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דו"ח תקופתי לשנת 2024

שם החברה:  אינטר גאמא חברה להשקעות בע"מ 

מס' חברה ברשם החברות: 52-003438-0   

כתובת: שד' אבא אבן  16, הרצליה פיתוח  

 9521890 -  09   טלפון: 

9521800 - 09   פקס:   

dror@intergama.co.il דואר אלקטרוני: 

31.12.2024 תאריך הדוח על המצב הכספי:  

26.3.2025  תאריך הדוח:

החברה הינה תאגיד קטן כהגדרת מונח זה בסעיף 5ג  לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים

ומיידיים( התש" ל - 1970 ) להלן:  "תקנות הדיווחים"(. ניתן בזאת הגילוי שלהלן: 

בישיבתו מיום 11.2.2014  החליט דירקטוריון החברה  לאשר את כלל ההקלות המפורטות בתקנות

הדיווחים, ככל שהן )או שתהיינה( רלבנטיות לחברה ) קרי: ביטול החובה לפרסם דוח על הבקרה  

הפנימית וד וח רואה החשבון המבקר על הבקרה הפנימית; העלאת סף המהותיות בקשר עם 

צירוף הערכות שווי ל- 20%; העלאת סף הצירוף של דוחות חברות כלולות מהותיות לדוחות  

ביניים ל- 40%; פטור מיישום הוראות התוספת השנייה בתקנות )פרטים בדבר חשיפה לסיכוני 

שוק ודרכי ניהולם " דוח גלאי" )). 

ביום 29.5.2016, החל יט דירקטוריון החברה על ביטולה של הוועדה לבחינת דוחות כספיים של 

החברה, בהתאם להוראות  תקנה 3ב לתקנות החברות  )הוראות ותנאים לעניין הליך אישור  

הדוחות הכספיים(, התש" ע-2010  וזאת החל ממועד אישור הדוחות הכספיים לי ום 30.6.2016. 

בהתאם להוראות תקנה 5ד)5( לתקנות הדיווחים, החברה מדווחת את דוחותיה  העיתיים לפ י

מתכונת דיווח חצי שנתית. 

https://a2z-accessible.s3.eu-central-1.amazonaws.com/MOQU7rQw2jh6UEa2isjGZT_btPsmdvBndPTG0Kn8dgq4h-tvgUmSj_x5NhgUdgbt0q9nqJsHX5uCFkVpaYQUqHGkxn
mailto:dror@intergama.co.il
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תוכן עניינים 

 תיאור עסקי החברה•

 דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה•

 דוחות כספיים •

 פרטים נוספים על חבר ה•

 הצהרות מנהלים בקשר עם הדיווח הכספי ועל הגילוי •
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 תוכן עניינים -תיאור עסקי החברה 

עמוד   נושא 

החברה תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי   -   1פרק 

4 תיאור החברה והתפתחות עסקיה

6 תחומי הפעילות של הקבוצה

6 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה

7 חלוקת דיבידנדים 

מידע אחר  -   2פרק 

8 מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברה 

8 סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה

החברה לפי תחומי פעילות תיאור עסקי    -   3פרק 

12 תחום הנדל"ן המניב

26 פעילויות אחרות שאינן עולות כדי תחום פעילות 

מידע נוסף ברמת החברה   -   4פרק 

31  הון אנושי

31 מימון 

32 מיסוי

32 יעדים ואסטרטגיה עסקית

33 דיון בגורמי סיכון 
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 תיאור עסקי החברה

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה  -  1פרק 

 תיאור החברה והתפתחות עסקיה  .1

"( התאגדה כחברה פרטית מוגבלת במניות בשנת  החברהגאמא חברה להשקעות בע"מ )להלן: "   אינטר 1.1

נרשמו מניותיה   1984בהרצליה פיתוח. בשנת    16. משרדי החברה ממוקמים בשדרות אבא אבן  1965

 "(. הבורסהאביב בע"מ )להלן: " -של החברה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

באמצעות  בעצמו וכן  , אשר מחזיק  "(השליטה  בעל)להלן: "   בעל השליטה בחברה הוא מר תנחום אורן  1.2

. לפרטים נוספים ראו  מהון המניות ומזכויות ההצבעה בחברה  83.78%  -ת בשליטתו בופרטיחברות  

 . להלן החברה, המצורףפרטים נוספים על  -א' לפרק ד' 21תקנה 

ובאמצעות   "(נכסיםאינטרגאמא  ( בע"מ )להלן: " 1961באמצעות אינטרגאמא נכסים )פועלת  החברה,   1.3

חברות בשליטתה, המאוחדות בדוחותיה הכספיים )להלן, ביחד:  "(,  דלתהדלתה דיגיטל בע"מ )להלן: " 

 .  "(הקבוצה" 

הדוח, 1.4 ולתקופת  יחיד    לתאריך הדוח  פעילות  מגזר  תחום הנדל"ן המניב המנוהל במסגרת    -לחברה 

 .חברת הבת אינטרגאמא נכסים

  ים בתחום פרויקטשני    -לחברה פעילות אשר אינה עולה לכדי מגזר עסקי בדוחותיה הכספיים  כמו כן,  

לפרטים .  ת הבת דלתה ואינטרגאמא נכסיםובאמצעות שותפות המוחזקת על ידי חבר  ,נדל"ן למגוריםה

   להלן. 8.1.2  -ו 8.1.1, 2.3ראו סעיפים  
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   להלן פירוט האחזקות העיקריות של הקבוצה במבנה של עץ אחזקות 1.5

 

 

 

 

 

  
100% 100% 

 חברה גאמא אינטר

 מ"בע להשקעות

 מ"בע דיגיטל דלתה
 נכסים אינטרגאמא

 מ"בע( 1961)

 ן"נדל קיו אנד איי

 * (כללית שותפות) 

50% 50% 

  העירונית פעילות ההתחדשות מתבצעת*באמצעותה 
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 הפעילות של הקבוצה  תחומי .2

  .דלתהולמועד הדוח, פועלת החברה באמצעות אינטרגאמא נכסים 

לעיל,   ליום  כאמור  הכספיים  בדוחות  כמפורט  החברה  פעילות,  31.12.2024פעילות    ם תחו ב  הינה 

, נדל"ן למגורים  –  עסקי  מגזר  לכדי  עולה  אינה  אשר  נוספת  פעילות. בנוסף, לחברה  הנדל"ן המניב  פעילות

 כמפורט להלן:    והכל 

 המניב  חטיבת הנדל"ן 2.1

אמצעות חברת הבת בבעלותה המלאה של החברה, עיקר  חטיבה זו עוסקת בתחום הנדל"ן המניב, ב

שהינה בעלים של שני נכסי נדל"ן מניבים, המיועדים למשרדים ולתעשייה קלה )כולל    אינטרגאמא נכסים,

, מגזר פעילות זה הינו מגזר הפעילות  1.1.2021החל מיום    ומסווגים כרכוש קבוע(.  עצמיבשימוש  נכסים  

להלן, לחברה פעילות בתחום הנדל"ן היזמי אשר   2.3היחיד של החברה )כאשר בנוסף, כאמור בסעיף 

 אינה עולה לכדי מגזר פעילות בדוחות הכספיים של החברה(.

