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החברה ביום  שפרסמה 2020 לשנת התקופתי הדוח מתוך התאגיד יעסק תיאור לפרק עדכון יובא להלן

 להוראות בהתאם נערך אשר"(, הדוח התקופתי)" (2021-01-043812 )מס' אסמכתא: 2021 במרץ 24

 חידושים או שינויים וכולל 1970 -"להתש(, ומידיים תקופתיים)דוחות  ערך ניירות לתקנותא 39 תקנה

ועד למועד פרסום דוח  התקופתי בדוח לתארו שיש עניין בכל התאגיד בעסקי אירעו אשר מהותיים

מובהר, כי ככלל, התיאור הנכלל בדוח רבעוני זה כולל רק מידע אשר הינו, לדעת החברה,  .רבעוני זה

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

 מצוי קורא שבפני בהנחה נערך, כאמור העדכוןה אינו מהותי בהכרח. מהנדרש, הכולל גם מידע שלדעת

למונחים  .התקופתי בדוח התאגיד עסקי תיאור בפרק הסעיפים למספרי מתייחסו התקופתיח הדו

 ש.תקופתי, אלא אם צוין אחרת במפורשלהלן תהא המשמעות הנודעת להם בדוח ה

 השקעות בתחום חברות טכנולוגיה – 7סעיף  .1

 חברה"(, ממיק)"  .Memic Innovative Surgery Ltdתהודיעה חבר 2021באוגוסט  13ביום 

פולשניים, כי חתמה על הסכם שבמסגרתו -העוסקת בפיתוח פלטפורמה רובוטית לניתוחים זעיר

 NASDAQ-, הנסחרת בMedTech Acquisition Corporationאמריקאית  SPACתמוזג חברת 

א. לדוחותיה הכספיים התמציתיים  7ם ראו ביאור . לפרטים נוספיעם חברה בת של ממיק

 .המאוחדים של החברה

 השקעות בתחום הנדל"ן – 9סעיף  .2

מקרקעין עליו בנוי בית חולים סיעודי באזור השפלה הושלמה עסקה לרכישת  2021ביולי  1ביום 

אורעד לגיל ( של החברה ושל 50:50על ידי חברה משותפת ) חוליםהפעילות של בית רכישת ו

י היא תפעל בעסקאות , כבהסכם להקמת החברה המשותפת נקבע "(.השותף)" השלישי בע"מ

ג. לדוחותיה  6לפרטים נוספים ראו ביאור נוספות בתחום בתי החולים הסיעודיים, ככל שתהיינה. 

 הכספיים התמציתיים המאוחדים של החברה.

 המימון בתחום השקעות - 10 סעיף .3

התקשרה החברה בהסכם להעמדת מימון פעילות בתחום הגז והנפט בארה"ב.  2021 במאי 28 ביום

 .של החברה המאוחדים התמציתיים לדוחות. ח 6לפרטים נוספים ראו ביאור 
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 עסקי התאגיד הסברי הדירקטוריון למצב .א

 

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

 "(תקופת הדוח") 2021 אפריל עד יוניחודשים סוקר את השינויים העיקריים בפעילות החברה בה 2021

החברה  פרסמהש, 2020בדצמבר  31מתוך הנחה שבידי המעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי של החברה ליום 

הנתונים הכספיים  "(.2020וח התקופתי לשנת הד)" (2021-01-043812  )מס' אסמכתא: 2021 במרץ 24ביום 

(, הכספיים" "הדוחות) 2021 יוניב 30בדוח זה מתייחסים לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

 אלא אם צוין במפורש אחרת.

 תיאור תמציתי של התאגיד וסביבתו העסקית .1

 השפעות על הרווח הנקי

 הרווח הנקי של החברה כולל ומושפע בעיקר מהחזקותיה בחברות מוחזקות ומהרכיבים הבאים:

 .חלק החברה נטו ברווחי החברות המוחזקות 

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

 מוחזקות שלה.

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

 מדמי ניהול.

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

בשווי ההוגן בצעת באותה התקופה(, בשל השפעות שינויים מימושים שמבצעת החברה )ככל שמ

וכן בשל שינוי בהוצאות המימון של החברה והחברות  נכסים פיננסים המוצגים בשווי הוגןשל 

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

ר החליפין של הדולר והיורו בתקופה הכספיים נטו ומשיעור השינוי במדד המחירים לצרכן ובשע

 המדווחת.
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 המצב הכספי .2

, לעומת הדוח 2021 יוניב 30ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי ליום עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 2020 בדצמבר 31על המצב הכספי ליום 

לשנה  יוניב 30יום ל סעיף
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

 הסברי החברה
 

 2021 2020 2020  

  550,818 489,670  482,827  נכסים שוטפים

     

נכסים שאינם 
 שוטפים

הגידול נובע, בעיקר, משיערוך נכסים  1,378,237 1,257,957  1,617,350
השקעות , )*( בשווי הוגן דרך רווח והפסד

בניכוי נוספות שבוצעו במהלך התקופה 
  .מימוש השקעה בגילתתמורה 

     

  1,929,055 1,747,627  2,100,177 נכסים ה"כס

     

מפירעון אשראי בעיקר,  ,הירידה נובעת 185,534 678,611  98,440  התחייבויות שוטפות
 .)מניף( לזמן קצר בחברה מאוחדת

     

התחייבויות שאינן 
 שוטפות

אשראי קבלת בעיקר, מ ,הגידול נובע 516,200  65,712  666,702 
לשם  (מניף) בחברה מאוחדת לז"א

ת וומהתחייבוימימון פעילותה השוטפת 
 .למיסים נדחים

     

הון המיוחס לבעלי 
 המניות של החברה

, הגידול בהון נובע מרווח שנוצר בתקופה 1,091,615 992,830  1,187,019
, משיערוך השקעות ,בעיקר ,הנובע

 .ששולםבניכוי דיבידנד 

     

 זכויות שאינן מקנות
 שליטה

 148,016  10,474 135,706  

     

  1,227,321 1,003,304  1,335,035 הון סה"כ

     

התחייבויות  סה"כ
 והון

2,100,177  1,747,627 1,929,055  

 

  .)הפסד( אחר )*( ראה טבלה  נתוני מגזרים / חברות מוחזקות ותרומתם לרווח
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 תוצאות הפעילות העסקית .3

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

ה המקבילה לעומת התקופ ,)באלפי ש"ח( 2021 יוני ב 30יום בסתיימה הש ,ושלושה חודשים חודשים

 :אשתקד

 שישהלתקופה של  סעיף
חודשים שהסתיימה 

 יוניב 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

 הסברי החברה 

 (I 2020 מחציתמול  I  2021מחצית)

 2021 2020 2020  

  )באלפי ש"ח( 

לתקופה נובע, בעיקר, מחלק  הרווח 33,960 13,940  12,222  שוטףרווח 
 החברה בתוצאות חברות כלולות

 הרווח. בניכוי הפרשה למיסים נדחים
נובע, בעיקר,  המקבילה לתקופה

מחלק החברה בתוצאות חברות 
 . )**(כלולות

     

הנוכחית  התוצאות לתקופה (37,404) (25,007) 120,836  )*( אחר)הפסד( רווח  
מרווח  ,ותנובעוהתקופה המקבילה 

משערוך נכסים פיננסים ו ממימוש
)בעיקר  בשווי הוגן דרך רווח והפסד

 )**( .ממגזר הטכנולוגיה(

     

לתקופה )הפסד( רווח 
המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

 133,058 (11,067) (3,444)  

     

לתקופה כולל )הפסד(  רווח 
המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

 133,571 (10,737) (3,763)  

   

  (0.36) (1.16) 13.96  בסיסי למניה )הפסד( רווח

     

  (0.36) (1.16) 13.94  מדולל למניה)הפסד(  רווח

 

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

 והשפעות חד פעמיות, בניכוי מס.

 ראה טבלה  נתוני מגזרים / חברות מוחזקות ותרומתם לרווח. *( *)
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נדל"ן להשקעה של כולל רווח )הפסד( ממימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן  )*( 

 והשפעות חד פעמיות, בניכוי מס.

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 : )באלפי ש"ח( להלן יפורטו נתוני מגזרים / חברות מוחזקות עיקריות ותרומתם לרווח
 

לתקופה של שלושה  סעיף
חודשים שהסתיימה 

 ביוני 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

 הסברי החברה 

 (II 2020מול רבעון  II 2021רבעון )

 2021 2020 2020  

  )באלפי ש"ח( 

הנוכחית ולתקופה לתקופה  ההפסד 33,960 (11,005) (2,288) שוטף)הפסד( רווח 
נובע, בעיקר, מחלק המקבילה 

 החברה בתוצאות חברות כלולות. )**(

     

התוצאות לתקופה הנוכחית  (37,404) (10,577) 3,659  )*( אחררווח  )הפסד( 
מרווח  והתקופה המקבילה נובעות

ממימוש ומשערוך נכסים פיננסים 
 )**( בשווי הוגן דרך רווח והפסד.

     

רווח )הפסד( לתקופה 
המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

 1,371 (21,582) (3,444)  

     

לתקופה כולל )הפסד(  רווח 
המיוחס לבעלי המניות של 

 החברה

 670 (23,777) (3,763)  

   

  (0.36) (2.27) 0.14  בסיסי למניה רווח )הפסד(

     

  (0.36) (2.27) 0.14  מדולל למניה)הפסד(  רווח
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 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה 
 2021יוני ב 30

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה
 2020 ביוני  30

בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 
2020 

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

 חברות 
          טכנולוגיה

 (27,540) (27,658) 118  73  -  73  95,409  95,347  62  גילת

Bean & Co (539)  - (539)  311 (25,911) (25,838) (1,014)  - (1,014) 

 (5,395) (5,395) -  -  (5,395) -  -  -  -  ניוטרון

 3,977  -  3,977  (3,513) -  (3,513) -  -  -  אליאדה

 6,141  -  6,141  -  -  -  -  -  -  מירוס

 1,414  3,756  (2,342) (838) -  (838) (673) 2,031  (2,704) סליום

 (2,145) -  (2,145) (741) -  (741) (1,002) -  (1,002) רובוטיקהתמר 

 (1,620) (1,620) -  -  -  -  -  -  -  תמר ניב

KDC (61)  - (61) (185)  - (185)  2,531  -  2,531 

Accelario (947)  - (947) (666)  - (666) (1,376)  - (1,376) 

Supplant (5,285)  - (5,285) (3,340)  - (3,340) (8,214)  - (8,214) 

SOMV  -  12,102  12,102  - (544) (544)  - (2,989) (2,989) 

SOMV2  -  1,303  1,303  - (807) (807)  - (1,717) (1,717) 

 Target  -  11,309  11,309  -  92  92  - (337) (337)קרן 

 (1,636) (1,636) -  (1,001) (1,001) -  (5,216) (5,216) -  אחרות

 (10,476) סה"כ 
 

116,876  106,400 (8,899) (33,563) (42,462) (2,324) (37,596) (39,920) 

 
          נדל"ן

 10,071  -  10,071  5,275  -  5,275  8,543  -  8,543  מגדלי הוד השרון

 (119) -  (119) (598) -  (598) 945  -  945  נדל"ן בארה"ב 

 8,431  8,431  -  8,600  8,623  (23) (232) (232) -  ג'רביניהקבוצת 

TVJ  -  -  -  -  -  -  - (8,631) (8,631) 

מבטח אור לגיל 
 -  -  -  -  -  -  23  -  23  השלישי

 10,899  9,030  1,869  937  -  937  2,852  2,852  -  נכס בהרצליה

 881  881  -  -  -  -  -  -  -  נכסים בבולגריה

BCRE  - (6,395) (6,395)  -  -  -  - (2,899) (2,899) 

 18,633  6,812  11,821  14,214  8,623  5,591  5,736  (3,775) 9,511  סה"כ

 
          אנרגיה

MRC Alon  

Tavor )*(  17,420  -  17,420  7,821  -  7,821  24,725  -  24,725 

 (994) -  (994) (670) -  (670) (370) -  (370) קסם

 23,731  -  23,731  7,151  -  7,151   17,050  -  17,050  סה"כ

          השקעות מימוניות

 33,389  -  33,389  20,639 -  20,639 13,483  -  13,483  מניף

 (1,647) -  (1,647) (5,387) -  (5,387) 1,039  -  1,039  דוידסון

Lendbuzz  -  6,809  6,809  -  -  -  -  -  - 

 31,742  -  31,742  15,252 -  15,252 21,330  6,809  14,521  סה"כ

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

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



10 

 

 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה 
 2021יוני ב 30

חודשים שהסתיימו ביום  לשישה
 2020 ביוני  30

בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 
2020 

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

סה"כ תרומת 
 30,606  המגזרים

 
119,910  150,516  19,095 (24,940) (5,845)  64,970 (30,784)  34,186 

 (6,620) (6,620) -  (67) (67) -  926  926  -  השקעות אחרות

נטו  מימוןהוצאות 
 בניכוי הוצאות

 (27,591) -  (27,591) (10,439) -  (10,439) (7,893) -  (7,893) מטה

)מיסים על הכנסה( 
 (3,419) -  (3,419) 5,284  -  5,284  (10,491) -  (10,491) הטבת מס 

 12,222  רווח נקי )הפסד(
 

120,836  133,058  13,940 (25,007) (11,067)  33,960 (37,404) (3,444) 

 
את השקעותיה  ,2021, החל משנת לסווגה החליט הנתונים שלעיל, סווגו מחדש לאחר שהחברה

כמו כן, מגזר ההשקעות הראליות בוטל וההשקעות שנכללו . נפרדפעילות  מגזרכהאנרגיה בתחום 

 לדוחות הכספיים.  )א( 4ביאור לפרטים נוספים ראו  בו הועברו למגזרים אחרים.
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 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

חודשים שהסתיימו ביום  לשלושה 
 2021ביוני  30

חודשים שהסתיימו  לשלושה
 2020ביוני   30ביום 

 2020בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 

 סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 4אחר 3שוטף 

 חברות 
          טכנולוגיה

 (27,540) (27,658) 118  (20,122) (20,159) 37  (6,367) (6,405) 38  גילת

Bean & 

Co (410)  - (410)  26  -  26 (1,014)  - (1,014) 

 (5,395) (5,395) -  -  -  -  -  -  -  ניוטרון

 3,977  -  3,977  (824) -  (824) -  -  -  אליאדה

 6,141  -  6,141  -  -  -  -  -  -  מירוס

 1,414  3,756  (2,342) (240) -  (240) (1,016) 175  (1,191) סליום

תמר 
 (2,145) -  (2,145) (469) -  (469) (608) -  (608) רובוטיקה

 (1,620) (1,620) -  -  -  -  -  -  -  תמר ניב

KDC (73)  - (73) (185)  - (185)  2,531  -  2,531 

Accelario (636)  - (636) (346)  - (346) (1,376)  - (1,376) 

Supplant (2,773)  - (2,773) (1,512)  - (1,512) (8,214)  - (8,214) 

SOMV  - (435) (435)  -  -  -  - (2,989) (2,989) 

SOMV2  - (346) (346)  -  -  -  - (1,717) (1,717) 

קרן 
Target   8,324  8,324  -  -  -  - (337) (337) 

 (1,636) (1,636) -  343  343  -  -  -  -  אחרות

 (39,920) (37,596) (2,324) (23,329) (19,816) (3,513) (4,340) 1,313  (5,653) סה"כ 

 
          נדל"ן

מגדלי הוד 
 10,071  -  10,071  1,054  -  1,054  5,063  -  5,063  השרון

נדל"ן 
 (119) -  (119) (833) -  (833) 737  -  737  בארה"ב

קבוצת 
 8,431  8,431  -  9,180  9,063  117  (232) (232) -  ג'רביניה

TVJ  -  -  -  -  -  -  - (8,631) (8,631) 

מבטח אור 
לגיל 

 -  -  -  -  -  -  7  -  7  השלישי

נכס 
 10,899  9,030  1,869  382  -  382  2,852  2,852  -  בהרצליה

נכסים 
 881  881  -  -  -  -  -  -  -  בבולגריה

BCRE  - (281) (281)  -  -  -  - (2,899) (2,899) 

 18,633  6,812  11,821  9,783  9,063  720  8,146  2,339  5,807  סה"כ

 
          אנרגיה

MRC 

Alon  

Tavor )*( (2,809)  - (2,809) (14,216)  - (14,216)  24,725  -  24,725 

 (994) -  (994) (339) -  (339) (189) -  (189) קסם

 23,731  -  23,731  (14,555) -  (14,555) (2,998) -  (2,998) סה"כ

                                                 
תרומה לרווח )הפסד( של החברה כולל חלק החברה בתוצאות חברות כלולות ואינה כוללת: רווחים )הפסדים( ממימוש   3

 שקעתה בחברה המוחזקת.השקעות, הפחתות )למעט הפרשים מקוריים( והשפעות חד פעמיות בחברה בגין ה
 כולל תוצאות מימוש השקעות, עדכון ערך השקעות, התאמות בשווי הוגן נדלן להשקעה והשפעות חד פעמיות, בניכוי מס.  4
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 ברמת המגזר / החברה המוחזקת 

חודשים שהסתיימו ביום  לשלושה 
 2021ביוני  30

חודשים שהסתיימו  לשלושה
 2020ביוני   30ביום 

 2020בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום 

 סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 2אחר 1שוטף סה"כ 4אחר 3שוטף 

השקעות 
          מימוניות

 33,389  -  33,389  11,624  -  11,624  6,499  -  6,499  מניף

 (1,647) -  (1,647) (1,672) -  (1,672) 107  -  107  דוידסון

Lendbuzz  - (30) (30)  -  -  -  -  -  - 

 31,742  -  31,742  9,952  -  9,952  6,576  (30) 6,606  סה"כ

סה"כ 
תרומת 

 34,186  (30,784) 64,970  (18,149) (10,753) (7,396) 7,384    3,622  3,762  המגזרים

השקעות 
 (6,620) (6,620) -  176  176  -  37  37  -  אחרות

הוצאות 
נטו  מימון

בניכוי 
 הוצאות

 (27,591) -  (27,591) (8,250) -  (8,250) (7,075) -  (7,075) מטה

)מיסים על 
הכנסה( 

 (3,419) -  (3,419) 4,641  -  4,641  1,025  -  1,025  הטבת מס 

רווח נקי 
 (3,444) (37,404) 33,960  (21,582) (10,577) (11,005) 1,371  3,659  (2,288) )הפסד(

 

 

את השקעותיה  ,2021, החל משנת לסווגה החליט סווגו מחדש לאחר שהחברה הנתונים שלעיל

כמו כן, מגזר ההשקעות הראליות בוטל וההשקעות שנכללו . נפרדפעילות  מגזרכהאנרגיה בתחום 

 לדוחות הכספיים.  )א( 4ביאור בו הועברו למגזרים אחרים. לפרטים נוספים ראו 

 

 

  MRCתחנת אלון תבור  -תוצאות כספיות)*(  

   .הקורונה מגיפת  עקב המשק השבתת תקופת בשיא גם כסדרה המשיכה MRC פעילות

גבוהה מתכנית העבודה לתקופה  היתה 2021ברבעון השני של שנת   MRCהתפעולית של  הרווחיות

 זו. 

 הנובעיםמתייחסת להפסדים  MRC-ל המיוחסת להפסד רומההת 2021השני לשנת  ברבעון

וכן שיערוך של הלוואות מבנקים, אשר  MRC  של הכספיים בדוחות משובץ נגזר נכס של ממדידה

 .בתקופת הדוח MRC, ללא השפעה תזרימית על שני אלו מושפעים משינויים בשער היורו

מנגזרים משובצים בגין  השני לרבעון( 33.3% -)שהחברה מחזיקה בה כ MRCשל  ההוצאותסך 

 2021הראשונה של שנת )למחצית  מיליון ש"ח 41-היורו, בניכוי השפעות מס, עומדות על סך של כ

 . מיליון ש"ח( 4.6עומד על סך של 

  )"גילת"( מבע" לוויןרשתות  גילת

, לרבות שווי 2021לשנת  נההראשו במחציתנוספים אודות תרומתה לרווח של החברה  לפרטים

)א( לדוחות 6-( ו1)ב()3ההשקעה בסמוך למועד הדוח )מועד אישור הדוחות הכספיים(, ראו ביאורים 

  הכספיים.
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 זילות ומקורות מימוןנ .4

 כללי .א

 שמבצעתמעיתוי המימושים  ,בעיקר ,, מושפעחברת השקעות מהיותהשל החברה,  יםהמזומנ תזרים

החברה, כאשר הוצאות מימון הנובעות ממימון ההשקעות השונות וכלל הוצאות החברה מוצגות 

המזומנים  בתזריםממימוש השקעות מוצגת  תמורהההמזומנים מפעילות שוטפת בעוד  בתזרים

 ,ןששימשו לפעילות שוטפת לאורך זמ ,ההחבר של המזומנים תזרימי, מפעילות השקעה. בשל כך

 הינם שליליים.

 במאזן המאוחד )באלפי ש"ח( .ב

ישה לתקופה של ש 
מה יחודשים שהסתי

 יוני ב 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

הסברי החברה לשינויים בסעיפי 
 התזרים

 2021 2020 2020  

נטו  תזרים מזומנים
)ששימש  שנבע מפעילות

 שוטפתלפעילות( 

(71,297) (113,763) (153,194)  

נטו  תזרים מזומנים
שימש נבע מפעילות )שש

 השקעה (לפעילות

הנוכחית נובע, בעיקר,  התזרים לתקופה 54,440  (18,678) 8,883
מתמורה ממימוש השקעות בניכוי 

חברות ת לוומתן הלוואחדשות השקעות 
. התזרים בתקופה נטו ,אחרותכלולות ו

השקעות מהמקבילה נובע, בעיקר, 
 אחרות.כלולות בחברות 

 נטו מזומניםתזרים 
 שנבע מפעילות )ששימש

 מימון (פעילותל

התזרים לתקופה הנוכחית והתקופה  266,093  118,757  24,495
מתנועה באשראי , בעיקר, המקבילה נובע

 מתאגידים בנקאיים.ולז"א  לז"ק 

 

 מאוחדותהחברה וחברות  .ג

 התחייבויות פיננסיות וחוב נטו (1

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

 31ליום  יוניב 30ליום  
 בדצמבר

 2021 2020 2020 

 540,435  479,311 472,421 יתרות נכסים נזילות )*(

 (701,307) (743,892) (754,317) בניכוי התחייבויות פיננסיות )**(

 (160,872) (264,581) (281,896) נטו נכסים

 2 0.5 2 משך חיים ממוצע של ההתחייבויות הפיננסיות

)*(    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. )**(  
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 מאפייני מימון (2

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

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

 . ומהכנסות מדמי שכירות מנדל"ן להשקעה מדמי ניהול, ממימוש נכסים
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 :מאוחדות להלן תנועות כספיות עיקריות בחברה ובחברות (3

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  ישהלתקופה של ש 

 2021 2020 2020 

נכסים  
 נזילים )*(

התחייבויו
 ת פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

 )באלפי ש"ח( 

 (90,551) (613,583) 523,032 (90,551) (613,583) 523,032 (160,872) (701,307) 540,435  תקופהיתרה לתחילת 

          

 -   -  -  -   -  -  (38,195)  -  (38,195) דיבידנד ששולם

          

  לזכויות שאינן דיבידנד ששולם  
  -   -   -   -   -   -  (3,568)  -  (3,568) מקנות שליטה בחברה מאוחדת

          

 -  (83,497) 83,497  -  (118,757) 118,757  -  (66,750) 66,750  , נטוהלוואה)פירעון( קבלת 

          

 -  10,813  (10,813) -  3,462  (3,462) -  8,370  (8,370) רעון התחייבויות פיננסיות פי

          

 11,056  -  11,056  4,579   -  4,579  11,801   -  11,801  דיבידנד שהתקבל

          

תמורה ממימוש השקעות בחברות 
 8,037  -  8,037  642   -  642  62,909   -  62,909  כלולות ואחרות 

          

בחברות כלולות, מאוחדות  השקעות
 (23,452) -  (23,452) (13,453) (2,000) (11,453) (52,342)  -  (52,342) אחרותו

 
         



16 

 

 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  ישהלתקופה של ש 

 2021 2020 2020 

נכסים  
 נזילים )*(

התחייבויו
 ת פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

 )באלפי ש"ח( 

 

פירעון )מתן( הלוואות לחברות 
 (12,657) -  (12,657) (7,768)  -  (7,768) 3,874   -  3,874  כלולות ואחרות לז"א, נטו

          

 (134,402) -  (134,402) (106,120)  -  (106,120) (80,801)  -  (80,801) קבלניות, נטומתן הלוואות לחברות 

          

מיון הלוואות לחברות קבלניות  
 80,402  -  80,402  (346)  -  (346) (20,767)  -  (20,767) ואחרים בין ז"א לז"ק

          

מיון נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך 
 (146,863) -  (146,863) -   -  -  -   -  -  רווח והפסד, בין ז"א לז"ק

          

תמורה מהנפקת חברה מאוחדת 
 -  -  193,409  -   -  -  -   -  -  מניף

          

שינויים בשווי הוגן של נכסים 
 -  -  -  (25,911)  -  (25,911) -   -  -  והתחייבויות פיננסיות

        

הוצאות הנהלה וכלליות בניכוי 
 (32,027) (1,216) (30,811) (20,431) (7,792) (12,639) 8,219 17,524  (9,305) הכנסות מימון ושוטפות, נטו
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 בדצמבר 31לשנה שנסתיימה ביום  יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום  ישהלתקופה של ש 

 2021 2020 2020 

נכסים  
 נזילים )*(

התחייבויו
 ת פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, םפיננסי
 נטו

נכסים 
 נזילים )*(

התחייבויות 
 פיננסיות

נכסים 
, יםפיננס
 נטו

 )באלפי ש"ח( 

הפרשי הצמדה  -הוצאות מימון 
בתוספת צבירת ריבית על 

 (13,824) (13,824) -  (5,222) (5,222) -  (12,154) (12,154) -  התחייבויות פיננסיות 

          

 (160,872) (701,307) 540,435  (264,581) (743,892) 479,311  (281,896) (754,317) 472,421  יתרה לסוף התקופה

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

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

 . 2020לחלק ד' בדוח התקופתי לשנת  13המוחזקות על ידה. לפרטים נוספים ראו תקנה 

 השקעותתמהיל  (5

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

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

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

  :5בדוחותיה הכספיים

 אחוז )%( מסך ההחזקות פירוט ההשקעות

 37% באמצעות מניף הלוואות לחברות קבלניות

 12% מגדלי הוד השרון

 8% גילת

MRC 7% 

TVJ 3% 

 2%  דוידסון

Bean & Co 2% 

Lendbuzz 2% 

 2% נדל"ן להשקעה

 75% סה"כ

 הון חוזר של החברה על בסיס סולו (6

, על בסיס סולו )על פי הנתונים הכספיים המיוחסים 2021 יוניב 30הון החוזר של החברה ליום ה

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 38לחברה בדוחות המצורפים בהתאם לתקנה 

 אלפי ש"ח. 98,632-כלסך של (, מסתכם 1970-התש"ל

 דוח סולו מורחב  .5

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

בדוח הדירקטוריון,  לפרסםורואה בכל אלה כשותפים לדרכה של הקבוצה. לפיכך, החליטה הנהלת החברה 

תמצית מאזנים ודוחות  –קרי  ,, גילוי בדבר תמצית דוחות כספיים סולו מורחב של החברהיבאופן וולונטאר

 ,, למעט ההשקעות במניף וקסם אנרגיה בע"מIFRS-ה כללי פי על המוצגים ,רווח והפסד של החברה

חלף איחוד דוחותיהן לדוחות החברה )שאר ההשקעות מוצעות ללא שינוי  המאזנימוצגות על בסיס השווי ה

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

המסייע להבנת התרומה הגדולה של ההשקעות האמורות לסך הרווח של החברה.  ,מוסיף מידע רב המורחב

ובתקנה  27בתקן חשבונאות בינלאומי  כמשמעות המונח נפרד דוח מהווה אינו המורחב הסולו דוחכי  ,יצוין

חלק מהמידע שנדרש לפרסמו על  וואינ 1970 –"ל התשתיים ומיידים(, ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופ9

 פי דיני ניירות ערך.

                                                 
יתרת החזקות )אשר אינה כוללת את יתרת הכספים הנזילה או את התחייבויות של החברה( חושבה לפי סכום ההשקעה כפי   5

 . השיעורים המוצגים בטבלה הינם מעוגלים. 2021ביוני  30של החברה ליום  שנכלל בדוחותיה הכספיים
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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

 

 

 ועד למועד פרסום הדוח אירועים מהותיים בתקופת הדיווח .ב

 

לדוחותיה  7-ו 6 יםועד למועד פרסום הדוח ראו ביאור חאירועים מהותיים בתקופת הדיוולפרטים אודות 

 הכספיים של החברה.

 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד

 ב)ט( לתקנות הדוחות בדבר הערכות שווי מהותיות מאד: 8יובאו פרטים בהתאם לתקנה  להלן

 "מגדלי הוד השרון"אומדן שווי  :הערכה נשוא זיהוי
 30.6.2021 :הערכה עיתוי
 מועד לפני סמוך ההערכה נושא שווי

 :ההערכה
 אלפי ש"ח 899,970

 אלפי ש"ח 899,970 :ההערכה נושא שווי
ירון ספקטור, שמאי מקרקעין. לפרטים אודות השכלתו  :השווי מעריך אודות פרטים

 להערכת השווי המצ"ב. 3וניסיונו ראו עמוד 
 תלות קיימת לא : הערכה במזמין תלות
 כן :השווי מעריך עם שיפוי הסכם קיים האם
 פעל השווי שמעריךוההנחות  ההערכה מודל

 :הןלפי
הכנסות. לפרטים נוספים  היוון גישת, ההשוואה גישת

 ראו בהערכת השווי המצ"ב.
 :היוון שיעור

 

 

 

 

 

 

 

 מאיר שמיר  יחזקאל דברת

 החברהמנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון

 

 

 

 2021אוגוסט ב 30תל אביב, 
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 'ח אנספ

 1202 יוניב 03לתקופה שהסתיימה ביום  דוח סולו מורחב
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, למעט ההשקעות  IFRS-דוחות סולו מורחב של החברה הינם תמצית דוחות החברה המוצגים על פי כללי ה

ן מוצגות על בסיס השווי המאזני חלף איחוד דוחותיהה ,וקסם אנרגיה בע"מבמניף שירותים פיננסים בע"מ 

(. דוחות IFRS -ות ללא שינוי לדוח המאוחד המוצג על פי כללי הגלדוחות החברה )שאר ההשקעות מוצ

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

ואינם חלק מהמידע שנדרש לפרסמו על פי דיני  1970 –חות תקופתיים ומיידים(, התש"ל ניירות ערך )דו

 ניירות ערך.

