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ציה הניתנים מכוח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק סוגי ניירות ערך שונים בהתאם להוראות הדין, ובכללם: אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה, כתבי אופ

 ניירות ערך מסחריים.ולהמרה ניתנות מימוש לאגרות חוב שאינן ל
: עלויות ענפייםסיכונים  ;ריביתסיכוני  :סיכוני מקרועסקיה נכון למועד התשקיף הינם כדלקמן: השפעה גדולה על גורמי הסיכון שהחברה מעריכה כי הינם בעלי 

לדוח התקופתי של בחלק א'  1.20, ראה סעיף החברהלהם חשופה  ספיםונוגורמי סיכון . לפרטים אודות גורמי הסיכון האמורים  נכסי נדל"ן מניב והוצאות הפעלת
 .")2018הדוח התקופתי של החברה לשנת (") 2019-01-027573(אסמכתא מספר:  2019במרס  29כפי שפורסם ביום  ,2018החברה לשנת 

 בחלק א' לדוח התקופתי של 1.4חלק דיבידנדים, ראה סעיף רטים אודות מגבלות אשר משפיעות או עשויות להשפיע (לפי העניין) על יכולתה של החברה ללפ
 .2018החברה לשנת 

  .מידרוג בע"מידי -, עלילישלבאופק  Baa1.il בדירוג  החברה התשקיף מדורגות אגרות החוב שלנכון למועד 
ת בעל השליטה לתיחום לפרטים אודות התחייבו. החברה , בעל השליטה בחברה, פועל בתחום פעילות דומה לתחום הפעילות שלדיוויד מרקסמר יף,נכון למועד התשק
 .2018לדוח התקופתי של החברה לשנת  1.1.7פעילות ראה סעיף 

 .5.68%-ינו כים ממנים השהתקבלו מגופ (חוב בכיר) , שיעור הריבית האפקטיבי הממוצע של הלוואות החברה2019במרס  31ליום 
 BVI-), כחברה פרטית מוגבלת במניות, בהתאם להוראות הthe British Virgin Islands( טייםולה הבריבאיי הבת 2014 ספטמברב 10ברה התאגדה ביום הח

Business Companies Act, 2004 .נושא 2015 באוגוסט 30ף החברה מיום תשקיפי -וצעו לציבור בישראל עלהה ת (לא המירות) של החברהואיל ותעודות התחייבו ,
יום לימה מועל פי הודעה מש ")2015תשקיף ) ("2015-01-108963: מספר (אסמכתא 2015ספטמבר ב 6-ו 2015באוגוסט  31ים בימשתוקן , כפי 2015באוגוסט  31תאריך 

כל עוד יוחזקו בידי הציבור ניירות הערך של  אזי, בהתאם לדין הישראלי, ")הבורסהלניירות ערך בתל אביב בע"מ (" בורסהחר בלמס ורשמנ, ו2015פטמבר סב 4
דו מחוץ לישראל ואשר שהתאג חברות והתקנות שהותקנו מכוחו, החלות על ")חוק ניירות ערך(" 1968-, התשכ"חרה, יחולו על החברה הוראות חוק ניירות ערךבחה

פי חוק -ימות עלאתהמידי הציבור, החברה תדווח בהתאם להוראות הדיווח בניירות הערך של החברה יוחזקו בהתאם, כל עוד ות למסחר בבורסה בישראל. רשומ
 1999-ברות, התשנ"טעליה הוראות שונות של חוק הח תוחלמכך א(א) לחוק ניירות ערך וכפועל יוצא 39על החברה הוראות סעיף  ותניירות ערך ותקנותיו. בנוסף, חל

דירקטורים חיצוניים, מבקר פנים הנוגעות למינוי  ת"), החלות על חברות שהתאגדו מחוץ לישראל והמציעות אגרות חוב לציבור בישראל, לרבות הוראוחוק החברות("
  ודיני איי הבתולה הבריטיים. 1גדות של החברהבנוסף להוראות מסמכי ההתא תחלו . הוראות כאמורוועדת ביקורת, כמפורט בתוספת הרביעית לחוק ניירות ערך

כפופים להוראות הדין בעתיד, ה מכוח תשקיך מדף זה ך שתנפיק החברוכן ניירות ערלרבות אגרות החוב , של החברה םמובהר, כי שטרי הנאמנות ונספחיה
ד וכן אמנות של החברה בגין אגרות חוב שתנפיק החברה בעתיי הנשל החברה ו/או שלא יוזכר בשטרהנאמנות  ישטרמובהר כי בכל עניין שלא מוזכר ב. הישראלי

נאמנות של החברה . מובהר, כי בהתאם לשטרי הם להוראות הדין הישראליצדדים בהתאת, יפעלו הן שטרי האנמנווראות הדין לביבכל מצב של סתירה בין ה
בית  יהיה ,על נספחיהם, לרבות אגרות החוב הנאמנות ילחברה ואשר נוגעים לשטרבית המשפט היחידי שיהיה מוסמך לדון בעניינים הקשורים בהווה ובעתיד, 

 .יפו-יבאב-המשפט המוסמך בתל
 בגין אותן אגרות חוב , במועד חתימת שטר הנאמנותשתונפקנה) תשקיף מדף זה (ככל למחזיקי אגרות חוב שתונפקנה מכוח מןלהמציא לנא מתחייבתהחברה , כפוף לכל דין

 ושאיכל נל (ב) ש ה;ה בחברהשליט בעלי(א)  : , התחייבויות בלתי חוזרות בכתב של,יטה בחברהובעל השל הי המשרשל נושאו/או הוספה בכל מקרה של שינוי בזהותם כן ו
חתימת אותו  דונה לחברה לאחר מועשל (ג) כל נושא משרה נוסף שימו );רהבחב משרה כנושאי תפקידם בתוקף( שטר נאמנותאותו בחברה במועד חתימת  שיכהנוהמשרה 

א לחוק 39ל סעיף ו, תקפותו או אופן יישומו שנגד תחולת ותענעלות טשלא לה) 1(: ו, כדלקמןיבסמוך לאחר מינו רות יהיו במחזור),שטר נאמנות (וכל עוד אגרות החוב האמו
הישראלי ט בישראל בהליך שיוגש כנגד החברה, להחלת הדין פב אשר תוגש לבית מששלא להתנגד לבקשת הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החו) 2; (1968ניירות ערך, התשכ״ח־

הסדר וחדלות  ואמשפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעניין פשרה גד אם בית ) שלא להתנ3( ;תוגש םאחברה, הם הסדר וחדלות פירעון בקשר ע ואלעניין פשרה 
ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב של -שו עלעם הליכים שיוגמקומית של בית המשפט בישראל בקשר ה נות כנגד סמכותו) שלא להעלות טע4( ;פירעון בקשר עם החברה

שלא ) 6( החברה; ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב של-וץ לישראל בכדי לקבל הגנה מפני הליך הננקט עלמתם לבית משפט מחנות ביוזא לפ) של5( ;כנגד החברההחברה 
הלית פה המינהאכי ועדת או/ת ערך וירוני ) שלא להעלות טענות כנגד סמכותה של רשות7( ;ום שיפוט שאינו ישראלקובמ הליך של חדלות פירעון לפי דין זר ביוזמתם עלהני

ו/או  3ח' פי פרק-, וזאת עלנהלית בישראלו/או ועדת האכיפה המי ידי רשות ניירות ערך-וטלו עליהם עלעיצומים כספיים ו/או אמצעי אכיפה מינהליים שילבישראל בקשר 
האכיפה המינהלית בישראל, ובכלל ות ערך ו/או ועדת ות ניירשל רשותיה לקיים את החלטלחוק ניירות ערך, וכן הינם מתחייבים ויתחייבו באופן בלתי חוזר בכתב  4פרק ח'

יוטלו) ולנקוט פעולות לתיקון ההפרה ומניעת  אםאשר יוטלו עליהם (לנפגעי הפרה הכספיים ו/או תשלומים מכלליות האמור, לשלם את העיצומים  זה, מבלי לגרוע
 הישנותה.

ובבתי משפט פי הדין הישראלי -הליך של חדלות פרעון, שלא עלנושאי המשרה, יודגש ויובהר כי ברה והתחייבויות החלאור האמור לעיל ובכפוף לקיום 
פי הדין הישראלי ובבית משפט זר, הנובע -וין כי ככל שייפתח הליך של חדלות פרעון, שלא עלק מתביעה של נושה זר. לעניין זה יצישראליים, יכול לנבוע ר

 .ב יכולתה ותטען ל"פורום לא נאות" והכל בכפוף לכל דיןכמיט ר, החברה תעשהמתביעה של נושה ז
 

(מדינת התאגדותה של החברה): דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של  2מאיי הבתולה הבריטיים derMaples & Calעת של משרד עורכי דין בהתאם לחוות ד
מם למסחר בבורסה תשקיף זה לציבור בישראל, את רישופי דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוח -על יוצעושהערך תם של ניירות החברה אינם מגבילים או מונעים את הצע

יוכלו להיסחר בחופשיות בבורסה ולהיסלק במסלקת הבורסה ללא מגבלות כלשהן תחת דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי  הםבבורסה, ו ו/או את המסחר בהם
  לתשקיף. 10בפרק  תהמובא ,ריתבעניין זה ותרגומה לעב Maples & Calderבחוות הדעת של משרד עורכי דין  גםאה רספים לפרטים נו רה.ההתאגדות של החב

 
ולא תיעשה בארה"ב ו/או לאדם הנמצא עשה בישראל בלבד, יעשה, תיזה, ככל שת מדף מכוח תשקיףשיפורסמו פי דוחות הצעת מדף -על ת ניירות ערךעהצ

", Securities Act"-" וUnited States Securities Act of 1993 ")Regulation S-השהותקנה מכוח Regulation S -דרתם בכהג U.S. Person-ב ו/או לבארה"
מדרישות פטור זה תהיה מותנית בעמידת החברה ב מדף פי דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוח תשקיף-פי דרישת הבורסה, הצעת ניירות ערך על-. עלבהתאמה)

קודם  שתוגש לבורסה י של החברהאעת עורך דין אמריקוות דפי ח-עלוזאת ידי החברה כאמור, -ביחס לניירות הערך שיוצעו על Regulation Sי פ-עלם הרישו
עת דוח הצהערך שיוצעו בי להציע לציבור בישראל את ניירות אאמריקידי החברה, לפיה אין מניעה לחברה לפי הדין ה-למועד פרסומו של דוח הצעת המדף על

 .דף, לרשום אותם למסחר בבורסה ולקיים בהם מסחרהמ
כי הוא , U.S. Person, כי אינו כי הוא תושב ישראלשהצהיר זה ייחשב כמי מדף תשקיף ם מכוח דוח הצעת מדף שיפורספי -על ווצעיש כל רוכש של ניירות הערך

ו אדם הנמצא בארה"ב, כי לא היה בארה"ב בעת שהגיש בקשה לרכוש את ו/א U.S. Personמור עבור ניירות הערך שיוצעו בדוח הצעת מדף כאאת אינו רוכש 
ם עימם מפיצי .בארה"ב )Securities Act-ב(כהגדרת מונח זה  "distributionתוך כוונה לבצע " האמוריםרות הערך וכי אינו רוכש את ניי יםהערך אמור ניירות

פועל מטעמם, זה, חברות קשורות שלהם וכל מי שמדף מכוח תשקיף דוח הצעת מדף שיפורסם  פי-עליוצעו ניירות הערך שתתקשר החברה, ככל שתתקשר, להפצת 
פעולה או פרסום בקשר עם וכי לא ביצעו ולא יבצעו בארה"ב כל  U.S. Personירות הערך האמורים לתושבי ישראל בלבד ולא למי שהוא יצהירו כי יציעו את ני

 ם.האמוריניירות הערך  קידום מכירתם של
ובדוחות הצעת  זה מדף הקשור בתשקיףוכל הנובע ו/או  הםפי-על ך ורכישתםועל הצעת ניירות הערעל דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו  ,זה מדף תשקיף על

ניירות ורכישת הצעת ול וחוף שיפורסמו מכ, לדוחות הצעת מדעניין הקשור לתשקיף זה , יחולו דיני מדינת ישראל. סמכות השיפוט בכלהמדף שיפורסמו מכוחו
זה, בהסכמתם לרכוש  מדף תשקיף עת מדף שיפורסמו מכוחפי דוחות הצ-ו עלוצעישניירות הערך מוקנית לבתי המשפט המוסמכים בישראל. רוכשי  הםפי-ערך על

 שיפוט בלעדית זו וברירת דין זו.את ניירות הערך האמורים, מקבלים על עצמם סמכות 
 Regulation-ל 904סעיף ת בבורסה בהתאם לוח הצעת מדף שיפורסם מכוח תשקיף מדף זה תהיה כפופה להגבלות מכירה חוזרפי ד-צעו עליירות ערך שיורכישת נ

S.כפי שיפורט בדוח הצעת מדף כאמור , 
אף , וRegulation S-רתם בכהגדU.S. Person -ל ים לפרסום, הפצה ו/או חלוקה בארה"ב ו/אותשקיף מדף זה ודוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו אינם מיועד

ודוחות  זה לא הוגש לרשות ניירות ערך בארה"ב מדף תשקיף כאמור בארה"ב.פי דוחות הצעת מדף -ללפעול למכירת ניירות הערך שיוצעו עאדם אינו מוסמך 
רשמו יילא  רסמו מכוח תשקיף מדף זהשיפו עת מדףפי דוחות הצ-לשיוצעו עניירות הערך  .יירות ערך בארה"בלרשות נהצעת המדף שיפורסמו מכוחו לא יוגשו 

 .בארה"ב Securities Act-תחת ה
 .www.magna.isa.gov.ilזה ניתן למצוא באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך שכתובתו:  מתשקיף עותק

 2019 באוגוסט 29ף: תאריך התשקי
 

 .י באיי הבתולה הבריטייםקוגנטאין הוראה הסותרת דין החברה בתקנון נכון למועד התשקיף, כי  הר,יוב 1
 ) לחוק ניירות ערך.3(ב)(17עת האמורה לא תיחשב כחוות דעת עורך דין לעניין סעיף יודגש, כי חוות הד 2
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MDG Real Estate Global Limited 
 חברה המאוגדת לפי דיני איי הבתולה הבריטיים 

 )"החברה" :(בתשקיף זה
 

 מבוא - 1 פרק

 כללי 1.1

 , כחברה פרטית מוגבלת במניות, בהתאם להוראות 2014בספטמבר  10החברה נתאגדה ביום 
החברה לראשונה ניירות ערך הנפיקה  2015בספטמבר  5. ביום BVI Business Companies Act, 2004-ה

תשקיף להשלמה מכוח ו 2015ספטמבר ב 4פי הודעה משלימה מיום -על) לציבור בישראל (אגרות חוב (סדרה א'
ממועד החל . 2015בספטמבר  6-ו 2015באוגוסט  31בימים , כפי שתוקן 2015באוגוסט  31 הנושא תאריך

חוק ניירות (" 1968-בחוק ניירות ערך, התשכ"ח החברה הינה תאגיד מדווח כהגדרת המונח ,כאמור ההנפקה
 ערךעל החברה הוראות חוק ניירות , יחולו ל עוד יוחזקו בידי הציבור ניירות הערך של החברהכ ").ערך

ניירות הערך שלהן רשומים על חברות שהתאגדו מחוץ לישראל ואשר מכוחו החלות והתקנות שהותקנו 
עוד יוחזקו ניירות הערך של  כלבהתאם, בישראל.  )"הבורסה"מ ("אביב בע-בתללניירות ערך  בבורסה למסחר
  חוק ניירות ערך ותקנותיו. פי-עלהחברה תדווח בהתאם להוראות הדיווח המתאימות  ,הציבור ידיבהחברה 

עליה הוראות  תחלו -יוצא מכך  וכפועלא(א) לחוק ניירות ערך, 39סעיף  הוראותהחברה  על חלותכן, -כמו
חברה שהתאגדה מחוץ לישראל והמציעה על  החלות") החברות חוק(" 1999-"טהתשנשונות של חוק החברות, 

בכלל זה הוראות לעניין מינוי דירקטורים חיצוניים, מבקר פנים ותעודות התחייבות שלה לציבור בישראל, 
ערך. הוראות אלו יחולו בנוסף להוראות ל בהתאם למפורט בתוספת הרביעית לחוק ניירות ווועדת ביקורת, הכ

 ודיני איי הבתולה הבריטיים.  1מסמכי ההתאגדות של החברה

 4.1 סעיף ראה, הבריטיים הבתולה איי ודיני בישראלדיני ניירות ערך וחוק החברות  תחולת אודות לפרטים
 . לתשקיף

 היתרים ואישורים 1.2

תשקיף זה  פי כל דין לפרסום התשקיף.-שיונות הדרושים עליהחברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והר
פי דוחות -תיעשה על מכוחוא(א) לחוק ניירות ערך, והצעת ניירות ערך 23הינו תשקיף מדף, כהגדרתו בסעיף 

 הצעת מדף בהם יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה.

רטים המובאים בו ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפלרשות האין בהיתרה של 
או אישור מהימנותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של ניירות הערך 

 המוצעים.

, כתבי להמרהניתנות שאינן חוב  אגרותלרישום למסחר של המתייחס החברה קיבלה מהבורסה אישור עקרוני 
הערך  ניירות(" מסחריים ערך וניירות להמרה ניתנות שאינן למימוש לאגרות חובהניתנים אופציה 
  ").המוצעים

למהימנותם או אישור פרטים המובאים בתשקיף או לאמור אישור הבורסה כאין לראות באישור 
הערך המוצעים או  ניירותשל  םעל טיב ,על החברהכלשהי לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה 

 .יוצעועל המחיר בו 

 למסחר םרישוהולמסחר, ניירות הערך המוצעים אינו מהווה אישור לרישום  אמורה העקרוני אישורה מתן
 יוגש אשר דוח הצעת מדף פי-עללמסחר  ניירות הערך המוצעים יהיה כפוף לקבלת אישור הבורסה לרישום

 .2005-ו"התשס), הצעת מדף של ניירות ערך( ערך ניירות ותקנות ערך ניירות חוק להוראות בהתאם

-על למסחר ניירות הערך המוצעים לרישום אישור למתן התחייבות משום ר העקרוני האמורבמתן האישו אין
 יחולו דוח הצעת מדףפי -על למסחרניירות הערך המוצעים  לרישום בקשה אישור על .דוח הצעת מדףפי 

 .למסחר לרישום הבקשה הגשת בעת בתוקף שיהיו כפי מכוחו, וההנחיות הבורסה תקנון הוראות

 
 הוראה הסותרת דין קוגנטי באיי הבתולה הבריטיים. מובהר, כי נכון למועד התשקיף, בתקנון החברה אין  1
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מאיי הבתולה הבריטיים (מדינת התאגדותה של  Maples & Calderבהתאם לחוות דעת של משרד עורכי דין 
דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה אינם מגבילים או מונעים את הצעתם של החברה): 

ראל, את רישומם למסחר פי דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוח תשקיף זה לציבור ביש-ניירות הערך שיוצעו על
בבורסה ו/או את המסחר בהם בבורסה, והם יוכלו להיסחר בחופשיות בבורסה ולהיסלק במסלקת הבורסה ללא 

. לפרטים נוספים ראה גם חוות מגבלות כלשהן תחת דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה
 החברה לתשקיף. 10בפרק  תותרגומה לעברית, המובאבעניין זה  Maples & Calderהדעת של משרד עורכי דין 

ידי החברה חוות דעת של עורך דין מאיי הבתולה -תמציא לבורסה קודם למועד פרסומו של דוח הצעת מדף על
הבריטיים, על פיה אין מניעה לחברה להציע לציבור בישראל את ניירות הערך שיוצעו בדוח הצעת המדף, 

להיסחר בחופשיות  פי דוח הצעת המדף יוכלו-לרשום אותם למסחר בבורסה, ושניירות הערך שיוצעו על
בבורסה ולהיסלק במסלקת הבורסה ללא מגבלות כלשהן תחת דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי 

 .המדף הצעת בדוח שיפורט כפי הכלההתאגדות של החברה, בכפוף לחוות הדעת של עורך הדין האמורה, 

 
(להלן:   2010-כספיים שנתיים), התש"עהחברה הינה "מנפיק חוץ" כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך (דוחות 

ן המבקר יבתקנות דוחות כספיים, לרבות לעני 5") ולפיכך חלות עליה הוראות תקנה כספיים דוחות תקנות"
 והשפה שבה נכתבים הדוחות של החברה וחוות דעתו של המבקר.

 

עשה, תיעשה בישראל פי דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוח תשקיף מדף זה, ככל שתי-הצעת ניירות ערך על
 Regulation S-כהגדרתם ב U.S. Person-בלבד, ולא תיעשה בארה"ב ו/או לאדם הנמצא בארה"ב ו/או ל

", Securities Act"-" וUnited States Securities Act of 1993 ")Regulation S-שהותקנה מכוח ה
פי דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוח תשקיף מדף זה -פי דרישת הבורסה, הצעת ניירות ערך על-בהתאמה). על

-ביחס לניירות הערך שיוצעו על Regulation Sפי -תהיה מותנית בעמידת החברה בפטור מדרישות הרישום על
ש לבורסה קודם למועד פרסומו פי חוות דעת עורך דין אמריקאי של החברה שתוג-ידי החברה כאמור, וזאת על

ידי החברה, לפיה אין מניעה לחברה לפי הדין האמריקאי להציע לציבור בישראל את -של דוח הצעת המדף על
 ניירות הערך שיוצעו בדוח הצעת המדף, לרשום אותם למסחר בבורסה ולקיים בהם מסחר.

ח תשקיף מדף זה ייחשב כמי שהצהיר כי פי דוח הצעת מדף שיפורסם מכו-כל רוכש של ניירות הערך שיוצעו על
, כי הוא אינו רוכש את ניירות הערך שיוצעו בדוח הצעת מדף כאמור U.S. Personהוא תושב ישראל, כי אינו 

ו/או אדם הנמצא בארה"ב, כי לא היה בארה"ב בעת שהגיש בקשה לרכוש את ניירות הערך  U.S. Personעבור 
-" (כהגדרת מונח זה בdistributionערך האמורים תוך כוונה לבצע "אמורים וכי אינו רוכש את ניירות ה

Securities Act( פי -. המפיצים עימם תתקשר החברה, ככל שתתקשר, להפצת ניירות הערך שיוצעו עלבארה"ב
כי יציעו  יתחייבודוח הצעת מדף שיפורסם מכוח תשקיף מדף זה, חברות קשורות שלהם וכל מי שפועל מטעמם, 

וכי לא ביצעו ולא יבצעו בארה"ב  U.S. Personת הערך האמורים לתושבי ישראל בלבד ולא למי שהוא את ניירו
 כל פעולה או פרסום בקשר עם קידום מכירתם של ניירות הערך האמורים.

פיהם וכל הנובע -על תשקיף מדף זה, על דוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו ועל הצעת ניירות הערך ורכישתם על
הקשור בתשקיף מדף זה ובדוחות הצעת המדף שיפורסמו מכוחו, יחולו דיני מדינת ישראל. סמכות השיפוט ו/או 

פיהם מוקנית -בכל עניין הקשור לתשקיף זה, לדוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו ולהצעת ורכישת ניירות ערך על
עת מדף שיפורסמו מכוח תשקיף פי דוחות הצ-לבתי המשפט המוסמכים בישראל. רוכשי ניירות הערך שיוצעו על

 מדף זה, בהסכמתם לרכוש את ניירות הערך האמורים, מקבלים על עצמם סמכות שיפוט בלעדית זו וברירת דין זו.

פי דוח הצעת מדף שיפורסם מכוח תשקיף מדף זה תהיה כפופה להגבלות מכירה -רכישת ניירות ערך שיוצעו על
 , כפי שיפורט בדוח הצעת מדף כאמור.Regulation S-ל 904חוזרת בבורסה בהתאם לסעיף 

תשקיף מדף זה ודוחות הצעת מדף שיפורסמו מכוחו אינם מיועדים לפרסום, הפצה ו/או חלוקה בארה"ב ו/או 
פי -, ואף אדם אינו מוסמך לפעול למכירת ניירות הערך שיוצעו עלRegulation S-כהגדרתם בU.S. Person -ל

תשקיף מדף זה לא הוגש לרשות ניירות ערך בארה"ב ודוחות הצעת המדף  דוחות הצעת מדף כאמור בארה"ב.
פי דוחות הצעת מדף -שיפורסמו מכוחו לא יוגשו לרשות ניירות ערך בארה"ב. ניירות הערך שיוצעו על

 .בארה"ב Securities Act-שיפורסמו מכוח תשקיף מדף זה לא יירשמו תחת ה
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 מניות, קרנות ועודפיםהון  1.3

 :התשקיף במועדמניות של החברה ההון  1.3.1

 ונפרע מונפק הון רשום הון 2המניות סוג
 200 10,000 ")המניות(" נקוב רךע ללא מניות

   

 2019:4מרס ב 31ליום ) 3(באלפי דולרהחברה של ון ההמרכיבי  1.3.2

 62,359 מניות על ופרמיה מניות הון
 125,037 עודפים מעסקאות עם בעל שליטה

 86,427 רווח יתרת
 273,823 הון המיוחס לבעלי מניות החברה "כסה

 3,340 שליטה מקנות שאינן זכויות
 277,163 הון ה"כס
  

 2018בדצמבר  31 של החברה ליוםהמבוקרים המאוחדים נוספים ראה הדוחות הכספיים  לפרטים
(אסמכתא  2019במרס  29(כפי שפורסם ביום  2018החברה לשנת התקופתי של לדוח  המצורפים

 דרך על זה בתשקיף הכלול ")2018התקופתי של החברה לשנת  הדוח(" )2019-01-027573מספר: 
המצורפים  2019במרס  31וכן הדוחות הכספיים המאוחדים הסקורים של החברה ליום , )ההפניה

(אסמכתא  2019במאי  30(כפי שפורסם ביום  2019לשנת הראשון לדוח הרבעוני של החברה לרבעון 
 .") הכלול בתשקיף זה על דרך ההפניה)2019לשנת ראשון דוח רבעון (") 047076-01-2019מספר: 

 חוב של החברהה אגרות 1.4
)), ראה ג'סדרה -ו 'ב ה(אגרות החוב (סדרהחוב של החברה שבמחזור למועד התשקיף לפרטים אודות אגרות 

הכלול (תחת הכותרת "גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב")  2018לדוח הדירקטוריון של החברה לשנת  5סעיף 
הכלול  2019בדוח הדירקטוריון של החברה לרבעון הראשון 6ף וכן בסעי 2018בדוח התקופתי של החברה לשנת 

 .2019בדוח רבעון ראשון לשנת 

ועד מועד התשקיף, החברה עומדת בתנאי  2019לשנת ראשון דוח רבעון התשקיף ובתקופה שממועד  למועד
 הנאמנות של אגרות החוב שלה.  ישטר

 למועד שקדמו בשנתיים, מזומנים כנגד שאינה ערך ניירות הקצאתכן ו ערך ניירות הנפקת בגין עמילות דמי 1.5
 התשקיף

פי תשקיף מדף, במסגרתה, -החברה הנפקה של אגרות חוב על, השלימה 2017בדצמבר  19ביום  1.5.1
"), פנתה החברה ')ג(סדרה  חוב אגרותבאמצעות דוח הצעת מדף אשר היווה גם מפרט הצעת רכש ("

ש"ח ערך נקוב  273,574,000לכלל מחזיקי אגרות החוב (סדרה א') של החברה בהצעה לרכוש מהם 
חליפין מלאה, בתמורה לאגרות חוב (סדרה ג') של אגרות חוב (סדרה א'), בדרך של הצעת רכש 

ש"ח ערך נקוב  247,333,947-. להצעה נענו ניצעים המחזיקים ב1.1675החברה, לפי יחס החלפה של 
פי -מסך אגרות החוב (סדרה א') שבמחזור. לפיכך, על 90.41%אגרות חוב (סדרה א') אשר היוו כ

ש"ח ערך נקוב אגרות חוב  288,762,384להצעה תנאי הצעת הרכש, הקצתה החברה לניצעים שנענו 
, השלימה החברה הרחבת סדרת אגרות חוב (סדרה ג') והקצתה 2018בינואר  10(סדרה ג'). ביום 

אלפי ש"ח.  32,237-יחידות אגרות חוב (סדרה ג') נוספות בתמורה (ברוטו) של כ 31,237-לציבור כ
וש בתמורת הנפקת אגרות החוב (סדרה בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה, החברה עשתה שימ

ג') הנוספות לצורך ביצוע פדיון מוקדם מלא של אגרות החוב (סדרה א') של החברה אשר הושלם 
 . 2018בפברואר  15ביום 

של החברה בחודש  )'גהחוב (סדרה  אגרותעמלות ששילמה החברה בגין הנפקת  אודותלפרטים 
 11מיום  ותהאמור אגרות החובהונפקו  הצעת מדף מכוחולדוח  11ף סעי, ראה כאמור 2017 דצמבר

 .)2017-01-115296(אסמכתא מספר:  2017דצמבר ב

 
 .בבורסה למסחר רשומות אינן  2
 "ב.ארה דולר -" דולר, "זה בתשקיף  3
 ).IFRS( הבינלאומיים החשבונאות לכללי בהתאם מוצגים בתשקיף הכספיים הנתונים  4
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בחודש ה ג' של אגרות החוב של החברה הרחבת סדראודות עמלות ששילמה החברה בגין לפרטים  1.5.2
 תמכוחו הונפקו אגרות החוב (סדרה ג') הנוספו לדוח הצעת מדף 10ף סעי, ראה כאמור 2018ינואר 
 .)2018-01-003189(אסמכתא מספר:  2018בינואר  9מיום 

ש"ח ערך נקוב אגרות חוב (סדרה  16,500,000ביצעה החברה הנפקה פרטית של  2018בחודש נובמבר  1.5.3
"). אגרות החוב הנוספות הוקצו אגרות החוב הנוספותב') בדרך של הרחבת סדרה רשומה ("
 1,000ש"ח לכל  968חיר של מב הראשונה לחוק ניירות ערךלמשקיעים מסווגים הנמנים על התוספת 

של החברה. לפרטים נוספים אודות הנפקת אגרות החוב  ש"ח ערך נקוב אגרות חוב (סדרה ב')
בנובמבר  22כפי שתוקן ביום  2018בנובמבר  8הנוספות כאמור ראה דיווח מיידי של החברה מיום 

הנפקת אגרות החוב הנוספות שילמה החברה עמלות ). בגין 2018-01-106624(אסמכתא מספר  2018
 ש"ח. 159,720בסך 
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 הון המניות של החברה - 2 פרק

 כללי -הון החברה  2.1

 1.3.1, כמפורט בסעיף ")רגילות מניות(" ללא ערך נקובהון המניות של החברה מורכב ממניות רגילות 
 .לתשקיף

 במהלך שלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף החברההתפתחות הון  2.2

 המונפק של החברה.בשלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף, לא חלו שינויים בהון הרשום או 

 :סה"כ הון מניות במועד פרסום התשקיף

  מניות רגילות. 00001, –ערך נקוב)  ללא( הון רשום

  מניות רגילות. 200 –ערך נקוב)  ללא( הון מונפק ונפרע

 בניירות ערך החזקא 2.3

  החברה של ערך בניירות בחברה בכירה משרה ונושאי עניין בעלי אחזקות 2.3.1

, הינו בעל המניות היחיד בחברהמר דיוויד מרקס  החברה, נכון למועד התשקיףלמיטב ידיעת 
 . מניות רגילות) ומזכויות ההצבעה בה 200( הון המניות המונפק של החברה )100%מלוא (המחזיק ב

 למועד התשקיף פרטים, למיטב ידיעת החברה, אודות בעלי השליטה בחברה 2.3.2

 . מרקס דיווידהשליטה בחברה הינו מר  בעל

 :בחברה בשליטה שינויים

ועד למועד התשקיף לא חלו  2014בספטמבר  10ממועד התאגדותה ביום ידיעת החברה,  למיטב
  שינויים בשליטה בחברה ומר דיוויד מרקס נותר בעל השליטה בחברה.

 החברה לפעילות מהותית פעילותן אשר החברה של וקשורות בנות חברות של ערך בניירות אחזקה 2.3.3

 עשרים, התשקיף למועד הסמוך למועד נכון המחזיקים אחרים מחזיקיםלמועד התשקיף, אין 
 למנות מהסמכות או ההצבעה מכוח או המונפק המניות מהון יותר או) 25%( אחוזים וחמישה

; החברה לפעילות מהותית פעילותה אשרשל החברה  הקשור החבר אובת  החבר בכל דירקטורים
 של ועובדים בחברה בכירה משרה ונושאי עניין בעלי, וכמפורט להלן כמו כן, למעט בעל השליטה

בניירות ערך של חברות בת וחברות אינם מחזיקים למועד התשקיף) (נכון  בחברה שליטה בעלי
עד שקדם מולא החזיקו כאמור בנכון למועד הסמוך למועד התשקיף וכן  קשורות של החברה כאמור,

 .) חודשים12עשר (-לו בשנים

בעל השליטה בחברה או קרוביו שיעור להלן פרטים אודות חברות בנות של החברה בהן מחזיק 
 מכוח או המונפק המניות מהון 100%. למעט כמפורט להלן, החברה מחזיקה החזקה לא מהותיים

 שלה. הקשור החבר אובת  החבר בכל דירקטורים למנות מהסמכות או ההצבעה

 אחזקה שיעור המחזיק שם המוחזקת של החברה החברה שם
 למועד נכון

 למועד הסמוך
 התשקיף

 אחזקה שיעור
 למועדנכון 

 למועד שקדם
 התשקיף

עשר -בשנים
 חודשים) 12(

7MDR of Queens, Inc. Robert Marx* 1% 1% 

Boulevard ALP Associates, LLC Robert Marx 1% 1% 

FBD Realty, LLC Robert Marx 1% 1% 

Feldman-Medford Development, 

LLC 

Robert Marx 1% 1% 

Louisiana Nursing Realty, LLC Robert Marx **1% 1% 

Louisiana Purchase, LLC Robert Marx 1% 1% 

Union Plaza Realty, LP 1% 1% תאגיד בבעלות בעל השליטה 

 הינו אביו של בעל השליטה בחברה.(*) מר רוברט מרקס 
 ) בידי החברה.90%ידי צד שלישי והיתרה (-על מוחזקותמהזכויות בנכס  9%(**) יצוין כי 
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 מילווהבקשר להנפקה או קבלת  התחייבויות 2.4

לפרטים אודות הגבלות מסוימות בהן התחייבה החברה אשר עשויות להגביל או למנוע את זכותה של החברה 
ו/או ליטול  ו/או להנפיק אגרות חוב וניירות ערך נוספים )ג'-סדרות ב' ות אגרות החוב (וסדרלהרחיב את 

לשטר הנאמנות בגין  6.5-ו 4וסעיפים  1)'בלשטר הנאמנות בגין אגרות החוב (סדרה  6.5-ו 4 פים, ראה סעימימון
 2.)ג'אגרות החוב (סדרה 

 

 ").')ב(סדרה  הנאמנות שטר"מ ("בע נאמנות לשירותי חברה משמרת לבין החברה בין 2017 באפריל 2 ביום שנחתם  1
 .")')ג(סדרה  הנאמנות שטרפז נבו נאמנויות בע"מ (" רזניקבין החברה לבין  2017בדצמבר  6ביום  שנחתם  2
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  הנלוות למניות החברהההצבעה זכויות  - 3 פרק

הוראות תקנון החברה בדבר הזכויות הנלוות למניות החברה מובאות בתשקיף זה בדרך של הפניה לתקנון  3.1
 )2017-01-004554(אסמכתא מספר:  2017 ינוארב 09מיום החברה, כפי שפורסם בדוח מיידי של החברה 

 ").תקנון החברה" או "התקנון("

והתקנות שמכוחו, וכן הוראות שונות מחוק  1968-לפרטים אודות תחולת הוראות חוק ניירות ערך, התשמ"ח 3.2
 לתשקיף. 4.1-ו 1.1 פים, על החברה, ראה סעי1999-החברות, התשנ"ט

(ד) לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת 26תקנה פי הוראות -עלפירוט הסדרים  להלןלמען הזהירות, 
ברירת המחדל  סדריהמ ואשר הינם שוניםנקבעו בתקנון החברה אשר , 1969-מבנה וצורה), תשכ"ט –תשקיף 

 "):חוק החברות(" 1999-"טהתשנחוק החברות, פי -עלהרלוונטיים 

ת את תקנון החברה בהתאם להוראות התקנון: (א) ניתן לשנו – לחוק החברות 22-ו 20סעיפים  3.2.1
הדירקטוריון על אף האמור לעיל, בהחלטת הדירקטוריון או בהחלטת בעלי המניות מעת לעת; (ב) 

של בעלי המניות  זכויותיהם או סמכותםכך שיגבילו את ) 1( :לא יוכל לשנות את הוראות התקנון
) 3( ;התקנון וישינללקבלת החלטת בעלי המניות הרוב הדרוש  ) כך שישתנה2( ;לשנות את התקנון

) את הוראות התקנון בקשר עם 4; או (בנסיבות בהן בעלי המניות אינם רשאים לשנות את התקנון
הזכויות הנובעות ממניות החברה ו/או את הוראות התקנון בקשר עם הרוב הדרוש של בעלי מניות 

 .החברה לשנות את הוראות התקנון בקשר עם הזכויות הנובעות מהמניות כאמור

הוראות לפיהן רשאית האסיפה הכללית ליטול סמכויות התקנון אינו קובע  – לחוק החברות 50סעיף  3.2.2
ן יהנתונות לאורגן אחר וכן כי סמכויות הנתונות למנהל הכללי יועברו לסמכות הדירקטוריון, לעני

 מסוים, או לפרק זמן מסוים שלא יעלה על פרק הזמן הנדרש בנסיבות העניין.