 להלן.   7לפירוט בדבר תחום פעילות זה ראו סעיף 

 נדל"ן למגורים 2.2

  ברחוב   העירונית  ההתחדשות  בתחום  פרויקטים  שני  של  ושיווק  הקמה,  תכנון,  לייזום  פועלת  החברה

  מהפרויקטים   אחד  בכל"(.  הפרויקטים ובאזור בזל בתל אביב )להלן: "  אביב  בתל   (" המדינה"כיכר  שרת )

: להלן;  ובהצבעה  בהון  מהזכויות  50%-ב  החברה  מחזיקה)בה    ייעודית  חברה  באמצעות  החברה  פועלת

 אשר  חברה מקבוצת אקרו וחברה מקבוצת תדהר  עם  משותפת  עסקה  במסגרת"(,  הייעודית   החברה" 

- כ:  החברה  של)חלקה    מהזכויות  33.33%-בכ  מחזיק  צד  כל  בה,  מטעמה  למיאו  /ו  לחברה  אינן קשורות

   . להלן  8.1.2-ו 8.1.1  פיםסעי ראו  נוספים לפרטים"(, המשותפת  העסקה( )להלן: " מהזכויות 16.66%

הנדל"ן   בתחום  פעילותה  היקפי  את  להגדיל  מנת  על  עסקות  בוחנת  הדוח, החברה  לתאריך  בנוסף, 

רכישת פרויקטים, בין בדרך של השקעה בחברה פעילה ובין בדרך של חבירה  למגורים, בין בדרך של  

, קיימה החברה מספר משאים ומתנים להשקעה בתחום  2024יצוין, כי במהלך שנת    לשותף אסטרטגי.

 הנדל"ן למגורים, אשר לא הבשילו לכדי הסכם מחייב.

 בהון החברה ועסקאות במניותיה  השקעות .3

 ש"ח. 120מניה אחת במחיר של , רכש מר תנחום אורן, בעל השליטה בחברה, 5.3.2024ביום 

ש"ח למניה.   61.28-מניות במחיר של כ  53,366  די. איי. אם השקעות בע"מ, רכשה  30.10.2024ביום  

   בעלת עניין בחברה. די. איי. אם השקעות בע"מעם רכישה כאמור, נעשתה 
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  דיבידנדים חלוקת .4

ש"ח. לפרטים    1,014,580של    שולם לבעלי המניות של החברה דיבידנד בסך כולל  18.4.2023ביום   4.1

(. המידע  2023-01-034107)מס' אסמכתא:    29.3.2023נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  

 הנכלל בדוח האמור מובא בזה על דרך של הפניה. 

ש"ח. לפרטים    1,014,580של    שולם לבעלי המניות של החברה דיבידנד בסך כולל  4.4.2024ביום   4.2

(. המידע  2024-01-028140)מס' אסמכתא:    19.3.2024נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום  

 הנכלל בדוח האמור מובא בזה על דרך של הפניה. 

  חיובית , לחברה יתרת עודפים  31.12.2024בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה ליום   4.3

  18.8-  כ)סך של    הרווחים שנצברו בשנתיים האחרונות הינו חיובי  סך(.  ח" ש  מיליוני   263-)בסך של כ

, בכפוף לקיום מבחן יכולת הפירעון כהגדרתו בסעיף  דוחרשאית, לתאריך ה, ומכאן כי זו  ש"ח(  מיליוני

 .  לחוק החברות, לבצע חלוקת דיבידנד 302

של    26.3.2025  ביום בסך  דיבידנד  חלוקת  החברה  דירקטוריון  עתיד  "חש  יליוןמ  1-כאישר  אשר   ,

 . 15.4.2025להשתלם ביום 
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 מידע אחר  -  2פרק  

 מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברה  .5

ראו חלק א' לדוח הדירקטוריון של החברה   -הסברים בדבר תוצאותיה של החברה והתפתחויות שחלו   5.1

 בדוח תקופתי זה.  הנכלל, .202431.12לשנה שנסתיימה ביום 

 סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה  .6

שעלולה להביא לשחיקה בתעריפי השכירות הנגבים ואף בהותרת   המניב  בחטיבת הנדל"ן  -  תחרות 6.1

שטחים ריקים, על אובדן דמי השכירות הפוטנציאלים בגינם, ועל עלויות הארנונה והאחזקה שיוטלו על  

 שעלולה לשחוק מרווחים ולגרום לקיטון בהכנסות.  , שישנםבגין שטחים פנויים, ככל  החברה

מחירי האשראי למימון פעילות החברה מושפעים מריבית הפריים, ועל כן    -   ריביתשיעורי ה שינויים ב 6.2

בריבית בנק ישראל. גם האפשרות לגייס הון נוסף מושפעת מרמות הריבית הקיימות בשוק, וממרווחי  

   הסיכון המקובלים לחוב תאגידי.

חוזי השכירות )דמי השכירות ודמי הניהול( של החברה צמודים למדד    -  שינויים במדד המחירים לצרכן 6.3

מחוזי השכירות כוללים הוראה כי דמי      חלק. עם זאת,  המחירים לצרכן ולכן  חשופים לשינויים אלה

 . בשל ירידת מדד המחירים לצרכן מתחת למדד הבסיס אשר נקבע בהם השכירות לא יפחתו

לגרום לירידה בצריכה ובפעילות עלולים  שינויים בעלי אופי פוליטי ובטחוני    -   מדיני  -המצב הבטחוני   6.4

ובכך עלולות   ובכלל המשק,  הכנסות החברה   עלהיפגעסקית מקומית באזורים נפגעי מלחמה בפרט 

 שכירות. דמי מ

  הישראלי  המשק   מצב  6.5

בתקיפה    2023באוקטובר    7ת ישראל, אשר החלה ביום  נוהמאתגרות למדי  המורכבותאחת התקופות  

 מלחמת   של  פתיחתה  את  היוותה  אשרית של ארגון הטרור חמאס מרצועת עזה,  נמפתיעה, אכזרית ורצח

  2024ת  נ. שכשנה וחצי"(, ממשיכה כבר  המלחמה"   או"  ברזל  חרבות  מלחמת)להלן: "   ברזל  חרבות

הלה בשבע  נ, המלחמה התבמהלכהת ישראל כולה ולמשק הישראלי בפרט.  נ ה מטלטלת למדינהיתה ש

,  2024יולי    חודשפי המשק. החל מנה אותותיה בכל ענתנון, איראן וסוריה, ונות, כולל עזה, לבנגזרות שו

גד  נון, אירן ותימן, ובין היתר ביצעה חיסולים ממוקדים כנהחלה ישראל ליזום פעולות צבאיות מול לב

וואר. הגישה האקטיבית נסראללה ויחיא סיניה, חסן  ניהם איסמעיל הנבכירים בחמאס ובחזבאללה, בי

וי חיובי במשק.  ניתן היה להבחין בשינוהפעולות היזומות חיזקו את תחושת הביטחון, והחל ממועד זה  

ות וחוסן,  נה איתנוכך, על אף הקשיים והאתגרים הרבים בסביבה העסקית, הכלכלה הישראלית הפגי

הש מהמחצית  השנוהחל  של  טובה  ניה  והתמודדות  הכלכלית,  בפעילות  התאוששות  חלה  כאמור,  ה 

