הדירקטור  4.4.3

 בעלי במרשם מניות כבעלי מופיע, ההודעה מסירת ליום נכון, ששמם המניות לבעלי המניות

  .האחרים לדירקטורים וכן באסיפה להצביע ושזכאים החברה של המניות

 המניות בעלי לקביעת הקובע כיום לקבוע רשאי מניות בעלי אסיפת שכינס הדירקטור  4.4.4

 שיצוין אחר מועד או, האסיפה על ההודעה ניתנה בו המועד את באסיפה להצביע הזכאים

  .ההודעה ממועד יותר מוקדם יהיה שלא בהודעה

 מניות בעלי אם תקפה תהיה הודעה למסור לדרישה בניגוד המתקיימת מניות בעלי אסיפת  4.4.5

 באסיפה שיידונו העניינים כל לגבי ההצבעה זכויות מסך 90%-מ פחות בלא המחזיקים

 ויתור תהווה באסיפה מניות בעל של נוכחות, זו ולמטרה, האסיפה לגבי ההודעה על ויתרו

  .מחזיק כאמור המניות שבעל המניות לכל בקשר

 או אחר לדירקטור או מניות לבעל אסיפה שמכנס דירקטור ידי על בשוגג הודעה מתן אי  4.4.6

  .האסיפה תקפות את תפסול לא הודעה קיבלו לא אחר דירקטור או מניות שבעל העובדה

 דברים לשאת הרשאי כוח מיופה ידי על מניות בעלי באסיפת מיוצג להיות עשוי מניות בעל  4.4.7

  .המניות בעל בשם ולהצביע

 וכל אחר אלקטרוני באמצעי או טלפונית משתתף הינו אם באסיפה כנוכח ייחשב מניות בעל  4.4.8

  .זה את זה לשמוע מסוגלים באסיפה המשתתפים המניות בעלי יתר

 באמצעות או אישי באופן, נוכחים האסיפה בתחילת אם כדין מתכנסת מניות בעלי אסיפת  4.4.9

 הזכאיות המניות סדרת או המניות סוג או המניות של מהקולות לפחות 50%, כוח מיופה

 או מניות בעל של נוכחות עם יתהווה חוקי מניין. באסיפה הנידונות החלטות על להצביע

 ותעודה, מניות בעלי של החלטות לקבל רשאי כאמור האדם זה ובמקרה אחד כוח מיופה

 החלטה יהוו, כוח במיופה מדובר כאשר מינוי כתב בלוויית כאמור האדם ידי על חתומה

  .המניות בעלי של תקפה

בתוך שעתיים מהשעה שנקבעה לאסיפה אין נוכחות של מניין חוקי, האסיפה, אם  אם  4.4.10

; בכל מקרה אחר, תידחה האסיפה ליום העסקים תתפזרזומנה על פי דרישת בעלי מניות, 

הבא בתחום השיפוט שבו הייתה מתקיימת האסיפה באותו זמן ובאותו מקום או לזמן 

ו הדירקטורים, ואם באסיפה הנדחית יש נוכחות, באופן אישי או ומקום אחרים כפי שיקבע

באמצעות מיופי כוח, בתוך שעה מהזמן שנקבע לאסיפה, של לא פחות משליש מהקולות של 

המניות או של כל סוג מניות או סדרת מניות הזכאיות להצביע על העניינים הנידונים 

  .תתפזראחר האסיפה  באסיפה, אלה שנוכחים יהוו מניין חוקי, אולם במקרה

 דירקטוריון"ר יו אין אם. האסיפה"ר כיו יכהן הדירקטוריון"ר יו, מניות בעלי אסיפת בכל  4.4.11

 מהם אחד יבחרו הנוכחים המניות בעלי, באסיפה נוכח אינו הדירקטוריון"ר יו אם או

 את המייצג האדם אז כי, שהיא סיבה מכל"ר יו לבחור יכולים אינם המניות בעלי אם"ר. כיו

 יכהן כוח מיופה באמצעות או אישי באופן באסיפה הנוכח מניות של ביותר הגדול המספר

 בעל של כוחו מיופה או ביותר המבוגר הפרטי המניות בעל, כאמור האדם של ובהעדרו"ר כיו

  "ר.כיו יכהן הנוכח ביותר המבוגר המניות
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 אך, למקום וממקום, לעת מעת האסיפה את לדחות, האסיפה בהסכמת, רשאי"ר היו  4.4.12

 הדיון הסתיים שטרם הנושאים אותם למעט עניין כל ידון לא כאמור נדחית באסיפה

  .המקורית באסיפה בעניינם

 אסיפה ובכל מניות בעלי באסיפת דברים ולשאתבחברה רשאים להיות נוכחים  דירקטורים  4.4.13

  .כלשהי סדרה או מסוג מניות מחזיקי של נפרדת

  

  מניות העברת  4.5

 שמו את והמכיל המעביר ידי על החתום בכתב העברה מסמך באמצעות מניות להעביר ניתן  4.5.1

  לשם רישום. 4שלה הרשום הסוכן במשרד לחברה שיישלח, הנעבר של וכתובתו

לעיל, תכניס החברה את שם  4.5.1קבלת מסמך העברה הממלא אחר דרישות סעיף  עם  4.5.2

הנעבר של המניה למרשם בעלי המניות אלא אם הדירקטוריון יחליט לסרב או לדחות את 

רישום ההעברה מסיבות שיפורטו בהחלטת הדירקטוריון. הדירקטוריון אינו רשאי להחליט 

המניות לא שילם סכום אותו הוא חב ביחס  לסרב או לדחות העברת מניה אלא אם בעל

  למניה. 

  .המניות בעלי למרשם הוכנס הנעבר של שמו כאשר לתוקף תיכנס מניה העברת  4.5.3

 או אבד המסמך אולם נחתם למניות הקשור ההעברה שמסמך בטוח הדירקטוריון אם  4.5.4

  :להחליט רשאי הוא, הושמד

  -ו; לנכון שימצא כפי המניות העברת לגבי הוכחה לקבל  (א)  

  .העברה מסמך העדר אף על המניות בעלי למרשם יוכנס הנעבר ששם  (ב)  

 איננו עצמורשאי להעביר מניה גם אם הוא  מנוחשל בעל מניות  האישי נציגולתזכיר,  בכפוף  4.5.5

  בעל מניות בזמן ההעברה. 

  

  מרצון ופירוק חיסול  4.6

 מפרק למנות, הדירקטוריון של או המניות בעלי של החלטה באמצעות, רשאית החברה  4.6.1

  .מרצון

                                                 
על פי החוק באיי הבתולה הבריטיים, כל חברה רשומה באיי הבתולה הבריטיים חייבת בסוכן רשום הנוכח    4

באיי הבתולה הבריטיים. אדם לא יהיה ולא יסכים להיות סוכן רשום של חברה המאוגדת באיי הבתולה 
ק הבנקים וחברות או חו 1990הבריטיים אלא אם האדם כאמור מחזיק ברישיון על פי חוק ניהול חברה משנת 

של איי הבתולה הבריטיים המסמיך אותו לספק שירותי סוכן רשום. הסוכן הרשום  1990נאמנות משנת 
 Blenheim Trust (BVI) Limited, PO Box 3483, Road Town, Tortola, Britishהראשון של החברה הוא 

Virgin Islands.  
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   השוואת דינים -  5פרק 

האמור להלן הינו תיאור כוללני ובלתי ממצה של סוגיות מהדין הישראלי וסוגיות מהדינים החלים 

הדין, באיי הבתולה הבריטיים, אשר אינו מתיימר להיות תיאור ממצה או פרשנות מוסמכת של 

  ואינו מהווה תחליף לייעוץ מקצועי.

(כפי  The BVI Business Companies Act, 2004 הינםדיני איי הבתולה הבריטיים, החלים על החברה 

  : "דין איי הבתולה הבריטיים").(להלן שתוקן)

מוסמך דין עורך של דעת חוות מבוססת על ההתייחסות בפרק זה לדין איי הבתולה הבריטיים 

שפת המקור וכן בתרגום  –, בשפה האנגלית המצויה במשרדי החברהבאיי הבתולה הבריטיים 

"). יצוין כי חוות הדעת מאיי הבתולה הבריטיים (להלן: "חוות הדעת מאיי הבתולה העבריתלשפה 

כוללת הוראות נוספות מתחום דיני החברות אשר אינם נכללים בפרק זה להלן, לאור החלתה של 

   .להלן 5.4-ו 5.1פת הרביעית כהגדרתה להלן וכמפורט בסעיפים חלק ב' לתוס
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והתחייבויות  ")BVI(להלן: " הבריטיים הבתולה ובאיי בישראל החברות לדיני כפיפות .5.1

 חוזרות בלתי תשקיפיות

  BVI-ב החברה התאגדות מקום .5.1.1

ונרשמה מחוץ לישראל על פי הדין החל באיי הבתולה הבריטיים, ולא  נתאגדה החברה

, או הוראות חוק החברות 1983- על פי הוראות פקודת החברות [נוסח חדש] תשמ"ג נתאגדה

  .")החברות חוק(להלן: " 1999- "טהתשנ

  2016 ערך ניירות צו מכוח החברה על החברות מחוק סעיפים הוראות תחולת .5.1.2

 החברות חוק הוראות, 1)א"39"סעיף (להלן:  לחוק ניירות ערך (א)א39 לסעיף בהתאם

על חברה  יחולו"), ערך ניירות חוק(להלן: " 1968- "חהתשכ, ערך ניירות חוק לפי ותקנות

 הכללציבור בישראל,  שלהתעודות התחייבות  אושהתאגדה מחוץ לישראל והמציעה מניות 

 ניירות רשותרשאית  ואולם, ערך ניירות לחוק(חלק ב')  בהתאם למפורט בתוספת הרביעית

, כולן או חלקן, המפורטות בתוספת האמורה ותקנות מהוראותכאמור  חברהלפטור  ערך

אם נוכחה כי הדין מחוץ לישראל החל על החברה מבטיח די הצורך את ענייניו של ציבור 

  המשקיעים בישראל. 

החברה מוצעות לציבור בישראל על פי תשקיף  של) המירות(לא ותעודות התחייבות  הואיל

החברה  עללעיל,  כאמורישראלי, יחולו זה, ותירשמנה למסחר בבורסה, בהתאם לדין ה

 זה(ובכלל הוראות שונות של חוק החברות  עליה יחולוא וכפועל יוצא 39הוראות סעיף 

כמפורט בחלק ב'  )ביקורת וועדת פנים מבקר, חיצוניים דירקטורים מינוי לעניין הוראות

 מסמכי להוראות בנוסף חלות הללו וההוראות לתוספת הרביעית לחוק ניירות ערך

   .הבריטיים הבתולה איי ודיני החברה של ההתאגדות

  א לחוק39בלתי חוזרות שלא לעלות טענות כנגד סעיף  תשקיפיות התחייבויות .5.1.3

בלתי חוזר  באופןהמשרה בחברה, בהווה ובעתיד, מתחייבים  ונושאי השליטה יבעל, החברה

 אופן או תקפותו, תחולתולהעלות טענות נגד  שלאבלתי חוזר (לפי העניין)  באופן ויתחייבו

, כי לא ישנה את תקנון 2השליטה יובכלל זאת, מתחייב בעל כאמורא 39 סעיף של יישומו

 ניירות צוהחברה בקשר עם אותם סעיפים, אשר הוחלו בתקנון החברה על מנת לשקף את 

  . 2016 ערך

 שנתאגדולחוק ניירות ערך ולתקנות מכוחו החלות על חברות  כפופה תהא החברה כן כמו .5.1.4

מחוץ לישראל ואשר ניירות הערך שלהן רשומים למסחר בבורסה בישראל. החברה כפופה 

באיי הבתולה  העסקיות לדין החל באיי הבתולה הבריטיים, לרבות לדיני החברות

  הבריטיים.

לאמור לעיל יצוין כי לעניין דיני חדלות פירעון יחולו על החברה דיני איי הבתולה  בהמשך .5.1.5

   ."בארה לדיני בהתאם יתבצעו הנכסים מימוש יכיוהלהבריטיים 

                                                 
, על פיו תוחלף 2016-, פורסם ברשומות, צו ניירות ערך (החלפת התוספת הרביעית לחוק), התשע"ו2016בינואר  18ביום      1

בחלקה השני (חלק ב') מחילה ומפרטת הוראות התוספת הרביעית הקיימת בחוק ניירות ערך בתוספת רביעית חדשה אשר 
 .  שיחולו על חברה שהתאגדה מחוץ לישראל ומציעה תעודות התחייבות שלה לציבור בישראל

 שליטה בעל כי  יהיה למכירה תנאי כי מתחייב הוא בחברה השליטה את ימכור אם כי השליטה יבעל יםמתחייב בנוסף   2
 .זו להתחייבות בנעליו ייכנס חדש
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 להוראות כפופים החוב אגרות לרבות ונספחיו הנאמנות שטר כי יודגש, לעיל האמור אף על .5.1.6

וכן בכל מקרה של סתירה בין  הנאמנות. בכל עניין שלא נזכר בשטר 3הישראלי הדין

. בית הישראלי הדין, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הנאמנותלבין שטר  הדיןהוראות 

הנאמנות על נספחיו  בשטרהמשפט היחידי שיהיה מוסמך לדון בעניינים הקשורים 

  יפו. -אביב-ובאגרת החוב המצורפת כנספח יהיה בית המשפט המוסמך בתל

פירעון,  חדלות דיני לעניין הבריטיים הבתולה איי דיני תחולת בדבר, לעיל האמור אף על .5.1.7

לא  בחברה כפי שהם כעת וכפי שיהיו מעת לעת, המשרה ונושאי השליטה יבעל, החברה

אשר תוגש בבית  זה תשקיף לפי שיונפקואגרות החוב  מחזיקיו/או  הנאמןלבקשת  ותנגדי

, משפט בישראל להחלת הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר וחדלות פירעון, ככל שתוגש

ביוזמתם לבית משפט מחוץ לישראל בכדי לקבל הגנה מפני הליך הננקט על ידי  יפנו לא

אם  יתנגדווכן לא  ,שיונפקו לפי תשקיף זה הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב  של החברה

   בית משפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר וחדלות פירעון.

שלא לעלות טענות כנגד סמכות מקומית של בית בלתי חוזרות  תשקיפיות התחייבויות .5.1.8

  המשפט בישראל לעניין פשרה, הסדר וחדלות פירעון

להעלות  שלאבלתי חוזר  באופן מתחייבים בההשליטה ונושאי המשרה  יכן החברה, בעל כמו

טענות כנגד סמכותו המקומית של בית המשפט בישראל בקשר עם הליכים שיוגשו על ידי 

לא ש מתחייבים כן .שיונפקו לפי תשקיף זה החברה של החוב אגרות מחזיקיו/או  הנאמן

החברה שיונפקו לפי תשקיף זה להגיש  שלעלות טענות כנגד זכות מחזיקי אגרות החוב הל

תביעה נגזרת. לעניין זה יצוין כי ככל שייפתח הליך של חדלות פירעון, שלא על פי הדין 

ושה זר, החברה תעשה כמיטב יכולתה הישראלי ובבית משפט זר, הנובע מתביעה של נ

  .ותטען ל"פורום לא נאות" והכל בכפוף לכל דין והסכם

  

בלתי חוזרות שלא להתנגד לבקשה להחלת הדין הישראלי לעניין  תשקיפיות התחייבויות .5.1.9

  פשרה, הסדר וחדלות פירעון

 התחייבויותחתימת שטר הנאמנות,  במועד לפרסםלאמור לעיל, מתחייבת החברה  בנוסף

כל נושאי המשרה המכהנים בחברה  שלהשליטה בחברה וכן  ישל כל בעל בכתבחוזרות  בלתי

, לחברה נוספיםמשרה  ינושא של מינויםבסמוך לאחר  וכן הנאמנותבמועד חתימת שטר 

 נושאיו השליטה יבעל התחייבויות(להלן: "השליטה בחברה, לפי העניין  י/או שינוי בבעלו

 לפי שיונפקו החברה שלאגרות החוב  מחזיקיו/או  הנאמן"), שלא להתנגד לבקשת המשרה

אשר תוגש לבית משפט בישראל להחלת הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר  זה תשקיף

שלא לפנות ביוזמתם לבית משפט מחוץ לישראל בכדי לקבל וחדלות פירעון, ככל שתוגש, 

שיונפקו לפי  ו מחזיקי אגרות החוב של החברההגנה מפני הליך הננקט על ידי הנאמן ו/א

להתנגד אם בית משפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעניין  שלא, תשקיף זה

פשרה והסדר וחדלות פירעון וכן שלא להעלות טענות כנגד סמכותו המקומית של בית 

                                                 
 1"ב כנספח המצהנאמנות בין החברה לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה א')  לשטר 35-ו 34בסעיפים  ראו זה לעניין     3

  .לעיל 2לפרק 
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 של החוב אגרות מחזיקיו/או  הנאמןבישראל בקשר עם הליכים שיוגשו על ידי  המשפט

   .שיונפקו לפי תשקיף זה החברה

  

בלתי חוזרות שלא להניע ביוזמתם הליך של חדלות פירעון לפי דין  תשקיפיות התחייבויות .5.1.10

  זר ובמקום שיפוט שאינו ישראל

השליטה ונושאי  יבעלחוזרות של  הבלתילמען הסר ספק יובהר ויודגש כי התחייבויות 

תכלולנה באופן מפורש גם התחייבות בלתי חוזרת  ,לעיל כאמור ובעתיד בהווה, המשרה

  . ובמקום שיפוט שאינו ישראל שלא להניע ביוזמתם הליך של חדלות פירעון לפי דין זר

  

השליטה ונושאי המשרה, יודגש ויובהר  ילאור האמור לעיל ובכפוף לקיום התחייבויות בעל .5.1.11

שפט ישראליים, יכול לנבוע כי הליך של חדלות פירעון, שלא על פי הדין הישראלי ובבתי מ

לעניין זה יצוין כי ככל שייפתח הליך של חדלות פירעון, שלא על פי  רק מתביעה של נושה זר.

הדין הישראלי ובבית משפט זר, הנובע מתביעה של נושה זר, החברה תעשה כמיטב יכולתה 

כי בכל  כן, החברה מתחייבת כמו ותטען ל"פורום לא נאות" והכל בכפוף לכל דין והסכם.

הסכם בו תתקשר החברה במישרין עם צד שלישי, לרבות עם עובדי החברה, ייקבע כי הליכי 

חדלות פירעון כנגד החברה ייפתחו רק בבית משפט בישראל ועל פי הדין הישראלי. לעניין זה 

יובהר כי התחייבות זו לא תחול על התקשרויות של החברה עם צד שלישי, הנלוות 

מוחזקות של החברה (כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך (דוחות להתקשרויות חברות 

), לרבות (מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל) העמדת ערבויות 2010- כספיים שנתיים) תש"ע

על ידי החברה, וכן לא תחול על הסכמי גידור בהם תתקשר החברה עם צד שלישי, אם וככל 

  שתתקשר.

  

בלתי חוזרות שלא לעלות טענות כנגד סמכותה של רשות ניירות ערך  תשקיפיות התחייבויות .5.1.12

  ו/או ועדת אכיפה מנהלית בישראל

בלתי  באופןבחברה, בהווה ובעתיד, מתחייבים  4המשרה ונושאי השליטה יבעל, החברה

להעלות טענות כנגד סמכותה של רשות ניירות  שלא ,בכתבבלתי חוזר  באופן ויתחייבוחוזר 

בישראל בקשר עם עיצומים כספיים ו/או אמצעי אכיפה  המינהליתערך ו/או ועדת האכיפה 

בישראל,  המינהליתידי רשות ניירות ערך ו/או ועדת האכיפה  על עליהםשיוטלו  מינהליים

בלתי חוזר  באופןוכן הינם מתחייבים  ערך ניירות לחוק 4ו/או פרק ח' 3פי פרק ח' לעוזאת 

 ועדתניירות ערך ו/או  רשותלקיים את החלטותיה של  בכתבבלתי חוזר  באופן ויתחייבו

בישראל ובכלל זה, מבלי לגרוע מכלליות האמור, לשלם את העיצומים  המינהליתהאכיפה 

בפעולות  הכספיים ו/או תשלומים לנפגעי הפרה אשר יוטלו עליהם (ככל שיוטלו) ולנקוט

   לתיקון ההפרה ומניעת הישנותה. 

 5.1.12 - ו 5.1.11 ,5.1.10, 5.1.9, 5.1.8, 5.1.3המפורטות בסעיפים  התשקיפיות ההתחייבויות .5.1.13

 ". המשרה ונושאי השליטה יבעל, החברה התחייבויותיקראו להלן ביחד "
                                                 

  .ישראל תושבי שאינם 4



 

 
5 -ה

בדבר מינוי נושא  המיידיהמשרה יצורפו במסגרת הדוח  נושאיו השליטה יבעל התחייבויות

 להוראות בהתאם החברה תפרסם אשרלפי העניין או בדבר שינוי השליטה בחברה, המשרה 

, כחלק מהדיווחים טרום ההנפקה ובעת מינויו של כל נושא משרה ו/או בישראל הדין

 שיונפקו החברה שלוהכל במהלך חיי אגרות החוב (לפי העניין) כניסתו של בעל שליטה חדש 

  .זה תשקיף לפי

 כמפורט הנאמנות בשטר נכללות המשרה ונושאי השליטה יבעל, החברה התחייבויות .5.1.14

  .זה לתשקיף המצורף הנאמנות בשטר

 את מונעים או מגבילים אינםההתאגדות של החברה  ומסמכיאיי הבתולה הבריטיים  דיני

 להיסחר יוכלו ואלו, זה תשקיף פי על המוצעים הערך ניירות של למסחר רישומם

ומסמכי  הבריטיים הבתולה איי דיני תחת כלשהן מגבלות ללא בבורסה בחופשיות

  . ההתאגדות של החברה

  

  חוץ פסקי אכיפת .5.2

פי דיני איי הבתולה הבריטיים, לא ניתן לאכוף פסק חוץ באיי הבתולה הבריטיים, אלא  על

אם כן הדבר ייאכף בהתאם להוראות המשפט המקובל או במקרה של פסקי חוץ להם תחולה 

תחת התקנה להדדיות אכיפת פסקי חוץ או החוק להדדיות פסקי חוץ של איי הבתולה 

החוץ ניתנים לאכיפה. ייתכן וחלקם יוכלו להיאכף רק הבריטיים. יצוין, כי לא כל פסקי 

  .הבריטיים הבתולה באייהמשפט  בתיב

המשפט באיי הבתולה הבריטיים ממלאים תפקיד תומך לביסוס הליכי בוררות ויכירו  בתי

יורק בהתאם  ניו באמנתבוררות זרים שהוצאו בכל אחת מהמדינות החברות  פסקיויאכפו 

  .האמנהלתנאי 

וחוק אכיפת פסקי חוץ (אכיפה  1922החוק להדדיות באכיפה של פסיקות בית דין לשנת 

ולכן במקרה זה תקפה אכיפה על פי על ארה"ב  אואינם חלים על ישראל  1964הדדית) לשנת 

   המשפט המקובל.

בכפוף למשפט המקובל, כל פסיקה סופית לגבי תשלום סכום כסף שנפסק מצד החייב בבית 

על פי בתי המשפט של איי הבתולה הבריטיים כעילה לתביעת חוב, כך שאין  דין זר נקבע

צורך במשפט חוזר. בהתאם לזאת, כאשר נפסק תשלום חוב במדינה שאיננה נכללת בין 

המדינות שביחס אליהן קיימת הדדיות באכיפה, ניתן לאכוף את פסיקת תשלום החוב על פי 

ה על התובע לפתוח בתהליך תביעה חדש עילת תביעה במשפט המקובל. אם כך, במקרה ז

סדר הדין האזרחי של איי הבתולה הבריטיים. על הפסיקה  תלתקנו 7-ו 5בכפוף לסעיפים 

לעמוד במספר תנאים בכדי להיות ברת אכיפה: (א) פסיקת תשלום עבור חוב או סכום כסף 

ס או עונש כספי (כלומר סכום שאינו נתבע בגין מיסוי או תשלומים מסוג זה, ושאינו עבור קנ

(ב) פסיקה סופית ומכריעה. חשוב לציין כי על פי המשפט המקובל פסיקת חוץ  ;5שהוטל)

או שהערעור תלוי ועומד במדינה בה  הינה סופית ומכריעה, למרות היותה נתונה לערעור

                                                 
המשפט באיי הבתולה הבריטיים לא יוכלו לאכוף פסק חוץ אשר ניתן על ידי בית משפט זר, אשר ניתן בקשר עם קנסות,  בתי 5

אחרות, ובכלל זה לא יוכל לאכוף עיצומים כספיים שהוטלו על ידי רשות  פירותיותעיצומים, מסים או מחויבויות פיסקליות או 
 3בישראל בהתאם להוראות פרקים ח' המינהליתשהוטלו על ידי ועדת האכיפה  םמינהלייניירות ערך בישראל או אמצעי אכיפה 

  לחוק ניירות ערך, לפי העניין. 4ח'-ו
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(ג) הפסיקה ניתנה על ידי בית דין זר בעל הסמכות המשפטית לאותה פסיקה, היא  - ו ;ניתנה

  יתנת לדחוי, ועליה להכריע על מהות התביעה.אינה נ

בכפוף לחוקי איי הבתולה הבריטיים ניתן לאכוף כל פסיקה או קביעה על תשלום סכום כסף, 

שיעבוד, (ב) צו -למעט הוראת תשלום לבית המשפט עצמו, על ידי הפעולות הבאות: (א) צו

ולת, (ד) צו עיקול ומכירה עיקול אצל צד שלישי, (ג) זימון למשפט לצורך שימוע וחקירת יכ

  (ה) מינוי כונס נכסים.- של נכסים, ו

פי דיני מדינת ישראל, אכיפה בישראל של פסק דין זר נעשית בהתאם להוראות חוק  על

, וכל עוד קיימת הדדיות באכיפת פסקי דין ישראלים על ידי 1958-אכיפת פסקי חוץ, התשי"ח

. נכון למועד תשקיף זה, לא קיימת אמנה בתי המשפט המקומיים במקום בו ניתן פסק הדין

לפיה ניתן לאכוף פסקי חוץ של איי הבתולה הבריטיים בישראל, וכן למיטב ידיעת החברה, 

  אין פסקי דין בהם נדונה שאלת האכיפה בין שתי מערכות הדינים. 

  

   הנאמנות שטר על החל הדין .5.3

 רזניקהחברה לבין  בין, 2017 בפברואר 19 מיוםהנאמנות  לשטר 35 -ו  34, 1.1.4 בסעיפים כאמור

 הואשיחול על שטר הנאמנות  הדין, כנאמן למחזיקי אגרות החוב (סדרה א') פז נבו נאמנויות בע"מ

   .הישראלי הדין
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 ערך ניירות ודיני החברות מדיני סוגיות במספר הדין הישראלי החלת .5.4

, נכנס לתוקף צו ניירות ערך (החלפת התוספת הרביעית 2016בפברואר  17לעיל, ביום  כאמור

, לפיו התוספת הרביעית בחוק ניירות ערך תוחלף בתוספת רביעית 2016 –"ו התשעלחוק), 

חדשה בעלת שני חלקים; חלק א', המחיל הוראות מדיני החברות שיחולו על חברות שהתאגדו 

 וחלק לישראל לציבור מוצעות ומניותיהן") חוץ חברותזה בלבד: ""ק בסמחוץ לישראל (להלן 

(להלן:  לציבור התחייבות תעודות המציעות חוץ חברות על החברות מדיני הוראות המחיל', ב

  .")הרביעית לתוספת' ב חלק"

 לתוספת' ב חלק הוראות עליה יחולו התחייבות תעודות לציבור מציעה שהחברה היות .5.4.1

 :כדלקמן הרביעית

  נושא

מחוק  6סעיפים
החברות/תקנות 

  החלים 7החברות
  החברה על

  הבתולה באיי החל הדין לעניין הערות

 האם
 הסעיפים
 האמורים

  בתקנון כלולים
?
 8

  

 לאותם הפנייה
  בתקנון סעיפים

 ראש יושב
 דירקטוריון

  כללי ומנהל

 95,119(א), 94 סעיפים
  (ד)121- ו

המונע מאדם לכהן כיו"ר הדירקטוריון וכמנכ"ל  בדיןאין איסור 
  של חברה באיי הבתולה הבריטיים.

  כן
16.1 ,16.3 ,16.4 
  16.5- ו

  כן  אין חובה חוקית למנות ועדת ביקורת.  117עד  114סעיפים   ועדת ביקורת
  

14.1-14.9  

  כן  אין חובה חוקית למנות ועדת תגמול.  ב 118 –א ו 118סעיפים   ועדת תגמול
  

15.1-15.6  
  
  
  

ועדה לבחינת  
הדוחות 
  הכספיים

תקנות החברות 
(הוראות ותנאים לעניין 

הליך אישור הדוחות 
- "ע התשהכספיים), 

2010  

  30.1  כן  .הכספיים הדוחות לבחינת האין חובה חוקית למנות ועד

  (א) 123סעיף   מען רשום

על פי חוקי איי הבתולה הבריטיים, כל חברה רשומה באיי 
הבריטיים חייבת בסוכן רישום הנוכח באיי הבתולה הבתולה 

הבריטיים. אדם לא יהיה ולא יסכים להיות סוכן רשום של חברה 
המאוגדת באיי הבתולה הבריטיים אלא אם האדם כאמור מחזיק 

או חוק הבנקים  1990ברישיון על פי חוק ניהול חברה משנת 
סמיך של איי הבתולה הבריטיים המ 1990וחברות נאמנות משנת 

  אותו לספק שירותי סוכן רשום.

  כן

3.5  
 תמנה החברה* 

נציג בישראל 
כמפורט בשטר 

  הנאמנות.

  26.1-26.9  כן  אין חובה חוקית למנות מבקר פנימי.  153עד 146 סעיפים  פנימי מבקר

  א 205 עד 194 סעיפים  הנגזרת התביעה
על פי חוק החברות החל באיי הבתולה הבריטיים, בעלי מניות 

לתבוע תביעות נגזרות, תביעות אישיות או תביעות  יכולים
  ייצוגיות, בנסיבות מסוימות.

  לא

 להתחייבות
 יבעל, החברה
 ונושאי השליטה
 בהווה, המשרה
 שלא ובעתיד
 להגשת להתנגד
 על נגזרת תביעה
 מחזיקי ידי

, החוב אגרות
 5.1.8 סעיףראה 

  .לעיל

                                                 
) סעיפים מחוק החברות החלים לתשקיף זה וכן בטבלה זו 8-ו 4, בפרקים תקנון החברה כולל (כמפורט בתקנון החברה  6

ה מנוסח ומאושר על ידי עורך דין באיי הבתולה הבריטיים א לחוק ניירות ערך. תקנון החבר39על החברה מכוח סעיף 
בתקנון אין הוראה הסותרת דין קוגנטי כי  BVI- "). יודגש כי נמסר לחברה על ידי עורך דין הBVI-(להלן: "עורך דין ה

 - השיפוט")(להלן: "סעיף סמכות  החברה בתקנון הנכלל, מכוח סעיף סמכות השיפוט בישראל .באיי הבתולה הבריטיים
באיי הבתולה  קוגנטיסותרת דין  אינה -לעיל  5.1.8לעניין תביעה נגזרת כמפורט בסעיף  התשקיפיתההתחייבות  הכללת

  הבריטיים.
, שכן תקנות אלו באות 2016מיותר לציין כי החברה לא כללה בתקנונה את תקנות החברות המפורטות בצו ניירות ערך 

  שהוחלו.ליישם את סעיפים חוק החברות 
(כהגדרתו לעיל) בתקנון, ובצירוף ההתחייבויות  השיפוט סמכות סעיף הכללת באמצעות זה ובכלל, המחויבים בשינויים   8

  .לעיל 5.1המפורטות בסעיף  התשקיפיות
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  נושא

מחוק  6סעיפים
החברות/תקנות 

  החלים 7החברות
  החברה על

  הבתולה באיי החל הדין לעניין הערות

 האם
 הסעיפים
 האמורים

  בתקנון כלולים
?
 8

  

 לאותם הפנייה
  בתקנון סעיפים

 נושא כהונת

  משרה

  א, 232עד  225 סעיפים

  א 251 –ו 234

קיימות הגבלות על מינוי דירקטור (ובכלל זה קטין, פסול דין, 
פושט רגל וכו') וכן נסיבות הקבועות בדין לסיום כהונתו ו/או 

  פקיעת הכהונה.
נושאי המשרה בחברה מתחייבים באופן בלתי חוזר כי במקרה 

שבו מי מהדירקטורים המכהנים הודיע לחברה כי הורשע בפסק 
) 1(א226) לחוק החברות או 1(א)(226דין בעבירה כאמור בסעיף 

לחוק החברות, או שוועדת האכיפה המנהלית החליטה להטיל על 
כדירקטור בחברה אותו דירקטור אמצעי אכיפה האוסר עליו לכהן 

פרטית שהיא חברת אג"ח, אזי יפעלו בהתאם להוראות תקנון 
החברה לכינוס אסיפת בעלי מניות או ישיבת דירקטוריון (לפי 

העניין) דחופה, אשר על סדר יומה יהא קבלת החלטה לפטר את 
 המניות בעלת) וכי "ההחלטה"הדירקטור האמור לאלתר (להלן: 

  ר.בעד החלטה כאמו תצביע בחברה

   כן
  

9.1-9.3,  
 A9.7-9.11,  

9.17-9.18,  
 16.2  

  חיצוני דירקטור

  א 249עד  239סעיפים 
(ההוראות החלות על 

  חברה ציבורית);
תקנות החברות (כללים 

בדבר גמול והוצאות 
  לדירקטור

  - חיצוני), התש"ס 
2000;  

תקנות החברות 
(עניינים שאינם מהווים 

  זיקה),
  ;2006 –התשס"ז 

(תנאים תקנות החברות 
ומבחנים לדירקטור 

בעל מומחיות 
חשבונאית ופיננסית 

ולדירקטור בעל כשרות 
 –מקצועית), התשס"ו 

2005;  

  כן  .חיצוניים דירקטורים למנות חוקית חובה אין
  

9.4 ,10.1-10.16  
  

 בלתי דירקטור

  תלוי
  1.1  כן  .תלויים בלתי דירקטורים למנות חוקית חובה אין  ג249-וב 249 סעיפים

 נושאי חובות

  משרה
  256 עד 252 סעיפים

מטיל חובת האמונים על הדירקטורים של החברה, וכן מטיל  הדין
חובה לנהוג ביושר ובתום לב, בהתאם לאופן שבו כל דירקטור 

  מבין את טובתה המרבית של החברה.

  כן
  

17.3-17.8  

 שיפוי פטור

  וביטוח
  264  עד 258 סעיפים

את היקף השיפוי שאפשר לקבוע לדירקטורים  מגביל אינו הדין
ונושאי משרה בתקנון ההתאגדות של חברה, בכפוף לפסילת 
הוראת שיפוי על ידי בית משפט עקב היותה מנוגדת לתקנת 

הציבור. לעניין ביטוח, החברה רשאית לרכוש ולהחזיק בביטוח 
  בקשר עם כל מי שמכהן או כיהן כדירקטור בה.

  כן
  

20.1-20.13  
  

מדיניות תגמול 
  לנושאי משרה
ותנאי כהונה 
והעסקה של 
  .נושאי משרה

ב, 267, א 267 סעיפים
 273- ו, 272), 3(- ו) 2(270

 על החלות(ההוראות 
  );חוב אגרות חברות

החברות  תקנות
(הקלות לעניין החובה 

לקבוע מדיניות תגמול), 
  ;2013 - "גהתשע

ו/או נושאי אין חובה חוקית לקיים מדיניות תגמול לדירקטורים 

  משרה (שאינם דירקטורים).
  19.1-19.12  כן

עסקאות עם 
נושאי משרה 

  ובעל
  שליטה

א), 4(- ו), 1( 270סעיפים 
 282 עד 275- ו(א) 272

 על החלות(הוראות 
  );חוב אגרות חברות

החברות  תקנות
(הקלות בעסקאות עם 

 –"ס התשבעלי עניין), 
2000;  

ניגוד עניינים בין  חל איסור על דירקטור לשים עצמו במצב של

  חובתו לחברה לבין ענייניו האישיים.
  כן
  

18.1-18.8  
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  נושא

מחוק  6סעיפים
החברות/תקנות 

  החלים 7החברות
  החברה על

  הבתולה באיי החל הדין לעניין הערות

 האם
 הסעיפים
 האמורים

  בתקנון כלולים
?
 8

  

 לאותם הפנייה
  בתקנון סעיפים

  דיבידנד

  ;311 עד 301 סעיפים
החברות (אישור  תקנות

 –"א התשסחלוקה), 
2001;  

) בכפוף לתזכיר ההתאגדות ותקנון החברה, הדירקטורים של 1(
החברה רשאים לאשר בהחלטתם חלוקה לבעלי המניות של 

ובסכום, כפי שהדירקטורים ימצאו לנכון, אם החברה באותו זמן, 
נחה דעתם, על יסוד טעמים סבירים, שמיד לאחר ביצוע החלוקה, 
החברה תעמוד במבחן כושר פירעון. חברה עומדת במבחן כושר 

(ב)  - הפירעון אם: (א) שווי נכסי החברה עולה על התחייבויותיה; ו
חלטת החברה מסוגלת לפרוע את חובותיה במועד פירעונם. ה

הדירקטורים חייבת לכלול הצהרה שלדעת הדירקטורים החברה 
  תעמוד במבחן כושר הפירעון מיד לאחר החלוקה.

)המשפט המקובל של איי הבתולה הבריטיים קובע כי אי 2(
יכולתה של חברה לשלם אפילו חוב אחד שאינו נתון במחלוקת 
יכול לשמש כראיה להיעדר יכולת לשלם חובות עם הגיע מועד 

ירעונם. זאת ועוד, החקיקה והמשפט המקובל של בריטניה פ
בסוגיות דומות קרוב לוודאי שינחו במידת מה את בית המשפט 
בבואו לקבוע את המשמעות של "חברה מסוגלת לשלם את 
 - חובותיה בהגיע מועד פירעונם". בית המשפט העליון נדרש ב

BNY Corporate Trustee Services Ltd. v Eurosail- UK Plc  
לקבוע מה המשמעות המעשית של הביטוי "חברה המסוגלת לשלם 
את חובותיה עם הגיע מועד פירעונם". בית המשפט סבר כי 
השוואה בין הנכסים הקיימים לבין התחייבויות קיימות ועתידיות 
(לאחר ניכוי בגין התחייבויות תלויות ודחיות) הנו המבחן ההגיוני 

יות על הצד אשר טען לחדלות היחיד וכי נטל ההוכחה חייב לה
פירעון מאזנית. המבחן יכלול התחשבות בהקשר הכללי ובמכלול 
העובדות המיוחסות לחברה שבנדון. ביצוע האמור יכלול 
התחשבות במועד הפירעון של התחייבויות עתידיות, באם 
התחייבויות כאמור נקובות במטבע זר, אלו נכסים זמינים או 

התחייבויות עתידיות והאם נעשו  שיהיו זמינים לצורך קיום
  הפרשות כלשהן לייחוס הפסדים.

  ) חלוקה, בהקשר של חלוקה לבעלי המניות של החברה פירושה:3(
(א) העברה ישירה או עקיפה של נכס, להוציא מניות החברה, לבעל 
מניות או לטובתו; או (ב) נטילת חוב לבעל מניות או לטובתו, 

בעל מניות, או הזכאויות בקשר למניות המוחזקות על ידי 
לחלוקות של חבר שאינו בעל מניות, ובין בדרך של רכישת נכס, 
רכישה, פדיון או קניה אחרת של מניות, העברה של חוב או חלוקה 

  אחרת, לרבות דיבידנד.
) חלוקה שבוצעה לבעל מניות בזמן שהחברה לא עמדה, מיד 4(

ותוחזר לאחר החלוקה האמורה, במבחן כושר הפירעון, יכול 
לחברה על ידי בעל המניות, אלא אם: (א) בעל המניות קיבל את 
החלוקה בתום לב וללא כל ידיעה על כך שהחברה אינה עומדת 
במבחן כושר הפירעון; (ב) בעל המניות שינה את מצבו תוך 

(ג) דרישת החזר התשלום  - הסתמכות על תוקפה של החלוקה; ו
  תהא בלתי הוגנת.

רה ולפני שבוצעה בפועל, הדירקטורים אם, לאחר שחלוקה אוש
חדלים להיות משוכנעים, מסיבות סבירות, שהחברה תעמוד, מיד 
לאחר ביצוע החלוקה, במבחן כושר הפירעון, כל חלוקה שתתבצע 

  על ידי החברה תיחשב כאילו לא אושרה.
אם חלוקה כלשהי נחשבת כאילו לא אושרה כאמור, דירקטור 

אולם לפני ביצוע החלוקה בפועל,  (א) חדל, לאחר האישור –אשר 
להיות משוכנע, מסיבות סבירות, שהחברה תעמוד במבחן כושר 

(ב) לא נקט בצעדים סבירים - הפירעון מיד לאחר ביצוע החלוקה; ו
יהא אחראי באופן אישי כלפי  - למנוע את ביצוע החלוקה בפועל 

החברה לשלם לה את החלק מתוך החלוקה שלא יוחזר על ידי 
  ניות.בעלי המ

אם, בתביעה שמוגשת נגד דירקטור או בעל מניות על פי הפסקה 
דלעיל, בית המשפט הגבוה של איי הבתולה הבריטיים משוכנע 
שהחברה יכולה הייתה, על ידי ביצוע חלוקה בסכום קטן יותר, 

(א) להתיר  - לעמוד במבחן כושר הפירעון, אזי בית המשפט רשאי 
(ב) לפטור את  - וקה; או לבעלי המניות לשמור על סכום החל

הדירקטור מאחריות בנוגע לסכום השווה לחלוקה שניתן היה 
 של מלא ליישום והותאם תוקן החברה תקנון כי יצויןלבצע. 
  .החברות לחוק 301-311 סעיפים הוראות

  

  24.5  כן
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  נושא

מחוק  6סעיפים
החברות/תקנות 

  החלים 7החברות
  החברה על

  הבתולה באיי החל הדין לעניין הערות

 האם
 הסעיפים
 האמורים

  בתקנון כלולים
?
 8

  

 לאותם הפנייה
  בתקנון סעיפים

  פשרה או הסדר

  ;350 סעיף
החברות (בקשה  תקנות

לפשרה או להסדר),  
  ;2002 –"ב התשס

 מכל דומה הינו הבריטיים הבתולה באיי זה בעניין החל הדין
 החברות לחוק 350 סעיף מכוח להסדר המהותיות הבחינות
בהיעדר סמכות שיפוט לבית המשפט  –ועניין כאמור  כאמור

תתברר בבית המשפט המוסמך  –מחוץ לאיי הבתולה הבריטיים 
  באיי הבתולה הבריטיים.

  כן

סעיף סמכות 
השיפוט לבית 

המשפט 
 הנכללבישראל 

 ביחדתקנון ב
 הוראות עם
 המהותי הדין

 במהותן הדומות
 מכוח להסדר
 לחוק 350 סעיף

 –החברות
השילוב של 

הנ"ל  הסעיפים
הכללת  עםביחד 

ההתחייבויות 
 תוהתשקיפי
ת והמפורט
, 5.1.3בסעיפים 

5.1.8 ,5.1.9 ,
 5.1.11- ו 5.1.10

לעיל הנכללות 
, הנאמנות בשטר

יקנו לנאמן 
ולמחזיקי 

אגרות החוב 
בנושאים אלה 
"ארגז כלים" 

 בנסיבות מיטבי
  .העניין

 עיצום הטלת

  כספי

- וא(א) 363 סעיפים
- וב 363), 12( עד) 2(ב)(
  ג363

בתי המשפט באיי הבתולה הבריטיים לא יוכלו לאכוף פסק חוץ 
אשר ניתן על ידי בית משפט זר, אשר ניתן בקשר עם קנסות, 

עיצומים, מסים או מחויבויות פיסקליות או פירותיות אחרות, 
ובכלל זה לא יוכל לאכוף עיצומים כספיים שהוטלו על ידי רשות 
ניירות ערך בישראל או אמצעי אכיפה מינהליים שהוטלו על ידי 

- ו 3ועדת האכיפה המינהלית בישראל בהתאם להוראות פרקים ח'
  לחוק ניירות ערך, לפי העניין. 4ח'
  

  לא

הערת  ראה
לסעיף  4שוליים 

(אכיפת  5.2
פסקי חוץ), 

למרות האמור 
לעיל, ראה סעיף 

לעיל  5.1.12
לעניין 

התחייבות 
בלתי  תשקיפית

חוזרת שלא 
לעלות טענות 
כנגד סמכות 
רשות ניירות 

ערך ו/או וועדת 
אכיפה מנהלית 

בישראל 
בשטר  כללישת

  הנאמנות.
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  קדימה ודין פירוק .5.4.2

 ודין פירוק עם בקשר הוראות כולל אינו הרביעית לתוספת' ב שחלק העובדה אף על כי יצוין

 להלן, *זרה כחברה החברה על הישראלי מהדין אלה הוראות מחיל אינו ולפיכך קדימה

 קדימה ודין פירוק עם בקשר הבריטיים הבתולה באיי שחל הדין של קצר תיאור

  :פירעון חדלות לעניין בה המשרה ונושאי החברה והתחייבויות

  נושא
  ישראליהדין ה

  )מדווח כתאגיד(המתייחס לחברה 

 הדין סעיפי
 הישראלי
 הרלבנטיים

  הבריטיים הבתולה באיי הדין

 האם
 חוק

 החברות
 על חל

  ?החברה

עילה 
לפירוק 
  החברה

  עילות הפירוק כמפורט בפקודת החברות.
 257 סעיף

 לפקודת
  החברות

פירוק החברה יבוצע כדלקמן: א.  הליך
בצו בית משפט המגובה בבקשה לפירוק 

של החברה; ב. באם  מנושיהשהגיש אחד 
המשפט את הליך הפירוק כצעד -ימצא בית

 7- מוצדק והוגן; ג. כאשר החברה מחוקה כ
היא תחשב  –שנים ממאגר רשם החברות 

  כחברה שפורקה.

  .לא

  קדימה דין

 בפירוק חובות בהחזר העדיפויות סדר
 למועדים(בכפוף  להלן כמפורט יהיה

 הוצאות) 1): (בחוק הקבועות והתקרות
 בשעבוד מס חובות) 2; (הנכסים כונס

 בשעבוד מובטחים חובות) 3; (סטטוטורי
 החברה לעובדי עבודה שכר) 4; (קבוע

) 5; (עבודה שכר תשלום לצורך והלוואה
 שנוכו עבודה שכר בגין הכנסה מס סכומי
 חובה תשלומי) 6; (שולמו וטרם במקור
 מיסים, עירוניים מיסים(לרבות  ומיסים
 המשתלמות ואגרות המדינה לאוצר
 החברה שחייבת שכירות ודמי) לרשם
 המובטחים חובות) 7; (נכסיה בגין

; החברה פירוק עם שהתגבש צף בשעבוד
 בעלי) 9; (כלליים לנושים חובות) 8(

  .בחברה המניות

 354 סעיף
 לפקודת
  החברות

 לפירעון ישמשו נכסיה, החברה פירוק בעת
 לצורך תחילה: (א) הבא בסדר חובותיה
 לתשלום; (ב) הפירוק הוצאות פירעון
, עובדים שכר הוצאות כגון עדיפים חובות
, פנסיוניות הפרשות, חובה תשלומי
 יתרת לתשלום(ג)  מכן לאחר; מיסים

 לרבות המפרק ידי על שאושרו התביעות
 לאחר; מובטחים לא נושים של תביעות

 הפירוק לדיני בהתאם לתשלום(ד)  מכן
 ככל(ה)  ולבסוף; הבריטיים הבתולה באיי

 בעלי בין לחלוקה בחברה נכסים שיוותרו
  .בחברה זכויותיהם לפי בחברה המניות

  .לא

 הבתולה איי דיני החברה על יחולו פירעון חדלות דיני לעניין כי יצוין לעיל לאמור בהמשך* 

  .הבריטיים
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 החברה לפירוק עילות .5.4.2.1

  :הישראלי הדין  .א

. 1פי פקודת החברות, עילות הפירוק בידי בית המשפט הינן כמפורט להלן:  על

. החברה לא 2החברה קיבלה החלטה מיוחדת שהיא תפורק בידי בית המשפט; 

. 3, או הפסיקה את עסקיה למשך שנה; שנתאגדההתחילה בעסקיה תוך שנה לאחר 

שר שהחברה . בית המשפט סבור שמן הצדק והיו4פירעון;  לחדלתהחברה הייתה 

  תפורק.

 :הבריטיים הבתולה באיי הדין  .ב

להליך הפירוק מרצון, יבוצע הליך פירוק החברה, כדלקמן: א. בצו בית משפט  בנוסף

 הליך אתהמשפט -בית ימצא באם. ב; מנושיההמגובה בבקשה לפירוק, שהגיש אחד 

שנים ממאגר רשם החברות  7- כ מחוקה החברה כאשר. ג; והוגן מוצדק כצעד הפירוק

  היא תחשב כחברה שפורקה. –

 מההליכים ההכנסותנכסי החברה וחלוקת  מימושכינוס ומתמנה לצורך  מפרק

 מרכיב כולל ואינוהעסקית  פעילותה תום ולנושים. פירוק החברה פירוש האמורים

  . החברה הצלת של

 במצב חברה של פירוק לבצע ניתן, לחוק בהתאם. הפירוק את מסדיריםחוק הסעיפי 

 החברה אם או התחייבויות אין לחברה אם רק פירעון כושר בעלת הינה החברה שבו

נכסיה עולה על  שווי כןו פירעונם מועד בהגיע חובותיה את לפרוע מסוגלת

התחייבויותיה. בכפוף לתזכיר ותקנון ההתאגדות של חברה, מפרק יכול להתמנות על 

טת בעלי מניות אולם אם הדירקטוריון החל בפירוק ידי החלטת דירקטוריון או החל

הפירוק על ידי החלטת  תוכניתעל ידי החלטת דירקטוריון על בעלי המניות לאשר את 

) מסדיר פירוק של "פירעון חדלות"חוק (להלן:  The Insolvency Act, 2003בעלי מניות. 

חברה חסרת יכולת פירעון. בהתאם לחוק חדלות פירעון, חברה היא חסרת יכולת 

פירעון אם: היא אינה יכולה לציית לדרישות של תביעה סטטוטורית אשר לא נדחתה 

על פי חוק חדלות פירעון, ההוצאה לפועל או תהליך אחר אשר הוצא בפסק דין, צו או 

י הבתולה לטובת נושה של החברה ותביעה כאמור הוראה של בית משפט של אי

מושבת ריקם, במלואה או בחלקה, ערך ההתחייבויות של החברה עולה על נכסיה או 

  שהחברה אינה מסוגלת לשלם את חובותיה עם הגיע מועד פירעונם. 

רשמי הנכסים הלהיות כונס  המפרק על, פירעוןכושר  חסרתבמקרה של פירוק חברה 

 איי תושב שאינו יחיד. חברותלפירוק הבתולה  באייכונס מורשה  אוהבתולה  באיי

 חברות לפירוק הבתולה באיי מורשה כונס עם ביחד כמפרק להתמנות יכול הבתולה

   .הרשמי הנכסים כונס או

בעלי המניות של החברה יכולים למנות כונס מומחה בתחום חדלות הפירעון כמפרק 

של החברה או שבית המשפט יכול למנות כונס רשמי או מומחה כשיר בתחום. הפנייה 

לבית המשפט יכולה להתבצע על ידי אחד או יותר מהבאים: (א) החברה, (ב) נושה, (ג) 
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או התובע הכללי באיי  9חס לחברה, הוועדהבעל מניות, (ד) המפקח על הסדר נושים בי

  הבתולה הבריטיים. בית המשפט יכול למנות מפרק אם:

  (א) החברה היא חסרת כושר פירעון;

  או -(ב) אם בית המשפט סבור כי זה אך הוגן וצודק שימונה מפרק; 

  (ג) בית המשפט סבור כי מינוי מפרק הינו לטובת הציבור;

(א) לעיל על ידי בעל מניות תיעשה רק באישור בית  פנייה לבית המשפט במסגרת ס"ק

המשפט ואישור כאמור לא יינתן אלא אם נחה דעתו של בית המשפט כי יש עילה 

לכאורה שהחברה חסרת כושר פירעון. פנייה לבית המשפט במסגרת ס"ק (ג) לעיל 

תיעשה רק על ידי הוועדה או התובע הכללי והוועדה תפנה לבית המשפט במסגרת 

(ג) לעיל רק אם החברה נשוא הפנייה הינה, או הייתה, ישות מפוקחת או החברה  ס"ק

  המקיימת, או קיימה, עסק של שירותים פיננסיים ללא רישיון.  

 הנאמןהשליטה ונושאי המשרה בחברה לא יתנגדו לבקשת  יכי החברה, בעל יצוין

 משפט בבית תוגש אשר זה תשקיף לפי שיונפקוחברה  שלאגרות החוב  מחזיקיו/או 

 וכן שתוגש ככל, פירעון וחדלות והסדר פשרה לעניין הישראלי הדין להחלת בישראל

 פשרה לעניין הישראלי הדין את להחיל יבקש בישראל משפט בית אם יתנגדו לא

  . פירעון וחדלות והסדר

השליטה ונושאי המשרה  ילמען הסר ספק יובהר ויודגש כי התחייבויות בעל

תכלולנה באופן מפורש גם התחייבות בלתי חוזרת שלא להניע ביוזמתם הליך של 

לרבות באיי הבתולה  ובמקום שיפוט שאינו ישראל חדלות פירעון לפי דין זר

  . הבריטיים

השליטה ונושאי המשרה, יודגש  ילאור האמור לעיל ובכפוף לקיום התחייבויות בעל

ל חדלות פירעון, שלא על פי הדין הישראלי ובבתי משפט ויובהר כי הליך ש

  ישראליים, יכול לנבוע רק מתביעה של נושה זר.

  

 קדימה דין .5.4.2.2

  :בישראל הדין  .א

העדיפויות בהחזר חובות בפירוק יהיה כמפורט להלן (בכפוף למועדים  סדר

) חובות מס בשעבוד 2) הוצאות כונס הנכסים; (1והתקרות הקבועות בחוק): (

) שכר עבודה לעובדי החברה 4) חובות מובטחים בשעבוד קבוע; (3סטטוטורי; (

עבודה שנוכו ) סכומי מס הכנסה בגין שכר 5והלוואה לצורך תשלום שכר עבודה; (

) תשלומי חובה ומיסים (לרבות מיסים עירוניים, מיסים 6במקור וטרם שולמו; (

לאוצר המדינה ואגרות המשתלמות לרשם) ודמי שכירות שחייבת החברה בגין 

) חובות 8) חובות המובטחים בשעבוד צף שהתגבש עם פירוק החברה; (7נכסיה; (

  ) בעלי המניות בחברה. 9לנושים כלליים; (

                                                 
9 the British Virgin Islands Financial Services Commission.  
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נכסי החברה אינם מספיקים לפירעון החובות לנושים כללים, יהיה לחובות  אשרכ

  אלה דין קדימה לפי תביעותיהם של בעלי איגרות חוב מכוח שעבוד צף. 

  :  הבריטיים הבתולה באיי הדין  .ב

פירוק החברה, נכסיה ישמשו לפירעון חובותיה בסדר הבא: (א) תחילה לצורך  בעת

חר מכן (ב) לתשלום חובות עדיפים כגון הוצאות שכר פירעון הוצאות הפירוק; לא

עובדים, תשלומי חובה, הפרשות פנסיוניות, מיסים; לאחר מכן (ג) לתשלום יתרת 

 לאחר; מובטחים לא נושים של תביעות לרבותהתביעות שאושרו על ידי המפרק, 

 ולבסוף; (ה) ככל הבריטיים הבתולה באיי(ד) לתשלום בהתאם לדיני הפירוק  מכן

   .שיוותרו נכסים בחברה לחלוקה בין בעלי המניות בחברה לפי זכויותיהם בחברה

הוראות אשר  מספרשל איי הבתולה, קובע  הפירעוןחוק חדלות ל השמיני החלק

שהפחיתו באופן בלתי הוגן מפרק החברה עשוי להשתמש בהם בכדי לבטל עסקות 

ביטול ל הניתנותאת נכסי החברה הנתונים לנושים. ישנם ארבעה סוגי עסקאות 

  בחוק חדלות פירעון: הנכללות

I.  בסמוךקדמה שעסקה שנערכה במהלך התקופה  כל –איסור העדפת נושים 

. פירעון יכולת אי של ובמצב פירוק מהלךלהגשת צו כינוס על ידי החברה, 

, פירעון יכולת אי של במצבשמבוצעת במהלך פירוק חברה כלומר עסקה 

 לטובת נושה מסוים ומטיבה רק לו.  שהינה

II. אם החברה נותנת במתנה, או אינה מקבלת  – עסקאות המוערכות בחסר

ערך (כספי או -בתמורה דבר, או שהתמורה שהחברה מקבלת אינה שוות

אחר) לתמורה שהיא סיפקה, הרי עסקה זו עלולה להיחשב עסקה המוערכת 

, ובמקרה בו פירעון יכולת אי של במצב אופירוק חברה בחסר במקרה של 

 צו כינוס. להגשת עסקה זו נעשתה בתקופה שקדמה 

III. להגשת צו  בסמוךבתקופה ששהחל  צףכל שיעבוד  -ביטול בר צף שעבוד

 פירעון יכולת אי של במצבפירוק חברה במקרה של  או כינוס על ידי החברה

 הינו בר ביטול.

IV.  שהינהשהוסכם עליה במהלך התקופה עסקה  –סחטניתעסקת אשראי 

(א) תנאי העסקה  - בסמוך לפני להגשת צו כינוס בה החברה קיבלה אשראי ו

תשלומים גבוהים באופן משמעותי (לרבות תשלומים על תנאי), או  כוללים

(ב) העסקה נוגדת באופן ברור לעקרונות סחר הוגן, הרי עסקה זו עלולה 

עסקת כיוכל להגיש בקשה להגדירה  מפרקוהלהיחשב עסקה בלתי חוקית 

  .אשראי סחטנית

 תביעותמ, במלואן התביעות לתשלום מספקים אינם החברה שנכסי ככל

  .רטהבנות מעמד זהה מבחינת דין קדימה, ישולמו על בסיס פרו 
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  תמורת ההנפקה ויעודה - 6פרק 

  

  תמורת ההנפקה לחברה 6.1

התמורה הצפויה ברוטו מההנפקה, ההוצאות המשוערות הכרוכות בהנפקה והתמורה נטו   

  הצפויה מההנפקה, הינן כמפורט להלן:

  אלפי ש"ח ][______                1תמורת ההנפקה ברוטו  

   5, ייעוץ4, התחייבות מוקדמת2,3חתם מתמחרבניכוי עמלות   

  אלפי ש"ח ]__[-כ                6וריכוז  

  אלפי ש"ח ][__-כ            בניכוי הוצאות אחרות  

  אלפי ש"ח ]__[-כ          התמורה המיידית הצפויה נטו  

  

   יעוד תמורת ההנפקה 6.2

פעילותה בתחום  מימון פעילות החברהה לצורך רתמורת ההנפקה מיועדת לשמש את החב

 34 - כ וכן סכום של כפי שתהיינה מעת לעת ותיה,, על פי החלטלהלן 7כמפורט בפרק 

לפרטים  .לעיל 3.3.3מיליון דולר מיועד לרכישת שותפי שוורץ, כהגדרת המונח בסעיף 

כאמור, ראו  אודות הסכמי  השקעה שיומחו  לחברה במועד הביצוע ורכישת שותפי שוורץ 

  לעיל. 3.3.3בסעיף 

, לרבות להשלמת יכול והחברה תשתמש בתמורת ההנפקה לרכישת נכסים חדשים

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,  אשר התקשרות בהן בוצעה ,עסקאות לרכישת נדל"ן

חזקות שותפים בנכסים המועברים לחברה הו/או לרכישה  להלן 7.7.5כמפורט בסעיף 

בתאגידים המועברים לחברה במסגרת  קיימותבמסגרת ההנפקה ו/או לפירעון הלוואות 

  ההנפקה. 

עד לשימוש בתמורת ההנפקה, כאמור לעיל, החברה תשקיע את תמורת ההנפקה בפקדונות 

 )ומעלה  Aומי (או דירוג בינלאישראלי  AAבנקאיים בבנקים שדירוגם אינו נמוך מדירוג 

ו/או אג"ח ממשלתיות המונפקות על ידי בנק ישראל או ממשלת ארה"ב, ו/או מק"מ 

המונפק על ידי בנק ישראל ו/או ניירות ערך דומים המונפקים על ידי ממשלת ארה"ב, כפי 

  שיקבע ע"י הנהלת החברה מעת לעת.

                                                           
    היחידות המוצעות על פי תשקיף זה תירכשנה.בהנחה שכל    1
2   ]__.[ 
3
החברה תפרסם את חלוקת עמלת ההפצה בין המפיצים בהתאם לנתונים שתקבל מהמפיצים ובאותו אופן    

שבו תקבלם מבלי שתחול עליה חובה כלשהי לבדוק את הנתונים. הפרסום יעשה במסגרת דו"ח רבעוני או 
  לראשונה לאחר קבלת הנתונים על ידי החברה.תקופתי לפי העניין שיפורסם 

 לעיל. ]__[לפרטים אודות עמלת התחייבות מוקדמת ראו בסעיף    4
5   ]__[ 
  ש"ח. ]__[רכז ההנפקה זכאי לעמלת ריכוז מן החברה בסך של    6
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וש בתמורה יובהר, כי נכון למועד פרסום התשקיף, אין בכוונת החברה לעשות שימ

  ההנפקה לצורך השקעה בנגזרי מטבע שלא למטרות הגנות מטבע.

פי תשקיף מדף זה ועל פי דוחות - בנוגע לתשקיף המדף, במידה ויוצעו בעתיד ניירות ערך על

מדף, תמורת ההנפקה שתתקבל תשמש למימון פעילותה העסקית והשקעותיה של  הצעת

החלטות דירקטוריון החברה כפי  פי-ל, עלהלן 7בתחום פעילותה כמפורט בפרק  החברה

פי דוח הצעת מדף - היה ויקבע ייעוד ספציפי לתמורת ניירות הערך על שיתקבלו מעת לעת.

  בדוח הצעת המדף. שתפרסם החברה, הוא יפורט

  

 חיתום 6.3

הנפקת אגרות החוב (סדרה א') על פי תשקיף זה אינה מובטחת בהתחייבות חיתומית. עם  

שמש מיועד ל )"פועלים אי.בי.אי"(להלן: חיתום והנפקות בע"מ -פועלים אי.בי.איזאת 

) המעורב בקביעת 1968-לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 1(כהגדרתו בסעיף כחתם מתמחר 

  .התשקיף של הסופינוסחו על  פועלים אי.בי.אי יחתום כחתם מתמחרמבנה ההנפקה. 

  

  סכום מינימלי 6.4

מותנית בכך שכמות היחידות לגביהן תוגשנה הזמנות לא תהא ההנפקה מכח תשקיף זה  

יחידות אזי  130,000- מ נמוך יהא כאמור היחידות כמות סך אם. יחידות 130,000- נמוכה מ

תבוטל ההנפקה, ניירות הערך המוצעים לא יוקצו ולא ירשמו למסחר ולא יגבו כספים 

ההנפקה בדיווח מיידי וכן כלשהם מהמזמינים. במקרה כאמור החברה תודיע על ביטול 

נפוצים בשפה העברית, בתוך שני תפרסם הודעה על ביטול ההנפקה בשני עיתונים יומיים 

   .ימי עסקים לאחר המכרז. 
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 החברה עסקי של הכללית ההתפתחות תיאור - ראשון חלק
 

 הגדרות

 בפרק זה: עיםהנוחות, להלן הגדרות מונחים מרכזיים המופי לשם
 

 הגדרה מונח #

 Nobleאו "" החברה"  .1

Assets" 

Noble Assets (BVI) Limited 

 

 יבעל" או" שוורץ"  .2
 "השליטה

 ג'ואל ושנדי שוורץ.
  .לעיל 3.4-ו 3.3לפרטים ראו בסעיפים 

 

 ג'ואל שוורץ, יו"ר ונשיא החברה. "ג'ואל"  .3
 

4.  "Noble Equities" Noble Equities LLC תאגיד ,LLC  ,המאוגד על פי חוקי מדינת דלוואר
 ( בחברה.100%המחזיק במלוא זכויות ההון וההצבעה )

 Noble-( ב100%שוורץ מחזיקים יחדיו במלוא זכויות ההון וההצבעה )

Equities  לתשקיף. 3.3בסעיף כמפורט 
 

5.  "Noble Holdings" Noble Holdings USA LLCתאגיד ,LLC  ניו  המאוגד על פי חוקי מדינת
( מוחזקות על ידי 100%, אשר מלוא זכויות ההון וההצבעה בו )יורק

 החברה. 

 

 או "הקבוצה חברות"  .6
 "הקבוצה"

 

בסעיף  כהגדרתם המועברים התאגידים, Noble Holdings ,החברה
 והתאגידים המוחזקים על ידם. להלן 7.1.4 

 

 ניהול תוחבר"  .7
 "הנכסים

Southern Units LLC  אוBedford Enterprise LLC ,יםפרטי יםתאגיד 
לא  בהן, אשר הזכויות שוורץ של( 100%) מלאה ובשליטה בבעלות

 במסגרת הזכויות המועברות. תועברנה לחברה
 

, אשר יאוגד שוורץ של (100%) מלאה ובשליטה בבעלותפרטי  תאגיד "המטה ניהול חברת"  .8
במסגרת  לא תועברנה לחברה בו, אשר הזכויות עד למועד ההנפקה
 או אחת מחברות ניהול הנכסים כהגדרתם לעיל. הזכויות המועברות

 

וליום  2017במרץ  31הכספיים פרופורמה של החברה ליום  דוחותיה "הכספיים הדוחות"  .9
 .להלן 10 לפרק המצורפים, 2016בדצמבר  31

 

" המועברות הזכויות"  .10
 או

 "המועברים התאגידים
הנכסים או "

 "המועברים
 

 Noble Holdings -ל שיועברו תאגידיםב שוורץ חזקותמלוא ה

 כמפורט, ההנפקה השלמת בהנחת, על ידי החברה( 100%)המוחזקת 
, הזכויות, לעיל האמור מכלליות לפגוע ומבלי כולל, להלן 7.1.4  בסעיף

נכסי הנדל"ן המתוארים בתשקיף זה  37-ההתחייבויות והפעילויות ב
(, וכל יתר הזכויות אלה נכסים מממניםה לגופים)כולל החובות 

המועברים, לרבות הזכויות בחברות הנכס,  הנכסיםבקשר עם 
 (.Title Interestsהמחזיקות בזכויות הבעלות בנכס )
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 הגדרה מונח #

11.  "LLC" Limited Liability Company .תצורת התאגדות מקובלת בארה"ב , 
. לתרשים החזקות LLC תאגידי ידי על מוחזקים החברה נכסי כל

והעברת הזכויות המועברות על ידי בהנחת השלמת ההנפקה החברה 
 . להלן 7.1.6  בסעיף ראו, לחברהשוורץ 

 

המסדיר את  מסמך מהווה - תפעולאו הסכם  Operating Agreement "תפעול הסכם"  .12
 השליטה ואת LLC-ב( Members) הזכויות בעלי ביןהזכויות והחובות 

 (.חברה לתקנון)בדומה  LLC-ב והניהול

 

,  LLC(, לרוב מסוגSpecial Purpose Entityאמריקאי ייעודי ) תאגיד "נכס חברת"  .13
נוספות(  LLC המחזיק, במישרין או בעקיפין )באמצעות חברות

 בזכויות הבעלות בנכס נדל"ן.

 

 או"מלווה בכיר"   .14

" Senior Lender" 
אשר הינו בדרך כלל תאגיד בנקאי או תאגיד פיננסי שהעמיד  מלווה

זכויות חברת  עלמימון, המגובה בשעבוד מדרגה ראשונה  נכס לחברת
 .(Mortgage) הנכס במקרקעין

 

 או"חוב בכיר"   .15
 "Senior"הלוואת 

 

 .בכיר מלווה ידי על שמועמדת הלוואה
 

 

 "ב.ארה דולר "דולר"  .16

 

"ר ר 10 שכל באופן הינו)מ"ר(  רבוע למטר)ר"ר(  רבוע מרגל המרה ""רר" או" רבוע רגל"  .17
 של בשטח הינו"ר ר 5,000 ששטחו נכס לדוגמא"ר. מ 0.9290 הינם

 "ר.מ 464.5

 

 ההשכרה. סך כל השטחים הבנויים בנכס, לרבות השטח בר "ברוטו שטח"  .18
 

 מטר. 1,609-המרה של מייל למטר הינה באופן שכל מייל שווה ל "מייל"  .19
 

 .בישראל כללי מנהל התפקיד לתואר זהה משמעות "נשיא"  .20
 

 .בישראל כללי מנהל סגן התפקיד לתואר זהה משמעות "נשיא סגן"  .21
 

החוב )סדרה  אגרות"  .22
 "החוב אגרות" אוא'( 

 תוצענה ואשר למניות המירות אינן אשר'(, א סדרהחוב ) אגרות
 .זה תשקיף במסגרת לציבור לראשונה

 

 מסחר" או "מסחר"  .23
Retail" או "Retail" 

Retail - לצרכנים לצריכה פרטית, בדרך כלל  מוצרים מכירת היא
שמהותה היא מכירת מוצרים  סיטונאותבכמויות קטנות, להבדיל מ
 .לקמעונאי לצורך מכירתם לצרכנים יבואןבכמות גדולה מהיצרן או ה

Retail  כוללת תחומים שונים, שהבולטים שבהם הם קמעונאות המזון
, היגיינה, ניקיון וטיפוח הגוף, )חנויות מכולת, סופרמרקטים וכדומה(

 הלבשה והנעלה ועוד.
 

http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%9E%D7%9B%D7%99%D7%A8%D7%94
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%9E%D7%9B%D7%99%D7%A8%D7%94
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%9E%D7%95%D7%A6%D7%A8
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%9E%D7%95%D7%A6%D7%A8
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%A1%D7%99%D7%98%D7%95%D7%A0%D7%90%D7%95%D7%AA
http://he.wikipedia.org/wiki/%D7%99%D7%91%D7%95%D7%90
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 הגדרה מונח #

 "מ.בע אביב בתל ערך לניירות הבורסה "הבורסה"  .24

 

 .1999-תשנ"טהחוק החברות,  "חוק החברות"  .25

 .1968 –חוק ניירות ערך, התשכ"ח  "ערך ניירות חוק"  .26
 

כולו )קרקע  בית דירות, הינו נכס נדל"ן המוחזק - Apartment Building " בית דירות"  .27
בו כל דירה  Condominium-ובניין( כיחידה רישומית אחת, להבדיל מ

 רשומה בנפרד. 
בעל בית דירות בו למעלה משלוש דירות המיועדות למגורים אינו 
רשאי למכור דירות בודדות מתוך בית הדירות אלא את הנכס כולו, 

שר רק בעקבות שינוי פמכירת דירות בודדות תתא. כמקשה אחת
 .Condominium-מעמדו המשפטי של הנכס והפיכתו ל

 זכות הבעלות של בית הדירות נרשמת במחוז בו נמצא בית הדירות.

28.  "Condominium"   או
 "נכס קונדו"

הינו נכס אשר הבעלות  Condominiumבאמצעות  המוחזקנכס 
בו ובשטחים המשותפים בו היא בידי בעלים שונים, בדומה  ביחידות

 לבית משותף בישראל. 
ובחלק יחסי בלתי  ביחידהבנכס הינו בעל זכות הבעלות  יחידהרוכש 

 מדרגות.המסוים בשטחים המשותפים בנכס, כגון: לובי הבניין וחדר 
 היחידההחלק הבלתי מסוים בשטחים המשותפים שבבעלות בעל 

והוא מחושב לפי החלק היחסי של Condominium -הקבוע במסמכי 
בנכס וכן תוך  היחידותשבבעלותו מתוך סה"כ שטח  היחידהשטח 

 כמו מיקום וקומה. היחידהשקלול נתונים נוספים של 
 

 ייצוב שכר דירהתחת תכנית שכירות החוסה  "RSשכירות "  .29
 (Rent Stabilization) להלן. 7.7.1.9 , כמתואר סעיף 

 7.7.1.9 , כמתואר בסעיף RSשכירות ללא מגבלות החלות על שכירות  "שכירות חופשית"  .30

 להלן.
 

, ללא נכסים, התחייבויות ופעילות כלשהן )למעט הון 2017יוני הוקמה כאמור להלן, בחודש  החברה
בתאגידים והחברה תחזיק המועברות לחברה  הזכויות יועברו, בכפוף להשלמת ההנפקהמניות(. 

להלן. בהתאם לכך, הדוחות  7.1.4  בסעיף, כהגדרת מונחים אלה במבוא דלעיל וכמפורט המועברים
, המועברות הזכויותהכספיים המאוחדים פרופורמה של החברה ערוכים באופן המשקף את רכישת 

 1כאילו התבצעה בתחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה )
ההחזקות  אתהקבוצה  הרכש שבו במועד או התאגידים המועברים של םהתאגדות במועד(, 2014בינואר 

  הכספיים של החברה. לדוחות 1, לפי המאוחר. לפרטים ראו ביאור בתאגידים אלה
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 עסקיההתפתחות  ותיאור החברה פעילות .7.1
 

 ההתאגדות וצורת ההתאגדות שנת .7.1.1

 כחברה פרטית מוגבלת במניות בהתאם להוראות 2017ביוני  12 ביוםנתאגדה ו הוקמההחברה 

2004 ,BVI Business Companies Act מאז הקמתה ועד למועד התשקיף לחברה לא הייתה ,
 . למעט הון מניות זניח, , נכסים או התחייבויותכל פעילות

 להקמת החברה וגיוס החוב בישראל ומטרת הגיוס  הרקע .7.1.2

הוקמה לצורך גיוס הון, באמצעות הנפקת אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה למניות  החברה
יצוין כי נכון למועד התשקיף,  בארצות הברית.למגורים להשקעה בנדל"ן מניב  בעיקרבבורסה, 

 .ברובע ברוקליןפעילות החברה מתרכזת בעיר ניו יורק 

הוראות חוק  תחולנהכל זמן שאגרות החוב )סדרה א'( של החברה תסחרנה בבורסה, על החברה 
ניירות ערך והתקנות שהותקנו מכוחו והחלות על חברה שהתאגדה מחוץ לישראל ואשר ניירות 

א לחוק ניירות 39לעיל. בהתאם להוראות סעיף  5ורסה, כמפורט בפרק הערך שלה נסחרים בב
ערך, הוראות חוק החברות והתקנות מכוח חוק ניירות ערך המפורטות בתוספת הרביעית )חלק 

הציעה ניירות ערך אשר , על חברה שהתאגדה מחוץ לישראל ותחולנהב'( לחוק ניירות ערך, 
 לעיל. 5.1ף לציבור בישראל. לפרטים נוספים ראו סעי

  והקבוצה שוורץ אודות פרטים .7.1.3

בהשכרה, בבעלות הזוג גו'אל ושנדי שוורץ, העוסקת  פרטית,-הקבוצה הינה קבוצה משפחתית
בארצות ן מניב, תוך התמקדות בנדל"ן מניב למגורים רכישה, פיתוח, ניהול והחזקה של נדל"

 ברובע ברוקלין שבניו יורק., בעיקר הברית

פעיל ה ,ניו יורקשבג'ואל שוורץ, נשיא ויו"ר החברה, הינו איש עסקים ויזם יהודי, יליד ברוקלין 
בפיתוח ויזום של נכסי . גו'אל החל את דרכו תוך התמקדות שנה 15-בתחום הנדל"ן למעלה מ

Condominium בחלוף שנות המשבר הפיננסי  .ומכירת יחידות הדיור הנפרדות בתום כל פרויקט
ג'ואל להתמקד החל , עם התאוששות שוק הנדל"ן, 2008ת ארצות הברית בשנת שפקד א

ברובע ברוקלין שבניו רכישה, השבחה ופיתוח של נכסי נדל"ן למגורים, תוך התמקדות השכרה, ב
 Apartmentבתי דיור להשכרה )יורק והתמחות בפיתוח והקמה, ולאחר מכן בהשכרה, של 

Building) קומות .  6עד  4, בני 

בתחום עיסוקה ועל אף  בולטתלקבוצה הקבוצה  גדלה והתפתחה היום ועדדרכה  ראשיתמ
בהיקפים  ,, בעיקר למגוריםהקבוצה פעילה בתחום הנדל"ן המניבהמשפחתי,  האופיי

, Williamsburgממוקמים בשכונות  נכסי החברהמרבית נכון למועד התשקיף, . משמעותיים
Bushwick ו-Bed Stuy (Bedford-Stuyvesant )רובע שהינן שכונות מפותחות ומבוקשות מאוד ב

 .ברוקלין

, בגדלים שוניםלהשכרה דירות  300-בהם למעלה מבתי דירות  27 מונים, נכסי החברה
ר"ר. במקביל החברה אלפי  300-כ, המתפרסות על פני המושכרים בשכירות חופשית ומפוקחת

דירות להשכרה  220-בתי דירות נוספים בהם צפויות להיבנות למעלה מ 9מפתחת ומשביחה 
המיועד לשמש במלואו להשכרת משרדים להשקעה בהקמה נכס נדל"ן לחברה כן,  נוספות.