בהתאם להוראות התקנון, הדירקטורים בחברה ימונו בהחלטת האסיפה  – חברותלחוק ה 59סעיף  3.2.3
 הכללית או בהחלטת הדירקטוריון.

 ן קיום אסיפה שנתית.יהתקנון אינו קובע כל חובה לעני – (א) לחוק החברות61סעיף  3.2.4

חוקי לפתיחת האסיפה הכללית המניין הבהתאם להוראות התקנון: (א)  – לחוק החברות 81סעיף  3.2.5
חמישים אחוזים  המחזיקים, י כוחםאבאמצעות באו  מםבעצ, מניותאו בעלי הינו נוכחות של בעל 

מהמועד הקבוע לפתיחת שעתיים היה וכעבור (ב)  ;הרלוונטיותההצבעה מזכויות  לפחות) 50%(
תבוטל ובתנאי שהאסיפה נקבעה לבקשת בעלי מניות, האסיפה הכללית לא יתהווה מניין חוקי, 

באותה ליום העסקים הבא , תידחה האסיפה הכללית לאותו בכל מקרה אחרהאסיפה הכללית, 
פה ובאסי. היה הדירקטוריםפי החלטת -השעה ו/או המקום או ליום, שעה ו/או מקום אחרים על

שעה מהמועד הקבוע לכינוסה היו נוכחים באסיפה יותר משליש בעלי זכות ההצבעה  הנדחית בתוך
בקשר עם הנושאים הנדונים באסיפה, אזי ייחשבו הנוכחים למניין חוקי ובכל מקרה אחר האסיפה 

 תתבטל.

לטה ימונה לתקופה כפי שתקבע בהח בהתאם להוראות התקנון, דירקטור – לחוק החברות 222סעיף  3.2.6
 .לתקופה בלתי מוגבלת כאילו מונה הלמנותו, או בהעדר קביעה כאמור, יירא

דירקטוריון החברה רשאי, בהחלטת בהתאם להוראות התקנון,  – לחוק החברות 301סעיף  3.2.7
דירקטוריון, לאשר ביצוע חלוקה בידי החברה בזמן, בסכום ולבעלי מניות כפי שימצא לנכון, וזאת 

יסוד סביר, שמיד לאחר ביצוע חלוקה כאמור שווי סך נכסי החברה יהיה גבוה לאחר שהשתכנע, על 
 .םקיומ מועדהגיע חובותיה בפירעון לעמוד בהחברה תוכל  מסך התחייבויותיה וכי

 עם בקשר התקנון הוראות של תמציתי תיאור הינו לעיל 3.2בנושאים המנויים בסעיף  תקנוןה הוראות תיאור
 .החברה תקנון של המלא בנוסח לעיון תחליף המהוו אינו והוא נושאים אותם
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 השוואת דינים - 4 פרק

סוגיות מהדינים החלים באיי הבתולה ושל סוגיות מהדין הישראלי,  תמציתיכללי והאמור להלן הינו תיאור 
 הבריטיים אשר אינו מתיימר להיות תיאור ממצה או פרשנות מוסמכת של הדין, ואינו מהווה תחליף לייעוץ מקצועי.

("דין איי  The BVI Business Companies Act 2004דיני איי הבתולה הבריטיים, החלים על החברה הינם 
 הבתולה הבריטיים").

, Maples & Calder "דעוה משרדההתייחסות בפרק זה לדין איי הבתולה הבריטיים הינה בהתאם לחוות דעתו של 
בתשקיף. למען הסר  ותרגומהכים להכללת חוות דעתו הכלולה בפרק זה להלן, במקור ובתרגום לעברית, אשר הס

פי -ספק, יובהר כי חוות דעתו של עורך הדין מאיי הבתולה הבריטיים המצורפת לתשקיף אינה מהווה חוות דעת על
יצוין כי חוות הדעת מאיי הבתולה כוללת הוראות  ("חוק ניירות ערך"). 1968-לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 3(ב)17סעיף 

מתחום דיני החברות אשר אינם נכללים בפרק זה להלן, לאור החלתה של חלק ב' לתוספת הרביעית, כהגדרתה  נוספות
 .להלן

לרבות הוראות סעיף  א(א) לחוק ניירות ערך39תקנון החברה כולל את כלל ההוראות המוחלות על החברה מכח סעיף 
כמו כן, בהתאם לחוות הדעת מעורכי דינה של  סמכות השיפוט בישראל.המחיל את סעיף לחוק החברות וכן  350

לתשקיף, הוראות תקנון החברה אינן סותרות את דיני איי  11החברה באיי הבתולה הבריטיים המצורפת לפרק 
 הבתולה הבריטיים.

 איי הבתולה הבריטיים ודינית בישראל ערך וחוק החברו ניירותדיני  תחולת 4.1

פי הוראות -פי הדין החל באיי הבתולה הבריטיים, ולא נתאגדה על-החברה נתאגדה ונרשמה מחוץ לישראל על
 ) או הוראות חוק החברות. "פקודת החברות"( 1983-תשמ"ג ,פקודת החברות [נוסח חדש]

להשלמה פי תשקיף -עללראשונה לציבור בישראל וצעו ההואיל ותעודות התחייבות (לא המירות) של החברה 
למסחר בבורסה, בהתאם  ורשמנו, 2015 בנובמבר 26והודעה משלימה מיום  2015 נובמברב 26הנושא תאריך 
על החברה הוראות חוק ניירות יחולו  ,החברה של הערך ניירות הציבור בידי יוחזקו עוד כל אזילדין הישראלי, 

 ניירות הערך שלהן נסחריםוהתקנות שהותקנו מכוחו והחלות על חברות שהתאגדו מחוץ לישראל ואשר  ערך
החברה תדווח בהתאם להוראות הדיווח המתאימות על בהתאם, . למסחר בה רשומיםאו  בישראל בבורסה

 פי חוק ניירות ערך ותקנותיו.

יחולו עליה  מכךוכפועל יוצא ") א39סעיף לחוק ניירות ערך ("א 39הוראות סעיף  בנוסף, יחולו על החברה 
מניות או תעודות החלות על חברה שהתאגדה מחוץ לישראל והמציעה הוראות שונות של חוק החברות 

מבקר פנים וועדת  (ובכלל זה הוראות לעניין מינוי דירקטורים חיצוניים, התחייבות שלה לציבור בישראל
, הכל בהתאם למפורט בתוספת הרביעית (חלק ב') לחוק ניירות ערך. הוראות אלו יחולו בנוסף ביקורת)

רשאית  רשות ניירות ערךיצוין, כי  ודיני איי הבתולה הבריטיים. 1להוראות מסמכי ההתאגדות של החברה
ולן או חלקן, אם נוכחה כי הדין מחוץ לפטור חברה כאמור מהוראות ותקנות המפורטות בתוספת האמורה, כ

 מבטיח די הצורך את ענייניו של ציבור המשקיעים בישראל.לישראל החל על החברה 

תתכן תחולה של הדינים בשלוש טריטוריות: ישראל, איי הבתולה הבריטים לעניין דיני חדלות פרעון  
ונושאי המשרה  בעל השליטהובכפוף לקיום התחייבויות החברה,  להלןלאור האמור וארה"ב. עם זאת, 

פי הדין הישראלי ו/או בבתי משפט לא -(בהווה ובעתיד, לפי העניין), אזי הליך של חדלות פירעון, שלא על
ישראליים, יכול לנבוע רק מתביעה של נושה זר. לעניין זה יצוין כי ככל שייפתח הליך של חדלות פירעון, שלא 

הדין הישראלי ו/או בבית משפט זר, הנובע מתביעה של נושה זר, החברה תעשה כמיטב יכולתה ותטען על פי 
  ל"פורום לא נאות" והכל בכפוף לכל דין.

באופן בלתי חוזר שלא להעלות  מתחייביםבהווה ובעתיד, ונושאי המשרה בחברה,  בעל השליטההחברה, 
וכן לא לשנות את תקנון החברה בקשר עם  א כאמור39סעיף טענות נגד תחולתו, תקפותו או אופן יישומו של 

א לחוק ניירות ערך לרבות סעיפי תחולת הדין הישראלי 39סעיפים הכלולים בו החלים על החברה מכוח סעיף 
 .בקשר עם ניירות ערך המונפקים בישראל

 
 נכון כי, יובהרא לחוק ניירות ערך. 39, מכוח סעיף תשקיףאשר חלים על החברה, נכון למועד התקנון החברה כולל את אותם סעיפים   1

מאיי הבתולה  Maples & Calderדין המשרד עורכי מ שפטייםהמ יועציהדעת של  חוות במסגרת לחברה שנמסר כפי, התשקיף למועד
 הוראה הסותרת דין קוגנטי באיי הבתולה הבריטיים. אין החברה בתקנוןהבריטיים, 
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למכירה יהיה כי בעל כי אם ימכרו את השליטה בחברה, תנאי באופן בלתי חוזר מתחייב  בעל השליטהבנוסף, 
 השליטה החדש ייכנס בנעליהם להתחייבות זו.

 יםקובע הנאמנות ישטר .להוראות הדין הישראלי כפופים לרבות אגרות החוב הםונספחיהנאמנות  ישטר
על הנאמנות  יכי בית המשפט היחידי שיהיה מוסמך לדון בעניינים הקשורים לחברה אשר נוגעים בשטר

 הנאמנות בשטרי נזכר שלא עניין בכל יפו.-אביב-יהיה בית המשפט המוסמך בתלת החוב וובאגר הםנספחי
 הדין להוראות בהתאם הצדדים יפעלו, הנאמנות שטרי לבין הדין הוראות בין סתירה של מקרה בכל וכן

 .הישראלי

) ונושאי המשרה בחברה ובעתיד(בהווה  בחברה בעל השליטההחברה (בחתימתה על תשקיף זה), 
לא יתנגדו לבקשת הנאמן  כי :, לפי הענייןבאופן בלתי חוזר ויתחייבו התחייבו) בעתיד ושיכהנו(המכהנים 

, להחלת הדין החברה נגד שהוגש ליךבהו/או מחזיקי אגרות החוב  אשר תוגש בבית משפט בישראל, 
יפנו  לא ;שתוגש ככלחדלות פירעון  בקשר לחברה (ולרבות פירוק מרצון),  ,הסדרהישראלי לעניין פשרה, 

ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות -עלביוזמתם לבית משפט מחוץ לישראל בכדי לקבל הגנה מפני הליך הננקט 
 הסדרלא יתנגדו אם בית משפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעניין פשרה,  ;החוב של החברה

 המשפט בית של המקומית סמכותו כנגד טענות יעלו ולא ;וחדלות פירעון בקשר לחברה (ולרבות פירוק)
 תובענה לרבותידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב של החברה, -עלעם הליכים שיוגשו  בקשרישראל ב

 עם הסכמים על תחתום לאמתחייבת כי כן, החברה (בחתימתה על תשקיף זה)  כמו .נגזרת ותביעה גיתייצו
 וחדלות הסדר, פשרה עם בקשר הליכים כי בהם נקבע אם אלא, החברה עובדי עם לרבות, כלשהם גורמים
 .בישראל לדין ובהתאם ישראלי משפט בבית רק יפתחו החברה כנגד) פירוק(לרבות  פירעון

 לפי, ובעתיד(בהווה  המשרה ונושאי בעל השליטה, החברה התחייבויות לקיום ובכפוף לעיל האמור לאור
פי הדין הישראלי ו/או בבתי משפט לא ישראליים, יכול לנבוע -, שלא עלרעוןיפ חדלות של הליך אזי), העניין

חדלות פירעון, שלא על פי הדין הישראלי רק מתביעה של נושה זר. לעניין זה יצוין כי ככל שייפתח הליך של 
ו/או בבית משפט זר, הנובע מתביעה של נושה זר, החברה תעשה כמיטב יכולתה ותטען ל"פורום לא נאות" 

 והכל בכפוף לכל דין.

המשרה (בהווה ובעתיד) כאמור, תכלולנה באופן  ונושאי בעל השליטה התחייבויות כי ,יובהר ,ספק הסר למען
יבות בלתי חוזרת שלא להניע ביוזמתם הליך של חדלות פירעון לפי דין זר ו/או בבית משפט מפורש גם התחי

 זר. 

ונושאי המשרה (בהווה ובעתיד) כאמור,  בעל השליטהלאור האמור לעיל ובכפוף לקיום התחייבויות החברה, 
בבתי משפט לא , הליך של חדלות פירעון של החברה, שלא על פי הדין הישראלי ו/או החברה להבנת, אזי

 ונושאי בעל השליטה"ל (החברה, הנ מהגורמים אחד שאינוישראליים, יכול לנבוע רק מתביעה של נושה 
 ).כאמור המשרה

 מתחייביםבהווה ובעתיד, ונושאי המשרה בחברה,  בעל השליטה, (בחתימתה על תשקיף זה) החברהבנוסף, 
באופן בלתי חוזר בכתב, שלא להעלות טענות כנגד סמכותה של רשות ניירות ערך ו/או  ויתחייבו (לפי העניין)

-הליים שיוטלו עליהם עלנעיצומים כספיים ו/או אמצעי אכיפה מלועדת האכיפה המנהלית בישראל בקשר 
יירות לחוק נ 4ו/או פרק ח' 3פי פרק ח'-ידי רשות ניירות ערך ו/או ועדת האכיפה המנהלית בישראל, וזאת על

ערך, וכן הינם מתחייבים ויתחייבו באופן בלתי חוזר בכתב לקיים את החלטותיה של רשות ניירות ערך ו/או 
ועדת האכיפה המנהלית בישראל, ובכלל זה, מבלי לגרוע מכלליות האמור, לשלם את העיצומים הכספיים 

 לתיקון ההפרה ומניעת הישנותה.יוטלו) ולנקוט פעולות  אםו/או תשלומים לנפגעי הפרה אשר יוטלו עליהם (

נה מכוח תשקיף מדף זה (ככל קלמחזיקי אגרות חוב שתונפ להמציא לנאמן מתחייבתהחברה , דין לכל כפוף
 :, התחייבויות בלתי חוזרות בכתב שלבגין אותן אגרות חוב מועד חתימת שטר הנאמנותסמוך ל, בשתונפקנה)

במועד חתימת שטר הנאמנות (וכן בסמוך לאחר שינוי שליטה בחברה,  בחברה בעל השליטההחברה; (ב) (א) 
(וכן בסמוך  נאמנותשטר אותו בחברה במועד חתימת  שיכהנוכאמור לעיל כל נושאי המשרה ) ג( -ו ;לפי העניין)

), בחברה משרה כנושאי תפקידם בתוקף( לאחר מינויים של נושאי משרה נוספים בחברה, לפי העניין)
) שלא להתנגד לבקשת הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב אשר תוגש לבית משפט בישראל בהליך 1(: כדלקמן
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בקשר עם  (לרבות פירוק) הסדר וחדלות פירעון ואשיוגש כנגד החברה, להחלת הדין הישראלי לעניין פשרה 
 ואין פשרה ) שלא להתנגד אם בית משפט בישראל יבקש להחיל את הדין הישראלי לעני2( ;תוגש אםחברה, ה

) שלא להעלות טענות כנגד סמכותו המקומית של 3( ;בקשר עם החברה (לרבות פירוק) הסדר וחדלות פירעון
ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב של החברה כנגד -בית המשפט בישראל בקשר עם הליכים שיוגשו על

לבית משפט מחוץ לישראל בכדי שלא לפנות ביוזמתם ) 4( ;, לרבות תובענה ייצוגית ותביעה נגזרתהחברה
ושלא להניע ביוזמתם הליך  ידי הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב של החברה-לקבל הגנה מפני הליך הננקט על

שלא להעלות טענות כנגד סמכותה ) 5( ;של חדלות פירעון כנגד החברה לפי דין זר ובמקום שיפוט שאינו ישראל
עיצומים כספיים ו/או אמצעי אכיפה למינהלית בישראל בקשר של רשות ניירות ערך ו/או ועדת האכיפה ה

פי פרק -רשות ניירות ערך ו/או ועדת האכיפה המינהלית בישראל, וזאת עלידי -מינהליים שיוטלו עליהם על
לחוק ניירות ערך, וכן הינם מתחייבים ויתחייבו באופן בלתי חוזר בכתב לקיים את  4ו/או פרק ח' 3ח'

האכיפה המינהלית בישראל, ובכלל זה, מבלי לגרוע מכלליות  יירות ערך ו/או ועדתהחלטותיה של רשות נ
יוטלו) ולנקוט  אםהאמור, לשלם את העיצומים הכספיים ו/או תשלומים לנפגעי הפרה אשר יוטלו עליהם (

בעל ונושאי המשרה  החברה, פעולות לתיקון ההפרה ומניעת הישנותה. התחייבויותיהם האמורות של
 ".בעל השליטהו נושאי המשרה החברה, התחייבויות"-בחברה יכונו בהמשך כ השליטה

 בדיווח יפורסמוכאמור לעיל  השליטה בעלהתחייבויות החברה, נושאי המשרה ו, לעיל לאמור ובהתאם בכפוף
יצורפו  וכן, זה מדף תשקיף מכוחתונפקנה  אשר הרלוונטית מהסדרה החובבבד עם הנפקת אגרות  בדמיידי 

כאמור  העניין בחברה, לפי השליטה שינוי בדבר אונושא משרה נוסף  כלבמסגרת הדוח המיידי בדבר מינוי 
עוד יוחזקו בידי הציבור  כל וזאת, העניין לפילעיל אשר תפרסם החברה בהתאם להוראות הדין בישראל, 

 שתונפקנה מכוח תשקיף זה. החברה של חוב אגרות בישראל

ה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה אינם מגבילים או מונעים את רישומם למסחר דיני איי הבתול
זה, ואלו יוכלו להיסחר בחופשיות בבורסה ללא מגבלות כלשהן  מדף תשקיף מכוח שיוצעושל ניירות הערך 

 תחת דיני איי הבתולה הבריטיים ומסמכי ההתאגדות של החברה.

 אכיפת פסקי חוץ 4.2

 הישראלי הדין

פי דיני מדינת ישראל, אכיפה בישראל של פסק דין זר נעשית בהתאם להוראות חוק אכיפת פסקי חוץ, -על
 דיניה שלפי במדינה ניתן אם אכיף יוכרז לא חוץ פסקקובע כי  ,ובכלל זה החוק האמור ,הדין .1958-התשי"ח

להכיר ת אמנה לפיה ניתן . נכון למועד תשקיף זה, לא קיימבישראל המשפט בתי שלדין  פסקי אוכפים אין
פסקי חוץ של איי הבתולה הבריטיים בישראל, ולמיטב ידיעת החברה, אין פסקי דין בהם נדונה שאלת ב

 האכיפה בין שתי מערכות הדינים.

 דין באיי הבתולה הבריטייםה

ניתן לאוכפם באמצעות תביעה של המשפט  אךבאיי הבתולה הבריטיים,  לאכיפה ניתנים אינם זרים דין פסקי
באמצעות רישום באיי הבתולה  –המקובל או במקרה של פסקי דין שניתנו בידי סמכויות שיפוט מסוימות 

יצוין, כי  הבריטיים לפי הפקודה לאכיפה הדדית של פסקי דין זרים או החוק לאכיפה הדדית של פסקי דין.
ידי בתי המשפט באיי הבתולה -עלשויים לזכות בהכרה רק ע לאכיפה. חלקם ןלא כל פסק דין זר נית

 2הבריטיים.

 חלים אינם, 1964), הדדית(אכיפה  חוץ פסקי אכיפת ופקודת, 1922, דין פסקי של הדדית לאכיפה החוק
 .יתרלוונט הינה המקובל המשפט באמצעות אכיפה כן ועל"ב, בארה או בישראל

בתי המשפט באיי הבתולה הבריטיים יתייחסו לפסק דין כספי סופי וחלוט בנוגע  משפט המקובל,הפי -על
לסכום מוגדר, שהתקבל כנגד החייב בבתי משפט בסמכויות שיפוט זרות, כאל עילת תביעה לחוב עצמו, כך 

 בעל היה הדין פסק את שנתן הזר המשפט בית(א)  שמשפט חוזר אינו הכרחי, ובלבד שבנוגע לפסקי דין זרים:
 בתחומי עסקים ניהלה או תושבת שהייתה או כאמור שיפוט לסמכות כפופה והחברה בעניין שיפוט סמכות
ידי בית המשפט הזר לא היה -עלהדין שניתן  פסק) ב( ;כדין לה נמסרה לדין וההזמנה, כאמור שיפוט סמכות

 
 יחידים של רגל פשיטת עם בקשר והוראות; הצהרתי דין פסק); לאכיפה ניתן להוצאות צו כי(אם  תביעה דוחה אשר דין פסק, לדוגמה  2

 העברה כמכונן בו להכיר או פעולה מפני כהגנה זר דין בפסק להכיר גם רשאי הבריטיים הבתולה באיי המשפט בית. חברות פירוק או
 .נכסים של
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 פסק בקבלת(ג)  3;הכנסות של החברהקשור בעונשים, מיסים, קנסות, או התחייבויות דומות בדבר מיסוי או 
או אכיפה  הכרה(ד)  ;המשפט בית מצד או הדין פסק ניתן לטובתו אשר האדם מצד מרמה כל הייתה לא הדין

 התקבל לפיהם ההליכים(ה)  וכן; ציבורה לתקנת בסתירהשל פסק הדין באיי הבתולה הבריטיים לא תעמוד 
 .הטבעי הצדק לכללי בסתירה עמדו לא הדין פסק

 לבית כסף לתשלום צו למעט, כסף סכום לתשלום צו או דין פסקאיי הבתולה הבריטיים, ב החל לחוק בהתאם
: (א) צו חיוב; (ב) צו עיקול אצל צד שלישי; (ג) זימון למשפט לצורך שימוע באמצעות לאכיפה ניתן, משפט

 (ה) מינוי כונס נכסים. כןוחקירת יכולת; (ד) צו עיקול ומכירה של נכסים; ו

כגון הכולל מתן סעד שאינו תשלום כספי, ד להליך שיפוטי בבית משפט זר מחוץ לאיי הבתולה הבריטיים, צ
 לקבל סעד לאכיפת פסק החוץ מבית, כמפורט להלן בנסיבות מסוימות יוכל,פסק דין הצהרתי או צו מניעה, 

על אותו הצד להתחיל בהליכים משפטיים חדשים על מנת לעשות כן,  המשפט של איי הבתולה הבריטיים.
 equitable doctrine ofבבית המשפט באיי הבתולה במסגרתם ניתן יהיה לטעון מעין עילת "השתק" (

estoppel על מנת שבית המשפט יפסוק כי שפיטה מחדש של התיק תהא ניצול לרעה של ההליך השיפוטי. על (
 לעמוד בדרישות מסוימות, לרבות:ין שניתן מחוץ לאיי הבתולה מנת להסתמך על דוקטרינה זו, על פסק הד

ידי בתי המשפט באיי הבתולה; (ב) כולל את -המוכרת על )cause of action(א) הינו על בסיס עילת תביעה  (
ידי -אותם הצדדים אשר באים בפני בית הדין באיי הבתולה וכן באותו הנושא; (ג) על פסק הדין להינתן על

הצד להליך השיפוטי חייב היה וכן (ה) ל סמכות שיפוטית; (ד) על פסק הדין להיות סופי וחלוט; בית דין בע
לסמכותו של בית המשפט הזר מרצון שהסכים להיות נוכח במדינה הזרה בעת תחילת ההליכים הזרים, או 

 בית המשפט הזר.הסכים כי נשוא התביעה ידון ב, כאמור לפני תחילתם של ההליכיםשאו 

, כי בית המשפט לא יאפשר אכיפת פסק חוץ כאמור לפסק דין אשר לא יכול להינתן באיי הבתולה וכן יצוין
 אופן אכיפת פסק החוץ כאמור שמור לשיקול דעתו של בית המשפט באיי הבתולה. 

המשפט באיי הבתולה הבריטיים ממלא תפקיד תומך המקל על הליכי בוררות, והוא יכיר ויאכוף פסקי  בית
 בכפוףשניתנו באחת מהמדינות שהתקשרו באמנת ניו יורק בהתאם לתנאי האמנה. בנוסף, זרים בוררות 

 הבריטיים הבתולה אייב המאוגדת החברה) 1: (הבריטיים הבתולהבאיי  Arbitration Act, 2013-ה להוראות
יורק יחול על -ניופסק בוררות של אמנת  העילות לסירוב לאכיפה החלות על) 2(-ו ;על אמנת ניו יורק חתומה

 אכיפת פסק בוררות שאינו של האמנה, ובשני המקרים עילות אלו מעוגנות במלואן בחוק הבוררות עצמו. 

 נאמנות יעל שטר שיחולהדין  4.3

 הדין יהא, (ככל שתוצענה) זה מדף תשקיף מכוח תוצענהאגרות חוב ש בגין נאמנות שטרי על שיחול הדין
 .הישראלי

 
ידי רשות ניירות ערך בישראל -בתי המשפט באיי הבתולה הבריטיים לא יוכלו, בהכרח, לאכוף בכלל זה עיצומים כספיים שהוטלו על  3

לחוק ניירות ערך,  4ח'-ו 3ידי ועדת האכיפה המינהלית בישראל בהתאם להוראות פרקים ח'-או אמצעי אכיפה מינהליים שהוטלו על
 לפי העניין. 
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 עילות לפירוק החברה 4.4.3

 הדין הישראלי ]א[

 פי פקודת החברות, עילות הפירוק בידי בית המשפט הינן כמפורט להלן: -על
החברה לא  )2(החברה קיבלה החלטה מיוחדת שהיא תפורק בידי בית המשפט;  )1(

 התחילה בעסקיה תוך שנה לאחר שנתאגדה, או הפסיקה את עסקיה למשך שנה; 
בית המשפט סבור שמן הצדק והיושר שהחברה  )4(החברה הייתה לחדלת פירעון;  )3(

, כספיים עיצומים תשלום אי של מסוימות בנסיבות, החברות חוק לפי, כן-תפורק. כמו
 חברה, בנוסף. המשפט בית בידי חברה של פירוקה תא לבקש החברות רשם רשאי
 .החברות בפקודת שנקבעו בנסיבות מרצון להתפרק גם יכולה

 הדין באיי הבתולה הבריטיים ]ב[

 כושר בעלת חברה של מרצון פירוק יהיהיכול שחברה באיי הבתולה הבריטיים,  פירוק
. מקום בו חברה נמחקה של איי הבתולה הבריטיים פירעון חדלות חוק לפי או פירעון

) שנים, היא תפורק (כאשר 7ממרשם החברות בהתאם לחוק לתקופה רצופה של שבע (
 המועד הקובע לפירוקה יהא היום האחרון של אותה תקופה).

שפירוק הינו פירוק מרצון של חברה בעלת כושר פירעון, הוראות החוק  במקרה
ה רשאית להתפרק לפי חוק בפירוק מרצון רק אם אין לה מסדירות את הפירוק. חבר

התחייבויות או אם ביכולתה לשלם את חובותיה בהגיע מועד פירעונם ושווי נכסיה 
עולה על התחייבויותיה. בכפוף לתזכיר ותקנון ההתאגדות של חברה, מפרק רשאי 

 החל להתמנות בהחלטת דירקטוריון או בהחלטת בעלי מניות, אך אם הדירקטוריון
בפירוק בהחלטת דירקטוריון, בעלי המניות יאשרו את תוכנית הפירוק בהחלטת בעלי 

 מניות, למעט בנסיבות מוגבלות.

מפרק מתמנה לצורכי גביה ומימוש נכסי החברה וחלוקת ההכנסות מההליכים 
 האמורים לנושים.

2003 ,The Insolvency Act )""עון. ) מסדיר פירוק בחדלות פירחוק חדלות פירעון
בהתאם לחוק חדלות פירעון, חברה הינה חדלת פירעון אם היא אינה יכולה לציית 

פי חוק חדלות פירעון, ההוצאה -לדרישות של תביעה סטטוטורית אשר לא נדחתה על
לפועל או תהליך אחר אשר הוצא בפסק דין, צו או הוראה של בית משפט לטובת נושה 

לואה או בחלקה, ערך ההתחייבויות של של החברה ותביעה כאמור מושבת ריקם, במ
החברה עולה על נכסיה או שהחברה אינה מסוגלת לשלם את חובותיה עם הגיע מועד 
פירעונם. המפרק יהיה כונס הנכסים הרשמי באיי הבתולה הבריטיים או כונס מורשה 
באיי הבתולה הבריטיים לפירוק חברות. תושב יחיד מחוץ לאיי הבתולה הבריטיים 

תמנות כמפרק ביחד עם כונס מורשה באיי הבתולה הבריטיים לפירוק חברות יכול לה
בעלי המניות בחברה רשאים למנות כונס מומחה בתחום  או כונס הנכסים הרשמי.

חדלות הפירעון כמפרק לחברה או שבית המשפט רשאי למנות כונס נכסים רשמי או 
ידי אחד או יותר -מומחה כשיר בתחום. הבקשה לבית המשפט יכולה להיעשות על

מהבאים: (א) החברה; (ב) נושה; (ג) בעל מניות; (ד) המפקח על הסדר נושים ביחס 
 או התובע הכללי באיי הבתולה הבריטיים. פיננסיים לשירותיםלחברה, הוועדה 

 בית המשפט רשאי למנות מפרק אם:

 החברה חדלת פירעון; )א(

 ק; אובית המשפט הינו בדעה כי מן הדין ומן הצדק למנות מפר )ב(

 בית המשפט הינו בדעה כי קיים עניין ציבורי במינוי מפרק. )ג(

לפי ס"ק (א) לעיל מטעם בעל מניות תתבצע אך ורק באישור בית המשפט ואישור  בקשה
כאמור לא יינתן עד שבית המשפט ישתכנע כי מדובר לכאורה בחברה חדלת פירעון. 
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 לשירותיםי הוועדה יד-בקשה לבית המשפט לפי ס"ק (ג) לעיל תיעשה אך ורק על
או התובע הכללי שרשאים להגיש בקשה לפי ס"ק (ג) לעיל רק אם החברה פיננסיים 

היא, או הייתה בזמן כלשהו, גוף מפוקח (למשל, גוף אשר מחזיק רישיון  נשוא הפנייה
מנהלת, או ניהלה בזמן כלשהו, עסק למתן  למתן שירותים פיננסיים) או שהיא

 שירותים פיננסיים ללא רישיון.

יצוין כי החברה ונושאי המשרה בחברה לא יתנגדו לבקשת הנאמן ו/או מחזיקי אגרות 
שפט בישראל להחלת הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר החוב אשר תוגש בבית מ

וחדלות פירעון, ככל שתוגש וכן לא יתנגדו אם בית משפט בישראל יבקש להחיל את 
 הדין הישראלי לעניין פשרה והסדר וחדלות פירעון.

למען הסר ספק יובהר ויודגש כי התחייבויות החברה ונושאי המשרה תכלולנה באופן 
בלתי חוזרת שלא להניע ביוזמתם הליך של חדלות פירעון לפי  מפורש גם התחייבות

 דין זר ובמקום שיפוט שאינו ישראל לרבות באיי הבתולה הבריטיים.

לאור האמור לעיל ובכפוף לקיום התחייבויות החברה ונושאי המשרה, יודגש ויובהר 
ישראליים, יכול כי הליך של חדלות פירעון, שלא על פי הדין הישראלי ובבתי משפט 

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

 דין קדימה 4.4.4

 הדין הישראלי ]א[

סדר העדיפויות בהחזר חובות , לל, וכפוף לכל דין (לרבות פסיקה) כפי שיהיה מעת לעתככ
) הוצאות 1בפירוק יהיה כמפורט להלן (בכפוף למועדים והתקרות הקבועות בחוק): (

) שכר 4) חובות מובטחים בשעבוד קבוע; (3) חובות מס בשעבוד סטטוטורי; (2; (פירוקה
) סכומי מס הכנסה בגין 5ורך תשלום שכר עבודה; (עבודה לעובדי החברה והלוואה לצ

המפורטים להלן, והם יהיו שווים  החובות) 6שכר עבודה שנוכו במקור וטרם שולמו; (
ם מלא של כולם יופחתו תשלו כדי בנכסים אין ואםזה לזה במעלה וישולמו במלואם (

(קרי,  הקובע בתאריך החברה מאת שהגיעו חובה תשלומי(א) התשלומים בשיעור שווה): 
הגיע  רעונםיפבהם, או שזמן  נתחייבה) והיא הפירוק תחילת תאריך אוצו הפירוק  תאריך

, עירוניים מסים -" חובה"תשלומי (דשים שקדמו לאותו תאריך והח) 12(עשר -תוך שנים
פקודת העדות הדתיות  פי-לע מסים בבחינת שהן תרומות, מקומיות מועצות לש מסים

 מסיםת החברות); (ב) פקוד פי-עלהחברות (ארגונן) ואגרות המשתלמות לרשם 
בדצמבר האחרון שלפני  31והוטלו על החברה עד  שומוישנהמשתלמים לאוצר המדינה 

אחרים  מסיםו התאריך הקובע וסך כולם אינו עולה על השומה של שנה אחת
הגיע, במשך  רעונםיפשזמן  אובהם,  נתחייבההמשתלמים לאוצר המדינה שהחברה 

 לכל, אחת שנה של שכירות דמי; (ג) דשים שקדמו לאותו תאריךוהח )12( עשר-שנים
; החברה ששכרה וקרקעות בתים בעד למשכיר המגיעים, הקובע התאריך לפניש, היותר

) חובות לנושים 8) חובות המובטחים בשעבוד צף שהתגבש עם פירוק החברה; (7(
 ) בעלי המניות בחברה.9כלליים; (

, אשר אילו נעשתה בידי יחיד חברה בנכסי פעולה כל, החברות לפקודת בהתאם
 של מרמה כהעדפת תחשב שהיאבפשיטת רגל היו רואים אותה כהעדפת מרמה, הרי 

או עסקה כלשהי תחשב כהעדפת  פעולה. תוקף לה יהיה לא ולכן החברה בפירוק נושה
) 1: (במצטבר הבאים התנאיםארבעת  בהתקיים, תקפה בלתימרמה אסורה, ועל כן 

, החברה לא הייתה או העסקה הפעולה שנעשתה בזמן) 2(; בפירוק מצויה החברה
מנת -על ונעש העסקההפעולה או ) 3; (פירעונם מועדמסוגלת לפרוע את חובותיה בהגיע 

או  הפעולה) 4; ((או מתוך אילוץ או שידול שלא כדין) אחרים פני-על אחד נושה להעדיף
.הפירוק בקשת להגשת שקדמו חודשיםה )3( שלושתשל  בתקופה ונעש העסקה
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 הדין באיי הבתולה הבריטיים ]ב[

פירעון של חברה, נכסי החברה ימומשו בהתאם לסדר  בחדלותבעת פירוק  ]1[
 העלויות תשלום - התביעות יתר כל פני על בעדיפות: (א) שלהלןהעדיפויות 
 לאחר; (ב) שנקבע העדיפות לסדר בהתאם בפירוק כדין שנגרמו וההוצאות

-עלתשלום העלויות וההוצאות של הפירוק, תשלום התביעות העדיפות שאושרו 
ידי המפרק (שכר ומשכורות, סכומים למועצה לביטוח לאומי באיי הבתולה 

תביעות עדיפות מדורגות  –הבריטיים, תגמולי ביטוח, מיסים ממשלתיים) 
רך תשלום באופן שווה בינן לבין עצמן וכן, אם נכסי החברה אינם מספיקים לצו

תשלום התביעות  לאחר; (ג) התביעות במלואן, הן תשולמנה באופן יחסי
ידי המפרק, לרבות תביעות של -עלהעדיפות, תשלום כל יתר התביעות שאושרו 

תביעות הנושים הבלתי מובטחים של החברה תדורגנה  –נושים בלתי מובטחים 
ים לצורך תשלום באופן שווה בינן לבין עצמן, ואם נכסי החברה אינם מספיק

; (ד) התביעות במלואן, נושים בלתי מובטחים כאמור יקבלו תשלום באופן יחסי
 המשולמות הריביות תשלום, במלואן שאושרו התביעות כל תשלום לאחר

 נכס כל(ה)  ולבסוף; הבריטיים הבתולה איי של הפירעון חדלות לחוק בהתאם
 לבעלי יחולק שלעיל עותוהתבי ההוצאות, העלויות תשלום לאחר שיישאר עודף

 חדלות לחוק השמיני החלק. בחברה שלהם ולעניין לזכויותיהם בהתאם המניות
 עסקאות להפריש בכדי לבצע רשאי שמפרק שונות פעולות קובע הפירעון
 .הנושים לרשות העומדים הנכסים לצמצום שהביאו

 בעלות לתפוסעל זכותו של נושה מובטח  ישפיע לאחברה המפרק לנכסי  מינוי ]2[
 לנושה בטוחה המהווים החברה נכסי עם אחרת בצורה להתמודד או ולממש
במישרין ומבלי  שלו הבטוחה את לאכוף. בהתאם, נושה מובטח רשאי כאמור

לעיל.  ]1["ק בס המתואר התשלומים לסדר עדיפות מתן תוךלהזדקק למפרק, 
לתשלום תביעות נושים  הזמיניםעם זאת, ככל שנכסיה של חברה בפירוק  יחד

בלתי מובטחים אינם מספיקים לתשלום העלויות וההוצאות של הפירוק 
והנושים העדיפים, הרי שלעלויות, הוצאות ותביעות כאמור תינתן עדיפות על 

י יד-עלפני תביעות של בעלי שעבוד בגין נכסים הכפופים לשעבוד צף שנוצר 
  החברה ואשר תשולמנה בהתאם מתוך נכסים כאמור.