 יחסית עם אתגרי התקופה. 
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בשנת    המשיכה  החיובית  הגלובלית  חזקים 2024הצמיחה  עבודה  שוקי  על  נשענת  שהיא  תוך   ,

והתרחבות בענפי השירותים. ערב כניסתו של הנשיא הנבחר טראמפ לתפקיד, כלכלת ארה"ב ממשיכה  

 הנוחים והמדיניות הפיסקאלית המרחיבה. םבצמיחה, בין היתר לאור התנאים הפיננסי

הביאו ,  בישראלמנגד,   המשק  יציבות  בדבר  הוודאות  וחוסר  הכלכליות  והשלכותיה  הלחימה  המשך 

להורדת דירוג האשראי, לראשונה בתולדותיה, ע"י כל שלוש סוכנויות הדירוג הבינלאומיות המדרגות 

עם תחזית יציבה    A1- מ  2024היתה הראשונה להודיע על הפחתת דירוג בפברואר    Moody'sאותה:  

  Baa1-, הודיעה על הורדת דירוג נוספת ל2024עם תחזית שלילית, ובהמשך השנה, בספטמבר   A2-ל

הורידה אף היא את דירוג האשראי פעמיים במהלך השנה,    S&Pעם תחזית שלילית. חברת הדירוג  

באפריל   מדירוג    2024כאשר  פעם  Aלדירוג    -AAהורידה  הורידה  ובאוקטובר  שלילית  תחזית  עם   +

, עם תחזית שלילית. חברת דירוג האשראי פיץ' הורידה גם כן את דירוג האשראי של Aנוספת, לדירוג  

 עם תחזית שלילית. A-+ לA -ישראל בחודש אוגוסט השנה, מ

התמיכה הממשלתית במשק במהלך השנה, בשילוב הגידול המשמעותי בהוצאה הבטחונית, באו לידי  

ולרדת    2024בשנת    7.0%-פי תחזית בנק ישראל, הגירעון צפוי להגיע לכ- ביטוי בעליה בגירעון. על

, כפי שאושר לאחרונה, כולל תכנית 2025. תקציב המדינה לשנת  2025בשנת    4.7%-לשיעור של כ

, בין  במטרה, 18%-ים נרחבת ו"גזירות" כלכליות כבדות על משקי הבית ביניהן העלאת המע"מ לקיצוצ

 . 2025בינואר  פןנכנסו לתוק לו היתר, לתמוך בגידול ההוצאה הביטחונית. גזירות א

ללא שינויים מהותיים, כאשר עיקר לקוחותיה המשיכו   מאז פרצה המלחמה, החברה ממשיכה בפעילותה

סדיר. באופן  זאת,  לפעול  באי    הדוח  לתאריך  עם  המאופיין  דינמי  באירוע  ונוכח העובדה שמדובר 

ודאות רבה, מידת ההשפעה של המלחמה על פעילותה העתידית של החברה אינה ידועה. להערכת  

תסלים לחזיתות נוספות, הרי שלהשלכותיה  או    תתחדשהמלחמה תמשיך זמן רב ו/או  ו החברה, היה  

של   פעילותה  ועל  בכלל  הישראלית  הכלכלה  על  משמעותיות  שליליות  השפעות  להיות  עלולות 

ההשפעה   בתחזיותיו,  ישראל  בנק  גם  מתבסס  עליהן  הנחות,  מתוך  זאת,  עם  בתוכה.  החברה 

כמו גם הפסקת האש בלבנון ועסקת השבת    ,הכלכלית הישירה של המלחמה כבר עברה את שיאה

הנהלת    -אשר הביאה להפסקת אש זמנית בחזית הדרומית    2025החטופים אשר נחתמה בינואר  

לא  החברה צופה כי השפעת המלחמה על פעילותה של החברה או על תוצאותיה הכספיות תהיה  

ו   משמעותית עיסוקה  כי תחום  הארוך,  לטווח  ראייה  תוך  מעריכה,  הנהלת החברה  מיקומם של  . 

, פוחת היקף החשיפה של עסקי החברה למשבר  היקף המינוף הנמוך של החברה, וכן לאור  נכסיה

כלכלי. /ו  משבר  עם  נאותה  התמודדות  שיאפשרו  כלים  וברשותה  משמעותיים  יציבות  לחוסר    או 

הנהלת החברה צופה כי השפעת המלחמה על פעילותה של החברה או על תוצאותיה הכספיות בהתאם,  

 תהיה זניחה. 

, נוכח העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, מידת ההשפעה של תרחישים אולםו

בטחוניים שונים כגון המשך המלחמה בעזה, התמודדות ישראל בחזית הצפונית וכל הסלמה שהיא מול  

איראן, על פעילותה העתידית של החברה אינה ידועה. להערכת החברה, היה והמלחמה תמשיך זמן 
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רב ו/או תסלים לחזיתות נוספות, הרי שלהשלכותיה עלולות להיות השפעות שליליות משמעותיות על 

  שונים . בנוסף, מאבקים פוליטיים  החברה  של  העסקית  פעילותה  על  גם  זאת  ובכללהכלכלה הישראלית,  

עלולים לעורר מחדש את המאבק החברתי אשר קדם למלחמת חרבות ברזל, אשר עלול אף הוא להיות  

 בעל השלכות שליליות על המשק כולו. 

הכלכלה העולמית המשיכה בהתמודדות עם שיעורי האינפלציה הגבוהים ושיעורי הצמיחה  בנוסף לאלה,  

ידי הבנקים המרכזיים בעולם   יהתאפיינה בהעלאת שיעור  2023שנת  בעוד שהנמוכים.     הריבית, על 

בובישראל להילחם  מהניסיונות  כחלק  וזאת  הללו,  שנת  בעולם  מגמות  במהלך  ירידה    2024,  חלה 

ריבית של   ישראל שמר על שיעור  ידי בנקים מרכזיים בעולם, בעוד בנק    4.5%בשיעורי הריבית על 

   . (2024בחודש ינואר  0.25%)לאחר הפחתה של 

, הביאו  והאפשרות להרחבת גזרותיה  וכן אי הוודאות בקשר להמשך הלוחמה  גורמים המפורטים לעיל,  ה

לתוצר.   החוב  וביחס  הממשלתי  בגרעון  גידולים  המשק,  של  הצמיחה  בשיעורי  זאתלקיטון    , עם 

לעיל  ההתפתחויות הבטחוניות השונות שיפור מסוים בפעילות המשק הישראלי. ל  הביאו  המפורטות 

למרות זאת, יש צפי להמשך גידול בחוב לתוצר ובגרעון הממשלתי וזאת עקב העלויות הגבוהות של 

 . 2025שנת במהלך  חשש מהימשכותהוהעד לתאריך הדוח  הלחימה 

וזאת לאחר מגמות לשיעורי אינפלציה גבוהות   3.2%עמד על  2024שיעור האינפלציה בישראל בשנת 

 שהתמתנו לקראת סוף השנה.  2024יותר במהלך 

  2024בשנת    2.9%יש לציין כי מדד תשומות הבנייה שמשפיע על עלויות הבנייה התייקר בשיעור של  

   .(, בהתאמה2023-ו 2022 יםבשנ 2%-ו 5%-כ)לאחר התייקרות של 

ישראל, שיעורי האינפלציה בשנים     2.3%-ו  2.6%צפויים לעמוד על    2026-ו  2025לפי תחזית בנק 

 בהתאמה.  4.5%-ו 4%-צפוי לגדול בכ 2026-ו 2025תוצר בשנים הבהתאמה. בנוסף, 

של אירועים אלה על פעילות החברה. אולם, ככל שהדבר   השפעה  ניכרה  טרםיצוין, כי לתאריך הדוח  

יביא להאטה כלכלית, עלולה להיות השפעה לכך על יכולתה של החברה לחדש הסכמי שכירות בנכסיה  

 ואף להביא להפרה של הסכמי שכירות בחלק מהמקרים.  