 .ר"ר 90,000-בשטח כולל של כ

הנכסים המועברים,  37-ההנפקה, יעבירו שוורץ לחברה את החזקותיהם ב להצלחתבכפוף 
בהליכי נכסי נדל"ן למגורים  9ל"ן מניב למגורים ברובע ברוקלין שבניו יורק, נכסי נד 27הכוללים 
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לעניין זה יצוין כי שוורץ יעבירו  נכס נדל"ן בהקמה המיועד להשכרת משרדים.ו הקמהתכנון ו
לחברה את מרבית נכסי הנדל"ן המוחזקים על ידם. הנכסים שלא יועברו לחברה במסגרת 

 לנכסים אשר הינם חלק מהזכויות המועברות מאפיינים דומים הזכויות המועברות, הינם בעלי
 ואינם מהותיים לפעילות שוורץ בכללותה.

לפרטים להלן. כמו כן,  7.1.4 הזכויות המועברות, ראו בטבלה בסעיף  אודותלפרטים נוספים 
 להלן. 7.2 החברה ראו בסעיף של הפעילות  תחוםאודות  נוספים

 לחברה  המועברים בתאגידים שוורץ החזקות העברת .7.1.4

של אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות לציבור שוורץ התחייבו, כי קודם לרישום למסחר בבורסה  .7.1.4.1
 Noble-"( ובכפוף להצלחת ההנפקה לציבור, יעבירו לביצועהמועד על פי תשקיף זה )להלן: "

Holdings  את מלוא זכויותיהם )לרבות בעקיפין באמצעות 1של החברה( 100%)חברת בת ,
נכסי נדל"ן  37-בבעלותם( בתאגידים המחזיקים בשרשור בזכויות ב אמריקאיםתאגידים 

וכן את הסכמי ההשקעה כמפורט  ("הזכויות המועברותבארה"ב לרבות ההתחייבויות בגינם )"
 Noble Equities LLC-מניות של החברה ל 1,000, כנגד הקצאת להלן 7.3.2  לעיל וסעיף 3.3.3בסעיף 

 "(.Noble Equities, שהינה חברה פרטית בבעלות משותפת של ה"ה שנדי וג'ואל שוורץ )להלן: "

מהון המניות המונפק והנפרע של  100%-לאחר ההקצאה האמורה יחזיקו שוורץ )בשרשור( ב
מזכויות ההון  100%-והחברה תחזיק ב Noble Equities החברה ומזכויות ההצבעה בה, באמצעות

 , אשר תחזיק במלוא הזכויות המועברות.Noble Holdings-וההצבעה ב

 

המועברים,  התאגידיםו המועברים הנכסים, המועברות הזכויות העברת כי ,בזאת מובהר
מותנית  אינהלרבות זכויות הניהול בחברות המועברות ובנכסים המועברים, לפי העניין, 

 לתוקף במועד הביצוע.  ותכנסעל פי תשקיף זה  ההנפקה השלמת מלבדמתלים,  בתנאים

הזכויות המועברות הועברו בו תודיע כי  מיידיח וויהשלמת ההנפקה, תפרסם החברה ד עם
בל אישור יועציה המשפטיים של החברה בארה"ב כי הזכויות המועברות התקלחברה וכן כי 

אמור יהווה חלק בלתי נפרד מהתשקיף וייחתם בידי החברה, הדיווח המיידי  הועברו לחברה.
 לעניין .כלל הדירקטורים המכהנים בחברה נכון למועד הדיווח המיידי ובידי החתם המתמחר

את תמורת ההנפקה )בניכוי סכום כרית ההוצאות זה יצוין כי רכז ההנפקה יעביר לחברה 
, בהתאמה וכן 2לשטר הנאמנות__ -ו__ וסכום כרית הריבית, כהגדרת המונחים בסעיפים 

 לאחר רק( בהנפקה הקשורות אחרות והוצאות ייעוץ, ריכוז, מוקדמת התחייבות, הפצה עמלות
 בארצות החברה של הדין עורכי ידי על חתומה דעת חוות קיבל כי לו אישר המתמחר שהחתם

 .לחברה הועברו המועברות הזכויות לפיה(, מראש יסוכם נוסחה)אשר  הברית

 
לתת לחברה שיפוי כלשהו בכל הקשור לזכויות המועברות  וולא התחייב נתנולא  שוורץיצוין כי 

 . Where IS-ו AS-ISוהחברה רכשה אותן כמות שהן  המועברים התאגידיםו/או 

  

                                                        
 אשר התאגדה למטרה זו, לפני מועד ההנפקה, ונכון למועד התשקיף הינה ריקה, ללא נכסים והתחייבויות, למעט הון מניות זניח.  1
 יצורף בטיוטות הבאות.  2
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 :לחברה המועברות הזכויות רשימת את המרכזת טבלה להלן .7.1.4.2

 שם החברה המועברת שם הנכס המועבר #

 אחוז אחזקת 

 Noble Holdings  
בחברה 

המועברת 
לאחר העברת 

 הזכויות

אחוז 
החזקת 
החברה 
בנכס 

)בשרשור( 
לאחר 

העברת 
 הזכויות

אישורים נדרשים בקשר עם העברת 
 )*(הזכויות המועברות 

 של אישור נדרש
 הבכיר המלווה

 בנכס
 אחר

1.  259 Powers St. 
Golden Powers LLC 

100% 100%   

2.  284 Powers St 100% 100%   

3.  367-371-S. 4th St. Southside Units LLC 100% 100%   

4.  211 S. 1St. St South First Enterprise LLC 100% 100% -  

5.  225-227 Maujer St. 
Grand Maujer Condominium 

LLC 
100% 100%   

6.  58 Stagg St. 58 Stagg LLC 100% 100%   

7.  
267 Vernon Ave Empire Holdings I LLC  

100% 100%   
455 Pulaski St., Empire Holdings II LLC 

8.  431 Grand St. Grand Street Units LLC 100% 100%   

9.  161 Maujer St. 161 Maujer Units LLC 100% 100%   

10.  473 Grand St. Grand 473 LLC 100% 100% -  

11.  1334 St. John Pl St. Johns Place Units LLC 100% 100%   

12.  836 DeKalb Ave 836 DeKalb Holdings LLC 100% 100% -  

13.  246 Union Ave Union Ave. Plaza LLC 100% 100% -  

14.  202 Scholes St. 202 Scholes LLC 100% 100%   

15.  700 Flushing Ave Flushing Units LLC 100% 100%   

16.  293 Devoe St. 293 Devoe Holdings LLC 100% 100%   

17.  105-107 Vanderveer St. 
Vanderveer Plaza LLC 

100% 100% -  
Vanderveer Realty LLC 

18.  1433-1439 DeKalb Ave DeKalb Plaza LLC 100% 100% -  

19.  25 Skillman St. 25 Skillman Realty LLC 100% 100% -  

20.  155 Meserole St. 155 Meserole LLC 100% 100% -  

21.  152 South 4th St. South 4 Plaza LLC 100% 100% -  

22.  273 Leonard St. 273 Leonard LLC 100% 100% -  

23.  119 Guerensey St. Guernsey Park LLC 100% 100% -  

24.  88 Guerensey St. Guernsey Estate LLC 100% 100%   

25.  22 Melrose St. D&J Signature Holdings LLC 100% 100%   

26.  852 Metropolitan Ave 852 Metropolitan LLC 100% 100% 

 הלוואה לאחר מועד הדוח על המצב הכספי,
 העברתמומנה מחדשה ובתוך כך אושרה  זו

לפרטים ראו  .לחברה המועברות הזכויות
 להלן. 7.9.9 בסעיף 

27.  854 Metropolitan Ave Metropolitan Flats LLC 100% 100% 

 הלוואה לאחר מועד הדוח על המצב הכספי,
 העברתמומנה מחדשה ובתוך כך אושרה  זו

לפרטים ראו  .לחברה המועברות הזכויות
 להלן. 7.9.9 בסעיף 

28.  77 Berry St. Berry Estates LLC 100% 100%   

29.  832 Lexington Ave Lexington Flats LLC 100% 100% -  

30.  235 S4 St. Bridge View Units LLC 100% 100%   

31.  540 Driggs Ave Driggs Flats NY LLC 100% 100%   

32.  125 Borinquen Pl Borinquen Holdings NY LLC 100% 50%  

 הזכויות העברת
 לחברה המועברות

 אישור קבלת מצריכה
 בהחזקות השותף של

 .הנכס
33.  20 Havemeyer St. Havemeyer NY Estates LLC 100% 100%   

34.  31 Spencer 31 Spencer NY LLC 100% 100%   

35.  99 North 7th St. North 7 NY Flats LLC 100% 100%   
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 שם החברה המועברת שם הנכס המועבר #

 אחוז אחזקת 

 Noble Holdings  
בחברה 

המועברת 
לאחר העברת 

 הזכויות

אחוז 
החזקת 
החברה 
בנכס 

)בשרשור( 
לאחר 

העברת 
 הזכויות

אישורים נדרשים בקשר עם העברת 
 )*(הזכויות המועברות 

 של אישור נדרש
 הבכיר המלווה

 בנכס
 אחר

36.  217 Court Court Flats NY LLC 100% 100%   

37.  924 Dekalb Avenue 924 Dekalb LLC 100% 100%   

 
בהלוואות הנכסים הנדרשים אישורי המלווים הבכירים כל יצוין כי נכון למועד התשקיף, טרם הושגו )*( 

העברת הזכויות צורך ל, לפי העניין ו/או אישורי השותפים בהחזקות הנכסים המועברים המועברים
 תלהעברעם זאת יובהר כי האישורים כאמור אינם מהווים תנאי  .בטבלה לעילכמפורט  המועברות

את כל  וצופה לקבל יםהנדרש האישורים לקבלת פועלתלחברה וכי החברה הזכויות המועברות 
 .ההנפקהעד למועד  האישורים הנדרשים כאמור,
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 ותיחום פעילותניהול נכסים , שירותי מטה .7.1.5

השירותים הכולל והסכמי ניהול הנכסים בנכסים המועברים, ראו סכם לפרטים אודות ה .7.1.5.1
 להלן, בהתאמה.  9.2.2.1-ו 9.2.1.2בסעיפים 

 לדוחות הכספיים.ג 14בביאור ראו לפרטים 

   השליטה יבעלפעילות של הלתיחום  התחייבות .7.1.5.2

שאינם נמנים על להשקעה בנכסי נדל"ן  ושקיעיולא  וירכשכי לא  התחייבו שוורץ .א
)להלן:  בניו יורק (למגורים להשקעה )נכסים מניביםבתחום הנדל"ן , המועבריםהנכסים 

, אלא בכפוף לזכות סירוב ראשונה של החברה החברה"(, שלא באמצעות חדשנכס "
  הנכס החדש, כמפורט בס"ק )ב( להלן. לרכישת

חדש )בין במישרין ובין בעקיפין(  נכסלהם כי בכל מקרה בו יוצע  התחייבו שוורץ .ב
החדש  בנכס תשקיע/או ולחברה בהצעה כי היא תרכוש  ויפנהם כהגדרתו בס"ק א' לעיל, 

, אשר יידרש לתת את החברה תופנה ראשית לדירקטוריון ההצעה"(. ההצעה)להלן: "
ימי עסקים ממועד קבלת מלוא החומר והמידע הנדרש  5החלטתו ביחס להצעה בתוך 

רכישה בקשר עם ההצעה. החלטה  אולדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת השקעה 
החברה אישר דירקטוריון  לאבדבר קבלת ההצעה תתקבל בדירקטוריון החברה בלבד. 

עדת הביקורת, אשר ובו לאישורבדבר דחיית ההצעה  את קבלת ההצעה, תובא ההחלטה
החלטתה על דחיית ההצעה תהיה סופית. היה ולא אישרה ועדת הביקורת את דחיית 

לקבל את ההצעה, וההצעה תועבר לדיון ים שוורץ איהיו רשההצעה על ידי החברה, לא 
ה של , אשר יהיה רשאי לאשר את קבלת ההצעה. בכל מקרהחברה נוסף של דירקטוריון

ימי עסקים ממועד קבלת מלוא החומר  5ענות מצד החברה להצעה בתוך יהעדר ה
והמידע הנדרש לדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת השקעה בקשר עם ההצעה, 
תחשב ההצעה כאילו נדחתה, ובמקרה של דחיית ההצעה )על ידי ועדת הביקורת( או 

 בין במישרין ובין בעקיפין. , כסבנ/להשקיע לרכוש םירשאיהיו שוורץ העדר היענות, 

ענות החברה להצעה, לא ישתכלל )מסיבות שאינן תלויות יבנוסף, גם במקרה בו על אף ה .ג
יהיו החדש על ידי החברה,  הנכסהחדש ו/או לרכישת  בנכס( הסכם להשקעה בשוורץ

 בין במישרין ובין בעקיפין., לבצע את ההשקעה ו/או הרכישה חלף החברהרשאים שוורץ 

המפורטת בסעיף זה חום את פעילות במסגרת החלטת המסגרת ילת שוורץהתחייבות  .ד
 ללא תמורה. תינתןומתן זכות סירוב ראשונה לחברה 

הסר ספק יובהר ויודגש כי ההתחייבות האמורה תחול ממועד התשקיף ואילך בכל הקשור  למען
על ידי אחרים המוחזקים מאותו מועד ולא בכל הקשור לנכסים  שוורץלנכס חדש שיירכש על ידי 

 העברת במסגרת חברהל יועברו לא אשר, התשקיף למועד נכון( בעקיפין)במישרין ו/או שוורץ 
 .לחברה המועברות הזכויות
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בהנחת )במועד התשקיף פרופורמה ובתאגידים המועברים בחברה  ההחזקות בנהמ תרשים .7.1.6
 השלמת ההנפקה(

לחברה לא הייתה כל פעילות והיא הוקמה לצורך  ,התשקיף למועד ועד הקמתה מאזכי  יצוין
 ההנפקה מכוח תשקיף זה.

 
 
 

[הבאים העמודים בשני תרשים ראו]
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 התשקיף למועדו 2017במרץ  31 ליום, נכון הנכסים המועברים רשימת .7.1.7

 (אלא אם צוין אחרת ,, באלפי דולר100%הנתונים הכספיים לפי ) למגורים יםמניבמבנים  –להשקעה נכסים המסווגים כנדל"ן  .7.1.7.1
 

# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

1.  
259 Powers 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  3בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
 בינואר ושיפוצו הושלםהחברה 

2017 . 

 מגורים 9 07/2017 2003 איחוד 100%
3.125 1.5.2025 108 101 209 55% 3,131 5,700 89% ר"ר 6,500

% 80 

2.  
284 Powers 

St 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  3בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
 בינואר ושיפוצו הושלםהחברה 

2017.  

 מגורים 6 07/2017 2004 איחוד 100%
3.125 1.5.2025 73 69 142 51% 2,107 4,100 83% ר"ר 5,000

% 49 

3.  
367-371-S. 

4th St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  3בית דירות בן 
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
בדצמבר  ושיפוצו הושלםהחברה 

קומת הקרקע של הנכס  .2013
 Retailמושכרת לצורכי מסחר 

 .2019לחנות מזון עד לחודש מרץ 

 12/2013 2005 איחוד 100%

10 
 מגורים

 ר"ר 9,225
 
1 

 מסחר
 ר"ר 1,100

100% 8,550 4,252 50% 367 149 218 1.8.2025 3.4% 93 

4.  
211 S. 1St. St 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4נכס קונדו בן 
, ליןשבברוק Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
בשנת ובנייתו הושלמה החברה 

2009. )#( 

 01/2009 2009 איחוד 100%

8 
 מגורים
10,680 

 ר"ר

88% 9,650 5,129 53% 386 217 169 1.9.2025 4.15
% - 

5.  
225-227 

Maujer St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  6נכס קונדו בן 
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
בשנת ובנייתו הושלמה החברה 

2007.  
 4-החברה מחזיקה ביצוין כי 

 16( מתוך unsold units) דירות
 )#( דירות בבניין.

 01/2007 2006 איחוד 100%
4 

 מגורים
 ר"ר 3,250

100% 2,700 785 29% 99 39 60 1.7.2023 4.875
% 22 

                                                        
 לפי שימוש עיקרי.  3
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# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

6.  
58 Stagg St. 
Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ובנייתו הושלמה ביוני החברה 

2012 .)#( 

 06/2012 2009 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 7,500

100% 5,350 3,138 59% 252 105 147 1.10.2021 3.125
% 71 

7.  

455 Pulaski 

St.,  
267 Vernon 

Ave 

Brooklyn, NY 

קומות  3שני בניינים סמוכים בני 
 Bed Stuyהממוקמים בשכונת 

 הנכסיםשבברוקלין, ניו יורק. 
שופצו כליל על ידי החברה 

  .2012בשנת  ושיפוצם הושלם
לאור העובדה כי הבניינים 
סמוכים זה לזה ולעובדה  כי 
שופצו יחדיו על ידי החברה, 
החברה רואה בשני הבניינים נכס 

 אחד, לצורכי גילוי ודיווח.

 01/2012 2012 איחוד 100%
3  +3 

 מגורים
 ר"ר 5,480

83% 3,150 1,294 41% 104 53 51 2.4.2025 
3.875

% 27 

8.  
431 Grand 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ובנייתו הושלמה החברה 
. הנכס כולל 2013בספטמבר 

אזורים משותפים לרווחת שוכרי 
 וחדר כושר. הבניין כגון גג פתוח

הנכס הינו מבנה מניב מהותי של 
החברה, לפרטים ראו בסעיף 

 )#( להלן. 7.7.6.1 

 09/2013 2011 איחוד 100%

15 
 מגורים
16,720 

 ר"ר

100% 13,100 6,387 49% 628 300 328 1.8.2020 4.6% 129 

9.  
161 Maujer 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
בשנת  ושיפוצו הושלםהחברה 

2012 . 

 01/2012 2011 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,125

100% 7,100 2,701 38% 320 117 203 1.2.2023 4.17
% 

61 

10.  
473 Grand 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
בשנת  ושיפוצו הושלםהחברה 

קומת הקרקע של הנכס  .2012
 Retailהמיועדת לשכירות מסחר 

אינה מושכרת נכון למועד 
 התשקיף.

 01/2012 2012 איחוד 100%

5 
 מגורים

 ר"ר 9,500
 

 מסחר 1
 ר"ר 2,350

100% 
 

8,250 3,621 44% 167 130 37 1.10.2025 3.5% 78 
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# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

11.  
1334 St. 

John Pl 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  7בית דירות בן 
שבברוקלין,  Crown Heightsבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
בשנת  ושיפוצו הושלםהחברה 

2012.  

 01/2012 2011 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 7,340

88% 3,500 1,910 55% 142 62 80 1.5.2025 3.125
% 44 

12.  
836 Dekalb 

Ave 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  5בית דירות בן 
שבברוקלין, ניו   Bed Stuyבשכונת 

הנכס הוקם על ידי החברה יורק. 
. 2013בנייתו הושלמה בספטמבר ו

הנכס כולל אזורים משותפים 
לרווחת שוכרי הבניין כגון גג 
פתוח, חדר כושר וטרקלין דיירים. 
קומת הקרקע של הנכס מושכרת 

לשלוש  Retailלצורכי מסחר 
חנויות בשכירות לתקופות 

 2017המסתיימות בין ספטמבר 
  .2026לאוקטובר 

הנכס הינו מבנה מניב מהותי 
וד של החברה, לפרטים ראו מא

 )#( להלן. 7.7.7.1 בסעיף 

 09/2013 2012 איחוד 100%

33 
 מגורים
30,413 

 ר"ר
 
3 

 מסחר
 ר"ר 6,260

97% 19,350 9,164 47% 817 355 462 1.4.2021 4 3.75
% 209 

13.  
246 Union 

Ave 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  5בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ביולי  ובנייתו הושלמההחברה 

קומת הקרקע של הנכס . 2012
מושכרת למרכז קהילתי עד 

 )#( .2019לחודש אפריל 

 07/2012 2013 איחוד 100%

9 
 מגורים

 ר"ר 8,450
 
1 

 מסחר
 ר"ר 650

100% 6,650 3,933 59% 306 166 140 1.9.2025 4.15
% - 

14.  
202 Scholes 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  3בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס שופץ כליל על ידי ניו יורק. 
והנכס  , שיפוצו הושלםהחברה

הינו בשלבים אחרונים לפני קבלת 
 אישור אכלוס. 

כי הנכס צפוי להתחיל להניב  יצוין
 של שלישיהכנסות החל מרבעון 

2017. )**( 

 01/2014 2013 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 6,200

טרם הנכס 
 231 69% 3,607 5,250 אוכלס

 )***( )**( 115 
116  

)***( )**( 1.5.2025 3.125
5% 83 

                                                        
 .ומראש בכתב אחרת ידרוש הלווה אם אלא. 1.4.2024 ליום עד נוספות שנים בשלוש אוטומטית תוארךשל ההלוואה, ההלוואה  הפרה בהיעדר  4
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# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

15.  
700 Flushing 

Ave 
Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין, ניו   Bed Stuyבשכונת

הנכס הוקם על ידי החברה יורק. 
  .2013בדצמבר ובנייתו הושלמה 

 12/2013 2012 איחוד 100%
5 

 מגורים
 ר"ר 6,125

100% 3,850 1,358 35% 186 59 127 1.3.2021 4.15
% 29 

16.  
293 Devoe 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
במרץ ובנייתו הושלמה החברה 

2014 . 
)#( 

 03/2014 2012 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,700

100% 6,100 3,589 59% 284 159 125 1.9.2025 4.15
% - 

17.  

105-107 

Vanderveer 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
 Bushwickבמזרח שכונת 

הנכס הוקם שבברוקלין, ניו יורק. 
הושלם בנייתו על ידי החברה ו

. בנכס חדר כושר 2014ביוני 
 לרווחת שוכרי הבניין.

הנכס הינו מבנה מניב מהותי 
מאוד של החברה, לפרטים ראו 

 .להלן  7.7.7.2 בסעיף 

 06/2014 2012 איחוד 100%

49 
 מגורים
40,254 

 ר"ר

98% 17,250 9,825 57% 810 381 429 1.12.2021 3.75
% 215 

18.  
1433-1439 

Dekalb Ave 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  8בית דירות בן 
שבברוקלין, ניו  Bushwickבשכונת 

הנכס הוקם על ידי החברה יורק. 
. 2014ובנייתו הושלמה ביולי 

הנכס כולל אזורים משותפים 
לרווחת שוכרי הבניין כגון גג פתוח 
וחדר כושר. קומת הקרקע של 
הנכס מושכרת למרכז קהילתי עד 

  .2021לחודש יוני 
מבנה מניב מהותי הנכס הינו 

מאוד של החברה, לפרטים ראו 
 )#( להלן.  7.7.7.3   בסעיף

 07/2014 2011 איחוד 100%

28 
 מגורים
25,760 

 ר"ר
 

מסחר  1
 ר"ר 1,510

100% 20,400 12,214 60% 924 470 454 1.12.2021 3.75
% 266 

19.  
25 Skillman 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
בנובמבר ובנייתו הושלמה החברה 

בנכס  מיועדתהקרקע  קומת .2016
 .משרדים להשכרת

הנכס הינו מבנה מניב מהותי של 
החברה, לפרטים ראו בסעיף 

 להלן. 7.7.6.2 
)#( 

 11/2016 2013 איחוד 100%

10 
 מגורים
13,313 

 ר"ר
 

מסחר  1
 ר"ר 1,100

100% 11,850 6,828 58% 509 291 218 1.9.2025 4.15
% - 
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# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

20.  
155 Meserole 

Brooklyn, NY 

St 

קומות הממוקם  6בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ובנייתו הושלמה החברה 

 . 2015בספטמבר 
הנכס הינו מבנה מניב מהותי של 
החברה, לפרטים ראו בסעיף 

 להלן. 7.7.6.3 

 09/2015 2013 איחוד 100%

12 
 מגורים
11,375 

 ר"ר

100% 10,100 4,882 48% 396 170 226 1.4.2021 3.4% 89 

21.  
152 South 

4th St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
בפברואר ובנייתו הושלמה החברה 

2016.  

 02/2016 2012 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 9,000

88% 9,900 4,877 49% 383   168 215   1.4.2021 3.36
% 90 

22.  
273 Leonard 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Williamsburgבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ובנייתו הושלמה החברה 

 . 2015באוקטובר 

 10/2015 2013 איחוד 100%
7 

 מגורים
 ר"ר 8,700

100% 8,400 4,833 58% 377 170 207 1.4.2021 3.4% 89 

23.  

119 

Guerensey 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Greenpointבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ובנייתו הושלמה בדצמבר החברה 

2015 . 

 12/2015 2014 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,000

75% 8,650 4,881 56% 222 171 51 1.4.2021 3.41
% 90 

24.  
88 

Guerensey St 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין,  Greenpointבשכונת 

הנכס הוקם על ידי ניו יורק. 
ינואר ובנייתו הושלמה בהחברה 

2017 . 
 הכנסות להניב החל  הנכס כי יצוין
  .2017 של שני מרבעון החל

 01/2017 2014 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,000

הנכס טרם 
  353 23% 2,000 8,800 5אוכלס

)***( 240 
113 
)***( 
 

3.8.2022
6 

תקופה )וכן 
נוספת בת 

 שנים( 5

3.7% 

 בנייה הלוואת
 מומנה אשר

 .מחדש
 לפרטים ראו 

 7.9.9 בסעיף 
 להלן.

                                                        
 (.100%יצוין כי לאחר תאריך הדוח על מצ"ב הכספי, הנכס אוכלס במלואו )  5
 .להלן 7.9.9 לפרטים ראו  בסעיף  .יצוין כי החברה ביצעה מימון מחדש להלוואה בגין הנכס האמור, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי.   6
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# 
 שם הנכס

כתובת, 
 עיר, רובע

 פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
ההחזק

של  ה
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 

או 
 השיפוץ

 
מס' 

יחידות 
, בנכס

 שימוש
 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 תפוסה
ליום 

31.3.2017
3 

)%( 

 שוויו
 ההוגן

 בהתאם
 להערכת

 ליום שווי
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 
 החוב יחס)

 מול אל
 (הנכס שווי

)%( 

NOI 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

הוצאות 
ריבית 
 בחישוב

 שנתי

FFO 
 במונחים
 שנתיים

)*( 

מועד 
פירעון 

סופי של 
 ההלוואה

שיעור 
 ריבית

)נכון 
 למועד

 (התשקיף

פירעון קרן 
 שנתי

25.  
22 Melrose 

St. 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4בית דירות בן 
שבברוקלין, ניו  Bed Stuyבשכונת 

הנכס הוקם על ידי החברה יורק. 
. 2016ובנייתו הושלמה בדצמבר 

כולל אזורים משותפים הנכס 
לרווחת שוכרי הבניין כגון גג 

 פתוח.
כי הנכס צפוי להתחיל להניב  יצוין

 של שלישיהכנסות החל מרבעון 
2017. )**( 

 06/2016 2013 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 7,812

הנכס טרם 
 227 47% 2,463 5,250 אוכלס

 )***( )**( 300 
(73) 

)***( )**( 1.2.2018 12% )****( 

26.  

852 

Metropolitan 

Ave 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4דירות בן  בית
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

ניו יורק. הנכס הוקם על ידי 
החברה ובנייתו הושלמה בינואר 

2017 . 
 הכנסות להניב החל הנכס כי יצוין
 . 2017 של שני מרבעון החל

 01/2017 2015 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,700

הנכס טרם 
 151 )***( 322 30% 8 2,274 7,550 7אוכלס

171 
)בנטרול 
 הוצאות

 בגין מימון
 הלוואה
 (חדשה

 

)***(  

10.7.2027 3.875 
% 

 בנייה הלוואת
 מומנה אשר

 .מחדש
 לפרטים ראו 

 7.9.9 בסעיף 
 להלן.

27.  

854 

Metropolitan 

Ave 

Brooklyn, NY 

קומות הממוקם  4דירות בן  בית
, שבברוקלין Williamsburgבשכונת 

ניו יורק. הנכס הוקם על ידי 
החברה ובנייתו הושלמה בינואר 

2017 . 
 הכנסות להניב החל הנכס כי יצוין
 .2017 של שני מרבעון החל

 01/2017 2014 איחוד 100%
8 

 מגורים
 ר"ר 8,700

הנכס טרם 
 151 )***( 320 26% 10  2,000 7,550 9אוכלס

169 
)בנטרול 
הוצאות 

מימון בגין 
הלוואה 
 חדשה(

 
)***( 

10.7.2027 3.875
% 

הלוואת בנייה 
אשר מומנה 

 .מחדש
לפרטים ראו 

 7.9.9 בסעיף 
 להלן.

 סה"כ

304 
 מגורים
298,822 

 ר"ר
 

 מסחר
12,970 

 ר"ר

--- 228,050  113,183 50% 9,483 5,207 4,624 --- --- 1,814 

 )בהנחת ארבעה רבעונים(., בחישוב שנתי 2017במרץ  31מבוסס על נתוני שלושת החודשים שנסתיימו ביום     )*(

                                                        
 (.100%יצוין כי לאחר תאריך הדוח על מצ"ב הכספי, הנכס אוכלס במלואו )  7
 להלן. 7.9.9 ראו בסעיף  לפרטיםאלפי דולר.  3,900 יצוין כי לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, בוצע מימון מחדש של ההלוואה בנכס זה ויתרת החוב בנכס נכון למועד התשקיף הינה  8
 (.100%יצוין כי לאחר תאריך הדוח על מצ"ב הכספי, הנכס אוכלס במלואו )  9

 להלן. 7.9.9 לפרטים ראו בסעיף אלפי דולר.  3,900 יצוין כי לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, בוצע מימון מחדש של ההלוואה בנכס זה ויתרת החוב בנכס נכון למועד התשקיף הינה  10
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. המידע )להלן: "מידע צופה פני עתיד( ניירות ערךכמשמעות המונח בחוק  הינו מידע צופה פני עתיד צפוי, FFO-צפוי ו NOIבדבר  המידע האמור בדבר )**(
העבר  ןניסיובהתבסס על בנכסים בעלי מאפיינים דומים וכן וקצב האכלוס השכירות מחירי הערכות החברה וניסיון החברה בקשר עם האמור מבוסס על 

בשוק השכירות באזור הפרויקט וכן ובכלל. תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה ויחולו שינויים מהותיים לרעה דומים של החברה בפרויקטים 
 להלן. 7.15 י הסיכון המפורטים בסעיף מעקב התממשות גור

 שלשווי  תוהערכמ נתוניםל בהתאם םמימתואהינם נתונים  FFO-וה NOI-הנתוני לפיכך, 2017 שנת של השני מהרבעון החל הכנסה להניב שהחלו נכסים )***(
 .הנכסים

 .מחדש לממןאשר בכוונת החברה  הקרובה בשנה לפירעון העומדת בניה הלוואת )****(
 .RSוכתוצאה מכך השכירות בנכס זה חוסה תחת תכנית ייצוב שכירות  a421נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס  בנכס  )#(
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  (אלא אם צוין אחרת ,, באלפי דולר100%הנתונים הכספיים לפי ) בהקמה יםמניב יםמבנ – להשקעההמסווגים כנדל"ן  נכסים .7.1.7.2

# 

הנכסשם   

, כתובת, רובע
 עיר

 וסטטוס הקמתו פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
 ההחזקה

של 
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 
 צפוי )*(

 
 מס' יחידות

בנכס  צפויות
)*( 

 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 שווי
 בספרים

 ליום
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 

 יחס)
 אל החוב

 שווי מול
 (הנכס
)%( 

NOI 
צפוי 

בהתאם 
להערכת 
 שווי )*(
)חלק 

 החברה(

28.  
77 Berry St. 

Brooklyn, NY 

 Williamsburgקומות בשכונת  4בית דירות בן  של והרחבה לשיפוץפרויקט 
שבברוקלין, ניו יורק. הקמת הפרויקט הושלמה ברובה בחודשים האחרונים 

אישור אשר  –והחברה ממתינה לקבל אישור אכלוס לנכס מעיריית ניו יורק 
. הנכס צפוי לכלול שטחים )*(2017החברה צופה לקבלו עד לחודש יולי 

 משותפים כגון גג פתוח, לרווחת שוכרי הבניין.

 07/2017 2014 איחוד 100%
8 

 מגורים
ר"ר 7,786  

9,150 2,989 33% 372 

29.  
832 Lexington 

Ave 

Brooklyn, NY 

, ניו שבברוקלין Bed Stuyבשכונת  קומות 6בן  דירות בית להקמתפרויקט 
יורק. הפרויקט נמצא בשלבים מתקדמים והחברה צופה להשלים את הקמת 

שטחים משותפים . הנכס צפוי לכלול )*(2017 אוקטוברהפרויקט במהלך חודש 
 כגון גג פתוח, חדר משחקים, חדר כושר וחניון, לרווחת שוכרי הבניין.

 7.7.6.4 הנכס הינו מבנה מניב מהותי בהקמה של החברה, לפרטים ראו בסעיף 
 להלן.

)#( 

 10/2017 2014 איחוד 100%
46 

 מגורים
ר"ר 31,668  

17,150 2,057 12% 1,011 

30.  
235 S4 St 

Brooklyn, NY 

 Williamsburgקומות בשכונת  4והרחבה של בית דירות בן  לשיפוץפרויקט 
שבברוקלין, ניו יורק. הפרויקט נמצא בשלבים מתקדמים והחברה צופה 

 .)*(2017 אוקטוברלהשלימו במהלך חודש 
 צפוי לכלול שטחים משותפים כגון גג פתוח, לרווחת שוכרי הבניין.הנכס 

 10/2017 2016 איחוד 100%
8 

 מגורים
ר"ר 6,700  

7,700 2,726 35% 361 

31.  
540 Driggs Ave 

Brooklyn, NY 

 Williamsburgקומות בשכונת  4והרחבה של בית דירות בן  לשיפוץפרויקט 
שבברוקלין, ניו יורק. הפרויקט נמצא בשלבי תכנון והחברה צופה להשלימו 

 .)*(2018במהלך חודש נובמבר 
 קומת הקרקע בנכס צפויה להיות מושכרת למסחר.

 02/2018 2016 איחוד 100%
8 

 מגורים
ר"ר 6,033  

6,750 2,481 37% 333 

32.  
125 Borinquen 

Pl 

Brooklyn, NY 

שבברוקלין, ניו  Williamsburgקומות בשכונת  7בית דירות בן  להקמתפרויקט 
יורק. הפרויקט נמצא בשלבים מתקדמים )נכון למועד התשקיף, הושלם 

( והחברה צופה להשלים את הקמת הפרויקט במהלך חודש 6השלד של קומה 
 .)*(2018מרץ 

הנכס צפוי לכלול שטחים משותפים כגון חדר אופניים, חדר כושר, חדר 
רנה וחניון, לרווחת שוכרי הבניין. כמו כן, קומת הקרקע בנכס צפויה הק

 להיות מושכרת למסחר.
 7.7.6.5 הנכס הינו מבנה מניב מהותי בהקמה של החברה, לפרטים ראו בסעיף 

 להלן.
)#( 

50% 11 

שווי 
  מאזני

)שליטה 
 משותפת(

2013 03/2018 

125 
 מגורים

 ר"ר 129,722
 

מסחר 1  
 ר"ר 6,353

55,700 6,155 11% 

3,836 
)חלק 
 ההחבר
1,918 ) 

33.  
20 Havemeyer 

St. 

Brooklyn, NY 

 Williamsburgקומות בשכונת  4בית דירות בן  של נרחב לשיפוץפרויקט 
שבברוקלין, ניו יורק. הפרויקט נמצא בשלבים ראשוניים והחברה צופה 

 .)*(2018 מאילהשלימו במהלך חודש 

 05/2018 2016 איחוד 100%
7 

 מגורים
ר"ר 5,945  

3,900 995 26% 288 

                                                        
 להלן. 7.7.6.5  בסעיףאודות מפל חלוקת הרווחים הנובעים מהנכס, ראו  לפרטים  11
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# 

הנכסשם   

, כתובת, רובע
 עיר

 וסטטוס הקמתו פרטים כלליים אודות הנכס
 (עיקרי)שימוש 

 שיעור
 ההחזקה

של 
החברה 

 בנכס
)%( 
 

 פוליט
 חשבונאי

מועד 
 הרכישה

מועד 
השלמת 
הבנייה 
 צפוי )*(

 
 מס' יחידות

בנכס  צפויות
)*( 

 כולל שטח

של  ברוטו
 הנכס

 "ר(ר)

 שווי
 בספרים

 ליום
31.3.2017 

חוב  יתרת
בגין הנכס 

ליום 
31.3.2017 

LTV 

 יחס)
 אל החוב

 שווי מול
 (הנכס
)%( 

NOI 
צפוי 

בהתאם 
להערכת 
 שווי )*(
)חלק 

 החברה(

34.  
31 Spencer 

Brooklyn, NY 

שבברוקלין,  Bed Stuyקומות בשכונת  11משרדים בן  בניין להקמתפרויקט 
הפרויקט נמצא בשלבים ראשוניים של הקמה והחברה צופה  ניו יורק.

 .)*(2018להשלימו במהלך חודש אוגוסט 

 1רבעון  איחוד 100%
 משרדים 08/2018 2017

 )**( 3,660 54% 3,446 6,425 ר"ר 90,000

35.  
99 North 7th St. 

Brooklyn, NY 

 Williamsburgקומות בשכונת  4והרחבה של בית דירות בן לשיפוץ פרויקט 
שבברוקלין, ניו יורק. הפרויקט נמצא בשלבים ראשוניים של הקמה והחברה 

 .)*(2018 אפרילצופה להשלימו במהלך חודש 

 04/2018 2016 איחוד 100%
7 

 מגורים
ר"ר 6,636  

6,400 2,000 31% 343 

36.  
217 Court 

Brooklyn, NY 

הפרויקט נמצא בשלבי פרויקט לשיפוץ בית דירות במערב ברוקלין, ניו יורק. 
.קומת הקרקע )*(2017סיום והחברה צופה להשלימו במהלך חודש ספטמבר 

 בנכס צפויה להיות מושכרת למסחר.
 09/2017 2016 איחוד 100%

6 
 מגורים

ר"ר 10,500  
 

מסחר 1  

6,791 4,326 64% 435 )**( 

37.  
924 Dekalb 

Brooklyn, NY 

 

שבברוקלין, ניו  Bed Stuyקומות בשכונת  5.5בית דירות בן  להקמתפרויקט 
יורק. הפרויקט נמצא בשלב מתקדם והחברה צופה להשלימו במהלך חודש 

 )#(.)*(2017 אוגוסט
מגורים 10 08/2018 2015 איחוד 100%  

ר"ר 8,366  6,200 1,355 22% 269 

 "כסה

 מגורים 225
 "רר 213,356
 

 –משרדים 
90,000 
 –מסחר 

 ר"ר 6,353

126,166 28,459 23% 10,908 
((8,990 

 
ניירות ערך. כמשמעות המונח בחוק  צפוי הינו מידע צופה פני עתידה NOI-ומס' יחידות הצפויות להיבנות  מועד השלמת הבנייה הצפוי, המידע האמור בדבר  )*(

קצב ההקמה של פרויקטים בעלי מאפיינים תחשיבים כלכליים שערכה החברה, המתבססים על תכניות הקמת הפרויקטים והמידע האמור מבוסס על 
העבר של החברה  ןניסיובהתבסס על השכירות בנכסים בעלי מאפיינים דומים וכן מחירי דומים, מצגים שניתנו על ידי קבלני משנה ורשויות מקומיות, 

קצב הקמת הפרויקטים ו/או אופן מימון הקמת התממש במידה ויחולו שינויים מהותיים לרעה ובכלל. תחזיות החברה עשויות שלא לדומים בפרויקטים 
י הסיכון מגורהפרויקטים ו/או מצב קבלני הבנייה בעיר ניו יורק בכלל ובברוקלין בפרט ו/או שינוי לרעה בשוק השכירות באזור הפרויקט וכן עקב התממשות 

 להלן. 7.15 המפורטים בסעיף 
הצפוי הינו  NOI -בסמוך למועד הדוחות הכספיים ולכן לא נערכה להם שמאות. לפיכך, ה נרכשו( 36)נכס מס'  Court 217-ו( 34)נכס מס'  Spencer 31 הנכסים  )*(

 הנתון בהתאם להערכת החברה.
 .RSתחת תכנית ייצוב שכירות תחוס וכתוצאה מכך השכירות בנכס זה  a421בנכס נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס  )#(
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7.1.7.3. NOI   החברה שלצפוי 

 10 של הקמתם את להשלים צפויה החברה, לעיל 7.1.7.2 לאמור בטבלאות בסעיפים  בהמשך
נכסים מניבים שהקמתם או השיפוץ שנערך בהם  5וכן לאכלס  הקרובות בשנתיים מניבים נכסים

להשפיע באופן משמעותי על הכנסות  יםצפוי, כאמורואכלוסם  הנכסים הקמת השלמת. הושלמו
 .החברה של NOI-ה על ובהתאםהחברה 

 הנכסים הקמת השלמת בהנחתהצפוי בשנים הקרובות,  NOI-ה את תפרט אשר טבלה להלן
 . כאמור, לפי העניין התייצבותם, אכלוסם והאמורים

NOI   צפוי*(*) 

 2019 שנת 2018 שנת 2017 שנת
 )*( (אלא אם צוין אחרת ,באלפי דולר, 100%הנתונים הכספיים לפי )

10,031 16,218 18,200 
 

)בתוספת  בחישוב שנתי 2017בפועל ברבעון הראשון של  NOI-של הנכסים המניבים מבוססים על ה NOI-ה נתוני  )*(
ומועדי  NOI-. נתוני הועד למועד התשקיף( 2017כתוצאה מהשכרות נוספות לאחר הרבעון הראשון של  NOI -גידול ב

של הנכסים לפני אכלוס ושל הנכסים בהקמה הינם בהתאם להערכות שווי של שמאי בלתי תלוי השלמה ואיכלוס 
)למעט שני נכסים שנקנו בסמוך למועד התשקיף, להם לא נערכה הערכת שווי והנתון בגינם הינו בהתאם להערכת 

 החברה(.

הינו מידע צופה פני עתיד כמשמעות המונח בחוק ניירות ערך. המידע האמור מבוסס  צפוי NOIהמידע האמור בדבר   )**(
ההקמה של פרויקטים  קצבתחשיבים כלכליים שערכה החברה, המתבססים על ו הפרויקטים הקמת תכניותעל 

י בנכסים בעל השכירותבעלי מאפיינים דומים, מצגים שניתנו על ידי קבלני משנה ורשויות מקומיות, מחירי 
ובכלל. תחזיות החברה עשויות שלא  דומיםהעבר של החברה בפרויקטים  ניסיוןמאפיינים דומים וכן בהתבסס על 

/או ו הפרויקטים הקמת מימון אופן/או ו הפרויקטים הקמת בקצבלהתממש במידה ויחולו שינויים מהותיים לרעה 
 עקב וכן הפרויקט באזור השכירות בשוק לרעה שינוי/או ו בפרט ובברוקלין בכלל יורק ניו בעיר הבנייה קבלני מצב

 להלן. 7.15 הסיכון המפורטים בסעיף  ימגור התממשות
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 החברה של הפעילות תחום .7.2

בתחום  , באמצעות חברות מוחזקות,פועלת החברה ,ולמועד התשקיף 2017במרץ  31ליום  נכון .7.2.1
ניו  עירב למגוריםבעיקר המיועד  מניבלהשקעה בארה"ב, הכולל נדל"ן נדל"ן –אחד  פעילות

 יחידות דיור שלבעיקר  השכרהו השבחההקמה, פיתוח, ניהול, , מימון, רכישה, בדרך של קיור
 ."(הפעילות תחום")להלן:  בבתי דירות

בתי דירות  כולליםהחברה הנדל"ן למגורים של  נכסי, ולמועד התשקיף 2017במרץ  31יום ל נכון
וכן  בשכירות חופשיתמושכרות  ודירות( RSבשכירות מפוקחת )שכירות  ושכרותהמ דירותובהם 

 רובהמושכרות לבקומות הקרקע של נכסי החברה, לרוב מסחר אחדות, הממוקמות  יחידות
כמו כן, מחזיקה החברה  ., אשר ההכנסה מהן אינה מהותית לפעילות החברהRetailמסחר ל

לעניין זה יצוין, כי חלק מהמודל . משרדיםלמגורים או נדל"ן מניב בהקמה של בפרויקטים 
העסקי של החברה הינו רכישה של נדל"ן לצורך השבחתו ו/או הקמתו. חברת הניהול, מפקחת, 

 קבלנים מבצעים האמונים על הקמת המבנים המניבים ו/או השבחתם.מייעצת ומתקשרת עם 

נכסי הנדל"ן של החברה מסווגים בדוחותיה הכספיים של החברה כנדל"ן להשקעה, כמפורט 
 להלן. 7.7לפרטים אודות תחום הפעילות של החברה ראו בסעיף  לדוחות הכספיים. 4בביאור 

המחזיקות במישרין או בעקיפין  וחזקותמ חברות באמצעות הפעילות בתחום פועלת החברה
 בסעיף המונח כהגדרת) מניבזכויות הבעלות בנכסי נדל"ן בנוספות(  LLCבאמצעות חברות  לרוב)

  ."(הנכס חברותלעיל: " ההגדרות
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 הפעילות אזור .7.2.2

בצפון הנכסים המועברים לחברה ממוקמים  37כל ולמועד התשקיף,  2017במרץ  31ליום  נכון
משכך, . Bed Stuy-ו Williamsburg ,Bushwickשכונות עיקר בברוקלין שבניו יורק, ברובע מערב 

  .(רובע ברוקלין) יורק ניוהעיר  –החברה פועלת באזור פעילות אחד 

בהן פועלת החברה כאמור לעיל מתאפיינות, בעשור האחרון, בתהליכי צמיחה  השכונותיצוין כי, 
נמוך -אקונומי בינוני-והתחדשות, תוך שהן משנות את פניהן משכונות שאופיינו במעמד סוציו

לשכונות מבוקשות המושכות אליהן אוכלוסיות חזקות. בנוסף בשנים האחרונות, תאגידים 
סים, העתיקו את מקום מושבם ממנהטן לדאון טאון ברוקלין. מסחריים רבים, לרבות גופים פיננ

מגמות אלה, הגבירו את הביקוש למגורים ברובע ברוקלין בכלל ובשכונות אלה בפרט, בין השאר 
 פתח של שכונות אלה.תהצעיר, התוסס והמ ןלאור הסמיכות למנהטן ואופיי

 ה במסגרת התשקיף:הנכסים המועברים לחבר חלק עיקרי שללהלן מיקום גיאוגרפי של 
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 הייסוד ממועד הבמניותי ועסקאות החברה בהון השקעות .7.3

להלן פרטים אודות השקעות בהון החברה והקצאות ניירות ערך שבוצעו על ידי החברה החל  .7.3.1
 :התשקיףועד בסמוך למועד  2014בינואר  1מיום 

 השקעההמועד  זהות המשקיע ההשקעהאופן 
 מניותכמות 

 ללא רגילות
 "נע

 התמורה
 שהתקבלה

 (דולר)באלפי 
 במועד מניות הנפקת

 החברה הקמת
Noble Equities LLC 12  100 2017ביוני --- 

 

 מרכיב חלק היוו אשר שוורץ, משקיעיעם  השקעה בהסכמי שוורץ של התקשרותם בדבר לפרטים .7.3.2
 של כולל בסכום, ההנפקה במסגרת לחברה המועברים מהנכסים בחלק, שוורץ של העצמי ההון

וכן לעניין שימוש בחלק מתמורת ההנפקה לרכישת  לעיל 3.3.3 בסעיף ראו, דולר מיליון 35 -כ
  .לעיל 6.2שוורץ ראו בסעיף  משקיעי

 דיבידנדים  חלוקת .7.4

 מדיניות חלוקת דיבידנדים. החברה אימצהלמועד התשקיף, לא  .7.4.1

ככל במסגרת שטר הנאמנות של אגרות החוב )סדרה א'( יקבעו מגבלות ביחס לחלוקת דיבידנד.  .7.4.2
לא תחלק דיבידנד בניגוד למגבלת מתחייבת ששאגרות החוב של הסדרה לא תדורגנה, החברה 

 .2.3.3.2בסעיף  המתוארתהחלוקה 

בשנתיים שקדמו למועד התשקיף, החברה לא חילקה דיבידנדים. עם זאת, יצוין כי החברה  .7.4.3
, לצורך גיוס הון בישראל באמצעות 2017ביוני  12כאישיות משפטית נפרדת, הוקמה ביום 

יצוין כי בשנתיים שקדמו למועד תשקיף זה, בתאגידים מכוח תשקיף זה.  אגרות חובהנפקת 
 וזאת לחלוקה למזומנים שהיו פנויים השווה בסכום(, Distributions)המועברים בוצעו חלוקות 

 במהלך העסקים הרגיל של תאגידים. 

, יצוין כי דולר. אלפי 115,539הינה  2017במרץ  31היתרה הניתנת לחלוקה על ידי החברה ליום  .7.4.4
 התאגידים ידי על( Distribution) חלוקות בוצעו התשקיף למועד 2017 במרץ 31 יום בין

  .החברה של הרגיל העסקים במהלך, המועברים

 (Distributions) דיבידנדיםתאגידים המוחזקים על ידי החברה אין מגבלות על חלוקת בכי  יצוין .7.4.5
 מוחזקות בחברות, כן כמולחברה ובכלל זה על פי הוראות הדין החל על אותן חברות מוחזקות. 

  .השותפים להסכמת לרוב כפופות החלוקות משותפת בשליטה

)נכס  Borinquen Pl 125יצוין כי בהלוואת בנייה מהותית של החברה, אשר ניטלה בנכס בהקמה 
 1.25כפופה לעמידה ביחס כיסוי חוב של ( Distribution) הלווה (, חלוקה  מחברת הנכס32מס' 

  להלן. 7.9.2 לפרטים ראו בסעיף  מיליון דולר. 2ואינה יכולה לעלות על 

 לתשקיף. 5.4.1לדיני החלוקה החלים על החברה ראה סעיף  .7.4.6
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 אחר מידע - שני חלק

  החברהכספי לגבי תחום הפעילות של  מידע .7.5

במרץ  31ביום שהסתיימו  שלושה חודשיםול, 2014-ו 2015, 2016לשנים  כספיים נתונים להלן
 .(דולר באלפי) החברה שלבסיס הדוחות הכספיים  על, 2016 במרץ 31וביום  2017

 

 שהסתיימו לשלושה חודשים
 במרץ 31 ביום

 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה

2017 2016 2016 2015 2014 

 5,646 7,797 9,096 2,110 2,430  הכנסות"כ סה

עלויות קבועות המיוחסות לתחום 
 הפעילות

19 16 99 42 5 

המיוחסות לתחום  משתנותעלויות 
 הפעילות

384 379 1,455 1,282 769 

סך עלויות אשר אינן מהוות הכנסות 
 בתחום פעילות אחר

403 395 1,554 1,324 774 

ערך נדל"ן  )הפסד( משינוי רווח 
 להשקעה

859 (1,456) 25,896 39,485 27,918 

עסקאות  )הפסדי( חלק החברה ברווחי
 משותפות

(34) (184) 1,544 4,552 7,681 

 40,471 50,510 34,982 75 2,852 מימון לפני נטו, תפעולי רווח

 2,661 4,790 4,694 1,128 1,131 הוצאות מימון

 37,810 45,720 30,288 (1,053) 1,721 נקי רווח

 172,624 233,689 305,542 249,619 318,167 על המצב הכספי  בדוחהנכסים  סך

 המצב על בדוחההתחייבויות  סך
 הכספי

146,050 123,576 140,205 105,513 82,018 

 
 בסעיףנוספים על תוצאותיה העסקיות של החברה ראו בהסברי הדירקטוריון לתשקיף  לפרטים

 .החברה של הכספיים בדוחות ראו, נוסף כספי למידעלהלן.  7.18 



  החברהכללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות  סביבה .7.6

. להלן פירוט אודות שונים םקרו כלכלייאהפעילות של החברה מושפע מגורמים מ תחום
הם, או צפויה להיות להם, להגורמים החיצוניים העיקריים אשר, נכון למועד הדוח, יש 

  12:תההתפתחו או החברה של העסקיות תוצאותיההשפעה מהותית על 

 סקירת שוק הנדל"ן בברוקלין – כללי .7.6.1

 :סקירה מאקרו כלכלית של ארה"ב .7.6.1.1

 האשראי משבר לאחרלהתאושש  האמריקאית כלכלהה המשיכה 2016-2012 שניםב
 13., באופן עקבי ומתון2009 במרץ לשיאו שהגיע, 2008-מ העולמי

מהתוצר העולמי ואחראית  25%-ארה"ב הינה הכלכלה הגדולה ביותר בעולם, מהווה כ
, שינויים אפשריים במדיניות הכלכלה שלהמהיקף הסחר העולמי. בנוסף לגודל  11%-לכ

בממשל )לרבות שינויים במבנה המס והשקעה  הפיסקאלית, כתוצאה משינויים
בתשתיות(, עשויים להוביל לצמיחה מהירה מהמצופה של כלכלת ארה"ב בעתיד הקרוב. 
מאידך, נראה כי חוסר הוודאות הכרוך במצב הביטחוני העולמי, בהחלפת הממשל 
 בארה"ב ועזיבת בריטניה את האיחוד האירופי, גורר גידול בפרמיות הסיכון המגולמות
בעיקר בשווקים המערביים ויוצר קיטון בהיקף ההשקעות והפעילות הכלכלית. חוסר 
וודאות במדינות המפותחות עשוי להוביל להשפעה מהותית על היקף הסחר וקצב 

 .14הצמיחה

 שיעור, הועלה 0.25%לי על אהפדרעמדה ריבית הבנק  ןבה ות קיפאוןלאחר מספר שנ
על פי החלטת הבנק הפדראלי  1.25%שיעור של בהדרגה, עד שכיום עומד על הריבית 

 .201715ביוני  14מיום 

 :הממשלתי החוב .7.6.1.2

, בין היתר 2011טריליון בשנת  14.71-למעלה מאל העמקת החוב הממשלתי של ארה"ב 
 ,להוריד S&Pאת סוכנות הדירוג הבינלאומית  ההביא בשל גירעון הממשלה הפדראלית,

)הדירוג הגבוה ביותר(  AAA-מראי של ארה"ב, את דירוג האש ,1941שנת מאז לראשונה 
תכנית להעלאת תקרת החוב וקיצוץ הפדראלי השיק הממשל בעקבות זאת, . +AA-ל

לירידה  ההביאהתכנית האמורה אכן . זה גרעוןהתמודד עם כדי לההוצאות הפדראליות 
בקצב גידול הגירעון, לעומת קצב גידול הגירעון שנרשם מפרוץ משבר האשראי החל 

 -וכ 2.5%-כ, 2.8%-הגירעון על כ עמד 2016-ו 2015, 2014, כאשר בשנים 2008משנת 
-החוב הממשלתי עומד על כ, 2016נכון לחודש דצמבר  .16מהתמ"ג, בהתאמה 3.2%
 17טריליון דולר ארה"ב. 19.98

 :"בבארה אינפלציהה שיעור .7.6.1.3

החל  1.61% של לשיעור 3.14% של משיעורשיעור האינפלציה בארה"ב ירד בהדרגה 
 2016שנת ב .0.093%בה עמד על  2015שנת תום ועד ל 2011מהרבעון הרביעי של שנת 

                                                        
, ומשכך החברה לא פנתה לקבלת הסכמה פורסם לציבוראשר כי הנתונים המוצגים להלן הינם בבחינת מידע פומבי  יצוין 12

 להכללת המידע האמור.
 . http://tih.co.il/news.asp?id=664כתובת: של "תכלית תעודות סל", בהמידע האמור נלקח מאתר האינטרנט   13
. הדו"ח זמין בלינק: 2017המידע האמור נלקח מדו"ח הבנק העולמי הסוקר את הכלכלה העולמית מיוני   14

https://openknowledge.worldbank.org/bitstream/handle/10986/26800/9781464810244.pdf.  
 . https://www.federalreserve.gov/default.htm כתובת:של הבנק הפדראלי בהמידע האמור נלקח מאתר האינטרנט   15
  .budget-states/government-http://www.tradingeconomics.com/united הנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו:  16
 .https://www.treasury.gov/Pages/default.aspxהאינטרנט של משרד האוצר האמריקאי בכתובת: נלקחו מאתר הנתונים  17

http://tih.co.il/news.asp?id=664
https://openknowledge.worldbank.org/bitstream/handle/10986/26800/9781464810244.pdf
https://openknowledge.worldbank.org/bitstream/handle/10986/26800/9781464810244.pdf
https://www.federalreserve.gov/default.htm
http://www.tradingeconomics.com/united-states/government-budget
https://www.treasury.gov/Pages/default.aspx
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, שאז חלה 2.7%, עת עמד על שיעור של 2017החל לעלות בהדרגה עד לחודש פברואר 
  18.2.2%, עמד שיעור האינפלציה על 2017אפריל . נכון לחודש תפנית נוספת

 :ורובע ברוקלין יורק ניו העיר של כלכלית מאקרו סקירה .7.6.1.4

קמ"ר ושטחה העירוני הינו המאוכלס ביותר  786-כמשתרעת על שטח של  ניו יורק העיר
( boroughs. ניו יורק רבתי מחולקת לחמישה רובעים )בעולםבארה"ב ואחד הגדולים 

 ברוקלין( The Bronx( ;)3) הברונקס( 2) ;(Manhattan) מנהטן( 1: )להלן כמפורט םימרכזי
(Brooklyn( ;)4 )קווינס (Queens); סטטן( 5)-ו ( איילנדStaten Island מנהטן הינו הרובע .)

, הינו שברוקליןהצפוף ביותר, המרכז את מרבית הפעילות העסקית של העיר, בעוד 
. על פי הערכות שירותים מתן על בעיקר מבוססת העיר כלכלתהרובע המאוכלס ביותר. 

, כאשר בארה"ב המאוכלסת ביותרהינה העיר ניו יורק  העיר, 2016 מחודש יולי
 19ות.נפש 8,537,673 מונהה אוכלוסיית

 :ברוקלין רובע של כלכלית מאקרו סקירה .7.6.1.5

הרובע, אשר הינו כאמור המאוכלס ביותר בניו יורק, בעל אוכלוסייה המונה, על פי 
. הרובע מחולק לשכונות, ובהן שלוש שכונות 8נפשות 2,629,150-, כ2016ההערכות מיולי 

-בד: )א( 20מערבי של הרובע-כולן שוכנות בחלקו הצפון עיקריות בהן פועלת החברה,
נפשות,  177,431מייל מרובע ואוכלוסייה המונה  2.782(, בשטח כולל של Bed Stuy)סטוי 

צוע ואמנים לשכונה, יחד עם עלייה במספר מקומות המאופיינת במעבר של בעלי מק
הבילוי והמסעדות, אשר שינו את פניה של השכונה שהפכה אטרקטיבית למגורי 

מייל מרובע  2.179(, בשטח כולל של Williamsburgמשפחות; )ב( וויליאמסבורג )
ם נפשות, אשר עוברת תמורות רבות עם בנייתם של בנייני 155,726ואוכלוסייה המונה 

חדישים והגעתה של אוכלוסייה צעירה המשתלבת יחד עם הקהילות המסורתיות, ובהן 
(, בשטח Bushwick)ג( בושוויק )-הקהילה היהודית חרדית, הדומיניקנית והאיטלקית; ו

-נפשות, אשר על אף שבשנות ה 87,066-מייל מרובע ואוכלוסייה המונה כ 1.305כולל של 
ה במעמד סוציו אקונומי נמוך מפשיעה, הפכה בשנים התאפיינ 20-של המאה ה 80-וה 70

האחרונות לשכונה מבוקשת ותוססת )במיוחד בקרב צעירים( אשר מחירי הנדל"ן בה 
  21עולים משנה לשנה.

 

                                                        
 . .com/3aoo32chttps://tinyurlהאינטרנט שכתובתו: נלקחו מאתר הנתונים   18
population/current-maps/nyc-http://www1.nyc.gov/site/planning/data-: עיריית ניו יורק בכתובת מאתר נלקחו האמורים הנתונים  19

ions.pagepopulat-future . 
New-Brooklyn-data.com/nbmaps/neigh-http://www.city-הנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו: 20

York.html#N27 . 
 ./http://streeteasy.com/neighborhoods הנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו:  21

https://tinyurl.com/3aoo32c
http://www1.nyc.gov/site/planning/data-maps/nyc-population/current-future-populations.page
http://www1.nyc.gov/site/planning/data-maps/nyc-population/current-future-populations.page
http://www1.nyc.gov/site/planning/data-maps/nyc-population/current-future-populations.page
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 :יורק ורובע ברוקליןלהלן סקירת השוואתית של כלכלת ארה"ב, כלכלת העיר ניו  .7.6.1.6

 )בדולר( 13ממוצע שבועי שכר (PPP( )דולר)בטריליון  24תמ"ג 23אבטלה שיעור 22אוכלוסייה 

 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 שנה

 --- 1,043 1,048 --- 18.569 18.036 4.3% 4.7% 5% 324,956,001 324,304,407 323,148,587 "בארה
 --- 2,783 2,837 --- 1.488 1.476 4.1% 4.9% 5.3%12 --- 8,537,673 8,516,502 יורק ניו העיר
 --- 825 813 --- --- --- 4.0% 5.3% 5.9% --- 2,629,150 2,636,735 ברוקלין רובע

 .2017 אפריל לחודש נכון*  
 .בקטגוריה זו נכון למועד התשקיף נתונים פורסמו " משמע כי טרם---מקום בו מסומן "** 

 :25ברוקלין ברובעבעיר ניו יורק ונתוני שוק הנדל"ן  להלן .7.6.1.7

 .2017 מאי לחודש נכון* 
 .בקטגוריה זו נכון למועד התשקיף נתונים פורסמו " משמע כי טרם---מקום בו מסומן "** 

                                                        
 ./https://www.census.gov/popclock שכתובתו:של מפקד האוכלוסין האמריקאי הנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט   22
הנתונים האמורים נוגעים  ,וכן; https://data.bls.gov/timeseries/LNS14000000 שכתובתו:מריקאי של משרד העבודה האנלקחו מאתר האינטרנט ובעיר ניו יורק  האמורים בדבר שיעור האבטלה בארה"בהנתונים   23

 ./https://www.labor.ny.govבו שכן רובע ברוקלין, ונלקחו מאתר לשכת התעסוקה של מדינת ניו יורק, באתר האינטרנט שכתובתו:  לשיעור האבטלה במחוז קינגס
  .https://www.bea.gov/index.htm שכתובתו:של המחלקה לניתוח כלכלי במשרד המסחר האמריקאי הנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט   24
מספר האמור בדבר  ; /values-ny/home-york-http://www.zillow.com/new בעיר ניו יורק נלקחו מאתר האינטרנט: יםהשכירות החציוני ודמי בעיר ניו יורק ורובע ברוקלין הנתונים לגבי מחיר הדיור החציוני  25

האמור לעיל בדבר שוק  ;update.page-sales-annualized-http://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property בכתובתשל משרד האוצר במדינת ניו יורק  מאתר האינטרנטנלקחו בעיר ניו יורק הנדל"ן למגורים  מכירות
; האמור בדבר /https://www.elliman.comשכתבה חברת אלימן, בכתובת:  ותהנדל"ן למגורים להשכרה ברובע ברוקלין נלקחו מתוך סקירה כלכלית של ענף הנדל"ן להשכרה בברוקלין שהתבצעה במסגרת דוח

 . /https://www.buildingcongress.com :שכתובתושל קונגרס הבנייה של ניו יורק  האינטרנט מאתר נקלח החדשות הדיור יחידותנתוני 

 
 חציוניים שכירות דמי

 למגורים )בדולר(
דמי שכירות חציוניים  

 רבוע(-למגורים )דולר לרגל
 מגורים יחידת מחיר

 )באלפי דולר(חציוני

מחיר יחידת מגורים חציוני 
 רבוע(-)דולר לרגל

 "ןנדל מכירת עסקאות מספר
 למגורים

היתרים שניתנו להקמת 
 יחידות דיור חדשות

 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 שנה

 16,269 10,599 52,618 --- 47,842 22,802 884 800 --- 658 628 565 --- --- --- 2,380 2,360 2,320 יורק ניו העיר

 2,097 4,503 23,326 2,800 9,123 7,722 747 713 592 707 686 632 44.93 46.84 51.78 2,820 2,700 2,885 ברוקלין רובע

https://www.census.gov/popclock/
https://data.bls.gov/timeseries/LNS14000000
https://www.labor.ny.gov/
https://www.bea.gov/index.htm
http://www.zillow.com/new-york-ny/home-values/
http://www1.nyc.gov/site/finance/taxes/property-annualized-sales-update.page
https://www.elliman.com/
https://www.buildingcongress.com/
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   Bed Stuy-ו Bushwick ,Williamsburg בשכונות"ן הנדל שוקסקירה השוואתית של  להלן .7.6.1.8
 :26ןפועלת החברה ברובע ברוקליבהן 

 
 למגורים  חציוניים שכירות דמי

 )בדולר(

  חציוני מגורים יחידת מחיר

 )באלפי דולר(

 מחיר יחידת מגורים חציוני 

 רבוע(-)דולר לרגל

 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 *2017 2016 2015 שנה

Bushwick --- 2,300 2,150 707 766 775 --- 619 743 

Williamsburg --- 3,250 3,795 917 956 968 1,204 1,253 1,302 

Bed Stuy   --- 2495 2000 730 865 848 630 695 787 

 .2017 מאי לחודש נכון* 
 .בקטגוריה זו נכון למועד התשקיף נתונים פורסמו " משמע כי טרם---מקום בו מסומן "** 

 על מהותית השפעה להן להיות צפויה או להןכלכליות שיש -המקרו ההשפעות .7.6.2
 :החברה התפתחויות או החברה של העסקיות תוצאותיה

כי סביבת ריבית נמוכה תורמת לעליית מחירים בשוק הנדל"ן בארה"ב ככלל, ובשוק  יצוין
בארה"ב, בפרט. זאת היות וסביבת ריבית כאמור מאפשרת שמירה על  למגוריםהנדל"ן 

של נכסי נדל"ן. יתר על  בשוויםעלויות מימון ברמה נמוכה יחסית, ותומכת בהמשך הגידול 
כן, תשואת חסר המאפיינת אפיקי השקעה מסורתיים וסולידיים יותר, הובילה לעליה 

 בהיקף הביקוש לנכסי נדל"ן מניבים.

תית של שיעור הריבית, במידה ותתרחש, צפויה לייקר את עלויות המימון העלאה משמעו
 המאפיינים את שוק הנדל"ן בארה"ב, ובכך להוביל לרמת מחירים נמוכה יותר. 

, בכלל ובברוקלין בפרט האמריקאי"ן הנדל בשוקשוורץ רב השנים של  הניסיון, כי יצוין
, יש בו כדי לסייע פריים-הסאבבר ובכלל זה בתקופות המיתון בכלכלת ארה"ב במהלך מש

  במשק האמריקאי. טובות פחותלחברה להתגבר ולהסתגל גם בתקופות 
אינם להערכת החברה, פעילות החברה ובפרט דמי השכירות שהחברה גובה מהשוכרים 

תנודות בשוק הנדל"ן בפרט מובכלל באופן ניכר מתנודות בכלכלה האמריקאית  מושפעים
, הן בתקופות משבר יציביישאר מהסוג שהחברה מחזיקה בו, רות והביקוש לדירות המושכ

 והן בתקופות צמיחה. 

הערכותיה של החברה בדבר הסביבה הכלכלית )ובפרט, בדבר סביבת הריבית( בארה"ב 
כמשמעות  על פעילותה, הכנסותיה, רווחיה ומצבה הכספי הן בגדר מידע צופה פני עתיד

אלו מבוססות על המידע הקיים בידי החברה כיום . הערכות המונח בחוק ניירות ערך
בנוגע לפעילותה, ועל תחזיותיה ביחס להשפעות של התפתחויות אפשריות של משבר 
פיננסי בשווקי העולם על פעילותה. לאור התנודתיות הרבה בשווקים, אין ודאות באשר 
 להמשך השפעתו על המצב הכלכלי בארה"ב וכתוצאה מכך קיימת אי ודאות ביחס

 להשפעות שעשויות לנבוע מכך לקבוצה ולפעילותה.

 להלן. 7.15 לפרטים אודות גורמי הסיכון של הקבוצה ראו סעיף 

 
 

  

                                                        
יחידות המגורים הנתונים לגבי מחיר  ;/https://www.trulia.com נלקחו מאתר האינטרנט:ציוניים דמי השכירות החהנתונים לגבי   26

 ; /values-ny/home-york-http://www.zillow.com/new נלקחו מאתר האינטרנט:החציוני, הן בשלמותן והן בדולר לרגל רבוע 

https://www.trulia.com/
http://www.zillow.com/new-york-ny/home-values/
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 פעילות תחומי לפי החברה עסקי תיאור - שלישי חלק
 

 (Residential) המניב למגוריםהנדל"ן  תחום .7.7

 הפעילות תחום על כללי מידע .7.7.1

 תחום הפעילות ושינויים החלים בו  מבנה .7.7.1.1

ומתמחה בהשקעה בנכסי  להשקעהפעילה בתחום הנדל"ן  החברהנכון למועד התשקיף, 
תוך התמקדות ברובע באזור פעילות אחד בעיר ניו יורק, , בניו יורק למגורים נדל"ן מניב

 . ברוקלין

 , השכרה, השבחה, ניהולוייזום החברה עוסקת ברכישה, פיתוח במסגרת תחום פעילותה,
, נכסים סוגי מגוון רוכשת החברה, כך בתוך. למגורים בהם דירות בתי דירותותפעול של 

שטחים  וביןלמגורים  השכרהלאחר מכן והרחבה , השבחהמטרת ל קיימים נכסים אם בין
 .בתי דירות לצורך השכרה למגוריםריקים לצורך הקמת 

 Apartmentהנכסים המועברים הינם בתי דירות ) 37נכסים מתוך  27, התשקיף למועד נכון

Building)27וכברוטו של שטחי מגורים להשכרה  "רר 300,000-כ פני על משתרעים, ה-
נכסים מתוך הנכסים המועברים הינם בתי  9 ;ר"ר של שטחי מסחר להשכרה 13,000

מתוך הנכסים המועברים, הינו בהקמה, נכס אחד ; וכן ת בשלבי תכנון והקמה שוניםדירו
 משרדים. בניין מניב להשכרה לצורכי פרויקט להקמה 

כוללים  מנכסי הנדל"ן למגורים )שהינם חלק מהנכסים המועברים(יצוין כי אחדים 
ההכנסה מהם , אשר או משרדים Retailבקומת הקרקע, שטחים המושכרים למטרת מסחר 

יחידות  8-, החברה מחזיקה ב2017במרץ  31. נכון ליום אינה מהותית לפעילות החברה
מסך  4.5%-אלפי ר"ר, המהווים כ 13-מסחר המשתרעות על פני שטח ברוטו של כ

 השטחים ברוטו של החברה )ללא נדל"ן מניב בהקמה(. 

המחזיקים , (LLC) םמוחזקי תאגידיםב החזקה באמצעות הפעילות בתחום פועלת החברה
בזכויות בנדל"ן בחברות נכס המחזיקות במישרין או בעקיפין, או ביחד עם שותפים, לבדם 
 המיועד בעיקרו למגורים.מניב 

  נכסיםמימוש ו רכישה מדיניות .7.7.1.2

נכסי נדל"ן של או הקמה השבחה איתור, של חברה מבוססת על  העסקית האסטרטגיה
לאורך זמן תוך העלאה של דמי השכירות וההכנסה הנובעת מהנכס לאורך  מניב והחזקתם

 על המוחזקים נכסים תממש כי צופה אינה, החברה התשקיף למועד נכון, משכךהשנים. 
( לחלק מנכסיה, Refinance) מחדש מימון לבצע אפשרויות תבחן החברה, זאת עם. ידה

 .בגינם ההלוואות פירעון ולמועד ערכםבמקביל לעליית 

 פוטנציאלישה של נכסים חדשים, באזורי ביקוש חזקים, בעלי כפועלת לאיתור ור החברה
 . למגוריםלהשכרה להשבחה ולאחר מכן גבוה 

 בשווקים של תחום הפעילות  התפתחויות .7.7.1.3

קשורה בהתפתחויות  בכלל ובברוקלין בפרט תחום הנדל"ן להשקעה בניו יורק התפתחות
 .לעיל 7.6  סעיף ראה לפרטיםבמצב הכלכלי בארה"ב. 

                                                        
 .Maujer St 225-227-( ו4)נכס מס'  .S. 1st St 211(, מושכרות לצורכי מגורים, בנכסים Unsold unitsלמעט החזקה בדירות לא מכורות )  27

 (.5)נכס מס' 
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  תנאי השכירות בנכסי החברה .7.7.1.4

 תמהיל השוכרים .א

i. שוכרים בשכירות חופשית 

 free) הינם שוכרים "חופשיים"הדירות של החברה,  יתמהשוכרים בבחלק 

market rent) ותנאי השכירות נתונים למשא ומתן גובה דמי השכירות  עבורם
 ."(שכירות חופשית)"פרטני בין החברה או מי מטעמה לבין השוכר היחיד 

-כ, ההכנסה מדמי שכירות משכירות חופשית מהווה 2017במרץ  31נכון ליום 
 מסך ההכנסות החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים. 50%

ii. שכירות מפוקחת שוכרים ב– Rent Stabilized 

החוסים תחת תכנית חלק מהשוכרים בבתי הדירות של החברה, הינם שוכרים 
משויכת לדירה ספציפית האמורה זכאות ה. (Rent Stabilization)ייצוב שכר דירה 

"(. דמי RSשכירות )" 421a( Tax Abatement)צי המס יתמרכחלק מתוכנית 
עים ומוגבלים לאורך תקופת הטבת מס הנעה וקבהינם  RSהשכירות בשכירות 

 שנה.  25-ל 15בין 

 50%-כמהווה  RS, ההכנסה מדמי שכירות משכירות 2017במרץ  31נכון ליום 
 מסך ההכנסות החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים.

הנכסים  37מתוך  28נכסים 12-ב ולמועד התשקיף, 2017במרץ  31נכון ליום 
שכירות הבשל כך ו 421aהמס תמריצי  תכניתב שימושנעשה המועברים לחברה 

  .RS 29ייצוב שכירות בנכסים אלה חוסה תחת תכנית 

 להלן. 7.7.1.9 , ראו בסעיף RSלפרטים נוספים אודות שכירות 

 :יחיד בשוכר תלותהיעדר  .ב

לחברה אין  שוכרים יחידים שונים ולפיכך 300-, לחברה למעלה מלמועד התשקיף נכון
תלות בשוכר יחיד או במספר מצומצם של שוכרים, אשר אובדנם ישפיע באופן מהותי 

  .העל תחום פעילות

  

                                                        
 נכסים בהקמה. 3לרבות   28
 (.Tax Abatementקבלת הזכאות לתכנית ההטבות )לרבות נכסים מניבים בהקמה אשר הינם בהליך   29
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 : למגורים השכירות הסכמי .ג

, דומים במהותם וכוללים, על פי של דירות בבתי הדירות של החברה השכירות הסכמי
 .להלן בטבלה בתמציתרוב, את התנאים שהמהותיים שבהם מפורטים 

  

 הפרמטר
 

 הוראות הסכמי שכירות למגורים
 

 הגדרות
"; חברת השוכר" –; הדייר המתקשר בהסכם השכירות "המושכר" –להלן בטבלה זו: הדירה המושכרת 

 ".ההסכם" –"; הסכם השכירות המשכיר" –הנכס או מי מטעמה 
מטרת 

 :השכירות
למטרות מגורים בלבד ויאוכלס על ידי החתומים על הסכם השכירות השוכר המושכר ישמש את 

 ומשפחותיהם או דיירים נוספים/אחרים באישור המשכיר, לפי העניין. 

 תקופת
 :השכירות

 המושכר את לפנות השוכר על, לאחריה, על פי רוב, שנתיים או אחת שנה של לתקופה הינו שכירות הסכם
 עלאם בכוונתו לפנות את המושכר, . או לחלופין לחדש את הסכם השכירות ולהחזיר את המצב לקדמותו

 .כאמור פינויה לפני מראש ימים 60 למשכיר הודעה למסור השוכר
" מלין דייר"ל ייחשבוהשוכר אינו מתפנה בסוף תקופת השכירות,  שבמידה נקבע הסכמיםמ בחלק

 עבור כל חודש נוסף בו אינו מתפנה.  השכירות מדמי 200% של בשיעור מוגדלים שכירות דמיויישלם 

 דמי
 :שכירות

. יצוין כי קלנדרישכירות חודשיים משולמים בתשלומים שווים, על פי רוב ביום הראשון לכל חודש  דמי
 איחור בתשלום )כקבוע בהסכם( גורר קנס בסכום שנקבע בהסכם ובהתאם לתקופת האיחור בתשלום. 