התקופה המקבילה אשתקד לעומת  2021 יוניב 30סעיפי הדוח על המצב הכספי ליום עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 2020 בדצמבר 31ליום ו

 
 

 31ליום  יוניב 30יום ל  סעיף
 בדצמבר

 2021 2020 2020 
    נכסים שוטפים

 170,847 15,231 138,818 מזומנים ושווי מזומנים
 - 83,568 - בשימוש מוגבליםהמזומנים 

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד והלוואות לזמן 
 20,738 126,058 6,394 קצר

 3,749 23,828 3,041 ונכסי מיסים חובהחייבים ויתרות 
 195,334 248,685 148,253 שוטפיםסה"כ נכסים 

    
    נכסים לא שוטפים

 242,890 132,735 327,696 בשווי הוגן דרך רווח והפסדנכסים פיננסיים 
וחייבים  שיטת השווי המאזנילפי בחברות המטופלות עות השק

 737,514 695,865 790,679 לזמן ארוך
 41,700 31,145 44,760 נדל"ן להשקעה

 3,629 12,853 3,257 שונכס בגין זכות שימו נדחים מיסיםרכוש קבוע, 
392,166,1 שוטפים לאסה"כ נכסים   872,598 1,025,733 

    
645,314,1 נכסיםסה"כ   1,121,283 1,221,067 

    
    התחייבויות שוטפות

-  יםיבנקאלזמן קצר מתאגידים אשראי   110,262 - 
727,11 ומיסים שוטפים והתחייבויות בגין חכירהזכאים ויתרות זכות   11,562 23,582 

727,11 סה"כ התחייבויות שוטפות  121,824 23,582 
    

    לא שוטפותהתחייבויות 

 103,814 4,244 103,676 אחריםו מבנקים והלוואות התחייבויות פיננסיות אחרות
והתחייבויות סים נדחים יהטבות לעובדים, מ בגיןהתחייבויות 

 2,056 2,385 12,223 בגין חכירה
 105,870 6,629 115,899 סה"כ התחייבות לזמן ארוך

    
    הון

 1,091,615 992,830 1,187,019 הון עצמי
    

 1,221,067 1,121,283 1,314,645 התחייבויות והוןסה"כ 
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 31ליום התקופה המקבילה אשתקד ולעומת  2021יוני ב 30ליום  סעיפי השקעות עיקריות  טורלהלן יפו

 .)באלפי ש"ח( 2020 בדצמבר

 31ליום  יוני ב 30יום ל    סעיף
 בדצמבר

 2021 2020 2020 
 נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 

 והלוואות לזמן קצר
   

 -  120,952 - גילת )*(

  20,738 5,106 6,394 לכלולותהלוואות לזמן קצר וחלויות שוטפות בגין הלוואות 
 6,394 126,058  20,738  
    

    נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד
 112,728 - 143,106 גילת )*(

 SOMV 33,419 23,863 21,057קרן 
 2SOMV 10,940 6,706 7,536קרן 

 Target 20,672 8,688 8,259קרן 
Lendbuzz 45,335 26,275 26,275 

 67,035 67,203 74,224  השקעות אחרות
 327,696  132,735 242,890 
    

 שיטת השווי לפי בחברות המטופלות עות השק
    וחייבים לזמן ארוך המאזני

 135,885 45,494 145,436 מניף
 213,107 208,538 221,131 מגדלי הוד השרון

 118,478 120,371 135,886 אלון תבור
TVJ 48,492 57,063 48,432 

 45,859 41,523 38,212 דוידסון

BEAN 41,571 43,471 40,508 
 9,144 12,602 12,254 סופלנט
Aliada 5,802 8,522 5,802 

Bon MS Holdings 8,408 8,913 8,050 
Bon MS Evanston 11,333 - - 

arget YtriumT 8,496 9,747 8,496 

 11,528 8,408 10,856 סליום
 5,676 7,080 7,954 רובוטיקהתמר 

 - 1,620 - תמר ניב
 6,627 6,087 6,477 אקסלריו

KDC 11,506 3,026 12,762 
 4,828 4,828 4,828 גרביניה

 3,349 3,014 3,951 קסם
 16,043 - 16,043 מירוס

 - - 11,823 מבטח אור לגיל השלישי
Finergy Capital LLC 2,875 - - 
 940,42 558,105 345,37 ארוך הלוואות וחייבים לזמן

 790,679 695,865 737,514 

 

 סווגה ההשקעה בגילת מזמן קצר לזמן ארוך.  2020במהלך שנת )*(  
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יוני ב 30חודשים שהסתיימה ביום ישה לתקופה של ש הדוח על הרווח והפסדסעיפי עיקרי יפורטו להלן 

 .)באלפי ש"ח( 2020 בדצמבר 31 , לעומת התקופה המקבילה אשתקד ולשנה שהסתיימה ביום 2021

 

 סעיף

 ישה ל שש תקופהל
הסתיימה ביום חודשים ש

 יוני ב 30

לשנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר

 2021 2020 2020 
1,083  יעוץ וניהולשכירות, דמי    2,057   3,760  

י שיטת השקעות המטופלות לפאו הפסד של חלק החברה ברווח 
28,115  , נטו ממסהשווי המאזני    3,977   25,838  

35  -  הכנסות )הוצאות( אחרות   35  

14,976  נטו, מימון  הכנסות   9,563   20,558  

107,039  ממימוש ומירידת ערך השקעות בכלולות ואחרות (הפסדרווח )  (25,005)  (44,278)  

2,852  נדל"ן להשקעה רווח מהתאמות בשווי הוגן של   -   9,030  

(516,10) הנהלה וכלליותהוצאות   (6,976)  (14,968)  

143,549  רווח )הפסד( לפני הטבת מס )מיסים על הכנסה(  (16,349)  (25)  

(10,491) הטבת מס )מיסים על הכנסה(   5,282  (3,419)  

133,058  )הפסד( לתקופהרווח   (11,067)  (3,444)  
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 'גק פר

 1220 יוני ב 03דוחות כספיים לתקופה שהסתיימה ביום 



 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

 1220 ביוני  03ליום 
 

 )בלתי מבוקרים( 
 



 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 

 

 דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 

 2021 ביוני 30ליום 

 

 

 

 )בלתי מבוקרים(

 

 

 

 תוכן עניינים 

 

 

 

 ע מ ו ד  

  

  

  

 26 דוח סקירה של רואי החשבון 

  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(: 

  

 27-28 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי 

  

 29 רווח והפסד ה דוחות תמציתיים מאוחדים על 

  

 30 מאוחדים על הרווח הכולל דוחות תמציתיים 

  

 31-35 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון 

  

 36-38 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים 

  

 39-57 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 
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 לבעלי המניות של דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 

 מבוא: 

 

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

, את הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח והפסד,  2021ביוני    30הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום  

תאריך.   באותו  שהסתיימו  חודשים  ושלושה  שישה  של  לתקופות  המזומנים,  ותזרימי  בהון  השינויים  הכולל,  הדירקטוריון  הרווח 

"דיווח כספי    IAS 34וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביניים אלו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

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

 . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים אלו בהתבסס על סקירתנו. 1970-ומיידיים(, התש"ל

 

  2021ביוני    30אלפי ש"ח ליום     532,970-הומצאו לנו דוחות של רואי חשבון אחרים של חברות כלולות אשר ההשקעה בהן הינה כ

אלפי ש"ח לתקופות שישה ושלושה חודשים   583  -ל כאלפי ש"ח והפסד ש  21,560-וחלקה של הקבוצה בתוצאותיהן הינו רווח של כ

שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים  

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

 של רואי החשבון האחרים. 

 

 היקף הסקירה:

 

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

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 

 

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

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 

 

 

2021באוגוסט,  30  אביב, -תל
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נ כ ס י ם

    

    נכסים שוטפים

 200,553  20,186  163,629  מזומנים ושווי מזומנים 

 -  83,568  -  מזומנים המוגבלים בשימוש 

 -  120,952  -  בשווי הוגן דרך רווח והפסד מוחזקים למימוש נכסים פיננסיים 

 223,310  186,914  216,830  הלוואות לחברות קבלניות ואחרים לזמן קצר 

 99,231  62,115  88,931  לקוחות 

 17,341  5,576  3,031  חייבים ויתרות חובה 

 366  342  389  נכסי מיסים שוטפים 

 10,017  10,017  10,017  מלאי נדל"ן 

    

 550,818  489,670  482,827  סה"כ נכסים שוטפים 

    

    

    נכסים לא שוטפים

    

    השקעות:

 555,340  542,903  603,952  השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 242,890  132,735  327,696  נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 435,304  436,941  501,244  הלוואות וחייבים לחברות קבלניות ואחרים לזמן ארוך 

 84,910  88,317  122,151  לקוחות 

    

  1,555,043  1,200,896  1,318,444 

    

 41,700  31,145  44,760  נדל"ן להשקעה 

    

 1,230  1,346  1,144  רכוש קבוע, נטו 

    

 2,437  2,708  2,166  בגין זכות שימוש נכס 

    

 1,256  -  785  הוצאות מימון נדחות 

    

 9,816  9,816  9,816  מוניטין

    

 3,354  12,046  3,636  מיסים נדחים
    
    

 1,378,237  1,257,957  1,617,350  סה"כ נכסים לא שוטפים 
    
    

 1,929,055  1,747,627  2,100,177  סה"כ נכסים 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 - המשך  -

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    התחייבויות והון 

    

    התחייבויות שוטפות

 146,010  653,190    76,037  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 

 584  584  581  התחייבות בגין חכירה 

 30,868  19,651  15,397  זכאים ויתרות זכות 

 8,072  5,186  6,425  שוטפים התחייבויות בגין מיסים 

    

 185,534  678,611    98,440  סה"כ התחייבויות שוטפות 

    

    התחייבויות לא שוטפות 

 469,981  -  570,838  התחייבויות לתאגידים בנקאיים 

 3,095  3,226  2,964  התחייבויות פיננסיות אחרות 

 40,547  -  80,198  התחייבויות לתאגיד פיננסי 

 194  39,705  200  הלוואות וזכאים לזמן ארוך 

 1,956  2,225  1,677  התחייבות בגין חכירה 

 427  431  379  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 -  -  10,446  התחייבות מיסים נדחים 

 -  20,125  -  התחייבויות לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

 516,200  65,712  666,702  התחייבויות לא שוטפות סה"כ 

    

    הון

 49,272  49,272  49,300  ש"ח ע.נ.  1הון מניות רגילות 

 1,042,343  943,558  1,137,719  קרנות הון ועודפים 

    

 1,091,615  992,830  1,187,019  הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

    

 135,706  10,474  148,016  מקנות שליטה זכויות שאינן 

    

 1,227,321  1,003,304  1,335,035  סה"כ הון 
    

    

 1,929,055  1,747,627  2,100,177  סה"כ התחייבויות והון

    

 

 

 

 בשם הדירקטוריון:

 

   

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

 

 

 2021 ,באוגוסט  30  תאריך אישור הדוחות הכספיים:
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח והפסד

 

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      הכנסות:

 891  472  436  620  583  דמי יעוץ וניהול 

 1,925  383  7  937  24  דמי שכירות 

 98,158  21,636  28,422  40,015  56,002  מימון פרויקטים

חלק החברה ברווח של השקעות המטופלות לפי  

 21,185  -  -  -  15,712  שיטת השווי המאזני, נטו ממס 

 8,700  540 968  2,297  16,515  מימון 

 9,030  -  2,852  -  2,852  הוגן של נדל"ן להשקעה רווח מהתאמות בשווי 

רווח ממימוש ומשערוך השקעות לכלולות ואחרות,  

 -  -  810  -  107,039  נטו 

 -  -  -  35  -  אחרות 

  198,727  43,904  33,497  23,031  139,889 

      

      הוצאות: 

 24,683  5,564  8,071  11,409  18,809  הנהלה וכלליות 

 32,501  9,714  9,620  13,910  13,150  מימון 

חלק החברה בהפסד של השקעות המטופלות לפי  

 -  19,535  3,720  2,431  -  שיטת השווי המאזני, נטו ממס 

 4,972  674  1,173  2,594  1,397  הפסדים מפרויקטים ומירידת ערך מלאי 

השקעות בכלולות  הפסד ממימוש ומירידת ערך 

 44,278  10,576  -  25,004  -  ואחרות 

 22,971  -  -  -  -  אחרות 

  33,356  55,348   22,584  46,063  129,405 
      

מיסים על  הטבת מס ) לפני )הפסד( רווח 

 10,484  (23,032) 10,911  (11,444) 165,371  (ההכנסה

 (12,906) 2,794  ( 3,296) 2,295  (19,330) ( מיסים על ההכנסההטבת מס )

      

 ( 2,422) (20,238) 7,615  ( 9,149) 146,041  רווח )הפסד( לתקופה

      

      רווח )הפסד( כולל אחר: 

סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו  

      ממס: 

 ( 319) ( 2,195) ( 701) 330  513  הפרשי שער בגין תרגום פעילויות חוץ 

      

 ( 319) ( 2,195) ( 701) 330  513  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר לתקופה, נטו
      
      

 ( 2,741) (22,433) 6,914  ( 8,819) 147,554  סה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל 

 

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      רווח )הפסד( לתקופה מיוחס ל: 

 ( 3,444) (21,582) 1,371  (11,067) 133,058  בעלים של החברה האם 

 1,022  1,344  6,244  1,918  12,983  זכויות שאינן מקנות שליטה 

      

  146,041 (9,149 )  7,615 (20,238) (2,422 ) 

      

      

      

      סה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה מיוחס:

 ( 3,763) (23,777) 670  (10,737) 133,571  בעלים של החברה האם 

 1,022  1,344  6,244  1,918  12,983  מקנות שליטה זכויות שאינן 

      

  147,554 (8,819 )  6,914 (22,433) (2,741 ) 

      

      

      

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

      ש"ח ע.נ. 

      המיוחס לבעלים של החברה האם:

      

 ( 0.36) ( 2.27) 0.14  ( 1.16) 13.96  )הפסד( למניה בסיסי  רווח

      

 ( 0.36) ( 2.27) 0.14  ( 1.16) 13.94  רווח )הפסד( למניה מדולל 

      

      

      

הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש  

      בחישוב הרווח )הפסד( למניה:

 9,520  9,520  9,548  9,520  9,534  בסיסי 

      

 9,520  9,520  9,548  9,520  9,548  מדולל 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 השינויים בהוןדוחות תמציתיים מאוחדים על  

 

 

 

 )בלתי מבוקר(  2021ביוני  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  

            

 1,227,321  135,706  1,091,615  830,501  (86,586) 3,906  86,825  5,585  (53,997) 256,109  49,272  2021בינואר  1יתרה ליום 

            

            התנועה בתקופת החשבון:

 146,041  12,983  133,058  133,058  -  -  -  -  -  -  -  רווח לתקופה 

 513  -  513  -  -  -  -  -  513  -  -  רווח כולל אחר לתקופה 

 147,554  12,983  133,571  133,058  -  -  -  -  513  -  -  רווח כולל לתקופה 

            

 (38,195) -  (38,195) (38,195) -  -  -  -  -  -  -  ששולם דיבידנד 

 ( 3,568) ( 3,568) -  -  -  -  -  -  -  -  -  ששולם בחברה מאוחדת דיבידנד 

מניות בחברה  תשלום מבוסס 

 2,895  2,895  -  -  -  -  -  -  -  -  -  מאוחדת 

 28  -  28  -  -  -  -  -  -  -  28  מימוש אופציות עובדים 

            

  28  -  -  -  -  -  - (38,195) (38,167) (673 ) (38,840) 
            
            

 1,335,035  148,016  1,187,019  925,364  (86,586) 3,906  86,825  5,585  (53,484) 256,109  49,300  2021ביוני  30יתרה ליום 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

 - ש ך  ה מ -

 

 

 

 )בלתי מבוקר(  2020ביוני  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 
רכישת  בגין 

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  

            

 1,012,106  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) -  -  -  -  -  -  -  רווח )הפסד( לתקופה 

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

            

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

            

 17  -  17  -  -  17  -  -  -  -  -  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 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 תמציתיים מאוחדים על השינויים בהוןדוחות 

 - המשך  -

 

 

 

 )בלתי מבוקר(  2021ביוני  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  

            

 1,330,002  143,653  1,186,349  923,993  (86,586) 3,906  86,825  5,585  (52,783) 256,109  49,300  2021באפריל   1ליום יתרה 

            

            ת החשבון: תקופתנועה ב

 7,615  6,244  1,371  1,371  -  -  -  -  -  -  -  רווח לתקופה 

 ( 701) -  ( 701) -  -  -  -  -  ( 701) -  -  כולל אחר לתקופה  הפסד

 6,914  6,244  670  1,371  -  -  -  -  ( 701) -  -  כולל לתקופה )הפסד( רווח 

            

 ( 3,568) ( 3,568) -  -  -  -  -  -  -  -  -  ששולם בחברה מאוחדת דיבידנד 

תשלום מבוסס מניות בחברה  

 1,687  1,687  -  -  -  -  -  -  -  -  -  מאוחדת 

            

  -  -  -  -  -  -  -  -  - (1,881 ) (1,881 ) 
            
            

 1,335,035  148,016  1,187,019  925,364  (86,586) 3,906  86,825  5,585  (53,484) 256,109  49,300  2021ביוני  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  

 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  יטה של

 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: 

 (20,238) 1,344  (21,582) (21,582) -  -  -  -  -  -  -  רווח )הפסד( לתקופה 

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

            

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

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

 - המשך  -

 

 

 

 )מבוקר(  2020בדצמבר  31לשנה 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  

            

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

            

            בשנת החשבון:תנועה 

 ( 2,422) 1,022  ( 3,444) ( 3,444) -  -  -  -  -  -  -  רווח )הפסד( לשנה 

 ( 319) -  ( 319) -  -  -  -  -  ( 319) -  -  הפסד כולל אחר לשנה 

 ( 2,741) 1,022  ( 3,763) ( 3,444) -  -  -  -  ( 319) -  -  רווח )הפסד( כולל לשנה 

            

 217,441  125,630  91,811  -  -  -  91,811  -  -  -  -  הנפקת מניות בחברה מאוחדת 

תשלום מבוסס מניות בחברה  

 498  498  -  -  -  -  -  -  -  -  -  מאוחדת 

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

            

  -  -  -  -  91,811  17  -  -  91,828  126,128  217,956 
            
            

 1,227,321  135,706  1,091,615  830,501  (86,586) 3,906  86,825  5,585  (53,997) 256,109  49,272  2020בדצמבר  31יתרה ליום 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 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 

 ( 2,422) (20,238) 7,615  ( 9,149) 146,041  רווח )הפסד( לתקופה 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים לפעילות  

 ( 150,772) (45,317) (90,748) ( 104,614) ( 217,338) שוטפת )נספח א'( 

      

 ( 153,194) (65,555) (83,133) ( 113,763) (71,297) מזומנים, נטו, לפעילות שוטפת 

      

      פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

 6,511  -  -  -  -  מזומן נטו ממימוש חברה מאוחדת 

 79,715  -  -  -  -  שינויים במזומן מוגבל לשימוש 

השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי  

 (15,775) ( 4,144) (19,439) ( 8,610) (21,594) המאזני 

חברות המטופלות לפי שיטת   בגין החזר השקעה

 -  -  8,231  -  8,231  השווי המאזני 

השקעות בנכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח  

 ( 7,677) ( 1,090) (14,217) ( 2,834) (30,748) והפסד 

תמורה ממימוש נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח  

 4,711  642  823  642  54,678  והפסד 

 ( 370) (42) (40) (45) ( 208) חשבון נדל"ן להשקעהתשלומים על 

 ( 373) -  (15) ( 373) (37) רכישת רכוש קבוע 

 160  -  -  160  -  תמורה ממימוש רכוש קבוע 

 9,471  9,471  4,018  9,471  22,714  גביית הלוואות לזמן ארוך 

 (22,128) ( 2,204) ( 5,974) (17,239) (18,840) מתן הלוואות לזמן ארוך 

 195 5  -  150  320  גביית הלוואות לזמן קצר 

 -  -  ( 5,000) -  ( 5,633) מתן הלוואות לזמן קצר 

 54,440  2,638  (31,613) (18,678) 8,883  מזומנים, נטו, מפעילות )לפעילות( השקעה  

      

      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 ( 435,066) 38,765  (37,500) 80,432  ( 152,500) מתאגידים בנקאיים קבלת )פירעון( אשראי לזמן קצר 

 469,425  27,825  82,500  38,325  181,750  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 

 38,325  -  37,500  -  37,500  קבלת הלוואה מתאגיד פיננסי 

 -  -  (38,195) -  (38,195) דיבידנד ששולם  

בחברה   לזכויות שאינן מקנות שליטהששולם דיבידנד 

 -  -  ( 3,568) -  ( 3,568) מאוחדת 

 193,409  -  -  -  -  הנפקת מניות בחברה מאוחדת 

תשלום הוצאות הנפקה בחברה מאוחדת בגין שנה  

 -  -  (8) -  ( 492) קודמת  

 266,093  66,590  40,729  118,757  24,495  מזומנים, נטו, מפעילות מימון 
      
      

 167,339  3,673  (74,017) (13,684) (37,919) עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים 

      

 33,900  16,767  240,042  33,900  200,553  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

      

מזומנים  השפעת השינויים בשערי חליפין על יתרות  

 ( 686) ( 254)  ( 2,396) (30) 995  המוחזקים במטבע חוץ 

      

 200,553  20,186  163,629  20,186  163,629  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
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 אחזקות בע"ממבטח שמיר 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

 - ה מ ש ך  -

 

 

 

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

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 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  

הוגן דרך רווח  והתחייבויות פיננסיות בשווי 

 49,495  20,052  ( 867) 28,645  ( 105,240) והפסד 

 23,364  -  1,687  17  2,895  הוצאות בגין תשלומים מבוססי מניות 

חלק החברה ברווח או הפסד של השקעות  

 (21,185) 19,535  3,720  2,431  (15,712) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 11,056  4,233  -  4,579  11,801  מהשקעות דיבידנדים שהתקבלו 

הפסד )רווח( ממימוש, מירידת ערך ומהנפקה לצד  

ג' של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  

 ( 5,215) -  56  5,395  ( 1,800) המאזני, נטו 

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

 251  59  ( 110) 139  124  פחת והפחתות 

 2,322  ( 4,812) ( 759) ( 6,370) 10,164  מיסים נדחים, נטו 

 -  -  (62) 4  (49) שינויים בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים 

 18,134  ( 7,642) 907  ( 7,361) 3,185  שערוך הלוואות לזמן קצר ולזמן ארוך 

 ( 9,030) -  ( 2,852) -  ( 2,852) רווח מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 4,972  674  1,173  2,594  1,397  הפסד מפרויקטים וירידת ערך מלאי 

 686  254  2,396  30  ( 995) שחיקת )שערוך( מזומנים המוחזקים במטבע חוץ 

 (97,082)  30,068  5,289  32,353  74,815 

      

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 

 ( 189,739) (77,579) ( 107,021) ( 126,509) ( 130,121) קבלניות מתן הלוואות לחברות 

 55,337  10,994  25,964  20,389  49,320  גביית הלוואות מחברות קבלניות 

בחייבים ויתרות חובה, לקוחות ונכסי מיסים   עלייה

 (85,025) (15,983) (14,537) (29,777) (22,703) שוטפים ונכסים פיננסיים אחרים 

בזכאים ויתרות זכות, במיסים   עלייה )ירידה(

 ( 6,160) 4,898  ( 443) 1,215  (16,752) שוטפים ובהתחייבויות פיננסיות אחרות 

 (120,256 ) (134,682 ) (96,037) (77,670) (225,587 ) 
      
      

 (217,338 ) (104,614 ) (90,748) (45,317) (150,772 ) 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 תזרימי המזומניםדוחות תמציתיים מאוחדים על  

 - ה מ ש ך  -

 

 

 

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

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 10,813  1,599  4,674  3,462  8,369  תשלומי ריבית 

      

 34,557  6,448  13,356  9,179  31,067  תקבולי ריבית 

      

 7,544  1,202  1,856  5,514  9,956  תשלומי מיסים 

      

 

 

 

 פעילות שאינה במזומן: -' גנספח 

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

      

 -  -  -   -  28  מימוש אופציות עובדים
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 כ ל ל י  - 1ביאור 

 

השקעות בתחום האנרגיה, הנדל"ן, השקעות בחברות טכנולוגיה  תחומי פעילות עיקריים:  בארבעה  החברה פועלת   א. 

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

 

  2020בדצמבר    31יש לעיין בדוחות תמציתיים מאוחדים אלו בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום   ב.

 באותו תאריך, ולביאורים אשר נלוו אליהם.  הסתיימהולשנה ש

 

 

נגיף    בהתפשטות  שמקורו   משמעותיות  כלכליות   מאקרו  השלכות   בעל  גלובלי   אירוע   העולם   את   פוקד   האחרונה  בשנה  ג.
( הקורונה"(Covid-19הקורונה  )"נגיף  בהמשך    הקורונה"(.  משבר" )  בישראל  זה  ובכלל  בעולם   רבות  במדינות  ( 

  הקורונה   משבר  בסימן   עמדה  2021  שנת  של  הראשונה  המחצית,    2020  בשנת  הקורונה  משבר  להתרחשויות
  בהיבט  והן  התחלואה(  והפחתת  חיסונים )מבצעי הרפואי  בהיבט הן - ממנו ישראל  ממשלת שנקטה היציאהומהלכי  

  לאחר   גם  אך,  ישראל  במדינת  שהוטלו  השונות  המגבלות  הוסרו  2021  יוני  בחודש.  בעקבותיו  ביטוי  לידי  הכלכלי שבא
  בנגיף   תחלואה   של  נוסף  גל  החל  האחרונים  בשבועות.  מהמשבר  התאוששות  בתהליך   עדיין  המשק,  המגבלות  הסרת

  ההנחיות   כי   מובהר.  המשק  על  חדשות  הגבלות   תטיל   ישראל  ממשלת   האם  להעריך  ניתן  לא  אולם,  הקורונה
  .וההדבקה  התחלואה  ברמת  לשינויים  בהתאם,    לעת   מעת  ישראל  ממשלת  ידי  על  מתעדכנות  השונות  וההגבלות

  שלה   העסקית  ההמשכיות  ניהול  לצורך   כוללת   תפקודית   רציפות   על  ומקפידה,  השוטפת  בפעילותה  ממשיכה  החברה
   .עובדיה כלל  בריאות על לשמירה  החברה  מחויבות על הקפדה תוך,  הממשלתיות וההנחיות  המגבלות לכלל  בכפוף

 

השפעה  להערכת החברה, עד למועד אישור דוח זה, השלכות התפרצות נגיף הקורונה על הקבוצה אינן עולות כדי  

מהותית על פעילותה העסקית של הקבוצה, לרבות על הכנסותיה, הוצאותיה ורווחיותה. כמו כן, להערכת החברה,  

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

 

סממנים כאלה והיא    החברה בחנה קיומם של סממנים לירידת ערך של השקעותיה והגיעה למסקנה כי לא קיימים

 אינה צופה בשלב זה ירידת ערך מהותית של השקעותיה עקב משבר הקורונה.  

 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים: א. 

 

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

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

 

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

 . באותו תאריך הסתיימה, ולשנה ש2020בדצמבר  31שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים ליום 

 

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

 .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

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

 

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

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

יו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התבצעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם  להשקעה שלה ביחס לשוו

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

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

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

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

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

 השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 

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

 

להשקעה בהקמה, בכל תאריך דיווח ביניים בוחנת החברה גם את העלויות אשר הושקעו בהקמת הנכס,  לגבי נדל"ן  

את אומדן העלויות הנדרשות להשלמתו, את התקדמות הבניה ושינויים אחרים בשוק הנדל"ן הרלוונטי כגון מחירי  

 השכירות. 

 

המחוזית  לאור  ,  2021  ביוני   30ליום   מהוועדה  שהתקבל  הנדל"ן  אישור  של  השווי  הערכת  את  החברה  עדכנה 

 .  '(ו 6להשקעה בהתאם )ראה ביאור 

 

 מסים על ההכנסה בדוחות ביניים:  ד.

 

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

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

 

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

  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. 

 

 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. 

 

לצרכן מוצגות בהתאם למדד הידוע האחרון בתום תקופת הדיווח )מדד    יתרות הצמודות למדד המחירים  (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-)ש"ח ל דולר(  1-)ש"ח ל 

    תאריך הדוחות הכספיים:

 101.4 3.8816 3.260 2021ביוני  30ליום 

 99.7 3.8828 3.466 2020ביוני  30ליום 

    

 99.8 3.9441 3.215 2020בדצמבר  31ליום 

    

 %  %  %  שיעור השינוי:

    

    לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה:

 1.60 ( 1.58) 1.40 2021ביוני  30ביום  

 ( 0.79) 0.12 0.29 2020ביוני  30ביום  

    

    לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה:

 0.80 ( 0.79) ( 2.22) 2021ביוני  30ביום  

 ( 0.70) ( 0.45) ( 2.78) 2020ביוני  30ביום  

    

    לשנה שהסתיימה:

 ( 0.69) 1.70 ( 6.97) 2020בדצמבר   31ביום  
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 מכשירים פיננסיים - 3ביאור 

 

 מכשירים פיננסים אשר אינם נמדדים בשווי הוגן:  א. 

 

 השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים נקבע כדלקמן: 

 

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

 מצוטטים. בהתייחס למחירי שוק 

 

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

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

 שוק נוכחיות נצפות וציטוטים של סוחרים לגבי מכשירים דומים. 

 

 מכשירים פיננסים אשר נמדדים בשווי הוגן:  ב.

 

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

 

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

 משמעותי בשווי ההוגן בתקופות המדווחות: 

 

 )בלתי מבוקר(: 2021 ביוני 30חודשים שהסתיימה ביום  ישה שלתקופה של  

 

 

שווי הוגן 
 1ליום 

בינואר  
2021 

השקעות  
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 ליום

 ביוני 30
2021 

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

     מכשיר פיננסי: 

 143,106  84,401  (54,023) 112,728  השקעה בגילת )*(

     

 SOMV  )**(  21,057  259  12,102  33,418קרן  

     

 LENDBUZZ  )***(  26,275  12,251  6,809  45,335 -השקעה ב

     

 Target )**(  8,259  1,104  11,309  20,672קרן 

     

 א.  6לפרטים נוספים בדבר שינוי בשווי ראה ביאור   )*(

 -בסך של כ   ירדלאחר תאריך המאזן, בסמוך למועד פרסום הדוחות כספיים, שווי ההשקעה בגילת   

 אלפי ש"ח.  140,137 -אלפי ש"ח ועומד על סך של כ  2,669

 

מבוסס על מידע שהקרן מעבירה לחברה על השווי ההוגן של השקעותיה, נות  שווי ההשקעה בקר )**(  

תנאי השוק,  ,נזילות, מצבה הכספי של החברה המושקעתס,  שנקבע בהתחשב בגורמים כגון סבבי גיו

 . הפעילות השוטפת והמתוכננת של החברה המושקעת וכיוצ"ב

 

המניות   )***(  בסוגי  בהתחשב  גיוס,  בסבבי  שנקבע  שווי  על  מבוסס  האחרות  בחברות  ההשקעות  שווי 

 שהונפקו בסבבי הגיוס ובסוג המניות שמוחזק ע"י החברה. 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  - 3ביאור 

 

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

 

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

 

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

 

 

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 

     

 

 

 )בלתי מבוקר(: 2021ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 

שווי הוגן 
 1ליום 

  אפרילב
2021 

השקעות  
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
 ליום

ביוני  30
2021 

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

     מכשיר פיננסי: 

 143,106  ( 6,404) ( 168) 149,678  השקעה בגילת )*(

     

 Target )**(  11,800  546  8,332  20,672קרן 

     

 

 

 א.  6לפרטים נוספים בדבר שינוי בשווי ראה ביאור   )*(

 -בסך של כ   ירדלאחר תאריך המאזן, בסמוך למועד פרסום הדוחות כספיים, שווי ההשקעה בגילת   

 אלפי ש"ח.  140,137 -אלפי ש"ח ועומד על סך של כ 2,669

 

שווי ההשקעה בקרנות מבוסס על מידע שהקרן מעבירה לחברה על השווי ההוגן של השקעותיה,  )**(  

תנאי השוק,  ,נזילות, מצבה הכספי של החברה המושקעתשנקבע בהתחשב בגורמים כגון סבבי גיוס,  

 . הפעילות השוטפת והמתוכננת של החברה המושקעת וכיוצ"ב

 

מבוסס   )***(  האחרות  בחברות  ההשקעות  המניות  שווי  בסוגי  בהתחשב  גיוס,  בסבבי  שנקבע  שווי  על 

 שהונפקו בסבבי הגיוס ובסוג המניות שמוחזק ע"י החברה. 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  - 3ביאור 

 

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

 

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

 

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

 

 

שווי הוגן 
 ליום

באפריל   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  בגילת השקעה 

     

 

 :)מבוקר( 2020בדצמבר  31ביום  הסתיימהלשנה ש

 

 

שווי הוגן 
 1ליום 

בינואר  
2020 

השקעות  
 )מימושים(

שינוי בשווי 
 ההוגן

שווי הוגן 
  31ליום 

בדצמבר  
2020 

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

     מכשיר פיננסי: 

 112,728  (34,135) -  146,863  השקעה בגילת  

     

 Bcre    21,606  - (3,680 )  17,926-השקעה ב

     

 

 

 רמות שווי הוגן:  (2)

 

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

 החברה בשוויים ההוגן, בהתאם לרמות המדידה שלהם. 

