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החברה  שפרסמה 2019 לשנת התקופתי חהדו מתוך התאגיד יעסק תיאור לפרק עדכון יובא להלן

 בהתאם נערך אשר"(, הדוח התקופתי)" (2020-01-033429 )מס' אסמכתא: 2020 במרץ 31ביום 

 שינויים וכולל 1970 -"לתש(, ומידיים תקופתיים)דוחות  ערך ניירות לתקנותא 39 תקנה להוראות

ועד למועד  התקופתי בדוח לתארו שיש עניין בכל התאגיד בעסקי אירעו אשר מהותיים חידושים או

מובהר כי ככלל, התיאור הנכלל בדוח רבעוני זה כולל רק מידע אשר הינו,  .פרסום דוח רבעוני זה

לדעת החברה, מידע מהותי, יחד עם זאת, בחלק מהמקרים, לשם שלמות התמונה, כללה החברה 

 בהנחה נערך כאמור דכוןהעתיאור מפורט מהנדרש, הכולל גם מידע שלדעתה אינו מהותי בהכרח. 

 התאגיד עסקי תיאור בפרק הסעיפים למספרי מתייחסהוא ו התקופתיח הדו מצוי קוראה שבפני

תקופתי, אלא אם צוין אחרת למונחים שלהלן תהא המשמעות הנודעת להם בדוח ה .התקופתי בדוח

 ש.במפור

-2020-01)מס' אסמכתא:  2020במאי  21לדוח מיידי שפרסמה החברה ביום  בהמשך .1

בדבר הגשת הצעה במסגרת מכרז לרכישת תחנת  המוכלל בזאת על דרך ההפניה, (050805

כוח באתר רמת חובב של חברת החשמל על ידי קבוצה הכוללת, בין היתר, את החברה 

כפי שנמסר לה  ", בהתאמה(, מודיעה בזאת החברה כיהקבוצה"-" והמכרז)בסעיף זה: "

  .מכרז לא נבחרה כהצעה הזוכהעל ידי הקבוצה, הצעת הקבוצה ב

 בהרצליה"ן נדל"נכס  בענייןבפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי  9.7לסעיף  עדכון .2

 "פיתוח

 , אישרה הוועדה המחוזית לתכנון ובניה של מחוז ת"א, בין היתר,2020בחודש אפריל 

החלה,  "(התכנית)" 3-5המנופים  - 2408: הר/504-0511584 -תכנית הפקדה בתנאים של 

עקרונות התכנית משלבים  , הרצליה.3על נכס החברה הממוקם ברחוב המנופים  ,בין היתר

בניין משרדים יחד עם מגורים, כאשר חלק החברה ביחס למקרקעין עליהם חלה התכנית 

 מכלל הזכויות בפרויקט המתוכנן בהתאם לתכנית.  38%-מהווה כ

שהתכנית עומדת בתנאים לצורך הפקדתה. התקבלה הודעה על כך  2020באוגוסט  30ביום 

בשל ראשוניות התהליך, בשלב זה אין בידי החברה להעריך את השפעות הפקדת התכנית, 

 מימוש הוצאת התכנית לפועל ו/או הקמת הפרויקט בהתאם לתכנית. 

גילת רשתות לוויין " בענייןבפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי  8.2.4לסעיף  עדכון .3

 "בע"מ

בפרק תיאור עסקי התאגיד בדוח התקופתי בדבר התקשרות  8.2.4בהמשך לאמור בסעיף 

 Comtechחברת "( בהסכם מיזוג עם גילתגילת רשתות לוויין בע"מ )"

Telecommunications Corp. "(Comtech )"כי בהתאם לדיווחי  ,בזאת החברה מודיעה

אישרה אסיפת בעלי המניות של גילת את ההתקשרות בהסכם  2020במאי  8ביום גילת, 

כפי שנמסר לחברה העסקה על פי הסכם המיזוג כוללת תנאים מתלים המיזוג. כמו כן, 

כי היא  ,וביניהם קבלת אישור רשות ההגבלים העסקיים הפדרלית ברוסיה, אשר מסרה

  מאריכה את תקופת הבדיקה לבקשת המיזוג כאמור.

הגישה  Comtech, 2020ביולי  8מיום  של גילת פרסוםבהתבסס על  למיטב ידיעת החברה

לפיו, בין היתר, פעולות על ידי גילת בקשר עם סעד הצהרתי  לקבלתכנגד גילת  תביעה

לרשות ההגבלים העסקיים הרלוונטית ברוסיה מהוות הפרה של  Comtechבקשה של 

 Comtechוחברה בת של  Comtechכי  ,סמה גילתפר 2020ביולי  12הסכם המיזוג. ביום 
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לפיו גילת פסק דין הצהרתי נוסף  Comtechהגישו תביעה מתוקנת נגד גילת ובה מבקשת 

קורונה בהסכם המיזוג, כתוצאה ממגפת ה ו" כהגדרתשינוי מהותי לרעה"-סבלה מ

(Covid-19)  ,וכתוצאה מכךComtech  אינה נדרשת להשלים את המיזוג מכיוון שמספר

בהתאם  לא יכולים להתקיים. ,כפי שנקבעו בהסכם המיזוג ,תנאים להשלמת העסקה

ניסיון  היאהמתוקנת  התביעהכי  ,סבורהודוחה את כל הטענות  , גילתגילתלפרסום של 

 Comtechל ש יההפרותו לרכוש את גילת החוזיתלהימנע מהתחייבותה  Comtechשל 

צפויים להסתכם במאות מיליוני דולרים שלנזקים כספיים לגילת ולבעלי מניותיה, גורמות 

על אירוע או עניין החורגים מעסקי לפרטים נוספים ראו דוח מיידי  אם המיזוג לא יושלם.

(, המוכלל בזאת 2020-01-066622)מס' אסמכתא:  2020ביולי  12מיום  התאגיד הרגילים

 התביעהביכולתה של החברה להעריך את תוצאות  אין זה למועד על דרך ההפניה.

 המיזוג עסקת אם להעריך ביכולתה ואין( שתוגששכנגד )ככל  תביעה/או ו המתוקנת

  תושלם.

 (COVID-19בדבר השפעות נגיף הקורונה ) גילוי .4

, אירוע גלובלי בעל השלכות מאקרו כלכליות (COVID-19התפשטות נגיף הקורונה )

 משבר)" ישראל זה ובכלל העולם ברחבי רבות מדינות משמעותיות, ממשיך לפקוד

למרות ההאטה בהתפשטות הנגיף בישראל ובמדינות נוספות בתחילת הרבעון, "(. הקורונה

במחצית השנייה של הרבעון חלה עלייה בקצב ההתפשטות וחלק מהצעדים שננקטו 

כגון מגבלות על תנועת האזרחים  בישראל ובעולם במטרה לבלום את התפשטות הנגיף,

. הן להתפשטות הנגיף והן לצעדים הננקטים על ידי ישראל והתקהלויות, ממשיכים לחול

 ומדינות העולם כאמור, השלכות משמעותיות על הכלכלה המקומית והעולמית.

כדי לאינן עולות  הקורונה משברלהערכת החברה, עד למועד אישור דוח זה, השלכות 

השפעה מהותית על פעילותה העסקית של הקבוצה לרבות הכנסותיה, הוצאותיה 

השפעה  למשבר הקורונהאין מועד הדוח לעד ורווחיותה. כמו כן, להערכת החברה, 

 .מהותית על נזילות החברה ועל מקורות המימון שלה

ימים והגיעה למסקנה כי לא קי ל סממנים לירידת ערך השקעותיההחברה בחנה קיומם ש

של השקעותיה עקב משבר מהותית סממנים כאלה והיא אינה צופה בשלב זה ירידת ערך 

 . הקורונה

 

ביחס להחזקות החברה במגדלי הוד השרון, על פי המידע שנמסר לחברה לא חלה פגיעה 

משמעותית ביחס לתחום זה שכן לא חל שינוי מהותי בהכנסות הנובעות מדמי שכירות. 

ות בתשלום דמי לחלק קטן מהשוכרים במגדלי הוד השרון ניתנו דחילמיטב ידיעת החברה, 

שכירות ודמי ניהול וכן ניתנה הקלה לכלל שוכרי המגדלים בתשלום דמי הניהול בגין חודש 

3/2020. 

 

, המממנת פרויקטים "(מניף)" שירותים פיננסים בע"מ מניףעל  השפעת משבר הקורונה

ל המשק, כאשר למיטב ידיעת למשבר על כה תהשפעשל תוצאה  היאבתחום הנדל"ן, 

 העוסקת, החברה, אין אינדיקציות להשפעות מהותיות ספציפיות על תחום פעילות מניף

מתן מימון ליזמים הפועלים בתחום ייזום והקמת דירות למגורים. למיטב ידיעת החברה ב
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ממשבר  ועל פי פרסומים שונים, תחום הנדל"ן היזמי לא  נפגע באופן משמעותי כתוצאה

 הקורונה ובהתאם גם תחום פעילותה של מניף לא חווה פגיעה כתוצאה ממשבר הקורונה.

מבחינת תיק האשראי הקיים של מניף, לא זוהו פגיעות משמעותיות חדשות במצבם של 

 יזמים או פרויקטים מעבר לפגיעה הכללית בתחום האמורה לעיל. 

למניף  יםמהותי בתנאי המימון שמועמדבנוסף ועל פי המידע שנמסר לחברה, לא חל שינוי 

 על ידי תאגידים בנקאיים ביחס לתנאי המימון שהיו קיימים עובר למשבר הקורונה.

שאינה ייחודית לתחום , ה כללית בסיכון במשקיעליהלאור מבחינת תזרימי העסקאות, 

וזאת בהתחשב  המובאות אליה מניף בוחנת ביתר זהירות עסקאות חדשות פעילות מניף,

 . , בין היתר, משבר הקורונהלאור המשקמצב ב

 שינויים בהרכב דירקטוריון החברה .5

, עד למועד "(האסיפה)" מינתה אסיפת בעלי המניות של החברה 2020באוגוסט  3 ביום

 מר יחזקאל דברת, של החברה, את הדירקטורים מר מאיר שמיר הבאה השנתית האסיפה

. בנוסף ועקב סיום כהונתו של מר דוד שוורץ כדירקטור בלתי תלוי, מינתה ומר יאיר ביטון

האסיפה את מר אביגדור יצחקי כדירקטור בלתי תלוי בחברה. לפרטים נוספים ראו דוח 

( ודוח מיידי על 2020-01-060358)מס' אסמכתא:  2020ביוני  29מיידי על אסיפה מיום 

(, המוכללים 2020-01-082422אסמכתא:  )מס' 2020באוגוסט  3תוצאות אסיפה מיום 

 בזאת על דרך ההפניה.

 הארכת תשקיף המדף של החברה .6

הודיעה רשות ניירות ערך כי החליטה להאריך את התקופה להצעת  2020באוגוסט  20 ביום

 27( חודשים נוספים, עד ליום 12ניירות ערך על פי תשקיף המדף של החברה בשנים עשר )

)מס' אסמכתא:  2020באוגוסט  20נוספים ראו דוח מיידי מיום  . לפרטים2021באוגוסט 

 המוכלל בזאת על דרך ההפניה.(, 2020-01-082375

 

 

בדבר השלכות נגיף הקורונה על פעילותה העסקית של החברה מהווה "מידע צופה  הגילוי

. מידע זה מבוסס, בין היתר, על 1968-פני עתיד" כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח

הערכות ואומדנים של החברה נכון למועד זה, ומתבססות על פרסומים בארץ ובעולם 

שלא להתממש או  עשויותהערכות אלו  הנחיות הרשויות הרלוונטיות.על בנושא זה ו

הקורונה  משברלהתממש באופן שונה מהאמור לעיל, לרבות באופן שלהתפתחויות בעניין 

כתוצאה  תהיינה השפעות מהותיות מאוד על פעילות החברה ומצבה העסקי, בין היתר,

 המשבר מגורמים אשר אינם ידועים לחברה ו/או אינם בשליטתה, ובכלל זה התרחבות

או הפיננסיים בישראל ו/ומי פעילות נוספים והרעה משמעותית בתנאים הכלכליים לתח

 .ו/או בעולם וכיו"ב
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 'בק פר

דוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד לתקופה שנסתיימה 
 2020יוני ב 03ביום 
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 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד .א

 

 30"( מתכבד להגיש בזה את דוח הדירקטוריון ליום החברהדירקטוריון מבטח שמיר אחזקות בע"מ )"

תקופת ") 2020 יוניעד  ינוארחודשים סוקר את השינויים העיקריים בפעילות החברה בה 2020 ביוני

, 2019בדצמבר  31מתוך הנחה שבידי המעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי של החברה ליום  "(הדוח

וח התקופתי לשנת הד)" (2020-01-033429 )מס' אסמכתא: 2020 במרץ 31החברה ביום  פרסמהש

 30הנתונים הכספיים בדוח זה מתייחסים לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה ליום  "(.2019

 (, אלא אם צוין במפורש אחרת.הכספיים" "הדוחות) 2020 ביוני

 תיאור תמציתי של התאגיד וסביבתו העסקית .1

 השפעות על הרווח הנקי

הנקי של החברה כולל ומושפע בעיקר מהחזקותיה בחברות מוחזקות ומהרכיבים הרווח 

 הבאים:

 .חלק החברה נטו ברווחי החברות המוחזקות 

  רווחי מימוש נטו, עדכון ערך השקעות והשפעות חד פעמיות אחרות של החברה ושל

 חברות מוחזקות שלה.

  הנהלה וכלליות והכנסות פעילות המטה של החברה הכוללת הוצאות מימון נטו, הוצאות

 מדמי ניהול.

ברווחיות החברה עשויה לחול תנודתיות גבוהה בין תקופות דיווח שונות וזאת בעיקר בשל 

עיתוי מימושים שמבצעת החברה )ככל שמבצעת באותה התקופה(, בשל השפעות שינויים 

רות במחירי ניירות ערך בשוק ההון וכן בשל שינוי בהוצאות המימון של החברה והחב

המוחזקות שלה, שהיקפן מושפע מהיקף החוב נטו, מאפיקי ההצמדה של החוב והנכסים 

ירו אהכספיים נטו ומשיעור השינוי במדד המחירים לצרכן ובשער החליפין של הדולר וה

 בתקופה המדווחת.
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 המצב הכספי .2

, לעומת 2020יוני ב 30ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי ליום עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 1920 בדצמבר 31הדוח על המצב הכספי ליום 

 

לשנה  ביוני  30יום ל סעיף
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

 הסברי החברה

 

 2020 2019 2019  

  533,354  435,811 489,670 נכסים שוטפים

     

הגידול נובע, בעיקר, מהשקעות  1,099,215  1,237,613 1,257,957 נכסים שאינם שוטפים
 ,מאוחדת )מניף(ה וחברהחברה 

 שנעשו במהלך התקופה.

     

  1,632,569  1,673,424 1,747,627 סך הכל נכסים

     

הגידול נובע, בעיקר, מאשראי לזמן  596,167  645,948 678,611 התחייבויות שוטפות
קצר בחברה מאוחדת )מניף(, המשמש 

  .לפעילותה השוטפת

     

התחייבויות שאינן 
 שוטפות

 מקבלת הלוואותהגידול נובע, בעיקר,  24,296  22,189 65,712
בחברה מאוחדת )מניף(,  ארוךלזמן 

 .המשמש לפעילותה השוטפת

     

הון המיוחס לבעלי 
 המניות של החברה

שנוצר  ת מהפסדבהון נובע הירידה 1,003,550  998,743 992,830
 בתקופה.

     

זכויות שאינן מקנות 
 שליטה

10,474 6,544  8,556  

     

  1,012,106  1,005,287 1,003,304 סך הכל הון

     

  1,632,569  1,673,424 1,747,627 סך הכל התחייבויות והון
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 תוצאות הפעילות העסקית .3

שישה של  תקופההכולל ל)ההפסד( דוח על הרווח הההתפתחויות שחלו בסעיפי עיקרי להלן יוסברו 

 :ה המקבילה אשתקדלעומת התקופ ,)באלפי ש"ח( 2020ביוני  30יום בסתיימה השחודשים 

 

כולל רווח )הפסד( ממימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן נדל"ן להשקעה  )*(  

 והשפעות חד פעמיות, בניכוי מס.

 נתוני מגזרים / חברות מוחזקות ותרומתם לרווח. תטבל ראה *( *)

 

 

 

 

 

 

ישה לתקופה של ש סעיף
חודשים שהסתיימה 

 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

 הסברי החברה 

 (I2019  מחציתמול  I 2020 מחצית)

 2020 2019 2019  

  )באלפי ש"ח( 

הרווח לתקופה נובע, בעיקר, מחלק  16,759  (6,917) 13,940 שוטף (הפסדרווח )
החברה בתוצאות חברות כלולות. 

נובע,  המקבילה ההפסד לתקופה
בעיקר, מהוצאות מימון הנובעות 

משחיקת יתרות המזומנים בחברה 
בעקבות החלשות הדולר והאירו 

 באותו מועד. )**(

     

הנוכחית  התוצאות לתקופה (3,604) 11,631 (25,007) )*( אחר)הפסד( רווח 
 , בעיקר, ותנובעוהתקופה המקבילה 

משערוך נכסים פיננסים בשווי הוגן 
 )**( דרך רווח והפסד.

     

לתקופה )הפסד( רווח 
המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

(11,067) 4,714  13,155  

     

לתקופה כולל  )הפסד(רווח 
 המיוחס לבעלי המניות של

 החברה

(10,737) (356)  4,417  

   

  1.38  0.49 (1.16) בסיסי למניה)הפסד(  רווח

     

  1.38  0.49 (1.16) מדולל למניה)הפסד(  רווח
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כולל רווח )הפסד( ממימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן נדל"ן להשקעה  )*( 

 והשפעות חד פעמיות, בניכוי מס.

 נתוני מגזרים / חברות מוחזקות ותרומתם לרווח. תראה טבל *( *)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

לתקופה של שלושה  סעיף
חודשים שהסתיימה 

 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

 הסברי החברה 

 (II 2019מול רבעון  II 2020רבעון )

 2020 2019 2019  

  )באלפי ש"ח( 

לתקופה נובע, בעיקר, מחלק  ההפסד 16,759  (1,780) (11,005) שוטף (הפסדרווח )
החברה בתוצאות חברות כלולות. 
ההפסד לתקופה המקבילה נובע, 
בעיקר, מהוצאות מימון הנובעות 

משחיקת יתרות המזומנים בחברה 
בעקבות החלשות הדולר והאירו 

 באותו מועד. )**(

     

לתקופה הנוכחית התוצאות  (3,604) 970 (10,577) )*( אחררווח )הפסד( 
והתקופה המקבילה נובעות, בעיקר,  

משערוך נכסים פיננסים בשווי הוגן 
 )**( דרך רווח והפסד.

     

המיוחס לבעלי רווח לתקופה 
 המניות של החברה

(21,582) (810)  13,155  

     

המיוחס לתקופה רווח כולל 
 לבעלי המניות של החברה

(23,777) (2,192)  4,417  

   

  1.38  (0.08) (2.27) בסיסי למניה רווח

     

  1.38  (0.08) (2.27) מדולל למניה רווח
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 : )באלפי ש"ח( להלן יפורטו נתוני מגזרים / חברות מוחזקות עיקריות ותרומתם לרווח
 
 

                                                 
תרומה לרווח )הפסד( של החברה כולל חלק החברה בתוצאות חברות כלולות ואינה כוללת: רווחים )הפסדים(   1

 המוחזקת. ממימוש השקעות, הפחתות )למעט הפרשים מקוריים( והשפעות חד פעמיות בחברה בגין השקעתה בחברה
כולל תוצאות מימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן נדל"ן להשקעה והשפעות חד פעמיות, בניכוי   2

 מס.
 . INBM-נובע ממימוש השקעה ב  3

 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה 
 2020 ביוני 30

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה
 2019 ביוני 30

 31שנה שהסתיימה ביום 
 2019בדצמבר 

 סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף 

 חברות 
          טכנולוגיה

 (14,289) (6,169) (8,120) (4,678) -  (4,678) (5,395) (5,395) - ניוטרון

 (14,663) 1,003  (15,666) (5,924) 1,003 (6,927) (3,513) - (3,513) אליאדה

 (2,472) -  (2,472) (1,109) - (1,109) (838) - (838) סליום

תמר 
 (385) -  (385) - - - (741) - (741) רובוטיקה

Accelario (666) - (666) - - - (450)  - (450) 

Supplant (3,340) - (3,340) - - -  -  457  457 

KDC (185) - (185)       

SOMV - (544) (544) - (2,645) (2,645)  - (7,472) (7,472) 

SOMV2 - (807) (807) - (359) (359)  - (155) (155) 

Cognigo -  -  - - 12,599 12,599  -  12,599  12,599 

 4,578  4,578  -  1,621 1,621 - (909) (909) - אחרות

 (22,252) 4,841  (27,093) (495) 12,219 (12,714) (16,935) (7,652) (9,283) סה"כ 

 
          נדל"ן

מגדלי הוד 
 39,274  -  39,274  9,168 - 9,168 5,275 - 5,275 השרון

נדל"ן 
 -בארה"ב 

Bon (598) - (598) 558 - 558  18  -  18 

קבוצת 
 361  -  361  223 - 223 8,600 8,6233 (23) ג'רביניה

TVJ  - - - - - -  - (6,824) (6,824) 

נכס 
 4,596  2,216  2,380  1,106 - 1,106 937 - 937 בהרצליה

BCRE  - - - - 13,220 13,220  -  8,449  8,449 

 45,874  3,841  42,033  24,285 13,220 11,065 14,214 8,623 5,591 סה"כ

 
השקעות 
          ריאליות

אלון 
 (2,356) -  (2,356)    7,821 - 7,821 תבור)*(

 (2,110) -  (2,110) (923) - (923) (670) - (670) קסם

Bean & 

Co 311 - 311 (1,104) - (1,104) (1,945)  - (1,945) 

 (28,902) (29,012) 110  (13,643) (13,700) 57 (25,838) (25,911) 73 גילת

 7,099  7,099  -  - - - - - - תנובה

 (28,214) (21,913) (6,301) (15,670) (13,700) (1,970) (18,376) (25,911) 7,535 סה"כ
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השקעות 
          מימוניות

 38,614  -  38,614  16,950 - 16,950 20,639 - 20,639 מניף

 6,492  -  6,492  1,814 - 1,814 (5,387) - (5,387) דוידסון

Lendbazz - - - - - -  -  9,509  9,509 

 54,615  9,509  45,106  18,764 - 18,764 15,252 - 15,252 סה"כ

סה"כ 
תרומת 

 50,023  (3,722) 53,745  26,884 11,739 15,145 (5,845) (24,940) 19,095 המגזרים

השקעות 
 118  118  -  (108) (108) - (67) (67) - אחרות

הוצאות 
נטו  מימון

בניכוי 
 הוצאות

 (45,646) -  (45,646) (27,272) - (27,272) (10,439) - (10,439) מטה

 8,660  -  8,660  5,210 - 5,210 5,284 - 5,284 הטבת מס 

רווח נקי 
 13,155  (3,604) 16,759  (6,917) - (6,917) (11,067) (25,007) 13,940 )הפסד(
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 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

לשלושה חודשים שהסתיימו  
 2020ביוני  30ביום 

שהסתיימו לשלושה חודשים 
 2019ביוני  30ביום 

בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 
2019 

 סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 5אחר 4שוטף 

 חברות 
          טכנולוגיה

 (14,289) (6,169) (8,120) (2,203) - (2,203) - - - ניוטרון

 (14,663) 1,003  (15,666) (2,559) 1,003 (3,562) (824) - (824) אליאדה

 (2,472) -  (2,472) (713) - (713) (240) - (240) סליום

תמר 
 (385) -  (385) - - - (469) - (469) רובוטיקה

Accelario (346) - (346) - - - (450)  - (450) 

Supplant (1,512) - (1,512) - - -  -  457  457 

KDC (185) - (185)       

SOMV - - - - (2,645) (2,645)  - (7,472) (7,472) 

SOMV2 - - - - (359) (359)  - (155) (155) 

Cognigo - - - - 2,682 2,682  -  12,599  12,599 

 4,578  4,578  -  1,792 1,792 -  343 - אחרות

 (22,252) 4,841  (27,093) (4,005) 2,473 (6,478) (3,233) 343 (3,576) סה"כ 

 
          נדל"ן

מגדלי הוד 
 39,274  -  39,274  5,423 - 5,423 1,054 - 1,054 השרון

נדל"ן 
 -בארה"ב 

Bon (833) - (833) 280 - 280  18  -  18 

קבוצת 
 361  -  361  81 - 81 9,180 9,063 117 ג'רביניה

TVJ - - - - - -  - (6,824) (6,824) 

נכס 
 4,596  2,216  2,380  553 - 553 382 - 382 בהרצליה

BCRE - - - - 435 435  -  8,449  8,449 

 45,874  3,841  42,033  6,772 435 6,337 9,783 9,063 720 סה"כ

 
השקעות 
          ריאליות

אלון 
 (2,356) -  (2,356) - - - (14,216) - (14,216) )*(תבור

 (2,110) -  (2,110) (415) - (415) (339) - (339) קסם

Bean & 

Co 26 - 26 (548) - (548) (1,945)  - (1,945) 

 (28,902) (29,012) 110  (1,804) (1,830) 26 (20,122) (20,159) 37 גילת

 7,099  7,099  -  - - - - - - תנובה

 (28,214) (21,913) (6,301) (2,767) (1,830) (937) (34,651) (20,159) (14,492) סה"כ

השקעות 
          מימוניות

 38,614  -  38,614  8,835 - 8,835 11,624 - 11,624 מניף

 6,492  -  6,492  559 - 559 (1,672) - (1,672) דוידסון

                                                 
תרומה לרווח )הפסד( של החברה כולל חלק החברה בתוצאות חברות כלולות ואינה כוללת: רווחים )הפסדים(   4

 השקעות, הפחתות )למעט הפרשים מקוריים( והשפעות חד פעמיות בחברה בגין השקעתה בחברה המוחזקת.ממימוש 
כולל תוצאות מימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן נדל"ן להשקעה והשפעות חד פעמיות, בניכוי   5

 מס.
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 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

לשלושה חודשים שהסתיימו  
 2020ביוני  30ביום 

שהסתיימו לשלושה חודשים 
 2019ביוני  30ביום 

בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 
2019 

 סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 5אחר 4שוטף 

Lendbazz - - - - - -  -  9,509  9,509 

 54,615  9,509  45,106  9,394 - 9,394 9,952 - 9,952 סה"כ

סה"כ 
תרומת 

 50,023  (3,722) 53,745  9,394 1,078 8,316 (18,149) (10,753) (7,396) המגזרים

השקעות 
 118  118  -  (108) (108) - 176 176 - אחרות

הוצאות 
נטו  מימון

בניכוי 
 הוצאות

 (45,646) -  (45,646) (10,613) - (10,613) (8,250) - (8,250) מטה

 8,660  -  8,660  517 - 517 4,641 - 4,641 הטבת מס 

רווח נקי 
 13,155  (3,604) 16,759  (810) 970 (1,780) (21,582) (10,577) (11,005) )הפסד(

 

  תחנת אלון תבור -תוצאות כספיות)*( 

התמורה להפסד המיוחסת לפרויקט אלון תבור במסגרת ההשקעות  2020ברבעון השני לשנת 

 הריאליות מתייחסת להפסדים הנובעים משינויים בשווי נגזר משובץ. 

 .הקורונה אירוע עקב המשק השבתת תקופת בשיא גם כסדרה המשיכה אלון תבור פעילות

 גבוהה הייתה 2020 שנת של הראשונה במחצית אלון תבור של התפעולית הרווחיות ,כן על יתר

 ברבעון וחריגה במיוחד גבוהה רווחיות רמת היא לכך הסיבה. זו לתקופה העבודה מתכנית

 ,היתר בין ,הראשון לרבעון ביחס החשמל מכירות בהיקף ירידה הייתה השני ברבעון .הראשון

 החורף בתקופת במשק החשמל צריכת לפיה ,הפעילות תחום את המאפיינת העונתיות נוכח

 בין הנקי ברווח נוסף פער)רבעון שני(.  המעבר בעונת החשמל מצריכת בוההון( גראש בעוןר(

 התזרימית השפעתו החברה להערכת אך ,מאוד מהותית החשבונאית השפעתו אשר ,הרבעונים

אלון   של הכספיים בדוחות משובץ נגזר נכס של ומדידה מהכרה נובע ,מהותית להיות צפויה לא

 תבור.
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 זילות ומקורות מימוןנ .4

 כללי .א

, מושפע בעיקר מעיתוי המימושים שמבצעת החברה,  הים שלתזרים המזומנבשל היות החברה חברת השקעות 

כאשר הוצאות מימון הנובעות ממימון ההשקעות השונות וכלל הוצאות החברה מוצגות בתזרים המזומנים 

, תזרימי המזומנים מפעילות השקעה. בשל כך תמורה ממימוש השקעות מוצגת בתזריםהמפעילות שוטפת בעוד 

 הינם שליליים. ,ןות שוטפת לאורך זמששימשו לפעיל ,ההמזומנים של החבר

 במאזן המאוחד )באלפי ש"ח( .ב

 

 מאוחדותהחברה וחברות  .ג

 התחייבויות פיננסיות וחוב נטו .1.ג

 :)באלפי ש"ח( בקבוצהנתוני חוב ויתרות נכסים נזילות 

כולל מזומנים ושווי מזומנים ומזומנים המוגבלים בשימוש, ניירות ערך סחירים, פיקדונות לזמן )*(    
 קצר, חייבים והלוואות לזמן קצר.

 כולל, בעיקר, והתחייבויות למוסדות פיננסיים, כולל ריבית שנצברה. )**(  

 שישהלתקופה של  
מה ביום יחודשים שהסתי

 ביוני 30

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

הסברי החברה לשינויים בסעיפי 
 התזרים

 2020 2019 2019  

נטו  תזרים מזומנים
)ששימש  שנבע מפעילות

 שוטפתלפעילות( 

(113,763) (67,090) (121,578)  

נטו  תזרים מזומנים
ששימש שנבע מפעילות )

 השקעה (לפעילות

הנוכחית נובע,  התזרים לתקופה 96,470  9,782 (18,678)
ומתן הלוואת השקעות בעיקר, מ

אחרות. התזרים כלולות וחברות ל
בתקופה המקבילה נובע, בעיקר, 

קדונות והשקעות בחברות ימתנועה בפ
 אחרות.

 נטו מזומניםתזרים 
 שנבע מפעילות )ששימש

 מימון (פעילותל

התזרים לתקופה הנוכחית והתקופה  (23,572) 26,687 118,757
מתנועה , בעיקר, המקבילה נובע

 באשראי לז"ק מתאגידים בנקאיים.

 31ליום  ביוני 30ליום  
 בדצמבר

 2020 2019 2019 

 523,032 423,537 479,311  יתרות נכסים נזילות )*(

 (613,583) (659,333) (738,706) בניכוי התחייבויות פיננסיות )**(

 (90,551) (235,796) (259,395) נטו נכסים

 0.5 0.5 0.5 משך חיים ממוצע של ההתחייבויות הפיננסיות
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 מאפייני מימון     .2ג.

חובות, השקעות, הוצאות הנהלה וכלליות ודיבידנדים( ממומנת, פעילות החברה )פירעון 

בדרך כלל, מדיבידנדים המתקבלים מחברות מוחזקות, מהלוואות ממוסדות פיננסיים, 

ומהכנסות מדמי שכירות  מדמי ניהול, מתמורה ממימוש נכסים ,מהנפקות אגרות חוב

 . מנדל"ן להשקעה
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 :מאוחדות להלן תנועות כספיות עיקריות בחברה ובחברות .3ג.

 

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  שישהלתקופה של  

 2020 2019 2019 

נכסים נזילים  
)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
נזילים 

)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
 , נטויםפיננס

 )באלפי ש"ח( 

 (73,019) (599,794) 526,775 (73,019) (599,794) 526,775 (90,551) (613,583) 523,032  תקופהיתרה לתחילת 

          

 (38,078) -  (38,078) (38,078) - (38,078) - - - דיבידנד ששולם

          

 -  (14,506) 14,506  - (64,765) 64,765 - (118,757) 118,757 , נטוקבלת הלוואה

          

 -  11,248  (11,248) - 1,065 (1,065) - 3,462 (3,462) רעון התחייבויות פיננסיות פי

          

 8,681  -  8,6861  - - 8,681 4,579 - 4,579 דיבידנד שהתקבל

          

תמורה ממימוש השקעות 
  , נטוברות כלולות ואחרותבח

642 - 642 30,288 - 30,288  50,712  -  50,712 

          

בחברות כלולות,  השקעות
 אחרותמאוחדות ו

(11,453) (2,000) (12,453) (26,311) - (26,311) (99,731)  - (99,731) 
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 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  שישהלתקופה של  

 2020 2019 2019 

נכסים נזילים  
)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
נזילים 

)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
 , נטויםפיננס

 )באלפי ש"ח( 

מתן הלוואות לחברות כלולות 
 ואחרות, נטו

(7,768) - (7,768) (1,094) - (1,094) (67,208)  - (67,208) 

          

מתן הלוואות לחברות קבלניות, 
 נטו

(106,120) - (106,120) (53,671) - (53,671) (99,530)  - (99,530) 

          

מיון הלוואות לחברות קבלניות 
 בין ז"א לז"ק

(346) - (346) (53,520) - (53,520)  110,917  -  110,917 

          

מיון נכסים פיננסים בשווי הוגן 
 דרך רווח והפסד, בין ז"א לז"ק

- - - - - -  149,715  -  149,715 

          

שינויים בשווי הוגן של נכסים 
 והתחייבויות פיננסיות

(25,911) - (25,911) - - -  -  -  - 

        

הוצאות הנהלה וכלליות 
מימון  הוצאות בתוספת

 ושוטפות, נטו

(12,639) (2,606) (15,395) (33,143) 2,433 (30,710) (22,479) (4,856) (27,344) 

        

הפרשי הצמדה  -הוצאות מימון 
בתוספת צבירת ריבית על 

 התחייבויות פיננסיות 

- (5,222) (5,222) - 1,728 1,728  - (5,666) (5,666) 
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 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  שישהלתקופה של  

 2020 2019 2019 

נכסים נזילים  
)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
נזילים 

)*( 

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
 , נטויםפיננס

 )באלפי ש"ח( 

          

 (90,551) (613,583) 523,032  (235,796) (659,333) 423,537 (259,395) (738,706) 479,311 יתרה לסוף התקופה

 ווי מזומנים, ניירות ערך סחירים ופיקדונות לזמן קצר.נכסים נזילים כוללים מזומנים וש *
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 דיבידנדים .4ג.

למיטב ידיעת החברה, לא קיימות מגבלות חוזיות ו/או אחרות על חלוקת דיבידנדים מהחברות 

 . 9201לחלק ד' בדוח התקופתי לשנת  13המוחזקות על ידה. לפרטים נוספים ראו תקנה 

 השקעותתמהיל . 5ג.

בהקשר של סוגית  שווי נכסיה מול התחייבויותיה אתבהיותה חברת החזקות, בוחנת החברה 

וכן את קיומם של אמצעים נזילים בידיה, לרבות הערכת נגישות סבירה  המימון והנזילות

טבלה המציגה את המשקל לאמצעים כאמור, הדרושים לצורך פעילותה ופירעון חובותיה. להלן 

 ההשקעות, במישרין ובעקיפין, המחושב לפי יתרות השקעותיה העיקריות של החברההיחסי של 

  :6וחותיה הכספייםבד

 אחוז )%( מסך ההחזקות פירוט ההשקעות

 37% הלוואות לחברות קבלניות

 14% מגדלי הוד השרון

 8% גילת

 9% אלון תבור

TVJ 4% 

 3%  דוידסון

Bean & Co 3% 

 2% נדל"ן להשקעה

 80% סה"כ

 הון חוזר של החברה על בסיס סולו. 6ג.