( בגין מגוון השירותים המסופקים כאמורבר לדמי השכירות )מע נוספים בתשלומים יישא השוכר כי יצוין
מסופקים  מיםעל פי רוב, . והסקה טלפוןחשמל,  –על ידי צדדי ג' ושאינם מסופקים על ידי החברה כגון 

 מחמד חיות להחזיק השוכר באפשרות, רוב פי על .והשוכר נושא בתשלום צריכתו המשכיר ידי על
 . בהסכם הקבועים לתנאים ובכפוף נוסף תשלום ללא במושכר

 לעת מעת יתעדכנו(, דמי השכירות Rent Stabilization) דירה שכר ייצוב לחוקי הכפופה בדירהכי  יצוין
והשוכר יחויב בתשלום כל תוספת  בהתאם לתקנות עיריית ניו יורק ולהנחיות המועצה מטעם העירייה

 להלן. 7.7.1.9 לפרטים ראו בסעיף  .בדמי השכירות, ככל שתהיה בהתאם לכך
סיום 

מוקדם של 
 ההסכם:

 Rent בדירות. יחד עם זאת, ההסכם של מוקדם לסיום אפשרות כוללים אינם ההסכמים, ככלל

Stabilization ,ובכפוף השכירות דמי עדכון מפרסום יום 30 תוךאת ההסכם השוכר לסיים  באפשרות 
  .שכירות תקופתבמהלך דמי השכירות לא יעודכנו  .מראש ימים 60 מוקדמת הודעה למסירת

 שכירויות
 :משנה

להשכיר את המושכר והשוכר אינו רשאי להמחות את זכויותיו בהסכם השכירות לשוכר זכות אין 
 ללא הסכמת המשכיר. בשכירות משנה

 :בטוחות

לרבות בגין  החובה תשלומי, הבטחת תשלום דמי השכירות שםבידי המשכיר פיקדון ל להפקידהשוכר על 
שירותים שונים המסופקים לדיירים, כאשר בחלק מההסכמים השוכרים נדרשים להפקיד פיקדון נוסף 
בגין הימצאות של חיות מחמד במושכר, וזאת לצורך הבטחת קיום הוראות הסכם השכירות לעניין זה וכן 

 לכיסוי נזקים במושכר, ככל שירגמו, מנוכחות חיית המחמד במושכר.
מוחזר לדיירים, בתוספת ריבית או ללא תוספת ריבית, בהתאם לדין, בתוך תקופה  האמור הפיקדון

 התשלומים תרתבמצב תקין(, תשלום יתקופת השכירות לאחר פינוי המושכר )כשהוא קצובה מתום 
 .השכירות הסכם פי על השוכר התחייבויות כל ומילוי

ביטוח 
 המושכר:

ר בעוד שהשוכר אחראי לנזקי רכוש או לפוליסת ביטוח בגין המשכיר נושא בעלות ביטוח מבנה למושכ
 נזקים כאמור, לפי העניין.

 תיקונים
ואחזקה 
 :במושכר

לאורך , הסכמי השכירות נקבע כי השוכר יהיה אחראי לתחזוקה השוטפת של המושכרעל פי רוב, ב
 יצוין בנוסף, באחריות השוכר לתקן את כל הנזקים שנובעים כתוצאה מפינוי המושכר. תקופת השכירות.

עבודות שיפוץ במושכר ללא קבלת אישור המשכיר בכתב  לבצעכי בכל מקרה חל איסור על השוכר 
, שיגרם ככל, סביר בלאי למעט, למושכר שייגרם נזק לכל אחראי יהא השוכר כי נקבע כן כמוומראש. 
 .השוכר מצד בזדון או רשלנית מפעולה כתוצאה

הפרות, 
פינוי 

 השוכרים:

אי תשלום דמי השכירות או תשלומים נוספים בהתאם להוראות ההסכם ו/או איחורים חוזרים ונשנים 
בתשלום התשלומים כאמור ו/או במקרה של הפרה מהותית של התחייבויות השוכר על פי הסכם 

 .מידיתהשכירות מאפשרים למשכיר לסיים את ההסכם 
במקרה של הפרת ההסכם על ידי השוכר וסיום ההסכם כאמור, המשכיר יהיה רשאי לתבוע את פינוי 
המושכר ולהשית את הוצאות הפינוי וההליכים, לרבות שכר טרחת עורך דין ותשלום לסוכנות גביה, על 

בהסכמי השכירות, הפרת ההסכם ע"י השוכר מקנה למשכיר זכות לסיים את ההסכם  בחלקהשוכר. 
פוף למתן הודעה מוקדמת, כאשר על פי חוק השוכר יהיה חייב בתשלום יתרת דמי השכירות. כמו כן בכ

 .כאמור להפרות( ימים 10 עד 3יצוין כי בחלק מההסכמים לשוכר עומדת תקופת ריפוי )של 
בחלק מההסכמים נקבע כי במקרה של אי פינוי המושכר בתום תקופת השכירות השוכר יוגדר כ"דייר 

  ויחויב לשלם שכר בסכום גבוה יותר מדמי השכירות הקבועים בהסכם.מלין" 
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 :Retailהסכמי השכירות למטרת מסחר  .ד

זהות במהותן להוראות הסכמי  Retailהוראות הסכמי השכירות למטרת מסחר 
השכירות למטרת מגורים כמפורט לעיל, למעט תקופת ההסכם אשר הינה, על פי רוב, 

שנים עם אופציה לשוכר, להאריך את תקופת השכירות  10-ל שנתיים ביןנעה 
דמי השכירות בגין כל שנה, נקבעים במסגרת ההסכם שנים נוספות.  5 עדלתקופות של 

התחייבויות השוכר במסגרת הסכם השכירות לרוב והם משולמים מדי חודש בחודשו. 
 .השוכר של בערבותמובטחות 

 מתנאי אילו הפרת של במקרהול להתבצע סיום או ביטול ההסכם במהלך תקופתו, יכ
 . הביטול לפני ימים 60 של מראש הודעה מתןבכפוף לאו בהחלטת המשכיר,  ההסכם

ההסכם, המשכיר מחויב במתן  וחבמקרה של הפרה שאינה נוגעת לתשלומים מכ
הודעה עם דרישה לתיקון ההפרה תוך זמן מוגדר. באם הפרה זו לא תתוקן בזמן 

לביטול ההסכם.  זכותתקום  למשכירהמוגדר או שהמשכיר לא יקבל מענה מהשוכר, 
והוא  מתמוקדמתן הודעה ב מחויב המשכירבמקרה של הפרה הנוגעת לתשלומים, אין 

ימים משליחת הודעת  5אלתר. ההסכם יבוטל בתום לאת ההסכם  לסיים רשאי
 ביטול. 

א אל להסבה ניתן ינוכמו כן, הסכם השכירות מוגבל למטרה המוגדרת בהסכם וא
להשגת כל  לפעול השוכר על. ומראש בכתב המשכירבכפוף לקבלת הסכמת 

ולשפות את  הביטוחיים הנדרשים לפעילותו במושכר םיוהכיסוי, ההיתרים תהרישיונו
למושכר. בנוסף, כל  ייגרמו, ככל שנזקיםעל ו על ידו שישולמו מיסיםההמשכיר על כל 

והבעלות על  שכר כפוף להסכמה מראש של המשכירהמו של השבחה אושיפור 
 השיפורים כאמור הינה של המשכיר.

  התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו מבנה .7.7.1.5

שבניו ברובע ברוקלין  למגורים הנדל"ן שוקעם  שנים רבמעמיקה וניסיון  היכרות לשוורץ
איתנים בשוק המקומי, הן עם מקצועיים במרוצת השנים, רקמו שוורץ קשרים . יורק

 והן עם קבלני משנה וחברות פיתוח. של נדל"ן גורמים ממנים וברוקרים

ל בעלי פוטנציאאו קרקעות הינה באיתור נכסי נדל"ן מניב  החברהעיקר התחרות של 
השבחה או פיתוח, שם היא פועלת לצד מתחרים רבים בשוק הנדל"ן המקומי, התרים 

 אחר רכישות הזדמנותיות. התחרות המשנית של החברה הינה בהשכרת הדירות. 

קומות,  6עד  4יש לציין כי לשוורץ מומחיות של ממש בפיתוח והשבחה של בתי דירות בני 
מעמד הביניים. מומחיותם של שוורץ טמונה , המיועדים להשכרה לציבור walk-upמסוג 

ביכולת ניתוח פוטנציאל הנכס והאפשרות להרחבתו, ניתוח אזורי המגורים, בעיקר 
בברוקלין בה מתרכזת עיקר פעילותה של החברה, בהתאם לסוג האוכלוסייה, המיקום 
הגיאוגרפי ודרכי התחבורה וכן ביכולת להקים או להשביח את הנכס, באיכות הטובה 

 יותר, תוך מזעור עלויות וצמצום זמן העבודה. ב

עם ההתפתחות המשמעותית של רובע ברוקלין בעשורים האחרונים, חלה עליה בביקוש 
למגורים בשכירות, כתוצאה מכך חלה עליה בכמות הבנייה החדשה בברוקלין וכפועל יוצא 

 מכך חלה עליה במספר השחקנים המתחרים בתחום פעילות זה.

 הפעילות בתחום קריטיים הצלחה גורמי .7.7.1.6

, כי הגורמים העיקריים התורמים להצלחתה בתחום הפעילות הינם סבורההחברה 
 כדלקמן:

 ;מהירה תגובה יכולת תוך בשוק עסקיות הזדמנויות וזיהוי כדאיות עסקאות איתור .א
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ברובע ברוקלין בשכונות המפתחות והנחשקות מיקוד גאוגרפי של הנכסים  .ב
Williamsburg ,Bushwick ו-Bed Stuy;תוך מיקוד בנדל"ן למגורים להשכרה , 

 ; טוב ושם שנים רב ניסיון .ג

יצירת קשרי ויחסי עבודה עם גורמים מקומיים הרלוונטיים לביצוע עסקאות  .ד
 ;בתחום

ידע וניסיון נרחב בתחום התכנון והבנייה לצורך הקמה והשבחה של נכסים בתחום  .ה
 נמוכות;, באיכות גבוהה ובעלויות פעילות החברה

 ;נדרש עצמי הון השקעת המאפשרת פיננסית איתנות .ו
פוטנציאל רב של לקוחות )שוכרי דירות( למול תמהיל נכסים גדול, ללא תלות  .ז

במי משוכרים אלו, תוך אפשרות לאיתור שוכר חלופי במקרה של דירה  כלשהי
 .יחסית, בעלות מינימלית פנויה בקלות

 הפעילות םתחו של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי .7.7.1.7

 : כניסה חסמי .א

i. בכלל וברובע ברוקלין ומומחיות בתחום הנדל"ן בניו יורק  סיוןינ, בידע הצורך
 ;בפרט

ii.  בנקאי ואחר( באופן שההון העצמי והערבויות הנדרשות זר יכולת גיוס מימון(
 יהיו ביחס המשאיר תשואה גבוהה על ההון העצמי;

iii. רכישת נכסים מניבים מהותיים בעלי פוטנציאל רווחי, נדרשת נגישות בצורך ה
בשוק  החברהלהזדמנויות עסקיות, אשר נוצרות בד בבד עם ביסוס מעמד 

 המקומי;הנדל"ן 

iv.  3.3.3זמינות להון כמשלים הון עצמי מקרב משקיעים קבועים, כמפורט בסעיף 
 לעיל;

 :יציאה חסמי .ב

i. יכולת לממש את נכסי  מחייבתהמניב  יציאה משוק הנדל"ן -הנדל"ן  מימוש
הנדל"ן המניב בין כנכסים בודדים ובין כפורטפוליו והוא כפוף לתנאי היצע 

 וביקוש הקיימים בשוק בכל עת ועת. 

 תחליפים לפעילות החברה .7.7.1.8

  .התחליף העיקרי הקיים להשכרת דירות הינו בעלות ישירה של הדיירים בדירות המגורים

  הפעילות תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה, מגבלות .7.7.1.9

התיאור להלן אינו . תחום פעילות החברה עם בקשר תמציתית דיניםמובאת סקירת  להלן
ומתייחס אך ורק לפעילות  החברהפעילות  על החלים הדינים כל של ממצה תיאור

הרלבנטית לחברה מבלי לכלול להרחיב אודות כל דיני השכירות והקניין במדינת ניו 
 יורק.
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 :יורק-ניו מדינת של השכירות דיני .א

i. עיקריות כדלקמן קבוצותלשתי  מושכרות דירות לסווג ניתן ,יורק ניו מדינתב:  

 ; חופשית בשכירות המושכרות דירות( 1)

, בהתאם למגבלות ותוכניות הקבועות בחוק; שכירות המושכרותדירות ( 2)
(Rent Stabilization)ותכנית ייצוב שכר דירה  (Rent Control)30מפוקחת 

31. 

הינם שוכרים  החברה של השוכריםמ כמחצית, 2017במרץ  31נכון ליום 
שוכרים בשכירות וכמחצית הינם  (RS)שכירות  Rent Stabilizationבשכירות 
 חופשית. 

הנכסים המועברים חוסים  37מתוך  32בתי דירות 12, 2017במרץ  31נכון ליום 
 .RSתחת משטר שכירות 

ii. הטבות מס בבנייה חדשה או שיפוץ בניין 

בנייה חדשה בעיר ניו יורק, פיתחה עיריית ניו יורק  ולפתח לעודד במטרה
 בקשר עם פרויקטי תמריצי מס תותכנישל המאה הקודמת,  70-וה 50-בשנות ה
 "(421aתכנית )להלן: "בקשר עם ייזום בניה חדשה , 421a תכנית –מגורים 
, בקשר עם שיפוץ והשבחה של מבני מגורים קיימים או הסבת J51ותכנית 

מעניקים תמריצי המס כאמור  "(.J51תכנית "נכסים שונים למגורים )להלן: 
( של מסי נדל"ן והפחתה exemptionלפי עניין, פטור חלקי או מלא ) ליזמים,

 ( של עלות הקמה או שיפוץ הנכס.abatementחלקית או מלאה )

בתמורה לתמריצי המס האמורים, הדירות בפרויקט הנכנס לגדרה של אחת 
, Rent Stabilization –מהתכניות האמורות מחויב במשטר "ייצוב שכר דירה" 

שנים ממועד השלמת הקמה  35-ל 10זכאיות, לתקופות הנעות בין לאוכלוסיות 
או שיפוץ הפרויקט. משמעות הדבר היא שמירה על רמת שכר דירה קבועה 

)ביחס לשכר הדירה המקובל בשוק במועד השלמת הקמת או  לאורך התקופה
 Rent -שכר דירה רק בהתאם לרף המותר לפי תקנות ה תוהעלא שיפוץ הבניין(

Stabilization  ,כמפורט להלן. ההטבה האמורה הופכת לחלק בלתי נפרד מהנכס
 .33ללא קשר לזהות השוכר הזכאי

כמו כן, על מנת להיכנס לגדרה של אחת מהתכניות האמורות, בחלק 
יצוין . בפרויקט השגה בר דיורמהמקרים, נדרש היזם לבנות היקף מסוים של 

כי בחלק מהאזורים, התכניות האמורות מזכות פרויקט מסוים בתוספת של 
 , ביחס למצב הנתון. 40%-ל 20%זכויות בנייה הנעה בין 

 להלן תובא סקירה קצרה של שתי תכניות תמריצי המס האמורות:

iii. 421 תכניתa 

בקשר עם  (exemption) ממסי נדל"ן חלקי או מלאמעניקה פטור  421aתכנית 
, בתקופת הקמת הפרויקט ולאחר השלמתו חדשים של דירות פרויקטים

שנה )כאשר לרוב, הטבת המס מצטמצמת בשנים  35-ל 10לתקופה הנעה בין 

                                                        
 וחלה על מבני מגורים שנבנו לפני 1943חקקה בשנת נש בתוכנית מדובר, בתמצית. החברה לפעילות רלבנטית אינההתכנית   30

ה לגור חייב הי (בן זוגאו  .כדי שדירה תהיה תחת תוכנית הפיקוח, הדייר )או יורשיהם החוקיים כגון בן משפחה 1947פברואר 
.כאשר דירה תחת תכנית הפיקוח מתפנה, הדירה הופכת להיות תחת תוכנית ייצוב דמי  1971ביולי  1בדירה ברציפות מאז 

 מהתכנית. תשכירות, או, אם היחידה נמצאת בבניין עם פחות משש יחידות, היחידה מוסר
 אין ולפיכך החברה לפעילות רלבנטיות אינן אשר ותנוספ תכניות קיימות. כמו כן יצוין כי 1969כפי שנחקקה לראשונה בשנת   31

 כפי זכאיות למשפחות, אשר עניינן סבסוד של דמי שכירות HAPוהסכם  Section -8תכנית  דוגמת, אותן כולל כאמור הגילוי
 .בחקיקה שנקבע

 נכסים בהקמה. 3לרבות   32
של המאה הקודמת  70-מוכר בניו יורק גם בקשר עם בניינים שנבנו עד שנות ה Rent Stabilizationלעניין זה יצוין כי משטר   33

 של מדינת ניו יורק. יובהר כי אין לחברה נכסים מסוג זה לנכון למועד התשקיף.ה במסגרת חקיק
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 םגיאוגרפיפרויקטים באזורים . (34האחרונות של התקופה באופן הדרגתי
להיכלל בתכנית, בתנאי שייועדו חלקים מסוימים של פרויקט זכאים מסוימים 

 . זכאיותלמשפחות לטובת בניית דיור בר השגה  הבנייה

ורלוונטית  2015בדצמבר  31, במתכונתה דלעיל פגה ביום 421aיצוין כי תכנית 
התכנית )להלן בס"ק זה: " 2016בינואר  1לנכסים אשר בנייתם החלה עד ליום 

 "(המקורית

 סבאשר העיקרי בהם  שינויים מספר עברהעודכנה ו 421a תכניתלאחרונה, 
 דיור לטובת להקצותיזם  שעל בפרויקטהמינימאלי  הדיור יחידות שיעור סביב

 20% לעומת האמורה המעודכנת בתכנית הפרויקט מיחידות 25% – 35השגה בר
 לאחר לפרויקט המוענקות המס הטבות תקופת סביב וכן; המקורית בתכנית
 .המקורית בתכנית בשנים 20 לעומת, המעודכנת בתכנית שנים 35 – הקמתו

רלבנטי בעיקר לפרויקטים שהקמתם החלה  421a תכניתכמו כן יצוין, כי עדכון 
 .2016בינואר  1 יום לאחר

 הנכסים 37מתוך  36נכסים 12-ולמועד התשקיף, ב 2017במרץ  31ליום  נכון
ובשל כך  421aהמועברים לחברה נעשה שימוש בתכנית הטבות המס 

  .RS 37השכירות בנכסים אלה חוסה תחת תכנית ייצוב שכירות 

iv. 51 תכנית-J 

מבני  השבחה שלמעניקה פטור חלקי ממסי נדל"ן בקשר עם  J-51תכנית 
מגורים, לרבות שיפוץ או שיקום או המרת נכס לנכס למגורים )פטור מעליית 

( חלקית abatement) הפחתהוכן ( exemption)מס הנדל"ן הנובעת מהשבחת נכס 
ממסים בגובה עלות עבודות ההשבחה(. בהתאם לתנאי התכנית, זמן שיפוץ 

חודשים מיום תחילת  60עד  30הפרויקט מוגבל בזמן ועליו להיות מושלם בתוך 
שנים  34-ל 14הינן לתקופות הנעות בין  J-51 תכניתלפי המס הטבות העבודות. 

 4-, כאשר בבדרישות הדיור בר השגה ת הפרויקטעמידלמשתנות בהתאם ו
עד  25%-השנים אחרונות של ההטבה, הטבת המס מצטמצמת בכל שנה ב

לסיומה המלא בסוף התקופה. בחלק מהמקרים, בהתאם לאופי הפרויקט 
 .ולמיקומו הגיאוגרפי, התכנית כוללת גם סיוע ממשלתי במימון הפרויקט

, מותרת עלייה של J-51כמו כן, בחלק מהפרויקטים הנכנסים לגדרה של תכנית 
 Rent Stabilization -שכר הדירה המותר לפי תקנות ה תבלבד משיעור העלא 50%

 כמפורט להלן. 

 הטבות, החברה טרם עשתה שימוש בתכנית ףהתשקי למועד נכון כי יצוין
 שלה בפרויקטים זו בתכנית שימוש לעשות עשויה היא ברם, J-51 המס

 .בעתיד

v. שכירותלמעמד  התנאים RS  

הוא שם כללי למערכת של תקנות שלפיהן,  RSמערכת ייצוב דמי השכירות 
מסוימים אשר מקיימים דרישות מסוימות הקבועות בתקנות אלו,  בבניינים

 שבעל הנכס יכול לגבות מהשוכרים מוגבלים על םהמקסימליי דמי השכירות
יורק. שיעורי העלייה המרביים המותרים בדמי  שכר הדירה בניוידי חוק ייצוב 

 The City of New York Rent)מיוחדת  ידי ועדה-שכירות נקבעים פעם בשנה על

Guidelines Board) .כמפורט להלן , 

                                                        
ה ובשנ 40%-; שנתיים לפני תום ל60%-שנים לפני תום ל 3; 80%-שנים לפני תום תקופת ההטבה, ההטבה מצטמצמת ל 4  34

 .20%-האחרונה ל
 בהבחנה בין פרויקטים המיועדים להשכרה לפרויקטים המיועדים למכירה.  35
 נכסים בהקמה. 3מתוכם   36
 (.Tax Abatementלרבות נכסים מניבים בהקמה אשר הינם בהליך קבלת הזכאות לתכנית ההטבות )  37
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, מקורה בהטבות בנכסים המועברים לחברה RSהזכאות לשכירות יובהר כי 
ולא  הקמת הנכס או השבחתועם ( Tax Abatement)בלה ימס שהחברה ק

לתכנית ייצוב שכר מהסיווג ההיסטורי של בית הדירות המסוים בהתאם 
  .1969הדירה כפי שנחקקה בשנת 

 לבין הבעלים מוסדרים בהסכם שכירות RSהמשפטיים בין שוכר  היחסים
לעיל וכפופים להוראות הקבועות בחוקי  7.7.1.4 שעיקריו מתוארים בסעיף 

 (.Rent Stabilizationמדינת ניו יורק בקשר עם שכירות מפוקחת )

vi. דמי שכירות  קביעתRS  

 The City of New York) מיוחדת של מדינת ניו יורק ועדהבחודש יוני בכל שנה, 

Rent Guidelines Board  ) הסכם הארכת בעת המותרת העלאה גובהקובעת את 
העלייה האמורה נכנסת . חדש RS שכירות הסכם על חתימה או RS השכירות
)להלן:  הבאים החודשים 12 של תקופה למשך אוקטובר בחודשלתוקף 

בחשבון, בין היתר, בקבלת ההחלטה נלקחים . "(העלאת שכר דירה המותרת"
 :הפרמטרים הבאים

, ציבורי שימוע לרבות, בכללותו יורק ניו בעיר הדירות השכרת שוק מצב -
 .דעתו את להביע המבקש לכל האפשרות ניתנת במסגרתו

 מחיר, ביטוחים)לרבות  תפעול עלויות ,מים תשלומי גובה, "ןנדל מיסוי -
 .נדל"ן, שיעורי ריבית למימון רכישת '(וכד וסולר דלק

, ההעלאה הממוצעת של דמי השכירות בהסכם 2016ספטמבר  ועד 2007 בשנים
 ושל דמי השכירות 2.61%לתקופה של שנה אחת הייתה בשיעור של  RSשכירות 

RS  5.38%38בהסכם לתקופה של שנתיים בשיעור של. 
באוקטובר  1 שמיוםעבור התקופה ההעלאה המותרת  הקבע, נ2017בחודש יוני 

 תקופה של שנה אחתהסכם שכירות לל – 2018בספטמבר  30ועד ליום  2017
ההעלאה לתקופה של שנתיים ו 1.25%בשיעור של  הינה ההעלאה המותרת

 .2%בשיעור של  הינה המותרת

, מהלך העשור האחרוןב, המותרות דירה שכר העלאות בדבר נתונים להלן
 1הנתונים נכונים לכל אחת מהשנים מיום ) 39המועצה של לפרסומים בהתאם

 (:בספטמבר של כל אחת מהשנים 30באוקטובר עד ליום 

 09-10 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 1שנים

 שכירות הסכם
 3% 2.25% 3.75% 2% 4.00% 1.00% 0% 0% 1.25% לשנה

 שכירות הסכם
 6% 4.50% 7.25% 4% 7.75% 2.75% 2% 2% 2% לשנתיים

vii. השכרה לשוכר חדש 

 מקסימלית בתוספת השכירות דמי את להעלות רשאי הבעלים דירות בבית
(Vacancy Allowance הנקבעת על ידי ,) כמפורט בסעיף קטן )ועדה מיוחדתiv 

 שכירות לחוזה 20% על עומדת כאמור התוספת הדוח למועד נכון(. לעיל
 בסיס על מחושבת התוספת. אחת לשנה הנערך שכירות לחוזה 18% -ו לשנתיים

 .הדירה עבור שנרשם האחרון הדירה שכר

                                                        
ובשנת  2.2%-מדד המחירים לצרכן האמריקאי היה כ שיעור העלייה הממוצע לשנה של 2007-2010לשם השוואה בלבד, בשנים   38

. מובהר כי בקביעת שיעור העלייה של שכר הדירה משוקללים מספר רב של נתונים 2.2%-עלה מדד המחירים לצרכן בכ 2011
 ואין בהכרח התאמה בין שיעור העלאת שכר הדירה לשיעור עליית מדד המחירים.

39  The City of New York Rent Guidelines Board 
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חדש, הזכות להאריך כל הסכם שכירות לתקופות נוספות של שנה  RSלשוכר 
או שנתיים כל אחת, על פי בחירתו, וזאת ללא שינוי בתנאי ההסכם, למעט 
גובה דמי השכירות ובכפוף לזכות המוקנית לבעלים לשפץ את הדירה, 

 .ות מסוימותבנסיב

viii. במושכר שיפורים 

 Major- בנכס" מהותיים"שיפורים  של במקרה גם אפשרית דירה שכר העלאת

Capital Improvements " :להלן(MCI)"  .לדוגמה: המוכרים לניכוי לצורכי מס
 צנרת. או  גג החלפת ,חלונות חדשים, דוד חימום, צביעת הבנייןהחלפת 

כאמור אפשרית באישור הרשויות  במושכר שיפור בעקבות דירה שכר העלאת
לפיו ההשקעה  העיקרון פי על נעשה הדירה לשכר התוספת חישובהרלוונטיות. 

על פי מס' החדרים  מחויבשנים. כל דייר  7תוחזר לבעלים לאורך תקופה בת 
בדירה שהוא שוכר. ההעלאה כאמור הופכת לחלק משכר הדירה וגם לאחר 

מופחתת התוספת משכר הדירה. ההעלאה  החזר מלוא ההשקעה לבעלים לא
ניתן לגבות את הרשויות הרלוונטיות אישור קבלת שנה, ועם ב 6%לא תעלה על 

 . בקשת ההעלאההסכום רטרואקטיבית ממועד בו הוגשה 

 ארונות, חדש מקרר)לדוגמא:  הבעלים ידי על בדירה חדש ציוד התקנת
ברם זו מחייבת בקבלת שכר הדירה מאפשרת אף היא עליה מסוימת ב( חדשים

 הסכמת השוכר, אשר רשאי לדרוש לחילופין התקנת ציוד משומש.

ix.  הנכסמכירת 

כי למיטב ידיעת החברה אין בתכניות הטבות המס השונות המפורטות  יצוין
בסעיף זה לעיל ובהוראות הקשורות לשכירות מפוקחת כדי להגביל בעלים של 

 ת מפוקחת.  נכס למכור לצד ג' נכס בו קיים משטר שכירו

 (:Title Insurance"ן )בנדל הבעלות זכות ביטוח .ב

 פוליסת הינה"( הבעלות זכות ביטוח)להלן: " Insurance Titleביטוח מסוג  פוליסת
, למבוטח ומקנה מסוים לנכס המיוחסתהנרכשת לרוב במועד רכישת נכס,  ביטוח

 הנקוב הסכום לגובה עד כיסוי, הפוליסה בתנאי העומדת לב בתום תביעה מגיש אשר
 נזק או הפסד של מקרה בכל, הנכס של הרכישה מחיר כלל בדרך שהינו, בפוליסה

 בזכות(, Owner’s Policy) הפוליסה הוצאת למועד עובר מקורו אשר, פגם עקב שיגרם
 משפטית מבחינה להעביר המבוטח יכולת חוסר עקב או בנכס המבוטח שרכש הבעלות

 .שלישי לצד בעלותו זכות את

 הרכישה למועד שנכון בכך שעילתן המבוטח נגד תביעות גם כוללים כאמור הפגמים
(Closing )הנכס מכירת בגין חייבהיה  אותם התשלומים כל המוכר ידי על שולמו לא 

 בנכס זכות יצירת משום תשלומם באי שיש, הנכס על החלים המיסים כל לרבות
(Lien .)שבעבר אירועים המכסה ביטוחי בכיסוי מדובר, הביטוח סוגי ממרבית בשונה 

 הפוליסה. חבויים פגמים מפני מגן"ן בנדל הבעלות זכות ביטוח. עתידיים אירועים או
 הוצאותיו בסכום המבוטח את לשפות הביטוח חברת של התחייבות גם כוללת

 שהתביעה לכך בכפוף והכל, בנכס בעלותו זכות על מהגנה כחלק שהוצאו המשפטיות
 .הפוליסה לתנאי ובהתאם מוצדקת עילה יסוד על הוגשה

 הנכס על המשכנתא מלווה לטובת מסוימים במקרים גם נרכש הבעלות זכות ביטוח
(Loan Policy במקרה כאמור הסכום הנקוב בפוליסה הינו סכום ההלוואה ובעל .)

הפוליסה הוא המלווה. פוליסה כאמור מעניקה כיסוי למלווה במקרים כמפורט 
מקרים בהם מתברר כי קיימות משכנתאות עדיפות על הנכס עליהן לא בסעיף זה וב

ידע המלווה. במקרה של פיצוי על פי הפוליסה, הסכום לו יהיה זכאי המלווה יהיה 
סכום ההלוואה כפי שיהיה באותו מועד )קרן וריבית(, או שווי השוק של הנכס 
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מטיבה עם בעל הנכס  Owner’s Policyהמבוטח, לפי הנמוך, כך שפוליסת הביטוח מסוג 
 אשר הנכס משועבד בגינו.

 ניתנים שאינם בנכס" נסתרים"פגמים  של הינו לכסות הביטוח בא אותו הסיכון
 בחוליה פגם, התחזות, מרמה, כגון, לציבור הפתוחים המרשמים של בבדיקה לגילוי

 .במרשם וטעויות הבעלות בשרשרת מוקדמת

זכות הבעלות אינו מבטיח שהנכס יישאר בידי המבוטח אך מקום בו הפגם הינו  ביטוח
מסוג המכוסה על ידי הפוליסה יהיה המבוטח זכאי לפיצוי עד לגובה הסכום 
המקסימלי הנקוב בפוליסה או סכום ההלוואה. פרמיית הביטוח משולמת בתשלום 

ם בהם הנכס מבוטח הן חד פעמי אשר כנגדו מוצאת הפוליסה. יצוין כי ככלל, במקרי
 הפיצוי, Loan Policyוהן בפוליסת ביטוח מסוג  Owner’s Policyבפוליסת ביטוח מסוג 

 שווי או ההלוואה סכום יהא שיקבל)שהפיצוי  המלווה שאינו, המבוטח יקבל אותו
 .הנכס ברכישת שהשקיע ההון קרי, נזקו בגובה הינו(, הנמוך לפי, שוק

להוצאת פוליסת הביטוח עורכת חברת הביטוח בדיקה של הנכס והחוקים  עובר
החלים עליו ולפוליסה מצורפת רשימת חריגים לכיסוי שמקנה הביטוח בה נכלל 
פירוט של משכנתאות הרובצות על הנכס, שעבודים, חובות לספקים ונותני שירותים, 

-קו בנכס חכירה הסכם, קונדוזכויות על פי דין וזכויות נלוות לנכס, כגון: תקנון נכס 
וכדומה. תביעה בעילה הנכללת ברשימת החריגים הנ"ל  קונדו, הצהרת נכס 40אופ

אינה מכוסה בפוליסת הביטוח. חשיבות הרשימה הינה בהתראה על קיומם של 
 הפגמים כך שביכולת המבוטח להעריך את הסיכון קודם לרכישת הנכס.

, הנכס מצוי בה המדינה של החוקים ראותלהו כפופות הבעלות זכות ביטוח פוליסות
 חריגים של מוגבלת רשימה ומתירים מסוימים מקרים כיסוי המחייבים, העניין לפי

 זכות ביטוח של המקובל הנוסח. פטור המבטח יהיה בהם, להלן כמפורט, כלליים
 לפיצוי המבוטח יזכה לא בהתקיימם אשר מקובלים חריגים ארבעה כולל הבעלות
  :כדלקמן, בנכס בזכותו פגיעה למרות

 .ובנייה תכנון בחוקי הקשורים פגמים .א

 .המדינה ידי על הנכס הפקעת .ב

 הסכים או אותם יצר המבוטח( 1: )אשר אחר ענין וכל נוגדות תביעות, פגמים .ג
 היו לא ולכן בבדיקה לגלותם היה ניתן לא( 2; )עצמו על אותם קיבל או להם

 או הפוליסה הוצאת במועד למבוטח ידועים היו אך הביטוח לחברת ידועים
 נוצרו( 4; )הפסד או נזק למבוטח גרמו לא( 3; )גילוי להם ניתן ולא לכן קודם
 התחייבותו את הפר שהמבוטח כך עקב נוצרו( 5; )הפוליסה הוצאת מועד לאחר

 .הנכס עבור התמורה לתשלום

 להלוות או לשכור, לרכוש מעוניין אינו' ג צד בו מקרה, כגון הנכס של סחירות אי .ד
 .הנכס כנגד כסף

 
 של תוקפה אולם, בלבד הפוליסה לרוכש מוקנה הבעלות ביטוח פוליסת על הכיסוי

 במקרים וזאת, לאחר בנכס זכויותיו את מעביר הרוכש בו מקום גם נשמר הפוליסה
 בקשר שנתן מצגים בגין הנכס של החדש הבעלים ידי על הפוליסה בעל יתבע בהם
  .הפוליסה רכישת למועד הקודמת לתקופה והמתייחסים לנכס

יצוין כי נכון למועד התשקיף, כל נכסי החברה מבוטחים בפוליסת ביטוח זכות 
התשקיף, לא נתקבלה כל טענה של מאן דהוא כנגד זכויות  למועדנכון  הבעלות.

 .הבעלות זכות ביטוח חברת ידי על ובין' ג צד ידי על ביןהבעלות בנדל"ן, 

 בעיר ניו יורקתכנון ובניה  .ג

                                                        
 .זה מסוג בנכסים מחזיקה אינה יצוין כי החברה  40
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, מובאת כאן סקירה בהקמה להשקעה"ן נדלנכסי לאור העובדה כי לחברה יש 
 .תמציתית בקשר עם דיני התכנון והבניה החלים על החברה

יזום נדל"ן לבניה בעיר ניו יורק מוסדר על ידי חוקים ותקנות בתחום התכנון והבניה  
(Zoningחוקי התכנון בניו יורק מסדירים בעיקר את .)  השימושים המותרים בכל אזור

. פרויקט אשר עומד בפרמטרים וממדיו פרמטרים השונים בקשר עם הפרויקטואת ה
המוחלים מכוח תקנות התכנון, וכן בהגבלות אשר נקבעו לגבי השימושים באותה 

( לקבלת היתר בניה. במקרה בו היזם מבקש as-of-rightחלקה ייראה כ"בעל זכות" )
מסוימת, עומדת בפניו האפשרות להגיש בקשה לקבלת הקלה  לחרוג מהוראות תקנה

ו/או וויתור בקשר עם אותו תנאי. הליך הגשת הבקשה וקבלת מענה לגביה כרוך, ברוב 
המקרים, במועד המתנה בן שנה לכל הפחות, בהוצאות שכ"ט לעורך דין ובהוצאות 

ת חריגות נוספות כיו"ב. במקרה בו אין צורך בקבלת ההיתר האמור, ולא צפויו
 4-בדרך כלל כ מתקנות התכנון והבניה, הליך קבלת אישורי הבניה עשוי להמשך

 .41חודשים לכל היותר 8-חודשים לכל הפחות ו

חוקי הבניה, בשונה מתקנות התכנון, מספקים הנחיות עבור הקמת המבנה ומגלמים 
דומות בעיקר שיקולים של בטיחות הציבור וחסכון באנרגיה. תקנות הבניה אינן 

לתקנות התכנון בכך שהן אינן קובעות פרמטרים עבור המבנה שעתיד להיבנות ואינן 
קובעות את השימושים המותרים בקרקע המדוברת, אלא מכתיבות )בשפה בהירה 
ומובנת( כיצד להקים מבנה בהתאם לתנאים שנקבעו על ידי תקנות התכנון. תקנות 

שת, חומרי הגלם הנדרשים לשימוש הבניה מספקות הנחיות עבור שיטת הבניה הנדר
 בהקמת המבנה, הליכי בטיחות וכיו"ב.

על בקשת היתר הבניה )אשר מוגשת לוועדת התכנון והבניה של העיר ניו יורק( לכלול 
את תרשימי האדריכלות, התרשימים המבניים ואת התרשימים ההנדסיים הנוגעים 

בקשה ולרוב מדווחת למבקש לנכס העתיד להיבנות. ועדת התכנון והבניה בוחנת את ה
על החלטתה במועד של מספר חודשים, אלא במקרה בו התקבלה בקשה להקלה, כפי 

 שצוין לעיל.

 זכויות פיתוח, זכויות אויר, מיזוג שטחים 

הינו בעל משמעות דומה למונח  – Development Rights–המונח "זכויות פיתוח" 
ל מתייחסות להיקף המקסימאלי של "זכויות בניה" בישראל. זכויות פיתוח בדרך כל

כאשר שטח הרצפה הבנוי בפועל קטן משטח הרצפה  42,שטח הרצפה המותר על חלקה
ת בניה אוויריות )זכויות פיתוח והמרבי המותר, ההפרש מכונה זכויות אויר או זכוי

שאינן בשימוש(. במקרים מסוימים יזמים רוכשים זכויות בניה אוויריות נוספות של 
נכסים סמוכים, אשר מאפשרת הקמת מבנה בקנה מידה גדול יותר. לצורך המחשה, 
במקרה בו מוקם מבנה מסוים אשר לא מממש את מלוא זכויות בניה האוויריות 

וק, לבעל הנכס השכן עומדת הזכות לרכוש את זכויות הבניה המותרות על פי הח
 האוויריות העודפות משכנו. 

ויר הבלתי ועל פי חוקי התכנון והבניה בניו יורק, על מנת לרכוש את זכויות הא
מנוצלות של חלקה סמוכה, יש לאחד שתי חלקות סמוכות )או יותר( לחלקה אחת. 

יה, מכוח זכות, רק בדרך של ילשנ תקה אחמחל מנוידותזכויות אויר עשויות להיות 
 איחוד חלקות.

העברת זכויות פיתוח מאפשרת להעביר זכויות פיתוח שאינן בשימוש מחלקה אחת 
ה בנסיבות מוגבלות, בדרך כלל על מנת לקדם את השימור של מבנים ילשני

היסטוריים, שטחים פתוחים או משאבים תרבותיים ייחודיים; למטרות כאלה, 
כויות עשויה להיות מותרת במקרים בהם ההעברה לא יכולה להיות מושלמת העברת ז

                                                        
, המתבסס על כמשמעות המונח בחוק ניירות ערך הערכת החברה בדבר צפי לקבלת היתר הבניה הינה מידע צופה פני עתיד  41

לעיל. הגורמים ניסיונה של החברה ואינם בשליטתה המלאה, ואין וודאות לכך כי אישורי הבניה יתקבלו במועדים הנקובים 
העיקריים העשויים להביא לכך שהמידע צופה פני עתיד לא יתממש הינם שיבושים בעבודת גופי התכנון, שינויים בנהלי 

 .העבודה של גופי התכנון והחמרת הדרישות הרגולטוריות
 כפוף להתאמות / הפחתות.  42
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בדרך של מיזוג חלקות כאמור. במקרה של בניין לשימור, למשל, העברה עשויה 
להתבצע על ידי אישור מיוחד להעברה ממגרש היעוד המכיל את האתר המיועד 

תית אחרת לחלקה פינ –לחלקת קרקע סמוכה או מעבר לכביש, או במגרש פינתי 
 .באותה הצומת

 החברהפעילות החלים על  סביבה איכות דיני .ד

 איכות על השמירה בנושא ומקומיים מדינתיים, פדרליים ותקנות חוקים לפי
 לאיתור ותאחראי להיות ותעשויהחברות המוחזקות על ידי החברה , הסביבה
 . החברה בבעלות שהיו/או ו שהינם בנכסים וזיהומים מפגעים ולתיקון
של מקרקעין, עשוי להידרש לאתר  מפעיליהם/או ו שבעליהם מכך נובע לעיל האמור

הימצאות של חומרים מסוכנים או רעילים או פליטות של מוצרי דלק או סכנות 
לפליטות בנכס האמור ולנקותם או לטפל בהם, וניתן להטיל עליו אחריות כלפי גופים 

ויות החקירה, הניקוי והמעקב ממשלתיים או צדדים שלישיים בשל נזק לנכס, על
שצדדים אלה הוציאו בקשר לזיהום שאירע בפועל או זיהום צפוי. בנוסף בעלים קודם 
או מפעיל קודם של נכס עשוי להיחשב כאחראי אף הוא במקרה בו הסיבה לגרימת 
הזיהום או המפגע ארעה במועד בו הוא היה הבעלים או המפעיל של הנכס. החוקים 

בדרך כלל אחריות לניקוי ואחריות ללא קשר לאשם, בין אם האמורים מטילים 
הבעלים, ו/או המפעיל ידעו או לא ידעו על נוכחות המזהם או גרמו או לא גרמו 
לנוכחות הזיהום. האחריות על פי חוקים אלה עשויה להיות ביחד ולחוד למלוא 

הוציא הסכום של עלויות החקירה, הניקוי והמעקב שכבר הוצאו או שיהיה צריך ל
עשוי להיות  דבשל הפעולות שיש לנקוט, אם כי צד שתוטל עליו אחריות ביחד ולחו

זכאי להשתתפות מצדדים אחראים אחרים, הניתנים לזיהוי ובעלי כושר פירעון בגין 
חלקם ההוגן בעלויות. העלויות הללו עשויות להיות עלויות ניכרות ובמקרים 

של חומר מזהם או מחדל לפעול בצורה  מסוימים אף לעלות על שווי הנכס. נוכחות
למכור או להשכיר את  החברההולמת לניקוי מקרקעין שזוהמו, עלולים לפגוע ביכולת 

 הנכס או ליטול הלוואות תוך שימוש בנכס כבטוחה ועלולים לפגוע בהשקעתה. 

, במסגרת מערך החוקים New York City Local Law of 2004 -יצוין כי בהתאם ל
המקומי של העיר ניו יורק, נקבע כי על בעל דירה המשכיר דירה להורים עם ילדים 

, לבחון לפני השכרת הדירה, האם הצבע בדירה הינו מבוסס עופרת, 6מתחת לגיל 
Lead-based paint ולפעול להסרתו, ככל שנמצא שכזה. בנוסף, הנחיות עיריית ניו יורק ,
כל בעלי הדירות אשר בדירותיהם המושכרות חומרי אסבסט, לפעול קובעות כי על 

חל איסור לעשות שימוש בבנייה בחומרים  1978החל משנת כמו כן, להסרת מפגע זה. 
 האמורים.

 .לעיל כאמור למפגעים חשיפה לה אין החברה ידיעת למיטב
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 הפעילות במסגרת ייחודיות מס השלכות .7.7.1.10

 .להלן 7.10.2  בסעיף ראומשטר המס החל על החברה  אודות לפרטים

 מצרף )נתוני פרופורמה( -פילוחים ברמת תחום פעילות הנדל"ן המניב  .7.7.2

 הפעילות תחום תוצאות תמצית .7.7.2.1

 2014-ו 2015, 2016לשנים תמצית התוצאות הכספיות של תחום הפעילות  תובא להלן
 :2016 במרץ 31וביום  2017במרץ  31שנסתיימו ביום  שלושה חודשיםולתקופות של 

 פרמטר

 שהסתיימו לשלושה חודשים
 במרץ 31 ביום

 בדצמבר 31 ביום שנסתיימה לשנה

2017 2016 2016 2015 2014 

 (דולר באלפי)

 5,646 7,797 9,096 2,110 2,430 )מאוחד( הפעילות תחום הכנסות

 משערוכים/הפסדים רווחים
 )מאוחד(

825 (1,635) 27,440 44,074 35,590 

NOI ל.ר 6,205 7,483 1,718 2,007 זהים )מאוחד( םמנכסי 

NOI ל.ר 6,205 7,483 1,718 2,007 (החברהזהים )חלק  םמנכסי 

 4,872 6,473 7,542 1,715 2,027 )מאוחד( NOIסך הכל 

 4,872 6,473 7,542 1,715 2,027 (החברה)חלק  NOIסך הכל 
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 גיאוגרפים אזוריםפרמטרים לפי  טבלת .7.7.2.2

 "ב: ארה –גיאוגרפי  אזור

 
 לשנה שנסתיימה ביום

 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 פרמטרים מאקרו כלכליים:

תוצר מקומי גולמי )במיליארדי דולר( 
(PPP)43 

18,697 17,968 17,348 

 57,765 55,904 54,369 (PPPתוצר לנפש )בדולר( )

 4.06% 3.57% 4.11% (**PPPשיעור צמיחה בתוצר המקומי )

 3.33% 2.82% 3.34% (**PPPשיעור צמיחה בתוצר לנפש )

 1.610% 0.093% 1.149% שיעור אינפלציה

התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח 
 44ארוך

3.08% 3.04% 2.78% 

 +AA+ AA+ AA 45דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך

שע"ח מטבע מקומי ביחס לדולר ליום 
 46האחרון של השנה

 ש"ח 3.889 ש"ח 3.902 ש"ח 3.845

אודות הסביבה הכללית באזורים בהם מציגה החברה את פעילותה בפרק תיאור  לסקירות
  .לעיל 7.6  סעיף ראו, החברהעסקי 

  

                                                        
ור האינפלציה בארה"ב נלקחו מאתר קרן המטבע הנתונים המפורטים לעיל בדבר תוצר מקומי גולמי, תוצר לנפש ושיע  43

. יצוין כי http://tinyurl.com/j5c9e6kמבוססים על אומדן קרן המטבע הבינלאומית( בכתובת:  2015 שנתהבינלאומית )נתוני 
 האמור לעיל, שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור.החברה לא פנתה לקבלת הסכמת קרן המטבע הבינלאומית להכללת המידע 

 Federal -מקומי לטווח ארוך מבוססים על נתוני הבנק המרכזי של ארה"ב, הה הממשלתיחוב ההנתונים אודות התשואה על   44

Reserve  שנים, אשר פורסמו בכתובת:  30ביחס לתשואות של אגרות חוב ממשלתיות לתקופה שלhttp://tinyurl.com/gup3gk7 יצוין .
כי החברה לא פנתה לקבלת הסכמת הבנק המרכזי האמריקאי להכללת המידע האמור לעיל, שהינו מידע פומבי שפורסם 

 לציבור.
, בכתובת:  Trading Economicsהנתונים אודות דירוג החוב הממשלתי של ארה"ב לטווח ארוך נלקחו מאתר   45

http://tinyurl.com/zelbb73. פומבי מידע שהינו, לעיל האמור המידע להכללת הסכמתו קבלת למען לאתר פנתה לא החברה כי יצוין 
 .לציבור שפורסם

הנתונים אודות שע"ח מטבע מקומי ביחס לדולר ליום האחרון של השנה נלקחו מאתר בנק ישראל, בכתובת:   46
http://tinyurl.com/htf5ebq יצוין כי החברה לא פנתה לקבלת הסכמת בנק ישראל להכללת המידע האמור לעיל, שהינו מידע פומבי .

 לציבור.שפורסם 

http://tinyurl.com/j5c9e6k
http://tinyurl.com/gup3gk7
http://tinyurl.com/zelbb73
http://tinyurl.com/zelbb73
http://tinyurl.com/htf5ebq
http://tinyurl.com/htf5ebq
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 פילוחים ברמת תחום הפעילות -בתחום הנדל"ן המניב  החברהפעילות  .7.7.3

, יורק בניו החברה של המניב"ן הנדל נכסי לגבי שונים פילוחים יוצגו שלהלן בטבלה
 שלושה חודשיםולתקופות של  2016בדצמבר  31לתקופה של שלוש שנים שנסתיימו ביום 

 .2016 במרץ 31וביום  2017במרץ  31שנסתיימו ביום 

 (48מגורים –)שימוש  יורק בניו להשקעהלתחום הנדל"ן  47מצרפית טבלה .7.7.3.1

 
 שהסתיימו שלושה חודשיםל

 במרץ 31ביום 
 בדצמבר 31 ביום שנסתיימה לשנה

2017 2016 2016 2015 2014 

פילוח שטחי 
 "ר(רנדל"ן מניב )

 171,399 186,736 209,744 201,824 209,744 במאוחד

 171,399 186,736 209,744 201,824 209,744 החברה חלק

 מניב"ן נדל שווי
 אלפי דולר(ב)

 123,050 158,950 193,650 174,556 193,650 במאוחד

 123,050 158,950 193,650 174,556 193,650 החברה חלק

NOI )*( 
 4,858 6,205 7,483 1,718 2,007 במאוחד

 4,858 6,205 7,483 1,718 2,007 החברה חלק
 (הפסדי) רווחי

אלפי ב) שערוך
 דולר(

 19,485 22,866 7,657 (936) (237) במאוחד

 19,485 22,866 7,657 (936) (237) החברה חלק
דמי שכירות 

"ר לרממוצעים 
 )בדולר(לשנה 

 33 40 43 42 46 במאוחד

 33 40 43 42 46 החברה חלק

 תפוסה שיעורי
 ממוצעים

 94% 96% 94% 96% 96% במאוחד

 94% 96% 94% 96% 96% החברה חלק

 מבנים מספר
 מניבים

 19 20 23 22 23 במאוחד

 19 20 23 22 23 החברה חלק

 תשואה שיעורי
 בפועל ממוצעים

 3.95% 3.90% 3.86% 3.94% 4.15% במאוחד

 3.95% 3.90% 3.86% 3.94% 4.15% החברה חלק

 )*( NOI  להלן. סך הקיטון ב 9.2.1.2כמפורט בסעיף  ניהולה להסכם בהתאם ניהול דמי הוצאותאינו כולל-NOI בהנחה ,
 2017במרץ  31של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  ההיה בתוקף בכל תקופות הדיווח, לתקופ כאמורשהסכם הניהול 

 147הינו  2014-ו 2015, 2016 מהשנים אחת כל של בדצמבר 31 ביום שהסתיימה שנה של ולתקופה 2016 במרץ 31 וביום
 .בהתאמה, דולר אלפי 448 -ו דולר אלפי 523אלפי דולר,  568אלפי דולר,  136דולר,  אלפי

 

 

                                                        
. משכך הטבלה אינה כוללת במועד זה נתונים בחברה כלולה אחת בה נכס בהקמה, החברה מחזיקה 2017במרץ  31נכון ליום   47

 של חלק החברה בחברות כלולות.
 היקפים שאינם מהותיים לחברה.ב Retailכולל שימוש מסחרי   48
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 :צפויות בגין חוזי שכירות חתומיםהכנסות  .7.7.3.2

. לפיכך אין בלבד או שנתיים שנה אחתעד הינם לתקופה של  ,שוכרי יחידות דיור, עם של החברה בנכסי הנדל"ן המניב למגוריםהשכירות שנחתמו  הסכמי
 שכירות חתומים לתקופה ארוכה מזו. מהסכמינתוני צבר הכנסות לחברה 

בקשר עם שטחים לשימוש מסחרי, הגם שהכנסות אלה אינן מהותיות לחברה נכון למועד  צפויות בגין חוזי שכירות חתומיםהכנסות להלן נתונים אודות 
 התשקיף.

 

תקופת הכרה  אזור
 בהכנסה

 בהנחת מימוש תקופת אופציות שוכרים מימוש תקופת אופציות שוכרים-בהנחת אי

הכנסות 
מרכיבים 

 קבועים

הכנסות 
מרכיבים 
 משתנים

מספר חוזים 
 מסתיימים

שטח נשוא 
ההסכמים 
 המסתיימים

הכנסות מרכיבים 
 קבועים

הכנסות 
מרכיבים 
 משתנים

מספר חוזים 
 מסתיימים

שטח נשוא 
ההסכמים 
 המסתיימים

 (SF) (באלפי דולר) (SF) (באלפי דולר)

 ניו יורק

 847 1 - 324 847 1 - 324 2017שנת 

 - - - 301 - - - 301 2018שנת 

 1,100 1 - 241 1,100 1 - 241 2019שנת 

 - - - 1,214 - - - 1,214 ואילך 2020שנת 

 1,947 2 - 2,080 1,947 2 - 2,080 סה"כ
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 גילוי מצרפי אודות נכסים מניבים בהקמה: .7.7.3.1

 משתנים אזור
31.3.2017 31.3.2016 

 לשנה שנסתיימה
 בדצמבר 31ביום 

2016 2015 2014 
 )באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

ניו יורק 
– 

מגורים 
)*( 

 11 12 14 13 15 )#( התקופהמספר נכסים בהקמה בתום 
 התקופההכל שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום סך 

 (ר"ר)באלפי 
277,907 180,374 187,907 177,793 179,215 

השוטפת  בתקופהסך הכל עלויות שהושקעו 
 )מאוחד( 

5,420 6,495 22,341 8,845 6,229 

בו מוצגים הנכסים בדוחות בתום שהסכום 
  )מאוחד(  התקופה

132,716 77,611 119,012 80,045 55,454 

 10,395 20,266 26,277 20,781 35,667 העוקבת )אומדן( )מאוחד(  בתקופהתקציב הקמה 
סך הכל יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת 

 ( התקופהעבודות ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום 
45,103 47,164 32,523 47,772 53,690 

הנבנה לגביו נחתמו חוזי של הנכס שיעור מהשטח 
  שכירות )%(

--- --- --- --- --- 

צפויה מפרויקטים שיושלמו  תקופתיתהכנסה 
חמישים  העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי בתקופה
)מאוחד( שלהם או יותר מהשטח  אחוזים

 )אומדן( 

--- --- --- --- --- 

 .בהקמה להשכרהמשרדים  ןשהינו בניי Spencer 31 – 34אודות נכס מס'  כוללים גם נתונים 31.3.2017ליום  נתונים )*( 

  עיקריים שוכרים .7.7.4

עיקריים אשר ההכנסה מהם  שוכרים אין תשקיף זה, לחברה ולמועד 2017במרץ  31ליום  נכון
  .2017במרץ  31או יותר מסך הכנסות החברה ליום  10%מהווה 

 (פרופורמה, מאוחד) נכסים ומכירת רכישת .7.7.5

 : אזור
 יורק ניו

 משתנים

 לשלושה חודשים
 31 ביום מושנסתיי

 במרץ
 בדצמבר 31שנה שנסתיימה ביום ל

2017 2016 2016 2015 2014 

 (אחרת צוין אם)אלא  דולר באלפי

נכסים 
 שנרכשו

 5 2 (2) 5  3 (1) 1 )#( בתקופהמספר נכסים שנרכשו 

 13,150 3,125 20,392 9,242 5,975  בתקופהעלות נכסים שנרכשו 

NOI  נכסים בהקמה ללא  של נכסים שנרכשוNOI 

 64,154 17,066 35,814 19,281 90,000 "ר(ר) בתקופהשטח נכסים שנרכשו 

נכסים 
 שנמכרו

 )#( בתקופה שנמכרומספר נכסים 

 בתקופות ההשוואה לא נמכרו נכסים על ידי החברה

 בתקופה שנמכרו נכסים ממימוש תמורה

NOI  שנמכרושל נכסים  

 "ר(ר) בתקופה שנמכרושטח נכסים 

 /הפסד שנרשם בגין מימוש הנכסים רווח

 ;34נכס מס'  – Spencer 31נכס בהקמה  ( 1)  

 ; 31נכס מס'  – Driggs Ave 540נכס בהקמה ; 30נכס מס'  – .S4 St 235נכס בהקמה  ( 2)
נכס בהקמה ו; 35מס' נכס  – .North 7th St 99; נכס בהקמה 33נכס מס'  – .Havemeyer St 20נכס בהקמה 

217 Court – 36מס'  נכס.  
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 הכספי המצב עלבהסכמים לרכישת נכסים, לאחר תאריך הדוח  התקשרות

 בהסכמים תאגידים בבעלות שוורץ, והתקשר, הכספי המצב על הדוח תאריך לאחר כי יצוין
 למכירהוהמיועד לפיתוח  קונדומיניום שהינו אחד נכס"ן )מתוכם נדל נכסי ארבעה לרכישת

(. העסקאות האמורות נעשו במהלך העסקים ברוקלין, East Williamsburg-ב החרדית לאוכלוסייה
הודיעו לחברה כי שוורץ . )הון עצמי וחוב( מיליון דולר 21ובסך כולל של  שוורץהרגיל של 

בכוונתם להעביר לחברה במסגרת הזכויות המועברות גם את זכויותיהם בתאגידים אלה, ככל 
והשלמת אותן עסקאות תבוצע עד למועד ההנפקה או לגרום לכך כי השלמת עסקאות אלה 

 אלה עסקאות השלמת בגין )כולה או חלקה( התמורהו כוליבתוך כך, תבוצע על ידי החברה. 
   .זה תשקיף מכוח החוב אגרות הנפקת תמורת מתוך לקחית זר הפיקדון לשוורץ()כולל הח
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 חברהל מהותיים נדל"ן להשקעה נכסי .7.7.6

 נכסי נדל"ן להשקעה יםנחשבבתחום הפעילות אשר נכסים  5, לחברה 2017במרץ  31 ליום
 במרץ 31או יותר מסך נכסי החברה ליום  5%מהווה בהם הם מוצגים  הסכום, אשר יםמהותי

או יותר מסך ההכנסות המאוחדות של החברה  5%מהוות להם /או ההכנסות המיוחסות ו 2017
 . 2017במרץ  31 ליום

 :מניב"ן נדל נכסי

 ;8נכס מס'  – .Grand St 431 .א

 ;19נכס מס'  – .Skillman St 25 .ב

 ;20נכס מס'  – .Meserole St 155 .ג

 :בהקמה מניב"ן נדל נכסי

 ;29נכס מס'  – .Lexington Av 832 .א

 .32נכס מס'  – Borinquen Pl 125 .ב
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 8נכס מספר  – .Grand St 431 –נכס מניב מהותי  .7.7.6.1

431 Grand St. 

Brooklyn, NY  

 

#(8) 

 אלא אם צוין אחרת ,, באלפי דולר100%נתונים לפי  – מידע פריט

ב)ט(, 8 תקנה לפי הנדרשים נוספים נתונים
 או מהותית שווי הערכת שימשה בו במקרה
 ערכם לקביעת מאוד מהותית שווי הערכת

 הנתונים של

/  שנה
 תקופה

 ערך
 בספרים

 בסוף
  תקופה

 הוגן שווי
 בסוף

 תקופה

 

 הכנסות
 מדמי

 שכירות
  בתקופה

NOI 
בפועל 

 בתקופה 

NOI 
 במונחים)

 (שנתיים
 מתואם
 לתקופה

 שיעור
 התשואה

)%( 

 שיעור
 תשואה
 מתואם
 לתקופה

)%( 

 יחס
 שווי
 הנכס
 לחוב

(LTV) 
)%( 

 רווחי
)הפסדי
 ( שערוך

 שיעור
 התפוסה

 לתום
 תקופה

)%( 

 דמי
 שכירות

 ממוצעים
 SF-ל

 בשקלול)
( שנתי

 )בדולר(

 זיהוי
 מעריך
 השווי

 מודל
 ההערכה
 שמעריך

 פעל השווי
 לפיו

 נוספות הנחות
 ההערכה בבסיס

שיעור 
 היוון

NOI 
 מייצג 

 אזור
 ,יורק ניו

 ברוקלין
31.3.2017 13,100 13,100 173 157 627 4.79% 4.79% 49% (20) 100% 49 

Aaron 

Valuation 

Inc 49 

היוון 
תזרים 

מזומנים 
(Income  

Approach) 

4% 476 

 מטבע ציון
 הפעילות

 אלפי
 דולר

31.3.2016 13,100 13,100 175 159 634 4.84% 4.84% 49% (5) 100% 49 4% 472 

 שימוש
 עיקרי

 476 4% 48 100% (44) 49% 4.65% 4.65% 610 610 677 13,100 13,100 2016 מגורים

 עלות
 מקורית 

1,000 

2015 13,100 13,100 680 621 621 4.74% 4.74% 50% 1,480 100% 48 4% 472 
טיפול 

 חשבונאי
 איחוד

 חלק
החברה 

 )%( בנכס
 )זכויות הון/ 

 (הצבעה זכויות

100% 2014 11,600 11,600 684 633 633 5.46% 5.46% 57% 1,290 100% 48 4.5% 460 

 מועד
 רכישת

 :הנכס
12/2011 

 :הערות
 . RSתחת תכנית ייצוב שכירות וכתוצאה מכך השכירות בנכס זה חוסה  a421בנכס נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס  -

 .שנה בכל 20%-ב, בהדרגה ההטבות שיעור יופחת, האמורה המס הטבות תקופת של האחרונות שנים 5-ב(. Tax Abatement) מס מהטבות הנכס נהנה בהן, 15 מתוך 4-ה השנה היא 2017 שנת
 .הנובע מהתקדמות הקמת הנכס וייצובו ההיוון שיעור ירידתמנובע בעיקרו  2015-ל 2014בשווי הנכס בין השנים  הגידול -

 מועד
השלמת 

הבנייה או 
 :השיפוץ

09/2013 

 ברוטו שטח
(SF) 

16,720 

 מספר
 יחידות

15 
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 19נכס מספר  – St. 25 Skillman –נכס מניב מהותי  .7.7.6.2

25 Skillman St. 

Brooklyn, NY  

 

#(8) 

 אלא אם צוין אחרת ,, באלפי דולר100%נתונים לפי  – מידע פריט

 תקנה לפי הנדרשים נוספים נתונים
 שווי הערכת שימשה בו במקרהב)ט(, 8

 מאוד מהותית שווי הערכת או מהותית
 הנתונים של ערכם לקביעת

/  שנה
 תקופה

 ערך
 בספרים

 בסוף
  תקופה

 הוגן שווי
 בסוף

 תקופה

 

 הכנסות
 מדמי

 שכירות
  בתקופה

NOI 
בפועל 

 בתקופה 

NOI 
 במונחים)

 (שנתיים
 מתואם
 לתקופה

 שיעור
 התשואה

)%( 

 שיעור
 תשואה
 מתואם
 לתקופה

)%( 

 יחס
 שווי
 הנכס
 לחוב

(LTV) 
)%( 

 רווחי
)הפסדי( 

 שערוך

 שיעור
 התפוסה

 לתום
 תקופה

)%( 

 דמי
 שכירות

 ממוצעים
 SF-ל

 בשקלול)
( שנתי

 )בדולר(

 זיהוי
 מעריך
 השווי

 מודל
 ההערכה
 שמעריך
 השווי

 לפיו פעל

 נוספות הנחות
 ההערכה בבסיס

שיעור 
 היוון

NOI 
 מייצג 

 אזור
 ,יורק ניו

 ברוקלין
31.3.2017 11,850 11,850 148 127 509 4.30% 4.30% 58% - 100% 55 

Aaron 

Valuati

on Inc 50  

היוון 
תזרים 

מזומנים 
(Income  

Approach) 

4% 454 

 מטבע ציון
 הפעילות

 אלפי
 דולר

31.3.2016 11,100 11,100 155 118 472 4.25% 4.25% 61% (10) 100% 55 4.25% 449 

 שימוש
 עיקרי

 454 4% 55 91% 680 58% 4.03% 4.03% 478 478 592 11,850 11,850 2016 מגורים

 עלות
 מקורית 

1,700 

2015 11,100 11,100 347 263 451 4.06% 4.06% 61% 1,339 100% 55 4.25% 449 
טיפול 

 חשבונאי
 איחוד

 חלק
החברה 

 )%( בנכס
 )זכויות הון/ 

 זכויות
 (הצבעה

100% 2014 9,200 9,200 - - - - - 33% 3,476 - - 5% 438 

 מועד
 רכישת

 :הנכס
3/2013 

 מועד
השלמת 

הבנייה או 
 :השיפוץ

11/2016 
 :הערות

 . RSוכתוצאה מכך השכירות בנכס זה חוסה תחת תכנית ייצוב שכירות  a421בנכס נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס  -

 ההטבות שיעור יופחת, האמורה המס הטבות תקופת של האחרונות שנים 5-ב(. Tax Abatement) מס מהטבות הנכס נהנה בהן, 15 מתוך 2-ה השנה היא 2017 שנת
 .שנה בכל 20%-ב, בהדרגה

 הנובע מהתקדמות הקמת הנכס וייצובו. ההיוון שיעור בירידת בעיקרו נובע 2015-ל 2014 השנים בין הנכס בשווי הגידול -

 שטח
 (SF) ברוטו

 מגורים -

13,313 

 שטח
 ברוטו

(SF) - 
 מסחרי

1,100 

 מספר
 - יחידות

 מספר 10
 - יחידות

1 
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 מסחרי מגורים

 20נכס מספר  – Meserole St 155. –נכס מניב מהותי  .7.7.6.3

155 Meserole St. 

Brooklyn, NY  

 

#(20) 

 אלא אם צוין אחרת ,, באלפי דולר100%נתונים לפי  – מידע פריט

 תקנה לפי הנדרשים נוספים נתונים
 שווי הערכת שימשה בו במקרהב)ט(, 8

 מאוד מהותית שווי הערכת או מהותית
 הנתונים של ערכם לקביעת

/  שנה
 תקופה

 ערך
 בספרים

 בסוף
  תקופה

 הוגן שווי
 בסוף

 תקופה

 

 הכנסות
 מדמי

 שכירות
בתקופ

  ה

NOI 
בפועל 
בתקופ

 ה 

NOI 
במונחי)

 ם
 (שנתיים
 מתואם
 לתקופה

 שיעור
 התשואה

)%( 

 שיעור
 תשואה
 מתואם
 לתקופה

)%( 

 יחס
 שווי
 הנכס
 לחוב

(LTV) 
)%( 

 רווחי
)הפסדי 

 ך(שערו

 שיעור
 התפוסה

 לתום
 תקופה

)%( 

 דמי
 שכירות

 ממוצעים
 SF-ל

 בשקלול)
( שנתי

 )בדולר(

 זיהוי
 מעריך
 השווי

 מודל
 ההערכה
 שמעריך
 השווי
 פעל
 לפיו

 נוספות הנחות
 ההערכה בבסיס

שיעור 
 היוון

NOI 
 מייצג 

 אזור
 ,יורק ניו

 ברוקלין
31.3.2017 10,100 10,100 124 99 396 3.92% 3.92% 48% (13) 100% 50 

Aaron 

Valuati

on Inc 

51  

היוון 
תזרים 

מזומנים 
(Income  

Approach) 

4% 405 

 מטבע ציון
 הפעילות

 אלפי
 דולר

31.3.2016 10,000 10,000 85 61 243 2.43% 2.43% 49% (360) 75% 45 4% 401 

 שימוש
 עיקרי

 405 4% 44 92% (452) 48% 2.94% 2.94% 297 297 403 10,100 10,100 2016 מגורים

 עלות
 מקורית 

1,000 

2015 10,000 10,000 50 10 57 0.1% 0.57% 24% 3,135 67% 41 4% 401 
טיפול 

 חשבונאי
 איחוד

 חלק
החברה 

 )%( בנכס
 )זכויות הון/ 

 (הצבעה זכויות

100% 2014 5,050 5,050 - - - - - 17% 792 - - 4.5% 390 

 מועד
 רכישת

 :הנכס
02/2013 

 :הערות
 .וייצובו הנכס בהקמת ומהתקדמות ההיוון שיעורבעיקרו בירידת  נובע 2015-ל 2014 השנים בין הנכס בשווי הגידול -

 מועד
השלמת 

הבנייה או 
 :השיפוץ

9/2015 
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 ברוטו שטח
(SF) 

11,375 

 מספר
 יחידות

12 

 
 29נכס מספר  –  Lexington Av832. –מהותי בהקמה נכס מניב  .7.7.6.4

832 Lexington 

Av. 

Brooklyn, NY  

 

#(29) 

 הדיווח תקופת

 (דולר באלפי - 100% לפי)נתונים  כספיים נתונים
 שיעור

 השלמה
 בתום

 התקפה
 (הנדסי)

)%( 

 שיעור
 הנכס משטחי

 לגביהם
 חוזי נחתמו

 שכירות
 מחייבים

 לסוף
 )%( התקופה

ב)ט(, במקרה בו שימשה הערכת שווי מהותית או 8 נתונים נוספים הנדרשים לפי תקנה
 הערכת שווי מהותית מאוד לקביעת ערכם של הנתונים

 מצטברת עלות
 בתום

, התקופה
, קרקע כולל
 ושונות בנייה

 ושערוכים הוגן שווי בדבר נתונים

 הוגן שווי
 בתום

 התקופה

 בספרים ערך
 התקופה בסוף

 רווחי
)הפסדי( 

 שערוך

זיהוי 
מעריך 
 השווי

מודל 
ההערכה 
שמעריך 

השווי פעל 
 לפיו

 הנחות נוספות בבסיס ההערכה

 אזור
ניו 

 יורק,
 ברוקלין

31.3.2017 12,111 17,150 17,150 504 63% --- 

Aaron 

Valuation 

Inc 52  

היוון 
תזרים 
 מזומנים

 (Income  

Approach) 

 . 4.5% :היוון שיעור
  מיליון דולר. 4.7-עלויות השלמה: כ

 מיליון דולר. 1.37-כ  הטבת המס:
NOI :אלפי דולר. 1,011-כ מייצג 

 הנחות נוספות מתוך הערכת השווי:
 .20%שיעור רווח יזמי: 

 דולר. 50דמי שכירות ממוצעים לר"ר: 
 .97.5%שיעורי תפוסה מייצג: 

 10/2017מועד סיום בניה משוער: 
 מטבע ציון

 פעילות
אלפי 
 דולר

31.3.2016 5,511 8,677 8,677 (199) 10% --- --- --- 

 מועד
 רכישת

/הקרהנכס
 עליהקע 
 הנכס נבנה

10/2014 2016 9,615 14,150 14,150 1,170 43% --- 

היוון 
תזרים 
 מזומנים

 (Income  

Approach) 

 4.5%: שיעור היוון
 מיליון דולר. 7.1-עלויות השלמה: כ

 מיליון דולר. 1.37-כ הטבת המס:
NOI :אלפי דולר. 1,011-כ מייצג 

 הנחות נוספות מתוך הערכת השווי:
 .20%שיעור רווח יזמי: 

 דולר. 50דמי שכירות ממוצעים לר"ר: 
 .97.5%שיעורי תפוסה מייצג: 

 10/2017מועד סיום בניה משוער: 

חלק 
החברה 
 בנכס )%(
 )זכויות הון/

 זכויות הצבעה(

100% 2015 5,134 8,500 8,500 3,130 7% --- 
גישת 

 ההשוואה
בתוספת 
עלויות 
הקמה 

 ורווח יזמי

 דולר. 250שווי לר"ר: 
 מיליון דולר. 1-כ עלויות שהושקעו בתוספת רווח יזמי:

 מיליון דולר. 11.4-עלויות השלמה: כ
 .20%שיעור רווח יזמי: 

 טיפול
 --- 2% 235 4,750 4,750 4,515 2014 איחוד חשבונאי

 דולר. 150שווי לר"ר: 
 אלפי דולר. 260-כ בתוספת רווח יזמי:עלויות שהושקעו 
 מיליון דולר. 12.2-עלויות השלמה: כ
 .20%שיעור רווח יזמי: 
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 סיום מועד
  בניה

 משוער
10/2017 

 שטחי נכס
מיועדים  ברוטו

, )לפי שימושים
 (יחידות / ר"ר

 יח' מגורים 46
 ר"ר 31,668

 חניה מקומות 22 וכן

סך כל 
ההשקעה 

צפויה )כולל 
קרקע, בנייה 

 ושונות( 

16,750 

 :הערות
 הגידול בשווי הנכס בין התקופות המדווחות נובע בעיקרו מהתקדמות הקמת הנכס. -
 . RSתחת תכנית ייצוב שכירות  תחוסוכתוצאה מכך השכירות בנכס  a421שימוש בתכנית תמריצי המס בנכס נעשה  -

 ההטבות שיעור יופחת, האמורה המס הטבות תקופת של האחרונות שנים 5-בשנה.  15( במשך Tax Abatement) מס מהטבות ייהנה הנכס
 .שנה בכל 20%-ב, בהדרגה
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 32נכס מס'  – Borinquen Pl 125 –נכס מניב בהקמה מהותי  .7.7.6.5

.א :נותנים אודות הנכס 

125 Borinquen 

Pl 

Brooklyn, NY 

 

#(32) 

ת תקופ
 הדיווח

 באלפי דולר( - 100%נתונים כספיים )נתונים לפי 

שיעור 
השלמה 

בתום 
התקפה 

 (הנדסי)
)%( 

שיעור 
משטחי 
הנכס 

לגביהם 
נחתמו חוזי 

שכירות 
מחייבים 

לסוף 
 התקופה )%(

ב)ט(, במקרה בו שימשה הערכת שווי מהותית או 8נתונים נוספים הנדרשים לפי תקנה 
 ערכם של הנתונים הערכת שווי מהותית מאוד לקביעת

עלות 
מצטברת 

בתום 
התקופה, 

כולל קרקע, 
 בנייה ושונות

 נתונים בדבר שווי הוגן ושערוכים

שווי הוגן 
בתום 

 התקופה

ערך 
בספרים 

בסוף 
 התקופה

רווחי 
)הפסדי( 

 שערוך

זיהוי 
מעריך 
 השווי

מודל 
ההערכה 
שמעריך 

השווי פעל 
 לפיו

 הנחות נוספות בבסיס ההערכה

 אזור
 ניו יורק,
 ברוקלין

31.3.2017 25,317 55,700 55,700 (68) 23% --- 

Aaron 

Valuatio

n Inc  53 

היוון 
תזרים 
 מזומנים

 (Income  

Approach) 

הטבת  מיליון דולר. 37-עלויות השלמה: כ. 4.25%: שיעור היוון
 מיליון דולר. 3.8-כ מייצג: NOI מיליון דולר. 17.6-כ המס:

 מתוך הערכת השווי:נתונים נוספים 
 דולר. 56דמי שכירות ממוצעים לר"ר:  .20%שיעור רווח יזמי: 

מועד סיום בניה משוער:  .97.5%  שיעורי תפוסה מייצג:
3/2018. 

ציון מטבע 
 פעילות

אלפי 
 דולר

31.3.2016 16,094 43,100 43,100 (357) 3% --- --- --- 

 מועד
רכישת 

הנכס/הקר
קע עליה 
 נבנה הנכס

2/2013 2016 23,199 53,650 53,650 3,089 18% --- 

היוון 
תזרים 
 מזומנים

 (Income  

Approach) 

 מיליון דולר. 39-עלויות השלמה: כ. 4.25%: שיעור היוון
מיליון  3.8-כ מייצג: NOI מיליון דולר. 17.6-כ הטבת המס:

 דולר.
 נתונים נוספים מתוך הערכת השווי:

 דולר. 56דמי שכירות ממוצעים לר"ר:  .20%שיעור רווח יזמי: 
מועד סיום בניה משוער:  .97.5%  שיעורי תפוסה מייצג:

3/2018. 
חלק 

החברה 
 בנכס )%(

 )זכויות הון/
זכויות 
 הצבעה(

גישת  --- 3% 9,178 43,100 43,100 15,737 2015 50%
ההשוואה 
בתוספת 
עלויות 
הקמה 

 ורווח יזמי

 דולר. 450שווי לר"ר: 
 שהושקעו בתוספת רווח יזמי:עלויות 

 מיליון דולר. 1.2-כ
 מיליון דולר. 46-עלויות השלמה: כ
 .20%שיעור רווח יזמי: 

טיפול 
 חשבונאי

כלולה 
)שליטה 
 משותפת(

2014 15,115 33,300 33,300 15,343 1% --- 

 דולר. 350שווי לר"ר: 
 מיליון דולר. 0.7-כ עלויות שהושקעו בתוספת רווח יזמי:

 מיליון דולר. 47-השלמה: כ עלויות
 .20%שיעור רווח יזמי: 

מועד סיום 
בניה  
 משוער

3/2018 

 שטחי נכס
 ברוטו

מיועדים )לפי 
, שימושים

 (יחידות/ ר"ר

125 
 מגוריםיח' 

"רר 129,722  
מסחריח'  1  

 ר"ר 6,353
 חניה מקומות 63 וכן

סך כל 
ההשקעה 

צפויה 
)כולל 
קרקע, 
בנייה 

 ושונות( 

61,900 

 :הערות
 נובע בעיקרו מהתקדמות הקמת הנכס. 2016-ו 2015 השניםהגידול בשווי הנכס בין  -
, יחסו השלמתו, לאחר זה בנכסם המושכרות מהיחידות למגורי 20%וכתוצאה מכך  a421נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס  בנכס -

 (.free marketמשכירות חופשית ) ייהנוהיחידות למגורים בנכס זה  80%. יצוין כי יתרת RSתכנית ייצוב שכירות  תחת

שנים האחרונות של תקופת הטבות  5-שנה )הכוללות את תקופת הקמת הפרויקט(. ב 25במשך  (Tax Abatement) מס מהטבות הייהנ הנכס
 בכל שנה. 20%-המס האמורה, יופחת שיעור ההטבה בהדרגה, ב

 
 להלן. 7.9.2 לפרטים אודות ההלוואה הקיימת בנכס, שהינה הלוואה מהותית לחברה, ראו בסעיף  -

                                                        
 להלן. 7.18 .5לפרטים אודות מעריך השווי, ראו בסעיף   53
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.ב פברוארמחודש  Borinquen Pl 125יפורטו עיקרי הסכם תפעול חברת הנכס של  להלן 
 (:העניין לפי"הנכס", -ו" הנכס: "ההסכם", "חברת זה"ק בס)להלן  201354

 שותף, גאבהבשליטת משפחת  ותאגיד 55החברה של כלולה חברה: להסכם הצדדים -
 (.", לפי הענייןהשותפים"-ו "השותף: "זה"ק בס( )להלן 50%/50%' )ג צד

להחזיק, לממן, להקים, להשכיר, לתחזק, באופן ישיר או  :הנכס חברת מטרת -
 עקיף, את הנכס ולבצע כל פעולה חוקית נדרשת למימוש מטרות אלה.