האמור בסעיף זה לעיל כולל תחזיות, הערכות, אומדנים ומידע אחר המתייחסים לאירועים עתידיים,  

עתיד(.   פני  צופה  )מידע  בלבד  החברה  של  בשליטתה  ואינה  ודאית  אינה  התממשותם  שמידת 

העובדות והנתונים העיקריים ששימשו בסיס למידע זה נוגעים למצב הנוכחי של החברה ועסקיה,  

לותה, ולעובדות ולנתונים מאקרו כלכליים, הכל כפי שידועים לחברה במועד הכנת דוח  באזורי פעי

פני עתיד   תושפע מגורמי הסיכון המאפיינים את  ו  ודאית  אינהזה. התממשותו של המידע צופה 

פעילות החברה, וכן מההתפתחויות בסביבה הכלכלית ובגורמים החיצוניים המשפיעים על פעילות 

 .ניתנים להערכה מראש ובאופיים אינם בשליטת החברההחברה, אשר אינם 
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 : בישראל למשק בקשר כלכליים פרמטרים מספר יובאו להלן

 2024 2023 2022 

 6.5% 2.0% 1% 1)ביחס לשנה קודמת(שיעור צמיחה בתמ"ג 

 4.4% - 0.1% - 0.3% 1שיעור צמיחה בתוצר לנפש

 5.3% 3.0% 3.2% 1שיעור אינפלציה 

 -A AA- AA- 2ישראל   האשראי שלדרוג 

 3.519 3.627 3.647 3שע"ח מטבע מקומי ביחס לדולר )סוף תקופה(

 3.753 4.0116 3.796 3שע"ח מטבע מקומי ביחס לאירו )סוף תקופה(

 השפעות משקיות וענפיות  6.6

לדיון מפורט בגורמי סיכון  בארץ.  ושוק הנדל"ן למגורים  החברה חשופה לשינויים במצב שוק הנדל"ן המניב  

 להלן. 14ענפיים וייחודיים לחברות בקבוצה ראו טבלה מסכמת של גורמי הסיכון בסעיף  

  

 
 .2025 בינואר   15 מיום לסטטיסטיקה  המרכזית הלשכה  סוםפר  פי על 1
 . 1.10.2024מיום  S&P דירוג לפיעם תחזית שלילית  2
 שערים יציגים מתוך אתר בנק ישראל עפ"י נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל. 3
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 לפי תחומי פעילות  החברהתיאור עסקי  -  3פרק 

 תחום הנדל"ן המניב .7

 מידע כללי על תחום הנדל"ן המניב 7.1

בתחום זה, מתייחסת בכללותה לשני נכסי נדל"ן מניב, בניהולה של חברת המניב  פעילות חטיבת הנדל"ן   7.1.1

בהרצליה   באזור התעשייההבת אינטרגאמא נכסים, שבבעלותה המלאה של החברה. הנכסים מצויים  

  נתניה.ב ובאזור התעשייהפיתוח 

הפעילות 7.1.2 תחום  חברות  מבנה  פועלות  הנדל"ן,  חטיבת  פועלת  בו  העסקי  המניב  הנדל"ן  בתחום   :

המחזיקות בנכסי מקרקעין שונים המיועדים לשימושים עסקיים, כגון מסחר, משרדים, תעשייה, מלאכה 

ההשכרה וכדומה.   השיווק,  ההקמה,  התכנון,  הייזום,  תחום  את  כולל  בישראל  המניב  הנדל"ן  ענף 

והתפעול של נכסים בישראל המיועדים להשכרה, בעיקר בייעוד לתעשייה, מסחר, משרדים, חניונים,  

החברות הפועלות בתחום הנדל"ן העסקי המניב עוסקות בהשכרת נכסי הנדל"ן    .אחסנה ולוגיסטיקה

מהחברות  חלק  מעניקות  כן,  כמו  שכירות.  לדמי  בתמורה  שונים  ומוסדות  עסקיים  לגופים  האמורים 

המניב  בתחום זה, שירותי ניהול לנכסים אותם הן משכירות ולנכסים אחרים. בתחום הנדל"ן    העוסקות

פועלות מספר רב של חברות: חלקן חברות העוסקות הן בבניה והן ביזמות נדל"ן )למגורים ו/או לעסקים(  

בתחום הנדל"ן המניב בלבד. מספר הגורמים הפועלים    ותבנוסף לתחום הנדל"ן המניב, וחלקן מתמקד

בשוק הנדל"ן המניב הינו רב ומגוון, החל מגופים ויחידים המחזיקים נכס בודד או מספר מצומצם של  

נכסים, וכלה בחברות גדולות במשק להן מלאי גדול של קרקעות ונכסים בפריסה ארצית. בתוך מכלול 

כפעילה בתחום הנדל"ן המניב העסקי  המניב  את חטיבת הנדל"ן  החברות העוסקות בתחום ניתן להגדיר  

שוק המשרדים בישראל הינו שוק תחרותי, כאשר התחרות מבוססת על המיקום הגיאוגרפי של   בלבד.

תחבורה  הנכסים,   לצירי  התחזוקה,  מרכזייםנגישותם  רמת  מבחינת  שלהםאיכותם  הנראות  גיל ,  , 

 . ת השכירותתקופמשך ו המחיר ,הנכסים, גודל הנכסים

 :  שינויים בהיקף תחום הפעילות וברווחיותו 7.1.3

היקף   .א כגון:  הממשלה  במדיניות  ושינויים  בביקושים  משינויים  מושפע  העסקי  המניב  הנדל"ן  ענף 

הבניה הציבורית, השקעות בתשתית, מדיניות שיווק קרקעות של רשות מקרקעי ישראל, וקצב הליכי  

 התכנון והרישוי של פרויקטים. 

והיקף   .ב הצמיחה  שיעורי  כגון:  נוספים  מגורמים  מושפעת  העסקי  המניב  הנדל"ן  בתחום  הפעילות 

המשפיע על היקף פעילותן של חברות בינלאומיות המהוות שוכרים  הפעילות במשק; מצב בטחוני  

ושהייה  פוטנציאלים,   כניסה  אישורי  מתן  לגבי  הרשויות  ומדיניות  זרים  בפועלים  התלות  לרבות 

לפועלים. מדיניות שער הריבית, והמגבלות המוטלות על המערכת הבנקאית על ידי בנק ישראל בכל 

הקשור להיקף האשראי לבניה ולעניין "לווה בודד" ו"קבוצת לווים" משפיעים גם הם על הפעילות  

 במגזר זה.