, על בסיס סולו )על פי הנתונים הכספיים 2020 ביוני 30הון החוזר של החברה ליום הגרעון ב

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38המיוחסים לחברה בדוחות המצורפים בהתאם לתקנה 

 אלפי ש"ח. 102,798-כלסך של (, מסתכם 1970-ומידיים(, תש"ל

 דוח סולו מורחב  .5

הנהלת החברה מכירה בחשיבות השקיפות למשקיעים, למחזיקי ניירות ערך של החברה ולאנליסטים 

, יבאופן וולונטאר לפרסםורואה בכל אלה שותפים לדרכה של הקבוצה. לפיכך, החליטה הנהלת החברה 

ם תמצית מאזני –קרי  ,גילוי בדבר תמצית דוחות כספיים סולו מורחב של החברה ,בדוח הדירקטוריון

, למעט ההשקעות במניף וקסם אנרגיה IFRS-ה כללי פי על המוצגים ,ודוחות רווח והפסד של החברה

חלף איחוד דוחותיהן לדוחות החברה )שאר ההשקעות מוצעות  המאזנימוצגות על בסיס השווי ה ,בע"מ

הנהלת החברה סבורה, כי  ."(דוח הסולו המורחב)" (IFRS-ללא שינוי לדוח המאוחד המוצג על פי כללי ה

מוסיף מידע רב המסייע להבנת התרומה הגדולה של ההשקעות האמורות לסך הרווח  הסולו המורחב דוח

בתקן חשבונאות בינלאומי  כמשמעות המונח נפרד דוח מהווה אינו המורחב הסולו דוחכי  ,של החברה. יצוין

חלק מהמידע שנדרש  וואינ 1970-"לתשים(, ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומייד9ובתקנה  27

 לפרסמו על פי דיני ניירות ערך.

                                                 
תחייבויות של החברה( חושבה לפי סכום ההשקעה כפי יתרת החזקות )אשר אינה כוללת את יתרת הכספים הנזילה או את ה  6

 . השיעורים המוצגים בטבלה הינם מעוגלים. 2020ביוני  30שנכלל בדוחותיה הכספיים של החברה ליום 
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 רואי ידי על נסקר או מבוקר אינו המורחב הסולו דוחלדוח זה.  'א נספחכ"ב מצ המורחב הסולו דוח

 . החשבון של החברה

 עצמית רכישה כניתת בדבר גילוי .6

, בהיקף החברה של רגילות מניותעצמית של  הכנית רכיש, אישר דירקטוריון החברה ת2020ץ במר 31 ביום

נוספים  לפרטים"(. העצמית הרכישה כניתת)" 2021 במרץ 31 ליום עד בתוקףומיליון ש"ח  50כספי של עד 

)מס'  2020במרץ  31יום מ בדבר אישור תכנית רכישה מיידיכנית הרכישה העצמית, ראו דוח אודות ת

 . ל דרך ההפניההמוכלל בזאת ע ,(2020-01-033462אסמכתא: 

 .כאמור הרכישה כניתת פי על עצמית רכישה ביצעה לא החברה, הדוח למועד

 היבטי ממשל תאגידי .7

 תרומות .א

לא חלו שינויים בדבר נוהל מדיניות התרומות של החברה ביחס לגילוי שניתן בנושא בתקופת הדוח 

לתאריך הדוח העניקה . 2019בדוח הדירקטוריון שפרסמה החברה במסגרת הדוח התקופתי לשנת 

 אלפי ש"ח. 469-החברה תרומות בסך של כ

 דיווח על דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .ב

לא חלו שינויים בדבר הדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית ומספרם המזערי שנקבע, 

ביחס לגילוי שניתן בנושא בדוח הדירקטוריון שפרסמה החברה במסגרת הדוח התקופתי של החברה 

 3יצוין כי מר אביגדור יצחקי, שהחל את כהונתו כדירקטור בלתי תלוי בחברה ביום . 2019לשנת 

 , הוא בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית. 2020סט באוגו

 גילוי בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים .ג

. יחד עם זאת, תלויים הבלתי הדירקטורים שיעור בדבר ההוראה את בתקנונה אימצה לא החברה

 הדירקטוריות שתידירקטורים בלתי תלויים )כולל  הינםחברי הדירקטוריון  חמשתמתוך  שלושה

 (.ותהחיצוני

 גילוי בדבר המבקר הפנימי של החברה  .ד

לא חלו שינויים מהותיים ביחס לגילוי שניתן בנושא בדוח הדירקטוריון שפרסמה החברה במסגרת 

 .2019הדוח התקופתי לשנת 

 

 ועד למועד פרסום הדוח אירועים מהותיים בתקופת הדיווח .ב

"שינויים  –פרק א' ועד למועד פרסום הדוח ראו  חלפרטים אודות אירועים מהותיים בתקופת הדיוו

לדוחותיה  8-ו 7 יםביאור" ו2019וחידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי התאגיד מהדוח התקופתי לשנת 

 הכספיים של החברה.

 

 מאיר שמיר  יחזקאל דברת

 מנכ"ל החברה  יו"ר הדירקטוריון

 

 2020 באוגוסט 31תל אביב, 
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 'ח אנספ

 2020 ביוני 30לתקופה שהסתיימה ביום  מורחבדוח סולו 
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, למעט ההשקעות IFRS-דוחות סולו מורחב של החברה הינם תמצית דוחות החברה המוצגים על פי כללי ה

ן דוחותיה מוצגות על בסיס השווי המאזני חלף איחודה ,במניף שירותים פיננסים בע"מ וקסם אנרגיה בע"מ

(. IFRS-דוח המאוחד המוצג על פי כללי העומת הות ללא שינוי לגלדוחות החברה )שאר ההשקעות מוצ

ג 9ובתקנה  27דוחות סולו מורחב אינם מהווים דוחות נפרדים כמשמעותם בתקן חשבונאות בינלאומי 

נדרש לפרסמו על פי ואינם חלק מהמידע ש 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, תש"ל

 דיני ניירות ערך.

התקופה המקבילה אשתקד לעומת  2020ביוני  30סעיפי הדוח על המצב הכספי ליום עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 2019 בדצמבר 31ליום ו

 
 

 31ליום  יוניב 30יום ל סעיף
 בדצמבר

 2020 2019 2019 
    נכסים שוטפים

 31,486 49,379 15,231 מזומנים ושווי מזומנים
 83,564 294,629 83,568 בשימוש מוגבליםהמזומנים 

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד והלוואות לזמן 
 152,011 515 126,058 קצר

 21,342 13,797 23,828 ונכסי מיסים חובהחייבים ויתרות 
 288,403 358,320 248,685 סה"כ נכסים שוטפים

    
    נכסים לא שוטפים

 133,531 304,977 132,735 בשווי הוגן דרך רווח והפסדנכסים פיננסיים 
וחייבים  שיטת השווי המאזנילפי בחברות המטופלות עות השק

865,695 לזמן ארוך  516,016 662,608 
 31,100 28,877 31,145 נדל"ן להשקעה

 7,047 3,861 12,853 שונכס בגין זכות שימו נדחים מיסיםרכוש קבוע, 
598,872 שוטפים לאסה"כ נכסים   853,731 834,286 

    
283,121,1 נכסיםסה"כ   1,212,051 1,122,689 

    
    התחייבויות שוטפות

 103,518 195,643 110,262 יםיבנקאלזמן קצר מתאגידים אשראי 
56211, ומיסים שוטפים זכאים ויתרות זכות והתחייבויות בגין חכירה  9,613 8,595 

824121, סה"כ התחייבויות שוטפות  205,256 112,113 
    

    לא שוטפותהתחייבויות 

 4,375 4,506 4,244 הלוואות מאחריםו התחייבויות פיננסיות אחרות
סים נדחים והתחייבויות יהטבות לעובדים, מ בגיןהתחייבויות 

 2,651 3,546 2,385 בגין חכירה
 7,026 8,052 6,629 לזמן ארוךסה"כ התחייבות 

    
    הון

830,992 הון עצמי  998,743 1,003,550 
    

283,121,1 התחייבויות והוןסה"כ   1,212,051 1,122,689 
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 ביוני 30חודשים שהסתיימה ביום  שישהלתקופה של  הדוח על הרווח והפסדסעיפי עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 2019 בדצמבר 31 , לעומת התקופה המקבילה אשתקד ולשנה שהסתיימה ביום2020

 

 סעיף

ל שישה ש תקופהל
הסתיימה ביום חודשים ש

 ביוני 30

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

 2020 2019        2019 
2,219   2,057   יעוץ וניהולשכירות, דמי   4,272 

י שיטת השקעות המטופלות לפאו הפסד של חלק החברה ברווח 
3,977  , נטו ממסהשווי המאזני   

 
 2,088  

 
19,656 

-   35   הכנסות )הוצאות( אחרות  76 

9,563  נטו, הכנסות מימון   209  3,300 

2,951   (25,005) ממימוש ומירידת ערך השקעות בכלולות ואחרות (הפסדרווח )  (7,675)  

-  -   הוגן של נדל"ן להשקעהרווח מהתאמות בשווי   2,216 

(6,976) הנהלה וכלליותהוצאות   (7,961)  (17,349)  

(493,16) רווח לפני הטבת מס   (494)  4,496 

5,282  הטבת מס  5,208 8,659 

(067,11) רווח נקי  4,714 13,155 
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 'גק פר

 2020 ביוני 30דוחות כספיים לתקופה שהסתיימה ביום 



 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים

 2020 ביוני 03ליום 
 

 )בלתי מבוקרים(
 



 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 

 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים

 2020ביוני  03ליום 

 

 

 

 )בלתי מבוקרים(

 

 

 

 תוכן עניינים

 

 

 

 ע מ ו ד 

  

  

 27 דוח סקירה של רואי החשבון

  

  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(:

  

 28-29 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

  

 30 רווח והפסדהדוחות תמציתיים מאוחדים על 

  

 31 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל

  

 32-36 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  

 37-39 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

  

 40-58 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 מבוא

 

"הקבוצה"(  -"החברה"( וחברות בנות שלה )להלן  -)להלן  מבטח שמיר אחזקות בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף של 

, את הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח והפסד, 2020 ביוני 30הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 

הדירקטוריון באותו תאריך.  ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  לתקופותהרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים, 

"דיווח כספי  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלוביניים  ותוההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ

לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  אלוביניים  ותלתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופ

 בהתבסס על סקירתנו. אלוביניים  ות. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ1970-ומיידיים(, התש"ל

 

 2020 ביוני 30אלפי ש"ח ליום  504,835-הומצאו לנו דוחות של רואי חשבון אחרים של חברות כלולות אשר ההשקעה בהן הינה כ

שלושה אלפי ש"ח לתקופות שישה ו 16,969 -כוהפסד של  אלפי ש"ח 2,460-של כ רווחוחלקה של הקבוצה בתוצאותיהן הינו 

ת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון ו. המידע הכספי התמציתי לתקופ, בהתאמהבאותו תאריךו חודשים שהסתיימ

 אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות

 הסקירה של רואי החשבון האחרים.

 

 היקף הסקירה

 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים  2410)ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

אנשים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם 

האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת 

מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים 

 מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. המשמעותיים שהיו יכולים להיות

 

 מסקנה

 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי 

 .IAS 34הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 

נוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר ב

הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות 

 .1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות'

 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 

 

 

 2020, באוגוסט 31 אביב,-תל
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 

 

 

 בדצמבר 31ליום  ביוני 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נ כ ס י ם

    

    נכסים שוטפים

 33,900  53,875  20,186  מזומנים ושווי מזומנים

 83,564  294,627  83,568  מזומנים המוגבלים בשימוש

 146,863  -  120,952  מוחזקים למימוש הוגן דרך רווח והפסדנכסים פיננסיים בשווי 

 190,994  55,564  186,914  הלוואות לחברות קבלניות ואחרים לזמן קצר

 61,124  17,672  62,115  לקוחות

 6,587  1,799  5,576  חייבים ויתרות חובה

 305  276  342  נכסי מסים שוטפים

 10,017  11,998  10,017  מלאי נדל"ן

    

 533,354  435,811  489,670  סה"כ נכסים שוטפים

    

    

    נכסים לא שוטפים

    

    השקעות:

 531,667  401,636  542,903  השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 133,531  304,977  132,735  בשווי הוגן דרך רווח והפסדנכסים פיננסיים 

 324,905  413,413  436,941  וחייבים לחברות קבלניות ואחרים לזמן ארוךהלוואות 

 58,306  74,897  88,317  לקוחות

  1,200,896  1,194,923  1,048,409 

    

 31,100  28,875  31,145  נדל"ן להשקעה

    

 1,236  680  1,346  רכוש קבוע, נטו

    

 2,978  3,249  2,708  נכס בגין זכות שימוש 

    

 9,816  9,816  9,816  מוניטין

    

 5,676  70  12,046  מיסים נדחים
    
    

 1,099,215  1,237,613  1,257,957  סה"כ נכסים לא שוטפים
    
    

 1,632,569  1,673,424  1,747,627  סה"כ נכסים

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 -המשך  -

 

 

 

 בדצמבר 31ליום  ביוני 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    התחייבויות והון

    

    שוטפותהתחייבויות 

 570,998  623,523  653,190  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

 18,158  17,285  19,651  זכאים ויתרות זכות

 558  531  584  ות בגין חכירה התחייב

 6,453  4,609  5,186  התחייבויות בגין מיסים שוטפים

    

 596,167  645,948  678,611  סה"כ התחייבויות שוטפות

    

    

    התחייבויות לא שוטפות

 3,357  3,488  3,226  התחייבויות פיננסיות אחרות

 1,018  1,018  39,705  הלוואות וזכאים לזמן ארוך

 -  632  -  התחייבות מסים נדחים

 2,491  2,754  2,225  התחייבות בגין חכירה 

 17,003  14,019  20,125  התחייבויות לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 427  278  431  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

    

 24,296  22,189  65,712  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

    

    

    הון

 49,272  49,272  49,272  ש"ח ע.נ. 1הון מניות רגילות 

 954,278  949,471  943,558  קרנות הון ועודפים

    

 1,003,550  998,743  992,830  המיוחס לבעלים של החברה האםהון 

    

 8,556  6,544  10,474  זכויות שאינן מקנות שליטה

    

 1,012,106  1,005,287  1,003,304  סה"כ הון
    

    

 1,632,569  1,673,424  1,747,627  סה"כ התחייבויות והון

    

 

 

 בשם הדירקטוריון:

 

   

 חשבת -אורנה אלמוג  מנהל כללי -מאיר שמיר  יו"ר הדירקטוריון -יחזקאל דברת 

 

 

 

 2020 באוגוסט, 31 ם:תאריך אישור הדוחות הכספיי

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח והפסד

 
 
 
 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      הכנסות:

 892  470  472  613  620  דמי יעוץ וניהול

 2,449  553  383  1,106  937  דמי שכירות

 68,675  17,396  21,636  32,592  40,015  מימון פרויקטים

חלק החברה ברווח של השקעות המטופלות לפי 

 7,146  -  -  -  -  שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 12,468  842  -  10,806  2,297  מימון

 2,216  -  -  -  -  רווח מהתאמות בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 כלולותבחברות  השקעות ומשערוךממימוש  רווח

 -  970  -  2,951  -  , נטוואחרות

 76  -  -  -  35  אחרות

  43,904  48,068  22,491  20,231  93,922 

      

      הוצאות:

 27,880  6,923  5,564  13,313  11,409  וכלליותהנהלה 

 46,061  10,576  9,174  28,054  13,910  מימון

הפסד של השקעות המטופלות לפי בחלק החברה 

 -  1,127  19,535  2,604  2,431  שיטת השווי המאזני, נטו ממס

הפסד ממימוש ומירידת ערך השקעות בכלולות 

 7,675  -  10,576  -  25,004  ואחרות

 1,041  833  674  718  2,594  הפסדים מפרויקטים ומירידת ערך מלאי

  55,348  44,689  45,523  19,459  82,657 
      
      

לפני הטבת מס )מיסים על )הפסד(  רווח

 11,265  772  (23,032) 3,379  (11,444) ההכנסה(

 4,968  (959) 2,794  2,401  2,295  הטבת מס )מיסים על ההכנסה(

      

 16,233  (187) (20,238) 5,780  (9,149) לתקופה)הפסד(  רווח

      

      רווח )הפסד( כולל אחר:

סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו 

      ממס:

 (8,738) (1,382) (2,195) (5,070) 330  הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ

      

 (8,738) (1,382) (2,195) (5,070) 330  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר לתקופה, נטו
      
      

 7,495  (1,569) (22,433) 710  (8,819) כולל לתקופה )הפסד( סה"כ רווח

      

 

 

 

 

 

 

 

  הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 אחזקות בע"ממבטח שמיר 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל

 

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח ש"ח אלפי אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      לתקופה מיוחס ל:)הפסד( רווח 

 13,155  (810) (21,582) 4,714  (11,067) בעלים של החברה האם

 3,078  623  1,344  1,066  1,918  זכויות שאינן מקנות שליטה

      

 (9,149)  5,780 (20,238) (187)  16,233 

      

      כולל לתקופה מיוחס:)הפסד(  סה"כ רווח
 4,417   (2,192) (23,777) (356) (10,737) בעלים של החברה האם

 3,078  623  1,344  1,066  1,918  זכויות שאינן מקנות שליטה

 

 

(8,819)  710 (22,433) (1,569)  7,495 

      

 

 1למניה רגילה אחת )ש"ח( בת )הפסד(  רווח 

      ש"ח ע.נ.

      המיוחס לבעלים של החברה האם:

      

 1.38  (0.08) (2.27) 0.49 (1.16) למניה בסיסי)הפסד(  רווח

      

 1.38  (0.08) (2.27) 0.49 (1.16) למניה מדולל )הפסד( רווח

      

      

      

הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש 

      בחישוב הרווח למניה:

 9,520  9,520  9,520  9,520  9,520  בסיסי

      

 9,520  9,520  9,520  9,520  9,520  מדולל

      

      

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 

32 

 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2020ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  

 הון מניות 
פרמיה על 

 מניות

קרן הון 
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 

פעילויות 
 קרנות הון חוץ

הון קרן 
מעסקאות 
עם זכויות 

שאינן 
מקנות 
 שליטה

קרן הון 
בגין 

עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין רכישת 

מניות 
 עודפים באוצר

 סך הכל
הון מיוחס 

לבעלים של 
החברה 

 האם

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סך הכל שליטה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

            

 1,012,106  8,556  1,003,550  833,945  (86,586) 3,889  (4,986) 5,585  (53,678) 256,109  49,272  2020בינואר  1יתרה ליום 

            

            תנועה בתקופת החשבון:

 (9,149) 1,918  (11,067) (11,067) -  -  -  -  -  -  -  לתקופה)הפסד( רווח 

 330  -  330  -  -  -  -  -  330  -  -  כולל אחר לתקופה רווח

            

 (8,819) 1,918  (10,737) (11,067) -  -  -  -  330  -  -  רווח )הפסד( כולל לתקופה

            

 17  -  17  -  -  17  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

            

  -  -  -  -  -  17  -  -  17  -  17 
            
            

 1,003,304  10,474  992,830  822,878  (86,586) 3,906  (4,986) 5,585  (53,348) 256,109  49,272  2020ביוני  30יתרה ליום 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 -המשך  -

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2019ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  

 הון מניות 
פרמיה על 

 מניות

קרן הון 
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 

פעילויות 
 קרנות הון חוץ

קרן הון 
מעסקאות 
עם זכויות 

שאינן 
מקנות 
 שליטה

קרן הון 
בגין 

עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין רכישת 

מניות 
 עודפים באוצר

 סך הכל
הון מיוחס 

לבעלים של 
החברה 

 האם

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סך הכל שליטה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

            

 1,042,598  5,478  1,037,120  858,868  (86,586) 3,798  (4,986) 5,585  (44,940) 256,109  49,272  2019בינואר  1יתרה ליום 

            

            תנועה בתקופת החשבון:

 5,780  1,066  4,714  4,714  -  -  -  -  -  -  -  רווח לתקופה

 (5,070) -  (5,070) -  -  -  -  -  (5,070) -  -  הפסד כולל אחר לתקופה

            

 710  1,066  (356) 4,714  -  -  -  -  (5,070) -  -  רווח )הפסד( כולל לתקופה

            

 (38,078) -  (38,078) (38,078) -  -  -  -  -  -  -  שהוכרז ושולםדיבידנד 

 57  -  57  -  -  57  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

            

  -  -  -  -  -  57  - (38,078) (38,021)  - (38,021) 
            
            

 1,005,287  6,544  998,743  825,504  (86,586) 3,855  (4,986) 5,585  (50,010) 256,109  49,272  2019ביוני  30יתרה ליום 

            

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 -המשך  -

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2020ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 מניותהון  
פרמיה על 

 מניות

קרן הון 
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 

פעילויות 
 קרנות הון חוץ

קרן הון 
מעסקאות 
עם זכויות 

שאינן 
מקנות 
 שליטה

קרן הון 
בגין 

עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין רכישת 

מניות 
 עודפים באוצר

 סך הכל
הון מיוחס 

לבעלים של 
החברה 

 האם

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סך הכל שליטה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

            

 1,025,737  9,130  1,016,607  844,460  (86,586) 3,906  (4,986) 5,585  (51,153) 256,109  49,272  2020באפריל  1יתרה ליום 

            

            תנועה בתקופת החשבון:

 (20,239) 1,344  (21,582) (21,582) -  -  -  -  -  -  -  לתקופה)הפסד( רווח 

 (2,195) -  (2,195) -  -  -  -  -  (2,195) -  -  הפסד כולל אחר לתקופה

            

 (22,433) 1,344  (23,777) (21,582) -  -  -  -  (2,195) -  -  רווח )הפסד( כולל לתקופה

            

 -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות
  -  -          
            

 1,003,304  10,474  992,830  822,878  (86,586) 3,906  (4,986) 5,585  (53,348) 256,109  49,272  2020ביוני  30יתרה ליום 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 -המשך  -

 

 

 

 )בלתי מבוקר( 2019ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 הון מניות 
פרמיה על 

 מניות

קרן הון 
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 

פעילויות 
 קרנות הון חוץ

קרן הון 
מעסקאות 
עם זכויות 

שאינן 
מקנות 
 שליטה

קרן הון 
בגין 

עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין רכישת 

מניות 
 עודפים באוצר

 סך הכל
הון מיוחס 

לבעלים של 
החברה 

 האם

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סך הכל שליטה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

            

 1,006,839  5,921  1,000,918  826,314  (86,586) 3,838  (4,986) 5,585  (48,628) 256,109  49,272  2019באפריל  1יתרה ליום 

            

            תנועה בתקופת החשבון:

 (187) 623  (810) (810) -  -  -  -  -  -  -  לתקופה)הפסד( רווח 

 (1,382) -  (1,382) -  -  -  -  -  (1,382) -  -  הפסד כולל אחר לתקופה

            

 (1,569) 623  (2,192) (810) -  -  -  -  (1,382) -  -  רווח )הפסד( כולל לתקופה

            

 17  -  17  -  -  17  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות
            
            

 1,005,287  6,544  998,743  825,504  (86,586) 3,855  (4,986) 5,585  (50,010) 256,109  49,272  2019ביוני  30יתרה ליום 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חלק בלתי נפרד מהם.הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 -המשך  -

 

 

 

 )מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום  

 הון מניות 
פרמיה על 

 מניות

קרן הון 
מהפרשי 
שער בגין 
תרגום 

פעילויות 
 קרנות הון חוץ

קרן הון 
מעסקאות 
עם זכויות 

שאינן 
מקנות 
 שליטה

קרן הון 
בגין 

עסקאות 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרן הון 
בגין רכישת 

מניות 
 עודפים באוצר

 סך הכל
הון מיוחס 

לבעלים של 
החברה 

 האם

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סך הכל שליטה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

            

 1,042,598  5,478  1,037,120  858,868  (86,586) 3,798  (4,986) 5,585  (44,940) 256,109  49,272  2019בינואר  1יתרה ליום 

            

            תנועה בשנת החשבון:

 16,233  3,078  13,155  13,155  -  -  -  -  -  -  -  רווח לשנה

 (8,738) -  (8,738) -  -  -  -  -  (8,738) -  -  הפסד כולל אחר לשנה

            

 7,495  3,078  4,417  13,155  -  -  -  -  (8,738) -  -  רווח )הפסד( כולל לשנה

            

 (38,078) -  (38,078) (38,078) -  -  -  -  -  -  -  דיבידנד ששולם

 91  -  91  -  -  91  -  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

            

  -  -  -  -  -  91  - (38,078) (37,987)  - (37,987) 
            
            

 1,012,106  8,556  1,003,550  833,945  (86,586) 3,889  (4,986) 5,585  (53,678) 256,109  49,272  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 

 16,233  (187) (20,388) 5,780  (9,149) לתקופה)הפסד( רווח 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים 

 (137,811) (27,968) (45,167) (72,870) (104,614) לפעילות שוטפת )נספח א'(

      

 (121,578) (28,155) (65,555) (67,090) (113,763) מזומנים, נטו, לפעילות שוטפת

      

      

      פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

 198,505  (4,546) -  (7,901) -  מזומן מוגבל לשימוש

השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

 (69,527) (11,266) (4,144) (11,266) (8,610) המאזני

בשווי הוגן דרך רווח השקעות בנכסים פיננסיים 

 (30,204) (6,345) (1,090) (15,045) (2,834) והפסד

בשווי הוגן דרך נכסים פיננסיים  תמורה ממימוש

 43,305  30,288  642  30,288  642  רווח והפסד

 7,407  -  -  -  -  תמורה נוספת ממימוש השקעה

 (9) -  (42) -  (45) תשלומים על חשבון נדל"ן להשקעה

 (743) (34) -  (54) (373) רכוש קבוערכישת 

 90  -  -  -  160  תמורה ממימוש רכוש קבוע

 10,882  -  9,471  -  9,471  גביית הלוואות לזמן ארוך

 (72,935) (425) (2,204) (425) (17,239) מתן הלוואות לזמן ארוך

 1,212  1,882  5  7,809  150  קצרגביית הלוואות לזמן 

 (6,367) (7,439) -  (8,478) -  קצראות לזמן מתן הלוו

 14,854  -  -  14,854  -  פיקדונותפירעון 

      

 96,470  2,115  2,638  9,782  (18,678)  השקעה )לפעילות( פעילותממזומנים, נטו, 

      

      

      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 207,831  25,145  38,765  64,765  80,432  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםקבלת 

 -  -  27,825  -  38,325  קבלת הלוואות לזמן ארוך

 (193,325) -  -  -  -  פירעון הלוואות לזמן קצר

 (38,078) (38,078) -  (38,078) -  דיבידנד ששולם

      

 (23,572) (12,933) 66,590  26,687  118,757  מימון )לפעילות( מזומנים, נטו, מפעילות
      
      

 (48,680) (38,973) 3,673  (30,621) (13,684) במזומנים ושווי מזומנים (ירידהעלייה )

      

 87,537   93,626  16,767  87,537  33,900  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

      

השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות 

 (4,957) (778) (254)  (3,041) (30) מזומנים המוחזקים במטבע חוץ

      

 33,900  53,875  20,186  53,875  20,186  מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופהיתרת 

      

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

 -ה מ ש ך  -

 

 

 

 להצגת תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת: התאמות הדרושות -נספח א' 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי 

      מזומנים:

הפסד )רווח( מהתאמת שווי הוגן של נכסים 

והתחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח 

 9,483  33  20,052  (1,948) 28,645  והפסד

 91  17  -  57  17  הוצאות בגין תשלומים מבוססי מניות

חלק החברה ברווח או הפסד של השקעות 

 (7,146) 1,127  19,535  2,604  2,431  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 12,914  8,681  4,233  -  4,579  מהשקעות דיבידנדים שהתקבלו

ממימוש, מירידת ערך ומהנפקה לצד )רווח(  הפסד

ג' של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי 

 5,291  (1,003) (9,036) (1,003) (3,641) המאזני, נטו

 (7,099) -  -  -  -  רווח הון בגין תמורה נוספת ממימוש השקעה

 (76) -  -  -  (35) רווח הון ממימוש רכוש קבוע

 235  59  59  115  139  פחת והפחתות

 (11,484) (515) (4,812) (5,247) (6,370) מסים נדחים, נטו

 153  -  -  4  4  שינויים בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים

 992  3,207  1,544  9,527  1,675  שערוך הלוואות לזמן קצר ולזמן ארוך

 (2,216) -  -  -  -  רווח מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 1,041  833  674  718  2,594  מפרויקטים וירידת ערך מלאי הפסד

 4,957  778   254  3,041  30  מזומנים המוחזקים במטבע חוץ שחיקת

  30,068  7,868  32,503  13,217  7,138 

      

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

 2,778  -  -  -  -  ירידה במלאי נדל"ן

 (134,452) (43,930) (77,579) (67,800) (126,509) מתן הלוואות לחברות קבלניות

 34,922  9,091  10,994  14,039  20,389  גביית הלוואות מחברות קבלניות

סים יעליה בחייבים ויתרות חובה, לקוחות ונכסי מ

 (50,224) (10,663) (15,983) (23,343) (29,777) שוטפים ונכסים פיננסיים אחרים

עליה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות, במיסים 

 2,027  4,317  4,898  (3,634) 1,215  פיננסיות אחרותשוטפים ובהתחייבויות 

 (134,682) (80,738) (77,670) (41,185) (144,949) 
      
      

 (104,614) (72,870) (45,167) (27,968) (137,811) 

      

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 שמיר אחזקות בע"ממבטח 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

 -ה מ ש ך  -

 

 

 

 מידע נוסף על תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: -נספח ב' 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 11,248  2,516  1,599  4,909  3,462  תשלומי ריבית

      

 32,439  1,344  6,448  2,648  9,179  תקבולי ריבית

      

 6,519  976  1,202  4,593  5,514  מיסיםתשלומי 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים התמציתיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים
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 כ ל ל י - 1ביאור 

 

גיות, השקעות וטכנול עיקריים: השקעות בתחום הנדל"ן, השקעות בחברותתחומי פעילות  בארבעההחברה פועלת  א.

 .5מידע נוסף על מגזרי הפעילות של הקבוצה מוצג בביאור והשקעות ריאליות.  מימוניות

 

 2019בדצמבר  31יש לעיין בדוחות תמציתיים מאוחדים אלו בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  ב.

 אותו תאריך, ולביאורים אשר נלוו אליהם.ב הסתיימהולשנה ש

 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים: א.

 

"דוחות כספיים ביניים"( של הקבוצה נערכו בהתאם לתקן  -הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים )להלן 

 .IAS") 34" -, "דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן IAS 34חשבונאות בינלאומי 

 

בעריכת דוחות כספיים ביניים אלה, יישמה הקבוצה מדיניות חשבונאית, כללי הצגה ושיטות חישוב הזהים לאילו 

, פרט לשינויים באותו תאריך הסתיימה, ולשנה ש2019בדצמבר  31שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים ליום 

 .ית שנבעו מיישום של תקניםבמדיניות החשבונא

 

הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ערוכים בהתאם להוראות הגילוי בפרק ד' לתקנות ניירות ערך )דו"חות  ב.

 .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים: ג.

 

נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי שמאי בלתי תלוי  לצורך קביעת השווי ההוגן של

אחת לשנה. בנוסף, בכל תאריך דיווח ביניים, בוחנת החברה את הצורך בעדכון אומדן השווי ההוגן של הנדל"ן 

ון האם להשקעה שלה ביחס לשוויו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התבצעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבח

אומדן זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן נכון לתאריך הדיווח ביניים. בחינה זו נעשית באמצעות סקירת שינויים 

כלכלית של הנכס, וכן במידע חדש בדבר עסקאות -בשוק הנדל"ן הרלוונטי, בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרו

דע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של מהותיות אשר נעשו בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מי

מים סימנים לכך שהשווי ההוגן לתאריך הדיווח ביניים שונה כת החברה קיימים לגבי נכסים מסויהנכס. במידה ולהער

באופן מהותי מהשווי ההוגן שנאמד במועד האחרון בו בוצעה הערכת שווי, אומדת החברה למועד הדיווח ביניים את 

 ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני. השווי

 

 

, בחנה החברה האם התקיימו סימנים לכך שהשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה שונה מהותית 2020ביוני  30ליום 

. להערכת החברה לא אירעו שינויים משמעותיים בשווי 2019בדצמבר  31מהשווי שנאמד על ידי שמאי חיצוני ליום 

 האחרון בו נערכו הערכות השווי.הנדל"ן ביחס למועד 

 

 מסים על ההכנסה בדוחות ביניים: ד.

 

הוצאות )הכנסות( המיסים על ההכנסה לתקופות המוצגות כוללת את סך המיסים השוטפים, וכן את סך השינוי 

 ביתרות המיסים הנדחים, למעט מיסים נדחים הנובעים מעסקאות שנזקפו ישירות להון, ולעסקאות צירופי עסקים.

 

הוצאות )הכנסות( מיסים שוטפים בתקופות ביניים נצברות תוך שימוש בשיעור מס ההכנסה האפקטיבי השנתי 

הממוצע. לצורך חישוב שיעור מס ההכנסה האפקטיבי, מופחתים הפסדים לצרכי מס אשר לא הוכרו בגינם נכסי 

 מיסים נדחים, הצפויים להפחית את חבות המס בשנת הדיווח.
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 

 שערי חליפין ובסיס ההצמדה: ה.

 

יתרות במטבע חוץ, או הצמודות אליו, נכללות בדוחות הכספיים לפי שערי החליפין היציגים שפורסמו על ידי  (1)

 בנק ישראל והיו תקפים לתום תקופת הדיווח.

 

דד הידוע האחרון בתום תקופת הדיווח )מדד יתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהתאם למ (2)

 החודש שקדם לחודש של מועד הדוח הכספי(, בהתאם לתנאי העסקה.

 

 להלן נתונים על שערי החליפין ועל המדד: (3)

 

 מדד בישראל שער החליפין היציג של 

 מדד בגין היורו הדולר 

 נקודות יורו( 1-לש"ח ) דולר( 1-לש"ח ) 

    הכספיים:תאריך הדוחות 

 100.0 3.8828 3.466 2020ביוני  30ליום 

 101.1 4.0616 3.566 2019ביוני  30ליום 

    

 100.8 3.8782 3.456 2019בדצמבר  31ליום 

    

 % % % שיעור השינוי:

    

    שה חודשים שהסתיימה:ילתקופה של ש

 (0.79) 0.12 0.29 2020ביוני  30יום ב

 0.90 (5.37) (4.86) 2019ביוני  30יום ב

    

    לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה:

 (0.70) (0.45) (2.78) 2020ביוני  30יום ב

 0.40 (0.41) (1.82) 2019ביוני  30יום ב

    

    לשנה שהסתיימה:

 0.60 (9.63) (7.79) 2019בדצמבר  31ביום 
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 ופרשנויות שפורסמותיקונים לתקני דיווח כספי  - 3ביאור 

 

שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר צפויה או עשויה להיות להם תיקונים לתקנים 

 :השפעה על תקופות עתידיות

 

  תיקוןIAS 1 "(דבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות" )בהצגת דוחות כספיים: 

 

 הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי כדלקמן:התיקון מבהיר את הדרישות 

 

  לתקן שמדגישה שעל מנת שניתן יהיה לסווג התחייבות כלא שוטפת, הזכות  73 -ו 69נוספה הבהרה לסעיפים

 לדחות את הסילוק צריכה להתקיים לתום תקופת הדיווח.