)להלן  והשותף 55(100%) החברה של מוחזקת חברה -: מנהלים יחד החברה ניהול -
 "(.המנהליםבס"ק זה: "

, 55(100%) החברה של מוחזקת חברהמופקד בידי  היומיומי הניהול: יומיומי ניהול -
 וקבלנים מקצוע בעלי עם התקשרויות עלבתקופת ההקמה  היתר בין תהאחראי

 .הבנייה וליווי בהסכם שנקבע סכום עד הוצאות ניהולו

כלפי השותף וחברת התחייבה  55(100%) החברה של מוחזקת חברה: ערבות ביצוע -
לשפות את השותף וחברת הנכס  ההתחייב ךהנכס לביצוע הקמת הנכס. בתוך כ

כי עם העברת  יצוין .מהבקשר עם על כל עיקול שיוטל על הנכס בתקופת ההק
 הועברה לחברה. האמורה ההתחייבותהזכויות המועברות לחברה, 

המנהלים,  של אחד פה: בהסכם נקבעו החלטות המחייבות מהותיות החלטות -
 ; הפרויקט מימון; )ב( הנכס הקמת פרויקט היקף קביעתלרבות: )א( 

 .מיוחדות הוצאות אישור)ה( -ו)ג( מכירת הנכס; )ד( חלוקות; 

 .מנגנון היפרדות מקובל בהסכמים מסוג זההתפעול כולל  הסכם: היפרדות -
 

 .תאושרנה על ידי המנהלים בחברת הנכס ותחלוק :(Distribution) חלוקות -

 לשותף, עד  ראשית)א( חלוקה, כתוצאה ממכירת הנכס, יחולקו כדלקמן:  כספי
עד להחזר מלוא השקעתם  לשותפים שנית)ב(  ;56דולר מיליון 14.5לסך של 
 יחסי באופן, לשותפים שלישית)ג( -ו ;ת הנכס )ככל שקיימת כזו(בחברהנוספת 

 ;הנכס בחברת שותף כל החזקת לשיעור

  כספי חלוקה, במהלך הרגיל של עסקי חברת הנכס, לרבות כתוצאה ממימון
לשותפים, באופן יחסי לשיעור החזקת כל שותף יחולקו  – מחדש של הלוואה

 .בחברת הנכס

גילוי טבלאי על אופן חלוקת הכספים  האמור לעיל בעניין חלוקות, להלןלשם המחשת  -
 :)תרחיש היפותטי( 2017במרץ  31בחברת הנכס נכון ליום 

 )אלפי דולר( 31.3.2017סה"כ הון חברה כלולה 
    

46,559  
 

 חלוקת ההון בהתאם להסכם בין השותפים      
  

      

   
 סה"כ חלק השותף חלק החברה

   
 אלפי דולר אלפי דולר אלפי דולר

 חלקו העודף של השותף      
 

    14,500      14,500  

  1,757      הלוואות שהזרימה החברה
 

     1,757  

  30,302      15,151      15,151     50/50חלוקת יתרת ההון לפי היחס 

   
    16,908      29,651      46,559  

 

                                                        
 .30.3.2016וביום  25.3.2016כפי שתוקן ביום   54
 בהנחת העברת הזכויות המועברות לחברה.  55
 יצוין כי חלק זה מהווה חלק מרכיב התמורה בגין כניסת שוורץ כשותף בהחזקה משותפת בחברת הנכס.  56
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 נכסים מהותיים מאד .7.7.7

נכסים בתחום הפעילות אשר נחשבים כנכסים מניבים מהותיים  3, לחברה 2017במרץ  31נכון ליום 
או יותר מסך ההכנסות המאוחדות של החברה  10%מאוד, אשר ההכנסות המיוחסות להם מהוות 

  .2017במרץ  31ליום 

 836 Dekalb Ave –  א ;12' מסנכס.

 105-107 Vanderveer St. –  ב ;17' מסנכס.

 1433-1439 Dekalb Ave –  'ג .18נכס מס.
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7.7.7.1. 836 Dekalb Ave. –  '12נכס מס 

 
 
 
 
 

 הצגת הנכס: .א

836 Dekalb Ave  - #(12) 
 100%; חלק החברה בנכס 100% לפי נתונים

 2017במרץ  31 ליום פירוט

 Bed Stuyשכונת  – Dekalb Ave, Brooklyn, NY 836 :הנכס מיקום

 :הנכס של קצר תיאור

 שבברוקלין, ניו יורק.   Bed Stuyבשכונת הממוקם קומות 5 בן דירות בית
 ואזורים מעלית בנכסר"ר.  30,413דירות המשתרעות על פני שטח ברוטו של  33כולל  הנכס

 .דיירים וטרקלין כושר חדר, פתוח גג כגון הבניין שוכרי לרווחת משותפים
ות בשכירות לתקופות וילשלוש חנ Retailהקרקע של הנכס מושכרת לצורכי מסחר  קומת
לעניין השוכר שתוקפת שכירותו  .2026 אוקטובר חודשל 2017 ספטמבר חודשבין  יימותתהמס

 , החברה צופה כי תקופת השכירות תוארך.2017תסתיים בחודש ספטמבר 
 .2013הנכס הוקם על ידי החברה והושלם בספטמבר 

 :שימושים לפי פיצול - הנכס שטחי
 "רר 30,413שטח ברוטו  –רים ויחידות מג 33
 ר"ר 6,260שטח ברוטו  – Retailיחידות מסחר  3

 :בנכס ההחזקה מבנה

)חברת הנכס( המוחזקת  Dekalb Holdings LLC 836( בנכס מוחזקות על 100%מלוא הזכויות )
( של החברה. לפרטים 100%שהינה חברה מוחזקת ) Noble Holdings( על ידי 100%במלואה )

 לעיל. 7.1.6 ראו בתרשים ההחזקות בסעיף 

 100% :בנכס בפועל החברה חלק

 - :לנכס השותפים שמות ציון

 . 2012 מרץ :הנכס רכישת תאריך

 חכירה, בעלות) בנכס משפטיות זכויות פירוט
 :(וכדומה

 .בעלות

 רשומות. :משפטיות זכויות רישום מצב

 - :משמעותיות מנוצלות בלתי בניה זכויות

 זיהום, מהותיות בניה חריגות) מיוחדים נושאים
 (:באלה וכיוצא קרקע

וכתוצאה מכך השכירות בנכס זה חוסה תחת  a421בנכס נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס 
 . RSתכנית ייצוב שכירות 

שנים  5-ב(. Tax Abatement, בהן נהנה הנכס מהטבות מס )15מתוך  4-היא השנה ה 2017שנת 
בכל  20%-האחרונות של תקופת הטבות המס האמורה, יופחת שיעור ההטבות בהדרגה, ב

 שנה.

 שווי/מלא איחוד) הכספיים בדוחות הצגה שיטת
 (:משותפת פעילות/ מאזני

 איחוד
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 נתונים עיקריים: .ב

836 Dekalb Ave  - #(12) 
חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

100% 
31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014  

בתאריך 
רכישת 

 הנכס
 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

עלות  17,300 (1) 19,300 19,350 19,300 19,350 שנהשווי הוגן בסוף 
  הרכישה/ההקמה

6,000 
 1/2012 מועד הרכישה 17,300 19,300 19,350 19,300 19,350 שנהבסוף  ערך בספרים

 --- שיעור תפוסה )%( 1,784 1,943 (19) (11) (14) רווחי או הפסדי שערוך 
 ---  NOI 89% 90% 96% 94% 97% שיעור תפוסה ממוצע )%(

  18,272 18,477 19,709 19,298 19,914 (ר"רמושכרים בפועל )שטחים 
 856 890 950 233 244  נטו הכנסות סך הכל

 לשנהלר"ר, דמי שכירות ממוצעים 
 (בדולר)

49 48 48 48 47 
NOI  204 182 789 704 759 

 4.4% 3.6% 4.1% 3.8% 4.2% שיעור תשואה בפועל )%(
 4.4% 3.6% 4.1% 3.8% 4.2% שיעור תשואה מותאם )%(

 32 33 35 34 35 דיווח )#( תקופתמספר שוכרים לתום 

 .וייצובו 2013 ספטמבר בחודש הנכס בניית סיום לאחר וזאת  ההיוון בשיעור מקיטון בעיקרו נובע, 2015-ל 2014 השנים בין הנכס בשווי הגידול( 1)

 

 פילוח הכנסות והוצאות: .ג

836 Dekalb Ave  - #(12) 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 (אלפי דולרב) הכנסות:
 856 890 950 233 244  קבועות –מדמי שכירות 

 856 890 950 233 244 נטו הכנסות סך הכל
      עלויות:

 98 185 161 51 40  ניהול, אחזקה ותפעול
 98 185 161 51 40 עלויות: סך הכל

 1,792 2,239 367 71 93 רווח:
NOI: 204 182 789 704 759 
FFO: 116 91 424 333 167 

 

 שוכרים עיקריים בנכס: .ד
 

 , אין בנכס שוכרים עיקריים.2017במרץ  31נכון ליום 
 
  :הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים .ה

 

836 Dekalb Ave  - 
#(12) 

 ;100% לפי נתונים
חלק החברה בנכס 

100% 

 ביום לשנה שתסתיים
31.12.2017 

 שתסתיים לשנה
 31.12.2018 ביום

 שתסתיים לשנה
 31.12.2019 ביום

 שתסתיים לשנה
 31.12.2020 ביום

 ביום שתסתיים לשנה
 ואילך 31.12.2021

 (באלפי דולר)
 168 185 185 199 615 קבועים מרכיבים
 168 185 185 199 615 סך הכל 
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 :פימימון ספצי .ו

 

836 Dekalb Ave  - #(12) 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

  הלוואה א':

 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

יתרות בדוח 
על המאוחד 

  המצב הכספי
 )באלפי דולר(

31.3.2017 
  209 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  8,955 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.3.2016 

  195 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  9,127 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2016 
  207 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  8,998 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.12.2015 

  193 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  9,168 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2014 
  186 לזמן קצר:מוצג כהלוואות 

  9,324 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
 9,164 :31.3.2017 ליום הוגן שווי

 9,975 :מקוריה הלוואהה סך
 25.3.2014 :מקוריהתאריך נטילת הלוואה 

 3.75% :)%( 31.3.2017 ליום( אפקטיבית) שבפועל הריבית שיעור

 :וריבית קרן פירעון מועדי

 אמורטיזציהלפי חודשיים שווים של קרן וריבית  תשלומים
 שנה. 30של 

 1.4.2021פירעון אחרון:  מועד
 אוטומטית תוארךשל ההלוואה, ההלוואה  הפרה בהיעדר
 הלווה אם אלא. 1.4.2024 ליום עד נוספות שנים בשלוש
 .ומראש בכתב אחרת ידרוש

 :מרכזיות פיננסיות תניות
. 1.2-יפחת מ שלא  57חוב כיסוי יחס על לשמור נדרש הלווה

נכון יחס כיסוי החוב בפועל  היחס האמור יבחן אחת לשנה.
 .1.45 -כ הינולמועד התשקיף 

 מקובלות בהסכמים מסוג זה, לרבות: תניות (:לרבות: עזיבת שוכרים, שווי נכס וכדומה) אחרות תניות מרכזיות
 ( החזקת פוליסות ביטוח בהתאם לתנאי ההסכם; 1)
( התקשרות בהסכמי שכירות בהתאם לדרישות ההסכם; 2)
 דוחות עיתיים. הגשת( 3)

בתניות המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות לתום  תעומד החברהציון האם 
 :הדיווח תקופת

למועד התשקיף, החברה עומדת  2017במרץ  31נכון ליום 
 . זו בתניות המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות של הלוואה

 כן (לא/כן) non-recourse מסוג האם
 
 
 משפטיות ומגבלות שעבודים .ז

 
836 Dekalb Ave  - #(12) 

חלק  ;100% לפי נתונים
 100%החברה בנכס 

 פירוט

 י"ע המובטח הסכום
 השעבוד

)באלפי דולר(  (מאוחד)
 סוג 31.3.2017ליום 

 משכנתא
דרגה 

 ראשונה
 חוזישעבוד מדרגה ראשונה על כל זכויות הלווה בנכס, לרבות המחוברים על הנכס, 

 9,426 , תקבולים עתידיים לרבות דמי שכירות, וזכויות משפטיות.השכירות

 יותערבו

 הנובעות וההוצאות וריבית קרן תשלומי מלוא לתשלוםשל שנדי שוורץ  תאישי ערבות
-ושמירה על יחס כיסוי חוב שלא יפחת מ 90% -תגיע לנכס שהתפוסה ב עד מההלוואה

יצוין כי נכון למועד זה, אין לערבות זאת משמעות שכן  למשך שנתיים רצופות. 1.2
 החברה עומדת בתניות האמורות.

- 

 - התחייבות לשיפוי בגין הפרת רגולציה סביבתית.של שנדי שוורץ ו Carve-outערבות מסוג 
 

  

                                                        
57  Debt Service Coverage Ratio :חודשים אחורה( לבין  12שווה ליחס שבין תזרים המזומנים )לתקופה של , הכהגדרת המונח בהסכם ההלווא

 חודשים אחורה(. 12)לתקופה של  ההלוואהתשלומי הקרן והריבית עבור 
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 פרטים אודות הערכות שווי  .ח
 

836 Dekalb Ave  - #(12) 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

 17,300 19,300 19,350 19,300 19,350 :השווי שנקבע
 Aaron Valuation, Inc 58 :זהות מעריך השווי

 כן כן כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא לא לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי?

תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 
 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015 31.03.2017 :הערכת השווי( מכוונת

 גישת ההכנסות מודל הערכת השווי )השוואה/הכנסה/עלות אחר(
 (Income Approachגישת היוון תזרים המזומנים ) –הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערת השווי 

( שנלקח Gross Leasable Areaהשכרה )-שטח בר
 (ר"רבחשבון בחישוב )

20,530 

ההשכרה -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% לצורך הערכת שווי )%(

 רגלמייצגים ממוצעים ל (חודשיים)דמי שכירות 
 3.58 3.67 3.71 3.67 3.71 (בדולררבוע מושכר לצורך הערכת שווי )

NOI 763 783 791 783 791 מייצג לצורך הערכת שווי 
 5.0 4.5 4.5 4.5 4.5 שיעור היוון )%(

 2,042 1,896 1,750 1,896 1,750 )*( הטבות מס – משתנים מרכזיים אחרים
  רגישותניתוחי 

 שיעורי תפוסה

 

 17,535 19,550 19,600 19,550 19,600 1%עליה של 
 17,085 19,050 19,100 19,050 19,100 1%ירידה של 

דמי שכירות 
יחידה ממוצעים ל

 מושכרת

 17,535 19,550 19,600 19,550 19,600 1%עליה של 
 17,085 19,050 19,100 19,050 19,100 1%ירידה של 

 היווןשיעורי 
 16,580 18,385 18,400 18,385 18,400 0.25%עליה של 
 18,115 20,325 20,350 20,325 20,350 0.25%ירידה של 

 .בתקופת ההטבותהטבות המס נלקחו בחשבון בתזרים שינבע מהנכסים  )*( 

                                                        
 להלן. 7.18 .5לפרטים אודות מעריך השווי, ראו בסעיף   58
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7.7.7.2. .107 Vanderveer St-105 –  '17נכס מס  

 
 
 
 
 

 הצגת הנכס: .א

105-107 Vanderveer St. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

 2017במרץ  31 ליום פירוט

 Bushwickשכונת  במזרח – Vanderveer St, Brooklyn, NY 105-107 :הנכס מיקום

 :הנכס של קצר תיאור

 שבברוקלין, ניו יורק.   Bushwickשכונת מזרחקומות הממוקם ב 4דירות בן  בית
ר"ר. בנכס מעלית ואזורים  40,254דירות המשתרעות על פני שטח ברוטו של  49כולל  הנכס

 משותפים לרווחת שוכרי הבניין כגון חדר כושר.
ושופץ כליל על ידי החברה. אגב השיפוץ  1903הנכס כולל מבנה שנבנה לראשונה בשנת 

בנה , הקימה החברה מבנה נוסף צמוד ויחד עם המ2014האמור, אשר הושלם בחודש יוני 
יצוין לעניין זה כי כל אחד מהמבנים מוחזק  המקורי, השניים מרכיבים את בית הדירות כיום.

 באמצעות חברת נכס נפרדת.

 ר"ר 40,254שטח ברוטו  –רים ויחידות מג 49 :שימושים לפי פיצול - הנכס שטחי

 :בנכס ההחזקה מבנה

 Vanderveer Realty-ו Vanderveer Plaza LLCבאמצעות ( בנכס מוחזקות 100%הזכויות ) מלוא

LLC ( על ידי 100%) ןבמלוא תוהמוחזק( הנכס תו)חברNoble Holdings  שהינה חברה מוחזקת
 לעיל. 7.1.6 בסעיף  ההחזקות( של החברה. לפרטים ראו בתרשים 100%)

 100% :בנכס בפועל החברה חלק

 - :לנכס השותפים שמות ציון

 2012 מאי :הנכס רכישת תאריך

 חכירה, בעלות) בנכס משפטיות זכויות פירוט
 :(וכדומה

 .בעלות

 .רשומות :משפטיות זכויות רישום מצב

 - :משמעותיות מנוצלות בלתי בניה זכויות

 זיהום, מהותיות בניה חריגות) מיוחדים נושאים
 (:באלה וכיוצא קרקע

- 

 שווי/מלא איחוד) הכספיים בדוחות הצגה שיטת
 (:משותפת פעילות/ מאזני

 איחוד
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 נתונים עיקריים: .ב

105-107 Vanderveer St. 
חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

100% 
31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014  

בתאריך 
רכישת 

 הנכס
 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

עלות  14,950 (1) 17,050 17,250 17,050 17,250 שנהשווי הוגן בסוף 
  הרכישה/ההקמה

7,440 

 5/2012 מועד הרכישה 14,950 17,050 17,250 17,050 17,250 שנהבסוף  ערך בספרים
 --- שיעור תפוסה )%( 3,132 1,950 165 - 26 רווחי או הפסדי שערוך 

 ---  NOI 76% 98% 98% 100% 99% שיעור תפוסה ממוצע )%(
  24,474 31,559 31,559 32,203 31,881 (ר"רשטחים מושכרים בפועל )

1,096  1,114 285 279  נטו הכנסות סך הכל
(2) 

377 
 לשנהלר"ר, דמי שכירות ממוצעים 

 (בדולר)
35 35 35 35 34 

NOI  202 209 831 792 290 
 4.2% 4.6% 4.8% 4.9% 4.7% שיעור תשואה בפועל )%(

 4.2% 4.6% 4.8% 4.9% 4.7% שיעור תשואה מותאם )%(
 47 47 48 49 48 דיווח )#( תקופתמספר שוכרים לתום 

 2014 יוני בחודש הנכס בניית סיום לאחר וזאת  ההיוון בשיעור מקיטון בעיקרו נובע, 2015-ל 2014 השנים בין הנכס בשווי הגידול (1)
 .וייצובו

 .2014של שנת  שלישי, נובע מכך שהנכס אוכלס לאחר סיום עבודות הבניה רק ברבעון 2014לעומת שנת  2015בהכנסות בשנת  הגידול (2)

 

 פילוח הכנסות והוצאות: .ג

105-107 Vanderveer St. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 (אלפי דולרב) הכנסות:
 377 1,096 1,114 285 279  קבועות –מדמי שכירות 

 377 1,096 1,114 285 279 נטו הכנסות סך הכל
      עלויות:

 87 304 283 77 76  ניהול, אחזקה ותפעול
 87 304 283 77 76 עלויות: סך הכל

 3,349 2,283 543 96 118 רווח:
NOI: 202 209 831 792 290 
FFO: 107 111 439 394 228 

 

 שוכרים עיקריים בנכס: .ד

 , אין בנכס שוכרים עיקריים.2017במרץ  31נכון ליום 

 
 :הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים .ה

 
קצרי טווח, הסכמי שכירות בבנכס קיימים שוכרים לצורכי מגורים בלבד המתקשרים 

לתקופות של שנה או שנתיים. אין לחברה הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים מעבר 
 לתקופה זו.
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 :פימימון ספצי .ו

 

105-107 Vanderveer St. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

  הלוואה א':

 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

יתרות בדוח 
על המאוחד 

  המצב הכספי
 )באלפי דולר(

31.3.2017 
  215 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  9,610 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.3.2016 

  201 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  9,764 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2016 
  213 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  9,649 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.12.2015 

  199 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  9,801 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2014 
  192 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  9,938 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
 9,825 :31.3.2017 ליום הוגן שווי

 10,550 :מקוריה הלוואהה סך
 5.11.2014 :מקוריהתאריך נטילת הלוואה 

 3.75% :)%( 31.3.2017 ליום( אפקטיבית) שבפועל הריבית שיעור

 :וריבית קרן פירעון מועדי
 האמורטיזצילפי תשלומים חודשיים שווים של קרן וריבית 

 שנה. 30של 
 1.12.2021מועד פירעון אחרון: 

 :מרכזיות פיננסיות תניות
. 1.2-שלא יפחת מ  59הלווה נדרש לשמור על יחס כיסוי חוב

יחס כיסוי החוב בפועל נכון  האמור יבחן אחת לשנה.היחס 
 .1.40 -כ הינולמועד התשקיף 

יצוין כי חברות הנכס )כהגדרת המונח בס"ק א' לעיל( הינן  (:לרבות: עזיבת שוכרים, שווי נכס וכדומה) אחרות תניות מרכזיות
 לוות יחד בהלוואה.

 
 תניות מקובלות בהסכמים מסוג זה, לרבות:

 ( החזקת פוליסות ביטוח בהתאם לתנאי ההסכם; 1)
( התקשרות בהסכמי שכירות בהתאם לדרישות ההסכם; 2)
 ( הגשת דוחות עיתיים.3)

בתניות המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות לתום  תעומד החברהציון האם 
 :הדיווח תקופת

למועד התשקיף, החברה עומדת  2017במרץ  31נכון ליום 
 .זו של הלוואה המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות בתניות

 כן (לא/כן) non-recourse מסוג האם
 
 

 משפטיות ומגבלות שעבודים .ז
 

105-107 Vanderveer St. 
חלק  ;100% לפי נתונים

 פירוט 100%החברה בנכס 

 י"ע המובטח הסכום
 השעבוד

)באלפי דולר(  (מאוחד)
 סוג 31.3.2017ליום 

 משכנתא
דרגה 

 ראשונה
 חוזישעבוד מדרגה ראשונה על כל זכויות הלווה בנכס, לרבות המחוברים על הנכס, 

 10,107 , תקבולים עתידיים לרבות דמי שכירות, וזכויות משפטיות.השכירות

 - והתחייבות לשיפוי בגין הפרת רגולציה סביבתית. Carve-outערבות מסוג  יותערבו

 
  

                                                        
59  Debt Service Coverage Ratio :חודשים אחורה( לבין  12שווה ליחס שבין תזרים המזומנים )לתקופה של , הכהגדרת המונח בהסכם ההלווא

 רה(.חודשים אחו 12)לתקופה של  מכוח ההלוואהתשלומי הקרן והריבית עבור 
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 פרטים אודות הערכות שווי  .ח
 

105-107 Vanderveer St. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

 14,950 17,050 17,250 17,050 17,250 :השווי שנקבע
 Aaron Valuation, Inc 60 :זהות מעריך השווי

 כן כן כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא לא לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי?

תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 
 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2016 31.03.2017 :הערכת השווי( מכוונת

 גישת ההכנסות מודל הערכת השווי )השוואה/הכנסה/עלות אחר(
 (Income Approachגישת היוון תזרים המזומנים ) –הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערת השווי 

( שנלקח Gross Leasable Areaהשכרה )-שטח בר
 (ר"רבחשבון בחישוב )

32,203 

ההשכרה -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% לצורך הערכת שווי )%(

 רגלמייצגים ממוצעים ל (חודשיים)דמי שכירות 
 2.85 2.92 2.95 2.92 2.95 (בדולררבוע מושכר לצורך הערכת שווי )

NOI 748 767 775 767 775 מייצג לצורך הערכת שווי 
 5.0 4.5 4.5 4.5 4.5 שיעור היוון )%(
  ניתוחי רגישות

 שיעורי תפוסה

 

 15,200 17,300 17,500 17,300 17,500 1%עליה של 
 14,750 16,800 17,000 16,800 17,000 1%ירידה של 

דמי שכירות 
יחידה ממוצעים ל

 מושכרת

 15,200 17,300 17,500 17,300 17,500 1%עליה של 
 14,750 16,800 17,500 16,800 17,500 1%ירידה של 

 שיעורי היוון
 14,250 16,150 16,300 16,150 16,300 0.25%עליה של 
 15,750 18,000 18,250 18,000 18,250 0.25%ירידה של 

 

                                                        
 להלן. 7.18 .5לפרטים אודות מעריך השווי, ראו בסעיף   60
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7.7.7.3. .1439 Dekalb Ave-1433 –  '18נכס מס 

 
 
 
 
 

 הצגת הנכס: .א

1433-1439 Dekalb Ave. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

 2017במרץ  31 ליום פירוט

 Bushwick שכונתב – Dekalb Ave, Brooklyn, NY 1433-1439 :הנכס מיקום

 :הנכס של קצר תיאור

 שבברוקלין, ניו יורק.   Bushwickשכונתבקומות הממוקם  8דירות בן  בית
ר"ר. בנכס מעלית ואזורים  25,760דירות המשתרעות על פני שטח ברוטו של  28הנכס כולל 

 משותפים לרווחת שוכרי הבניין כגון גג פתוח.
 .2021עד לחודש יוני בשכירות  למרכז קהילתיקומת הקרקע של הנכס מושכרת 

 .2014בחודש יולי הנכס הוקם על ידי החברה והושלם 

 :שימושים לפי פיצול - הנכס שטחי

 ר"ר 25,760שטח ברוטו  –רים ויחידות מג 28
 ר"ר 1,510שטח ברוטו  –יחידת מסחר 

 :בנכס ההחזקה מבנה

)חברת הנכס( המוחזקת  Dekalb Plaza LLC( בנכס מוחזקות על 100%הזכויות ) מלוא
( של החברה. לפרטים 100%שהינה חברה מוחזקת ) Noble Holdings( על ידי 100%במלואה )

 לעיל. 7.1.6 בסעיף  ההחזקותראו בתרשים 

 100% :בנכס בפועל החברה חלק

 - :לנכס השותפים שמות ציון

 2011 דצמבר :הנכס רכישת תאריך

 חכירה, בעלות) בנכס משפטיות זכויות פירוט
 :(וכדומה

 .בעלות

 .רשומות :משפטיות זכויות רישום מצב

 - :משמעותיות מנוצלות בלתי בניה זכויות

 זיהום, מהותיות בניה חריגות) מיוחדים נושאים
 (:באלה וכיוצא קרקע

וכתוצאה מכך השכירות בנכס זה חוסה תחת  a421בנכס נעשה שימוש בתכנית תמריצי המס 
 . RSתכנית ייצוב שכירות 

שנים  5-ב(. Tax Abatement, בהן נהנה הנכס מהטבות מס )15מתוך  6-היא השנה ה 2017שנת 
בכל  20%-בהדרגה, בהאחרונות של תקופת הטבות המס האמורה, יופחת שיעור ההטבות 

 שנה.

 שווי/מלא איחוד) הכספיים בדוחות הצגה שיטת
 (:משותפת פעילות/ מאזני

 איחוד
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 נתונים עיקריים: .ב

1433-1439 Dekalb Ave. 
חלק החברה  ;100% לפי נתונים

 100%בנכס 
31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014  

בתאריך 
רכישת 

 הנכס
 אלא אם צוין אחרת()נתונים כספיים באלפי דולר, 

עלות  17,850 (1) 20,250 20,400 20,250 20,400 שנהשווי הוגן בסוף 
  הרכישה/ההקמה

8,300 
 12/2001 מועד הרכישה 17,850 20,250 20,400 20,250 20,400 שנהבסוף  ערך בספרים

שיעור תפוסה  3,956 2,123 130 - (2) רווחי או הפסדי שערוך 
)%( --- 

 ---  NOI 95% 98% 100% 100% 100% ממוצע )%(שיעור תפוסה 
  19,582 20,201 20,613 20,613 20,613 (ר"רשטחים מושכרים בפועל )

1,029  1,052 268 270  נטו הכנסות סך הכל
(2) 

309 
 לשנהלר"ר, דמי שכירות ממוצעים 

 (בדולר)
52 52 51 51 47 

NOI  231 237 935 916 251 
 4.2% 4.5% 4.6% 4.7% 4.5% )%(שיעור תשואה בפועל 

 4.2% 4.5% 4.6% 4.7% 4.5% שיעור תשואה מותאם )%(
דיווח  תקופתמספר שוכרים לתום 

)#( 
29 29 29 29 28 

 2014 יולי בחודש הנכס בניית סיום לאחר וזאת  ההיוון בשיעור מקיטון בעיקרו נובע, 2015-ל 2014 השנים בין הנכס בשווי הגידול (1)
 .וייצובו

 .2014של שנת  שלישי, נובע מכך שהנכס אוכלס לאחר סיום עבודות הבניה רק ברבעון 2014לעומת שנת  2015הגידול בהכנסות בשנת  (2)
 

 

 פילוח הכנסות והוצאות: .ג

1433-1439 Dekalb Ave. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 (אלפי דולרב) הכנסות:
 309 1,029 1,052 268 270  קבועות –מדמי שכירות 

 309 1,029 1,052 268 270 נטו הכנסות סך הכל
      עלויות:

 58 113 117 31 39  ניהול, אחזקה ותפעול
 58 113 117 31 39 עלויות: סך הכל

 4,130 2,525 523 103 97 רווח:
NOI: 231 237 935 916 251 
FFO: 113 117 451 460 184 

 

 שוכרים עיקריים בנכס: .ד

 , אין בנכס שוכרים עיקריים.2017במרץ  31נכון ליום 

 
 :הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים .ה

 

1433-1439 Dekalb 

Ave. 
 ;100% לפי נתונים

חלק החברה בנכס 
100% 

 ביום לשנה שתסתיים
31.12.2017 

 שתסתיים לשנה
 31.12.2018 ביום

 שתסתיים לשנה
 31.12.2019 ביום

 שתסתיים לשנה
 31.12.2020 ביום

 ביום שתסתיים לשנה
 ואילך 31.12.2021

 (באלפי דולר)
 23 45 45 45 594 קבועים מרכיבים
 23 45 45 45 594 סך הכל 
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 :פימימון ספצי .ו

 

1433-1439 Dekalb Ave. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

  הלוואה א':

 דולר, אלא אם צוין אחרת()נתונים כספיים באלפי 

יתרות בדוח 
על המאוחד 

  המצב הכספי
 )באלפי דולר(

31.3.2017 
  266 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  11,949 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.3.2016 

  249 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  12,157 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2016 
  263 קצר:מוצג כהלוואות לזמן 

  12,001 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
31.12.2015 

  245 מוצג כהלוואות לזמן קצר:
  12,207 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:

31.12.2014 
  212 מוצג כהלוואות לזמן קצר:

  10,545 מוצג כהלוואות לזמן ארוך:
 12,215 :31.3.2017 ליום הוגן שווי

 13,000 :מקוריה הלוואהה סך
 5.11.2014 :מקוריהתאריך נטילת הלוואה 

 3.75% :)%( 31.3.2017 ליום( אפקטיבית) שבפועל הריבית שיעור

 :וריבית קרן פירעון מועדי
 האמורטיזצילפי תשלומים חודשיים שווים של קרן וריבית 

 שנה. 30של 
 1.12.2021מועד פירעון אחרון: 

 :מרכזיות פיננסיות תניות
. 1.2-שלא יפחת מ  61לשמור על יחס כיסוי חובהלווה נדרש 

נכון יחס כיסוי החוב בפועל  היחס האמור יבחן אחת לשנה.
 .1.27-הינו כלמועד התשקיף 

 תניות מקובלות בהסכמים מסוג זה, לרבות: (:לרבות: עזיבת שוכרים, שווי נכס וכדומה) אחרות תניות מרכזיות
 ( החזקת פוליסות ביטוח בהתאם לתנאי ההסכם; 1)
( התקשרות בהסכמי שכירות בהתאם לדרישות ההסכם; 2)
 ( הגשת דוחות עיתיים.3)

בתניות המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות לתום  תעומד החברהציון האם 
 :הדיווח תקופת

למועד התשקיף, החברה עומדת  2017במרץ  31נכון ליום 
 . זו של הלוואה המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות בתניות

 כן (לא/כן) non-recourse מסוג האם
 
 

 משפטיות ומגבלות שעבודים .ז
 

1433-1439 Dekalb Ave. 
חלק  ;100% לפי נתונים

 פירוט 100%החברה בנכס 

 י"ע המובטח הסכום
 השעבוד

)באלפי דולר(  (מאוחד)
 סוג 31.3.2017ליום 

 משכנתא
דרגה 

 ראשונה
 חוזישעבוד מדרגה ראשונה על כל זכויות הלווה בנכס, לרבות המחוברים על הנכס, 

 12,478 , תקבולים עתידיים לרבות דמי שכירות, וזכויות משפטיות.השכירות

 - והתחייבות לשיפוי בגין הפרת רגולציה סביבתית. Carve-outערבות מסוג  יותערבו

 
  

                                                        
61  Debt Service Coverage Ratio :חודשים אחורה( לבין  12שווה ליחס שבין תזרים המזומנים )לתקופה של , הכהגדרת המונח בהסכם ההלווא

 חודשים אחורה(. 12)לתקופה של  מכוח ההלוואהתשלומי הקרן והריבית עבור 
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 פרטים אודות הערכות שווי  .ח
 

1433-1439 Dekalb Ave. 
 100%חלק החברה בנכס  ;100% לפי נתונים

31.3.2017 31.3.2016 2016 2015 2014 

 )נתונים כספיים באלפי דולר, אלא אם צוין אחרת(

 17,850 20,250 20,400 20,250 20,400 :השווי שנקבע
 Aaron Valuation, Inc 62 :זהות מעריך השווי

 כן כן כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא לא לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי?

תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 
 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2016 31.03.2017 :הערכת השווי( מכוונת

 גישת ההכנסות מודל הערכת השווי )השוואה/הכנסה/עלות אחר(
 (Income Approachגישת היוון תזרים המזומנים ) –הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערת השווי 

( שנלקח Gross Leasable Areaהשכרה )-שטח בר
 (ר"רבחשבון בחישוב )

20,613 

ההשכרה -שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% 97.5% לצורך הערכת שווי )%(

 רגלמייצגים ממוצעים ל (חודשיים)דמי שכירות 
 4.01 4.12 4.16 4.12 4.16 (בדולררבוע מושכר לצורך הערכת שווי )

NOI 806 828 836 828 836 מייצג לצורך הערכת שווי 
 4.75 4.25 4.25 4.25 4.25 שיעור היוון )%(

 840 770 700 770 700 )*( הטבת מס – משתנים מרכזיים אחרים
  הטבות מס – ניתוחי רגישות

 שיעורי תפוסה
 17,920 20,505 20,650 20,505 20,650 1%עליה של 
 17,465 20,000 20,100 20,000 20,100 1%ירידה של 

דמי שכירות 
יחידה ממוצעים ל

 מושכרת

 17,920 20,505 20,650 20,505 20,650 1%עליה של 
 17,465 20,000 20,100 20,000 20,100 1%ירידה של 

 היוון שיעורי
 16,840 19,200 19,300 19,200 19,300 0.25%עליה של 
 18,635 21,470 21,600 21,470 21,600 0.25%ירידה של 

 .ההטבות בתקופתהטבות המס נלקחו בחשבון בתזרים שינבע מהנכסים  )*( 

 

  

                                                        
 להלן. 7.18 .5לפרטים אודות מעריך השווי, ראו בסעיף   62
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 החברהנדרשות ברמת  התאמות .7.7.8

 שווי הוגן לערכים בדו"ח על המצב הכספי התאמת .7.7.8.1

בהתאם לשווי ההוגן שלהם בהתאם  יםהמועברים בחברה מוצג התאגידיםכל נכסי הנדל"ן של 
ידי מעריך שווי בלתי תלוי. לפרטים נוספים אודות מעריך השווי ראה -להערכות שווי שבוצעו על

 .להלן 7.18 סעיף 

  )פרופורמה(FFO (Funds From Operations ) לרווחי התאמה .7.7.8.2

 

 

FFO  

 ביום שהסתיימו לשלושה חודשים
 במרץ 31

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום 

2017 2016 2016 2015 2014 

 דולרבאלפי 

 37,810 45,720 30,288 (1,053) 1,721 נקי  )הפסד( רווח
 1969-מבנה וצורה(, התשכ"ט –לפי הוראות התוספת הרביעית לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף  :התאמות

 (27,918) (39,485) (25,896) 1,456 (859) נטונדל"ן להשקעה,  שערוך
החלק היחסי של שערוך נדל"ן 

בשליטה להשקעה נטו בהשקעה 
 משותפת

34 184 (1,544) (4,552) (7,681) 

 - - - - - פעמיות חד הוצאות
Funds From Operations) FFO נומינאלי )

לפי הוראות התוספת הרביעית 
לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף 

מבנה וצורה(,  –וטיוטת התשקיף 
 *1969-התשכ"ט

896 587 2,848 1,683 2,211 

 לא סעיפים בגין נוספות התאמות
 :תזרימיים

     

 376 874 691 90 134 מימון נדחותהפחתת עלויות 
 FFO* ריאלי /FFO 2,587 2,557 3,539 677 1,030 ההנהלה גישת לפי 

 *FFO המדד; ערך ניירות הרשות להנחיות בהתאם מחושב זה מדד; מקובלים חשבונאות כללי מבוסס פיננסי מדד מהווה אינו 
 מכירות(, נכסים משערוכי הפסדים או רווחים לרבות) פעמיות חד והוצאות הכנסות בנטרול, לתקופה חשבונאי נקי רווח מהווה
 ההתאמות; מניב ן"נדל חברות של ביצועיהן לבחינת מקובל זה במדד השימוש; נוספים רווח וסוגי והפחתות פחת, נכסים

 .זו בטבלה מפורטות החשבונאי מהרווח הנדרשות
FFO (.לפי גישת ההנהלה הינו בנטרול הפחתת עלויות מימון נדחות )הוצאות שאינן תזרימיות 
FFO  להלן. סך הקיטון ב 9.2.1.2ניהול כמפורט בסעיף האינו כולל הוצאות דמי ניהול בהתאם להסכם-FFO בהנחה שהסכם ,

 במרץ 31 וביום 2017 במרץ 31 ביום שהסתיימה חודשים שלושה של לתקופההיה בתוקף בכל תקופות הדיווח,  כאמורהניהול 
 אלפי 136, דולר אלפי 147 הינו 2014-ו 2015, 2016 מהשנים אחת כל של בדצמבר 31 ביום שהסתיימה שנה של ולתקופה 2016
 .בהתאמה, דולר אלפי 448 -ו דולר אלפי 523, דולר אלפי 568, דולר

 

 והפצה  שיווק .7.7.9

אשר משווקת הנכסים  ת ניהולוחברנעשה על ידי דירות שמתפנות או שטחי מסחר שמתפנים, השיווק 
מקומיים תיווך התקשרות עם סוכני בעיתונות המקומית, את השטחים הפנויים באמצעות פרסומים 

 אתרי אינטרנט. פרסום בו

 תחרות .7.7.10
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 לעיל. 7.7.1.5 "ק בס ראו

 

 חוזר הון .7.7.11

 31.3.2017 ליום נכן (דולר)באלפי 
  התאמות

 ( חודשים 12 של )לתקופה
  הכל סך

 287 - 287 שוטפים נכסים

 37,547 - 37,547 שוטפות התחייבויות

 על שוטפות התחייבויות עודף
 השוטפים הנכסים

37,260 - 37,260 

 

 להלן ובדוחות הכספיים. הדירקטוריון לתשקיף להסברי 7.18 .2ראו בסעיף  לפרטים

 לקוחות אשראי .7.7.12

נדרשים השוכרים לשלם את דמי השכירות בתחילת  החברההשכירות בהם מתקשרת  הסכמיב
 . העוקבהחודש  עבורבכל חודש(  1)החודש 

 ספקים אשראי .7.7.13

 אשראי ספקים מהותי.  לחברה אין

 ומקרקעין קבוע רכוש .7.7.14

ניו יורק. מובהר כי המשרדים בברוקלין ש Wilson Street 183-בממוקמים במשרדי  הקבוצה משרדי
 ומושכרים מצד ג'. הקבוצהכאמור אינם בבעלות 
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 בכללותו החברה לפעילות הנוגעים עניינים - רביעי חלק
 

 אנושי הון .7.8

 החברהמבנה ארגוני של  .7.8.1

הואיל ולחברה אין נכון למועד התשקיף מנגנון ניהולי עצמאי בכל הקשור לפעילותה, דירקטוריון 
, המטה עם חברת ניהול ם הכוללשירותיההתקשרות בהסכם יאשר בסמוך לפני ההנפקה החברה 

וממר ישמש כיו"ר דירקטוריון וכנשיא החברה  אשרמג'ואל שוורץ הכוללים קבלת שירותי ניהול 
נושאי כסמנכ"ל הכספים של החברה )להלן בס"ק זה בלבד: "ישמש אשר  'בוביץקועי חיים

  להלן. 9.2.1.2ניהול כולל כמפורט בסעיף  שיעניקו לחברה שירותי שוורץ,ועובדי מטה  "(המשרה

 החברה נכסי ניהול .7.8.2

ת ניהול הנכסים. לפרטים אודות הסכמי ניהול הנכסים ראו ונכסי החברה מנוהלים על ידי חבר
 .להלן 9.2.2.1בסעיף 

 חברת הניהול

נכון למועד התשקיף,  לזו הניתנת במתכונת זההלחברה,  םשירותי תעניק הניהול חברת, כאמור
כאמור החזקות חברת הניהול לחברות הנכס, באמצעות עובדים המועסקים על ידי חברת הניהול. 

 לא תועברנה לחברה והן תיוותרנה מחוץ לחברה. 

 בחברת הניהול מספר מחלקות:

וקבלת  האדריכלים והמהנדסיםהעבודה מול על תיאום המחלקה אמונה על – תכנון ובניה •
האישורים הנדרשים לתוכניות הבנייה ואחראית להוצאתן לפועל של תכניות הבניה בקשר עם 

 חברה שבהקמה.נכסי ה
מחלקה זו אמונה על ניהול שוטף של נכסי החברה המניבים ובתוך כך  – נכסים ניהול שירותי •

 אחראית על: 
 העסקה ופיקוח על עובדים הדרושים לשם תפעול הנכס;( 1)
 ( תחזוקת המבנה ופיקוח על עבודות שיפוצים;2)
 ( התקשרות בהסכמי שכירות וחידושם; 3)
 ות ותשלומים נוספים;( גביית דמי שכיר4)
 ( טיפול משפטי בקשר עם הנכסים;5)

 להלן. 9.2.2הסכם ניהול הנכסים והסכם פיתוח נכסים ראו בסעיף נוספים אודות  לפרטים
 

 הניהול ובחברת מפתח באיש תלות .7.8.3

 ג'ואל שוורץב תלות

, לאור ניסיונו רב השנים, מומחיותו, המוניטין שיצר גו'אל שוורץבהחברה, לחברה תלות  להערכת
. הנדל"ן למגורים בברוקלין בפרטובתחום  בכללוקשריו העסקיים בתחום פעילותה של החברה 

השחקנים השונים בשוק בו מערכת יחסים ענפה וייחודית עם ג'ואל שוורץ במרוצת השנים פיתח 
 .וכלה בקבלני ביצוע, אדריכלים ומהנדסים מגורמים ממנים ומתווכי נדל"ןהחל  –פועלת החברה 
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עלולה להיות מעורב בעסקי החברה יחדל להיות ג'ואל שוורץ הנהלת החברה במקרה ובו  להערכת
הארוך החברה  ווחהשפעה מהותית לכך בטווח הקצר על פעילותה השוטפת של החברה, אם כי בט

כיום ו/או גורמים מחוץ  הקבוצהמעריכה כי תוכל להכשיר אנשים מתוך המנגנון הקיים של פעילות 
 למנגנון הקיים כדי למלא את מקומו.

 הניהול בחברת תלות

המרכזי בניהול ענייני  ורםהג היותה לאור, המטה הניהול בחברת תלות לחברה, החברה להערכת
 ניהול חברת באמצעות מועסקיםלה שירותים  המעניקיםוכל עובדיה אין עובדים  לחברההחברה. 

 .המטה
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  מימון .7.9

 לתחום פעילות הנדל"ן להשקעה  אשראי .7.9.1

וכן  ושותפיה בחברהממומנת באמצעות הון של התאגידים  החברההנדל"ן להשקעה של  פעילות
"ק זה: בס)להלן  פיננסיים ומוסדות בנקאיים מתאגידים, (Senior Loan) בכיראשראי באמצעות 

 .(העניין לפי" המלווה" או "המלווים"

 "(הלווה" או "התאגיד הלווה)תאגיד הנוטל הלוואה יוגדר בסעיף זה להלן: "

  מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים הלוואות .7.9.1.1

 פיננסיים ומוסדות בנקאיים תאגידים עם מתקשרת , באמצעות חברות מוחזקות שלה,החברה
 :כדלקמןבהקמה,  מניב נכס מניב או נכס –לסוג הנכס  בהתאם שונים מסוגים בהלוואות

 :נכסים בהקמה –מימון נדל"ן להשקעה  .א

, החברה נוהגת ליטול לצורך מימון רכישה וכן הקמה או שיפוץ של נכסי נדל"ן להשקעה
 בהקמה.של פרויקט השונים אשראי לטווח קצר יחסית, המתאים לשלבי ההתקדמות 

מתקשרת בהסכמי ליווי לביצוע עבודות  באמצעות חברות מוחזקות שלה,, , החברהבתוך כך
 בהיותן. הלוואות אלה מתאפיינות לרוב, (Building Loansאו  Construction Loansההקמה )
כלל לטווחים  בדרך, המתוכנןקצר יחסית, בהתאם לאורך תקופת ההקמה  לטווח הלוואות

ריבית משתנה )בד"כ ונושאות  (ההקמהום )עם אפשרות הארכה עד סישנתיים עד  שנהשל 
Libor + X%),וכן ערבות  שוורץ למלוא קרן ההלוואה של אישית ערבותב מגובות, לרוב . כמו כן

 על שעבודים נרשמיםמן מהגורם המ לטובת. כמו כן, של שוורץ להשלמת בניית הפרויקט
 מהפרויקטהנובעות  שונות זכויות של השעבוד דרך על והמחאה הקרקע או הנכס המשופץ

 . דמי שכירות עתידיים וכן לעיתים שעבוד הזכויות של החברה המחזיקה בחברת הנכס לרבות

הממוצעת של הלוואות שהועמדו לחברות השנתית הריבית שיעור , 2017במרץ  31נכון ליום 
 .9.89%הינו מוחזקות של החברה לצורך מימון הקמה או שיפוץ של נכסים מניבים 

 :נכסים מניבים –נדל"ן להשקעה  מימון נכסי .ב

בתום תקופת ההקמה או השיפוץ של נכס, נוהגת החברה, באמצעות חברות מוחזקות שלה, 
לממן מחדש את ההלוואה ששימשה להקמת הפרויקט באמצעות הלוואה בכירה לתקופה 

הינן  (. כמו כן, ההלוואות,Mortgage Loanאו  Senior Loanארוכה יותר ובריבית נמוכה יותר )
חברת שהינו התאגיד המחזיק בנכס )", לווהלזכות חזרה  ללא, Non-Recourseלרוב מסוג 

חברת הנכס זכויות ראשון של בין השאר, בשעבוד  ותמובטח"(. ההלוואות האמורות הנכס
 סכום. (Pledgeוכן לעיתים בשעבוד זכויות החברה המחזיקה בחברת הנכס ), (Mortgage) בנכס

ההלוואות הינן חלק מ, כאשר הנכס משווי 69%עד  30%בשיעור של וב לר הינו ההלוואות
 בלבד ריביתחודשיים של  תשלומים ההלוואה תקופת לאורך משלמת הלווה, קרימסוג "בלון" 

ואילו חלק אחר מההלוואות הינן  "(הלוואת בלון)להלן: " הקרן של סופי פירעון ותשלום
הלוואות המשולמות מידי חודש בתשלומי קרן וריבית קבועים, על בסיס חישוב אמורטיזציה 

(amortization של )שנה לפי העניין 30עד  25.  
לווה עומדת האופציה לפרוע את ההלוואה במועד ל, בהתאם להסכמי ההלוואה כי יצוין עוד

  ן מוקדם כאמור עשוי להיות כפוף לעמלת פירעון מוקדם.מוקדם מהקבוע בהסכם. פירעו
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יצוין כי מקום שהחברה, באמצעות חברות מוחזקות שלה, רוכשת נכס מניב )להבדיל מרכישה 
לצורך הקמת נכס מניב(, לרוב בנכס כבר קיימת הלוואה בכירה מן הסוג המתואר בסעיף זה. 

מוחזקות שלה, נוטלת הלוואה בכירה לחלופין, במקרים מסוימים, החברה, באמצעות חברות 
  כאמור לצורך מימון הרכישה האמורה.

ככלל, לקראת מועד הפירעון האחרון של הלוואה מן הסוג המתואר בסעיף זה, מדיניות 
 החברה היא לפעול למימון מחדש של ההלוואה.

ות הממוצעת של הלוואות שהועמדו לחברהשנתית הריבית שיעור , 2017במרץ  31נכון ליום 
 .3.72%הינו מוחזקות של החברה לצורך מימון נכסים מניבים 

 ההלוואה:הסכמי במסגרת  שמועמדותבטוחות, ערבויות והתחייבויות  .7.9.1.2

 :Special Purpose Entity –לווה שהינו תאגיד ייעודי  תאגיד .א

המאפשרים לה  הלווה לעמוד בתנאים מסוימים, החברה, הסכמי המימון קובעים כי על לרוב
 והחזקה רכישה הינה מטרתו שכל(, Special Purpose Entityעל מעמד של תאגיד ייעודי )לשמור 

נדרשת החברה הלווה להתחייב שלא לעשות  . בתוך כך,ספציפיזכויות בנכס נדל"ן ה של
לבצע המחאות נוספות של  שלאשימוש בנכס למטרות שונות מהקבוע בהסכם המימון, 

הזכויות במקרקעין, מעבר להמחאה למלווה כמפורט להלן, ו/או שעבודים נוספים במקרקעין, 
 קבלת אישור מהמלווה וכיו"ב. ללא

 :על הזכויות בנכס שעבוד .ב

 של"ן הנדל נכסילצורך מימון  ובנקאייםמתאגידים פיננסיים  החברהשנטלה  הלוואותה כל
על זכויות חברת הנכס )הלווה( בנכס  שעבוד ראשון בדרגהכאמור במובטחות החברה 

(Mortgage) . בנוסף בחלק מהלוואות שנטלה החברה, ניתן שעבוד על זכויות החברה המחזיקה
 (.Pledgeבחברת הנכס )

 Crossלא קיים יובהר כי, בין הלוואות השונות הקיימות בנכסים המועברים השונים לחברה, 

Collateral  שעבוד צלוב( ולא קיים(Cross Default )הפרה צולבת(. 

בין הנכסים המועברים לחברה במסגרת העברת הזכויות המועברות  ,כי יובהרכמו כן,  
, לא ואשר אינם מועברים לחברה במסגרת הזכויות המועברות שוורץוהנכסים הנותרים בידי 

 )הפרה צולבת( בין הלוואות. Cross Default)שעבוד צלוב( ולא קיים  Cross Collateralקיים 

 :פיננסית ערבות .ג

ערבות  באמצעות מגובות מניב נכס של שיפוץ או הקמה מימון לצורך הניטלותההלוואות  רוב
 בלתיאו  מוגבלת(, תמורה ללא)הניתנת  שוורץאישית, בלתי מותנית ובלתי חוזרת של  פיננסית

בסכום, להבטחת כל התשלומים הנדרשים על פי הסכם ההלוואה, לרבות תשלומי  מוגבלת
קרן וריבית, תשלומים בגין החזר הוצאות המלווה, קנסות וכיו"ב אשר במסגרתה הערב 

 ערבות" או "פיננסית ערבות)להלן: " דיןהמסורה לו על פי  הגנהעל כל  לרובמוותר 
Recourse".)  

בערבות גם  לצורך מימון הקמה או שיפוץ של נכס מניב מגובותהניטלות ההלוואות מ חלק
 Completionלהשלמת הקמת הפרויקט, המוענקת ללא תמורה על ידי שוורץ )להלן: "

Guaranty.)" 

)מימוש  לווהה התאגיד התחייבויות לאכיפת זכויותיו את למצות מחויב אינו המלווה, כי יצוין
 כנגד, הערבות כתב פי על, גבייה בהליך ינקוט רםבטהנכס או סעדים אחרים המוקנים לו( 
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, לערב אסור לממש כל זכות לשיבוב או לקבלת תקבולים, בין אם ככלל. כמו כן, הערב
באמצעות תשלום הקבוע בהסכם הערבות, בין אם באמצעות קיזוז או בקשה של כספי 

לזכותו, כל עוד לא המלווה, בין אם קבלתם מהמלווה, או בכל דרך אחרת היכולה לעמוד 
  לווה ותשלומי העמלות וההוצאות שהערב חייב בהן. תאגידשולמו במלואן התחייבויות ה

, לעיל המפורטות ההתחייבויות להבטחת, תמורה ללא הועמדו אשר, לערבויות בקשר לפרטים
 .להלן 9.2.2.3 בסעיף ראו

 בשםגם  ההידוע Bad-Boy ערבות) הלווה התאגיד של ופעולות מצגים עם בקשר ערבות .ד
 (:Carve-Outערבות 

 , ללא תמורה,שוורץידי  על ניתנה, מניב"ן נדללצורך מימון נכס  שניטלוההלוואות  במסגרת
מותנית, בלתי חוזרת ובלתי מוגבלת, להחזר הוצאות, תשלומים וכו' של המלווה  בלתי ערבות

ת למלווה כתוצאה ובגין כל הפסד ו/או נזק ו/או התחייבויות ו/או הוצאות ו/או עלויות הנגרמ
או הערב; אי שימוש ראוי ו/או מעילה בתקבולים  הלווה התאגידממצג שווא או הונאה של 

/או ו הלווה של זדונית התנהגות; רשלנות רבתית או שועבדהמ הנכס עם בקשרשנתקבלו 
 Badאחריותו של הערב בגין מעשי  ,ככלל ,"(. יצוין כיBad Acts מעשי"ב )להלן: "וכיו; הערב

Acts .אינה מוגבלת 

, לעיל המפורטות ההתחייבויות להבטחת, תמורה ללא הועמדו אשר, לערבויות בקשר לפרטים
 .להלן 9.2.2.3 בסעיף ראו

 :סביבתית רגולציה הפרת של במקרהלשיפוי  התחייבויות .ה

 לרבות) שוורץ ידי על מועמדתפי רוב,  עלהסכמי ההלוואה,  במסגרת, לעיל לאמור בנוסף
המלווה ו/או מי מטעמו בגין כל הפרה  של שיפויל התחייבויות (םתבשליטבאמצעות תאגידים 

הנוגעת לרגולציה סביבתית )לרבות הגנה על הסביבה, חומרים מסוכנים, זיהום וניקיון( 
"(. לשיפוי החבות)להלן: " כאמור מהפרה הנובע הפסד/או ו"( סביבתית רגולציה)להלן: "

 שימוש, סביבתית רגולציה של הפרה)כגון  מסוימים שיפוי לאירועי מוגבלת לשיפוי החבות
וכו'( וכן מוגבלת עד לסכום השווה לסכום הגבוה ביותר שניתן לפרוע  ניםמסוכ יםבחומר

משפה שלא תגרום לו לקבל פטור מכוח חוקי פשיטת הרגל האמריקאים. על פי ה גורםמה
המשפה מקבל על עצמו, וזאת על אף הוראות הסכם ההלוואה כי  הגורם ,לשיפוי ההתחייבות

, כי הוא ישפה )ביחד ולחוד עם עוד משפים, ככל שיש( את Non-Recourseה מסוג הינ אהוההלו
 המלווה בגין אירועי השיפוי וכי הוא מוותר על כל ההגנות המסורות לו על פי חוק.

 :הסכמי שכירות וזכות לגביית דמי שכירות המחאת .ו

 ממחה הלווה התאגיד, ההלוואה הסכמי פי על הלווה התאגיד התחייבויות להבטחת כבטוחה
לרבות הזכות לגביית דמי שכירות והזכות השכירות בנכס,  בהסכמי זכויותיו את למלווה

לבצע כל פעולה הנוגעת להשכרת שטחים בנכס, כגון התקשרות בהסכמי שכירות חדשים, 
 כתב"ק זה: "בסביטול הסכמי שכירות קיימים, תיקון הסכמי שכירות קיימים וכיו"ב )להלן 

 ."(ההמחאה

 וההכנסות השכירות דמי כל את למלווה, מוחלטת בצורה, ומעביר ממחה הלווה ידהתאג .א
יחד עם זאת, המלווה מעניק ללווה . 63העתידיות והן הקיימות הן המשועבד הנכס מן

                                                        
  עם בקשר התחייבויותיו הפרת על ללווה בכתב מודיע שהמלווה לאחר אלא מבוצעת אינה למלווה בפועל התקבולים זרם המחאת כי יודגש   63

 וכל עוד אין הפרה בהסכם ההלוואה, זרם התקבולים זורם לקבוצה. השעבוד/או ו ההלוואה הסכם  
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הרשאה הניתנת לביטול לתפעול וניהול הנכס המשועבד ולגביית דמי השכירות מן 
 השוכרים, לרבות באמצעות חברת ניהול קשורה;

 על, זה מסוג בהסכמים המקובלות, מסוימות מגבלות נכללות, ההמחאה כתב במסגרת .ב
 להתקשרות הנוגעות, בנכס( העתידיים/או ו)הקיימים  השכירות הסכמי עם בקשר הלווה

 כגון, בגינם שכירות דמי וגביית בהם שינויים ביצוע, ביטולם, שכירות בהסכמי
, ומעלה מסוים בהיקף לשטח ביחס חדשים שכירות בהסכמי להתקשר שלא התחייבויות
 בכתב הנקובה התקופה על העולה מראש לתקופה שכירות דמי לגבות שלאהתחייבות 

 ;"בוכיו( אחד חודש)לרוב  ההמחאה

 לו שיגרמו נזק או הפסד, חבות כל בגין המלווה את לשפות מתחייב הלווה התאגיד .ג
 המומחות מהזכויות דרישות או תביעות בגין וכן, מההמחאה או מהשכירות כתוצאה

 וכן שקיים ככל, ההמחאה הסכם הוראות את הלווה התאגיד של מהפרה ינבעו אשר, אליו
 ;המלווה כנגד דרישות/או ו מתביעות

 מיופה באמצעות ובין בעצמו)בין  רשאי המלווה, הפרה אירוע לאחר בסמוך או בקרות .ד
 מלאה חזקה ולקבל לנכס להיכנס, מוקדמת הודעה וללא דעתו לשיקול בהתאם(, כוח
 האמור מכלליות לגרוע ומבלי לרבות, ותפעולו לניהולו הדרוש כל את לבצע בכדי עליו
 השכירות הסכמי שינוי, השכירות דמי גביית, בנכס ושיפורים תיקונים ביצוע, לעיל

 של לחוב להוסיף יתאפשר למלווה. לנכון שימצא כפי והכל, במסגרתם הנדרש כל וביצוע
 וככל אם, כאמור הנכס ותפעול מניהול כתוצאה לו שייווצרו העלויות את הלווה החברה

 ;כאלה שיהיו

 באשר קודמת המחאה כל ביצע לא כי מצהיר הלווה התאגידכתב ההמחאה,  במסגרת .ה
 יכולה אשר בפעולה נקטה לא כי וכן, אחרים משעבודים נקי הנכס כי, השכירות לדמי

 ;האמורה ההמחאה מכוח זכויותיו את לממש מהמלווה למנוע

עם הפירעון המלא של קרן ההלוואה והריבית בגינה, וכן פירעון  פוקעתהמחאת הזכויות  .ו
שאר החיובים שיקומו לחברה הלווה במסגרת הסכמי ההלוואה וההמחאה, אם וככל 

 .כאלהשיהיו 

 הלווה התחייבויות פיננסיות של  .ז

, התחייב הלווה לשמור על החברהשניטלו על ידי החברות המוחזקות של בחלק מהלוואות 
 או יחס חוב לשווי נכס. 65, יחס מנוף פיננסי64יחסים פיננסים שונים דוגמת יחס כיסוי חוב

פעם בשנה וניתנים לריפוי, ככל שהדבר נדרש, באמצעות לרוב ים אלה נבדקים יחסים פיננס
וי המוגדרת פירעון חלקי של החוב או הוספת בטוחות נוספות להלוואה. בחלוף תקופת ריפ

 בהסכם, הפרת יחס פיננסי תקים לרוב עילה להעמדת ההלוואה לפירעון מיידי.

 פי על הפיננסיות התחייבויותהולמועד התשקיף, החברה עומדת בכל  2017במרץ  31ליום  נכון
למעט הלוואות לא , החברה של המוחזקות החברות התקשרו בהםההלוואות  מיהסכ

 .מיליון דולר בהם פועלת החברה לתיקון הפרות ככל שישנן 5.2 -מהותיות בסך של כ

 

                                                        
64  Debt Service Coverage Ratio בנכס( לבין הוצאות המימון גדרת בהסכם ההלוואהמובנכס )לתקופה  נטו המזומנים תזרים: שווה ליחס שבין 

 (.וגדרת בהסכם ההלוואהמ( )לתקופה וריבית קרן)
65  Maximum Leverage Ratio נכסה שוויהתחייבויות חברת הנכס לבין  סך: שווה ליחס שבין. 
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 החברה של מהותיות הלוואות .7.9.2

 2017במרץ  31ליום נכון כי . לעניין זה יצוין שהינם בתוקף נכון למועד התשקיף 66המהותיים ההלוואה הסכמי אודות עיקריים פרטים להלן
, אשר יתרתן הכוללת נכון פיננסיהלוואות שונות אשר הוענקו על ידי אותו תאגיד  8( חברות מוחזקות שלה)באמצעות  לחברהלמועד התשקיף, ו

עיקרי הסכמי  .2017במרץ  31נכון ליום  החברהמסך התחייבויות  20%-דולר, המהווים למעלה מ מיליון 40-הינה כ 2017במרץ  31ליום 
 מהמלווה האמור יפורטו בסעיף זה להלן.ההלוואות 

ס
נכ

ה
 #

 

 הנכס שם
 והתאגיד

 הלווה
 שם הנכס

 המלווה
 מועד

העמדת 
 ההלוואה

 סכום
מסגרת 

ההלוואה 
המקורי 
)אלפי 

 (דולר

– תשלומים
 קרן וריבית

 

 קרן יתרת
 ליום

31.3.2017 
 (דולר)אלפי 

 מועד
פירעון 
 אחרון

/  שעבודים
בטחונות/ 

 דמי המחאת
 שכירות

 ריבית
 שנתית

 

 תניית
 שינוי
/שליטה
שינוי 
 מבנה 

 ערבויות
התחייבויו

 ת
 פיננסיות

 /הערות
 מיידיפירעון ל החוב להעמדת עילה

32 Grand 

Residences 

LLC 
 

125 Borinquen 
 

)הלוואת 
 בנייה(

 
 

 תאגיד
 בנקאי

31.3.2016 47,445 
 

 ההלוואה
 תועמד
 ללווה

, בחלקים
 בהתאם

להתקדמו
 הקמת ת

 הפרויקט
 בכפוף וכן

 לכך
 שהלווה

 שסך יוכיח
 ההלוואה

 שטרם
 הועמד

 בתוספת
 האמצעים

 שבידו
 מספיקים
 להשלמת
 .הפרויקט

הלוואת בלון, 
 תשלומי הנושאת

 חודשיים ריבית
אשר תיפרע ו
תשלום אחד ב

 הפירעון במועד
 של האחרון

 . ההלוואה
 

 פירעון כל במועד
 תשולם קרן

 סיום עמלת
 בסך ההלוואה

 מקרן 0.5%
 ההלוואה
 .הנפרעת

 
ותבוצע  במידה

הפחתת ריבית 
)כמתואר להלן( 
ישולמו תשלומי 

קרן וריבית 
חודשיים, לפי 

חישוב 
Amortization של 

 ממועד שנה 25
 העמדת
 .ההלוואה

 
, במועד בנוסף

העמדת 
ההלוואה, 

שולמה עמלת 
העמדה בשיעור 

מקרן  1%-של כ
 ההלוואה. 

7,748 31.3.2018 
67 
  

 מדרגה שעבוד
 כל על ראשונה
 הלווה זכויות
 לרבות, בנכס

 על המחוברים
 תקבולים, הנכס

, עתידיים
 וזכויות

 .משפטיות
 
מלוא  שעבוד
 Borinquenזכויות 

Holdings NY LLC 
)החברה 

המועברת 
-המחזיקה ב

מזכויות  50%
בחברת הנכס( 
בתאגיד הלווה 

וכן שעבוד מלוא 
זכויות החזקות 

השותף 
בהחזקות הנכס 
בחברת הנכס 

 (.הנותרים 50%)
 
 דמי המחאת
 הנכס שכירות

רווחים ו
 עתידיים
למלווה 

והמחאת 
הסכמים בקשר 

עם הקמת 
 הנכס.

Libor
68+7% 

 
 השלמת לאחר

 הקמת
, הפרויקט

 באפשרות
 לבקש הלווה

 הפחתת את
 הריבית שיעור

 -ל
Libor+5.6% 

"ק בס)להלן 
 הפחתת: "זה

 69"(.ריבית
 

 

 שינוי
או  שליטה

שינוי 
, מבנה
 או בעקיפין

 במישרין
 בתאגיד

 ללא ,הלווה
 אישור

 של מראש
 מלווה
 .אסורה

 
לפיכך, 
העברת 
זכויותיו 
העקיפות 

 שוורץשל 
בתאגיד 
הלווה 
לחברה 
 מצריכה
 אישור

של  מראש
 הלווה.

 אישיות ערבויות
 שיינדיה"ה  של
'ואל שוורץ וג

)להלן: 
"( הערבים"

 :כדלקמן
 ערבות. 1

 הקמת להשלמת
 הפרויקט

(Completion 

Guaranty;) 
 -Non.ערבות. 2

Recourse Carveout; 
 לתשלום ערבות. 3

 תשלומי מלוא
 וההוצאות הריבית

 הנובעות
 ;מההלוואה

 פיננסית ערבות. 4
 לסכום מוגבלת

 מיליון 11.8-כ של
 .דולר
 
 :יחד)להלן 

 "(הערבויות"
 

 על אסורה העברה
אי  או הסכם פי

השלמת פרויקט 
הבנייה, הן עילות 

 .הערבות להפעלת
 

לשיפוי התחייבות 
המלווה בעת אי 
עמידה ברגולציה 
סביבתית בהתאם 
 לנספח הסביבתי.

 במסגרת
הערבויות 
התחייבו 
הערבים 

לשמור יחד 
שווי נקי  על

של מינימום 
מיליון  47.4

דולר 
ונכסים 

נזילים של 
מינימום 

 אלפי 4,744
 דולר.

יצוין כי 
נכון למועד 
התשקיף 

 לחברה
נמסר כי 
 הערבים
 עומדים

 בדרישה זו.

 

של תשעת החודשים שלאחר מועד העמדת ההלוואה,  בתקופה: מוקדם פירעון
( ההלוואה כפוף בין היתר להודעה מראש חלק לא)אך  מלוא של מוקדם פירעון

 העמדת ממועד ריבית חודשי 9 השלמתבסך  מוקדם פירעוןותשלום עמלת 
 מוקדם פירעון מעמלת פטור מוקדם פירעון זו תקופה, חלו לאחר. ההלוואה

 .כאמור
 

Covenants :של הלווה כלפי המלווה  מקובלות התחייבויות מכיל ההסכם
 :לרבותשהפרתן תהוונה עילה להעמדת ההלוואה לפירעון מידי. 

 ;בלבד המלווה באישור נכסהקמת  בתכנית שינויים עריכת .1

 ; הנכס על החלים הנלווים והתשלומים המיסים כל תשלום .2

 כל והשלמת 1.10.2017 ליום עד הפרויקט מרבית הקמת השלמת .3
 ;1.1.2018 ליום עד הפרויקט

 עיתיים; כספיים חות"דו הגשת .4

 ;ההסכם לתנאיי בהתאם ביטוח פוליסות החזקת .5

 כלול ושאינו דולר אלף 50 על העולה בסכום בהסכם התקשרות איסור .6
 ;המלווה ידי על שאושר הפרויקט בתקציב

יפעל ויוודא שהפרויקט עומד בתנאים לקבלת הטבות מס  הלווה .7
 .421a במסגרת תכנית

 באישור יחתמו, לאחר השלמת בניית הפרויקט, בנכס השכירות הסכמי .8
 או בהתאם לפורמט המאושר מראש; המלווה

 .הסביבה איכותשמירה על כל החוקים והתקנות הרלוונטיים בענייני  .9
 

 מקובלות עילות בהסכם נקבעו, לעיל לאמור בנוסף: מידי לפירעון העמדה
 :הבאות העילות לרבות, ההלוואה מלוא של מידי לפירעון להעמדה

 ;הערבה או הלווה ידי על שהוצגו כוזבים מצגים .1

שלא אושרה במפורש בתנאי  נושים לטובת המחאה או אסורה העברה .2
 ההסכם;

 ;נאמן או מפרק, נכסים כונס מינוי, פירוק או רגל פשיטת הליך תחילת .3

 ;קטהפרוי בהקמת מהותיים איחוראו  הקפאה .4

 .הפרויקט מימון להמשך במשאבים מהותי מחסור .5
 

 היתר בין כפופה ההלוואה חיי לאורך הלווה התאגיד של( Distribution) חלוקה
 .דולר מיליון 2 על יעלו לא מקרה ובכל 1.25 של חוב כיסוי ביחס לעמידה

 

                                                        
 .איכותי ממבחן גם לעיתים אלא כמותי ממבחן רק נגזר אינו זה בסעיף המצוינות בהלוואות המהותיות עניין כי יצוין  66
 תשלום לרבותעבור כל הארכה בנפרד,  בהסכם המפורטים לתנאים בכפוף, למלווה שתישלח בבקשהחודשים כל אחת,  6הלווה להאריך את תקופת ההלוואה בשתי תקופות נוספות בנות  באפשרות  67

 . 57% על יעלה שלא בשיעור( LTV) נכס לשווי חוב ביחס ועמידה הארכה דמי
68  London Interbank offered Rate for US -  שיעור ריבית שנקבע על ידי איגוד הבנקאים הבריטי ומפורסם בעיתוןBloomberg0.25%-, אשר לא יפחת מ . 
 פיננסיות בהתחייבויות עמידה לרבות, בהסכם המפורטים לתנאים ובכפוף, אחרת במסגרת אם ובין ההלוואה פירעון מועד להארכת בקשה הגשת במסגרת אם בין, למלווה שתישלח מראש בהודעה  69

אלף  91,500-יפחת מלכל הפחות, קבלת הערכות שווי )בתנאים המקובלים על ידי המלווה( הקובעת שווי לנכס שלא  1.1( של Debt Service Coverage Ratio) חוב כיסוי יחס על שמירה הכוללות, נוספות
 .421aדולר ועמידת הפרויקט בדרישת תכנית הקלות המס 
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ס
נכ

ה
 #

 

 הנכס שם
 והתאגיד

 הלווה
 שם הנכס

 המלווה
 מועד

העמדת 
 ההלוואה

 סכום
מסגרת 

ההלוואה 
המקורי 
)אלפי 

 (דולר

– תשלומים
 קרן וריבית

 

 קרן יתרת
 ליום

31.3.2017 
 (דולר)אלפי 

 מועד
פירעון 
 אחרון

/  שעבודים
בטחונות/ 

 דמי המחאת
 שכירות

 ריבית
 שנתית

 

 תניית
 שינוי
/שליטה
שינוי 
 מבנה 

 ערבויות
התחייבויו

 ת
 פיננסיות

 /הערות
 מיידיפירעון ל החוב להעמדת עילה

 למכור או להעביר את זכויותיו בהלוואה. רשאי: המלווה איגוח 

4 
South First 

Enterprise 

LLC 
 

211 S. 1
st
 St. 

Arbor 

Commerci

al 

Mortgage 

LLC 
31.8.2015 5,235 

בחלק הראשון 
של ההלוואה 
 3)לרוב בשנה עד 

ראשונות( השנים 
, בלון הלוואת -

הנושאת תשלומי 
 ריבית חודשיים

  .בלבד
 

בחלק השני של 
 ועד ההלוואה

 הפירעון למועד
, האחרון

 קרן תשלומי
 חודשיים וריבית

 .שווים
 

בחלק 
מההלוואות 

התשלומים הינם 
תשלומי קרן 

וריבית חודשיים 
שווים לכל אורך 

 חיי ההלוואה.
 

5,235 1.9.2025 

 מדרגה שעבוד
 כל על ראשונה
 הלווה זכויות
 לרבות, בנכס

 על המחוברים
 תקבולים, הנכס

, עתידיים
 וזכויות

 .משפטיות
 
 דמי המחאת
 הנכס שכירות

 והמחאת
 רווחים למלווה.

4.15% 

שינוי 
או  שליטה

שינוי 
, מבנה
 או בעקיפין

 במישרין
 בתאגיד

 ללא הלווה
 אישור

  של מראש
 מלווה
 .אסורה

יצוין כי 
 העברה
זכויות 
לתאגיד 
בשליטת 
המעביר 

הינה 
מותרת. 

זאת 
בתנאי, בין 

היתר, 
שניתנה 
הודעה 
מראש 

למלווה ולא 
חל שינוי 
בשליטת 

 הלווה.
 
 

לפיכך, 
העברת 
 הזכויות

העקיפות 
 שוורץשל 

בתאגיד 
הלווה 
לחברה 
אינה 

 מצריכה
 אישור
 .הלווה

 של אישית ערבות
גב' שנדי שוורץ 

"(, הערבה)להלן: "
 תיולהתחייבו

קרות הלווה ב
אירועי הפרה, 

לרבות התקיימות 
,  Bad Actsשל 

בהתקיימות 
אירועים מסוימים 

או  Defaultבקרות 
הפרה של רגולציה 

 .סביבתית
 

 על אסורה העברה
 ההסכם פי

 הינן ההלוואה
 להפעלת ותעיל

 .הערבות

 מלוא של מוקדם לפירעון אפשרות כולל ההלוואה הסכם: מוקדם פירעון -
 .70בהודעה מראש ובכפוף לתשלום עמלת פירעון מוקדם, ההלוואה

 
Covenants :מקובלות של הלווה כלפי המלווה  התחייבויות מכיל ההסכם

 :לרבותשהפרתן תהוונה עילה להעמדת ההלוואה לפירעון מידי. 
 המלווה באישוראו באופן ניהולו  71בנכס מהותיים שינויים עריכת .1

 ;בלבד
 ;הנכס על החלים המיסים כל תשלום .2
 המלווה ידי על מאושר לפורמט בהתאם יחתמו השכירות הסכמי .3

 ;המלווה באישור ייחתמו שלא לצרכי מגורים שכירות והסכמי
 שריפות כנגד לרבות, ההסכם לתנאיי בהתאם ביטוח פוליסות החזקת .4

 ;והצפות
 עם תיאום ותוך שוטף באופן יתבצעו הנכס של ותחזוקה תיקון .5

 ;המלווה
 אש;רמ מחודשיים דמי שכירות יותרהלווה לא יגבה  .6

 ;עיתיים כספיים חות"דו הגשת .7
 .שמירה על כל החוקים והתקנות הרלוונטיים בענייני איכות הסביבה .8
 

 מקובלות עילות בהסכם  נקבעו, לעיל לאמור בנוסף: מידי לפירעון העמדה
 :הבאות העילות לרבות, ההלוואה מלוא של מידי לפירעון להעמדה

 כפי שמוגדרת בתנאי ההסכם;העברה אסורה,  .9

 ;מי מטעמו או הלווה ידי על שהוצגוכוזבים  מצגים .10

 על נאמן או מפרק, נכסים כונס מינוי, פירוק או רגל פשיטת הליך .11
 .הלווה

 
.  Freddie Macיצוין כי ההלוואות עברו הליך איגוח באמצעות : איגוח

 .7.9.3 לפרטים ראו בסעיף 
 

13 
Union Ave 

Plaza LLC 
 

246 Union Ave.  

31.08.2015 
 4,008 4,008 1.9.2025 4.15% 

16 
293 Devoe 

Holdings LLC 
 

293 Devoe St.  

31.08.2015 
 

3,828 3,828 1.9.2025 4.15% 

19 
25 Skillman 

Reality LLC 
 

25 Skillman St.  

31.8.2015 
 7,000 7,000 1.9.2025 4.15% 

20 
155 Meserole 

LLC 
 

155 Meserole St. 

31.3.2016 5,000 5,000 1.4.2021 3.4% 

21 
South 4 Plaza 

LLC 
 

152 South 4
th
 St. 

31.3.2016 5,000 5,000 1.4.2021 3.36% 

22 
273 Leonard 

LLC 
 

273 Leonard St. 

31.3.2016 5,000 5,000 1.4.2021 3.4% 

23 
Guernsey Park 

LLC 
 

119 Guerensey 

St. 