 הניתנות עסקאות סוגי) 4( ארבעה קיימים, פירעון בחדלות חברה של במקרה
 :הפירעון חדלות בחוק נקבעו אשר, לביטול

לחוק חדלות פירעון, בה  245 לסעיף בהתאם – הוגנת בלתי העדפה )א(
 Hardening" (המגבלות"תקופת ב לתוקף נכנסה החברה, אםהתקשרה 

Period ,אם בעת ההתקשרות החברה הייתה חדלת ), כהגדרתה להלן
 עסקההביאה את החברה לחדלות פירעון ("פירעון, או אם העסקה 

יותר מצוי בעמדה טובה , הנושה ממנה כתוצאה ואשר"), פירעון בחדלות
. וכמבוטלת, תחשב כהעדפה בלתי הוגנת היה ללא העסקהמהעמדה בה 

עסקה אינה בגדר העדפה בלתי הוגנת אם התקיימה במהלך העסקים 
הרגיל. יצוין כי סעיף זה יחול גם אם התשלום או ההעברה בוצעו כנגד 

 תמורה שוות ערך או בשווי חסר.

 הענקתלחוק חדלות פירעון,  246לסעיף  בהתאם – חסר בשוויעסקאות  )ב(
שווי התמורה בגין  או התקשרות בעסקה ללא תמורה, או אם מתנה

העסקה, בכסף או בשווה כסף, נמוך באופן משמעותי מהשווי בכסף או 
ידי החברה, תיחשב (אם מדובר -עלבשווה כסף של התמורה שניתנה 

 בשווי כעסקהבעסקה בחדלות פירעון שנכנסה לתוקף בתקופת המגבלות) 
. לא יראו חברה כאילו התקשרה בעסקה בשווי חסר אם התקשרה חסר
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בתום לב ולצרכים עסקיים, ואם בעת ההתקשרות בעסקה, היו סיבות בה 
 סבירות להאמין שהעסקה הינה לטובת החברה.

לחוק חדלות פירעון,  247לסעיף  בהתאם –ביטול  יבר פיםצ יםשעבוד )ג(
לביטול אם מדובר בעסקה בחדלות  ןידי החברה נית-עלשנוצר  צף שעבוד

 אם לביטול ניתן אינו צף שעבודפירעון שנוצרה בתוך תקופת המגבלות. 
) כסף שהועבר או שולם לחברה, או לפי שיקול דעתה, 1: (להבטיח נועד הוא

) סכום של התחייבות כלשהי של 2במקביל או לאחר יצירת השעבוד; (
 שווי) 3יצירת השעבוד; (החברה שבוטלה או הופחתה במקביל או לאחר 

 לאחר או במקביל לחברה שניתנו שירותים או, סופקו או שנמכרו נכסים
ששולמה על חשבון הסכומים  , אם בכלל,) הריבית4(-; והשעבוד יצירת

, םשולאו  לפיו כסף הועברהסכם לבהתאם , )3( עד) 1"ק (בסנזכרים ה
ההתחייבות בוטלה או הופחתה, הנכסים נמכרו או סופקו, או השירותים 

 .סופקו

לחוק חדלות פירעון,  248לסעיף  בהתאם – מופקעותת אשראי אועסק )ד(
 או לחברה אשראי קבלת לשם חברה התקשרה בה פירעון בחדלות עסקה
 כעסקת שתיחשב יכול, לחברה אשראי במתן הכרוכה כאמור עסקה

 את המספק האדם עצמו על שנוטל בסיכון בהתחשב, אם מופקעת אשראי
 תשלומים ביצוע המחייבים כאלו היו או הינם העסקה תנאי, האשראי
 בוטה באופן סותרת העסקה אם או, האשראי מתן בגין בעליל מופקעים
תקופת  בתוך מתבצעת כאמור ועסקה, הוגן מסחר של מקובלים עקרונות

 המגבלות.

 פירעון חדלות בחוק הידועה) "Hardening Period"" (המגבלות"תקופת 
 עסקאותל סביח") Vulnerability period" ("הפגיעות"תקופת כ

 :כדלקמן הינה, לעיל כאמור לביטול הניתנות

 התקופה פירעון חדלות לחוק 247-ו 246, 245 סעיפים למטרות )1(
 התקשרה עמם, האנשים או, האדם האם בשאלה ותלויה משתנה
"אנשים  נחשבים, ההעדפה ניתנה להם אשר או, בעסקה החברה

 :פירעון חדלות בחוק המונח כמשמעות לחברה" קשורים

 הינה" המגבלות"תקופת  ,"קשורים"אנשים  של במקרה )א(
 הקובע"מועד ל קודם) 2( שנתיים המתחילה התקופה
 -ו; לחברה המפרק מינוי עם ומסתיימת" הפירעון לחדלות

 הינה" המגבלות, "תקופת אחרים אנשים של במקרה )ב(
 הקבועעד ומל" קודם חודשים) 6( שישה המתחילה התקופה
; לחברה מפרק של מינוי עם ומסתיימת" הפירעון לחדלות

 -ו

 הינה" המגבלות"תקופת  פירעון חדלות לחוק 248 סעיף למטרת )2(
 לחדלות הקבוע"מועד ל קודם שנים) 5( חמש המתחילה התקופה

 להתחשב מבלי ,לחברה המפרק מינוי עם ומסתיימת" פירעון
"אנשים  הינם החברה התקשרה עמם האנשים האם בשאלה
 ".קשורים

"המועד הקבוע לחדלות פירעון" למטרות אלה הינו המועד שבו הוגשה 
ידי בית המשפט) או המועד של -עלפרק מונה מבקשה למינוי מפרק (אם ה

 ).לי המניותבעידי -עלמינוי המפרק (אם המפרק מונה 
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 לביטול ניתנת םנושי להונות כוונה מתוךידי אדם -על המתבצעת נכסים העברת ]3[
כי בעת ההתקשרות בעסקה  דרישה כלבמקרה שאדם נפגע בעטיה. אין 

ית צד אחד הינו חדל פירעון או הפך לחדל פירעון כתוצאה מהעסקה, רלוונטה
לפירוק. יחד עם זאת, לא ניתן ואין כל דרישה שהצד המעביר ייכנס לאחר מכן 

לתקוף העברה כאמור אם בוצעה כנגד תמורה בעלת ערך ובתום לב עם אדם 
 שלא היה מודע לכוונה להונות.

 לעניין השוואת הדינים הבריטיים הבתולה באיי החברה של המשפטיים יועציה דעת חוות 4.5

לעניין השוואת  מובאת חוות דעת של יועציה המשפטיים של החברה באיי הבתולה הבריטיים להלן
זו אינה בגדר חוות דעת של עורך  דעת. חוות הדינים בין הדין הישראלי לבין דיני איי הבתולה הבריטיים

 ) לחוק ניירות ערך.3(ב)(17דין לעניין סעיף 
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Our ref: CMO/707669-000001/18209721v2      
 
To the Addressees named in the Schedule  

28 August 2019 

Dear Sirs 

MDG Real Estate Global Limited (the "Company") 
We have acted as counsel as to British Virgin Islands law to the Company in connection with the filing 
and publication of a shelf prospectus under Israeli Securities laws and have been asked to render a legal 
opinion on certain matters and provisions of British Virgin Islands ("BVI") company law. 
Having regard to such legal considerations as we deem relevant, we are of the opinion as follows: 

Summary of BVI company law 
The Company is registered in the British Virgin Islands under the BVI Business Companies Act, 2004 
(the "Act") and is subject to British Virgin Islands law.  Set out below is a summary of certain provisions 
of British Virgin Islands company law. The summary does not purport to contain all applicable 
qualifications and exceptions or to be a complete review of all matters of British Virgin Islands company 
law and taxation, which may differ from equivalent provisions in jurisdictions with which interested parties 
may be more familiar.  

1 Incorporation 

1.1 According to the provisions of the Act, a certificate of incorporation issued by the Registrar of 
Corporate Affairs is conclusive evidence that all the requirements of the Act as to incorporation 
have been complied with and that the Company is incorporated as from the date specified in the 
certificate of incorporation.  

1.2 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. 

2 Shares 

2.1 Subject to the Act and to the company's memorandum or articles of association, shares in a 
company may be issued, and options to acquire shares in a company granted, at such times, to 
such persons, for such consideration and on such terms as the directors may determine.  

2.2 A statement of the maximum number of shares that the company is authorised to issue or that the 
company is authorised to issue an unlimited number of shares, and the classes of shares that the 
company is authorised to issue, and – if the company is authorised to issue two or more classes 
of shares - the rights, privileges, restrictions and conditions attaching to each class of shares, 
must be included in the company's memorandum of association. 
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2.3 Shares may be issued for consideration which is in whole or in part in any form, including money, 
a promissory note, or other written obligation to contribute money or property, real property, 
personal property (including goodwill and know-how), services rendered or a contract for future 
services. The consideration for the issuance of a share with par value shall not be less than the 
par value of the share. 

2.4 If shares are to be issued by a company for a consideration which is in whole or in part other than 
money, then the directors are required to pass a resolution stating: (a) the amount to be credited 
for the issue of the shares; and (b) that, in their opinion, the present cash value of the non-money 
consideration and money consideration, if any, for the issue is not less than the amount to be 
credited for the issue of the shares.  

3 Transfer of Shares 

3.1. Under the Act the transfer of a registered share which is not listed on a recognised exchange is 
by a written instrument of transfer signed by the transferor and containing the name of the 
transferee. However, the instrument must also be signed by the transferee if registration would 
impose a liability on the transferee to the company. The instrument of transfer must be sent to the 
company for registration. Subject to the company's memorandum or articles of association the 
company shall on receipt of an instrument of transfer enter the name of the transferee of the 
share in the register of members unless the directors resolve to refuse or delay registration of the 
transfer for reasons that should be specified in a resolution of directors. The transfer of a 
registered share is effective when the name of the transferee is entered in the register of 
members. The entry of the name of a person in the company’s register of members is prima facie 
evidence that legal title in the share vests in that person. 

3.2 The procedure is different for the transfer of shares that are listed on a recognised exchange.  
Such shares may be transferred without the need for a written instrument of transfer if the transfer 
is carried out in accordance with the laws, rules, procedures and other requirements applicable to 
shares registered on the recognised exchange and subject to the company’s memorandum and 
articles of association. 

4 Financial Assistance to Purchase Shares of a Company  

The Act specifically provides that, subject to the memorandum and articles of association of the 
company, a company may give financial assistance to any person in connection with the 
acquisition of the company's own shares.  

5 Purchase of Shares and Warrants by a Company and its Subsidiaries 

5.1 The Act provides that a company may purchase, redeem or otherwise acquire its own shares, 
either in accordance with the procedures set out in the Act, or any other procedure as provided 
for in the company's memorandum and articles of association. The statutory provisions do not 
apply to a company to the extent that they are negated, modified or inconsistent with the 
provisions contained in a company's memorandum and articles of association. A company may 
acquire its own fully paid share or shares for no consideration by way of surrender of the share or 
shares to the company by the person holding the share or shares. Any such surrender of a share or 
shares shall be in writing and signed by the person holding the share or shares. 

5.2 Under the statutory provisions, the directors may make an offer to purchase, redeem or otherwise 
acquire the shares in a company provided that the offer is either made: (a) to all members and 
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would, if successful, leave the relative voting and distribution rights unaffected, and affords each 
member a reasonable opportunity to accept the offer; or (b) to one or more members and 
consented to in writing by all members, or otherwise permitted by the memorandum or articles of 
association.  Where the offer is to one or more members, the directors must have passed a 
resolution to the effect that in their opinion the purchase, redemption or other acquisition would 
(y) benefit the remaining members, and (z) that the proposed offer is fair and reasonable to the 
company and the remaining members.  A member may apply to the High Court in the British 
Virgin Islands for an order restraining the proposed purchase, redemption or other acquisition on 
the grounds that (i) the purchase, redemption or other acquisition is not in the best interests of the 
remaining members; or (ii) the terms of the offer and the consideration offered for the shares are 
not fair and reasonable to the company or the remaining members. 

5.3 Subject to the memorandum and articles of association of the company and the Act, a company 
may only acquire its own shares if the directors, by resolution of directors are satisfied, on 
reasonable grounds, that a company will, immediately after the distribution, satisfy the solvency 
test i.e. that the value of the company's assets exceeds its liabilities and the company is able to 
pay its debts as they fall due. 

5.4 A share in the company can be redeemed otherwise than at the option of the company if such 
share is redeemable at the option of the member and the member gives proper notice to the 
company of his intention to redeem the share. 

5.5 Under British Virgin Islands law a company may hold shares that have been purchased, 
redeemed or otherwise acquired as treasury shares if the memorandum or articles of association 
of the company do not prohibit it from holding treasury shares; the directors resolve that shares to 
be purchased, redeemed or otherwise acquired shall be held as treasury shares; and the number 
of shares purchased, redeemed or otherwise acquired, when aggregated with shares of the same 
class already held by the company as treasury shares, does not exceed 50% of the shares of that 
class previously issued by the company, excluding shares that have been cancelled. All the rights 
and obligations attaching to a treasury share are suspended and cannot be exercised by or 
against the company while it holds a share as a treasury share. 

5.6 A company is not prohibited from purchasing and may purchase its own warrants subject to and 
in accordance with the terms and conditions of the relevant warrant instrument or certificate.  
There is no requirement under British Virgin Islands law that a company's memorandum or 
articles of association contain a specific provision enabling such purchases and the directors of a 
company may rely upon the general power contained in its memorandum of association. 

6 Dividends and Distributions 

6.1 Subject to the memorandum and articles of association of the company, the directors of a 
company may, by resolution of directors, authorise a distribution by the company to members at 
such time and of such an amount, as the directors think fit if they are satisfied, on reasonable 
grounds, that the company will, immediately after the distribution, satisfy the solvency test.  A 
company satisfies the solvency test if (a) the value of the company’s assets exceeds its liabilities, 
and (b) the company is able to pay its debts as they fall due.  The resolution of the directors must 
contain a statement that, in the opinion of the directors, the company will, immediately after the 
distribution, satisfy the solvency test. 

6.2 Authorities from English case law, which are treated as highly persuasive by the Court but are not 
binding on it, provide guidance on the meaning of a company being "able to pay its debts as they 
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fall due".  Once such case is BNY Corporate Trustee Services Ltd. v Eurosail- UK Plc1 which held 
that a comparison of present assets with present and future liabilities (discounted for 
contingencies and deferment) was the applicable test and that the burden of proof must be on the 
party which asserted balance-sheet insolvency.  The test would involve an analysis of the overall 
context and facts applicable to the company in question.  As per the case of Re Cheyne Finance 
plc (in receivership)2, consideration should be given to debts falling due in the future.  In that case 
it was held that cash flow insolvency should not be ascertained purely by looking at debts 
presently due, but that it is possible to take into account known future debts falling due in the 
immediate future.  The court considered that the words “as they fall due” suggested an element of 
futurity such that both debts presently due and those falling due in the immediate future are likely 
to be relevant to determining whether a company is able to pay its debts.  In addition, Re a 
Company (No 006794 of 1983)3 held that the fact that the company can only pay its debts using 
borrowed money does not necessarily mean that it is unable to pay its debts, although if it has 
persistently failed or neglected to pay them until forced to do so then, in an appropriate case, the 
court can find that it is unable to pay its debts. 

6.3 Distribution, in relation to a distribution by a company limited by shares to a member, means (a) 
the direct or indirect transfer of an asset, other than the company’s own shares, to or for the 
benefit of the member, or (b) the incurring of a debt to or for the benefit of a member, in relation to 
shares held by a member, and whether by means of the purchase of an asset, the purchase, 
redemption or other acquisition of shares, a transfer of indebtedness or otherwise, and includes a 
dividend. 

6.4 A distribution made to a member at a time when the company did not, immediately after the 
distribution, satisfy the solvency test may be recovered by the company from the member unless: 
(a) the member received it in good faith and without knowledge of the company’s failure to satisfy 
the solvency test; (b) the member has altered its position in reliance on the validity of the 
distribution; and (c) it would be unfair to require repayment in full or at all.  If, after a distribution is 
authorised and before it is made, the directors cease to be satisfied on reasonable grounds that a 
company will, immediately after the distribution is made, satisfy the solvency test, any distribution 
made by the company is deemed not to have been authorised.  If  a  distribution  is  deemed  not  
to  have  been  authorised  a director who (a) ceased, after authorisation but before the making of 
the distribution,  to  be  satisfied  on  reasonable  grounds  for  believing  that  the company would 
satisfy the solvency test immediately after distribution is made; and (b) failed to take reasonable 
steps to prevent the distribution being made, is personally liable to the company to repay to the 
company so much of the distribution as is not recovered from members. 

6.5 If, in an action brought against a director or member under the aforementioned paragraph, the 
High Court of the British Virgin Islands is satisfied that the company could, by making a 
distribution of a lesser account, have satisfied the solvency test, the Court may (a) permit the 
member to retain; or (b) relieve the director from liability in respect of, an amount equal to the 
value of any distribution that could properly have been made.  

 
1 2007-3BL Plc [2013] UKSC 28 
2 [2007] EWHC 2402 (Ch) 
3 [1986] BCLC 261 
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7 Rights of Members and Protection of Minorities 

7.1 Under the provisions of the Act the memorandum and articles of association of a company are 
binding as between the company and its members and between the members.  In general, 
members are bound by the decision of the majority or special majorities as set out in the articles 
of association or in the Act.  As for voting, the usual rule is that with respect to normal commercial 
matters members may act from self-interest when exercising the right to vote attached to their 
shares4.   

7.2 If the majority members have infringed a minority member’s rights, the minority may seek to 
enforce its rights either by derivative action or by personal action.  A derivative action concerns 
the infringement of the company’s rights where the wrongdoers are in control of the company and 
are preventing it from taking action, whereas a personal action concerns the infringement of a 
right that is personal to the particular member concerned.     

7.3 The Act has introduced a series of remedies available to members.  Where a company 
incorporated under the Act conducts some activity which breaches the Act or the company's 
memorandum and articles of association, the Court can issue a restraining or compliance order.  
Members can now also bring derivative, personal and Representative Actions5 under certain 
circumstances.   

7.4 The traditional English basis for members' remedies have also been incorporated into the Act: 
where a member of a company considers that the affairs of the company have been, are being or 
are likely to be conducted in a manner likely to be oppressive, unfairly discriminating or unfairly 
prejudicial to him, he may apply to the Court for an order on such conduct. 

7.5 Any member of a company may apply to Court for the appointment of a liquidator for the 
company and the Court may appoint a liquidator for the company if it is of the opinion that it is just 
and equitable to do so. 

7.6 The Act provides that any member of a company is entitled to payment of the fair value of his 
shares upon dissenting from any of the following: 

(a) a merger; 

(b) a consolidation; 

(c) any sale, transfer, lease, exchange or other disposition of more than 50 per cent in value 
of the assets or business of the company if not made in the usual or regular course of the 
business carried on by the company but not including (i) a disposition pursuant to an 

 
4 There is a line of authorities that suggests that in certain circumstances, notably the exercise of a power to amend constitutional 
documents or alter voting rights, a majority member must act in good faith for the benefit of the Company as a whole (the burden of proof 
being upon the person who challenges the amendment) and failure to do so can lead to the amendment being invalidated: see Citco 
Banking Corp. NV v Pusser's Ltd [2007] UKPC 13; Shuttleworth v. Cox Bros & Co (Maidenhead) Ltd and Ors [1927] 2 KB 9 (CA); and 
most recently the English Court of Appeal case of Arbuthnott v Bonnyman [2015] ALL ER (D) 218 which illustrates the current approach of 
the Courts. 
5 Under the Act, a Representative Action is described as follows “Where a member of a company brings proceedings against the company 
and other members have the same or substantially the same interest in relation to the proceedings, the Court may appoint that member to 
represent all or some of the members having the same interest and may, for that purpose, make such order as it thinks fit including an 
order (a) as to the control and conduct of the proceedings; (b) as to the costs of the proceedings; and (c) directing the distribution of any 
amount ordered to be paid by the defendant in the proceedings among the members represented”.  As such this action is only available to 
members and not any other party such as creditors. 
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order of the Court having jurisdiction in the matter; (ii) a disposition for money on terms 
requiring all or substantially all net proceeds to be distributed to the members in 
accordance with their respective interest within one year after the date of disposition; or 
(iii) a transfer pursuant to the power of the directors to transfer assets for the protection 
thereof; 

(d) a redemption of 10 per cent, or fewer, of the issued shares of the company required by 
the holders of 90 percent, or more, of the shares of the company pursuant to the terms of 
the Act; and 

(e) an arrangement, if permitted by the Court. 

7.7 Generally any other claims against a company by its members must be based on the general 
laws of contract or tort applicable in the British Virgin Islands or their individual rights as members 
as established by the company's memorandum and articles of association. 

7.8 The Act provides that if a company or a director of a company engages in, proposes to engage in 
or has engaged in, conduct that contravenes the Act or the memorandum or articles of 
association of the company, the Court may, on the application of a member or a director of the 
company, make an order directing the company or director to comply with, or restraining the 
company or director from engaging in conduct that contravenes the Act or the memorandum or 
articles of association. 

8 Management 
8.1 The Act provides that the business and affairs of a company shall be managed by, or under the 

direction or supervision of, the directors of the company.  The directors of a company have all the 
powers necessary for managing, and for directing and supervising, the business and affairs of the 
company. 

8.2 The Act provides that, subject to the memorandum or articles of association of a company, any 
sale, transfer, lease, exchange or other disposition, other than a mortgage, charge or other 
encumbrance or the enforcement thereof, of more than 50 per cent in value of the assets of the 
company, if not made in the usual or regular course of the business carried on by the company, 
must be approved by a resolution of members.  The Act contains no other specific restrictions on 
the power of directors to dispose of assets of a company.   

8.3 Fiduciary duties of directors have been enshrined in the Act, giving statutory standing to the 
duties to act honestly and in good faith, in what the relevant director believes to be the best 
interests of a company.  The Act also permits a director of a subsidiary company to exercise his 
duty by acting in the best interests of a holding company, even though it may not be in the best 
interests of the company of which he is a director (if so authorised by the memorandum or articles 
of association and – where the company is not a wholly-owned subsidiary – with the prior 
agreement of the members).   

8.4 The Act reflects the English common law duties of due care, diligence and skill and imposes on 
directors the duty to act for a proper purpose and not in a manner which contravenes either the 
Act or the company's memorandum or articles of association. 

8.5 See paragraph 11 below in relation to conflicts of interest. 
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9 External Directors 

There is no requirement under the Act for a company to appoint external directors/non-executive 
directors to the board of a company.  The Act does not distinguish between a company's directors 
and independent directors.   

10 Chairman of the Board Serving as CEO 

Subject to the company’s memorandum and articles of association and the Act in respect of 
matters related to disclosure of interests, there is no prohibition in the Act which prevents an 
individual acting as Chairman and CEO of a BVI company. 

11 Transactions with Related Parties and Conflicts of Interest 

11.1 Directors must not place themselves in a position in which there is a conflict between their duty to 
the company and their personal interests.  This means that, strictly speaking, a director should 
not participate in a decision in circumstances where he has a potential conflict.  That is, he should 
declare his interest and abstain.  The Act provides that a director “shall, forthwith after becoming 
aware of the fact that he is interested in a transaction entered into or to be entered into by the 
company, disclose the interest to the board of the company”.  The failure of a director to so 
disclose an interest does not affect the validity of a transaction entered into by the director or the 
company, provided that the director’s interest was disclosed to the board prior to the company’s 
entry into the transaction or was not required to be disclosed (for example where the transaction 
is between the company and the director himself or is otherwise in the ordinary course of 
business and on usual terms and conditions).  Typically a BVI company’s memorandum and 
articles of association will allow a director interested in a particular transaction to vote on it, attend 
meetings at which it is considered, and sign documents on behalf of the company which relate to 
the transaction. 

11.2 Under BVI law, a transaction entered into by the company in respect of which a director is 
interested will not be voidable by the company where the members have approved or ratified the 
transaction in knowledge of the material facts of the interest of the director in the transaction, or if 
the company received fair value for the transaction. 

11.3 Broadly speaking, the duties that a director owes to a company may be divided into two 
categories. The first category encompasses fiduciary duties, that is, the duties of loyalty, honesty 
and good faith. The second category encompasses duties of skill and care. Each is considered in 
turn below. 

11.4 A director's fiduciary duties can be summarised as follows: 

(a) Bona Fides: The directors must act bona fide in what they consider is in the best interests 
of the company (or, if permitted as above, that company's parent company). 

(b) Proper Purpose: The directors must exercise the powers that are vested in them for the 
purpose for which they were conferred and not for a collateral purpose. 

(c) Unfettered Discretion: Since the powers of the directors are to be exercised by them in 
trust for the company, they should not improperly fetter the exercise of future discretion. 

(d) Conflict of Duty and Interest: see paragraph 11.1 above.    
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In addition to their fiduciary duties a director has the duties of care, diligence and skill which are 
owed to the company itself and not, for example, to individual shareholders (subject to the limited 
exceptions as to enforcement on behalf of the company).  

12 Alternate Directors  

12.1 Subject to the memorandum and articles of association of a company, a director of the company 
may appoint as an alternate any other director or any other person who is not disqualified for 
appointment as a director under the Act to (a) exercise the appointing director’s powers, and (b) 
carry out the appointing director’s responsibilities, in relation to the taking of decisions by the 
directors in the absence of the appointing director. 

12.2 The appointing director may, at any time, terminate the alternate’s appointment. The appointment 
of an alternate director and its termination shall be in writing and written notice of the appointment 
and termination shall be given by the appointing director to the company (a) within such period as 
may be specified in the memorandum or articles; or (b) if no period is specified in the 
memorandum or articles, as soon as reasonably practicable. 

12.3 The termination of the appointment of an alternate director does not take effect until written notice 
of the termination has been given to the company. 

12.4 An alternate director has no power to appoint an alternate, whether of the appointing director or 
of the alternate director; and does not act as an agent of or for the appointing director. 

12.5 An alternate director has the same rights as the appointing director in relation to any directors’ 
meeting and any written resolution circulated for written consent. Any exercise by the alternate 
director of the appointing director’s powers in relation to the taking of decisions by the directors, is 
as effective as if the powers were exercised by the appointing director. An alternate director is 
liable for his own acts and omissions as an alternate director and Division 3 of Part VI of the Act 
applies to a person appointed as an alternate director, when acting as such. 

13 Audit Committee 

13.1 There is no requirement under the Act for a company to appoint an audit committee. 

14 Remuneration Committee 

There is no requirement under the Act for a company to appoint a remuneration committee. 

15 Limitation on Appointment and Termination of Position as Company Directors and 
Officers 

15.1 A person shall not be appointed as director or alternate director of a company, or nominated as a 
reserve director6, unless, he has consented in writing to be a director or alternate director or to be 
nominated as a reserve director. 

15.2 The Act states that the following are disqualified for appointment as the director of a company: 
 

6 Where a company has only one member who is an individual and that member is also the sole director of the company, notwithstanding 
anything contained in the memorandum or articles, that sole member/director may, by instrument in writing, nominate a person who is not 
disqualified from being a director of the company under the Act as a reserve director of the company to act in the place of the sole director 
in the event of his death. 
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(a) an individual who is under eighteen years of age; 

(b) a person who is a disqualified person within the meaning of section 260(4) of the 
Insolvency Act, 2003 (the "Insolvency Act"); 

(c) a person who is a restricted person within the meaning of section 409 of the Insolvency 
Act; 

(d) an undischarged bankrupt; and 

(e) a person who, in respect of a particular company, is disqualified by the memorandum or 
articles from being a director of the company. 

15.3 A director of a company shall resign forthwith if he is, or becomes, disqualified to act as director 
pursuant to the above. 

15.4 There is no requirement under the Act for a company to appoint officers. It is at the discretion of a 
BVI company whether they wish to appoint officers of the company. The Act does not contain 
provisions for disqualification for appointment or removal as officer of a BVI company. 

16 Remuneration Policy 

16.1 Members or, subject to the memorandum and articles of association of a company, the directors 
of the company may fix the emoluments of directors in respect of services to be rendered in any 
capacity to the company. 

16.2 There is no requirement under the Act for a company to maintain a remuneration policy for 
directors and/or officers. 

17 Indemnification 

British Virgin Islands law does not limit the extent to which a company's articles of association 
may provide for indemnification of officers and directors, except to the extent any such provision 
may be held by the Court to be contrary to public policy (e.g. for purporting to provide 
indemnification against the consequences of committing a crime). An indemnity will be void and 
of no effect and will not apply to a person unless the person acted honestly and in good faith and 
in what he believed to be in the best interests of the company and, in the case of criminal 
proceedings, the person had no reasonable cause to believe that his conduct was unlawful. 

18 Insurance 

Under the Act, the company may purchase and maintain insurance in relation to any person who 
is or was a director of the company, or who at the request of the company is or was serving as a 
director of, or in any other capacity is or was acting for, another body corporate 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 liability.  For the avoidance of doubt the company may 
purchase and maintain insurance in relation to any employee or officer of the company against 
any liability asserted against the employee or officer and incurred by the employee or officer in 
that capacity, whether or not the company has or would have had the power to indemnify the 
person against liability. 
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19 Internal and External Auditor 

There is no requirement under the Act for a company to appoint an internal auditor.  There is also 
no requirement under the Act for a company to appoint an external auditor unless the company is 
a public mutual fund or is carrying out certain activities within the BVI which require the company 
to be licensed and have an auditor e.g. insurance company.  It is at the discretion of the directors 
of a BVI company whether they should call for the company's accounts to be audited.   

20 Accounting Requirements 

20.1. A company must keep, at the office of its registered agent or at such other place or places, within 
or outside the British Virgin Islands as the directors may determine, such records and underlying 
documentation7 for a period of at least five years from the date (a) of completion of the transaction 
to which the records and underlying documentation relate, or (b) the company terminates the 
business relationship8 to which the records and underlying documentation relate, that are 
sufficient to show and explain the company's transactions and will, at any time, enable the 
financial position of the company to be determined with reasonable accuracy. 

20.2 Where the place or places at which the records and underlying documentation of the company, or 
the name of the person who maintains and controls the company’s records and underlying 
documentation, change, the company shall, within 14 days of the change, provide (a) its 
registered agent with the physical address of the new location of the records and underlying 
documentation; or (b) the name of the new person who maintains and controls the company’s 
records and underlying documentation.  Whenever required to do so by the Financial Services 
Commission or any other competent authority in the British Virgin Islands acting pursuant to the 
exercise of its power, the registered agent shall request from the company, records and 
underlying documentation in respect of the company. 

21 Inspection of Corporate Records 

21.1 Members of the general public, on payment of a nominal fee, can inspect the public records of a 
company available at the office of the British Virgin Islands Registrar of Corporate Affairs which 
will include the company's Certificate of Incorporation, its memorandum and articles of 
association (with any amendments) and records of licence fees paid to date and will also disclose 
any articles of dissolution, articles of merger and a register of charges if the company or a 
chargee has elected to file such a register. 

21.2 A member of a company is entitled, on giving written notice to the company, to inspect (a) the 
memorandum and articles of association; (b) the register of members; (c) the register of directors; 
and (d) the minutes of meetings and resolutions of members and of those classes of members of 
which he is a member; and to make copies of or take extracts from the documents and records.  
Subject to the memorandum and articles of association, the directors may, if they are satisfied 
that it would be contrary to the company’s interests to allow a member to inspect any document, 
or part of a document, specified in (b), (c) and (d) above, refuse to permit the member to inspect 

 
7 Records and underlying documentation includes accounts and records (such as invoices, contracts and similar documentation) in 
relation to (i) all sums of money received and expended by the company and the matters in respect of which the receipt and expenditure 
takes place; (ii) all sales and purchases of goods by the company; and (iii) the assets and liabilities of the company. 

8 "Business relationship" means a continuing arrangement between a company and one or more persons with whom the company 
engages in business, whether on a one-off, regular or habitual basis. 
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the document or limit the inspection of the document, including limiting the making of copies or 
the taking of extracts from the records.  

21.3 Where a company fails or refuses to permit a member to inspect a document or permits a 
member to inspect a document subject to limitations, that member may apply to the Court for an 
order that he should be permitted to inspect the document or to inspect the document without 
limitation. 

21.4 A company is required to keep at the office of its registered agent: the memorandum and articles 
of association of the company; the register of members or a copy of the register of members; the 
register of directors or a copy of the register of directors; and copies of all notices and other 
documents filed by the company in the previous ten years. 

21.5 Where a company keeps a copy of the register of members or the register of directors at the 
office of its registered agent, it is required to notify any changes to such registers to the registered 
agent, in writing, within 15 days of any change; and to provide the registered agent with a written 
record of the physical address of the place or places at which the original register of members or 
the original register of directors is kept.  In the event that the place at which the original register of 
members or the original register of directors is changed, the company is required to provide the 
registered agent with the physical address of the new location of the records within fourteen days 
of the change of location. 

21.6 A company is also required to keep at the office of its registered agent or at such other place or 
places, within or outside the British Virgin Islands, as the directors determine the minutes of 
meetings and resolutions of members and of classes of members, the minutes of meetings and 
resolutions of directors and committees of directors and underlying documentation.  Such records 
must be kept for a period of at least five years, commencing on the date of completion of the 
transaction to which the records and underlying documentation relate, or the termination of the 
business relationship to which they relate. If such records are kept at a place other than at the 
office of the company’s registered agent, the company is required to provide the registered agent 
with a written record of the physical address of the place or places at which the records are kept 
and to notify the registered agent, within 14 days, of the physical address of any new location 
where such records may be kept. 

21.7 A company is under an obligation to file for registration by the Registrar of Corporate Affairs a 
copy of its register of directors. A company is also under an obligation to identify its beneficial 
owners and to notify its registered agent of any relevant changes to its beneficial ownership from 
time to time.  

22 The Right to Compromise or Settle 

There are statutory provisions which facilitate both plans of arrangement and schemes of 
arrangement. 