 

  לתקן ונוספה פסקה חדשה שמבהירה שאם הזכות לדחיית הסילוק  69המילים "בלתי מותנית" הוסרו מסעיף

מותנית בעמידה באמות מידה פיננסיות, הזכות קיימת אם הישות עומדת באמות המידה שנקבעו לתום תקופת 

 הדיווח, גם אם בחינת העמידה באמות המידה נעשית על ידי המלווה במועד מאוחר יותר.

 

  לא שוטפת תבוצע בהתייחס לזכות שיש לישות ולא בהתאם לצפי שלה כי בחינת סיווג ההתחייבות כהובהר

 האם תממש זכות זו.

 

  נוספה הגדרה למונח "סילוק". בהתאם להגדרה, "לצורך סיווג התחייבות כשוטפת או כלא שוטפת, סילוק

( ההתחייבות". העברה יכולה להיות Extinguishmentמתייחס להעברה לצד שכנגד שתוצאתה מחיקת )

אם לפי תנאי כי הובהר בהקשר זה, ן, סחורות ושירותים או מכשירים הוניים של הישות עצמה. מזומ

ההתחייבות, לצד שכנגד יש אופציה לדרוש סילוק במכשירים ההוניים של הישות, תנאי זה אינו משפיע על 

"מכשירים  IAS 32-סיווג ההתחייבות כשוטפת או כלא שוטפת אם האופציה מסווגת כרכיב הוני נפרד בהתאם ל

 פיננסיים: הצגה".

 

 .או לאחריו. יישום מוקדם אפשרי 2022בינואר  1לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום למפרע התיקון ייושם 

 

 השפעה מהותית על דוחותיה הכספיים של החברה. צפויהלעיל לא  האמור לתיקון

 

 

 מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 

 נמדדים בשווי הוגן: מכשירים פיננסים אשר אינם א.

 

 השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים נקבע כדלקמן:

 

  השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים עם תנאים סטנדרטיים ואשר נסחרים בשווקים פעילים נקבע

 בהתייחס למחירי שוק מצוטטים.

 

  למכשירים נגזרים( נקבע באמצעות טכניקות השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים אחרים )פרט

תמחור מקובלות בהתבסס על ניתוח תזרימי מזומנים מהוונים המנותחים תוך שימוש במחירים מעסקאות 

 שוק נוכחיות נצפות וציטוטים של סוחרים לגבי מכשירים דומים.
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 

 בשווי הוגן:מכשירים פיננסים אשר נמדדים  ב.

 

 שינויים מהותיים בשווי הוגן של מכשירים פיננסיים אשר נמדדים בשווי הוגן: (1)

 

להלן מפורטים השינויים בשווי ההוגן של מכשירים פיננסיים, הנמדדים בשווי הוגן, לגביהם חל שינוי 

 משמעותי בשווי ההוגן בתקופות המדווחות:

 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום ילתקופה של ש

 

 

שווי הוגן 
 ליום

בינואר  1
2020 

השקעות 
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 ליום

ביוני  30
2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     מכשיר פיננסי:

 120,952  (25,911) -  146,863  )*( השקעה בגילת

     

 -ככספיים, שווי ההשקעה בגילת ירד בסך של ת בסמוך למועד פרסום הדוחו לאחר תאריך המאזן,)*(   

 אלפי ש"ח. 102,083 -אלפי ש"ח ועומד על סך של כ 18,869

 

 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום ילתקופה של ש

 

 

שווי הוגן 
 ליום

בינואר  1
2019 

השקעות 
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

הוגן  שווי
 ליום

ביוני  30
2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     מכשיר פיננסי:

 162,174  (22,381) -  184,555  השקעה בגילת

     

 Bcre (*)*  28,101  249  13,006  41,356-השקעה ב

     

 Cognigo *(*)  11,033 (20,780)  12,600  2,853-השקעה ב

     

השקעות אלו. השווי הוגן נקבע בהתאם  תהסכמים למכירנחתמו  2019במהלך הרבעון השני של שנת  ( *)*
 להסכמים אלו.

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2020 ביוני 30שה חודשים שהסתיימה ביום לולתקופה של ש

 

 

שווי הוגן 
 ליום

 אפרילב 1
2020 

השקעות 
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 ליום

ביוני  30
2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     מכשיר פיננסי:

 120,952  (20,159) -  141,111  השקעה בגילת
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 4ביאור 

 

 )המשך( מכשירים פיננסים אשר נמדדים בשווי הוגן ב.

 

 )המשך( שינויים מהותיים בשווי הוגן של מכשירים פיננסיים אשר נמדדים בשווי הוגן: (1)

 

 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לולתקופה של ש

 

 

שווי הוגן 
 ליום

 אפרילב 1
2019 

השקעות 
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 ליום

ביוני  30
2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     מכשיר פיננסי:

 162,174  (1,830) -  164,004  השקעה בגילת

     

 Bcre )*(  41,018  -  338  41,356-השקעה ב

     

 Cognigo )*(  20,950 (20,780)  2,683  2,853-השקעה ב

     

נחתמו הסכמים למכירה השקעות אלו. השווי הוגן נקבע  2019במהלך הרבעון השני של שנת   )*(

 בהתאם להסכמים אלו.

 

 :)מבוקר( 2019בדצמבר  31ביום  הסתיימהלשנה ש

 

 )מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

שווי הוגן 
 1ליום 

בינואר 
2019 

השקעות 
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 31ליום 

בדצמבר 
2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     מכשיר פיננסי:

 146,863  (37,692) -  184,555  השקעה בגילת )*(

     

 Bcre   28,102 (15,540)  9,044  21,606-השקעה ב

     

 -  Cognigo   11,033 (23,633)  12,600-השקעה ב

     

 -  Cooladata  1,474 (4,037)  2,563-השקעה ב
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 4ביאור 

 

 מכשירים פיננסים אשר נמדדים בשווי הוגן: )המשך( ב.

 

 רמות שווי הוגן: (2)

 

להלן פירוט של הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של 

 בשוויים ההוגן, בהתאם לרמות המדידה שלהם.החברה 

 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30ליום 

 סה"כ 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח 

      והפסד:

 249,948  122,453  -  127,495  השקעה במניות

 134,329  134,329  -  -  ללא מועד פירעון הלוואות לחברות כלולות

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא 

 53,166  53,166  -  -  מועד פירעון

 437,443  309,948  -  127,495  סה"כ נכסים פיננסים

     

 31,145  31,145  -  -  נדל"ן להשקעה

     

 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30ליום 

 סה"כ 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח 

      והפסד:

 287,271  97,825  16,073  173,373  השקעה במניות

 119,695  119,695  -  -  ללא מועד פירעון הלוואות לחברות כלולות

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא 

 65,286  62,718  2,568  -  מועד פירעון

 472,252  280,238  18,641  173,373  סה"כ נכסים פיננסים

     

 28,875  28,875  -  -  נדל"ן להשקעה

     

 

 :)מבוקר( 2019בדצמבר  31ליום 

 סה"כ 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     

דרך רווח נכסים פיננסיים בשווי הוגן 

     והפסד:

  276,890  123,484  -  153,406  השקעה במניות

 184,020  184,020  -  -  ללא מועד פירעון הלוואות לחברות כלולות

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא 

 48,974  48,974  -  -  מועד פירעון

  153,406  -  356,478  509,524 

     

 31,100  31,100  -  -  נדל"ן להשקעה
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 4ביאור 

 

 מכשירים פיננסים אשר נמדדים בשווי הוגן: )המשך( ב.

 

 :3נכסים והתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן על פי רמה  (3)

 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 

 השקעה
 במניות

הלוואות 
לחברות 
 כלולות

הלוואות 
המירות 
והלוואות 

אחרות ללא 
מועד 
 פירעון

נדל"ן 
 סה"כ השקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      

 387,578  31,100  48,974  184,020  123,484  2020בינואר  1יתרה ליום 

      

      התנועה במהלך התקופה:

 (4,598) -  -  (4,598) -  להשקעה בכלולותמיון 

מיון להלוואות בעלות 

 (57,586) -  -  (57,586) -  מופחתת

 19,518  45  4,464  12,412  2,597  השקעות נוספות

 (10,113) -  -  (9,471) (642) תמורה ממימוש

 448  -  -  448  -  הוכר בקרן הפרשי תרגום

 5,846  -  (272) 9,104  (2,986) ברווח והפסדהוכר 

 341,093  31,145  53,166  134,329  122,453  2020ביוני  30יתרה ליום 

      

 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 

השקעה 
 במניות

הלוואות 
לחברות 
 כלולות

הלוואות 
המירות 
והלוואות 

אחרות ללא 
 מועד פירעון

נדל"ן 
 סה"כ השקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      

 313,193  28,875  52,508  120,756  111,054  2019בינואר  1יתרה ליום 

      

      התנועה במהלך התקופה:

 (13,602) -  (2,568) -  (11,034) 2מיון לרמה 

 23,523  -  13,431  1,199  8,893  השקעות נוספות

 (9,509) -  -  -  (9,509) תמורה ממימוש השקעות

 (4,492) -  (653) (2,260) (1,579) ברווח והפסדהוכר 

 309,113    28,875   62,718  119,695  97,825  2019ביוני  30יתרה ליום 
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 4ביאור 

 

 בשווי הוגן: )המשך(מכשירים פיננסים אשר נמדדים  ב.

 

 )המשך( :3נכסים והתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן על פי רמה  (3)

 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לולתקופה של ש

 

 

השקעה 
 במניות

הלוואות 
לחברות 
 כלולות

הלוואות 
המירות 
והלוואות 

אחרות ללא 
מועד 
 פירעון

נדל"ן 
 סה"כ השקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      

 יתרה ליום

 340,371  31,103  53,479  133,403 122,386  2020אפריל ב 1

      

      התנועה במהלך התקופה:

 2,911  42  237  1,779  853  השקעות נוספות

 (10,113) -  -  (9,471) (642) תמורה ממימוש

 (687) -  -  (687) -  הוכר בקרן הפרשי תרגום

 8,611  -  (550) 9,305  (144) ברווח והפסדהוכר 

 341,093  31,145  53,166  134,329  122,453  2020ביוני  30יתרה ליום 

      

 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לולתקופה של ש

 

 

השקעה 
 במניות

הלוואות 
לחברות 
 כלולות

הלוואות 
המירות 
והלוואות 

אחרות ללא 
 מועד פירעון

נדל"ן 
 סה"כ השקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      

 307,229  28,875  52,068  120,113  106,173  2019 באפריל 1יתרה ליום 

      

      התנועה במהלך התקופה:

 13,595  -  9,311  1,199  3,085  השקעות נוספות

 (9,509) -  -   -  (9,509) תמורה ממימוש השקעות

 (2,202) -  1,339  (1,617) (1,924) ברווח והפסדהוכר 

 309,113    28,875  62,718  119,695  97,825  2019ביוני  30יתרה ליום 
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 4ביאור 

 

 פיננסים אשר נמדדים בשווי הוגן: )המשך(מכשירים  ב.

 

 )המשך( :3נכסים והתחייבויות הנמדדים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן על פי רמה  (3)

 

 :)מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 

השקעה 
 במניות

הלוואות 
לחברות 
 כלולות

הלוואות 
המירות 
והלוואות 

אחרות ללא 
מועד 
 פירעון

נדל"ן 
 סה"כ השקעה

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      

 313,193  28,875  52,508  120,756  111,054  2019בינואר  1יתרה ליום 

      

      תנועה במהלך השנה:

 - -  (3,581) -  3,581  הלוואות שהומרו למניות

 (11,442) - (11,442) - - מיון להשקעות בכלולות

 (48,930) -  (15,789) -  (33,141) תמורה ממימוש השקעות

 103,720  9  13,557  67,229  22,925  השקעות נוספות

 (1,237) -  -  (1,237) -  הוכר בקרן הפרשי תרגום

 32,275  2,216  13,721  (2,727) 19,065  הוכר ברווח והפסד

בדצמבר  31יתרה ליום 

2019  123,484  184,021  48,974  31,100  387,579 
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים - 5ביאור 

 

 כללי: .א

 

 המגזרים ביצועי והערכת משאבים הקצאת לצורך הקבוצה של הראשי התפעוליות ההחלטות מערכת הדיווחים המועברת למקבל

, טכנולוגיההשקעות בתחום הנדל"ן, השקעות בחברות  :תחומים עיקריים ארבעהעל פעילות הקבוצה במתבססת התפעוליים, 

ואינן מיוחסות  הקבוצה מהוצאות אינטגרלי חלק מהוותוהנהלה וכלליות  המימון הוצאותחלק מוהשקעות ריאליות.  השקעות מימוניות

צעות חברות חלק מהפעילות משתקף במלואו בדוחות הכספיים המאוחדים וחלק אחר מבוצע באמ .פעילות באופן ספציפי למגזר

 כלולות.

 

 ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות: ב.

 

תוצאות המגזר כוללות את הרווח )הפסד( שהופקו מפעילות כל מגזר בר דיווח. דיווחים אלה נערכו על בסיס מדיניות חשבונאית 

 זהה לזו המיושמת בקבוצה.

 

 )בלתי מבוקר( 2020ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  

  התאמות  השקעות  השקעות חברות 

 הכל-סך למאוחד אחרים ריאליות נדל"ן מימוניות טכנולוגיה 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

        הכנסות:

 41,572  -  -  -  1,557  40,015  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (13,401) -  -  -  13,401  -  הכנסות בינחברתיות

חלק בתוצאות חברות 

 (2,431) -  -  8,132  4,106  (5,387) (9,282) כלולות

        

סה"כ הכנסות )הוצאות( 

 39,141  (13,401) -  8,132  5,663  48,029  (9,282) המגזר

        

ממימוש  (הפסדרווח )

ערך השקעות  ומירידת

בחברות מוחזקות 

 (25,004) -  (66) (25,911) 8,623  -  (7,650) ואחרות

        

 (15,140) 13,401  -  (1,318) -  (27,223) -  הוצאות המגזר
        
        

 (1,003) -  (66) (19,097) 14,286  20,806  (16,932) תוצאות המגזר

        

התאמת מגזרים בני דיווח 

 (10,441)        לרווח והפסד

        

לפני מיסים על  הפסד

 (11,444)       הכנסה בדוח המאוחד
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 )המשך( מידע על מגזרי פעילות עסקיים - 5ביאור 

 

 )המשך( ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות: ב.

 

 )בלתי מבוקר( 2019ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  

  התאמות  השקעות  השקעות חברות 

 הכל-סך למאוחד אחרים ריאליות נדל"ן מימוניות טכנולוגיה 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

        הכנסות:

 34,311  -  -  -  1,719  32,592  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (11,208) -  -  -  11,208  -  הכנסות בינחברתיות

 8,681  -  -  8,681  -  -  -  הכנסות מדיבידנד

חלק החברה ברווח או הפסד 

של השקעות המטופלות לפי 

שיטת השווי המאזני, נטו 

 (2,604) -  -  (1,104) 9,404  1,814  (12,718) ממס

        

סה"כ הכנסות )הוצאות( 

 40,388  (11,208) -  7,577  11,123  45,614  (12,718) המגזר

        

רווח )הפסד( ממימוש 

ומעליית )ירידת( ערך 

השקעות בחברות מוחזקות 

 2,951  -  (108) (22,381) 13,220  -  12,220  ואחרות

        

 (12,690) 11,208  -  (1,892) -  (22,006) -  הוצאות המגזר
        
        

 30,649  -  (108) (16,696) 24,343  23,608  (498) תוצאות המגזר

        

התאמת מגזרים בני דיווח 

 (27,270)       לרווח והפסד

        

רווח לפני מיסים על הכנסה 

 3,379        בדוח המאוחד
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 )המשך( מידע על מגזרי פעילות עסקיים - 5ביאור 

 

 )המשך( ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות: ב.

 

 )בלתי מבוקר( 2020ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לולתקופה של ש 

  התאמות  השקעות  השקעות חברות 

 הכל-סך למאוחד אחרים ריאליות נדל"ן מימוניות טכנולוגיה 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

        הכנסות:

 22,491  -  -  -  855  21,636  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (7,070) -  -  -  7,070  -  הכנסות בינחברתיות

חלק בתוצאות חברות 

 (19,535) -  -  (14,190) (96) (1,672) (3,577) כלולות

        

סה"כ הכנסות )הוצאות( 

 2,956  (7,070) -  (14,190) 759  27,034  (3,577) המגזר

        

רווח )הפסד( ממימוש 

ערך השקעות  ומירידת

בחברות מוחזקות 

 (10,576) -  177  (20,159) 9,063  -  343  ואחרות

        

 (7,158) 7,070  -  (609) -  (13,619) -  הוצאות המגזר
        
        

 (14,778) -  177  (34,958) 9,822  13,415  (3,234) תוצאות המגזר

        

התאמת מגזרים בני דיווח 

 (8,254)       והפסד לרווח

        

לפני מיסים על  הפסד

 (23,032)       הכנסה בדוח המאוחד
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 )המשך( מידע על מגזרי פעילות עסקיים - 5ביאור 

 

 )המשך( ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות: ב.

 

 מבוקר()בלתי  2019ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

  התאמות  השקעות  השקעות חברות 

 הכל-סך למאוחד אחרים ריאליות נדל"ן מימוניות טכנולוגיה 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

        הכנסות:

 18,419  -  -  -  1,023  17,396  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (5,834) -  -  -  5,834  -  הכנסות בינחברתיות

חלק החברה ברווח או הפסד של 

השקעות המטופלות לפי שיטת 

 (1,127) -  -  (548) 5,344  559  (6,482) השווי המאזני, נטו ממס

        

 17,292  (5,834) -  (548) 6,367  23,789  (6,482) סה"כ הכנסות )הוצאות( המגזר

        

ומעליית רווח )הפסד( ממימוש 

)ירידת( ערך השקעות בחברות 

 970  -  (108) (1,831) 436  -  2,473  מוחזקות ואחרות

        

 (6,879) 5,834  -  (856) -  (11,857) -  הוצאות המגזר
        
        

 11,383  -  (108) (3,235) 6,803  11,932  (4,009) תוצאות המגזר

לרווח התאמת מגזרים בני דיווח 

 (10,611)       והפסד

        

רווח לפני מיסים על הכנסה בדוח 

 772        המאוחד
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים )המשך( - 5ביאור 

 

 )המשך( ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות: ב.

 

 )מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

  התאמות  השקעות  השקעות חברות 

 הכל-סך למאוחד אחרים ריאליות נדל"ן מימוניות טכנולוגיה 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

        הכנסות:

 72,016  -  -  -  3,272  68,744  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (23,737) -  -  -  23,737  -  הכנסות בינחברתיות

 8,681  -  -  8,681  -  -  -  מדיבידנדהכנסות 

חלק בתוצאות חברות 

 7,146  -  -  (4,301) 32,048  6,492  (27,093) כלולות

        

סה"כ הכנסות )הוצאות( 

 87,843  (23,737) -  4,380  35,320  98,973  (27,093) המגזר

        

רווח )הפסד( ממימוש 

ומעליית )ירידת( ערך 

בחברות השקעות 

 (7,675) -  7,126  (37,692) 8,449  9,509  4,933  מוחזקות ואחרות

        

רווח מהתאמות בשווי 

 2,216  -  -  -  2,216  -  -  הוגן של נדל"ן להשקעה

        

 (25,469) 23,737  -  (4,294) -  (44,912) -  הוצאות המגזר
        
        

 56,915  -  7,126  (37,606) 45,985  63,570  (22,160) תוצאות המגזר

        

 (17,272)       הנהלה וכלליות ואחרות

 3,791        הכנסות מימון

 (32,169)       הוצאות מימון

        

רווח לפני מיסים על 

  הכנסה בדוח המאוחד

 

     11,265 

 4,968        הטבת מס

 -        רווח מפעילות מופסקת

        

 16,233        רווח לשנה
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 השקעות בחברות כלולות - 6ביאור 

 

 מידע תמציתי מתוך דוחותיהן הכספיים של חברות כלולות:  א.

 

 מידע על מגדלי הוד השרון בע"מ:

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 8,884  10,275  12,100  נכסים שוטפים

 897,319  826,937  891,026  נכסים לא שוטפים

 (31,975) (30,416) (38,494) התחייבויות שוטפות

 (388,678) (381,828) (377,914) התחייבויות לא שוטפות

 485,550  424,968  486,718  נכסים, נטו

    

 202,036  176,388  202,530  הקבוצה בנכסים, נטוחלק 

    

 6,007  6,007  6,007  ערבות שהועמדה

    

 208,043  182,395  208,537  בספרי החברהבע"מ  במגדלי הוד השרון סה"כ השקעה

    

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 69,015  17,519  16,484  34,946   34,165  הכנסות

      

 90,927  11,762  1,464  20,345  11,168  רווח נקי לתקופה

      

 38,493  4,979  620  8,612  4,728  חלק הקבוצה ברווח
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 השקעות בחברות כלולות )המשך( - 6ביאור 

 

 )המשך(מידע תמציתי מתוך דוחותיהן הכספיים של חברות כלולות:  א.

 

 : MRC Alon Tavor Power Ltdמידע על 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 88,960  172,243  נכסים שוטפים

 1,957,828  1,976,243  נכסים לא שוטפים

 (137,229) (191,199) התחייבויות שוטפות

 (1,753,628) (1,777,656) התחייבויות לא שוטפות

 155,931  179,631  נכסים, נטו

    

 51,977  59,722  חלק הקבוצה בנכסים, נטו

    

 52,586  58,423  הלוואות שהועמדו

    

  MRC Alon Tavor Power Ltd סה"כ השקעה

 104,563  120,371  בספרי החברה

    

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 0 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 )*( 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 51,521  154,249  337,584  הכנסות

      

 (7,069) (42,115) 23,700  לתקופה)הפסד( רווח נקי 

      

 (2,356) (14,193) 7,745  חלק הקבוצה ברווח

      

 , עם השלמת ההסכם ומסירת הממכר. 2019בדצמבר  3)*( עיקר הפעילות החלה ביום 
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 השקעות בחברות כלולות )המשך( - 6ביאור 

 

 חברות כלולות שדוחותיהן צורפו / לא צורפו לדוחות החברה: ב.

 

 לא צורפו לדוחות החברה: חברות כלולות שדוחותיהן (1)

 

שמות חברות כלולות שדוחותיהן לא 

 צורפו לדוחות החברה

 הסיבה בגינה לא צורפו הדוחות הכספיים 

 של החברה הכלולה

  

 ג'רביניה החזקות בע"מ
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

 ניוטרון בע"מ
החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות דוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

 סליום בע"מ
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

 תמר רובוטיקה בע"מ
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 ם הכמותיים לצירוףהתאגיד ולא עומדים בספי

 תמר ניב פתרונות הנשמה בע"מ
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Jarvinia (Cyprus) Limited 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Bean & Co Global Ltd. 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Davidson Capital Growth GmbH & 

CO.KG 

דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Tower Vision Jersey Ltd. 
חסרי משמעות ביחס לדוחות דוחות החברה הכלולה 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Bon MS Holdings LLC 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Target Yttrium Ltd. 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 הכמותיים לצירוףהתאגיד ולא עומדים בספים 

Aliada Group Inc. 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Accelario Software Ltd. 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

Supplant Ltd. 
הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות דוחות החברה 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

KDC MEDIA FUND L.P. 
דוחות החברה הכלולה חסרי משמעות ביחס לדוחות 

 התאגיד ולא עומדים בספים הכמותיים לצירוף

 

 חברות כלולות שדוחותיהן צורפו לדוחות החברה: (2)

 

צורפו שמות חברות כלולות שדוחותיהן 

 לדוחות החברה

 הסיבה בגינה צורפו הדוחות הכספיים 

 של החברה הכלולה

  

 מגדלי הוד השרון בע"מ
החברה הכלולה היא בעלת חשיבות ניכרת לעסקי 

 התאגיד או לפעילותו

MRC Alon Tavor Power Ltd   
החברה הכלולה היא בעלת חשיבות ניכרת לעסקי 

 התאגיד או לפעילותו
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 ואירועים מהותיים בתקופת הדיווח עסקאות - 7ביאור 

 

 ידה על המוחזקותלחברות  נוספות כהשקעותמיליון ש"ח  8.5 -של כ נוספים סכומיםהחברה  העבירההדוח  בתקופת .א

 מיליון ש"ח בהלוואות. 12.4-וכ

 

, בהיקף כספי של החברה של רגילות מניות, אישר דירקטוריון החברה תוכנית רכישת עצמית של 2020במרץ  31 ביום .ב

 רכישה ביצעה לא החברה, הדוח למועד"(. הרכישה תוכנית"להלן: ) 2021 במרץ 31 ליום עד בתוקףמיליון ש"ח  50עד 

 .כאמור הרכישה תוכנית פי על עצמית

 

 2020( )להלן: "הנגיף"( במהלך הרבעון הראשון של שנת COVID-19) "קורונה"בעקבות התפרצות והתפשטות נגיף ה .ג

, קיים סיכון מאקרו כלכלי גלובלי, המשרה, בין היתר, חוסר ודאות רב באשר להשפעתו על והתפשטותו הגלובלית

כלכלות העולם ועל השווקים הפיננסיים. לאור התפשטות הנגיף, מדינות רבות, בכללן ישראל, נוקטות בצעדים 

הננקטים על ידי מדינות העולם כאמור  משמעותיים שמטרתם למנוע את התפשטותו. להתפשטות הנגיף והן לצעדים

ישנן השלכות משמעותיות על הכלכלה העולמית. פוטנציאל הנזק של מגיפת ה"קורונה" על הצמיחה והכלכלה העולמית 

 תלוי רבות במידת המהירות וביכולתן של מדינות העולם למגר את התפשטות המגיפה.

 

בשליטת החברה ולכן למועד אישור  םותקופת התמשכותו אינע הדברים, מדובר באירוע משתנה אשר היקפו מטב

תחומי הפעילות  הדוחות הכספיים אין באפשרות החברה להעריך את משך האירוע, את עוצמתו ואת מלוא השלכותיו על

תוצאות פעילותה של החברה, אולם להערכתה, המשך התפשטות הנגיף בארץ ובעולם עשוי להיות בעל השפעה ו

השקעות במגזרי הטכנולוגיה, ה מילותן של חברות הפועלות בענפים ובתחומים רבים, ובכלל זה על תחושלילית על פעי

 הנדל"ן, הפיננסים וההשקעות הריאליות.

 

רים המושפעים באופן ישיר משינויים והתפתחויות בכלכלות יסחרך כי לחברה השקעות שונות, בין היתר בניירות ע ,צויןי

  כן לחברה נכסים והתחייבויות פיננסיות המושפעים משינויים בשערי הדולר והיורו.-כמו .העולם ובשווקים הפיננסים

 

להערכת החברה, עד למועד אישור דוח זה, השלכות התפרצות נגיף הקורונה על הקבוצה אינן עולות כדי השפעה 
כן, להערכת החברה, אין מהותית על פעילותה העסקית של הקבוצה, לרבות על הכנסותיה, הוצאותיה ורווחיותה. כמו 

 למשבר הקורונה עד מועד הדוח השפעה מהותית על נזילות החברה ועל מקורות המימון שלה.
 

החברה בחנה קיומם של סממנים לירידת ערך של השקעותיה והגיעה למסקנה כי לא קיימים סממנים כאלה והיא אינה 
 ונה. צופה בשלב זה ירידת ערך מהותית של השקעותיה עקב משבר הקור

 

לדוחות הכספיים המאוחדים  26-ו 11, 7ביאורים החברה השונות על מאפייניהן השונים ראו  לפירוט אודות השקעות

 .2019בדצמבר  31ליום 

 

 -תכנית , אישרה הוועדה המחוזית לתכנון ובניה של מחוז ת"א, בין היתר, הפקדה בתנאים של 2020בחודש אפריל  .ד

"התוכנית"( החלה, בין היתר, על נכס החברה הממוקם ברחוב להלן: ) 3-5המנופים  - 2408: הר/504-0511584

, הרצליה. עקרונות התוכנית משלבים בניין משרדים יחד עם מגורים, כאשר חלק החברה ביחס למקרקעין 3המנופים 

 מכלל הזכויות בפרויקט המתוכנן בהתאם לתוכנית.  38%-עליהם חלה התוכנית מהווה כ

 

יות התהליך, בשלב זה אין בידי החברה להעריך את השפעות הפקדת התוכנית, מימוש הוצאת התוכנית בשל ראשונ

 לפועל ו/או הקמת הפרויקט בהתאם לתוכנית. 
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 לאחר תאריך המאזןאירועים  - 8ביאור 

 

חתמה גילת רשתות לוויין בע"מ  2020בינואר  29ביום , 2019בדצמבר  31ג' בדוחות הכספיים ליום  7בהמשך לביאור  .א

 8"(. ביום Comtech)להלן: " .Comtech Telecommunications Corpחברת )להלן: "גילת"( על הסכם מיזוג עם 

אישרה אסיפת בעלי המניות של גילת את ההתקשרות בהסכם המיזוג. כמו כן,  בהתאם לדיווחי גילת, , 2020במאי 

 כפי שנמסר לחברה העסקה על פי הסכם המיזוג כוללת 

תנאים מתלים וביניהם קבלת אישור רשות ההגבלים העסקיים הפדרלית ברוסיה, אשר מסרה, כי היא מאריכה את 

הוצגה ההשקעה כהשקעה בחברה מוחזקת למימוש  2020 ביוני 30ליום  תקופת הבדיקה לבקשת המיזוג כאמור. 

 ברכוש השוטף, בהתאם להערכת החברה לאותו מועד.

 לקבלתכנגד גילת  תביעההגישה  Comtech, 2020ביולי  8מיום  של גילת פרסוםלמיטב ידיעת החברה בהתבסס על 

לרשות ההגבלים העסקיים  Comtechלפיו, בין היתר, פעולות על ידי גילת בקשר עם בקשה של סעד הצהרתי 

וחברה בת של  Comtechפרסמה גילת כי  2020ביולי  12הרלוונטית ברוסיה מהוות הפרה של הסכם המיזוג. ביום 

Comtech  הגישו תביעה מתוקנת נגד גילת ובה מבקשתComtech  שינוי "-לפיו גילת סבלה מפסק דין הצהרתי נוסף

אינה  Comtechוכתוצאה מכך,  (Covid-19קורונה )אה ממגפת הבהסכם המיזוג, כתוצ ו" כהגדרתמהותי לרעה

 נדרשת להשלים את המיזוג מכיוון שמספר תנאים להשלמת העסקה כפי שנקבעו בהסכם המיזוג לא יכולים להתקיים.

להימנע  Comtechהמתוקנת היא ניסיון של  התביעהסבורה כי ודוחה את כל הטענות  , גילתגילתבהתאם לפרסום של 

גורמות לנזקים כספיים לגילת ולבעלי מניותיה,  Comtechל ש יההפרותיבותה החוזית לרכוש את גילת ומהתחי

ביכולתה של החברה להעריך את תוצאות  אין זה למועדשצפויים להסתכם במאות מיליוני דולרים אם המיזוג לא יושלם. 

  תושלם. המיזוג עסקת אם להעריך ביכולתה ואין( שתוגששכנגד )ככל  תביעה/או ו המתוקנת התביעה

 

הודיעה רשות ניירות ערך כי החליטה להאריך את התקופה להצעת ניירות ערך על פי תשקיף  2020באוגוסט  20 ביום .ב

 . 2021באוגוסט  27( חודשים נוספים, עד ליום 12המדף של החברה בשנים עשר )

 

 MRC, הוצאה הודעת שומת מס רכישה על ידי רשות המיסים לחברה המוחזקת על ידי החברה, 2020ביולי  2 ביום .ג

Alon Tavor Power Ltd ":להלן(MRC)"  אלון תבור. על פי השומה שווי  הכח, ביחס לעסקת הרכישה של תחנת

מיליון ש"ח. ערך  111.7-ישה של כמיליארד ש"ח אשר בא לידי ביטוי במס רכ 1.861הינו  המקרקעין זכויותהבסיס של 

וציוד וכלל הזכויות הנגזרות מן  המקרקעין.  ראוי לציין כי הדיונים מול רשות  מכונותהבסיס של זכויות המקרקעין כולל 

  MRCכי טענות מאשר לא סביר יותר   MRCהמיסים עדיין לא מוצו וכן להערכת היועצים המיסויים והמשפטיים של 

 סכום זניח.באם יתווסף מס רכישה כלשהו הוא צפוי להיות  יתקבלו. לחלופין,

 

על יתרת הנכסים  הירידההשפעת . בשער החליפין של הדולר 1.8%של  ירידהלאחר תאריך הדוחות הכספיים חלה  .ד

 אלפי 2,415"ח, אשר ממנו ש אלפי 8,348בהון העצמי בסך של  קיטוןהינה  2020 ביוני 30נטו במטבעות אלו ליום 

 זקף לרווח והפסד.יאלפי ש"ח י 5,933 -קרנות ההון מהפרשי תרגום ו לקיטוןח יביא "ש



 

 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 מידע כספי ביניים נפרד

 2020 ביוני 03ליום 
 

 ד' לתקנות ניירות ערך38ערוך בהתאם להוראות תקנה 

 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 



 

 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 

 

 מידע כספי ביניים נפרד

 2020 ביוני 03ליום 

 

 

 

 )בלתי מבוקר(

 

 

 

 תוכן העניינים

 

 

 

 ע מ ו ד 

  

  

 60 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר

  

  

  מידע כספי ביניים נפרד )בלתי מבוקר(

  

 61-62 הכספינתונים על המצב 

  

 63 נתונים על רווח והפסד

  

 63 נתונים על הרווח הכולל

  

 64-65 נתונים על תזרימי המזומנים

  

 66 מידע נוסף

  



 

60 
 

 
 

 לכבוד

 בעלי המניות של

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ

 

 א.נ.,

 

 ד'38הנפרד לפי תקנה דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי ביניים  הנדון:

 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 

 מבוא

 

של  1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי ביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

באותו תאריך.  ולושה חודשים שהסתיימשישה וששל ות לתקופו 2020ביוני  30ום "החברה"( לי -מבטח שמיר אחזקות בע"מ )להלן 

המידע הכספי  על להביע מסקנה היא החברה. אחריותנו של וההנהלה המידע הכספי ביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון

 .סקירתנו על בהתבסס אלות ביניים וביניים הנפרד לתקופ

 

וחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר סך ההשקעות בהן הסתכם לסך של לא סקרנו את המידע הכספי ביניים הנפרד מתוך הד

והפסד אלפי ש"ח  2,460 -מחברות מוחזקות אלה הסתכם לסך של כ הרווחואשר  2020ביוני  30ום אלפי ש"ח לי 504,835 -כ

הדוחות הכספיים של . , בהתאמהבאותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  אלפי ש"ח לתקופות 16,969 -בסך של כ

אותן חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן 

 חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.