31.3.2016 5,000 5,000 1.4.2021 3.41% 

 

 

                                                        
החל מהשנה התשיעית ועד לשלושה חודשים שלפני מועד  1%-ו 7-8בשנים  2%, 5-6בשנים  3%, 3-4בשנים  4%, הנפרעת הקרן סך 5%עמלת פירעון מוקדם בשיעור של  תשלום בשנתיים הראשונות  70

 הפירעון האחרון. בשלושת החודשים שלפני מועד הפירעון האחרון לא תידרש עמלת פירעון מוקדם.
  הדיור או של הקרקע; או מיזוג קרקע משועבדת עם קרקע אחרת.שינויים מהותיים כוללים בין השאר, סיווג מחדש של ייעוד של הנכס, של אחת מיחידות   71
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 איגוח הלוואות .7.9.3

( של ההלוואות Securitizationהליך איגוח )השונים ביצעו המלווים , החברההלוואות מ בחלקיצוין כי 
באיגוח משכנתאות  יםהעוסקו בחסות הממשל האמריקאי יםהפועל םאמריקאי יםתאגיד באמצעות

(Securitization )גם בשם  יםהידועוFreddie Mac ו-Fannie Mae . 
ינו הליך נפוץ ומקובל בארצות הברית אין כל השפעה מהותית על שההליך האיגוח למובהר כי 

במישרין או ) בנכסי החברה לרבות לא על זכויות הבעלות החברה והחברות המוחזקות שלה,עסקי 
. כמו יובהר כי על אף הליך האיגוח האמור, אין שינוי בזהות הגורמים עימם החברה (בעקיפין

 .השוניםהתקשרה בהסכמי ההלוואה 

  אשראי בקבלת לותמגב .7.9.4

צד להן, נדרשת  החברה של המוחזקות החברותבפרק זה לעיל, בחלק מהסכמי המימון אשר  כאמור
החברה הלווה, להתחייב בהתחייבויות פיננסיות שונות ובהתחייבויות נוספות, שאי עמידה בהן, 

ם המנויים , בתנאילווהה התאגידמהווה, בחלק מהמקרים, עילה להעמדה לפירעון מיידי על ידי 
 .זה מסוג בהסכמים וכמקובל ההלוואהבהסכמי 

 מוחזקות שחברות ההלוואהתיאור תמציתי של התחייבויות ומגבלות מרכזיות מתוך הסכמי  להלן
 :להן צד החברה של

אישור המלווה לשינוי שליטה בחברה  נדרשמתקשרת החברה,  בהם ההלוואהלהסכמי  בהתאם .א
אודות האישורים הנדרשים על ידי המלווים  לפרטיםהלווה /ואו לשינוי מבנה בחברות הלוות. 

כי החברה צופה כי  יצוין לעיל. 7.1.4.2 השונים להעברת הזכויות המועברות לחברה, ראו בסעיף 
ואינה צופה בעיות  מהמלווים לעיל כאמור הנדרשים האישורים כל את תקבל ההנפקה מועדלעד 

 . בהשגת אישורים אלה

אירוע של שינוי שליטה בכל הסכמי ההלוואה שחברות הקבוצה צד להן, מזאת יצוין כי  יתרה
ו/או החלפת הניהול, בחברות הנכס הלוות ובשרשרת החברות מעל החברות הלוות, יהווה אירוע 

 .72ו שוורץהפרה ועלול להוביל לפירעון מיידי ובחלק מההסכמים גם להפעלת ערבויות שהעמיד

 .המלווה אישור ללא נוספים שעבודים הוספת איסור .ב

 שלה המוחזקות והחברות החברה על חלות לא, התשקיף במועד, ההחבר ידיעת ולמיטב מזאת יתרה
 .73נוסף אשראי בנטילת מניעה/או ו מגבלות

 יתרות סיכום .7.9.5

 (דולר)אלפי  יתרה בשעבוד  המובטחותמבנקים ומתאגידים פיננסיים  הלוואות
 קבועה בריבית הלוואות

  122,516  2017במרץ  31ליום  נכון

 120,843 2016 בדצמבר 31 ליום נכון

 משתנה בריבית הלוואות
  13,041  2017במרץ  31ליום  נכון

  10,878  2016 בדצמבר 31 ליום נכון

 

                                                        
זכויות בקרות  )ככל שיש כאלה( יובהר כי בהתאם להסכמי התפעול של התאגידים המוחזקים של החברה, לא מוקנות לשותפים כמו כן  72

זכויותיהם בהתאם לשטר הנאמנות,  אירוע חדלות פירעון. אין הוראות אשר יש בהן כדי לפגוע ביכולת מחזיקי אגרות החוב לממש את
 .בכפוף לסדרי הנשייה הידועים של מחזיקי אגרות החוב

 הגבלות המפורטות בשטר הנאמנות אשר יחולו על החברה לאחר רישום למסחר של אגרות חוב )סדרה א'(, על פי תשקיף זה. למעט  73
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 משתנה בריבית אשראי .7.9.6

 מאוחד(:בנתונים בדבר אשראי בריבית משתנה שהועמדו לחברה על ידי גורמים מממנים ) להלן

 השינוי מנגנון
 האשראי  סכום

 2017במרץ  31 ליום
 (דולר)באלפי 

  5,269  6.75%או פריים +  10.25%הגבוה מבין:
  2,989  6.5%או פריים +  9.75%הגבוה מבין: 

  2,057  5%או ליבור +  6%הגבוה מבין: 
  2,726  6.5%או פריים +  10%הגבוה מבין: 

 

 :השוטפים עסקיה תפעול לכיסוי חדשים מקורות יידרשו הקרובה בשנה האם החברה הערכת .7.9.7

 בשנה עסקיה של השוטף התפעול לכיסוי חדשים למקורות תידרש לא היא, החברה להערכת
  .הקרובה

 :החולפת בשנה מחדש מימון ביצוע .7.9.8

מיליון  45-כבשנה שקדמה למועד התשקיף, החברה ביצעה מספר מימונים מחדש בסך כולל של 
  .דולר

עד סמוך  2017במרץ  31נתקבלו סכומי אשראי בתקופה שמתאריך הדוחות הכספיים ליום  לא .7.9.9
 למעט כמפורט להלן: למועד התשקיף

.א מצעותבא, החברה התקשרהלאחר תאריך הדוח כל המצב הכספי, , 2017ביוני  27 ביום 
בנייה מחדש של הלוואות  מימוןצורך ל הלוואות בכירות בהסכמי, שלה מוחזקות חברות

, אשר הקמתם (27)נכס מס'   Metropolitan 854-( ו26)נכס מס'  Metropolitan Ave 852 בנכסים
 "(. החדשותההלוואות : "בס"ק זה )להלן 2017הושלמה במהלך רבעון ראשון של שנת 

שנים,  10  אלפי דולר כל אחת, הועמדו לתקופה של 3,900ההלוואות החדשות, בסכום של 
ותובטחנה )כל אחת בנפרד( בשעבוד ראשון על זכויות  3.875%תישאנה ריבית שנתית בשיעור 

החברה )בעקיפין( בנכסים האמורים. ההלוואות החדשות תשמשנה לצורך מימון מחדש של 
-אלפי דולר ו 2,274הינה  2017במרץ  31הלוואות בנייה קיימות בנכסים, שיתרתן נכון ליום 

 ;בהתאמה 12%-ו 10.25%י דולר בהתאמה ואשר נשאו ריבית שנתית בשיעור אלפ 2,000

באמצעות , לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקשרה החברה, 2017 באוגוסט 4ביום_  .ב
חברה מוחזקת שלה בהסכם הלוואה בכירה לצורך מימון מחדש של הלוואת בנייה קיימת 

)להלן  2017אשר הקמתו הושלמה במהלך חודש ינואר  (24' מס)נכס  Guerensey St 88בנכס 
אלפי דולר, הועמדה  4,230-כהחדשה, בסכום של ההלוואה  "(.ההלוואה החדשה"ק זה: "בס

שנים נוספות(, תישא ריבית שנתית בשיעור  5שנים )עם אופציית הארכה של  5לתקופה של 
האמור. ההלוואה החדשה  ן( בנכסותובטח בשעבוד ראשון על זכויות החברה )בעקיפי 3.7%

 2,000הינה  2017במרץ  31תשמש למימון מחדש של הלוואת בנייה קיימת בנכס שיתרה ליום 
 .12%אלפי דולר ואשר נשאה ריבית שנתית בשיעור 
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הרגיל של החברה, התקשרו חברות  העסקים במהלךלאחר תאריך הדוח כל המצב הכספי,   .ג
עם צדדי ג' )אשר חלקם נמנים עם צר, לטווח קמוחזקות של החברה בהסכמי הלוואה 

ההלוואות . בהקמה מניב"ן נדל של פרויקטיםמימון הקמת  לצורך ,(74שוורץמשקיעי 
, תישאנה ריבית שנתית בשיעור דולר מיליון 16-כהינו  למועד זה נכוןהאמורות, אשר היקפן 

ג'ואל שוורץ , מלבד ערבות אישית בלתי מוגבלת של ולא תגובנה בבטוחות כלשהן 12%-של כ
 למלוא התחייבויות החברות הלוות בהלוואות האמורות.

 
 
 

  מיסוי .7.10

 "ןנדל מיסוי .7.10.1

 נקבעים"ן בנדל החזקה בגין המשולמים( Real Estate Tax) השנתי העירוני המס שיעורי, יורק ניו בעיר
 נקבעת( Assessments) שווי הערכות ובאמצעות יורק ניו מדינת של והמימון המיסוי מחלקת ידי

 שווי הערכת מפרסמת יורק ניו עיריית של הכלכלה מחלקת. בנכס הבעלים של במס השנתית החבות
 כל התחלת לפני מאי חודש בכל סופיות והערכות שנה כל של ינואר חודש בכל הנכס של טנטטיבית

 פתוחים יורק ניו העיר של הטנטטיביות השווי הערכות ספרי. ליולי בראשון המתחילה, מס שנת
 .השווי הערכת לתיקון בקשה להגיש רשאי הבעלים, שנה בכל הציבור לעיון

 ידה על המוחזקים והתאגידים החברה מיסוי .7.10.2

 .החברה שלהכספיים  לדוחות 9לעניין זה באור  ראה

הינה חברה המאוגדת באיי הבתולה הבריטיים. החברה אינה חייבת במס באיי הבתולה  החברה .7.10.2.1
( דהיינו Look Through Entityהבריטיים. על פי דיני המס של ארה"ב, החברה הינה חברה שקופה )

החברה אינה נישומה לצרכי מס וחבות המס הינה של בעלי מניותיה. יובהר כי ככל שבעלי המניות 
את סכומי המס הנובעים מחבות  מוישל"( לא השליטה יבעל: "בלבד זה"ק בסהלן )ל של החברה

השליטה, לא תהא לרשות המסים  יהמס בגין החברה ו/או מכל חבות מס אחרת של בעל
. יצוין כי רשות המסים האמריקאית אינה הופכת לנושה (Recourse)האמריקאית, זכות חזרה לחברה 

לא ישלמו את סכומי המס הנובעים מחבות המס בגין החברה  של החברה במקרה בו בעלי השליטה
רעון שלהם(, ומאחר שרשות המסים יו/או מכל חבות מס אחרת שלהם )לרבות במקרה של חדלות פ

האמריקאית אינה נושה של החברה במאוחד, היא לא יכולה להטיל עיקולים וכו' על נכסי החברה 
 במאוחד. 

דיני המס  יןילענ שקופים גופים הן חברהל המועברות החברותפי דיני המס של ארה"ב,  על .7.10.2.2
השליטה.  יהאמריקאים, דהיינו אין להם חבות במס בגין ההכנסה הנובעת מפעילותם אלא לבעל

תוצאת האמור, הינה כי למעט מיסוי נדל"ן, לחברה ולחברות המוחזקות שלה אין כל חבות במס 
 במועד מס לצורכי שקופה מלהיות חדלת במאוחד החברה אם"(. המס חבות: "זה"ק בס)להלן 
 על תחול המס חבות החתך מועד שעד הרי, שהיא סיבה מכל"( החתך מועד: "זה"ק בס)להלן  כלשהו

 .להלן למפורט בכפוף, במאוחד החברה על החתך וממועד השליטה בעלי

השליטה והחברה, התחייבו כי כל עוד קיימת יתרה של אגרות חוב במחזור ובכפוף לחוקי המס  יבעל .7.10.2.3
 החברהזה: ""ק בס)להלן  התשקיף למועד נכון היהקיימים, החברה והתאגידים המוחזקים על יד

                                                        
 .לעיל 3.3.3 בסעיף המונח כהגדרת  74
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חשב כשקופים לצרכי מס י( אלא ימשיכו להCorporationsחשב כחברות )י"(, לא יבחרו להבמאוחד
כי ההתחייבות לשמירת  יובהר "(.המס שקיפות לשמירת התחייבות: "זה"ק בסאמריקאי )להלן 

 75ידםהשליטה והפרתן על  יוהתחייבות אישית של בעל תשקיפיתשקיפות המס הינה התחייבות 
 .מיידימהווה גם עילה להעמדה לפירעון 

  

של אגרות החוב שתביא למינוי בעל תפקיד לחברה )להלן  מיידי רעוןילפשל העמדה  במקרה כי יובהר .7.10.2.4
"(, לא רעוןיפ חדלות הליכי: "זה"ק בס"(, אשר יפעל למימוש נכסיה )להלן התפקיד בעל: "זה"ק בס

יחול שינוי בסטטוס המס של החברה מבחינת מחזיקי אגרות החוב כל עוד המניות תיוותרנה בידי 
 בעלי השליטה.

 

של בעלי השליטה בחברה למחזיקי  החזקותיהםאם וככל שכחלק מהליכי חדלות הפירעון תועברנה  .7.10.2.5
אגרות החוב בתמורה ליתרת אגרות החוב שלהם, אזי יתרת אגרות החוב במחזור "תומר" לעלות 
נטו, בדרך של אלוקציה בגין נכסי החברה במאוחד, ועלות זו בתוספת החוב הבכיר המובטח 

"( תהווה את בסיס המס המשכנתאותזה: " "קבססי הנדל"ן של החברה )להלן בשעבודים על נכ
"(. מן המקובץ החדש המס בסיס: "זה"ק בסהחדש של מחזיקי אגרות החוב בנכסי הנדל"ן )להלן 

לעיל עולה כי במקרה כאמור אין למחזיקי אגרות החוב חשיפת מס במקרה של מימוש נכסים נטו 
כי במקרה של מימושים בתמורה  יובהר. החדש המס לבסיס שעד בתמורה( למשכנתאות)מעבר 

כמו כן, בהתאם ליועצי המס של החברה, מכירה של נכס של העולה על בסיס המס החדש, יחול מס. 
החברה ו/או חלק ממנו על ידי החברה ו/או שותפיה לתושב מדינה מחוץ לארה"ב לא עלולה להביא 

 לשינוי בסיווגה של החברה כחברה שקופה.

 
 

של  בחינהלאחר  תהמקומי הרשותלמיטב ידיעת החברה, מיסי נדל"ן מחושבים על ידי  -"ן נדל מיסוי .7.10.2.6
פריטי מידע שונים. מידע זה כולל מכירות רלבנטיות בשוק באותה שנה )אם קיימות(, הוצאות 

כלי תפעוליות וניתוח דמי שכירות על מנת לבחון אם אלה גדלו, קטנו או נותרו ללא שינוי, המצב הכל
בגידול במיסי  תמתחשב המקומית הרשותבשוק באופן כללי וכן מספר גורמים נוספים. כמו כן, 

 הנדל"ן שנפסקו לנכס בעבר וזאת על מנת שלא לגרום לעול מופרז על הנכס.

 

  ביטוח .7.11

מבנה וביטוח  יביטוח לרבות המקובלים הסיכונים כנגדשלה "ן הנדלנכסי את  מבטחת החברה .7.11.1
לעניין נכסי הנדל"ן המניב בהקמה של החברה יצוין כי החברה מתקשר  אחריות כלפי צד ג'.

בפוליסות ביטוח המכסות סיכונים הכרוכים בהקמת פרויקטים. כמו כן, כל הקבלן הראשי וקבלני 
המשנה עימם מתקשרת החברה, באמצעות חברות מוחזקות שלה, נדרשים להחזיק פוליסת ביטוח 

 ייחודית לכיסוי הסיכונים הכרוכים בעבודתם, לשביעות רצון החברה.

 בהתאם הפוליסות את רוכשת והיא מאחר, ביטוח בתת מצויה אינה היא החברה הנהלת להערכת .7.11.2
 .החברה מנכסי אחד בכל המלווה הבנק לדרישות

 לעיל. 7.7.1.9  בקשר עם ביטוח זכות הבעלות בנדל"ן ראו בסעיף לפרטים 

  בחברה משרה ונושאי דירקטורים ביטוח .7.11.3

                                                        
 .רצונית אינו כאמור ההפרה בו ממצב בשונה  75
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החברה להתקשר עד מועד ההנפקה בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה  בכוונת
בחברה, בחברות בנות שלה ובחברות קשורות שלה, עבור נושאי משרה המכהנים בהן מטעמה ו/או 

  מטעם החברות הבנות.

 
 
 
 
 

 מהותיים הסכמים .7.12

  .הרגיל העסקים במהלך שאינם מהותיים בהסכמים קשורה אינה החברה התשקיף למועד נכון .7.12.1

 בסעיף ראו, בנכסים השוכרים לבין הנכס חברות ביןהסכמי שכירות  עיקריבקשר עם  לפרטים .7.12.2
 .לעיל 7.7.1.4 

( נכסים בהקמה"חברות הקבוצה אשר נכסיהן נמצאים בהליכי הקמה או שיפוץ )להלן בס"ק זה: " .7.12.3
 , אשר מוביל את עבודות הבנייה. "(הקבלן הראשינוהגות להתקשר עם קבלן ראשי, צד ג' )להלן: "

להערכת הנהלת החברה, על אף העובדה שהקבלן הראשי מעניק שירותים לכל הנכסים בהקמה של 
)על ידי הקבלן הראשי(, מכל  עמוהחברה, אין לחברה תלות בו והפסקה חד צדדית של ההתקשרויות 

 סיבה שהיא, אין בה כדי להשפיע באופן מהותי על עסקי החברה ותוצאותיה.

 יות עם הקבלן הראשי בקשר עם העמדת שירותים לנכסים בהקמה.להלן יפורטו עיקרי ההתקשרו

 שונות התמורה תיאור השירותים המוענקים על ידי הקבלן הראשי
 לרבות, לנכס בהקמה בנייה שירותימעניק  הקבלן הראשי
בהתאם ללוחות  התקשרות עם קבלני משנההכנת הצעות ו

הזמנים ותקציב הפרויקט כפי שנקבע על ידי חברת ניהול 
 "(.שירותי הקבלןהמטה )להלן: "

 לתקציב תפעולי ומימוני, בהתאםמסופקים  הקבלן שירותי
 הקבלן הראשיפיו המטה, על  כפי שנקבע על ידי חברת ניהול

 מתחייב לפעול.

התמורה בגין שירותי 
הקבלן נקבעת כאחוז 

מהוצאות מסוים 
( Hard Costהבנייה )
 "(.התמורה)להלן: "

, מוקדמת בהודעה רשאי הקבלן הראשי
 במידה הקבלן שירותי מתן את להשעות

התמורה כפי  משלמת לא הנכס וחברת
 שנקבעה.

כמו כן, התקשרות תסתיים לפי המוקדם 
( 2; )הנכס הקמת סיום מועד( 1מבין: )

ביטול ההסכם על ידי אחד הצדדים, 
 להודעה מוקדמת.בכפוף 

 
הקבלן הראשי מחויב להתקשר בפוליסת 
ביטוח בנייה וצד ג', מקובלת לפרויקטים 

 בהיקפים דומים.

 
 

  משפטיים הליכים .7.13

 .מהותייםאינה צד להליכים משפטיים  החברהולמועד התשקיף,  2017במרץ  31ליום  נכון
בזמן המשבר הכלכלי שפקד את , 2009למעלה מן הצורך ולמען הסדר הטוב בלבד, יצוין כי בשנת 

"( השלים בניית התאגידארצות הברית, אחד התאגידים שהוחזק על ידי שוורץ )להלן בס"ק זה: "
( ברובע ברוקלין. נוכח המצב הכלכלי כאמור והעדר Up Scale) יוקרתיפרויקט קונדו )דירות למכירה( 

חליט התאגיד להמיר את אפשרות מעשית למכור דירות חדשות באותו הפרויקט באותה העת, ה
תחילה המלווים של התאגיד סרבו העובדה שפרויקט הקונדו האמור לבית מגורים להשכרה. לאור 

)הגנה  11לאשר את המרת הפרויקט כאמור, נאלץ התאגיד לבצע את ההמרה במסגרת הליך צ'אפטר 
ל נושיו. מפני נושים(. ההליך הסתיים בהצלחה מרובה כך שבסופו הגיע התאגיד לפשרה עם כ
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חובותיו למלווים בגין  מלוא, התאגיד מכר את בית הדירות האמור ופרע את 2010בדצמבר 
 הפרויקט.

 
 

 החברה של עסקית ואסטרטגיה יעדים .7.14

ים נאסטרטגיית החברה הינה החזקת נכסים מניבים לטווח הארוך, תוך השבחת הנכסים לאורך הש
להרחיב את פעילותה ומצבת הנכסים להמשיך בכוונת החברה והגדלת שכר הדירות בנכסים. 

, תוך התמקדות באזורי ביקוש גבוהים ברובע שבבעלותה בתחום הדיור להשכרה בעיר ניו יורק
לצורך  םולרכש נכסים ברי פיתוח וקרקעות, בעיקר ברובע ברוקלין. בכוונת החברה לאתר ברוקלין
 .RSבשכירות ית או נכסי מגורים והשכרתם לשוכרים בין אם בשכירות חופשהקמת 

על רמות תפוסה גבוהות בנכסי החברה, על תזרים הכנסה יציב לחברה וכמו כן, במטרה לשמור 
אסטרטגיית החברה הינה לשמור על מרכיב גבוה של נכסים החוסים תחת תכנית ייצוב שכר דירה 

 משותפים מצומצמים באופן שאינו מייקר את שכר הדירה בנכסים. םלצד נכסים בעלי שטחי

בבחינת חזון ויעד, והם ניתנים לשינוי מעת  הינםהיעדים והאסטרטגיה העסקית המתוארים לעיל 
 .החברהלעת בהחלטה של דירקטוריון 

 

  סיכון בגורמי דיון .7.15

 למועד נכון, החברה הנהלת להערכת, החברה של הפעילות תחום על הסיכון גורמי פירוט להלן
 :התשקיף

 כלכליים מקרו סיכונים .7.15.1

 כללית בכלכלה האמריקאית  האטה .א

ובעיר ניו יורק בפרט ולכן חשופה לסיכונים הנובעים  בכללהחברה פועלת בשוק הנדל"ן בארה"ב 
בפעילות הכלכלית בארה"ב, לרבות בשל סיכון מדיני, סיכון מטבע וסיכוני כלכלה  האטהמ

לירידה במחירי לירידה בדמי השכירות ומקומית. האטה בכלכלה האמריקאית יכולה להוביל 
הנכסים העלולה לפגוע ביכולת החברה לבצע מימון מחדש לנכסיה בתנאים זהים או טובים יותר 

 מתנאי המימון הקיימים.

 ביתיגורם סיכון ר .ב

לשינויים בשיעורי הריבית בשוק. חלק מהנכסים אשר מחזיקה החברה  חשופה החברה
מנגנון החזר הכולל ריבית משתנה. לאור כך, שינויים בשערי הריבית  בעלות הלוואותמבטיחים 
החברה. בנוסף, עלייה  של ההלוואותישירות על גובה החזר  להשפיע עשוייםבארה"ב  הפדראלית

 וכן, נכסיםעורי הריבית האמורה עלולה להקטין את יכולתה של החברה לממן רכישת בשי
 קיימות הלוואות"מחזור"  של בדרך נכסיה את מחדש לממן החברה יכולת את להקטין עלולה

  .יותר נמוכה או זהה בריבית
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 ענפיים סיכונים .7.15.2

 "ןהנדל שוק קריסת .א

יהיה גדול מן הביקוש ולפיכך גם יקטן במצב של קריסה בשוק הנדל"ן, סביר שהיצע הדירות 
  הביקוש לדירות למגורים ומכירות החברה עלולות לרדת

 כושר התשלומים של שוכרים .ב

לכושר התשלומים של שוכרים. ירידה בכושר התשלומים של שוכרי הנכסים של  חשופה החברה
 אולפינוי השוכרים מהנכסים, והחברה, עלולה להביא לסיום מוקדם של הסכמי השכירות 

 .קיימים שכירות הסכמי חידוש להעדר

 מקומיים ואישורים סביבתיות עבירות בגין לטענות חשיפה .ג

 איכות חוקי בגין והליכים לקנסות חשופה להיות עלולה"ן, נדל נכסי בעלת בהיותה, החברה
 ההגדרות פי על מסוכנים חומרים של הימצאות בגין ופדראליים מדינתיים, מקומיים, סביבה

, כן כמו. העניין לפי, הנכס הימצאות למקום בהתאם החברה על החלות ובתקנות בחוקים
 אי כאשר"ב, וכיו אש כיבוי, המקומיות מהרשויות אישורים לקבלת כפופה החברה פעילות

 .החברה ברווחיות לפגיעה לגרום עלולה הנדרשים האישורים בקבלת עיכוב או קבלה
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 מיוחדים לחברה  סיכונים .7.15.3
 

 חליפין שער סיכוני .א

 להתבצעוחלק מגיוס המימון של החברה צפוי  מאחרהחברה מתבצעת בארה"ב בדולר.  פעילות
, באופן השקלבישראל, עשויה החברה להיות חשופה לשינויים בשער החליפין של הדולר מול 

פיות של החברה. כלפי הדולר עשוי להשפיע באופן שלילי על התוצאות הכס השקלשייסוף של 
( אל מול השינוי בשער החליפין השקלית) ההנפקה תמורת מרבית של גידור לבצע החברה בכוונת

  של השקל מול הדולר על מנת לצמצם את החשיפה כאמור.

 אשראי ועלות זמינות .ב

ורווחיותה. הקשחת  החברה השפעה על עסקי והחובהמימון  ובזמינות המימון בעלות לשינויים
"ב, במתן אשראי עשויה לגרום להאטה כלכלית במשק בכלל ובענף בארהמדיניות הבנקים 

לגרום  םגם ה יםהנדל"ן בפרט. כמו כן, קושי כללי בגיוס הון ו/או חוב באמצעות שוק ההון עלול
לגידול בעלויות המימון וכתוצאה מכך לגרום לקושי במימון הפעילות השוטפת של החברה 

 רכישת נכסים או במימון מחדש של חוב קיים.ב
 

 האמריקאים המס דיני .ג

 הבתולה באיי במס חייבת אינה החברה. הבריטיים הבתולה באיי המאוגדת חברה הינה החברה
( דהיינו look through entity) שקופה חברה הינה החברה"ב, ארה של המס דיני פי על. הבריטיים

לצרכי מס וחבות המס הינה של בעלי מניותיה. על פי דיני המס של  החברה אינה נישומה
דיני המס  לענייןגם הם גופים שקופים  ארה"ב, התאגידים המוחזקים על ידי החברה

האמריקאים, דהיינו אין להם חבות במס בגין ההכנסה הנובעת מפעילותם אלא לבעלי 
מניותיהם. תוצאת האמור לעיל כי לחברה ולחברות המוחזקות שלה אין כל חבות במס. משכך, 

עלול לשנות את מבנה  המועברים התאגידיםהקשורים למיסוי  האמריקאיםשינוי בדיני המס 
 .לעיל 7.10  בסעיף ראו פרטיםל המס של החברה.
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סיכוני מקרו, סיכונים ענפיים  –שלהלן מובאים גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם  בטבלה .7.15.4
 החברהוסיכונים מיוחדים לחברה, אשר דורגו, בהתאם להערכת החברה, על פי השפעתם על עסקי 

 השפעה גדולה, בינונית וקטנה:  –בכללותם 
 
 

 

מידת ההשפעה של גורם הסיכון על תחום 
 הפעילות

 מועטה בינונית גדולה

 כלכליים מקרו סיכונים

   + האמריקאית בכלכלה האטה

   + הריבית סיכון גורם

 סיכונים ענפיים

   + קריסת שוק הנדל"ן

  +  כושר התשלומים של שוכרים

 +   מקומיים ואישורים סביבתיות עבירות בגין לטענות חשיפה ביטוח

 +    ביטוח

 מיוחדים לחברה  סיכונים

 +   חליפין שער סיכוני

  +  אשראי ועלות זמינות

 +   האמריקאיםהמס  דיני

 
הערכת החברה בדבר גורמי הסיכון דלעיל ובכלל זה מידת ההשפעה של גורמי הסיכון על הקבוצה, כוללת 
מידע צופה פני עתיד, המבוסס על אינפורמציה הקיימת בחברה נכון למועד התשקיף וכן כוללת הערכות 
וכוונות של החברה. החברה עלולה להיות חשופה בעתיד לגורמי סיכון נוספים והשפעתו של כל גורם סיכון, 

 אם יתממש, עשויה להיות שונה מהערכותיה של החברה.
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 וקשורות בנות חברות .7.16

 2010-תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, תש"על 22להלן יפורטו פרטים כאמור בתקנה  .7.16.1
 31 ,2016 במרץ 31, 2017במרץ  31 של החברה נכון ליוםמהותיות ביחס לחברות בת וחברות קשורות 

 (: דולר)באלפי  2016 דצמבר 31 וליום 2015בדצמבר  31, ליום 2014בדצמבר 

 

החברה שם   
 מדינת

 התאגדות
 בהון זכויות

 המוחזקת בחברה ההשקעה היקף סך
 דצמבר 31 ליום במרץ 31 ליום

2017 2016 2016 2015 2014 

1.  
Lexington Flats 

LLC 
 2,263 5,846 8,626 5,906 10,644 100% ארה"ב

2.  
Grand Street Units 

LLC 
 4,854 6,454 6,557 6,467 6,586 100% "בארה

3.  
25 Skillman Realty 

LLC 
 6,165 4,166 4,975 4,181 4,952 100% "בארה

4.  
Borinquen 

Holdings NY LLC 
 9,941 14,996 16,911 15,143 16,908 50% "בארה

5.  155 Meserole LLC 4,290 7,532 5,167 5,079 5,189 100% "בארה 

6.  
836 DeKalb 

Holdings LLC 
 7,819 9,903 9,932 9,902 10,073 100% "בארה

7.  

Vanderveer Plaza 

LLC 

Vanderveer Realty 

LLC 

 4,648 6,848 7,052 6,866 7,105 100% "בארה

8.  DeKalb Plaza LLC 6,846 7,639 8,075 7,692 8,157 100% "בארה 
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ולשנים  2016 במרץ 31, 2017במרץ  31 שהסתיימה ביום שלושה חודשיםתקופה של ל מהותיות אודות רווחי חברות בנות וקשורותהלן פרטים ל .7.16.2
 (: דולר)באלפי  2014דצמבר  31 -ו 2015בדצמבר  31, 2016בדצמבר  31 שהסתיימו בימים

 

 החברה שם 

 2014בדצמבר  31 ליום 2015 בדצמבר 31 ליום 2016בדצמבר  31 ליום 2016במרץ  31 ליום 2017במרץ  31 ליום

 רווח
 )הפסד(
 אחרי
 מס

 הכנסות
)הוצאות

 ריבית( 

 חלוקות
(Distrib

utions) 

 דמי
 ניהול

 רווח
 )הפסד(
 אחרי
 מס

 הכנסות
)הוצאות

 ריבית( 

 חלוקות
(Distrib

utions) 

 דמי
 ניהול

 רווח
 )הפסד(
 אחרי
 מס

 הכנסות
)הוצאות

 ריבית( 

 חלוקות
(Distrib

utions) 

 דמי
 ניהול

 
 רווח

 )הפסד(
 אחרי
 מס

 הכנסות
)הוצאות

 ריבית( 

 חלוקות
(Distrib

utions) 

 דמי
 ניהול

 
 רווח

 )הפסד(
 אחרי
 מס

 הכנסות
)הוצאות

 ריבית( 

 חלוקות
(Distrib

utions) 

 דמי
 ניהול

1.  Lexington Flats 

LLC 
504 - - - (199) - - - 1,170 - - - 3,193 - - - 249 - - - 

2.  Grand Street 

Units LLC 
54 - 25 - 69 - 56 - 227 - 123 - 1,758 - 158 - 1,571 - 247 - 

3.  25 Skillman 

Realty LLC 
50 - 72 - 29 - 14 - 842 - 34 - 1,382 - 3,380 - 3,476 - 511 - 

4.  
Borinquen 

Holdings NY 

LLC 

(68) - - - (368) - - - 3,089 - - - 9,105 - - - 15,362 - - - 

5.  155 Meserole 

LLC 
35 - 13 - (395) - 2,057 - (366) - 1,998 - 2,939 - - - 792 - 152 - 

6.  836 DeKalb 

Holdings LLC 
93 - - - 71 - 72 - 367 - 338 - 2,239 - 154 - 1,792 - 2,237 - 

7.  

Vanderveer 

Plaza LLC 

Vanderveer 

Realty LLC 

118 - 66 - 96 - 79 - 543 - 339 - 2,283 - 83 - 3,349 - 2,153 - 

8.  DeKalb Plaza 

LLC 
97 - 15 - 103 - 50 - 523 - 88 - 2,525 - 1,732 - 4,130 - 5,434 - 
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 המחזיקים הנוספים בחברות הקבוצה .7.16.3

* המהותיותמזכויות ההון וההצבעה בחברות הבנות והקשורות  25%-להלן פירוט המחזיקים ב
 של החברה: 

 בהון שיעור (הקבוצה לחברות)בנוסף  המחזיק שם התאגיד שם
 בזכויות שיעור

 ההצבעה
Borinquen Holdings NY LLC 

 125)חברת הנכס בנכס 

Borinquen –  '32נכס מס) 
Gaba Realty Corp. 50% 50% 
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 2017במרץ  31של החברה ליום  )פרופורמה(מתוך הדוחות הכספיים  נתונים .7.17

 :2017במרץ  31מאזניים ליום  נתונים .7.17.1

 במרץ 31ליום  
 31ליום 

 בדצמבר

 7 1 0 2 6 1 0 2 6 1 0 2 

 )מבוקר( מבוקר()בלתי  

 אלפי דולר ארה"ב 

    

    נכסים שוטפים

 31 1,339 43 מזומנים ושווי מזומנים

 76 70 81 שוכרים

 154 105 163 חייבים ויתרות חובה

 287 1,514 261 

    

    נכסים לא שוטפים

 285,837 230,617 298,516 להשקעה"ן נדל

 16,911 15,143 16,908 המאזני השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי

 2,533 2,345 2,456 מוגבלים ומיועדים פקדונות

 317,880 248,105 305,281 
    

 305,542 249,619 318,167 נכסים"כ סה

    

    התחייבויות שוטפות

תאגידים בנקים ומ לז"א הלוואותהלוואות לז"ק וחלויות שוטפות של 
 22,243 11,379 27,054 פיננסיים

 8,484 5,720 10,493 זכאים ויתרות זכות

 37,547 17,099 30,727 

    

    התחייבויות לא שוטפות

 109,478 106,477 108,503 הלוואות מבנקים ותאגידים פיננסיים

    

    הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 - - - הון מניות

 51,519 43,566 56,578  קרנות הון

 113,818 82,477 115,539  רווחיתרת 

    

 165,337 126,043 172,117 סה"כ הון
    

 305,542 249,619 318,167 הון והתחייבויותסה"כ 
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 :2017במרץ  31כולל ליום  רווח על דוח .7.17.2

 
 לשנה  לתקופה של שלושה  
 שנסתיימה חודשים שנסתיימה  

 במרץ 31יום ב  
יום ב

 בדצמבר31

   7 1 0 2 6 1 0 2 6 1 0 2 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(  

 אלפי דולר ארה"ב  

      

 9,096 2,110 2,430   מדמי שכירות ונלוות הכנסות

      

 1,455 379 384   הוצאות תפעול נכסים

      

 7,641 1,731 2,046   רווח גולמי

      

 99 16 19   הוצאות הנהלה וכלליות 

רווח תפעולי )לפני חלק החברה ברווחי חברות 
ועליית ערך  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 7,542 1,715 2,027  נדל"ן להשקעה(

      

חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות המטופלות 
 1,544 (184) (34)   לפי שיטת השווי המאזני

      

 25,896 (1,456) 859   רווח )הפסד( משינוי ערך נדל"ן להשקעה

      

 34,982 75 2,852   תפעולי רווח

      

 4,694 1,128 1,131   מימון  הוצאות

      

 30,288 (1,053) 1,721   רווח )הפסד( נקי

 - - -   רווח כולל אחר

מיוחס לבעלי מניות  כולל )הפסד( רווח"כ סה
 30,288 (1,053) 1,721   החברה
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 2017במרץ  31ליום  לתשקיף הדירקטוריון הסברי .7.18
 

, תוצאות פעולותיו, הונו העצמי ותזרימי החברההסברי הדירקטוריון למצב עסקי  –ראשון  חלק .7.18.1
 המזומנים שלו

 2004כחברה פרטית המוגבלת במניות בהתאם להוראות , 2017 ביוני 12 יוםהתאגדה ב החברה .7.18.1.1
,BVI Business Companies Act החברה הוקמה לצורך גיוס חוב מהציבור בישראל, באמצעות .

השקעה לניירות ערך בתל אביב, לצורך הנפקת אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה למניות, בבורסה
 ראו הפעילות בתחום החברה עילותפלמסחר בארה"ב. לפרטים אודות  המיועדבנדל"ן מניב 

 .לעיל זה בפרק 7.2  סעיף

 הזכויותהמאוחדים פרופורמה של החברה ערוכים באופן המשקף את רכישת  הכספיים הדוחות .7.18.1.2
בתחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים  והמועברות, כאילו התבצע

או במועד  המועברים התאגידים(, במועד התאגדותן של 2014בינואר  1המאוחדים פרופורמה )
לדוחות  1בחברות הללו, לפי המאוחר. לפרטים ראו ביאור  ההחזקותאת  החברה רכשהשבו 

 להלן. 10"ב בפרק המצ, 2017במרץ  31הכספיים פרופורמה של החברה ליום 
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 פי דוחות מאוחדים על המצב הכספי פרופורמה לע – הכספי המצב .7.18.2

  :החברה של הכספי במצבה שחלו השינויים עיקרי ניתוח .7.18.2.1

 סעיף

 ליום יתרה

 המהותיים ולשינויים ליתרות החברה הסברי
 בדצמבר 31 במרץ 31

2017 2016 2016 2015 
 דולר באלפי

 בעיקר מיתרות מזומנים ושווי מזומנים ויתרות חייבים. מורכב 258 261 1,514 287 שוטפים נכסים

 233,431 305,281 248,105 317,880 שוטפים לא נכסים

מורכב בעיקר מנכסי נדל"ן להשקעה והשקעה בחברה כלולה. השינויים בתקופות נובעים בעיקר 
 3.8 -מהשקעות בנכסים חדשים ומפיתוח הנכסים וכן מרווח מעליית ערך הנדל"ן להשקעה )כ

 39 -מיליון דולר וכ 23 -, כ2017במרץ  31חודשים שנסתיימה ביום  3מיליון דולר בתקופה של 
מהתקדמות , בהתאמה(. רווח מעליית ערך הנכסים נובע בעיקר 2015 -ו 2016בשנים מיליון דולר 

 מעליית ערך של נדל"ן בשווקים בהם פועלת החברה.בבניית הנכסים ותחילת הפעלתם וכן 

  233,689 305,542 249,619 318,167 נכסים"כ סה

 21,684 30,727 17,099 37,547  שוטפות התחייבויות
הלוואות לזמן קצר )הלוואות בנייה( וחלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך בגין כולל בעיקר 

מיליון דולר  8 -נכסים מניבים. בנוסף, הסעיף כולל הוצאות לשלם בגין עלויות בניית נכסים )כ
 (.2017במרץ  31ליום 

 לא התחייבויות
 שוטפות

 2016 -ל 2015נכסי נדל"ן להשקעה. העלייה בהלוואות בין השנים  הלוואות בגיןכולל בעיקר  83,829 109,478 106,477 108,503
 נובעת מעלייה במצבת הנכסים של החברה.

 128,176 165,337 126,043 172,117 הון"כ סה

 השקעות)בקיזוז(  בתוספת בתקופה מרווח בעיקר נובעת התקופות בכל העצמי בהון העלייה
 שוורץ משקיעי השקעות בגין התחייבויות לחברה להמחות שוורץ כוונת לעניין .לבעלים)חלוקות( 
 ובכפוף ההנפקה ביצוע במועד דולר מיליון 35-כ עד של בסך( לעיל 3.3.3 בסעיף המונח)כהגדרת 

 בסךהעצמי של החברה  בהון לקיטוןכאמור תביא  המחאהלעיל.  3.3.3בסעיף  ראה להשלמתה
 .דולר מיליון 35-כשל עד 

  233,689 305,542 249,619 318,167 והון התחייבויות כ"סה
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 :פרופורמה המאוחדים הדוחות פי על הפעילות תוצאות עיקרי ניתוח .7.18.2.2

 סעיף

לשלושה חודשים 
 במרץ 31שהסתיימו ביום 

 לשנה שהסתיימה ביום
 המהותיים ולשינויים ליתרות החברה הסברי

2017 2016 2016 2015 2014 
 דולר באלפי

מדמי  הכנסות
 שכירות

בעיקר נובעת מעלייה במצבת הנכסים המניבים של החברה  בהכנסותהמתמשכת  העלייה 5,646 7,797 9,096 2,110 2,430
 של נכסים בפיתוח.ושיפוץ השלמת בנייה מכתוצאה 

 העלייה בהוצאות תפעול הנכסים נובעת מעלייה במצבת הנכסים המניבים של החברה.  769 1,282 1,455 379 384 נכסים תפעול הוצאות

 נובעת מעלייה במצבת הנכסים המניבים של החברה. רווח התפעוליבהמתמשכת העלייה  4,877 6,515 7,641 1,731 2,046 רווח גלמי

עליית )ירידת( ערך 
 נדל"ן להשקעה

מהתקדמות בבניית הנכסים ותחילת הפעלתם. רווח מעליית ערך הנכסים נובע בעיקר  27,918 39,485 25,896 (1,456) 859
 מעליית ערך של נדל"ן בשווקים בהם פועלת החברה.וכן 

 הוצאות מימון בגין הלוואות למימון השקעה בנכסי נדל"ן להשקעה.  2,661 4,790 4,694 1,128 1,131 הוצאות מימון

חלק החברה ברווחי 
 חברות)הפסדי( 

המטופלות לפי שיטת 
 השווי המאזני

נובעים בעיקר משערוך חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני חלק החברה ברווחי  7,681 4,552 1,544 (184) (34)
 )נכס נדל"ן להשקעה בהקמה(.בשליטה משותפת נכס של חברה 

הנקי בין התקופות נובעים בעיקר מעלייה ברווח התפעולי כמפורט לעיל השינויים ברווח  37,810 45,720 30,288 (1,053) 1,721 נקי)הפסד(  רווח
 וכן משערוכים של נדל"ן להשקעה.
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 :החברה של מימון ומקורות נזילות ניתוח .7.18.2.3

 סעיף

 
לשלושה חודשים 

 במרץ 31שהסתיימו ביום 
 לשנה שהסתיימה ביום

 המהותיים ולשינויים ליתרות החברה הסברי
2017 2016 2016 2015 2014 

 דולר באלפי
 מזומנים תזרימי
 מפעילותשנבעו 
 שוטפת

העלייה המתמשכת בתזרים מפעילות שוטפת נובעת מעלייה במצבת הנכסים המניבים  5,813 7,108 10,435 4,042 1,830
  של החברה.

 מזומנים תזרימי
ששימשו לפעילות 

 השקעה
כולל בעיקר השקעות בנדל"ן להשקעה )רכישת נכסים חדשים וכן השקעות בבניית  (25,770) (16,118) (42,762) (16,640) (9,614)

 (.ופיתוח נכסים בהקמהובשיפוץ 

 מזומנים תזרימי
פעילות מ שנבעו
 מימון

 כולל בעיקר קבלת הלוואות, נטו, בתוספת )בקיזוז( השקעות )חלוקות( בעלים. 20,057 9,047 32,219 13,798 7,796
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 חוזר הון .7.18.2.4

 ודולר הנובע בעיקרמיליון  37.3-כ, לחברה גרעון בהון החוזר בסך של 2017במרץ  31ליום נכון 
)אשר בהקמה מהלוואות בנייה בגין נכסים מורכבות  דולר אשרמיליון  27-מהלוואות בסך של כ

רעונן חל בשנה ינכסים מניבים אשר מועד פמהלוואות בגין ו (לטווח קצרמטבען הינן הלוואות 
 לדוחות הכספיים. 1לפרטים נוספים ראו בביאור הקרובה. 

ה בנכסים בהקמה, לפי העניין ובהתאם הלוואות הבנייפעול להארכת בכוונת החברה ל
הקמת הנכסים האמורים, בכוונת החברה לפעול ובתום להתקדמות הבנייה בנכסים הרלוונטיים 

כמו כן, בכוונת החברה  .ארוך לטווחלמימון מחדש של הלוואות הבנייה בהלוואות בכירות 
חל בשנה הקרובה. כאמור רעונן יההלוואות בגין הנכסים המניבים שפלפעול למימון מחדש של 

 בו היא פועלת. וזאת, כחלק ממהלך עסקיה הרגיל של החברה וכחלק מהמודל העסקי

 ,בנכסים האמורים LTV-בהתבסס על ניסיון העבר וכן בהתבסס על ה, להערכת הנהלת החברה
, האמור לאור .ההלוואות האמורות טרם מועד פירעונןלממן מחדש את להאריך או יעלה בידה 

  .בחברה נזילות בעיית על להצביע החוזר בהון בגירעון אין כי הקבע הנהלת החברה
 

7.18.2.5. From Operations (FFO)Funds   

שהינו הרווח המדווח הנקי בנטרול הכנסות והוצאות בעלות אופי  FFO-להלן מפורטות תוצאות ה
חד פעמי )לרבות רווחים והפסדים הנובעים ממכירת נכסים, התאמת השווי ההוגן של נדל"ן 
להשקעה ושינויים בשיעורי החזקה בחברות מוחזקות( ובתוספת חלק החברה בהפחתות(, שהינו 

 אות של חברות נדל"ן מניב.פרמטר המקובל על ידי אנליסטים לניתוח תוצ

 :FFO-יודגש כי מדד ה

 אינו מייצג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים;  .א

 אינו משקף מזומנים שבידי החברה ויכולתה לחלקם;  .ב

 מחליף את הרווח המדווח הנקי;  אינו .ג

 אינו נתון המבוקר על ידי רואי החשבון של החברה. .ד

משקף באופן נאות פן נוסף של  FFO-בכפוף ובנוסף לדוחות הכספיים שלה, ההחברה סבורה כי 
תוצאות הפעילות של החברה, ומאפשר בסיס להשוואה של תוצאות הפעילות של החברה 
בתקופת מסוימת לתקופות קודמות ואת אלו של החברה לתוצאות הפעילות של חברות נדל"ן 

 מניב אחרות.

 של החברה: FFO -להלן נתוני ה 

שלושה  של לתקופה 
 שנסתיימה חודשים
 במרץ 31 ביום

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 
 המהותיים ולשינויים ליתרות החברה הסברי

2017 2016 2016 2015 2014 
  דולר באלפי

FFO 1,030 677 3,539 2,557 2,587 
נובעת מעלייה במצבת הנכסים  FFO -העלייה המתמשכת ב

של ושיפוץ השלמת בנייה מהמניבים של החברה כתוצאה 
 נכסים בפיתוח.

בתקופות הקרובות עם סיום אכלוסם של נכסים  FFO -כי החברה צופה גידול מהותי ב יודגש
 שבבעלות החברה והשלמת בניה ושיפוץ של נכסים הנמצאים בשלבי פיתוח מתקדמים.

 לעיל. 7.1.7.3 לפרטים ראו בסעיף 
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7.18.2.6. Net Operating Income (NOI) 

 :החברה)רווח מהשכרת נכסים והפעלתם( של  NOI (Net Operating Income)להלן מידע אודות 

הינו אחד הפרמטרים החשובים בהערכות שווי של נדל"ן  NOI-להערכת הנהלת החברה, נתון ה
. תוצאת חלוקתו של נתון זה בשיעור ההיוון ובניתוח תוצאות של חברות נדל"ן מניב מניב

"( מהווה את אחת האינדיקציות לקביעת Cap Rateהמקובל באזור הגיאוגרפי בו מצוי הנכס )"
ווי שוק של נכסים דומים באזור, מחיר שוויו של הנכס )מעבר לאינדיקציות נוספות, כגון: ש

 NOI-"ר מבונה הנגזרים מעסקאות אחרונות שבוצעו וכו'(. בנוסף משמש נתון הרלמכירה 
וחוב  למדידת תזרים המזומנים החופשי הפנוי לשירות חוב פיננסי שנלקח למימון רכישת הנכס

מקוזזות השקעות בשיפוצים ושמירה על הקיים  NOI-, וזאת כאשר מסך הקורפורייט של החברה
(Capex .) 

 :NOI-יש להדגיש כי ה

 מזומנים מפעילות שוטפת על פי כללי חשבונאות מקובלים;  תזרימילא מציג  .א

לא משקף מזומנים שבנמצא למימון כל תזרימי המזומנים של הקבוצה, כולל יכולתה  .ב
 לבצע חלוקת כספים; 

לרווח הנקי לצורך הערכת תוצאות הפעילות של אינו אמור להיחשב כתחליף  .ג
 הקבוצה.

 אינו נתון המבוקר ו/או סקור על ידי רואי החשבון של החברה. .ד

 

  בשליטה משותפת(: החברב NOI -של החברה )כולל חלק יחסי ב NOI -להלן נתוני ה 

שלושה  של לתקופה 
 שנסתיימה חודשים
 במרץ 31 ביום

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 
 המהותיים ולשינויים ליתרות החברה הסברי

2017 2016 2016 2015 2014 
  דולר באלפי

NOI 2,027 1,715 7,543 6,473 4,872 
נובעת מעלייה במצבת הנכסים  NOI -העלייה המתמשכת ב

של ושיפוץ השלמת בנייה מהמניבים של החברה כתוצאה 
 נכסים בפיתוח.

בתקופות הקרובות עם סיום אכלוסם של נכסים  NOI -ב יודגש כי החברה צופה גידול מהותי
 שבבעלות החברה והשלמת בניה ושיפוץ של נכסים הנמצאים בשלבי פיתוח מתקדמים.

 לעיל. 7.1.7.3 לפרטים ראו בסעיף 
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 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם - שניחלק  .7.18.3

החברה.  דירקטוריון"ר יו, 'ואל שוורץגמר  והאחראי לניהול סיכוני השוק של החברה הינ האורגן .7.18.3.1
 להערכת הנהלת החברה, פעילותה חשופה לסיכוני השוק העיקריים המפורטים להלן:

החברה אינה חשופה לשינויים בשערי חליפין של מטבעות היות וכל  - שער המטבע השפעת .א
 פעילותה, נכסיה והתחייבויותיה נקובים בדולר ארה"ב.

כי כתוצאה מהנפקת אגרות החוב )סדרה א'( על פי תשקיף זה, ככל שתונפקנה, החברה  יצוין
 עוציבל אפשרות בוחנת החברהכי  יצויןתהא חשופה לשינויים בשער החליפין שקל/דולר. 

( אל מול השינוי בשער החליפין של השקלית) ההנפקה תמורתמ חלק או מלוא של גידור
 . החשיפה כאמור השקל מול הדולר על מנת לצמצם את

החברה חשופה לשינויים בשיעור הריבית הפדראלית בארה"ב.  -בשער ריבית דולר  שינוי .ב
עלייה בשיעור הריבית האמורה עשויה לצמצם את יכולת החברה לממן מחדש את נכסיה 

 דרך מחזור הלוואות קיימות בריבית גבוהה להלוואות חדשות בריבית נמוכה יותר.
 

רי נדל"ן עלולה להיות השפעה מהותית על תוצאותיה העסקיות של למחי - נדל"ן מחירי .ג
החברה. מחירים אלו נתונים לתנודתיות עקב שינוי במשתנים מאקרו כלכליים כגון שיעורי 

 הריבית, האינפלציה והצמיחה.

 

 בניהול סיכוני שוק החברהמדיניות  .7.18.3.2

 החברה, ההנהלה. בנוסף את ומנחה השוק סיכוני ניהול מדיניות על מפקח החברה דירקטוריון
, ההלוואה תקופת לרבות) נכס של מחדש מימון או נכס רכישת בעת המימון מבנה את מתאימה

( ועודתנאי ההלוואות  על הבנק עם הסכמה, קנס ללא מוקדם רעוןיפ/יציאה תחנות יצירת
 התוכנית של לפועל בהוצאתה מרבית גמישות המאפשר באופן הנכס של העסקית לתוכנית
 .לנכס העסקית

 אמצעי פיקוח ומימוש מדיניות  .7.18.3.3

הנהלת החברה עוקבת באופן שוטף אחרי ההתפתחויות בשווקים הרלוונטיים ומדווחת 
לדירקטוריון החברה בדבר מידת החשיפה הקיימת. דירקטוריון החברה מפקח על מדיניות ניהול 

 סיכוני השוק ומנחה את ההנהלה.

 דוח בסיסי הצמדה .7.18.3.4

בעיקר  נקוביםברה נעשית בדולר ועל כן נכסיה והתחייבויותיה של החברה כל פעילותה של הח
 דולר.ב
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 היבטי ממשל תאגידי –שלישי  חלק .7.18.4

 

 כללי .7.18.4.1
 החברות מחוק הוראות הוחלו, 201276-"בהתשע(, 50' מס)תיקון  ערך ניירות לחוק בהתאם
, בישראל לציבור מוצעות שלה ההתחייבות תעודות אשר זרה חברה על גם חלות פיו על ותקנות

 .78וועדת ביקורת 77חיצוניים דירקטורים מינוי חובת בדבר הוראות זה ובכלל
 

לאמור לעיל, בכוונת החברה לפעול למינוי דירקטורים חיצוניים ודירקטור בלתי תלוי;  בהתאם
לקביעת גמולם של הדירקטורים החיצוניים והדירקטור הבלתי תלוי בהתאם לתקנות החברות 

; להתקשר ולהכליל את 2000-גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, התש"ס)כללים בדבר 
הדירקטורים בכיסוי ביטוחי במסגרת פוליסות ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה 
בחברה; לקבוע את המספר המזערי הנדרש של דירקטורים בדירקטוריון, שעליהם להיות בעלי 

לחוק החברות, בהתחשב, בין השאר,  240עיף מומחיות חשבונאית ופיננסית, כמשמעותה לפי ס
בסוג החברה, גודלה, היקף פעילות החברה ומורכבות פעילותה; להקים ועדת ביקורת; להקים 

 לאמץ מדיניות תגמול.וועדת תגמול 
 

 פנימי מבקר .7.18.4.2
 התשקיף לא מכהן בחברה מבקר פנים. למועד נכון

 החברה של המבקר בדבר פרטים .7.18.4.3
 .וקסלמן קסלמן – PWCהמבקר של החברה הינו  החשבון רואה

 תרומות .7.18.4.4
 אין מדיניות בנושא מתן תרומות.  לחברה

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                                        
 .2012 באוגוסט 8 ביום 2830"ח בס פורסם  76
 .החברות לחוקא 249 עד 239 סעיפים  77
 .החברות לחוק 117 עד 114 סעיפים  78
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 החברההוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של  –רביעי  חלק .7.18.5
 

  קריטיים חשבונאיים אומדנים .7.18.5.1
לא נעשה שימוש באומדנים חשבונאיים קריטיים למעט  2017במרץ  31בדוחות הכספיים ליום 

 שווי הנדל"ן להשקעה המתבסס על חוות דעת של שמאים מוסמכים. קביעת
 

 שווי מהותי  מעריך .7.18.5.2

 אשר אינו תלוי בחברה.  Aaron Valuation, Incהוערכו על ידי  79נכסי החברה 37נכסים מתוך  35

תקנות ניירות ערך )דוחות ב.)ט( ל8בתקנה כנדרש בדבר הערכות שווי מהותיות,  לגילוי .א
 לעיל. 7.7.7 -ו 7.7.6 , ראו בסעיפים 1970-תקופתיים ומיידיים(, תש"ל

לנכסי נדל"ן בניו יורק  שווי חה בביצוע הערכותממתהינה חברה ה Aaron Valuation, Inc .ב
נכסים לצרכי מגורים, מסחר, תעשייה, מלונאות וקרקעות פנויות, לטובת  - מסוגים שונים

 . עורכי דיןתאגידי נדל"ן, קבלנים ו, פיננסיםלקוחות עסקיים כדוגמת מוסדות 
. גב' דירקטוריוןהיו"ר ונשיאה  הינהש' אמנדה אהרון גב עומדתAaron Valuation, Inc  בראש

, יורק ניו מאוניברסיטת שניתואר מאוניברסיטת קולומביה,  ראשון תואר בעלתאהרון הינה 
 כמפקחת והסמכה( "Designated Member of the Appraisal Institute)" שווי כמעריכת הסמכה

 בתחום שנה 20-כ של ניסיוןלגב' אהרון  .יורק ניו מדינת מטעם שווי להערכת וכמדריכה
 .בעיר ניו יורק מניב"ן נדל של השווי הערכות

 

 הכספי המצב על הדוח תאריך לאחר אירועים .7.18.5.3

שבוצעו לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ראו  , לרבות מימונים מחדש,למימונים  .א
 .לעיל 7.9.8 בסעיף 

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקשרו חברות המוחזקות על ידי שוורץ בהסכמים   .ב
מיליון דולר. בכוונת  21-נכסים חדשים ברובע ברוקלין, בסכום כולל של כ 4לרכישת 

( של עסקאות אלה, הצפויה להתרחש עד חודש closingשוורץ לגרום לכך כי ההשלמה )
 , תיעשה באמצעות החברה.2017אוקטובר 

 
 
 

 

 
 
 

 'קובוביץעי חיים  'ואל שוורץג

 דירקטוריון"ר יו
 ונשיא

 כספים"ל סמנכ 

 
 

 2017 באוגוסט 14, ברוקלין
  

 
 
 

                                                        
בדוחותיה הכספיים של  מוצג וערכםהערכת שווי  בוצעה לא( 36' ס)נכס מ Court 217-ו( 34)נכס מס'  Spencer 31יצוין בשני הנכסים   79

 .ההיסטורית עלותם לפיהחברה 
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 ניהול החברה - 8פרק 

  דירקטוריון החברה 8.1

 שוורץ גואל שם:

 ונשיא"ר דירקטוריון יו תפקיד:

   542958342 מספר זיהוי:
 (דרכון מספר)

 17/09/1980 תאריך לידה:
 מען להמצאת כתבי

 דין:-בי 
183 Wilson Street, Suite 

133, Brooklyn, NY 11211 
 "בארה נתינות:

 20/06/2017 תחילת כהונה:
עדת ובו ותחבר

 דירקטוריון:
 לא

האם הינו דירקטור 
בלתי תלוי, דירקטור 
חיצוני או דירקטור 

 חיצוני מומחה:

 לא

האם החברה רואה בו 
כבעל מומחיות 

חשבונאית ופיננסית או 
 מקצועית:בעל כשירות 

 

נו עובד יהדירקטור ה
של התאגיד, של חברה 

בת או חברה קשורה 
 שלו או של בעל עניין בו:

 החברה ונשיא מייסד
Noble Assets (BVI) 

Limited 

 השכלה:

 תבישיב לימודים
האקדמיה התלמודית 

 ניו, המאוחדת, ברוקלין
 "בארה, יורק

השנים  5-עיסוק ב
 האחרונות:

ות בעל השליטה בחבר
ופעיל בתחום נדל"ן 

 הנדל"ן למגורים
תאגידים בהם משמש 

 כדירקטור:
--- 

קרבה משפחתית לבעל 
 עניין אחר בחברה:

כן. גו'אל שוורץ הינו 
בעלה של הגב' שנדי 
שוורץ בעלת שליטה 

משותפת בחברה יחד עם 
 גו'אל שוורץ.

האם הינו דירקטור 
בעל כ רואהשהחברה 

מומחיות חשבונאית 
לעניין המספר  ופיננסית

 המזערי:
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 דירקטורים חיצוניים ובלתי תלוי שבכוונת החברה למנות .א'8.1

ההנפקה מכוח תשקיף עד למועד  בכוונת החברה לפעול למינוי דירקטורים חיצוניים ודירקטור בלתי תלוי

 .זה
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 בכירה משרה נושאי 8.2

 פרטים להלן לעיל. 8.1 ףסעי ראו ,החברה ונשיא, יו"ר דירקטוריון ג'ואל שוורץ מראודות  לפרטים

 :החברה של הבכירה המשרה נושאי אודות

 

 
 חיים יעקובויץ :שם 

 :זיהוי מספר
 )מספר דרכון( 485483184

 :לידה תאריך
01/07/1982 

 20/06/2017 :כהונה תחילת תאריך

 ממלא שהוא התפקיד
 בת בחברה, בתאגיד

 קשורה בחברה, שלו
 :בו עניין בבעל או שלו

 סמנכל" כספים

 ענין בעל הוא האם
 משפחה בן או בתאגיד

 בכירה משרה נושא של
 ענין בעל של או אחר

 :בתאגיד

 לא

 :השכלה
 , ערוגת הבושם תבישיב לימודים

  , ניו יורק, ארה"בברוקלין
 השנים 5-ב עיסוק

 :האחרונות
"ן ופעיל נדל ותבעל השליטה בחבר

  בתחום הנדל"ן למגורים
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  הוראות תקנון החברה המתייחסות למינוי, כהונה ומילוי מקום של דירקטורים 8.3

של החברה מוצעות לציבור בישראל על פי תשקיף זה, )לא המירות( הואיל ותעודות התחייבות 

א לחוק 39למסחר בבורסה, בהתאם לדין הישראלי, יחולו על החברה הוראות סעיף ותירשמנה 

"(, וכפועל יוצא חלות הוראות שונות של חוק חוק ניירות ערך)להלן: " 1968-ניירות ערך, התשכ"ח

"(, ובכלל זה )מבלי לגרוע מכלליות האמור( חוק החברות)להלן: " 1999-החברות, התשנ"ט

 ,3וכן מינוי ועדת תגמול 2מינוי ועדת ביקורת 1מינוי דירקטורים חיצונייםהוראות לגבי חובת 

וההוראות הללו חלות בנוסף להוראות  ערך ניירות לחוק הרביעית לתוספת' ב בחלק כמפורט

 .4מסמכי ההתאגדות של החברה ודיני איי הבתולה הבריטיים

איי הבתולה בדין ההוראות להלן תיאור חלק מההוראות החלות על דירקטוריון החברה בהתאם ל

ההתאגדות ותקנון תזכיר מובהר כי  הבריטיים, תזכיר ההתאגדות של החברה ותקנון החברה.

 החברה כפופים להוראות דין איי הבתולה הבריטיים.

 

בהמשך לאמור לעיל יצוין כי לעניין דיני חדלות פירעון יחולו על החברה דיני איי הבתולה 

 .הנכסים יתבצעו בהתאם לדיני ארה"בוהליכי מימוש הבריטיים 

על אף האמור לעיל, יודגש כי שטר הנאמנות ונספחיו לרבות אגרות החוב כפופים להוראות הדין 

לבין הדין וכן בכל מקרה של סתירה בין הוראות  הנאמנותבכל עניין שלא נזכר בשטר  5.הישראלי

בית המשפט היחידי שיהיה  .הדין הישראלי, יפעלו הצדדים בהתאם להוראות הנאמנותשטר 

כנספח יהיה  ובאגרת החוב המצורפתבשטר הנאמנות על נספחיו מוסמך לדון בעניינים הקשורים 

  יפו.-אביב-בית המשפט המוסמך בתל

לפרטים אודות התחייבויות החברה, בעלת השליטה ונושאי המשרה בחברה כפי שהם כעת וכפי 

 לעיל. 5.1שיהיו מעת לעת, ראו סעיף 

 

 משרד עורכי דיןההתייחסות בפרק זה לדין איי הבתולה הבריטיים הינה בהתאם לחוות הדעת של 

להלן, במקור ובתרגום לעברית, אשר הסכים  11המוסמך באיי הבתולה הבריטיים הכלול בפרק 

 להכללת חוות דעתו ותרגומה בתשקיף.

 

 

דירקטור מסתיימת קודם לתום לעניין זה יצוין כי הואיל ועל פי דיני איי הבתולה כהונתו של 

התקופה שנקצבה לכהונה זו רק מכוח מותו )חו"ח(, התפטרותו, החלטה של דירקטוריון החברה, 

                                                 
 א לחוק החברות.249עד  239סעיפים   1
 לחוק החברות. 117עד  114סעיפים   2
 ב לחוק החברות. 118-א ו118סעיפים   3
לתשקיף זה( סעיפים מחוק החברות החלים על החברה  5-ו 4תקנון החברה כולל )כמפורט בתקנון החברה ובפרקים   4

א לחוק ניירות ערך. תקנון החברה מנוסח ומאושר על ידי עורך דין באיי הבתולה הבריטיים )להלן: 39מכוח סעיף 
כי בתקנון החברה אין הוראה הסותרת דין  BVI-"(. יודגש כי נמסר לחברה על ידי עורך דין הBVI-"עורך דין ה

הכללת ההתחייבות  -( 5באיי הבתולה הבריטיים. מכוח סעיף סמכות השיפוט בישראל )כהגדרת המונח בפרק  קוגנטי
  .אינה סותרת דין קוגנטי באיי הבתולה הבריטיים -לעיל 5.1.8התשקיפית לעניין תביעה נגזרת כמפורט בסעיף 

לשטר הנאמנות בין החברה לבין הנאמן למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( המצ"ב  35 -ו  34סעיפים לעניין זה ראו   5
 לעיל. 2לפרק  1כנספח 
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 ויתר הדירקטורים המכהנים בדירקטוריוןאסיפת בעלי המניות או בית המשפט, אזי בעל השליטה 

חיצוניים הודיע ( במקרה שבו מי מהדירקטורים ה1כי: )באופן בלתי חוזר חברה מתחייבים ה

לחברה כי חדל להתקיים בו תנאי הדרוש לפי חוק החברות לכהונתו כדירקטור חיצוני, אזי יפעלו 

בהתאם להוראות תקנון החברה לכינוס אסיפת בעלי מניות או ישיבת דירקטוריון )לפי העניין( 

ר )להלן דחופה, אשר על סדר יומה יהא קבלת החלטה לפטר את הדירקטור החיצוני האמור לאלת

במקרה שבו מי ( 2)-"( וכי הם יצביעו בעד החלטה כאמור; וההחלטהבס"ק זה בלבד: "

( 1)א()226מהדירקטורים המכהנים הודיע לחברה כי הורשע בפסק דין בעבירה כאמור בסעיף 

( לחוק החברות, או שוועדת האכיפה המנהלית החליטה להטיל על אותו 1)א226לחוק החברות או 

אכיפה האוסר עליו לכהן כדירקטור בחברה פרטית שהיא חברת אג"ח, אזי יפעלו  דירקטור אמצעי

בהתאם להוראות תקנון החברה לכינוס אסיפת בעלי מניות או ישיבת דירקטוריון )לפי העניין( 

דחופה, אשר על סדר יומה יהא קבלת החלטה לפטר את הדירקטור האמור לאלתר )להלן בס"ק 

   יצביעו בעד החלטה כאמור. "( וכי הםההחלטהזה בלבד: "

 

במהלך חיי חודשים ממועד ההנפקה ו 3החל מתום  בעל השליטה מתחייב באופן בלתי חוזר כי

, יכהנו בחברה לפחות שלושה דירקטורים )ובכלל זה הדירקטורים אגרות החוב )סדרה א'(

 החיצוניים( שהינם תושבי ישראל.

 

התיאור להלן מהווה תיאור עיקרי התקנות שבתזכיר ההתאגדות ובתקנון החברה ואינו ממצה. 

תקנון, ככל שיהיה, תזכיר ולתזכיר ההתאגדות ותקנון החברה ובכל תיקון לבלעיין יהא ניתן 

 .www.magna.gov.ilבאופן אלקטרוני, באתר "מגנא" של רשות ניירות ערך בכתובת 

 

  ]נמחק[ 8.3.1

 

 ודירקטורים חליפיים סיום כהונתם ,מינוי דירקטורים 8.3.2

 

ימים  180תוך  6הדירקטורים הראשונים של החברה ימונו על ידי הסוכן הרשום הראשון 8.3.2.1

מהתאגדות החברה, ולאחר מכן ייבחרו הדירקטורים באמצעות החלטה של בעלי המניות או 

החל  .לתקופה שתיקבע על ידי בעלי המניות או הדירקטוריון, לפי העניין הדירקטוריוןהחלטה של 

( ולא יעלה על שנים 4מספר הדירקטורים לא יפחת מארבעה ) ממועד הפיכת החברה לחברת אג"ח,

בכל זמן יהיו לא יאוחר מתום שלושה חודשים ממועד הפיכת החברה לחברת אג"ח, (. 12עשר )

 ( דירקטורים חיצוניים.2לפחות שני )בחברה 

 

לעיל, לא ימונה אדם כדירקטור בחברה אלא אם גילה את הפרטים הבאים  8.3.2.1בכפוף לסעיף  8.3.2.2

לדירקטוריון החברה, אם המינוי אמור להתבצע על פי החלטת דירקטוריון או לבעלי המניות של 

                                                 
על פי חוקי איי הבתולה הבריטיים, כל חברה רשומה באיי הבתולה הבריטיים חייבת בסוכן רישום הנוכח באיי   6

גדת באיי הבתולה הבריטיים אלא הבתולה הבריטיים. אדם לא יהיה ולא יסכים להיות סוכן רשום של חברה המאו
של  1990או חוק הבנקים וחברות נאמנות משנת  1990אם האדם כאמור מחזיק ברישיון על פי חוק ניהול חברה משנת 
 . איי הבתולה הבריטיים המסמיך אותו לספק שירותי סוכן רשום

http://www.magna.gov.il/
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את בדרך של הצהרה בכתב )להלן: החברה אם המינוי יתבצע על פי החלטת בעלי מניות, וז

 (:"ההצהרה"

)א( להלן וטרם חלפה התקופה שבה 8.3.2.3אם הורשע בפסק דין בעבירה כאמור בסעיף  )א(

 )א( להלן; 8.3.2.3אסור לו לכהן כדירקטור על פי סעיף 

)ב( להלן וטרם חלפה התקופה שקבע  8.3.2.3אם הורשע בפסק דין בעבירה כאמור בסעיף  )ב(

 )ב( להלן; 8.3.2.3פט על פי אותו סעיף בית המש

אם וועדת האכיפה המינהלית הטילה אמצעי אכיפה האוסר עליו לכהן כדירקטור בכל  )ג(

חברה ציבורית או בכל חברה פרטית שהיא חברת אגרות חוב, וטרם חלפה התקופה 

 )ג( להלן. 8.3.2.3שקבעה וועדת האכיפה המינהלית על פי סעיף 

 דה הרשום של החברה.ההצהרה תישמר במשר

 

 אדם שהורשע בפסק דין באחת מהעבירות הבאות לא ימונה לכהונת דירקטור  )א( 8.3.2.3

 בחברה אלא אם עברו חמש שנים מיום מתן פסק הדין שבו הורשע:               

 

(i( :בעבירות של )השגת דבר 3( גניבה מנכסי החברה על ידי מנהל החברה, )2( שוחד, )1 )

( רישום 7( שידול באמצעות מרמה, )6( שימוש במסמך מזויף, )5( זיוף, )4במרמה, )מה 

( אי מסירת 9( עבירות של מנהלים או עובדים בחברה, )8מזויף במסמכי חברה כלשהי, )

( 11( מרמה והפרת אמונים בחברה, )10מידע ופרסום מטעה על ידי נושא משרה בחברה, )

( שימוש במידע 14( סחיטה באיומים, )13מוש בכוח, )( סחיטה תוך שי12הסתרה במרמה, )

( הצעה ומכירת ניירות 16( שימוש במידע פנים שמקורו באיש פנים, )15על ידי איש פנים, )

( גרימה להכללת פרט 17ערך לציבור בישראל שלא בהתאם לתשקיף או טיוטת תשקיף, )

במידע המוצג  ( גרימה להכללת פרט מטעה18מטעה בטיוטת תשקיף או בתשקיף, )

( הוצאת חוות דעת, דוח או אישור הנכללים או שיש אליהם 19באסיפת עובדים; )

התייחסות לאחר מכן בתשקיף, דוח, הודעה או מפרט הצעת רכש, מתוך ידיעה שחוות 

( גרימה להכללת פרט מטעה בדוח, הודעה, 20הדעת, הדוח או האישור הכילו פרט מטעה, )

רכש המוגשים לרשות ניירות ערך או לבורסה לניירות ערך מסמך רישום או מפרט הצעת 

( לרבות פרט מטעה באחד מדוחותיה, פרסומיה או מידע אחר המפורסם 21בתל אביב, )

 ( הונאה בקשר לניירות ערך; או22ידה )-על

 

(ii הרשעה על ידי בית משפט בכל מקום בעולם בעבירות של שוחד, מרמה, עבירות על ידי )

 ו עבירות הכרוכות בניצול מידע פנים.מנהלי תאגיד א

 

)א( לעיל לא ימונה 8.3.2.3אדם שהורשע בפסק דין בעבירה שאינה מנויה בסעיף  )ב(

כדירקטור בחברה, אם בית המשפט קבע שמכוח מהות, חומרת או נסיבות העבירה, 

האדם אינו רשאי לכהן כדירקטור בחברה ציבורית או בחברה פרטית שהיא חברת אגרות 

למשך התקופה שקבע בית המשפט אשר לא תעלה על חמש שנים מיום מתן פסק  חוב

 הדין.
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על אדם אמצעי אכיפה האוסר עליו לכהן כדירקטור  הטילה וועדת האכיפה המינהלית )ג(

בחברה ציבורית או בחברה פרטית שהיא חברת אגרות חוב, לא ימונה אותו אדם 

 כדירקטור בחברה שבה אסור לו לכהן כדירקטור על פי אותה החלטה.

 

 לא ימונה לדירקטור קטין, פסול דין, מי שהוכרז פושט רגל כל עוד לא הופטר, וכן תאגיד )ד(

 שהחליט על פירוקו מרצון או שניתן לגביו צו פירוק.

   

 מועמד לכהונת דירקטור שמתקיים בו האמור בסעיף קטן )ד( יגלה זאת לממנה. )ה(

 

כל דירקטור יכהן במשרתו למשך תקופה )ככל שנקבעה( שתיקבע במסגרת החלטת המינוי, או עד  8.3.2.4

ט דירקטורים חיצוניים שתקופת כהונתם הינה למעהמוקדם מבין מותו, התפטרותו או פיטוריו, 

להלן ודירקטורים בלתי תלויים אשר לא יכהנו כדירקטורים  8.3.3.9בהתאם לאמור בסעיף 

שנים, ולעניין זה לא יראו בהפסקת כהונה שאינה עולה על שנתיים  9בחברה לתקופה העולה על 

ירקטור, יכהן הדירקטור . לא נקבעה תקופת כהונה עם מינוי הדכמפסיקה את רצף הכהונה

 לתקופה בלתי מוגבלת עד המוקדם מבין מותו, התפטרותו או פיטוריו.

 

 לא יתמנה אדם כדירקטור של החברה אלא אם הסכים בכתב לשמש כדירקטור. 8.3.2.5

 

 -ניתן להעביר דירקטור מתפקידו  8.3.2.6

כונסה, בין היתר, עם או ללא סיבה, באמצעות החלטה שתתקבל באסיפת בעלי המניות אשר  (א)

לפחות  75%לצורך העברת הדירקטור מתפקידו או באמצעות החלטה בכתב שהתקבלה על ידי 

 מבעלי המניות של החברה הזכאים להצביע; או

עם סיבה, באמצעות החלטה שתתקבל בישיבת דירקטוריון אשר כונסה, בין היתר, לצורך  (ב)

 העברת הדירקטור מתפקידו.

לעיל, או כי דירקטור הפר  8.3.2.2-8.3.2.3נודע לחברה כי דירקטור מונה בניגוד להוראות סעיפים  8.3.2.7

להלן, יחליט הדירקטוריון או יחליטו בעלי המניות  8.3.2.8לעיל או  8.3.2.3את הוראות סעיפים 

מו לעיל, אם מצאו כי נתקיי 8.3.2.6על סיום הכהונה של אותו דירקטור באופן המתואר בסעיף 

התנאים האמורים, וממועד ההחלטה תפקע הכהונה. דרישות נוספות לפיטורי דירקטור חיצוני 

 להלן. 8.3.3.10-8.3.3.14בסעיפים מפורטות 

 

)א( או 8.3.2.3אם, לאחר מינויו כדירקטור בחברה, הורשע דירקטור בעבירה המפורטת בסעיפים   8.3.2.8

ככל האפשר וכהונתו תסתיים בהחלטת דירקטוריון  )ב( לעיל, יודיע על כך לחברה מוקדם8.3.2.3

לעיל, ולא יהיה ניתן לשוב  8.3.2.6או בהחלטת בעלי המניות של החברה בהתאם להוראות סעיף 

ולמנותו כדירקטור אלא אם כן חלפה התקופה שבה אסור לו לכהן כדירקטור, כמפורט בסעיף 

 לעיל. 8.3.2.3
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ברה, החליטה וועדת האכיפה המינהלית להטיל אמצעי אכיפה על אם, לאחר מינויו כדירקטור בח 8.3.2.9

אדם האוסר עליו להתמנות כדירקטור בכל חברה ציבורית, בכל חברה פרטית שהיא חברת אגרות 

)ג( לעיל, יודיע על כך אותו דירקטור 8.3.2.3חוב או בחברה שבה מונה האדם כאמור בסעיף 

חלטת דירקטוריון או בהחלטת בעלי המניות של לחברה מוקדם ככל האפשר וכהונתו תסתיים בה

לעיל, ולא יהיה ניתן לשוב ולמנותו כדירקטור בחברה שעליה חל  8.3.2.6החברה בהתאם לסעיף 

 האיסור האמור, אלא אם חלפה תקופת האיסור שקבעה וועדת האכיפה המינהלית.