 

 )בלתי מבוקר(: 2021 ביוני 30ליום 

 סה"כ  3רמה   2רמה   1רמה   

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

הוגן דרך רווח  נכסים פיננסיים בשווי 

     והפסד:

 320,174  177,068  -  143,106  השקעה במניות 

 113,134  113,134  -  -  ללא מועד פירעון הלוואות לחברות כלולות 

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא  

 42,497  42,497  -  -  מועד פירעון 

 475,805  332,699   143,106  סה"כ נכסים פיננסים 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  - 3ביאור 

 

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

 

 )המשך(  רמות שווי הוגן: (2)

 

 )בלתי מבוקר(: 2020 ביוני 30ליום 

 

 סה"כ  3רמה   2רמה   1רמה   

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

רווח  נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך 

      והפסד:

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

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

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא  

 53,166  53,166  -  -  מועד פירעון 

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

     

     

 

 :)מבוקר( 2020בדצמבר   31ליום 

 סה"כ  3רמה   2רמה   1רמה   

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

נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח  

     והפסד:

 236,598  120,226  -  116,372  השקעה במניות 

 112,996  112,996  -  -  הלוואות לחברות כלולות ללא מועד פירעון 

הלוואות המירות והלוואות אחרות ללא  

 48,128  48,128  -  -  מועד פירעון 

 397,721  281,349  -  116,372  סה"כ נכסים פיננסים 

     

 

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

 

 )בלתי מבוקר(: 2021ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 

השקעה  
 במניות

הלוואות  
לחברות  

ללא   כלולות
מועד  
 פירעון

הלוואות  
המירות  
והלוואות 

אחרות ללא  
מועד  
 פירעון

נדל"ן  
 סה"כ  השקעה ל

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

      

 323,049  41,700  48,128  112,996  120,225  2021בינואר  1יתרה ליום 

      

      תנועה במהלך התקופה:ה

 745  -  -  -  745  1מרמה מיון 

 ( 2,074) -  -  ( 2,074) -  בכלולות מיון להשקעות 

 -  -  ( 2,062) -  2,062  מיון להשקעות במניות 

 32,714  208  3,957  1,908  26,641  השקעות נוספות 

 ( 4,439) -  ( 4,439) -  -  תמורה שהתקבלה 

 567  -  -  567  -  הוכר בקרן הפרשי תרגום 

 26,897  2,852  ( 3,087) ( 263) 27,395  הוכר ברווח והפסד 

 377,459  44,760  42,497  113,134  177,068  2021ביוני  30יתרה ליום 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  - 3ביאור 

 

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

 

 )המשך( :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  

ללא   כלולות
מועד  
 פירעון

הלוואות  
המירות  
והלוואות 

אחרות ללא  
מועד  
 פירעון

נדל"ן  
 סה"כ  השקעה ל

 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:

 ( 1,000) -  -  ( 1,000) -  מיון להשקעה בכלולות 

מיון להלוואות בעלות  

 (57,586) -  -  (57,586) -  מופחתת 

 15,920  45  4,464  8,814  2,597  השקעות נוספות 

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

 448  -  -  448  -  הוכר בקרן הפרשי תרגום 

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

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

      

 

 

 )בלתי מבוקר(: 2021ביוני  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

 

 

השקעה  
 במניות

הלוואות  
לחברות  

ללא   כלולות
מועד  
 פירעון

הלוואות  
המירות  
והלוואות 

אחרות ללא  
מועד  
 פירעון

נדל"ן  
 סה"כ  השקעה ל

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

      

 358,781  41,868  46,809   114,150  155,954  2021באפריל   1יתרה ליום 

      

      התנועה במהלך התקופה:

 ( 994) -  -  ( 994) -  מיון להשקעות בכלולות 

 13,895  40  -  292  13,563  השקעות נוספות 

 ( 4,017) -  (  4,017) -  -  תמורה שהתקבלה 

 (68) -  -  (68) -  הוכר בקרן הפרשי תרגום 

 9,862  2,852  ( 295) ( 246) 7,551  הוכר ברווח והפסד 

 377,459  44,760  42,497  113,134  177,068  2021ביוני  30יתרה ליום 
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 מכשירים פיננסיים )המשך(  - 3ביאור 

 

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

 

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

 

 

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

 

 

השקעה  
 במניות

הלוואות  
לחברות  

ללא   כלולות
מועד  
 פירעון

הלוואות  
המירות  
והלוואות 

אחרות ללא  
מועד  
 פירעון

נדל"ן  
 סה"כ  השקעה ל

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

      

 340,371  31,103  53,479  133,403 122,386  2020באפריל   1יתרה ליום 

      

      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) הוכר ברווח והפסד 

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

      

 

 

 :)מבוקר( 2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 

השקעה  
 במניות

הלוואות  
לחברות  

ללא   כלולות
מועד  
 פירעון

הלוואות  
המירות  
והלוואות 

אחרות ללא  
מועד  
 פירעון

נדל"ן  
 סה"כ  השקעה ל

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

      

 387,579  31,100  48,974  184,021  123,484  2020בינואר  1יתרה ליום 

      

      תנועה במהלך השנה: 

 (29,430) -  -  (29,430) -  מיון להשקעות בכלולות 

מיון להלוואות בעלות  

 (57,586) -  -  (57,586)  מופחתת 

 (10,479) -  -  ( 9,471) ( 1,008) תמורה ממימוש  

   29,643  1,570  7,354  15,832  4,887  השקעות נוספות 

 ( 131) -  -  ( 131) -  הוכר בקרן הפרשי תרגום 

 3,453  9,030  ( 8,200) 9,761  ( 7,138) הוכר ברווח והפסד 

בדצמבר   31יתרה ליום 

2020  120,225  112,996  48,128  41,700  323,049 
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים - 4ביאור 

 

 כללי: . א

 

למקבלמערכת   המועברת    והערכת   משאבים  הקצאת  לצורך  הקבוצה  של  הראשי  התפעוליות  ההחלטות  הדיווחים 

על פעילות הקבוצה בארבעה תחומים עיקריים: השקעות    התבססה  2020עד לסוף שנת  התפעוליים,    המגזרים  ביצועי

חלק מהוצאות המימון, הנהלה  בתחום הנדל"ן, השקעות בחברות טכנולוגיה, השקעות מימוניות והשקעות ריאליות.  

וכלליות ומיסים מהוות חלק אינטגרלי מהוצאות הקבוצה ואינן מיוחסות באופן ספציפי למגזר הפעילות. חלק מהפעילות  

 מלואו בדוחות הכספיים המאוחדים וחלק אחר מבוצע באמצעות חברות כלולות.  משתקף ב

 

  זה,   בתחוםנוספות    השקעותבתחום האנרגיה וכוונת החברה להמשיך ולבחון    של החברה  מהותיות השקעותיה  עקב

  2021  . כפועל יוצא מכך, החל משנתלסווג את השקעותיה בתחום זה כתחום פעילות חדש  החברהדירקטוריון    החליט

השתנה מבנה הדיווח הפנימי למקבל ההחלטות הראשי, כך שהחברה פועלת בארבעה תחומים: השקעות בתחום  

האנרגיה, הנדל"ן, השקעות בחברות טכנולוגיה והשקעות מימוניות. מספרי ההשוואה הוצגו מחדש על מנת לשקף את  

 סווגה למגזר האנרגיה.    MRC-השינוי. ההשקעה בגילת סווגה למגזר חברות טכנולוגיה וההשקעה ב

 

 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(  2021 ביוני 30ביום  של שישה חודשים שהסתיימהה תקופל 

  התאמות     השקעות  חברות  

 הכל -סך למאוחד  אחרים  אנרגיה  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:

 56,609  -  -  -  520  56,037  52  מלקוחות חיצוניים

 -  ( 500) -  -  -  500  -  בינחברתיות הכנסות 

 10,946  -  -  -  -  -  10,946  הכנסות מדיבידנד 

חלק בתוצאות חברות  

 15,712  -  -  16,658  8,521  1,069  (10,536) כלולות 

        

 83,267  ( 500) -  16,658  9,041  57,606  462  סה"כ הכנסות המגזר 

        

ממימוש  רווח )הפסד( 

ומעליית )ירידת( ערך  

השקעות בחברות  

 107,039  -  926  -  ( 6,626) 6,809  105,930  מוחזקות ואחרות 

 

רווח מהתאמות בשווי 

 2,852  -  -  -  2,852  -  -  הוגן של נדל"ן להשקעה 

        

 (21,092) 500  -  ( 883) -  (20,709) -  הוצאות המגזר 
        
        

 172,066  -  926 15,775  5,267  43,706  106,392  תוצאות המגזר 

        

התאמת מגזרים בני דיווח  

 ( 6,695)       לרווח והפסד 

        

רווח לפני מיסים על  

 165,371        הכנסה בדוח המאוחד 
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים )המשך( - 4ביאור 

 

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

 

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

  התאמות     השקעות  חברות  

 הכל -סך למאוחד  אחרים  )*(  אנרגיה 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) -  -  )*(  7,821  4,106  ( 5,387) )*(  (8,971) כלולות 

        

סה"כ הכנסות )הוצאות(  

 39,141  (13,401) -  7,821  5,663  48,029  ( 8,971) המגזר 

        

רווח )הפסד( ממימוש  

ומירידת ערך השקעות  

בחברות מוחזקות 

 (25,004) -  (66) -  8,623  -  )*( ( 33,561) ואחרות 

        

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

 ( 1,003) -  (66) 6,503  14,286  20,806  (42,532) תוצאות המגזר 

        

התאמת מגזרים בני  

 (10,441)       דיווח לרווח והפסד 

        

הפסד לפני מיסים על  

 (11,444)       הכנסה בדוח המאוחד 

        

 

 )*( סווג מחדש 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים 

 

49 

 

 עסקיים )המשך(מידע על מגזרי פעילות  - 4ביאור 

 

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

 

 )בלתי מבוקר(  2021ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לו לתקופה של ש 

  התאמות     השקעות  חברות  

 הכל -סך למאוחד  אחרים  אנרגיה  נדל"ן  מימוניות טכנולוגיה 

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

        הכנסות:

 28,865  -  -  -  411  28,429  25  מלקוחות חיצוניים

 -  ( 250) -  -  -  250  -  הכנסות בינחברתיות 

חלק בתוצאות חברות  

 ( 3,720) -  -  ( 3,138) 4,319  137  ( 5,038) כלולות 

        

סה"כ הכנסות )הוצאות(  

 25,145  ( 250) -  ( 3,138) 4,730  28,816  ( 5,013) המגזר 

        

רווח )הפסד( ממימוש  

ומעליית )ירידת( ערך  

השקעות בחברות  

 810  -  41  -  ( 513) (31) 1,313  מוחזקות ואחרות 

 

רווח מהתאמות בשווי 

 2,852  -  -  -  2,852  -  -  הוגן של נדל"ן להשקעה 

        

 (11,545) 250  -  ( 452) -  (11,343) -  הוצאות המגזר 
        
        

 17,262  -  41  ( 3,590) 7,069  17,442  ( 3,700) תוצאות המגזר 

        

התאמת מגזרים בני דיווח  

 ( 6,351)       לרווח והפסד 

        

רווח לפני מיסים על  

 10,911        הכנסה בדוח המאוחד 
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים )המשך( - 4ביאור 

 

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

 

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

  התאמות     השקעות  חברות  

 הכל -סך למאוחד  אחרים  )*(  אנרגיה נדל"ן  מימוניות טכנולוגיה 

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

        הכנסות:

 22,490  -  -  -  854  21,636  -  מלקוחות חיצוניים

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

חלק בתוצאות חברות  

 (19,535) -  -  )*(  (14,216) (96) ( 1,672) )*(  (3,551) כלולות 

        

סה"כ הכנסות )הוצאות(  

 2,955  ( 7,070) -  (14,216) 758  27,034  ( 3,551) המגזר 

        

רווח )הפסד( ממימוש  

ומירידת ערך השקעות  

בחברות מוחזקות 

 (10,576) -  177  -  ( 413) -  )*(  (10,780) ואחרות 

        

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

 (15,219) -  177  (14,825) 345  13,415  (14,331) תוצאות המגזר 

        

התאמת מגזרים בני  

 ( 7,813)       דיווח לרווח והפסד 

        

הפסד לפני מיסים על  

 (23,032)       הכנסה בדוח המאוחד 

 

 

 )*( סווג מחדש 
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 מידע על מגזרי פעילות עסקיים )המשך( - 4ביאור 

 

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

 

 )מבוקר(  2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

  התאמות     השקעות  חברות  

 הכל -סך למאוחד  אחרים  )*(  אנרגיה 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:

 100,974  -  -  -  2,760  98,214  -  מלקוחות חיצוניים

 -  (27,393) -  -  -  27,393  -  הכנסות בינחברתיות 

 6,477  -  -  -  -  -  )*(  6,477  הכנסות מדיבידנד 

חלק בתוצאות חברות  

 21,185  -  -  )*(  24,725  549  ( 1,647) )*(  (2,442) כלולות 

        

סה"כ הכנסות  

 128,636  (27,393) -  24,725  3,309  123,960  4,035  )הוצאות( המגזר 

        

רווח )הפסד( ממימוש,  

מהנפקה לצד ג'  

ומעליית )ירידת( ערך  

השקעות בחברות  

 (44,278) -  ( 6,619) -  6,414  -    )*( (44,073) מוחזקות ואחרות 

        

רווח מהתאמות בשווי 

הוגן של נדל"ן  

 9,030  -  -  -  9,030  -  -  להשקעה 

        

 (55,306) 27,393  -  ( 2,095) -  (80,604) -  הוצאות המגזר 
        
        

 38,082  -  ( 6,619) 22,630  18,753  43,356  (40,038) תוצאות המגזר 

        

 (14,937)       הנהלה וכלליות ואחרות 

 2,222        הכנסות מימון 

 (14,883)       הוצאות מימון 

        

רווח לפני מיסים על  

הכנסה בדוח  

  10,484         המאוחד 
 (12,906)       כנסה ה מיסים על ה

        

 ( 2,422)       הפסד לשנה 

        

 )*( סווג מחדש 
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 השקעות בחברות כלולות  - 5ביאור 

 

 מידע תמציתי מתוך דוחותיהן הכספיים של חברות כלולות:   א. 

 

 מידע על מגדלי הוד השרון בע"מ:

 בדצמבר   31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 5,715  12,100  13,562  נכסים שוטפים 

 893,367  891,026  900,304  נכסים לא שוטפים

 (32,175) (38,494) (31,882) התחייבויות שוטפות 

 ( 369,392) ( 377,914) ( 365,517) התחייבויות לא שוטפות 

 497,515  486,718  516,467  נכסים, נטו

    

 207,100  202,530  215,124  חלק הקבוצה בנכסים, נטו 

    

 6,007   6,007  6,007  ערבות שהועמדה 

    

 213,107  208,537  221,131  סה"כ השקעה במגדלי הוד השרון בע"מ בספרי החברה 

    

 

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 66,409  16,484  16,677  34,165  33,444  הכנסות 

      

 21,965  1,464  10,996  11,168  18,952  רווח נקי לתקופה 

      

 9,299  620  4,655  4,728  8,023  חלק הקבוצה ברווח 
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 השקעות בחברות כלולות )המשך(  - 5ביאור 

 

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

 

 : MRC Alon Tavor Power Ltdמידע על  

 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

    

 194,193  172,243  147,048  נכסים שוטפים 

 1,976,346  1,976,243  1,964,592  נכסים לא שוטפים

 ( 233,875) ( 191,199) ( 179,000)  התחייבויות שוטפות 

 (1,706,660) (1,777,656) (1,652,744) התחייבויות לא שוטפות 

 230,004  179,631  279,896  נכסים, נטו

    

 78,814  59,722  95,449  חלק הקבוצה בנכסים, נטו 

    

 59,300  58,423  40,380  )*(  הלוואות שהועמדו

    

בספרי   MRC Alon Tavor Power Ltd  -סה"כ השקעה ב

 138,118  118,145  135,829  החברה 

    

 .MRC – מיליון ש"ח על חשבון החזר הלוואה שניתנה ל  19.7-)*( במהלך התקופה התקבל סך של כ

 

 

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

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

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

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר( 

      

 658,026  154,249  143,050  337,585  263,373  הכנסות 

      

 74,073  (42,115) ( 9,427)  23,700  49,892  רווח )הפסד( לתקופה 

      

הקבוצה ברווח  חלק 

 24,725  (14,193) ( 3,142) 7,745  16,631  )הפסד(
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 השקעות בחברות כלולות )המשך(  - 5ביאור 

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

 
 חברות כלולות שדוחותיהן לא צורפו לדוחות החברה:  (1)

 
שמות חברות כלולות שדוחותיהן לא  

 צורפו לדוחות החברה 
צורפו הדוחות הכספיים של החברה   לא  בגינה  הסיבה 

 הכלולה  

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

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

Jarvinia (Cyprus) Limited   ביחס משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  לדוחות  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

  
Bon MS Holdings LLC   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

לדוחות   סליום בע"מ  ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 לצירוף. התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים  

  
Target Ytrium Ltd.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

לדוחות   ( לגיל השלישי בע"מ 2021מבטח אור ) ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

  
Davidson Technology Growth 

GmbH & Co. KG 
לדוחות   ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

Bean & Co Global Ltd.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

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

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

Aliada Group Inc.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

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

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

Miros Development Group INC   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

  
Accelario Software Ltd.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 עומדות בספים הכמותיים לצירוף. התאגיד ולא 
  

Supplant Ltd.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

  
Supplant Agro-Project Ltd.   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

KDC Media Fund L.P. 
לדוחות   ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

KDCP  GP KDC Media Fund Ltd. 
לדוחות   ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

MRC Operation Ltd.   לדוחות  דוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
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 השקעות בחברות כלולות )המשך(  - 5ביאור 

 

 )המשך(  חברות כלולות שדוחותיהן צורפו / לא צורפו לדוחות החברה: ב.

 

 חברות כלולות שדוחותיהן לא צורפו לדוחות החברה:  (1)
 

כלולות שדוחותיהן לא  שמות חברות 
 צורפו לדוחות החברה 

צורפו הדוחות הכספיים של החברה   לא  בגינה  הסיבה 
 הכלולה  

  
Bon MS Evanston LLC   לדוחות ביחס  משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  דוחות 

 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 
  

Finergy LLC   ביחס משמעות  חסרי  הכלולה  החברה  לדוחות  דוחות 
 התאגיד ולא עומדות בספים הכמותיים לצירוף. 

 

 חברות כלולות שדוחותיהן צורפו לדוחות החברה:  (2)

 

שמות חברות כלולות שדוחותיהן צורפו  

 לדוחות החברה 

 הסיבה בגינה צורפו הדוחות הכספיים  

 של החברה הכלולה 

  

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

 התאגיד או לפעילותו 
  

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

 התאגיד או לפעילותו 

  

 

 ואירועים מהותיים בתקופת הדיווח  עסקאות - 6ביאור 

 

על בסיס    2021במהלך פברואר   א.  בע"מ    Cashless  50,000מימשה החברה  לווין  גילת רשתות  למניות  אופציות 

מיליון מניות    1.1מימשה החברה    במהלך התקופהכן,  - מניות גילת. כמו  41,125)להלן: "גילת"(, כך שהוענקו לה  

כתוצאה מהמכירה, החברה    מיליון ש"ח(.  54-מיליון דולר )כ  16.5-רגילות של גילת בתמורה לסך של כולל של כ

  2021  ביוני  30כתוצאה ממימושים אלו, ליום   מיליון ש"ח.    40-של כבסך  בדוחותיה הכספיים רווח, לפני מס,    רשמה

 מהון המניות של גילת.  7.77%-מניות רגילות של גילת המהוות כ  4,312,124 -החברה מחזיקה ב

 

יון ש"ח(, שנזקף לדוח רווח  מיל  10.9-מיליון דולר )כ  3.4-במהלך תקופת הדוח התקבל דיבידנד מגילת בסך של כ

 והפסד.  

 

  מיליון ש"ח כהשקעות נוספות לחברות המוחזקות על ידה  52  -בתקופת הדוח העבירה החברה סכומים נוספים של כ ב.

 מיליון ש"ח בהלוואות.  17.6 -וכ

 

משותפת,  חתמה החברה על הסכם עם חברת אורעד לגיל השלישי בע"מ להקמת חברה  2021בפברואר   25ביום   ג.

"החברה המשותפת"( במטרה לרכוש, באמצעות החברה המשותפת,  -"השותף" ו  :בחלקים שווים בין הצדדים )להלן 

חולים   בית  של  הפעילות  את  וכן  השפלה  באזור  סיעודי  חולים  בית  בנוי  עליו  החולים    : )להלןזה  מקרקעין  "בית 

יונות הדרושים להמשך תפעולו וניהולו. בהסכם  הסיעודי"( לשם חידושו, שיפוצו, הרחבתו, הוצאת ההיתרים והריש

להקמת החברה המשותפת נקבע כי היא תפעל בעסקאות נוספות בתחום בתי החולים הסיעודיים, ככל שתהיינה.  

)ממנה ניתנו בתקופת  מיליון ש"ח    20בנוסף, התחייבה החברה להעמיד לחברה המשותפת הלוואת בעלים בסך של  

 מיליון ש"ח.  5ותף התחייב להעמיד הלוואת בעלים בסך של  והשמיליון ש"ח(  11.8הדו"ח 

 

התקשרה החברה המשותפת, עם צדדים שלישיים, בהסכמים לרכישת המקרקעין ומבנה בית    2021במרץ    7ביום  

  11.8מיליון ש"ח ולרכישת פעילות בית החולים הסיעודי בתמורה לסך של    40החולים הסיעודי בתמורה לסך של  

ם ובמועדים שנקבעו בהסכם. כניסתם לתוקף של ההסכמים לרכישת המקרקעין והפעילות מותנים  מיליון ש"ח בתנאי

התקבלו.   הדוח  למועד  אשר  הרווחה,  ומשרד  הבריאות  משרד  אישורי  לרבות,  מתלים,  תנאים  של  בהתקיימותם 

 . 2021ביולי  1ההסכם נכנס לתוקף ביום 

 

 מניות החברה. 27,907-אופציות ל  60,000משנה למנכ"ל החברה  ה מימשה  2021במרץ   17ביום   ד.
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 )המשך(   עסקאות ואירועים מהותיים בתקופת הדיווח - 6ביאור 

 

מיליון ש"ח המשקף    38-החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד במזומן בסך כולל של כ   2021במרץ    24ביום   ה.

 . בוצע התשלום בגין הדיבידנד 2021באפריל  13ש"ח למניה. ביום   4דיבידנד בסך של 

 

  (504-0511584)  2408הר /   , אישרה הועדה המחוזית לתכנון ובניה של מחוז ת"א תכנית2021אפריל  ב 24ביום  ו.

, הרצליה. עקרונות  3)להלן: "התכנית"( החלה, בין היתר, על נכס החברה הממוקם ברחוב המנופים    3-5המנופים    –

התוכנית משלבים בניין משרדים יחד עם מסחר ומגורים , כאשר חלק החברה ביחס למקרקעין עליהם חלה התוכנית  

מכלל הזכויות בפרויקט המתוכנן בהתאם לתוכנית. כפועל יוצא של קבלת האישור עודכן שווי הנדל"ן     38%-מהווה כ

 ח. אלפי ש"  2,852להשקעה בספרי החברה בסך של 

 

"מניף"(,      2021במאי    24  ביום   ז. )להלן:  בע"מ  פיננסים  שירותים  מניף  בידי  אשראי  התקבל  למתן  מורחב  רישיון 

פיננסיים  ) שירותים  על  הפיקוח  בחוק  מוסדרים)כהגדרתו  פיננסיים  התשע"ו(שירותים   , -  2016  ( " חוק  להלן: 

וזאת בהתאם לדרישות    2023בדצמבר    31בתוקף עד ליום    . הרישיוןמידי רשות שוק ההון, ביטוח וחיסכון  ((הפיקוח" 

רשאית לעסוק בכל פעילות    מניףעל פי הרישיון האמור, קוח. החלות על נותן שירותי אשראי על פי הוראות חוק הפי

אשראי אגב פעילות מאגד כהגדרתו  א לחוק הפיקוח, למעט פעילות של מתן  11של מתן אשראי כהגדרתו בסעיף  

 . 1981  -, התשמ"א(שירות ללקוח)לחוק הבנקאות   ()ב7בסעיף 

אשר הינה    בחברהלה"ה מאיר ועדינה שמיר, בעלי השליטה    ("ההיתר" )להלן:  באותו המועד התקבל היתר שליטה  

כי במקרים מסוימים    בתנאי ההיתר נקבע   .לחוק הפיקוח  (א)26, וזאת בהתאם להוראות סעיף  במניףבעלת השליטה  

במישרין  )ביטוח וחיסכון, לשינוי באחזקתם בחברה   ,יידרשו בעלי השליטה לקבל את אישור הממונה על שוק ההון

 ).או בעקיפין

 

צדדים    שהינםמלאה( עם קבוצת יזמים,  ה  ההתקשרה )באמצעות חברה בת בבעלות  החברה   2021במאי    28   ביום  .  ח

יפעלו החברה    לפיו"(  ההתקשרות או "   ההסכם" להלן:  "היזמים"(, בהסכם )להלן:  שלישיים שאינם קשורים לחברה )

חברה    לשםוהיזמים   באמצעות  וזאת  בארה"ב  והנפט  הגז  בתחום  לפעילות  ייחודי  במבנה  מימון  בשליטה  מתן 

  70%"(, המוחזקת בשיעורים של  שותפת המ  החברה"   או"  Finergy" להלן:  )  Finergy Capital, LLC  בשםמשותפת  

מיליון דולר לביצוע    60  -כ  להשקיע  החברה  התחייבה  ההתקשרותעל ידי היזמים. במסגרת    30%-על ידי החברה ו

)כמפורט להלן( והיזמים התחייבו לפעול לאיתור עסקאות, אשר יתאימו לאופי הפעילות של החברה    מימוןעסקאות  

וזאת בהתאם לתנאים המ הינה חברת מימון, אשר תעמיד מימון    Finergy  סחריים שנקבעו בהסכם.המשותפת, 

הינה עסקה, שבמסגרתה נרכשת    VPP. עסקת    VPP  (Volumetric Production Payments)בעסקאות מסוג  

 ( גז  או  נפט  חביות  של  מוגדרת  הכמות  להלןכמות  מוכחות.  רזרבות  בעלי  מפיקים  משדות  הנרכשת"(  "הכמות   :

משמעותית    הנחהתופק על פני תקופה של מספר שנים כאשר רכישת התפוקה הנרכשת נעשית מראש וב הנרכשת 

עסקאות הגנה מראש על כל הכמות הנרכשת בהתאם    מבוצעותעל מחיר השוק במועד ביצוע העסקה ובמקביל  

למפעי  הפיננסי  הגיבוי  את  ומעניקות  מאפשרות  האמורות  העסקאות  כלל,  בדרך  הצפוי.  ההפקה  מקומי  לקצב  ל 

(Operator/Buyer)   ( מוכר  מידי  נפט  או  גז  ומסייעת  Sellerלרכוש שדה  לבעלי השדה.    מקומי   למפעיל (  להפוך 

לא משמשת כמפעיל בשדה ואינה מקבלת את הכמות הנרכשת בפועל    היאחברה פיננסית ו  אהי   Finergyכאמור,  

תמורת המכירה של הכמות החודשית שנרכשה אלא את  נרחב מאוד בתחום    הינם  היזמים.  )"בעין"(  בעלי רקע 

האנרגיה )כולל שותף מקומי בעל ניסיון רב בתחום התפעול של הפקת נפט וגז משדות יבשתיים מפיקים אשר בהם  

וה  Finergyמתמקדת   הפיננסים  ובתחום  האמו  ם(  מהסוג  בעסקאות  רב  ניסיון  חלק    הינה  זו  פעילות .  ר בעלי 

 .  המימון תחוםב  פעילותה את להרחיב  החברה מאסטרטגיית

 

 

 אירועים לאחר תאריך המאזן - 7ביאור 

 

חבר  2021באוגוסט    13ביום   . א "    .Memic Innovative Surgery Ltdת הודיעה  העוסקת  חברה  ,  "(ממיק)להלן: 

זעיר לניתוחים  רובוטית  פלטפורמה  חברת  - בפיתוח  תמוזג  שבמסגרתו  הסכם  על  חתמה  כי    SPACפולשניים, 

  MTACבשם    NASDAQ-"(, הנסחרת בMedTech" להלן:  )    MedTech Acquisition Corporationאמריקאית  

 MedTechמיק לבעלי מניות  "הסכם המיזוג"(. על פי הסכם המיזוג יונפקו מניות מלהלן:  עם חברת בת של ממיק )

תהפוך לחברה בת בבעלות מלאה של ממיק. לאחר השלמת המיזוג    MedTech  - ו  NASDAQ-ויירשמו למסחר ב

מהון החברה הממוזגת. על פי הודעת ממיק במידה ויושלם המיזוג והגיוס     61.6%  -בעלי המניות של ממיק יחזיקו בכ 

( ב PIPEהמקדים  פדיונות של  יהיו  ובהנחה שלא  ה (  מניות  מזומנים  SPAC  -עלי  יתרות  לחברה הממוזגת  יהיו   ,

 מיליון דולר ושווי החברה הממוזגת יהיה למעלה ממיליארד דולר.    360משוערות בשווי של 

בשיעור של    מלאה( במניות ובאופציות ממיקה  הערב הסכם המיזוג מחזיקה החברה )באמצעות חברה בת בבעלות

במידה  ש"ח.  מיליון    7.5  -בדילול מלא. שווי החזקות החברה בממיק לפני המיזוג הוערך בסכום של כ  3.82%  -כ

  -)כ ש"חמיליון  74  -יגדל שווי החזקות החברה לכ, להערכת החברה, ויושלם הסכם המיזוג בהתאם להודעת ממיק 

 מיליון דולר(.   23
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 )המשך( מאזןאירועים לאחר תאריך ה  - 7ביאור 

 

 )המשך(  . א

לפיו    Lock-Upכתנאי לחתימה על הסכם המיזוג חתמה החברה, ביחד עם בעלי מניות אחרים בממיק, על הסכם  
חודשים ממועד השלמת המיזוג. בהתאם    12תהיה החברה מנועה מלמכור החזקותיה בחברה הממוזגת למשך  

תקופת החסימה ניתנת לקיצור בנסיבות מסויימות בהתאם למחיר המסחר של מניית החברה     Lock-Up  -להסכם ה
 חודשים מתחילת תקופת החסימה.   5הממוזגת וזאת כעבור לפחות 

וודאיים  הינםלעיל    ינושצוי הנתונים   כי השלמת הסכם המיזוג    לא  יצויין,  כן  ותלויים בהשלמת הסכם המיזוג. כמו 
באישור  PIPE   -יתרות המזומנים של החברה הממוזגת תלויים בגורמים רבים כגון השלמת גיוס ההיקף  בהצלחה ו

SPAC  (MedTech  )- וכן זכות בעלי מניות חברת ה  ורישום למסחר של מניות ממיק  ה, הנפקSPAC -בעלי מניות ה
 לפדות את השקעותיהם.   