 

 היקף הסקירה

 

י חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים של לשכת רוא 2410)ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 

הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם 

בהיקפה במידה  אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת

ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל 

 העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 

 מסקנה

 

הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-ומיידיים(, התש"ל

 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות'

 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 

 

 2020באוגוסט,  31 אביב,-תל
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על המצב הכספי

 

 

 

 בדצמבר 31ליום  יוניב 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נ כ ס י ם

    

    נכסים שוטפים

 23,538  40,571  12,041  מזומנים ושווי מזומנים

 -  209,776  -  מזומנים מוגבלים בשימוש

 499  425  457  הלוואות לזמן קצר

 3,103  1,346  3,388  חייבים ויתרות חובה

 299  270  335  שוטפים נכסי מסים

    

 27,439  252,388  16,221  סה"כ נכסים שוטפים

    

    

    

    נכסים לא שוטפים

    

    השקעות

 1,702,775  1,645,050  450,750  המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהשקעות 

 271  271  271  בשווי הוגן דרך רווח והפסדנכסים פיננסיים 

 853,801  777,960  872,856  והלוואות לחברות מוחזקות הוןשטרי 

 30,508  30,152  34,219  הלוואות לזמן ארוך

  1,358,096  2,453,433  2,587,355 

    

 31,100  28,875  31,145  נדל"ן להשקעה

    

 2,978  3,249  2,708  נכס בגין זכות שימוש

    

 1,179  612  1,296  רכוש קבוע, נטו
    
    

 2,622,612  2,486,169  1,393,245  סה"כ נכסים לא שוטפים
    
    

 2,650,051  2,738,557  1,409,466  סה"כ נכסים
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  מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על המצב הכספי

 )המשך(

 

 

 

 בדצמבר 31ליום  יוניב 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    התחייבויות והון

    

    התחייבויות שוטפות

 103,518  195,643  110,262  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

 7,906  8,858  10,173  זכאים ויתרות זכות

 558  531  584  התחייבות בגין חכירה

    

 111,982  205,032  121,019  סה"כ התחייבויות שוטפות

    

    

    

    התחייבויות לא שוטפות

 1,531,868  1,531,868  293,232  והלוואות מחברות מוחזקות שטרי הון

 2,491  2,754  2,225  התחייבות בגין חכירה

 160  160  160  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

    

 1,534,519  1,534,782  295,617  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

    

    

    

    הון

 49,272  49,272  49,272  ש"ח ע.נ. 1רגילות  הון מניות

 954,278  949,471  943,558  קרנות הון ועודפים

    

 1,003,550  998,743  992,830  סה"כ הון
    
    

 2,650,051  2,738,557  1,409,466  סה"כ התחייבויות והון

    

 

 

 

 

 שם הדירקטוריון:

 

 

 

   

 חשבת - אורנה אלמוג מנהל כללי - מאיר שמיר יו"ר הדירקטוריון -יחזקאל דברת 

 

 

 

 2020 ,אוגוסטב 31, תאריך אישור המידע הכספי הנפרד: תל אביב
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 והרווח הכולל הפסדהרווח והנתונים על 

 

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שנסתיימה חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  יוניב 30ביום  יוניב 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      :הכנסות

 450  112  112  225  225  דמי יעוץ וניהול

 2,380  553  383  1,106  937  דמי שכירות

המטופלות לפי חלק החברה ברווח של השקעות 

 10,974  -  -  8,616  -  שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 22,839  5,492  5,104  11,784   11,776  מימון

 2,216  -  -  -  -  התאמות בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 7,099  -  -  -  -  תמורה נוספת ממימוש השקעות בשנים קודמות

 -  -  176  -  176  רווח ממימוש השקעות

 76  -  -  -  35  אחרות

      

  13,149  21,731  5,775  6,157  46,034 

      

      :הוצאות

 17,348  4,263  3,143  7,961  6,258  הנהלה וכלליות

 15,531  588  316  9,056  1,609  מימון

המטופלות    הפסד של השקעות בחלק החברה 

 ממסלפי שיטת השווי המאזני, נטו 

  

 16,349 

  

 -  23,898  2,116  - 

      

  24,216  17,017  27,357  6,967  32,879 
      
      

 13,155  (810) (21,582) 4,714  (11,067) לתקופה)הפסד( רווח 

      

      רווח )הפסד( כולל אחר:

סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו 

 ממס:

  

   

 (8,738) (1,382) (2,195) (5,070) 330  תרגום בגין פעילויות חוץ לאחר מסהפרשי 

      

 (8,738) (1,382) (2,195) (5,070) 330  רווח )הפסד( כולל אחר לתקופה, נטו ממס
      
      

המיוחס  כולל לתקופה)הפסד(  סה"כ רווח

 4,417  (2,192) (23,777) (356) (10,737) לבעלים של החברה
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על תזרימי המזומנים

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שנסתיימה חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  יוניב 30ביום  יוניב 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 

 13,155  (810) (21,582) 4,714  (11,067) לתקופה)הפסד( רווח 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים 

 (34,569) (3,030) 16,939  (14,604) 5,705  שוטפת )נספח א'( לפעילות

      

 (21,414) (3,840) (4,643) (9,890) (5,362) מזומנים, נטו, לפעילות שוטפת

      

      

      פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

 205,119  -  -  -  -  העברה ממזומן מוגבל בשימוש

השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

 (54,333) -  (150) -  (4,466) המאזני

 7,407  -  -  -  -  החזר השקעה בחברה כלולה

בשווי הוגן דרך נכסים פיננסיים  תמורה ממימוש

 רווח והפסד

  

 176 

 

 -  176 

 

 - 

 

      - 

 (9) -  (45) -  (45) השקעה בנדל"ן להשקעה

 (693) -  -  -  (373) רכישת רכוש קבוע

 90  -  -  -  160  תמורה ממימוש רכוש קבוע

 (99,197) (7,117) (8,372) (7,117) (28,310) מתן הלוואות ושטרי הון לזמן ארוך

 71,990  31,559  16,854  50,829  18,557  רעון הלוואות ושטרי הון לזמן ארוךיפ

 (595) (425) -  (425) -  קצר מתן הלוואות לזמן

 -  -  5  -  150  פירעון הלוואות לזמן קצר

 14,854  -  -  14,854  -  משיכת פיקדונות

      

 144,633  24,017  8,468  58,141  (14,151) השקעה (פעילותמפעילות )למזומנים, נטו, 

      
      

      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 103,081  -  -  -  5,000  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםקבלת 

 (193,325) -  -  -  3,019  הלוואות ושטרי הון מחברות מאוחדות

 (38,078) (38,078) -  (38,078) -  חלוקת דיבידנד

      

 (128,322) (38,078) -  (38,078) 8,019  מימון (לפעילות) מפעילות מזומנים, נטו,
      
      

 (5,103) (17,901) 3,825  10,173  (11,494) במזומנים ושווי מזומנים ( , נטוירידהעלייה )

      

יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 התקופה

 

 23,538 

 

 32,817  8,371  59,289  32,817 

      

השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות 

 (4,176) (817) (155) (2,419) (3) מזומנים המוחזקים במטבע חוץ

      

 23,538  40,571  12,041  40,571  12,041  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על תזרימי המזומנים

 )המשך(

 

 

 

 ל ש נ ה לתקופה של שלושה שהילתקופה של ש 
 שנסתיימה חודשים שנסתיימה חודשים שנסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  יוניב 30ביום  יוניב 30ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

התאמות הדרושות להצגת תזרימי  -נספח א' 

      :המזומנים לפעילות שוטפת

      

הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי 

 מזומנים:

  

   

 92  17  -  57  17  הוצאות בגין תשלומים מבוססי מניות

חלק החברה ברווח או הפסד של השקעות 

 (10,974) 2,116  23,898  (8,616) 16,349  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 -  -  (176) -  (176) רווח ממימוש השקעות

 221  55  55  111    132  פחת והפחתות

 (76) -  -  -  (35) רווח הון ממימוש רכוש קבוע

 (13,432) (6,177) (5,185) (6,360) (10,530) שערוך הלוואות לזמן ארוך

 (2,216) -  -  -  -  להשקעהרווח מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן 

 4,176  817  155  2,419  3  מזומנים המוחזקים במטבע חוץ)שיערוך( שחיקת 

  5,760 (12,389)  18,747 (3,172) (29,308) 

      

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

בחייבים ויתרות חובה ונכסי מסים  )גידול( קיטון

 (2,372) (64) (2,395) (278) (321) אחריםשוטפים ונכסים פיננסים 

בזכאים ויתרות זכות ובהתחייבויות  (קיטוןגידול )

 (2,889) 206  587  (1,937) 266  פיננסיות אחרות

 (55) (2,215) (1,808)  142 (5,261) 
      
      

  5,705 (14,604)  16,939 (3,030) (34,569) 

      

      

      

מידע נוסף על תזרימי מזומנים  - נספח ב'

 מפעילות שוטפת:

  

   

      

 4,952  940  - 1,938  -  ריבית ששולמה

      

 4,841  1,344  463  2,648  505  ריבית שהתקבלה

      

      

      

      פעילות שאינה במזומן: -' גנספח 

      

 כנגד שטר הון שהתקבל דיבידנד 

 

1,241,655 

  

 - 

 

1,241,655  -  - 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ

 מידע נוסף

 

 

 כללי: א.

 

 :כללי (1)

 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( 38המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-התש"ל

 

 תחומי פעילות עיקריים: בארבעההחברה פועלת 

 

 והשקעות ריאליות. , השקעות מימוניותגיותטכנולו השקעות בתחום הנדל"ן, השקעות בחברות

 

 אביב.-ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 

 :הגדרות (2)

 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ. -  החברה

 

 .2019בדצמבר  31ב' בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 1כהגדרתה בביאור  - מוחזקתחברה 

 

 :מדיניות חשבונאית (3)

 

( לדוחות הכספיים הנפרדים השנתיים 3המידע הכספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור א)

בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים  3בביאור של החברה, פרט לשינויים במדיניות החשבונאית המפורטים 

 המתפרסמים עם מידע כספי זה.

 

 

 מזומנים ושווי מזומנים: ב.

 בדצמבר 31ליום  יוניב 30ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 8,368  649  180  נקובים בש"ח מזומנים ויתרות מזומנים

 15,170  37,527  11,196  מזומנים ושווי מזומנים נקובים במטבעות אחרים

 -  2,394  665  קדונות לזמן קצריפ

  12,041  40,571  23,538 
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 'דק פר

 דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי
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 אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 
 )א(:ג38בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה  רבעונידוח 

 

"(, אחראית לקביעתה החברהההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של מבטח שמיר אחזקות בע"מ )"

 והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

 

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 

 . מאיר שמיר, מנהל כללי.1

 . לימור אבידור, משנה למנכ"ל ומזכיר החברה.2

 , חשבת החברה.. אורנה אלמוג3

 

פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בחברה, אשר תוכננו בידי הבקרה ה

המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי שמבצע בפועל 

דה סבירה של בטחון בהתייחס את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון החברה, אשר נועדו לספק מי

למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח, כי מידע שהחברה נדרשה 

לגלות בדוחות שהיא מפרסמת על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת 

 הקבועים בדין.

וכננו להבטיח, כי מידע שהחברה נדרשה לגלותו הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שת

כאמור, נצבר ומועבר להנהלת החברה, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, 

 בהתייחס לדרישת הגילוי.

לה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון בשל המגבלות המבניות ש

 מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

 

בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, אשר צורף לדוח התקופתי 

העריכו "( השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון הדוח)" 2019בדצמבר  31לתקופה שנסתיימה ביום 

הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת 

 .היא אפקטיבית 2019בדצמבר  31התאגיד הגיעו למסקנה כי הבקרה הפנימית כאמור ליום 

אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את וההנהלה כל  ןעד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריו

הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי שהובאה במסגרת הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית 

 האחרון. 

 הפנימיתבדוח השנתי בדבר הבקרה הבקרה הפנימית האפקטיביות של  הערכתלמועד הדוח, בהתבסס על 

ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל, הבקרה הפנימית הינה  ,האחרון

 אפקטיבית.
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 הצהרת מנהלים

 (1ג )ד() 38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 

 אני, מאיר שמיר, מצהיר כי:

 2020של שנת  שני"( לרבעון ההחברהבחנתי את הדוח הרבעוני של מבטח שמיר אחזקות בע"מ )" (1)

 "(.הדוחות)"

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  (2)

מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים 

 בהתייחס לתקופת הדוחות;

דוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול ב (3)

המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של החברה לתאריכים ולתקופות 

 שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדות הביקורת והדוחות הכספיים של  (4)

 העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:החברה, בהתבסס על הערכתי 

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה  (א)

הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתה של 

י באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות החברה לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספ

  –הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין  (ב)

ועל או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי 

 הגילוי;

 אני, לבד או יחד עם אחרים בחברה: (5)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים  (א)

להבטיח שמידע מהותי המתייחס לחברה, לרבות חברות מאוחדות שלה כהגדרתן בתקנות 

על ידי אחרים בחברה ובחברות , מובא לידיעתי 2010-ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, תש"ע

  –המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים  (ב)

להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות 

 לכללי חשבונאות מקובלים;הדין, לרבות בהתאם 

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה, שבין מועד הדוח התקופתי האחרון  (ג)

לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנות הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות 

 הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.

 לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.אין באמור 

 

         ____________________ 

 מאיר שמיר, המנהל הכללי         

 2020באוגוסט  31
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 ( 2ג )ד() 38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה 

 אני, אורנה אלמוג, מצהירה כי:

ים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים של בחנתי את הדוחות הכספי (1)

 הדוחות לתקופת" או "הדוחות)" 2020של שנת שני "( לרבעון ההחברהמבטח שמיר אחזקות בע"מ )"

 "(;הביניים

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים אינם  (2)

לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי כוללים כל מצג 

שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת 

 הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים  (3)

ת, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המשקפים באופן נאו

 המזומנים של החברה לתאריכים ולתקופות שאליהן מתייחסים הדוחות;

ועדות הביקורת והדוחות הכספיים של וגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ול (4)

 הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: החברה, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה  (א)

הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ביניים ולמידע 

לרעה על יכולתה  הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר להשפיע

של החברה לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות 

  –הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין  (ב)

עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל או מעורבים 

 הגילוי;

 אני, לבד או יחד עם אחרים בחברה: (5)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים  (א)

בתקנות להבטיח שמידע מהותי המתייחס לחברה, לרבות חברות מאוחדות שלה כהגדרתן 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בחברה ובחברות 2010-ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, תש"ע

  –המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי, המיועדים  (ב)

ווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות להבטיח באופן סביר את מהימנות הדי

 הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח התקופתי האחרון  (ג)

לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות 

ביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנות הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לתקופת ה

 לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

                                  _____________________ 

 אורנה אלמוג, חשבת החברה                     

 2020 באוגוסט 31



 

 

 

 2020 , אוגוסטב 31

 

 לכבוד 

 הדירקטוריון של 

 "(החברה בע"מ )" מבטח שמיר אחזקות 

 27הברזל רחוב 

 תל אביב 

 

 ג.א.נ, 

 

 

 הנדון: תשקיף מדף של מבטח שמיר אחזקות בע"מ 

 2018באוגוסט   27מיום 

 

להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים להלן בהצעות    ננוה

 מדף על בסיס תשקיף המדף שבנדון: 

  

מי (1) על מידע כספי תמציתי מאוחד של    2020  באוגוסט   31ום  דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 

 באותו תאריך.    ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ותולתקופ  2020 ביוני 30החברה ליום 

תמציתי נפרד של החברה ליום    על מידע  2020  באוגוסט  31רואה החשבון המבקר מיום  סקירה של  דוח   (2)

ד'  38באותו תאריך בהתאם לתקנה    ו שלושה חודשים שהסתיימ שישה ו  של  ותולתקופ  2020  ביוני  30

 . 1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 , בכבוד רב 

 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון 

A Firm in the Deloitte Global Network 

 



 

 

 

 

 

 
 

 סומך חייקין 
 KPMGמגדל המילניום 

 609, תא דואר  17רחוב הארבעה 

 6100601תל אביב 

8000   684   03 
 

ת   KPMGסומך חייקין, שותפות ישראלית וחברה ברשת   ו ת עצמאי רמו פי ת   של  גדו  המאו

 שוויצרית. ישות    KPMG International  Cooperative ("KPMG International")  - ב 

 

 
 

 לכבוד
 הדירקטוריון של

MRC ( החברה)"  בע"מ אלון תבור פאואר" 
 

 ג.א.נ, 

 

 

  אוגוסט מחודש בע"ממבטח שמיר אחזקות של  מדף הנדון: מכתב הסכמה בקשר לתשקיף

2018  

 

להלן, במסגרת הליכי הכנה   המפורטשלנו    בדוחהננו להודיעכם כי אנו מסכימים לעשיית שימוש  
 ואישור של הצעות מדף על בסיס תשקיף המדף שבנדון: 

  
 
 2020  ביוני  30החברה ליום    על מידע כספי תמציתי של  2020  באוגוסט  9דוח סקירה מיום   (1)

 באותו תאריך. ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ותולתקופ

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 סומך חייקין
 רואי חשבון

 
 2020באוגוסט  30

 



 2020, באוגוסט 31
 

 לכבוד 
 הדירקטוריון של 
 בע"מ   מגדלי הוד השרון

 
 ג.א.נ,

 

הסכמה להכללת דוח רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף בקשר לתשקיף   מכתב   הנדון:

 בע"מ  אחזקות שמיר מבטחשל   2018 אוגוסטהמדף מחודש 

 
הפנייה( של הדוח שלנו המפורט להלן  הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של  

 : של מבטח שמיר אחזקות בע"מ 2018בקשר לתשקיף המדף מחודש אוגוסט מדף דוח הצעת ב
  

מגדלי  על מידע כספי תמציתי של    2020  באוגוסט  10דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  
 באותו תאריך.   השל שלושה חודשים שהסתיימ הולתקופ  2020 במרס 31ליום  הוד השרון בע"מ

 
   

 
 
 

 בכבוד רב, 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
 רואי חשבון 
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Condensed Interim Statements of Financial Position as at June 30, 2020 
 

  June 30 December 31 
  2020 2019 

  (Unaudited) (Audited) 

  NIS thousands NIS thousands 

Current assets    
Cash   75,038 7,052 
Trade receivables  50,091 51,521 
Other receivables  45,375 28,387 
Derivative instrument  1,739 2,000 

Total current assets  172,243 88,960 
    

Non-current assets    
Pledged deposits  67,101 1,661 
Inventory  26,128 23,305 
Derivative instrument  - 11,921 
Fixed assets  1,441,785 1,462,300 
Intangible assets  441,229 456,531 
Deferred tax assets  - 2,110 

Total non-current assets  1,976,243 1,957,828 
    

Total assets  2,148,486 2,046,788 
    

Current liabilities    
Loans and borrowings  108,380 101,906 
Trade payables  66,916 28,879 
Other payables  15,903 6,444 

Total current liabilities  191,199 137,229 
    

Non-current liabilities    
Liabilities to banks  1,568,167 1,566,782 
Shareholders loan  172,300 157,300 
Derivative instrument  29,584 - 
Other long-term payables  2,636 29,546 
Deferred tax liabilities  4,969 - 

Total non-current liabilities  1,777,656 1,753,628 
    

Total liabilities  1,968,855 1,890,857 
    

Equity    
Share capital  * * 
Share premium  163,000 163,000 
Retained earnings (Accumulated deficit)  16,631 (7,069) 

Total equity  179,631 155,931 
    

Total liabilities and equity  2,148,486 2,046,788 
 

* Less than one thousand NIS 
 

 

Date of approval of the financial statements: August 9, 2020 
 

The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 

     
Erez Balasha  Elad Cohen  Eliran Levy 

Chairman of the Board of 
Directors 

 CEO  Financial Manager 
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MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Condensed Interim Income Statements 

 
 
 

 For the six  For the three  For the period 
 months ended months ended from May 7 to 
 June 30 June 30 December 31 
 2020 2020 2019 
 (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 
 NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

 

Revenues 337,584 154,249 51,521 

    
Manufacturing & Maintenance expenses (187,309) (97,592) (27,540) 
Salaries and subcontractors’ expenses (9,838) (5,220) (986) 
Administrative and IT expenses (4,245) (3,222) (223) 
Acquisition costs - - (13,115) 

 (201,392) (106,034) (41,864) 

    
Operating profit before depreciation and    
 amortization 136,192 48,215 9,657 
Depreciation and amortization (38,441) (19,281) (5,421) 

Operating profit 97,751 28,934 4,236 
    
Financing income 4 8,438 13,921 

Financing expenses (66,976) (92,067) (27,336) 

Financing expenses, net (66,972) (83,629) (13,415) 

    
Profit (Loss) before taxes on income 30,779 (54,695) (9,179) 
    
(Tax expenses) Tax benefit (7,079) 12,580 2,110 

Profit (Loss) for the period 23,700 (42,115) (7,069) 
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 
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MRC Alon Tavor Power Ltd 
 

Condensed Interim Statements of Changes in Equity 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

* Less than one thousand NIS 
 
 
The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 
 
 

  Share Share Retained   
  Capital Premium Earnings Total 

      
For the six months ended       
June 30, 2020 (unaudited)      
      
Balance as at January 1, 2020  *  163,000  (7,069) 155,931 
      
Profit for the period  - - 23,700 23,700 
      

Balance as at June 30, 2020  * 163,000 16,631 179,631 

  Share Share Retained   
  Capital premium Earnings Total 

      
For the three months ended       
June 30, 2020 (unaudited)      
  * 163,000 58,746 221,746 
Balance as at April 1, 2020      
  - - (42,115) (42,115) 
Loss for the period      
      

Balance as at June 30, 2020  * 163,000 16,631 179,631 

  Share Share Accumulated  
  Capital premium deficit Total 

      
For the Period from May 7, 2019 to       
December 31, 2019 (audited)      
      
Balance as at May 7, 2019   -   -   -   -  
      
Loss for the period  -  - (7,069) (7,069) 
Transactions with owners recognized 
directly in equity: 

 
    

Issue of ordinary shares  *  163,000   -  163,000  
      

Balance as at December 31, 2019  *  163,000  (7,069)  155,931  
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MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Condensed Interim Statements of Cash Flows 
 
 
 

 For the six  For the three  For the period 
 months ended months ended from May 7 to 
 June 30 June 30 December 31 
 2020 2020 2019 
 (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 
 NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

 

     

Cash flows from operating activities    

Profit (Loss) for the period 23,700 (42,115) (7,069) 
Adjustments for:    
Depreciation 23,139 11,631  3,117  
Amortization of intangible assets 15,302 7,651  2,304  
Change in fair value of embedded derivative 41,766 79,470 (13,921) 
Financing expenses 27,324 18,158  22,763  
Income tax 7,079 (12,580) (2,110) 
    
Change in long term inventory (2,823) (1,234) (12,305) 
Change in trade and other receivables (15,558) 76,144 (79,908) 
Change in trade and other payables 7,120  (15,851)  35,323  
    

Net cash used in operating activities 127,049 121,274 (51,806) 

    
Cash flows from investing activities    
Increase in pledged deposits (65,440) (20,146) (1,661) 
Acquisition of fixed assets (2,624) (1,417) (29,999) 
Power plant acquisition  - - (1,875,707) 

Net cash used in investing activities (68,064) (21,563) (1,907,367) 

     
Cash flows from financing activities    
Interest paid (10,334) (10,697) - 
Proceeds from issue of share capital - -  163,000  
Loans received from shareholders 15,000 -  157,300  
Repayment of bank loans (45,428) (45,428) - 
Loans received from banks 49,763 -  1,645,925  

Net cash from  financing activities 9,001 (56,125)  1,966,225  

     
Net increase in cash  67,986 43,586  7,052  
     
Cash at the beginning of the period 7,052 31,452  -  
    

Cash at the end of the period 75,038 75,038  7,052  

    
 
 

 
 
 

The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 
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Note 1 - General 
 

A. Reporting entity 
 
MRC Alon Tavor Power Ltd. (the “Company”), is an Israeli resident private company incorporated on 
May 7, 2019. The Company has purchased the Alon Tavor Power Plant Site (the “Alon Tavor Site”) in 
accordance with a tender published by the Israeli Electricity Company (“IEC”) and its primary objective 
is to operate Alon Tavor Site. The Company initiated its operation in December, 2019. 
The Shareholders and their interest in the Company are as follows: (1) Mivtach Shamir Holdings Ltd 
33.3%; (2) China Harbor Engineering Company Ltd., 33.3%; and (3) Rapac Energy Ltd 33.3%. 
 
B. Material events in the reporting period 
 
(1) Spread of the Corona Virus pandemic 
 

Following the outbreak of the Corona Virus (COVID-19) pandemic in China in December 2019, 
and its spread to many other countries, there has been a decline in the economic activity in many 
regions of the world, as well as in Israel.  
The spread of the Corona Virus pandemic has, among other things, disrupted the global supply 
chain, decreased global transports volume and led to traffic and employment restrictions which 
were declared by the Israeli government and other governments around the world, as well as to a 
decline in the value of financial assets and commodities in the markets in Israel and around the 
world. Subsequently, due to the abovementioned traffic and employment restrictions, the 
Company started to work in a limited format, while most employees were instructed to work from 
home by using their laptops provided by the Company and the materials and information in the 
Company's possession. 
It should be noted that due to the measures taken by the Company's management in order to 
maintain the health of the operating employees at the Alon Tavor Site and the quick and optimal 
separation of such employees to different shifts, the electricity generation of the units located in 
the Alon Tavor Site was not affected.  
At this stage, the Company estimates, based on the information at its disposal as of the date of 
these financial statements, that current events shall not have a material impact on the Company's 
business results in the short term. Since the spread of the Corona Virus pandemic is an event 
which is not under the control of the Company, and factors such as the continued spread or stop 
of the Corona Virus pandemic, may affect the Company's estimations, as of the date of these 
financial statements the Company is unable to estimate the extent of the Corona virus pandemic's 
impact on its business in the medium and long term. The Company continues to monitor 
developments in the world on an ongoing basis and examines the implications for its operations. 
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Note 1 – General (cont’d) 
 

B. Material events in the reporting period (cont’d) 
 

(2) Grant of phantom options 
 

In May 2020, the Company’s certified organs have approved one of Company’s officers, phantom 
option plan appendix to the terms and conditions of employment, commencing as of September 
2019. As part of the Company’s officer employment agreement, the Company’s certified organs 
have allocated to the officer Phantom warrants (the “Phantom Warrants”). The Phantom Warrants 
shall vest on a yearly basis in 4 equal portions, commencing as of September 2019. The Warrants 
shall be exercisable, in whole or in part, no later than 2029, subject to the terms and criteria 
specified in the Company’s officer employment agreement. 
Upon exercise of each Warrant, the Company’s officer shall be entitled to a compensation in an 
amount calculated based on the difference between ‘base price’, at the time of grant and the 
Company’s valuation then applicable, as determined In the employment agreement.  
The fair value of the liability is re-measured at the end of each reporting period. no expenses nor 
liability recognized during three-month period ended June 30, 2020. 
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Note 2 - Basis of Preparation  
 
A. Statement of compliance 
 
These condensed interim financial statements have been prepared in accordance with IAS 34 Interim 
Financial Reporting and do not include all of the information required for full annual financial statements. 
They should be read in conjunction with the financial statements as at and for the year ended December 
31, 2019 (hereinafter – “the annual financial statements”).  
 
These condensed interim financial statements were authorized for issue by the Company’s Board of 
Directors on August 9, 2020. 
 
B. Use of estimates and judgments 
 
The preparation of financial statements in conformity with IFRSs requires management to exercise 
judgment when making assessments, estimates and assumptions that affect the application of accounting 
policies and the reported amounts of assets, liabilities, income and expenses. Actual results may differ from 
these estimates.  
 
Except as mentioned in Note 3.A, the significant judgments made by management in applying the 
Company’s accounting policies and the principal assumptions used in the estimation of uncertainty were 
the same as those that applied to the annual financial statements. 

 

Note 3 - Significant Accounting Policies 
 
Except as described below, the accounting policies applied by the Company in these condensed interim financial 
statements are the same as those applied by the Company in its annual financial statements – see also note 8. 
Presented hereunder is a description of the changes in accounting policies applied in these condensed interim 
financial statements and their effect: 
 
A. Initial application of new standards, amendments to standards and interpretations 
 
As from January 1, 2020 the Company applies the new standards and amendments to standards described below: 
 
(1) Amendment to IFRS 3, Business Combinations 
 

The Amendment clarifies whether a transaction to acquire an operation is the acquisition of a "business" or 
an asset. For the purpose of this examination, the Amendment added an optional concentration test so that 
if substantially all of the fair value of the acquired assets is concentrated in a single identifiable asset or a 
group of similar identifiable assets, the acquisition will be of an asset. In addition, the minimum 
requirements for definition as a business have been clarified, such as for example the requirement that the 
acquired processes be substantive so that in order for it to be a business, the operation shall include at least 
one input element and one substantive process, which together significantly contribute to the ability to 
create outputs. Furthermore, the Amendment narrows the reference to the output’s element required in order 
to meet the definition of a business and added examples illustrating the aforesaid examination. 
The Amendment is effective for transactions to acquire an asset or business for which the acquisition date 
is in annual periods beginning on or after January 1, 2020, with earlier application being permitted. 
In the opinion of the Company, application of the Amendment might have a material effect on the 
accounting treatment of future acquisitions of operations. 
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Note 3 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
A. Initial application of new standards, amendments to standards and interpretations (cont’d) 
 
(2) Amendments to IFRS 9, Financial Instruments, and IFRS 7, Financial Instruments: Disclosures, 

Interest Rate Benchmark Reform ("the Amendments") 
 

The Amendments include several mandatory reliefs relevant for examining whether a hedging relationship 
affected by the uncertainty arising from the IBOR (interbank offered rate) interest rate reform (hereinafter: 
"the reform"), which in the future will lead to the replacement of interest rates such as the Libor and Euribor, 
qualifies for hedge accounting. Thus for example: 
- When determining the probability of occurrence of the hedged cash flows, the existing contractual cash 

flows should be used, and future changes arising from the IBOR reform should be ignored. 
- When performing a prospective assessment of effectiveness, the existing contractual terms of the 

hedged item and hedging item should be taken into consideration, and the uncertainties arising from 
the reform be ignored. 

The Amendments are applicable retrospectively as from January 1, 2020. The relief included in the 
Amendments will end prospectively on the earlier of: the date the uncertainty arising from the reform no 
longer exists and the date the hedging relationship was discontinued 
Application of the Amendment did not have a material effect on the Company's financial statements. 
Nonetheless, insofar as in the future the Company elects to apply hedge accounting that is affected by the 
uncertainty arising from the reform, the Amendment may have a material effect. 
 

B. New standards not yet adopted 
 
(1) Amendment to IAS 1, Financial statements presentation: liabilities classification as current or non-

current 
 

The Amendment replaces certain classification requirements for current or non-current liabilities. Thus 
for example, according to the Amendment, a liability will be classified as non-current when the entity has 
the right to defer settlement for at least 12 months after the reporting period, and it "has substance" and is 
in existence at the end of the reporting period. A right is in existence at the end of the reporting period 
only if the entity complies with conditions for deferring settlement at that date. Furthermore, the 
Amendment clarifies that the conversion option of a liability will affect its classification as current or 
non-current, other than when the conversion option is recognized as equity.  
The Amendment is effective for reporting periods beginning on or after January 1, 2022 and is 
applicable retrospectively, including an amendment to comparative data. 
In the opinion of the Company, application of the Amendment doesn’t have material effect on the financial 
statements. 

 
Note 4 - Seasonality 
 

The demand for electricity is seasonal and is influenced, among other things, by the climate that prevails during 
that season. The months of the year are divided into three periods as follows: Summer season - July and August; 
Winter season - December, January and February; And transitional seasons - (spring and autumn), from March to 
June and from September to November. The electricity demand is higher in the winter and the summer, the average 
electricity consumption during these seasons is higher than in the transitional season and is, moreover, even 
characterized by peak days demand due to extreme cold or hot climatic conditions.  
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Note 5 – Shareholders loan 
 
During February 2020, an amount of NIS 15 million was injected to the Company by its shareholders, in equal 
parts, as shareholders loan with the same interest rate as the existing shareholders loan, see further details in 
Note 11 – Loan and Borrowings to the annual financial statements. Such injection is made as part of the 
Deferred Equity Injection of NIS 60 million which the Company and its shareholders have undertook to conduct 
under the ESA, see further detailed in Note 14 – Equity to the annual financial statements. 

 
Note 6 - Related Parties 
 
A. Transactions with related and interested parties 
 

 Transaction value 

 For the six For the 
 months ended period ended 

 June 30, 2020 December 31, 2019 

 (Unaudited) (Audited) 

 NIS thousands NIS thousands 

 
Loans received (See note 5 – Shareholders loan)   

Parties having significant influence in the company 15,000 157,300 
    
Revenues and expenses   
O&M services (See note 22 to the annual financial statements)   

 entity held by same shareholders 18,878 3,617 

Financing expenses   
 parties having significant influence in the company 2,509 435 

 
  Balance in the statement of financial position 

  June 30, 2020 December 31, 2019 

  (Unaudited) (Audited) 

  NIS thousands NIS thousands 

 
Current liabilities     
Entity held by same shareholders  3,333 3,617 
Parties having significant influence in the company  3,447 894 
     
Current assets     
Entity held by same shareholders  4,120 - 
    
Non-Current liabilities in respect of loans received    
Parties having significant influence in the company  172,300 157,300 

 
 

 
  

DocuSign Envelope ID: EF054A36-53B6-48E2-B54B-B02E71AD7745



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the Condensed Interim Financial Statements 

 

12 
 

Note 7 - Financial Instruments 
 
A. Fair value 
 
(1) Financial instruments measured at fair value for disclosure purposes only 
 

The carrying amounts of certain financial assets and liabilities, including cash, trade receivables, other 
receivables, derivatives, short-term loans and borrowings, trade payables, other payables and shareholders 
loans are the same or proximate to their fair value. 

 

The fair values of the other financial assets and liabilities, together with the carrying amounts shown in 
the statement of financial position, are as follows: 

 
 June 30, 2020 

 Carrying amount Fair value 

 NIS thousands 

Non-current liabilities:   
Long-term bank loans  (*) 1,647,983 1,657,013 
   

(*) Including current maturities  
 
 December 31, 2019 

 Carrying amount Fair value 

 NIS thousands 

Non-current liabilities:   
Long-term bank loans  (*) 1,650,986 1,628,253 
   

(*) Including current maturities  
 

(2) Fair value hierarchy of financial instruments measured at fair value 
 

The table below presents an analysis of financial instruments measured at fair value on the temporal basis 
using valuation methodology in accordance with the fair value hierarchy levels (for a definition of the 
various hierarchy levels, see Note 2 to the annual financial statements regarding the basis of preparation 
of the financial statements). 
 

 

 June 30, 2020  
 NIS thousands Fair Value Level 

 

Financial assets (liabilities) measured at fair value 
through profit or loss: 

  

   

 Embedded derivative  (27,845) Level 2 
 

 December 31, 2019  
 NIS thousands Fair Value Level 

Financial assets (liabilities) measured at fair value 
through profit or loss: 

  

   

 Embedded derivative  13,921 Level 2 
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Note 7 - Financial Instruments (cont’d) 
 

(1) Details regarding fair value measurement at Level 2 
 

   Interrelationships between  
   significant unobservable 
 Valuation method for Significant inputs and fair  
Financial instrument determining fair value  unobservable inputs value measurement 

 
Embedded derivative Fair value measured on the 

basis of discounting the 
difference between the 
forward price in the contract 
and the current forward price 
for the residual period until 
redemption using market 
interest rates appropriate for 
similar instruments, 
including the adjustment 
required for the credit risks.  

Not applicable Not applicable 

 
(2) Valuation processes used by the Company 
 
The fair value of embedded derivative is determined by external valuers on a regular annual basis and 
updated internally during the year. The valuations are presented to the Company’s Management for 
perusal. 
Unobservable inputs relate to the discount rate, which is based on the risk-free rate, adjusted for a risk 
premium to reflect the credit risk. 
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Note 8 – 2019 Annual Financial Statements Significant Accounting Policies 
 

The accounting policies set out below have been applied consistently for all periods presented in these 
financial statements, and have been applied consistently by the Company. 
 
A. Business combinations 
 
The Company implements the acquisition method to all business combinations. The acquisition date is the 
date on which the acquirer obtains control over the acquiree. Control exists when the Group is exposed, or 
has rights, to variable returns from its involvement with the acquiree and it has the ability to affect those 
returns through its power over the acquiree. 
The consideration transferred includes the fair value of the assets transferred to the previous owners of 
the acquiree, the liabilities incurred by the acquirer to the previous owners of the acquiree and equity 
instruments that were issued by the Company. 
Costs associated with the acquisition that were incurred by the acquirer in the business combination such 
as: finder’s fees, advisory, legal, valuation and other professional or consulting fees, other than those 
associated with an issue of debt or equity instruments connected to the business combination, are expensed 
in the period the services are received and recognized in profit or loss. 
 