Plan of Arrangement 

22.1 In relation to a plan of arrangement, "arrangement" includes: 

(a) an amendment to the memorandum or articles of association; 

(b) a reorganisation or reconstruction of a company; 
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(c) a merger or consolidation of one or more companies that are companies registered under 
the Act with one or more other companies, if the surviving company or the consolidated 
company is a company incorporated under the Act; 

(d) a separation of two or more businesses carried on by a company; 

(e) any sale, transfer, exchange or other disposition of any part of the assets or business of a 
company to any person in exchange for shares, debt obligations or other securities of that 
other person, or money or other assets, or a combination thereof; 

(f) any sale, transfer, exchange or other disposition of shares, debt obligations or other 
securities in a company held by the holders thereof for shares, debt obligations or other 
securities in the company or money or other property, or a combination thereof; 

(g) a dissolution of a company; and 

(h) any combination of any of the things specified in paragraphs (a) to (g). 

22.2 A plan of arrangement must be approved by a resolution of directors of the company and 
application made to the Court for approval of the proposed arrangement.   

22.3 In the event that the Court makes an order approving a plan of arrangement, the directors of the 
company, if they are still desirous of executing the plan, shall confirm the plan of arrangement as 
approved by the Court whether or not the Court has directed any amendments to be made 
thereto. 

22.4 The directors of the company, upon confirming the plan of arrangement shall (a) give notice to the 
persons to whom the order of the Court requires notice to be given; and (b) submit the plan of 
arrangement to those person for such approval, if any, as the Court requires.  

22.5 After the plan of arrangement has been approved by those person by whom the order of the 
Court may require approval, articles of arrangement shall be executed by the company and shall 
contain (a) the plan of arrangement, (b) the order of the Court approving the plan of arrangement; 
and (c) the manner in which the plan of arrangement was approved, if approval was required by 
the order of the Court. The articles of arrangement shall be filed with the Registrar of Corporate 
Affairs who shall register them. Upon registration of the articles of arrangement, the Registrar of 
Corporate Affairs shall issue a certificate in the approved form certifying that the articles of 
arrangement have been registered. 

22.6 An arrangement is effective on the date the articles of arrangement are registered by the 
Registrar of Corporate Affairs or such date subsequent thereto, not exceeding thirty days, as is 
stated in the articles of arrangement. 

22.7 A voluntary liquidator of the company may approve a plan of arrangement if a company is in 
liquidation, in which case the voluntary liquidator will carry out the functions of the director listed 
above and will be subject to such other modifications as are appropriate. 

Scheme of Arrangement 
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22.8 Where a compromise or arrangement (which includes a reorganisation of the company's share 
capital by the consolidation of shares of different classes or by the division of shares into shares 
of different classes, or by both of those methods) is proposed between a company and its 
creditors, or any class of them, or between the company and its members, or any class of them, 
the Court may, on the application of (a) the company, (b) a creditor of the company, (c) a 
member, (d) the administrator, (e) the liquidator, order a meeting of the creditors or class of 
creditors, or of the members or class of members, as the case may be, to be summoned in such 
manner as the Court directs.   

22.9 If a majority in number representing 75% in value of the creditors or class of creditors or members 
or class of members, as the case may be, present and voting either in person or by proxy at the 
meeting, agree to any compromise or arrangement, the compromise or arrangement, if 
sanctioned by the Court, is binding on all the creditors or class of creditors, or the members or 
class of members, as the case may be, and also on the company or, in the case of a company in 
voluntary liquidation or in liquidation under the Insolvency Act, on the liquidator and on every 
person liable to contribute to the assets of the company in the event of its liquidation. 

22.10 An order of the Court made as above shall have no effect until a copy of the order has been filed 
with the Registrar of Corporate Affairs. 

23 Compulsory Acquisition 

Subject to the memorandum or articles of association of a company, members of the company 
holding 90 per cent of the votes of the outstanding shares entitled to vote may give a written 
instruction to a company directing the company to redeem the shares held by the remaining 
members.  Upon receipt of the written instruction, the company is required to redeem the shares 
specified in the written instruction irrespective of whether or not the shares are by their terms 
redeemable and give written notice to each member whose shares are to be redeemed stating 
the redemption price and the manner in which the redemption is to be effected.  In such 
circumstances minority members can dissent from the acquisition and are entitled to receive 
payment of the "fair value" of their shares which is assessed on the basis of a statutory appraisal 
process. 

24 Enforcement of Foreign Judgments 

24.1 No foreign judgment has any direct operation in the British Virgin Islands, but it may be enforced 
by action at common law or in the case of judgments from certain jurisdictions by registration 
under the Foreign Judgments Reciprocal Enforcement Ordinance or the Reciprocal Enforcement 
of Judgments Act in the BVI.  It should be noted that not every foreign judgment is capable of 
enforcement.  Some may lend themselves only to recognition by the British Virgin Islands Courts9.  
The Reciprocal Enforcement of Judgments Act 1922 and the Foreign Judgments (Reciprocal 
Enforcement) Ordinance 1964 does not extend to Israel or the United States of America and thus 
enforcement by common law is applicable. Under common law, any final and conclusive money 
judgment for a definite sum obtained against the debtor in the Courts of a foreign jurisdiction is 
treated by the British Virgin Islands Courts as a cause of action for debt itself so that no retrial of 
the issues is necessary provided that in respect of the foreign judgment: 

 
9 For example, a judgment dismissing a claim (although an adverse costs order may be enforced); a declaratory judgment; and orders 
relating to the bankruptcy of individuals or the liquidation of companies. The British Virgin Islands court may also recognise a foreign 
judgment as a defence to an action or recognise it as constituting an assignment of property. 
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(a) the foreign Court issuing the judgment had jurisdiction in the matter and the company 
either submitted to such jurisdiction or was resident or carrying on business within such 
jurisdiction and was duly served with process; 

(b) the judgment given by the foreign Court was not in respect of penalties, taxes, fines or 
similar fiscal or revenue obligations of the company; 

(c) in obtaining judgment there was no fraud on the part of the person in whose favour 
judgment was given or on the part of the Court; 

(d) recognition or enforcement of the judgment in the British Virgin Islands would not be 
contrary to public policy; and 

(e) the proceedings pursuant to which judgment was obtained were not contrary to natural 
justice. 

24.2 Under BVI law a judgement or order for payment of a sum of money other than an order for 
payment of money into a Court may be enforced by (a) a charging order; (b) a garnishee order; 
(c) a judgement summons; (d) an order for seizure of sale of goods; and (e) the appointment of a 
receiver. 

24.3 The BVI Court plays a supportive role to facilitate arbitration procedures and will recognise and 
enforce foreign arbitral awards made in any of the contracting states to the New York Convention 
under the terms of the Convention.  In addition, pursuant to the Arbitration Act, 2013 (a) the BVI 
became a signatory to the New York Convention and (b) the grounds for refusal of enforcement 
that apply to a New York Convention award also apply to the enforcement of a non-Convention 
award, and in both cases those grounds are fully incorporated into the Arbitration Act itself.     

24.4 The articles of a company may provide for any dispute involving the company or the company and its 
members or the members of the company among themselves, to be settled through arbitration and for 
such arbitration to be conducted in the British Virgin Islands pursuant to or in accordance with the 
Arbitration Act, 2013 or any subsidiary legislation made thereunder.   

25 Liquidation 
25.1 The liquidation of a BVI company may be a voluntary solvent liquidation or a liquidation under the 

Insolvency Act.  Where a company has been struck off10 the Register of Companies under the 
Act continuously for a period of 7 years it is dissolved with effect from the last day of that period. 

Voluntary Liquidation 

25.2 If the liquidation is a solvent liquidation, the provisions of the Act governs the liquidation.  A 
company may only be liquidated under the Act as a solvent liquidation if it has no liabilities or it is 
able to pay its debts as they fall due and the value of its assets exceeds its liabilities. Subject to 

 
10 Where a company has been struck off the Register, the company and the directors, members and any liquidator or receiver thereof, 
may not (a) commence legal proceedings, carry on any business or in any way deal with the assets of the company; (b) defend any legal 
proceedings, make any claim or claim any right for, or in the name of, the company; or (c) act in any way with respect to the affairs of the 
company. Notwithstanding the foregoing, where a company has been struck off the register, the company, or a director, member, 
liquidator or receiver thereof, may (a) make application for restoration of the company to the Register; (b) continue to defend proceedings 
that were commenced against the company prior to the date of the striking-off; and (c) continue to carry on legal proceedings that were 
instituted on behalf of the company prior to the date of striking-off.  The fact that a company is struck off the Register does not prevent (a) 
the company from incurring liabilities, or (b) any creditor from making a claim against the company and pursuing the claim through to 
judgement or execution, and does not affect the liability of any of its members, directors, officers or agents. 
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the memorandum and articles of association of a company, a liquidator may be appointed by a 
resolution of directors or resolution of members but if the directors have commenced liquidation 
by a resolution of directors the members must approve the liquidation plan by a resolution of 
members save in limited circumstances. 

25.3 A liquidator is appointed for the purpose of collecting in and realising the assets of a company 
and distributing proceeds to creditors.   

Liquidation under the Insolvency Act 

25.4 The Insolvency Act governs an insolvent liquidation.  Pursuant to the Insolvency Act, a company 
is insolvent if (a) it fails to comply with the requirements of a statutory demand that has not be set 
aside pursuant to the Insolvency Act, execution or other process issued on a judgement, decree 
or order of Court in favour of a creditor of the company is returned wholly or partly unsatisfied or 
either the value of the company's liabilities exceeds its assets or the company is unable to pay its 
debts as they fall due. The liquidator must be either the Official Receiver in BVI or a BVI licensed 
insolvency practitioner. An individual resident outside the BVI may be appointed to act as 
liquidator jointly with a BVI licensed insolvency practitioner or the Official Receiver. The members 
of the company may appoint an insolvency practitioner as liquidator of the company or the Court 
may appoint an Official Receiver or an eligible insolvency practitioner. The application to the 
Court can be made by one or more of the following: (a) the company (b) a creditor (c) a member 
(d), the supervisor of a creditors' arrangement in respect of the company, the Financial Services 
Commission and the Attorney General in the BVI. 

25.5 The Court may appoint a liquidator if: 

(a) the company is insolvent; 

(b) the Court is of the opinion that it is just and equitable that a liquidator should be 
appointed; or 

(c) the Court is of the opinion that it is in the public interest for a liquidator to be appointed. 

25.6 An application under (a) above by a member may only be made with leave of the Court, which 
shall not be granted unless the Court is satisfied that there is prima facie case that the company 
is insolvent. An application under (c) above may only be made by the Financial Services 
Commission or the Attorney General and they may only make an application under (c) above if 
the company concerned is, or at any time has been, a regulated person (i.e. a person that holds a 
prescribed financial services licence) or the company is carrying on, or at any time has carried on, 
unlicensed financial services business. 

Order of Preferential Payments upon Liquidation 

25.7 Upon the insolvent liquidation of a company, the assets of a company shall be applied in 
accordance with the following priorities: (a) in paying, in priority to all other claims, the costs and 
expenses properly incurred in the liquidation in accordance with the prescribed priority; (b) after 
payment of the costs and expenses of the liquidation, in paying the preferential claims admitted 
by the liquidator (wages and salary, amounts to the BVI Social Security Board, pension 
contributions, government taxes) - preferential claims rank equally between themselves and, if 
the assets of the company are insufficient to meet the claims in full, they shall be paid rateably; 
(c) after the payment of preferential claims, in paying all other claims admitted by the liquidator, 
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including those of non-secured creditors - the claims of non-secured creditors of the Company 
shall rank equally among themselves and if the assets of the company are insufficient to meet the 
claims in full, such non-secured creditors shall be paid rateably; (d) after paying all admitted 
claims, paying any interest payable under the BVI Insolvency Act; and finally (e) any surplus 
assets remaining after payment of the costs, expenses and claims above shall be distributed to 
the members in accordance with their rights and interests in the Company. Part VIII of the 
Insolvency Act provides for various applications which may be made by a liquidator to set aside 
transactions which have unfairly diminished the assets which are available to creditors. 

25.8 The appointment of a liquidator over the assets of a company does not affect the right of a 
secured creditor to take possession of and realise or otherwise deal with assets of the company 
over which that creditor has a security interest.  Accordingly, a secured creditor may enforce its 
security directly without recourse to the liquidator, in priority to the order of payments described in 
paragraph 25.7.  However, so far as the assets of a company in liquidation available for payment 
of the claims of unsecured creditors are insufficient to pay the costs and expenses of the 
liquidation and the preferential creditors, those costs, expenses and claims have priority over the 
claims of chargees in respect of assets that are subject to a floating charge created by a 
company and shall be paid accordingly out of those assets. 

Voidable Transactions 

25.9 In the event of the insolvency of a company, there are four types of voidable transaction provided 
for in the Insolvency Act: 

(a) Unfair Preferences: Under section 245 of the Insolvency Act a transaction entered into by 
a company, if it is entered into within the hardening period at a time when the company is 
insolvent, or it causes the company to become insolvent (an "insolvency transaction"), 
and which has the effect of putting the creditor into a position which, in the event of the 
company going into insolvent liquidation, will be better than the position it would have 
been in if the transaction had not been entered into, will be deemed an unfair preference. 
A transaction is not an unfair preference if the transaction took place in the ordinary 
course of business. It should be noted that this provision applies regardless of whether 
the payment or transfer is made for value or at an undervalue. 

(b) Undervalue Transactions: Under section 246 of the Insolvency Act the making of a gift or 
the entering into of a transaction on terms that the company is to receive no 
consideration, or where the value of the consideration for the transaction, in money or 
money's worth, is significantly less than the value, in money or money's worth, of the 
consideration provided by the company will (if it is an insolvency transaction entered into 
within the hardening period) be deemed an undervalue transaction.  A company does not 
enter into a transaction at an undervalue if it is entered into in good faith and for the 
purposes of its business and, at the time the transaction was entered into, there were 
reasonable grounds for believing the transaction would benefit the company. 

(c) Voidable Floating Charges: Under section 247 of the Insolvency Act a floating charge 
created by a company is voidable if it is an insolvency transaction created within the 
hardening period.  A floating charge is not voidable to the extent that it secures: (i) money 
advanced or paid to the company, or at its direction, at the same time as, or after, the 
creation of the charge; (ii) the amount of any liability of the company discharged or 
reduced at the same time as, or after, the creation of the charge; (iii) the value of assets 
sold or supplied, or services supplied, to the company at the same time as, or after, the 
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creation of the charge; and (iv) the interest, if any, payable on the amount referred to in (i) 
to (iii) pursuant to any agreement under which the money was advanced or paid, the 
liability was discharged or reduced, the assets were sold or supplied or the services were 
supplied. 

(d) Extortionate Credit Transactions: Under section 248 of the Insolvency Act an insolvency 
transaction entered into by a company for, or involving the provision of, credit to the 
company, may be regarded as an extortionate credit transaction if, having regard to the 
risk accepted by the person providing the credit, the terms of the transaction are or were 
such to require grossly exorbitant payments to be made in respect of the provision of the 
credit, or the transaction otherwise grossly contravenes ordinary principles of fair trading 
and such transaction takes place within the hardening period. 

25.10 The "hardening period" (known in the Insolvency Act as the "vulnerability period") in respect of 
each voidable transaction provision set out above is as follows: 

(a) for the purposes of sections 245, 246 and 247 of the Insolvency Act the period differs 
depending on whether the person(s) that the transaction is entered into with, or the 
preference is given to, are "connected persons" of the company within the meaning of the 
Insolvency Act: 

(i) in the case of "connected persons" the "hardening period" is the period beginning 
two years prior to the "onset of insolvency" and ending on the appointment of a 
liquidator of the company; and 

(ii) in the case of any other person, the "hardening period" is the period beginning six 
months prior to the "onset of insolvency" and ending on the appointment of a 
liquidator of the company; and 

(b) for the purposes of section 248 of the Insolvency Act the "hardening period" is the period 
beginning five years prior to the "onset of insolvency" and ending on the appointment of a 
liquidator of the company regardless of whether the person(s) that the transaction is 
entered into with is a connected person.   

The onset of insolvency for these purposes is the date on which an application for the 
appointment of a liquidator was filed (if the liquidator was appointed by the Court) or the date of 
the appointment of the liquidator (where the liquidator was appointed by the members). 

25.11 A conveyance made by a person with intent to defraud creditors is voidable at the instance of the 
person thereby prejudiced.  There is no requirement that the relevant transaction was entered 
into at a time when one party was insolvent or became insolvent as a result of the transaction, 
and there is no requirement that the transferring party subsequently went into liquidation.  
However, no conveyance entered into for valuable consideration and in good faith to a person 
who did not have notice of the intention to defraud may be impugned. 

26 Jurisdiction 

Subject to the memorandum or articles of association of a company, a company can enter into 
documents governed by Israeli law and can submit to the jurisdiction of the Courts of Israel 
contained in such documents and the submission is legal, valid and binding on the company 



 

18 

CMO/739754-000001/25106503v1 

assuming that it has been made in good faith and would be regarded as a valid and binding 
submission which will be upheld by the Courts of Israel. 

 
We hereby consent to the inclusion of this opinion letter and its translation to Hebrew (which we have not 
reviewed) in the Company's shelf prospectus to be published in August 2019 (and any draft prospectus 
submitted until the publication of such final shelf prospectus) and its filing with the Israeli Securities 
Authority. 

This opinion letter is given only as to, and based on, circumstances and matters of fact existing and known 
to us on the date of this opinion letter. This opinion letter only relates to the laws of the British Virgin 
Islands which are in force on the date of this opinion letter. 

This opinion letter is in English and we have not approved, and we shall have no liability in respect of, any 
translation of this opinion letter. 

This opinion letter may be relied upon by the addressee only.  It may not be relied upon by any other 
person except with our prior written consent. 

We hereby authorise the authorised electronic signatory of the Company, to electronically file this opinion 
letter to the Israeli Securities Authority. 

Yours faithfully 
 

 
Maples and Calder 
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2019 באוגוסט 28  

 לכבוד

MDG Real Estate Global Limited 

 ג.א.נ.,

 2019באוגוסט  28 מיום  & CalderMaples  תרגום מהשפה האנגלית של חוות הדעת שלהנדון: 

לבקשתכם, הריני לאשר בזאת כי אני שולט בשפה העברית ובשפה האנגלית וכי לדעתי התרגום המצ״ב מאנגלית 
 לעברית של חוות הדעת שבנדון, הינו נכון.

העברית של למען הסר ספק יובהר כי במקרה של סתירה בין נוסח חוות הדעת בשפה אנגלית לבין התרגום בשפה 
 חוות הדעת האמורה, יגבר הנוסח בשפה האנגלית.

 .2019אוגוסט של החברה, העתיד להתפרסם בחודש המדף תשקיף באני מסכים כי מכתבי זה ייכלל 

 

 

 

 בכבוד רב,

 , עו״ד אור פיגנבוים
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 לכבוד
 ים בנספחטשמותיהם מפוראשר מענים נה
 

 2019באוגוסט  28
 

 אדונים נכבדים,
 

MDG Real Estate Global Limited ("להלן: "החברה) 

 מדף תשקיףופרסום באיי הבתולה הבריטיים בקשר עם הגשת  החוק החלפעלנו כיועציה המשפטים של החברה לעניין 
מסוימים בחוק  והוראות דיןירות הערך בישראל, ונתבקשנו למסור חוות דעת משפטית בנוגע לעניינים ידיני נ פי-על

 ").איי הבתולההחברות של איי הבתולה הבריטים ("

 יים, אנו סבורים כדלקמן:רלוונטהינם לדעתנו בשים לב לשיקולים משפטים אשר 

 חוק החברות באיי הבתולה תמצית

והיא , ")החוק(להלן: " 2004חוק החברות העסקיות של איי הבתולה הבריטיים,  פי-עלהחברה רשומה באיי הבתולה 
מספר הוראות דין מתוך חוק החברות באיי הבתולה. התמצית אינה  תמציתלהלן לדין החל באיי הבתולה.  כפופה

איי של  חוק החברות והמיסויאה של כל הסייגים והחריגים החלים, או להוות סקירה מלמתיימרת לכלול את כל 
 מוכרים יותר לבעלי עניין.וראות דין מקבילות בתחומי שיפוט עשויים להיות שונים מהאשר הבתולה, 

 התאגדות .1

ראיה חותכת  מהווהחברות לענייני רשם הי יד-עלמונפקת הבהתאם להוראות החוק, תעודת התאגדות  .1.1
החל מהמועד המצוין בתעודת  כדין לכך שמולאו כל דרישות החוק בנוגע להתאגדות ושהחברה מאוגדת

 ההתאגדות.

 עליה, בין היתר,, הבריטיים בהתאם לחוקי איי הבתולה in good standingהחברה על מנת לשמור על  .1.2
 .חברותלענייני לרשם שנתיים  רישוםלשלם דמי 

 מניות .2

אופציות  וניתן להעניק, ניתן להנפיק מניות בחברה החברה לחוק ולתזכיר או תקנון ההתאגדות שלבכפוף  .2.1
תמורה וכן ב ם,יד-עלשייקבעו  אנשיםל, י הדירקטוריםיד-עלשייקבעו  מועדים, בלרכישת מניות בחברה

 הדירקטורים. ייד-עלכפי שייקבעו ובתנאים 

להנפיק או  מורשיתהצהרה בדבר מספר המניות המירבי שהחברה תקנון ההתאגדות של החברה יכלול  .2.2
 מורשית, וכן סוגי המניות שהחברה להנפיק מספר בלתי מוגבל של מניות מורשיתשהחברה על כך הצהרה 

הזכויות, את בתקנון יש לכלול  - להנפיק שני סוגי מניות או יותר מורשיתהחברה ובמידה שלהנפיק, 
 נאים הנלווים לכל סוג של מניות.המגבלות והתזכויות היתר, 

שטר חוב או התחייבות כתובה לרבות כסף,  ,בכל צורה מלאה או חלקית ניתן להנפיק מניות כנגד תמורה .2.3
תרום כסף או רכוש, נדל"ן, רכוש אישי (לרבות מוניטין וידע), מתן שירותים או חוזה לשירותים אחרת ל
 הנפקת מניה בערך נקוב לא תהא נמוכה מערכה הנקוב של המניה. בגין. התמורה עתידיים

שאינה כסף, הדירקטורים יידרשו לקבל  מלאה או חלקית י חברה כנגד תמורהיד-עלהיה ותונפקנה מניות  .2.4
כי לדעתם, השווי הכספי הנוכחי של התמורה הסכום שייזקף להנפקת המניות; (ב) (א)  :בה ייקבעהחלטה 

הנפקת טובת מהסכום שייזקף ל אינו נמוךלהנפקה בתוספת התמורה הכספית, ככל שתהא, הלא כספית 
 המניות.

 העברת מניות .3

מתבצעת ) בבורסה מוכרת, Listedשאינה רשומה ( ),Registered( העברת מניה רשומהבהתאם לחוק,  .3.1
זאת, כוללים את שם הנעבר. יחד עם הי המעביר, יד-עלרה בכתב, חתומים באמצעות מסמכי העב
טיל על הנעבר אחריות כלפי החברה. מסמכי במידה שהרישום מי הנעבר, יד-עלהמסמכים ייחתמו גם 

ההעברה יישלחו לחברה לצורך רישום. בכפוף לתזכיר החברה או תקנונה, עם קבלת מסמכי העברה, 
לדחות החברה תוסיף את שם הנעבר של המניה במרשם החברה, אלא אם הדירקטורים יחליטו לסרב או 

עם  תקפה תהאמה חלטת דירקטוריון. העברת מניה רשואת רישום ההעברה מסיבות שיש לפרטן בה
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של החברה הינה  בעלי המניותשמו של אדם במרשם  הוספת. בעלי המניותשם הנעבר למרשם  הוספת
  נית לאותו אדם.כך שהבעלות המשפטית על המניה מוקראיה לכאורה ל

) בבורסה מוכרת הינו שונה. מניות כאמור עשויות להיות Listed( ההליך להעברת מניות הרשומות .3.2
במקרה בו ההעברה נעשית בהתאם לחוקים, לכללים להליכים  רה בכתבמסמכי העבמועברות ללא צורך ב

 תקנון ההתאגדות שלולתזכיר מניות הרשומות בבורסה המוכרת ובכפוף הולכל דרישה אחרת החלה על 
 החברה.

 לרכישת מניות של החברהסיוע כספי  .4

קובע מפורשות כי בכפוף לתזכיר החברה ולתקנון ההתאגדות שלה, חברה רשאית באיי הבתולה הבריטיים חוק ה
 ליתן סיוע כספי לכל אדם בקשר עם רכישת מניותיה של החברה עצמה.

 י חברה וחברות הבת שלהיד-עלרכישת מניות וכתבי אופציה  .5

באופן אחר את מניותיה  להשיגקובע כי חברה רשאית לרכוש, לפדות או  באיי הבתולה הבריטיים חוקה .5.1
 פי שנקבעאו לפי כל נוהל אחר כ באיי הבתולה הבריטיים נהלים הקבועים בחוקלפי השלה, בין אם 

 אינןאו  שונותשוללות,  ככל שהןהחברה. הוראות הדין אינן חלות על חברה  ותקנון ההתאגדות של בתזכיר
חברה רשאית לרכוש  .החברה תקנון ההתאגדות שלבעולות בקנה אחד עם ההוראות הכלולות בתזכיר ו

ידי -מסירת המניה או המניות לחברה עלבמלואן ללא תמורה בדרך של  תנפרעוהמניה או מניות ממניותיה 
חתם בידי האדם יותמניות. מסירת מניה או מניות כאמור תיעשה בכתב בהאדם המחזיק במניה או 

 מניות. בהמחזיק במניה או 

מניות את באופן אחר  לרכוש, לפדות או להשיגהוראות הדין, הדירקטורים רשאים להכין הצעה  פי-על .5.2
, ככל שתצליח, את זכויות על כנן , ותותירבעלי המניות(א) עבור כל  :חברה, ובלבד שההצעה הוכנהה

בעל ההצעה; או (ב) לאת הזדמנות סבירה לקבל  בעל מניותלכל  וכן תקנהההצבעה והחלוקה היחסיות, 
או זאת תזכיר  ים, או באופן אחר כפי שמתירבעלי המניותאחד או יותר, בהסכמה בכתב של כל  מניות

 ,ם לקבל החלטה לפיהעל הדירקטורי אחד או יותר, לבעל מניותהחברה. במקרה שההצעה מופנית תקנון 
ההצעה ) 2וכן ( ;בעלי המניות) תיטיב עם יתר 1( :באופן אחר רכישת המניות, פדיונן או השגתןלדעתם, 

לבית המשפט העליון  לפנותרשאי  בעל מניות. בעלי המניותיתר לחברה ולהינה הוגנת וסבירה  שעל הפרק
 פדיונן או השגתן באופן אחר, כפי שמוצע,, שיעצור את רכישת המניותבאיי הבתולה הבריטיים לקבלת צו 

של יתר עולה בקנה אחד עם טובתם אינה  פדיונן או השגתן באופן אחר, רכישת המניות) א( :מן הטעם ש
עבור החברה או  אינם הוגנים וסביריםתנאי ההצעה והתמורה המוצעת עבור המניות ) באו ( ;בעלי המניות

 .בעלי המניותיתר 

אך  ,חוק, חברה רשאית לרכוש את מניותיה שלהבכפוף לו החברה תקנון ההתאגדות שלובכפוף לתזכיר  .5.3
החברה  מיד לאחר החלוקה, כי, מטעמים סבירים, שוכנעוורק אם הדירקטורים, בהחלטת דירקטוריון, 

את ששווי נכסי החברה עולה על התחייבויותיה והחברה יכולה לשלם  –פירעון, קרי ה כושרתעמוד במבחן 
 .מועד פירעונםהגיע בחובותיה 

ובעל , בעל המניותאם מניה כאמור ניתנת לפדיון לפי בחירתו של , שלא על דעתהמניה בחברה ניתן לפדות  .5.4
 המניות.את לחברה הודעה נאותה על כוונתו לפדות  המניות מסר

באופן אחר  הושגו, חברה רשאית להחזיק במניות שנרכשו, נפדו או הבריטיים החוק באיי הבתולה פי-על .5.5
אינם אוסרים עליה להחזיק מניות אוצר;  החברה תזכיר או תקנון ההתאגדות שלובלבד ש, אוצרכמניות 

וכי מספר , באופן אחר יוחזקו כמניות אוצר יושגושיירכשו, ייפדו או הדירקטורים מחליטים כי המניות 
בידי החברה  שכבר מוחזקות, במצטבר עם מניות מאותו סוג באופן אחר יושגוהמניות שיירכשו, ייפדו או 

מניות  למעטי החברה, יד-עלהונפקו קודם לכן אשר מהמניות מאותו סוג  50% ת אוצר, לא יעלה עלכמניו
י יד-עלשבוטלו. כל הזכויות וההתחייבויות הנלוות למניית אוצר הינן מותלות ואינן ניתנות למימוש 

 שהיא מחזיקה מניה כמניית אוצר. בעתהחברה או כנגדה 

ה שלה בכפוף ובהתאם לתנאים הכלולים חברה אינה מנועה מלרכוש והיא רשאית לרכוש כתבי אופצי .5.6
תזכיר או לכך שדרישה אינו כולל  הבריטיים איי הבתולההחוק ב. או בתעודתו ירלוונטכתב האופציה הב

רכישות כאמור, ודירקטוריון חברה רשאי  שתאפשרה ספציפית איכללו הור חברהה תקנון ההתאגדות של
 ת שלה.הכללית הנכללת בתקנון ההתאגדו ההרשאהלהסתמך על 
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 דיבידנדים וחלוקה .6

חברה רשאים, בהחלטת דירקטוריון, לאשר הדירקטורים בבכפוף לתזכיר ותקנון ההתאגדות של החברה,  .6.1
, ובלבד הדירקטורים ימצאו לנכוןכפי שבמועד ובסכום  לבעלי המניות שלהי החברה יד-עלחלוקה 

הפירעון. חברה תעמוד  כושרלאחר החלוקה, החברה תעמוד במבחן  כי מיד, ששוכנעו, מטעמים סבירים
לשלם  מסוגלתוכן (ב) החברה  ;על התחייבויותיה ה(א) שווי נכסי החברה עול :הפירעון אם כושרבמבחן 

כך שלדעת הדירקטורים  עלהחלטת הדירקטורים הצהרה יש לכלול ב. מועד פירעונםהגיע באת חובותיה 
 תעמוד במבחן כושר הפירעון מיד לאחר החלוקה. ההחבר

אינן אך  ,כברות סמכאבית המשפט  ייד-על נחשבות אשר, האנגלי במשפט רלוונטיות רשויות של החלטות .6.2
הגיע בלגבי המשמעות של "יכולתה של חברה לשלם את חובותיה  מתווה פרשני ותמספקאותו,  מחייבות

 Eurosail- UKנ'  .BNY Corporate Trustee Services Ltd". מקרה אחד כאמור הינו מועד פירעונם
Plc,1  למעט תביעות תלויות נכסים קיימים עם התחייבויות קיימות ועתידיות ( השוואתבו נקבע כי

לחדלות פירעון מאזנית. המבחן ההוכחה צריך להיות של הצד הטוען נטל  ונדחות) היה המבחן שהוחל וכי
 Re Cheyne Finance פרשת פי-עליות לחברה שעל הפרק. רלוונטכרוך בניתוח ההקשר הכולל והעובדות ה

plc (בכינוס נכסים),אין  כי ,. בפרשה האמורה נקבעבעתיד פירעונן מועד שיגיע בהתחייבויות להתחשב יש 2
להוכיח חדלות פירעון של תזרים מזומנים רק מהסתכלות על חובות שיש לפרוע בהווה, אלא ניתן לקחת 

הגיע בהמילים "מהמיידי. לדעת בית המשפט, לפירעון בעתיד  המיועדים ,בחשבון חובות עתידיים ידועים
שהן החובות הקיימים והן החובות שיעמדו לפירעון בעתיד המיידי , כך עולה אלמנט עתידי" מועד פירעונם

 Re A  בפרשת חברה יכולה לשלם את חובותיה. בנוסף, בכדי לקבוע אםיים רלוונטעשויים להיות 
Company 'כי העובדה שחברה יכולה לשלם את חובותיה רק באמצעות  ,נקבע 3)1983משנת  00679(מס

על אף שבאופן עקבי לא וזאת לשלם את חובותיה,  אין ביכולתהכספים שלוותה, אינה אומרת בהכרח כי 
מתאים, בית המשפט יכול וכך, במקרה האו התרשלה בתשלומם עד שחויבה לעשות כן,  לשלמם הצליחה

 ת חובותיה.לשלם א לפסוק כי החברה אינה יכולה

ישירה או  ה(א) העבר :, משמעהיהבעל מניותל מוגבלת במניות י חברהיד-עללחלוקה  בהתייחסחלוקה,  .6.3
 בעל מניות לטובתחוב  נטילת(ב)  או ;בעל המניותעקיפה של נכס, למעט מניות החברה, אל או לטובת 

 ןהשגתן או נ, פדיורכישה רכישת מניותבין אם בדרך של רכישת נכס, ידו, -עלביחס למניות המוחזקות 
 , ולרבות דיבידנד.בדרך אחרתמסירתן , העברת חבויות או באופן אחר

החברה לא עמדה מיד לאחר החלוקה במקרה ש בעל מניותלחלוקה שבוצעה לקבל חזרה  תוכלהחברה  .6.4
החלוקה בתום לב ומבלי לדעת על אי עמידתה את קיבל  בעל המניותאלא אם: (א) במבחן כושר הפירעון, 

 בהסתמך על תקפות החלוקה; וכן (ג) מצבושינה את  בעל המניות של החברה במבחן כושר הפירעון; (ב)
לאחר שאושרה חלוקה ולפני שבוצעה, הדירקטורים אם, הוגן לדרוש פירעון מלא או בכלל.  לא יהיה זה

כושר הפירעון,  החברה תעמוד במבחןמיד לאחר ביצוע החלוקה כי סביר,  על בסיס, עוד אינם משוכנעים
י החברה תיחשב כאילו לא אושרה. במקרה שחלוקה תיחשב כאילו לא אושרה, יד-על בוצעהכל חלוקה ש

, בפועל לאחר אישור החלוקה אך טרם ביצועהמטעמים סבירים, , חדל להאמין(א)  אשרירקטור ד
אמצעים סבירים בברה תעמוד במבחן כושר הפירעון מיד לאחר ביצוע החלוקה; וכן (ב) לא נקט החש

, יהא אחראי באופן אישי כלפי החברה לפרוע עבורה את אותו חלק בפועל למנוע את ביצוע החלוקה
 בחברה. מבעלי מניותלא התקבל חזרה שמהחלוקה 

, בית המשפט העליון באיי כאמור לעיל בעל מניותתובענה שהוגשה כנגד דירקטור או מסגרת בבמקרה ש .6.5
, לעמוד במבחן כושר רנמוך יות סכום ה שלכי החברה תוכל, באמצעות חלוק שוכנעהבתולה הבריטיים 

(ב) לשחרר את הדירקטור מאחריותו  -לשמור; או  לבעל המניותלהתיר (א)  - הפירעון, בית המשפט רשאי
 להתבצע כראוי. כל חלוקה שיכלהסכום השווה לשווי  ,בגין

 והגנה על מיעוטים בעלי מניותזכויות  .7

 ובעלי המניות שלהתזכיר ותקנון התאגדות של חברה מחייבים הן בין החברה , בהתאם להוראות החוק .7.1
 ,מחויבים בהחלטה של רוב או של רוב מיוחד בעלי מניות. ככלל, בעלי המניות שלה לבין עצמםוהן בין 

 
1  [2013] UKSC 28Plc 3BL -2007 
2  [2007] EWHC 2402 (Ch) 
3  [1986] BCLC 261 
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הוא שביחס לעניינים מסחריים  המקובלכמפורט בתקנון ההתאגדות או בחוק. באשר להצבעה, הכלל 
 4.אינטרסים אישיים בעת מימוש זכות ההצבעה הנלווית למניותיהםרשאים לפעול מ ניותבעלי מרגילים, 

 ,זכויותיו אכיפה שללבקש מיעוט, המיעוט רשאי  זכויות של בעל מניותהפרו  בו בעלי מניות הרובבמקרה  .7.2
תביעה נגזרת נוגעת בהפרת זכויות החברה  תביעה אישית.באמצעות או  בין אם באמצעות תביעה נגזרת

מקום בו גורמי העוולה שולטים בחברה ומונעים ממנה לפעול, בעוד שתביעה אישית נוגעת בהפרת זכות 
 .ירלוונטההמסוים  בעל המניותאישית של 

העומדים לרשותם של בעלי מניות. מקום בו חברה שהתאגדה בהתאם לחוק סעדים  ה שלהחוק מציג סדר .7.3
צו  לתתאו את תזכיר החברה ותקנונה, בית המשפט רשאי  פעילות כלשהי המפרה את החוק מקיימת

תביעות , ותנגזר ותמניות יכולים, בנסיבות מסוימות, לפעול באמצעות תביע. בעלי צו ציותמניעה או 
 5.תוגיייצותביעות ת או ואישי

הבסיס האנגלי המסורתי לעניין סעדים לבעלי מניות עוגן אף הוא בחוק; כאשר בעל מניות בחברה סבור  .7.4
אופן בלתי הוגן בבצורה שיש בה דיכוי, המפלה אותו כי ענייני החברה נוהלו, מנוהלים או עשויים להתנהל 

 הלות כאמור., הוא רשאי לפנות לבית המשפט לקבלת צו לגבי התנאו פוגע בו באופן בלתי הוגן

כל בעל מניות בחברה רשאי לפנות לבית המשפט לצורך מינוי מפרק לחברה, ובית המשפט רשאי למנות  .7.5
 לעשות כן. שמן הדין ומן הצדקמפרק לחברה, אם הוא בדעה 

לאחת  גדותונתעת הבהחוק קובע כי כל בעל מניות בחברה זכאי לתשלום השווי ההוגן של מניותיו  .7.6
 הפעולות הבאות:

 מיזוג .א

 איחוד .ב

משווי הנכסים  יםאחוז 50 -למעלה מבדרך אחרת של  מסירתםהחלפה או  כל מכירה, העברה, חכירה .ג
החברה, אך  שמנהלתהעסק  או העסקים של החברה, אם לא בוצעו במהלך הרגיל או הקבוע של

סילוק כנגד כסף בתנאים ) iiמכח צו בית משפט בעל סמכות שיפוט בעניין; ( מסירה) iלמעט (
הדורשים את כל או את עיקר התמורה נטו שתחולק לבעלי המניות בהתאם לזכויותיהם היחסיות 

) העברה בהתאם לסמכות הדירקטורים להעביר נכסים לשם iii( ; אוהמסירהבתוך שנה לאחר מועד 
 הגנה עליהם.