 

בשער החליפין של הדולר. השפעת הירידה על יתרת    0.46%  -כרידה של  ילאחר תאריך הדוחות הכספיים חלה   .ב

  553 אלפי ש"ח, אשר ממנו  2,442  הינה קיטון בהון העצמי בסך של  2021  ביוני  30הנכסים נטו במטבעות אלו ליום 

 אלפי ש"ח ייזקף לרווח והפסד.  1,889 -אלפי ש"ח יביא לקיטון קרנות ההון מהפרשי תרגום ו
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 ד' לתקנות ניירות ערך 38ערוך בהתאם להוראות תקנה 

 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 )בלתי מבוקר( 
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 לכבוד 

 בעלי המניות של 

 מבטח שמיר אחזקות בע"מ 

 

 א.נ., 

 

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

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

 

 : מבוא

 

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

באותו תאריך.   ושהסתיימ שלושה חודשים  שישה ושל    ות, ולתקופ2021  ביוני  30 "החברה"( ליום   -מבטח שמיר אחזקות בע"מ )להלן  

ד לתקנות ניירות ערך )דוחות 38הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה  

 בהתבסס אלות ביניים  ו המידע הכספי ביניים הנפרד לתקופ על להביע מסקנה היא . אחריותנו1970-תקופתיים ומיידיים(. התש"ל  

 .סקירתנו על

 

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

הפסד  ואלפי ש"ח    21,560-מחברות מוחזקות אלה הסתכם לסך של כ  הרווחואשר    2021  ביוני 30 אלפי ש"ח ליום 532,970  -כ

הדוחות הכספיים של אותן חברות  ., בהתאמה באותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימ שישה ושל  ותלתקופ אלפי ש"ח   583 בסך

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

 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  

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

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

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

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

 

 :מסקנה

 

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

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

 . 1970-ים(, התש"לומיידי

 

 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 

 

 

 . 2021  ,באוגוסט 30  אביב,-תל
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 הכספי נתונים על המצב 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נ כ ס י ם

    

    נכסים שוטפים

 10,067  12,041  101,855  מזומנים ושווי מזומנים 

 20,738  457  6,394  הלוואות לזמן קצר 

 1,520  3,388  1,723  ויתרות חובה חייבים 

 360  335  389  נכסי מיסים שוטפים 

    

 32,685  16,221  110,361  סה"כ נכסים שוטפים 

    

    

    

    נכסים לא שוטפים

 280,461  450,750  403,131  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני השקעות 

 271  271  271  והפסד בשווי הוגן דרך רווח נכסים פיננסיים 

 829,732  872,856     708,514  והלוואות לחברות מוחזקות  שטרי הון 

 28,659  34,219  30,943  הלוואות לזמן ארוך 

    

  1,142,859  1,358,096   1,139,123 

    

 41,700  31,145  44,760  נדל"ן להשקעה 

    

 2,437  2,708  2,166  נכס בגין זכות שימוש 

    

 1,192  1,296  1,091  רכוש קבוע, נטו 
    
    

 1,184,452  1,393,245  1,190,876  סה"כ נכסים לא שוטפים 
    
    

 1,217,137  1,409,466  1,301,237  סה"כ נכסים 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על המצב הכספי 

 )המשך( 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    התחייבויות והון 

    

    התחייבויות שוטפות

 -  110,262  -  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 

 584  584  581  התחייבות בגין חכירה 

 22,163  10,173  11,148  זכאים ויתרות זכות 

    

 22,747  121,019  11,729  סה"כ התחייבויות שוטפות 

    

    

    

    התחייבויות לא שוטפות 

 100,719  -  100,712  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 

 -  293,232  -  והלוואות מחברות מוחזקות  שטרי הון 

 1,956  2,225  1,677  התחייבות בגין חכירה 

 100  160  100  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

    

 102,775  295,617  102,489  סה"כ התחייבויות לא שוטפות 

    

    

    

    הון

 49,272  49,272  49,300  ש"ח ע.נ.  1רגילות  הון מניות

 1,042,343  943,558  1,137,719  קרנות הון ועודפים 

    

 1,091,615  992,830  1,187,019  סה"כ הון 
    
    

 1,217,137  1,409,466  1,301,237  סה"כ התחייבויות והון

    

 

 

 

 

 שם הדירקטוריון:

 

 

   

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

 

 

 

 

 . 2021  ,באוגוסט   ,תאריך אישור המידע הכספי הנפרד: תל אביב
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על רווח והפסד 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  לתקופה של שישה  
 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 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 

 1,869  383  -  937  -  דמי שכירות 

חלק החברה ברווח השקעות המטופלות לפי  

 -  -  1,902  -  134,274  שיטת השווי המאזני, נטו ממס 

 22,558  5,104  3,518  11,776  8,703  מימון 

 9,030  -  2,852  -  2,852  התאמות בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

 -  176  -  176  655  רווח מימוש השקעות 

 35  -  -  35  -  אחרות 

      

  146,709  13,149  8,284  5,775  33,942 

      

      : הוצאות

 12,145  3,143  3,510  6,258  9,350  הנהלה וכלליות 

 5,986  316  3,403  1,609  4,301  מימון 

המטופלות לפי  חלק החברה בהפסד השקעות 

 13,262  23,898  -  16,349  -  שיטת השווי המאזני, נטו ממס 

 5,993  -  -  -  -  הפסד מירידת ערך השקעות 

      

  13,651  24,216  6,913  27,357  37,386 
      
      

 ( 3,444) (21,582) 1,371  (11,067) 133,058  לתקופה)הפסד( רווח 

      

      

      רווח )הפסד( כולל אחר: 

      

סכומים אשר יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו  

      ממס: 

 ( 319) ( 2,195) ( 701) 330  513  הפרשי תרגום בגין פעילויות חוץ 

      

 ( 319) ( 2,195) ( 701) 330  513  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר לשנה, נטו ממס 
      
      

)הפסד( כולל לשנה המיוחס לבעלים  סה"כ רווח 

 ( 3,763) (23,777) 671  (10,737) 133,571  של החברה 
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 נתונים על תזרימי המזומנים 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  לתקופה של שישה  
 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 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 

 ( 3,444) (21,582) 1,371  (11,067) 133,058  לתקופה )הפסד(  רווח 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי המזומנים  

 5,593  16,939  ( 6,934) 5,705  ( 151,350) שוטפת )נספח א'(  לפעילות

      

 2,149  ( 4,643) ( 5,563) ( 5,362) (18,292) שוטפת (לפעילותמפעילות ) מזומנים, נטו, 

      

      

      פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי  

 (11,486) ( 150) -  ( 4,466) -  המאזני 

חברות המטופלות לפי שיטת   החזר השקעה בגין

 -  -  8,231  -  8,231  השווי המאזני 

תמורה ממימוש השקעות בנכסים בשווי הוגן דרך  

 181  176  -  176  -  רווח והפסד 

 ( 370) (45) (40) (45) ( 208) השקעה בנדל"ן להשקעה 

 ( 373) -  (7) ( 373) (14) רכישת רכוש קבוע 

 160  -  -  160  -  תמורה ממימוש רכוש קבוע 

 (37,765) ( 8,372) (37,591) (28,310) (71,355) מתן הלוואות ושטרי הון לזמן ארוך 

 40,376  16,854  154,104  18,557  216,791  לזמן ארוך רעון הלוואות ושטרי הון  י פ

 -  -  ( 5,000) -  ( 5,633) מתן הלוואות לזמן קצר 

 195  5  -  150  320  פירעון הלוואות לזמן קצר 

      

 ( 9,082) 8,468  119,697  (14,151) 148,132  השקעה  (פעילותמפעילות )למזומנים, נטו, 

      
      

      פעילות מימון -תזרימי מזומנים 

 ( 106,220) -  -  5,000  -  קבלת )פירעון( אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 

 -  -  (38,195) -  (38,195) דיבידנד ששולם 

 100,000  -  -  3,019  -  הלוואות ושטרי הון מחברות מאוחדות 

      

 ( 6,220) -  (38,195) 8,019  (38,195) מימון פעילות(ל)  מפעילות מזומנים, נטו,
      
      

 (13,153) 3,825  75,939  (11,494) 91,645  במזומנים ושווי מזומנים( ירידה) עליה

      

 23,538  8,371  26,066  23,538  10,067  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

      

חליפין על יתרות  השפעת השינויים בשערי 

 ( 318) ( 155) ( 150) (3) 143  מזומנים המוחזקים במטבע חוץ 

      

 10,067  12,041  101,855  12,041  101,855  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

      

 

 

 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 בע"ממבטח שמיר אחזקות  
 נתונים על תזרימי המזומנים 

 )המשך( 

 

 

 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  לתקופה של שישה  
 שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  חודשים שנסתיימה  

 בדצמבר  31ביום  ביוני 30ביום  ביוני 30ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 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: 

הפסד מהתאמת שווי הוגן של נכסים והתחייבויות  

 5,993  -  -  -  -  פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 17  -  -  17  -  הוצאות בגין תשלומים מבוססי מניות 

חלק החברה ברווח או הפסד של השקעות  

 13,262  23,898  ( 1,902) 16,349  ( 134,274) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 -  ( 176) -  ( 176) ( 655) רווח ממימוש השקעות 

 236  55  ( 114) 132  116  פחת והפחתות 

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

 (60) -  -  -  -  שינויי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים 

 (17,686) ( 5,185) ( 2,052) (10,530) ( 4,200) שערוך הלוואות לזמן ארוך 

 ( 9,030) -  ( 2,852) -  ( 2,852) רווח מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 318  155  150  3  ( 143) מזומנים המוחזקים במטבע חוץ )שיערוך( שחיקת 

 (142,008 )  5,760 (6,670 )  18,747 (6,985 ) 

      

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 

סים  יבחייבים ויתרות חובה ונכסי מ  )גידול( קיטון

 1,522  ( 2,395) 2,010  ( 321) 1,646  שוטפים ונכסים פיננסים אחרים

בזכאים ויתרות זכות ובהתחייבויות   (קיטוןגידול )

 11,056  587  ( 2,274) 266  (10,988) פיננסיות אחרות 

 (9,342 ) (55) (264 ) (1,808 )  12,578 
      
      

 (151,350 )  5,705 (6,934 )  16,939  5,593 

      

      

מזומנים  מידע נוסף על תזרימי  - נספח ב'

      מפעילות שוטפת: 

      

 3,142  - 703  -  1,399  ריבית ששולמה 

      

 1,900  463  -  505  1,924  ריבית שהתקבלה 

      

      

      :במזומןפעילות שאינה  -נספח ג' 

      

 -  1,241,655  -  1,241,655  216  שהתקבל כנגד שטר הון דיבידנד 

      

 -  -  -  -  28  מימוש אופציות עובדים

      

 

 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מבטח שמיר אחזקות בע"מ
 מידע נוסף 

 

 י:  ל ל כ א. 

 

 :כללי (1)

 

ניירות ערך )דוחות  38המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה   ומיידיים(  ד' לתקנות  תקופתיים 

 . 1970-התש"ל

 

 תחומי פעילות עיקריים:  בארבעה החברה פועלת  

 

 . השקעות בתחום האנרגיה, הנדל"ן, השקעות בחברות טכנולוגיה והשקעות מימוניות

 

 אביב. -ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 

 :הגדרות (2)

 

 בע"מ. מבטח שמיר אחזקות  -  החברה 

 

 . 2020בדצמבר   31ב' בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 1כהגדרתה בביאור   - חברה מוחזקת 

 

 : מדיניות חשבונאית (3)

 

( לדוחות הכספיים הנפרדים השנתיים  3המידע הכספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור א)

החשבונא במדיניות  לשינויים  פרט  החברה,  בביאור  של  המפורטים  המאוחדים    3ית  התמציתיים  הכספיים  בדוחות 

 המתפרסמים עם מידע כספי זה. 

 

 

 מזומנים ושווי מזומנים:  ב.

 בדצמבר  31ליום  ביוני 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    

 4,914  180  811  נקובים בש"ח  מזומנים ויתרות מזומנים 

 5,153  11,196  84,558  מזומנים ושווי מזומנים נקובים במטבעות אחרים

 -  665  16,486  קדונות לזמן קצר יפ

  101,855  12,041  10,067 
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 אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

 
 )א(:ג38בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה  רבעונידו"ח 

 

"(, 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:

 

 שמיר, מנהל כללי. . מאיר1

 . לימור אבידור, משנה למנכ"ל ומזכיר החברה.2

 . אורנה אלמוג, חשבת החברה.3

 

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בחברה, אשר תוכננו בידי 

שמבצע בפועל המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי 

את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון החברה, אשר נועדו לספק מידה סבירה של בטחון בהתייחס 

למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדו"חות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח, כי מידע שהחברה נדרשה 

במועד ובמתכונת  לגלות בדוחות שהיא מפרסמת על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח

 הקבועים בדין.

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח, כי מידע שהחברה נדרשה לגלותו 

כאמור, נצבר ומועבר להנהלת החברה, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

לאפשר קבלת החלטות במועד המתאים, או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי 

 בהתייחס לדרישת הגילוי.

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון 

 מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

 

ועל הגילוי, אשר צורף לדוח התקופתי בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי 

העריכו "( הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימית האחרון)" 2020בדצמבר  31לתקופה שנסתיימה ביום 

הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על הערכה זו, הדירקטוריון והנהלת 

 .היא אפקטיבית 2020בדצמבר  31-כי הבקרה הפנימית כאמור, ליום ה ,התאגיד הגיעו למסקנה

וההנהלה כל אירוע או עניין, שיש בהם כדי לשנות את  ןעד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריו

הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי שהובאה במסגרת הדו"ח השנתי בדבר הבקרה הפנימית 

 האחרון. 

 הפנימיתבדוח השנתי בדבר הבקרה רה הפנימית הבקהאפקטיביות של  הערכתלמועד הדו"ח, 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:

 2021של שנת  שני "( לרבעון ההחברהאחזקות בע"מ )"בחנתי את הדוח הרבעוני של מבטח שמיר  (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;

לפי ידיעתי, הדו"חות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל הבחינות  (3)

המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של החברה לתאריכים ולתקופות 

 שאליהם מתייחסים הדו"חות;

קורת והדוחות הכספיים של גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדות הבי (4)

 החברה, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה  (א)

ה של הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולת

החברה לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות 

  –הדיווח הכספי והכנת הדו"חות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין  (ב)

ש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל או מעורבים עובדים אחרים שי

 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 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בחברה 2010 –ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע 

  –במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן  ובחברות המאוחדות, בפרט

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 

 הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

אירוע או עניין שחל במהלך התקופה, שבין מועד הדוח התקופתי האחרון לא הובא לידיעתי כל  (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.

 על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר,

 

         ____________________ 

 מאיר שמיר, המנהל הכללי         

 2021, אוגוסט ב 30
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 ( 2ג )ד() 38הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה 

 אני, אורנה אלמוג, מצהירה כי:

לתקופת הביניים של  בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדו"חות (1)

 הדוחות לתקופת" או "הדוחות)" 2021של שנת שני "( לרבעון ההחברהמבטח שמיר אחזקות בע"מ )"

 "(;הביניים

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים אינם  (2)

עובדה מהותית הנחוץ כדי כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של 

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)

אות הפעולות ותזרימי המשקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצ

 המזומנים של החברה לתאריכים ולתקופות שאליהן מתייחסים הדוחות;

ועדות הביקורת והדוחות הכספיים של וגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ול (4)

 החברה, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי:

הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של הבקרה את כל  (א)

הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ביניים ולמידע 

הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על יכולתה 

או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות של החברה לאסוף, לעבד, לסכם 

  –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)

מית על הדיווח הכספי ועל או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפני

 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 

, מובא לידיעתי על ידי אחרים בחברה 2010 –התש"ע ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, 

  –ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; וכן 

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות ונהלים תחת פיקוחי,  המיועדים  (ב)

להוראות להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם 

 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 

את מסקנות הדירקטוריון וההנהלה בנוגע  לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי,

 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.

                                  _____________________ 

 אלמוג, חשבת החברהאורנה                      

 2021, אוגוסטב 30



MRC Alon Tavor Power Ltd. 
 
 

Interim Financial Statements 
As at June 30, 2021 

 
 

 
 



 

MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Condensed Interim Financial Statements as at June 30, 2021 

 
 
Contents 
 
 
 Page 
 
Condensed interim financial statements 
 
 
Review report on the condensed interim financial statements 2 
 
 
Condensed interim statements of financial position 3 
 
 
Condensed interim income statements 4 
 
 
Condensed interim statements of changes in equity 5 
 
 
Condensed interim statements of cash flows 7 
 
 
Notes to the condensed interim financial statements 8 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
Somekh Chaikin 
17 Ha’arba’a Street, PO Box 609 
KPMG Millennium Tower 
Tel Aviv 6100601, Israel 
+972 3 684 8000 

KPMG Somekh Chaikin, an Israeli partnership and a member firm of the KPMG global organization of independent member 
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee 

 
 
Review Report to the Shareholders of  
MRC Alon Tavor Power Ltd.  
 
Introduction 
 
We have reviewed the accompanying financial information of MRC Alon Tavor 
Power Ltd. (“the Company”) comprising of the interim statement of financial 
position as of June 30, 2021 and the income statement, statement of changes in 
equity and statement of cash flows for the six and three-month periods then ended. 
The Board of Directors and Management are responsible for the preparation and 
presentation of this interim financial information in accordance with IAS 34 
“Interim Financial Reporting”. Our responsibility is to express a conclusion on this 
interim financial information based on our review. 
 
Scope of Review 
 
We conducted our review in accordance with Standard on Review Engagements 
(Israel) 2410, "Review of Interim Financial Information Performed by the 
Independent Auditor of the Entity" of the Institute of Certified Public Accountants 
in Israel. A review of interim financial information consists of making inquiries, 
primarily of persons responsible for financial and accounting matters, and applying 
analytical and other review procedures. A review is substantially less in scope than 
an audit conducted in accordance with generally accepted auditing standards in 
Israel and consequently does not enable us to obtain assurance that we would 
become aware of all significant matters that might be identified in an audit. 
Accordingly, we do not express an audit opinion. 
 
Conclusion 
 
Based on our review, nothing has come to our attention that causes us to believe 
that the accompanying financial information was not prepared, in all material 
respects, in accordance with IAS 34. 
 
 
 
Somekh Chaikin 
Certified Public Accountants (Isr.) 
 
August 10, 2021 
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Condensed Interim Statements of Financial Position as at 
 

 June 30 June 30 December 31 
 2021 2020 2020 

 (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 

 NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

Current assets    
Cash  84342,  75,038  92,794  
Trade receivables 59,316 50,091  46,717  
Other receivables 42,989 45,375  50,224  
Inventory 388  -  - 
Derivative instruments 1,512 1,739  4,458  

Total current assets 147,048 172,243  194,193  
    

Non-current assets    
Pledged deposits 114,880 67,101  101,735  
Inventory 24,310 26,128  23,720  
Derivative instruments  - -  756  
Fixed assets and right-of-use assets 7191,414,  1,441,785  1,424,285  
Intangible assets 410,683 441,229  425,850  
Total non-current assets 5921,964,  1,976,243  1,976,346  
    

Total assets 2,111,640 2,148,486  2,170,539  
    

Current liabilities    
Loans and borrowings 123,652 108,380  159,486  
Trade payables 38,226 66,916  50,720  
Other payables 16,692 15,903  20,026  
Derivative instruments 430  -  3,643  

Total current liabilities 179,000 191,199  233,875  
    

Non-current liabilities    
Liabilities to banks 8431,487,  1,568,167  1,562,534  
Shareholders loans 119,505 172,300  119,024  
Long-term payables 4,960 2,636 5,087  
Derivative instruments 5,520 29,584  - 
Deferred tax liabilities 34,916 4,969  20,015  

Total non-current liabilities 1,652,744 1,777,656  1,706,660  
    

Total liabilities 1,831,744 1,968,855  1,940,535  
    

Equity    
Share capital * * * 
Share premium 163,000 163,000  163,000  
Retained earnings  8116, 96 16,631  67,004  

Total equity 279,896 179,631  230,004  
    

Total liabilities and equity 2,111,640 2,148,486  2,170,539  
 

* Less than one thousand NIS 
 

     
Erez Balasha  Elad Cohen  Eliran Levy 

Chairman of the Board of 
Directors 

 CEO  CFO 

 

Date of approval of the financial statements: August 10, 2021 
 

The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 
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MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Condensed Interim Income Statements 

 
 
 
 For the six  For the six  For the three  For the three  For the  
 months ended months ended months ended months ended year ended 
 June 30 June 30 June 30 June 30 December 31 
 2021 2020 2021 2020 2020 
 (Unaudited) (Unaudited) (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 
 NIS thousands NIS thousands NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

 
Revenues 263,373 337,584 143,050 154,249  658,026  
      
Production &      
 maintenance expenses )147,156 (  (187,309) )78,991 (  (97,592) (364,434) 
Salaries and      
 subcontractors’ expenses )10,961 (  (9,838) )5425, (  (5,220) (24,100) 
Administrative and IT      
 expenses )551 (  (4,245) )364 (  (3,222) (5,298) 

 )668158, (  (201,392) )84,897 (  (106,034) (393,832) 
      
Operating profit before      
 depreciation and amortization 104,705 136,192 15358,  48,215  264,194  
       
Depreciation and amortization (38,954) (38,441) (19,624) (19,281) (77,764) 
Operating profit 65,751 97,751 38,529 28,934  186,430   
      
Financing income 62231,  4 14,206 8,438  6  
Financing expenses (32,580) (66,976) (64,978) (92,067) (90,238) 
Financing expenses, net (958) (66,972) (50,772) (83,629) (90,232) 
      
Profit (Loss) before taxes      
 on income 64,793 30,779 (12,243) (54,695)  96,198  
      
Tax benefit (Tax expenses) )14,901 (  (7,079) 2,816 12,580 (22,125) 
Profit (Loss) for the period 49,892 23,700 ( 4279, ) (42,115)  74,073  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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 

 
 
 
  Share Share Retained   
  Capital Premium Earnings Total 

      
For the six months ended       
June 30, 2021 (unaudited)      
      
Balance as at January 1, 2021  *  163,000  67,004 230,004 
      
Profit for the period   -  - 49,892 49,892 
      

Balance as at June 30, 2021  * 163,000 116,896 279,896 

 
 
    Retained   
    Earnings     
  Share Share (Accumulated  
  Capital Premium deficit) 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 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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 

 
 
 
  Share Share Retained   
  Capital premium Earnings Total 

      
For the three months ended       
June 30, 2021 (unaudited)      
      
Balance as at April 1, 2021  * 163,000 ,323612  289,323 
      
Loss for the period   -  - (9,427) (9,427) 
      

Balance as at June 30, 2021  * 163,000 116,896 896279,  

 
 
  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 

 
 
    Retained   
    Earnings     
  Share Share (Accumulated  
  Capital premium deficit) Total 

      
For the year ended       
December 31, 2020 (audited)      
      
Balance as at January 1, 2020  *  163,000  (7,069)  155,931  

Profit for the year   -   -   74,073   74,073  
      

Balance as at December 31, 2020  *  163,000   67,004   230,004  

 
 
 
 
* Less than one thousand NIS 
 
 
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 Cash Flows 

 
 For the six  For the six  For the three  For the three  For the  
 months ended months ended months ended months ended year ended 
 June 30 June 30 June 30 June 30 December 31 
 2021 2020 2021 2020 2020 
 (Unaudited) (Unaudited) (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 
 NIS thousands NIS thousands NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

 
Cash flows from operating      
 activities      
Profit (Loss) for the period 49,892 23,700 ( 4279, ) (42,115)  74,073  
Adjustments for:      
Depreciation 23,787 23,139 11,999 11,631  47,083   
Amortization of intangible      
 assets 15,167 15,302 7,625 7,651  30,681   
Change in fair value of      
Change in derivatives 6,009 41,766 53,215 79,470  12,350  
Financing expenses (income)     (5,715) 27,324 (2,724) 18,158  71,093  
Tax expenses (tax benefit)   14,901 7,079 )8162, (  (12,580)  22,125  
      
Change in inventory )978 (  (2,823) )1,538 (  (1,234) (415) 
Change in trade and other      
 receivables )5,364 (  (15,558) 38,051 76,144 (17,033) 
Change in trade and other      
 payables 616,16  7,120 394,13  (15,851)  11,249   
Net cash from operating      
 activities 114,315 127,049 779107,  121,274  251,206  
      
Cash flows from investing      
 activities      
Increase in pledged deposits (13,145) (65,440) (34,131) (20,146) (100,074) 
Acquisition of fixed assets (42,271) (2,624) (3,495) (1,417) (6,205) 
Net cash used in investing      
 activities (55,416) (68,064) (37,626) (21,563) (106,279) 
       
Cash flows from financing      
 activities      
Interest paid (25,365) (10,334) (9,335) (10,697) (30,043) 
Repayment of shareholders loans (53,276) - - - - 
Loans received from shareholders - 15,000 - -  15,000  
Repayment of bank loans (31,187) (45,428) (18,260) (45,428) (93,795) 
Principal payment of lease liabilities (164) - (82) - )110 (  
Loans received from banks 1,142 49,763 - - 49,763  
Net cash from (used in) financing      
 activities (108,850) 9,001 (27,677) (56,125) (59,185) 
       
Net increase (decrease) in cash (49,951) 67,986 42,476 43,586  85,742  
      
Cash at the beginning      
 of the period 92,794 7,052 367 31,452  7,052  
      
Cash at the end of the period 42,843 75,038 42,843 75,038  92,794  

 
The accompanying notes are an integral part of these condensed interim financial statements. 



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the 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 of the headquarter 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 with minimum exposure between the employees, 
the electricity generation of the units located in the Alon Tavor Site was not affected.  
At this stage, the vast majority of both the Company’s and the operating employees are vaccinated 
and the Israeli economy is slowly returning to its condition prior to the outbreak of the pandemic. 
Therefore, the Company estimates that at this stage, no local material effects on the Company’s 
ongoing business and its short-term financial results are expected.   
It should be noted that although almost all  the restrictions in Israel have been removed, countries 
all over the world are still struggling to handle the pandemic.   
The Company continues to monitor developments in the world on an ongoing basis and examines 
the potential impact of the pandemic on its business in the medium and long term.    
However, in recent weeks another Corona virus outbreaks has erupted in Israel, and with the 
increase in the number of cases, it is not known whether new restrictions will be declared, if any. 
The company continues its operations, subject to all government restrictions and guidelines.  

 
(2) Natural Gas Purchase Agreement – LEVIATHAN 
 

On November 2020, the Company entered into an agreement with the partners of the Leviathan 
reservoir ("Leviathan"), according to which the Company will purchase natural gas for the 
operation of the Alon Tavor Site. (see also note 22 A(7) to the Company’s annual financial 
statements). The Company started consuming natural gas from Leviathan reservoir on June 1st, 
2021. The natural gas price under the agreement is lower than the price in the agreement with 
Tamar, which ended in May 2021.  

  



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the Condensed Interim Financial Statements 
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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, 2020 (hereinafter – “the annual financial statements”).  
 
These condensed interim financial statements were authorized for issue by the Company’s Board of 
Directors on August 10, 2021. 
 
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.  
 
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 
 
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. 
 
A. 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, 2023 and is 
applicable retrospectively, including an amendment to comparative data. 
In the opinion of the Company, application of the Amendment will not have a material effect on the 
financial statements. 

 
 
 
 
 
 
 



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the Condensed Interim Financial Statements 
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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.  

Note 5 – Shareholders loans 
 
During January 2021, the Company paid shareholders a total amount of NIS 60 million, which includes the 
repayment of principle and payment of interest accrued on shareholders loans at the repayment date. For further 
details regarding the Company’s shareholders subordinated loans see Note 11 – Loans and borrowings and 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 
three 

For the six For the 
three 

For the 

 months 
ended 

months 
ended 

months 
ended 

months 
ended 

period 
ended 

 June 30, 
2021 

June 30, 
2021 

June 30, 
2020 

June 30, 
2020 

December 
31, 2020 

 (Unaudited) (Audited) 

 NIS 
thousands 

NIS 
thousands 

NIS 
thousands 

NIS 
thousands 

NIS 
thousands 

 
Loans received (rapaid) (See note 5 – 
Shareholders loans) 

     

Company’s Shareholders  )60,000 (   - 15,000 - 15,000 

       
Revenues and expenses      
O&M services (See note 22 to the annual financial 
statements) 

     

 Entity held by same shareholders 27,248 14,570 18,878 9,662 40,190 

Financing expenses      

Company’s Shareholders 2,328 1,401 2,509 1,287 5,140 
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Note 6 - Related Parties (cont’d) 
 

A. Transactions with related and interested parties 
 
 

  Balance in the statement of financial position 

  
June 30, 2021 June 30, 2020 

December 31, 
2020 

  (Unaudited) (Unaudited) (Audited) 

  NIS thousands NIS thousands NIS thousands 

 
Current liabilities      
Entity held by same shareholders  3,330 3,333 1,699 
Company’s Shareholders  2,075 3,447 6,078 
      
Current assets      
Entity held by same shareholders  1,757 4,120 3,388 
     
Non-Current liabilities in respect of loans received     
Company’s Shareholders  119,505 172,300 172,300 

 
 
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, deposits, derivatives, short-term loans and borrowings, shareholders loans, trade payables, other 
payables and lease liabilities 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, 2021 June 30, 2020 December 31, 2020 

 NIS thousands 

    
Fair Value 1,550,040 1,657,013 1,658,086 

Carrying amount* 495,5801,  1,647,983 1,637,744 

 
(*) Including current maturities  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



MRC Alon Tavor Power Ltd 
 
Notes to the Condensed Interim Financial Statements 
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Note 7 - Financial Instruments (cont’d) 
 
(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, 2021 June 30, 2020 

December 31, 
2020 Fair Value 

 NIS thousands NIS thousands NIS thousands Level 

Financial assets (liabilities) measured 
at fair value through profit or loss: 

    

     

 Economic hedging derivatives )430 (  - (3,643) Level 1 
 Embedded derivative  )4,008 (  (27,845) 5,214 Level 2 
 

 
 

(3)     Details regarding fair value measurement at Levels 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 
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Note 7 - Financial Instruments (cont’d) 
 

(4) 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. 
 
The fair value of cash-settled share-based payment arrangements is determined on a yearly basis 
accordance to external valuation of the Company published by its shareholders. Measurement inputs 
include the Company valuation on the measurement date, the exercise price of the instrument, expected 
volatility, expected term of the instruments and the risk-free interest. Service and non-market performance 
conditions are not taken into account in determining fair value . 
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 1202, ביוני 30וחות כספיים ליום ד
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 

 תוכן העניינים
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 2 ם בינייםיסקירת דוחות כספי
  
  

 3 דוחות על המצב הכספי
  
  

 4 הכולל על הרווחדוחות 
  
  

 5-6 דוחות על השינויים בהון 
  
  

 7-8 דוחות על תזרימי המזומנים
  
  

 9-10 ביניים באורים לדוחות הכספיים
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 ע"מבדוח 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 
 לתקופותואת הדוחות התמציתיים על הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים  2021 ביוני 30הכספי ליום 

ההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע באותו תאריך. הדירקטוריון ו שישה ושלושה חודשים שהסתיימושל 
אחריותנו ת ביניים". "דיווח כספי לתקופ - IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלהת ביניים וכספי לתקופ

 בהתבסס על סקירתנו. אלההיא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים 

 
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

. יםבעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרמבירורים, 
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
 

סס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות בהתב
 .IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
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 מגדלי הוד השרון בע"מ
 דוחות על המצב הכספי

 3 

 

    

 ביוני 30ליום  
ליום 

 בדצמבר 31

 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

   נכסים שוטפים

 2,412  3,977  7,443  מזומנים ושווי מזומנים

 3,303  8,123  6,119  חייבים ויתרות חובה

  13,562  12,100  5,715 

    נכסים לא שוטפים

 893,310  890,960  899,970  נדל"ן להשקעה

 57  66  334  רכוש קבוע

  900,304  891,026  893,367 

  913,866  903,126  899,082 

     התחייבויות שוטפות
 22,093  22,071  22,403  חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך

 1,091  4,524  2,174  וקבלני משנההתחייבויות לספקים 

 -  4,000  -  הלוואות מבעלי מניות

 8,991  7,899  7,305  זכאים ויתרות זכות

  31,882  38,494  32,175 

    התחייבויות לא שוטפות

 238,187  248,598  230,755  הלוואות לזמן ארוך

 131,205  129,316  134,762  מסים נדחים

  365,517  377,914  369,392 

    הון

 2  2  2  הון מניות

 489,211  478,414  508,163  יתרת רווח

 8,302  8,302  8,302  קרן הון מעסקה עם בעלי מניות

  516,467  486,718  497,515 

  913,866  903,126  899,082 
 
 
 
 

 ביניים.אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים יהב
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 מאיר שמיר  ירון רוקמן  תאריך אישור הדוחות הכספיים
 דירקטור  דירקטור  



 מגדלי הוד השרון בע"מ
 דוחות על הרווח הכולל

 

      

 

החודשים  6-ל
 30שהסתיימו ביום 

 ביוני

החודשים  3-ל
 30שהסתיימו ביום 

 ביוני

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
     הכנסות

 

 55,843  14,255  13,799  29,160  27,847  מדמי שכירות

 10,566  2,229  2,878  5,005  5,597  מדמי ניהול

  33,444  34,165  16,677  16,484  66,409 

 12,029  2,686  3,123  5,546  6,488  הוצאות אחזקה, נטו

 54,380  13,798  13,554  28,619  26,956  רווח גולמי

 3,318  1,363  695  2,269  1,103  הוצאות הנהלה וכלליות

 (13,839)  (8,091)  5,842  (8,454)  5,480  עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה

 37,223  4,344  18,701  17,896  31,333  תפעולירווח 

 7,610  1,782  5,604  2,681  8,072  הוצאות מימון, נטו

 29,613  2,562  13,097  15,215  23,261  רווח לפני מסים על הכנסה

 7,648  1,098  2,101  4,047  4,309  מסים על הכנסה

 21,965  1,464  10,996  11,168  18,952  רווח נקי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 מגדלי הוד השרון בע"מ
 דוחות על השינויים בהון
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הון 
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון 
מעסקה עם 
 סה"כ הון בעלי מניות

 בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 497,515  8,302  489,211  2  2021בינואר,  1יתרה ליום 

 18,952  -  18,952  -  סה''כ רווח כולל

 516,467  8,302  508,163  2  2021ביוני,  30יתרה ליום 
 
 
 
 

 

הון 
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון 
מעסקה עם 
 סה"כ הון בעלי מניות

 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 

 505,471  8,302  497,167  2  2021, באפריל 1יתרה ליום 

 10,996  -  10,996  -  כוללסה''כ רווח 

 516,467  8,302  508,163  2  2021ביוני,  30יתרה ליום 
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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  2020, באפריל 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 
 
 
 
 
 

 

הון 
 מניות

יתרת 
 רווח

קרן הון 
מעסקה עם 
 סה"כ הון בעלי מניות

 מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 485,550  8,302  477,246  2  2020בינואר,  1יתרה ליום 

 (10,000) -  (10,000) -  דיבידנד

 21,965   -   21,965   -   סה''כ רווח כולל

 497,515  8,302  489,211  2  2020בדצמבר,  31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב



 מגדלי הוד השרון בע"מ
 דוחות על תזרימי המזומנים
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החודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30ביום 

החודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 21,965  1,464  10,996  11,168  18,952  רווח נקי
התאמות הדרושות להצגת תזרימי 

      מזומנים מפעילות שוטפת:

      הפסד:או התאמות לסעיפי רווח 

 7,610  1,782  5,604  2,681  8,072  הוצאות מימון, נטו

 13,839  8,091  (5,842) 8,454  (5,480) ירידת )עליית( ערך נדל"ן להשקעה

 22  5  19  13  23  פחת

 7,648  1,098  2,101  4,047  4,309  מסים על הכנסה

  6,924  15,195  1,882  10,976  29,119 

      שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
 1,553  (364) (505) (3,267) (1,831) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה
עלייה )ירידה( בהתחייבויות לספקים 

 (1,217) 1,160  (191) 2,329  1,083  וקבלני משנה

 1,145  (1,689)  (1,057)  (410)  (1,665)  עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

  (2,413)  (1,348)  (1,753)  (893)  1,481 
מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך 

      התקופה עבור:

 (8,664) (2,194) (2,007) (4,411) (4,085) ריבית ששולמה
 (3,969)  (869)  (996)  (1,888)  (1,965)  מסים ששולמו

 1,037   -    -   1,037  228  מסים שהתקבלו

  (5,822)  (5,262)  (3,003)  (3,063)  (11,596) 

 40,969  8,484  8,122  19,753  17,641  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת

      תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 -  -  (1) -  (300) רכוש קבוע רכישת

 (9,909)  (1,811)  (818)  (2,174)  (1,180)  השקעה בנדל"ן להשקעה

 (9,909)  (1,811)  (819)  (2,174)  (1,480)  מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה
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 דוחות על תזרימי המזומנים
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החודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30ביום 

החודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
      תזרימי מזומנים מפעילות מימון

פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגיד 
 (22,094) (5,518) (5,601) (11,048) (11,130) בנקאי

 (10,000) (10,000) -  (10,000) -  דיבידנד לבעלי מניות

  -   4,000   -   4,000   -   מתן הלוואות לזמן ארוך מבעלי מניות

 (32,094)  (11,518)  (5,601)  (17,048)  (11,130)  מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון
עלייה )ירידה( במזומנים ושווי 

 (1,034) (4,845) 1,702  531  5,031  מזומנים
יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

 3,446  8,822  5,741  3,446  2,412  התקופהלתחילת 
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 2,412  3,977  7,443  3,977  7,443  התקופה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים.יהב
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 כללי -: 1באור 
 

שלושה ו שישה של ותולתקופ 2021, 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  2020בדצמבר,  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 18.4 -כחוזר בסך של הלחברה גרעון בהון  2021, ביוני 31ליום 

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.
 