B. Foreign currency 
 
Foreign currency transactions 
Transactions in foreign currencies are translated to the respective functional currency of the Company at 
exchange rates at the dates of the transactions. Monetary assets and liabilities denominated in foreign 
currencies at the reporting date are translated to the functional currency at the exchange rate at that date. 
The foreign currency gain or loss on monetary items is the difference between amortized cost in the 
functional currency at the beginning of the year, adjusted for effective interest and payments during the 
year, and the amortized cost in foreign currency translated at the exchange rate at the end of the year.  
Non-monetary items that are measured in terms of historical cost in a foreign currency are translated using 
the exchange rate at the date of the transaction. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
C. Financial instruments 
 
(1) Non-derivative financial assets 
 
Initial recognition and measurement of financial assets 
The Company initially recognizes trade receivables and debt instruments issued on the date that they are 
created. All other financial assets are recognized initially on the trade date at which the Company becomes 
a party to the contractual provisions of the instrument. A financial asset is initially measured at fair value 
plus transaction costs that are directly attributable to the acquisition or issuance of the financial asset. A 
trade receivable without a significant financing component is initially measured at the transaction price. 
Receivables originating from contract assets are initially measured at the carrying amount of the contract 
assets on the date classification was changed from contract asset to receivables. 
 
Classification and accounting treatment  
The Company have trade and other accounts receivables balances which held within a business model 
whose objective is to hold assets so as to collect contractual cash flows and the contractual terms of the 
financial asset give rise to cash flows representing solely payments of principal and interest on the 
principal amount outstanding on specified dates. Accordingly, those financial assets  are measured at 
amortized cost. 
 
(2) Non-derivative financial liabilities 
 
Non-derivative financial liabilities include bank overdrafts, loans and borrowings from banks and others, 
and trade and other payables. 
 
Initial recognition of financial liabilities 
The Company initially recognizes financial liabilities are recognized initially on the trade date at which 
the Company becomes a party to the contractual provisions of the instrument.  
 
Subsequent measurement of financial liabilities 
Financial liabilities are recognized initially at fair value less any directly attributable transaction costs. 
Subsequent to initial recognition these financial liabilities are measured at amortized cost using the 
effective interest method.  
 
Derecognition of financial liabilities 
Financial liabilities are derecognized when the obligation of the Company, as specified in the agreement, 
expires or when it is discharged or cancelled. 
 
Offset of financial instruments 
Financial assets and liabilities are offset and the net amount presented in the statement of financial position 
when, and only when, the Company currently has a legal right to offset the amounts and intends either to 
settle on a net basis or to realize the asset and settle the liability simultaneously. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
C. Financial instruments (cont’d) 
 
(3) Derivative financial instruments - Separable embedded derivatives 
 
Embedded derivatives are separated from the host contract and accounted for separately if the host 
contract is not a financial asset. Embedded derivatives are separated from the host contract and accounted 
for separately if: (a) the economic characteristics and risks of the host contract and the embedded 
derivative are not closely related, (b) a separate instrument with the same terms as the embedded 
derivative would meet the definition of a derivative, and (c) the combined instrument is not measured at 
fair value through profit or loss. 
 
Changes in the fair value of separable embedded derivatives are recognized in profit or loss, as financing 
income or expense. 
 
(4) CPI-linked assets and liabilities that are not measured at fair value 
 
The value of CPI-linked financial assets and liabilities, which are not measured at fair value, is re-
measured every period in accordance with the actual increase/decrease in the CPI. 
 
(5) Share capital 
 
Ordinary shares 
Ordinary shares are classified as equity. Incremental costs directly attributable to the issue of ordinary 
shares and share options are recognized as a deduction from equity, net of any tax effects. 
 
D. Fixed assets 
 
(1) Recognition and measurement 
 
Fixed asset items are measured at cost less accumulated depreciation and accumulated impairment losses.  
The cost of fixed assets includes expenditure that is directly attributable to the acquisition of the asset. 
The cost of self-constructed assets includes the cost of materials and direct labor, any other costs directly 
attributable to bringing the assets to a working condition for their intended use, an estimate of the costs 
of dismantling and removing the items and restoring the site on which they are located (when the 
Company has an obligation to dismantle and remove the asset or to restore the site), and capitalized 
borrowing costs. 
 
Spare parts, servicing equipment and stand-by equipment are to be classified as fixed assets when they 
meet the definition of fixed assets in IAS 16, and are otherwise to be classified as inventory. 
 
A fixed asset item that was purchased in consideration for another non-monetary item in a transaction 
having commercial substance is measured at fair value. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
D. Fixed assets (cont’d) 
 
(1) Recognition and measurement (cont’d) 
 
When major parts of a fixed asset item (including costs of major periodic inspections) have different 
useful lives, they are accounted for as separate items (major components) of fixed assets. 
 
Changes in the obligation to dismantle and remove the items and to restore the site on which they are 
located, other than changes deriving from the passing of time, are added to or deducted from the cost of 
the asset in the period in which they occur. The amount deducted from the cost of the asset shall not 
exceed the balance of the carrying amount, and any balance is recognized immediately in profit or loss. 
 
Gains and losses on disposal of a fixed asset item are determined by comparing the net proceeds from 
disposal with the carrying amount of the asset, and are recognized net within “other income” or “other 
expenses”, as relevant, in profit or loss. 

(2) Subsequent costs 

The cost of replacing part of a fixed asset item and other subsequent expenses are capitalized if it is 
probable that the future economic benefits associated with them will flow to the Company and their cost 
can be measured reliably. The carrying amount of the replaced part of a fixed asset item is derecognized. 
The costs of day-to-day servicing are recognized in profit or loss as incurred. 
 
(3) Depreciation 
 
Depreciation is a systematic allocation of the depreciable amount of an asset over its useful life. The 
depreciable amount is the cost of the asset, or other amount substituted for cost, less its residual value. 
An asset is depreciated from the date it is ready for use, meaning the date it reaches the location and 
condition required for it to operate in the manner intended by management. Alon Tavor power plant was 
ready for use from December 6, 2019. 
Depreciation is recognized in profit or loss on a straight-line basis (unless the amount is included in the 
carrying amount of another asset) over the estimated useful lives of each part of the fixed asset item, since 
this most closely reflects the expected pattern of consumption of the future economic benefits embodied 
in the asset.  
 
The estimated useful lives for the current period are as follows: 
 
 Buildings     25 years 
 Open cycle turbine components   20 years 
 Combined cycle turbine components  35 years 
 Fixtures and equipment    5-20 years 
 Periodic inspection costs   Upcoming inspection (open cycle 10-20 years, 

combined cycle 5-10 years) 
 Furniture, office equipment and fittings  3-10 years 
 
Depreciation methods, useful lives and residual values are reviewed at the end of each reporting year and 
adjusted if appropriate.  
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
E. Intangible assets 
 
Intangible assets, including license that is acquired by the Company, which have finite useful live. 
Intangible assets are measured at cost less accumulated amortization and accumulated impairment losses. 
As regards intangible assets in respect of concession agreements, see also note 9 regarding service 
concession arrangements. The service concession arrangement with IEC amortized for 15 years based on 
the arrangement period. 

Amortization is a systematic allocation of the amortizable amount of an intangible asset over its useful 
life. The amortizable amount is the cost of the asset less its residual value. 

Amortization is recognized in profit or loss on a straight-line basis, over the estimated useful lives of the 
intangible assets from the date they are available for use, since these methods most closely reflect the 
expected pattern of consumption of the future economic benefits embodied in each asset. 

Amortization methods, useful lives and residual values are reviewed at the end of each reporting year and 
adjusted if appropriate. 
 
F. Inventories 
 
Inventories are measured at the lower of cost and net realizable value. The cost of inventories is based on 
the moving average, and includes expenditure incurred in acquiring the inventories and the costs incurred 
in bringing them to their existing location and condition. Net realizable value is the estimated selling price 
in the ordinary course of business, less the estimated costs of completion and selling expenses. 
 
G. Impairment 
 
(1) Non-derivative financial assets 
 
Financial assets, contract assets and lease receivables 
The Company recognizes a provision for expected credit losses in respect of: 
 Financial assets at amortized cost; 
 Contract assets (as defined in IFRS 15);  
 
The Company has elected to measure the provision for expected credit losses in respect of trade 
receivables and contract assets at an amount equal to the full lifetime credit losses of the instrument. 
Lifetime expected credit losses are expected credit losses that result from all possible default events over the 
expected life of the financial asset. The maximum period considered when assessing expected credit losses 
is the maximum contractual period over which the Company is exposed to credit risk. 
 
Measurement of expected credit losses 
Expected credit losses are a probability-weighted estimate of credit losses. Credit losses are measured as the 
present value of the difference between the cash flows due to the Company in accordance with the contract 
and the cash flows that the Company expects to receive. 
Expected credit losses are discounted at the effective interest rate of the financial asset. 

  

DocuSign Envelope ID: EF054A36-53B6-48E2-B54B-B02E71AD7745



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the Condensed Interim Financial Statements 

 

19 
 

Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
G. Impairment (cont’d) 
 
(1) Non-derivative financial assets (cont’d) 
 
Credit-impaired financial assets 
At each reporting date, the Company assesses whether financial assets carried at amortized cost are credit-
impaired. A financial asset is ‘credit-impaired’ when one or more events that have a detrimental impact on 
the estimated future cash flows of the financial asset have occurred.  
Provisions for expected credit losses of financial assets measured at amortized cost are deducted from the 
gross carrying amount of the financial assets. 
 
(2) Non-financial assets 
 
Timing of impairment testing 
The carrying amounts of the Company’s non-financial assets, other than inventories and deferred tax assets, 
are reviewed when machinery parts are replaced and at each reporting date to determine whether there is 
any indication of impairment. If any such indication exists, then the asset’s recoverable amount is estimated.  
 
Determining cash-generating units 
For the purpose of impairment testing, assets that cannot be tested individually are grouped together into the 
smallest group of assets that generates cash inflows from continuing use that are largely independent of the 
cash inflows of other assets or groups of assets (the “cash-generating unit”).  
 
Measurement of recoverable amount 
The recoverable amount of an asset or cash-generating unit is the greater of its value in use and its fair value 
less costs of disposal. In assessing value in use, the estimated future cash flows are discounted to their present 
value using a pre-tax discount rate that reflects the assessments of market participants regarding the time 
value of money and the risks specific to the asset or cash-generating unit, for which the estimated future 
cash flows from the asset or cash-generating unit were not adjusted.  
 
Recognition of impairment loss 
An impairment loss is recognized if the carrying amount of an asset or cash-generating unit exceeds its 
estimated recoverable amount. Impairment losses are recognized in profit or loss.  
 
Reversal of impairment loss 
Assets, for which impairment losses were recognized in prior periods, an assessment is performed at each 
reporting date for any indications that these losses have decreased or no longer exist. An impairment loss is 
reversed if there has been a change in the estimates used to determine the recoverable amount. An 
impairment loss is reversed only to the extent that the asset’s carrying amount does not exceed the carrying 
amount that would have been determined, net of depreciation or amortization, if no impairment loss had 
been recognized. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
H. Employee benefits 
 
The Company has post-employment benefit plans. The plans are usually financed by deposits with insurance 
companies or with funds managed by a trustee, and are classified as defined contribution plan. 
 
Defined contribution plans 
A defined contribution plan is a post-employment benefit plan under which an entity pays fixed 
contributions into a separate entity and has no legal or constructive obligation to pay further amounts. 
Obligations for contributions to defined contribution pension plans are recognized as an expense in profit 
or loss in the periods during which related services are rendered by employees. 
 
I. Provisions 
 
A provision is recognized if, as a result of a past event, the Company has a present legal or constructive 
obligation that can be estimated reliably, and it is probable that an outflow of economic benefits will be 
required to settle the obligation. Provisions are determined by discounting the expected future cash flows 
at a pre-tax rate that reflects current market assessments of the time value of money and the risks specific 
to the liability without adjustment for the Company’s credit risk. The carrying amount of the provision is 
adjusted each period to reflect the time that has passed and the amount of the adjustment is recognized as 
a financing expense. 
 
J. Leases 
 
(1) Leased assets 
 
Determining whether an arrangement contains a lease 
On the inception date of the lease, the Company determines whether the arrangement is a lease or contains 
a lease, while examining if it conveys the right to control the use of an identified asset for a period of time 
in exchange for consideration. 
 
Leased assets and lease liabilities 
Contracts that award the Company control over the use of a leased asset for a period of time in exchange 
for consideration, are accounted for as leases. Upon initial recognition, the Company recognizes a liability 
at the present value of the balance of future lease payments, and concurrently recognizes a right-of-use 
asset at the same amount of the lease liability, adjusted for any prepaid or accrued lease payments, plus 
initial direct costs incurred in respect of the lease. 
Since the interest rate implicit in the Company's leases is not readily determinable, the incremental 
borrowing rate of the lessee is used. Subsequent to initial recognition, the right-of-use asset is accounted 
for using the cost model, and depreciated over the shorter of the lease term or useful life of the asset. 
 
The Company has elected to apply the practical expedient by which short-term leases of up to one year 
and/or leases in which the underlying asset has a low value, are accounted for such that lease payments 
are recognized in profit or loss on a straight-line basis, over the lease term, without recognizing an asset 
and/or liability in the statement of financial position. 
 
The lease term 
The lease term is the non-cancellable period of the lease plus periods covered by an extension or 
termination option if it is reasonably certain that the lessee will or will not exercise the option, 
respectively.  
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
K. Revenue 
 
The Company recognizes revenue when the customer obtains control over the promised goods. The 
revenue is measured according to the amount of the consideration to which the Company expects to be 
entitled in exchange for the goods promised to the customer, other than amounts collected for third parties. 
 
Identifying the contract 
The Company accounts for a contract with a customer only when the following conditions are met: 
(a) The parties to the contract have approved the contract (in writing, orally or according to other 
customary business practices) and they are committed to satisfying the obligations attributable to them; 
(b) The Group can identify the rights of each party in relation to the goods or services that will be 
transferred; 
(c) The Group can identify the payment terms for the goods or services that will be transferred; 
(d) The contract has a commercial substance (i.e. the risk, timing and amount of the entity’s future 
cash flows are expected to change as a result of the contract); and 
(e) It is probable that the consideration, to which the Group is entitled to in exchange for the goods 
or services transferred to the customer, will be collected. 
 
For the purpose of paragraph (e) the Company examines, inter alia, the percentage of the advance 
payments received and the spread of the contractual payments, past experience with the customer and the 
status and existence of sufficient collateral. 
 
Identifying performance obligations 
On the contract’s inception date the Company assesses the goods or services promised in the contract with 
the customer and identifies as a performance obligation any promise to transfer to the customer one of the 
following: 
(a) Goods or services (or a bundle of goods or services) that are distinct; or 
(b) A series of distinct goods or services that are substantially the same and have the same pattern of 
transfer to the customer. 
 
The Company identifies goods or services promised to the customer as being distinct when the customer 
can benefit from the goods or services on their own or in conjunction with other readily available resources 
and the Company’s promise to transfer the goods or services to the customer is separately identifiable 
from other promises in the contract. In order to examine whether a promise to transfer goods or services 
is separately identifiable, the Company examines whether it is providing a significant service of 
integrating the goods or services with other goods or services promised in the contract into one integrated 
outcome that is the purpose of the contract. 
 
Determining the transaction price 
The transaction price is the amount of the consideration to which the Company expects to be entitled in 
exchange for the goods or services promised to the customer, other than amounts collected for third 
parties. The Company takes into account the effects of all the following elements when determining the 
transaction price: variable consideration, the existence of a significant financing component, non-cash 
consideration, and consideration payable to the customer. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
K. Revenue (cont’d) 
 
Variable consideration 
The transaction price includes fixed amounts and amounts that may change as a result of discounts, 
refunds, credits, price concessions, incentives, performance bonuses, penalties, claims and disputes and 
contract modifications that the consideration in their respect has not yet been agreed by the parties. 
 
The Company includes variable consideration, or part of it, in the transaction price only when it is highly 
probable that its inclusion will not result in a significant revenue reversal in the future when the uncertainty 
has been subsequently resolved. At the end of each reporting period and if necessary, the Company revises 
the amount of the variable consideration included in the transaction price. 
 
In the Company contract with IEC and System manager, variable consideration is generally derived from 
quantity and performance exceptions. 
 
L. Financing income and expenses 
 
Financing income and expenses comprise interest income on funds invested, interest expense on 
borrowings, changes in time value of provisions and deferred consideration and impairment losses on 
financial assets (other than losses on impairment of trade receivables, other receivables and contract assets 
that are presented in a separate item). 
 
Borrowing costs, which are not capitalized to qualifying assets, are recognized in profit or loss using the 
effective interest method. 
 
In the statements of cash flows, interest paid and dividends paid are presented as part of cash flows from 
financing activities. 
 
Foreign currency gains and losses on financial assets and financial liabilities are reported on a net basis 
as either financing income or financing expenses depending on whether foreign currency movements are 
in a net gain or net loss position. 
 
Interest income or expense is recognized using the effective interest method. Generally, in calculating 
interest income and expense, the effective interest rate is applied to the gross carrying amount of the 
financial asset or to the amortized cost of the financial liability, as applicable. However, for credit-
impaired financial assets that were purchased or created, or for financial assets that have become credit-
impaired subsequent to initial recognition, interest income is calculated by applying the effective interest 
rate to the amortized cost of the financial asset. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
M. Income tax expense 
 
Income tax comprises current and deferred tax. Current tax and deferred tax are recognized in profit or 
loss except to the extent that they are recognized directly in equity or in other comprehensive income to 
the extent they relate to items recognized directly in equity or in other comprehensive income.  
 
Current taxes 
Current tax is the expected tax payable (or receivable) on the taxable income for the year, using tax rates 
enacted or substantively enacted at the reporting date. Current taxes also include taxes in respect of prior 
years. 
 
Uncertain tax positions 
A provision for uncertain tax positions, including additional tax and interest expenses, is recognized when 
it is more probable than not that the Company will have to use its economic resources to pay the obligation. 
When determining the taxable profit (loss), tax bases, unused tax losses, when there is uncertainty over 
income tax treatments, the entity should assess whether it is probable that the tax authority will accept its 
tax position. Insofar as it is probable that the tax authority will accept the entity’s tax position, the entity 
will recognize the tax effects on the financial statements according to that tax position. 
 
Deferred taxes 
Deferred tax is recognized in respect of temporary differences between the carrying amounts of assets and 
liabilities for financial reporting purposes and the amounts used for taxation purposes.  
The measurement of deferred tax reflects the tax consequences that would follow the manner in which 
the Company expects, at the end of the reporting period, to recover or settle the carrying amount of its 
assets and liabilities. Deferred tax is measured at the tax rates that are expected to be applied to temporary 
differences when they reverse, based on the laws that have been enacted or substantively enacted by the 
reporting date.  
A deferred tax asset is recognized for unused tax losses, tax benefits and deductible temporary differences, 
to the extent that it is probable that future taxable profits will be available against which they can be 
utilized. Deferred tax assets are reviewed at each reporting date and are reduced to the extent that it is no 
longer probable that the related tax benefit will be realized. 
 
Offset of current or deferred tax assets and liabilities 
Current or deferred tax assets and liabilities are offset if there is a legally enforceable right to offset current 
or deferred tax liabilities and assets, and there is intent to settle tax liabilities and assets on a net basis or 
their tax assets and liabilities will be realized simultaneously. 

 

N. Transactions with shareholders 

Assets and liabilities included in a transaction with a controlling shareholder are measured at fair value 
on the date of the transaction. As the transaction is on the equity level, the Company includes the 
difference between the fair value and the consideration from the transaction in its equity. 
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Note 8 - Significant Accounting Policies (cont’d) 
 
O. New standards, amendments to standards and interpretations not yet adopted 
 
Amendment to IFRS 3, Business Combinations  
 
The Amendment clarifies whether a transaction to acquire an operation is the acquisition of a "business" 
or an asset. For the purpose of this examination, the Amendment added an optional concentration test so 
that if substantially all of the fair value of the acquired assets is concentrated in a single identifiable asset 
or a group of similar identifiable assets, the acquisition will be of an asset. In addition, the minimum 
requirements for definition as a business have been clarified, such as for example the requirement that the 
acquired processes be substantive so that in order for it to be a business, the operation shall include at 
least one input element and one substantive process, which together significantly contribute to the ability 
to create outputs. Furthermore, the Amendment narrows the reference to the output’s element required in 
order to meet the definition of a business and added examples illustrating the aforesaid examination. 
The Amendment is effective for transactions to acquire an asset or business for which the acquisition date 
is in annual periods beginning on or after January 1, 2020, with earlier application being permitted. 
In the opinion of the Company, application of the Amendment might have a material effect on the 
accounting treatment of future acquisitions of operations. 
 
Amendment to IAS 1, Financial statements presentation: liabilities classification as current or non-
current 
 
The Amendment replaces certain classification requirements for current or non-current liabilities. Thus 
for example, according to the Amendment, a liability will be classified as non-current when the entity has 
the right to defer settlement for at least 12 months after the reporting period, and it "has substance" and is 
in existence at the end of the reporting period. A right is in existence at the end of the reporting period 
only if the entity complies with conditions for deferring settlement at that date. Furthermore, the 
Amendment clarifies that the conversion option of a liability will affect its classification as current or 
non-current, other than when the conversion option is recognized as equity.  
The Amendment is effective for reporting periods beginning on or after January 1, 2022 and is 
applicable retrospectively, including an amendment to comparative data. 
In the opinion of the Company, application of the Amendment doesn’t have material effect on the financial 
statements. 

 
 
Note 9 - Subsequent Events 
 
A. Purchase tax assessment 

 
On July 2nd, 2020, the Israeli Tax Authority (“ITA”) has issued to the Company a purchase tax 
assessment with respect to the Site’s purchase transaction (the “Purchase Tax Assessment”). According 
to the Purchase Tax Assessment, the base value of the Site for the Purchase Tax Assessment is NIS 1.861 
billion  which reflected in purchase tax amount of NIS 111.7 million. The base value of the Site for the 
Purchase Tax Assessment based on the value of the real estate rights sold, including machinery and 
equipment included therein and all connected to the land and all rights deriving therefrom. It should be 
clarified that the Purchase Tax Assessment is in dispute with the ITA and according to the Company’s 
estimations, supported by its tax and legal advisors, it is more likely than not that the Company’s claims 
are to be accepted. Alternatively, if any purchase tax will be added, it will be in a neglectable amount. 
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 ע"מ ב דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של מגדלי הוד השרון  
 
 

 מבוא 
 

החברה(, הכולל את הדוח התמציתי על המצב   -סקרנו את המידע הכספי המצורף של מגדלי הוד השרון בע"מ )להלן  
לתקופות ואת הדוחות התמציתיים על הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים   2020ביוני   30הכספי ליום 

וריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע שה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטישל ש
אחריותנו היא "דיווח כספי לתקופות ביניים".    -  IAS  34כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

 להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו.

 
 
 

 היקף הסקירה 
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל( ה ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקיר
מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים  

. אנליטיים ואחריםבעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה  מבירורים,  
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת.  

 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 
 
 

 מסקנה 
 

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות 
 .IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
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 השרון בע"מ מגדלי הוד  
 דוחות על הרווח הכולל 

 

      

 

החודשים   6-ל
  30שהסתיימו ביום 

 ביוני 

החודשים   3-ל
  30שהסתיימו ביום 

 ביוני 

לשנה 
שהסתיימה  

ביום  
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
     הכנסות

 

 57,629  14,643  14,255  29,196  29,160  מדמי שכירות

 11,386  2,876  2,229  5,750  5,005  מדמי ניהול

  34,165  34,946  16,484  17,519  69,015 

 12,561  2,961  2,686  5,693  5,546  הוצאות אחזקה, נטו 

 56,454  14,558  13,798  29,253  28,619  רווח גולמי

 2,006  476  1,363  1,031  2,269  הוצאות הנהלה וכלליות

 74,578  5,827  ( 8,091)  5,168  ( 8,454)  ערך נדל"ן להשקעה )ירידת(  עליית

 129,026  19,909  4,344  33,390  17,896  רווח תפעולי 

 11,334  7,085  1,782  8,875  2,681  הוצאות מימון, נטו

 117,692  12,824  2,562  24,515  15,215  רווח לפני מסים על הכנסה

 26,765  1,062  1,098  4,170  4,047  מסים על הכנסה

 90,927  11,762  1,464  20,345  11,168  רווח נקי 

 90,927  11,762  1,464  20,345  11,168  סה"כ רווח כולל
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 מגדלי הוד השרון בע"מ 
 דוחות על השינויים בהון 

 5 

 
 

 

הון  
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון  
מעסקה עם  

 סה"כ הון  מניותבעלי 

 בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 485,550  8,302  477,246  2  2020בינואר,  1יתרה ליום  

 ( 10,000) -   ( 10,000) -   דיבידנד לבעלי מניות

 11,168  -   11,168  -   סה''כ רווח כולל

 486,718  8,302  478,414  2  2020ביוני,   30יתרה ליום  
 
 
 
 

 הון מניות 
יתרת 
 רווח

קרן הון  
מעסקה עם  
 סה"כ הון  בעלי מניות

 בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 404,623  8,302  396,319  2  2019בינואר,  1יתרה ליום  

 20,345  -   20,345  -   סה''כ רווח כולל

 424,968  8,302  416,664  2  2019ביוני,   30יתרה ליום  
 
 
 
 

 

הון  
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון  
מעסקה עם  
 סה"כ הון  בעלי מניות

 בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 495,254  8,302  486,950  2  2020באפריל,  1יתרה ליום  

 ( 10,000) -   ( 10,000) -   דיבידנד לבעלי מניות

 1,464    -   1,464    -   סה''כ רווח כולל

 486,718  8,302  478,414  2  2020ביוני,   30יתרה ליום  
 
 
 
 
 
 
 
 



 מגדלי הוד השרון בע"מ 
 דוחות על השינויים בהון 
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 הון מניות 
יתרת 
 רווח

קרן הון  
מעסקה 
עם בעלי  

 סה"כ הון  מניות

 בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 413,206  8,302  404,902  2  2019באפריל,  1יתרה ליום  

 11,762  -   11,762  -   סה''כ רווח כולל

 424,968  8,302  416,664  2  2019ביוני,   30יתרה ליום  
 
 
 
 

 

הון  
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון  
מעסקה עם  
 סה"כ הון  בעלי מניות

 מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 404,623  8,302  396,319  2  2019בינואר,  1יתרה ליום  

 ( 10,000) -   ( 10,000) -   דיבידנד לבעלי מניות

 90,927    -   90,927    -   סה''כ רווח כולל

 485,550  8,302  477,246  2  2019בדצמבר,  31יתרה ליום  
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
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החודשים שהסתיימו   6-ל
 ביוני  30ביום 

החודשים שהסתיימו   3-ל
 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

ביום  
  בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019  

  מבוקר בלתי מבוקר 

  אלפי ש"ח 
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 

  90,927  11,762  1,464  20,345  11,168  רווח נקי 
התאמות הדרושות להצגת תזרימי  

       מזומנים מפעילות שוטפת: 

       התאמות לסעיפי רווח הפסד:

  11,334  7,085  1,782  8,875  2,681  הוצאות מימון, נטו
  ( 74,578) ( 5,827) 8,091  ( 5,168) 8,454  ערך נדל"ן להשקעה  )עליית( תיריד
  36  9  5  18  13  פחת

  26,765  1,062  1,098  4,170  4,047  מסים על הכנסה

  15,195  7,895  10,976  2,329  (36,443 )  

       שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 
  1,180  583  ( 364) 555  ( 3,267) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה
עלייה )ירידה( בהתחייבויות לספקים 

  948  ( 710) 1,160  ( 52) 2,329  וקבלני משנה 
  ( 2,070)  ( 4,342)  ( 1,689)  ( 2,862)  ( 410)  ירידה בזכאים ויתרות זכות 

  (1,348 )  (2,359 )  (893 )  (4,469 )  58  
מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך 

       התקופה עבור: 

  ( 9,402) ( 2,410) ( 2,194) ( 4,775) ( 4,411) ריבית ששולמה
  ( 3,944)  ( 330)  ( 869)  ( 587)  ( 1,888)  מסים ששולמו 

  940  940    -   940  1,037  מסים שהתקבלו 

  (5,262 )  (4,422 )  (3,063 )  (1,800 )  (12,406 )  

  42,136  7,822  8,484  21,459  19,753  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת

       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
  ( 2,112)  ( 463)  ( 1,811)  ( 1,122)  ( 2,174)  השקעה בנדל"ן להשקעה 

מזומנים נטו ששימשו לפעילות  
  ( 2,112)  ( 463)  ( 1,811)  ( 1,122)  ( 2,174)  השקעה 
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החודשים שהסתיימו   6-ל
 ביוני  30ביום 

החודשים שהסתיימו   3-ל
 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

ביום  
  בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019  

  מבוקר בלתי מבוקר 
  אלפי ש"ח 

      מימוןתזרימי מזומנים מפעילות 
 

פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגיד 
  ( 22,253) ( 5,606) ( 5,518) ( 11,130) ( 11,048) בנקאי

  ( 10,000)   ( 10,000)   -   ( 10,000) דיבידנד לבעלי מניות
הלוואות לזמן ארוך  (פרעוןמתן )

  ( 18,000)  ( 4,000)  4,000  ( 18,000)  4,000  מבעלי מניות
פעילות  ל ששימשו מזומנים נטו

  ( 50,253)  ( 9,606)  ( 11,518)  ( 29,130)  ( 17,048)  מימון
עלייה )ירידה( במזומנים ושווי  

  ( 10,229) ( 2,247) ( 4,845) ( 8,793) 531  מזומנים
יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

  13,675  7,129  8,822  13,675  3,446  לתחילת התקופה 
מזומנים לסוף יתרת מזומנים ושווי 

  3,446  4,882  3,977  4,882  3,977  התקופה 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
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 כללי - : 1באור 
 

שלושה  ששה ושל  ותולתקופ 2020, ביוני 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום 
דוחות כספיים ביניים(. יש לעיין בדוחות אלה בהקשר   -באותו תאריך )להלן  וחודשים שהסתיימ

ולשנה שהסתיימה באותו תאריך  2019בדצמבר,  31לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 
 הדוחות הכספיים השנתיים(.  -ולביאורים אשר נלוו אליהם )להלן 

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית - : 2באור 

 
 ה של הדוחות הכספיים ביניים  מתכונת העריכ

 
הדוחות הכספיים ביניים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים 

 "דיווח כספי לתקופות ביניים". -  34לתקופות ביניים כפי שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי  
 

הכספיים ביניים עקביים  עיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב אשר יושמו בעריכת הדוחות 
 לאלה אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים.

 
 הון חוזר  - : 3באור 

 
חלויות  הנובע בעיקר מליון ש"ח, ימ 22 -כחוזר בסך של הלחברה גרעון בהון  2020, ביוני 30ליום 

מועד  , אשר התחייבויות לזמן ארוך שנלקחו לצורך מימון השקעותיה ארוכות המועדשוטפות של 
על בסיס ניסיון העבר יש באפשרות החברה  יחול בשנה הקרובה. להערכת הנהלת החברה,  ןרעוניפ

 לקבל הלוואות לזמן ארוך או קצר לצורך המשך מימון השקעותיה ופירעון התחייבויותיה. 
 
 

 , נטו הוצאות אחזקה -  :4באור 

       

 

החודשים שהסתיימו   6-ל
 ביוני  30ביום 

החודשים שהסתיימו   3-ל
 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

ביום  
  בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019  

  מבוקר בלתי מבוקר 
  אלפי ש"ח 
       

שירותי ניהול ופיקוח  
  1,522  385  364  746  687  לבעלי המניות

  1,385  317  293  637  645  ניקיון ופינוי אשפה 
  3,818  952  859  1,889  1,772  שמירה

  595  142  140  314  350  שכר עבודה 
  1,056  359  245  558  526  מעליות ומיזוג אוויר

  2,107  478  424  894  770  אחזקה
  ( 2,424) ( 612) ( 597) ( 1,149) ( 1,071) חשמל

  2,992  547  571  1,020  1,089  ארנונה
  378  113  109  223  219  ביטוח

  978  245  245  488  490  הוצאות שכירות 
  154  35  33  73  69  אחרות

  5,546  5,693  2,686  2,961  12,561  
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 הוצאות הנהלה וכלליות - : 5באור 

       

 

החודשים שהסתיימו   6-ל
 ביוני  30ביום 

החודשים שהסתיימו   3-ל
 ביוני  30ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

ביום  
  בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019  

  מבוקר בלתי מבוקר 

  אלפי ש"ח 
       

דמי ניהול לבעלי  
  1,063  265  265  531  531  מניות 

  29  -   1  19  20  שירותים מקצועיים
  43  10  11  27  17  אחזקת משרד וטלפון

  764  185  454  420  903  תרומות
  -   -   75  -   75  שיווק ותיווך 

הפרשה לחובות  
  -   -   486  -   486  מסופקים

  6  -   -   -   -   הפרשה לתביעות 
  1  -   59  -   208  משפטיות

  100  16  12  34  29  אחרות

  2,006  476  1,363  1,031  2,269  אחרות
 
 

 אירועים מהותיים בתקופה   - : 6באור 
 

פוקד את העולם אירוע בעל השלכות מאקרו כלכליות שמקורו בהתפשטות נגיף   2020במהלך שנת   .א
(. מדינות רבות, לרבות ישראל, נוקטות בצעדים משמעותיים, בניסיון למנוע  COVID-19הקורונה )

 גבולות וכיוצא באלה.  את התפשטות הנגיף, כגון הגבלות על תנועות אזרחים, התכנסויות, סגירת  
להערכת החברה במידה והמשבר יתארך, ובפרט אם צעדי המניעה יחמירו ומספר החולים יעלה,  
הפגיעה הכלכלית במשק צפויה להחריף ולהשפיע על פעילות כלל החברות במשק ובכלל זאת על 

חברה  פעילות החברה. כמו כן, התפתחותו של מיתון עולמי עשויה להשפיע על הכנסותיה של ה
להביא לפגיעה ביכולתם של השוכרים  / תעשייה מדמי שכירות/להביא לירידה בביקושים לשטחי

 וכפועל יוצא מכך להשפיע על תזרים המזומנים של החברה.    לעמוד בהתחייבויותיהם
 נכון למועד הדוח לאירוע אין השפעה על הדוחות הכספיים של החברה.     
 עםמשך החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיננסית טובה להתמודדות יבמידה והמשבר  ,עם זאת     
  בנכס. שוכריםויכולתם של ההשלכות המשבר, וזאת בין היתר לאור מגוון       

 

 אלפי ש"ח. 10,000חילקה החברה דיבידנד בסך של   2020באפריל,  20ביום  .ב
 
 

- -  - -  -  - -  -  - -  -  - 
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 שומת מקרקעין  מקיפה 

 בתוספת מקומות חªייה,  E -ו D ,(חלק)  C, B , Aבªייªי משרדים שווי  ןהªדון: אומד

 " מגדלי הוד השרוןהידוע בשם " במרכז משרדים

 איזור תעשיה ªווה ªאמן ב', הוד השרוןפארק הוד השרון, 
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  Geographer  & Real Estate Appraiser  - Gila Engel  קעין ר ת מק שמאי ית ו גיאוגרפ  -  ל ªג גילה א 
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 2020יוªי  25
 .20/11030197מספרªו:

 ד,לכבו

 בע"מ  גדלי הוד השרוןמ

,.ª.א.ג 

 שומת מקרקעין  מקיפה 

 בתוספת מקומות חªייה, E -ו D(חלק),   C, B , Aבªייªי משרדים שווי  ןהªדון: אומד

 " מגדלי הוד השרוןהידוע בשם " במרכז משרדים

 איזור תעשיה ªווה ªאמן ב', הוד השרוןפארק הוד השרון, 

 אומדן שוויו ולהלן חוות הדעת:  רתמטבהתאם לבקשתך, ªבדק הªכס שבªדון ל

   אומדן שווי שוק מקוªה למוכר מרצון. (הסכום שªיתן לקבל  : מטרת חוות הדעת

 ממכירת הªכס בעסקה בתום לב בין קוªה מרצון ומוכר מרצון, הפועלים    

ביªלאומית     חשבוªאות  יישום  כספיים  דוחות  לצורך  מושכלת)   בצורה 

    I.F.R.S   תקןIAS 40 –  דל"ן להשקעה (ומקבילו הישראלי תקןª16(. 