אחוזים או  90 -המחזיקים ב אותם דורשים ,או פחות מהמניות שהונפקו בחברה יםאחוז 10פדיון של  .ד
 יותר ממניות החברה בהתאם לתנאים שנקבעו בחוק; וכן

 תיר זאת.מית המשפט בהסדר, ככל ש .ה

ככלל, כל יתר התביעות כנגד חברה מטעם בעלי מניותיה תתבססנה על הוראות דיני החוזים או הנזיקין  .7.7
באיי הבתולה או על זכויותיהם האישיות כבעלי מניות, כפי שנקבע בתזכיר החברה ובתקנון  יםהחל

 ההתאגדות שלה.

החוק קובע כי במקרה שחברה או דירקטור בחברה לוקח חלק, הוצע לו לקחת חלק או שלקח חלק  .7.8
הוציא צו בעל מניות או דירקטור בחברה, ל לבקשתלחוק, בית המשפט רשאי, בהתנהלות העומדת בניגוד 

ציית, או צו המונע מהחברה או הדירקטור מלקחת חלק בהתנהלות בניגוד המורה לחברה או לדירקטור ל
 לחוק או לתזכיר ותקנון החברה.

  

 
) מציעות, כי בנסיבות מסוימות, בעיקר בעת מימוש זכות לתקן מסמכים קונסטיטוטיביים או בעת ביצוע Authoritiesמספר רשויות (  4

שינויים בזכויות הצבעה, על רוב בעלי המניות לפעול בתום לב לטובת כלל החברה (נטל ההוכחה חל על מי שמתנגד לתיקון) ואי 
 Citco Banking Corp. NV  vs. Pusser's Ltd [2007]קף: ראה התקיימות תנאי כאמור עשוי לגרום לתיקונים להיות חסרי תו

UKPC 13 ;Shuttleworth vs. Cox Bros & Co (Maidenhead) Ltd Or [1927] 2 KB 9 (CA) ;בתיק לאחרונה וכן Arbuthnott 

vs. Bonnyman [2015] ALL ER (D) 218 שנבחן ב-English Court of Appeal הוצגה הגישה הנוכחית של בתי המשפט. 
בהתאם לחוק, תביעה ייצוגית מתוארת כדלקמן: "כאשר בעל מניות בחברה פותח בהליכים כנגד החברה, ולבעלי מניות אחרים יש   5

חלק אינטרסים דומים, או דומים במהותם, ביחס להליכים, בית המשפט רשאי למנות את אותו בעל מניות על מנת שייצג את כל או 
מבעלי המניות בעלי אותו אינטרס, ואף רשאי לצורך זה להוציא צווים כפי שימצא לנכון, לרבות צו (א) בנוגע לבקרת וניהול ההליכים; 

ידי הנתבע במסגרת ההליכים בין בעלי המניות -(ב) בנוגע לעלויות ההליכים; וכן (ג) לניהול החלוקה של כל סכום שנקבע כי ישולם על
 כך, האפשרות של תביעה ייצוגית עומדת אך ורק לרשות בעלי מניות ולא לכל צד אחר, כדוגמת נושים.המיוצגים". מש
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 הנהלה .8

. לדירקטורים או תחת פיקוחם ידי הדירקטורים של החברה-החוק קובע, כי עסקיה של חברה ינוהלו על .8.1
 לצורך ניהול, הכוונה ופיקוח על עסקי החברה.חברה מלוא הסמכות הדרושה השל 

מסירה אחרת, כי בכפוף לתזכיר חברה או תקנונה, כל מכירה, העברה, חכירה, החלפה או  ,החוק קובע .8.2
אחוזים משווי נכסי  50%-להוציא משכנתא, שעבוד או התחייבות אחרת או אכיפתם, של למעלה מ

מניות. , כפופה לאישור בהחלטת בעלי החברהסקי עבמהלך הרגיל או הקבוע של  עוהחברה, אם לא בוצ
 החוק אינו כולל מגבלות ספציפיות נוספות על סמכות הדירקטורים למסור נכסים של החברה.

רי לחובה לפעול ביושר ובתום לב, מעניקות מעמד סטטוטוהן של דירקטורים עוגנו בחוק, ו האמוןחובות  .8.3
חוק אף מתיר . השהוא לטובת האינטרסים של החברהי מאמין רלוונטשהדירקטור ה דברכל עבור 

 ן, גם אם איהאםלממש את חובתו תוך שהוא פועל למען האינטרסים של חברת  בתת לדירקטור של חבר
הדבר פועל לטובת האינטרסים של החברה בה הוא משמש דירקטור (אם הדבר מותר בתזכיר החברה או 

 בכפוף להסכמה מראש של בעלי המניות). –ות מלאה בת בבעלת מקום בו החברה אינה חברו ;בתקנונה

שקדנות ומיומנות, ומטיל על האנגלי בדבר זהירות ראויה,  המשפט המקובלחובות החוק משקף את  .8.4
 ה.או תקנון החברולא באופן המנוגד לחוק או לתזכיר  לפעול לתכלית ראויהדירקטורים את החובה 

 להלן בנוגע לניגודי אינטרסים. 11ראה סעיף  .8.5

 דירקטורים חיצוניים .9

לדירקטוריון  נושאי משרהטורים שאינם החוק אינו כולל כל דרישה שחברה תמנה דירקטורים חיצוניים או דירק
 . החוק אינו מבחין בין דירקטורים בחברה לדירקטורים בלתי תלויים בחברה.חברה

 יו"ר דירקטוריון המשמש כמנכ"ל .10

, אין בחוק עניין אישיגילוי חובת ביחס לעניינים הקשורים ב ,לתזכיר ותקנון ההתאגדות של החברה והחוקבכפוף 
 כל איסור המונע מאדם לפעול כיושב ראש ומנכ"ל של חברה באיי הבתולה.

 עסקאות עם צדדים קשורים וניגודי עניינים .11

בין חובתם כלפי החברה לבין  ענייניםניגוד עצמם במצב של  את דירקטורים אינם רשאים להעמיד .11.1
דירקטור אינו יכול להשתתף בקבלת כי במובן הצר, , היאים שלהם. משמעות הדבר יהאינטרסים האיש

כלומר, עליו להצהיר על העניין שיש לו,  הוא מצוי בניגוד עניינים פוטנציאלי.החלטה בנסיבות בהן 
ע לו על העובדה שיש לו דמיד לאחר שנו" ,דירקטור. החוק קובע כי מליטול חלק באותה החלטה ולהימנע

 ".בה החברה התקשרה או עתידה להתקשר, יתן גילוי לדירקטוריון החברה על העניין שיש לועניין בעסקה 
הדירקטור או  והעסקה בה התקשר תוקףאי מתן גילוי בידי דירקטור על עניין כאמור לא ישפיע על 

של הדירקטור נמסר לדירקטוריון טרם התקשרות החברה האישי , ובלבד שהגילוי בדבר העניין החברה
או  כשהעסקה היא בין החברה לבין הדירקטור עצמובעסקה או שלא נדרש היה ליתן גילוי לגביו (לדוגמא, 

. בדרך כלל, תזכיר ותקנון התאגדות של חברה באיי שהיא במהלך העסקים הרגיל ובתנאים רגילים)
ישיבות בהן ב, להיות נוכח בעסקה מסוימת להצביע לגביה בעל ענייןיאפשר לדירקטור  הבריטיים הבתולה

 ולחתום על מסמכים מטעם החברה הקשורים בעסקה.נשקלת עסקה כאמור 

בה  אישי , עסקה בה התקשרה החברה ואשר יש לדירקטור ענייןהבריטיים בהתאם לחוק באיי הבתולה .11.2
לעובדות כשהם מודעים את העסקה או אשררו י החברה, אם בעלי המניות אישרו יד-על לא ניתנת לביטול

 , או אם החברה קיבלה שווי הוגן עבור העסקה.של הדירקטור בעסקה אישיה ענייןשל ה המהותיות

באופן כללי, ניתן לחלק חובות דירקטור כלפי חברה לשתי קטגוריות. הקטגוריה הראשונה כוללת את  .11.3
ה כוללת חובות של מיומנות ינו, חובות של נאמנות, יושר ותום לב. הקטגוריה השניחובות האמון, דהיי

 בתורה להלן.  תידוןכל קטגוריה וזהירות. 

 טובת את מבינים הם שבו לאופן ובהתאםתום לב: על הדירקטורים חלה חובה לפעול בתום לב  .א
 כאמור לעיל, החברה האם של אותה חברה). הדבר מותר(או, אם החברה 

תכלית ראויה: על הדירקטורים חלה חובה לממש את הסמכויות שהוענקו להם למטרה לשמה הן  .ב
 .עקיפותלמטרות ולא  הוענקו
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ם בנאמנות עבור החברה, יד-על: מאחר שסמכויות הדירקטורים תמומשנה אי הגבלת שיקול הדעת .ג
 . עתידישיקול דעת עצמם באופן לא ראוי לאת ריכים לכבול הם אינם צ

 לעיל. 11.1: ראה סעיף לאינטרס ניגוד עניינים .ד

בנוסף לחובות האמון, מוטלות על דירקטור גם חובות זהירות, שקדנות ומיומנות אותן הוא חב לחברה 
ר לאכיפה מטעם , לבעלי מניות מסוימים (בכפוף למספר מצומצם של חריגים באשכדוגמהעצמה ולא, 

 החברה).

 דירקטור חליף .12

חברה, דירקטור בחברה רשאי למנות דירקטור חליף או דירקטור  בכפוף לתזכיר ולתקנון התאגדות של .12.1
על מנת (א) לממש את סמכויות  ,להתמנות כדירקטור בהתאם לחוק פסולשאינו  אחר או כל אדם אחר

הדירקטור הממנה, וכן (ב) לשאת באחריות הדירקטור הממנה בקשר עם קבלת החלטות בידי 
 הדירקטוריון בהיעדר הדירקטור הממנה.

יתבצעו  וסיומואת מינוי החליף. מינויו של דירקטור חליף  ים, בכל עת,הדירקטור הממנה רשאי לסי .12.2
(א) בתוך פרק זמן  י הדירקטור הממנהיד-עלי והסיום תימסר לחברה והודעה בכתב בדבר המינו ,בכתב

בהקדם האפשרי אם לא צוינה תקופה כאמור בתזכיר או בתקנון,  כפי שייקבע בתזכיר או בתקנון; או (ב)
 הסביר.

 בדבר הסיום.לחברה סיום מינויו של דירקטור חליף לא ייכנס לתוקף עד מסירת הודעה בכתב  .12.3

אין סמכות למנות חליף, בין אם לדירקטור הממנה או לדירקטור החליף, והוא לא יפעל  דירקטור חליףל .12.4
 של או עבור הדירקטור הממנה. כנציג

לישיבות דירקטוריון ולכל  בכל הקשור דירקטור הממנהלזכויות כמו ה הוא בעל אותןדירקטור חליף  .12.5
 י הדירקטור החליףיד-עלתב שתופץ לצורך הסכמה בכתב. מימוש סמכויות הדירקטור הממנה בכהחלטה 

בנוגע לקבלת החלטות בידי חברי הדירקטוריון תהא בתוקף כאילו מומשו הסמכויות בידי הדירקטור 
והחלק ו בדיוק כמו דירקטור ממנה, יד-על הממנה. דירקטור חליף אחראי לפעולות ולמחדלים שבוצעו

 לחוק יחול על אדם שמונה כדירקטור חליף, כאשר הוא פועל ככזה.בפרק השישי  השלישי

 ועדת ביקורת .13

 החוק אינו כולל כל דרישה מחברה למנות ועדת ביקורת.

 ועדת תגמול .14

 החוק אינו כולל כל דרישה מחברה למנות ועדת תגמול.

 על מינוי וסיום כהונת דירקטורים ונושאי משרה בחברה ותמגבל .15

אלא אם  6,חלופילא ימונה אדם כדירקטור או כדירקטור חליף בחברה, או כמועמד לשמש דירקטור  .15.1
 .חלופיהסכים בכתב לשמש דירקטור או דירקטור חליף או מועמד כדירקטור 

 רקטורים של חברה:החוק קובע כי האנשים המפורטים להלן אינם כשירים להתמנות כדי .15.2

 יחיד מתחת לגיל שמונה עשרה; .א

חוק חדלות (" 2003פירעון, לות ) לחוק חד4(260המונח בסעיף  כמשמעות, וא פסול דיןאדם שה .ב
 ");הפירעון

 פירעון;דלות לחוק ח 409מוגבל, כמשמעות המונח בסעיף  ואאדם שה .ג

 פושט רגל שלא הופטר; וכן .ד

 מסוימת, מכוח התזכיר או התקנון, לשמש כדירקטור.אדם שהינו פסול, ביחס לחברה  .ה

 מלפעול כדירקטור בהתאם לאמור לעיל. ,או הפך פסול ,דירקטור של חברה יתפטר לאלתר אם הוא פסול .15.3
 

במקרה בו לחברה בעל מניות אחד בלבד אשר הינו יחיד, ואותו בעל מניות הינו גם הדירקטור היחיד בחברה, על אף כל האמור בתזכיר   6
פי החוק לכהן -אמצעות החלטה בכתב, למנות אדם, אשר אינו פסול עלאו בתקנון החברה, אותו בעל מניות/דירקטור רשאי, ב

 כדירקטור בחברה, כדירקטור חלופי של החברה אשר יפעל חלף הדירקטור היחיד במקרה של פטירתו.
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 הדבר נתון לשיקול דעתה של חברה באיי הבתולה אין בחוק כל דרישה מחברה למנות נושאי משרה. .15.4
האם ברצונה למנות נושאי משרה לחברה. החוק אינו כולל הוראות דין לעניין פסלות למינוי או  הבריטיים

 .הבריטיים של חברה באיי הבתולה המשר העברה מתפקיד של נושאי

 מדיניות תגמול .16

את בכפוף לתזכיר ותקנון התאגדות של חברה, הדירקטורים בחברה רשאים לקבוע בעלי המניות או,  .16.1
 לחברה בכל מסגרת שהיא. שיעמידובגין השירותים  תגמולי הדירקטורים

 אין בחוק כל דרישה מחברה לקיים מדיניות תגמול לדירקטורים ו/או נושאי משרה. .16.2

 שיפוי .17

לנושאי משרה ודירקטורים בתקנון שניתן לקבוע השיפוי  היקףים אינו מגביל את יהחוק באיי הבתולה הבריט
כהוראה הסותרת את י בית המשפט יד-עלככל שהוראה כאמור עשויה להיחשב  חברה, למעטהתאגדות של ה

 הבתולה באיי בחוק כקבוע השלכות של ביצוע פשע מפנילמשל, הוראה שכוונתה ליתן שיפוי ( ת הציבורתקנ
בטל וחסר תוקף ולא יחול על אדם אלא אם האדם פעל ביושר ובתום לב ולצורך מה שסבר . שיפוי יהא )הבריטיים

לאדם עילה סבירה  הייתהלא  אם- במקרה של הליכים פליליים -, וכן שהוא לטובת האינטרסים של החברה
 כדין. שלא הייתהלהאמין שהתנהגותו 

 ביטוח .18

או  מכהןמי ש, החברה רשאית לרכוש ולהחזיק ביטוח ביחס לכל החל באיי הבתולה הבריטיים בהתאם לחוק
במסגרת כל תפקיד פועל או פעל כדירקטור של, או מכהן או כיהן , או מי שלבקשת החברה כדירקטור בה כיהן

הנתבעת מאותו אדם  חבותגוף תאגידי אחר או שותפות, מיזם משותף, נאמנות או עסק אחר, מפני כל עבור אחר, 
למען . חבותואשר נגרמה לו במסגרת תפקידו זה, בין אם יש או תהיה לחברה הסמכות לשפות את האדם מפני 

כנגד כל חבות  הסר ספק, החברה רשאית לרכוש ולהחזיק ביטוח בקשר עם כל עובד או נושא משרה בחברה,
שתיטען כנגד העובד או נושא המשרה בגינה הוא חשוף, וזאת בין אם לחברה סמכות לשפות את אותו אדם כנגד 

 אחריות ובין אם לאו.

 מבקר פנימי וחיצוני .19

דרישה למנות מבקר חיצוני, החוק אף אינו כולל , כן-כמודרישה מחברה למנות מבקר פנימי.  החוק אינו כולל
או אם היא מבצעת פעולות מסוימות בתחומי איי הבתולה הבריטים,  לציבוראלא אם החברה הינה קרן נאמנות 

מבקר, למשל חברת ביטוח. הדבר נתון לשיקול דעת החברה האם  ולמנות מה שמחייב את החברה לקבל רישיון
 להעמיד את חשבונות החברה לביקורת.

 איותדרישות חשבונ .20

, במשרדי הסוכן הרשום או בכל מקום או מקומות אחרים באיי הבתולה הבריטיים או על חברה להחזיק .20.1
) שנים 5לתקופה שלא תפחת מחמש ( 7ומסמכים רשומות ,יוןידי הדירקטור-מחוצה להם כפי שייקבע על

או (ב) החברה סיימה את יחסיה , ממועד: (א) השלמת העסקה אליה מתייחסים אותם רשומות ומסמכים
בכדי להציג ולהסביר את  שתהיינה מספקות אליהם מתייחסים אותם רשומות ומסמכים, 8העסקיים

 החברה בדיוק סביר. לקבוע את מצבה הכספי של תאפשרנהעסקאות החברה, ואשר מעת לעת 

במקרה של שינוי במקום או מקומות בהם מוחזקים הרשומות והמסמכים של החברה או של שם האדם  .20.2
 ימים ממועד השינוי, 14ושולט ברשומות ובמסמכים של החברה כאמור, על החברה, בתוך  נהלאשר מ

שם (ב) או כים; להמציא: (א) לסוכן הרשום שלה את הכתובת הפיסית בה מוחזקים הרשומות והמסמ
ידי הועדה -בכל מועד בו יידרש עלהאדם החדש המנהל ושולט ברשומות ובמסמכים של החברה. 

ידי כל רשות בעלת סמכות אחרת באיי -) או עלFinancial Services Commissionלשירותים פיננסיים (
רשומות ומסמכים בקשר עם הבתולה הבריטיים הפועלת מכוח הסמכתה, ידרוש הסוכן הרשום מהחברה 

 החברה.

 
בלה או ) כל סכום אותו החברה קי1רשומות ומסמכים כוללים חשבונות ותיעוד (כגון חשבוניות, חוזים ומסמכים דומים) בקשר עם: (  7

 ) נכסי והתחייבויות החברה.3(-ידי החברה; ו-) כל מכירה ורכישה של טובין על2הוציאה והעניין בגינו בוצעה אותה הכנסה/הוצאה; (
 בסיס על אם בין, בעסקים החברה התקשרה איתם אחרים אנשים או אדם לבין החברה בין מתמשך הסדר משמעם" עסקיים יחסים"  8

 .קבוע או רגיל, פעמי חד
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 בדיקת רשומות עסקיות .21

, אשר ציבוריות של חברהרשומות בעלי מניות מהציבור הרחב רשאים, בתשלום סכום סמלי, לבדוק  .21.1
תכלולנה את תעודת ההתאגדות של  ואשרתהיינה זמינות במשרדי רשם החברות המקומי באיי הבתולה, 

לגבי דמי רישיון ששולמו עד לאותו  ורשומותם שנעשו בהם) כל השינויי על(החברה, תזכירה ותקנונה 
מועד, וכן גילוי בדבר סעיפי פירוק, סעיפי מיזוג ורישום חיובים אם החברה או בעל שעבוד בחרו להגיש 

 כאמור. רשומות

בעל מניות בחברה רשאי, במתן הודעה בכתב לחברה, לבדוק (א) את התזכיר ותקנון ההתאגדות; (ב)  .21.2
; (ג) מרשם הדירקטורים; וכן (ד) פרוטוקולים של ישיבות והחלטות של בעלי מניות ושל םמרשם החברי

אותם סוגי בעלי מניות להם הוא שייך; ולהכין עותקים או לקחת נסחים מהמסמכים והרישומים. בכפוף 
לאינטרסים של הוראות התזכיר והתקנון, הדירקטורים רשאים, אם שוכנעו שהדבר יעמוד בניגוד ל

(ד) לעיל, לסרב  -ך כמפורט בסעיפים (ב), (ג) ומסוחלק ממ החברה, לאפשר לבעל מניות לבדוק כל מסמך
לבדוק את המסמך או להגביל את בדיקת המסמך, לרבות הגבלת הכנת עותקים או  או להתיר לבעל מניות

 נסחים מרשומות כאמור. נטילת

מתירה במקרה שהיא או  ,ר לבעל מניות לבדוק מסמךאו מסרבת להתי מצליחה אינה שחברה במקרה .21.3
המשפט לקבלת צו לפיו  לבעל מניות לבדוק מסמך בכפוף למגבלות, אותו בעל מניות רשאי לפנות לבית

 היתר לבדוק את המסמך או לבדוק את המסמך ללא מגבלות.עליו לקבל 

תזכיר ותקנון ההתאגדות של החברה; מרשם בעלי  :הרשום שלה נציגהשל  ולשמור במשרד נדרשתחברה  .21.4
המניות או העתק של מרשם בעלי המניות; מרשם הדירקטורים או העתק של מרשם הדירקטורים; 

 י החברה בעשר השנים האחרונות.יד-עליתר המסמכים שהוגשו ווהעתקים של כל ההודעות 

הרשום  נציגרדו של השהדירקטורים במחברה שומרת העתק של מרשם בעלי המניות או מרשם במקרה ש .21.5
יום ממועד  15, בתוך על כל שינוי במרשמים כאמור , בכתב,הרשום נציגשלה, היא נדרשת להודיע ל

הרשום רשומה בכתב של כתובת פיזית של המקום או המקומות בהם נשמר מרשם  נציגהשינוי; ולמסור ל
מרשם בעלי המניות  נשמרבמקרה שהמקום בו  קורי או מרשם הדירקטורים המקורי.בעלי המניות המ

הרשום את הכתובת הפיזית של  נציגל על החברה למסור, השתנה המקורי או מרשם הדירקטורים המקורי
 יום ממועד שינוי המיקום. 14בתוך  שמיםהמרהחדש של ם מיקומ

בתוך או מחוץ לאיי או במקום או מקומות אחרים,  הרשום נציגנדרשת לשמור במשרדו של האף חברה  .21.6
פרוטוקולים של ישיבות והחלטות של לגבי  חברי הדירקטוריון מקבלים החלטותהבתולה הבריטיים, בהם 

וכן של ישיבות והחלטות דירקטוריון וועדות דירקטוריון  פרוטוקולים - בעלי מניות ושל סוגי בעלי מניות,
לתקופה של חמש שנים לפחות, החל ממועד השלמת העסקה  כאמור רשומות. יש לשמור יסודיתיעוד 

. מתייחסים, או ממועד סיום הקשרים העסקיים אליהם הם והתיעוד היסודי הרשומות מתייחסים אליה
ה נציגהרשום, החברה נדרשת למסור ל נציגרדו של השאחר ולא במהיה ורשומות כאמור יישמרו במקום 

הרשום מסמך רשמי בכתב של הכתובת הפיזית של המקום או המקומות בהם נשמרות רשומות כאמור 
 קום אחר בו תישמרנה רשומות כאמור.יזית של כל מיום, על הכתובת הפ 14הרשום, בתוך  נציגולהודיע ל

כן, חברה מחויבת  ל רשם החברות העתק ממרשם הדירקטורים שלה.חברה מחויבת למסור לרישום אצ .21.7
מרשם בעלי לכלשהם הנוגעים  יםרלוונטי יםשלה על שינוי נציג הרשוםלזהות את בעלי מניותיה ולהודיע ל

 שלה מעת לעת. המניות

 הזכות להתפשר או להגיע להסדר .22

 להסדר. מתכונותן ההסדר ולקיימות מספר הוראות חוק המאפשרות הן תוכניות 

 תכנית להסדר

 בקשר עם תכנית להסדר, "הסדר" כולל: .22.1

 תיקון תזכיר או תקנון ההתאגדות; .א

 ארגון או שיקום של חברה;-רה .ב
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של חברה אחת או יותר שהינן חברות הרשומות בהתאם לחוק עם  איחוד (קונסולידציה)מיזוג או  .ג
חברה אחת או יותר אחרות, במקרה שהחברה השורדת או החברה המאוחדת הינה חברה המאוגדת 

 פי החוק;-על

 הפרדה של שני עיסוקים או יותר של חברה; .ד

אחר  אדםכל מכירה, העברה, החלפה או דיספוזיציה אחרת של כל חלק מנכסי או עסקי חברה ל .ה
אחר או מזומן או נכסים אחרים, או  אדםבתמורה למניות, חוב או ניירות ערך אחרים של אותו 

 שילוב שלהם;

כל מכירה, העברה, החלפה או דיספוזיציה אחרת של מניות, חוב או ניירות ערך אחרים של חברה  .ו
ניירות ערך אחרים של החברה המוחזקים בידי המחזיקים של אותה חברה, בתמורה למניות, חוב או 

 או מזומן או נכסים אחרים, או שילוב שלהם;

 פירוק חברה; וכן .ז

 א' עד ז'. פסקאותכל שילוב של מי מהאירועים המפורטים ב .ח

בהחלטה של חברי הדירקטוריון של החברה ובאמצעות בקשה לבית המשפט תאושר תכנית להסדר  .22.2
 לקבלת אישור להסדר המוצע.

ין מעוניינים י, הדירקטורים בחברה, ככל שהם עדתכנית להסדרבמקרה שבית המשפט יוציא צו המאשר  .22.3
י בית המשפט, בין אם בית המשפט הורה יד-עלבביצוע התכנית, יאשרו את התכנית להסדר כפי שאושרה 

  אם לאו. ןלבצע בה תיקונים ובי

ימסרו הודעה לאנשים אשר צו בית המשפט מורה עם אישור התכנית להסדר, הדירקטורים בחברה: (א)  .22.4
יגישו את התכנית להסדר לאותם אנשים לצורך אישור, אם בכלל, לפי דרישת  (ב)-; ולהם הודעה מסורל

 בית המשפט.

י אותם אנשים מהם דורש צו בית המשפט אישור, מסמכי ההסדר יד-על לאחר אישור התכנית להסדר .22.5
את התכנית להסדר; (ב) את צו בית המשפט המאשר את התכנית (א)  :ויכללו י החברהיד-עלייחתמו 

בו אושרה התכנית להסדר, ככל שנדרש אישור בצו בית משפט. מסמכי שלהסדר; וכן (ג) את האופן 
ההסדר יוגשו לרשם החברות המקומי אשר ירשום אותם. במעמד רישום מסמכי ההסדר, רשם החברות 

 כי מסמכי ההסדר נרשמו. המעידההמקומי ינפיק תעודה בנוסח מאושר, 

חברות או במועד מאוחר יותר לענייני רשם הי יד-עליכנס לתוקף במועד בו מסמכי ההסדר נרשמו יהסדר ה .22.6
 שלא יעלה על שלושים יום, כאמור במסמכי ההסדר.

מפרק מרצון של החברה רשאי לאשר תכנית להסדר במקרה שחברה מצויה בפירוק, ובמקרה כזה המפרק  .22.7
 .שימצא לנכוןמרצון יבצע את תפקידי הדירקטור המפורטים לעיל ויהיה כפוף להתאמות נוספות כפי 

 כונת להסדרמת

אורגניזציה של הון מניות חברה בדרך של איחוד מניות -רהמקום בו מוצעים פשרה או הסדר (הכוללים  .22.8
בין חברה  )באמצעות שתי הדרכים האמורותמסוגים שונים או בדרך של חלוקת מניות לסוגים שונים, או 

 :לבקשתבית המשפט רשאי, לנושיה, או כל סוג שלהם, או בין חברה לבעלי מניותיה, או כל סוג שלהם, 
אסיפת נושים  לכנסהמפרק,  (ה)-ו; האדמיניסטרטורחברה; (ג) בעל מניות; (ד) החברה; (ב) נושה של הא) (

 לפי העניין, כפי שיורה בית המשפט.או סוג של נושים, או אסיפת בעלי מניות או סוג של בעלי מניות, 

מניות או סוג של בעלי מניות, לפי הבעלי ממשווי הנושים או סוג של נושים או  75%אם רוב מספרי המייצג  .22.9
מסכים לפשרה או להסדר, הפשרה או וין, נוכח ומצביע באסיפה בעצמו או באמצעות יפוי כוח, יהענ

ו בעלי המניות או הנושים, אשל את כל הנושים או סוג  יחייבוי בית המשפט, יד-עלההסדר, ככל שאושרו 
בפירוק מרצון או את החברה, או במקרה שהחברה מצויה  יחייבון, וכן יבעלי מניות, לפי הענישל סוג 

לנכסי החברה  לתרוםהחייבים  את המפרק ואת כל האנשיםיחייבו , חדלות הפירעוןבפירוק בהתאם לחוק 
 במקרה של פירוק.

 בתוקף כל עוד לא הוגש העתק הצו לרשם החברות המקומי.צו בית משפט שהוצא כאמור לעיל לא יהיה  .22.10
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 רכישה כפויה .23

 מזכויות ההצבעה 90% -ב תקנון התאגדות של חברה, בעלי מניות של החברה המחזיקיםלבכפוף לתזכיר או 
יתר בעלי  בידיהמורה לחברה לפדות את המניות המוחזקות  , רשאים למסור לחברה הוראה בכתבבחברה

עם קבלת הוראה בכתב כאמור, החברה נדרשת לפדות את המניות הנקובות בהוראה בכתב ללא קשר המניות. 
תנאיהן, וליתן הודעה בכתב לכל בעל מניות שמניותיו ייפדו, בה יצוינו  פי-עלהמניות ניתנות לפדיון לשאלה האם 
זכאים הם התנגד לרכישה ובעלי מניות מיעוט יכולים ל כאמור,והאופן בו יבוצע הפדיון. בנסיבות מחיר הפדיון 

 לקבל תשלום של "השווי ההוגן" של מניותיהם, שיוערך על בסיס תהליך הערכה סטטוטורי.

 אכיפה של פסקי דין זרים .24

ם, אך ניתן לאוכפם באמצעות תביעה של יפסקי דין זרים אינם ניתנים לאכיפה באיי הבתולה הבריטי .24.1
באיי באמצעות רישום  –סמכויות שיפוט מסוימות שניתנו בידי המשפט המקובל או במקרה של פסקי דין 

 או החוק לאכיפה הדדית של פסקי דין. לפי הפקודה לאכיפה הדדית של פסקי דין זריםים יהבתולה הבריט
י בתי המשפט באיי יד-עלרק  לזכות בהכרהעשויים קם ניתן לאכיפה. חל יצוין כי לא כל פסק דין זר

(אכיפה הדדית),  אכיפת פסקי חוץ פקודתו, 1922החוק לאכיפה הדדית של פסקי דין,  9.הבריטיים הבתולה
 פי-על ית.רלוונטהינה , אינם חלים בישראל או בארה"ב, ועל כן אכיפה באמצעות המשפט המקובל 1964

סכום בנוגע ל פסק דין כספי סופי וחלוטיתייחסו ל הבריטיים בתי המשפט באיי הבתולההמשפט המקובל, 
שהתקבל כנגד החייב בבתי משפט בסמכויות שיפוט זרות, כאל עילת תביעה לחוב עצמו, כך  ,מוגדר

 שמשפט חוזר אינו הכרחי, ובלבד שבנוגע לפסקי דין זרים:

כפופה לסמכות שיפוט פסק הדין היה בעל סמכות שיפוט בעניין והחברה תן את בית המשפט הזר שנ .א
 וההזמנה לדין נמסרהיתה תושבת או ניהלה עסקים בתחומי סמכות שיפוט כאמור, יכאמור או שה

 לה כדין;

י בית המשפט הזר לא היה קשור בעונשים, מיסים, קנסות, או התחייבויות יד-עלפסק הדין שניתן  .ב
 דומות בדבר מיסוי או הכנסות של החברה;

 לטובתו ניתן פסק הדין או מצד בית המשפט;יתה כל מרמה מצד האדם אשר יבקבלת פסק הדין לא ה .ג

 ציבור; וכןהבסתירה לתקנת  תעמודהכרה או אכיפה של פסק הדין באיי הבתולה הבריטיים לא  .ד

 טבעי.הצדק כללי הההליכים לפיהם התקבל פסק הדין לא עמדו בסתירה ל .ה

למעט צו לתשלום כסף , פסק דין או צו לתשלום סכום כסף, הבריטיים באיי הבתולההחל בהתאם לחוק  .24.2
 לצורך למשפט זימון ; (ג)אצל צד שלישי צו עיקולחיוב; (ב) (א) צו  :לבית משפט, ניתן לאכיפה באמצעות

 ; וכן (ה) מינוי כונס נכסים.נכסים של ומכירה עיקול צו ; (ד)יכולת וחקירת שימוע

 והוא יכיר ויאכוףעל הליכי בוררות,  המקלתפקיד תומך  מלאמ הבריטיים ית המשפט באיי הבתולהב .24.3
שניתנו באחת מהמדינות שהתקשרו באמנת ניו יורק בהתאם לתנאי האמנה. בנוסף,  פסקי בוררות זרים
-) איי הבתולה הבריטיים הפכו לצד החתום על אמנת ניוArbitration Act, 2013) :1-בכפוף להוראות ה

יורק יחול על אכיפת פסק -ניואמנת  שלק בוררות פס עילות לסירוב לאכיפה החלות על) ה2(-יורק; ו
  עילות אלו מעוגנות במלואן בחוק הבוררות עצמו. שאינו של האמנה, ובשני המקרים בוררות

הוראות לעניין הסדרת חילוקי דעות בהם מעורבת החברה או החברה ובעלי תקנון של חברה ניתן לקבוע ב .24.4
עצמם, בדרך של בוררות וכי בוררות כאמור תנוהל באיי הבתולה מניותיה או בעלי המניות בינם לבין 

 . שנחקק תחתיואחר או כל דין Arbitration Act, 2013 -הבריטיים בהתאם או בכפוף ל

 

 

 

 

 
לדוגמה, פסק דין אשר דוחה תביעה (אם כי צו להוצאות ניתן לאכיפה); פסק דין הצהרתי; והוראות בקשר עם פשיטת רגל של יחידים   9

או פירוק חברות. בית המשפט באיי הבתולה הבריטיים רשאי גם להכיר בפסק דין זר כהגנה מפני פעולה או להכיר בו כמכונן העברה 
 של נכסים.
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 פירוק .25

לפי חוק  או כושר פירעון תבעלחברה יכול שיהיה פירוק מרצון של  הבריטיים פירוק חברה באיי הבתולה .25.1
היא שנים,  7של  רצופה ממרשם החברות בהתאם לחוק לתקופה 10חדלות הפירעון. מקום בו חברה נמחקה

 .תפורק (כאשר המועד הקובע לפירוקה יהא היום האחרון של אותה תקופה)

 פירוק מרצון

מסדירות את הפירוק.  כושר פירעון, הוראות החוק תבעלחברה במקרה שפירוק הינו פירוק מרצון של  .25.2
לשלם את  ביכולתהאו אם  לה התחייבויותאם אין רק  מרצוןחברה רשאית להתפרק לפי חוק בפירוק 

תאגדות של ה. בכפוף לתזכיר ותקנון ההעל התחייבויותי העול המועד פירעונם ושווי נכסיהגיע בה חובותי
החל הדירקטוריון החלטת בעלי מניות, אך אם בחברה, מפרק רשאי להתמנות בהחלטת דירקטוריון או 

החלטת דירקטוריון, בעלי המניות יאשרו את תכנית הפירוק בהחלטת בעלי מניות, למעט בבפירוק 
 בנסיבות מוגבלות.