 

 , נטוהוצאות אחזקה - :4באור 

      

 

החודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30ביום 

שהסתיימו החודשים  3-ל
 ביוני 30ביום 

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

      
שירותי ניהול ופיקוח 

 1,394  364  339  687  716  לבעלי המניות
 1,302  293  347  645  611  ניקיון ופינוי אשפה

 3,535  859  876  1,772  1,708  שמירה
 638  140  143  350  334  שכר עבודה

 1,480  245  398  526  803  מעליות ומיזוג אוויר
 1,599  424  486  770  1,036  אחזקה
 (1,964) (597) (569) (1,071) (931) חשמל

 2,485  571  677  1,089  1,357  ארנונה
 440  109  146  219  286  ביטוח

 980  245  245  490  490  הוצאות שכירות

 140  33  35  69  78  אחרות

  6,488  5,546  3,123  2,686  12,029 
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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

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

      
 1,063  265  265  531  531  דמי ניהול לבעלי מניות 

 1,185  454  359  903  446  תרומות
 34  1  2  20  32  שירותים מקצועיים

 31  11  9  17  18  אחזקת משרד וטלפון

 75  75  -  75  -  שיווק ותיווך
הפרשה לחובות 

 630  486  5  486  8  מסופקים
 232  59  -  208  -  משפטיות

 68  12  55  29  68  אחרות

 3,318  1,363  695  2,269  1,103  אחרות
 
 

 
 אירועים מהותיים בתקופה  -: 6באור 

 
פוקד את העולם אירוע בעל השלכות מאקרו כלכליות שמקורו בהתפשטות נגיף  2020שנת מ החל

(. מדינות רבות, לרבות ישראל, נוקטות בצעדים משמעותיים, בניסיון למנוע את COVID-19הקורונה )
 התפשטות הנגיף, כגון הגבלות על תנועות אזרחים, התכנסויות, סגירת גבולות וכיוצא באלה. 

 
, 2021החל מחודש מרס  ,החל בארץ מבצע חיסונים כנגד נגיף הקורונה ,2020דצמבר במהלך חודש 
חיסונים כנגד הנגיף וחיסון אוכלוסיית המדינה בקצב מהיר. ההגבלות הצטמצמו לאור פיתוח 

משמעותית והמשק נפתח, עם זאת לאור התפתחות זנים חדשים של נגיף הקורונה ועליה במספר 
, למועד הדוח עדיין קיימת אי ודאות ביחס לעומק המשבר הכלכלי, למשכו 2021הנדבקים החל מיוני 

 ינוני והארוך.ולהשלכותיו לטווח הב
 

במידה והמשבר ימשך החברה מעריכה כי יש לה יכולת פיננסית טובה להתמודדות עם השלכות 
 המשבר, וזאת בין היתר לאור מגוון השוכרים וכן רמת הנזילות הנוכחית של החברה ובעלי מניותיה. 

חשיפתה  החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת בנוגע לאופן התפתחות המשבר ובין השאר בוחנת
 ואת ההשפעה על פעילות החברה, ותנקוט בצעדים נוספים בהתאם לצורך.

 
 על הדוחות הכספיים של החברה.מהותית נכון למועד הדוח לאירוע אין השפעה 

 
 
 

- - - - - - - - - - - - 
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  M.B.A. Economist & Real Estate Appraiser, M.B.A.  - Yaron Spector ם עסקי  ªהל י במ ך עין, מוסמ ק ר מק אי מ ש ו כלן כל  -  ר טו פק ס  ון ר י 

  Urban Planner M.A., L..L.B & Real Estate Appraiser  - Gil Sitton ושמאי מקרקעין משפטן  .M.Aרוªי ן עי מתכª  -  יל סיטון ג 

  Civ. Engineer  - Golan Vakrat י ח ר ז דס א מהª  -  אט קר ו  לן ו ג 

  Real Estate Appraiser  - Roni Cohen עין ק מקר  מאי ש  -  י כהן ª רו 

  Civ. Engineer  - Yaron Parienti מהªדס אזרחי  -  ªטי פריא ן ירו 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Yaniv Cachlon ן עי ושמאי מקרק  ן כל כל  -  ן ו ל ח כ  יב ª י 

  Business Management & Real Estate Appraiser  - Gilad Gelbaum קים עס  ל ה בוגר מª ו  שמאי מקרקעין  -   ם באו ל ג  עד גל  

  Practical Engineer  - Yossi Almoznino הªדסאי בªיין  -  יוסי אלמוזªיªו 

  Real Estate Appraiser  -  Oren Sagi רקעין ק מ אי מ ש  -  אורן שגיא 

  Economist  - Alex Tushler לן כ כל  -  כס טושלר ל א 

  Economist & Real Estate Appraiser  -  Shimon Gronich ין אי מקרקע כלכלן ושמ   -   יך גרוª  ן שמעו 

  Economist &Practical Engineer  - Baruch Barshak ן י י בª ªדסאי ה ו  לן כלכ  -  שק ברוך בר 

  Economist  & Real Estate Appraiser  - Rami Cohen ן עי קרק מ  י שמא ו לכלן כ  -  ן כה י מ ר 

  Geographer  & Real Estate Appraiser  - Gila Engel  ין קע ר ת מק שמאי ית ו גיאוגרפ  -  ל ªג גילה א 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Ido Jack קעין ר מק י מא וש  ן ל כ ל כ  -    'אק ו ז עיד   

 Economist  - Hagay yosef כלן ל כ  -  סף ו י  חגי 

 Economist & Business Management  - Ofir Ron ם קי מªהל עס בוגר ו  לן כלכ  -   ר רון י אופ  

  Economist & Real Estate Appraiser  - Gil Attar כלכלן ושמאי מקרקעין  -    גיל עטר   

  Economist & Real Estate Appraiser  - Dor Laron ין קע קר מ  י כלכלן ושמא  -    ן ר לרו ו ד   

  Practical Engineer  - Michael Zalcberg בªיין  ªדסאי ה  -  ג צבר ל ז מיכאל    

  Real Estate Appraiser  - Mor Blumenfeld מקרקעין  ת שמאי  -  ד מªפל בלו  ור מ 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Israel Atia עין ק ר ק מ שמאי ו  כלן ל כ  -    אל עטיה ר יש    
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 2021יוªי  22
 .21/13030197מספרªו:

 ד,בולכ

 בע"מ  לי הוד השרוןדגמ

,.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:  רתמטל בהתאם לבקשתך, ªבדק הªכס שבªדון 

   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 

התשª"ט 226 החברות  לחוק  ªיירות  1999 –(א)  חוק  פי  על  בעבירה  ולא 

 . 1968 –ערך, התשכ"ח 

 ירון ספקטור, שמאי מקרקעין  : תדעה ותשם עורך חו



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  3עמוד 

 

  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  296מקרקעין מוסמך על פי חוק שמאי המקרקעין, מספר רישום  ימאש - 

 בישראל".  

 רצ"ב ªספח א'  -פירוט ªיסיון מקצועי  

 ªיסיון בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבוªאיים בתאגידים מדווחים:

שוב , הפªיקס , גמול י ה ת שרהכביג מרכזים מסחריים ,  - 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  חברה  אשדר  פיªªסיים,  מªופים   , ישראלום   , ברגוריאן 

 מיליארד ₪.  4- השקעות , בהיקף של למעלה מ

 אשטרום ªכסים בע"מ (באמצעות מר דודו דולה סמªכ"ל כספים)  : ות הדעת וחן מימז

 מגדלי הוד השרון בע"מ  : בעלי הזכויות  בªכס 

 2021יוªי ב 17 :  מועד הזמªת חוות הדעת

 2021יוªי ב 25 : 1תאריך הביקור בªכס 

 2021יוªי ב 30 המועד הקובע לחוות הדעת:

 

  העוצהªסיבות בגיªן ב
  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  הרטמ כלהכללת חוות הדעת ו/או אזכורה בדוחות הכספיים או ל 
 

 לא קיימות התªיות לגבי שכר טרחה של השמאי , או אחרות , אשר  : שכר טרחה 

 . יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה  

 

 

 

 
 . קעיןאי מקרשמרמי כהן  ידי  ערך עלבªכס ª 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 

 עתשטח בªוי ªשוא חוות הד

וטו (עיקרי + רב ר"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

 +161  ªיהמקומות ח 

 ם יי ליע

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 ק מקומות חªייה תת 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") 

 ת זכויות לבעלו

 ר תעשיה ªווה ªאמן ב', הוד השרון פארק הוד השרון, איזו םוקימ

 
 

 

 

 

 

 

 
 על בבªיין ב'. שªחתמו בפו תרושכיה לחוזיבהתאם ם היªחªיה ות המקומם ויטחהש 1

  םטיורהמפ הªיבה ריהשטחים מהיתת אובלט לפי  Eרעין בªיין וג םפרדיª םªיבמ 3של שטח כולל  ויªה ªויבה שטחה 2

 שוי".יר"רק בפ 

 . )E ייןלל בªא כו(ל תירוש+ קרי עישטח סה של עמה %2וספת ם בתיהפªוי השטחים יןובגעל ובפ  יםפ"י חוזע 3

 . Bבªיין  4
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 אור הªכס והסביבה ית

כולל של  E - ו  D , (חלק) C, B , Aבªייªי משרדים  אתªשוא חוות הדעת מהווה  מ"ר  66,990בשטח בªוי 

 . םירדשמה קפאר את  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  לאורכה  השרון  הוד  העיר  את  החוצה  וממערב)  (ממזרח  רמתיים  דרך  של  צידיה  משªי    (

ה ראשי  תªועה  עורק  שהיªו  ירקון  מלמחלף  אביב, ו וילכ  חר מזמוביל  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) 

ה רחוב  לאורך  סªו,הממוקמים  בªי  הצוחה שחרשל  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 ושר "מתחם 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 ומסוב עקקרומעברו צמודי  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: פמ לןהל

 

 : 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 ,םישביחªייה עיליים (כאשר חלקו מהווה חªיון עילי בתשלום), כ 

 

 

 

 

 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'  + ב'כאשר מרבית שטח הבªיין (חלק מקומת הקרקע, קומה א' + , 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 ימ שלושה גרמעליות 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'. 

  ם.רילק ªרמת 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,  משרדים ציבוריים  "בששטחי  כירות המושכרים 

את עובדי  ששירת בעבראוכל חדר הכוללים  ושטחים פªויים "פשית וח

 . "בשימוש עצמי של "מגדלי הוד השרון וכן שטח  מתחם המשרדים

, 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"רבחל ת 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  זכוי אלמªטים  במסגור  ות דלתות 

 כות ספרªקלרים, מערכות מיזוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. רעמ ץ,עו

תקרת  המדרגות,  ובחדרי  הכªיסה  בלובי  טרצו  ריצוף  היתר,  בין  כוללת,  הציבוריים  בשטחים  הגמר  רמת 

 אקוסטית מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר.

פªויים  1,666 לש טחש מעטמרבית שטח הבªיין מאוכלס ל ), %77(שיעור תפוסה של בקומת הקרקע מ"ר 

 .מקומות חªיה בקומת המרתף 4+ 

 

 

 

 
כולל חשט 1 ופªים  ברוטו  חוץ  קומתי ם,רימעב פתתוסבקירות  ממלובי  פירים קומ סªיםחמום יק",  כולל   תיים 
 . 2576ס' מה יªיב ם עפ"י היתרליחלו  
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 : A בªייןלהלן תמוªות 

 

 

 

 A בªייןלובי  A בªייןחזית 

  

 קומת המרתף (חªיון) (קומת קרקע) פªוי ום כי –בעבר חדר אוכל 

  

 קע רקה תמוקפיªת 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 על  טוורב חטש קומה
 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 יטחשוים עת 

משרדיםבוריצ שטחי  בªוסף  משותפים,  עבודהיים  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  מחשט ףוס ªבם, יציבוריים  וחדרי י  עבודה  עמדות  שרדים, 

 ªכון למועד הביקור.  הפªוי 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 

ת אקוסטיות בשילוב תאורת ªיאון שקועה, תקרו , מגבס 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%יין ה בבª סהתפו ור שיע וכד'. השקועמוªמכת בשילוב תאורה 

 להלן תמוªת הבªיין:  

 

 

 
קירו וטברוח שט 1 וכולל  חוץ  למעפת תוסבים פªת  קוברים,  ומתי, מובי  קוחסממ"קים    ריםיפ כוללם מתייªים 
 . 2576 'סהיתר בªייה מ פ"ילים עוחל  
 ייה.ªהבר היתבה לוקחבªיין היªו עפ"י ה תיאור ה  2
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 : Cבªיין 

בן  יג'  –את קומת קרקע, א' (כאשר ªשוא חוות הדעת מהווה קומות מעל קומת קרקע  14בªיין משרדים 

בªיין  (מחצית)) עם  משותף  מרתף  קומות  ממוDושתי  המרכז,  בחלק  שלקם   ות ייבª ר אשחם, המת י 

 ªה אשר שוכרים שטחים שוªים. דות משים ליחקיולחמ, 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

פי  ו עלטברוח 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 ם. יªקלר י פרת סכוללת רצפת בטון מוחלק עם מערכה

 . מ"ר 153) 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) 

לשטחי משרדים המושכרים לחברות שוªות, הכוללים עמדות  וקהלבח 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

בבª ת רמ ריצקהרמיקאריחי בין היתר,  הכוללת, בהוט  ייןהגמר  בלובי , מעץ ף פרקטו,  לוחות שיש  ריצוף 

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  בטצוף יר סה,י,  המדרגותרצו  אקוסטית חדרי  תקרת   ,

 מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר. 

 . םימחסª  מ"ר 191 - כשיעור תפוסה) ו 98% - מ"ר משרדים (כ 422למעט  ין מושכרהבªי מרבית שטח 

 
 
 
 
 

 
ברשט  1 חקיר ללוכ וטוח  מות  בתוספת  ופªים  קומתי, ל ם,ריעבוץ   ירים פ לכולם תיימוק ים מחסªום י"קממובי 
 . 2942ה מס' ייבª יתרה"י עפוחללים   
  מקומות חªיה (לא 336בסה"כ יש  כןול ) Bעברה לבªיין רה ם (חבªויייה פחª תמומקו 5 ת ישות הדעחוון למועד ªכ  2

 . "ט)צכ  ברתקומות של חמ 50 לולכ 
  שרא מ"ר, 992,0 - של כ וטברוח בשט 'יגה קומ ת חצימו תה יד' בשלמוקומ את םיכאמור איªם כולל טחיםהש  3

 . כס")בªיות "הזכו רקמ" (ראה פבע" ט"כ.צ. ו לחברתכרªמ  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  11עמוד 

 

 

 

 

  :C בªייןלהלן תמוªות 

 C בªייןלובי    C בªיין יתחז

  

 יםרדמש

  

 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, וחוך בשילוב לקירות מס וקים עםמבטון בשילוב קירות חוץ מבל שלד 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   ה,שמיר עמדת מ"ר 

ושטחים מעל ªוסעים  קיים . וריים משותפיםציביות  הקומה  בעורף 

(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

הכט לש הבחלוק  מ"ר  18,366 - כ ד' י -  א' שוªות,  לחברות  המושכרים  משרדים  וללים חי 

מזכימע משרדים, דות  עבודה, רות,  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 

עם אלמªטים דקורטªיסה, ובי הכ בלש ישלוחות  בשת אקוסבס, תקרוגיביים מתקרות  ילוב תאורת טיות 

 זוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. ªיאון שקועה, מערכות ספרªקלרים, מערכות מי

הצ  היתר, יייבור רמת הגמר בשטחים  בין  כוללת,  שישרים  אריחי  ריצוהכªי בלובי צוף  רי טרצו בחד ףסה, 

תקרתמדרה וכד',ת סטיאקו גות,  שקועה  תאורה  בשילוב  ב מוªמכת  הכªיל כאשר  עמדת ובי  קיימת   סה 

 שומר.

 . - 1ים בקומת מרתף ªוי ªים פ ס מ"ר מח 21 - כ ) למעט%100 - (כבשלמות ר שכמו ןהבªיי

 

 

 

 

 

 
ברשט1 ופªים קירכולל  וטוח  חוץ  לובימת וספתבות  ומ עברים,  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 בבªיין  מעל ק 41ן ם  מרקושלוש קרקע קומת ומות  חªיה ומות  מ1תף  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

  ת.וי גרמי מדרג ומות המרתף ושª עים לק מעליות ªוס 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 מושם יע מעליות  ציבוריים  קיים טחים  הקומה  בעורף  שותפים. 

כ של  לשי  620 - כ( ªטו מ"ר 418 - שטח  לחברה  המושכרווק) מ"ר 

 . סªהחאומשמש ל חתא

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 קר, בין הית ת, הכוללטובהושכרים בבªיין חים המרמת הגמר בשט

בלובי שיש  תקרות ה לוחות  מגבס, תקרותªטים ם אלמעכªיסה,  בשילוב תאורת דקורטיביים   אקוסטיות 

ªקלריש וןאיªיום. כות מיזוג מרכזיערמ ,םקועה, מערכות ספרªות אלומיªות, וחלו 

הצ  ה יבוריירמת הגמר בשטחים  בין  כוללת,  ריצוף ם  בלובי הכªריא יתר,  שיש  ריצוף טרצו בחדר חי  י יסה, 

אקוסטית  תקרת  תמוהמדרגות,  בשילוב  שאªמכת  הכªיסקועה ורה  בלובי  כאשר  עמדת וכד',  קיימת  ה 

 שומר.

ת ומ מ"ר מחסªים פªויים בקו 473 - וכמ"ר פªויים בקומות העליוªות  4,769 ) למעט%77 - ברובו (כר שכמו ןהבªיי

 . ףרתהמ

 

 

 
 
 

 
 כרים מוש לבפוער , כאשטורור במ" ª05,724וי של בשטח ב ייהªחות וממק 286 ותכוללהיה ªח תקומו 3כולל ין יבªה 1

 . חªיה) מותמקו 900- כתר (יו לדויה גחªמות פר מקומס 

חווכ וטורבשטח 2 קירות  מעלל  בתוספת  ופªים  ממ"קים תומק וביל ם,בריץ  קיסªומחי,   פירים  כוללתיים מום 

 . 18.08.2015 אריךתמ 6338 ר בªיה מספרהית "יעפ  וחללים 
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 :Eן של בªיי םªות פªיתמו  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 חªיי (כולל מקומות עיליים מקומות חªייה 504 - כיתר בªייה מסומªים לה  תאםהב בתחום הפארק 

שהוקםפªל  Eבªיין חם במתבעבר  מבפועל  ).י  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 (ªייה קומות חמ 393- ככולל זמªי ה

 ªם  בפארקעיליים  יהמקומות החªוי.עהיªל בסיס מקום פ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 עת.ת הדולחו 31וד מס' עמה בªייח ותומיכום מקאה 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, ב חי) מאופייןוה ªאמן א' (מזריה ªו אזור התעשי

  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 

 עתדה תחוו אªשו –

 ªה עªרשיה תעאזור 

 א סב פרתעשיה כ זורא

 אריה  ריתאזור תעשיה ק

 זור תעשיה קרית מטלון א

 סגולה ה אזור תעשי
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 רעªªה: אזור התעשיה
 

כן ם", ורªªי ןבו שוכן "קªיו, ר המכוªה "קרית אתגרים"פועל אזור תעשייה ומסחהצפוªי של העיר קה לבח

מת סמוך לצו. טסªמוטקסס איªסטרו SAP, יזימבלא, HPטק בהן - של חברות היי חªויות רבות, משרדים 

משרדי  שוכªים  סבא  כפר  עם  המוªיציפלי  ולגבול  של רעªªה  היי הן  בהן אמ- מספר חברות  ªייס וקסד טק,   ,

 . 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  במרכז חר  ויצמן,  רחוב  כפר־סבא,  של  הראשי  רחובה  ההקªיורך  לכיכר  בסמוך  עיר, ת 

 עªק. ת שם הוקמו בשªים האחרוªות קªיוªים וחªויושייה ם", ובאזורי התע ערי "קªיון

 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- כלס כוªם והוא מאד 3,000 - שטחו כ , עירמזרח ה- בצפון -סגולה  

 תעשייה כבדה רבים. קדמים ומובילים ומפעלי ים מתסªטר ריªג ,שªי פאואולוגªי אירועים, אולם בא 

ל -ריה אקרית   מצפון  העיר,  כ  , בוטיªסקיז'ר יצ במערב  כבדה ה ,דוªם 5,000 - שטחו  בתעשייה  מתאפיין 

שªחשב  "פארק אזורים"רק אולימפיה, אפכן שוכן בו  מו. כתטק רבו- היי ות, ולצדם חברותי מתכ ובמפעל 

 ת, גיל ,ות חברות מובילות כגון טבע. באזור תעשייה זה ªמצא ישראללים ביטק המוב- ההיי מילאחר ממתח

Septier ,טלדור ,IBMבית משפט השלורק , א גם הקªיון הגדול,  ואיªטל. בקרית אריה ªמצאים  - חום פת ל 

 . רכזמשפט המחוזי תקווה 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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ªי והרקע התכª1 

 
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 

 : ס הקרקעלמעל מפ :    : 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:       לח 200%שטחי  שימוש  יותר  דרי במרתפים 

מיז      מקמכוªות,  אויר,  אחסªהטלוג  מתקªים,  וכד' ים,   ,

 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  :  )םרותים ªלוויתכליות (שי 

 . מזªוªים וכו'  ,מסעדות     

  

 

 

 

 

 
דע אליקים ממחלקת מי ל מגברת ורדבתקשה יªעל מידע תכªו תר,היבין ת, מושתי" ª ªוהתכ קע"הר ע בפרקידהמ  1

 ין בªי תיוכªתוב ןעיו פי  ועל ד השרוןהו תייירעאתר האיªטרªט של ªי מתכªו עדממיו  "רון"הוד השית יירעבªי וªתכ

הב .רעי המתזכויות  הלעי תרוואªיה  פייªל  על  סבירה פרשªוהבªה  ן  ערמועב, עיר יןבªי וכªיותלתות  חוות  יכתד 

  ית לתכªון ולבªיה.וועדה המקומהת ת אובת, 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 עליותבªיה על גג המבªים למעט מתקªים הªדסיים, חדרי מכוªות עבור מ תר תו אל

התכª גמישות  תתאפשר המבהוראת  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

לכלי הש :שפ"פ ומעבר  לחªיה,  לציבור  הªאה  זיקת  עם  החלקה  בקידמת  הפªוי  בטח  מפלס רכב 

זכוי קומת הקרקע הו , כאשר  מכל ת  יגזרו  הוראות חªיה תת  שטח החלקה כולל השפ"פבªיה  עם 

 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, אלאאחר ה 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 

 ע. מעבר לכלי רכב תוך התייחסות למפלס הקרק 

 

בי רסמהר פואש 1001הר/ פרסמבªיין עיר  בהתאם לתוכªית .ב בתאריך  4391מספר  .פ למתן תוקף 

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 בוודבעולה כי הע ון,רהשד ותשתיות בעיריית הªדס מה – ןמוקלבס אלככªו עם מר רשע הדיקבב 1

  ה.ורמזור חבת הצומת רה 
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עיר מספר  .ג בªיין  לתכªית  למתן תוקפורסמאשר  1002הר/בהתאם  בי.פ. מסה  בתאריך  5189 רפף 

 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 

כªיות טגן, מערכות צר משק, מרחב מוית, חשטחי שרות ושטחים ªלווים כגון: חªיה, חªיה תפעול 

  ªשרותומתק מדרגות. י  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  למת ר  תוקורסמה  בי.פ. ן   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. 

 "פ. תחום השפבלציבור ªאה קת ה ך הכוללת זיי הדרת תווא עקבי . 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 

 ש. משטח המגר 50%תותר תכסית קרקע מירבי (עיקרי + שירות) עד  - 

מרתפים תן ªי -  המ לבªות  חרגבגבולות  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  קרקע.קומס פלכלי  זאת  ת  הגשת כל  פיכª תעם  לת  המקו יתוח  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 היתרי  יªתªו  במתח 40%- לא  תכªית האחרוªים  אישור  ו/או  תכªית  לאחר הפקדת  ם, אלא 

 .ª40 1אמן/כביש  ªוה לפתרון צומתי משרד התחבורה רה ע"תחבו

 : 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

  .40ביש מס' צמוד לכהשתיות עבר תאום מהתחשבות ותתוך  הקרקעלתוואי הדרך ומפלסי 

 

 : התכªיתהחלקה מתוך תשריט תשריט להלן  

 

 

 

 המקרא: 

 

 

 

 

 

 

 
 י "ע צעוובעבודות בצומת י העולה כן, השרווד הת ירייבעיות דס תשתהªמ –וקלמן כס בלם מר אערכªו עש 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 ולבªיה עדה 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 1קע רק

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 

 כים.חªיות ª 16חªיות, מתוכן  222חªיה עילית בהתאם להיתר הבªייה: ת מווקמ 

 

יתר ה  ם וטלפון) לבªיין אשר ªבªה לפיירותי חשמל, מי(אישור למתן ש 4 פסוטªיתן  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

ים י יªויים פªימתוספת שטחים וש  ' ללאמתיר הוספת מעלית לשיפור הªגישות בבªיין א , 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 יהיפ"י היתר בªת עגוומס 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 מספר ר בªיהלהית 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""כ שהס 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

 

 

 

  

 
 יות בªכס").וזכ"ה קר(ראה פת הדעת חוומªשוא לק וה חמהו ªוואי .טכ.צ לחברת כרמ"ר ªמ 807- כ לשטח ש   1
 ªכס").ת בוויזכה(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 ולבªיהית מהוועדה המקו, 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 –) - 1( תףרמ

 . 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.

 . 2942ר בªיה מספ

 

 

 

 

 
 .D- ו  Cים ªיªילבם מתחת הªמצאי - 1-ו - 2 יםמרתפלת חסמתיי זו הªיח  1

 ות מקומ 46 –) ןכªמתוה  Eבמתחם בªייןה (ת חªייומומק 57 – תרי היפ"ע יםמסומª יםªייה עיליות חממקו 822  2

 .ם ייילעמקומות 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  ªיהקומית לתכªון ולבהמ ה ידי הוועד , שªיתן על4467 מספר בהתאם להיתר בªיה .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  רבי 14ה  ב לבªיין  בªייןעי,  הקמת  מ תובªיי  2ה'  יטול  עד גרעין  קורה 

 . - 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  ןמתחת לבªיי  1
 . ªEה לבªיין ו והכ ה'יין ªב 2
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למש(אי 4טופס  ªיתן 30.3.2011 אריךתב .ד חשמור  שירותי  אתן  לבªיין  וטלפון)  מים  ªבªה ל,  לפי שר 

מספר  בªיה  לשימוש ה4851היתר  זה מהווה אישור  ב, אישור  שªמבªה  ובלבד משך    ה מיום הוצאתו 

תר הבªיה ותוצא תעודת גמר. השירותים ייªתªו למבªה ת לפי היודוהעב פה זו יושלמו כל קו תום שבת

 תעודת גמר:  תתªאים לקבל .)D(בªיין  אחד עשייה ת

 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 יד5946 רספתר בªיה מבהתאם להי .א

הותר27.08.2013 בªיין חמ,  בªייה חדשה, הקמת  בן ה  מער 14ישי  וקומת  טוכ קומות  הגג, ת כªיות  על 

 רתפי חªיה קיימים. ת קרקע ומומק  ןימעל גרע 

  

בתאריך  שרוןהוד ה כªון ולבªיהתלדה 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. 