החברה  של  מיידים  בדיווחים  תיכלל  זו  דעתי  חוות  כי  מסכים  אªי 

המפורסמים לצבור. הªªי מציין כי לא הורשעתי בעבירה המªויה בסעיף 

ªיירות  1999 –(א) לחוק החברות התשª"ט 226 על פי חוק  בעבירה  ולא 

 . 1968 –ערך, התשכ"ח 

 ירון ספקטור, שמאי מקרקעין  : תדעה שם עורך חוות
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  פירטי השכלה וªיסיון מקצועי

 . 1988 -  בהצטייªות  - תואר ראשון בכלכלה ומיªהל עסקים  -  אוªיברסיטת בר אילן  - 

 . 1996 -  תואר שªי במיªהל עסקים, התמחות בשיווק  - 

 . 1990 -  בהצטייªות  - שמאות מקרקעין וªיהול ªכסים  -  אוªיברסיטת תל אביב  - 

  "ב"פªקס שמאי המקרקעין  296י מקרקעין מוסמך על פי חוק שמאי המקרקעין, מספר רישום מאש - 

 בישראל".  

 רצ"ב ªספח א'  -פירוט ªיסיון מקצועי  

 ªיסיון בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבוªאיים בתאגידים מדווחים:

הישוב , הפªיקס , גמול ת שרביג מרכזים מסחריים , הכ - המעריך ביצע הערכות שווי בין היתר לחברות 

חברה להשקעות וגמול מלוªאות , ד.רוטשטיין , מעוז דªיאל ªכסים ובªיין , מגדלי עסקים , גילץ , משהב , 

קיסריה   , שרתון  מלוªות   , הזהב  גיל  בית   , לבªיה  פיªªסיים, אשדר חברה  מªופים   , ישראלום   , ברגוריאן 

 מיליארד ₪.  4- השקעות , בהיקף של למעלה מ

 אשטרום ªכסים בע"מ (באמצעות מר דודו דולה סמªכ"ל כספים)  : חוות הדעת ן מימז

 מגדלי הוד השרון בע"מ  : בעלי הזכויות  בªכס 

 2020 יוªי ב 21 :  מועד הזמªת חוות הדעת

 2019דצמבר  19 : 1תאריך הביקור בªכס 

 2020 יוªי ב 30 המועד הקובע לחוות הדעת:

 

  העהªסיבות בגיªן בוצ
  IASתקן   I.F.R.S לצורך דוחות כספיים ישום חשבוªאות ביªלאומית  : שרותקתהה

 .)ª16דל"ן להשקעה (ומקבילו הישראלי תקן  –  40  

 

מיום  : התחייבות לשיפוי  לשיפוי  התחייבות  לצורך 05.03.2012קיימת  שבªדון  הªכס  עבור   ,

 רת. חא ה רטמ הכללת חוות הדעת ו/או אזכורה בדוחות הכספיים או לכל 
 

 לא קיימות התªיות לגבי שכר טרחה של השמאי , או אחרות , אשר  : שכר טרחה 

 . יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה  

 

 

 

 
 . קעיןאי מקרשמרמי כהן  ידי  בªכס ªערך על ורביק  1
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 פרטי הªכס: 

 6574 גוש מס'

 277 חלקה מס' (חלק) 

 מ"ר  30,284 שטח רשום בשלמות 

   D E (חלק)  A B C מבªים עפ"י היתר 

 שטח בªוי ªשוא חוות הדעת

וטו (עיקרי + רבר "מב

 שירות) 

מ"ר +  7,764 - כ

מ"ר מרתף  3,421

 104הכולל 

מקומות חªייה 

+  םתת קרקעיי

מקומות  222

 חªייה עיליים 

2,800 

מ"ר 

ברוטו + 

35 

מקומות 

 1חªיה 

מ"ר +  17,580 - כ

מ"ר (מרתף  16,398

) Dמשותף עם בªיין 

מקומות  363הכולל 

 םחªייה תת קרקעיי

 מקומות חªיה 161+ 

 ם ייליע

מ"ר +  19,678 - כ

מ"ר מרתף  24,750

(אשר ªבªה מתחת 

הכולל  Eלבªיין 

מקומות חªייה  682

 ) םתת קרקעיי

 - כ

19,088 

 מ"ר 

  

 2סה"כ ביªוי במתחם 

(עיקרי + שירות) (בªייªים 

A ,B, C ו-D ( 

מ"ר +  89,591מ"ר מרתפים ובסה"כ  44,569מ"ר ברוטו +  45,022 - כ

 מקומות חªייה עיליים +  383 + םייעקר מקומות חªייה תת ק 1,149

 מקומות חªיה.  35מ"ר +  2,800בשטח של  Bבªיין 

 

 מ"ר ברוטו  48,740ובסה"כ  4מ"ר  2,800+  3מ"ר  45,940 שטח עילי לשיווק 

 בעלי הזכויות 

 (ראה פרק "זכויות  בªכס") 

 מגדלי הוד השרון בע"מ 

(ראה פרק "זכויות זכויות 

 בªכס") 

 זכויות לבעלות 

 ר תעשיה ªווה ªאמן ב', הוד השרון פארק הוד השרון, איזו םקוימ

 
 

 

 

 

 

 

 
 על בבªיין ב'. רות שªחתמו בפושכיה לחוזיבהתאם ם חªיה היªות המקומם והשטחי 1

  םטיורהמפ הªיבה השטחים מהיתרית בלאוט לפי  Eרעין בªיין וג םפרדיª םªיבמ 3של שטח כולל  ויªה ªויבה שטחה 2

 שוי".יר"רק בפ 
 . )E לל בªייןא כו(ל תירוקרי + שעישטח סה של עמה %2ם בתוספת יהשטחים הפªוי יןובגעל ובפ  פ"י חוזיםע 3

 . Bבªיין  4
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 אור הªכס והסביבה ית

מ"ר  66,990בשטח בªוי כולל של  E - ו  D , (חלק) C, B , Aבªייªי משרדים  אתªשוא חוות הדעת מהווה 

 . םרדישמה פארקאת  המהווים  ם,(עיקרי + שירות), מקומות חªייה עיליים ותת קרקעיים, מחסªי

מרתפי חªיה קומות מעל  3-14 בªי בªויים בªייªי משרדים  5כולל , הידוע בשם "מגדלי הוד השרון" הפארק

 , הוד השרון. ה ªאמן ב'וה ªו יאזור התעשיבפארק הוד השרון,   הממוקמיםושטחי חªייה עיליים, 

הידועה  קרקע  על  הוקמו  הדעת  חוות  ªשוא  מס'  המקרקעין  כחלקה  ה שטח ש 6574 שוגב (חלק)  277גם 

 מ"ר.  30,284בשלמות 

 40הצטלבות של כביש ( מצפון למחלף ירקוªים אזור התעשיה ªווה ªאמן ממוקם בדרום העיר הוד השרון, 

ומצפון 5וכביש  הוד השרון לאורכה  העיר  את  (ממזרח וממערב) החוצה  דרך רמתיים  של  צידיה  משªי    (

ה ראשי  תªועה  עורק  שהיªו  ירקון  ממזלמחלף  אביב, ו ולכי חר מוביל  תל  העיר  ªוחה עם ן  מחלף לגישה 

 . 5הירקון וכביש מס' 

 ממוקם הªגישות לכלי רכב ªוחה במרבית שעות היום. ªווה ªאמן אזור התעשייה 

ן במוסכים, מזªוªים, מרכז הפצה של קוקה קולה, מרכז הפצה מאופיי אזור התעשיה ªווה ªאמן ב' (מערבי) 

החר רחוב  לאורך  סªו,הממוקמים  בªי  הוצחה ששל  משרדים  מבªי  לצד  התעשיה,  אזור  קומות,  4-5את 

 קומות המושכרים ברובם לחברות הייטק, חברות תוכªה שוªות.  14ומבªה אחד בן 

שימושים מעורבים, הכוללים בין היתר תעשיות מזון, אזור התעשייה ªווה ªאמן א' (מזרחי) מאופיין ב

רחב היקף  יקט מסחר ומשרדיםפרו הווה מה " םיª ו"מתחם שר ו תעשיות עץ, תעשיות מתכת, מוסכים

 . המיועד בחלקו למרכז קªיות "חצי חיªם"

 כדלקמן:  גובלתשבªדון  277חלקה מס' 
 

  פתוחים. שטחים חקלאיים –מצפון 

 , מוסכים ומבªי תעשיה ותיקים חד קומתיים ישªים. מבªי משרדים, תחªת דלק –מדרום 

 אזור תעשייה ªווה ªאמן א' (מזרחי) הכולל את קªיון ך ומובס עקומעברו צמודי קר דרך רמתיים –ממזרח 

 שרוªים.  

 פתוחים. שטחים חקלאיים –ממערב 

כולו מפותח וכולל בין היתר, ריצוף אספלט עם מקומות חªייה מסומªים, עמודי תאורה, מדרכות,  הפארק

 כבישים, חשמל, ביוב, מים וכו'. , בשילוב עצי ªוי
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 ת סביבת הªכס: פמלן הל

 

 : סומªת במלבן שחור) והביªוי בתחומה(מ  277חלקה   להלן תצלום אוויר של

 

 

קומות מעל מרתפי חªייה ושטחי  3-14בªי , Eובªיין   A ,B ,C  ,Dבªויים בªייªי משרדים  5המשרדים כולל  פארק

 כות, עמודי תאורה, עצי ªוי וכו'. רדמ ,םישחªייה עיליים (כאשר חלקו מהווה חªיון עילי בתשלום), כבי

 

 

 

 

 ªAיין ב

הªכמי ªשוא קום  ס 

 הדעת  חוות

 Dבªיין  Cן בªיי  . E ןªיי ב

 בי ערמ

 מזרחי 
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 :ªשוא חוות הדעת להלן תיאור הבªייªים

 : Aבªיין 

אשר קומות מעל קומת קרקע וקומת מרתף, ממוקם בחלק המערבי של המתחם,  3בªיין משרדים בן 

ג'  + כאשר מרבית שטח הבªיין (חלק מקומת הקרקע, קומה א' + ב', 2000שªת  מהלךהסתיימה ב ובªיית 

 .למות) מושכרים בשכירות חופשית ע"י חברת "קוªטרופ טכªולוגיות מדויקות בע"מ"שב

מבטון שלד כולל , כאשר סטªדרט הבªיה פªי כשªתייםעבר שיפוץ כללי לªכון למועד הביקור בªכס הבªיין 

. תורג מד ישלושה גרמ מעליות ªוסעים ו 2בשילוב קירות חוץ מבלוקים עם חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, 

 התפלגות השטחים בבªיין: להלן 

 
פי  קומה על  ברוטו  שטח 

 1היתר בªיה (במ"ר) 

 אורית

מרתפים 

)1 - ( 

ל מ"ר  3,421 חªיה  104 - בחלוקה  בªייה) מקומות  היתר  טכªיים, (עפ"י  חדרים   ,

 מחסן בשימוש חברת הªיהול, חדר משאבות וכו'. 

ªם.רילק רמת גמר הכוללת רצפת בטון מוחלק עם מערכת ספרי  

מ"ר למטרת אחסªה על חשבון שטחי חªיות  90- בקומה ªסגר שטח של כ

 . בחשבון באומדן השווי ולפיכך לא הובא שבגיªו לא ªמצא היתר בªייה 

ל מ"ר  3,328 - כ קרקע  ושטחים בחלוקה  ªוסעים  מעליות  שמירה,  עמדת  הכולל  כªיסה  לובי 

בªוסף  משותפים,  אוכלציבוריים  וחדר  משרדים  ת א תרהמש שטחי 

חופשית"המשרדים מתחם בדיוע "בשכירות  המושכרים  ושטחים  , 

 . "בשימוש עצמי של "מגדלי הוד השרוןכאשר חלק מהשטחים  פªויים

, עמדות עבודה, חדרי ישיבות, חדר מחשבים, בחלוקה לשטחי משרדים מ"ר  4,436 - כ ג'  - א' 

שירותים חדרי  ממ"מים,  מטבחוªים,  טכªיים,  המושכרים  חדרים 

 . ת "קוªטרופ טכªולוגיות"רבלחת ומבשל

 מ"ר מרתף  3,421מ"ר ברוטו +  7,764 -כ סה"כ

אריחי , p.v.cריצוף בטון מוחלק, רצפת פרקט בחדרי המשרדים, ציפוי בין היתר,  רמת הגמר בבªיין, כוללת

שקועה,  ªיאון  תאורת  בשילוב  אקוסטיות  תקרות  מגבס,  דקורטיביים  זכויות אלמªטים  במסגור  דלתות 

 כות ספרªקלרים, מערכות מיזוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. רעמ ץ,עו

ובחדרי המדרגות, תקרת  הכªיסה  בלובי  ריצוף טרצו  בין היתר,  כוללת,  הציבוריים  הגמר בשטחים  רמת 

 אקוסטית מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר.

למעט ( 610 לש טחש מרבית שטח הבªיין מאוכלס  פªויים  +  430מ"ר  פªוי  עצמי) מ"ר  180מ"ר  בשימוש 

 .מקומות חªיה בקומת המרתף 4),   + %92(שיעור תפוסה של 

 

 

 
 

כולל 1 ברוטו  ופªים  שטח  חוץ  קומתי ם,רימעב פתתוסבקירות  ממלובי  פירים קומ סªיםחמום יק",  כולל   תיים 
 . 2576ס' מה יªים עפ"י היתר בליוחל  
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 : A בªייןלהלן תמוªות 

 

 

 

 A בªייןלובי  A בªייןחזית 

  

 קומת המרתף (חªיון) חדר אוכל (קומת קרקע) 

  

 קע רקה מתוקפיªת ישיבה ב משרדי קוªטרופ (בשלב השיפוץ) 
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 : Bבªיין 

אשר קומות מעל קומת קרקע וקומת מרתף, ממוקם בחלק המערבי של המתחם,  2בªיין משרדים בן 

הבªיין מושכר בשכירות חופשית לחברת "קוªטרופ טכªולוגיות כאשר , 2000שªת  מהלךהסתיימה ב ובªיית 

 א'.  המקוב מ"מדויקות בע"מ" בקומת הקרקע וחברת איªטואיט (צ'ק) תוכªה בע

מבטון שלד , כאשר סטªדרט הבªיה כולל שטחי המשרדים בבªיין עברו שיפוץ כלליªכון למועד הביקור 

וממ"מ  גרמי מדרגותשªי  מעלית ªוסעים,בשילוב קירות חוץ מבלוקים עם חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, 

 התפלגות השטחים בבªיין: להלן . (מרחב מוגן מרחבי) בכל קומה

פי ורב חטש קומה על  טו 
 1היתר בªיה (במ"ר) 

 2 אורית

מרתפים 

)1 - ( 

קומת המרתף מסווגת עפ"י היתר בªייה למטרת אחסªה ומקלט  ובפועל  מ"ר  1,112

 מושכרת לחברת "אשטרום". אשר  מקומות חªיה) 35 - משמשת לחªיה (כ

עמדת  מ"ר  1,336 - כ  קרקע הכולל  כªיסה  ללובי  מעליבחלוקה  ªוסמזכירה,   ם יטחושים עת 

משרדים שטחי  בªוסף  משותפים,  עבודהציבוריים  עמדות  וחדרי  , 

 מושכרת בשכירות חופשית לחברת "קוªטרופ". וכו'. הקומה  שירותים

 קומת הביªים כוללת ממ"ד.  מ"ר  42 - כ ביªיים 

ושטחים  מ"ר  1,328 - כ א' ªוסעים  מעלית  מזכירה,  עמדת  הכולל  כªיסה  ללובי  בחלוקה 

משותפ  וחדרי  ףוס בªם, יציבוריים  עבודה  עמדות  משרדים,  שטחי 

 פªוי ªכון למועד הביקור. הקומה  שירותים וכו'.

 מ"ר מרתף  1,112מ"ר ברוטו +  2,706 -כ סה"כ

רמת הגמר בבªיין טובה מאוד, הכוללת בין היתר, ריצוף פרקט מעץ, שטיח מקיר לקיר, ריצוף לוחות שיש 

מגבס, תקרות אקוסטיות בשילוב תאורת ªיאון שקועה,  יםיבי ט דקור ם ילמªטבלובי הכªיסה, תקרות עם א 

אלומיªיום.  וחלוªות  מרכזיות,  מיזוג  מערכות  ספרªקלרים,  הציבוריים מערכות  בשטחים  הגמר  רמת 

אקוסטית  תקרת  המדרגות,  בחדרי  טרצו  ריצוף  הכªיסה,  בלובי  שיש  אריחי  ריצוף  היתר,  בין  כוללת, 

 . 50%התפוסה בבªיין  ור שיע וכד'. השקועמוªמכת בשילוב תאורה 

 להלן תמוªת הבªיין:  

 

 

 
קירו וטברוח שט 1 ופªכולל  חוץ  קומעפת תוסבים ת  לובי  וממברים,  ממ"קים  קוחסתי,  פים מתייªים    ריםכולל 
 . 2576 ס'היתר בªייה מ לים עפ"יוחל  
 ייה.ªהבר היתבה לוקחבªיין היªו עפ"י ה תיאור ה  2
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 : Cבªיין 

יג'  –את קומת קרקע, א' (כאשר ªשוא חוות הדעת מהווה קומות מעל קומת קרקע  14בªיין משרדים בן 

בªיין  (מחצית)) עם  משותף  מרתף  קומות  ממוDושתי  המרכז,  בחלק  שלקם   ות ייבª ר אשחם, המת י 

 ם ליחידות משªה אשר שוכרים שטחים שוªים. קיולחמ, 2002שªת  מהלךהסתיימה ב

 5, בשילוב לוחות אבן מבטון בשילוב קירות חוץ מבלוקים עם קירות מסךשלד סטªדרט הבªיה כולל 

 מעליות ªוסעים לקומות המרתף ושªי גרמי מדרגות.  2מעליות ªוסעים לקומות העליוªות, 

 בבªיין:  ªשוא חוות הדעת  םיחהשט התפלגות לןלה

ברוטו על פי ח שט מהוק
  1היתר בªיה (במ"ר) 

 אורית

 מרתפים 

 )1 -) (2 -  ( 

8,330  +  8,068מ"ר 

משותף  (מרתף  מ"ר 

 סמוך)   Dלבªיין 

ל חªיה 413 - בחלוקה  מרב 2 מקומות  בשכירות כאשר  מושכרים  יתם 

מחסªים, חופשית טכªיים,  חדרים  גמר רמת  וכו'.משאבות  יחדר , 

בקומות המרתף ªקלרים. י פרת סכוללת רצפת בטון מוחלק עם מערכה

 . מ"ר 123) קיימים מחסªים פªויים בשטח של D - ו  C(בªייªים 

ושטחים  מ"ר  1,312 - כ קרקע  ªוסעים  מעליות  שמירה,  עמדת  הכולל  כªיסה  ללובי  בחלוקה 

חדר  בªוסף  משותפים,  חופש  UPSציבוריים  בשכירות  ית המושכר 

  .סמדוקלחברת א

 2'גי - א' 

 (מחצית) 

בחלוקה לשטחי משרדים המושכרים לחברות שוªות, הכוללים עמדות  3ר מ" ,68216 - כ

ישיבות,  חדרי  משרדים,  עבודה, מזכירות,  חדרים עמדות  מטבחוªים, 

  טכªיים וחדרי שירותים.

 ) Dמ"ר מרתפים (משותף עם בªיין  16,398מ"ר ברוטו +  17,580 סה"כ

ריצוף לוחות שיש בלובי , , ריצוף פרקט מעץקהרמיקאריחי בין היתר,  הכוללת, בהוט  ייןהגמר בבª ת רמ

עם הכªיסה,  שקועה, תקרות  ªיאון  תאורת  בשילוב  אקוסטיות  תקרות  מגבס,  דקורטיביים  אלמªטים 

אלומיªיום.  וחלוªות  מרכזיות,  מיזוג  מערכות  ספרªקלרים,  הציבוריים מערכות  בשטחים  הגמר   רמת 

בי  היכוללת,  הכªרתן  בלובי  שיש  אריחי  ריצוף  המדרגותיר סה,י,  בחדרי  טרצו  אקוסטית צוף  תקרת   ,

 מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר. 

 .םימחסª  מ"ר 123 - כלמעט  )תפוסה 100%ין מושכר בשלמות (הבªי 

 
 
 
 
 

 
ברשט  1 חקיר ללוכ וטוח  מות  בתוספת  ופªים  ממל רים,עבוץ  קומתי,   ירים פ לכולם תיימוק ים מחסªום י"קובי 
 . 2942ה מס' ייבª יתרה"י וחללים עפ  
  מקומות חªיה (לא 336כן בסה"כ יש ול ) Bעברה לבªיין ם (חברה ªויייה פחª מקומות 5 ת ישות הדעחוªכון למועד   2

 . "ט)צכ  ברתקומות של חמ 50 לולכ 
  שרמ"ר, א 992,0 - של כ וטברוח בשט 'יגה קומ ת חצימו ה יד' בשלמותקומאת  יםכאמור איªם כולל טחיםהש  3

 כס"). בªיות "הזכו רקבע"מ" (ראה פ טו לחברת "כ.צ.כרªמ  
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  :C בªייןלהלן תמוªות 

 C בªייןלובי    C בªיין יתחז

  

 משרדים

  

 ªיון) מרתף (ח חדר ישיבות 
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 : Dבªיין 

בן  משרדים  בªיין  14בªיין  עם  משותף  מרתף  קומות  ושתי  קרקע  קומת  מעל  בחלק Cקומות  ממוקם   ,

 . בשלמותומאוכלס  2011 תשª מהלךב יימהסת ה ואשר בªיית המתחם, ל ש  חיהמזר

 5ת אבן, מבטון בשילוב קירות חוץ מבלוקים עם קירות מסך בשילוב לוחושלד לל כו ªיה ב סטªדרט ה

 מעליות ªוסעים לקומות המרתף ושªי גרמי מדרגות.  2מעליות ªוסעים לקומות העליוªות, 

 : התפלגות השטחים בבªייןלהלן 
 

ברוטו על פי  שטח מהקו
 1בªיה במ"ר) תר הי

 ראוית

כªיסה, 865של  טח לש הבחלוק  מ"ר  1,312 - כ קרקע  לובי  הכולל  שמירה,  מ"ר  עמדת 

ªוסעים ושטחים  בעורף הקומה קיים . וריים משותפיםציבמעליות 

(כמ"ר  447 - כשל  שטח כאשר  ª - 497טו  לשיווק)  מ"ר  350מ"ר 

ומושכר  משמש מ"ר 147- ו ªהלאחס מושכר לחברות שוªות ומשמש 

 . להªהלת הפארק

הכוללים ט לש הבחלוק  מ"ר  18,366 - כ ד' י -  א' שוªות,  לחברות  המושכרים  משרדים  חי 

משרדים,  מזכירות,  עבודה, עמדות  עמדות  ישיבות,  חדרי 

 מטבחוªים, חדרים טכªיים וחדרי שירותים. 

 מ"ר ברוטו  19,678 סה"כ

 

ריצוף קט מעץ, וף פרצ , ריקרמיקהחי ארי, רן היתכוללת בי ה טובה, ושכרים בבªייןהמ חיםבשטרמת הגמר 

ילוב תאורת תקרות עם אלמªטים דקורטיביים מגבס, תקרות אקוסטיות בשªיסה, ובי הכ בלש ישלוחות 

 זוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. ªיאון שקועה, מערכות ספרªקלרים, מערכות מי

רי טרצו בחד ףסה, ריצוהכªי בלובי צוף אריחי שישרים כוללת, בין היתר, יייבור רמת הגמר בשטחים הצ 

תקרתמדרה עמדת ת סטיאקו גות,  קיימת  הכªיסה  בלובי  כאשר  וכד',  שקועה  תאורה  בשילוב   מוªמכת 

 שומר.

ים בקומת ªוי ªים פ סמ"ר מח 21 - כו מ"ר פªויים בקומות העליוªות  ,0661 ) למעט%95 - ברובו (כר שכמו ןהבªיי

 . - 1מרתף 

 

 

 

 

 
ברשט1 קיר וטוח  ופªים כולל  חוץ  לוביוספבתות  מעברים,  ומ ת  ממ"קים   פירים  וללכם ייומתק יםחסªקומתי, 

 . 4851בªייה מס' יתר פ"י הע ליםלוח 
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 : D בªייןלן תמוªות הל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 לובי קומתי  Dין ªי ב  יבלו

  

 משרד לדוגמא  רון מסד
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 :  Eבªיין 

משרדי בן בªיין  מעל ק 14ם  חªיה קרקע קומת ומות  מרתף  קומות  מ1ושלוש  של מוק ,  המזרחי  בחלק  ם 

 . ברובוכלס ומאו 2015שªת  מהלךבה הסתיימ ואשר בªיית המתחם, 

 5לוחות אבן,  וב יל שבמבלוקים עם קירות מסך ץ חו  ת מבטון בשילוב קירושלד לל סטªדרט הבªיה כו

  י גרמי מדרגות.ומות המרתף ושª מעליות ªוסעים לק  2מעליות ªוסעים לקומות העליוªות, 

 בªיין: השטחים בהתפלגות להלן 
 

שטח ברוטו על פי  קומה
 2ה במ"ר) ªיהיתר ב

 ראוית

לשטח  מ"ר  1,228 - כ ע קרק כª 810של בחלוקה  לובי  הכולל  שמירה, ע  ה,סי מ"ר  מדת 

ªוס בעורף הקומה קיים טחים ציבוריים מושם יע מעליות  שותפים. 

כ של  ( 418 - שטח  ªטו  לשי  620 - כמ"ר  לחברה ווק) מ"ר  המושכר 

 . סªהחאומשמש ל אחת

מ מ"ר  17,860 - כ יד'  - א'  לשטחי  המושכרים שרבחלוקה  הכוללים שוªו חברותלדים  ת, 

מזכ  ישיבות,ותירעמדות  חדרי  משרדים,  עבודה,  ותמד ע , 

 ים. יים וחדרי שירותכª ט םימטבחוªים, חדר 

 מ"ר ברוטו  19,088 סה"כ

 

, ריצוף פרקט מעץ, ריצוף רמיקהאריחי ק, הכוללת בין היתר, טובהושכרים בבªיין רמת הגמר בשטחים המ

 אקוסטיות בשילוב תאורת דקורטיביים מגבס, תקרותªטים ם אלמעכªיסה, תקרות ה לוחות שיש בלובי

ªקלריש וןאיªיום. כות מיזוג מרכזיערמ ,םקועה, מערכות ספרªות אלומיªות, וחלו 

י יסה, ריצוף טרצו בחדר אריחי שיש בלובי הכª יתר, ריצוף ם כוללת, בין ה רמת הגמר בשטחים הציבוריי

אקוסטית  תקרת  תמוהמדרגות,  בשילוב  שאªמכת  הכªיסקועה ורה  בלובי  כאשר  עמדת וכד',  קיימת  ה 

 שומר.

ת ומ"ר מחסªים פªויים בקומ  444 - וכמ"ר פªויים בקומות העליוªות  ,5301 ) למעט%93 - ברובו (כר שכמו ןהבªיי

 . ףרתהמ

 

 

 
 

 
 מושכרים  לבפוע, כאשר טורור במ" ª05,724וי של בשטח ב ייהªחות וממק 286 ותכוללהיה ªח קומות 3כולל ין בªיה 1

 . חªיה) מקומות 900- כתר (יו יה גדולחªמות פר מקומס 

חו וטוברשטח 2 קירות  מעכולל  בתוספת  ופªים  ממ"קים תומק וביל ם,בריץ  קיסªומחי,   פירים  כוללתיים מום 

 . 18.08.2015 אריךתמ 6338ר בªיה מספר הית"י עפ  וחללים 
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 :ªEות פªים של בªיין תמו  להלן

 

 

 

 לובי מעליות קומתי  ªEיין י ב לוב

  

 אה מת גמר מלברמשרדים 

  

 משרדים ברמת מעטפת  בחון טמ
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 :פארקה תחוםבקומות חªייה עיליים מ

שהיו ה (כולל מקומות חªיי עיליים מקומות חªייה 504 - כיתר בªייה מסומªים לה  תאםהב בתחום הפארק 

שהוקם Eבªיין חם במתבעבר  מבפועל  ).לפªי  כמספר  יותר  קטן  החªייה  ªייה ח מקומות 1 383 - קומות 

 רדים. משªי ה יובתחומם של בªי ה הפªימייםפרצי החªיי ך הכבישים, מלאור פרסיםתד, המבלב

ªיון רת חלמט דוªם, ע"י חברת "מגדלי הוד השרון" 10 - ח של כקרקע חקלאית בשט בת חטי הבªוסף הושכר

  )הווים חלק מªשוא חוות הדעתיªם מ אשר א (מקומות חªייה  393- ככולל זמªי ה

 ªם  בפארקעיליים  יהמקומות החªוי.עהיªל בסיס מקום פ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ת הדעת.ולחו 31וד מס' עמה בªייח ותיכום מקומאה פירוט סר 1
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 :בסביבת הוד השרון היי טקדי משר אזורי תעשיה המשלבים תוללכה הסביבה העסקית 

 
 תיאור הסביבה העסקית

 
תעשיות מזון, הכוללים בין היתר שימושים מעורבים, חי) מאופיין בוה ªאמן א' (מזראזור התעשייה ªו 

  הכולל משרדי הייטק. יקט מסחר ומשרדים רחב היקףו ופר םיות מתכת, מוסכשיתעשיות עץ, תע

 

 בסביבת איזור תעשיה ªווה ªאמן בהוד השרון: יי טק ה דירשורי תעשיה המשלבים מאז מפת  להלן

 
 

 

 

 

 

ªאמןעת וראז ªווה   שיה 

 עתדהת חוו אªשו –

 עªªה רשיה תעאזור 

 א סב פרתעשיה כ זורא

 רית אריה אזור תעשיה ק

 אזור תעשיה קרית מטלון 

 ה סגולה אזור תעשי
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 רעªªה: אזור התעשיה
 

כן ם", ורªªי ןבו שוכן "קªיו, ר המכוªה "קרית אתגרים"פועל אזור תעשייה ומסחבחלקה הצפוªי של העיר 

מת סמוך לצו. טסªמוטקסס איªסטרו SAP, יזימבלא, HPטק בהן - של חברות היי חªויות רבות, משרדים 

ªייס טק, בהן אמדוקס- מספר חברות היי רעªªה ולגבול המוªיציפלי עם כפר סבא שוכªים משרדיהן של   ,

 . ל מיקרוסופט בישראלהראשיים ש  והמשרדים

 

 סבא:  פראזור תעשיה כ

 י ר לתעשיית היי־טק. אזוד מיועה", ואזור yes" וצי הלוויין המרכז של ערשל העיר קיים  ים החדש םבאזורי

לאומסה ªמצאים  הקªיוחר  במרכז  ויצמן,  רחוב  כפר־סבא,  של  הראשי  רחובה  הרך  לכיכר  בסמוך  עיר, ת 

 עªק. ת שם הוקמו בשªים האחרוªות קªיוªים וחªויושייה ם", ובאזורי התע "קªיון ערי

 תקוה: תח ייה פשאזור תע

של  התעשייה  אז- פתח אזור  הוא  התעשיי תקווה  הכולל  ולהגד הור  ושטחו  , דוªם 10,000 - כא והבארץ, 

 אזורים ªפרדים:  3הכולל 

מספר רב של אולמות  ון , כג עסקים 900- כוªם והוא מאכלס ד 3,000 - שטחו כ , מזרח העיר- בצפון -סגולה  

 תעשייה כבדה רבים. קדמים ומובילים ומפעלי ים מתסªטר ריªג ,שªי פאואולוגªי אירועים, אולם בא 

ל -ריה אקרית   העיר, מצפון  כ  , בוטיªסקיז'ר יצ במערב  בתעשייה כבדה ה ,דוªם 5,000 - שטחו  מתאפיין 

שªחשב  "פארק אזורים"רק אולימפיה, אפכן שוכן בו  מוטק רבות. כ- היי ות, ולצדם חברותובמפעלי מתכ 

 ת, גיל ,ות חברות מובילות כגון טבע. באזור תעשייה זה ªמצא ישראללים ביטק המוב- ההיי מילאחר ממתח

Septier ,טלדור ,IBMיון הגדול, בית משפט השלום פת ורק , אªמצאים גם הקª טל. בקרית אריהªחל ואי -

 . שפט המחוזי מרכזתקווה ובית המ

חברות  800 - ס ככלמאוא הו  ם,דוª 2,000 - שטחו כ ,ערב העיר, מדרום לציר ז'בוטיªסקיבמ -קריית מטלון 

 . ECIשטראוס גרופ ו, ימ ות דוגמת בזק ביªלאורבלות ימתאפיין גם הוא בחברות מובה , ועסקים

 מ"ר.  2,000,000 - סה"כ השטח הבªוי באזורי התעשייה עומד על כ 
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 1הרקע התכªוªי 

 
לתוכ  א. עירבהתאם  בªיין  למתן אש 9הר/בת/מספר  ªית  פורסמה  פרסתור  בילקוט  (וקף   י.פ.)מים 

, ת ידערעתי תעשיה בייעוד 1מס'  רשכמג ן שבªדו החלקה ה, סווג 26.10.1995בתאריך  4342מספר 

 עם הוראות בªייה כדלקמן:

 מ"ר  30,284 :  מגרש מיªימלי  גודל 

 מעל מפלס הקרקע:  :    : ה שטחי בªיי 

 160% קרי: ש עישימו     

ו על א יעללת ªלווים אשר רובªוסף שטחי ש שטחי שירות:      

ות ומק 2 דמשטח עיקרי וכן ע 40%בªיה זכויות ה מכלל 15%     

 לחªיה.      