 

לדירקטוריון, התפטרותו דירקטור רשאי להתפטר מתפקידו באמצעות מתן הודעה בכתב על  8.3.2.10

לחברה וההתפטרות תיכנס לתוקפה ממועד קבלת ההודעה על ידי החברה ליו"ר הדירקטוריון או 

נתקבלה . דירקטור ימסור את הסיבות להתפטרותואו ממועד מאוחר יותר כפי שיצוין בהודעה. 

הישיבה הודעה על התפטרות דירקטור, יובאו בפני הדירקטוריון ויירשמו בפרוטוקול של 

בנוסף לדרישות . הראשונה שתכונס לאחר ההתפטרות, ההתפטרות והסיבות שניתנו לה

לעיל, דירקטור יתפטר מתפקידו באופן  8.3.2.9-ו 8.3.2.8, 8.3.2.7, 8.3.2.3המפורטות בסעיפים 

 מיידי אם הוא פסול או הופך להיות פסול מלכהן כדירקטור על פי דיני איי הבתולה הבריטיים.

 

 

דירקטור שחדל להתקיים לגביו תנאי הדרוש לפי התקנון לכהונתו כדירקטור או  א.8.3.2.10

שמתקיימת לגביו עילה לפקיעת כהונתו כדירקטור יודיע על כך מיד לחברה, וכהונתו תפקע 

 במועד מתן ההודעה.

 

 

, בכל זמן, למנות כל אדם כדירקטור לשם מילוי משרה פנויה או בנוסף הדירקטוריון רשאי 8.3.2.11

אדם כדירקטור לשם מילוי משרה פנויה,  הדירקטוריון ממנהלדירקטורים הקיימים. כאשר 

התקופה לא תהיה ארוכה יותר מאשר התקופה שנותרה לאדם שחדל להיות דירקטור להחזיק 

 במשרה.

 

דירקטור נפטר או מפסיק להחזיק במשרתו מכל סיבה אחרת טרם  משרת דירקטור מתפנית, אם 8.3.2.12

 פקיעת תקופת כהונתו בתפקיד.

 

דירקטור רשאי, באמצעות מסמך בכתב, למנות חליף שלא חייב להיות דירקטור והחליף יהיה  8.3.2.13

בהעדרו של הדירקטור שמינה אותו ולהצביע או להסכים במקומו של  בישיבותזכאי להשתתף 

 ר עד שהמינוי יפקע או יסתיים.הדירקטו

 

 

בלי לפגוע בהוראות כל דין, תפקע כהונתו של דירקטור לפני תום התקופה שלה התמנה באחת  8.3.2.14

( במועד מתן 2; )8.3.2.10-ו 8.3.2.8, 8.3.2.6( הוא התפטר או פוטר כאמור בסעיפים 1מאלה: )

ודעה על הטלת אמצעי אכיפה כאמור ( במועד מתן ה3; )8.3.2.8הודעה על הרשעה כאמור בסעיף 

החליט על פירוקו מרצון או ניתן  -( הוא הוכרז פושט רגל, ואם הוא תאגיד 4; )8.3.2.9בסעיף 

 .8.3.3.11א או 8.3.2.10( במועד מתן הודעה לפי סעיף 5לגביו צו פירוק; )
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או  8.3.2.9, 8.3.2.8)ה( 8.3.2.3א, 8.3.2.10, 8.3.2.2דירקטור שהפר את חובת הגילוי לפי סעיפים  8.3.2.15

 , יראו אותו כמי שהפר את חובת האמונים לחברה.8.3.3.11

 

 דירקטורים חיצוניים 8.3.3

 

אם, במועד המינוי של דירקטור חיצוני, כל חברי הדירקטוריון בחברה שאינם בעלי השליטה  8.3.3.1

 בן המין השני. בחברה או קרוביהם הם בני מין אחד, יהיה הדירקטור החיצוני הממונה

 

הדירקטור החיצוני הראשון ימונה לא יאוחר משלושה חודשים מהמועד שבו הפכה החברה  8.3.3.2

 לחברת אגרות חוב.

 

דירקטור חיצוני ימונה על פי החלטה של בעלי המניות או על פי החלטה של הדירקטוריון רק  8.3.3.3

 לעיל 8.3.2.2להוראות סעיף  לאחר המועד שבו המועמד כאמור המציא הצהרה בכתב בהתאם

להלן  8.3.3.6-ו 8.3.3.5, 8.3.3.4לפיה המועמד כאמור מצהיר כי כל התנאים הנקובים בסעיפים 

-ו 8.3.3.5, 8.3.3.4וועדת הביקורת אישרה שהתקיימו כל התנאים הנקובים בסעיפים  התקיימו

 להלן. 8.3.3.6

 

 8.3.2.3-ו 8.3.2.2דירקטור )בהתאם לסעיפים רק יחיד שהוא תושב ישראל וכשיר להתמנות כ 8.3.3.4

לעיל( ימונה כדירקטור חיצוני ויחיד זה יהיה בעל כשירות מקצועית או בעל מומחיות חשבונאית 

 ופיננסית. לפחות אחד מהדירקטורים החיצוניים יהיה בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית.

 

 חברה:האנשים הבאים לא ימונו כדירקטורים חיצוניים ב 8.3.3.5

לא ימונה לדירקטור חיצוני יחיד שיש לו, לקרובו, לשותפו, למעבידו, למי שהוא כפוף  )א(

במישרין או בעקיפין או לתאגיד שהוא בעל השליטה בו, זיקה לחברה או לבעל השליטה 

בחברה או לקרובו, במועד המינוי, או בשנתיים שקדמו למועד המינוי, או זיקה לתאגיד 

כל זיקה למי  –אין בה בעל שליטה או מי שמחזיק בדבוקת שליטה אחר, ולגבי חברה ש

שהוא, במועד המינוי, יושב ראש דירקטוריון החברה, המנהל הכללי, הנשיא, בעל מניות 

 מהותי או נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים; 

כן ם יחסי עבודה, קיום קשרים עסקיים או מקצועיים דרך כלל או שליטה, ווקי –"זיקה" 

למעט כהונה של דירקטור שמונה כדי לכהן כדירקטור חיצוני , הרכהונה כנושא מש

 בחברה שעומדת להציע לראשונה מניות לציבור.

יד שבעל השליטה בו, במועד המינוי או בשנתיים שקדמו למועד גתא –"תאגיד אחר" 

  המינוי, הוא החברה או בעל השליטה בה.

ד אם תפקידיו או עיסוקיו האחרים יוצרים או עלולים לא ימונה כדירקטור חיצוני יחי )ב(

ליצור ניגוד עניינים עם תפקידו כדירקטור בחברה, או אם יש בהם לפגוע ביכולתו לפעול 

 כדירקטור;

לא ימונה דירקטור בחברה פלונית כדירקטור חיצוני בחברה אחרת אם אותה שעה מכהן  )ג(

  ;הפלונית דירקטור בחברה האחרת כדירקטור חיצוני בחברה
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לא ימונה יחיד כדירקטור חיצוני אם הוא עובד של רשות ניירות הערך או של הבורסה  )ד(

 לניירות ערך בתל אביב.

 

לעיל, לא יתמנה יחיד כדירקטור חיצוני שיש לו, לקרובו,  8.3.3.5מבלי לגרוע מהוראות סעיף  8.3.3.6

ן או לתאגיד שהוא בעל השליטה בו, לשותפו, למעבידו, למי שהוא כפוף לו במישרין או בעקיפי

לעיל, גם אם  8.3.3.5קשרים עסקיים או מקצועיים למי שאסורה זיקה אליו לפי הוראות סעיף 

הקשרים כאמור אינם דרך כלל, למעט קשרים זניחים, וכן יחיד שקיבל תמורה בניגוד להוראות 

נת הדירקטור החיצוני, קוימו קשרים או התקבלה תמורה כאמור בעת כהו להלן. 8.3.3.8סעיף 

הפרת תנאי מן התנאים הדרושים למינויו או להלן  8.3.3.14 – 8.3.3.11יראו בכך, לעניין סעיפים 

 לכהונתו כדירקטור חיצוני.

 

בכל וועדה הרשאית להפעיל סמכות מסמכויות הדירקטוריון )ככל שדיני איי הבתולה הבריטיים  8.3.3.7

 דירקטור חיצוני אחד. או תקנון זה מתירים(, יכהן לפחות

 

דירקטור חיצוני זכאי לגמול ולהחזר הוצאות. דירקטור חיצוני לא יקבל, נוסף על הגמול שלו הוא  8.3.3.8

זכאי ולהחזר ההוצאות, כל תמורה אחרת, במישרין או בעקיפין, בשל כהונתו כדירקטור בחברה. 

 לשיפוי, שיפוי או ביטוח.לעניין סעיף זה, תמורה לא תכלול הענקת פטור, התחייבות 

 

תקופת כהונתו של דירקטור חיצוני תהיה שלוש שנים, ורשאית החברה, על אף הוראות סעיף  8.3.3.9

 לעיל, למנותו לשתי תקופות נוספות, של שלוש שנים כל אחת. 8.3.3.5

 

 8.3.3.11-8.3.3.14דירקטור חיצוני לא יפוטר וכהונתו לא תפקע אלא בהתאם להוראות סעיפים  8.3.3.10

להלן. בנוסף, בית המשפט רשאי, לבקשת החברה, דירקטור, בעל מניות או נושה, להורות על 

( נבצר מהדירקטור 1סיום כהונתו של דירקטור חיצוני אם מצא כי התקיים אחד מאלה: )

( במשך כהונתו הוא נמצא אשם בבית משפט מחוץ 2החיצוני למלא את תפקידו דרך קבע; )

 ( לעיל;ii)א()8.3.2.3כמפורט בסעיף  לישראל בעבירה

 בית המשפט העליון באיי הבתולה הבריטיים. –"בית המשפט"  

 

לעיל לכהונה  8.3.3.3-8.3.3.6דירקטור חיצוני שחדלו להתקיים בו התנאים הדרושים בסעיפים  8.3.3.11

 .תפקע במועד מתן ההודעהכדירקטור חיצוני יודיע על כך לחברה מיד וכהונתו 

 

נודע לדירקטוריון כי קיים חשש שדירקטור חיצוני חדל לקיים תנאי מהתנאים הדרושים על פי  8.3.3.12

לעיל למינויו כדירקטור חיצוני, או כי קיים חשש כי הדירקטור הפר את  8.3.3.3-8.3.3.6סעיפים 

 חובת האמונים לחברה, ידון בכך הדירקטוריון או בעלי המניות בישיבה שתכונס לראשונה לאחר

 שנודע להם על כך.

 

נודע לדירקטוריון או לבעלי המניות, לאחר שנתנו לדירקטור החיצוני הזדמנות סבירה להציג את  8.3.3.13

-8.3.3.3עמדתו, שהדירקטור החיצוני חדל לקיים תנאי מהתנאים הדרושים על פי סעיפים 
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יון או יזמנו בעלי לעיל למינויו, או כי הוא הפר את חובת האמונים, יזמן הדירקטור 8.3.3.6

 לעיל.  8.3.2.6המניות אסיפה לשם סיום כהונתו של הדירקטור החיצוני בהתאם לסעיף 

 

בית המשפט רשאי, לבקשת דירקטור או בעל מניות, להורות על סיום כהונתו של דירקטור  8.3.3.14

ים חיצוני אם מצא שהדירקטור החיצוני חדל לקיים תנאי מן התנאים הדרושים על פי סעיפ

 לעיל למינויו כדירקטור חיצוני, או כי הפר את חובת האמונים לחברה. 8.3.3.3-8.3.3.6

 בית המשפט העליון באיי הבתולה הבריטיים.  –"בית המשפט"  

 

נתפנתה משרתו של דירקטור חיצוני ולא מכהנים בחברה שני דירקטורים חיצוניים אחרים,  8.3.3.15

 ה על פי החלטתו.ימלא הדירקטוריון את המשרה הפנוי

 

 סמכויות הדירקטוריון 8.3.4

של  וןעסקי וענייני החברה ינוהלו על פי או תחת פיקוח הדירקטוריבכפוף להוראות התקנון, 

יהיו בעלי כל הסמכויות הדרושות לניהול, הכוונה ופיקוח על עסקי  חברי הדירקטוריוןהחברה. 

התאגדות ובקשר עם רשאי לשלם את כל ההוצאות שנגרמו לפני  הדירקטוריוןוענייני החברה. 

לא הוקנו על פי דיני איי הבתולה הבריטיים, החברה ורשאי לממש את כל סמכויות החברה ש

 התזכיר או התקנון לבעלי המניות בחברה. 

 

 הדירקטוריון ישיבות 8.3.5

קומות באיי הבתולה רשאים להיפגש במועדים ובאופן ובמ שלואו כל וועדה  הדירקטוריון

 יקבע כנחוץ או מומלץ. שהדירקטוריוןהבריטיים או מחוצה להם, כפי 

דירקטור ייחשב כנוכח בישיבה אם הינו משתתף טלפונית או באמצעי אלקטרוני אחר וכל 

 הדירקטורים המשתתפים בישיבה מסוגלים לשמוע זה את זה.

פעולה שהדירקטוריון או וועדת הדירקטוריון רשאים לבצע בישיבה ניתן לבצע גם בדרך של 

חברי הוועדה, על פי העניין, ללא צורך  רובהדירקטורים או של  רובהחלטה מוסכמת בכתב של 

בהודעה כלשהי. ההסכמה יכול שתהיה בצורת עותקים כאשר כל עותק חתום על ידי דירקטור 

ה ההסכמה בעותק אחד או יותר והעותקים נושאים תאריכים שונים, כי אז אחד או יותר. נעשת

תיכנס ההחלטה לתוקפה במועד שבו הסכים להחלטה הדירקטור האחרון באמצעות עותקים 

 חתומים.

 מניין חוקי 8.3.6

נוכחים,  הישיבהתיחשב כאילו התקיימה כדין לכל המטרות אם בתחילת  ישיבת דירקטוריון

 ל ידי חליפים, לא פחות ממחצית המספר הכולל של הדירקטורים.באופן אישי או ע

לעניין סיום כהונתו של המבקר הפנימי, המניין הדרוש לפתיחת ישיבה של הדירקטוריון יהיה לא 

 פחות מרוב חברי הדירקטוריון על אף הוראת כל סעיף אחר בתקנון.

 יו"ר הדירקטוריון 8.3.7

. אם אין יו"ר הישיבהראש בשבהן יו"ר הדירקטוריון נוכח, הוא ישב  הדירקטוריוןשל  בישיבות

דירקטוריון או אם יו"ר הדירקטוריון אינו נוכח, הדירקטורים הנוכחים יבחרו אחד מהם כיו"ר 

 . הישיבה

 וועדות הדירקטוריון 8.3.8
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 תכלולהדירקטורים רשאים, באמצעות החלטה, למנות וועדה אחת או יותר שכל אחת מהן 

לוועדה, לרבות הסמכות  הדירקטוריון דירקטור אחד או יותר, ולהאציל אחת או יותר מסמכויות

 .החברה להשתמש בחותמת

 את הסמכויות הבאות: דירקטוריוןאין סמכות להאציל לוועדת  לדירקטוריון

 לתקן את התזכיר או התקנון; (א)

 ;דירקטוריוןלמנות וועדות  (ב)

 ;דירקטוריוןלהאציל סמכויות לוועדת  (ג)

 למנות דירקטורים; (ד)

 למנות סוכן; (ה)

 לאשר תוכנית מיזוג, איחוד או הסדר; או (ו)

 להוציא הכרזת כושר פירעון או לאשר תוכנית פירוק. (ז)

, שהוסמכה על ידי החלטת דירקטוריוןאינם מונעים מוועדת דלעיל )ג(  -)ב( ו סעיפי משנה

נעשתה לאחר מכן, שירקטוריון שמינתה את הוועדה כאמור או באמצעות החלטת ד דירקטוריון

 למנות וועדת משנה ולהאציל לוועדת המשנה סמכויות הניתנות למימוש על ידי הוועדה.

, על המחויבים, בשינויים יתנהלודירקטורים או יותר  2 הכוללת יוןוהליכי וועדת דירקטור ישיבות

אות ככל שאלה לא יוחלפו על ידי הור הדירקטוריוןהוראות התקנון המסדירות את הליכי  פי

 שהקימה את הוועדה. הדירקטוריוןכלשהן בהחלטת 

 

 ועדת ביקורת 8.3.9

 הדירקטוריון ימנה ועדת ביקורת על פי החלטתו.  החל ממועד הפיכת החברה לחברת אג"ח,  8.3.9.1

 

(. חברי ועדת הביקורת ייבחרו מבין חברי 3) ביקורת לא יפחת משלושההמספר חבריה של ועדת    8.3.9.2

הדירקטוריון והוועדה תכלול בכל עת את כל הדירקטורים החיצוניים שמונו. רוב חברי ועדת 

 .דירקטורים בלתי תלוייםהביקורת יהיו דירקטורים חיצוניים או 

 

 יושב ראש וועדת הביקורת יהיה דירקטור חיצוני.  8.3.9.3

 

 ועדת תגמול 8.3.10

 הדירקטוריון ימנה ועדת תגמול על פי החלטתו.  החל ממועד הפיכת החברה לחברת אג"ח, 8.3.10.1

 
(. חברי ועדת התגמול ייבחרו מבין חברי 3מספר חבריה של ועדת התגמול לא יפחת משלושה ) 8.3.10.2

הדירקטוריון והוועדה תכלול בכל עת את כל הדירקטורים החיצוניים שמונו. רוב חברי ועדת 

התגמול יהיה דירקטורים חיצוניים ושאר חבריה יהיו דירקטורים שתנאי כהונתם והעסקתם הם 

 לעיל. 8.3.3.8בהתאם להוראות שנקבעו לפי סעיף 

 
 יושב ראש וועדת התגמול יהיה דירקטור חיצוני. 8.3.10.3
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לשמש גם ועדת יכולה  8.3.10.2ועדת ביקורת שמתקיימים בה התנאים האמורים בסעיף קטן  8.3.10.4

 תגמול.

 

 ועדה לבחינת הדוחות הכספייםה 8.3.11

החל ממועד הפיכת החברה לחברת אג"ח, הדירקטוריון ימנה ועדה לבחינת הדוחות הכספיים של  8.3.11.1

 .החברה על פי החלטתו

(. חברי הועדה לבחינת 3מספר חבריה של הועדה לבחינת הדוחות הכספיים לא יפחת משלושה ) 8.3.11.2

הדוחות הכספיים ייבחרו מבין חברי הדירקטוריון והועדה תכלול בכל עת את כל הדירקטורים 

החיצוניים שמונו. רוב חברי הועדה לבחינת הדוחות הכספיים יהיו דירקטורים חיצוניים או 

. לכל חברי הועדה יכולת לקרוא ולהבין דוחות כספיים ולפחות אחד תלויים דירקטורים בלתי

 .מהדירקטורים הבלתי תלויים הוא בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

 .יושב ראש הועדה לבחינת הדוחות הכספיים יהיה דירקטור חיצוני 8.3.11.3

 

 

 שיפוי 8.3.12

כל פסקי תקנון החברה מציין שהחברה תשפה בגין כל ההוצאות, לרבות הוצאות משפטיות ובגין 

שישולמו בפשרה ושנגרמו באופן סביר בקשר להליכים משפטיים, הדין, הקנסות והסכומים 

 מנהליים או הליכי חקירה, כל אדם אשר:

ם שהושלמו או שיש הינו או היה צד או שיש איום לעשותו צד להליכים תלויים או להליכי (א)

איום בהם, בין אם אזרחיים, פליליים, מנהליים או חקירתיים, בשל העובדה שהאדם הינו 

 או היה דירקטור בחברה; או

מכהן או כיהן, על פי בקשת החברה, כדירקטור של חברה אחרת או של שותפות, מיזם  (ב)

 משותף, נאמנות או עסק אחר או בכל תפקיד אחר בנ"ל.

לעיל חל רק אם האדם פעל ביושר ובתום לב ומתוך ראיית טובת החברה ובמקרה השיפוי האמור 

 של הליכים פליליים, לאדם לא היה יסוד סביר להאמין שהתנהגותו הייתה בלתי חוקית.

החברה רשאית לרכוש ולהחזיק בביטוח בקשר לכל אדם שהינו או היה דירקטור, נושא משרה או 

החברה, מכהן או כיהן כדירקטור, נושא משרה או מפרק  מפרק של החברה, או אשר, לפי בקשת

של חברה אחרת או של שותפות, מיזם משותף, נאמנות או עסק אחר או בכל תפקיד אחר בנ"ל, 

בגין כל חבות שהוטלה על האדם כאמור ונגרמה לו בהיותו באותו תפקיד, בין אם לחברה יש או 

 ורט בתקנון ובין אם לאו.הייתה סמכות לשפות את האדם בגין החבות כפי שמפ

 
בכפוף לאמור לעיל, החברה תשפה ותבטח את נושאי המשרה בה ביחס לתשלומים שעליהם לשלם 

כפיצוי לנפגעי הפרה בהתאם להחלטת וועדת האכיפה המינהלית, או ביחס לתשלום הוצאות 

פט שנגרמו בקשר להליכי האכיפה המינהלית שננקטו בנוגע לאדם כאמור, לרבות הוצאות מש

 לרבות שכר טרחת עו"ד, ולרבות בדרך של שיפוי מראש. –סבירות 
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זה לעיל, כל עוד החברה הינה חברת אג"ח,  8.3.12בכפוף לאמור לעיל ומבלי לגרוע מהאמור בסעיף 

 20.13 – 20.8שיפוי וביטוח דירקטורים ונושאי המשרה בחברה יהיה בכפוף להוראות סעיפים 

  לתקנון.

 

 פרטים נוספים  8.4 
 

 

 Blenheim Trust (BVI) Limited - באיי הבתולה המשרד הרשום של החברה 8.4.1

   P.O. Box 3483 

   Road Town, Tortola 

   British Virgin Islands 

 

 ,Wilson Street, suite 133, Brooklyn, NY 1121 183 - משרדי החברה בארה"ב 8.4.2

USA 
   183 Wilson Street, suite 133, Brooklyn, NY 

11211, USA 

    

 עורכי דין  –שמעונוב ושות'  - עורכי הדין של החברה להנפקה זו 8.4.3

 , רמת גן23מגדל רוגובין תדהר, קומה , 11דרך מנחם בגין 

 

    

 ישראל PWC - רואי החשבון של החברה 8.4.4

 תל אביב )המשרד הראשי(

 6812508, תל אביב 25המרד  מגדל הסחר, רח'

 6150001, תל אביב 50005ת.ד 

    

  מ"בע נאמנויות נבו פז רזניק - הנאמן לאגרות החוב )סדרה א'( 8.4.5

 אביב-תל 14 חרוצים יד רחוב

 

 

 עורכי דין –אצל שמעונוב ושות'  - דין בישראל-מען להמצאת כתבי בי 8.4.6

 רמת גן, 23תדהר, קומה  , מגדל רוגובין11 דרך מנחם בגין   
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 בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בחברה  – 9 פרק
 

 .לעיל 7 פרק בראשית ההגדרות בסעיף להם שניתנה המשמעות אותה תהא זה בפרק למונחים
 

  בכירה משרה ולנושאי עניין לבעלי תגמולים 1.1

, 2017 במרץ 31שנסתיימה ביום  חודשים שלושהשל  ובתקופה 2016-ו 2015, 2014 בשנים
  .משרה ונושאי בחברה עניין לבעלי, נלוות הוצאות/או ו ניהול דמי/או ו שכר שולם לא

 
  השליטה בעל עם עסקאות 1.2

בעל שליטה )או שלבעל שליטה  עם לעסקאותביחס  ,החברה עתייד למיטב, פרטים להלן
 השנתיים במהלך, בהןהחברה ו/או תאגידים בשליטתה התקשרו  אשר, (בהןעניין אישי 

 :התשקיף במועד בתוקף עדין ןשהינ או התשקיף למועד שקדמו
 

 החברה 1.2.1

 בחברה מניות הקצאתכנגד  אמריקאיםזכויות בתאגידים  העברת 1.2.1.1

שוורץ התחייבו, כי קודם לרישום למסחר בבורסה של אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות 
 Noble Holdings-לציבור על פי תשקיף זה ובכפוף להצלחת ההנפקה לציבור, יעבירו ל

, את מלוא זכויותיהם )לרבות בעקיפין באמצעות תאגידים 1של החברה( 100%)חברת בת 
 ,נכסי נדל"ן בארה"ב 38-בבעלותם( בתאגידים המחזיקים בשרשור בזכויות ב אמריקאים

 של מניות 1,000(, כנגד הקצאת "הזכויות המועברותלרבות ההתחייבויות בגינם )"
 .לעיל 7.1.4 בסעיף ראו נוספים לפרטים .Noble Equities LLC-ל החברה
 צד להתקשרות האמורה. םמהיות נובעהשליטה בעסקה  יהאישי של בעל העניין

והחברה לא  ("As Is") לחברה כאמור תיעשה במצבן הקיים הזכויות המועברותהעברת 
 הזכויות המועברות.בקשר עם  משוורץתהיה זכאית לכל שיפוי 

 
 כוללה יםשירותה הסכם 1.2.1.2

 רקע .א
החברה  של)סדרה א'(  החובאגרות  הנפקת, לצורך 2017 ביוני 12הוקמה ביום  החברה

 רישוםהוהזכויות המועברות יועברו אליה לפני  ,בישראלעל פי תשקיף זה  המוצעות
על פי תשקיף זה, כמפורט  המוצעותהחברה  שללמסחר של אגרות החוב )סדרה א'( 

 מנגנון לחברה אין, התשקיף למועד נכון, לפיכך. לעיל 7.1.4ובסעיף  לעיל 1.2.1.1בסעיף 
 זה.  בתשקיף כמפורט ,הפעילות בתחומי לפעילותה הקשור בכל עצמאי וניהול תפעול
, בבעלות אשר תאוגד עד למועד ההנפקה חברת פרטית ההינהמטה,  ניהול חברת

, ההנפקה מועד לפני בסמוך"(. המטה ניהול חברת: "ולהלן)לעיל  שוורץובשליטה של 
 המטה ניהול חברת עם ניהול שירותי קבלת בהסכם התקשרות החברה דירקטוריון יאשר

המטה  ניהול מחברת שירותים סל קבלת הכוללים"(, הכולל השירותים הסכם)להלן: "
, להלן כהגדרתה, כוללת תמורה תשלום כנגד, להלן כמפורט לקבוצה שיידרש כפי

 .להלן כמפורט, המטה ניהול לחברת שתשולם

 

 

                                                 
  .זניח מניות הון למעט, והתחייבויות נכסים ללא, ריקה הינה התשקיף למועד ונכון, ההנפקה מועד לפניהתאגדה למטרה זו,  אשר 1
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 הכולל השירותים הסכם .ב
באמצעות עובדי חברת ניהול  לחברהמכוח הסכם השירותים הכולל, יינתנו  השירותים

 "ב.ארה, יורק ניו, בברוקליןהממוקמת במטה החברה המטה 
 לחברות ושירותים נוספים כמפורט להלן,מטה  שירותיתעניק המטה ניהול  חברת

על  נתנויי, הניהולמשירותי  חלקכמו כן, . , באמצעות עובדים המועסקים על ידההקבוצה
חיים  מרו 2החברה וכנשיאכיו"ר דירקטוריון החברה ישמש אשר  ,'ואל שוורץג מרידי 

המשרה הבכירה  נושאי)להלן: "החברה  של כספיםה"ל סמנככ שמשיאשר  'ץיעקובובי
, או מועסקים על ידי החברה אינם, בקבוצה"(. יצוין כי נושאי המשרה הבכירה בקבוצה
ונותנים שירותים גם המטה ניהול  חברתאלא מועסקים על ידי  ,שלה מוחזקותחברות 

 .במסגרת הזכויות המועברות לנכסים ולפרויקטים שלא הועברו לחברה
 

 לקבוצה כפי שיידרש:המטה ניהול  חברתעל ידי  ןנתיסל השירותים הכולל שי יפורט להלן

 לחברה יעניקו, בקבוצהלעיל, נושאי המשרה הבכירה  כאמור – בכירה הנהלה שירותי .א
 :כדלקמן לתפקידם בהתאם שירותים

 הדירקטוריון"ר יוכ יכהן, )ביחד עם רעייתו שנדי( בחברה שליטה, בעל 'ואל שוורץג
"ר דירקטוריון פעיל. יצוין כי יוו נשיא שירותי לחברה יעניקו ,החברה נשיאכו

 ואל'בגהקבוצה גבוהה מאוד. לחברה אף תלות  לפעילות'אל שוורץ גוחשיבותו של 
של  כספים"ל סמנכישמש כ 'ץיעקובוביחיים  מר. לעיל 7.8.3, כמפורט בסעיף שוורץ

  .החברה
תעניק לחברה שירותי מטה, כגון: הנהלת המטה חברת ניהול  – שירותי מטה .ב

 חשבונות ופיננסיים, תקשורת, שירותי משרד ומחשבים, מזכירות וכו'.

לחברה גם שירותים בתחום תעניק המטה כמו כן, חברת ניהול  – נוספים שירותים .ג
 .רכישות שירותיו ההשקעות, פיקוח על ניהול הנכסים

 שירותי' לעיל יקראו להלן ולעיל יחדיו: "געד  )השירותים המפורטים בסעיפים א'
 ", לפי העניין(.הכולל השירותים הסכם"-" והכולל הניהול

הסכם השירותים הכולל ייכנס לתוקף עם השלמת ההנפקה ויהא בתוקף כל עוד 
 תיוותרנה במחזור. של החברה אגרות החוב סדרה 

 
 הכולל השירותים הסכם של השנתית התמורה .ג

תמורה מדי שנה, המטה בתמורה לשירותי הניהול הכולל, תשלם החברה לחברת ניהול 
 כדלקמן:

 רבעונים בארבעההכנסות החברה מדמי שכירות ) - "NOI"סעיף זה יוגדר:  לצורך
 רבעונים בארבעהוהוצאות הנהלה וכלליות ) הנכסים השכרת עלות בניכוי( אחרונים
 בשנה החברה של השנתייםהמאוחדים  הכספייםבסיס הדוחות  על וזאת (אחרונים
   .החולפת

 של הסכם השירותים הכולל: התמורה השנתיתסולם קביעת להלן  .1

  ;3דולר מיליון 15-מ של החברה נמוך NOI-ה עוד כל - בשנה דולר אלפי 250 -
 נמוך אך רמיליון דול 15-מ גבוהשל החברה  NOI-ה אם - בשנה דולר אלפי 375 -

 ;דולר מיליון 20-מ
 30-מיליון דולר אך נמוך מ 20-משל החברה  NOI-אם ה - אלפי דולר בשנה 500 -

 מיליון דולר;

                                                 
 מקביל לתפקיד מנכ"ל חברה בישראל. תואר  2
מיליון דולר בשנה ובמשכך התמורה  15-המתואם של החברה הינו נמוך מ NOI-, ה2017במרץ  31נכון ליום   3

 אלפי דולר. 250-תיקבע לבתקופה הראשונה השנתית של הסכם השירותים הכולל 
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 מיליון דולר. 30-מ גבוהשל החברה  NOI-אם ה  - אלפי דולר בשנה 750 -

 "(התמורה השנתית של הסכם השירותים הכולללהלן: "

, הינו אוטומטי ולא יצריך אישור לעיל כמפורט הניהול דמי העלאת מנגנון כי יובהר .2
 מראש.

החברה אינה מבצעת ייחוס של התמורה הכוללת בהתאם לשירותים המועמדים על ידי 
מיוחסת מלוא התמורה הכוללת למי  ההייתנושאי המשרה. להערכת החברה, גם אם 

 .מנושאי המשרה, העלות כאמור הינה הוגנת וסבירה
 

נה צד שהי ,המטה בעסקה נובע מהיותם הבעלים של חברת ניהול שוורץהעניין האישי של 
 .לעסקה

המוענקים על ידי  ופיתוח נכסיםיובהר כי הסכם השירותים הכולל לא כולל שירותי ניהול 
 כמפורט להלן.  בנפרד חברת ניהול הנכסים לחברות הנכס

 
רשאית להחליף מעת לעת את נושאי המשרה, בכפוף  תהיההמטה חברת ניהול כי  יצוין

 לביטול ניתן הכולל השירותים הסכם כי יצויןעוד  לאישור מראש של דירקטוריון החברה.
 .בלבדהמטה  ניהול חברת ידי על

צד להסכם השירותים  השהינהמטה חברת ניהול  -בעסקה  שוורץהאישי של  העניין
 שוורץ. של םבבעלותתאגיד  ההכולל והזכאית לתמורה בגין השירותים הינ

 
  השליטה בעל של פעילות לתיחום התחייבות 1.2.1.3

  .לעיל 7.1.5.3בדבר התחייבות שוורץ לתיחום פעילות, ראו בסעיף  לפרטים
 

 שוורץומשקיעי התחייבות לשיפוי על ידי שוורץ בקשר עם הסכמי השקעה בין שוורץ  1.2.1.4

לעיל, בכוונת שוורץ להמחות לחברה במועד הביצוע את הסכמי  3.3.3כמפורט בסעיף 
 4רה תכנס בנעליהם של שוורץבאופן שהחבלעיל  3.3.3ההשקעה, כהגדרת המונח בסעיף 

  , מתוך כספי תמורת ההנפקה5שוורץמשקיעי  כלותממש את זכות הרכישה של 
 "(.שוורץ משקיעי רכישת)להלן: "

שוורץ, הוא ישפה את החברה ואת החברות משקיעי שוורץ הודיע לחברה כי לאחר רכישת 
המוחזקות שלה בקשר עם כל טענה ו/או אובדן, הוצאה, דרישה או הליך שייגרם על ידי 

שוורץ והסכמי ההשקעה, כהגדרת מונחים משקיעי שוורץ שעילתה רכישת ממשקיעי מי 
 לעיל. 3.3.3אלה בסעיף 

 
  החברה מיסוי לעניין והחברה השליטה בעל התחייבות 1.2.1.5

החברה  שלהשליטה והחברה, התחייבו כי כל עוד קיימת יתרה של אגרות חוב  יבעל
 למועד נכוןעל ידה  ובכפוף לחוקי המס הקיימים, החברה והתאגידים המוחזקים במחזור

אלא ימשיכו להיחשב כשקופים  ,(Corporations)לא יבחרו להיחשב כחברות  התשקיף
 והחברות החברה של המיסוי היבטי אודות נוספים לפרטיםלצרכי מס אמריקאי. 

 . לתשקיף 7.15.2.2 סעיףראו  ,בה הכלולות
אסיפה העל ידי בדירקטוריון החברה ו תאושרלמועד ההנפקה, התחייבות זו  סמוךב

 הכללית של החברה.
.האמורה להתחייבות צד מהיותםהשליטה בעסקה נובע  ישל בעל האישי העניין

                                                 
 ההשקעות כי מובהר. המעוברים מהנכסים בחלק שוורץ של העצמי ההון מרכיב חלק את היוותה השקעתם אשר 4

 .המועברות מהזכויות כחלק לחברה שוורץ ידי על הועברו אשר נכסים עם בקשר ורק אך הינן, כאמור
 . לעיל.3.3.3המונח בסעיף  כהגדרת 5
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 של החברה  מוחזקות חברות 1.2.2

 הסכם ניהול נכסים לחברות המוחזקות 1.2.2.1

 התקשרות בהסכם ניהול נכסים

 במסגרת שיוענקו השירותים תיאור / אופן האישור והעניין האישילהסכם הצדדים
 ההסכם

 התמורה ההסכם של מוקדם סיום

הסכם ניהול נכסים בין כל אחת מחברות הנכס 
המחזיקות בנדל"ן מניב )החברות המסומנות ממס' 

לעיל( )להלן:  7.1.7בטבלה בסעיף  27עד מס'  1
", לפי העניין(, לבין חברת הנכס" ו"הנכס חברת"

 הסכם"-" וחברת הניהולניהול הנכסים )להלן: "
הסכם ניהול הנכסים  העניין(;, לפי "ניהול הנכסים

במתכונתו המתוארת להלן ייכנס לתקופתו במועד 
 השלמת ההנפקה מכוח תשקיף זה.

, אושרה התקשרות זו 2017 באוגוסט __ביום 
 בדירקטוריון ובאסיפה הכללית של החברה.

עניינם האישי של שוורץ, נובע מהיותם המחזיקים 
 )בשרשור( בחברה ובחברת הניהול גם כן.

ם ניהול הנכסים יהא בתוקף כל עוד אגרות הסכ
 החוב במחזור.

 
 

 ת הנכסלחבר תעניק הניהול חברת
 תנאיהם שעיקר, בנכס ניהול שירותי

 :כדלקמן הינם
 עובדים על ופיקוח העסקה( 1)

 ;הנכס תפעול לשם הדרושים
 על ופיקוח המבנה תחזוקת( 2)

 ;שיפוצים עבודות
התקשרות בהסכמי שכירות ( 3)

 ; וחידושם
 ותשלומים שכירות דמי גביית( 4)

 ;נוספים
טיפול משפטי בקשר עם ( 5)

 ;הנכסים
 ( איתור שוכרים לדירות הפנויות;6)

 "(.השירותים: "יחד בס"ק זה)להלן 
 

של שנה עם תקופת ההתקשרות 
 של אוטומטית הארכהאופציית 

 .שנה מדי ההסכם
 לסיים מהצדדים אחד כלל זכות

 הודעה במתןההתקשרות  את
 .מראש חודשיים של מוקדמת

 לחברת תשלם הנכס חברת, השירותים להענקת בתמורה
מההכנסה השנתית הנובעת מהנכס  3.5% של סך הניהול

 "(. דמי הניהול)להלן: "
 

 הסכם פיתוח נכסיםיחולו הוראות  חריג שיפוץ של במקרה
 שיפוץ כי מובהרכמפורט להלן, לרבות רכיב התמורה. 

 ואינו מושכר לא הנכס בו במצב יהיה, שיתבצע ככל, כאמור
 .מיוצב
 הוצאה כל בגין הוצאות להחזר זכאית תהא הניהול חברת
 .השירותים העמדת עם בקשר

 7.8.2 בסעיף ראובקשר עם חברת הניהול ותפקידיה  לפרטים
 .לעיל

דמי ניהול לא בוצע חיוב בגין יצוין כי עד מועד ההנפקה, 
 בקשר עם השירותים. 

 הניהול הינם בתנאי שוק.יצוין כי דמי 
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 הסכם פיתוח נכסים לחברות המוחזקות 1.2.2.2

 פיתוחהתקשרות בהסכם 

הסכם פיתוח בין כל אחת מחברות הנכס 
)החברות בהקמה המחזיקות בנדל"ן מניב 

בטבלה  37עד מס'  28המסומנות ממס' 
ייכנס לתוקפו לעיל( אשר  7.1.7בסעיף 

במועד השלמת ההנפקה מכוח תשקיף זה 
"(. הסכם הפיתוח הסכם הפיתוח)להלן: "

ייחתם בין חברת הניהול לבין החברות 
 המחזיקות בנכסי הנדל"ן בהקמה. 

, אושרה התקשרות 2017 באוגוסט __ביום 
זו בדירקטוריון ובאסיפה הכללית של 

 החברה.
עניינם האישי של שוורץ, נובע מהיותם 
המחזיקים )בשרשור( בחברה ובחברת 

 הניהול גם כן.
יהא בתוקף כל עוד אגרות  הפיתוחסכם ה

 .פרויקט הקמת לסיום עד או החוב במחזור
 

 פרויקטבבנייה  וניהול פיקוחהניהול תעניק שירותי  חברת
הוצאות בנית  פיקוח ושליטה על, לרבות בהקמה רלבנטי

)ובכללן שינוי חלוקת התקציב במסגרת  הרלבנטי הפרויקט
בקשר עם בניית וההחלטות  (הרלבנטי תקציב הפרויקט

 .הרלבנטי הפרויקט
קבלני  הקבלן הראשי ואת תבחר את הניהולבנוסף, חברת 

הביצוע, תציע לוחות זמנים לפרויקט, תשתף פעולה עם 
תבצע ניהול מנהל הפיתוח של הנכס לצורך בניית התכניות, 

שוטף של הפרויקט )הן בפן התקציבי, הן בפן 
, כאשר יה(האדמיניסטרטיבי והן בפן הפיקוח על הבנ

 ההסכמים מול קבלני הביצוע יאושרו על ידי חברת הנכס
 "(.השירותים)להלן בתיבה זו: "

לתקציב תפעולי ומימוני, לפיו  םהשירותים יסופקו בהתא
מאושר על ידי חברת מתחייבת לפעול, אשר  הניהולחברת 

 .הנכס

תקופת ההתקשרות 
הינה לכל אורך תקופת 

 הקמת הפרויקט. 
 מהצדדים אחד כלל זכות

ההתקשרות  את לסיים
 מוקדמת הודעה במתן

 .מראש חודשיים של

תשלם לחברת הנכס , חברת השירותיםבתמורה להענקת 
. תשלום השווה לשיעור 1הניהול בהתאם למנגנון שלהלן: 

מסך עלויות הבנייה הישירות )בין היתר עלויות  3.5%של 
 ."(תמורת שירותי הפיתוח)להלן: " (חומרים ועלויות קבלן

 
 7.8.2לפרטים בקשר עם חברת הניהול ותפקידיה ראו בסעיף 

 לעיל.
 

 תמורתכי עד מועד ההנפקה, לא בוצע חיוב בגין  יצוין
 בקשר עם השירותים. הפיתוח שירותי

 יצוין כי תמורת שירותי הפיתוח הינה בתנאי שוק.
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 השליטה להבטחת התחייבויות חברות בנות  יבעל ידי על ערבויות מתן 1.2.2.3

 ותאגידים החברה של מוחזקות חברות מתקשרות, החברה העסקים הרגיל של במהלך
 נכסי, השבחה ותפעול של רכישת לשם, פעולה ושיתוףבהסכמי מימון  ןיד על מוחזקים

ו/או  ערבויות, תמורה ללא יםמעמיד השליטה יבעלנדל"ן. במסגרת ההסכמים האמורים, 
 מסוגי יותר או באחת, "(הערבויות)להלן: " מלווים לגופיםאישיות לטובת  התחייבויות

 :להלן כמפורט, ו/או ההתחייבויות הערבויות

מותנית  בלתי ערבות –( Out-Carveערבות  בשםגם  ה)הידוע "Boy"-Bad מסוג ערבות .א
מוגבלת, להחזר הוצאות, תשלומים וכו' של המלווה בגין כל הפסד ו/או נזק  ובלתי

ת למלווה כתוצאה ממצג שווא וו/או התחייבויות ו/או הוצאות ו/או עלויות הנגרמ
או הערב; אי שימוש ראוי ו/או מעילה בתקבולים  הלווה התאגידאו הונאה של 

 של זדונית התנהגות; רשלנות רבתית או המשועבד הנכס עם בקשרשנתקבלו 
 "(.Bad Acts מעשי"ב )להלן: "וכיו; הערב/או ו הלווה

התחייבויות לשיפוי של  – התחייבויות לשיפוי במקרה של הפרת רגולציה סביבתית .ב
המלווה ו/או מי מטעמו בגין כל הפרה הנוגעת לרגולציה סביבתית )לרבות הגנה על 

"( ו/או רגולציה סביבתית" הסביבה, חומרים מסוכנים, זיהום וניקיון( )להלן:
"(. החבות לשיפוי מוגבלת החבות לשיפויהפסד הנובע מהפרה כאמור )להלן: "

לאירועי שיפוי מסוימים )כגון הפרה של רגולציה סביבתית, שימוש בחומרים 
מסוכנים וכו'( וכן מוגבלת עד לסכום השווה לסכום הגבוה ביותר שניתן לפרוע 

קבל פטור מכוח חוקי פשיטת הרגל האמריקאים. משפה שלא תגרום לו לה גורםמה
המשפה מקבל על עצמו, וזאת על אף הוראות הסכם  הגורםעל פי החבות לשיפוי 

, כי הוא ישפה )ביחד ולחוד עם עוד Non-Recourseההלוואה כי ההלוואה הינה מסוג 
 משפים, ככל שיש( את המלווה בגין אירועי השיפוי וכי הוא מוותר על כל ההגנות

 המסורות לו על פי חוק.
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 ערבויות פיננסיות  .ג

אישית, בלתי  פיננסיתערבות  באמצעות מגובות מניב נכס של שיפוץ או הקמה מימון לצורך הניטלותההלוואות  רוב לעיל, 7.1.1.2כאמור בסעיף 
בסכום, להבטחת כל התשלומים הנדרשים על פי הסכם ההלוואה,  מוגבלת בלתיאו  מוגבלת(, תמורה ללא)הניתנת  שוורץמותנית ובלתי חוזרת של 

 .לרבות תשלומי קרן וריבית, תשלומים בגין החזר הוצאות המלווה, קנסות וכיו"ב

 :פיננסיות של בעלי השליטה להלן פירוט אותן הלוואות המגובות בין השאר בערבויות

 הנכס שם #

 סכום
מסגרת 

ההלוואה 
 המקורי 

 (דולר)אלפי 

 שוורץ ידי על שניתנה הערבות סוג

הערבות  סכום
 31נכון ליום 

  2017במרץ 
 (דולר)אלפי 

/ הערב/או ו השליטה יבעל של פיננסיות התחייבויות
 הערות

5 
223-227 Maujer 

St. 
 ההלוואה קרן לתשלום גב' שיינדי שוורץ של מוגבלת בלתי אישית ערבות 2,500

 .ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית
805 - 

7 
267 Vernon Ave 

1,410 
 ההלוואה קרן לתשלום גב' שיינדי שוורץ של מוגבלת בלתי אישית ערבות

 1,360 .ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית
- 

455 Pulaski St. 

12 836 DeKalb Ave. 1,175 
תשלומי הריבית וההוצאות הנובעות לתשלום מלוא בלתי מוגבלת ערבות 

ובלבד שהלווה  6עד לעמידתו של הלווה בתנאי אכלוס הנכס מההלוואה
 למשך שנתיים. 1.2ביחס כיסוי חוב של עומד 

1,426 - 

24 88 Guerensey St 2,000 
 ההלוואה קרן לתשלוםמר ג'ואל שוורץ  של מוגבלת בלתי אישית ערבות

, לרבות ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית
 .השלמת הקמת פרויקט הבנייה

2,000 - 

25 22 Melrose St. 2,500 ההלוואה קרן לתשלוםמר ג'ואל שוורץ  של מוגבלת בלתי אישית ערבות 
 .ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית

2,500 - 

26 852 Metropolitan 

Ave 
2,300 

ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 לפי הלווה התחייבויות וכלל ולמילוי, הריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 
 .ההלוואה הסכם

2,300 - 

27 854 Metropolitan 

Ave 
2,000 

ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 
 .ההלוואה הסכם

2,000 - 

28 77 Berry St. 1,600 ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 

1,600 - 

                                                 
 תפוסה לפחות למשך שנתיים רצופות. 10%שמירה על רמת אכלוס של  6
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 הנכס שם #

 סכום
מסגרת 

ההלוואה 
 המקורי 

 (דולר)אלפי 

 שוורץ ידי על שניתנה הערבות סוג

הערבות  סכום
 31נכון ליום 

  2017במרץ 
 (דולר)אלפי 

/ הערב/או ו השליטה יבעל של פיננסיות התחייבויות
 הערות

1,450 

 .ההלוואה הסכם

 

בשיעור ( LTV) נכס לשווי חוב יחס על הלווה ישמור
 .65%שלא יעלה על 

אי עמידה בדרישה זו תהווה הפרה של כתבי הערבות 
אשר בהיעדר ריפוי עשויה להוביל להפרת הסכם 
ההלוואה ועילה להעמדת ההלוואה לפירעון מידי. 
הערבים התחייבו לדווח לחברה בקרות אירוע הפרה 

 כאמור.
 נמסר כי לחברהיצוין כי נכון למועד פרסום התשקיף 

 .בדרישה זו עומדים הערבים

21 832/834 

Lexington Ave. 

 שיינדי שוורץ כדלקמן: הגב'של בלתי מוגבלות ערבויות אישיות  5,177
 (;Completion Guaranty. ערבות להשלמת הקמת הפרויקט )1
 הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן. ערבות לתשלום 2

 .ההלוואה הסכם לפי

2,526.5 - 
3,623 

30 235 S4 St 2,800 
ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 
 .ההלוואה הסכם

2,800 - 

32 125 Borinquen Pl 47,445 

 ("הערבים)להלן בס"ק זה: " ערבויות אישיות של ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ
 כדלקמן:

 (;Completion Guarantyלהשלמת הקמת הפרויקט )בלתי מוגבלת . ערבות 1
לתשלום מלוא תשלומי הריבית וההוצאות הנובעות בלתי מוגבלת .ערבות 2

 מההלוואה;
 .מיליון דולר 11.8-לסכום של כ. ערבות פיננסית מוגבלת 3
 

, Borinquen Holdings LLCיצוין כי במסגרת הסכם התפעול של חברת הנכס, 
 100%חברה אשר עובר למועד העברת הזכויות המועברות לחברה הוחזקה 

התחייבה כלפי השותף וחברת הנכס לביצוע הקמת הנכס. על ידי שוורץ, 
הנכס בקשר עם כל עיקול בתוך כך התחייבה לשפות את השותף וחברת 

"(. התחייבות בורניקן)להלן בס"ק: " שיוטל על הנכס בתקופת ההקמה
יצוין כי עם העברת הזכויות המועברות לחברה, התחייבות בורניקן הועברה 

 לחברה.

6,050 

 לבמסגרת הערבויות התחייבו הערבים לשמור יחד ע
מיליון דולר ונכסים נזילים  47.4שווי נקי של מינימום 

אי עמידה בדרישה זו   .דולר אלפי 4,744של מינימום 
תהווה הפרה של כתבי הערבות אשר בהיעדר ריפוי 
עשויה להוביל להפרת הסכם ההלוואה ועילה להעמדת 

הערבים התחייבו לדווח  ההלוואה לפירעון מידי.
 לחברה בקרות אירוע הפרה כאמור.

נמסר כי  לחברהרסום התשקיף יצוין כי נכון למועד פ
  .בדרישה זו עומדים הערבים

33 20 Havemeyer St 2,450 
ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 
 ואכלוסו., לרבות השלמת הקמת פרויקט הבנייה ההלוואה הסכם

1,050 - 

34 31 Spencer Street 

LLC 
 ההלוואה קרן לתשלוםמר ג'ואל שוורץ  של מוגבלת בלתי אישית ערבות 3,500

 - 3,500 .ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות כלל ולמילוי, והריבית



 1 -ט 

 הנכס שם #

 סכום
מסגרת 

ההלוואה 
 המקורי 

 (דולר)אלפי 

 שוורץ ידי על שניתנה הערבות סוג

הערבות  סכום
 31נכון ליום 

  2017במרץ 
 (דולר)אלפי 

/ הערב/או ו השליטה יבעל של פיננסיות התחייבויות
 הערות

35 99 N 7th St  2,000 
שוורץ, הערבים ביחד  ה"ה שיינדי וג'ואל של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 הלווה התחייבויות וכלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 

 .ההלוואה הסכם לפי
2,000 - 

36 217 Court St 4,462.5 
ה"ה שיינדי וג'ואל שוורץ, הערבים ביחד  של מוגבלת בלתי אישית ערבות
 הלווה התחייבויות וכלל ולמילוי, והריבית ההלוואה קרן לתשלוםולחוד 

 .ההלוואה הסכם לפי
4,462.5 - 

37 924 Dekalb 

Avenue 2,700 ההלוואה קרן לתשלוםמר ג'ואל שוורץ  של מוגבלת בלתי אישית ערבות 
 - 1,450 .ההלוואה הסכם לפי הלווה התחייבויות וכלל ולמילוי, והריבית
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 , שיפוי וביטוח פטור 1.3

 משרה נושאי ביטוח פוליסת 1.3.1

בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים  ,ההנפקה מועדל בסמוךהחברה להתקשר  בכוונת
 .בהונושאי משרה בחברה, עבור נושאי משרה המכהנים 

 

 משרה נושאי לשיפוי התחייבות 1.3.2

 כתבי, בחברה משרה נושאי דירקטוריםההנפקה, ל למועד בסמוך להעניקהחברה,  בכוונת
 .הדין להוראות בהתאם שיפוי

 
 ניירות ערך על ידי בעלי עניין ונושאי משרה  החזקות 1.4

 בכירה משרה ונושאי עניין בעלי החזקות, שלה והדירקטורים החברה ידיעת למיטב
-למועד פרסום התשקיף ובתאריך שקדם ב סמוך המוחזקות ובחברות החברה של במניות

 חודשים למועד האמור )או מועד ההתאגדות, לפי המוקדם( הן כדלקמן:  12
 

 לעיל. 3.3: לפרטים ראו בסעיף החברה 1.4.1
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  דו"חות כספיים - 10פרק 
  
  
  

  ;2017במרץ  31דוחות כספיים מאוחדים ביניים פרופורמה ליום 

 (יום הקמת החברה); 2017ביוני  12דוחות כספיים מידע כספי נפרד (סולו) ליום 

 .2016 בדצמבר 31דוחות כספיים מאוחדים ביניים פרופורמה ליום 
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  10פרק 

  

  2017במרץ  31פרופורמה ליום  דוחות כספיים מאוחדים ביניים



 

  
 

Noble Assets (BVI) Limited  
 

  פרופורמה מאוחדים ביניים כספיים דוחות תמצית
  2017 במרץ 31 ליום

  

  )מבוקרים(בלתי 
  
  
  

   



 

  
 

  
  
  

Noble Assets (BVI) Limited  
  

  פרופורמה מאוחדים ביניים כספיים דוחות תמצית
  

  2017 במרץ 31ליום 
  

  )מבוקרים(בלתי 
  

  "בארה דולר באלפי
  

  תוכן העניינים
  
  
  

  עמוד  
    
    

  3  דוח סקירה
    

  4  על המצב הכספי ביניים מאוחדיםפרופורמה תמצית דוחות 
    

  5  על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר ביניים מאוחדים פרופורמה תמצית דוחות 
    

  6  על השינויים בהון ביניים מאוחדים פרופורמה תמצית דוחות 
    

  7  על תזרימי המזומנים ביניים מאוחדים פרופורמה תמצית דוחות 
    

  8-11  באורים לדוחות הכספיים
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Noble Assets (BVI) Limited  
  הכספי המצב עלפרופורמה  מאוחדים ביניים דוחות תמצית

  
 בדצמבר 31ליום   במרץ 31ליום  

  7 1 0 2  6 1 0 2  6 1 0 2  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) 
  אלפי דולר ארה"ב 

        
        נכסים שוטפים

  31  1,339  43  מזומנים ושווי מזומנים
  76  70  81  שוכרים

  154  105  163  חייבים ויתרות חובה

  287  1,514  261  

        
        נכסים לא שוטפים

  285,837  230,617  298,516  להשקעה"ן נדל
  16,911  15,143  16,908  בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהשקעות 

  2,533  2,345  2,456 מוגבלים ומיועדים פקדונות

  317,880  248,105  305,281  
     

  305,542  249,619  318,167  נכסים"כ סה

        
        התחייבויות שוטפות

  22,243  11,379  27,054 תאגידים פיננסייםבנקים ומ לז"א הלוואותהלוואות לז"ק וחלויות שוטפות של 
  8,484  5,720  10,493  זכאים ויתרות זכות

  37,547  17,099  30,727  
        

        התחייבויות לא שוטפות

  109,478  106,477  108,503  הלוואות מבנקים ותאגידים פיננסיים
        

        הון המיוחס לבעלי מניות החברה
  -   -   -   הון מניות
  51,519  43,566  56,578   קרנות הון

  113,818  82,477  115,539   רווחיתרת 
        

  165,337  126,043  172,117  סה"כ הון
     

  305,542  249,619  318,167  הון והתחייבויותסה"כ 

        
  
  
  
  

        2017באוגוסט,  14
  תאריך אישור הדוחות הכספיים

  
   ג'ואל שוורץ

  נשיא ויו"ר דירקטוריון 
  חיים יעקובוביץ'

 אחראי על תחום הכספים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  .מהווים חלק בלתי נפרד מהםפרופורמה ים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים באורה
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Noble Assets (BVI) Limited  
  הפסד ורווח כולל אחר רווח או עלפרופורמה  מאוחדים ביניים דוחות תמצית

  
  לשנה   לתקופה של שלושה  
  שהסתיימה  שהסתיימהחודשים   
  בדצמבר31יום ב במרץ 31יום ב   
    7102  61 0 2  6 1 0 2  

  (מבוקר) (בלתי מבוקר)    

  אלפי דולר ארה"ב   

            
  9,096  2,110  2,430      ונלוותמדמי שכירות  הכנסות

            

  1,455  379  384      הוצאות תפעול נכסים

            
  7,641  1,731  2,046      רווח גולמי

            

  99  16  19      הוצאות הנהלה וכלליות 

המטופלות רווח תפעולי (לפני חלק החברה ברווחי חברות 
  7,542  1,715  2,027    ועליית ערך נדל"ן להשקעה) לפי שיטת השווי המאזני

            
חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות המטופלות לפי 

  1,544  )184(  )34(      שיטת השווי המאזני
            

  25,896  )1,456(  859      (הפסד) משינוי ערך נדל"ן להשקעהרווח 

            
  34,982  75  2,852      תפעולי רווח

            

  4,694  1,128  1,131      מימון  הוצאות

            
  30,288  )1,053(  1,721      רווח (הפסד) נקי

  -   -   -       רווח כולל אחר

  30,288  )1,053(  1,721     מיוחס לבעלי מניות החברה כולל (הפסד) רווח"כ סה

            
            
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  .מהווים חלק בלתי נפרד מהםפרופורמה ים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים באורה
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Noble Assets (BVI) Limited  
  השינויים בהוןעל פרופורמה  מאוחדים ביניים דוחות תמצית

  
 סה"כ רווח יתרתקרנות הוןמניותהון

  אלפי דולר ארה"ב 
     
     
     

 128,176 83,530 44,646  -  (מבוקר) 2016בינואר,  1יתרה ליום 

     
  30,288  30,288 -  -   לשנה נקי רווח

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

 30,288 30,288 -  -   סה"כ רווח כולל לשנה

          

 6,873 -  6,873 -   השקעות

     
 165,337 113,818 51,519 -  (מבוקר) 2016בדצמבר,  31יתרה ליום 

      
  1,721  1,721  -  -   לתקופה נקי רווח

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

 1,721 1,721 -  -   סה"כ רווח כולל לתקופה

          

  5,059  -   5,059 -    השקעות

     
(בלתי  2017, במרץ 31יתרה ליום 

 172,117 115,539 56,578 -  מבוקר)

          
 128,176 83,530 44,646 -   (מבוקר) 2016בינואר,  1יתרה ליום 

          
  )1,053(  )1,053(  -  -   לתקופה נקי הפסד

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

 )1,053( )1,053( -  -   סה"כ הפסד כולל לתקופה

          

  )1,080(  -   )1,080( -   חלוקות

          
(בלתי  2016, במרץ 31יתרה ליום 

 126,043 82,477 43,566 -   מבוקר)

          
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  .מהווים חלק בלתי נפרד מהםפרופורמה ים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים באורה
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Noble Assets (BVI) Limited  
  המזומנים תזרימי עלפרופורמה  בינייםמאוחדים  דוחות תמצית

  
      
 שהסתיימהלשנה   חודשים לתקופה של שלושה   
 בדצמבר 31יום ב  במרץ 31יוםב שהסתיימה   
    7 1 0 2  6 1 0 2  6 1 0 2  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)    

  אלפי דולר ארה"ב   
            

            תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת
            

  30,288  )1,053(  1,721      לתקופה  (הפסד) רווח
            

            התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:
            התאמות לסעיפי רווח והפסד:

            
  4,694  1,128  1,131      הוצאות מימון, נטו

  )25,896(  1,456  )859(      ירידת (עליית) ערך נדל"ן להשקעה, נטו
חברות המטופלות לפי שיטת  חלק החברה בהפסדי (ברווחי)

    השווי המאזני
  

34  184  )1,544(  
            

            והתחייבויות:שינויים בסעיפי נכסים 
            

  )11(  )6(  )5(      עלייה בשוכרים
  )99(  )50(  )9(      עלייה בחייבים ויתרות חובה

  3,003  2,383  )183(      ופקדונות משוכרים זכות ויתרות בזכאים(ירידה)  עלייה

            

  10,435  4,042  1,830      שוטפת פעילותמ שנבעומזומנים נטו 

            
            :מפעילות השקעהתזרימי מזומנים 

            
  )40,848(  )14,954(  )9,660(      השקעה בנדל"ן להשקעה

  )371(  )331(  )31(      השקעה בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

  )1,543(  )1,355(  77      מוגבלים ומיועדים בפקדונות שינוי

            

  )42,762(  )16,640(  )9,614(      מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה

            
            :תזרימי מזומנים מפעילות מימון

            
  45,217  27,310  6,907      הלוואות מבנקים ותאגידים פיננסיים קבלת
  )16,028(  )11,399(  )3,202(      הלוואות מבנקים ותאגידים פיננסיים פירעון

  )3,843(  )1,033(  )968(      ריבית ששולמה
  -   )1,080(  -       החברה מניות לבעלי חלוקות

  6,873  -   5,059      החברה מניות בעלי השקעות

            

  32,219  13,798  7,796      ןמימו מזומנים נטו שנבעו מפעילות

            
  )108(  1,200  12      שינוי במזומנים ושווי מזומנים

  139  139  31      יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

  31  1,339  43      התקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

  
  

       פעולות שלא במזומן –נספח א' 
       

  1,647  -   2,160  עלויות הקמה נדל"ן להשקעה
  
  
  .מהווים חלק בלתי נפרד מהםפרופורמה ים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים באורה
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Noble Assets (BVI) Limited  
  פרופורמה הכספיים לדוחות באורים

  
  כללי  -   1באור 

  
 ובאות וחודשים שנסתיימשלושה של  הולתקופ 2017, במרץ 31כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  דוחות
"דוחות כספיים ביניים מאוחדים"). יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים פרופורמה  -(להלן  ךתארי

"הדוחות  - אשר נלוו אליהם (להלן  ולבאוריםבאותו תאריך  שהסתיימהולשנה  2016בדצמבר,  31של החברה ליום 
  הכספיים השנתיים").

  
 Noble Assets (BVI) Limitedהמאוגדת לפי דיני איי כחברה פרטית  2017ביוני  12יום (להלן: "החברה") התאגדה ב

חוב אשר יוצעו לציבור . בכוונת החברה להנפיק איגרות BVI, 2004 על פי חוק החברות העסקיות הבתולה הבריטיים
  ויירשמו בבורסה בתל אביב ("בורסה").

  

בכפוף להשלמת רישום האג"ח, בעלי השליטה בחברה ג'ואל ושנדי שוורץ, מתכוונים להעביר לחברה (באמצעות חברה 
), את האחזקות שלהם בישויות המחזיקות בנדל"ן להשקעה Noble holdings LLC  - בת בבעלות מלאה של החברה

ת בעיקר בתחום ההשכרה למגורים בעיר ניו יורק, ארה"ב וכן את ההשקעות בחברה המטופלת בשיטת השווי ופעילו
  .המאזני

  :מונים הנכסים המועברים
   .דירות להשכרה בגדלים שונים, המושכרים בשכירות חופשית ומפוקחת 300- בתי דירות בהם למעלה מ 27  .א
 דירות להשכרה נוספות 200- בתי דירות נוספים בהם צפויות להיבנות למעלה מ 9 - והשבחה בפיתוח נכסים  .ב

נכס נדל"ן להשקעה בהקמה המיועד כמו כן  .)50%בשיעור של מוחזקת (כולל נכס המוחזק באמצעות חברה 
  .גל רבוער 90,000- לשמש במלואו להשכרת משרדים בשטח כולל של כ

  
  :פרופורמה כספיים דוחות

ם המאוחדים פרופורמה של החברה ערוכים באופן המשקף את רכישת ההחזקות המועברות, מבעלי הדוחות הכספיי
בינואר  1השליטה, כאילו התבצעה בתחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה (

ההחזקות בחברות הללו, לפי התאגדותן של החברות המועברות או במועד שבו רכשו בעלי הזכויות את  ), במועד2014
  .יםמועד םהמאוחר, בהתבסס על שיעור החזקתם בחברות אלה באות

  

סווגה בדוח על השינויים בהון פרופורמה במסגרת  2014 בינואר 1 ליוםיתרת ההון העצמי של התאגידים המועברים 
 מתוך הינה החלוקה כי בהנחה פרופורמה בהון השינויים על בדוח ביטוי קיבלו המניות לבעלי שבוצעו חלוקות קרנות ההון.

  .האחרות ההון קרנות
  
  :חוזר הון
דולר הנובע בעיקר  מ' 37.3של לחברה גרעון בהון החוזר בדוח המאוחד פרופורמה בסך  ,2017, במרץ 31ם יול

דולר אשר מורכבות בעיקר מהלוואות בנייה בגין נכסים בפיתוח (אשר מטבען הינן הלוואות מ'  27-בסך של כ ותמהלווא
ומהלוואות בגין נכסים מניבים אשר מועד פרעונן חל בשנה הקרובה, וכן מזכאים ויתרות זכות שמורכבים קצרות מועד) 

ואות בנייה בהתאם להסכמי בעיקר מיתרות לשלם בגין נכסים בבנייה (יתרות אלה אמורות להשתלם באמצעות הלו
לתקופה ארוכה המימון של הפרוייקטים בבנייה). בכוונת החברה בתום הבנייה להחליף את הלוואות הבניה בהלוואות 

כחלק ממהלך העסקים הרגיל שלה ומהמודל העסקי בו היא פועלת. כמו כן, בכוונת החברה  ובריבית נמוכה יותר יותר
המניבים שפרעונן חל בשנה הקרובה. להערכת הנהלת החברה, ההלוואות האמורות למחזר את ההלוואות בגין הנכסים 

  ימוחזרו לפי העניין, זאת בהתבסס על נסיון העבר וכן על יחסי חוב לשווי בנכסי החברה.
  

    עיקרי מדיוניות החשבונאית  -   2באור 
  
ביניים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים  פרופרומה הדוחות הכספיים המאוחדים  .א

("דיווח כספי לתקופות ביניים") כולל דרישות הגילוי  IAS 34לתקופות ביניים כפי שנקבעו בתקן דיווח כספי בינלאומי 
  .1970-בפרק ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
הביניים זהים לאלה  פרופורמה החשבונאית ושיטות החישוב אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספייםעיקרי המדיניות   .ב

  .אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים האחרונים
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Noble Assets (BVI) Limited  
  פרופורמה הכספיים לדוחות באורים

  
  בעלי עניין וצדדים קשורים  -   3 באור

  
 הסכם ניהול נכסים   .א

  
  , כמפורט להלן:קשור מצד ניהול שירותי לקבלת מי ניהולבהסכ החברה תתקשר, לרכישה ובכפוף לאחר

  
העסקה ופיקוח על עובדים , לרבות הסכם ניהול נכסים בין כל אחת מחברות הנכס המחזיקות בנדל"ן מניב .1

שכירות  התקשרות בהסכמי, תחזוקת המבנה ופיקוח על עבודות שיפוצים, הדרושים לשם תפעול הנכס
איתור שוכרים לדירות , טיפול משפטי בקשר עם הנכסים, ביית דמי שכירות ותשלומים נוספים, גוחידושם
מההכנסה  3.5%בתמורה להענקת השירותים, חברת הנכס תשלם לחברת הניהול סך של וכדו'.  הפנויות

להלן,  2כמפורט בסעיף יחולו הוראות הסכם פיתוח נכסים  במקרה של שיפוץ חריג השנתית הנובעת מהנכס.
 לרבות רכיב התמורה. מובהר כי שיפוץ כאמור, ככל שיתבצע, יהיה במצב בו הנכס לא מושכר ואינו מיוצב.

הסכם ניהול הנכסים  חברת הניהול תהא זכאית להחזר הוצאות בגין כל הוצאה בקשר עם העמדת השירותים.
הארכה אוטומטית של ההסכם מדי שנה. לכל אחד מהצדדים הזכות לסיים את  הינו לשנה עם אופצית

 ההתקשרות במתן הודעה מוקדם של חודשיים מראש.
  

שירותי בנייה של הפרויקט בהקמה, לרבות הסכם פיתוח בין כל אחת מחברות הנכס המחזיקות בנדל"ן מניב  .2
טי (ובכללן שינוי חלוקת התקציב במסגרת הרלבנטי לחברת הנכס, שליטה בכל הוצאות בנית הפרויקט הרלבנ

בתמורה להענקת שירותי  תקציב הפרויקט הרלבנטי) וההחלטות בקשר עם בניית הפרויקט הרלבנטי.
מסך עלויות הבנייה הישירות  3.5%הפיתוח, חברת הנכס תשלם לחברת הניהול תשלום השווה לשיעור של 

התקשרות הינה לכל אורך הקמת הפרוייקט. לכל אחד תקופת ה .(בין היתר עלויות חומרים ועלויות קבלן)
 מהצדדים הזכות לסיים את ההתקשרות במתן הודעה מוקדם של חודשיים מראש

  
בתמורה לשירותי הסכם השירותים הכללי, לרבות שירותי הנהלה בכירה, שירותי המטה ושירותים נוספים.  .3

 :תמורה שנתית כדלקמןהניהול הכולל, תשלם החברה לחברת ניהול המטה מדי שנה, 
  

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של  של החברה NOI-כל עוד ה –אלפי דולר בשנה  250  .א
  .מיליון דולר 15-נמוך מ החברה, כהגדרתו בהסכם,

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, של החברה  NOI- אם ה - אלפי דולר בשנה  375  .ב
  .מיליון דולר 20-אך נמוך מ ן דולרמיליו 15- גבוה מכהגדרתו בהסכם,

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, של החברה  NOI- אם ה - אלפי דולר בשנה  500  .ג
  מיליון דולר; 30-מיליון דולר אך נמוך מ 20-מכהגדרתו בהסכם, גדול 

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה,  של החברה NOI-אם ה  -אלפי דולר בשנה  750  .ד
 מיליון דולר. 30-גבוה מ כהגדרתו בהסכם,
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Noble Assets (BVI) Limited  
  פרופורמה הכספיים לדוחות באורים

  
  (המשך) בעלי עניין וצדדים קשורים  -   3 באור

  
 (המשך)הסכם ניהול נכסים   .א

 צפויה והיא לעיל 1 בבאור כמתואר השליטה מבעל וההתחייבויות הנכסים לרכישת כפופה זו והתקשרות מאחר
  .הפרופורמ הכספיים בדוחות כלשהם סכומים הוכרו לא התשקיף השלמת לאחר רק להתרחש

  
  בכל תקופות הדיווח: שהסכם הניהול כאמור היה בתוקףהדיווח בהנחה  תקופותלהלן ההשפעה על הנתונים ב

  

  

  לתקופה של שלושה
  שהסתיימהחודשים 

  במרץ 31 יוםב

לשנה 
שהסתיימה 

 31 יוםב
  בדצמבר

  2017 2016  2016  
  אלפי דולר ארה"ב  
        

  30,288  )1,053(  1,721  רווח (הפסד) לתקופה כפי שדווח
        

  1,455  379  384  עלות תפעול נכסים כפי דווח
  1,773  453  469  לעיל) 1(ראה א עלות תפעול נכסים לפי הסכם חדש

  85  74  318  
        

  99  16  19  הוצאות הנהלה וכלליות כפי שדווח
  349  78  81  לעיל) 3(ראה א הוצאות הנהלה וכלליות לפי הסכם חדש

  62  62  250  
        

  25,896  )1,456(  859  כפי שדווח רווח (הפסד) משינוי ערך נדל"ן להשקעה
 לפי הסכם חדש רווח (הפסד) משינוי ערך נדל"ן להשקעה

  25,366  )1,580(  715  לעיל) 2(ראה א

  144  124  530  
        

  29,190  )1,313(  1,430  רווח (הפסד) לתקופה פרופורמה
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Noble Assets (BVI) Limited  
  פרופורמה הכספיים לדוחות באורים

  
  ולאחריה הכספיים הדוחות בתקופת מהותיים אירועים  -   4 באור

 
 שהינו(להלן: "הנכס")  Spencer 31 של) 100%מלוא הזכויות ( של רכישה החברה השלימה 2017, 1 רבעון במהלך  .א

, מצדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה, גל רבוער 90,000 -כ של בשטח"ב ארה בברוקלין מניב משרדים בניין
 לפני בנכס וץמיליון דולר. בכוונת החברה לבצע שיפ 5.8 - לבעלי השליטה או בעלי עניין בחברה בתמורה כוללת של כ

 .השכרתו
 

בעלי השליטה אשר בכוונת בעליי השליטה והחברה להמחות לחברה  משקיעיהסכמי השקעה בין בעלי השליטה לבין   .ב
 :יחד עם הזכויות המועברות

  
  רקע .1

 השליטה בעליבתחום הפעילות של החברה בשנים האחרונות,  השליטה בעלימפעילותם השוטפת של כחלק 
", וכל משקיע בודד: "משקיע" השליטה בעלינוהגים להתקשר עם קבוצה של משקיעים (לעיל ולהלן: "משקיעי 

 בפרויקטי נדל"ן.  השליטה בעלילפי העניין) בהסכמי השקעה אשר היוו חלק מרכיב ההון העצמי של 
ק מהנכסים הון עבור רכישה ופיתוח של חל השליטה לבעליהעמידו  השליטה בעלימשקיעי בתוך כך, 

מיליון דולר  34הינו  הכספיים הדוחות אישורהמועברים לחברה במסגרת ההנפקה, שהיקפו הכולל נכון למועד 
 השליטה בעלי"הסכמי ההשקעה", לפי העניין). יצוין כי ההתקשרויות כאמור בוצעו בין -(להלן: "ההשקעות" ו

בהון של אותן חברות נכס  השליטה בעלישל  (כמקור למימון השקעות השליטה בעליבאופן אישי ובין משקיעי 
) ולא באמצעות החברות המוחזקות של החברה או החברות חברות אותןולא כחלק מפעילותן העסקית של 

  . המועברות לחברה במסגרת התשקיף
  

  תנאי ההשקעות .2

בקשר עם  חלק מהנכסים  השליטה בעליההשקעות יועדו לשמש חלק מרכיב ההון העצמי של כאמור, 
  . ועברים, כאשר ההשקעות לא יוחסו לנכס ספציפיהמ
-, עד לא יאוחר מהשליטה בעלימשקיעי יעבירו לפי בחירתם לכי בתמורה להשקעות  והתחייב השליטה בעלי

חודשים נוספים בכל פעם,  30חודשים ממועד ההשקעה (תקופה הניתנת להארכה בתקופות נוספות של  30
כלשהי המחזיקה בזכויות בפרויקט מסוים (כאשר זהות בהסכמת הצדדים), זכויות הון והצבעה בחברת נכס 

 נכסיםבנכסים אשר אינם חלק מהבהתאם לשיקול דעתם הבלעדי, לרבות  השליטה בעליהנכס תקבע על ידי 
שיעור  משקיעבאופן שישקף לכל  ,שיעברו ככל, השליטה בעלימשקיעי ל ועברו. הזכויות האמורות י)המועברים

  "). הון(להלן: "חלופת הבמועד העברת הזכויות בשנה על השקעתו  8%") של IRRתשואה פנימי (להלן: "
, לרכוש את ההוןהבלעדי, בכל עת וחלף חלופת ה םעומדת הזכות, על פי שיקול דעת השליטה לבעליכמו כן, 

בשנה,  18%בשיעור של  IRR, כולם או מקצתם, בתמורה לסך השקעתם בתוספת השליטה בעלימשקיעי 
  ").  הפידיון(להלן: "זכות  ההשקעה החל ממועד

  
  ההשקעה הסכמי את להמחות כוונה  .3

את הסכמי ההשקעה  בכוונת בעלי השליטה להמחות, ההנפקה ביצועבכפוף להצלחת ההנפקה, במועד 
מיליון דולר (יודגש כי טרם התקבלה החלטה בדבר הסכום הסופי שיומחה  34בהיקף שלא יעלה על לחברה 

 הפידיוןותממש את זכות  לעניין הסכמי ההשקעה השליטה בעליבאופן שהחברה תכנס בנעליהם של לחברה), 
בהיקף מתוך כספי תמורת ההנפקה זאת , נשוא הסכמי ההשקעה המומחים השליטה בעלי משקיעישל כל 

  מיליון דולר.  34 שלא יעלה על
  

החברה לא שיקפה בדוחותיה הכספיים את . IAS 32הסכמי ההשקעה כאמור מהווים התחייבות בהתאם להוראות 
לחברה במסגרת המחאת הסכמי ההשקעה כאמור לעיל והן תיכללנה בדוחותיה הכספיים מיד  שיומחו תיוההתחייבו

 המחאתן אינה עומדתלאחר ההנפקה, מאחר ומדובר בהעברה של יתרות כספיות ולא בהעברת פעילות ולפיכך 
  ").As Poolingבכללים של ישום שיטת איחוד העניין ("

  
בדוחותיה הכספיים של החברה רק ממועד השלמת ההנפקה והעברת היתרות כללו יהאמורות י ההתחייבויותאי לכך 

  בדרך של "חלוקה". כאמור לחברה
  

 34כאמור לעיל על ההון העצמי של החברה תתבטא בקיטון בהון העצמי של החברה בסך של עד  ההמחאההשפעת 
  צמי כתוצאה מחלוקה לבעלי השליטה).מיליון דולר כנגד קיטון בהון הע 34מיליון דולר (רישום התחייבות בסך של עד 
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  (המשך) הכספיים הדוחות תאריך לאחר מהותיים אירועים  -   4באור 

  
תאריך הדוח על המצב הכספי, התקשרו תאגידים בבעלות בעלי השליטה, בהסכמים לרכישת ארבעה נכסי לאחר   .ג

מיליון דולר. בכוונת בעלי השליטה להעביר לחברה במסגרת הזכויות המועברות (ראה ביאור  21נדל"ן בסך כולל של 
) גם את זכויותיהם בתאגידים אלה, ככל והשלמת אותן עסקאות תבוצע עד למועד ההנפקה או לגרום לכך כי 1

 .השלמת עסקאות אלה תבוצע על ידי החברה
   

  

 



    

  10פרק 
  
  
  

  (יום הקמת החברה) 2017ביוני  12דוחות כספיים מידע כספי נפרד (סולו) ליום 
  
  



  
Noble Assets (BVI) Limited  

  
   דוחות כספיים

  

  2017 ביוני 12יום ל
  

                



Noble Assets (BVI) Limited  
  
  

  דוחות כספיים 

  2017 ביוני 12ליום 
  
  
  
  
  

  תוכן העניינים
  
  
  

  עמוד  
    
    

  2  החשבון המבקר הרואדוח 
    
  3  על המצב הכספי דוח
    
  4  אורים לדוחות הכספייםיב
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Noble Assets (BVI) Limited 
  דוח על המצב הכספי

  
  
  
  
  

  ביוני 12ליום  
 7 1 0 2   

 
 יםאלפי דולר
  ארה"ב

    
    נכסים

    
  -   נכסים שוטפים

    

  -   נכסים שאינם שוטפים

    

  -   סה"כ נכסים

    
    
    

    התחייבויות והון
    

  -   התחייבויות שוטפות
    

  -   התחייבויות שאינן שוטפות
    
    הון

  -   הון מניות 

    

  -   סה"כ הון והתחייבויות

    
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

      2017 ,באוגוסט 14

  תאריך אישור הדוחות הכספיים
  'חיים יעקובוביץ  ג'ואל שוורץ

  
 אחראי על תחום הכספים   נשיא ויו"ר דירקטוריון

  
  
  
  
  
  

  הביאורים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  ים לדוחות הכספייםביאור

  
  
  כללי  -      1 אוריב

  
  

Noble Assets (BVI) Limited המאוגדת לפי כחברה פרטית  2017ביוני  12יום (להלן: "החברה") התאגדה ב
להנפיק איגרות  החברה הוקמה במטרה. BVI ,2004על פי חוק החברות העסקיות  דיני איי הבתולה הבריטיים

  חוב אשר יוצעו לציבור ויירשמו בבורסה בתל אביב ("בורסה").
  