 ה:בªיי התר 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

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  31עמוד 

 

 

 

 : )רי בªייהי הית(עפ" סיכום שטחי הבªייהלהלן 

 

 עיקרי"ר (מבשטח  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  08819, 682 תף) (מר 24,750 8 "רמ   

 +  64,110 "כהס

 ) 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 4895  1

 . 09/2016דש ר שªערך בחוכהמזה וחהיªם בהתאם ל Bבªיין ה בחªיית הוומומק יםשווקהמיין בªשטחי ה  2

 ).יהת חªוקוממ 35 - לחªיה (כ משתשמ עלואחסªה ומקלט ובפ מטרתייה לªבתר יה פ"יף מסווגת עתמר ה ומתק כןמו כ  

 ) 31ה מקומית צמחתה ומובשל 14ומה בקרת כ.צ.ט לחב ושªמכר ר עיקרימ" 221,3 –י קרמ"ר עי 13,106( "רמ 7841,1  3

  13ה מקומ תימחצוה מותבשל 14ומה קב ט.כ.צ תברלח מ"ר שירות שªמכרו 777 –שירות  "רמ 6,573מ"ר ( 5,796 +  

  . )ים המשותפיםשטחבי חסיבתוספת חלק  

 . D- ו  C םייªªיתפות לבהמרתף המשו ת ומוק שתי  תא ה מהוו  4

 יה.מקומות חª 363 ט =.צמכרו לחברת כ.שª מקומות 50 –ה חªי ותמקומ 341ו ות היªומה מס' המקבªיי י היתרעפ"  5
  46 –) םשהוק E ייןבª םתחבמ(שהיו בעבר חªייה מות מקו 57 –ר תהי"י מסומªים עפ יםילעי היªית חמקומו 282  6

 . ותרושª ייםיה עילªימקומות ח 161 =דרכים והרחבת ם מתחה בעותªה ך שיפורבוטלו לצור ש ייהחªמות ומק  

 ות.רימ"ר ש 6,539+ רי "ר עיקמ 93,131  7

  רמ" 8363יתר בªיה מספר ם להבהתא )ורוטב+ רי מ"ר (עיק 88,091=  תוירר שמ" 4,710עיקרי +  מ"ר 14,378  8

 . 18.08.2015מתאריך   



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  32עמוד 

 

  שבחה:ה היטל

שוב בגין ם לותש  רעפ"י  השבחה  היטל  מלוא  שולם  כי  עולה  מכריעות   הבªייה ות ויזכמלוא ושומות 

  שªוצלו. 
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 בªכס יות הזכו

לפלט  .א ªס  1בהתאם  של  מקר מידע  רישום  מתאריך ח  בגוש.202122.06קעין  הבעלות  זכויות  רשומות   , 

 כדלקמן: מ"ר,  30,284של  ם, בשטח רשו 277, חלקה 6574

  : לותעב

 

 חכירה: 

 

 

 

 

 

 ת תקªוה ,9691 –"ט שכ קרקעין, תק המוותם בח, כמשמעוםרישתק עהו א ם מאושרו ªסח רישוªיה אז מידע לטפ  1
 פיו.  שעלªהלים וה 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  9.6.2002ה שªחתם ביום זולח 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  -  

 יים ושטחים ªוספים. וריב , שטחים צל הקרקע מספר בªייªיםהקימה ע

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

 - ªה ההסכםשטח  לצורך  ברוטו  מכס  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 - 

"כ.צ."מגדלי הוד השרו  -  לטובת  ירשמו  רישום המקרן"  בלשכת  זכוי ט"   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 - 

בעבור הוצאות "מגדל -  ע י הוד השרון" או חברת"כ.צ.ט" תשלם  פי שיטת הªיהול סכום שיקבע   ל 

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 

 על כ.צ.ט.יחול  –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 ' שהיªו בªיין בן שתיעלות והחזקה בבªיין ב"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. כויות בªייה ªוספות כרוכש יחד עם הבªיין זהמאפשרות 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: 

עול ן בי  09/2016לחוזה שªחתם בחודש  בהתאם .ד לבין "באטמ"  ה כי "מגדלי הוד "מגדלי הוד השרון" 

החכהשר זכויות  מלוא  את  בחזרה  רכשה  המהווªוון"  בת ירה  חכירה  תקופת  למשך  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:  - 

חר מיום סכם ובכל מקרה לא יאוימים 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 היקף הביªוי ותוספת זªציאל העתידי להגדלת למ"ר) משקף את הפוט

 ªציאל. עפ"י אומדן הח"מ בהתעלם מהפוט 

 
 . ןיבªיב חªיה ותוממק 53 םירשכומ בפועל 1

 –ת חªיורכיב (מ ₪ 650,0001, -  ה)ורתמסכום ה( ₪ 34,000,000((ברוטו  ר₪ למ" 011,55 - כף תמורה משקסכום ה 2

  .וי)טו בªו רר ב"למ₪  11,550= ו טרוב מ"ר 2,800 ₪ / 32,350,000 = ש"ח) x 55,000מקומות חªיה  30

3 ªרשמה עת דה תווכון למועד חªתמהוו תורישכ תרהעבª ון.רשה מגדלי הודמור לטובת אככם הסין הגב 
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לחוזה  .ה ומªחם בין  11.01.2011ביום שªחתם מכר בהתאם  בע"מ  ªכסים  רייכמו  ד.ע.  בע"מ,  ה'  ישועת 

 דלקמן: עולים הפרטים הבאים כשקעות 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  את ªאמן  עורבªי  חברת  מאת  המוכר  רכש  פיו  ועל  המוכר  יחידי  ל 

 ויות בªכס (להלן: "חוזה המכר"). מלוא הזכ 

ב –"המקרקעין"  -  של קרקע  הי 30.284שטח  כחלקה מ"ר  ªוה ר באזו 6574בגוש  277דועה  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"

 לפריקה וטעיªה.  שלוש קומות וכן שטחיםקומת קרקע ומעליה 

 ושטח שילוט.  מ"ר בקומת הקרקע של המבªה, חצר משק, חדר טרפו 3,025- כ  שלשטח  –ס" "הªכ - 

ומלוא  –"הממכר"  -  של  הªכס  בין  הזכויות  שªחתמו  החכירה  לתªאי  בהתאם  לרבות  בªכס  המוכר 

 . והבעלים הרשום של המקרקעין ובהתאם להסכמי השכירות עורבªי בע"מ 

 "הסכמי השכירות":  - 

 דלי הוד השרון". מגªי לבין "כם אשר ªחתם בין עורב הס - 

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.     

המתלה"  -  על ההסכ 45בתוך  - "התªאי  ממועד החתימה  הקובימים  "המועד  (להלן:  ירשמו ם  ע"), 

הח בממכזכויות  למגר כירה  המוכר  ימציא  וכן  המקרקעין  רישום  בלשכת  המוכר  שם  הוד על  דלי 

 ייבות לסילוק משכªתא כªגד תשלום סכום החוב. כולל רק התח השרון מכתב כווªות מתוקן ה

מ -  ותשלומים:  השבמיסים  היטל  רכוש,  מס  ו/או  הכªסה  מס  ו/או  מקרקעין  שבח  למועד ס  עד  חה 

הח  ו/אחתימת  פיתוח  היטלי  ב וזה,  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 כרים שוªים,שו  29 - כל

 ומשרדים שוªים.חברות היי טק מושכרים ל ת השטחיםיתר כאשר ותקוªטרופ טכªולוגי 

ין שªחתמו באשר התקבלו עפ"י חוזים חתומים  30.06.2021 - ם ªכון לדמי השכירות החודשיי  

 : כס, כדלקמןחופשית" בª ותירªים ב"שכ וכרים שו " לש 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

₪ 342,000₪ 85,943₪ 1,210,902₪ 1,324,349₪ 1,057,966₪ 4,021,160 65.84 

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל , בגין מחסªים,  לא כולל מע "מ

₪ 0₪ 0₪ 12,179₪ 4,431₪ 1,714₪ 18,324 62 

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל , בגין חªיות תת קרקעיות,  לא 

כולל מע "מ
₪ 36,609₪ 13,353₪ 135,226₪ 0₪ 340,298₪ 525,487 402 

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 
₪ 4,630,100

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל ,  בגין משרדים,  לא כולל 

מע "מ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 והדיווח ªמצא תואם. שבוªיותמהח %60 - מית כדגמאלו ªבדקו ªים תוª ת.חשבוªות ת וכרטסת הªהלוי השכירמוªי דªת 1
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 :ייה)שכירות והיתרי בª(עפ"י חוזי  מתחםבים רים / הפªויכש והמהשטחים סיכום ן להל

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 5,700  1,666  -  - 100 4 

B 1,400  1,400 35 - 

C 17,833  422  192  191 

D 20,382  -  77  21 

E  (מאוכלס 
ברובו )

 15,759  4,769 294448080

 383  4  1,307  656  298  8,257  61,074 סה" כ 

 383 
364 - 

 

 

 :שיעור תפוסה

 . 1 %88 - היªו כ  E - ו ,A, B , C ,D םדים בבªייªירהמש  שיעור התפוסה בשטחי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 סה. ופת E – %77 בªיין, הפוסת C – %98בªיין  , סהותפ B – %50 ייןבª סה,תפו A   - %77 ןיבªי ,סהתפו D – %100בªיין  1
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 : ªיהולדמי 

 

הכ דוח  והוצאובהתאם  הו לש תªסות  מהפעלמגדלי  בע"מ,  השרון  המשרד  בªייªי  השרון ת  בהוד  דים 

לתאריך  כי ª31.12.2020כון  עולה  הªיהושל  מהפעלה עודףקיים ,  כל חברת  של   ₪  814,015 - בסך 

 כדלקמן: 

 ₪  11,503,724    -  מªיהול  ªסותהכ

 וצאות:ה

 ₪  9,173,252 -   הוצאות תפעול 

 ₪  122,069 -  ת הªהלה וכלליות הוצאו

  ₪ cost (  - 1,394,298 15% +ול (היª י דמ

 ) - ( ₪ 10,689,619     ות ªיהול סה"כ הוצא

 ₪  814,105 =    עודף מהפעלה

 

 

 ).   cost + 15%ס יעל בס ( מ"ר/חודש /חש"  14.9ו לאחרוªה סביב סבירים ועודכªדמי הªיהול במתחם 

 

 

 

 

 :חשמל רווח מצובר

ª י העפ"יªה החולחברה רווח מצובר חשמתוªים (החו 12-  ל ,פתל בשª06/2020דשים האחרו – 

 ₪ לחודש).  219,000  - ₪ לשªה (כ 2,631,523 בסך של  מסתכם  )05/2021 
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 ווי ם ושיקולים באומדן השגורמיעקרוªות 

 באים: והשיקולים ה םגורמיעקרוªות ין היתר, ב  ון,בחשב הובאו ן שווי הªכס באומד

גישת  רכה זו היªןמות להע ות השומה המתאיל הªכס, גיש ש קו הש ויומוד את שמטרת חוות הדעת לא - 

  .ישת היוון ההכªסותוג ההשוואה

השרון"מיקום   -  הוד  בפ"מגדלי  השרון,  הוד  ªווה , ארק  התעשיה  ( ªאמןבאזור  ן י ימאופ מערבי) ב' 

ש חרהרך רחוב סªו, הממוקמים לאוהפצה של קולה, מרכז  הוªים, מרכז הפצה של קוק זª, מסכיםובמ

 קומות.  4-14בªי  משרדים את אזור התעשיה, לצד מבªי צהוחה

 

 בשטח  E - ו A ,B ,C, D בªויים שרדיםבªייªי מ 5הכולל בפארק הוד השרון,  מגדלי הוד השרון""מיקום  - 

כול בªו (  66,990של  לי  מ 3-14בªי , רות)שי+  יקרי עמ"ר  קרקע עקומות  קומת  קומל  מרתף ומעל  ות 

 . הוד השרוןב, ªאמן ב'ה ªווה הממוקמים באזור התעשייו יםרדשמק ה ארפווים את המה  חªיה, 

כי הªת  -  בון  הדעת,  חוות  למועד  ה'), Eבªיין ªכון  המשמ (בªיין  שטחי  בשכירותרבית  מושכרים   רדים 

באומדן  כך פיל ,)מ"ר  20,528ך ומ"ר מת 15,759שיווק של ל שטח ( 77%- של כ שיעור תפוסהשית בחופ

אם לרמות הגמר השוªות ובגישת היוון טחי המשרדים בהתו בחשבון שבאהווואה בגישת ההשהשווי 

  הכªסות. 

 -  ªכסתון כי הªרמ  30,284למות שה בשטחש ,ק)(חל 277ה חלק 6574דוע גם כגוש י ה" . 

 

מהווה שאיªו י ילע  וןי חªכהמשמש ם דוª 10- חטיבת קרקע חקלאית בשטח של כסף ובªקיימת הªתון כי  - 

 ת הדעת.וומªשוא 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 - הווים כקע המ קרל הי מערעיק 160%בהיקף של יות בªיה עם זכו

 ו'. קים, מסעדות, מזªוªים וכ בª , חרמס ה,י צוגה ומד משרדים, אולמי ת

 

- ªשוא חוות הדעת כולהª ויים בשטח שלל שטחים תון כיªי 30,817 עיקריים בªייªם מ"ר (בבA ,C  ו -D  ( ,

כולל  בשטח  ק חªיה תמקומו 1,149+  מ"ר 994מחסªים  חªייה 383 + 1 תיו רקעתת   עיליים מקומות 

 . E ר בבªייןמ" 20,528ובªוסף שטח לשיווק של 

 

 2,800ב' הבªוי בשטח של גדלי הוד השרון" את בªיין "מ חברת ה רכשבהתאם להסכם מכר כי  וןªתה -

 חוות  ד. ªכון למועוספת מע"מ₪ בת 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 307,1 - כרים כשול מבפוער שאכ 1
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ב' הקיים) (במקומו של בªיין משרדים מת מגדל תכªית להקהכיªה " וןשרד ההו ת "מגדליחברהªתון כי  -

חוות  למועד  ªכון  כי  יצוין  במתחם.  הקיים  לביªוי  הוגשה הדעת בדומה  ידי ,  על  הוועדה התכªית 

  המחוזית לצורך הפקדת התכªית. הוועדה  עיוןל ,"הוד השרון" המקומית

 . יםהעיקרי ההבªיי  ואם של שטחילהדעת ªוצלו במ א חוות מגרש ªשוב הªתון כי  -

הגמר -  בשילובמבטושלד בªיה של  טהכולל סטªדר משרדיםה רכזשל המ רמת  מבלוקים  וץח רותקי ן 

בשי אבן  חיפוי  קירעם  מסך, לוב  קבות  דלפק  כªיסה,  דקורטלובי  אלמªטים  שיש,  ריצוף  יביים לה, 

שקוע  תאורה  כיב מגבס,  מערכות  (ס ה,  אש  שפריªקלרוי  ומערכות  (מיזוג וים)  חשמימויר, א ªות   ל, ם, 

 . וב וכיוצ"בבי

ץ, , ריצוף פרקט מע יחי קרמיקהאר, יתרה ןכוללת ביומות העליוªות,  הקם בחלוקת פªיגמר של רמת ה - 

מגב תקרו דקורטיביים  אלמªטים  עם  תאות  בשילוב  אקוסטיות  תקרות  מערכות ס,  שקועה,  ªיאון   רת 

 אלומיªיום.  זיות, וחלוªותזוג מרכערכות מיספרªקלרים, מ

בªיןכ הªתון -  הקו B י  המרתף  המשמת  בפותחתוªה  חªימשת  למטרת  הית העל  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

 .שרדיםמה מיקומן במרכז ותיהן ו, מידªיםמשרדים, המחסהשטח  - 

 . 88% - היªו כ E- ו ,A, B,  , C D ייªיםבª ב שרדים י המה 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 ות ארוכות ירות לתקופשכ זי עם חו )'ם וכויביטוח, בªק תי ממשלה, חברוון משרדיוחד (כגבמ

של  ת קצרותסים עם חוזי שכירות לתקופוªכל ילווא  7% - וך מור ההיוון היªו ªמעªים ומעלה שיש

ים, שיעור צפויה ירידה בשווי הªכסם בהם רמת הפעילות ªמוכה או שחברות "רגילות", במיקומי

 או יותר. 8% להיות  וון יכולההי

 השרון בע"מ. לי הוד מות של מגדבעלות הרשוות וייªן זכה כויותזההªתון כי  -

(ו הªוכחי בכפוף למחזיקים קצבבמªו הי ווי הªכס הªתון כי אומדן ש -  וכו') וחופשי מכל יימים  שוכרים 

 עת זו. ושיעבוד, ªכון לתאריך חוות ד חוב

 סות. הכªן ת היוושי אה וג ו: גישת ההשוהתי גישות השומצע של שתאם לממוהªכס ªערך בה אומדן שווי - 
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גד הקורוªה בישראל ובעולם ªראה כי סוף המשבר קרוב. הªחת העבודה ב החיסוªים ªלאור התקדמות של  - 

 תחזור לרמתה 2021בחוות הדעת היªה שמשבר הקורוªה היªו זמªי וחולף והפעילות הכלכלית במהלך 

אשר איªה  עתירת ידע,ם / תעשיה משרדישטחי מות לשמש בשלוהªכס שבªדון ממאחר  לפªי הקורוªה.

בגין חתה הפהובא בחשבון , לא פעול במתכוªת רגילהוממשיכה ל  ת סגרªסגר בעת החל ªכללת כעªף ה 

 . 2021במהלך שכירות מדמי הפסד הכªסות 

 

 . עתהד ותולמועד ח שוק המקרקעין ªכוןומים ורלבªטיים ומצב רי ªכסים ד מחי - 
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 גישות השומה: 

 

 ן:כסי מקרקעי וי ªגישות עיקריות לשומת שו  שלוש ימותקי א.

 

ב עסקה בתום לרת הªכס בקבל ממכיהסכום שªיתן ל - וק (גישת ההשוואה) ש גישת שווי 1א. 

   - ת) צורה מושכלהפועלים ב ון,רצכר מומו מרצון בין קוªה  

זו מבוסס   על אומדן שווי שגישה  עתוק בהסת  ככל אות שªעשו בªכסים דומים סק ע למך 

לªכ םבמאפייªיה שר האפ   ªש ביחס  (ס  השומה  מיק וא  כגון:  שימוש, וםמאפייªים  שטח,   ,

   ªתוª תªון, שªייה, הי תכªבªתון ההסקהכס, מועד העזכויות בª ,מה). וד כווואה ש 

ם ªי ימאפי בדומים הקרובה ובאיזורים ªתוªי ההשוואה בסביבה  ה ªיתוח שלישה זו ªעשבג  

 .אמה לªכס ªשוא חוות הדעת מי הת במקד תוך כדי שימוש  שלהם,   

 

זו ישיג ªכוןישה  בעיקר כאשר  של ªתוªים  ת קיימים מספרמועד הקובע לחוות הדעל מה 

 מכירה. המוצעים ל מיםדוסים כª רם מספיאו שקיימ  ועלשהתבצעו בפ עסקאות

 

 -  גישת היוון ההכªסות  2.א 

זו   הצפויות ה  של ישיר  היוון  ªעשהבגישה  השªתיות  הראוי שיעור לפי הכªסות   ההיוון 

הש הערך ווי (כלומר  ההªאוהיªו  כל  של  מהªת הªוכחי  הצפויות  בקביעת העתידיות  כס). 

ההי ש משפיעיעור  כוון  גורמים  ה גוןים  תקשמ , וכריםש יציבות  הופך  מהת  ות שכירות, 

(גהªכס המ וכו'  לªכושכר, השימושים  זו מתאימה  , סחמ - בים יסים מª ישה  , משרדים  ר 

 . ימה לדירות מגורים)ואיªה מתא וכו'בתי מלון , מקבצי דיור  דלק ,ªות תעשיה , תח

 

 - זי)ישת השווי הפיגישת העלות (ג  3א. 

ªעבג  זה  לש ישה  אומדן  בש ווירך  החווהקרקע  עמדלאו , ישפק  הבªי ן  וההקמה לויות  ה 

 . י)ªלוªקציויזי ופ פוף לפחתים (פחת פלאומדן הרווח היזמי, בכו

 

יה, ªיבתוספת זכויות ב "רמ 90,000 - של כשרדים בהיקף שטחי הבªיה יקט מפרו  ªשוא חוות הדעת מהווה

ת ªסוהכון ה ו יה וגישת ת ההשוואהגישלפיכך ªות. שושכירות לתקופות  כירות חופשיתהמאוכלס ברובו בש

 לאומדן שווי הªכס.  ותות המתאימ שהגי היªן
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 כללי: 

 

 ם:משרדי

ר, תלוי ₪ למ" 67.6 - ₪  60ת ממוצעים שªעים בין שכירו דמי ת הדעת מושכרים משרדים בווח אªשו סבªכ - 

בªיי  הגמרן באיזה  ªער, וברמת  האחרוª שªבכו כאשר  שכירות עודכªו ה ה    ₪ 70 -  ₪ 67לפי  Cיין בבªדמי 

 65 - ₪  62כירות בטווח של מושכר בדמי ש (חדש) Eן בªייב ₪ למ"ר.  83 – 66ן בית הוו גבהומות קלמ"ר,  ב

₪  75 - ₪  69של וח שªעים בטוים דמי שכירות תקבל) מ14 – 12מות גבוהות (קומות בקו כאשר, מ"רל₪ 

 . למ"ר

 . ר₪ / למ" 72 - ₪  62 - כם סביב הוד השרון ªעיכירות לשטחי משרדים בש דמי - 

 65מ"ר, בדמי שכירות של  150, מוצע שטח של בי הקמהלש ב , הªמצאחדשמשרדים ין בבªי, בדרך רמתיים - 

 למ"ר.  ₪

השן אמª הוו ª  עשיהתבאזור  -  ªמכרובהוד  ברמת י שטח רון,  בטוו משרדים  בימעטפת  שªעים  מחירים  ן ח 

 . ₪ למ"ר ברוטו 12,500 -  ₪ 11,000

למכירה  -  משרדים מוצעים  ªאמן, שטחי  ªווה  תעשיה  בטו ברמת באזור  מלאה   -  ₪ 17,000שבין  ח וגמר 

  מ"ר. 100 - כ  , לשטחים קטªים שללמ"ר ₪ 19,000

 16,675לאה, לפי ברמת גמר מ מ"ר משרדים, 65מכירה מוצעים ל בשאר העיר, הבד" בªיין משרדים "בית ב - 

 למקום חªיה.  ₪ 120,000מ"ר למ"ר. מקומות חªיה בחªיון תת קרקעי מוצע לפי 

ªתיים של ש שכירות המושכר בשלמות בדמימ"ר,  650 בªיין משרדים בשטח של ,העיר מוצע למכירה במרכז - 

 ). 5.2% יעור תשואה שללמ"ר (ש ₪  16,150 - כ , המשקף ₪ 10,500,000 בסך של, ₪ 550,000

משרשטח -  בי  רע הªופר רחוב דים  תעשיה  של ª ªבאזור  מחירים  בטווח  ªמכרו  ₪  14,500 - כ - ₪  12,500ה 

 הªמכר. י בקומה ובשטח , תלוטפתלמ"ר, ברמת מע

 ₪  65-  ₪ 60פי לרים באזור תעשיה רעªªה, מושכהªופר ותדהר  ברחובבªייªי משרדים חדשים, דמי שכירות  - 

 לאה. ברמת גמר מ ₪ 85-  ₪ 80פי עטפת ול לרמת מ

 ₪ למקום חªיה. 460 - ₪  380ים סביב ªעתת קרקעיים יה מות חªלמקו חודשיים  שכירותדמי  - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  46עמוד 

 

 באומדן השווי תחשיבים

 

 : יליים)ע החªיי מרתף, ומקומות +  E -ו A, ,B  C ,Dן (בªיי 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  +  פנוי משרדים 

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 )

 

   .ם שכירותªחתם הסכ ושבגיª מ"ר 1,422 ברמת גמר מלאה, ªוסף שטח בªוי של לשטחים ) *(

  שªים 5-10שªיתªו ( ופציותת והאשכירוהת פושר בתום תקאעל חשבון השוכר, כת 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 )
( רמת גמר מלאה ) 

שטח משרדים 
פנויים  /  שימוש 

 A   עצמי בניינים
( ברמת מעטפת)   ( 1) 

שטחי משרדים 
פנויים  /  שימוש 
 A  עצמי בבניין

( רמת גמר מלאה ) 
 (2 )

שטחי משרדים 
 C  פנויים בבניין

( רמת גמר מלאה ) 

שטחי משרדים 
 E   פנויים בניין
( רמת מעטפת) 

שטחי משרדים 
 E   פנויים בניין

( רמת גמר מלאה ) 

שטחי משרדים 
מושכרים בפועל 
 (3 )E  בניין
( רמת גמר מלאה ) 

שטח במ"ר  ( עפ"י השטחים 
43,9151,2364304221,5303,23915,759לשיווק בפועל) 

משקף דמי שכירות 
65.52506068556867.1ממוצעים למ"ר

דמי שכירות חודשיים לא 
1,057,966 220,252₪ 84,150₪ 28,696₪ 25,800₪ 61,800₪ 2,877,251₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע"מ

דמי שכירות שנתיים לא 
12,695,592 2,643,024₪ 1,009,800₪ 344,352₪ 309,600₪ 741,600₪ 34,527,012₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע"מ

7.00%7.20%7.20%7.20%7.20%7.20%7.00%שיעור היוון
דמי השכירות המהוונים 

181,370,000 36,710,000₪ 14,030,000₪ 4,780,000₪ 4,300,000₪ 10,300,000₪ 493,240,000₪ ₪לצמיתות

סיכום ביניים 

בניכוי עלויות התאמה 
ששולמו וישולמו ע " י 

המשכיר  ( 4) 

סה " כ שווי משרדים , 
בגישת היוון הכנסות,  לא 

739,540,000 ₪כולל מע " מ ,  במעוגל

₪ 744,730,000

-₪ 5,190,000

 . בקומת הקרקעªויים פ מ"ר A – 1,666בªיין   )1(ָ    

 ו בעבר ע"י השוכר שעזב ת ששולמומי השכירלד בהתאם היªםמ"ר  430של ח הפªוי יתªו לשטדמי השכירות ש) 2(  
  . סªכאת ה   

 "ר, מ 1,422 - ח של כשט שכרה ברמת מעטפת במה שהוולל קוכם (המשרדי ישטחמ 93%ו כרהוש ªEיין בב )3(  
 "ר. ₪ למ  66 - צע של כמומבו) רהשוכ יעו ע" אמה בוצלמ"ר, כאשר עלויות ההת ₪ 52- בדמי שכירות של כ 

    שוכר התחייבה טובת ההתאמה לרדים חדשים, שבגין עלויות השחי משט והושכר E- ו D ןיבבªי ) 4(  
  מדן השווי.ואביופחתו  אשר , ₪ 5,190,000- כשל כולל בסך תף בעלויות שתחברת אשטרום, לה   
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 :)4.לסעיף ב שהתווספו  ªוייםªיה פמות 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 85,943₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע" מ 

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
1,092,000 1,031,316₪ ₪כולל מע" מ 

7.00%7.00%שיעור היוון

15,600,000 14,730,000₪ ₪סיכום ביניים 
סה "כ שווי בניין B, בגישת היוון הכנסות, 

 30,330,000 ₪לא כולל מע"מ,  במעוגל 

 לחודש.  ₪ 91,000=  למ"ר ₪ x 65ר מ" 1,400  (*)
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 : קיםªים וממ"שטחי מחס ווי מדן שאו 3ב. 

שטחי מחסנים 
מושכרים בפועל (כולל 

(E בניין

שטחי מחסנים פנויים 
(כולל בניין E) (אומדן 

הח"מ)

298656שטח במ " ר

40 62₪ ₪משקף דמי שכירות למ " ר

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה 
26,240 18,324₪ ₪ולא כולל מע " מ 

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
314,880 219,888₪ ₪כולל מע " מ 

7.20%7.20%שיעור היוון 

4,373,000 3,054,000₪ ₪סה "כ 

סה "כ שווי שטחי מחסנים , בגישת 
 7,430,000 ₪היוון הכנסות, לא כולל מע"מ, במעוגל
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 :) B ןבªיי כולל( תקעיויה תת קרחª ומותמקי שוו  ן אומד 4ב. 

מקומות חניה תת קרקעיים 
שמושכרים בפועל 

(E, D, C, A בניניים)

מקומות חניה תת 
קרקעיים פנויים 

 ,E, D, C בניניים)
 B כולל בניין (A

(אומדן)

1,3074מספר מקומות החניה 

402350משקף דמי שכירות למקום חניה

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
1,400 525,487₪ ₪מע" מ

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
16,800 6,305,839₪ ₪מע" מ

7.20%7.20%שיעור היוון 

230,000 87,580,000₪ ₪דמי השכירות המהוונים לצמיתות

סה"כ שווי מקומות חנייה תת קרקעיים , 
 87,810,000 ₪בגישת היוון הכנסות, לא כולל מע"מ, במעוגל 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  51עמוד 

 
 
 
 
 
 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 םיªיªיבסיכום שווי  6.ב 

 ): 45-49ם מודיבע 5+ ב  4+ ב  3 + ב 2ב +  1 בסעיפים ( תסוכªה ןושת היובגי  

סה "כ ,  לא כולל מע"מתיאור

739,540,000 ₪שווי משרדים, לא כולל מע " מ

30,330,000 ₪שווי בניין B, לא כולל מע " מ

7,430,000 ₪שווי מחסנים, לא כולל מע " מ

87,810,000 ₪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 

 875,960,000 ₪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.

 : מהשוהות גיש 

 868,370,000 ₪סה"כ שווי הנכס הבנוי בכפוף לשתי גישות השומה,  לא כולל מע"מ 
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 : )ª2020/06 – 2021/05ה (לשווח מחשמל לר סוחימי הוומדן שוא .ד   
 

₪ 219,294

2,631,523 ₪רווח שנתי מייצג 

9.00%

₪ 29,239,147

₪ 29,240,000 סה" כ שווי לא כולל מע " מ , במעוגל 

סה" כ 

רווח חודשי מייצג (ממוצע ) ( 05-2021 - 06-2020)

שיעור היוון 

 
 
 

 : )2021/05 – 2020/06(ם ªימות חªיה למזדממקוות כªסמהווח לר וחסימי השווומדן א .ה
 

₪ 171,000

7.25%

₪ 2,358,627

₪ 2,360,000

סה" כ 

רווח חודשי מייצג (ממוצע ) (06/2020 - 05/2021) (* )

רווח שנתי מייצג 

שיעור היוון

 סה" כ שווי לא כולל מע " מ, במעוגל
   
שהחב  (*)   עבבדיקה  כירכרה  עולה  הכק  ה  ªוספות ªיימות  ה בלותמתקהסות  ממקומות ªכ בגין  סות 

למזדמªים ח לה(ªיה  ªתוªי ע. )בפועל קיימיםה השכירות  כמיס מעבר   ההכªסות  הגוב החברה פ"י 
מע"ודשלח  ₪ 20,350 - כ והיª  05/2021 – 06/2020לשªת  כולל  לא   ת ווללכ מורכא . ההכªסות מ, 
מחªהכªסו עצמוד י ילע יון ת  המושכר  אשט,  מהו ם ור"י  מ וואיªו  חלק  הדעת אשוªה  ראה ( חוות 

חלק יחסי  ,ן בחשבו הובאמדן השווי . באו)דעתלחוות ה 16 רמספ ר בעמודלשטח כאמו התייחסות
המזדמªיהכªס מה כא ות  כ בשיע מור,ם  של  א 70% - ור  חלהמהווה  החª קם ת  מקומות  יה של 

חªיה האת מתחם  כוללהועל (בפ  מקומות החªיה לכללחס בי עת חוות הד תחם ªשואלמם כייהשי
    .מªשוא חוות הדעת)שאיªו מהווה חלק וד מהצ

 שי:כªסות חודשיב החן תללה  
  20,350 ₪ x 70%  סותחס י(חלקªמע"מ. כולל  לחודש לא ₪ 14,250 -כ= ) י בהכ 
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  :מע"מ וללא כהªכס לווי ש "כהס  .ו 

סה " כ שווי בנינים A,B, C, D ו- E + מרתף , מקומות חנייה תת קרקעים 
868,370,000 ₪ועילים , לא כולל מע" מ (סעיף ג')

29,240,000 ₪תוספת רווח מחשמל,  לא כולל מע" מ  (סעיף ד ')

2,360,000 ₪תוספת רווח ממקומות חניה למזדמנים  (סעיף ה ')

 899,970,000 ₪סה "כ שווי הנכס ,  לא כולל מע"מ,  במעוגל 

     

   דמי  וןויהב ין בתחש היוויעור השבים ויה ושיªר התפוסשיעומדית לשיªוי ביªיתוח רגישות דו מ. ז

 :כªסות)ון הו(גישת הים הבסיסיי תרויהשכ 

 

6.90%7.09%7.25%שיעור היוון משוקלל 

855,630,000 874,350,000₪ 899,030,000₪ ₪שווי הנכס בגישת היוון ההכנסות, במעוגל 
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 ודמות ק ותהערכות שמאי

 קמן: לכד ת יות קודמושמאת וכ הער ªערכו עת זודחוות  ªשוא ªכסב

ות חו דעמו

 הדעת

 "ח לפישב יכת השווערה הדעת  ותמטרת חו

 יגים ציים רשע

כת מהער טייהס

ªת וכחיהשווי ה 

וכר למקוªה שוק מי ווש ןמדאו 30.06.2019

 ו"חותך דווח בדרולצ מרצון

  יםכספי

826,840,000 ₪  1.09%   + 

וכר מי שוק מקוªה לוון שמדאו 31.12.2019

"חות ובד דווח ךרון לצמרצו

  יםכספי

897,240,000  ₪ 0.003% + 

מוכר ווי שוק מקוªה לן שמדאו 30.06.2020

ו"חות דווח בד ךרון לצמרצו

  יםכספי

890,960,000 ₪  0.01%  + 

מוכר שוק מקוªה לווי ן שמדאו 31.12.2020

ו"חות ח בדדוו ךרון לצמרצו

  יםכספי

893,310,000 ₪  0.007% + 

 

 ית ªוכחית ה שמאהערכ   

 

ובע המועד הק

 ת הדעת לחוו

 תרוהע וי והשכת רעה ת עהדחוות  רתמט

שוק מקוªה ווי ן שמדאו 30.06.2021

ח דוו ךרון לצמוכר מרצול

  יםפיסכו"חות בד

899,970,000 ₪   
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 ה: ש ו מ 

 
ל  לב  "מגא והומההªכס בשים  ההשר הוד י דל ת  מש כולליםון"  בªייהואחסªה ם, שרדיטחי  בגוש זכויות   , 

השרון, רק פאב ם קוהממ , 277 לקהח 6574 תואז הוד  הª ªווה  יה שער  הוד  שאיפ ואלשרון, אמן,  וכל  ר ו 

  ,יללע  פורטמור ומªתוªיו כא 

 ªטיים,ורלוו דומים ים סכשל ª  שווייםשבון חב  בהביאי

 
לא כסביר  את ªראה  מיליון שמו( ₪  899,970,000 סביב וויהשמוד  ותשעה  תשעים  מאות  מאות ªה  תשע 

 .מע"מל ללא כו) ש"ח לף אושבעים 

 

כרמצב הכל הªוכחי  פªבו  מחוו וייק,  מחפשי  ושיעבוד, כל  חוב  הקובלמון כוªזיק  של חל עעד  הדעת  וות 

30.06.2021 . 