טק  -הינו מצב העסקים בענפי ההיי  העסקיאחד הגורמים אשר משפיעים על שוק הנדל"ן המניב   .ג
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טק והתקשורת גורם להגדלת הביקושים לשטחי משרדים ומסחר -והתקשורת. שיפור בעסקי ההיי

ולהתעוררות במחירי השכירות בשני האזורים הגיאוגרפיים בהם פועלת אינטרגאמא נכסים ואילו 

 משבר בענפים אלה מקטין ביקושים ופוגע גם בתעריפי השכירות.

נוסף שמשפיע על שוק הנדל"ן המניב העסקי הוא המגמה של חברות ענק לעשות שימוש  .ד גורם 

  של ,  הנוגדת  דווקא  ולאו,  המקבילה  הפעילות  וכן,  בהשכרה  משרדים  חלף   שבבעלותןבמשרדים  

 .  חללים המשותפיםה קונספט

חוזי השכירות של החטיבה נקובים בש"ח צמוד למדד המחירים לצרכן. יש לציין כי חוזים  מרבית   .ה

טק שהכנסותיהן נקובות במט"ח, בעיקר -נקובים בש"ח עלולים להקשות על שוכרות מסוג חברות היי

 בעיקר(. בתקופות של התחזקות השקל מול מטבעות חוץ )דולר ארה"ב 

בהיצע שטחים להשכרה, ולאור זאת החטיבה נוקטת    םלרוויי  כוהפ  ונתניההתעשיה הרצליה    יאזור . ו

מנגד, אזור התעשייה בהרצליה נחשב לפריים לוקיישן    השכירות לשוכרים חדשים.בהתאמת מחירי  

 יחד עם תל אביב ורמת גן. 

אירועים המביאים לסגירת פעילות או מגבלות על התכנסות, בין אם בשל מצב ביטחוני חריג ובין   .ז

 ניכרת  הפחתה  לבש ,  המניב"ן  הנדל  שוק  על  שמשפיע  נוסף   גורם  מגיפה עולמית מהוויםאם בשל  

". מודל עבודה זה הקים  מהבית "עבודה   של למודל רוחבי מעבר תוך, במשרדים אדם כוח בנוכחות

חשש כי הדבר יגרור לצמצום השטחים המושכרים ומעבר כלשהו לעבודה היברידית מחד, ומנגד  

,  עובד  לכל  המוקצים  יותר  גדולים  לשטחים  לדרישה  להביא  עשוי  אשרהעובדים    בין  בריחוק  הצורך

 .מאידך

 גורמי הצלחה קריטיים בענף הנדל"ן המניב 7.1.4

 כללי .א

ידע וניסיון באיתור  (  1)להערכת הנהלת החברה, הגורמים הקריטיים בענף הנדל"ן המניב הינם:  

ובתפעול הנכסים;   מיקום  (  2)וניצול הזדמנויות עסקיות, באיתור נכסים, בתכנון, בבניה, בשיווק 

( התקשרות בהסכמי שכירות עם שוכרים איכותיים בעלי איתנות 3)הנכסים ודרכי הגישה אליהם; 

המאפשרת קבלת תנאי מימון נוחים והשקעת הון עצמי    איתנות פיננסית(  4)  -ופיננסית ועסקית  

 . נדרש לרכישת/הקמת נכסים נוספים

ושיעור   .ב הביקוש  להערכת הנהלת החברה, על  יפורטו הגורמים העיקריים המשפיעים,  להלן 

 כדלקמן: , התפוסה של מבני משרדים 

מיקום הנכס; דרכי גישה לתחבורה )לרבות תחבורה ציבורית(; חניה בבניין בו ממוקם הנכס או  

נכונות לעשות חניונים בסביבה; גיל הבניין בו ממוקם הנכס; צורתו החיצונית והפנימית של הנכס;  

גובה דמי השכירות; גובה התאמות במושכר; רמת השירותים הניתנים בבניין כולל שירותים נלווים;  

דמי האחזקה; גובה המיסוי העירוני; שירותים אזוריים; סביבה עסקית )כולל מידת התחרות באזור  

 וכיו"ב. לסוג מבנה(
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 כניסה ויציאה חסמי 7.1.5

בתחום פעילות זה לא קיימים חסמי כניסה ויציאה פורמאליים. עם זאת, נוכח אופיו המיוחד של תחום 

חסם כניסה נוסף הוא משכם של הליכי  פעילות זה יש צורך באיתנות פיננסית ובנגישות למקורות מימון.  

באזורי הביקוש יחסית  היצע הקרקעות המוגבל  וכן  בישראל,  נדל"ן  בפיתוח  והתכנון  המלווה   הרישוי 

ואולם, שינויים בסביבת הריבית, כפי שחלים  .  בסביבת ריביות נמוכות  להשקעות בנדל"ן  ביקוש מוגברב

בחודשים האחרונים במשק, מקשים על קבלת מימון לרכישת קרקעות וכתוצאה מכך, משפיעים גם על  

וש השקעות יכול  גמישה לאור העובדה, כי מימ  תמיד  היציאה מהתחום אינה.  המשך הביקושים המוגבר

לארוך זמן ממושך מאחר ויכולת מימוש הנכסים הינה, בין השאר, פועל יוצא של מיקום הנכסים, מצבם  

 הפיזי ומצב השוק.  

 תחרות 7.1.6

קשה   בתחרות  מתאפיין  העסקי  המניב  הנדל"ן  שחקנים  בשל  שוק  במחירי  ריבוי  לירידה  המביאה 

השכירות בתקופות של עודפי היצע על הביקוש ולהיפך, כאמור, בתקופות של עודפי ביקוש באזורים  

 האטרקטיביים.  

האטרקטיביות של נכס מניב מושפעת במידה רבה ממיקומו. נכסים הממוקמים באזורים אטרקטיביים   7.1.7

 לגבות עבורם גבוהים יותר. זוכים לביקוש גבוה יותר ומחירי השכירות שניתן 

המניב  7.1.8 הנדל"ן  בתחום  הגבוהה  לרמת התחרות  מענה  לתת  מנת  ועל  הנכסים  את  להשכיר  מנת  על 

אטרקטיביים   תנאים  מציעה  וכן  גבוהות  ותחזוקה  ניהול  רמות  ללקוחותיה  מציעה  החטיבה  העסקי, 

אפשרות  ומתן  בנכס  לצורך ההתאמות  מעלויות ההשקעה  בחלק  כגון: השתתפות  חדשים,  לשוכרים 

כמו כן, נעשים מאמצים   דות התאמה בנכס ללא חיוב בדמי שכירות במהלך תקופה זו.לשוכר לבצע עבו

 לענות לצרכי השוכרים המשתנים לאורך התקופה, כגון הצטמצמות/התרחבות בשטחים המושכרים.  