בכפוף להשלמת רישום האג"ח, בעלי השליטה בחברה ג'ואל ושנדי שוורץ, מתכוונים להעביר לחברה (באמצעות 
), את האחזקות שלהם בישויות המחזיקות בנדל"ן Noble holdings LLC  -חברה בת בבעלות מלאה של החברה

ההשקעות בחברה המטופלת להשקעה ופעילות בעיקר בתחום ההשכרה למגורים בעיר ניו יורק, ארה"ב וכן את 
  .בשיטת השווי המאזני

  הנכסים המועברים מונים:
  

דירות להשכרה בגדלים שונים, המושכרים בשכירות חופשית  300-בתי דירות בהם למעלה מ 27  .א
  ומפוקחת. 

דירות להשכרה  200- בתי דירות נוספים בהם צפויות להיבנות למעלה מ 9 -  והשבחה בפיתוח נכסים  .ב
נכס נדל"ן להשקעה בהקמה ). וכן 50%(כולל נכס המוחזק באמצעות חברה כלולה בשיעור של  נוספות

  .ר"ר 90,000- המיועד לשמש במלואו להשכרת משרדים בשטח כולל של כ
  

 מניות 50,000 - מ מורכב והנפרע המונפק המניות הון. נקוב ערך ללא מניות 50,000 - מ מורכב הרשוםהון המניות 
  .נקוב ערך ללא

  
  

  
  מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים  -      2אור יב

  
 , אשר כוללים:דוחות כספיים אלו ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים

 
 ).IFRSתקני דיווח כספי בינלאומיים (  א.

 ).IASתקני חשבונאות בינלאומיים (  ב.

 ).SICבינלאומיים () ולתקני חשבונאות IFRICהבהרות לתקני דיווח כספי בינלאומיים (  ג.
 

  .2010- כמו כן, הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע
  



    

  10פרק 
  
  
  

  2016בדצמבר  31דוחות כספיים מאוחדים ביניים פרופורמה ליום 
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  פרופורמה מאוחדים כספיים דוחות
  

  2016 בדצמבר 31 ליום
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Noble Assets (BVI) Limited 
  

  דוחות כספיים מאוחדים פרופורמה
  

  2016בדצמבר  31ליום 
  

  באלפי דולר ארה"ב
  

  תוכן  העניינים
  
  
  

  עמוד  

    
    

  3  דוח רואי החשבון המבקרים
    

  4  דוחות מאוחדים פרופורמה על המצב הכספי
    

  5  דוחות מאוחדים פרופורמה על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר
    

  6  דוחות מאוחדים פרופורמה על השינויים בהון
    

  7  דוחות מאוחדים פרופורמה על תזרימי המזומנים
    

  8-34  באורים לדוחות הכספיים
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Noble Assets (BVI) Limited 
  הכספי המצב על פרופורמהמאוחדים  דוחות

  
  
 
  בדצמבר 31ליום   

    2016  2015  

  אלפי דולר ארה"ב  

     באור  
       

       נכסים שוטפים
  139  31   מזומנים ושווי מזומנים
  64  76    שוכרים

  55  154 3 חייבים ויתרות חובה

  261  258  
        

        שוטפים לא נכסים
  217,445  285,837  4  להשקעה"ן נדל

  14,996  16,911  5  בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהשקעות 
  990  2,533  6  מוגבלים ומיועדים פקדונות

    305,281  233,431  
      

  233,689  305,542    נכסים"כ סה

        
        התחייבויות שוטפות

  18,027  22,243  7  תאגידים פיננסייםבנקים ומ לז"א הלוואותהלוואות לז"ק וחלויות שוטפות של 
  3,657  8,484  8  זכאים ויתרות זכות

    30,727  21,684  
        

        התחייבויות לא שוטפות
        

  83,829  109,478  7  תאגידים פיננסיים בנקים והלוואות מ
        
        

      12  התחייבויות תלויות, התקשרויות ושעבודים
        

        הון המיוחס לבעלי מניות החברה
  -   -   10  הון מניות

  44,646  51,519    קרנות הון 
  83,530  113,818    יתרת רווח

        
  128,176  165,337    סה"כ הון

      
        

  233,689  305,542    הון והתחייבויותסה"כ 

        
  
  
  

        2017באוגוסט,  14
  חיים יעקובוביץ'  ג'ואל שוורץ    תאריך אישור הדוחות הכספיים

 אחראי על תחום הכספים   יו"ר דירקטוריוןנשיא ו    
  
  
  
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה. הבאורים
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Noble Assets (BVI) Limited 
  על רווח או  הפסד ורווח כולל אחר פרופורמהמאוחדים  דוחות

  
  
  
  לשנה שהסתיימה   
  בדצמבר 31ביום    
   2016  2015  2014  

  דולר ארה"ב  אלפי  באור  

          
  5,646  7,797  9,096    ונלוותמדמי שכירות  הכנסות

          

  769  1,282  1,455  13  הוצאות תפעול נכסים

         
  4,877  6,515  7,641    רווח גולמי

        

  5  42  99    הוצאות הנהלה וכלליות 

המטופלות לפי שיטת חברות רווח תפעולי (לפני חלק החברה ברווחי 
  4,872  6,473  7,542   ועליית ערך נדל"ן להשקעה) השווי המאזני

         
  7,681  4,552  1,544  5  חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניחלק החברה ברווחי 

         

  27,918  39,485  25,896  4  רווח מעליית ערך נדל"ן להשקעה

         
 40,471  50,510  34,982    תפעולי רווח

          

  2,661  4,790  4,694    מימון הוצאות

         
          
          

  37,810  45,720  30,288    לשנהרווח נקי 

  -   -   -     רווח כולל אחר

  37,810  45,720  30,288    מיוחס לבעלי מניות החברה כולל רווח"כ סה

          
          
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  בהון השינויים על פרופורמה מאוחדים דוחות

  
  
 
  "כסה יתרת רווחהוןקרנותמניותהון 

 "בארה דולראלפי
     

 61,900 -  61,900 -  2014בינואר,  1יתרה ליום 
     

  37,810  37,810 -  -   נקי לשנה רווח

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

  37,810  37,810  -   -   סה"כ רווח כולל לשנה
          

 )9,104( -  )9,104( -   נטו חלוקות,

     

  90,606 37,810 52,796 -  2014בדצמבר,  31יתרה ליום 

     
  45,720  45,720 -  -   (הפסד) נקי לשנה רווח

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

  45,720  45,720    -   סה"כ רווח (הפסד) כולל לשנה
          

 )8,150( -  )8,150( -   , נטוחלוקות

     

 128,176 83,530 44,646  -  2015בדצמבר,  31יתרה ליום 

      
  30,288  30,288 -  -   נקי לשנה רווח

 -  -  -  -   רווח כולל אחר

  30,288  30,288 -  -   סה"כ רווח כולל לשנה
      

 6,873 -  6,873 -   השקעות, נטו 

     

 165,337 113,818 51,519 -  2016בדצמבר,  31יתרה ליום 

          
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  המזומנים תזרימי על פרופורמהמאוחדים  דוחות

  
  לשנה שהסתיימה 
  בדצמבר 31ביום 

  2016  2015  2014  

  אלפי דולר ארה"ב 
       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 

 30,288  45,720  37,810  
       רווח לשנה 

       
       התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:

       
       התאמות לסעיפי רווח והפסד:

  2,661  4,790  4,694  הוצאות מימון
  )27,918(  )39,485(  )25,896(   עליית ערך נדל"ן להשקעה, נטו

  )7,681(  )4,552(  )1,544(  חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )ברווחיבהפסדי (חלק החברה 
        

        שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
  -   )18(  )11(  (עלייה) ירידה בשוכרים

  )48(  )7(  )99(  עלייה בחייבים ויתרות חובה

  989  660  3,003  זכות ויתרות בזכאים ירידה

        

  5,813  7,108  10,435  שוטפת פעילותמ שנבעו נטו מזומנים

       
       תזרימי מזומנים לפעילות השקעה

       
  )24,912(  )15,258(  )40,848( השקעה בנדל"ן להשקעה

  )309(  )502(  )371( בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהשקעה 

  )549(  )358(  )1,543(  מוגבלים ומיועדים בפקדונות שינוי

       

  )25,770(  )16,118(  )42,762( לפעילות השקעה מזומנים נטו ששימשו

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

       
  53,636  48,589  45,217  תאגידים פיננסיים בנקים והלוואות מ קבלת
  )22,320(  )27,462( )16,028(  תאגידים פיננסיים בנקים והלוואות מ פירעון

  )2,155(  )3,930(  )3,843(  ריבית ששולמה
  -   -   6,873 החברה מניות בעלי השקעות

  )9,104(  )8,150(  -  החברה מניות לבעלי חלוקות

       

  20,057  9,047  32,219 מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון

       
  100  37  )108( במזומנים ושווי מזומנים (ירידה) עלייה

  2  102  139 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

  102  139  31 ושווי מזומנים לסוף השנהיתרת מזומנים 

  
  

       פעולות שלא במזומן –נספח א' 
        

  -   847  1,647  עלויות הקמה נדל"ן להשקעה
        
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  פרופורמהבאורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

  
  כללי  -   1באור 

  
המאוגדת לפי כחברה פרטית  2017ביוני  12יום (להלן: "החברה") התאגדה ב Noble Assets (BVI) Limited  .א

להנפיק איגרות  החברה הוקמה במטרה. BVI ,2004על פי חוק החברות העסקיות  דיני איי הבתולה הבריטיים
  חוב אשר יוצעו לציבור ויירשמו בבורסה בתל אביב ("בורסה").

  
בכפוף להשלמת רישום האג"ח, בעלי השליטה בחברה ג'ואל ושנדי שוורץ, מתכוונים להעביר לחברה (באמצעות 

), את האחזקות שלהם בישויות המחזיקות בנדל"ן Noble holdings LLC  -חברה בת בבעלות מלאה של החברה
להשקעה ופעילות בעיקר בתחום ההשכרה למגורים בעיר ניו יורק, ארה"ב וכן את ההשקעות בחברה המטופלת 

   .בשיטת השווי המאזני
  :מונים שיועברוהנכסים 

  .חופשית ומפוקחתדירות להשכרה בגדלים שונים, המושכרים בשכירות  300- בתי דירות בהם למעלה מ 27  .א
 דירות להשכרה נוספות 200- בתי דירות נוספים בהם צפויות להיבנות למעלה מ 9 - והשבחה בפיתוח נכסים  .ב

נכס נדל"ן להשקעה בהקמה המיועד כן כמו ). 50%בשיעור של מוחזקת (כולל נכס המוחזק באמצעות חברה 
  .ש לאחר תאריך המאזןשנרכ ר"ר 90,000- לשמש במלואו להשכרת משרדים בשטח כולל של כ

  
  :דוחות כספיים פרופורמה  .ב
  

 הכספיים המאוחדים פרופורמה של החברה ערוכים באופן המשקף את רכישת ההחזקות המועברות הדוחות
כאילו התבצעה בתחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים  מבעלי השליטה,

), במועד התאגדותן של החברות המועברות או במועד שבו רכשו בעלי הזכויות את 2014בינואר  1פרופורמה (
  . , בהתבסס על שיעור החזקתם בחברות אלה באותו מועדההחזקות בחברות הללו, לפי המאוחר

  
סווגה בדוח על השינויים בהון פרופורמה  2014בינואר  1יתרת ההון העצמי של התאגידים המועברים ליום 

 כי בהנחה פרופורמה בהון השינויים על בדוח ביטוי קיבלו המניות לבעלי שבוצעו חלוקות קרנות ההון.במסגרת 
  .האחרות ההון קרנות מתוך הינה החלוקה

  
השקעה, פיתוח, הקמה ותפעול של בכפוף להשלמת האחזקה בתאגידים כאמור לעיל, החברה עוסקת בתחום 

  משרדיה של החברה ממוקמים בניו יורק ארה"ב. .ים בניו יורק ארה"בנכסי נדל"ן מניבים של בנייני מגורים ומשרד
  

  :הון חוזר  .ג
  

מ' דולר הנובע  30.5,לחברה גרעון בהון החוזר בדוח המאוחד פרופורמה בסך של  2016בדצמבר,  31ליום 
 מטבען(אשר  בפיתוח נכסים בגין בנייה מהלוואות בעיקר מורכבות אשר דולרמ'  22-בסך של כ ותבעיקר מהלווא

 מזכאים וכן, הקרובה בשנה חל פרעונן מועד אשר מניבים נכסים בגין ומהלוואות) מועד קצרות הלוואות הינן
 באמצעות להשתלם אמורות אלה(יתרות  בבנייה נכסים בגין לשלם מיתרות בעיקר יםשמורכב זכות ויתרות
את  להחליף הבנייה בתום החברה בכוונת). בבנייה הפרוייקטים של המימון להסכמי בהתאם בנייה הלוואות

כחלק ממהלך העסקים הרגיל שלה ומהמודל לתקופה ארוכה יותר ובריבית נמוכה יותר  בהלוואות הלוואות הבניה
 בשנה חל שפרעונן המניבים הנכסים בגין ההלוואות את למחזר החברה בכוונת, כן כמו. העסקי בו היא פועלת

 על וכן העבר נסיון על בהתבסס זאת, לפי העניין ימוחזרו האמורות ההלוואות, החברה הנהלת להערכת. הקרובה
  .החברה בנכסי לשווי חוב יחסי
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  

  (המשך)  כללי  -   1באור 
  

  הגדרות:  .ד
  

  :אלה כספיים בדוחות
  

 .Noble Assets (BVI) Limited  -   החברה
 

 החברה והחברות המאוחדות.  -   הקבוצה
 

) ואשר דוחותיהן IFRS 10- חברות אשר לחברה שליטה בהן (כהגדרתה ב  -   חברות מאוחדות
  מאוחדים עם דוחות החברה.

  
  .וחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מאוחדותחברות   -   חברות מוחזקות

  
  .2010-כהגדרתם בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע  -   שליטה ובעל עניין בעלי

  
  (מתוקן). IAS 24-כהגדרתם ב  -   צדדים קשורים

  
  .ג'ואל ושנדי שוורץ  -   בעלי השליטה
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית  -   2באור 

  
  :הדוחות הכספיים בסיס הצגת  .א

  
  :המדידה בסיס  )1(

  
של החברה ערוכים על בסיס עלות, למעט נדל"ן להשקעה המאוחדים פרופורמה הדוחות הכספיים 

  ן.ומכשירים פיננסיים הנמדדים בהתאם לשווים ההוג
  

  החברה בחרה להציג את הדוח על הרווח הכולל לפי שיטת מאפיין הפעילות.
  

  הדוחות הכספיים:מתכונת העריכה של   )2(
 

תקני  -אלו ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים (להלן  מאוחדים פרופורמה דוחות כספיים
IFRS:תקנים אלו כוללים .(  

 
  ).IFRSתקני דיווח כספי בינלאומיים (  .א
  ).IASתקני חשבונאות בינלאומיים (  .ב
  ).SICחשבונאות בינלאומיים ( ) ולתקניIFRICהבהרות לתקני דיווח כספי בינלאומיים (  .ג
  

(דוחות  ערך ניירות תקנות להוראות בהתאם ערוכים המאוחדים פרופורמה הכספיים הדוחות, כן כמו
  .2010-"עהתש), שנתיים כספיים

  
  :מדיניות חשבונאית עקבית  )3(

  
יושמה באופן עקבי בכל התקופות  המאוחדים פרופורמה המדיניות החשבונאית שיושמה בדוחות הכספיים

  המוצגות.
  

  :הכספיים הדוחות בעריכת וההנחות האומדנים, השיקולים עיקרי  .ב
  
  והנחות בהכנת הדוחות הכספיים: אמדנים  )1( 

  
, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים, הערכות והנחות פרופורמה בעת הכנת הדוחות הכספיים

החשבונאית ועל הסכומים המדווחים של נכסים, התחייבויות, הכנסות המשפיעים על יישום המדיניות 
והוצאות. האומדנים וההנחות שבבסיסם נסקרים באופן שוטף. שינויים באומדנים החשבונאיים נזקפים 

  בתקופה בה נעשה השינוי באומדן.
  

 ואומדנים הדיווח לתאריך הודאות לאי בקשר פרופורמה הכספיים בדוחות שנעשו העיקריות ההנחות להלן
 נכסים של ערכם את לשנות עשוי ובהנחות באומדנים מהותי שינוי ואשר הקבוצה ידי על שנעשו קריטיים

  :הבאה הדיווח בשנת הכספיים בדוחות והתחייבויות
  

  :להשקעה ן"נדל
  

לפי שווי הוגן לתאריך הדיווח כאשר שינויים בשווי  מוצגלהשקעה הניתן למדידה מהימנה  ן"נדל
, תלויים בלתי חיצוניים שווי מעריכי ידי על. השווי ההוגן נקבע הפסד או רווחל זקפיםנההוגן 

בהתאם להערכות שווי כלכליות הכוללות שימוש בטכניקות הערכה והנחות לגבי אומדנים של 
אלה. אם  תזרימי מזומנים עתידיים הצפויים מהנכס ואומדן שיעור היוון מתאים לתזרימי מזומנים

ן בעל אופי ומיקום דומים לזה "ניתן, השווי ההוגן נקבע בהתייחס לעסקאות שנעשו לאחרונה בנדל
  .ערךהמו

  
 להשתמש החברה והנהלת השווי מעריכי נדרשים להשקעה"ן נדל של ההוגן השווי במדידת
, העתידיים ההשכרה מחירי, הקבוצה נכסי לגבי הנדרשים התשואה שיעורי לגבי מסוימות בהנחות
 ,הנכסים תפעול הוצאות, פנויים שטחים להשכרת הסתברות, חוזים חידושי, התפוסה שיעורי

 והשלכות השוכרים של הפיננסית איתנותם השקעות מתוכננות ביחס לנדל"ן להשקעה בהקמה,
 העתידיים המזומנים תזרימי את להעריך מנת על, עתידי לפיתוח שיידרשו מהשקעות הנובעות
  .ההוגן בשווי לשינוי לגרום עשוי להשקעה"ן הנדל במדידת המשמשות בהנחות שינוי. מהנכסים
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(BVI) LimitedNoble Assets  

  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה
  

  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -   2באור 
  

  :מאוחדים כספיים דוחות  ג.
  

כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן (חברות בנות).  פרופורמה הדוחות הכספיים המאוחדים
שליטה מתקיימת כאשר לחברה יש כוח השפעה על הישות המושקעת, חשיפה או זכויות לתשואות משתנות 
כתוצאה ממעורבותה בישות המושקעת וכן היכולת להשתמש בכוח שלה כדי להשפיע על סכום התשואות שינבע 

בחינת שליטה מובאת בחשבון השפעת זכויות הצבעה פוטנציאליות רק אם הן ממשיות. מהישות המושקעת. ב
  איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל ממועד השגת השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטה.

  
יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין החברה והחברות הבנות בוטלו 

  פרופורמה. הכספיים המאוחדים במלואם בדוחות
  

  :השקעות המטופלות לפי השווי המאזני  .ד
  

  מטופלות לפי שיטת השווי המאזני. בעסקאות משותפותהשקעות הקבוצה בחברות 
מוצגת לפי עלות בתוספת שינויים שלאחר הרכישה בחלק  המוחזקתלפי שיטת השווי המאזני, ההשקעה בחברה 

. רווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין מוחזקתהקבוצה בנכסים נטו, לרבות רווח כולל אחר של החברה ה
  מבוטלים בהתאם לשיעור ההחזקה. המוחזקתהקבוצה לבין החברה 

  
  :השקעה בהסדרים משותפים

לחברה שליטה משותפת. שליטה משותפת היא שיתוף חוזי מוסכם של הסדרים משותפים הם הסדרים שבהם יש 
שליטה על הסדר, אשר קיימת רק כאשר החלטות לגבי הפעילויות הרלוונטיות דורשות הסכמה פה אחד של 

  הצדדים שחולקים שליטה.
  

 )Joint Venturesעסקאות משותפות (
     

בעסקאות משותפות לצדדים להסדר יש שליטה משותפת על הזכויות בנכסים נטו של ההסדר. עסקה 
  משותפת מטופלת לפי שיטת השווי המאזני.

  
במקרה של הסדרים חוזיים לחלוקת רווחים וזאת בשעורים שונים משיעורי הבעלות באותן חברות הכוללים גם 

 Hypothetical" (טת "הפירוק התיאורטי בערך פנקסנימנגנונים של מפלי רווחים מיישמת החברה את שי
liquidation at book value( . קרי, חלקו של המשקיע ברווחים של החברה בחברה מחושב תחת ההנחה

שהחברה הכלולה היתה מוכרת או מחלקת את הנכסים בהתאם לערכם הפנקסני וזאת תוך התחשבות בחלוקות 
  והשקעות נוספות שבוצעו.

  
  :ההצגה ומטבע הפעילות מטבע  .ה

  
 היא בה העיקרית הכלכלית הסביבה של במטבע ערוכים הקבוצה מחברות אחת כל שלפרופורמה  הכספיים הדוחות
  ). הפעילות מטבע - (להלן  שהינו דולר ארה"ב פועלת

  
  חוץ במטבע והתחייבויות נכסים, עסקאות

  
 ההכרה לאחר. העסקה במועד החליפין שער לפי בהן הראשונית ההכרה עם נרשמות חוץ במטבע הנקובות עסקאות

 שער לפי הפעילות למטבע דיווח תאריך בכל מתורגמים חוץ במטבע הנקובים כספיים והתחייבויות נכסים, הראשונית
 חוץ במטבע הנקובים כספיים לא והתחייבויות נכסים. הפסד או לרווח נזקפים, שער הפרשי. זה במועד החליפין
 חוץ במטבע הנקובים כספיים לא והתחייבויות נכסים. העסקה במועד החליפין שער לפי מתורגמים עלות לפי המוצגים
  .ההוגן השווי נקבע שבו במועד החליפין לשער בהתאם הפעילות למטבע מתורגמים הוגן שווי לפי המוצגים
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  

  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -   2באור 
  
  :מזומנים ושווי מזומנים  .ו

  
וכן פיקדונות  מזומנים ושווי מזומנים כוללים מזומנים הניתנים למימוש מיידי, פיקדונות הניתנים למשיכה מיידית

לזמן קצוב אשר אין מגבלה בשימוש בהם ואשר מועד פירעונם, במועד ההשקעה בהם, אינו עולה על שלושה 
 חודשים.

 
ספציפי מכח אשר מוגבלים בשימוש על ידי הקבוצה בגין הסכמי אשראי, או אשר שימושם מוגבל לשימוש  פקדונות

  מוגבלים בשימוש על פני הדוח על המצב הכספי. כפקדונות, מסווגים על ידי הקבוצה הסכם אחר
  

  :קצר לזמן פקדונות  .ז
 

 אולזמן קצר שתקופתם המקורית עולה על שלושה חודשים ממועד ההשקעה  פיננסייםבתאגידים  פקדונות
 לתנאי בהתאם מוצגים הפקדונות. מזומנים שווי להגדרת עונים ושאינםקיימת מגבלה לגבי השימוש בהם ש

 .ומועד השימוש הצפוי בהם הפקדתם
 

  :מסופקים לחובות הפרשה  .ח
  

. בספק מוטלת גבייתם החברה הנהלת שלהערכת חובות בגין ספציפי באופן נקבעת מסופקים לחובות ההפרשה
  .לגבייה ניתנים אינם אלה שחובות נקבע בו במועד נגרעים, בערכם ירידה שחלה לקוחות חובות

  
  :התפעולי המחזור תקופת  .ט

  
  המחזור התפעולי הינו שנה.

  
  :פיננסיים מכשירים  .י

  
  נכסים פיננסיים:  )1(

  
מוכרים במועד ההכרה הראשונית בהם לפי שווי הוגן ובתוספת עלויות  IAS 39פיננסיים בתחולת  נכסים

עסקה המיוחסות ישירות, למעט לגבי נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, אשר 
  לגביהם עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.

  
  וחייבים הלוואות
 הניתנים או קבועים תשלומים בעלי) נגזריםשאינם ( פיננסיים נכסים הינם אשר וחייבים הלוואות לקבוצה
 עלות לפי תנאיהן פי על וצגותמ הלוואות, הראשונית ההכרה לאחר. פעיל בשוק נסחרים שאינם לקביעה
. אשראי לזמן קצר מוצג לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו האפקטיבית הריבית בשיטת שימוש תוך מופחתת

ברווח או הפסד כשההלוואות והחייבים נגרעים או אם מוכרת בגינם הנומינלי. רווחים והפסדים מוכרים 
  .'טו, ראה סעיף ירידת ערך, כמו גם כתוצאה מההפחתה השיטתית. באשר להכרה בהכנסות ריבית

  
  למכירה זמינים פיננסיים נכסים
 לאחרפיננסיים זמינים למכירה הינם נכסים פיננסיים (שאינם נגזרים) שיועדו כזמינים למכירה.  נכסים

ההכרה הראשונית, נכסים פיננסיים זמינים למכירה נמדדים לפי השווי ההוגן. רווחים או הפסדים כתוצאה 
ממכשיר הוני,  ודיבידנד חוב למכשירי המתייחסים שער, הפרשי ריבית, למעט בגין הוגןמהתאמות שווי 

גריעת ההשקעה או במקרה של ירידת ערך, הרווח (הפסד) כולל אחר  במועד. אחר כולל ברווח מוכרים
  מועבר לרווח או הפסד.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 

  
  (המשך) :פיננסיים מכשירים  י.
  

  :התחייבויות פיננסיות  )2(
  

  התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת
הלוואות והתחייבויות אחרות נושאות ריבית מוכרות לראשונה לפי שווי הוגן בניכוי עלויות עסקה מיוחסות 
 ישירות, במידה שקיימות (לדוגמה, עלויות גיוס הלוואה). לאחר ההכרה הראשונית, הלוואות, לרבות אגרות

חוב, מוצגות על פי תנאיהן לפי עלות מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית המביאה בחשבון 
גם את עלויות העסקה המיוחסות ישירות. אשראי לזמן קצר (כגון אשראי ספקים וזכאים אחרים) מוצג לפי 

עת ההתחייבות תנאיו, בדרך כלל בערכו הנומינלי. רווחים והפסדים מוכרים ברווח או הפסד בעת גרי
  הפיננסית וכתוצאה מההפחתה השיטתית.

  :פיננסיים מכשירים קיזוז  )3(
 זכות קיימת אם הכספי המצב על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות פיננסיים נכסים

 ההתחייבות ואת הנכס את לסלק כוונה קיימת וכן, שהוכרו הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת
  .במקביל ההתחייבות את ולסלק הנכס את לממש או נטו בסיס על
  

  :פיננסיים מכשירים גריעת  )4(
  
  :פיננסיים נכסים  )א

 כאשר או, הפיננסי מהנכס המזומנים תזרימי לקבלת החוזיות הזכויות פקעו כאשר נגרע פיננסי נכס
 נטלה כאשר או הפיננסי מהנכס המזומנים תזרימי לקבלת החוזיות הזכויות את העבירה החברה

 עיכוב ללא, השלישי לצד במלואם שהתקבלו המזומנים תזרימי את לשלם מחויבות עצמה על
 העבירה לא או, לנכס הקשורים וההטבות הסיכונים כל את ממשי באופן העבירה ובנוסף, משמעותי

 השליטה את העבירה אך לנכס הקשורים וההטבות הסיכונים כל את ממשי באופן הותירה לא ואף
  .הנכס על

  :פיננסיות התחייבויות  ב)
. פקעה או בוטלה, נפרעה ההתחייבות דהיינו, מסולקת היא כאשר נגרעת פיננסית התחייבות
  (הקבוצה): החייב כאשר מסולקת פיננסית התחייבות

 או בסחורות, אחרים פיננסיים בנכסים, במזומן תשלום ידי על ההתחייבותפורע את   - 
 או, שירותים

  .מההתחייבות משפטית משוחרר  - 
  

 שונים בתנאים מלווה אותו כלפי אחרת בהתחייבות מוחלפת קיימת פיננסית התחייבות כאשר
 מטופלים השינוי או ההחלפה, קיימת התחייבות בתנאי מהותי שינוי נעשה כאשר או, מהותית
 שתי של היתרה בין ההפרש. חדשה התחייבות של וכהכרה המקורית ההתחייבות של כגריעה

 אינם השינוי או שההחלפה במידה. הפסד או לרווח נזקף הכספיים בדוחות ל"הנ ההתחייבויות
 הפסד או רווח מועד באותו מוכר ולא המקורית ההתחייבות תנאי כשינוי מטופלים הם, מהותיים

 החברה מביאה, קיימת התחייבות בתנאי מהותי בשינוי מדובר האם הבחינה בעת. מההחלפה
  .איכותיים שיקולים גם כמו כמותיים שיקולים בחשבון

  
  :פיננסיים נכסים ערך ירידת  )5(

  
 הקבוצה. ערך לירידת סימנים של קיומם זיהוי לצורך דיווח תקופת כל בתום נבחנים, פיננסיים נכסים
 הנכסים של קבוצה או פיננסי נכס ערך לירידת אובייקטיבית ראיה קיימת האם דיווח תאריך בכל בוחנת

  :הבאים הפיננסיים
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Noble Assets (BVI) Limited 

  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה
  

  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 
  

  (המשך) :פיננסיים מכשירים  י.
  

  (המשך) :פיננסיים נכסים ערך ירידת  )5(
  

  מופחתת בעלות המוצגים פיננסיים נכסים
  

 אחד אירוע כאשר קיימת המופחתת בעלותם המוצגים וחייבים הלוואות, חוב מכשירי לגבי האובייקטיבית הראיה
 לירידת ראיות. ההכרה מועד לאחר מהנכס העתידיים המזומנים תזרימי אומדן על שלילי באופן השפיעו יותר או

. ריבית או קרן בתשלומי לעמוד יכולת ואי נזילות קשיי לרבות, פיננסיים קשיים שלחייב לכך סימנים כוללות ערך
 של הנוכחי הערך לבין הכספיים בדוחות הנכס יתרת בין כהפרש נמדד הפסד או לרווח הנזקף ההפסד סכום
 בהתאם המהוונים), התהוו שטרם עתידיים אשראי הפסדי כוללים(שאינם  העתידיים המזומנים תזרימי אומדן
 נעשה ההיוון, משתנה ריבית נושא הפיננסי הנכס אם הפיננסי הנכס של המקורית האפקטיבית הריבית לשיעור
 לייחס ניתן כאשר מבוטל ערך מירידת הפסד עוקבות בתקופות. הנוכחית האפקטיבית הריבית לשיעור בהתאם
  .בהפסד ההכרה לאחר שהתרחש לאירוע הנכס של ערכו השבת את אובייקטיבי באופן

  
  :נדל"ן להשקעה  יא.

  
נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן (קרקע או מבנה, או שניהם) המוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה תפעולית) או חוכר 

, ושלא לצורך שימוש בייצור או אספקת סחורות או םיהנבחכירה מימונית לצורך הפקת דמי שכירות או עליית ערך, או ש
  רגיל.שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים ה

  
נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, נדל"ן 
להשקעה נמדד בשווי ההוגן אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי 

  תהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי.ההוגן של הנדל"ן להשקעה נזקפים לרווח או הפסד במועד ה
  

נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות עתידיות ממימושו. 
  ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס.

  
השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מתבססת הקבוצה בדרך כלל על הערכת שווי שמבוצעת על ידי  לצורך קביעת

  .מעריכים חיצוניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל"ן והינם בעלי הידע והניסיון הנדרשים
  

כנדל"ן להשקעה כאשר  טופלמגם נדל"ן להשקעה הנמצא בתהליך הקמה או פיתוח לשימוש עתידי כנדל"ן להשקעה 
מדד לפי עלות נה מהימנה, הנדל"ן להשקעה בהקמה מיושמת שיטת השווי ההוגן. במידה והשווי ההוגן אינו ניתן למדיד

  עד למוקדם מבין מועד השלמת הבנייה והמועד בו ניתן לאמוד את השווי ההוגן באופן מהימן.
  

  :כשירים נכסים בגין אשראי עלויות  .בי
  

 .כשירים נכסים של להקמה הקשורות אשראי עלויות מהוונת הקבוצה
  

נדל"ן  כולל והוא מכירתו או המיועד לשימושו להכנתו משמעותית זמן תקופת שנדרשת נכס הוא כשיר נכס
  .מכירה למצב להביאו כדי ממושך זמן פרק הדורש להשקעה בהקמה

 
 ונגרמו הנכס להכנת הפעולות התחילו, עצמו הנכס בגין עלויות הוצאו שבו במועד מתחיל האשראי עלויות היוון

  .למכירתו או המיועד לשימושו הכשיר הנכס להכנת הפעולות כל מהותית הושלמו כאשר ומסתיים, אשראי עלויות
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 

  
  :פיננסיים לא נכסים ערך ירידת  .גי

  
 כתוצאה סימנים ישנם כאשר פיננסיים לא נכסים ערך בירידת הצורך את בוחנת החברהכל תקופת דיווח  בתום

  השבה.-בת אינה הכספיים בדוחות שהיתרה כך על המצביעים בנסיבות שינויים או מאירועים
  

 מופחתים, שלהםההשבה - בר הסכום על עולה פיננסיים הלא הנכסים של הכספיים בדוחות היתרה בהם במקרים
 ושווי למכירה עלויות בניכוי הוגן שווי מבין הגבוה הינוההשבה - בר הסכום. שלהםההשבה -בר לסכום הנכסים
 הסיכונים את המשקף מס לפני ניכיון שיעור לפי הצפויים המזומנים תזרימי מהוונים השימוש שווי בהערכת. שימוש

 היחידה עבורההשבה - בר הסכום נקבע עצמאיים מזומנים תזרימי מייצר שאינו נכס בגין. נכס לכל הספציפיים
  .הפסד או לרווח נזקפים ערך מירידת הפסדים. הנכס שייך שאליה המזומנים מניבת

  
ההשבה של -מירידת ערך של נכס, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת הסכום בר הפסד

הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום ירידת 
נכס הנמדד לפי  ההשבה של הנכס. לגבי- הערך של הנכס שהוכר בעבר (בניכוי פחת או הפחתה) או סכום בר

  העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף לרווח או הפסד.
  

  :הכנסה על מסים  .יד
  

החברה אינה מציגה מיסים על ההכנסה בדוחות הכספיים מאחר והחברה וחברות הבת שלה הינן ישויות שקופות 
אינה באחריות לצרכי מס הכנסה (כלומר, הרווחים או הפסדים לצרכי מס מועברים לבעלי המניות וחבות המס 

  הקבוצה).
  

  הכרה בהכנסה:  טו.
  

  :הבאים ההכנסות סוגי לגבי בהכנסה הכרה בדבר הספציפיים הקריטריונים להלן
  
  

 לאורך השכירות בדמי קבועה עלייה. השכירות תקופת פני על הישר הקו שיטת לפי מוכרות שכירות מדמי הכנסות
      .השכירות תקופת פני על הישר הקו לשיטת בהתאם כהכנסה מוכרת, החוזה תקופת

  
  .האפקטיבית הריבית בשיטת צבירה בסיס על מוכרות פיננסיים נכסים בגין ריבית הכנסות
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 

  
  :הפרשות  .טז

  
מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת) כתוצאה  IAS 37-ל בהתאם הפרשה

מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את המחויבות וניתן לאמוד אותה 
 באופן מהימן. במידה שההשפעה מהותית, הפרשות נמדדות תוך היוון תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים, תוך
שימוש בשיעור ריבית לפני מס המשקף את הערכות השוק בנוגע לערך הזמן של הכסף, ובמקרים מסויימים, אף 

  את הסיכונים הספציפיים הקשורים להתחייבות.
  

  :מדידת שווי הוגן  .יז
  

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין 
  .משתתפים בשוק במועד המדידה

  
מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או ההתחייבות, או בהיעדר 

  ) ביותר.advantageousשוק עיקרי, בשוק הכדאי (
  

 השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור הנכס או
  ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים שלהם.

  
מדידת שווי הוגן לנכס לא פיננסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות כלכליות באמצעות 

  הנכס בשימוש המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בנכס בשימוש המיטבי שלו.
  
קבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים שניתנים להשגה ה

כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה ומיזעור השימוש בנתונים שאינם 
  ניתנים לצפייה.

  
ם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר תקנים, פרשנויות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינ   .יח

  : צפויה או עשויה להיות להם השפעה על תקופות עתידיות
             

  
 IFRS 9 (2014) "מכשירים פיננסיים" 

  
 כללי:

  
התקן") הינו התקן הסופי של פרויקט  -"מכשירים פיננסיים" (להלן  IFRS 9 (2014)תקן דיווח כספי בינלאומי 

. 2013- ו 2010, 2009שפורסמו בשנים  IFRS 9מכשירים פיננסיים. התקן מבטל את השלבים הקודמים של 
התקן הסופי כולל הוראות סיווג ומדידה של נכסים פיננסיים אשר תוקנו ביחס לאלו שפורסמו בשלב הראשון בשנת 

, 2010כן, כולל את הוראות הסיווג והמדידה של התחייבויות פיננסיות כפי שפורסמו בשלב השני בשנת , ו2009
מציע מודל מעודכן יותר ומבוסס עקרונות לגבי חשבונאות גידור ומציג מודל חדש לבחינת הפסד חזוי מירידת ערך 

 .רים משובצים""בחינה מחדש של נגז IFRIC 9כמפורט להלן. בנוסף, מבטל התקן את פרשנות 
  

  :נכסים פיננסים
 

 התקן קובע שכל הנכסים הפיננסיים יטופלו כלהלן:
 
  מכשירי חוב יסווגו ויימדדו לאחר ההכרה לראשונה תחת אחת החלופות הבאות: עלות מופחתת, שווי הוגן

העסקי של דרך רווח או הפסד, או שווי הוגן דרך רווח כולל אחר. קביעת מודל המדידה יהיה בהתחשב במודל 
הישות בנוגע לניהול נכסים פיננסיים ובהתאם למאפיינים של תזרימי המזומנים החוזיים הנובעים מאותם 

 נכסים פיננסיים.
 
  ניתן לייעד מכשיר חוב אשר על פי המבחנים נמדד בעלות מופחתת או בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר לשווי

ל חוסר עקביות בהכרה ובמדידה שהיה נוצר אילו הנכס היה הוגן דרך רווח או הפסד, אך ורק אם הייעוד מבט
 נמדד בעלות מופחתת או בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר.

 
 .מכשירי הון יימדדו בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה
  

    (המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית   -   2באור 
  

תקנים, פרשנויות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר   .יח
  : (המשך)יות להם השפעה על תקופות עתידיותצפויה או עשויה לה

  
 IFRS 9 (2014) (המשך) "מכשירים פיננסיים" 
  

  (המשך) :נכסים פיננסים
  

  לראשונה מכשירי הון לשווי הוגן דרך רווח כולל אחר. מכשירים שיועדו כאמור, לא ניתן לייעד במועד ההכרה
 יהיו כפופים יותר לבחינה לירידת ערך ורווח או הפסד בגינם לא יועבר לרווח או הפסד, לרבות בעת המימוש.

 
 בכללותם  נגזרים משובצים לא יופרדו מחוזה מארח הנמצא בתחולת התקן. חלף זאת, חוזים מעורבים יימדדו

 בעלות מופחתת או בשווי הוגן, בהתאם למבחני המודל העסקי ותזרימי המזומנים החוזיים.
 

 .מכשירי חוב יסווגו מחדש רק כאשר הישות משנה את המודל העסקי שלה לניהול נכסים פיננסים 
 

 תמיד לפי  השקעות במכשירי הון שאין להם מחיר מצוטט בשוק פעיל לרבות נגזרים על מכשירים אלו יימדדו
השווי ההוגן. חלופת המדידה לפי עלות בנסיבות מסוימות בוטלה. יחד עם זאת התקן מציין שבנסיבות 

 ספציפיות עלות עשויה להיות אומדן נאות לשווי הוגן.
  

 
  התחייבויות פיננסיות:

  
 התקן קובע גם את ההוראות הבאות בדבר התחייבויות פיננסיות:

 
  התחייבות פיננסית המיועדת בעת ההכרה לראשונה לשווי הוגן דרך רווח או הפסד, השינוי בשווי ההוגן של

והמיוחס לשינויים בסיכון האשראי של ההתחייבות, ייזקף ישירות לרווח כולל אחר אלא אם זקיפה זו יוצרת או 
 ).Accounting Mismatchמגדילה חוסר עקביות במדידה החשבונאית (

 
 רעת או מסולקת, סכומים שנזקפו לרווח כולל אחר לא יסווגו לרווח או הפסד.כאשר ההתחייבות הפיננסית נפ 

     
  כל הנגזרים, בין אם נכסים או התחייבויות, יימדדו בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לרבות מכשיר פיננסי נגזר

 .המהווה התחייבות הקשור למכשיר הוני לא מצוטט שלא ניתן למדוד את שוויו ההוגן באופן מהימן
  

  
  :גידור

  
התקן קובע הוראות גידור חדשות ונותן אפשרות לבחור כמדיניות חשבונאית האם ליישם את הוראות הגידור 

. כאשר יושלם בעתיד פרויקט הגידור, IAS 39החדשות שיפורטו להלן בקצרה, או לחלופין את אלו הקיימות על פי 
  אפשרות בחירת המדיניות האמורה.  IASB-תיבחן שוב על ידי ה

במסגרת התקן נותרו על כנם שלושת סוגי חשבונאות הגידור: גידורי תזרים מזומנים, שווי הוגן והשקעה נטו 
בפעילות חוץ. עם זאת, בוצעו שינויים מהותיים ביחס לסוגי העסקאות הכשירות לחשבונאות גידור, בייחוד הרחבת 

פיננסיים. כמו כן, חלו שינויים באופן בו חוזי אקדמה  - דור של פריטים לאהסיכונים הכשירים לחשבונאות גי
 ואופציות נגזרים יטופלו כאשר הם מהווים מכשירים מגדרים.

 
בנוסף, הוחלפו חלק מבדיקות אפקטיביות הגידור במבחן עקרוני יותר המבוסס על "יחסים כלכליים". הערכת 

 אפקטיביות הגידור למפרע לא תידרש עוד.
 
  רישות הגילוי ביחס לפעילויות ניהול הסיכונים של החברה הורחבו במסגרת התקן החדש.ד
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה
  

  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 
  
אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר תקנים, פרשנויות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינם בתוקף, ולא   .יח

  : (המשך)יות להם השפעה על תקופות עתידיותצפויה או עשויה לה
  
 IFRS 9 (2014) "(המשך) "מכשירים פיננסיים 

  
  :ירידת ערך

 
מודל ירידת הערך החדש המבוסס על הפסדי אשראי צפויים ייושם למכשירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת או 

ומחויבויות כתובות  IFRS 15לפי שווי הוגן דרך רווח כולל אחר, חייבים בגין חכירה, נכסי חוזה המוכרים לפי 
 .למתן הלוואות וחוזי ערבות פיננסית

 
החודשים הקרובים  12- לגבי הפסדים חזויים לפי הסתברות לחדלות פירעון בההפרשה לירידת ערך תהיה 

). בחינה לכל אורך חיי lifetime(בשנה הקרובה), או לפי הסתברות לחדלות פירעון לכל אורך חיי המכשיר (
המכשיר נדרשת אם סיכון האשראי עלה משמעותית ממועד ההכרה לראשונה בנכס. גישה אחרת חלה אם הנכס 

  .)credit-impairedסי נוצר או נרכש כאשר הוא פגום (הפיננ
  

  .התקן מוסיף הנחיות הצגה וגילויים בקשר עם ירידות ערך של מכשירים פיננסיים
  

  מועד תחילה ואפשרויות אימוץ מוקדם:
  

 או לאחריו. יישום מוקדם 2018בינואר  1התקן ייכנס לתוקף מחייב לגבי תקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום 
 .אפשרי

  
ככלל, הוראות התקן לגבי נכסים והתחייבויות פיננסיות ייושמו למפרע, למעט חריגים מסוימים אשר נקבעו 
בהוראות המעבר של התקן. עוד נקבע, כי על אף היישום למפרע, חברות המיישמות את התקן לראשונה לא 

פרי ההשוואה יהיו ניתנים לתיקון אך תחויבנה לתקן את מספרי ההשוואה שלהן לתקופות קודמות. זאת ועוד, מס
). הוראות המתייחסות לגידור ייושמו, hindsightורק כאשר תיקונם כאמור אינו עושה שימוש במידע בדיעבד (

 ככלל, בדרך של 'מכאן ולהבא' עם יישום למפרע מוגבל.
 

  .על דוחותיה הכספיים אינו מהותי הוראות התקןהנהלת החברה מעריכה כי השפעת יישום 
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  עיקרי המדיניות החשבונאית (המשך)  -   2באור 

  
תקנים, פרשנויות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר   .יח

  ): (המשךהשפעה על תקופות עתידיותיות להם צפויה או עשויה לה
  

 IFRS 15 "הכנסות בגין חוזים עם לקוחות"  

  
התקן החדש קובע מנגנון מקיף ואחיד המסדיר את הטיפול החשבונאי בהכנסות הנובעות מחוזים עם לקוחות. 

"חוזי הקמה"  IAS 11"הכנסות" ותקן חשבונאות בינלאומי  IAS 18התקן מבטל את תקן חשבונאות בינלאומי 
והפרשנויות הנלוות להם. עיקרון הליבה של התקן הוא שההכרה בהכנסה תשקף את העברת הסחורות או 
השירותים ללקוחות בסכום המייצג את ההטבות הכלכליות שהישות צופה לקבל בתמורה להם. לשם כך, קובע 

או השירותים המנויים בחוזה עמו התקן כי ההכרה בהכנסה תתקיים כאשר הישות מעבירה ללקוח את הסחורות ו/
  באופן שהלקוח משיג שליטה על אותם סחורות או שירותים.

 
  התקן קובע מודל בעל חמישה שלבים ליישום עקרון זה:

  
  זיהוי החוזה (או החוזים) עם הלקוח.  .1
  זיהוי מחויבויות הביצוע בחוזה.  .2
  קביעת מחיר העסקה.  .3
  צוע.הקצאת מחיר העסקה למחויבויות הבי  .4
  הכרה בהכנסה כאשר הישות משלימה מחויבות ביצוע.  .5

  
 יישום המודל תלוי בעובדות ובנסיבות ספציפיות לחוזה ומחייב, לעיתים, הפעלת שיקול דעת נרחב.

 
בנוסף, קובע התקן דרישות גילוי נרחבות לגבי חוזים עם לקוחות, האומדנים המשמעותיים והשינויים בהם אשר 

וראות התקן, וזאת על מנת לאפשר למשתמשי הדוחות הכספיים להבין את המהות, הכמות, שימשו בעת יישום ה
 העיתוי והמהימנות של ההכנסות ושל תזרימי המזומנים הנובעים מהחוזים עם הלקוחות.

  
או לאחריו. יישום מוקדם  2018בינואר  1התקן ייכנס לתוקף מחייב לגבי תקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום 

אפשרי. ככלל, התקן ייושם למפרע, אולם ישויות תהיינה רשאיות לבחור התאמות מסוימות במסגרת הוראות 
 המעבר של התקן לעניין יישומו לתקופות דיווח קודמות.

 
   .על דוחותיה הכספיים אינו מהותי הוראות התקןהנהלת החברה מעריכה כי השפעת יישום 

  
 IFRS 16 "חכירות" 

  
. בהתאם לתקן החדש, )התקן החדש - להלן (חכירות  - IFRS 16את  IASB -,פרסם ה 2016בחודש ינואר 

חכירה מוגדרת כחוזה, או חלק מחוזה, אשר מעביר בתמורה לתשלום את זכות השימוש בנכס לתקופת זמן 
  .מוגדרת

  

  פרט למקרים (בנכס מול התחייבות בדוח על המצב הכספי בגין כל החכירות להכיר חוכרים נדרשים
 חכירות. IAS - 17מסוימים) באופן דומה לטיפול החשבונאי בחכירה מימונית בהתאם לתקן הקיים 

  עבור מחכירים הטיפול החשבונאי נותר ברובו ללא שינוי כלומר סיווג החכירה כחכירה מימונית או חכירה
 .תפעולית

  
או לאחריו. אימוץ מוקדם אפשרי,  2019בינואר  1התקן החדש ייושם החל מהתקופות השנתיות המתחילות ביום 

מיושם במקביל. להערכת החברה, לתקן החדש לא צפויה  ,הכרה בהכנסה מחוזים עם לקוחות - IFRS 15כל עוד 
  .להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים
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   חייבים ויתרות חובה  -   3באור 
   

  בדצמבר 31יום ל  
  2016  2015  
  אלפי דולר ארה"ב  
      

  23  148  הוצאות מראש
  32  6  חייבים אחרים

      

  154  55  
      

  
  להשקעה"ן נדל  -   4 באור

  
  :ותנועההרכב   .א

  
 31ליום 

  בדצמבר
 31ליום 

  בדצמבר

  2016  2015  

  
 דולר אלפי
  "בארה

 דולר אלפי
  "בארה

    
 161,854 217,445  השנה לתחילת יתרה

    
 16,106 42,496  ההשנ במשך תוספות
 39,485 25,896   הוגן לשווי שיערוך

    

 217,445 285,837  בדצמבר 31 ליום יתרה

      
  

על ידי מעריך שווי חיצוני בלתי  תוהמבוצעת שווי ושנקבע בהערכנדל"ן להשקעה מוצג על בסיס השווי ההוגן, כפי   ב.
 נקבע ההוגן השוויתלוי שהוא בעל כישורים מקצועיים מוכרים ונסיון רב בנוגע למיקום וסוג הנדל"ן שהוערך. 

. באמידת וכן בהתבסס על עסקאות השוואה בהתבסס על אומדן תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים מהנכס
וכן מגבלות על גובה דמי מועדי חידוש הסכמי השכירות זומנים הובא בחשבון הסיכון המובנה שלהם, תזרימי המ

השכירות, והם מהוונים בשיעור תשואה המשקף את הסיכונים הגלומים בתזרימי המזומנים אשר נקבע בהתחשב 
 כנסות הצפויות ממנו.בתשואה המקובלת בשוק תוך התאמה למאפיינים הספציפיים של הנכס ורמת הסיכון של הה

נכסים אשר נרכשו סמוך למועד הדוחות הכספיים מוצגים בהתאם למחיר הרכישה שלהערכת הנהלת החברה 
  משקף את השווי ההוגן של הנכס למועד הדוחות הכספיים.

   
  :שווי הוגן  .ג
  

 הרמות שלוש את הכולל למדרג בהתאם הקבוצה אותם מסווגת, נדל"ן להשקעה לצורך מדידת שווים ההוגן של נכסי
 :שלהלן

 גישה יש שלישות זהות התחייבויות או זהים נכסים עבור פעילים בשווקים) תואמו(שלא  מצוטטים מחירים   :1 רמה
 .המדידה במועד אליהם

 או במישרין, ההתחייבות או הנכס עבור לצפייה ניתנים שהם, 1 ברמה שכלולים מצוטטים מחירים מלבד, נתונים   :2 רמה
  .בעקיפין

 ת.ההתחייבו או הנכס עבור לצפייה ניתנים שאינם נתונים  :3 רמה

הנמדדים בשווי הוגן נעשה בהתבסס על הרמה הנמוכה ביותר בה נעשה שימוש משמעותי  להשקעה"ן הנדל נכסי סיווג
 .בכללותולצורך מדידת השווי ההוגן של הנכס 

בדצמבר  31של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה ליום  הנדל"ן להשקעה להלן פירוט של נכסי
 :ההוגן, בהתאם לרמות המדידה שלהם בשוויים 2016
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  (המשך) להשקעה"ן נדל  -   4 באור

  
  (המשך) :שווי הוגן  .ג
  
 "כסה 3 רמה 2 רמה 1 רמה 2016בדצמבר  31 ליום

 אלפי דולר ארה"ב 
      להשקעה"ן נדל נכסיהוגן של  שווי

 193,650 193,650 -  -  למגורים דירותמבני 
 92,187 85,400 6,787 -   נדל"ן להשקעה בהקמה

 285,837 279,050 6,787  -    להשקעה"ן נדל"כ סה
  
  

 "כסה 3 רמה 2 רמה 1 רמה 2015 בדצמבר  31 ליום
 אלפי דולר ארה"ב 

     שווי הוגן של נכסי נדל"ן להשקעה 
 158,950 158,950 -  -  למגורים דירותמבני 

 58,495 58,495 -  -   נדל"ן להשקעה בהקמה
 217,445 217,445 -   -   להשקעה"ן נדל"כ סה
  
  
  :תיאור של טכניקות הערכה של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן  .ד

  

תיאור 
 נכסה

 הנמדד

שווי הוגן ליום 
בדצמבר  31

 באלפי 2016
 טכניקת הערכה דולר

תיאור הנתונים 
 טווח  שאינם נצפים

נתונים 
  אחרים

 

מבנה 
 דירות

  למגורים

אומדן דמי   גישת ההכנסה  193,650
 "ררשכירות ל

 - דולר 64
  דולר 32

  

 שיעור ההיוון
 

3.75% - 
4.5% 

  

(דירות  2.5% תפוסה אישיעור 
 -מגורים) 

 (מסחרי) 5%

  

נדל"ן 
להשקעה 
  בהקמה

גישת ההכנסה  85,400
בניכוי אומדן 

עלויות להשלמה 
 ורווח יזמי.

 שיעור ההיוון
  

עליות הקמת  4.5% - 4%
צפויות 

להשלמת 
הנכס ע"פ 

 תקציב

13,021 
 אלפי דולר

 

 

מועד סיום      
הקמה 
 משוער

 וחצי כשנה
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  

  (המשך) להשקעה"ן נדל  -   4 באור
  

  (המשך) :תיאור של טכניקות הערכה של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן  .ד
  

תיאור 
 נכסה

 הנמדד

שווי הוגן ליום 
בדצמבר  31

 באלפי 2015
 טכניקת הערכה דולר

תיאור הנתונים 
 טווח  שאינם נצפים

נתונים 
  אחרים

 

מבנה 
 דירות

  למגורים

אומדן דמי   גישת ההכנסה  158,950
 "ררשכירות ל

 - דולר 63
  דולר 32

  

 שיעור ההיוון
 

3.75% - 
4.75% 

  

(דירות  2.5% תפוסה אישיעור 
 - מגורים)

 (מסחרי) 5%

  

נדל"ן 
להשקעה 
  בהקמה

גישת ההכנסה  58,495
בניכוי אומדן 

עלויות להשלמה 
   ורווח יזמי

  
 או

 שיעור ההיוון
  

4.25% - 
4.50% 

עליות הקמת 
צפויות 

להשלמת 
הנכס ע"פ 

 תקציב

24,569 
 אלפי דולר

 

 

             
 ההשוואהגישת   

בתוספת עלויות 
 ורווח יזמי. הקמה

 מחיראומדן 
 מכירה לר"ר 

 

מועד סיום  250-450
הקמה 
 משוער

 עד שנתיים
 וחצי

       
       

  
  :ניתוח רגישות  .ה

  
בדצמבר  31נדל"ן להשקעה ליום הלהלן השפעת שינויים בשיעורי ההיוון ששימשו בהערכות שווי הנכסים על שווי 

 (באלפי דולר): 2016
  

0.25%+  0.25% -  

)18,720( 16,070 
    

  
 31נדל"ן להשקעה ליום הששימשו בהערכות שווי הנכסים על שווי  בדמי שכירות לר"רלהלן השפעת שינויים 

  (באלפי דולר): 2016בדצמבר 
  

5%+  5% -  

17,803 )17,803( 
    

  
  .12 באורלשעבודים, ראה  שרבא  .ו
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  

  
  (המשך) להשקעה"ן נדל  -   4 באור

  
  :הכנסות מדמי שכירות מינימאליים עתידיים  .ז

  
 ליום בתוקף חתומים שכירות הסכמי בסיס על עתידיים מינימאליים וניהול שכירות דמי הכנסות של המצרפי הסכום

  :כדלקמן הינו לביטול ניתנים שאינם 2015, בדצמבר 31 וליום 2016, בדצמבר 31

  
  בדצמבר 31 ביום  

  6 1 0 2   5 1 0 2  

  דולר ארה"באלפי   
      

מדמי שכירות וניהול על בסיס הסכמים בתוקף לתקופה של פחות  הכנסות
  משנה

4,516  2,332  

      
 4מדמי שכירות וניהול על בסיס הסכמים בתוקף לתקופה של שנה עד  הכנסות
  שנים

971  390  

      
 4מדמי שכירות וניהול על בסיס הסכמים בתוקף לתקופה של מעל  הכנסות
  שנים

969  23  
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  

  בחברות מוחזקות השקעות  -   5 באור
  
  :החברה ידי על במישרין יםהמוחזק יםמאוחד תאגידים בדבר נוסף מידע  .א
   זכויות   
  החברה בהון  מדינת  

  %  התאגדות  
      2016בדצמבר,  31

Havemeyer Estates LLC 100%  "בארה  
D&J Signature Holdings LLC 100%  "בארה  

25 Skillman Reality LLC 100%  "בארה  
58 Stagg LLC 100%  "בארה  

Berry Estates LLC 100%  "בארה  
Guernsey Estate LLC  100%  "בארה  

North 7 Flats LLC  100%  "בארה  
Vanderveer Plaza LLC 100%  "בארה  

Guernsey Park LLC 100%  "בארה  
South 4 Plaza LLC 100%  "בארה  
155 Meserole LLC 100%  "בארה  

161 Maujer Units LLC 100%  "בארה  
202 Scholes LLC 100%  "בארה  

South First Enterprice LLC 100%  "בארה  
Court Flats LLC 100%  "בארה  

Grand Maujer Condominium LLC 100%  "בארה  
Bridge Holdings NY LLC 100%  "בארה  

Union Ave Plaza LLC 100%  "בארה  
Golden Powers LLC 100%  "בארה  

Empire Holdings I LLC 100%  "בארה  
273 Leonard LLC  100%  "בארה  

293 Devoe Holdings LLC 100%  "בארה  
South Side Units LLC 100%  "בארה  

Grand Street Units LLC 100%  "בארה  
Empire Holdings II LLC 100%  "בארה  

Grand 473 LLC 100%  "בארה  
Driggs Flats LLC 100%  "בארה  

Flushing Units LLC 100%  "בארה  
836 Dekalb Holdings LLC 100%  "בארה  

Metropolitan Park NY LLC 100%  "בארה  
Metropolitan Flats LLC 100%  "בארה  

Lexington Flats LLC 100%  "בארה  
924 Dekalb LLC 100%  "בארה  

St Johns Place Units LLC  100%  "בארה  
Deaklb Plza LLC  100%  "בארה  

Noble Holdings USA LLC 100%  ארה"ב  
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  

  בחברות מוחזקות (המשך)השקעות   -   5באור 
  
  : (המשך)החברה ידי על במישרין יםהמוחזק יםמאוחד תאגידים בדבר נוסף מידע  .א

  
   זכויות   
  החברה בהון  מדינת  
  %  התאגדות  

      2015בדצמבר,  31
D&J Signature Holdings LLC 100%  "בארה  

25 Skillman Reality LLC 100%  "בארה  
58 Stagg LLC 100%  "בארה  

Berry Estates LLC 100%  "בארה  
Guernsey Estate LLC  100%  "בארה  

Vanderveer Plaza LLC 100%  "בארה  
Guernsey Park LLC 100%  "בארה  
South 4 Plaza LLC  100%  "בארה  
155 Meserole LLC 100%  "בארה  

161 Maujer Units LLC 100%  "בארה  
202 Scholes LLC 100%  "בארה  

South First Enterprice LLC 100%  "בארה  
Grand Maujer Condominium LLC 100%  "בארה  

Union Ave Plaza LLC 100%  "בארה  
Empire Holdings I LLC 100%  "בארה  

273 Leonard LLC 100%  "בארה  
Golden Powers LLC 100%  "בארה  

293 Devoe Holdings LLC 100%  "בארה  
South Side Units LLC 100%  "בארה  

Grand Street Units LLC 100%  "בארה  
Empire Holdings II LLC 100%  "בארה  

Grand 473 LLC 100%  "בארה  
Flushing Units LLC 100%  "בארה  

836 Dekalb Holdings LLC 100%  "בארה  
Metropolitan Park NY LLC 100%  "בארה  

Metropolitan Flats LLC 100%  "בארה  
Lexington Flats LLC 100%  "בארה  

924 Dekalb LLC 100%  "בארה  
St Johns Place Units LLC  100%  "בארה  

Deaklb Plza LLC  100%  "בארה  
Noble Holdings USA LLC 100%  ארה"ב  
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Noble Assets (BVI) Limited 
  פרופורמהבאורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

  
  (המשך) בחברות מוחזקותהשקעות   -   5באור 

  
  :ה מוחזקתחבר. ב
  

 הרכב: .1
  

  יתרת השקעה     

       
  

   זכות לרווחים

  
   31ליום  
   2016בדצמבר 

  
 31ליום  
  2015 בדצמבר

  
            

Grand Residences LLC (*)     50%   16,911   14,996  

  
יחידות מגורים ויחידת מסחר. בהתאם להסכם תפעול  125(*) החברה הכלולה מחזיקה בנכס בהקמה הכולל  

  יחולקו כדלקמן:  החלוקות שתבצע החברה הכלולהכספי החברה הכלולה, 
מיליון  14.5כספי חלוקה, כתוצאה ממכירת הנכס, יחולקו כדלקמן: (א) ראשית לשותף, עד לסך של ) 1

(ג) שלישית לשותפים, באופן יחסי -לשותפים עד להחזר מלוא השקעתם בחברה; ו דולר ; (ב) שנית
  לשיעור החזקת כל שותף בחברת הנכס;

יחולקו  -כספי חלוקה, במהלך הרגיל של עסקי חברת הנכס, לרבות כתוצאה ממימון מחדש של הלוואה ) 2
  לשותפים, באופן יחסי לשיעור החזקת כל שותף בחברת הנכס.

  
  ד'.2צגת בהתאם לשיטת הפירוק התיאורטי בערך פינקסני ראה ביאור ההשקעה מו

  
 תנועה: .2

 

  
 31ליום 

  בדצמבר
 31ליום 

  בדצמבר
  2016  2015  

  
 דולר אלפי
  "בארה

 דולר אלפי
  "בארה

 9,942 14,996  השנה לתחילת יתרה
 4,552 1,544  יםחחלק ברוו
 502 371  השקעות

    

  בדצמבר 31 ליום יתרה
16,911 14,996 

  
  

  מוגבלים ומיועדים פקדונות  -   6באור 
  

בנוסף, הסעיף כולל פקדונות  היתרה מורכבת מפקדונות לתשלום מסים, ביטוחים והוצאות אחרות הקשורות למבנים.
  שיועדו להשקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה.
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  תאגידים פיננסיים בנקים והלוואות מ    -     7באור 

  
  הלוואות לזמן ארוך:  

  בדצמבר 31ליום   שיעור  
  2015  2016  הריבית  
  אלפי דולר ארה"ב  %  
        

        פיננסיים: תאגידיםבנקים ומ הלוואות לא שוטפות
  7,105  10,878    בריבית משתנה
  9,589  13,688  8-12  בריבית קבועה
  85,162  107,155  3.125-4.875  בריבית קבועה

        

    131,721  101,856  

        
  18,027  22,243    (*) והלוואות לזמן קצרחלויות שוטפות  -בניכוי 

        

    109,478  83,829  

        
        

        מועדי פרעון:
  18,027  22,243    שנה ראשונה
  1,420  6,126    שנה שניה

  1,564  2,380    שנה שלישית
  1,878  8,433    שנה רביעית

  78,967  92,539    שנה חמישית ואילך
        

    131,721  101,856  

        
  

בדצמבר  31מיליון דולר לימים  12 - מיליון דולר וכ 21 - להשקעה בסך של ככולל אשראי בקשר להקמת נכסי נדלן (*) 
  , בהתאמה. 2015-ו 2016

  
במסגרת הסכמי ההלוואות, חלק מחברות הנכס התחייבו לעמוד ביחסים פיננסיים כמקובל בהסכמי הלוואות מסוג (**) 

 של בסך מהותיות לא הלוואות למעט ,ת ביחסים הפיננסיים כאמור לעילועומד ותהחברזה. נכון למועד הדוחות הכספיים 
  .שישנן ככל הפרות לתיקון החברה פועלת בהם דולר מיליון 5.2-כ
  

  .א 12באור  ראההחברה למידע בנוגע לשיעבודים בהם נושאת (***) 
  

  
  זכות ויתרות זכאים  -   8 באור

  
  בדצמבר 31ליום   

  2016  2015  
  אלפי דולר ארה"ב  
      

  388  565  הוצאות ריבית לשלם
  1,727  6,245  (כולל הוצאות לשלם בגין נכסים בהקמה) הוצאות לשלם

  767  869  פיקדונות משוכרים
  775  805  מקדמות משוכרים

  8,484  3,657  
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  מסים על הכנסה  -   9באור 

  
  :חוקי המס החלים על חברות הקבוצה

  

הינה חברה המאוגדת באיי הבתולה הבריטיים. החברה אינה חייבת במס באיי הבתולה הבריטיים. לעניין  החברה
 כחברה להיחשב"ב, ארה של המס דיני פי על לה המוקנית לאפשרות בהתאם בחרה החברה אמריקאי מיסוי

לצרכי מס וחבות המס הינה של בעלי מניותיה. על פי  נישומה) דהיינו החברה אינה look through entity( שקופה
דיני המס האמריקאים,  לעניןגם הם גופים שקופים , דיני המס של ארה"ב, התאגידים המוחזקים על ידי החברה

דהיינו אין להם חבות במס בגין ההכנסה הנובעת מפעילותם אלא לבעלי מניותיהם. תוצאת האמור לעיל כי 
   .ברמת בעלי מניותיה ימוסו, שלה המוחזקותשל החברה והחברות החייבות במס  ההכנסות

  
  הון  -   10באור 

  
 50,000 -מ מורכב והנפרע המונפק המניות הון. נקוב ערך ללא מניות 50,000 - מ בכמור רשוםההון המניות   

  .נקוב ערך ללא מניות
  

  פיננסיים מכשירים  -   11 באור
  
  :הפיננסיות וההתחייבויות הפיננסיים הנכסים סיווג  .א

  בדצמבר 31ליום   

  2016  2015  
  אלפי דולר ארה"ב  
      
      

      נכסים פיננסיים
      

  139  31  מזומנים ושווה מזומנים
  1,110  2,763  פקדונות מוגבלים ויתרות חובה

      

  2,794  1,249  

      התחייבויות פיננסיות אחרות בעלות מופחתת
      

  101,856  131,721  תאגידים פיננסיים בנקים ואשראי מ
  3,657  8,484  זכאים ויתרות זכות

      

  140,205  105,513  
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  (המשך) מכשירים פיננסיים  -   11באור 

  
  :שוק סיכוני  .ב

  
  ריבית שיעור סיכון

  
 יכולת את לצמצם עשויה האמורה הריבית בשיעור עליה"ב. בארה הפדראלית הריבית בשיעור לשינויים חשופה החברה
  .יותר נמוכה בריבית חדשות להלוואות גבוהה בריבית קיימות הלוואות מחזור דרך נכסיה את מחדש לממן החברה

  
  :אשראי סיכון  .ג

  
  החברה אינה צופה סיכוני אשראי מהותיים בגין יתרות החייבים השונים. 2016בדצמבר  31ליום 

  
  :נזילות סיכון  .ד

  
סיכון נזילות הוא הסיכון שהחברה לא תוכל לעמוד במחויבויותיה הפיננסיות בהגיע מועד תשלומן. גישת החברה 
לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה 

  במועד.
  

ספקות של  אמצעים נזילים לתשלום הוצאות התפעול הצפויות החברה פועלת על מנת לאפשר קיומן של רמות מ
ושל הסכומים הדרושים לעמידה בהתחייבויות הפיננסיות. האמור אינו מביא בחשבון את ההשפעה הפוטנציאלית 

   של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם.
  

 בסכומים החוזיים התנאים פי על הקבוצה של הפיננסיות ההתחייבויות של הפרעון זמני את ציגהמ להלן הטבלה
  :(כולל תשלומים בגין ריבית) מהוונים לא
  

  2016בדצמבר, 31 
    שנה  שנה  שנה שנה שנה 

  רביעית  שלישית  שנייה  ראשונה 
חמישית 
  "כסה  ואילך

  אלפי דולר ארה"ב 
             

  8,484  -   -   -   -   8,484  ויתרות זכות  זכאים
בנקים מ הלוואות

 159,230 101,585  12,162  6,294  10,282  28,907 פיננסיים תאגידיםו
             

 37,391  10,282  6,294  12,162  101,585 167,714 

             
  

  2015בדצמבר, 31 
    שנה  שנה  שנה שנה שנה 

  רביעית  שלישית  שנייה  ראשונה 
חמישית 
  "כסה  ואילך

  "בארה דולראלפי 
              

  3,657  -   -   -   -   3,657  ויתרות זכות  זכאים
בנקים מ הלוואות

 127,869  90,620  5,056  4,808  4,718  22,667 פיננסיים תאגידיםו
             

 26,324  4,718  4,808  5,056  90,620  131,526 

             
  תשלומי ריבית. תכולל ואחרים פיננסייםיתרת ההלוואות מתאגידים   )1(
  

  :הוגן שווי  .ה
  

 ,ומיועדיםמוגבלים  פקדונות ,חובה ויתרות חייבים שוכרים, ,מזומנים ושווי מזומנים של הכספיים בדוחות היתרה
   .שלהם ההוגן לשווי קרובה או תואמת ואחרים פיננסיים, הלוואות מתאגידים זכות ויתרות זכאים
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Noble Assets (BVI) Limited 
  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  (המשך) מכשירים פיננסיים  -   11באור 

  
  :ניהול הון בחברה  .ו

  
מטרת החברה בניהול ההון העצמי שלה הינה לשמר את יכולת החברה להבטיח את המשכיות העסק ובכך ליצור 

  תשואה לבעלי המניות, משקיעים ובעלי עניין אחרים.
  

להתאים החברה מנהלת את מבנה ההון שלה ומבצעת התאמות בהתאם לשינויים בתנאים כלכליים. כדי לנהל או 
את מבנה ההון שלה, החברה מחליטה על מדיניות אשראי, פרעון הלוואות, השקעה או מימוש נכסים, חלוקות 

  דיבידנד וצורך, אם בכלל, בגיוס מניות או אגרות חוב.
  
  

  ושעבודים התקשרויות ,תלויות התחייבויות  -   12 באור
  
  :שיעבודים  .א

  
, מובטחים נכסי נדל"ן להשקעההשקעה במימון  לצורך פיננסייםמבנקים ותאגידים  הקבוצה שלקחה הלוואות

 2016בדצמבר  31כאמור לעיל ליום  בשיעבודיםעל נדל"ן להשקעה. יתרת ההתחייבויות המובטחות  בשיעבודים
  אלפי דולר. 131,721 - מסתכמת לסך של כ

  
  :וערבויות התקשרויות  .ב

  
 .14 רבאו , ראהוערבויות לעניין התקשרויות עם צדדים קשורים .1
  

   אחר כולל ורווחאו הפסד  רווח דוחות לסעיפי נוספיםפירוטים   -   13באור 
  

  לשנה שהסתיימה  
  בדצמבר 31יום ב  
  2016  2015  2014  
  "בארה דולר אלפי  

     :הוצאות תפעול נכסים  
 218 424 484  ואגרות נכסיםסי ימ

 225 359 377  הוצאות אנרגיה ותשתיות 
 185 307  360  אחזקה ותיקונים

 21 17  27  דמי ניהול
 120 164 195  ביטוח

  -  11 12  אחרות

  1,455 1,282 769 

        
       

       
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
.  
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  קשורים וצדדים עניין בעלי עם ועסקאות יתרות  -   14 באור

  
  :קשורים וצדדים עניין בעלי עם יתרות  .א

  
  בדצמבר 31ליום  
  2016  2015  

  אלפי דולר ארה"ב  
      

  -   -   וצדדים קשורים יתרות עם בעלי עניין
      
  

  :קשורים וצדדים עניין בעלי עם עסקאות  .ב
  

  לשנה שהסתיימה  
  בדצמבר 31יום ב  
  2016  2015  2014  
  "בארה דולר אלפי  
     

 -  -  -   (*) והשתתפות בהוצאות שכר ניהול דמי
  

  ג להלן.14בקשר להתקשרות החברה בהסכם לקבלת שירותי ניהול מצד קשור ראה באור  (*)
  

  :התקשרויות  .ג
  

 הסכם ניהול נכסים 

 מצד ניהול שירותי לקבלת מי ניהולבהסכ החברה תתקשר, 1השלמת רישום האג"ח כאמור בביאר ל ובכפוף לאחר
  להלן:, כמפורט קשור

  
העסקה ופיקוח על עובדים , לרבות הסכם ניהול נכסים בין כל אחת מחברות הנכס המחזיקות בנדל"ן מניב .1

התקשרות בהסכמי שכירות , תחזוקת המבנה ופיקוח על עבודות שיפוצים, הדרושים לשם תפעול הנכס
איתור שוכרים לדירות , טיפול משפטי בקשר עם הנכסים, ביית דמי שכירות ותשלומים נוספים, גוחידושם
מההכנסה  3.5%בתמורה להענקת השירותים, חברת הנכס תשלם לחברת הניהול סך של וכדו'.  הפנויות

, להלן 2 בסעיף כמפורט נכסים פיתוח הסכם הוראותיחולו  במקרה של שיפוץ חריג השנתית הנובעת מהנכס.
 .מיוצב ואינו מושכר לא הנכס בו במצב יהיה. מובהר כי שיפוץ כאמור, ככל שיתבצע, התמורה רכיב לרבות

הסכם ניהול הנכסים  חברת הניהול תהא זכאית להחזר הוצאות בגין כל הוצאה בקשר עם העמדת השירותים.
הינו לשנה עם אופצית הארכה אוטומטית של ההסכם מדי שנה. לכל אחד מהצדדים הזכות לסיים את 

 ההתקשרות במתן הודעה מוקדם של חודשיים מראש.
  