 מפלס הכªיסה: ת למתח     

שירות:       לחדרי  200%שטחי  שימוש  יותר  במרתפים 

מיז      מקמכוªות,  אויר,  אחסªהוג  מתקªים,  וכד' לטים,   ,

 המרתפים.  משטחי  35%עד      

  קומות  14עד    : דים ועמ  כולל קומת ותמספר קומ 

  50%  :    תכסית  

מ' לכביש מס'  50 – מיקיד מ', 6 –מ', אחורי  4 –די דצ  :     קו בªין  

 ים.) למרתפ 0קו בªין אפס ( , (ציר דרך)  40     

 ומדיה, מסחר, בªקים,  ולמי תצוגהמשרדים, א  :  ם)רותים ªלוויתכליות (שי 

 . מזªוªים וכו'  ,מסעדות     

  

 

 

 

 

 
דע אליקים ממחלקת מי תקבל מגברת ורדשה ªיעל מידע תכªו היתר,בין ת, מושתי" התכªוª  קע"הר ע בפרקידהמ  1

 ין בªי תיוכªתוב ןעיו פי ועל  ד השרוןהו ייתעיראתר האיªטרªט של ªי מתכªו עדממיו  "רון"הוד השית יירעבªי וªתכ

הב .רעי המתואזכויות  הלעי תרוªיה  הבªה יªל  פי  על  סבירה ון  ב יןבªי וכªיותלתפרשªות  ערמועעיר,  חוות  יכתד 

  ית לתכªון ולבªיה.ת הוועדה המקומת אבות, ואיªן מחייהדע
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 : כללי 

 כולל קומת עמודים. ת קומו 14 - ל עד המבªים חלקו בין זכויות הבªיה ית

 ויר. ומתקªי מיזוג א בªיה על גג המבªים למעט מתקªים הªדסיים, חדרי מכוªות עבור מעליותתר תו אל

 ªהתכ בהוראת  גמישות  המתתאפשר  וגובה  הקומות  בחלוקת  לתכªית ית  בהתאם  ªוי, ביבªים 

 ומית. דה מק עבאישור ו 

 ם הוצאת ההיתר. יוכן לדמעו רש עצמו ולפי תקן חªיהחªיה:  תבוצע בשטח המג

בהש :שפ"פ רכב  לכלי  ומעבר  לחªיה,  לציבור  הªאה  זיקת  עם  החלקה  בקידמת  הפªוי  מפלס טח 

זכויות הקומת הקרקע יגזרו מכל , כאשר  עם הוראות חªיה תת  שטח החלקה כולל השפ"פבªיה 

 ועילית.  יתקרקע

 ה: סביב תאיכו

שימוש יותרו  התכªית  תכªוªיבתחום  בדרישות  שיעמדו  מªיªו וטכ ת וים  המבטיחות   ת עלוגיות 

 ועמידה בהוראות ובדיªי איכות הסביבה.עים סביבתיים פגמ

 : היתר בªיה

לאחר הפקדת תכªית ו/או אישור תכªית  וªים במתחם, אלאהאחר  40%- בªיה ללא יªתªו היתרי  - 

 .1 40ת ªוה ªאמן/כביש ן צומ לפתרו משרד התחבורה "יתחבורה ע

לבªיית  -  היתר  לקבלת  הגשתמ  מרתףהתªאי  יהיה  לשפ"פ  הכולל ªיתתוכ תחת  תוואי פיתוח  ת 

 מעבר לכלי רכב תוך התייחסות למפלס הקרקע. 

 

בתאריך  4391מספר  .פ למתן תוקף בי רסמהר פואש 1001הר/ פרבªיין עיר מס בהתאם לתוכªית .ב

ם לאייקרים חרי הבªיה למיªהם ואזומתח גבוה וªמוך) באזו( החשמל קווי  ªקבע כי כל  ,15.3.1996

ªו תת קרקעיים. הי י  הי הכלואים בין שטחי ב 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  ע"י וצעבוומת צת בוודעולה כי העב ון,השרוד תשתיות בעיריית הªדס מה – ןמוקלבס אלככªו עם מר רשע הדיקבב 1

  ורמזורה. חבת הצומת רה 
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בתאריך  5189פר ף בי.פ. מסה למתן תוקפורסמאשר  1002הר/בהתאם לתכªית בªיין עיר מספר  .ג

 מרתפים. לªקבעו הוראות בªיה  27.5.03

 : םייתייותעש  םף במבªי משרדירתגובה קומת המ 

 מ'. 4- ול מדיהיה גתף העליוªות ªטו לא גובה שתי קומות המר  

 :יםי משרדייªלבª תכליות מותרות 

גן, מערכות טכªיות צר משק, מרחב מושטחי שרות ושטחים ªלווים כגון: חªיה, חªיה תפעולית, ח 

שרות  מדרגות. ומתקªי  וחדרי  מבואות  מעליות,  יותרו ,  כן  המשמשים ש כמו   שירות לטחים 

 ). ו'כוועדון, מחסן תחזוקה מ  חיה,שכת משחקים, חדר כושר, ברי בדים בבªיין (כגון: חדרהעו 

 

מספר  .ד עיר  בªיין  לתוכªית  אש/9הר/מק/בהתאם  פא  תוקר  למתן  בי.פ. ורסמה   5864מספר  ף 

 ן: אות כדלקמªקבעו הור, 9.11.2008בתאריך 

 הוראות התכªית:  

 ו. ציבור ללא שיªוי בשטח ªאה ליקת הזשטח פתוח עם  של שיªוי גאומטרי  . 1

קומות  14מגדל יהיה ה  תךחשבתכªית המאושרת, כך ת קומו 14- תוספת קומה אחת מעבר ל . 2

 מעל קומת עמודים וקומה טכªית. 

 לציבור בתחום השפ"פ. ªאה קת ה ך הכוללת זית תוואי הדרעקבי . 3

 מרתפים מתחת לקרקע.  3הקמת שרות למתן אפ . 4

 

 ªגזו 9ת/הר/ב עיהיו לפי תב" יהזכויות בª .רות מכל שטח החלקה 

 הוראות ביªוי: 

 -  ªיים ויותרו שיªוי בסמכות מה בªספח ביªיר. העס ד 

 משטח המגרש.  50%תותר תכסית קרקע מירבי (עיקרי + שירות) עד  - 

מרתפים תן ªי -  המגר לבªות  חבגבולות  לחªיה,  שישמשו  מקלטים, ש  אויר,  מיזוג  מכוªות,  דרי 

 ואחסªה.  ותמתקªים, חªי 

 קומות מעל קומת עמודים. 14יה יתחלקו בין מבªים בעלי ת הבª וזכוי - 

עית ועילית עם זיקת הªאה לציבור לחªיה ולמעבר רקק תת המותר חªי: )2רש מס' מג( "פפש - 

במ  רכב  קומכלי  קרקע.פלס  זאת  ת  הגשת כל  לתעם  פיתוח  המקו כªית  שתכועדה  לול ומית 

הקר ומפלסי  הדרך  לתוואי  התחשבות קעהתייחסות  מעבותיאו תוך   הצמוד ם  תשתיות  ר 

 . 40לכביש 
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 : יהªתªאי למתן היתר ב

בªיה ל יªתªו היתרי  ו/או אישור תכªית האחרוªים במתח 40%- לא  לאחר הפקדת תכªית  ם, אלא 

 .ª40 1אמן/כביש  לפתרון צומת ªוהי משרד התחבורה תחבורה ע"

 : חªיה

 . 9בכפוף לתכªית הר/בת/  - 

ח -  תותר  ו ªיבשפ"פ  קרקעית  תת  זיילית עה  לחª עם  לציבור  הªאה  וקת  רכב למעביה  לכלי  ר 

ומית שתכלול התייחסות וח לוועדה המק יתפ תי כל זאת עם הגשת תכª ע.הקרק  במפלס קומת

  .40שתיות הצמוד לכביש מס' עבר תאום מהתחשבות ותהקרקע תוך לתוואי הדרך ומפלסי 

 

 : התכªיתהחלקה מתוך תשריט תשריט להלן  

 

 
 

 המקרא: 

 

 

 

 

 

 

 
 ע"י  צעובועבודות בצומת עולה כי הן, השרווד יריית הבעיות דס תשתהªמ –כס בוקלמן לערכªו עם מר אש יקהבבד 1

  הצומת  ורמזורה. הרחבת 
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 רישוי 

 : A  +Bהיתרי בªיה בªיין 

 
בתאריך  הוד השרון  הלתכªון ולבªי ית ומקמיתן על ידי הוועדה ה שª, 1443בהתאם להיתר בªיה מספר  .א

   .)A  +B(  מבªים, הקמת 277חלקה  6574בגוש  ה, הותר 8.5.1997

  

בתאריך  רון הש וד ה תכªון ולבªיהל , שªיתן על ידי הוועדה המקומית 2184 בªיה מספרבהתאם להיתר  ב.

הותר 23.2.1999 מעל  3תוספת  ה,  משרדים  מעל מש ת וקומ  Aבבªייןופרסל ש מבªה קומות  רדים 

 . Bבבªיין  מבªה מסחרי

  

בתאריך  השרון הוד  לתכªון ולבªיהעדה המקומית ן על ידי הווªית , ש 2576 בהתאם להיתר בªיה מספר ג. 

 :B - ו   Aבבªייªים ם דיה הרחבת שטחי משר, הותר 6.2.2000

  

 בד): בל A ןי(לבªי  2576 בªיהתאם להיתר לן טבלת שטחי הבªיה בה לה 

 סה"כ שטח במ"ר שטח שירות במ"ר  י במ"ר רקעי שטח מפלס קומה 

 3,421.1 3,421.10 0.00 - 3.23 - 1מרתף 

 3,328.86 833.11 2,495.75 0.00 1קרקע 

1 6.15 + 1,181.48 367.51 1,548.99 

2 9.85 + 1,168.48 342.75 1,511.23 

3 13.55 + 1,049.01 326.54 1,375.55 

 11,185.73 5,291.01 5,894.72 סה"כ

 3,421.1 סה"כ תת קרקעי במ"ר 

 7,764.63 ר קרקע במ"מעל הכ סה"

 כפולות.  7מתוכן  ת,חªיו 104 ת בהתאם להיתר הבªייה:מקומות חªיה תת קרקעי 

 חªיות ªכים. 16חªיות, מתוכן  222חªיה עילית בהתאם להיתר הבªייה: ת מווקמ 

 

יתר ה  ם וטלפון) לבªיין אשר ªבªה לפיירותי חשמל, מי(אישור למתן ש 4טופס ªיתן  7.3.2000בתאריך  ד.

 . 2576 בªיה מספר

 

בתאריך  ן ורהוד הש תכªון ולבªיהל ומית ק, שªיתן על ידי הוועדה המ6234 בהתאם להיתר בªיה מספר .ה

יªויים פªימיים תוספת שטחים וש  מתיר הוספת מעלית לשיפור הªגישות בבªיין א' ללא, ה26.02.2015

 המשרדים / מעברי מילוט / מחסªים.  בבªיין א' במערך

 

 

 
 "ר. מ .ª = 91184יהחל יסהה, רמפת כªרקומ לא חטש 1
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 :1 )בדבל B לבªיין( 2576בªיה היתר תאם לה ה בשטחי הבªי  לתלהלן טב 

 

 במ"ר טחש כ"סה שטח שירות במ"ר  ר מ"רי בקשטח עי מפלס קומה 

 1,112.36 1,112.36 0.00 - 3.45 - 1מרתף 

 1,336.02 327.17 1,008.85 0.24 קרקע 

 42.07 42.07  + 6.15 ביªיים 

1 9.85 + 1,004.81 322.97 1,327.78 

 3,818.23 1,804.57 2,013.66 סה"כ

 1,112.36 סה"כ תת קרקעי במ"ר 

 2,705.87 סה"כ מעל הקרקע במ"ר 

 

 מ"ר.  1,064היתר הבªייה עולה כי שטחי המחסªים בקומת המרתף היªם מהשטחים ב שויח מתוך  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ה).ªית חומוקמ ª - 53יה (כל משמשת לחעוובפ מקלטוה סªת אחרלמט יהפ"י היתר בªית עווגמס קומת המרתף 1
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 : )D- ו  C(+ מרתף משותף לבªיין  Cהיתרי בªיה בªיין 

 
ך ריתאב הוד השרון  לתכªון ולבªיה שªיתן על ידי הוועדה המקומית  ,2792 תר בªיה מספרהיבהתאם ל  א.

הותר 28.9.2000  ,ªב בן ה יי ה  בªיין  ב 14חדשה,  קרקעי  תת  חªיון   + עמודים  קומת  מעל   2- קומות 

  .יםמפלס

  

בתאריך  ן הוד השרו עדה המקומית לתכªון ולבªיהל ידי הוו, שªיתן ע 2942 ר בªיה מספרלהית בהתאם ב.

  .וספת קומה ªוספתªה קיים, תתוספת למב –מבªה היי טק תר וה , 23.4.2001

 : 2942 היתר בªיהל אםתה לת שטחי הבªיה בטבן הלל 

 רטח במ"סה"כ ש שטח שירות במ"ר  שטח עיקרי במ"ר  מפלס קומה 

 8,330.17 8,330.17 0.00 - 6.70 - 2מרתף 

 8,068.01 8,068.01 0.00 - 4.00 - 1מרתף 

 1312.59 545.55 767.04 0.00 קרקע

1 5.44 + 882.39 429.50 1311.89 

2 9.07 + 881.27 430.62 1311.89 

3 12.70 + 881.27 430.62 1311.89 

4 16.33 + 881.27 430.62 1311.89 

5 19.96 + 881.27 430.62 1311.89 

6 23.59 + 881.27 430.62 1311.89 

7 27.22 + 881.27 430.62 1311.89 

8 30.85 + 881.27 430.62 1311.89 

9 34.48 + 881.27 430.62 1311.89 

10 38.11 + 881.27 430.62 1311.89 

11 41.74 + 881.27 430.62 1311.89 

12 45.37 + 881.27 430.62 1311.89 

13 49.00 + 881.27 430.62 1311.891 

14 52.63 + 881.27 430.62 1311.89 2 

 36,077.23 22,971.29 13,105.94 סה"כ

 16,398.18 י במ"ר קעת קרת "כהס

 19,679.05 "כ מעל הקרקע במ"ר הס

 

 

 

  

 
 זכויות בªכס")."ה רק(ראה פת הדעת מªשוא חוולק וה חמהוואיªו  .טכ.צ לחברת כרמ"ר ªמ 807- כ לשטח ש  1
 ªכס").ת בויוהזכ(ראה פרק "הדעת  חוותªשוא מ חלק והמהוואיªו צ.ט .כ תר לחב הכרªמ הקומה במלואה  2
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בתאריך  השרון  וד ה לתכªון ולבªיההוועדה המקומית , שªיתן על ידי 3918 בהתאם להיתר בªיה מספר ג. 

 . א תוספת שטחל ל Cבבªיין ו שיªויים במבªה מאושר, תכªית שיªויים פªימיים בלבד , הותר24.8.2005

  

 היªם כדלקמן:  1תת קרקעיתה  יהª חמקומות כי סה"כ ה עול  ªייהבמהיתר ה  

 .)ות ªכיםחªי  4מתוכם (ות מקומ 212 –) - 2מרתף (  חªיה תת קרקעית:  

 .)חªיות ªכים 8מתוכם (ות מקומ 201 –) - 1מרתף (

 . מקומות חªיה תת קרקעיים 413   –סה"כ 

 בפועל חªיה ת מקומו  2 161  חªיה עילית: 

 

ירותי חשמל, מים וטלפון) לבªיין אשר ªבªה לפי היתר ן שלמת (אישור 4טופס ן ית ª 2.5.2002בתאריך  ד.

 . 2942בªיה מספר 

 

 

 

 

 
 .D- ו  Cים ªיªים מתחת לבהªמצאי - 1-ו - 2 יםמרתפלת חסמתיי זו הªיח  1

 ות מקומ 46 –כªן) מתוה  Eבמתחם בªייןת חªייה (ומומק 57 –י היתר פ"ע יםמסומª יםות חªייה עיליממקו 282  2

 .יים עילמקומות חªייה  161=  דרכים תרחבהו תחםהתªועה במ רפוישרך וצל טלוחªייה שבו 
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 :Eבªיין מרתפי חªייה בול  Dבªיין לªיה היתרי ב

 
ריך תאב הוד השרון  , שªיתן על ידי הוועדה המקומית לתכªון ולבªיה2792 בהתאם להיתר בªיה מספר .א

הותר 28.9.2000  ,ªב ח י ה  בן ב דשה,יה  עמודל מע תקומו ª14יין  בקומת  קרקעי  תת  חªיון   +  2- ים 

  .מפלסים

בתאריך  הוד השרון  ªיהה המקומית לתכªון ולבידי הוועד , שªיתן על4467 בהתאם להיתר בªיה מספר .ב

 . 1ומרתף חªיה ) D(בªיין  ה הקמת מבªה רביעי, הותר11.12.2007

בתאריך  הוד השרון  יהבª לו המקומית לתכªון ה וועדדי הי, שªיתן על 4851 בªיה מספרבהתאם להיתר  .ג

הותר 3.6.2009 קומת ,  תוספת  ב  14ה  רביעי,  בªייןלבªיין  הקמת  עד  2ה'  יטול  גרעין מקורה  ובªיית 

 . - 3ם פªימיים במרתפים והקטªת שטח מרתף יªויי+ למגדל ה' עתידי, ש2.40בה גו

 : הלן טבלת שטחי הבªילה 

 במ"ר שטח"כ הס טח שירות במ"רש במ"ר קרי ישטח ע מפלס  קומה   בªיין 

E  8,117.00 8,117.00 0.00 -9.50 - 3מרתף 

 8,400.67 8,400.67 0.00 -6.70 - 2מרתף 

 8,233 8,233.00 0.00 -4.00 - 1 מרתף

D  1,311.89 509.97 801.92 0.00 קרקע 

1 5.44 + 881.27 430.62 1,311.89 

2 9.07 + 881.27 430.62 1,311.89 

3 12.70 + 881.27 430.62 1,311.89 

4 16.33 + 881.27 430.62 1,311.89 

5 19.96 + 881.27 430.62 1,311.89 

6 23.59 + 881.27 430.62 1,311.89 

7 27.22 + 881.27 430.62 1,311.89 

8 30.85 + 881.27 430.62 1,311.89 

9 34.48 + 881.27 430.62 1,311.89 

10 38.11 + 881.27 430.62 1,311.89 

11 41.74 + 881.27 430.62 1,311.89 

12 45.37 + 881.27 430.62 1,311.89 

13 49.00 + 881.27 430.62 1,311.89 

14 52.63 + 881.27 430.62 1,311.89 

 44,429.02 31,289.32 13,139.7 סה"כ 

 E( 24,750.67ת לבªיין תחמ םירקעי במ"ר (מרתפ ק תכ תסה"

 19,678.02 סה"כ מעל הקרקע במ"ר 

 

 

 
 כªן. ומת  E  מתחת לבªיין 1
 . ªEה לבªיין ו והכ ה'יין ªב 2



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.110.doc  28עמוד 

 

חשמ 4טופס  ªיתן 30.3.2011 בתאריך .ד שירותי  למתן  א(אישור  לבªיין  וטלפון)  מים  ªבªה ל,  לפי שר 

  ה מיום הוצאתו ובלבד משך שªמבªה ב, אישור זה מהווה אישור לשימוש ה4851היתר בªיה מספר 

תר הבªיה ותוצא תעודת גמר. השירותים ייªתªו למבªה ת לפי היודוהעב פה זו יושלמו כל קו תום שבת

 תªאים לקבלת תעודת גמר:  .)D(בªיין  אחד תעשייה 

 לתªאי ההיתר. ו על ידי העיריה הªדרשות להשלמה בהתאם בודות הגיªון והפיתוח שיעשעבור עתשלום  - 

ר מחודש לקבל אישוש י ,תת החללים במחיצווקי חלל יד עפªימיים בקומות ו שיªויים במידה ויעש - 

 מכיבוי אש.
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 : Eן בªיי

בתאריך  הוד השרון מית לתכªון ולבªיהי הוועדה המקו, שªיתן על יד5946ספר תר בªיה מבהתאם להי .א

בªיין חמ, הותר27.08.2013 בן ה בªייה חדשה, הקמת  וקומת מער 14ישי  על הגג, ת כªיות טוכ קומות 

 רתפי חªיה קיימים. ת קרקע ומומק  ןימעל גרע 

  

בתאריך  שרוןהוד ה לתכªון ולבªיהדה המקומית על ידי הוועיתן , שª 6338בהתאם להיתר בªיה מספר  .ב

ביטול  - תוספת בªיה לקיים  –מסחר ומשרדים  , הותר)11.08.2015 תר בתאריך(הפקת הי 18.08.2015

הסגור בקומה ש וספתות  13בקומה  החלל  שיªוין יי ªבב  14טחים  מבªה  ה',  וביטול  המגרש  בפיתוח 

 המסעדה בקומת הקרקע. 

 תר הבªייה:מתוך הי ת השטחיםהלן טבלל 

מסחר 
קיים 

משרדים 
קיים 

משרדים 
מוצע

סה "כ מוצע 
מסחר + 
משרדים 

סה "כ שטח 
קיים 

סה "כ 
שטח 
מוצע

סה "כ שטח 
שירות

8,117.228,117.228,117.22מרתף 9.5-

17,092.3117,092.3117,092.31מרתף 6.7-

20,871.2020,871.2020,871.20497.08מרתף 4.0-

2405.012570.93-309.434,666.512,820.2142.652,862.867,529.37קרקע

11164.962749.15-6.843,907.271,572.47-12.641,559.835,467.10

22169.792746.91-6.844,909.861,828.61-12.641,815.976,725.83

31031.912746.91-6.843,771.981,519.19-12.641,506.555,278.53

42746.91-6.842,740.071,271.96-12.641,259.323,999.39

52746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

62746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

72746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

82746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

92746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

102746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

112746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

122746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

132746.91-6.842,740.071,162.89-12.641,150.253,890.32

141762.54977.532,740.07915.72234.531,150.253,890.32

385.02385.02385.02גג

6771.6740045.5579.1847,396.3966,859.92112.8666,972.78114,369.17497.08סה "כ 

קומה 

שטחי שירות

סה "כ שטח 
עיקרי + שירות

משטחים 
לא 

מקורים - 
בנייה 
קיימת

השימושים העיקריים 
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 : 6338בהתאם להיתר הבªייה מס'  Eחי בªיין טש ןללה  .ג

 

6935361,228קרקע 

19782891,267

29782891,267

39782891,267

49782891,267

59782891,267

69782891,267

79782891,267

89782891,267

99782891,267

109782891,267

119782891,267

129782891,267

139782891,267

149782891,267

128128גג

14,3784,71019,088סה" כ 

קומה
סה" כ שטח עיקרי 

+ שירות  שטח שירות שטח עיקרי 

 
 

 . 11.08.2015מיום  6338ר פספ"י היתר בªיה מ ע ªבªהאשר  לבªיין ª4יתן טופס  08.09.2015בתאריך  .ד
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 : )רי בªייה(עפ"י הית סיכום שטחי הבªייהלהלן 

 

 עיקריבמ"ר (שטח  בªיין מס'

 ) + שירות

שטח שירות 

מתחת לקרקע 

 רתפים) במ"ר (מ

סה"כ מקומות 

חªייה תת 

 קרקעיים 

סה"כ מקומות 

 חªייה עיליים 

A 7,764  222 104 3,421 1מ"ר 

B 00,82  2 35  2מ"ר  

C 17,580  6 161 5 363 16,3984 3מ"ר 

D  19,678 7 מ"ר  

E  19,088 682 תף) (מר 24,750 8 "רמ   

 +  64,110 סה"כ

 ) Bמ"ר (בªיין  2,800

44,569 1,149   + 

 ) B(בªיין  30 

383 

  

 . המªצל את מלוא זכויות הבªיייצויין כי הביªוי הקיים עפ"י היתרי בªיה 

 
 ות.רמ"ר שי 1870+ י יקרר ע"מ 4589  1
 . 09/2016דש המכר שªערך בחוזה חוהיªם בהתאם ל Bבªיין ה בחªיית הומקומו יםשווקהמיין בªשטחי ה  2

 ).יהת חªוקוממ 35 - לחªיה (כ משתמש ועלאחסªה ומקלט ובפ מטרתייה לªבתר יה פ"יף מסווגת עתמר ה ומתק כןמו כ  

 ) 31ה מקומית תה ומחצמובשל 14ומה בקלחברת כ.צ.ט  ור עיקרי שªמכרמ" 221,3 –י מ"ר עיקר 13,106( "רמ 7841,1  3

  13ה מקומ תימחצוה מותבשל 14ומה קב ט.כ.צ תברלח מ"ר שירות שªמכרו 777 –"ר שירות מ 6,573מ"ר ( 5,796 + 

  . ים המשותפים)שטחי ביחסבתוספת חלק  

 . D- ו  C םייªתפות לבªיהמרתף המשו ת ומוק שתי  תא ה מהוו  4

 יה.מקומות חª 363 ט =צ.מכרו לחברת כ.מקומות שª 50 –ה חªימקומות  341ו ות היªומבªייה מס' המק עפ"י היתר  5
  46 –) שהוקם E ייןבª תחם(במשהיו בעבר חªייה מות מקו 57 –ר תהי"י מסומªים עפ יםילעי היªית חמקומו 282  6

 . ותרושª ייםיה עילªימקומות ח 161 =והרחבת דרכים ם מתחה בעותªך שיפור הבוטלו לצור ש ייהחªמות ומק  
 ות.ירמ"ר ש 6,539+ "ר עיקרי מ 93,131  7
  מ"ר 3863יתר בªיה מספר ם להבהתא )ורוטב+ רי מ"ר (עיק 88,091=  תוירר שמ" 4,710עיקרי +  מ"ר 14,378  8

 . 18.08.2015מתאריך   
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  שבחה:ה היטל

שוב בגין ם לותש  רעפ"י  השבחה  היטל  מלוא  שולם  כי  עולה  מכריעות   הבªייה זכויות מלוא ושומות 

  שªוצלו. 
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 בªכס יות הזכו

לפלט  .א ªס  1בהתאם  של  מקר מידע  רישום  מתאריך ח  בגוש25.06.2020קעין  הבעלות  זכויות  רשומות   , 

 כדלקמן: מ"ר,  30,284של  ם, בשטח רשו 277, חלקה 6574

  : לותעב

 

 חכירה: 

 
 

 

 

 
 תקªות ה ,9691 –"ט שכ ק המקרקעין, תו, כמשמעותם בחוםרישתק עהו ם מאושר או ªסח רישוªיה אז מידע לטפ  1

 פיו.  ªהלים שעלוה קªותהת 
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 משכªתאות: 

 

 ªאה וזכות קדימהזיקת ה : 
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לן: "מגדלי הוד השרון") לבין השרון בע"מ (להבין מגדלי הוד  9.6.2002וזה שªחתם ביום לח בהתאם  .ב

 "כ.צ.ט") עולים הפרטים הבאים כדלקמן: בע"מ (להלן כ.צ.ט

י הוד השרון" . "מגדל277חלקה  6574יא הבעלים של קרקע הידועה כגוש "מגדלי הוד השרון" ה  -  

 וריים ושטחים ªוספים. יב , שטחים צהקימה על הקרקע מספר בªייªים

הזכוי -  את  לרכוש  מעוªייªת  בקומה "כ.צ.ט"  מקומה  14ות  בª 13ומחצית  המסומן של  בצבע יין 

מסומן בªספח א' בצבע אדום ואשר מקומות חªיה בחªיון ה 50צהוב בתשריט (חלק מªספח א') וכן 

 זכויות בªכס. הזכויות בהן יוצמדו ל

ההסכם -  לצורך  ברוטו  הªכס  משטח  פי  על  היªו די,  בתוספת  2,036דה,  ברוטו  בגין  63מ"ר  מ"ר 

 ים במבªה. ותפים המצוי חלקה היחסי של "כ.צ.ט" בשטחים המש תוספת של

 יות כלשהן, במידה ויהיו כאלה בקרקע.הזכויות בªכס איªן כוללות זכויות בªיה קיימות ועתיד - 

רישום המקר"מגדלי הוד השרו  -  "כ.צ.ט"  בלשכת  לטובת  ירשמו  זכוי ן"  הªכס  ותקעין  על  חכירה 

 חזקה.חודשים ממועד מסירת ה  24- א יאוחר מ שªים על פי תשריט וזאת ל 999- והחªיות ל

 יבותה לתשלום השªי. וזאת בכפוף לעמידת "כ.צ.ט" בהתחי 9.8.2002החזקה בªכס עד יום  מסירת - 

 ל פי שיטת י הוד השרון" או חברת הªיהול סכום שיקבע ע"כ.צ.ט" תשלם בעבור הוצאות "מגדל - 

15%  +COST כס לפי השטח ברוטו לצורך הסכםªזה ויתווסף אליו מע"מ. בגיל כל מ"ר ב 

  א כולל מע"מ.ל, 2,650,000$ :התמורה - 

יחולו על  –תכªיות בתוקף  ל השבחה עפ"יהיט מיסים ותשלומים: מס שבח מקרקעין, מס מכירה,  - 

 ון. מגדלי הוד השר 

 יחול על כ.צ.ט. –מס רכישה 

 א יפעיל את הªכס אך ורק למטרת משרדים. הו יב בזאת שכ.צ.ט מתחי - 
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 חוזה ישן:

ביום בהת .ג שªחתם  לחוזה  הוד בין 8.11.2009אם  (להלן  "מגדלי  בע"מ  אשבולות  באטמ  לבין  השרון" 

 באים כדלקמן:"באטמ") עולים הפרטים ה

 טח קומות בש עלות והחזקה בבªיין ב' שהיªו בªיין בן שתי"באטמ" מעוªייªת לרכוש את זכויות הב -  

 מקומות חªיה.  30- ן תת קרקעי ובו כמ"ר, הכולל בªוסף חªיו 2,800אשר הוערך כשטח ברוטו של 

יה אשר טרם ªוצלו כי עפ"י תכªיות בªיין עיר החלות על הקרקע, קיימות זכויות בªי  "באטמ" מודע - 

 לשהן. רוכש יחד עם הבªיין זכויות בªייה ªוספות כהמאפשרות בªיה בקרקע וכי הוא איªו 

 לא כולל מע"מ. ₪  23,000,000ה: ורהתמ - 

 לתשלום מלוא התמורה על ידי "באטמ". מסירת החזקה היא בכפוף  - 

 על מגדלי הוד השרון. יחולו  –תכªיות בתוקף  ומים: מס שבח מקרקעין, היטל השבחה עפ"ימיסים ותשל - 

 טמ. יחול על בא –מס רכישה, מס רכוש 

 

 חוזה חדש: 

לבין "באטמ" עול ן בי  09/2016בהתאם לחוזה שªחתם בחודש  .ד ה כי "מגדלי הוד "מגדלי הוד השרון" 

זכויות החכהשר מלוא  רכשה בחזרה את  חכירה בת ירה המהווªוון"  למשך תקופת  של  999ת  שªים, 

מקומות  30- כ ו חªיון תת קרקעי ובהכולל  ברוטו, מ"ר 2,800 - כ של שטח קומות ב 2בן מבªה משרדים 

המהווים חלק  6574בגוש  277המקרקעין הידועים כחלקה מ וי על חלקהבª  1 (להלן: "המבªה") חªיה

 "המקרקעין").  שרון (להלן:ויקט מגדלי הוד השרון המצוי בהוד המפר

 . 2 לא כולל מע"מ₪  000,00034,התמורה:  - 

סכם ובכל מקרה לא יאוחר מיום ימים ממועד חתימת הה 60(הליך ה"קלוזיªג") בתוך חזקה מסירת ה  - 

 . 3יעבירו את החזקה בממכר לידי מגדלי הוד השרון " אשר "באטםכ 15.11.2016

 יחול על באטם.  –עד חתימת ההסכם עד למושבחה ותשלומים: מס שבח מקרקעין, היטל ה מיסים - 

 . השרון יחול על מגדלי הוד –מס רכישה  - 

 

 לתשומת לב: 

ב'  - א' ו יםª של בªיי ם משרדים (במקומ ימגדל 2להכין תכªית להקמת בכווªת חברת "מגדלי הוד השרון" 

כ מיםהקיי יצוין  במתחם.  הקיים  לביªוי  בדומה  פג)  התקיימה  הדעת  חוות  למועד  ªכון  במשרדי י  ישה 

₪  11,550 - ת והמחיר למ"ר בªוי (כהוועדה המקומית "הוד השרון", ברם טרם החלו בהכªת תכªית ªקודתי

לפיכך אומדן השווי ªערך  ה.כויות בªי ªציאל העתידי להגדלת היקף הביªוי ותוספת זלמ"ר) משקף את הפוט

 ªציאל. עפ"י אומדן הח"מ בהתעלם מהפוט 

 
 . ןיבªיב חªיה ותוממק 53ים רשכומ בפועל 1

 –ת רכיב חªיו(מ ₪ 1,650,000 -  ה)תמורסכום ה( ₪ 34,000,000((ברוטו  ₪ למ"ר 011,55 - כף תמורה משקסכום ה 2

  וי).טו בªו רר ב"למ₪  11,550ו = טרוב מ"ר 2,800 ₪ / 32,350,000=  ש"ח) x 55,000מקומות חªיה  30

3 ªרשמה עת הד וותכון למועד חªתמהוו רותישכ רתהעבª ון.רשה מגדלי הודמור לטובת אככם הסין הגב 
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ומªחם בין  11.01.2011ביום שªחתם מכר בהתאם לחוזה  .ה ªכסים בע"מ  ד.ע. רייכמו  בע"מ,  ה'  ישועת 

 עולים הפרטים הבאים כדלקמן: שקעות בע"מ (להלן: "המוכר") לבין "מגדלי הוד השרון" אליה ה

 
בªי בע"מ") זה מכר בין חברת עורבªי חברה להשקעות בע"מ (להלן: "עורחוªחתם  07.01.2010ביום  - 

כ  שרקון  אילן  עו"ד  כובין  עבור  עורבªי את ªאמן  רכש המוכר מאת חברת  פיו  ועל  יחידי המוכר  ל 

 ויות בªכס (להלן: "חוזה המכר"). מלוא הזכ 

ªוה ר באזו 6574בגוש  277מ"ר הידועה כחלקה  30.284שטח של קרקע ב –"המקרקעין"  -  תעשיה 

 ªאמן הוד השרון. 

בציד –"המבªה"  -  הבªוי  המקרבªיין  על  הבªוי  הפרויקט  של  המערבי  הכולל ו  מסחר  קעין,  שטחי 

), הכולל קומת מרתף המשמשת לחªיה, ומשרדים והמכוªה "מגדלי הוד השרון" ("מתחם אמדוקס"

 שלוש קומות וכן שטחים לפריקה וטעיªה. קומת קרקע ומעליה 

 ושטח שילוט.  מ"ר בקומת הקרקע של המבªה, חצר משק, חדר טרפו 3,025- כ  שלשטח  –ס" "הªכ - 

ומלוא  –"הממכר"  -  בין  הזכויות של  הªכס  שªחתמו  לתªאי החכירה  בהתאם  לרבות  בªכס  המוכר 

 . והבעלים הרשום של המקרקעין ובהתאם להסכמי השכירות עורבªי בע"מ 

 "הסכמי השכירות":  - 

 דלי הוד השרון". מגªי לבין "הסכם אשר ªחתם בין עורב  - 

בשכירות מ"ר, אשר יושכר  563השרון בשטח של הסכם אשר ייחתם בין המוכר למגדלי הוד  - 

ªה לחברת ויקון, ככל שיחתם.מש 

ל -  עורבªי  בין  ªחתם  אשר  שכירות  ביום הסכם  בע"מ  (ישראל)  טרייד  אין  אול   31.07.2007בין 

  ). 10.01.2011תוספת לו מיום (וה

 ₪ בתוספת מע"מ. 25,300,000 -  "התמורה"  - 

 ה על ההסכם. ₪ במועד החתימ 200,000 -  תשלום ראשון 

 ימים ממועד התקיימות  30רת התמורה תוך ₪ להלן ית 25,100,000 -  תשלום שªי 

   התªאי המתלה.     