בין הגורמים החיוביים המשפיעים או עלולים להשפיע על מעמדה התחרותי של החטיבה ניתן למנות 

את הגורמים הבאים: מיקומים אטרקטיביים של הנכסים אותם משכירה החטיבה, מבחינת נגישות טובה  

והיכרות   ומבחינת חשיפה לקהל לקוחות, שטחי חניה נרחבים הצמודים לנכסים אותם משכירה החטיבה

גבוהה בכל הנוגע המאפשרת לה להיות ברמת בקרה של ההנהלה הבכירה את המבנים והשוכרים בו, 

 מאפשרים ניצול מקסימאלי של שטחי ההשכרה והתאמתם לצרכים שונים.  הנכסים    וכן  למבנים ולשוכרים

בין הגורמים השליליים המשפיעים או עלולים להשפיע על מעמדה התחרותי של החטיבה ניתן למנות  

, בשונה ממבנים חדשים מרובים, שנבנו  80  -נבנה בשנות האת הגורם הבא: המבנה בהרצליה פיתוח  

מבנים החדשים  מיושנים ביחס ל  םהינוהמערכות בו  ונבנים באזור ביקוש זה, ועל כן סטנדרט הגימור שלו  

וכן התוכנית להקמת בניין חלף הבניין הנוכחי בהרצליה מגבילה את הגמישות בכל הקשור לתקופות   יותר

 . השכרה ארוכת וכדאיות השקעות מסיביות בבניין
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   השלכות דיני המס והחקיקה על תחום הפעילות 7.1.9

לפעילות   רלבנטית  להיות  עשויה  שבח  ומס  מכירה  מס  רכישה,  מס  מקרקעין,  מיסוי  בנושא  חקיקה 

על   העולות  לתקופות  בשכירויות  הכרוכות  המס  השלכות  לעניין  בו    25החטיבה,  במקרה  וכן  שנים, 

החטיבה תרכוש או תמכור נכסי נדל"ן, לעניין התמורה המתקבלת ממכירת הנכס או התמורה שתשולם  

 תו בהתאם. ברכיש

רבה לחקיקה בתחום התכנון והבניה העוסקת בין היתר בייעודי הבניה, זכויות    רלוונטיותכמו כן, ישנה  

יצוין כי בנכס בהרצליה פיתוח ישנן זכויות בניה שטרם   .  , והיטלי השבחהבניה, היתרים ורישוי הבניה

  700  - סך של כ  –(  של הרצליה  המתאריתהמדיניות    מתכנית"ע המאושרת )להבדיל  לתבבהתאם    נוצלו

 , אך היטל ההשבחה שולם עבורן כבר במלואו.  רמ" 

מההוצאות  חלק  המהווה  הארנונה,  לתעריפי  בנוגע  המקומית  ברמה  לחקיקה  יש  נוספת  השלכה 

על ואולם  השוכרים,  ידי  על  משולמת  הארנונה  השכירות,  חוזי  פי  על  הנכסים.  על  יה  יהשוטפות 

כיום  מסוימים.  באזורים  השכירויות  של  באטרקטיביות  לפגוע  עלולה  הארנונה  בתעריפי    , משמעותית 

הרשויות מוגבלות בשינוי תעריפי הארנונה, ואולם ישנן הצעות חוק לשינוי המצב   ,מתוקף חוק ההסדרים

 הקיים.  

  מדיניות רכישת נכסים 7.1.10

נכסים    הקמת  ידי   על  הן  כאמור  הפעילות   היקפי   את  להגדיל,  החברה  בכוונת ידי    והןו/או רכישת  על 

 מנוצלות  הבלתי  הבנייה  זכויות  והגדלת"ע  תב  קידוםהמצוי בהרצליה וזאת בדרך של    הנכסהשבחת  

  .להלן)ה(  7.2.3סעיף  הקמת מגדל בעירוב שימושים.  באשר להיקף הזכויות ראה ובנכס בהרצליה 

  הפעילות העסקית בשלוש השנים האחרונותשינויים מהותיים בבסיס  7.1.11

לפעילותה  בנוסף  )וזאת  המניב  הנדל"ן  בפעילות  החברה  מתמקדת  האחרונות  בשנים  לעיל,  כאמור 

במסגרת עסקאות משותפות להקמתם של שני פרויקטי נדל"ן למגורים באזורי ביקוש(. לפרטים אודות  

 .לעיל 6שינויים בסביבה העסקית של החברה, ראו סעיף 

 תחום הפעילות בחברה 7.2

הרצליה  אזור התעשיה  עוסקת בהשכרה ובניהול של שני נכסי נדל"ן מניב, אחד בהמניב  חטיבת הנדל"ן  

 כפר נטר(. באזור התעשיה נתניה דרום )לשעבר אזור התעשיה פיתוח ואחד 
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  :נתונים כלליים על נכסי הנדל"ן 7.2.1

שם הנכס  
 ומיקומו

חלק  
התאגיד 

 בנכס 

הפניה  
לסעיף  
בתיאור 
עסקי  

 התאגיד

מועד   שטח הנכס במ"ר וייעודו
סיום 
 הקמה 

זכויות חוזיות  
 בנכס 

שווי הוגן למועד 
 הדוחות 

בית  
אינטרגאמא 

הרצליה  
 * פיתוח

מ"ר ** משרדים ומחסנים  6,166 7.2.3 100%
 134 -)ללא שטחי חניות(  ועוד כ 

מקומות חניה במרתפים ובקומת  
מקומות חניה   128כניסה. מתוכן 

 המושכרים לחיצוניים.   

מיליון   108.6 בעלות מלאה  1988
 ש"ח* 

בית  
אינטרגאמא 

 נתניה

מ"ר משרדים ומחסנים   16,017 7.2.4 100%
  18,798 - )ללא שטחי חניות(, ו  עיליים

מ"ר מחסנים וחניות בשלוש קומות  
מרתף. סך כל החניות התת קרקעיות  

מושכרות.    325, מתוכן 475בבניין הוא 
 חניות עיליות    17בנוסף,  ישנן עוד 

חכירה עד   2004
עם   11.2044

אופציה  
  - להארכה ל

 שנים 49

מיליון   178.6
 ש"ח

 לעיל. )ה( 7.2.3בסעיף  כאמור תחת אי הוודאות הקיימת כיום עתידיותה זכויותה לשווי ביטוי כולל* 

 .שבוצעו אחרונות** בהתאם למדידות  

  :*)באלפי ש"ח(  בישראל"ן  נדלה נכסייובאו תמצית תוצאות הפעילות של  להלן 7.2.2

 31.12.2022 31.12.2024 31.12.2024 פרמטר 

סך הכנסות מדמי שכירות  
 וניהול 

19,006 19,051 19,835 

 32,034   3,532 3,489 רווחים משערוך במאוחד  

רווח תפעולי מהחזקת  
 ( NOIנכסים בניכוי פחת )

14,139 14,549   15,600 

שיעור הרווח התפעולי  
 מההכנסות 

75% 77%   80% 

 בניכוי עסקאות עם חברות בת של החברה.  *

,  שווי השוק של שני המבניםבידי אינטרגאמא נכסים הערכות שווי מעודכנות לשני המבנים, על פיהן  

  -כב   הגבוהסך  , ללא ניכוי מס שבח.  31.12.2024מיליון ש"ח ליום      287.2  - כסך של  מגיע ל  במצטבר,

מיליון    108.6  -שווי הנכס בהרצליה גדל לסך של כ.  2023ת  השווי לשנ  תמיליון ש"ח ביחס להערכ  5.4

הצפוי  מירידהנובע    הנכס  בשווי   הגידול  עיקרש"ח.   רכבת    מתיקוןכתוצאה    , בהיטל ההשבחה  לחוק 