בנייה פיקוח וניהול שירותי בהקמה, לרבות הסכם פיתוח בין כל אחת מחברות הנכס המחזיקות בנדל"ן מניב  .2
הוצאות בנית הפרויקט הרלבנטי (ובכללן שינוי חלוקת התקציב  עלשליטה פיקוח ו, בהקמהרלבנטי הפרויקט ב

בתמורה להענקת  .במסגרת תקציב הפרויקט הרלבנטי) וההחלטות בקשר עם בניית הפרויקט הרלבנטי
מסך עלויות הבנייה  3.5%שירותי הפיתוח, חברת הנכס תשלם לחברת הניהול תשלום השווה לשיעור של 

תקופת ההתקשרות הינה לכל אורך הקמת הפרוייקט. לכל  .הישירות (בין היתר עלויות חומרים ועלויות קבלן)
 ודשיים מראש.אחד מהצדדים הזכות לסיים את ההתקשרות במתן הודעה מוקדם של ח

  
בתמורה לשירותי הסכם השירותים הכללי, לרבות שירותי הנהלה בכירה, שירותי המטה ושירותים נוספים.  .3

 :הניהול הכולל, תשלם החברה לחברת ניהול המטה מדי שנה, תמורה שנתית כדלקמן
  

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של  של החברה NOI-כל עוד ה –אלפי דולר בשנה  250  .א
  .מיליון דולר 15-נמוך מ החברה, כהגדרתו בהסכם,

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, של החברה  NOI- אם ה - אלפי דולר בשנה  375  .ב
  .מיליון דולר 20- ן דולר אך נמוך ממיליו 15-גבוה מ כהגדרתו בהסכם,

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, ברה של הח NOI- אם ה - אלפי דולר בשנה  500  .ג
  מיליון דולר; 30-מיליון דולר אך נמוך מ 20-מכהגדרתו בהסכם, גדול 

בהתאם לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה,  של החברה NOI-אם ה  -אלפי דולר בשנה  750  .ד
 מיליון דולר. 30-גבוה מ כהגדרתו בהסכם,
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  (המשך) קשורים וצדדים עניין בעליעם  ועסקאותיתרות   -   14באור 

  
  : (המשך)התקשרויות  .ג

  
 (המשך)הסכם ניהול נכסים 

 צפויה והיא לעיל 1 בבאור כמתואר השליטה מבעל וההתחייבויות הנכסים לרכישת כפופה זו והתקשרות מאחר
  .הפרופורמ הכספיים בדוחות כלשהם סכומים הוכרו לא התשקיף השלמת לאחר רק להתרחש

  
  בכל תקופות הדיווח: שהסכם הניהול כאמור היה בתוקףהדיווח בהנחה  תקופותלהלן ההשפעה על הנתונים ב  

 
  בדצמבר 31יום לשנה שהסתיימה ב  
  2016  2015  2014  
  אלפי דולר ארה"ב  
        

  37,810  45,720  30,288  רווח לתקופה כפי שדווח
        

  769  1,282  1,455  עלות תפעול נכסים כפי דווח
  967  1,555  1,773  לעיל) 1(ראה א עלות תפעול נכסים לפי הסכם חדש

  318  273  198  
        

  5  42  99  הוצאות הנהלה וכלליות כפי שדווח
  255  292  349  לעיל) 3(ראה א הוצאות הנהלה וכלליות לפי הסכם חדש

  250  250  250  
        

  27,918  39,485  25,896  כפי שדווח רווח מעליית ערך נדל"ן להשקעה
  27,665  39,390  25,366  לעיל) 2(ראה א לפי הסכם חדש רווח מעליית ערך נדל"ן להשקעה

  530  95  253  
        

  37,109  45,102  29,190  רווח לתקופה פרופורמה
        
  

 
  :ערבויות ושיפויים  .ד

  
של החברה, מתקשרות חברות מוחזקות של החברה ותאגידים מוחזקים על ידן בהסכמי מימון במהלך העסקים הרגיל 

ושיתוף פעולה, לשם רכישת, השבחה ותפעול של נכסי נדל"ן. במסגרת ההסכמים האמורים, בעלי השליטה מעמידים ללא 
באחת או יותר מסוגי הערבויות ו/או תמורה, ערבויות ו/או התחייבויות אישיות לטובת גופים מלווים (להלן: "הערבויות"), 

  ההתחייבויות, כמפורט להלן:
 
  .)Carve-Out(הידוע גם בשם ערבות  "Bad-Boy"ערבות מסוג  .א
 .התחייבויות לשיפוי במקרה של הפרת רגולציה סביבתית  .ב

 
רוב ההלוואות הניטלות לצורך מימון הקמה או שיפוץ של נכס מניב מגובות באמצעות ערבות פיננסית אישית, בלתי 

(הניתנת ללא תמורה), מוגבלת או בלתי מוגבלת בסכום, להבטחת כל התשלומים  השליטה בעלמותנית ובלתי חוזרת של 
  לומים בגין החזר הוצאות המלווה, קנסות וכיו"ב.הנדרשים על פי הסכם ההלוואה, לרבות תשלומי קרן וריבית, תש
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  הכספיים הדוחות תאריך לאחר מהותיים אירועים  -   15באור 

 
 שהינו(להלן: "הנכס")  Spencer 31 של )100%מלוא הזכויות ( של רכישה החברה השלימה 2017, 1 רבעון במהלך  .א

, מצדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה, גל רבוער 90,000 -כ של בשטח "בארה בברוקלין מניב משרדים בניין
 לפני בנכס וץמיליון דולר. בכוונת החברה לבצע שיפ 5.8 - או בעלי עניין בחברה בתמורה כוללת של כ לבעלי השליטה

 .השכרתו
 

בעלי השליטה אשר בכוונת בעליי השליטה והחברה להמחות לחברה  משקיעיהסכמי השקעה בין בעלי השליטה לבין   .ב
 :יחד עם הזכויות המועברות

  
  רקע .1

 השליטה בעליבתחום הפעילות של החברה בשנים האחרונות,  השליטה בעלימפעילותם השוטפת של כחלק 
", וכל משקיע בודד: "משקיע" השליטה בעלינוהגים להתקשר עם קבוצה של משקיעים (לעיל ולהלן: "משקיעי 

 בפרויקטי נדל"ן.  השליטה בעליאשר היוו חלק מרכיב ההון העצמי של   לפי העניין) בהסכמי השקעה
לק מהנכסים הון עבור רכישה ופיתוח של ח השליטה לבעליהעמידו  השליטה בעלימשקיעי בתוך כך, 

מיליון דולר  34הינו  הכספיים הדוחות אישורהמועברים לחברה במסגרת ההנפקה, שהיקפו הכולל נכון למועד 
 השליטה בעלי"הסכמי ההשקעה", לפי העניין). יצוין כי ההתקשרויות כאמור בוצעו בין -(להלן: "ההשקעות" ו

בהון של אותן חברות נכס  השליטה בעלי של ת(כמקור למימון השקעו השליטה בעליבאופן אישי ובין משקיעי 
) ולא באמצעות החברות המוחזקות של החברה או החברות חברות אותןולא כחלק מפעילותן העסקית של 

  . המועברות לחברה במסגרת התשקיף
  

  תנאי ההשקעות .2

בקשר עם  חלק מהנכסים  השליטה בעליההשקעות יועדו לשמש חלק מרכיב ההון העצמי של כאמור, 
  . המועברים, כאשר ההשקעות לא יוחסו לנכס ספציפי

-, עד לא יאוחר מהשליטה בעלימשקיעי לפי בחירתם ליעבירו כי בתמורה להשקעות  והתחייב השליטה בעלי
חודשים נוספים בכל פעם,  30חודשים ממועד ההשקעה (תקופה הניתנת להארכה בתקופות נוספות של  30

כלשהי המחזיקה בזכויות בפרויקט מסוים (כאשר זהות דדים), זכויות הון והצבעה בחברת נכס בהסכמת הצ
 הנכסיםבהתאם לשיקול דעתם הבלעדי, לרבות בנכסים אשר אינם חלק מ השליטה בעליהנכס תקבע על ידי 

שיעור  משקיעבאופן שישקף לכל  ,שיועברו ככל, השליטה בעלימשקיעי ל ועברו. הזכויות האמורות י)המועברים
  "). הון(להלן: "חלופת הבמועד העברת הזכויות בשנה על השקעתו  8%") של IRRתשואה פנימי (להלן: "

, לרכוש את ההוןהבלעדי, בכל עת וחלף חלופת ה םעומדת הזכות, על פי שיקול דעת השליטה לבעליכמו כן, 
בשנה,  18%בשיעור של  IRR, כולם או מקצתם, בתמורה לסך השקעתם בתוספת השליטה בעלימשקיעי 

  ").  הפידיוןההשקעה (להלן: "זכות  החל ממועד
  

  ההשקעה הסכמי את להמחות כוונה  .3

את הסכמי ההשקעה  בכוונת בעלי השליטה להמחות, ההנפקה ביצועבכפוף להצלחת ההנפקה, במועד 
(יודגש כי טרם התקבלה החלטה בדבר הסכום הסופי שיומחה  מיליון דולר 34בהיקף שלא יעלה על לחברה 
 הפידיוןותממש את זכות לעניין הסכמי ההשקעה  השליטה בעליבאופן שהחברה תכנס בנעליהם של , לחברה)
בהיקף מתוך כספי תמורת ההנפקה זאת , נשוא הסכמי ההשקעה המומחים השליטה בעלי משקיעישל כל 

  מיליון דולר.  34 לע שלא יעלה
  

החברה לא שיקפה בדוחותיה הכספיים את . IAS 32הסכמי ההשקעה כאמור מהווים התחייבות בהתאם להוראות 
שיומחו לחברה במסגרת המחאת הסכמי ההשקעה כאמור לעיל והן תיכללנה בדוחותיה הכספיים מיד  תיוההתחייבו

 המחאתן אינה עומדתלפיכך לאחר ההנפקה, מאחר ומדובר בהעברה של יתרות כספיות ולא בהעברת פעילות ו
  ").As Poolingבכללים של ישום שיטת איחוד העניין ("

  
כללו בדוחותיה הכספיים של החברה רק ממועד השלמת ההנפקה והעברת היתרות יהאמורות י ההתחייבויותאי לכך 

  בדרך של "חלוקה". כאמור לחברה
  

 34כאמור לעיל על ההון העצמי של החברה תתבטא בקיטון בהון העצמי של החברה בסך של עד  ההמחאההשפעת 
  מיליון דולר כנגד קיטון בהון העצמי כתוצאה מחלוקה לבעלי השליטה). 34מיליון דולר (רישום התחייבות בסך של עד 
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  באורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה

  
  (המשך) הכספיים הדוחות תאריך לאחר מהותיים אירועים  -   15באור 

  
לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקשרו תאגידים בבעלות בעלי השליטה, בהסכמים לרכישת ארבעה נכסי   .ג

מיליון דולר. בכוונת בעלי השליטה להעביר לחברה במסגרת הזכויות המועברות (ראה ביאור  21נדל"ן בסך כולל של 
גם את זכויותיהם בתאגידים אלה, ככל והשלמת אותן עסקאות תבוצע עד למועד ההנפקה או לגרום לכך כי ) 1

 .השלמת עסקאות אלה תבוצע על ידי החברה
   

  
 

  



 פרק 11 - פרטים נוספים
  חוות דעת עורך דין  11.1

  :ההבא המשפטית הדעת חוות את קיבלה החברה  

  
  

 Israel Shimonov  ישראל שמעונוב

 Amir Bartov  אמיר ברטוב

 Oren Elkabetz  אורן אלקבץ

 Jonathan Robinson  רובינזוןיונתן 

 Nir Cohen Sasson  ניר כהן ששון

 Dudi Berland  דודי ברלנד

 Ayana Wechsler  עיינה וקסלר

 Corinne Bitton  קורין ביטון

 Liron Azriel  לירון עזריאל

 Shimrit Melman  שמרית מלמן

 Ran Felder  פלדררן 

 Barak Baruch  ברק ברוך

 Ayelet Berkovits  ברקוביץאיילת 

 Maayan Blumenfeld  מעיין בלומנפלד

 Benjamin Ben Zimra  בנימין בן זמרה

 Mattan Peretz   מתן פרץ

 Ben Peleg   בן פלג

 Karen Kaplan   קרן קפלן

 Ido Lachman   עידו לכמן

 Yonatan Gelbach   יונתן גלבך

 Nimrod Zach   נמרוד צח
-------- 

  ,כץאיגור 
  מנהל מחלקה מקצועית

 -------- 
Igor Katz, 
head of Professional Dept. 

  

  לכבוד
Noble Assets (BVI) Limited  

  2017 באוגוסט __רמת גן, 
  4799 מספרנו:

  
  ג.א.נ.,

  
 (להלן Noble Assets (BVI) Limitedניירות ערך של של בדבר הצעה לציבור  תשקיףטיוטת   הנדון:

  "החברה")- ובהתאמה: "ניירות הערך המוצעים" ו
 

לאשר  והרינבהסתמך על חוות דעתם של יועציה המשפטיים של החברה באיי הבתולה הבריטיים, לבקשתכם, 
  בזאת כי:

נכונה  חברה תוארוהון הב ותעל ידיכם ולמניות הקיימניירות הערך המוצעים הזכויות הנלוות ל  א.
 .)"התשקיףטיוטת  " להלן:(שבנדון ניירות הערך  בכוונת החברה להציע את ועל פיתשקיף טיוטת הב

 תשקיף.טיוטת הבשבנדון באופן המתואר ניירות הערך החברה מוסמכת להנפיק את   ב.
 תשקיף.טיוטת הבהדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמותיהם נכללים   ג.

 

  תשקיף.טיוטת הבכלל יזו ת נוכי חוות דעתמים מסכי והרינ
  

  בכבוד רב,
  

  בנימין בן זמרה, עו"ד   דודי ברלנד, עו"ד
  
  דין-עורכי-שמעונוב ושות'

  



    התחייבות לשיפוי  11.2

ושות' עורכי דין או מי שמעונוב ושות' עורכי דין, כי אם שמעונוב החברה התחייבה כלפי   

") יתבעו לשלם סכום כלשהו לצד שלישי, נותני חוות הדעתאו מעובדיה (להלן: "  מעורכי דינה

ו/או לחברה, בגין לנושים לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור, לבעלי מניות של החברה, 

עילה העלולה לנבוע, במישרין או בעקיפין, מחוות הדעת שניתנה על ידי נותני חוות הדעת 

"), כי אז החברה תשפה את נותני חוות הדעתלעיל (להלן: " 11.1לחברה והמובאת בסעיף 

חוות הדעת בגין כל סכום שנותני חוות הדעת יחויבו לשלמו על פי פסק דין חלוט של בית 

משפט או על פי פסק דין שבגינו לא הוגשה או נדחתה בקשה לעיכוב ביצוע או על פי פשרה 

ירות (בהתחשב בהיקף ההליך ובעורכי הדין, שהחברה הסכימה לה בכתב, וכן בגין הוצאות סב

בעלי המקצוע והיועצים שימונו לטפל בעניין) שנותני חוות הדעת יוציאו או ידרשו לשלם עבור 

ייצוג משפטי או אחר, ייעוץ משפטי או אחר, התגוננות מפני הליכים משפטיים, משא ומתן 

ובעת או קשורה בדרך כלשהי וכיו"ב בקשר לכל תביעה, דרישה, או הליכים אחרים שעילתם נ

לחוות הדעת הנזכרת לעיל ואשר חובת השיפוי חלה לגביה. נותני חוות הדעת התחייבו להודיע 

לחברה על כל תביעה שתוגש נגדם ועל כל הודעה בדבר כוונה להגיש תביעה כנגדם. החברה 

שא תהא רשאית לדרוש מנותני חוות הדעת, בכתב, כי החברה תנהל בשמם כל הגנה או מ

ומתן נגד התביעה הנ"ל ובלבד שההגנה או משא ומתן כאמור ינוהלו על ידי יועצים משפטיים 

בעלי רמה מקצועית מתאימה בהתחשב בהיקף ההליך, מהותו ובעלי המקצוע מטעם 

התובעים והיועצים המשפטיים כאמור אושרו על ידי נותני חוות הדעת וכן שנותני חוות הדעת 

ביעה או המשא ומתן ושכל פשרה תהא טעונה אישור של נותני חוות יהיו מעורבים בניהול הת

הדעת. אם החברה לא תממש את זכותה לניהול ההגנה או משא ומתן כאמור, יהיו נותני חוות 

הדעת רשאים להתפשר עם התובע/ים על כל סכום שיראה להם והחברה תהיה חייבת 

הוצאו כאמור לעיל ובלבד שניתנה לשפותם בגין סכום הפשרה ובגין כל ההוצאות הסבירות ש

) ימים מראש, על הכוונה להתפשר כאמור והחברה לא קיבלה 7לחברה הודעה בכתב, שבעה (

על עצמה את ניהול התביעה. במכתב השיפוי נאמר, כי החלטות של החברה בכל נושא הקשור 

של נותני חוות לשיפוי כאמור, יאושרו על ידי דירקטוריון החברה, וזאת מבלי לפגוע בכל זכות 

  הדעת על פי התחייבות השיפוי כאמור.

  

 בקשר להצעת ניירות הערך והנפקתםהוצאות  11.3

הסכום המשוער של כל ההוצאות הקשורות בהצעת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה   11.3.1

  אלפי ש"ח. [___] -והנפקתם הוא כ

המיידית הצפויה עבור כל ניירות הערך מהתמורה  [__]% - כסך כל הוצאות ההנפקה מהוות   11.3.2

    .המוצעים על פי תשקיף זה



   אחריםהמוצעים וניירות ערך ערך הדמי עמילות בקשר לניירות  11.4

  לעיל. 2.4.7.5לפרטים אודות עמלת התחייבות מוקדמת למשקיעים מסווגים ראו בסעיף   11.4.1

  לעיל. 6 - ו 2.10לפרטים אודות עמלות לחתם המתמחר ולמפיצים ראו בסעיפים   11.4.2

דמי ), 2017 יוניהחברה לא שילמה או התחייבה לשלם, מאז מועד הקמתה (קרי מחודש   11.4.3

  עמילות בקשר לחתימה או החתמה על ניירות ערך שהנפיקה.  

  

  במזומניםהקצאת ניירות ערך של החברה שלא בתמורה מלאה   11.5

, החברה לא הקצתה ולא התחייבה להקצות ניירות ערך שלא 2017 יונימאז הקמתה בחודש   

  , למעט כמפורט להלן:בתמורה למזומנים

שוורץ התחייבו, כי קודם לרישום למסחר בבורסה של אגרות החוב (סדרה א') המוצעות 

(חברת  Noble Holdings-יעבירו ללציבור על פי תשקיף זה ובכפוף להצלחת ההנפקה לציבור, 

של החברה), את מלוא זכויותיהם (לרבות בעקיפין באמצעות תאגידים אמריקאים  100%בת 

נכסי נדל"ן בארה"ב לרבות  37- בבעלותם) בתאגידים המחזיקים בשרשור בזכויות ב

  .ההתחייבויות בגינם

  .לתשקיף 7.1.4לפרטים אודות הזכויות המועברות ראו סעיף   

  

 עיון במסמכים  11.6

של  המגנ"אהחברה באתר ההתאגדות של ובתקנון  , בתזכיר ההתאגדותניתן לעיין בתשקיף 

עורכי דין, דרך מנחם  –ושות' שמעונוב ובמשרדי   www.magna.isa.gov.il  רשות ניירות ערך

  לות.מקובבשעות העבודה ה, , מגדל רוגובין תדהר, רמת גן11בגין 

  

  חוות דעת של יועציה המשפטיים של החברה באיי הבתולה הבריטיים  11.7

להלן מובאת חוות דעת של יועציה המשפטיים של החברה באיי הבתולה הבריטיים. חוות 

- ) לחוק ניירות ערך, התשכ"ח3(ב)(17בגדר חוות דעת של עורך דין לעניין סעיף זו אינה דעת 

1968:   
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Collas Crill - Farara Kerins 
 
 
 

Noble Assets (BVI) Limited 
c/o Blenheim Trust (BVI) Limited 
P.O. Box 3483 
Road Town 
Tortola 
British Virgin Islands 

 

Your 
ref: 

 

Our ref:  60004946.0015 

29th  June 2017 

 
The Tel Aviv Stock Exchange Ltd. 
2 Ahuzat Bayit Street 
Tel Aviv 65252 
Israel 
 
Shimonov & Co. – Law Firm 
Rogovin Tidhar Tower, 23rd floor 
11 Menachem Begin Rd. 
Ramat Gan 52681 
Israel 
 
 

Dear Sirs 

Re: Public Offering in Israel on the Tel Aviv Stock Exchange 

We act as counsel as to British Virgin Islands law to Noble Assets (BVI) Limited (the 
"Company") and have been requested to render a legal opinion as to certain legal matters 
relating to the Company's registration, ownership, control and business. 

We have been advised that our opinion has been requested in connection with the Company's 
(i) filing of a shelf prospectus (the "Shelf Prospectus") to be published in Israel according to 
the Israeli Law, (ii) intended public offering of non-convertible Series A Bonds (the 
"Bonds"), options to acquire the Bonds (the "Options") and Commercial Papers of the 
company to be offered according to the Shelf Prospectus (together - the "Securities"), (iii) the 
listing and trading of the Securities on the Tel Aviv Stock Exchange Ltd. (hereinafter - 
“TASE”). 

1 DOCUMENTS REVIEWED 

We have reviewed originals, copies, drafts or conformed copies of the following documents: 

1.1 A registered agent’s certificate dated the 26th June, 2017 issued by Blenheim Trust 
(BVI) Limited, the Company’s registered agent (a copy of which is attached as 
Annexure A) (the "Registered Agent’s Certificate"). 

1.2 The public records of the Company on file and available for public inspection at the 
Registry of Corporate Affairs in the British Virgin Islands (the "Registry of 
Corporate Affairs") on the 28th June 2017. 

1.3 The records of proceedings on file with and available for inspection on the 28th June, 
2017 at the British Virgin Islands High Court Registry (the "High Court Registry"). 

1.4 A certified copy of the Company’s Certificate of Incorporation and Memorandum and 
Articles of Association of the Company certified by Blenheim Trust (BVI) Limited, 
(the "Company's Articles"). 
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1.5 The minutes of the meeting of the Company’s Board of directors containing written 
Resolutions of the Directors of the Company held on the 29thJune, 2017 (the 
"Resolutions"). 

1.6 Certified copies of the Company’s Register of Members, the Register of Directors 
and the Register of Officers certified by Blenheim Trust (BVI) Limited, (the 
“Registers”). 

The above are the only documents or records we have examined and only enquiries we have 
carried out. In particular we have made no enquiries as to matters of fact other than searches 
at 1.2 and 1.3 above and we have not reviewed the Prospectus or any other document relating 
to the Prospectus.  

2 ASSUMPTIONS 

In giving this opinion we have assumed (without further verification) the completeness and 
accuracy of the Registered Agent’s Certificate and the Registers. We have also relied upon 
the following assumptions, which we have not independently verified: 

2.1 Copy documents, conformed copies or drafts of documents provided to us are true 
and complete copies of, or in the final forms of, the originals. 

2.2 All signatures, initials and seals are genuine. 

2.3 The accuracy and completeness of all factual representations expressed in or implied 
by the documents we have examined. 

2.4 That all public records of the Company which we have examined are accurate and 
that the information disclosed by the searches which we conducted against the 
Company at the Registry of Corporate Affairs and the High Court Registry is true and 
complete and that such information has not since then been altered and that such 
searches did not fail to disclose any information which had been delivered for 
registration but did not appear on the public records at the date of our searches. 

2.5 That the correct procedure was carried out for the Resolutions and the Resolutions 
remain in full force and effect and the offering of the Securities is in the ordinary 
course of the Company’s business and does not exceed 50% of the Company’s assets 
and that the Company has sufficient Securities to make each public offering.  

2.6 The Company is issuing its own Securities and is not acting as a principal or agent on 
behalf of any or person or entity.  

2.7 That no resolution of the shareholders of the Company has been passed limiting the 
powers of the directors. 

2.8 That the Company is not dealing in investments, arranging deals in investments 
managing investments, providing investments advice, providing custodial services 
with respect to investments, providing administration services with respect to 
investments or operating an investments exchange within the meaning of the 
Securities and Investment Business Act 2010 (as amended) or any other activity 
which would require the Company to be licenced by the British Virgin Islands 
Financial Services Commission.  

2.8 There is nothing under any law (other than the law of the British Virgin Islands) 
which would or might affect the opinions hereinafter appearing.  Specifically, we 
have made no independent investigation of the laws of Israel. 

2.9 The Company is not a land holding company in accordance with BVI law. 

2.10 The Company is not and will not offer the Securities to the public in the British 
Virgin Islands within the meaning of the Securities and Investment Business Act 
2010 (as amended) and other applicable British Virgin Islands legislation.  
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3 OPINIONS 

Based upon, and subject to, the foregoing assumptions and the qualifications set out below, 
and having regard to such legal considerations as we deem relevant, we are of the opinion 
that: 

3.1 The Company is a limited liability company registered under the BVI Business 
Companies Act, 2004 (the "Act"), in good standing at the Registry of Corporate 
Affairs and validly existing under the laws of the British Virgin Islands, and 
possesses the capacity to sue and be sued in its own name.  The Company was 
incorporated under the laws of the British Virgin Islands on 12th June, 2017. 

3.2 Relying solely on the Registered Agent's Certificate and the Register of Directors: the 
sole director of the Company is Joel Schwartz who was appointed on the 12th June 
2017. 

3.3 Relying solely on the Registered Agent Certificate and Register of Officers: the 
officers of the Company are: Joel Schwartz, the chairman and president, appointed on 
the 20th June 2017 and Chaim Jakubowicz, the chief financial officer, appointed on 
the 20th June 2017. 

3.4 Under the Act and the Company's Articles, the directors have all the powers 
necessary for managing, and for directing and supervising, the business and affairs of 
the Company. 

3.5 Pursuant to the Company Articles, the Company is authorised to issue a maximum of 
50,000 ordinary registered shares of a single class with no par value.   

3.6 Relying solely on the Registered Agent’s Certificate and the Register of Members the 
sole shareholder of the Company is Noble Equities LLC which holds 100 shares 
being 100% of the issued shares in the Company. 

3.7 Relying solely on the Resolutions, the Company has approved the offering of the 
Securities.  

3.8 The description relating to the rights attached to the Company's shares in the form   
substantially set out in Annexure B at paragraphs 4.1- 4.6 and which, to our 
knowledge, will appear in the Prospectus at Chapter 4, is an accurate summary, in all 
material aspects in so far as it relates the provisions contained in the Company’s 
Articles only.  For the avoidance of doubt, Annexure B contains extracts from the 
Company’s Articles of Association and does not represent the contents of the full 
document. 

3.9 The description relating to the appointment, activities and replacement of directors in 
the form substantially set out in Annexure B at paragraphs 8.3.1 – 8.3.11 and which, 
to our knowledge, will appear in the Prospectus at Chapter 8, is an accurate summary, 
in all material aspects in so far as it relates to the provisions contained in the 
Company’s Articles only. For the avoidance of doubt, Annexure B contains extracts 
from the Company’s Articles of Association and does not represent the contents of 
the full document. 

3.10 No regulatory consents, filings or notices are required under British Virgin Islands 
law or the Company's Articles for (i) the consummation of the public offering of the 
Securities in Israel; or (ii) the listing of the Securities on TASE except that the 
Company may not issue the Securities to members of the public in the British Virgin 
Islands without holding a licence under the Securities and Investment Business Act 
2010 (as amended). 

3.11 Relying solely on the Resolutions, the Securities to be issued by the Company in the 
public offering in Israel are not subject to any restrictions on transfer under British 
Virgin Islands law or the Company's Articles, and following the completion of the 
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public offering of the Securities in Israel (under applicable Israeli securities laws)  
and the listing of the Securities on the TASE, the Securities may be resold freely on 
TASE and cleared by the TASE Clearing House without the imposition of any 
holding period or other restriction under British Virgin Islands law or the Company's 
Articles of Association except that the Company may not transfer or resell the 
Securities to members of the public in the British Virgin Islands without holding a 
licence under the Securities and Investment Business Act 2010 (as amended).  

3.12 As of the date of this Opinion, the Company is exempt from all provisions of the 
Income Tax Act of the British Virgin Islands, including with respect to all dividends, 
interest, royalties, compensation and other amounts payable by the Company to 
persons who are resident or not resident in the BVI.  Capital gains realized with 
respect to any Shares, debt obligation or other securities of the Company by persons 
who are resident or not resident in the BVI are also exempt from all provisions of the 
Income Tax Act of the British Virgin Islands.  No estate, inheritance, succession or 
gift tax, rate, duty, levy or other charges are payable by persons who are resident or 
not resident in the BVI with respect to any Share, debt obligations or other securities 
of the Company.   

4 QUALIFICATIONS 

The opinions expressed above are subject to the following qualifications: 

3.13 To maintain the Company in good standing under the laws of the British Virgin Islands, 
annual filing fees must be paid to the Registry of Corporate Affairs. 

3.14 Wherever we have qualified our opinion by the phrase “to our knowledge” or similar 
language, it means that during the course of reviewing the Documents specially listed 
in paragraph 1 herein and conducting our company searches at paragraphs 1.2 and 1.3 
above, no information has come to our attention which has given us actual knowledge 
of the facts or circumstances referred to.  However, we have not undertaken any 
special or independent investigation to determine the existence or absence of such 
facts or circumstances and no inference as to our knowledge in that regard to the fact 
that we may have acted on behalf of the Company in other transactions may be 
drawn. 

3.15 Where obligations are to be performed in a jurisdiction outside the British Virgin 
Islands they may not be enforceable under the laws of the British Virgin Islands to the 
extent that such performance would be contrary to public policy under the laws of 
that jurisdiction or contrary to mandatory laws or public policy of that jurisdiction. 

4.4  This opinion is given only as to, and based on, circumstances and matters of fact existing and 
known to us on the date of this opinion. This opinion only relates to the laws of the British 
Virgin Islands which are in force on the date of this opinion.   

This opinion may be relied on by the addressees only. It may not be relied upon by any other 
person except with our prior written consent.  This opinion may be disclosed to those who will 
buy the Securities from the Company and anyone who sells or acquires the Securities of the 
Company in the course of trading on the Tel Aviv Stock Exchange Ltd. or over the counter for 
information purposes only. This opinion is limited to the matters detailed herein and is not to 
be read as an opinion with respect to any other matter. 

We consent to the filing of this opinion and its Hebrew translation with the Israeli Securities 
Authority and The Tel Aviv Stock Exchange Ltd. as part of the Prospectus. 

 

Yours faithfully 

Collas Crill – Farara Kerins   



  
 

8 - יא 

     ANNEXURE A 

  

   Registered Agent's Certificate 
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ANNEXURE B 

 

4.1  The rights which are attached to the Company's shares 

4.1.1 The Shares shall be divided into such number of classes and series as the 

Directors shall by Resolution from time to time determine and until so divided 

shall comprise one class and series. 

4.1.2 Each Share in the Company confers upon the Shareholder: 

(a) the right to one vote at a meeting of the Shareholders of the Company 

or on any Resolution of Shareholders; 

(b) the right to an equal share in any dividend paid by the Company; and 

(c) the right to an equal share in the distribution of the surplus assets of the 

Company on its liquidation. 

4.1.3 Shares and other Securities may be issued at such times, to such Persons, for 

such consideration and on such terms as the directors may by a Resolution of 

Directors determine. A Share may be issued for consideration in any form, 

including money, a promissory note, real property, personal property (including 

goodwill and know-how) or a contract for future services. 

4.1.4 No Shares may be issued for a consideration other than money unless the 

Directors have passed a Resolution stating: 

(a) the amount to be credited for the issue of the Shares; 

(b) their determination of the reasonable present cash value of the non-

money consideration for the issue; and 

(c) that, in their opinion, the present cash value of the non-money 

consideration for the issue is not less than the amount to be credited for 

the issue of the Shares. 

4.2  Distributions by way of Dividend 

4.2.1  The Directors of the Company may, by Resolution of Directors, authorise a 

distribution by way of dividend at a time and of an amount they think fit if they 

are satisfied, on reasonable grounds, that, immediately after the distribution, the 
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value of the Company’s assets will exceed its liabilities and the Company will 

be able to pay its debts as they fall due. 

4.2.2  Dividends may be paid in money, shares, or other property. 

4.2.3  Notice of any dividend that may have been declared shall be given to each 

Shareholder by personal service or by mail addressed to each Shareholder at the 

address shown in the register of members and all dividends unclaimed for 3 

years after having been declared may be forfeited by Resolution of Directors for 

the benefit of the Company. 

4.2.4 No dividend shall bear interest as against the Company and no dividend shall be 

paid on Treasury Shares. 

4.2.5 In addition and subject to the forgoing provisions and the provisions of the 

British Virgin Islands Business Companies Act as long as the Company is a 

Debentures Company any dividend/distribution by the Company will be 

executed in compliance with the following provisions: 

4.2.5.1 The company may undertake in a contract that it will not make distributions 

within additional limitations to the provisions of section 4.2.5 A distribution in 

contradiction to the provisions of section 4.2.5 is a prohibited distribution. 

4.2.5.2 (a) The company may make a distribution out of its profits (hereafter: "the 

Profit Test"), provided that there is no reasonable suspicion that the 

distribution will prevent the company from paying its existing and expected 

liabilities as they fall due (hereafter: "the Solvency Test"); (b) In this section 

- "Profits", for purposes of the Profit Test – the larger of retained profits or 

profits accrued in the last two years, all according to the last adjusted audited 

or reviewed financial statements prepared by the Company, subtracting 

previous distributions if they were not already subtracted from surpluses, 

provided that the date for which the financial statements were prepared is not 

more than six months earlier than the distribution date; "Adjusted Financial 

Statements" – financial statements adjusted to the index or the financial 

statements that take or will take their place, all in accordance with accepted 

accounting principles; "Surpluses" – amounts included in the company's 

equity, which stem from its net profit as determined according to accepted 

accounting principles. 
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4.2.5.3 (a) The Court may, on application by the Company, approve it to make a 

distribution that does not comply with the Profit Test, provided that it is 

satisfied that it meets the Solvency Test. (b) The Company shall inform its 

creditors that it filed an application with the Court as stated in subsection (a). 

(c) A creditor may apply to the Court and object to the Company's application 

for permission to make a distribution. (d) After the Court has given objecting 

creditors an opportunity to state their arguments, it may approve the 

Company's application, in whole or in part, reject it or make its approval 

subject to conditions. 

4.2.5.4 (a) If the company decided to allocate shares with a nominal value for a 

consideration that is less than the nominal value thereof, including bonus 

shares, it shall convert into share capital part of its profits within their meaning 

in Section 4.2.5.2(b), of share premiums, or of any other source included in its 

equity, stated in its last financial statements, at an amount equal to the 

difference between the nominal value and the consideration. (b) The Court 

may, on the Company's application and on such conditions that it shall 

prescribe, allow the Company to make a share allocation for a consideration 

that is less than their nominal value, other than provided in subsection (a). 

4.2.5.5 If the Company's capital includes shares of different nominal values, then 

dividends shall be distributed in proportion to the nominal value of each share, 

unless the Memorandum and Articles of Association provide otherwise. 

4.2.5.6 If the Company acquired securities that can be converted into or exercised as 

shares of the company, it may cancel them; if the Company did not cancel said 

securities, the Company may resell them or convert them into or exercise them 

as shares; shares converted or exercised as aforesaid shall be Treasury Shares 

as long as they are owned by the Company. 

4.2.5.7 A subsidiary or any other corporation under the Company's control (in this 

section: "the Acquiring Corporation") may acquire shares of the Company 

or securities that can be converted into or exercised as shares of the Company 

to the extent to which the Company is allowed to make a distribution, 

provided that the subsidiary's Board of Directors or managers of the Acquiring 

Corporation determined that if the acquisition of the shares or securities that 
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can be converted into or exercised as shares had been made by the Company, 

the acquisition would have been a permitted distribution. (b) If a prohibited 

distribution was made, the refund stated in Section 4.2.5.9 shall be made to the 

subsidiary or to the Acquiring Corporation and the provisions of Section 

4.2.5.10 shall apply, mutatis mutandis, to the Directors of the subsidiary and to 

the managers of the Acquiring Corporation; however, if the Company's Board 

of Directors determined that the distribution is permitted, the liability shall be 

with the Company's Directors, as stated in Section  4.2.5.10 (c) 

Notwithstanding the provisions of subsection (a), acquisition by a subsidiary 

or by an Acquiring Corporation that is not wholly owned by the Company 

constitutes a distribution in an amount equal to the amount of the acquisition, 

multiplied by the rate of rights in the subsidiary's capital or in the capital of the 

Acquiring Corporation held by the Company. 

4.2.5.8 The acquisition of securities that can be converted into shares, at the amount 

that was presented as a short- or long- term liability in the last Adjusted 

Financial Statements due to said securities, shall not be deemed a distribution. 

4.2.5.9 If the Company made a prohibited distribution, the shareholders shall return to 

the Company whatever they received, unless they did not know and should not 

have known that the distribution carried out was prohibited. 

4.2.5.10  If the company carried out a prohibited distribution, every person who was a 

Director at the time of the distribution shall be treated like a person who 

thereby breached his duties to the company under Sections 17.4, 17.5 and 

17.7, of the Articles as applicable, unless he proved one of the following: (i) 

That he opposed to the prohibited distribution and took all the reasonable 

measures to prevent it; (ii) That he has, in good faith, exercised reasonable 

reliance on information under which, had it not been misleading, the 

distribution would have been permitted; (iii) That under the circumstances, he 

did not know and should not have known of the distribution. 

4.3  Directors 

As to the Articles of Association which concern the Directors' appointment and 

activities see subsection 8.3 in Chapter 8. 
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4.4  Meetings and Consents of Shareholders 

4.4.1 Any Director of the Company may convene meetings of the Shareholders at such 

times and in such manner and places within or outside the British Virgin Islands as 

the Director considers necessary or desirable. 

4.4.2 Upon the written request of Shareholders entitled to exercise 30 per cent or more of 

the voting rights in respect of the matter for which the meeting is requested the 

Directors shall convene a meeting of Shareholders. 

4.4.3 The Director convening a meeting shall give not less than 7 days’ notice of a meeting 

of Shareholders to those Shareholders whose names on the date the notice is given 

appear as Shareholders in the register of members of the Company and are entitled to 

vote at the meeting and to the other Directors. 

4.4.4 The Director convening a meeting of Shareholders may fix as the record date for 

determining those Shareholders that are entitled to vote at the meeting the date notice 

is given of the meeting, or such other date as may be specified in the notice, being a 

date not earlier than the date of the notice. 

4.4.5 A meeting of Shareholders held in contravention of the requirement to give notice is 

valid if Shareholders holding at least 90 per cent of the total voting rights on all the 

matters to be considered at the meeting have waived notice of the meeting and, for 

this purpose, the presence of a Shareholder at the meeting shall constitute waiver in 

relation to all the Shares which that Shareholder holds. 

4.4.6 The inadvertent failure of a Director who convenes a meeting to give notice of a 

meeting to a Shareholder or another Director, or the fact that a Shareholder or another 

Director has not received notice, does not invalidate the meeting. 

4.4.7 A Shareholder may be represented at a meeting of Shareholders by a proxy who may 

speak and vote on behalf of the Shareholder. 

4.4.8 A Shareholder shall be deemed to be present at a meeting of Shareholders if he 

participates by telephone or other electronic means and all Shareholders participating 

in the meeting are able to hear each other. 

4.4.9 A meeting of Shareholders is duly constituted if, at the commencement of the 

meeting, there are present in person or by proxy not less than 50 per cent of the votes 

of the Shares or class or series of Shares entitled to vote on Resolutions of 
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Shareholders to be considered at the meeting.  A quorum may comprise a single 

Shareholder or proxy and then such person may pass a Resolution of Shareholders 

and a certificate signed by such person accompanied where such person be a proxy by 

a copy of the proxy instrument shall constitute a valid Resolution of Shareholders. 

4.4.10 If within two hours from the time appointed for the meeting a quorum is not present, 

the meeting, if convened upon the requisition of Shareholders, shall be dissolved; in 

any other case it shall stand adjourned to the next business day in the jurisdiction in 

which the meeting was to have been held at the same time and place or to such other 

time and place as the Directors may determine, and if at the adjourned meeting there 

are present within one hour from the time appointed for the meeting in person or by 

proxy not less than one third of the votes of the Shares or each class or series of 

Shares entitled to vote on the matters to be considered by the meeting, those present 

shall constitute a quorum but otherwise the meeting shall be dissolved. 

4.4.11 At every meeting of Shareholders, the Chairman of the Board shall preside as 

chairman of the meeting.  If there is no Chairman of the Board or if the Chairman of 

the Board is not present at the meeting, the Shareholders present shall choose one of 

their number to be the chairman.  If the Shareholders are unable to choose a chairman 

for any reason, then the person representing the greatest number of voting Shares 

present in person or by proxy at the meeting shall preside as chairman failing which 

the oldest individual Shareholder or representative of a Shareholder present shall take 

the chair. 

4.4.12 The Chairman may, with the consent of the meeting, adjourn any meeting from time 
to time, and from place to place, but no business shall be transacted at any adjourned 
meeting other than the business left unfinished at the meeting from which the 
adjournment took place. 

4.4.13 Directors of the Company may attend and speak at any meeting of Shareholders and 
at any separate meeting of the holders of any class or series of Shares. 

4.5  Transfer of Shares 

4.5.1 Shares may be transferred by a written instrument of transfer signed by the transferor 

and containing the name and address of the transferee, which shall be sent to the 

Company at the office of its registered agent1 for registration. 

                                                 
1 According to the law in the British Virgin Islands, every registered company in The British 
Virgin Islands must have a registered agent present in The British Virgin Islands. No person 
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4.5.2 The Company shall, on receipt of an instrument of transfer complying with Section 

4.5.1 above enter the name of the transferee of a Share in the register of members 

unless the Directors resolve to refuse or delay the registration of the transfer for 

reasons that shall be specified in a Resolution of Directors.  The Directors may not 

resolve to refuse or delay the transfer of a Share unless the Shareholder has failed to 

pay an amount due in respect of the Share. 

4.5.3 The transfer of a Share is effective when the name of the transferee is entered on the 

register of members. 

4.5.4 If the Directors are satisfied that an instrument of transfer relating to Shares has been 

signed but that the instrument has been lost or destroyed, they may resolve by a 

Resolution of Directors: 

(a) to accept such evidence of the transfer of Shares as they consider 

appropriate; and 

(b) that the transferee’s name should be entered in the register of members 

notwithstanding the absence of the instrument of transfer. 

4.5.5 Subject to the Memorandum, the personal representative of a deceased Shareholder 

may transfer a Share even though the personal representative is not a Shareholder at 

the time of the transfer. 

4.6  Voluntary Winding Up and Dissolution 

4.6.1 The Company may by a Resolution of Shareholders or by a Resolution of Directors  

appoint a voluntary liquidator. 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                            
shall be, or agree to be the registered agent of a company incorporated in the British Virgin 
Islands unless that person holds a licence under either the Company Management Act 1990 
or the Banks and Trust Companies Act 1990 of the British Virgin Islands that authorizes it to 
provide registered agent services. The first registered agent of the Company is Blenheim 

Trust (BVI) Limited, P.O. Box 3483, Road Town, Tortola, British Virgin Islands.  



  
 

16 - יא 

8.3.2  Appointment of Directors, Termination of tenure and Alternate Directors 

8.3.2.1  The first Directors of the Company shall be appointed by the first registered agent2 

within 180 days of the incorporation of the Company and thereafter, the Directors 

shall be elected by Resolution of Shareholders or by Resolution of Directors for such 

term as the shareholders or directors shall determine. As of the date in which the 

Company becomes a Debentures Company, the minimum number of directors shall be 

four and the maximum number shall be 12.  Subject to 8.3.3.2 below the Company 

shall at all times have at least two External Directors 

8.3.2.2  Subject to Section 8.3.2.1, no person shall be appointed as a director of the Company 

unless the following is disclosed to the Directors of the Company if appointment is to 

take place by way of Resolution of Directors or the Shareholders of the Company if 

the appointment shall take place by way of Resolution of Shareholders in the form of 

a written declaration (the "Declaration"):  

(a) whether the Person  has been convicted by a Judgment of an offense  

stated  in Section 8.3.2.3(a) where the period has not yet passed in 

which the person is prevented from being appointed as a director under 

Section 8.3.2.3(a);  

(b) whether the Person has been convicted by a Judgment of an offense as 

stated in Section 8.3.2.3(b), where the period determined by the court 

under  the same Regulation 8.3.2.3(b) has not yet passed;  

(c) whether the Administrative Enforcement Committee imposed 

Enforcement Measures which prohibits the Person from serving as a 

director of any Public Company or any Private Company which is a 

Debentures Company and the period determined by the Administrative 

Enforcement Committee as stated has not yet passed under Section 

8.3.2.3(c).  

The Declaration shall be kept at the registered office of the Company.  

                                                 
2  According to the law in the British Virgin Islands, every registered company in The 

British Virgin Islands must have a registered agent present in The British Virgin Islands. No 
person shall be, or agree to be the registered agent of a company incorporated in the British 
Virgin Islands unless that person holds a licence under either the Company Management Act 
1990 or the Banks and Trust Companies Act 1990 of the British Virgin Islands that authorizes 
it to provide registered agent services. It should be mentioned that on 2th June 2017 Joel 

Schwartz was appointed as the Company's sole director.  
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8.3.2.3 (a) A person convicted by a Judgment of one of the following offenses shall not hold 

office as a director in the Company unless five years have passed since the date on 

which the Judgment by which he was convicted was given: 

(i) Offenses of: (1) bribery , (2) theft of  company property by a manager of the 

company, (3) obtaining anything by deceit, (4) forgery, (5) use of a forged document, 

(6) inducement by deceit, (7) false registration  in documents of a company,(8) 

offenses by managers or employees of a company, (9) failure to disclose information 

and misleading publication by an officer of a company, (10) deceit and breach of trust 

in a company, (11) deceitful concealment (12) blackmail with use of force, (13) 

blackmail by threats, (14) use of information by an insider, (15) use of inside 

information the source of which is an insider, (16) offer and sale of securities to the 

public in Israel not in accordance to a prospectus or a draft prospectus, (17) causing a 

misleading item to be included in a draft prospectus or in a prospectus, (18) causing a 

misleading item to be included in information presented at a meeting of the company's 

employees, (19) issuing an opinion, report or certification which is subsequently 

included or referred to in a prospectus, report, notice or purchase offer specification, 

knowing that the opinion, report or certification contained a misleading item, (20) 

causing a report, notice, registration document or purchase offer specification, 

submitted to Israel Securities Authority or TASE to contain a misleading item, (21) 

including a misleading item in one of its reports, publications or in other information 

provided by it (22) fraud in connection with securities; or 

(ii) Conviction by a court anywhere in the world of the offenses of bribery, deceit, 

offenses by managers of a corporate body or offenses involving misuse of inside 

information. 

(b)  A person convicted by a Judgment which is not listed in Section 

8.3.2.3 (a) above shall not hold office as a director in the Company, if a 

court has determined that by virtue of the substance, severity or 

circumstances, the Person is not permitted to serve as a director of a 

Public Company or a Private Company which is a Debentures 

Company for a period determined by the court which shall not exceed 

five years from the date on which the Judgment was given. 
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 (c)  Where the Administrative Enforcement Committee has imposed a 

means of enforcement on a Person preventing the said Person from 

serving as a director of a Public Company or a Private Company which 

is a Debentures Company, the same person shall not be appointed as 

director of the Company in which the person is prohibited from serving 

as a director based on the same decision. 

8.3.2.4 Each Director holds office for the term, if any, fixed by the Resolution appointing 

him, or until his earlier death, resignation or removal save for External Directors 

whose term in office is outlined in Section 8.3.3.9 and Non-External Independent 

Directors will not serve as Directors in the Company for a period longer than nine 

years.  If no term is fixed on the appointment of a Director, the Director serves 

indefinitely until his earlier death, resignation or removal. 

8.3.2.5 No person shall be appointed as a Director of the Company unless he has consented in 

writing to act as a Director. 

8.3.2.6  A director may be removed from office,  

(a) with or without cause, by a Resolution passed at a meeting of 

Shareholders called for purposes including the removal of the Director 

or by a written Resolution passed by a least seventy five per cent of the 

Shareholders of the Company entitled to vote; or 

(b) with cause, by a Resolution passed at a meeting of Directors called for 

purposes including the removal of the Director. 

8.3.2.7  If the Company becomes aware that a Director was appointed contrary to the 

provisions of Sections 8.3.2.2-8.3.2.3, or that a Director has breached the provisions 

of Sections 8.3.2.3 or 8.3.2.8, the Directors or Shareholders shall terminate the office 

of such Director in the manner described in Section 8.3.2.6 above, if it finds that the 

said conditions are fulfilled, and such office shall expire on the date of such 

Resolution. Additional requirements for the removal of an External Director are 

outlined in Sections 8.3.3.10-8.3.3.14. 

8.3.2.8   If after his appointment as a director of the Company,  a Director has been convicted 

of an offense provided in Sections 8.3.2.3(a) or 8.3.2.3(b), the Person shall inform the 

Company as soon as is reasonably practicable and the Person’s office shall be 

terminated by the Directors or Shareholders of the Company in accordance with 
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Section 8.3.2.6, and it shall not be possible to reappoint the said person as a Director 

unless the time period during which the Person is prohibited from serving as a 

Director, as provided in Section 8.3.2.3, has passed.  

8.3.2.9 If after his appointment as a director of the Company, the Administrative 

Enforcement Committee has resolved to impose means of enforcement on a Person 

preventing the Person from being appointed as a director in any Public Company, any 

Private Company which is a Debentures Company or in the company in which the 

person is appointed as provided in Section 8.3.2.3(c), the said Person shall notify the 

Company as soon as is reasonably practicable thereof and the Person’s office shall be 

terminated by the Directors or Shareholders of the Company in accordance with 

Section 8.3.2.6, and the Person will not be permitted to be reappointed as a Director in 

the Company in which the said prohibition applies, unless the prohibition period as 

stated by the Administrative Enforcement Committee has passed. 

8.3.2.10  A Director may resign his office by giving written notice of his resignation to the 

Company and the resignation has effect from the date the notice is received by the 

Company from such later date as may be specified in the notice. In addition to the 

requirements outlined in Sections 8.3.2.3, 8.3.2.7, 8.3.2.8 and 8.3.2.9, a Director shall 

resign forthwith as a Director if he is, or becomes, disqualified from acting as a 

Director under the Act. 

8.3.2.11 The Directors may at any time appoint any person to be a Director either to fill a 

vacancy or as an addition to the existing Directors.  Where the Directors appoint a 

person as Director to fill a vacancy, the term shall not exceed the term that remained 

when the Person who has ceased to be a Director ceased to hold office. 

8.3.2.12 A vacancy in relation to directors occurs if a director dies or otherwise ceases to hold 

office  prior to the expiration of his term of office. 

8.3.2.13 A Director may by a written instrument appoint an alternate who need not be 

a Director  

and the alternate shall be entitled to attend meetings in the absence of the Director 

who appointed him and to vote or consent in place of the Director until the 

appointment lapses or is terminated. 
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8.3.3 External Directors 

8.3.3.1 If on the date of appointment of an External Director, all members of the Board of 

Directors of the Company which are not Controlling Shareholders or Relatives thereof 

are of one gender, the External Director appointed shall be of the other gender. 

8.3.3.2  The first External Directors shall be appointed no later than three months from the 

date in which the Company became a Debentures Company. 

8.3.3.3  An External Director will be appointed by Resolution of Shareholders or by 

Resolution of Directors only after the date on which the said nominee has provided a 

written declaration in accordance with Section 8.3.2.2 and the Audit Committee has 

confirmed that all of the conditions stated in Sections 8.3.3.4, 8.3.3.5 and 8.3.3.6 have 

been met.  

8.3.3.4  Only an individual who is a resident of Israel and who is qualified for appointment as 

a director (in accordance to Sections 8.3.2.2 and 8.3.2.3  above) shall be appointed as 

an External Director and that individual shall either possess Professional 

Qualifications or Accounting and Financial Expertise. At least one of the External 

Directors shall possess Accounting and Financial Expertise. 

8.3.3.5  The following individuals shall not be appointed as an External Director of the 

Company: 

(a) An individual may not be appointed as an External Director where the 

individual himself, or whose Relative, partner, employer, person who 

he is directly or indirectly subject to or a corporation in which he has 

Control, has a Connection with the Company or with a Controlling 

Shareholder of the Company or a Relative thereof on the date of 

appointment or during the two years prior thereto, or to another body 

corporate, and for a corporation which does not have a Controlling 

Shareholder or a person holding a Control Block – any Connection to a 

Person who is, on the date of appointment, the chairman of the Board 

of Directors of the Company , the general manager, the president, a 

Substantial Shareholder or the most senior financial Officer.  

 (b) An individual may not be appointed as an External Director if the said 

individual’s other position or business does or may give rise to a 
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conflict of interest with the role of director of the Company , or if this 

might harm the individual’s ability to act as a Director; 

(c)      A director of a company shall not be appointed as an External Director 

of another company if at such time, a director of the other company is 

acting as an External Director of the Company;  

(d)      An individual shall not be appointed as an External Director if the said 

individual is an employee of ISA or TASE. 

8.3.3.6  Without derogating from the provisions of Section 8.3.3.5 above, an individual shall 

not be appointed as an External Director where the individual himself, or whose 

Relative, partner, employer, person who he is directly or indirectly subject to or a 

corporation in which he has Control, has business or professional relationship to a 

Person which is prohibited from having a connection thereto under the provisions of 

Section 8.3.3.5 above, even if such relationships are not general, with the exception of 

negligible Connections, and an individual who has received consideration in violation 

with the provisions of Section 8.3.3.8. Where the said relationship exists or where 

consideration, as stated, was received during the tenure of the External Director, the 

foregoing shall be considered, for the purpose of Sections 8.3.3.11- 8.3.3.14 to be a 

breach of one of the conditions required for the appointment or tenure as an External 

Director.  

8.3.3.7 On each and every committee authorized to exercise any of the powers of the Board 

of Directors (in so far as the Act or these Articles permit) at least one External 

Director shall serve.  

8.3.3.8 An External Director is entitled to remuneration and to a refund of expenses. An 

External Director shall not receive, in addition to the remuneration to which he is 

entitled and refund of expenses, any other consideration, directly or indirectly, for 

acting as a director of the Company. For the purposes of this Regulation, 

consideration shall not include the grant of an exemption, an undertaking to 

indemnify, indemnification or insurance.  

8.3.3.9  The term of office of an External Director shall be three years, and the Company 

may, notwithstanding the provisions of Section 8.3.3.5 above, appoint the External 

Director for two additional terms of three years each.  
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8.3.3.10 An External Director shall only be dismissed and his tenure shall only expire in 

accordance with the provisions of Sections 8.3.3.11-8.3.3.12 furthermore and – the 

Court may, on the request of the Company, a Director, Shareholder or creditor, order 

the termination of the tenure of an External Director if it has found that one of the 

following prevails: (1) the External Director is permanently unable to fulfill his 

function; (2) during the term of his tenure he was found guilty in a court outside Israel 

of offenses referred to in Section 8.3.2.3;  

8.3.3.11 An External Director to which the conditions required by Sections 8.3.3.3 – 8.3.3.6 

to serve as an External Director no longer apply shall immediately notify the 

Company thereof, and his tenure shall be terminate on the notice delivery date. 

8.3.3.12 Where the Board of Directors becomes aware that there is a suspicion that an 

External Director no longer complies with one of the conditions required under 

Sections 8.3.3.3 - 8.3.3.6 above for appointment as an External Director, or that there 

is a suspicion that the Director has breached a fiduciary duty to the Company, the 

Board of Directors or Shareholders shall discuss such matter at the first meeting to be 

convened after becoming so aware. 

8.3.3.13 Where the Board of Directors or Shareholders finds, after giving the External 

Director a reasonable opportunity to present his position, that the External Director no 

longer complies with one of the conditions required under Regulations 8.3.3.3 - 

8.3.3.6 for his appointment or that he has breached a fiduciary duty, the Board of 

Directors or Shareholders shall convene a meeting to terminate the tenure of the 

External Director in accordance with Regulation 8.3.2.6.  

8.3.3.14 The Court may, on the request of either a Director or a Shareholder, instruct for 

termination of the tenure of an External Director if it has found that the External 

Director no longer fulfills one of the conditions required under Regulations 8.3.3.3 - 

8.3.3.6 for his appointment as an External Director or that he has breached a fiduciary 

duty to the Company. 

8.3.3.15  Where the position of External Director becomes vacant and there are no longer two 

External Directors serving in the Company, the Board of Directors shall fill such 

vacancy by Resolution of Directors. 

8.3.4   The Board of Directors' Authority 

Subject to the Regulations 18 and 19 of the Articles, the business and affairs of the 
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Company shall be managed by, or under the direction or supervision of, the Directors 

of the Company.  The Directors of the Company have all the powers necessary for 

managing, and for directing and supervising, the business and affairs of the Company.  

The Directors may pay all expenses incurred preliminary to and in connection with 

the incorporation of the Company and may exercise all such powers of the Company 

as are not by the Act or by the Memorandum or the Articles required to be exercised 

by the Shareholders. 

8.3.5  The Board of Directors' meetings 

The Directors of the Company or any committee thereof may meet at such times and 

in such manner and places within or outside the British Virgin Islands as the Directors 

may determine to be necessary or desirable. 

A Director is deemed to be present at a meeting of directors if he participates by 

telephone or other electronic means and all Directors participating in the meeting are 

able to hear each other. 

An action that may be taken by the Directors or a committee of Directors at a meeting 

may also be taken by a Resolution of Directors or a Resolution of a committee of 

Directors consented to in writing by all Directors or by all members of the committee, 

as the case may be, without the need for any notice.  The consent may be in the form 

of counterparts each counterpart being signed by one or more Directors.  If the 

consent is in one or more counterparts, and the counterparts bear different dates, then 

the Resolution shall take effect on the date upon which the last Director has consented 

to the Resolution by signed counterparts. 

  8.3.6  Quorum 

A meeting of Directors is duly constituted for all purposes if at the commencement of 

the meeting there are present in person or by alternate not less than one-half of the 

total number of Directors. 

For the purpose of termination of an Internal Auditor's tenure, the quorum required to 

open a meeting of the Board of Directors shall be no less than a majority of the 

members of the Board of Directors, notwithstanding the provisions of any other 

Regulation of the Articles. 

8.3.7 Chairman of the Board 

 At meetings of Directors at which the Chairman of the Board is present, he shall 
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preside as chairman of the meeting.  If there is no Chairman of the Board or if the 

Chairman of the Board is not present, the Directors present shall choose one of their 

number to be chairman of the meeting. 

8.3.8  Board Committees 

 The Directors may by Resolution designate one or more committees, each consisting 

of one or more Directors, and delegate one or more of their powers, including the 

power to affix the Seal, to the committee. 

The Directors have no power to delegate to a committee of Directors any of the 

following powers: 

(a) to amend the Memorandum or the Articles; 

(b) to designate committees of directors; 

(c) to delegate powers to a committee of directors; 

(d) to appoint Directors; 

(e) to appoint an agent; 

(f) to approve a plan of merger, consolidation or arrangement; or 

(g) to make a declaration of solvency or to approve a liquidation plan. 

 (b) and (c) above do not prevent a committee of Directors, where authorised by the 

Resolution of Directors appointing such committee or by a subsequent Resolution of 

Directors, from appointing a sub-committee and delegating powers exercisable by the 

committee to the sub-committee. 

The meetings and proceedings of each committee of Directors consisting of 2 or more 

Directors shall be governed mutatis mutandis by the provisions of the Articles 

regulating the proceedings of Directors so far as the same are not superseded by any 

provisions in the Resolution of Directors establishing the committee. 

8.3.9 Audit Committee 

8.3.10.1 As of the date in which the Company becomes a Debentures Company, the Board of 

Directors shall by a Resolution of Directors appoint an Audit Committee. 

8.3.10.2 There shall be not less than three (3) Persons on the Audit Committee. The members 

of the Audit Committee shall be chosen from Board of Directors and shall at all times 
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comprise of all appointed External Directors. The majority of Audit Committee 

members shall be either External Directors or Non-External Independent Directors. 

8.3.10.3 The chairman of the Audit Committee shall be an External Director. 

 

8.3.10 Remuneration Committee 

8.3.11.1 As of the date in which the Company becomes a Debentures Company the Board of 

Directors shall by Resolution of Directors appoint a Remuneration Committee.  

8.3.11.2 There shall be not less than three (3) Persons on the Remuneration Committee. The 

members of the Remuneration Committee shall be chosen from Board of Directors 

and shall at all times comprise of all appointed External Directors. The majority of 

members of the Remuneration Committee shall be External Directors and the rest of 

the members shall be Directors whose terms of tenure and employment are pursuant 

to the provisions set forth under Section 8.3.3.8. 

8.3.11.3 The chairman of the Remuneration Committee shall be an External Director.  

8.3.11 Financial Statements Committee 

8.3.11.1 As of the date in which the Company becomes Debentures Company, the board of 

directors by resolution of directors shall appoint a Financial Statements Committee. 

8.3.11.2 The number of members of the Financial Statements Committee shall not be less 

than three (3). The members of the Financial Statements Committee shall be selected 

from the members of the board of directors and shall at all times comprise appointed 

external directors. The majority of the members of the Financial Statements 

Committee shall be either external directors or non-external independent directors. All 

the members of the committee have the ability to read and to understand financial 

statements and at least one of the independent directors has accounting and financial 

expertise. 

8.3.12  Indemnification 

The Articles of Association of the Company state that subject to the limitations 

therein the Company shall indemnify against all  expenses, including legal fees, 

and against all judgments, fines and amounts paid in settlement and reasonably 

incurred in connection with legal, administrative or investigative proceedings any 

person who: 
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(a) is or was a party or is threatened to be made a party to any threatened, 

pending or completed proceedings, whether civil, criminal, 

administrative or investigative, by reason of the fact that the person is 

or was a Director of the Company; or 

(b) is or was, at the request of the Company, serving as a director of, or in 

any other capacity is or was acting for, another company or a 

partnership, joint venture, trust or other enterprise.  

The abovementioned indemnity only applies if the person acted honestly and in good 

faith with a view to the best interests of the Company and, in the case of criminal 

proceedings, the person had no reasonable cause to believe that their conduct was 

unlawful. 

 The Company may purchase and maintain insurance in relation to any person who is 

or was a director, officer or liquidator of the Company, or who at the request of the 

Company is or was serving as a director, officer or liquidator of, or in any other 

capacity is or was acting for, another company or a partnership, joint venture, trust or 

other enterprise, against any liability asserted against the person and incurred by the 

person in that capacity, whether or not the Company has or would have had the power 

to indemnify the person against the liability as provided in the Articles. 

Subject to the abovementioned, the Company shall indemnify and insure Officers of 

the Company with respect to payments they are required to pay as an Enforcement 

Measure to parties who were injured by a violation in accordance to the Resolution of 

the Administrative Enforcement Committee, or with respect to a payment of expenses 

incurred in connection with an Administrative Enforcement proceeding that was 

conducted regarding such person's matter, including reasonable litigation expenses – 

including attorney's fees, and including by way of an advance indemnification. 
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  2017ביוני  26

  ) לימיטד(בי.וי.איי נובל אסטס

  אצל בלנהיים טראסט (בי.וי.איי.) לימיטד

  3483ת.ד. 

  רואד טאון, טורטולה

  איי הבתולה הבריטיים

  

  הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ

  2רחוב אחוזת בית 

  65252תל אביב 

  ישראל

  

  עורכי דין –שמעונוב ושות' 

  23מגדל רוגובין תדהר, קומה 

  11דרך מנחם בגין 

  52681רמת גן 

  ישראל

  

  

  נכבדיי,

  הנדון: הצעה לציבור בישראל בבורסה לניירות ערך בתל אביב

  

") בכל החברה(להלן: " (בי.וי.איי) לימיטד אנחנו פועלים כיועציה המשפטיים של נובל אסטס
הקשור לדיני איי הבתולה הבריטיים ונתבקשנו להכין חוות דעת משפטית באשר למספר נושאים 

  החברה, הבעלות עליה, השליטה בה ועסקיה.משפטיים הקשורים לרישומה של 

  

") תשקיף המדף. הגשת תשקיף מדף (להלן: "1נאמר לנו כי חוות דעת זו נתבקשה בקשר עם: 
. הצעה לציבור בישראל של אגרות חוב (סדרה א'), 2על פי הדין הישראלי; אשר יפורסם בישראל 

אופציות לרכוש את אגרות החוב (להלן: "), אגרות החובאשר אינן ניתנות להמרה במניות (להלן: "
") וניירות ערך מסחריים של החברה אשר יוצעו על פי תשקיף המדף (להלן יחד: ותהאופצי"
. רישומם למסחר של ניירות הערך למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב 3"); ניירות הערך"

  ").הבורסהבע"מ (להלן: "
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  מסמכים שנבחנו. 1

המקוריים, ההעתקים, הטיוטות או העתקים המתאימים של המסמכים  בחנו את המסמכים
  המפורטים להלן:

  

אשר הוצאה על ידי בלנהיים טראסט (בי.וי.איי.)  2017ביוני  26תעודת הסוכן הרשום מיום  1.1
לימיטד, הסוכן הרשום של החברה (העתק של התעודה האמורה מצורפת כנספח א') (להלן: 

 )."תעודת הסוכן הרשום"

הרישומים הציבוריים של החברה הפתוחים ונגישים לעיון הציבור במרשם החברות באיי  1.2
 .2017ביוני  28) ביום "מרשם החברות"הבתולה הבריטיים (להלן: 

במרשם בית המשפט  2017ביוני  28ההליכים בפועל הפתוחים ונגישים לעיון ביום  רישומי 1.3
 )."הגבוה המשפט בית"מרשם הגבוה באיי הבתולה הבריטיים (להלן: 

, החברה של ההתאגדות ותקנון ותזכירמאושר של תעודת ההתאגדות של החברה  העתק 1.4
מאושרים על ידי בלנהיים טראסט (בי.וי.איי.) לימיטד, הסוכן הרשום של החברה (להלן: 

 .")החברה תקנון"

בכתב של  החלטה הכולל 2017 יוניב 29ישיבת דירקטוריון החברה מיום  פרוטוקול 1.5
 )."ההחלטות"טורים של החברה (להלן: הדירק

 נושאימרשם ו הדירקטורים מרשם, החברה של המניות בעלי מרשם של יםמאושר יםהעתק 1.6
  )."המרשמים"(להלן:  לימיטד.וי.איי.) בי( טראסט בלנהיים, מאושרים על ידי המשרה

, בפרט. שביצענו היחידות והבדיקות, שבחנו היחידים והרשומות המסמכים הינם לעיל המפורטים
 1.3-ו 1.2 בסעיפים המפורטות הבדיקות למעט עובדתיים לנתונים ביחס נוספת בדיקה ביצענו לא
  .התשקיף עם בקשר אחר מסמך בכל או בתשקיף עיינו לא וכן, לעיל

  הנחות. 2

 הרשום הסוכן תעודת ודיוק שלמות את) נוסף אימות(ללא  הנחנו הזו הדעת חוות את בהעניקנו
  :עצמאית ידינו על אומתו לא אשר, להלן המפורטות ההנחות על הסתמכנו כן כמו. והמרשמים

העתקי מסמכים, העתיקם מתאימים או טיוטות של מסמכים שניתנו לנו הינם העתקים  2.1
  הסופיות של המקור. הגרסאותומלאים של  אמתיים

 .מהימנות הינן וחותמות התיבות ראשי, החתימות כל 2.2

  .שבחנו המסמכים מן שנבעו או ניתנו אשר העובדתיים המצגים כל של והשלמות הדיוק 2.3

 שנתגלה המידע, מדויקים הינם ידינו על נבחנו אשר החברה של הציבוריים המרשמים כל כי 2.4
 הינו הגבוה המשפט בית ובמרשם החברות במרשם החברה כנגד שערכנו הבדיקות במהלך
 מלמצוא כשלו לא האמורות הבדיקות וכי מועד אותו מאז שונה לא כאמור המידע, ומלא נכון

 הבדיקה במועד הציבוריים במרשמים הופיע לא אך לרישום הועבר אשר מידע איזשהו
  .שערכנו

 של לציבור ההצעה, בתוקף עודן ההחלטות וכי ההחלטות עם בקשר הנכון ההליך התקיים כי 2.5
 מנכסיה 50%-מ למעלה מהווה ואינה החברה של הרגיל עסקיה במהלך הינה הערך ניירות
  .לציבור הצעה כל  לבצע כדי ערך ניירות של מספקת כמות ולחברה

  .אחרת ישות או אדם של כנציגה או בשם פועלת ולא, שלה הערך ניירות את מנפיקה החברה 2.6

  .הדירקטוריון של כוחו את המגבילה החברה של המניות בעלי"י ע החלטה התקבלה לא 2.7

החברה אינה עוסקת בהשקעות, מארגנת עסקאות השקעה, מנהלת השקעות, מייעצת ביחס  2.8
להשקעות, מספקת שירותי משמורת ביחס להשקעות, מספקת שירותים אדמיניסטרטיביים 
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 Securities and Investmentהקשורים להשקעות או מפעילה בורסת השקעות במשמעות של 
Business Act (2010) או כל פעילות אחרת אשר הייתה מחייבת את החברה (כפי שתוקן (

  לקבל רישיון מוועדת השירותים הפיננסיים של איי הבתולה הבריטיים.

 על להשפיע עלול אשר) הבריטיים הבתולה איי דיני את(להוציא  דין בשום הוראה שום אין 2.9
  .הישראלי הדין של עצמאית חקירה שום ערכנו לא, במיוחד. להלן האמורה הדעת חוות

  .הבריטיים הבתולה באיי לחוק בהתאם"ן נדל החזקות חברת אינההחברה 2.10

החברה אינה מציעה ולא תציע את ניירות הערך לציבור באיי הבתולה הבריטיים, במשמעות 2.11
(כפי שתוקן) או כל חקיקה רלבנטית  Securities and Investment Business Act 2010של 

  יטיים.אחרת באיי הבתולה הבר

  דעת חוות. 3

 בטיםיה לאותם ובהתייחס, ולהלן לעיל המפורטות וההסתייגויות להנחות וכפוף על בהתבסס
  :כי בדעה הרינו, רלבנטיים לנו נראים אשר משפטיים

החברה הינה חברה מוגבלת באחריות שנרשמה לפי חוק החברות העסקיות באיי הבתולה,  3.1
), הינה רשומה במרשם החברות וקיימת בהתאם לדיני איי הבתולה, "החוק"(להלן:  2004

הינה בעלת כוחות לתבוע ולהיתבע בשמה. החברה נוסדה בהתאם לדיני איי הבתולה 
  .2017 ביוני 12הבריטיים ביום 

 היחיד ןהדירקטור המכה :בלבד הדירקטורים ומרשם הרשום הסוכן תעודת עלבהתבסס  3.2
  .2017 ביוני 12אשר מונה ביום  שוורץ, 'ואלג ובחברה הינ

המשרה  נושאי :בלבד המשרה של החברה ינושא מרשםותעודת הסוכן הרשום  עלבהתבסס  3.3
', יעקובוביץ חייםו 2017 ביוני 20 ביוםמונה  אשר, ונשיא'ואל שוורץ, יו"ר גשל החברה הינם: 
  .2017 ביוני 20 ביוםמונה  אשרסמנכ"ל הכספים, 

 כל את יש החברה של לדירקטורים, החברה ותקנון ההתאגדות לתזכיר, לחוק בהתאם  3.4
  .החברה וענייני עסקי על ולפיקוח לניהול הנדרשים הכוחות

מניות רשומות, ללא  50,000-לתקנון החברה, החברה מוסמכת להנפיק לא יותר מ בהתאם  3.5
  ערך נקוב. 

המניות היחידה  בעלת, בלבד ניותהמ בעלי מרשם ועל הרשום הסוכן תעודת על בהתבסס  3.6

 מהון 100%מניות המהוות  100- המחזיקה ב Noble Equities LLCהינה חברת  בחברה
  .בחברה המונפק המניות

  .הערך ניירות של לציבור ההצעה את אישרה החברה, בלבד ההחלטות על בהסתמך  3.7

-4.1בנספח ב' בסעיפים  "בהמצהמתייחס לזכויות הצמודות למניות החברה בנוסח  התיאור  3.8
, הינו סיכום נכון, בכל ההיבטים המהותיים 4ואשר, לפי ידיעתנו, יצורף לתשקיף בפרק  4.6

בכל הקשור להוראות הכלולות בתקנון בלבד. למען הסר ספק, נספח ב' מכיל את עיקרי תקנון 
  החברה ואינו מכיל את המסמך המלא.

"ב בנספח ב' בסעיפים המצה של דירקטורים בנוסח המתייחס למינוי, פעולות והחלפ התיאור  3.9
, הינו סיכום נכון, בכל ההיבטים 8ואשר, לפי ידיעתנו, יצורף לתשקיף בפרק  8.3.1-8.3.11

המהותיים בכל הקשור להוראות הכלולות בתקנון בלבד. למען הסר ספק, נספח ב' מכיל את 
  עיקרי תקנון החברה ואינו מכיל את המסמך המלא.

דרשות הסכמות רגולטוריות, הודעות או רישומים בהתאם לדיני איי הבתולה הבריטיים נ לא3.10
) רישום 2) השלמת ההצעה לציבור בישראל של ניירות הערך; או (1או תקנון החברה ל: (

ניירות הערך למסחר בבורסה, למעט שהחברה אינה רשאית להנפיק את ניירות הערך לציבור 
 Securities and Investment Businessלהחזיק ברישיון על פי באיי הבתולה הבריטיים מבלי 

Act 2010 .(כפי שתוקן)  
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על ההחלטות בלבד, ניירות הערך אשר יונפקו על ידי החברה במסגרת ההצעה  בהסתמך3.11
לציבור בישראל אינם כפופים למגבלות עבירות בהתאם לדיני איי הבתולה או תקנון החברה, 
ועם השלמת ההצעה לציבור בישראל של ניירות הערך (בהתאם להוראות דיני ניירות ערך 

סחר בבורסה, ניירות הערך יוכלו להימכר מחדש בישראל) ורישומם של ניירות הערך למ
במסלקת הבורסה ללא תקופת חסימה או מגבלה אחרת  ולהיסלקבצורה חופשית בבורסה 

לפי דיני איי הבתולה הבריטיים או תקנון החברה, למעט שהחברה אינה רשאית להנפיק 

 Securities andניירות ערך לציבור באיי הבתולה הבריטיים מבלי להחזיק ברישיון על פי 
Investment Business Act 2010 .(כפי שתוקן)  

למועד מכתבי זה, החברה פטורה מתחולת דיני מס הכנסה באיי הבתולה הבריטיים,  נכון3.12
לרבות, בכל הקשור לתשלום דיבידנדים, ריבית, תמלוגים, פיצויים וכל סכום אחר שישולם 

ולאנשים שאינם תושבי איי הבתולה  על ידי החברה לאנשים שהינם תושבי איי הבתולה
הבריטיים. רווחי הון שנבעו ביחס למניות, אגרות חוב , או ניירות ערך אחרים של החברה, 
לתושבי איי הבתולה ומי שאינם תושבי איי הבתולה, גם כן הינם פטורים מתחולת דיני מס 

אחרת  יסוייתמהכנסה באיי הבתולה הבריטיים, אין מס ירושה, עיזבון, מתנה או חובה 
שחלה על מי שהינם תושבי איי הבתולה או אינם תושבי איי הבתולה ביחס למניות, אגרות 

  חוב או ניירות ערך אחרים של החברה.

  מגבלות. 4

  :להלן המפורטות למגבלות כפופה הינה דלעיל שתוארה הדעת חוות

 יש, הבריטיים הבתולה איי לדיני בהתאם החברה של התקין קיומה המשך על לשמור כדי 4.1
  .החברות למרשם שנתיים רישום דמי לשלם

, דומה ביטוי"י ע או" ידיעתנו"למיטב  הביטוי"י ע דעתנו חוות את שסייגנו פעם בכל  4.2
 כדי תוך וכן, לעיל 1 בסעיף הרשומים אלו בפרט, במסמכים העיון כדי שתוך היא המשמעות
 שנתן מידע שום לידינו הגיע לא, לעיל 1.3-ו 1.2 בפסקאות כאמור ערכה שהחברה הבדיקות

 עצמנו על לקחנו לא, כן פי על אף. לכך המתייחסות הנסיבות או העובדות לגבי ממשי מידע לנו
 ונסיבות עובדות של היעדרם את או קיומם את לקבוע כדי עצמאי ובאופן במיוחד לחקור
 החברה לטובת ופעלנו שייתכן העובדה מן שלנו לידע ביחס מסקנות להסיק ואין, כאלה

  .אחרות בעסקאות

 שלא עשויות, הבריטיים הבתולה איי של השיפוט לתחום מחוץ לבצען יש אשר התחייבויות 4.3
 כאמור התחייבויות של שביצוען וככל אם, הבריטיים הבתולה איי דיני תחת אכיפות להיות
 או מנדטורית לחקיקה מנוגד או שיפוט תחום אותו דיני תחת הציבורית למדיניות מנוגד יהא

  .שיפוט תחום אותו של ציבורית מדיניות

 והידועות הקיימות והעובדות הנסיבות על ובהתבסס בהתייחס ורק אך, ניתנת זו דעת חוות 4.4
 אשר הבריטיים הבתולה איי לדיני ורק אך מתייחסת זו דעת חוות. זו דעת חוות במועד לנו

  .זו דעת חוות במועד בתוקף הינם

נמעני חוות דעת זו בלבד רשאים להסתמך על חוות דעת זו. כל אדם אחר אינו רשאי להסתמך על 
חוות דעת זו ללא הסכמתנו לכך מראש ובכתב. חוות דעת זו יכול שתוצג לכל מי שרוכש ניירות 

ערך  לניירותערך מהחברה או מי שמוכר או רוכש ניירות ערך של החברה תוך כדי מסחר בבורסה 
  ב בע"מ או מחוצה לה וזאת לצורכי מידע בלבד.אבי-בתל

  חוות דעת זו מוגבלת לנושאים הכלולים בה ואין לקרוא אותה כחוות דעת ביחס לכל נושא אחר.

 והבורסה הישראלית ערך ניירות לרשות לעברית ותרגומה זו דעת חוות להעביר מסכימים הרינו
  .מהתשקיף כחלק"מ בעאביב -בתל ערך לניירות

  

  ,רב בכבוד

  קרינס פרארה -  קריל קולאס
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