 לנושים. כים האמוריםהכנסות מההלימפרק מתמנה לצורכי גביה ומימוש נכסי חברה וחלוקת  .25.3

 פירוק לפי חוק חדלות פירעון

הפירעון, חברה הינה חדלת  בהתאם לחוק חדלות פירעון. בחדלותחוק חדלות הפירעון מסדיר פירוק  .25.4
 חדלות חוק פי-על נדחתה לא אשר סטטוטורית תביעה של לדרישות לציית יכולה אינה היאאם  פירעון
 של נושה לטובת משפט בית של הוראה או צו, דין בפסק הוצא אשר אחר תהליך או לפועל ההוצאה, פירעון

 נכסיה על עולה החברה של ההתחייבויות ערך, בחלקה או במלואה, ריקם מושבת כאמור ותביעה החברה
 הרשמי. המפרק יהיה כונס הנכסים פירעונם מועד הגיע עם חובותיה את לשלם מסוגלת אינה שהחברה או

. תושב יחיד מחוץ לאיי הבריטיים לפירוק חברות באיי הבתולה כונס מורשהאו  הבריטיים באיי הבתולה
 כונס מורשה באיי הבתולה הבריטיים לפירוק חברותלהתמנות כמפרק ביחד עם  יכול הבריטיים הבתולה

כמפרק  בתחום חדלות הפירעון מומחהכונס למנות בעלי המניות בחברה רשאים  .הרשמיאו כונס הנכסים 
. הבקשה לבית המשפט כשיר בתחוםמומחה לחברה או שבית המשפט רשאי למנות כונס נכסים רשמי או 

(ד) המפקח על  ;(ג) בעל מניות ;(ב) נושה ;י אחד או יותר מהבאים: (א) החברהיד-עליכולה להיעשות 
 .הבריטיים הבתולה יבאי תובע הכלליה וא לשירותים פיננסיים ועדהולחברה, ה ביחסהסדר נושים 

 בית המשפט רשאי למנות מפרק אם: .25.5

 החברה חדלת פירעון; .א

 אובית המשפט הינו בדעה כי מן הדין ומן הצדק למנות מפרק;  .ב

 בית המשפט הינו בדעה כי קיים עניין ציבורי במינוי מפרק. .ג

ינתן ילא  ואישור כאמור בית המשפט אישורבאך ורק  תתבצעבקשה לפי ס"ק א. לעיל מטעם בעל מניות  .25.6
לעיל . לפי ס"ק גלבית המשפט . בקשה חברה חדלת פירעוןכי מדובר לכאורה בעד שבית המשפט ישתכנע 

, שרשאים להגיש בקשה לפי ס"ק (ג) התובע הכלליאו  לשירותים פיננסיים י הוועדהיד-עלאך ורק  תיעשה
היא, או הייתה בזמן כלשהו, גוף מפוקח (למשל, גוף אשר מחזיק רישיון  נשוא הפנייהלעיל רק אם החברה 

עסק למתן שירותים פיננסיים ללא בזמן כלשהו,  ניהלה, או מנהלת למתן שירותים פיננסיים) או שהיא
 רישיון.

 סדר תשלומים עדיפים בעת פירוק

של חברה, נכסי החברה ימומשו בהתאם לסדר העדיפויות שלהלן: (א) בעדיפות פירעון  בחדלותבעת פירוק  .25.7
העלויות וההוצאות שנגרמו כדין בפירוק בהתאם לסדר העדיפות  תשלום - על פני כל יתר התביעות

י יד-לעלאחר תשלום העלויות וההוצאות של הפירוק, תשלום התביעות העדיפות שאושרו  שנקבע; (ב)
 

בו חברה נמחקה ממרשם החברות, החברה והדירקטורים, בעלי המניות וכל מפרק או כונס נכסים של החברה, לא יהיו רשאים:  מקום  10
(א) להתחיל הליכים משפטיים, להמשיך את עסקי החברה או לבצע עסקאות בנכסיה בכל צורה שהיא; (ב) להגן מפני הליכים 

או ביחס לזכויותיה; או (ג) לפעול בכל צורה שהיא ביחס לעסקי החברה. יחד עם משפטיים, להעלות טענות או דרישות בשם החברה 
זאת, מקום בו חברה נמחקה ממרשם החברות, החברה, או דירקטור, בעל מניות, מפרק או כונס נכסים של החברה, רשאים: (א) להגיש 

החלו לפני מועד מחיקת החברה ממרשם בקשה לרשם החברות לשיקום החברה; (ב) להמשיך להגן מפני הליכים משפטיים אשר 
(ג) להמשיך הליכים משפטיים אשר הוגשו בשם החברה לפני מועד המחיקה. מחיקת חברה ממרשם החברות אינה מונעת: -החברות; ו

 (א) מהחברה מלחשוף את עצמה למחויבויות; או (ב) מכל כונס נכסים מלהעלות טענות כנגד החברה ולהמשיך בהן עד לקבלת פסק דין
 או הוצאה לפועל, ואינה פוגעת בהתחייבויותיהם של מי מבעלי המניות, הדירקטורים, נושאי המשרה או הסוכנים של החברה.  
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, תגמולי ביטוח, מיסים הבריטיים ביטוח לאומי באיי הבתולהלמועצה להמפרק (שכר ומשכורות, סכומים 
קים יתביעות עדיפות מדורגות באופן שווה בינן לבין עצמן וכן, אם נכסי החברה אינם מספ –ממשלתיים) 

(ג) לאחר תשלום התביעות העדיפות, תשלום תביעות במלואן, הן תשולמנה באופן יחסי; לצורך תשלום ה
תביעות הנושים  –י המפרק, לרבות תביעות של נושים בלתי מובטחים יד-עלכל יתר התביעות שאושרו 

של החברה תדורגנה באופן שווה בינן לבין עצמן, ואם נכסי החברה אינם מספיקים  הבלתי מובטחים
ד) לאחר ם כאמור יקבלו תשלום באופן יחסי; (לצורך תשלום התביעות במלואן, נושים בלתי מובטחי

ת בהתאם לחוק חדלות הפירעון של איי ות המשולמוריביהתשלום כל התביעות שאושרו במלואן, תשלום 
; ולבסוף (ה) כל נכס עודף שיישאר לאחר תשלום העלויות, ההוצאות והתביעות שלעיל הבריטיים הבתולה

עניין שלהם בחברה. החלק השמיני לחוק חדלות הפירעון יחולק לבעלי המניות בהתאם לזכויותיהם ול
עסקאות שהביאו לצמצום הנכסים העומדים  להפריששמפרק רשאי לבצע בכדי שונות  פעולותקובע 

 נושים.ה רשותל

מינוי מפרק לנכסי חברה לא ישפיע על זכותו של נושה מובטח לתפוס בעלות ולממש או להתמודד בצורה  .25.8
הבטוחה את כאמור. בהתאם, נושה מובטח רשאי לאכוף לנושה  המהווים בטוחהאחרת עם נכסי החברה 

יחד  לעיל. 25.7, תוך מתן עדיפות לסדר התשלומים המתואר בסעיף שלו במישרין ומבלי להזדקק למפרק
קים יזמינים לתשלום תביעות נושים בלתי מובטחים אינם מספהככל שנכסיה של חברה בפירוק עם זאת, 

ת וההוצאות של הפירוק והנושים העדיפים, הרי שלעלויות, הוצאות ותביעות כאמור לתשלום העלויו
חברה ואשר הי יד-עלתביעות של בעלי שעבוד בגין נכסים הכפופים לשעבוד צף שנוצר פני תינתן עדיפות על 

 תשולמנה בהתאם מתוך נכסים כאמור.

 עסקאות הניתנות לביטול

קיימים ארבעה סוגי עסקאות הניתנות לביטול, אשר נקבעו בחוק חדלות פירעון, חברה בבמקרה של  .25.9
 חדלות הפירעון:

עסקה של חברה תיחשב כהעדפה בלתי לחוק חדלות פירעון,  245סעיף ל בהתאם: העדפה בלתי הוגנת .א
בתוך שנכנסה לתוקף  אשר, פירעוןחדלת  בה התקשרה חברה הינה עסקה עסקההוגנת במקרה בו ה

פירעון  הביאה את החברה לחדלותכאמור אשר או עסקה  ,דרתה להלן)(כהג המגבלות"תקופת "
טוב  מצבבהנושה יהיה  , במקרה של פירוק החברה,"), ואשר כתוצאה ממנהחדלות פירעוןה בעסק("

 ךהעדפה בלתי הוגנת אם התקיימה במהלבגדר . עסקה אינה ללא העסקההיה בו  מצביותר מה
העסקים הרגיל. יצוין כי סעיף זה יחול גם אם התשלום או ההעברה בוצעו כנגד תמורה שוות ערך או 

 בשווי חסר. 

מתנה או התקשרות בעסקה  הענקתלחוק חדלות פירעון,  246סעיף ל בהתאם: חסרבבשווי  אותעסק .ב
תמורה, או אם שווי התמורה בגין העסקה, בכסף או בשווה כסף, נמוך באופן משמעותי מהשווי  ללא

 י החברה, תיחשב (אם מדובר בעסקה בחדלות פירעוןיד-עלבכסף או בשווה כסף של התמורה שניתנה 
בעסקה  לא יראו חברה כאילו התקשרה ) כעסקה בשווי חסר.שנכנסה לתוקף בתקופת המגבלות

ההתקשרות בעסקה, היו סיבות  בעת ואם ,עסקייםולצרכים  באם התקשרה בה בתום לבשווי חסר 
 החברה. הינה לטובתסבירות להאמין שהעסקה 

החברה  ייד-עלשנוצר שעבוד צף לחוק חדלות פירעון,  247סעיף ל בהתאםביטול:  ברי שעבודים צפים .ג
שעבוד צף אינו ניתן  .המגבלותבתוך תקופת  שנוצרה לביטול אם מדובר בעסקה בחדלות פירעון ןנית

 או במקביל, דעתהשיקול  לפיכסף שהועבר או שולם לחברה, או  )1: (לביטול אם הוא נועד להבטיח
במקביל או  הופחתהאו  בוטלהשל החברה ש כלשהי התחייבותשל  סכום )2; (השעבוד יצירת לאחר

שווי נכסים שנמכרו או סופקו, או שירותים שניתנו לחברה במקביל או  )3( לאחר יצירת השעבוד;
, לעיל )iii) עד (iבס"ק ( נזכריםהסכומים החשבון על ששולמה ריבית ה )4(-; ולאחר יצירת השעבוד

הופחתה, בוטלה או הועברו או שולמו הכספים, ההתחייבות  והסכם מכוחכל בהתאם ל ככל ששולמה,
 .או השירותים ניתנו לחברה ,הנכסים נמכרו או סופקו

עסקה בחדלות פירעון בה לחוק חדלות פירעון,  248סעיף בהתאם ל י מופקעות:אעסקאות אשר .ד
אשראי לחברה או עסקה כאמור הכרוכה במתן אשראי לחברה, יכול  לשם קבלתהתקשרה חברה 

בסיכון שנוטל על עצמו האדם המספק את האשראי,  שתיחשב כעסקת אשראי מופקעת אם, בהתחשב
ביצוע תשלומים מופקעים בגין מתן האשראי, או אם  המחייביםתנאי העסקה הינם או היו כאלו 
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תקופת  ם של מסחר הוגן, ועסקה כאמור מתבצעת בתוךהעסקה סותרת באופן בוטה עקרונות מקובלי
 .המגבלות

"תקופת הפגיעות") בקשר עם כל אחד מסוגי -" (הידועה בחוק חדלות פירעון כהמגבלות"תקופת  .25.10
 :, הינה כדלקמןהעסקאות הניתנות לביטול כאמור לעיל

אם האדם הלחוק חדלות פירעון, התקופה משתנה ותלויה בשאלה  247-ו 246, 245למטרות סעיפים  .א
 "קשורלו ניתנת ההעדפה, הוא "אדם אשר , או בעסקה החברההתקשרה (או האנשים) שעימו 

 מונח בחוק חדלות פירעון:ה כמשמעות לחברה,

i.  קודםשנתיים  המתחילהתקופה ה הינה" המגבלות"תקופת  ,"קשורבמקרה של "אדם 
 -מפרק לחברה; והמינוי  והמסתיימת עם חדלות הפירעון"ל הקבועמועד ל"

ii.  קודםשישה חודשים  הינה התקופה המתחילה" המגבלותבמקרה של כל אדם אחר, "תקופת 
 מפרק לחברה.המינוי  והמסתיימת עםחדלות הפירעון" ל הקבועמועד ל"

 קודםחמש שנים  המתחילה" היא תקופה המגבלותקופת לחוק חדלות פירעון, "ת 248למטרות סעיף  .ב
אם השאלה מבלי להתחשב במפרק לחברה, המינוי ומסתיימת עם  חדלות הפירעון"ל הקובעמועד ל"

 ".קשורהחברה הוא "אדם  עימו התקשרההאדם (או אנשים) 

בו הוגשה בקשה למינוי מפרק (אם שהמועד  הינו" למטרות סעיף זה, חדלות הפירעוןל הקבועמועד ה"
ידי בעלי -המפרק מונה על מינוי המפרק (אםשל מועד ה) או בית המשפטידי -המפרק מונה על

 המניות).

י אדם מתוך כוונה להונות נושים ניתנת לביטול במקרה שאדם נפגע יד-עלהעברת נכסים המתבצעת  .25.11
חדל פירעון או הפך לחדל  הינוצד אחד  יתרלוונטבעטיה. אין כל דרישה כי בעת ההתקשרות בעסקה ה

לפירוק. יחד עם זאת, לא ניתן  ייכנס לאחר מכןפירעון כתוצאה מהעסקה, ואין כל דרישה שהצד המעביר 
אדם שלא היה מודע לכוונה  עםלתקוף העברה כאמור אם בוצעה כנגד תמורה בעלת ערך ובתום לב 

 להונות.

 סמכות שיפוט .26

ולהגיש  ן ההתאגדות של חברה, חברה רשאית להתקשר במסמכים הכפופים לחוק הישראליבכפוף לתזכיר ותקנו
והגשתם הינה חוקית, תקפה ומחייבת את  ,לסמכות השיפוט בה מצויים בתי המשפט בישראל מסמכים כאמור

 בישראל., בהנחה שנעשו בתום לב, ותיחשב כהגשה תקפה ומחייבת, ותהיה מקובלת על בתי המשפט החברה

 

של המדף בתשקיף  )סקרנואותו לא ( אנו נותנים בזאת את הסכמתנו להכללת חוות דעת זו ואת תרגומה לעברית
(ובכל טיוטת תשקיף שתוגש עד מועד פרסום תשקיף  2019 באוגוסט 31לא יאוחר מיום החברה אשר צפוי להתפרסם 

 ולהגשתם לרשות ניירות ערך הישראלית.המדף הסופי האמור) 

קיימים וידועים לנו במועד חוות אשר נסיבות ועניינים עובדתיים , חוות דעת זו מוגשת אך ורק לגבי, ובהתבסס על
 דעת זו. חוות דעת זו מתייחסת אך ורק לחוקי איי הבתולה הבריטיים שהינם בתוקף במועד חוות דעת זו.

 זו, ולא תהיה לנו כל אחריות לגבי תרגום כאמור.חוות דעת זו הינה באנגלית ולא אישרנו כל תרגום של חוות דעת 

 רק הנמען רשאי להסתמך על חוות דעת זו. אף אדם אחר אינו רשאי להסתמך עליה אלא בהסכמתנו מראש ובכתב.

אנו מסמיכים בזאת את מורשי החתימה האלקטרונית של החברה, להגיש את חוות דעת זו באופן אלקטרוני לרשות 
 ניירות ערך הישראלית.

 

 

 בכבוד רב,

Maples and Calder 
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 רשימת נמענים
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 98רחוב יגאל אלון 

 6789141תל אביב 
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 יעוד התמורה - 5 פרק

 בעקבות מיידית תמורה כל תהיה לא כן ועל, כלשהם ערך ניירות מציעה אינה החברה זה מדף תשקיף פרסום במועד
 .התשקיף פרסום

הצעת מדף  דוחותפי -לאמור, לא נקבע ייעוד ספציפי לתמורת ההנפקה. במידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על בהתאם
, תמורת ההנפקה שתתקבל תשמש למימון פעילותה העסקית והשקעותיה של החברה זה מדף תשקיףשיפורסמו מכוח 

 מעת לעת. שיתקבלופי החלטות דירקטוריון החברה כפי -או על/ו

 הצעת בדוח יפורט הואכאמור,  החברה שתפרסם מדף הצעת דוחפי -על ההנפקה לתמורת ספציפי ייעוד וייקבע היה
 .המדף
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 תיאור עסקי החברה - 6 פרק

 כללי 6.1

מבנה  –ב לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף 6) ותקנה 1(א44לתקנה  בהתאם 6.1.1
"), תיאור עסקיה של החברה, נכלל בתשקיף זה תשקיף פרטי תקנות(" 1969-וצורה), התשכ"ט

, וכן לדוח 2018תיאור עסקי החברה, לדוח התקופתי של החברה לשנת  –בדרך של הפניה לפרק א' 
 לתשקיף).  1.3בסעיף  ם(כהגדרת 2019ראשון לשנת  רבעון

 וחידושים מהותיים בקשר עם עסקי החברה, שחלו לאחר מועד חתימתו של דוח רבעון לשינויים 6.1.2
א לתקנות פרטי תשקיף, המובא בסעיף 56, ראה דוח אירועים, כהגדרתו בתקנה 2019לשנת  ראשון

 .  לתשקיף 9.3

 אשר פעילותן מהותית לפעילות החברה החברה של קשורות וחברותאודות חברות בת  פרטים 6.2

לפרטים, למיטב ידיעת החברה והדירקטורים שלה, אודות מחזיקים אחרים המחזיקים נכון  6.2.1
) או יותר מהון המניות המונפק או 25%למועד הסמוך למועד התשקיף, עשרים וחמישה אחוזים (

מכוח ההצבעה או מהסמכות למנות דירקטורים בחברות בת ובחברות קשורות של החברה אשר 
 לתשקיף. 2.3.3פעילותן מהותית לפעילות החברה, ראה סעיף 

(באחזקה  החברה של קשורות וחברותאודות רווחים והפסדים כוללים של חברות בנות  לפרטים 6.2.2
בחלק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  13, ראה תקנה 2018שנת ב) והכנסות החברה מהן ישירה

 החברה של קשורות וחברותלפרטים אודות רווחים והפסדים כוללים של חברות בנות . 2018
 של התקופתי לדוח' ד בחלק 13תקנה  ראה, 2017 בשנת מהן החברה) והכנסות ישירה(באחזקה 

 הדוח) ("2018-01-027582(אסמכתא מספר:  2018במרס  30 ביום שפורסם כפי, 2017 לשנת החברה
 ., הכלול בתשקיף זה על דרך ההפניה")2017 לשנת החברה של התקופתי

 קשורותוהפסדים (לפני הפרשה למס ואחריה) של חברות בנות וחברות  רווחים אודות פרטים להלן
) 3ובגין תקופת שלושת ( 2018-ו 2017 מהשנים אחת כל בגין), ישירה אחזקה(ב החברה של

 :(באלפי דולר) 2019במרס  31החודשים שהסתיימה ביום 

 פרויקט (*)ה החברה המוחזקת (*)
1-3/2019 2018 2017 

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

4MDR of Queens, Inc.4MDR342 342 1,002 1,002 2,560 2,560 

7MDR of Queens, Inc.7MDR(59) (59) 1,856 1,856 2,584 2,584 

34-10 Development, 

LLC 
34-10 Street18 18 (864) (864) (5) (5) 

Atria 2000 Associates, 

LLC
Atria 200022 22 948 948 5,448 5,448 

Boulevard ALP 

Associates LLC
Boulevard ALP335 335 4,222 4,222 (124) (124) 

FBD Realty, LLCFBD Realty19 19 223 223 1,514 1,514 

Feldman-Medford 

Development LLC
Feldman Medford464 464 (3,457) (3,457) 1,692 1,692 

Louisiana Nursing Realty 

LLC
Louisiana Nursing253 253 4,242 4.242 1,176 1,176 

Louisiana Purchase, LLCLouisiana Purchase378 378 290 290 1,549 1,549 

Mays Associates, LLCMays(60) (60) (158) (158) 1,459 1,459 

RMDM of NY-87, IncRMDM(11) (11) 291 291 981 981 

Union Plaza Realty, LPUnion Plaza569 569 2,319 2,319 2,076 2,076 

Utopia Realty, LLCUtopia(67) (67) 221 221 952 952 

SNF Realty  th1029 East 5

LLC
Majestic Care of Connversville(209) (209) (283) (283) - - 

701 Henry SNF Realty 

LLC
Majestic Care of Fort Wayne30 30 (23) (23) - - 

803 South Hamilton SNF 

Realty LLC

Majestic Care of North 
Vernon 

(85) (85) (265) (265) - - 

7519 Winchester SNF 

Realty LLC
Majestic Care of Sheridan(44) (44) (160) (160) - - 



 

 

- 6 - 2 - 

 פרויקט (*)ה החברה המוחזקת (*)
1-3/2019 2018 2017 

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

רווח (הפסד) 
 לפני מס

רווח (הפסד) 
 לאחר מס

1201 Daly SNF Realty 
LLC

Majestic Care of New Haven(25) (25) (165) (165) - - 

445 South S County SNF 
Realty, LLC_

Majestic Care of Avon49 49 2 2 - - 

6050 S. Care E 92 SNF 

Realty, LLC_

Majestic Care of West Allen (116) (116) - - - - 

 לדוח' א בחלק 1.1.9-ו 1.1.8 סעיפים ראה, הפרויקטים ואודות, לעיל בטבלה המפורטות החברות באמצעות, בפרויקטים החברה אחזקות שרשרת אודות לפרטים (*)
 .2018 לשנת החברה של התקופתי

       

) 3בתקופת שלושת ( (באחזקה ישירה)החברה מחברות מוחזקות הכנסות להלן פרטים אודות 
 :(באלפי דולר) ועד סמוך למועד התשקיף 2019במרס  31החודשים שהסתיימה ביום 

 פרויקט (*)ה החברה המוחזקת (*)

שקיבלה החברה מהחברה תשלומים 
) החודשים 3המוחזקת בתקופת שלושת (

או  2019במרס  31שהסתיימה ביום 
שהחברה זכאית לקבל בגין התקופה 

 האמורה

תשלומים שקיבלה החברה מהחברה 
ועד  2019במרס  31המוחזקת לאחר יום 

למועד התשקיף או שהחברה זכאית לקבל 
 �בגין התקופה האמורה

 דמי ניהול ריבית דיבידנד דמי ניהול ריבית דיבידנד
4MDR of Queens, Inc.4MDR- )316( )16(    
7MDR of Queens, Inc.7MDR- )151( )9(    
34-10 Development, LLC 34-10 Street- - -    
Atria 2000 Associates, 
LLC

Atria 2000- )327( )16(    

Boulevard ALP Associates 
LLC

Boulevard ALP- )549( -    

FBD Realty, LLCFBD Realty- )51( )5(    
Feldman-Medford 
Development LLC

Feldman Medford- )717( -    

Louisiana Nursing Realty 
LLC

Louisiana Nursing- )463( -    

Louisiana Purchase, LLCLouisiana Purchase- )422( -    
Mays Associates, LLCMays- )49( -    

RMDM of NY-87, IncRMDM- )82( )6(    

Union Plaza Realty, LPUnion Plaza- )201( -    
Utopia Realty, LLCUtopia- )49( -    

SNF Realty  th1029 East 5

LLC

Majestic Care of 
Connversville

- )539( -    

701 Henry SNF Realty 

LLC

Majestic Care of Fort 
Wayne

- )285( -    

803 South Hamilton SNF 
Realty LLC

Majestic Care of North 
Vernon - )190( -    

7519 Winchester SNF 
Realty LLC

Majestic Care of 
Sheridan

- )155( -    

1201 Daly SNF Realty 
LLC

Majestic Care of New 
Haven

- )320( -    

445 South S County SNF 

Realty, LLC_

Majestic Care of Avon- )100( -    

6050 S. Care E 92 SNF 

Realty, LLC_

Majestic Care of West 
Allen 

- )61( -    

 1.1.9-ו 1.1.8 סעיפים ראה, הפרויקטים ואודות, לעיל בטבלה המפורטות החברות באמצעות, בפרויקטים החברה אחזקות שרשרת אודות לפרטים (*)
 .2018 לשנת החברה של התקופתי לדוח' א בחלק

 החברההדירקטוריון למצב ענייני  הסברי 6.3

מובאים בתשקיף  2019במרס  31וליום  2018בדצמבר  31דירקטוריון החברה למצב ענייני החברה ליום  הסברי
 ראשוןולדוח רבעון  2018זה בדרך של הפניה לדוחות הדירקטוריון האמורים שצורפו לדוח התקופתי לשנת 

 .בהתאמה, 2019לשנת 

 

 

 

 
 נתונים למועד התשקיף יושלמו לפני פרסום התשקיף.  �
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 אור עסקי התאגידיעדכונים נוספים לת 6.4

 ביחס נוספים פרטים להלן, 2018 לשנת החברה של לדוח התקופתי לחלק א' 11לאמור בסעיף  בהמשך
 :החברה של המימון למקורות

 :בניו יורקפרטים כלליים אודות אופן רישום ומימוש השעבודים  6.4.1

נוצר על ידי משכנתא אשר  ראשונה מדרגהכל נכסי המקרקעין בניו יורק, שעבוד ב 6.4.1.1
 היותנרשמת במשרד הרישום המחוזי במחוז שבו ממוקם הנכס. המשכנתא חייבת ל

בהתאם לדרישות של כל מדינה. במקרה של החברה, לכל אחד מנכסיה ניתנה משכנתא  
פוליסת  מונפקתאשר נרשמה כהלכה אצל כל אחד ממלווי החברה. כתוצאה מכך, 

כי יש לו  המעידהאשר בכל מקרה הוא מוסד פיננסי, ביטוח בעלות לבעל השעבוד, 
 על המקרקעין שבבעלות כל חברה. ראשונה מדרגהשעבוד 

) הנלווה promissory note( פי תנאי השטר-על )defaultכשל חוב (במקרה של 
משכנתא שהיא פי תנאי ה-עלמהווה עדות לחבות, או להלוואה, מפרט את תנאיה ו

בטוחה לחבות, מלווה בניו יורק רשאי לאכוף את החבות על ידי הגשת תביעה משפטית 
 תובילשטר, ל ביחסתביעה  הגשתאו הגשת תביעת עיקול כנגד הנכס. /השטר ובגין 

 שתינתןלמכירה ולבעלות על הנכס  יוביל עיקול המשכנתא, אילולפסק דין כנגד החייב ו
מלווה נחותים לס יימכר חופשי וללא כל פסק דין או שעבוד למציע הגבוה ביותר. הנכ

משכנתא נותן האו  נהראשומדרגה המשכנתא הראשונה. בנוסף למשכנתא, בעל שעבוד 
, בויאפשר לבעל המשכנתא שהשוכר יכיר הדבר . שכירותיקבל  גם המחאה של חוזי 

בארה"ב כי כל  יצוין כי מקובל בהלוואת בכירות יהפוך לדייר של בעל המשכנתא. וכך
הסכמים הקיימים בקשר עם נכסים משועבדים, לרבות הזכות לקבלת דמי שכירות ה

משוכרים בנכסים, הזכות לקבלת כספים שינבעו מהנכסים המשועבדים, לרבות 
זכויות קדימה לקבלת תזרים הנובע מהנכסים ו/או זכות לקבלת כל תקבולי הביטוח 

 .גה ראשונהיומחו לטובת מלווה משכנתא מדר וכיו"ב

הצד המובטח מממש את  שכןבחשבונות משועבדים לא נדרש עיקול מכל סוג שהוא, 
 זכויות השליטה שלו על החשבון.

הנכס נמכר לצד שאו  , כדלקמן:במכירת עיקול, מתרחשים אחד משני האירועים 6.4.1.2
או  ;שכר טרחת עורכי דיןכן ו כשל חוב עלריבית הכולל  חבותשלישי עבור כל ה

כדי לספק את עיקול המשכנתא,  דיהקל אינה גבוהה ועהמ הנכסההצעה במכירת ש
, והופך לבעלים של הנכס. לאחר לו שחייבים חבותסכום ה את ציעהמשכנתא מ בעלו

רשאי למכור את הנכס לצד ג', שכן הוא בעל נכס חופשי וללא כל שעבוד. כמו  הואמכן 
 התאוששא וכל ערב המבקש להמשכנת לווהכן, רשאי בעל המשכנתא לפעול נגד 

צד שלישי או למכירה בהחסר (ההפרש בין ההתחייבות לבין הסכום שמומש  מהסכום
 שווי השוק של הנכס).

עיקול ה בהליכיכי בעל המשכנתא חייב לפעול באופן סביר מבחינה מסחרית  ,ןייצו
וך , בין היתר, על ידי בחירת ההצעות הגבוהות ביותר, תהמעוקלמכירה של הנכס הו

בעל . אם העניין לפילכיסוי החוב המוטל עליו ועוד, הגדלת שווי המכירה של הנכס 
באופן סביר מבחינה מסחרית, אז החייב רשאי לקבל צו מניעה  מתנהל והמשכנתא אינ

 או הגנה ממכירה כזו על ידי בתי המשפט.

יצוין כי בדרך כלל בעת מכירת נכס בהליכי עיקול בארה"ב, הנכס יימכר במחיר נמוך 
של הנכס. מחיר הנכס הנמכר בעיקול תלוי המקורי משווי המשכנתא ושוויו ההוגן 

שיעורי תפוסה, מצב הנכס, נתונים אך לא רק, במספר רב של משתנים לרבות 
ם בהם הנכס יימכר לפי שוויו סביבתיים וכיוצא בזאת אולם כאמור, מעטים המקרי
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גובה המשכנתא. משכך, יגיע לכדי מחיר המכירה לא המכירה ההוגן המקורי ובמרבית 
במרבית המקרים עיקול הנכס משמעו אובדן ההשקעה של בעל המניות או בעל 

 הזכויות בנכס אשר ייוותר ללא ערך לאחר מכירה כאמור.

שנים מיום  )6( של שטר בתוך שש בדרך כלל יש לנקוט בפעולות לעיקול או תביעה 6.4.1.3
יצוין . ) שנים20, אם כי משכנתא ניתנת לאכיפה במשך עשרים (כשל חובההודעה על 

בהתאם למספר עשויים להשתנות כי אין טווח זמן מקובל להליכי מימוש נכסים ש
התנגדות נושים  אם החייב נוקט בהליכי פשיטת רגל,משתנים, לרבות אך לא רק, 

בקשר לאופן עיקול הנכס, המחוז בו מתנהל הליך העיקול וכיו"ב.  שונים של החייב
מרווח הזמן המקובל למימוש הנכס הינו בין שנה לשנתיים, תלוי בין היתר, במשתנים 

 המוזכרים לעיל.

 :")חוב כשל אירוע(" הנכס מחברות באחת או החברה בין, חוב כשל אירוע 6.4.2

בחלק מההלוואות של החברה, בעל הנכס נדרש להפקיד כספים למטרה המוגבלת  6.4.2.1
לביצוע  כספים המספקיםוהמיועדת לתשלומי מס מקרקעין, תשלומי ביטוח ועבור 

קרנות הנאמנות משוחררות בדרך כלל לצורך  .")קרנות נאמנות(" שיפורים במושכר
ור עליהם במהלך חיי ניתן לשמ, תשלום ביטוח, מסי מקרקעין ושיפורים במושכר

 ההלוואה והם מוחזרות ללווה במועד התשלום המלא של ההלוואה.

, על פי כל מסמכי ההלוואה של נכסי כשל חובבמקרה של  - הסכמים עם המלווים 6.4.2.2
החברה, הסעד היחיד העומד לרשות המלווה הוא נקיטה בפעולה המתוארת בסעיפים 

זאת, החוק מאפשר למלווה  הקודמים. למרות שמסמכי ההלוואה אינם מציינים
וללווה לנהל משא ומתן על החזרת הנכס כשטר הניתן למלווה במקום עיקול והמלווה 
מוחל ללווה על חבותו הפיננסית. במידה וישנה ערבות מצד חבר הנהלה של הנכס, וערך 

 מסויםמהחוב, במקרים מסוימים, הערב משלם למלווה פיצוי  נמוךמשמעותית  הנכס
 במקום העיקול. , וזאתבתוספת למסירת השטר לנכס ,תבתמורה לערבו

בין ההלוואות על הנכסים השונים בבעלות  כשל חובלא קיימות הוראות צולבות של 
אין מגבלות או הוראות ידועות בקשר כמו כן,  החברה. כל נכס עומד בפני עצמו.

מחזיקי  להוראות חקיקה או הוראות מס כלשהן העלולות למנוע או להשפיע על זכויות
 .אגרות החוב

אף אחד מהסכמי התפעול של חברות הנכסים של ביצוין כי  - הסכמים עם שותפים 6.4.2.3
צד שלישי  םקיימות הוראות המקנות לשותפי לאאחרות, או לחברות בנות /החברה ו

להם של  המעניקותכשל חוב ו/או  אירועזכויות אכיפה של מכירת הנכס במקרה של 
 .חוב כשל אירועבמקרה של  ,ההסכמים האמורים תחתת וות נוספיזכ

שקופה לצרכי דיני המס כחוב לא יוביל לביטול מעמדה של החברה  כשל אירועיצוין כי  6.4.2.4
 האמריקאים.

 שינוי שליטה בחברה  6.4.3

במרבית מהסכמי ההלוואה של החברה, ישנן מגבלות על העברת השליטה בלווה (חברת הנכס) וכן 
פיו במידה ודיוויד מרקס, בעל השליטה בחברה, יחדל להיות בעל -על) Key Manסעיף איש מפתח (

השליטה בלווה ו/או תאגיד אחר הקשור בלווה ו/או בנכס הנדל"ן, לפי העניין, שינוי שליטה זה 
) של הסכם ההלוואה. בהתאם לאמור, במידה ודיוויד מרקס יחדל להיות בעל defaultיהווה הפרה (

של החברה יהיו מצויים בהם קיים סעיף "איש מפתח" זה  ההשליטה בחברה, הסכמי ההלווא
יצוין כי להערכת החברה האמור לעיל ביחס לשינוי שליטה בחברה יחול גם  ).defaultבהפרה (

במקרה של מינוי בעל תפקיד לחברה במסגרת הליכי חדלות פירעון, אשר ייטול מבעל השליטה את 
 זכויות הניהול בחברה ובחברות הנכסים.
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 למיסוי ביחס נוספים פרטים להלן, 2018 לשנת החברה שללדוח התקופתי  לחלק א' 12לאמור בסעיף  ךבהמש
 :החברה על החל

 "ןנדל מיסוי 6.4.4

. בניו יורק, בעל הנכס באינדיאנה ובאוהיוהנמצא בניו יורק,  נדל"ןסים על יהחברה נדרשת לשלם מ
מחושב ומבוסס על שיטות הערכה שונות  המסלמחוז. ו סים נפרדים למדינהיבדרך כלל ישלם מ

 .הנדל"ןבכל מדינה ומיקום שבו נמצא נכס 

 מיסוי החברה 6.4.5

הינה חברה המאוגדת באיי הבתולה הבריטיים. החברה אינה כפופה  החברה 6.4.5.1
למס הכנסה באיי הבתולה הבריטיים. על פי דיני המס של ארה״ב, החברה הינה 

אינה נישומה לצרכי  ככללהחברה ) דהיינו Pass Through Entityחברה שקופה (
מס ברמת החברה, וחבות המס הינה של בעלי מניותיה על פעילות החברה. 