 יעורשל ש  הקבוע  הפחתה, אשר קבע  2024מחודש אוגוסט שנת    ,2021- ב" התשפתחתית )מטרו(  

  -כלסך של    קל  קיטון  םנרש   בשווי הנכס בנתניה    .ביניים  לתקופתהיטל ההשבחה, והפחתה נוספת  

   .הממוצעים לאורך התקופה בעיקר לנוכח קיטון ברווחי הניהול וזאת מיליון ש"ח, 178.6

החברה מציגה    ,31.12.2022החל מהדוחות הכספיים ליום    ,מדיניותה החשבונאית  ל פיעכאמור לעיל,  

 . 31.12.2024לדוחות הכספיים ליום  10 ביאורעל פי שוויים ההוגן. לפרטים נוספים ראו   נכסים אלה
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 נכסי הנדל"ן המניב

 מבנה בהרצליה פיתוח  7.2.3

  5,000-קומות חניה באזור התעשייה בהרצליה פיתוח, הכולל בתוכו כ  2-קומות משרדים ו  5מבנה בן  

הקמת    .מ"ר שטחים מסחריים בגימור גבוה וכן מחסנים וחניות   600-כמ"ר שטח משרדים בגימור גבוה,  

מא נכסים בלשכת רישום המקרקעין  א. המבנה רשום על שם אינטרג1988המבנה הסתיימה בשנת  

)כולל    87%-כ  תפוסה שלב,  , המבנה מושכר31.12.2024יום  לוהוא בנוי על אדמה בבעלותה הפרטית.  

ההשקעות  ו  טק-חברות מתחום ההיישימוש עצמי בהיקף לא משמעותי(. מרבית השוכרים בבניין הינן  

והפיננסים-בהיי כ  בתפוסה  הבנייןנמצא  ,  הדוח   לתאריך  . טק  חוזי  .  98%  -של  תקופות השכירות של 

בין   מסתיימות  הקיימים,  להארכה,    )עם  2028לשנת    2025  שנתהשכירות  חלק אופציות  עבור 

ומהשוכרים היתר  כן  ,  להוצאת  לסיים את הסכמי השכירות בתנאים הקשורים  מתן אפשרות לחברה 

להיבנות   שמתוכנן  החדש  לבניין  המגרשהבניה  על  החלה  האב  לתכנית  החברה בנוסף,    .(בהתאם 

   .מ"ר 310 -של כלא משמעותי , בשטח תחת השם "אטריום"מתחם חללי העבודה מפעילה במבנה 

לצורך   קבלני משנה  שלהשוכרת את שירותיהם    ע"י אינטרגאמא נכסים  ומתופעלמנוהל  בהרצליה  הנכס  

 .  בתחומים מסוימיםתפעול הנכס 

מתודולוגיית שווי מיטבי כקרקע פנויה  על    בעיקרשהתבססה    ,31.12.2024עפ"י הערכת השווי ליום  

כפי שהן ידועות    , תוך התחשבות בזכויות העתידיות על הקרקע)גישת ההשוואה והיוון תזרים מזומנים(

ב  ,היום המבנה  שווי  של  שמיליון    108.6-כ של    סךהוערך  )סך  ש"ח  102.6-כ "ח   ליום   מיליון 

31.12.2023) . 

   :להלן מידע בדבר המבנה, שהינו נכס נדל"ן להשקעה מהותי מאוד  א( )

 31.12.2024פירוט ליום  

 הרצליה  אינטרגאמא בית שם הנכס: 

 93  חלקה 6592 גוש, 16 אבן אבא שדרות, הרצליה מיקום הנכס:

שטחי הנכס  
 )מ"ר(: 

 6,166  משרדים

 חניה  מקומות 134  חניות

   מלאה בבעלות בת חברת מבנה האחזקה בנכס:

 100% חלק החברה האפקטיבי בנכס:

 - ציון שמות השותפים לנכס: 

 1988  : מועד השלמת הקמת הנכס

 בעלות  פירוט זכויות משפטיות בנכס: 

 לאומי  בנק לטובת שעבוד, רשומה  בעלות רישום זכויות משפטיות:מצב  

 אין  נושאים מיוחדים:

 איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים:

זכויות בניה בלתי מנוצלות  
 :משמעותיות

 ( לתוספת זכויות  2440תכנית אב )הר/   מתגבשת 
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 נתונים עיקריים:   ( ב)

 2024 2023 2022 

 100,400 102,600 108,600 תקופה )אלפי ש"ח(שווי הוגן בסוף  

 90% 98% 87% שיעור תפוסה לסוף שנה )%( 

 5,123 6,048 5,361 *לסוף שנה )מ"ר( תפוסיםשטחים 

 7,151 6,354 7,233 ** )אלפי ש"ח( מחיצוניים סה"כ הכנסות

דמי שכירות למטר  
 לחודש )ש"ח(

 70 60 70 ** * ממוצע

 40-135 52-142 53-148 טווח 

NOI )5,388 4,870 5,930 ** )אלפי ש"ח 

 5.4% 4.7% 5.5% ** שיעור תשואה בפועל )%(** 

 14 17 16 מספר שוכרים לתום שנת הדיווח 

 53,644 54,000 54,768 עלות הנכס לא מופחתת לסוף שנה )אלפי ש"ח(

 1988 מועד השלמת הקמת הנכס 

 מ"ר בשימוש עצמי  350 -* כולל שטחים בהיקף של כ
 עצמי בשימוש  יםהנמצא יםשטח ** לא כולל

 כניסת  בעת ,    לעת  בעת  כי  יצוין.  תקופהה  מהלךב  הממוצע  המושכר  שטחה  יבפועל חלק  בתקופה שהתקבלו  כהכנסות  מחושב  הממוצע**  *
 . השכירות דמי עם בקשר פעמיות חד הטבות ותהיינה יכול, חדשים שוכרים

 -כ הינה בפועלובהתאם לכך התשואה ש"ח  אלפי 91,200* ללא מרכיב הזכויות הנוספות בהרצליה, השווי ההוגן של הנכסים הינו ***
6.5% . 

   עלויותהכנסות והלהלן פילוח מבנה ה  ( ג)

 2022  לשנת 2023  לשנת 2024  לשנת 

  הכנסות:

 6,102 5,353 6,047 * קבועות-וחניותמדמי שכירות 

 1,049 1,001 1,186 מדמי ניהול 

 7,151 6,354 7,233 סה"כ הכנסות 

  :עלויות

 1,763 1,484 1,303 * ניהול, אחזקה ותפעול*

 1,763 1,484 1,303 סה"כ עלויות:

NOI: 5,930 4,870 5,388 

  וארנונה. חלק מהשטחים המושכרים דמי השכירות כוללים רכיב דמי ניהולב *

  .פנויים שטחים ארנונהו ביטוח עלויות כולל**  

 פרויקט של בוחנת את הקמתו ,נכסים אינטרגאמא באמצעות, החברה, הדוח למועד, לעיל כאמור (  ד)

" להלן)  מסחרו   מגורים ,  תעסוקה  ענפי  נמנים  עליו ,  שימושים  עירוב "(.  שימושים  עירוב  פרויקט: 

  זכויות  תוספת  שיכלול  כך,  הרצליהב  אינטרגאמא  בית  חלף  להיבנות  עתיד  השימושים   עירוב  פרויקט