על ההסכ 45בתוך  - "התªאי המתלה"  -  ירשמו ימים ממועד החתימה  "המועד הקובע"),  (להלן:  ם 

הח למגר כירה בממכזכויות  ימציא המוכר  וכן  המקרקעין  רישום  שם המוכר בלשכת  הוד על  דלי 

 ייבות לסילוק משכªתא כªגד תשלום סכום החוב. כולל רק התח השרון מכתב כווªות מתוקן ה

ותשלומים: מ -  היטל השבמיסים  רכוש,  ו/או מס  ו/או מס הכªסה  שבח מקרקעין  למועד ס  עד  חה 

ו/א פיתוח  היטלי  החוזה,  ב חתימת  אגרות  התקופה ªיו  בגין  הפיתוח,  חוזה  עפ"י  הממכר  על  ה 

 החתימה יחולו על המוכר.  שקודם למועד

 גדלי הוד השרון. יחול על מ –מס רכישה 
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  :דמי שכירות

 ים מושכר" ןעולה כי "מגדלי הוד השרו "של "אשטרום ªכסים בע"מ 1ות בהתאם לªתוªי הªהלת חשבוª .ו

, , תמורה סוכªות לביטוחאלטייר, רוש פרמצבטיקה :וןכגת הייטק, בהם חברו שוכרים שוªים, 34 - כל

 ומשרדים שוªים.חברות היי טק מושכרים ל ת השטחיםיתר כאשר ותקוªטרופ טכªולוגי 

ין שªחתמו באשר התקבלו עפ"י חוזים חתומים  30.06.2020 - ם ªכון לדמי השכירות החודשיי  

 : כס, כדלקמןחופשית" בª ותירªים ב"שכ " לשוכרים שו שטרום ªכסים בע"מ"א

 

 ם המושכרים : ישטחלהלן סיכום דמי השכירות  מה

ABCD Eבªיין 

סה" כ דמי 
שכירות בפועל 

בש " ח ,  לא 
כולל מע" מ

סה" כ דמי שכירות 
ממוצעים למ" ר  / 

למקום חªיה, 
לא כולל מע" מ

₪ 353,875₪ 84,671₪ 1,208,007₪ 1,217,669₪ 1,237,912₪ 4,102,134 63.38 

סה" כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל, בגין מחסªים,  לא כולל מע" מ

₪ 0₪ 0₪ 14,493₪ 4,202₪ 1,167₪ 19,862 54 

סה" כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל, בגין חªיות תת קרקעיות,  לא 

כולל מע" מ
₪ 36,067₪ 13,300₪ 132,604₪ 0₪ 333,772₪ 515,743 391 

סה" כ דמי שכירות חודשיים,  בגין 
חªיות עיליות (383 חªיות),  לא כולל 

מע" מ
₪ 65,110 170 

סה" כ דמי שכירות שמתקבלים 
בגין השטחים המושכרים,  לא כולל 

מע" מ,  במעוגל
₪ 4,702,800

סה" כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל,  בגין משרדים,  לא כולל 

מע" מ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 והדיווח ªמצא תואם. שבוªיותמהח %60 - מית כמדגªים אלו ªבדקו תות. ªחשבוªות ת וכרטסת הªהלוי השכירוªי דמªת 1
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 :(עפ"י חוזי שכירות והיתרי בªייה) מתחםבים רים / הפªויכש והמהשטחים להלן סיכום 

שטחי בªיין 
משרדים 

מושכר

שטח 
משרדים 

פªוי / 
שימוש עצמי

שטח 
מחסªים 

מושכר

שטח 
מחסªים 

פªוי
חªיות תת קרקעיות 

מושכרות   (עפ " י חוזים)

חªיות תת 
קרקעיות 

פªויות

חªיות עליות 
(עפ " י היתר) 
(מושכרים  + 

פªויים)

A 6,756  610  -  - 100 4 

B 1,400  1,400 35 - 

C 18,255  -  260  123 

D 19,316  1,066  77  21 

E  (מאוכלס 
ברובו )

 18,998  1,530 294448220

 383  4  1,320  588  366  4,606  64,725 סה" כ

 383 
363 - 

 

 

 :שיעור תפוסה

 . 1 %93 - היªו כ  E - ו ,A, B , C ,D םדים בבªייªישיעור התפוסה בשטחי המשר

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 סה. ותפ E – %39 בªיין, הפוסת C – %100בªיין  , סהותפ B – %50 ייןבª סה,תפו A   - 92% ןיבªי ,סהתפו D – %95בªיין  1
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 : דמי ªיהול

 

הכ דוח  והוצאובהתאם  שªסות  הו לת  מהפעלמגדלי  בע"מ,  השרון  המשרד  בªייªי  השרון ת  בהוד  דים 

לתאריך  כי ª31.12.2019כון  עולה  הªיהושל  מהפעלה עודףקיים ,  כל חברת  של   ₪  848,373 - בסך 

 כדלקמן: 

 ₪  12,519,779    -  מªיהול  הכªסות

 וצאות:ה

 ₪  9,986,179 -   הוצאות תפעול 

 ₪  162,870 -  הוצאות הªהלה וכלליות 

  ₪ cost (  - 1,522,357 15% +ול (היי ª דמ

 ) - ( ₪ 11,671,406     ות ªיהול סה"כ הוצא

 ₪  848,373 =    עודף מהפעלה

 

 

 ).   cost + 15%ס יעל בס ( ח/מ"ר/חודש ש" 14.9ו לאחרוªה סביב סבירים ועודכªדמי הªיהול במתחם 

 

 

 

 

 :חשמל רווח מצובר

ª י החברה רווח מצובר חשמעפ"יªה החולתוªים (החו 12-  ל פת,ל בשª06-12/2019דשים האחרו – 

 ₪ לחודש). 239,000  - ₪ לשªה (כ  2,864,925 בסך של  מסתכם ) 01-05/2020 
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 ם ושיקולים באומדן השווי גורמיעקרוªות 

 והשיקולים הבאים:  םגורמיעקרוªות ין היתר, ב  ון,בחשב הובאו ן שווי הªכס באומד

גישת  רכה זו היªןמות להע ות השומה המתאיל הªכס, גיש ש וקהש ויומוד את שמטרת חוות הדעת לא - 

  .ישת היוון ההכªסותוג ההשוואה

השרון"מיקום   -  הוד  בפ"מגדלי  השרון,  הוד  (, ארק  ב'  ªאמן  ªווה  התעשיה  ן י ימאופ מערבי) באזור 

ש חרהרך רחוב קולה, מרכז הפצה של סªו, הממוקמים לאו הוªים, מרכז הפצה של קוק זª, מסכיםובמ

 קומות.  4-14בªי  משרדים את אזור התעשיה, לצד מבªי צהחוה

 

בשטח  E - ו A ,B ,C, D בªויים שרדיםבªייªי מ 5הכולל בפארק הוד השרון,  מגדלי הוד השרון""מיקום  - 

כול  (  66,990של  לבªוי  מ 3-14בªי , רות)שי+  יקרי עמ"ר  מרתף עקומות  קומות  ומעל  קומת קרקע  ל 

 . הוד השרוןב, ªאמן ב'ה ªווה הממוקמים באזור התעשייו יםרדמשק ה ארפווים את המה  חªיה, 

כי הªת  -  בון  הדעת,  חוות  למועד  ה'), Eבªיין ªכון  המשמ (בªיין  שטחי  בשכירות רבית  מושכרים  רדים 

כ שיעור תפוסה חופשית ב כאשר חלקם מ"ר),  20,528ך ומ"ר מת 18,998שיווק של ל שטח( 93%- של 

טחי המשרדים באו בחשבון שהווואה בגישת ההש באומדן השווי  כך פיל ות,וª ש ת גרייס כוללים תקופו

  אם לרמות הגמר השוªות ובגישת היוון הכªסות. בהת

 -  ªכסתון כי הªרמ  30,284למות שה בשטחש ,ק)(חל 277חלקה  6574דוע גם כגוש י ה" . 

 

מהווה י שאיªו ילע  יוןחªכהמשמש ם דוª 10- חטיבת קרקע חקלאית בשטח של כסף ובªקיימת הªתון כי  - 

 וות הדעת.מªשוא ח חלק מחטיבת 

 

קומות,  15עד  , בביªוי שלדעאזור תעשיה עתירת יעל פי תכªית בªיין עיר ביעוד ל קעמתחם הקרסיווג  - 

כגון ם ר עיקרי לשימושי"מ 48,454 - קע המהווים כקרל הי מערעיק 160%בהיקף של עם זכויות בªיה 

 ו'. בªקים, מסעדות, מזªוªים וכ , חרמס ה,י צוגה ומד משרדים, אולמי ת

 

, )  D- ו  A ,Cם מ"ר (בבªייªי 30,817 עיקריים בªויים בשטח שלל שטחים הªתון כי ªשוא חוות הדעת כול -

 עיליים מקומות חªייה 383+  1 תיו רקעתת ק חªיה תמקומו 1,149+  מ"ר 499מחסªים בשטח כולל 

 . E ר בבªייןמ" 20,528ובªוסף שטח לשיווק של 

 

 2,800ב' הבªוי בשטח של "מגדלי הוד השרון" את בªיין חברת ה רכשבהתאם להסכם מכר ון כי ªתה -

 חוות  ד. ªכון למוע₪ בתוספת מע"מ 34,000,000ך של תת קרקעיים בסמקומות חªיה  30מ"ר ברוטו + 

 תפוסה של שוכר יחיד.  50%- בין ªי הב  , הדעת

 
 . קעייםקר חªיה תת  ת מקומו 320,1 - כרים כשול מבפוער שאכ 1
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(במקומו של בªיין ב' משרדים " להכין תכªית להקמת מגדל וןשרד ההו ת "מגדליהªתון כי בכווªת חבר -

חוותהקיים)  למועד  ªכון  כי  יצוין  במתחם.  הקיים  לביªוי  ב התקיימה הדעת  בדומה  משרדי פגישה 

המקומית  השרון"הוועדה  החלורטברם  ,"הוד  והמהכªב  ם  ªקודתית  תכªית  בªוי חת  למ"ר  של יר 

וספת זכויות בªיה, לפיכך יªוי ות יאל העתידי להגדלת היקף הבªצוטהפ  את "ר) משקף₪ למ 11,550 - (כ

 מ בהתעלם מהפוטªציאל. דן השווי ªערך עפ"י אומדן הח"אומ

 . יםהעיקרי ההבªיי  ואם של שטחיהדעת ªוצלו במלא חוות מגרש ªשוב הªתון כי  -

מבלוקים  וץח רותקי ן בשילובמבטושלד בªיה של  משרדים הכולל סטªדרטה רכזרמת הגמר של המ - 

בשי אבן  חיפוי  קירעם  מסך, לוב  קבות  דלפק  כªיסה,  דקורטלובי  אלמªטים  שיש,  ריצוף  יביים לה, 

שקוע  תאורה  כיב מגבס,  מערכות  (ס ה,  אש  שופריªקלרוי  ומערכות  (מיזוג ים)  חשמימויר, א ªות   ל, ם, 

 וב וכיוצ"ב. בי

ץ, , ריצוף פרקט מע יחי קרמיקהאר, יתרה ןכוללת ביומות העליוªות,  הם בקחלוקת פªיגמר של רמת ה - 

מגב תקרו דקורטיביים  אלמªטים  עם  בשילוב תאות  מערכות ס, תקרות אקוסטיות  שקועה,  ªיאון   רת 

 אלומיªיום. זיות, וחלוªות זוג מרכערכות מיספרªקלרים, מ

בªיןכ הªתון -  המשקו B י  התחתוªה  המרתף  חªיהמת  למטרת  בפועל  הית משת  פי  על  בªיה מסווגת  ר 

פי היתר כאחסªה  ההשוואה הובא בחשבון שווי עלבגישת  ה, לפיכך באומדן שווי הªכססªאחד לעויב

 צב הקיים בפועל.ולא על פי המ

 .שרדיםממיקומן במרכז ה ותיהן ו, מידªיםמשרדים, המחסהשטח  - 

 . 93% - היªו כ E- ו, A, B,  , C D ייªיםבª ב י המשרדים ה בשטחפוסהתשיעור  יתון כªה - 

  כרים. ע"י השו תקבליםכפי שמתיים שªה רותכישדמי ה - 

כרים טובים חד עם זאת לªכסים עם שוי 7.5%ם מªיבים ªע כיום סביב שיעור ההיוון המקובל לªכסי  - 

 10של ירות לתקופות ארוכות שכ זי עם חו )'ם וכויביטוח, בªק י ממשלה, חברותון משרדיוחד (כגבמ

של  ת קצרותסים עם חוזי שכירות לתקופוªכל ילווא  7% - וך מור ההיוון היªו ªמשªים ומעלה שיע

ים, שיעור צפויה ירידה בשווי הªכסם בהם רמת הפעילות ªמוכה או שחברות "רגילות", במיקומי

 או יותר. 8% להיות  וון יכולההי

 לי הוד השרון בע"מ. בעלות הרשומות של מגדות וייªן זכה כויותזההªתון כי  -

שוכרים וכו') וחופשי מכל יימים (ו הªוכחי בכפוף למחזיקים קצבבמªו הי ווי הªכס הªתון כי אומדן ש - 

 עת זו. ושיעבוד, ªכון לתאריך חוות ד חוב

 סות. הכªן ת היוושי אה וג ו: גישת ההשותי גישות השומהצע של שתאם לממוהªכס ªערך בה אומדן שווי - 

 . עתהד ותולמועד ח שוק המקרקעין ªכוןומים ורלבªטיים ומצב מחירי ªכסים ד  - 
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 גישות השומה: 

 

 כסי מקרקעין:גישות עיקריות לשומת שווי ª שלוש קיימות א.

 

עסקה בתום לב רת הªכס בקבל ממכיהסכום שªיתן ל - שוק (גישת ההשוואה)  גישת שווי 1א. 

   - ת) הפועלים בצורה מושכל ון,רצכר מומו מרצון בין קוªה  

זו מבוסס   אות שªעשו בªכסים דומים ככל סק ע למך עתוק בהסת על אומדן שווי שגישה 

ªש  םבמאפייªיה שר האפ   לªכס  מיק ביחס  כגון:  (מאפייªים  השומה  שימוש, וא  שטח,  ום, 

   ªתוª תªון, שªייה, הי תכªבªתון ההכס, מועד העסקהזכויות בª ,מה). וד כווואה ש 

ם ªי ימאפי בדומים הקרובה ובאיזורים ªתוªי ההשוואה בסביבה  ישה זו ªעשה ªיתוח שלבג  

 אמה לªכס ªשוא חוות הדעת.מי הת תוך כדי שימוש במקד  שלהם,   

 

של ªתוªים  ת קיימים מספרלמועד הקובע לחוות הדע ישה זו ישימה בעיקר כאשר ªכוןג

 המוצעים למכירה.  מיםדוסים כª רם מספיאו שקיימ  שהתבצעו בפועל עסקאות

 

 -  גישת היוון ההכªסות  2.א 

זו   לפי ה  של ישיר  היוון  ªעשהבגישה  הצפויות  השªתיות  הראוי שיעור הכªסות   ההיוון 

השווי  ההªאו(כלומר  כל  של  הªוכחי  הערך  מהªהיªו  הצפויות  העתידיות  בקביעת ת  כס). 

ההי ש משפיעיעור  כגוןוון  גורמים  ה ים  תקשמ , וכריםש יציבות  הופך  מהות ת  שכירות, 

וכו' (גהªכס המ , סחמ - בים יסים מª ישה זו מתאימה לªכושכר, השימושים  , משרדים  ר 

 . ואיªה מתאימה לדירות מגורים) בתי מלון , מקבצי דיור וכו' דלק ,תעשיה , תחªות 

 

 - זי)ישת השווי הפיגישת העלות (ג  3א. 

ªעבג  זה  לשוויישה  אומדן  בש רך  החווהקרקע  עמדלאו , ישפק  וההקמה ן  הבªיה  לויות 

 . י)ªלוªקציויזי ופ פוף לפחתים (פחת פלאומדן הרווח היזמי, בכו

 

ªייה, בתוספת זכויות ב מ"ר 90,000 - שרדים בהיקף שטחי הבªיה של כיקט מªשוא חוות הדעת מהווה פרו 

ת ªסוהכון ה ו יה וגישת ת ההשוואהלפיכך גישªות. שושכירות לתקופות  כירות חופשיתהמאוכלס ברובו בש

 לאומדן שווי הªכס.  ותות המתאימ הגיש היªן
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 כללי: 

 

 ם:משרדי

₪ למ"ר, תלוי  63.5 - ₪  60ת ממוצעים שªעים בין שכירו ת הדעת מושכרים משרדים בדמי ווח אªשו סבªכ - 

בªיי  הגמרבאיזה  וברמת  ªער, ן  בכאשר  עסקאות  האחרוªשª כו  בבªה  ב ₪ 63לפי  Cיין ה  ומות קלמ"ר,  

 כאשר , מ"רל₪  65 - ₪  62כירות בטווח של מושכר בדמי ש (חדש) Eן בªיי ב ₪ למ"ר. 83 – 66ן בי ת הווגבה

 . ₪ למ"ר 75 - ₪  69של וח שªעים בטותקבלים דמי שכירות ) מ14 – 12בקומות גבוהות (קומות 

 ר. ₪ / למ" 72 - ₪  60 - כם סביב הוד השרון ªעישכירות לשטחי משרדים ב דמי - 

השן אמª הוו ª עשיה תבאזור  -  שטחי בהוד  ªמכרו  בטוו רון,  מעטפת  ברמת  בימשרדים  שªעים  מחירים  ן ח 

 . ₪ למ"ר ברוטו 12,500 -  ₪ 11,000

 למ"ר. ₪ 13,750לפי , , ברמת גמר מלאהים למכירה משרדים בªיין משרדים חדש ומפוארהעיר מוצע  זכרמב - 

 16,675לאה, לפי ברמת גמר מ מ"ר משרדים, 65מוצעים למכירה  בשאר העיר, בªיין משרדים "בית הבד" ב - 

 למקום חªיה.  ₪ 120,000מ"ר למ"ר. מקומות חªיה בחªיון תת קרקעי מוצע לפי 

ªתיים של שכירות ש המושכר בשלמות בדמימ"ר,  650 בªיין משרדים בשטח של ,העיר מוצע למכירה במרכז - 

 ). 5.2% למ"ר (שיעור תשואה של ₪  16,150 - כ , המשקף ₪ 10,500,000 בסך של, ₪ 550,000

משרשטח -  ברחוב י  רע הªופר דים  תעשיה  של ª ªבאזור  מחירים  בטווח  ªמכרו  ₪  14,500 - כ - ₪  12,500ה 

 הªמכר. י בקומה ובשטח , תלוטפתלמ"ר, ברמת מע

 ₪  65-  ₪ 60פי לבאזור תעשיה רעªªה, מושכרים הªופר ותדהר ברחוב בªייªי משרדים חדשים, דמי שכירות  - 

 לאה. ברמת גמר מ ₪ 85-  ₪ 80לרמת מעטפת ולפי 

 ₪ למקום חªיה. 440 - ₪  350ים סביב ªעתת קרקעיים יה מות חªלמקו חודשיים  דמי שכירות - 
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 באומדן השווי תחשיבים

 

 : יליים)ע החªיי מרתף, ומקומות +  E -ו A, ,B  C ,D(בªיין  שת ההשוואהי גיכס לפªאומדן שווי ה א. 

 

סטטוסשימוש בניין 

שטח 
לשיווק 

במ "ר ברוטו 

מקומות 
חניה 

( עפ "י היתר ) 
שווי למ "ר  /  מקום 

חניה
סה"כ בש "ח ,  לא 

כולל מע"מ 

משרדים 
מושכר  (רמת גמר מלאה  -  לאחר 

77,250,000 10,750₪ 7,186₪שיפוץ כללי)

1,530,000 8,500₪ 180₪פנוי  /  שימוש עצמי  (רמת מעטפת ) 

104₪ 70,000₪ 7,280,000

30,100,000 10,750₪ ₪ 2,800רמת גמר מלאה משרדים 

3,192,000 3,000₪ ₪ 1,064קומת מרתף  -  ללא חלוקת פנים אחסנה 

196,240,000 10,750₪ 18,255₪רמת גמר מלאה  -  מושכר  +  פנוימשרדים 

25,410,000 70,000₪ 363₪מרתף בניינים  C ו-Dמקומות חניה 

2,410,000 6,000₪ 401₪מחסנים 

229,280,000 11,250₪ 20,380₪רמת גמר מלאה משרדים 

590,000 6,000₪ 98₪מחסנים 

203,390,000 11,250₪ 18,079₪רמת גמר מלאה  (* )משרדים 

22,040,000 9,000₪ 2,449₪רמת מעטפת  (פנוי  +  מושכר  (** ))משרדים 

2,840,000 6,000₪ 473₪מחסנים 

682₪ 70,000₪ 47,740,000

11,490,000 30,000₪ 383₪מקומות חניה עיליים  (עפ " י היתר )

₪ 860,780,000 סה"כ שווי הנכס בגישת ההשוואה,  לא כולל מע"מ  ( במעוגל ) 

A

מקומות חניה 

B

C

D

E

מרתף חניה  (עפ " י היתר בניה )

 

   .ªחתם הסכם שכירות ושבגיª מ"ר 1,422 ברמת גמר מלאה, ªוסף שטח בªוי של לשטחים ) *(

  שªים 5-10שªיתªו ( ת והאופציותשכירוהת פועל חשבון השוכר, כאשר בתום תקת מר מבוצעו) עבודות השלמה לג**(

 .ªוספות)ם שªי 5 +   
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 י בגישת היוון ההכªסות:אומדן שוו ב.

 : )E - ו A ,C ,D(בªייªים  שטחי משרדיםאומדן שווי  1ב. 

שטחי משרדים 
המושכרים בפועל 

 (D - ו  C, A  בנינים )
( גמר מלא ) 

שטח משרדים 
פנויים  /  שימוש 

 A   עצמי בניינים
( ברמת מעטפת)   ( 1) 

שטחי משרדים 
פנויים  /  שימוש 
 A  עצמי בבניין

( רמת גמר מלאה ) 
 (2 )

שטחי משרדים 
 D  פנויים בבניין

( רמת גמר מלאה ) 

שטחי משרדים 
 E   פנויים בניין
( רמת מעטפת) 

שטחי משרדים 
מושכרים בפועל 
 (3 )E  בניין
( רמת גמר מלאה ) 

שטח במ " ר  (עפ " י השטחים 
44,3271804301,0661,53018,998לשיווק בפועל)

משקף דמי שכירות 
62.715060685565.2ממוצעים למ " ר 

דמי שכירות חודשיים לא 
1,237,912 84,150₪ 72,488₪ 25,800₪ 9,000₪ 2,779,551₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע " מ 

דמי שכירות שנתיים לא 
14,854,938 1,009,800₪ 869,856₪ 309,600₪ 108,000₪ 33,354,612₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע " מ 

7.00%7.20%7.20%7.20%7.20%7.00%שיעור היוון
דמי השכירות המהוונים 

212,210,000 14,030,000₪ 12,080,000₪ 4,300,000₪ 1,500,000₪ 476,490,000₪ ₪לצמיתות 

סיכום ביניים 

בניכוי הורדת תקופות 
גרייס  ( 4) 

בניכוי עלויות התאמה 
ששולמו ע"י המשכיר  ( 5) 

סה "כ שווי משרדים , 
בגישת היוון הכנסות,  לא 

713,150,000 ₪כולל מע"מ ,  במעוגל 

₪ 720,610,000

-₪ 200,000

-₪ 7,260,000

 

 . בקומת הקרקעªויים פ מ"ר A – 180בªיין   )1(ָ    
 ת ששולמו בעבר ע"י השוכר שעזב ומי השכירלד בהתאם היªםמ"ר  430של ח הפªוי יתªו לשטדמי השכירות ש) 2(  

  . סªכאת ה   
 "ר, מ 1,422 - שכרה ברמת מעטפת בשטח של כלל קומה שהוום (כי המשרדימשטח 93%ו כרהוש Eבבªיין  )3(  

 "ר. ₪ למ  66 - צע של כמומבו) רהשוכ יעו ע" אמה בוצלמ"ר, כאשר עלויות ההת ₪ 52- בדמי שכירות של כ 
 )5( ªיתªגרייס לשלושה חודשים ₪ 200,000 :התקופות גרייס ש) .( 
  שוכר התחייבה טובת ההתאמה לחי משרדים חדשים, שבגין עלויות ההושכרו שט E- ו ªDים יבבªי ) 6( 

 ומדן השווי. אביופחתו  אשר ,₪ 7,260,000כולל של בסך חברת אשטרום, להשתתף בעלויות   
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 :)4.שהתווספו לסעיף ב  ªיה פªוייםמות ח (ללא כולל מקו תובשלמ Bבªיין  אומדן שווי 2ב.

 

דמי שכירות חודשיים 
המשולמים בפועל (בניין 

B), קומת קרקע בלבד

שטחי משרדים פנויים 
בקומה א ' (רמת גמר 
מלאה ) (1,400 מ" ר, 
קומה א ' בשלמות) (*)

דמי שכירות חודשיים המשולמים בפועל לא 
91,000 84,671₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע" מ

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
1,092,000 1,016,052₪ ₪כולל מע" מ

7.00%7.00%שיעור היוון

15,600,000 14,520,000₪ ₪סיכום ביניים 
סה " כ שווי בניין B, בגישת היוון הכנסות, 

 30,120,000 ₪לא כולל מע " מ, במעוגל 

 

 לחודש.  ₪ 91,000=  למ"ר ₪ x 65ר מ" 1,400  (*)
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 ªים וממ"קים: שטחי מחס מדן שווי או 3ב. 

שטחי מחסנים 
מושכרים בפועל  ( כולל 

 (E  בניין

שטחי מחסנים פנויים 
( כולל בניין  E)   ( אומדן 

הח "מ) 

366588שטח במ" ר 

40 54₪ ₪משקף דמי שכירות למ" ר 

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה 
23,520 19,862₪ ₪ולא כולל מע" מ

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
282,240 238,344₪ ₪כולל מע" מ

7.20%7.20%שיעור היוון

3,920,000 3,310,000₪ ₪סה"כ 

סה"כ שווי שטחי מחסנים,  בגישת 
 7,230,000 ₪היוון הכנסות,  לא כולל מע"מ,  במעוגל
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 :) B ןבªיי כולל( תקעיויה תת קרחª ומותמקשווי  ן אומד 4ב. 

מקומות חניה תת קרקעיים 
שמושכרים בפועל 

(E, D, C, A בניניים)

קרקעיים פנויים 
 ,E, D, C בניניים)

 B כולל בניין (A
(אומדן)

1,3204מספר מקומות החניה 

391350משקף דמי שכירות למקום חניה

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
1,400 515,743₪ ₪מע" מ

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
16,800 6,188,916₪ ₪מע" מ

7.20%7.20%שיעור היוון

230,000 85,960,000₪ ₪דמי השכירות המהוונים לצמיתות 

סה " כ שווי מקומות חנייה תת קרקעיים , 
 86,190,000 ₪בגישת היוון הכנסות, לא כולל מע " מ, במעוגל 
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 עיליות: תוחªיווי דן שאומ 5ב.   

383 מקומות חניה עיליים 
( עפ"י היתר)   ( מושכרים 

בפועל ) 

383מספר מקומות החניה עפ " י היתר 

170משקף דמי שכירות ממוצעים למקום חניה 

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
65,110 ₪מע" מ 

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
781,320 ₪מע" מ 

7.20%שיעור היוון 
סה "כ שווי מקומות חנייה תת קרקעיים , בגישת 

 10,850,000 ₪היוון הכנסות,  לא כולל מע"מ ,  במעוגל 
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   ים), ªייה עילי ח ומותומק ף,ת מר +  E -ו A ,B ,C ,D ין(בªי םיªיבªיסיכום שווי  6.ב 

 ): 45-49מודים בע 5+ ב  4+ ב  3 + ב 2ב +  1 בסעיפים ( תסוכªה ןושת היובגי  

סה "כ,  לא כולל מע"מ תיאור

713,150,000 ₪שווי משרדים ,  לא כולל מע" מ 

30,120,000 ₪שווי בניין  B,  לא כולל מע" מ 

7,230,000 ₪שווי מחסנים ,  לא כולל מע" מ 

86,190,000 ₪שווי חניות תת קרקעיות,  לא כולל מע" מ 

10,850,000 ₪שווי חניות עיליות,  לא כולל מע" מ 
סה "כ שווי הנכס ( בניינים A,B, C, D , E, לרבות חניות מקורות 

 847,540,000 ₪ועיליות)   בגישת הייון הכנסות,  לא כולל מע"מ 

 

 ילשתוף פים, בכי ילוע םייה תת קרקעייחª , מקומותמרתף+  E -ו  ªD, C ,A, Bיªים ב שווי"כ הס  ג.

 : מההשוות גיש 

 854,160,000 ₪סה " כ שווי הנכס הבנוי בכפוף לשתי גישות השומה , לא כולל מע " מ
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 : )2020/50 – 2019/06לשªה (ווח מחשמל לר סוחימי הוומדן שוא .ד   
 

₪ 238,744

2,864,926 ₪רווח שנתי מייצג 

9.00%

₪ 31,832,509

₪ 31,830,000

סה " כ 

רווח חודשי מייצג  (ממוצע)  (  06-2019 -  05-2020

שיעור היוון 

 סה " כ שווי לא כולל מע" מ ,  במעוגל
 
 

 : )01-/201912(ם ªימות חªיה למזדממקוות כªסמהווח לר וחסימי השווומדן א .ה
 

₪ 360,000

7.25%

₪ 4,965,517

₪ 4,970,000 סה " כ שווי לא כולל מע " מ ,  במעוגל

סה " כ 

רווח חודשי מייצג  (ממוצע )  (  01-11/2019)  (* )

רווח שנתי מייצג 

שיעור היוון

 
   
שהחב  (*)   עבבדיקה  כירה  עולה  הכק  רכה  ªוספות ªיימות  ה בלותמתקהסות  ממקומות ªכ בגין  סות 

לה(ªיה למזדמªים ח בפªי גו צלא הוה . הכªסות אל )בפועל קיימיםה השכירות כמיס מעבר  בעבר 
 ו היª 2019לשªת  ההכªסות  גובה החברה . עפ"י ªתוªי ולא הובאו בחשבון בשומות הקודמותהח"מ 

מע"לחודש ₪ 44,000 - כ כולל  לא  ההכªסות מ,  מחª תווללכ מורכא.  , צמוד י ילע יוןהכªסות 
אשט ע"י  מהוור המושכר  ואיªו  מו ם  חלק  הדעת אשוªה  כאמו התייחסותראה ( חוות  ר לשטח 

ם ות המזדמªיהכªסמהחלק יחסי  ,בחשבון הובא . באומדן השווי )דעתלחוות ה 16 רמספ בעמוד
חוות  תחם ªשוא למם כיייה השי של מקומות החª המהווה את חלקם  70% - בשיעור של כ מור,כא

החªיה לכלל חס ביהדעת  ( מקומות  מתחם כולל הבפועל  הצהאת  חלק וד מ חªיה  מהווה  שאיªו 
    .מªשוא חוות הדעת)

 שי:כªסות חודחשיב הן תללה  
  44,000 ₪ x 70% סותªכולל מע"מ. לחודש לא ₪ 30,000 -כ) = (חלק יחסי בהכ 
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  :מע"מ וללא כווי הªכס לש "כהס  .ו 

סה" כ שווי בנינים A,B, C, D ו - E + מרתף, מקומות חנייה תת קרקעים 
854,160,000 ₪ועילים ,  לא כולל מע" מ  ( סעיף ג') 

31,830,000 ₪תוספת רווח מחשמל,  לא כולל מע" מ  ( סעיף ד ') 

4,970,000 ₪תוספת רווח ממקומות חניה למזדמנים  ( סעיף ה') 

 890,960,000 ₪סה"כ שווי הנכס,  לא כולל מע"מ,  במעוגל

     

   דמי  וןיוהב ין בתחש היוושיעור הבויים ה ושיªר התפוסשיעוªיתוח רגישות דו מימדית לשיªוי ב. ז

 :ון הכªסות)ו(גישת הים הבסיסיי תרויהשכ 

 

6.90%7.09%7.25%שיעור היוון משוקלל

 829,280,000 847,540,000₪ 871,340,000₪ ₪שווי הנכס בגישת היוון ההכנסות ,  במעוגל
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 קודמות  ותהערכות שמאי

 קמן: לכד ת יות קודמושמאת וכ הער ªערכו עת זוªשוא חוות ד ªכסב

ד חוות עמו

 הדעת

 "ח לפישי בכת השווערה הדעת  ותמטרת חו

 יגים ציים רשע

כת מהער טייהס

ªת וכחיהשווי ה 

 למוכר שוק מקוªהוי ושדן אומ 30.06.2017

בדו"חות  מרצון לצורך דווח

 ם כספיי

 

787,440,000  ₪ 1.13%  + 

למוכר  וªהקן שווי שוק ממדאו 31.12.2017

 ותדווח בדו"ח מרצון לצורך

 כספיים 

798,020,000  ₪ 1.11%  + 

וכר מל השווי שוק מקוªאומדן  30.06.2018

"חות ורך דווח בדון לצמרצו

 ספיים כ

804,270,000 ₪  %10.1 + 

כר מקוªה למו ן שווי שוקמדאו 31.12.2018

ו"חות דח בוורך דומרצון לצ

  כספיים

820,550,000  ₪ 1.084% + 

וכר למשוק מקוªה ווי ן שמדאו 30.06.2019

 ו"חותך דווח בדרולצ מרצון

  יםכספי

826,840,000 ₪  1.076%   + 

מוכר ווי שוק מקוªה לן שמדאו 31.12.2019

ו"חות בד דווח ךרון לצמרצו

  יםכספי

897,240,000  ₪ 0.99%  

 

 ית ªוכחית ה שמאהערכ 

 

ובע המועד הק

 ת הדעת לחוו

 תרוהע וי והשכת רעה ת הדעחוות  רתמט

ווי שוק מקוªה ן שמדאו 30.06.2020

דווח  ךרון לצמוכר מרצול

  יםכספיו"חות בד

890,960,000 ₪   
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 ה: ש ו מ 

 
ל  לב  "מגא והמהוהªכס בשים  מון" ההשר הוד דלי ת  שטחי  בªייהם, שרדיכוללים  וזכויות  בגוש אחסªה   , 

השרון, רק פאב ם קוהממ , 277 לקהח 6574 תואז הוד  הª ªווה  יה שער  הוד  שאיופ אלשרון, אמן,  וכל  ר ו 

  ,יללע  פורטמור וªתוªיו כאמ

 ורלווªטיים,דומים ים סכשל ª  שבון שווייםחב  בהביאי

 
תשע מאות ושישים מיליון  תשעיםושמוªה מאות (₪  890,960,000 סביב וויהמוד את שªראה כסביר לא

 . מע"מל ל לא כו) ש"ח לף א

 
 
 ד, בועשווב כל ח מ שיכרים וכו') וחופ (שו יםחי בכפוף למחזיקים קיימ כוª ו הצבמב ס היªו שווי הªכ  ןמדוא

 ות הדעת. ך חו לתארי וןªכ

 

 מה.השוו עם מזמין כס אבª ויותי הזכבעל עם ,  און אישי בªכסייכי אין לי עª צהירמ ªªיה

 

שמאהוכן הדו"ח  תקªות  מקצעפ"י  (אתיקה  מקרקעין  ועיוי  המקצועלכלה פ"יעת)  שלים   כת של יים 

 . 1998המקרקעין בישראל,  יאשמ

 

  :"מרת החהע

 Covid -רוªה(קולית פה וויררצות מגהתפ לה שוות הדעת העולם וישראל ªמצאים בעיצומ ועד חן למªכו

קפת הªוכחית משהדעת ות דועה וחוי קרקעין עדין לא המי ושו ו וההשפעה עלצמת). אורך המשבר, עו19

 . ªההקורו תמגפ את ההשפעה שלמשקפים ם שטר ודמים למגפהת וªתוªים קעסקאו

 

 י על החתום, ובאת

 

ך תמשפטי ואין להסמתחליף לייעוץ ה הוומ אן הי בלבד. אי ולמטרתה ªהיממז ורעבה ªכהו ה זומוש"

 מזמין ועורך השומההוא אשר איªו ה י שישר על כל צד שלומה ªאסוש בשהשימת. טרה אחר מ לכל עליה

 . "רמואשהי כהסתמכות כלל יאאחר  הא א יל

מך הוצג מס כי ןוייצ אם א ל אם, סמכימה שלרק העתק/צילום  היªם תהמתוארים בחוות הדעכים מסמה

 .המקורי
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