״) לא בעל השליטהיובהר כי ככל שבעלי המניות של החברה (בס״ק זה בלבד: ״
ו/או מכל חבות מס אחרת של  החברה מפעילותהמס הנובעים  חובותישלמו את 

האמריקאית, זכות חזרה לחברה  סיםיבעל השליטה, לא תהא לרשות המ
)Recourse ,(בעל של זכויותיו לערך עד ורק השליטה בעל של כנושה מלבד זאת 

סים האמריקאית אינה הופכת לנושה י. יצוין כי רשות המבחברה השליטה
המס  חובותישיר של החברה במקרה בו בעל השליטה לא ישלמו את  באופן

החברה ו/או מכל חבות מס אחרת שלהם (לרבות במקרה של  פעילותהנובעים מ
סים האמריקאית אינה נושה של יחדלות פירעון שלהם), ומאחר שרשות המ

בהקשר זה מובהר החברה, היא לא יכולה להטיל עיקולים וכו׳ על נכסי החברה. 
כנושה של בעל השליטה עד לערך זכויותיו בחברה, רשות המיסים כי 

האמריקאית תיכנס בנעליו של בעל השליטה רק בקשר עם קבלת חלוקות 
מהחברה, אך לא תוכל לכפות חלוקות מהחברה בניגוד למסמכי ההתאגדות 
והסכמים שהחברה צד להם (בין היתר, שטר נאמנות בגין אגרות חוב בישראל 

ות תשקיפיות של החברה). יתרה מכך, גם במקרה הלא סביר שבו וכן התחייבוי
רשות המיסים האמריקאית תשתלט על זכויות ניהול החברה ותנסה לכפות 

שהיא מחזיקה (בין היתר, חברות  LLC-חלוקות, זכויות החברה בחברות ה
הנכסים) תישארנה כפופות למשכנתאות רשומות, שעבודים ושטרי חוב של 

י לדעת החברה ולפי ייעוץ משפטי שקיבלה, מצב בו רשות כמובהר . החברה
המיסים האמריקאית תשתלט על זכויות ניהול החברה הינו לא סביר. עם זאת, 
ככל שכן, כבעלת שליטה בחברה רשות המיסים האמריקאית תוכל לשנות את 
סטטוס השקיפות של החברה לצרכי מס, פעולה שבין היתר תיחשב הפרה של 

ה לשמר את היותה שקופה לצרכי מס ותביא להעמדת אגרות התחייבות החבר
החוב של החברה לפירעון מיידי. משכך, לדעת החברה, גם במקרה הלא סביר 
שרשות המיסים האמריקאית תשתלט על זכויות הניהול בחברה, אין זה סביר 
כי תגרום לחברה להפר את התחייבויותיה התשקיפיות והחוזיות (במסגרת שטר 

באופן שעלול להביא להתקיימות עילה להעמדה לפירעון מיידי של הנאמנות) 
 אגרות החוב.

על פי דיני המס של ארה״ב, בנוסף להיותה של החברה שקופה לצרכי דיני המס  6.4.5.2
חדשים שייווצרו על  LLC לחברה וכן תאגידי יםהמועבר LLC-תאגידי ההאמריקאים, 

״), הינם תאגידים המוחזקיםה(בס״ק זה: ״ 1ידי החברה לצורך רכישת נכסים בעתיד
גופים שקופים לעניין דיני המס האמריקאים, דהיינו אין להם ככלל חבות במס בגין 

 
 . INCכגון השותפים הכלליים בקשר עם חלק מהנכסים המועברים אשר במועד התשקיף הינן מסוג  INC-או שותפויות, להבדיל מ LLCמסוג  תאגידים  1
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 לפעילות מס בהתחייבות כרוך אשרההכנסה הנובעת מפעילותם אלא לבעל השליטה, 
עובדים ומיסוי נאמן, לחברה  מיסוי, למעט מיסוי נדל״ן, מכך כתוצאה. החברה

״). אם חבות המסאין כל חבות במס הכנסה (בס״ק זה: ״ ככללולתאגידים המוחזקים 
״) מועד החתךהחברה תחדל מלהיות שקופה לצורכי מס במועד כלשהו (בס״ק זה: ״

חבות מס תחול על בעל השליטה וממועד  כלמכל סיבה שהיא, הרי שעד מועד החתך, 
 :פוף למפורט להלןהחתך על החברה, בכ

 במחזור חוב אגרות של יתרה קיימת עוד כל כי התחייבווהחברה,  2השליטה בעל .א
 החברה: "זה(בס"ק  המוחזקים והתאגידים החברה, הקיימים המס לחוקי ובכפוף

 להיות ימשיכו אלא) Corporations( כחברות להיחשב יבחרו לא"), במאוחד
 שקיפות לשמירת התחייבות: "זה(בס"ק  אמריקאי מס לצרכי כשקופים מטופלים

"). יובהר כי ההתחייבות לשמירת שקיפות המס כאמור הינה התחייבות המס
 עילהתשקיפית והתחייבות אישית של בעל השליטה והפרתן על ידו מהווה גם 

 להעמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב. 

 שקופה חברה הפיכת ,האמריקאי הקוד פי על: המוחזקים לתאגידים בהתייחס .ב
: זה(בס"ק  החברה של מניותיה בעלי כאילו רעיוני מס אירוע מייצר אטומה לחברה

 למניות בתמורה וההתחייבויות הנכסים את לחברה העבירו") השליטה בעל"
"). העברה רעיונית אינה רעיונית העברה: "זה(בס"ק  בחברה שלהם הקיימות

במקרה של העברת רעיוניות, בסיס המס של  3אירוע מס ומהווה אירוע מס נדחה.
החברה בנכסים המועברים, יהיה בסיס המס המועבר של בעל השליטה בנכסים 
המועברים ובסיס המס של בעל השליטה במניות החברה יהיה זהה לבסיס שהיה לו 

 ערב ההעברה הרעיונית לחברה. 

שקיפות המס של , ככל שבעל השליטה יפר את ההתחייבות שלו לשמירת כלומר
התאגידים המוחזקים ויגרום לכך שהתאגידים שהמוחזקים יחדלו מלהיות 

בסיס המס של הנכסים יהיה בסיס המס ההיסטורי של בעל  4שקופים לצורכי מס,
 אובדן ליום נכוןהשליטה בנכסים (שעלול להיות קרוב או שווה לאפס). במקרה זה, 

של נכסים, החברה עלולה להיות חשופה לחבות מס  כירה, בעת מבמס השקיפות
בגין מלוא הפער שבין מחיר המכירה לבין בסיס המס כפי שהיה אצל בעל השליטה 

 השקיפות אובדןושבגינם לא הופרשו מיסים נדחים בדוחות הכספיים. בנוסף מרגע 
, יחולו על החברה מיסים בגין פעילותה השוטפת (הכנסות משכירות בנכסים, במס

 5כנסות ממכירת נכסים וכיוב׳).ה

 

לשמירה על  ההתחייבויותק במקרה בו בעל השליטה יפר את רכלל כמובהר בי אירוע זה יתרחש 
, אירוע זה יהווה עילה כן כמו 6שקיפות המס והחברה עצמה תשתף פעולה עם ההפרה האמורה.

 בעל השליטה. תשקיפי שלה מצגברה והפרת החלהעמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב של ה

 
 . זו להתחייבותתנאי למכירה יהיה כי בעל שליטה חדש ייכנס בנעליו כי  מתחייב ,בחברה השליטה את ימכור אם כי התחייבבעל השליטה  בנוסף  2
את מניותיו או יחשב לפי דיני המס של ארה"ב כמי שמכר את מניותיו באירוע חייב במס או עד למועד שבוע החברה  השליטה בעל ימכור שבו למועד עד נדחה מס אירוע  3

כי ככל שלא התקיימו בתנאים הקבועים בדיני המס האמריקאי לפטור  יצוין,שמכרה נכסים באירוע חייב במס. תמכור נכסים או תיחשב לפי דיני המס של ארה"ב כמי 
 .לעיל בס"ק א האמור ויחול השליטה בעל בורואירוע מס נדחה, יחשב הדבר כאירוע מס ע

 יתקייםבקשר עם התאגידים האמריקאים המוחזקים על ידי החברה, שאז  ולא) BVI-לשקיפות המס בקשר עם החברה בלבד (ה השליטהבעל  של המצבמהפרת  להבדיל  4
 בסיס מס חדש. ויווצר) Step-up( השוק שוויל השווישל  ייחוס

זאת בנוסף למס חברות פדרלי מדורג עד לשיעור מקסימלי  בניו יורק %10: הינו מס לצרכי שקופים להיות בוחרים שלא תאגידים על חל אשר החברות מס שיעורכי  יצוין  5
 .21%של 

 להפסיק בחירתם על האמריקאיות המס לרשויות לדווח בעצמם מוחזקים תאגידים על, מס לצרכי שקופים מלהיות יחדלו המוחזקים שהתאגידים מנת שעל מאחר וזאת  6
 .כאמור שקופים להיות
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בחברה לצד ג'  8בו בעל השליטה יעביר את כל מניותיו 7א.  בכל אירוע אחר, 6.4.5.3
 בעלישאינו בשליטת החברה, לרבות למחזיקי אגרות החוב (להלן בס"ק זה: "

"), בין באירוע מרצון ובין באירוע שאינו ברצון, האירוע החדשים השליטה
שהעביר את מניותיו בחברה  9ייחשב כאירוע מס מבחינתו של בעל השליטה

ולבעלי השליטה החדשים יווצר בסיס למניות החברה בשווי מניות החברה 
ששולם ובמקביל צפוי להיווצר בסיס מס חדש לנכסים המוחזקים על ידי 

").יצוין כי במקרה החדש המס בסיסהחברה בגובה אותו השווי (להלן: "
ך השקיפות לצרכי מס של כאמור, לא צפויה להיות לכך בהכרח השפעה על המש

משכך, במצב שהחברה ממשיכה להיות שקופה לצורכי מס, במקרה של החברה. 
ידי החברה, לא יחול כלל מס על החברה. במקרה של -מימוש של נכסים על

לא יחול מס על בעלי  10מימוש נכסים כאמור בתמורה נמוכה מבסיס המס החדש
ידי החברה בתמורה העולה  השליטה החדשים ובמקרה של מימוש של נכסים על

 יחול מס על בעלי השליטה החדשים. 11על בסיס המס החדש,

לחלופין וככל שיחול שינוי בשקיפות המס של החברה וזו תהפוך לאטומה ב. 
כתוצאה מהאירוע האמור, אזי במקרה של מימוש של נכסים על ידי החברה, 

מס ולא יחול  לחברה יווצר הפסד לצרכי 12החדש, בתמורה נמוכה מבסיס המס
מס על החברה ובמקרה של מימוש של נכסים על ידי החברה בתמורה העולה על 

 יחול מס על החברה. 13בסיס המס החדש,

במקרה שיקבע לנכסים בסיס מס חדש הנמוך מסכום החוב למחזיקי אגרות ג. 
החוב וכתוצאה מכך ייגרם למחזיקי אגרות החוב הפסד (להלן בס״ק זה: 

נכסים בשווי  מכרוחר שיקבע בסיס המס החדש כאמור וי״), אזי לאההפסד״
״), ההפסד כאמור מאגרות חהרוו(להלן בס״ק זה: ״ הגבוה מבסיס המס החדש

החוב בידי מחזיקים שאינם אמריקאים לא יהיה בר קיזוז בארה״ב כנגד רווחים 
ממכירת נכסי הנדל״ן או רווחים ממכירת המניות, ולעניין ההפסד מניירות ערך 

אל, יקוזז ככל שיקוזז ההפסד, בהתאם לסטטוס המס האישי של כל אחד בישר
 מהמחזיקים.

יובהר כי במקרה של העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב שתביא למינוי בעל תפקיד  6.4.5.4
הליכי נכסיה (בס״ק זה: ״ מכירת״), אשר יפעל לפקידתבעל הלחברה (בס״ק זה: ״

בסטטוס המס של החברה מבחינת מחזיקי אגרות ״), לא צפוי לחול שינוי דלות פירעוןח
החוב כל עוד המניות תיוותרנה בידי בעל השליטה ו/או כל עוד החברה תיוותר שקופה 

 לצורכי מס.

 בחוקיקווים כללים את עקרונות המס הרלוונטיים ברה שרטטה כמפורט לעיל, חבמובהר, כי ה
רה יכולת להעריך היתכנות חבם אין לסעיף זה, אולבהמס האמריקאית כיחס לעניינים שנידונים 

ות היקף בלעיל או את המשמעויות של מצבים אלה, לרבסעיף זה מדויקת של המצבים שתוארו 
לתי ניתנים בים ובמשתנים רבים אלה תלויים בנסיבות וברה, שכן מצחבשיפה ככל שתהיה לחה
השונות של דיני המס  דרישותבות עמידה בי, לרחרה הינה עסק חבו הביר מקום באופן סביזוי חל

ליף את ייעוץ חסעיף זה כדי להבתיאור האמור בקיקה וכיו״ב. אין חהאמריקאי, סיכון של שינוי 

 
לשמירה על שקיפות המס, אבל התאגידים המוחזקים ממשיכים להיות  התחייבותה של השליטה בעל הפרת של כתוצאה שקופה להיות חדלה BVI-ה בו אירוע לרבות  7

 לעיל.  5"ש בהשקופים כמפורט 
 על שיועבר ההחזקה שיעור לפי, רטה-(להבדיל ממכירת כל המניות), יחול האמור בפסקה זו בשינויים המחויבים, פרו השליטהכי במכירה של חלק ממניות בעל  יצוין  8

 .השליטה בעל
 ר בסעיףכי גם באירוע מס שכזה, רשויות המס לא יהפכו לנושה של החברה במקרה בו בעל השליטה לא שילם את המס החייב כתוצאה מאירוע זה ויחול האמו מובהר  9

 לעיל.  7.12.2.1
 .המס כללי לפי לעת מעת שיתואם כפי  10
 כפי שיתואם מעת לעת לפי כללי המס.  11
 כפי שיתואם מעת לעת לפי כללי המס.  12
 כפי שיתואם מעת לעת לפי כללי המס.  13
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ד ייטלו כמקרה של העמדת אגרות חו/או הנאמן ו/או המנהל המיו חובזיקי אגרות החהמס שמ
 של ההכרה לפירעון מיידי. חובה

למיטב ידיעת  -, מס הדומה במהותו לארנונה בישראל) Real Estate Taxמיסוי נדל״ן ( 6.4.5.5
שממוקמים הנכסים  היכןהחברה, מיסי נדל״ן מחושבים על ידי הרשות המקומית 

כולל מכירות רלבנטיות בשוק  אלו משתניםלאחר בחינה של פריטי מידע שונים. 
ם באותה שנה (אם קיימות), הוצאות תפעוליות וניתוח דמי שכירות על מנת לבחון א

אלה גדלו, קטנו או נותרו ללא שינוי, המצב הכלכלי בשוק באופן כללי וכן מספר 
גורמים נוספים. כמו כן, רשות המיסים המקומית מתחשבת בגידול במיסי הנדל״ן 

 שנפסקו לנכס בעבר וזאת על מנת שלא לגרום לעול מופרז על הנכס.
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  דירקטוריון החברה - 7 פרק

  דירקטוריון החברה   7.1

 (יו"ר הדירקטוריון דיוויד מרקסה"ה  למועד התשקיף הדירקטורים המכהנים בדירקטוריון החברה הינם
סטיבן מרקס  ,)מרקס (דירקטוריתגילה ), CFO-ו , סגן נשיא(דירקטוריהודה פרישמן  ),החברהנשיא ו

 . )(דירקטוריתדסט (דירקטור חיצוני) וטלי סימון אהרון א, שאול שניידר (דירקטור חיצוני) ),(דירקטור

 2018לדוח התקופתי של החברה לשנת בחלק ד'  26לפרטים על הדירקטורים האמורים ראה תקנה 
 לתשקיף). 1.3(כהגדרתו בסעיף 

  נוספים שאי משרה בכירהונ   7.2

(מבקר   כהןדורון מר אינו דירקטור בחברה) הינו למועד התשקיף נושא משרה בכירה נוסף בחברה (ש
 פנימי).

דוח ב 3.4סעיף ב ראה ,האמור (המובאים בזאת בדרך של הפניה)הבכירה  משרההנושא פרטים אודות ל
  .2018ה לשנת לדוח התקופתי של החבר ףאשר צורוריון הדירקט

 פרטים נוספים  7.3

 גולדפרב זליגמן ושות' :התשקיףעורכי דין 
 6789141 , תל אביב98רחוב יגאל אלון 

ארנסט אנד , ט פורר גבאי את קסיררקוס :רואי החשבון של החברה
 יאנג

 , תל אביב144רך מנחם בגין ד
 : הבתולהיי המשרד הרשום של החברה בא

 
C/o Maples Corporate Services (BVI) Limited 

PO Box 173 

Kingston Chambers 

Road Town, Tortola 

British Virgin Islands  
 6789141 אביב , תל98רחוב יגאל אלון  :דין-צאת כתבי ביכתובת החברה בישראל להמ

 אצל משרד עורכי דין גולדפרב זליגמן ושות'
  

 ון ההתאגדות של החברה המתייחסות לחברי הדירקטוריוןתקנהוראות   7.4

ו בחירתם, ים א, דרכי מינובחברה הוראות תקנון החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים
ועדות של הדירקטוריון והסמכויות שניתן כהונתם, מילוי מקומם, סיום כהונתם, שכרם ומינוי משך 

ך של הפניה לתקנון החברה, כפי שפורסם בדוח מיידי של החברה בדרלהעניק להן, מובאות בתשקיף זה 
 .)2017-01-004554(אסמכתא מספר:  2017 ינוארב 09מיום 

 מורשה חתימה עצמאי 7.5

רה נשיא החברה ויו"ר הדירקטוריון הינו מורשה חתימה ון למועד הדוח, דיוויד מרקס, בעל השליטה בחבנכ
 עצמאי בחברה.
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 בעלי עניין בחברה - 8 פרק

 תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה   8.1

, "), בעל השליטה בחברהחברת הניהול(" יד מרקסמר דיוותאגיד בשליטת  לפרטים אודות הסכם ניהול עם
שירותי שירותי ניהול מטה, לחברה שירותי ניהול שונים, לרבות שירותי  חברת הניהולבמסגרתו מעמידה 

 מזכירות חברה)ת (לא , מזכירו, מחשבים, תקשורתת, חשבות, שירותי משרדחשבונו ת, הנהלכספים לניהו
בשנה לפי דולר א 200סך של , תמורת ת"לופעיל וסמנכ יו"ר דירקטוריוןשירותי  –וכן שירותי הנהלה בכירה 

 הסכם(" 2018ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת לחלק  22תקנה ראה , ונייםרבעמשולמים בתשלומים ה
ה החברה אינה מבצעת אלוקציה של התמורה השנתית כאמור לעלות ההעסק"). בהקשר זה יצוין, כי הולינה

התאגדותה של  ממועד .לחברה תחת הסכם הניהול יםועמדמירותיהם שאי המשרה אשר ששל כל אחד מנו
או /ו הברחב עניין לילבעתגמול  לכ שולם לא, 2019במרס  31ועד ליום  )2014בספטמבר  10ביום החברה (

 למעט גמול דירקטורים לפי הסכום, בחברה בשליטתה או בחברה כהונתם עם בקשר בה משרה לנושאי

 ., כמפורט להלן2000-תש"ס, )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(המזערי בתקנות החברות 

 וריםרקטיהד(לרבות  תלויים של החברה הבלתיהדירקטורים  זכאים להם יםהתגמולאודות  לפרטים
הנים בוועדות הביקורת, התגמול והוועדה לבחינת הדוחות הכספיים וכן לרבות דירקטורים המכ החיצוניים
בדוח התקופתי של  21בתקנה  ראה, הניהול הסכם משירותי כחלקכהונתם אינה נכללת  אשר), של החברה

ידי החברה -ששולמו על ל,בושאינן חורגות מהמק הנלוות וההוצאות. גמול הדירקטורים 2018החברה לשנת 
 2019במרס  31ותקופת השלושה חודשים שנסתיימה ביום  2018, 2017ים השנ בגיןהאמורים  לדירקטורים

  .מהבהתא ,ש"חאלפי  28-ו 104, 130-בכ הסתכמו) תשלום מקבלי) 3(שלושה (בסה"כ 

 עלי שליטהעסקאות עם ב  8.2

יש עניין אישי בעל שליטה או שלבעל שליטה  עת החברה, בדבר עסקאות עםלהלן פרטים, לפי מיטב ידי
-ו 2017לך השנים באישורן, אשר החברה, חברות בשליטתה או חברות קשורות שלה התקשרו בהן במה

תשקיף, או במועד וסיומה במועד סמוך למועד ה 2019בינואר  1וכן במהלך התקופה שתחילתה ביום  2018
 :עסקאות זניחות) למעט( יין בתוקף במועד התשקיףדם יותר ושהן עדמוק

  .2017בחלק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  22תקנה ראה  8.2.1

 .2018של החברה לשנת ' לדוח התקופתי דבחלק  22ראה תקנה  8.2.2

 .2019רבעון הראשון של שנת בפרק א' לדוח החברה ל 2.4-ו 2.3, 2.1ראה סעיפים  8.2.3

עם הסכם בקשר  2019שנת  לש ראשוןוח החברה לרבעון הבפרק א' לד 2.4בסעיף ך לאמור בהמש 8.2.4
החברה השלימה  2019ביוני  1, ביום ")הנכס(" Astoria Placeבשם  Nursing Homeלרכישת נכס 
. כמו ")חברת הניהול"( רהטה בחבליאגיד בשליטת בעל השתמושכר במלואו לוהנכס  את הרכישה

תנאיה פי -לע שראאלפי דולר  7,100-של כסך נטלה הלוואה ב החברההעסקה ך השלמת לצור כן,
 ה בגינה. תשלום מלאהעמיד בעל השליטה בחברה ערבות 

יהול וכן ת הנחברקטוריון החברה את השכרת הנכס לי ועדת הביקורת ודירלפרטים אודות אישור
לדוח החברה לרבעון ' רק אבפ 2.4להלוואה בגין הנכס, ראה בסעיף את ערבות בעל השליטה בחברה 

 . 2019ון של שנת ראשה

דוח התקופתי של החברה ד' ל. עסקאות עם בעל השליטה) בחלק 1( 22תקנה ור בסעיף בלאמ בהמשך 8.2.5
השוכרים שטחי הסכמי שכירות בין חברות בשליטת בעל השליטה וקרוביו "בקשר עם  2018לשנת 

נה שהי Personal Touch, יצוין כי למועד התשקיף חברת משרדים מחברות מאוחדות של החברה"
 , אינה שוכרת עוד שטחים בנכסי החברה. ו של בעל השליטהתאגיד בשליטת אבי

 10החברה התקשרה עם צד שלישי בלתי קשור בהסכם לרכישת פורטפוליו בן  2019ביולי  31ביום  8.2.6
) (כהגדרת מונח זה בסעיף ההגדרות בחלק א' Nursing Homesנכסי נדל"ן מסוג מוסדות סיעודיים (

"). כמו כן, דירקטוריון פורטפוליו הנכסיםסעיף זה: "לדוח התקופתי) בקנטקי, ארה"ב (להלן ב
החברה אישר (לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת) את התקשרות החברה עם תאגיד שהינו בשליטת 

, בכפוף Nursing Homesרך הפעלת כנכסי בעל השליטה בחברה בהסכם להשכרת הנכסים לצו
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 2019באוגוסט  1מיידי של החברה מיום להשלמת פורטפוליו הנכסים. לפרטים נוספים ראה בדיווח 
 ) המובא בתשקיף מדף זה על דרך ההפניה.2019-01-066507(אסמכתא מספר: 

הקרקעות  בקשר עם מכירת 2019לדוח החברה לרבעון הראשון לשנת  2.1בהמשך לאמור בסעיף  8.2.7
 2 ") לבעל השליטה בחברה, ביוםהנכסים(להלן בסעיף זה: " Mays-ו Utopiaהידועות בשמות 

השלימה החברה את עסקת המכירה. בעקבות השלמת עסקת המכירה נכנסו לתוקף  2019באוגוסט 
התיקונים לשטרי הנאמנות של החברה בגין אגרות החוב (סדרה ב') ואגרות החוב (סדרה ג'), כמפורט 

. לפרטים נוספים אודות השלמת עסקת המכירה ראה 2019לדוח החברה לרבעון הראשון  6.5בסעיף 
) המובא 2019-01-066804(אסמכתא מספר:  2019באוגוסט  4ווח מיידי של החברה מיום בדי

 בתשקיף מדף זה על דרך ההפניה.

שהינו  34-10th Streetביצעה החברה מימון מחדש להלוואות הקיימות בנכס  2019באוגוסט  15ביום  8.2.8
שמועד  EB-5והלוואת  2021ביולי  31הלוואת בנייה אשר מועד פירעונה  –מלון בהקמה ("הנכס") 

(ללא אפשרויות הארכה). לצורך כך, נטלה החברה הלוואה מתאגיד  2021בספטמבר  6פירעונה 
רקטוריון החברה אלפי דולר. בתוך כך, די 201,500") בסך של ההלוואה החדשהפיננסי אמריקאי ("

י בעל השליטה יד-(לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת) אישר כי במסגרת ההלוואה החדשה תינתן על
" אישית כמקובל בהלוואות מסוג זה (כהגדרתה בסעיף Bad Boy) ערבות "1הערבויות הבאות: (

מספר: (אסמכתא  2019במרס  29כפי שפורסם ביום  2018לדוח התקופתי של החברה לשנת  1.14.1
על ) התחייבות ב3) ערבות של בעל השליטה להשלמת בניית הנכס; וכן (2)),; (2019-01-027573

השליטה בחברה והלווה לשיפוי בקרות אירוע סביבתי. לפרטים נוספים אודות יתר תנאי ההלוואה 
(אסמכתא  2019באוגוסט  18ואישור ערבות בעל השליטה, ראה בדיווח מיידי של החברה מיום 

 ).2019-01-071019 ר:מספ
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 דוחות כספיים - 9 פרק

 דוחות הנכללים בתשקיף זה בדרך של הפניה   9.1

לתקנות ניירות ערך ד' 60-ו 'ב60 תקנותהדוחות הכספיים הנכללים בתשקיף זה בהתאם להוראות  9.1.1
"), הינם תקנות פרטי תשקיף(" 1969-מבנה וצורה), התשכ"ט –(פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף 

 כדלקמן:

, הנכללים 2018של החברה לשנת המבוקרים  הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים  9.1.1.1
של בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוחות הכספיים האמורים שצורפו לדוח התקופתי 

 ;לתשקיף) 1.3(כהגדרתו בסעיף  2018לשנת החברה 

ג' לתקנות 9, לפי תקנה המיוחסים לחברה 2018לשנת  הדוח על המידע הכספי הנפרד  9.1.1.2
, הנכלל )"תקנות הדוחות"( 1970-התש"ל דיים),ם ומייניירות ערך (דוחות תקופתיי

בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוח האמור שצורף לדוח התקופתי של החברה לשנת 
2018; 

-ו Boulevard ALPשל הנכסים  חברות הנכסיםתמצית נתונים כספיים של     9.1.1.3
Louisiana Purchase 2018ר בבדצמ 31) ליום (בלתי מבוקרים ובלתי סקורים 

 .2018פתי של החברה לשנת התקו חדול צורפוש

, הנכללים בתשקיף זה 2019במרס  31ביניים (מאוחדים) ליום הדוחות הכספיים      9.1.1.4
 2019ראשון בדרך של הפניה לדוחות הכספיים האמורים שצורפו לדוח רבעון 

 .)לתשקיף 1.3(כהגדרתו בסעיף 

ד' 38לפי תקנה  2019מרס ב 31הדוח בדבר תמצית מידע כספי נפרד ביניים ליום      9.1.1.5
רבעון כלל בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוח האמור שצורף לדוח נהוחות, נות הדלתק

 . 2019לשנת ראשון 

 Louisiana-ו Boulevard ALPשל הנכסים  חברות הנכסיםתמצית נתונים כספיים של  9.1.1.6

Purchase רבעון לדוח  שצורפו 2019במרס  31) ליום (בלתי מבוקרים ובלתי סקורים
 .2019ון ראש

הנכללים בתשקיף זה יות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, בר אפקטיבהדוחות בד 9.1.2
 יף, הינם כדלקמן:לתקנות פרטי התשק 'ה60תקנה  בהתאם להוראות

, לפי 2018בדצמבר  31ליום כספי  יווחעל דאפקטיביות הבקרה הפנימית  בדברהדוח   9.1.2.1
ף שצור רהאמוה לדוח זה בדרך של הפנייף , הנכלל בתשקלתקנות הדוחות 'ב9תקנה 

 ;2018לדוח התקופתי של החברה לשנת 

, לפי 2019 סבמר 31ליום על דיווח כספי אפקטיביות הבקרה הפנימית  בדברהדוח   9.1.2.2
ף שצור רהאמודוח של הפניה ל , הנכלל בתשקיף זה בדרךלתקנות הדוחות ג'38תקנה 
 .2019רבעון ראשון לשנת לדוח 

ד' 9 תקנה, לפי 2018 בדצמבר 31לפי מועדי פירעון ליום התחייבויותיה  צבתדוח החברה על מ 9.1.3
לתקנות הדוחות, נכלל בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוח האמור שפורסם בד בבד עם פרסום 

 ;2018תי של החברה לשנת הדוח התקופ

 'ה38 נהתק, לפי 2019במרס  31וח החברה על מצבת התחייבויותיה לפי מועדי פירעון ליום ד 9.1.4
לתקנות הדוחות, נכלל בתשקיף זה בדרך של הפניה לדוח האמור שפורסם בד בבד עם פרסום 

 ;2019ראשון הדוח לרבעון 

א לתקנות פרטי תשקיף, בדבר 56כן, כולל תשקיף זה 'דוח אירועים', כהגדרתו בתקנה -כמו 9.1.5
של החברה תמציתיים אירועים מהותיים שאירעו לאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים ה

 לתשקיף. 9.3. לדוח האירועים כאמור ראה סעיף 2019ראשון הבעון לר
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 ישפיה -(על דוחותה לתקנותג) (ב9 תקנה של הוראותיה, דוחותה) לתקנות 1ב(ג9בהתאם להוראות תקנה 
 אפקטיביות בדבר שלה המבקר החשבון רואה של דעתו חוות את חברה של השנתיים לדוחותיה לצרף

) לא יחולו על החברה זו בבקרה זיהה שהוא מהותיות חולשות ובדבר הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה
ות מקרים מסוימים שנקבעו באותה ) שנים מעת שנעשתה תאגיד מדווח (למעט בקר5בטרם חלפו חמש (

 .2020טמבר בספ 6עד ליום  קרי, –תקנה) 

 יף זהרפים לתשקהמצו שווי ךהסכמת מערי יומכתב רואי חשבון מבקרים תהסכמ ימכתב  9.2

שווי,  ךיהסכמה של מער וכן מכתברשימת מכתבי הסכמה של רואי החשבון המבקרים של החברה להלן 
 ב לתקנות פרטי תשקיף:62-) ו1(א62תקנות תשקיף זה, בהתאם להוראות ל 9.4המצורפים בסעיף 

רבות לכלול בתשקיף, ל בו נכללת הסכמתם כמה של רואי החשבון המבקרים של החברהמכתב הס 9.2.1
 יפיםלכל אחד מהדוחות המנויים בסע של הפניה, את דוחות רואי החשבון המבקרים שלהם בדרך

 , הכל בהתאם לנוסח מכתב ההסכמה האמור.לתשקיף 9.1.1.4-9.1.1.5-ו 9.1.1.1-9.1.1.2

-ו reetSt th10-34 ,Boulevard ALP יםהנכס בגין עבודתם בדבר CBREמכתב הסכמה של  9.2.2
Louisiana Purchase  ברה המנויים דוחות הכספיים של החל וצורפאשר  ,2018 דצמברב 31ליום

ת והערכבתשקיף, לרבות בדרך של הפניה, את לכלול  ם, בו נכללת הסכמתתשקיףל 9.1.1.1בסעיף 
, ת השוויוהערכלפרטים אודות ההסכמה האמור.  י, הכל בהתאם לנוסח מכתבהאמורותהשווי 

יצוין,  .2018שנת ל התקופתי של החברהדוח ל בחלק א' ו'1.7.8 ו 'ח1.7.7.6, 'ח1.7.7.2פים ראה סעי
רי, חודשים (ק) 6(שישה כ חלפו, תשקיףה למועד דועת השווי והערכתאריך התוקף של  מאזכי 

הינו  Street th10-34 שווי הנכס 2019במרס  31ליום  ) ימים). להערכת החברה,90למעלה מתשעים (
, שווי על הערכת השווי האמורה וההתקדמות בבניית המלון בססזאת בהתלר ואלפי דו 257,605

ל הערכת השווי האמורה לר וזאת בהתבסס עאלפי דו 52,538הינו  Louisiana Purchaseהנכס 
 .א השתנהל Boulevard ALPושווי הנכס  בגין הטבת מס לא מהותית הצפויה להתקבל בנכסו

 דוח אירועים  9.3

האמורה) (כהגדרתם בתקנה א לתקנות פרטי תשקיף, בדבר אירועים 56 עים', כהגדרתו בתקנהלהלן 'דוח אירו
רבעון הראשון של החברה להמבוקרים מת הדוחות הכספיים המאוחדים מהותיים שאירעו לאחר מועד חתי

 שקיף זה:ועד למועד מתן היתר רשות ניירות ערך לת) 2019במאי  30(קרי, יום  2019



 

 דוח אירועים
כמשמעו בתקנה 56א לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף - מבנה וצורה), התשכ"ט-1969 בדבר 

אירועים (כמשמעם בתקנה האמורה) מהותיים שאירעו בתקופה שלאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים של החברה 
 לרבעון הראשון לשנת 2019 (קרי, יום 30 במאי 2019) ועד למועד דוח האירועים

 

 2019במאי  30כפי שפורסם ביום  2019בפרק א' לדוח החברה לרבעון הראשון לשנת  2.4בסעיף בהמשך לאמור  .1
 Nursing Home"), בקשר עם הסכם לרכישת נכס 2019דוח החברה לרבעון הראשון ) ("2019-01-047076(אסמכתא: 

 2.4ות הנכס ראה בסעיף החברה השלימה את הרכישה. לפרטים נוספים אוד 2019ביוני  1, ביום Astoria Placeבשם 
 .2019לדוח החברה לרבעון הראשון 

נכסי נדל"ן  10החברה התקשרה עם צד שלישי בלתי קשור בהסכם לרכישת פורטפוליו בן  2019ביולי  31ביום  .2

) (כהגדרת מונח זה בסעיף ההגדרות בחלק א' לדוח התקופתי) Nursing Homesמסוג מוסדות סיעודיים (

"). כמו כן, דירקטוריון החברה אישר (לאחר קבלת הנכסים פורטפוליובסעיף זה: "בקנטקי, ארה"ב (להלן 

אישור ועדת הביקורת) את התקשרות החברה עם תאגיד שהינו בשליטת בעל השליטה בחברה בהסכם להשכרת 

, בכפוף להשלמת פורטפוליו הנכסים. לפרטים נוספים ראה Nursing Homesהנכסים לצורך הפעלת כנכסי 

המובא בתשקיף מדף זה על  )2019-01-066507(אסמכתא מספר:  2019באוגוסט  1מיידי של החברה מיום  בדיווח

 .דרך ההפניה

בקשר עם מכירת הקרקעות הידועות בשמות  2019לדוח החברה לרבעון הראשון לשנת  2.1בהמשך לאמור בסעיף  .3

Utopia ו-Mays " :השלימה החברה  2019באוגוסט  2") לבעל השליטה בחברה, ביום הנכסים(להלן בסעיף זה

מנות של החברה בגין את עסקת המכירה. בעקבות השלמת עסקת המכירה נכנסו לתוקף התיקונים לשטרי הנא

. לפרטים 2019לדוח החברה לרבעון הראשון  6.5אגרות החוב (סדרה ב') ואגרות החוב (סדרה ג'), כמפורט בסעיף 

(אסמכתא מספר:  2019באוגוסט  4נוספים אודות השלמת עסקת המכירה ראה בדיווח מיידי של החברה מיום 

 .יההמובא בתשקיף מדף זה על דרך ההפנ )2019-01-066804

שהינו מלון בהקמה  Street th10-34להלוואות הקיימות בנכס החברה מימון מחדש ביצעה  2019באוגוסט  15ביום  .4

 2021בספטמבר  6שמועד פירעונה  EB-5והלוואת  2021ביולי  31הלוואת בנייה אשר מועד פירעונה  –") הנכס("

") בסך ההלוואה החדשהפיננסי אמריקאי (". לצורך כך, נטלה החברה הלוואה מתאגיד (ללא אפשרויות הארכה)

אישר כי במסגרת  אלפי דולר. בתוך כך, דירקטוריון החברה (לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת) 201,500של 

" אישית כמקובל Bad Boy) ערבות "1(ידי בעל השליטה הערבויות הבאות: -תינתן עלהחדשה ההלוואה 

 במרס 29 ביום שפורסם כפי 2018לדוח התקופתי של החברה לשנת  1.14.1בהלוואות מסוג זה (כהגדרתה בסעיף 

) 3) ערבות של בעל השליטה להשלמת בניית הנכס; וכן (2,; ())2019-01-027573: מספר(אסמכתא  2019

לפרטים נוספים אודות יתר תנאי  התחייבות בעל השליטה בחברה והלווה לשיפוי בקרות אירוע סביבתי.