 
 
 ד, בועשווב כל ח מ שיכרים וכו') וחופ (שו יםיימ חי בכפוף למחזיקים קכוª ו הצבמב ו ס היªהªכ שווי  ןמדוא

 ות הדעת. ך חו לתארי וןªכ

 

 ה.מהשוו עם מזמין כס אªב ויותי הזכבעל עם ,  אוכסן אישי בªייי עªכי אין ל  צהירמ ªªיה

 

שמאתעפ"י הוכן הדו"ח  מקצקªות  (אתיקה  מקרקעין  ועיוי  המקלכלה פ"יעת)  שצועים   כת של ליים 

 . 1998המקרקעין בישראל,  יאשמ

 

  :מ"חרת העה

החיסוªלא מתן  ובעולור תחילת  בישראל  הקורוªה  ªגד  קרוים  המשבר  סוף  כי  ªראה  העבודם  הªחת  ה ב. 

במהלך  הכלכלית  והפעילות  וחולף  זמªי  היªו  הקורוªה  שמשבר  היªה  הדעת  לרמתה  2021בחוות  תחזור 

 לפªי הקורוªה.

 

 ם, י על החתואתוב

 

ך תמואין להס שפטימייעוץ תחליף לה הוומ אן הי איבלבד.  ולמטרתה ªהיממז ורעבה ªכהו ה זומוש"

 מזמין ועורך השומהאשר איªו ה  אהוי ששיר על כל צד שלªאסומה וש בשהשימת. ר אחטרה מ לכל עליה

 . "רמואשהי כהסתמכות כלל יאאחר  הא א יל

מך הוצג מס כי ןוייצ אם א ל אם, סמכימה שלום רק העתק/ציל יªםה תעהמתוארים בחוות הדכים מסמה

 .ריהמקו
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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, 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 
 

  M.B.A. Economist & Real Estate Appraiser, M.B.A.  - Yaron Spector ם עסקי  ªהל י במ ך עין, מוסמ ק ר מק אי מ ש ו כלן כל  -  ר טו פק ס  ון ר י 

  Urban Planner M.A., L..L.B & Real Estate Appraiser  - Gil Sitton ושמאי מקרקעין משפטן  .M.Aרוªי ן עי מתכª  -  יל סיטון ג 

  Civ. Engineer  - Golan Vakrat י ח ר ז דס א מהª  -  אט קר ו  לן ו ג 

  Real Estate Appraiser  - Roni Cohen עין ק מקר  מאי ש  -  י כהן ª רו 

  Civ. Engineer  - Yaron Parienti מהªדס אזרחי  -  ªטי פריא ן ירו 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Yaniv Cachlon ן עי ושמאי מקרק  ן כל כל  -  ן ו ל ח כ  יב ª י 

  Business Management & Real Estate Appraiser  - Gilad Gelbaum קים עס  ל ה בוגר מª ו  שמאי מקרקעין  -   ם באו ל ג  עד גל  

  Practical Engineer  - Yossi Almoznino הªדסאי בªיין  -  יוסי אלמוזªיªו 

  Real Estate Appraiser  -  Oren Sagi רקעין ק מ אי מ ש  -  אורן שגיא 

  Economist  - Alex Tushler לן כ כל  -  כס טושלר ל א 

  Economist & Real Estate Appraiser  -  Shimon Gronich ין אי מקרקע כלכלן ושמ   -   יך גרוª  ן שמעו 

  Economist &Practical Engineer  - Baruch Barshak ן י י בª ªדסאי ה ו  לן כלכ  -  שק ברוך בר 

  Economist  & Real Estate Appraiser  - Rami Cohen ן עי קרק מ  י שמא ו לכלן כ  -  ן כה י מ ר 

  Geographer  & Real Estate Appraiser  - Gila Engel  ין קע ר ת מק שמאי ית ו גיאוגרפ  -  ל ªג גילה א 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Ido Jack קעין ר מק י מא וש  ן ל כ ל כ  -    'אק ו ז עיד   

 Economist  - Hagay yosef כלן ל כ  -  סף ו י  חגי 

 Economist & Business Management  - Ofir Ron ם קי מªהל עס בוגר ו  לן כלכ  -   ר רון י אופ  

  Economist & Real Estate Appraiser  - Gil Attar כלכלן ושמאי מקרקעין  -    גיל עטר   

  Economist & Real Estate Appraiser  - Dor Laron ין קע קר מ  י כלכלן ושמא  -    ן ר לרו ו ד   

  Practical Engineer  - Michael Zalcberg בªיין  ªדסאי ה  -  ג צבר ל ז מיכאל    

  Real Estate Appraiser  - Mor Blumenfeld מקרקעין  ת שמאי  -  ד מªפל בלו  ור מ 

  Economist & Real Estate Appraiser  - Israel Atia עין ק ר ק מ שמאי ו  כלן ל כ  -    אל עטיה ר יש    

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  

 2021יוªי  22
 .21/13030197מספרªו:

 ד,בולכ

 בע"מ  לי הוד השרוןדגמ

,.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:  רתמטל בהתאם לבקשתך, ªבדק הªכס שבªדון 

   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 

התשª"ט 226 החברות  לחוק  ªיירות  1999 –(א)  חוק  פי  על  בעבירה  ולא 

 . 1968 –ערך, התשכ"ח 

 ירון ספקטור, שמאי מקרקעין  : תדעה ותשם עורך חו
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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  296מקרקעין מוסמך על פי חוק שמאי המקרקעין, מספר רישום  ימאש - 

 בישראל".  

 רצ"ב ªספח א'  -פירוט ªיסיון מקצועי  

 ªיסיון בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבוªאיים בתאגידים מדווחים:

שוב , הפªיקס , גמול י ה ת שרהכביג מרכזים מסחריים ,  - 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  חברה  אשדר  פיªªסיים,  מªופים   , ישראלום   , ברגוריאן 

 מיליארד ₪.  4- השקעות , בהיקף של למעלה מ

 אשטרום ªכסים בע"מ (באמצעות מר דודו דולה סמªכ"ל כספים)  : ות הדעת וחן מימז

 מגדלי הוד השרון בע"מ  : בעלי הזכויות  בªכס 

 2021יוªי ב 17 :  מועד הזמªת חוות הדעת

 2021יוªי ב 25 : 1תאריך הביקור בªכס 

 2021יוªי ב 30 המועד הקובע לחוות הדעת:

 

  העוצהªסיבות בגיªן ב
  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  הרטמ כלהכללת חוות הדעת ו/או אזכורה בדוחות הכספיים או ל 
 

 לא קיימות התªיות לגבי שכר טרחה של השמאי , או אחרות , אשר  : שכר טרחה 

 . יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה  

 

 

 

 
 . קעיןאי מקרשמרמי כהן  ידי  ערך עלבªכס ª 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 

 עתשטח בªוי ªשוא חוות הד

וטו (עיקרי + רב ר"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

 +161  ªיהמקומות ח 

 ם יי ליע

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 ק מקומות חªייה תת 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") 

 ת זכויות לבעלו

 ר תעשיה ªווה ªאמן ב', הוד השרון פארק הוד השרון, איזו םוקימ

 
 

 

 

 

 

 

 
 על בבªיין ב'. שªחתמו בפו תרושכיה לחוזיבהתאם ם היªחªיה ות המקומם ויטחהש 1

  םטיורהמפ הªיבה ריהשטחים מהיתת אובלט לפי  Eרעין בªיין וג םפרדיª םªיבמ 3של שטח כולל  ויªה ªויבה שטחה 2

 שוי".יר"רק בפ 

 . )E ייןלל בªא כו(ל תירוש+ קרי עישטח סה של עמה %2וספת ם בתיהפªוי השטחים יןובגעל ובפ  יםפ"י חוזע 3

 . Bבªיין  4
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 אור הªכס והסביבה ית

כולל של  E - ו  D , (חלק) C, B , Aבªייªי משרדים  אתªשוא חוות הדעת מהווה  מ"ר  66,990בשטח בªוי 

 . םירדשמה קפאר את  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  לאורכה  השרון  הוד  העיר  את  החוצה  וממערב)  (ממזרח  רמתיים  דרך  של  צידיה  משªי    (

ה ראשי  תªועה  עורק  שהיªו  ירקון  מלמחלף  אביב, ו וילכ  חר מזמוביל  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) 

ה רחוב  לאורך  סªו,הממוקמים  בªי  הצוחה שחרשל  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 ושר "מתחם 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 ומסוב עקקרומעברו צמודי  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: פמ לןהל

 

 : 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 ,םישביחªייה עיליים (כאשר חלקו מהווה חªיון עילי בתשלום), כ 

 

 

 

 

 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'  + ב'כאשר מרבית שטח הבªיין (חלק מקומת הקרקע, קומה א' + , 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 ימ שלושה גרמעליות 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'. 

  ם.רילק ªרמת 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,  משרדים ציבוריים  "בששטחי  כירות המושכרים 

את עובדי  ששירת בעבראוכל חדר הכוללים  ושטחים פªויים "פשית וח

 . "בשימוש עצמי של "מגדלי הוד השרון וכן שטח  מתחם המשרדים

, 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"רבחל ת 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  זכוי אלמªטים  במסגור  ות דלתות 

 כות ספרªקלרים, מערכות מיזוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. רעמ ץ,עו

תקרת  המדרגות,  ובחדרי  הכªיסה  בלובי  טרצו  ריצוף  היתר,  בין  כוללת,  הציבוריים  בשטחים  הגמר  רמת 

 אקוסטית מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר.

פªויים  1,666 לש טחש מעטמרבית שטח הבªיין מאוכלס ל ), %77(שיעור תפוסה של בקומת הקרקע מ"ר 

 .מקומות חªיה בקומת המרתף 4+ 

 

 

 

 
כולל חשט 1 ופªים  ברוטו  חוץ  קומתי ם,רימעב פתתוסבקירות  ממלובי  פירים קומ סªיםחמום יק",  כולל   תיים 
 . 2576ס' מה יªיב ם עפ"י היתרליחלו  
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 : A בªייןלהלן תמוªות 

 

 

 

 A בªייןלובי  A בªייןחזית 

  

 קומת המרתף (חªיון) (קומת קרקע) פªוי ום כי –בעבר חדר אוכל 

  

 קע רקה תמוקפיªת 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 על  טוורב חטש קומה
 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 יטחשוים עת 

משרדיםבוריצ שטחי  בªוסף  משותפים,  עבודהיים  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  מחשט ףוס ªבם, יציבוריים  וחדרי י  עבודה  עמדות  שרדים, 

 ªכון למועד הביקור.  הפªוי 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 

ת אקוסטיות בשילוב תאורת ªיאון שקועה, תקרו , מגבס 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%יין ה בבª סהתפו ור שיע וכד'. השקועמוªמכת בשילוב תאורה 

 להלן תמוªת הבªיין:  

 

 

 
קירו וטברוח שט 1 וכולל  חוץ  למעפת תוסבים פªת  קוברים,  ומתי, מובי  קוחסממ"קים    ריםיפ כוללם מתייªים 
 . 2576 'סהיתר בªייה מ פ"ילים עוחל  
 ייה.ªהבר היתבה לוקחבªיין היªו עפ"י ה תיאור ה  2
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 : Cבªיין 

בן  יג'  –את קומת קרקע, א' (כאשר ªשוא חוות הדעת מהווה קומות מעל קומת קרקע  14בªיין משרדים 

בªיין  (מחצית)) עם  משותף  מרתף  קומות  ממוDושתי  המרכז,  בחלק  שלקם   ות ייבª ר אשחם, המת י 

 ªה אשר שוכרים שטחים שוªים. דות משים ליחקיולחמ, 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

פי  ו עלטברוח 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 ם. יªקלר י פרת סכוללת רצפת בטון מוחלק עם מערכה

 . מ"ר 153) 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) 

לשטחי משרדים המושכרים לחברות שוªות, הכוללים עמדות  וקהלבח 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

בבª ת רמ ריצקהרמיקאריחי בין היתר,  הכוללת, בהוט  ייןהגמר  בלובי , מעץ ף פרקטו,  לוחות שיש  ריצוף 

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  בטצוף יר סה,י,  המדרגותרצו  אקוסטית חדרי  תקרת   ,

 מוªמכת בשילוב תאורה שקועה וכד', כאשר בלובי הכªיסה קיימת עמדת שומר. 

 . םימחסª  מ"ר 191 - כשיעור תפוסה) ו 98% - מ"ר משרדים (כ 422למעט  ין מושכרהבªי מרבית שטח 

 
 
 
 
 

 
ברשט  1 חקיר ללוכ וטוח  מות  בתוספת  ופªים  קומתי, ל ם,ריעבוץ   ירים פ לכולם תיימוק ים מחסªום י"קממובי 
 . 2942ה מס' ייבª יתרה"י עפוחללים   
  מקומות חªיה (לא 336בסה"כ יש  כןול ) Bעברה לבªיין רה ם (חבªויייה פחª תמומקו 5 ת ישות הדעחוון למועד ªכ  2

 . "ט)צכ  ברתקומות של חמ 50 לולכ 
  שרא מ"ר, 992,0 - של כ וטברוח בשט 'יגה קומ ת חצימו תה יד' בשלמוקומ את םיכאמור איªם כולל טחיםהש  3

 . כס")בªיות "הזכו רקמ" (ראה פבע" ט"כ.צ. ו לחברתכרªמ  
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  :C בªייןלהלן תמוªות 

 C בªייןלובי    C בªיין יתחז

  

 יםרדמש

  

 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, וחוך בשילוב לקירות מס וקים עםמבטון בשילוב קירות חוץ מבל שלד 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   ה,שמיר עמדת מ"ר 

ושטחים מעל ªוסעים  קיים . וריים משותפיםציביות  הקומה  בעורף 

(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

הכט לש הבחלוק  מ"ר  18,366 - כ ד' י -  א' שוªות,  לחברות  המושכרים  משרדים  וללים חי 

מזכימע משרדים, דות  עבודה, רות,  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 

עם אלמªטים דקורטªיסה, ובי הכ בלש ישלוחות  בשת אקוסבס, תקרוגיביים מתקרות  ילוב תאורת טיות 

 זוג מרכזיות, וחלוªות אלומיªיום. ªיאון שקועה, מערכות ספרªקלרים, מערכות מי

הצ  היתר, יייבור רמת הגמר בשטחים  בין  כוללת,  שישרים  אריחי  ריצוהכªי בלובי צוף  רי טרצו בחד ףסה, 

תקרתמדרה וכד',ת סטיאקו גות,  שקועה  תאורה  בשילוב  ב מוªמכת  הכªיל כאשר  עמדת ובי  קיימת   סה 

 שומר.

 . - 1ים בקומת מרתף ªוי ªים פ ס מ"ר מח 21 - כ ) למעט%100 - (כבשלמות ר שכמו ןהבªיי

 

 

 

 

 

 
ברשט1 ופªים קירכולל  וטוח  חוץ  לובימת וספתבות  ומ עברים,  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 בבªיין  מעל ק 41ן ם  מרקושלוש קרקע קומת ומות  חªיה ומות  מ1תף  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

  ת.וי גרמי מדרג ומות המרתף ושª עים לק מעליות ªוס 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 מושם יע מעליות  ציבוריים  קיים טחים  הקומה  בעורף  שותפים. 

כ של  לשי  620 - כ( ªטו מ"ר 418 - שטח  לחברה  המושכרווק) מ"ר 

 . סªהחאומשמש ל חתא

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 קר, בין הית ת, הכוללטובהושכרים בבªיין חים המרמת הגמר בשט

בלובי שיש  תקרות ה לוחות  מגבס, תקרותªטים ם אלמעכªיסה,  בשילוב תאורת דקורטיביים   אקוסטיות 

ªקלריש וןאיªיום. כות מיזוג מרכזיערמ ,םקועה, מערכות ספרªות אלומיªות, וחלו 

הצ  ה יבוריירמת הגמר בשטחים  בין  כוללת,  ריצוף ם  בלובי הכªריא יתר,  שיש  ריצוף טרצו בחדר חי  י יסה, 

אקוסטית  תקרת  תמוהמדרגות,  בשילוב  שאªמכת  הכªיסקועה ורה  בלובי  כאשר  עמדת וכד',  קיימת  ה 

 שומר.

ת ומ מ"ר מחסªים פªויים בקו 473 - וכמ"ר פªויים בקומות העליוªות  4,769 ) למעט%77 - ברובו (כר שכמו ןהבªיי

 . ףרתהמ

 

 

 
 
 

 
 כרים מוש לבפוער , כאשטורור במ" ª05,724וי של בשטח ב ייהªחות וממק 286 ותכוללהיה ªח תקומו 3כולל ין יבªה 1

 . חªיה) מותמקו 900- כתר (יו לדויה גחªמות פר מקומס 

חווכ וטורבשטח 2 קירות  מעלל  בתוספת  ופªים  ממ"קים תומק וביל ם,בריץ  קיסªומחי,   פירים  כוללתיים מום 

 . 18.08.2015 אריךתמ 6338 ר בªיה מספרהית "יעפ  וחללים 
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 :Eן של בªיי םªות פªיתמו  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 חªיי (כולל מקומות עיליים מקומות חªייה 504 - כיתר בªייה מסומªים לה  תאםהב בתחום הפארק 

שהוקםפªל  Eבªיין חם במתבעבר  מבפועל  ).י  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 (ªייה קומות חמ 393- ככולל זמªי ה

 ªם  בפארקעיליים  יהמקומות החªוי.עהיªל בסיס מקום פ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 עת.ת הדולחו 31וד מס' עמה בªייח ותומיכום מקאה 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, ב חי) מאופייןוה ªאמן א' (מזריה ªו אזור התעשי

  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 

 עתדה תחוו אªשו –

 ªה עªרשיה תעאזור 

 א סב פרתעשיה כ זורא

 אריה  ריתאזור תעשיה ק

 זור תעשיה קרית מטלון א

 סגולה ה אזור תעשי



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  18עמוד 

 רעªªה: אזור התעשיה
 

כן ם", ורªªי ןבו שוכן "קªיו, ר המכוªה "קרית אתגרים"פועל אזור תעשייה ומסחהצפוªי של העיר קה לבח

מת סמוך לצו. טסªמוטקסס איªסטרו SAP, יזימבלא, HPטק בהן - של חברות היי חªויות רבות, משרדים 

משרדי  שוכªים  סבא  כפר  עם  המוªיציפלי  ולגבול  של רעªªה  היי הן  בהן אמ- מספר חברות  ªייס וקסד טק,   ,

 . 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  במרכז חר  ויצמן,  רחוב  כפר־סבא,  של  הראשי  רחובה  ההקªיורך  לכיכר  בסמוך  עיר, ת 

 עªק. ת שם הוקמו בשªים האחרוªות קªיוªים וחªויושייה ם", ובאזורי התע ערי "קªיון

 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- כלס כוªם והוא מאד 3,000 - שטחו כ , עירמזרח ה- בצפון -סגולה  

 תעשייה כבדה רבים. קדמים ומובילים ומפעלי ים מתסªטר ריªג ,שªי פאואולוגªי אירועים, אולם בא 

ל -ריה אקרית   מצפון  העיר,  כ  , בוטיªסקיז'ר יצ במערב  כבדה ה ,דוªם 5,000 - שטחו  בתעשייה  מתאפיין 

שªחשב  "פארק אזורים"רק אולימפיה, אפכן שוכן בו  מו. כתטק רבו- היי ות, ולצדם חברותי מתכ ובמפעל 

 ת, גיל ,ות חברות מובילות כגון טבע. באזור תעשייה זה ªמצא ישראללים ביטק המוב- ההיי מילאחר ממתח

Septier ,טלדור ,IBMבית משפט השלורק , א גם הקªיון הגדול,  ואיªטל. בקרית אריה ªמצאים  - חום פת ל 

 . רכזמשפט המחוזי תקווה 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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ªי והרקע התכª1 

 
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 

 : ס הקרקעלמעל מפ :    : 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:       לח 200%שטחי  שימוש  יותר  דרי במרתפים 

מיז      מקמכוªות,  אויר,  אחסªהטלוג  מתקªים,  וכד' ים,   ,

 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  :  )םרותים ªלוויתכליות (שי 

 . מזªוªים וכו'  ,מסעדות     

  

 

 

 

 

 
דע אליקים ממחלקת מי ל מגברת ורדבתקשה יªעל מידע תכªו תר,היבין ת, מושתי" ª ªוהתכ קע"הר ע בפרקידהמ  1

 ין בªי תיוכªתוב ןעיו פי  ועל ד השרוןהו תייירעאתר האיªטרªט של ªי מתכªו עדממיו  "רון"הוד השית יירעבªי וªתכ

הב .רעי המתזכויות  הלעי תרוואªיה  פייªל  על  סבירה פרשªוהבªה  ן  ערמועב, עיר יןבªי וכªיותלתות  חוות  יכתד 

  ית לתכªון ולבªיה.וועדה המקומהת ת אובת, 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 עליותבªיה על גג המבªים למעט מתקªים הªדסיים, חדרי מכוªות עבור מ תר תו אל

התכª גמישות  תתאפשר המבהוראת  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

לכלי הש :שפ"פ ומעבר  לחªיה,  לציבור  הªאה  זיקת  עם  החלקה  בקידמת  הפªוי  בטח  מפלס רכב 

זכוי קומת הקרקע הו , כאשר  מכל ת  יגזרו  הוראות חªיה תת  שטח החלקה כולל השפ"פבªיה  עם 

 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, אלאאחר ה 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 

 ע. מעבר לכלי רכב תוך התייחסות למפלס הקרק 

 

בי רסמהר פואש 1001הר/ פרסמבªיין עיר  בהתאם לתוכªית .ב בתאריך  4391מספר  .פ למתן תוקף 

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 בוודבעולה כי הע ון,רהשד ותשתיות בעיריית הªדס מה – ןמוקלבס אלככªו עם מר רשע הדיקבב 1

  ה.ורמזור חבת הצומת רה 
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עיר מספר  .ג בªיין  לתכªית  למתן תוקפורסמאשר  1002הר/בהתאם  בי.פ. מסה  בתאריך  5189 רפף 

 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 

כªיות טגן, מערכות צר משק, מרחב מוית, חשטחי שרות ושטחים ªלווים כגון: חªיה, חªיה תפעול 

  ªשרותומתק מדרגות. י  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  למת ר  תוקורסמה  בי.פ. ן   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. 

 "פ. תחום השפבלציבור ªאה קת ה ך הכוללת זיי הדרת תווא עקבי . 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 

 ש. משטח המגר 50%תותר תכסית קרקע מירבי (עיקרי + שירות) עד  - 

מרתפים תן ªי -  המ לבªות  חרגבגבולות  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  קרקע.קומס פלכלי  זאת  ת  הגשת כל  פיכª תעם  לת  המקו יתוח  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 היתרי  יªתªו  במתח 40%- לא  תכªית האחרוªים  אישור  ו/או  תכªית  לאחר הפקדת  ם, אלא 

 .ª40 1אמן/כביש  ªוה לפתרון צומתי משרד התחבורה רה ע"תחבו

 : 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

  .40ביש מס' צמוד לכהשתיות עבר תאום מהתחשבות ותתוך  הקרקעלתוואי הדרך ומפלסי 

 

 : התכªיתהחלקה מתוך תשריט תשריט להלן  

 

 

 

 המקרא: 

 

 

 

 

 

 

 
 י "ע צעוובעבודות בצומת י העולה כן, השרווד הת ירייבעיות דס תשתהªמ –וקלמן כס בלם מר אערכªו עש 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 ולבªיה עדה 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 1קע רק

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 

 כים.חªיות ª 16חªיות, מתוכן  222חªיה עילית בהתאם להיתר הבªייה: ת מווקמ 

 

יתר ה  ם וטלפון) לבªיין אשר ªבªה לפיירותי חשמל, מי(אישור למתן ש 4 פסוטªיתן  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

ים י יªויים פªימתוספת שטחים וש  ' ללאמתיר הוספת מעלית לשיפור הªגישות בבªיין א , 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 יהיפ"י היתר בªת עגוומס 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 מספר ר בªיהלהית 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""כ שהס 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

 

 

 

  

 
 יות בªכס").וזכ"ה קר(ראה פת הדעת חוומªשוא לק וה חמהו ªוואי .טכ.צ לחברת כרמ"ר ªמ 807- כ לשטח ש   1
 ªכס").ת בוויזכה(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 ולבªיהית מהוועדה המקו, 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 –) - 1( תףרמ

 . 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.

 . 2942ר בªיה מספ

 

 

 

 

 
 .D- ו  Cים ªיªילבם מתחת הªמצאי - 1-ו - 2 יםמרתפלת חסמתיי זו הªיח  1

 ות מקומ 46 –) ןכªמתוה  Eבמתחם בªייןה (ת חªייומומק 57 – תרי היפ"ע יםמסומª יםªייה עיליות חממקו 822  2

 .ם ייילעמקומות חªייה  161=  דרכים תרחבהו תחםהתªועה במ רפוישרך וצל טלוחªייה שבו 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  27עמוד 

 :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  ªיהקומית לתכªון ולבהמ ה ידי הוועד , שªיתן על4467 מספר בהתאם להיתר בªיה .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  רבי 14ה  ב לבªיין  בªייןעי,  הקמת  מ תובªיי  2ה'  יטול  עד גרעין  קורה 

 . - 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  ןמתחת לבªיי  1
 . ªEה לבªיין ו והכ ה'יין ªב 2
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למש(אי 4טופס  ªיתן 30.3.2011 אריךתב .ד חשמור  שירותי  אתן  לבªיין  וטלפון)  מים  ªבªה ל,  לפי שר 

מספר  בªיה  לשימוש ה4851היתר  זה מהווה אישור  ב, אישור  שªמבªה  ובלבד משך    ה מיום הוצאתו 

תר הבªיה ותוצא תעודת גמר. השירותים ייªתªו למבªה ת לפי היודוהעב פה זו יושלמו כל קו תום שבת

 תעודת גמר:  תתªאים לקבל .)D(בªיין  אחד עשייה ת

 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 יד5946 רספתר בªיה מבהתאם להי .א

הותר27.08.2013 בªיין חמ,  בªייה חדשה, הקמת  בן ה  מער 14ישי  וקומת  טוכ קומות  הגג, ת כªיות  על 

 רתפי חªיה קיימים. ת קרקע ומומק  ןימעל גרע 

  

בתאריך  שרוןהוד ה כªון ולבªיהתלדה 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. 

 ה:בªיי התר 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 בªייהי הית(עפ" סיכום שטחי הבªייהלהלן 

 

 עיקרי"ר (מבשטח  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  08819, 682 תף) (מר 24,750 8 "רמ   

 +  64,110 "כהס

 ) 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 4895  1

 . 09/2016דש ר שªערך בחוכהמזה וחהיªם בהתאם ל Bבªיין ה בחªיית הוומומק יםשווקהמיין בªשטחי ה  2

 ).יהת חªוקוממ 35 - לחªיה (כ משתשמ עלואחסªה ומקלט ובפ מטרתייה לªבתר יה פ"יף מסווגת עתמר ה ומתק כןמו כ  

 ) 31ה מקומית צמחתה ומובשל 14ומה בקרת כ.צ.ט לחב ושªמכר ר עיקרימ" 221,3 –י קרמ"ר עי 13,106( "רמ 7841,1  3

  13ה מקומ תימחצוה מותבשל 14ומה קב ט.כ.צ תברלח מ"ר שירות שªמכרו 777 –שירות  "רמ 6,573מ"ר ( 5,796 +  

  . )ים המשותפיםשטחבי חסיבתוספת חלק  

 . D- ו  C םייªªיתפות לבהמרתף המשו ת ומוק שתי  תא ה מהוו  4

 יה.מקומות חª 363 ט =.צמכרו לחברת כ.שª מקומות 50 –ה חªי ותמקומ 341ו ות היªומה מס' המקבªיי י היתרעפ"  5
  46 –) םשהוק E ייןבª םתחבמ(שהיו בעבר חªייה מות מקו 57 –ר תהי"י מסומªים עפ יםילעי היªית חמקומו 282  6

 . ותרושª ייםיה עילªימקומות ח 161 =דרכים והרחבת ם מתחה בעותªה ך שיפורבוטלו לצור ש ייהחªמות ומק  

 ות.רימ"ר ש 6,539+ רי "ר עיקמ 93,131  7

  רמ" 8363יתר 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 ות ויזכמלוא ושומות 

  שªוצלו. 
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 בªכס יות הזכו

לפלט  .א ªס  1בהתאם  של  מקר מידע  רישום  מתאריך ח  בגוש.202122.06קעין  הבעלות  זכויות  רשומות   , 

 כדלקמן: מ"ר,  30,284של  ם, בשטח רשו 277, חלקה 6574

  : לותעב

 

 חכירה: 

 

 

 

 

 

 ת תקªוה ,9691 –"ט שכ קרקעין, תק המוותם בח, כמשמעוםרישתק עהו א ם מאושרו ªסח רישוªיה אז מידע לטפ  1
 פיו.  שעלªהלים וה 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  9.6.2002ה שªחתם ביום זולח 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  -  

 יים ושטחים ªוספים. וריב , שטחים צל הקרקע מספר בªייªיםהקימה ע

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

 - ªה ההסכםשטח  לצורך  ברוטו  מכס  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 - 

"כ.צ."מגדלי הוד השרו  -  לטובת  ירשמו  רישום המקרן"  בלשכת  זכוי ט"   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 - 

בעבור הוצאות "מגדל -  ע י הוד השרון" או חברת"כ.צ.ט" תשלם  פי שיטת הªיהול סכום שיקבע   ל 

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 

 על כ.צ.ט.יחול  –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 ' שהיªו בªיין בן שתיעלות והחזקה בבªיין ב"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. כויות בªייה ªוספות כרוכש יחד עם הבªיין זהמאפשרות 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: 

עול ן בי  09/2016לחוזה שªחתם בחודש  בהתאם .ד לבין "באטמ"  ה כי "מגדלי הוד "מגדלי הוד השרון" 

החכהשר זכויות  מלוא  את  בחזרה  רכשה  המהווªוון"  בת ירה  חכירה  תקופת  למשך  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:  - 

חר מיום סכם ובכל מקרה לא יאוימים 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 היקף הביªוי ותוספת זªציאל העתידי להגדלת למ"ר) משקף את הפוט

 ªציאל. עפ"י אומדן הח"מ בהתעלם מהפוט 

 
 . ןיבªיב חªיה ותוממק 53 םירשכומ בפועל 1

 –ת חªיורכיב (מ ₪ 650,0001, -  ה)ורתמסכום ה( ₪ 34,000,000((ברוטו  ר₪ למ" 011,55 - כף תמורה משקסכום ה 2

  .וי)טו בªו רר ב"למ₪  11,550= ו טרוב מ"ר 2,800 ₪ / 32,350,000 = ש"ח) x 55,000מקומות חªיה  30

3 ªרשמה עת דה תווכון למועד חªתמהוו תורישכ תרהעבª ון.רשה מגדלי הודמור לטובת אככם הסין הגב 
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לחוזה  .ה ומªחם בין  11.01.2011ביום שªחתם מכר בהתאם  בע"מ  ªכסים  רייכמו  ד.ע.  בע"מ,  ה'  ישועת 

 דלקמן: עולים הפרטים הבאים כשקעות 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  את ªאמן  עורבªי  חברת  מאת  המוכר  רכש  פיו  ועל  המוכר  יחידי  ל 

 ויות בªכס (להלן: "חוזה המכר"). מלוא הזכ 

ב –"המקרקעין"  -  של קרקע  הי 30.284שטח  כחלקה מ"ר  ªוה ר באזו 6574בגוש  277דועה  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"

 לפריקה וטעיªה.  שלוש קומות וכן שטחיםקומת קרקע ומעליה 

 ושטח שילוט.  מ"ר בקומת הקרקע של המבªה, חצר משק, חדר טרפו 3,025- כ  שלשטח  –ס" "הªכ - 

ומלוא  –"הממכר"  -  של  הªכס  בין  הזכויות  שªחתמו  החכירה  לתªאי  בהתאם  לרבות  בªכס  המוכר 

 . והבעלים הרשום של המקרקעין ובהתאם להסכמי השכירות עורבªי בע"מ 

 "הסכמי השכירות":  - 

 דלי הוד השרון". מגªי לבין "כם אשר ªחתם בין עורב הס - 

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.     

המתלה"  -  על ההסכ 45בתוך  - "התªאי  ממועד החתימה  הקובימים  "המועד  (להלן:  ירשמו ם  ע"), 

הח בממכזכויות  למגר כירה  המוכר  ימציא  וכן  המקרקעין  רישום  בלשכת  המוכר  שם  הוד על  דלי 

 ייבות לסילוק משכªתא כªגד תשלום סכום החוב. כולל רק התח השרון מכתב כווªות מתוקן ה

מ -  ותשלומים:  השבמיסים  היטל  רכוש,  מס  ו/או  הכªסה  מס  ו/או  מקרקעין  שבח  למועד ס  עד  חה 

הח  ו/אחתימת  פיתוח  היטלי  ב וזה,  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 כרים שוªים,שו  29 - כל

 ומשרדים שוªים.חברות היי טק מושכרים ל ת השטחיםיתר כאשר ותקוªטרופ טכªולוגי 

ין שªחתמו באשר התקבלו עפ"י חוזים חתומים  30.06.2021 - ם ªכון לדמי השכירות החודשיי  

 : כס, כדלקמןחופשית" בª ותירªים ב"שכ וכרים שו " לש 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

₪ 342,000₪ 85,943₪ 1,210,902₪ 1,324,349₪ 1,057,966₪ 4,021,160 65.84 

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל , בגין מחסªים,  לא כולל מע "מ

₪ 0₪ 0₪ 12,179₪ 4,431₪ 1,714₪ 18,324 62 

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל , בגין חªיות תת קרקעיות,  לא 

כולל מע "מ
₪ 36,609₪ 13,353₪ 135,226₪ 0₪ 340,298₪ 525,487 402 

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 
₪ 4,630,100

סה"כ דמי שכירות חודשיים 
בפועל ,  בגין משרדים,  לא כולל 

מע "מ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 והדיווח ªמצא תואם. שבוªיותמהח %60 - מית כדגמאלו ªבדקו ªים תוª ת.חשבוªות ת וכרטסת הªהלוי השכירמוªי דªת 1
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 :ייה)שכירות והיתרי בª(עפ"י חוזי  מתחםבים רים / הפªויכש והמהשטחים סיכום ן להל

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 5,700  1,666  -  - 100 4 

B 1,400  1,400 35 - 

C 17,833  422  192  191 

D 20,382  -  77  21 

E  (מאוכלס 
ברובו )

 15,759  4,769 294448080

 383  4  1,307  656  298  8,257  61,074 סה" כ 

 383 
364 - 

 

 

 :שיעור תפוסה

 . 1 %88 - היªו כ  E - ו ,A, B , C ,D םדים בבªייªירהמש  שיעור התפוסה בשטחי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 סה. ופת E – %77 בªיין, הפוסת C – %98בªיין  , סהותפ B – %50 ייןבª סה,תפו A   - %77 ןיבªי ,סהתפו D – %100בªיין  1
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 : ªיהולדמי 

 

הכ דוח  והוצאובהתאם  הו לש תªסות  מהפעלמגדלי  בע"מ,  השרון  המשרד  בªייªי  השרון ת  בהוד  דים 

לתאריך  כי ª31.12.2020כון  עולה  הªיהושל  מהפעלה עודףקיים ,  כל חברת  של   ₪  814,015 - בסך 

 כדלקמן: 

 ₪  11,503,724    -  מªיהול  ªסותהכ

 וצאות:ה

 ₪  9,173,252 -   הוצאות תפעול 

 ₪  122,069 -  ת הªהלה וכלליות הוצאו

  ₪ cost (  - 1,394,298 15% +ול (היª י דמ

 ) - ( ₪ 10,689,619     ות ªיהול סה"כ הוצא

 ₪  814,105 =    עודף מהפעלה

 

 

 ).   cost + 15%ס יעל בס ( מ"ר/חודש /חש"  14.9ו לאחרוªה סביב סבירים ועודכªדמי הªיהול במתחם 

 

 

 

 

 :חשמל רווח מצובר

ª י העפ"יªה החולחברה רווח מצובר חשמתוªים (החו 12-  ל ,פתל בשª06/2020דשים האחרו – 

 ₪ לחודש).  219,000  - ₪ לשªה (כ 2,631,523 בסך של  מסתכם  )05/2021 
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 ווי ם ושיקולים באומדן השגורמיעקרוªות 

 באים: והשיקולים ה םגורמיעקרוªות ין היתר, ב  ון,בחשב הובאו ן שווי הªכס באומד

גישת  רכה זו היªןמות להע ות השומה המתאיל הªכס, גיש ש קו הש ויומוד את שמטרת חוות הדעת לא - 

  .ישת היוון ההכªסותוג ההשוואה

השרון"מיקום   -  הוד  בפ"מגדלי  השרון,  הוד  ªווה , ארק  התעשיה  ( ªאמןבאזור  ן י ימאופ מערבי) ב' 

ש חרהרך רחוב סªו, הממוקמים לאוהפצה של קולה, מרכז  הוªים, מרכז הפצה של קוק זª, מסכיםובמ

 קומות.  4-14בªי  משרדים את אזור התעשיה, לצד מבªי צהוחה

 

 בשטח  E - ו A ,B ,C, D בªויים שרדיםבªייªי מ 5הכולל בפארק הוד השרון,  מגדלי הוד השרון""מיקום  - 

כול בªו (  66,990של  לי  מ 3-14בªי , רות)שי+  יקרי עמ"ר  קרקע עקומות  קומת  קומל  מרתף ומעל  ות 

 . הוד השרוןב, ªאמן ב'ה ªווה הממוקמים באזור התעשייו יםרדשמק ה ארפווים את המה  חªיה, 

כי הªת  -  בון  הדעת,  חוות  למועד  ה'), Eבªיין ªכון  המשמ (בªיין  שטחי  בשכירותרבית  מושכרים   רדים 

באומדן  כך פיל ,)מ"ר  20,528ך ומ"ר מת 15,759שיווק של ל שטח ( 77%- של כ שיעור תפוסהשית בחופ

אם לרמות הגמר השוªות ובגישת היוון טחי המשרדים בהתו בחשבון שבאהווואה בגישת ההשהשווי 

  הכªסות. 

 -  ªכסתון כי הªרמ  30,284למות שה בשטחש ,ק)(חל 277ה חלק 6574דוע גם כגוש י ה" . 

 

מהווה שאיªו י ילע  וןי חªכהמשמש ם דוª 10- חטיבת קרקע חקלאית בשטח של כסף ובªקיימת הªתון כי  - 

 ת הדעת.וומªשוא 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 - הווים כקע המ קרל הי מערעיק 160%בהיקף של יות בªיה עם זכו

 ו'. קים, מסעדות, מזªוªים וכ בª , חרמס ה,י צוגה ומד משרדים, אולמי ת

 

- ªשוא חוות הדעת כולהª ויים בשטח שלל שטחים תון כיªי 30,817 עיקריים בªייªם מ"ר (בבA ,C  ו -D  ( ,

כולל  בשטח  ק חªיה תמקומו 1,149+  מ"ר 994מחסªים  חªייה 383 + 1 תיו רקעתת   עיליים מקומות 

 . E ר בבªייןמ" 20,528ובªוסף שטח לשיווק של 

 

 2,800ב' הבªוי בשטח של גדלי הוד השרון" את בªיין "מ חברת ה רכשבהתאם להסכם מכר כי  וןªתה -

 חוות  ד. ªכון למועוספת מע"מ₪ בת 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 307,1 - כרים כשול מבפוער שאכ 1
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ב' הקיים) (במקומו של בªיין משרדים מת מגדל תכªית להקהכיªה " וןשרד ההו ת "מגדליחברהªתון כי  -

חוות  למועד  ªכון  כי  יצוין  במתחם.  הקיים  לביªוי  הוגשה הדעת בדומה  ידי ,  על  הוועדה התכªית 

  המחוזית לצורך הפקדת התכªית. הוועדה  עיוןל ,"הוד השרון" המקומית

 . יםהעיקרי ההבªיי  ואם של שטחילהדעת ªוצלו במ א חוות מגרש ªשוב הªתון כי  -

הגמר -  בשילובמבטושלד בªיה של  טהכולל סטªדר משרדיםה רכזשל המ רמת  מבלוקים  וץח רותקי ן 

בשי אבן  חיפוי  קירעם  מסך, לוב  קבות  דלפק  כªיסה,  דקורטלובי  אלמªטים  שיש,  ריצוף  יביים לה, 

שקוע  תאורה  כיב מגבס,  מערכות  (ס ה,  אש  שפריªקלרוי  ומערכות  (מיזוג וים)  חשמימויר, א ªות   ל, ם, 

 . וב וכיוצ"בבי

ץ, , ריצוף פרקט מע יחי קרמיקהאר, יתרה ןכוללת ביומות העליוªות,  הקם בחלוקת פªיגמר של רמת ה - 

מגב תקרו דקורטיביים  אלמªטים  עם  תאות  בשילוב  אקוסטיות  תקרות  מערכות ס,  שקועה,  ªיאון   רת 

 אלומיªיום.  זיות, וחלוªותזוג מרכערכות מיספרªקלרים, מ

בªיןכ הªתון -  הקו B י  המרתף  המשמת  בפותחתוªה  חªימשת  למטרת  הית העל  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

 .שרדיםמה מיקומן במרכז ותיהן ו, מידªיםמשרדים, המחסהשטח  - 

 . 88% - היªו כ E- ו ,A, B,  , C D ייªיםבª ב שרדים י המה 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 ות ארוכות ירות לתקופשכ זי עם חו )'ם וכויביטוח, בªק תי ממשלה, חברוון משרדיוחד (כגבמ

של  ת קצרותסים עם חוזי שכירות לתקופוªכל ילווא  7% - וך מור ההיוון היªו ªמעªים ומעלה שיש

ים, שיעור צפויה ירידה בשווי הªכסם בהם רמת הפעילות ªמוכה או שחברות "רגילות", במיקומי

 או יותר. 8% להיות  וון יכולההי

 השרון בע"מ. לי הוד מות של מגדבעלות הרשוות וייªן זכה כויותזההªתון כי  -

(ו הªוכחי בכפוף למחזיקים קצבבמªו הי ווי הªכס הªתון כי אומדן ש -  וכו') וחופשי מכל יימים  שוכרים 

 עת זו. ושיעבוד, ªכון לתאריך חוות ד חוב

 סות. הכªן ת היוושי אה וג ו: גישת ההשוהתי גישות השומצע של שתאם לממוהªכס ªערך בה אומדן שווי - 
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גד הקורוªה בישראל ובעולם ªראה כי סוף המשבר קרוב. הªחת העבודה ב החיסוªים ªלאור התקדמות של  - 

 תחזור לרמתה 2021בחוות הדעת היªה שמשבר הקורוªה היªו זמªי וחולף והפעילות הכלכלית במהלך 

אשר איªה  עתירת ידע,ם / תעשיה משרדישטחי מות לשמש בשלוהªכס שבªדון ממאחר  לפªי הקורוªה.

בגין חתה הפהובא בחשבון , לא פעול במתכוªת רגילהוממשיכה ל  ת סגרªסגר בעת החל ªכללת כעªף ה 

 . 2021במהלך שכירות מדמי הפסד הכªסות 

 

 . עתהד ותולמועד ח שוק המקרקעין ªכוןומים ורלבªטיים ומצב רי ªכסים ד מחי - 
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 גישות השומה: 

 

 ן:כסי מקרקעי וי ªגישות עיקריות לשומת שו  שלוש ימותקי א.

 

ב עסקה בתום לרת הªכס בקבל ממכיהסכום שªיתן ל - וק (גישת ההשוואה) ש גישת שווי 1א. 

   - ת) צורה מושכלהפועלים ב ון,רצכר מומו מרצון בין קוªה  

זו מבוסס   על אומדן שווי שגישה  עתוק בהסת  ככל אות שªעשו בªכסים דומים סק ע למך 

לªכ םבמאפייªיה שר האפ   ªש ביחס  (ס  השומה  מיק וא  כגון:  שימוש, וםמאפייªים  שטח,   ,

   ªתוª תªון, שªייה, הי תכªבªתון ההסקהכס, מועד העזכויות בª ,מה). וד כווואה ש 

ם ªי ימאפי בדומים הקרובה ובאיזורים ªתוªי ההשוואה בסביבה  ה ªיתוח שלישה זו ªעשבג  

 .אמה לªכס ªשוא חוות הדעת מי הת במקד תוך כדי שימוש  שלהם,   

 

זו ישיג ªכוןישה  בעיקר כאשר  של ªתוªים  ת קיימים מספרמועד הקובע לחוות הדעל מה 

 מכירה. המוצעים ל מיםדוסים כª רם מספיאו שקיימ  ועלשהתבצעו בפ עסקאות

 

 -  גישת היוון ההכªסות  2.א 

זו   הצפויות ה  של ישיר  היוון  ªעשהבגישה  השªתיות  הראוי שיעור לפי הכªסות   ההיוון 

הש הערך ווי (כלומר  ההªאוהיªו  כל  של  מהªת הªוכחי  הצפויות  בקביעת העתידיות  כס). 

ההי ש משפיעיעור  כוון  גורמים  ה גוןים  תקשמ , וכריםש יציבות  הופך  מהת  ות שכירות, 

(גהªכס המ וכו'  לªכושכר, השימושים  זו מתאימה  , סחמ - בים יסים מª ישה  , משרדים  ר 

 . ימה לדירות מגורים)ואיªה מתא וכו'בתי מלון , מקבצי דיור  דלק ,ªות תעשיה , תח

 

 - זי)ישת השווי הפיגישת העלות (ג  3א. 

ªעבג  זה  לש ישה  אומדן  בש ווירך  החווהקרקע  עמדלאו , ישפק  הבªי ן  וההקמה לויות  ה 

 . י)ªלוªקציויזי ופ פוף לפחתים (פחת פלאומדן הרווח היזמי, בכו

 

יה, ªיבתוספת זכויות ב "רמ 90,000 - של כשרדים בהיקף שטחי הבªיה יקט מפרו  ªשוא חוות הדעת מהווה

ת ªסוהכון ה ו יה וגישת ת ההשוואהגישלפיכך ªות. שושכירות לתקופות  כירות חופשיתהמאוכלס ברובו בש

 לאומדן שווי הªכס.  ותות המתאימ שהגי היªן
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 כללי: 

 

 ם:משרדי

ר, תלוי ₪ למ" 67.6 - ₪  60ת ממוצעים שªעים בין שכירו דמי ת הדעת מושכרים משרדים בווח אªשו סבªכ - 

בªיי  הגמרן באיזה  ªער, וברמת  האחרוª שªבכו כאשר  שכירות עודכªו ה ה    ₪ 70 -  ₪ 67לפי  Cיין בבªדמי 

 65 - ₪  62כירות בטווח של מושכר בדמי ש (חדש) Eן בªייב ₪ למ"ר.  83 – 66ן בית הוו גבהומות קלמ"ר,  ב

₪  75 - ₪  69של וח שªעים בטוים דמי שכירות תקבל) מ14 – 12מות גבוהות (קומות בקו כאשר, מ"רל₪ 

 . למ"ר

 . ר₪ / למ" 72 - ₪  62 - כם סביב הוד השרון ªעיכירות לשטחי משרדים בש דמי - 

 65מ"ר, בדמי שכירות של  150, מוצע שטח של בי הקמהלש ב , הªמצאחדשמשרדים ין בבªי, בדרך רמתיים - 

 למ"ר.  ₪

השן אמª הוו ª  עשיהתבאזור  -  ªמכרובהוד  ברמת י שטח רון,  בטוו משרדים  בימעטפת  שªעים  מחירים  ן ח 

 . ₪ למ"ר ברוטו 12,500 -  ₪ 11,000

למכירה  -  משרדים מוצעים  ªאמן, שטחי  ªווה  תעשיה  בטו ברמת באזור  מלאה   -  ₪ 17,000שבין  ח וגמר 

  מ"ר. 100 - כ  , לשטחים קטªים שללמ"ר ₪ 19,000

 16,675לאה, לפי ברמת גמר מ מ"ר משרדים, 65מכירה מוצעים ל בשאר העיר, הבד" בªיין משרדים "בית ב - 

 למקום חªיה.  ₪ 120,000מ"ר למ"ר. מקומות חªיה בחªיון תת קרקעי מוצע לפי 

ªתיים של ש שכירות המושכר בשלמות בדמימ"ר,  650 בªיין משרדים בשטח של ,העיר מוצע למכירה במרכז - 

 ). 5.2% יעור תשואה שללמ"ר (ש ₪  16,150 - כ , המשקף ₪ 10,500,000 בסך של, ₪ 550,000

משרשטח -  בי  רע הªופר רחוב דים  תעשיה  של ª ªבאזור  מחירים  בטווח  ªמכרו  ₪  14,500 - כ - ₪  12,500ה 

 הªמכר. י בקומה ובשטח , תלוטפתלמ"ר, ברמת מע

 ₪  65-  ₪ 60פי לרים באזור תעשיה רעªªה, מושכהªופר ותדהר  ברחובבªייªי משרדים חדשים, דמי שכירות  - 

 לאה. ברמת גמר מ ₪ 85-  ₪ 80פי עטפת ול לרמת מ

 ₪ למקום חªיה. 460 - ₪  380ים סביב ªעתת קרקעיים יה מות חªלמקו חודשיים  שכירותדמי  - 
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 באומדן השווי תחשיבים

 

 : יליים)ע החªיי מרתף, ומקומות +  E -ו A, ,B  C ,Dן (בªיי 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  +  פנוי משרדים 

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 )

 

   .ם שכירותªחתם הסכ ושבגיª מ"ר 1,422 ברמת גמר מלאה, ªוסף שטח בªוי של לשטחים ) *(

  שªים 5-10שªיתªו ( ופציותת והאשכירוהת פושר בתום תקאעל חשבון השוכר, כת 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 )
( רמת גמר מלאה ) 

שטח משרדים 
פנויים  /  שימוש 

 A   עצמי בניינים
( ברמת מעטפת)   ( 1) 

שטחי משרדים 
פנויים  /  שימוש 
 A  עצמי בבניין

( רמת גמר מלאה ) 
 (2 )

שטחי משרדים 
 C  פנויים בבניין

( רמת גמר מלאה ) 

שטחי משרדים 
 E   פנויים בניין
( רמת מעטפת) 

שטחי משרדים 
 E   פנויים בניין

( רמת גמר מלאה ) 

שטחי משרדים 
מושכרים בפועל 
 (3 )E  בניין
( רמת גמר מלאה ) 

שטח במ"ר  ( עפ"י השטחים 
43,9151,2364304221,5303,23915,759לשיווק בפועל) 

משקף דמי שכירות 
65.52506068556867.1ממוצעים למ"ר

דמי שכירות חודשיים לא 
1,057,966 220,252₪ 84,150₪ 28,696₪ 25,800₪ 61,800₪ 2,877,251₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע"מ

דמי שכירות שנתיים לא 
12,695,592 2,643,024₪ 1,009,800₪ 344,352₪ 309,600₪ 741,600₪ 34,527,012₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע"מ

7.00%7.20%7.20%7.20%7.20%7.20%7.00%שיעור היוון
דמי השכירות המהוונים 

181,370,000 36,710,000₪ 14,030,000₪ 4,780,000₪ 4,300,000₪ 10,300,000₪ 493,240,000₪ ₪לצמיתות

סיכום ביניים 

בניכוי עלויות התאמה 
ששולמו וישולמו ע " י 

המשכיר  ( 4) 

סה " כ שווי משרדים , 
בגישת היוון הכנסות,  לא 

739,540,000 ₪כולל מע " מ ,  במעוגל

₪ 744,730,000

-₪ 5,190,000

 . בקומת הקרקעªויים פ מ"ר A – 1,666בªיין   )1(ָ    

 ו בעבר ע"י השוכר שעזב ת ששולמומי השכירלד בהתאם היªםמ"ר  430של ח הפªוי יתªו לשטדמי השכירות ש) 2(  
  . סªכאת ה   

 "ר, מ 1,422 - ח של כשט שכרה ברמת מעטפת במה שהוולל קוכם (המשרדי ישטחמ 93%ו כרהוש ªEיין בב )3(  
 "ר. ₪ למ  66 - צע של כמומבו) רהשוכ יעו ע" אמה בוצלמ"ר, כאשר עלויות ההת ₪ 52- בדמי שכירות של כ 

    שוכר התחייבה טובת ההתאמה לרדים חדשים, שבגין עלויות השחי משט והושכר E- ו D ןיבבªי ) 4(  
  מדן השווי.ואביופחתו  אשר , ₪ 5,190,000- כשל כולל בסך תף בעלויות שתחברת אשטרום, לה   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  48עמוד 

 :)4.לסעיף ב שהתווספו  ªוייםªיה פמות 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 85,943₪ ₪כולל אחזקה ולא כולל מע" מ 

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
1,092,000 1,031,316₪ ₪כולל מע" מ 

7.00%7.00%שיעור היוון

15,600,000 14,730,000₪ ₪סיכום ביניים 
סה "כ שווי בניין B, בגישת היוון הכנסות, 

 30,330,000 ₪לא כולל מע"מ,  במעוגל 

 לחודש.  ₪ 91,000=  למ"ר ₪ x 65ר מ" 1,400  (*)
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 : קיםªים וממ"שטחי מחס ווי מדן שאו 3ב. 

שטחי מחסנים 
מושכרים בפועל (כולל 

(E בניין

שטחי מחסנים פנויים 
(כולל בניין E) (אומדן 

הח"מ)

298656שטח במ " ר

40 62₪ ₪משקף דמי שכירות למ " ר

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה 
26,240 18,324₪ ₪ולא כולל מע " מ 

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא 
314,880 219,888₪ ₪כולל מע " מ 

7.20%7.20%שיעור היוון 

4,373,000 3,054,000₪ ₪סה "כ 

סה "כ שווי שטחי מחסנים , בגישת 
 7,430,000 ₪היוון הכנסות, לא כולל מע"מ, במעוגל
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 :) B ןבªיי כולל( תקעיויה תת קרחª ומותמקי שוו  ן אומד 4ב. 

מקומות חניה תת קרקעיים 
שמושכרים בפועל 

(E, D, C, A בניניים)

מקומות חניה תת 
קרקעיים פנויים 

 ,E, D, C בניניים)
 B כולל בניין (A

(אומדן)

1,3074מספר מקומות החניה 

402350משקף דמי שכירות למקום חניה

דמי שכירות חודשיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
1,400 525,487₪ ₪מע" מ

דמי שכירות שנתיים לא כולל אחזקה ולא כולל 
16,800 6,305,839₪ ₪מע" מ

7.20%7.20%שיעור היוון 

230,000 87,580,000₪ ₪דמי השכירות המהוונים לצמיתות

סה"כ שווי מקומות חנייה תת קרקעיים , 
 87,810,000 ₪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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  52עמוד 

 

 

   ים), ªייה עילי ח ומותומק ף,ת מר +  E -ו A ,B ,C ,D ין(בªי םיªיªיבסיכום שווי  6.ב 

 ): 45-49ם מודיבע 5+ ב  4+ ב  3 + ב 2ב +  1 בסעיפים ( תסוכªה ןושת היובגי  

סה "כ ,  לא כולל מע"מתיאור

739,540,000 ₪שווי משרדים, לא כולל מע " מ

30,330,000 ₪שווי בניין B, לא כולל מע " מ

7,430,000 ₪שווי מחסנים, לא כולל מע " מ

87,810,000 ₪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 

 875,960,000 ₪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.

 : מהשוהות גיש 

 868,370,000 ₪סה"כ שווי הנכס הבנוי בכפוף לשתי גישות השומה,  לא כולל מע"מ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

I:\DATA\DOC30100\30197.130.doc  53עמוד 

 
 
 
 
 : )ª2020/06 – 2021/05ה (לשווח מחשמל לר סוחימי הוומדן שוא .ד   
 

₪ 219,294

2,631,523 ₪רווח שנתי מייצג 

9.00%

₪ 29,239,147

₪ 29,240,000 סה" כ שווי לא כולל מע " מ , במעוגל 

סה" כ 

רווח חודשי מייצג (ממוצע ) ( 05-2021 - 06-2020)

שיעור היוון 

 
 
 

 : )2021/05 – 2020/06(ם ªימות חªיה למזדממקוות כªסמהווח לר וחסימי השווומדן א .ה
 

₪ 171,000

7.25%

₪ 2,358,627

₪ 2,360,000

סה" כ 

רווח חודשי מייצג (ממוצע ) (06/2020 - 05/2021) (* )

רווח שנתי מייצג 

שיעור היוון

 סה" כ שווי לא כולל מע " מ, במעוגל
   
שהחב  (*)   עבבדיקה  כירכרה  עולה  הכק  ה  ªוספות ªיימות  ה בלותמתקהסות  ממקומות ªכ בגין  סות 

למזדמªים ח לה(ªיה  ªתוªי ע. )בפועל קיימיםה השכירות  כמיס מעבר   ההכªסות  הגוב החברה פ"י 
מע"ודשלח  ₪ 20,350 - כ והיª  05/2021 – 06/2020לשªת  כולל  לא   ת ווללכ מורכא . ההכªסות מ, 
מחªהכªסו עצמוד י ילע יון ת  המושכר  אשט,  מהו ם ור"י  מ וואיªו  חלק  הדעת אשוªה  ראה ( חוות 

חלק יחסי  ,ן בחשבו הובאמדן השווי . באו)דעתלחוות ה 16 רמספ ר בעמודלשטח כאמו התייחסות
המזדמªיהכªס מה כא ות  כ בשיע מור,ם  של  א 70% - ור  חלהמהווה  החª קם ת  מקומות  יה של 

חªיה האת מתחם  כוללהועל (בפ  מקומות החªיה לכללחס בי עת חוות הד תחם ªשואלמם כייהשי
    .מªשוא חוות הדעת)שאיªו מהווה חלק וד מהצ

 שי:כªסות חודשיב החן תללה  
  20,350 ₪ x 70%  סותחס י(חלקªמע"מ. כולל  לחודש לא ₪ 14,250 -כ= ) י בהכ 
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  :מע"מ וללא כהªכס לווי ש "כהס  .ו 

סה " כ שווי בנינים A,B, C, D ו- E + מרתף , מקומות חנייה תת קרקעים 
868,370,000 ₪ועילים , לא כולל מע" מ (סעיף ג')

29,240,000 ₪תוספת רווח מחשמל,  לא כולל מע" מ  (סעיף ד ')

2,360,000 ₪תוספת רווח ממקומות חניה למזדמנים  (סעיף ה ')

 899,970,000 ₪סה "כ שווי הנכס ,  לא כולל מע"מ,  במעוגל 

     

   דמי  וןויהב ין בתחש היוויעור השבים ויה ושיªר התפוסשיעומדית לשיªוי ביªיתוח רגישות דו מ. ז

 :כªסות)ון הו(גישת הים הבסיסיי תרויהשכ 

 

6.90%7.09%7.25%שיעור היוון משוקלל 

855,630,000 874,350,000₪ 899,030,000₪ ₪שווי הנכס בגישת היוון ההכנסות, במעוגל 
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 ודמות ק ותהערכות שמאי

 קמן: לכד ת יות קודמושמאת וכ הער ªערכו עת זודחוות  ªשוא ªכסב

ות חו דעמו

 הדעת

 "ח לפישב יכת השווערה הדעת  ותמטרת חו

 יגים ציים רשע

כת מהער טייהס

ªת וכחיהשווי ה 

וכר למקוªה שוק מי ווש ןמדאו 30.06.2019

 ו"חותך דווח בדרולצ מרצון

  יםכספי

826,840,000 ₪  1.09%   + 

וכר מי שוק מקוªה לוון שמדאו 31.12.2019

"חות ובד דווח ךרון לצמרצו

  יםכספי

897,240,000  ₪ 0.003% + 

מוכר ווי שוק מקוªה לן שמדאו 30.06.2020

ו"חות דווח בד ךרון לצמרצו

  יםכספי

890,960,000 ₪  0.01%  + 

מוכר שוק מקוªה לווי ן שמדאו 31.12.2020

ו"חות ח בדדוו ךרון לצמרצו

  יםכספי

893,310,000 ₪  0.007% + 

 

 ית ªוכחית ה שמאהערכ   

 

ובע המועד הק

 ת הדעת לחוו

 תרוהע וי והשכת רעה ת עהדחוות  רתמט

שוק מקוªה ווי ן שמדאו 30.06.2021

ח דוו ךרון לצמוכר מרצול

  יםפיסכו"חות בד

899,970,000 ₪   
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 ה: ש ו מ 

 
ל  לב  "מגא והומההªכס בשים  ההשר הוד י דל ת  מש כולליםון"  בªייהואחסªה ם, שרדיטחי  בגוש זכויות   , 

השרון, רק פאב ם קוהממ , 277 לקהח 6574 תואז הוד  הª ªווה  יה שער  הוד  שאיפ ואלשרון, אמן,  וכל  ר ו 

  ,יללע  פורטמור ומªתוªיו כא 

 ªטיים,ורלוו דומים ים סכשל ª  שווייםשבון חב  בהביאי

 
לא כסביר  את ªראה  מיליון שמו( ₪  899,970,000 סביב וויהשמוד  ותשעה  תשעים  מאות  מאות ªה  תשע 

 .מע"מל ללא כו) ש"ח לף אושבעים 

 

כרמצב הכל הªוכחי  פªבו  מחוו וייק,  מחפשי  ושיעבוד, כל  חוב  הקובלמון כוªזיק  של חל עעד  הדעת  וות 

30.06.2021 . 

 
 
 ד, בועשווב כל ח מ שיכרים וכו') וחופ (שו יםיימ חי בכפוף למחזיקים קכוª ו הצבמב ו ס היªהªכ שווי  ןמדוא

 ות הדעת. ך חו לתארי וןªכ

 

 ה.מהשוו עם מזמין כס אªב ויותי הזכבעל עם ,  אוכסן אישי בªייי עªכי אין ל  צהירמ ªªיה

 

שמאתעפ"י הוכן הדו"ח  מקצקªות  (אתיקה  מקרקעין  ועיוי  המקלכלה פ"יעת)  שצועים   כת של ליים 

 . 1998המקרקעין בישראל,  יאשמ

 

  :מ"חרת העה

החיסוªלא מתן  ובעולור תחילת  בישראל  הקורוªה  ªגד  קרוים  המשבר  סוף  כי  ªראה  העבודם  הªחת  ה ב. 

במהלך  הכלכלית  והפעילות  וחולף  זמªי  היªו  הקורוªה  שמשבר  היªה  הדעת  לרמתה  2021בחוות  תחזור 

 לפªי הקורוªה.

 

 ם, י על החתואתוב

 

ך תמואין להס שפטימייעוץ תחליף לה הוומ אן הי איבלבד.  ולמטרתה ªהיממז ורעבה ªכהו ה זומוש"

 מזמין ועורך השומהאשר איªו ה  אהוי ששיר על כל צד שלªאסומה וש בשהשימת. ר אחטרה מ לכל עליה

 . "רמואשהי כהסתמכות כלל יאאחר  הא א יל

מך הוצג מס כי ןוייצ אם א ל אם, סמכימה שלום רק העתק/ציל יªםה תעהמתוארים בחוות הדכים מסמה

 .ריהמקו