(אסמכתא  2019באוגוסט  18ערבות בעל השליטה, ראה בדיווח מיידי של החברה מיום ההלוואה ואישור 

 ).2019-01-071019מספר:_

 

 

Yehuda Frishman, 
Director and CFO 

  David Marx, Chairman and 
President  

 

  2019 באוגוסט 28 תאריך: 
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 :שווי ךהסכמת מערי ומכתב חשבון מבקריםי הסכמת רוא מכתב   9.4



 

 

 

 

 
 

 לכבוד
 

MDG Real Estate Global Limited 
 

 .,נ.א.ג

"החברה")  -(להלן  MDG Real Estate Global Limitedשל  ףתשקיף מדהנדון : 
 9201 אוגוסטבחודש המיועד להתפרסם 

 
 הדוחות את, שבנדון המדף תשקיףב הפניה של דרך על להכללה מסכימים אנו כי להודיעכם הרינו
 :להלן המפורטים החברה של המניות לבעלי שלנו

 
של על הדוחות הכספיים המאוחדים  2019 ,במרץ 28דוח רואה החשבון המבקר מיום  .1

בדצמבר  31ולכל אחת מהשנים שהסתיימו בימים  2017 -ו 2018בדצמבר  31החברה לימים 
 .2016 -ו 2017, 2018

 החברה של מידע כספי נפרד על 2019, במרץ 28מיום  המבקר החשבון דוח מיוחד של רואה .2
 ביום הסתיימה בהן שהאחרונה השנים משלוש אחת ולכל 2017-ו 2018 בדצמבר 31 לימים

-ל"התש), ומיידיים תקופתיים דוחות(ג' לתקנות ניירות ערך 9לפי תקנה  2018, בדצמבר 31
1970. 

 מאוחד תמציתי כספי מידע על 2019, במאי 30 מיום המבקר החשבון רואה של סקירה דוח .3
של שלושה חודשים שהסתיימו באותו  הולתקופ 2019 סמרב 31 ליום החברה ביניים של

 .תאריך
 הנפרד הביניים הכספי המידע על 2019, במאי 30 מיום המבקר החשבון רואה של מיוחד דוח .4

 לפי תאריך באותו השהסתיימ חודשים שלושה של הולתקופ 2019 סמרב 31 ליום החברה של
 .1970-ל"התש), ומיידיים תקופתיים דוחות( ערך ניירות לתקנות' ד38 תקנה

 
 

 
   בכבוד רב,

  

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל

 רואי חשבון  2019, באוגוסט 27

 

 קוסט פורר גבאי את קסירר
 , א' 144דרך מנחם בגין 

  6492102אביב -תל
 

  +972-3-6232525טל.   
  972-3-5622555+פקס  

ey.com 
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One Penn Plaza, Suite 1835 
New York, NY 10119 

 
T  212.715.5719 
F  212.207.6169 

 
www.cbre.com 

June 30, 2019 

 

 
David Marx 
Marx Development Group 
MDG Real Estate Global Limited 
158-13 72nd Avenue 
Flushing, NY  11365 

 

RE: Proposed Courtyard 34th Street, 461 West 34th Street, New York, NY  (“Property”) 

We confirm that we have given our consent to Marx Development Group/MDG Real Estate Global Limited 

(“MDG”) to the inclusion of the appraisal report for the Property dated May 15, 2019 (the "Appraisal 

Report") in its entirety within the MDG Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel 

Aviv Stock Exchange in August 2019 and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli 

Security Authority.  

In addition, we confirm that we have given our consent to the inclusion of this consent letter within the MDG 

Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel Aviv stock Exchange in August 2019 

and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli Security Authority. All terms and 

conditions of our original contract and indemnity agreement for preparation of the Appraisal Report, including 

restrictions on unauthorized use of and reliance on the Appraisal Report, remain in full force and effect.  




Sincerely, 
 



Mark T. Godfrey, MAI, MRICS 
(as agent for CBRE) 
 
Senior Managing Director 
NY Certification No. 46-41668 
www.cbre.com 
 
Phone: (212) 715-5719 
Email:  mark.godfrey@cbre.com 
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One Penn Plaza, Suite 1835 
New York, NY 10119 

 
T  212.715.5719 
F  212.207.6169 

 
www.cbre.com 

June 30, 2019 

 

 
David Marx 
Marx Development Group 
MDG Real Estate Global Limited 
158-13 72nd Avenue 
Flushing, NY  11365 

 

RE: BOULEVARD ALP, 71-61 159th Street, Flushing, Queens County, New York (“Property”) 

We confirm that we have given our consent to Marx Development Group/MDG Real Estate Global Limited 

(“MDG”) to the inclusion of the appraisal report for the Property dated March 6, 2019 (the "Appraisal 

Report") in its entirety within the MDG Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel 

Aviv Stock Exchange in August 2019 and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli 

Security Authority.  

In addition, we confirm that we have given our consent to the inclusion of this consent letter within the MDG 

Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel Aviv stock Exchange in August 2019 

and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli Security Authority. All terms and 

conditions of our original contract and indemnity agreement for preparation of the Appraisal Report, including 

restrictions on unauthorized use of and reliance on the Appraisal Report, remain in full force and effect.  




Sincerely, 
 



Mark T. Godfrey, MAI, MRICS 
(as agent for CBRE) 
 
Senior Managing Director 
NY Certification No. 46-41668 
www.cbre.com 
 
Phone: (212) 715-5719 
Email:  mark.godfrey@cbre.com 
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One Penn Plaza, Suite 1835 
New York, NY 10119 

 
T  212.715.5719 
F  212.207.6169 

 
www.cbre.com 

June 30, 2019 

 

 
David Marx 
Marx Development Group 
MDG Real Estate Global Limited 
158-13 72nd Avenue 
Flushing, NY  11365 

 

RE: Brooklyn Boulevard ALP, 636 Louisiana Avenue, Brooklyn (“Property”) 

We confirm that we have given our consent to Marx Development Group/MDG Real Estate Global Limited 

(“MDG”) to the inclusion of the appraisal report for the Property dated March 28, 2019 (the "Appraisal 

Report") in its entirety within the MDG Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel 

Aviv Stock Exchange in August 2019 and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli 

Security Authority.  

In addition, we confirm that we have given our consent to the inclusion of this consent letter within the MDG 

Real Estate Global Limited Shelf Prospectus to be published in the Tel Aviv stock Exchange in August 2019 

and any Draft Shelf Prospectus to be published or disclosed to the Israeli Security Authority. All terms and 

conditions of our original contract and indemnity agreement for preparation of the Appraisal Report, including 

restrictions on unauthorized use of and reliance on the Appraisal Report, remain in full force and effect.  




Sincerely, 
 



Mark T. Godfrey, MAI, MRICS 
(as agent for CBRE) 
 
Senior Managing Director 
NY Certification No. 46-41668 
www.cbre.com 
 
Phone: (212) 715-5719 
Email:  mark.godfrey@cbre.com 
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  פרטים וספים - 10  פרק

  

 דין עורך דעת חוות 10.1

  :החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה

  
 INFO@GOLDFARB.COM  אמפאמגדל   
 WWW.GOLDFARB.COM 98יגאל אלון  רחוב  
  6789141תל אביב   

   710-1656 (03)טלפון   

   566-9355 (03)פקס   

  

  2019 באוגוסט 28    לכבוד
Global LimitedMDG Real Estate   

  

,..ג.א  

   ")המדף ("תשקיף מדף של החברההתשקיף –("החברה")  eal Estate Global LimitedMDG Rהדון: 

, הבריטיים הבתולה באייעל חוות דעתם של יועציה המשפטיים של החברה  בהסתמךלבקשתכם, 

הדירקטורים של החברה מוו כדין,  כי דעתו לחוות הושבדון,  המדף תשקיףל בהתייחס

  .המדף ושמותיהם כללים בתשקיף

  

  .המדף תשקיףבשחוות דעתו זו תיכלל מראש או מסכימים 

  

   

  בכבוד רב,

  אור פיגבוים, עו"ד          , עו"דהוד מימון      , עו"דעמיר צפריר

                                

  

  

  

  

  

   



- 2 - 10  -  

  לשיפוי התחייבות 10.2

 מי, זליגמן"), כי אם גולדפרב זליגמן גולדפרב' ("ושות זליגמןהתחייבה כלפי משרד עו"ד גולדפרב  החברה

") ייתבע לשלם סכום כלשהו לצד שלישי, לרבות, התבעיםזה: " בסעיף( מטעמו מיאו /ו מעובדיו מי, משותפיו

אך מבלי לגרוע מכלליות האמור, לבעלי מיות של החברה, למחזיקי אגרות חוב של החברה ו/או לאמן 

 10.1, בגין עילה העלולה לבוע, במישרין או בעקיפין, מחוות הדעת המופיעה בסעיף כאמורלמחזיקים 

"), וזאת כתוצאה מהסתמכות של הדעת חוותלחברה (להלן: " ליגמןזידי גולדפרב -לתשקיף, אשר יתה על

ידי יועציה החיצויים, לרבות חוות דעת של -על תוים ומסמכים שיתו להם מהחברה או על זליגמןגולדפרב 

"), כי אז החברה מסמכי(יחד: " הבריטיים הבתולה ואיי הברית בארצות החברה של המשפטיים יועציה

פי -פי פסק דין של בית משפט או על-תבעים, בגין כל סכום שהתבעים יחויבו לשלמו עלהחברה תשפה את ה

פשרה שהחברה הסכימה לה בכתב, וכן בגין הוצאות סבירות (בהתחשב בהיקף ההליך ובעורכי הדין, בעלי 

או אחר,  יוציא או יידרש לשלם עבור ייצוג משפטי זליגמןהמקצוע והיועצים שימוו לטפל בעיין) שגולדפרב 

התגוות מפי הליכים משפטיים, משא ומתן וכיוצא באלו בקשר לכל תביעה, דרישה או הליכים אחרים 

 זליגמןאו מי מן התבעים האחרים על מסמכי החברה. גולדפרב  זליגמןשעילתם ובעת מהסתמכות גולדפרב 

ם ועל כל הודעה בכתב בדבר התחייב בשמו ובשם התבעים האחרים להודיע לחברה על כל תביעה שתוגש גד

על כך. החברה תהא רשאית לדרוש מן  זליגמןכווה להגיש תביעה כגדם, בסמוך לאחר היוודע לגולדפרב 

התבעים בכתב, כי החברה תהל בשמם כל הגה ומשא ומתן גד התביעה ה"ל ובלבד שההגה או המשא 

לי רמה מקצועית מתאימה בהתחשב בהיקף ההליך, ידי יועצים משפטיים בע-ומתן גד התביעה ה"ל יוהלו על

וכן  זליגמןידי גולדפרב -מהותו ובעלי המקצוע מטעם התובעים, ושיועצים משפטיים כאמור יאושרו על

פי שיקול דעתו ביהול התביעה או המשא ומתן ושכל פשרה תהא טעוה -יהיה מעורב על זליגמןשגולדפרב 

לא תממש את זכותה ליהול ההגה או משא ומתן כאמור, או אם . אם החברה זליגמןאישור של גולדפרב 

מימשה את זכותה אך לאחר מכן זחה את יהול ההגה ו/או המשא ומתן או לא קטה באמצעים הסבירים 

רשאי להתפשר עם התובעים על כל  זליגמןבסיבות העיין ליהול ההגה ו/או המשא ומתן, יהא גולדפרב 

והחברה תהיה חייבת לשפותו בגין מלוא סכום הפשרה ובגין כל ההוצאות הסבירות  סכום שייראה לו לכון

השיפוי והפטור דלעיל  חובתשהוצאו כאמור לעיל, ופשרה כאמור תחשב כפשרה שהחברה הסכימה לה בכתב. 

, מצד גולדפרב רבתי רשלות אולא יחולו במקרה של מרמה או מעשה בזדון או מחדל בזדון או פלילים, 

   .זליגמן

 תשקיף לפרסום היתר למתן בקשה אגרת 10.3

, 1995-"ההתשא לתקות יירות ערך (אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף), 4 תקהלהוראת  בהתאם

החברה שילמה לרשות יירות ערך אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף מדף, ואולם תוספת האגרה 

פיו יופקו יירות הערך המוצעים, -תשולם בעד יירות הערך המוצעים במועד פרסום דוח הצעת מדף על

 .האמורותבסכומים ובמועדים כקבוע בתקות 

 עיון במסמכים 10.4

 במשרדי דורש כל לעיון עומדים, בו הזכרים או הכלולים אישור או דעת חוות, דוח לומכ זה מתשקיף העתקים

אביב, בשעות העבודה הרגילות -תל, אמפא מגדל, 98 אלון יגאל רחוב, דין עורכי', ושות זליגמןגולדפרב 

החברה באתר ההפצה של רשות יירות ערך  ובתקוןכן, יתן לעיין בתשקיף זה -כמו. מראש ובתיאום

  .www.magna.isa.gov.ilשכתובתו 

 הבריטיים הבתולה באיי החברה של המשפטיים יועציה דעת חוות 10.5

זו איה בגדר  דעתיה המשפטיים של החברה באיי הבתולה הבריטיים. חוות מובאת חוות דעת של יועצ להלן

  .1968-"חהתשכ) לחוק יירות ערך, 3(ב)(17חוות דעת של עורך דין לעיין סעיף 
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To the Addressees named in the First Schedule  

 

28 August 2019 
Dear Sirs 

MDG Real Estate Global Limited 
Public Offering in Israel 
We have acted as counsel as to British Virgin Islands law to MDG Real Estate Global 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 (i) the filing by the 
Company of a shelf prospectus (and draft shelf prospectus) (the "Prospectus") to be published in Israel 
according to Israeli Law; (ii) the Company's public offering of various types of securities in accordance 
with the law, including: non-convertible debentures, options exercisable into non-convertible debentures, 
commercial securities and any other security that can be issued under the law by virtue of a shelf 
Prospectus at the relevant time that is not shares or convertible into shares (the "Securities") to be 
offered to persons in Israel in accordance with a shelf offering reports by virtue of the Prospectus; (iii) the 
listing and trading of the Securities on the Tel Aviv Stock Exchange Ltd. ("TASE"). 

1 Documents Reviewed 
We have reviewed originals, copies, drafts or conformed copies of the following documents: 

1.1 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 26 August 
2019, including the Company's Certificate of Incorporation and its amended and restated 
Memorandum and Articles of Association as filed with the Registry of Corporate Affairs on 5 
January 2017 (the "Amended and Restated Memorandum and Articles"). 

1.2 The records of proceedings available from a search of the electronic records maintained on the 
Judicial Enforcement Management System from 1 January 2000 and available for inspection on 
26 August 2019 at the British Virgin Islands High Court Registry (the "High Court Registry"). 

1.3 The written resolutions of the board of directors of the Company dated 27 August 2019 (the 
"Resolutions"). 

1.4 A registered agent's certificate dated 27 August 2019, issued by Maples Corporate Services (BVI) 
Limited, the Company's registered agent, (a copy of which is attached as Annexure A) (the 
"Registered Agent's Certificate"). 

1.5 A certificate of good standing with respect to the Company issued by the Registrar of Corporate 
Affairs (the "Registrar") dated 27 August 2019 (the "Certificate of Good Standing"). 
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2 Assumptions 
In giving the following opinions we have relied (without further verification) upon the completeness and 
accuracy of the Registered Agent's Certificate and the Certificate of Good Standing.  We have also relied 
upon the following assumptions, which we have not independently verified: 

2.1 Copies of documents, conformed copies or drafts of documents provided to us are true and 
complete copies of, or in the final forms of, the originals, and translations of documents provided 
to us are complete and accurate. 

2.2 The accuracy and completeness of all factual representations expressed in or implied by the 
documents we have examined. 

2.3 All signatures, initials and seals are genuine. 

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 There is nothing under any law (other than the laws of the British Virgin Islands) which would or 
might affect the opinions set out below.  Specifically, we have made no independent investigation 
of the laws of Israel. 

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 company limited by shares incorporated with limited liability under the BVI 
Business Companies Act, 2004 (as amended) (the "Act"), is in good standing at the Registry of 
Corporate Affairs, is 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 10 September 2014. 

3.2 Based solely on the Registered Agent's Certificate, the current directors of the Company are 
David Emanuel Marx, Yehuda Frishman, Gila Marx, Steven Joshua Marx, Aaron Ira Adest, Tali 
Simon and Shaul Schneider, and the current officers of the Company are David Emanuel Marx 
(President) and Yehuda Frishman (CFO and Vice President). 

3.3 Under the Act and the Amended and Restated Memorandum and Articles, the directors have all 
the powers necessary for managing, and for directing and supervising, the business and affairs of 
the Company. 

3.4 Pursuant to the Resolutions, the Company has duly authorised publishing to the public the 
Prospectus to be filed with the Israeli Securities Authority and TASE under applicable Israeli 
securities laws and has all requisite power and authority under the Amended and Restated 
Memorandum and Articles of Association to issue the Securities offered within the framework of 
the Prospectus, in the manner and subject to the terms described in the Prospectus. 
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3.5 The Amended and Restated Memorandum and Articles do not violate, conflict with or result in a 
breach of any law, public rule or regulation applicable to the Company in the British Virgin Islands 
currently in force.  

3.6 Under the Act, an amendment to the memorandum or articles has effect from the date that the 
notice of amendment, or restated memorandum or articles incorporating the amendment, is 
registered by the Registrar. The Amended and Restated Memorandum and Articles were 
registered by the Registrar on 5 January 2017.  

3.7 The Company has full power and authority to carry out any object not prohibited by the Act or any 
other law of the British Virgin Islands including the power and authority to issue the securities 
described in the Prospectus. 

3.8 The Securities are not subject to any restrictions on transfer under British Virgin Islands law or 
the Amended and Restated Memorandum and Articles, and following the completion of the 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 Amended and Restated Memorandum and Articles. 

3.9 No authorisations, consents, approvals, licences, validations or exemptions are required by law 
from any governmental authorities or agencies or other official bodies in the British Virgin Islands 
(and there are no restrictions or prevention under the Company's Amended and Restated 
Memorandum and Articles) in connection with:  

(a) the publication of the Prospectus; 

(b) the consummation of a public offering of the Securities in Israel via the TASE in 
accordance with a shelf offering report by virtue of the Prospectus; 

(c) the listing and trading of the Securities on the TASE. 

3.10 With the exception of filing fees charged by the Registry of Corporate Affairs in respect of any 
optional filings made at the Registry of Corporate Affairs no taxes, fees or charges (including 
stamp duty) are payable (either by direct assessment or withholding) to the government or other 
taxing authority in the British Virgin Islands under the laws of the British Virgin Islands in respect 
of the offering of the Securities. 

3.11 Companies incorporated or registered under the Act are currently exempt from income and 
corporate tax 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 British Virgin 
Islands.  In addition, the British Virgin Islands currently does not levy capital gains tax on 
companies incorporated or registered under the Act, or on persons who are resident or not 
resident in the British Virgin Islands in relation to any share, debt obligations or other securities of 
the Company.  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 British Virgin Islands with respect to 
any share, debt obligations or other securities of the Company. 

3.12 Pursuant to the Amended and Restated Memorandum and Articles, the Company is authorised to 
issue a maximum of 10,000 shares of one class with no par value.  
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3.13 Based solely on our inspection of the Registered Agent's Certificate the sole shareholder of the 
Company as at the date hereof was David Emanuel Marx, holding 200 voting shares of no par 
value which have been validly issued. 

4 Qualifications 
The opinions expressed above are subject to the following qualifications: 

4.1 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. 

4.2 Under the Act, a company, a member or director of a company or any interested person may 
apply to the High Court for an order that an amendment to the memorandum or articles should 
have effect from a date no earlier than the date of the resolution to amend the memorandum or 
articles and the High Court may make such an order where it is satisfied it would be just to do so.  

4.3 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 letter.  These opinions only relate to the laws of the British 
Virgin Islands which are in force on the date of this opinion letter.   

We consent to the inclusion of this opinion and its translation to Hebrew in the Prospectus of the 
Company (and in any draft prospectuses submitted until publication of the final shelf prospectus) and the 
filing thereof with the Israeli Securities Authority. 

This opinion is in English and we have not approved, and we shall have no liability in respect of, any 
translation of this opinion. 
This opinion letter is addressed to and for the benefit solely of the addressees and may not be relied 
upon by any other person for any purpose, nor may it be transmitted or disclosed (in whole or part) to any 
other person without our prior written consent. 

We hereby authorise the authorised electronic signatory of the Company to electronically file this opinion 
to the Israeli Securities Authority. 
Yours faithfully 

 

 
Maples and Calder 
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First Schedule 

List of Addressees 

MDG Real Estate Global Limited  
PO Box 173 
Road Town 
Tortola 
British Virgin Islands 
 
The Tel Aviv Stock Exchange Ltd 
2 Ahuzat Bayit St., Tel Aviv 
Israel 

 
Goldfarb Seligman & Co., Law Offices 
Electra Tower 
98 Yigal Alon Street 
Tel Aviv 6789141 
Israel 
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Annexure A 

Registered Agent's Certificate 











 

 

 INFO@GOLDFARB.COM מגדל אלקטרה 
 WWW.GOLDFARB.COM 98יגאל אלון  רחוב 

  6789141אביב  תל 

  608-9999 (03)טלפון  

  608-9909 (03)פקס  
 

 

2019 באוגוסט 28  

 לכבוד

MDG Real Estate Global Limited 

 ג.א.נ.,

 2019 באוגוסט 28 מיום  & CalderMaples  תרגום מהשפה האנגלית של חוות הדעת שלהנדון: 

לבקשתכם, הריני לאשר בזאת כי אני שולט בשפה העברית ובשפה האנגלית וכי לדעתי התרגום המצ״ב מאנגלית 
 לעברית של חוות הדעת שבנדון, הינו נכון.

העברית של למען הסר ספק יובהר כי במקרה של סתירה בין נוסח חוות הדעת בשפה אנגלית לבין התרגום בשפה 
 חוות הדעת האמורה, יגבר הנוסח בשפה האנגלית.

 .2019אוגוסט של החברה, העתיד להתפרסם בחודש המדף תשקיף באני מסכים כי מכתבי זה ייכלל 

 

 

 

 בכבוד רב,

 , עו״ד אור פיגנבוים

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 לכבוד
 בתוספת הראשונהים טשמותיהם מפוראשר מענים נה
 

 2019באוגוסט  28
 אדונים נכבדים,

 
MDG Real Estate Global Limited הנפקה לציבור בישראל 

באיי הבתולה  החוק החללעניין  ")החברה(" MDG Real Estate Global Limited  פעלנו כיועציה המשפטים של
 ,הקשורים ברישום החברה, הבעלותמסוימים  משפטייםחוות דעת משפטית בנוגע לעניינים  ליתןהבריטיים ונתבקשנו 
 השליטה בה ועסקיה.

תשקיף מדף (וטיוטת תשקיף מדף)  ידי החברה של-ה עלהגש) i( עם בקשר נתבקשה דעתנו חוות כי לנו נמסר
סוגי ניירות ערך שונים בהתאם הנפקה לציבור של  )ii; (הישראלי לדין בהתאם בישראל יפורסם"), אשר התשקיף("

להוראות הדין, ובכללם: אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב שאינן ניתנות 
פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף מדף במועד -להמרה, ניירות ערך מסחריים וכן כל נייר ערך אחר שעל

פי דוחות הצעת מדף -") אשר יוצעו לאנשים בישראל עלהערך ניירותינם מניות או המירים למניות ("שאהרלוונטי 
 .")הבורסה) רישום ומסחר של ניירות הערך בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ("iiiמכוח התשקיף; (

 המסמכים שנסקרו .1

 המסמכים המפורטים להלן:סקרנו מסמכי מקור, העתקים, טיוטות או עותקים מאושרים של 

 הבתולה באיי החברות רשם אצל הציבור לעיון והפתוחים המופיעים החברה שלהציבוריים  הרישומים .1.1
 תזכיר וכן החברה של ההתאגדות תעודתלרבות, , 2019 באוגוסט 26ם ") ביוהחברות רשם(" הבריטים

 שלה 2017 בינואר 5רשם החברות ביום שהוגשו להמתוקנים שלה כפי  ההתאגדות ותקנון החברה
 ").המתוקנים התזכיר והתקנון("

החל ניהול האכיפה השיפוטית  במערכתהמוחזק בחיפוש אלקטרוני  בתיק הפתוחים לעיון הליכים רישומי .1.2
בית המשפט העליון באיי הבתולה במרשם , 2019 באוגוסט 26ביום  זמינים לבדיקהו 2000בינואר  1מיום 

 ").רשם ביהמ"ש העליוןמהבריטיים ("

 ").ההחלטות(" 2019באוגוסט  27 םבכתב של הדירקטורים מיו ותהחלט .1.3

, Maples Corporate Services (BVI) Limitedעל ידי  שהונפק, 2019 באוגוסט 27 מיום סוכן רשום אישור .1.4
 ").הרשום הסוכןאישור מצורף כנספח א' למסמך זה) (" והחברה (שהעתק של הרשום הסוכן

 good-ה אישור(" 2019 באוגוסט 27ביום  ותידי רשם החבר-שהונפק על חברהל "good standing"אישור  .1.5
standing(". 

 הנחות .2

-ה ואישור הרשום הסוכן אישורשל  והדיוק השלמות(ללא אימות נוסף) על  הסתמכנו להלןחוות הדעת  במתן
good standing .באופן עצמאי וידאנוהסתמכנו על ההנחות הבאות, אותן לא  כן: 

העתקי המסמכים, העותקים המאושרים או טיוטות המסמכים שנמסרו לנו הינם עותקים נכונים ושלמים,  .2.1
 או בנוסחם הסופי, של מסמכי המקור, ואף תרגומי המסמכים שנמסרו לנו, הינם שלמים ומדויקים.

 .משתמעים מהםאו במסמכים אותם בדקנו,  שקיבלו ביטויכל המצגים העובדתיים הדיוק והשלמות של  .2.2

 אמיתיים הם. –כל החתימות, ראשי התיבות והחותמות  .2.3

, וכי המידע שהתגלה לנו במסגרת ותמדויק ןבדקנו הינ ןכי כל הרשומות הציבוריות של החברה אות .2.4
לא  הנ"למידע והושלם, נכון רשם ביהמ"ש העליון הינו מוברשם החברות חברה בבנוגע להחיפושים שערכנו 
מידע שנמסר לרישום אך לא הופיע  כל לחשיפת להביאהצליחו  כאמורחיפושים ההשתנה מאז, וכי 

 .שלנו ברשומות הציבוריות במועד החיפושים

או עלול להשפיע על הדעות  ישפיע אשר דבר(למעט חוקי איי הבתולה הבריטיים)  דין כל תחת בנמצא אין .2.5
 ישראל. להלן. באופן ספציפי, לא ביצענו כל חקירה עצמאית של חוקי מדינת המובאות

 



 

 

 דעתהחוות  .3

בהתבסס על ההנחות שלעיל ועל הסייגים המפורטים להלן, ובכפוף להם, ובשים לב לשיקולים משפטיים שנראו 
 לנו רלבנטיים, אנו בדעה כי:

בהתאם לחוק החברות העסקיות של איי  מוגבל בעירבוןהינה חברה מוגבלת במניות שהתאגדה  החברה .3.1
אצל  )"in good standing(" התחייבויותיה כלב עומדת"), החוק) ("שתוקן(כפי  2004, הבתולה הבריטים

לתבוע ולהיתבע בשמה שלה.  וביכולתה ,, קיימת כדין לפי חוקי איי הבתולה הבריטייםרשם החברות
 .2014בספטמבר  10החברה התאגדה על פי חוקי איי הבתולה הבריטיים ביום 

דיוויד עמנואל  החברה הינם:הרשום, הדירקטורים הנוכחיים של הסוכן  אישורורק על  ךבהתבסס א .3.2
, מרקס, יהודה פרישמן, גילה מרקס, סטיבן ג'ושוע מרקס, אהרון אירה אדסט, טלי סימון ושאול שניידר

וסגן  CFOדיוויד עמנואל מרקס (נשיא) ויהודה פרישמן ( :םשל החברה הינ יםהמשרה הנוכחי יונושא
 .נשיא)

בעלי כל הסמכויות הנדרשות הדירקטורים הינם , המתוקניםוהתקנון לתזכיר כן בהתאם בהתאם לחוק ו .3.3
 עסקי החברה וענייניה. עללהכוונה ופיקוח לניהול, 

 בישראלאשר יוגש לרשות ניירות ערך  התשקיףלציבור של  פרסום כדיןאישרה  החברהלהחלטות,  בהתאם .3.4
והתזכיר  ןוהיא בעלת כל הכוח והסמכות בהתאם לתקנו בישראל החליםבהתאם לדיני ניירות ערך  ולבורסה

 המתוקנים להנפיק את ניירות הערך במסגרת התשקיף, באופן ובכפוף לתנאים המתוארים בתשקיף.

התזכיר והתקנון אינו מפר, סותר או גורם להפרה של חוק, כלל ציבורי או תקנה החלים על החברה באיי  .3.5
 .הבתולה הבריטיים אשר בתוקף במועד זה

 תקנוןמיום פרסום ההודעה על התיקון או תזכיר או  יכנס לתוקפוהחוק, תיקון לתזכיר או לתקנון על פי  .3.6
 5 ביום רשם החברותוהמתוקן נרשמו על ידי  והתקנון. התזכיר החברותרשם את התיקון, על ידי הכוללים 

 .2017בינואר 

הכוח והסמכות לבצע כל מטרה שאינה אסורה לפי החוק או כל דין אחר של איי הבתולה לחברה מלוא  .3.7
 הבריטיים לרבות הכח והסמכות להנפיק את ניירות הערך המתוארים בתשקיף. 

תזכיר העל פי מגבלות העברה לפי החוק באיי הבתולה הבריטיים או כל כפופים לם ניירות הערך אינ .3.8
(בהתאם לדיני ניירות ערך  של ניירות הערך בישראללציבור  ההצעה, ולאחר השלמת המתוקניםתקנון הו

, ניתן יהיה למכור מחדש באופן חופשי את ניירות הערך בורסהלמסחר בורישומם  החלים בישראל)
תקופת החזקה או מגבלה אחרת בהתאם עבורם בבורסה ולסלוק אותם במסלקת הבורסה, מבלי שתיקבע 

 .המתוקניםתקנון התזכיר והה הבריטיים או לחוק באיי הבתול

מרשויות או  יםאו פטור יםאימות, רישיונות, ים, אישורהסכמות, הרשאותאין כל דרישה בחוק לקבלת  .3.9
 (ולא קיימות בתזכיר ובתקנון החברה יםיגופים רשמיים אחרים באיי הבתולה הבריטממשרדי ממשלה או 

 בקשר עם: ,ה)עינאו מ ותמגבל

  ;התשקיףפרסום  .א

פי דוח הצעת מדף מכוח -הבורסה על באמצעות ניירות הערך בישראלהצעה לציבור של השלמת  .ב
 ;התשקיף

 בבורסה.והמסחר בהם רישום ניירות הערך  .ג

, לא יידרש החברות רשםאצל  פוטנציאליות להגשות בנוגעהחברות  רשםהגשה הנגבים על ידי  דמילמעט  .3.10
) לממשלה במקור ניכויב או ישירה בשומה(לרבות מס בולים) (בין אם  יםאו חיוב עמלות, מיסיםכל תשלום 

ההצעה של ניירות  , בקשרהבריטיים הבתולה איי חוקיאו לרשות מס אחרת באיי הבתולה הבריטיים על פי 
 הערך.

הקשור לרבות, בכל , ממס הכנסה ומס חברות כיוםפטורות על פי החוק חברות שהתאגדו או נרשמו  .3.11
לתשלום דיבידנדים, ריבית, תמלוגים, שכר וכל סכום אחר שישולם על ידי החברה לאנשים שהינם תושבי 

. בנוסף, איי הבתולה הבריטיים אינם מטילים איי הבתולה ולאנשים שאינם תושבי איי הבתולה הבריטיים
ה ומי שאינם תושבי איי או לתושבי איי הבתול חברות שהתאגדו או נרשמו על פי החוקעל מס רווחי הון 

הבתולה, ביחס למניות, אגרות חוב, או ניירות ערך אחרים של החברה. באיי הבתולה הבריטיים, אין מס 



 

 

על מי שהינם תושבי איי הבתולה או אינם  יםמקרקעין, ירושה, עיזבון, מתנה או חובה מיסויית אחרת שחל
 .ערך אחרים של החברהתושבי איי הבתולה ביחס למניות, אגרות חוב או ניירות 

מניות מסוג אחד,  10,000, החברה מוסמכת להנפיק כמות מרבית של המתוקניםתקנון התזכיר ובהתאם ל .3.12
 ללא ערך נקוב.

 מועד זה, בעל המניות היחיד בחברה נכון להסוכן הרשוםאישור הבדיקה שערכנו לבהתבסס אך ורק על  .3.13
 ., אשר הונפקו כדיןללא ערך נקוב ,הצבעהבעלות זכות מניות  200-, המחזיק בדיוויד עמנואל מרקס הינו

 סייגים .4

 שלהלן:לסייגים כפופות  לעיל המפורטותהדעת חוות 

איי הבתולה הבריטיים, חובה לשלם מסי הגשה  לפי חוקי "good standing"-ב החברהלשמר את  מנתעל  .4.1
 .רשם החברותשנתיים ל

בבקשה  לבית המשפט העליוןחברה או כל בעל עניין רשאי לפנות ב דירקטורעל פי חוק, חברה, חבר או  .4.2
ייכנס לתוקף מתאריך שלא לפני תאריך ההחלטה לתקן את התזכיר או את  לתקנוןאו  לתזכירשתיקון 
 ק לעשות כן.כי יהיה זה ר יראה לנכוןרשאי להורות על צו כזה, במקום בו  ובית המשפט העליון, התקנון

, נסיבות ועניינים שבעובדה אשר קיימים וידועים לנו במועד חוות דעת זו לגביחוות דעת זו ניתנת אך ורק  .4.3
מתייחסות אך ורק לחוקי איי הבתולה הבריטיים  הדעות המובאות בחוות הדעת לעיל. ובהתבסס עליהם

 אשר בתוקף במועד חוות דעת זו.

(ובכל טיוטת תשקיף שתוגש עד מועד פרסום ותרגומה לעברית בתשקיף החברה  חוות דעת זולהכללת אנו מסכימים 
 ערך בישראל.הלרשות ניירות ואת הגשתם תשקיף המדף הסופי) 

 , ולא תהיה לנו כל אחריות לגבי תרגום כאמור.שלהלא אישרנו כל תרגום ואנו  חוות דעת זו הינה באנגלית

לתועלתם, ואף אדם אחר אינו רשאי להסתמך עליה לכל מטרה שהיא, באופן בלעדי לנמענים ו חוות דעת זו מופנית
 מבלי לקבל את הסכמתנו בכתב ומראש. (כולו או חלקו) לכל אדם אחר לגלותוולא ניתן להעבירו או 

הננו מסמיכים בזאת את מורשי החתימה האלקטרונית של החברה להגיש באופן אלקטרוני חוות דעת זו לרשות 
 .ניירות הערך בישראל
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