  .משמעותית

  בה  התכנון  קרונותע.  המקומית  ועדהוה  לבחינת  נקודתית  תכניתהוגשה    2021  -  2020  יםבשנ

  ( 2440/הר)  העת  באותה  ידועים  שהיו  הרצליה  התעשיה  לאזור  המתאר  תכנית   עקרונותמ  נגזרו

 . "(האב תכנית: " להלןו לעיל)

  ועדה וה  בפני  להפקדתה  המלצה  והגישה  בתכנית  דנה  המקומית  עדהו הו,  לעיל  האמור  סגרתבמ

 .  המחוזית לוועדה השגה נכסים אינטרגאמא הגישה אלה תנאים על. בתנאים, המחוזית

  נכסים  אינטרגאמא  משכה  20.6.2021  ביום,  ובהמלצתה  המחוזית  בוועדה  שנערך  לדיון  בהמשך

  .התכנית ואת השגתה את
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שונתה תכנית האב מספר פעמים, תוך הפחתה של זכויות הבניה    2021במהלך חציון שני  ,  בהמשך

 ויצירת אי ודאות בהקשר לפוטנציאל הזכויות.  

את תכנית האב, ולפיה במגרש הנדון ניתן להקים מבנה    אישרההוועדה המחוזית    ,הדוח  לתאריך

של איחוד וחלוקה עם המגרש השכן,   קרה, ובמ8 )"רצפה חלקי קרקע"( "קרחעירוב שימושים עם  

 . זכויות מועצמות אלה הובאו בחשבון בהערכת השווי של המבנה בהרצליה.12  -"ק להרחיוגדל  

לפי התכנון המגדל שיבנה יכלול שימושים מעורבים למגורים, משרדים ומסחר בקומת הקרקע, 

מסוג זה, שטחים מסוימים יוקצו למטלות    בתכניותמ"ר. כנהוג    25,000  -בהיקף זכויות כולל של כ

 .  השכן המגרש עםהחברה לחתום על הסכם לתכנון משותף  בכוונתציבוריות. 

(.  2021-01-103686:  אסמכתא'  מס)  20.6.2021  מיום  המיידי  הדוח  את  ראו  נוספים  לפרטים

  .ההפניה דרך על נכלל האמור בדוח המובא המידע

 אשר .  1968, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח  צופה פני עתיד  דלעיל הינו מידע  מידעה

  תלויים   אינם  אשר  שונים  גורמים  בשל  וזאת,  חלקי  באופן או  מלא  באופן,  להתממש   שלא  עלול

 . לעיל כאמור ,המקומית הוועדה אישור קבלת כדוגמת, בחברה בהכרח

  בנתניהמבנה ה 7.2.4

  ומהווהמ"ר,    10,000  -, שנבנה על מגרש בשטח של כומשרדים   עתירות ידעמבנה המושכר לתעשיות  

אזור התעשייה נתניה דרום. על יתרת הקרקע הקימה  במ"ר,    27,195חלק מחטיבת קרקע בשטח של  

הסכם שיתוף להסדרת יחסיהם    21.12.1999חברת דלק נדל"ן מבנה דומה ובין הצדדים נחתם ביום  

" )להלן:  הקרקע האמורה  על  הסכם השיתוףבחטיבת  הוסכם  השיתוף  להסכם  לתוספת  בהתאם   .)"

, נכון שחלוקת זכויות הבניה הקיימות בחטיבת הקרקעהעברת זכויות בניה מדלק נדל"ן לחטיבה, כך  

 , כדלקמן: יחולקו בין החטיבה לבין דלק נדל"ן למועד חתימת הסכם השיתוף

 . 14,123/26,923  -דלק נדל"ן  )א( 

 . 12,800/26,923 -החטיבה  )ב( 

, מבלי לשנות את החלוקה הפיזית גיאוגרפית שבין מגרש החטיבה  חלוקת זכויות הבניה כאמור שונתה

ו/או את חלקו של כל צד בזכויות בניה עתידיות שאושרו לאחר חתימת הסכם    לבין מגרש דלק נדל"ן

 . השיתוף ו/או יאושרו בעתיד 

  29.11.2044שנים )עד ליום    49-מקרקעי ישראל, מהוון ל  רשותנחתם הסכם חכירה עם    4.8.2010ביום  

נוספת של   נכסים ב  49ולתקופת חכירה  זכויות אינטרגאמא  מסך הזכויות    10/27-שנים( המעגן את 

 דונם עליה הוקם המבנה. 27.2בחלקה בת 

  5כולל    2004השטח הבנוי הכולל של המבנה, שהושלם ברמת מעטפת ופיתוח סביבתי במהלך שנת  

מרתפי חניה בשטח   3-מ"ר ו  16,000-קומות של מחסנים ומשרדים בשני מגדלים בשטח כולל  של כ

. כל אחד משוכרי השטחים במבנה השלים מחסניםל  בין היתרהמשמשים    מ"ר  18,796-בנוי כולל של כ 
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  נכס זה נוהללמעט תקופה קצרה שהסתיימה,  את המושכר בגימור מלא לפי צרכיו ותכנון ספציפי שלו.

  ע"י אינטרגאמא נכסים עצמה. בעבר ומנוהל כיום

הוערך שווי המבנה   ,שהתבססה בעיקר על גישת היוון ההכנסות  ,31.12.2024עפ"י הערכת השווי ליום  

 (. 31.12.2023ליום  "חשמיליון  179.2-)סך של כ  ח" שמיליון  178.6-של כ סךב

של    בתפוסה  הבנייןנמצא  ,  הדוח  לתאריך.  80%-, בתפוסה של כ , המבנה מושכר31.12.2024נכון ליום  

 בשליטת  חברה ,  רפק  מסך שטח המשרדים והמחסנים משמשים חברות מקבוצת  13%-כ.   84%  -כ

 מקומות חניה פנויים להשכרה.  184 -כבקומות המרתפים ישנם  .בחברה השליטה בעל

   להלן מידע בדבר המבנה, שהינו נכס נדל"ן להשקעה מהותי מאוד  )א( 

 31.12.2024פירוט ליום  

 כפר נטר   אינטרגאמא בית שם הנכס: 

 אריאל  מאיר , נתניה מיקום הנכס:

שטחי הנכס  
 )מ"ר(: 

 * 20,092 ולוגיסטיקה , אחסון משרדים

 חניה  מקומות 492 חניות

 מלאה  בבעלות בת חברה מבנה האחזקה בנכס:

 100% חלק החברה האפקטיבי בנכס:

 - ציון שמות השותפים לנכס: 

 2004 : מועד השלמת הקמת הנכס

 ישראל   מקרקעי מרשות חכירה  פירוט זכויות משפטיות בנכס: 

 רשומות על שם החברה הבת  חכירה  זכויות  מצב רישום זכויות משפטיות:
 אין  נושאים מיוחדים:

 איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים:

 אין  :זכויות בניה בלתי מנוצלות משמעותיות
 90  -השטחים אינם כוללים כ  .שטחי מחסנים נוספים שהחברה הכשירה בקומת המרתף, חלף חניות  כולליםהשטחים המושכרים  *  

 מ"ר מחסנים אשר אינם מיועדים להשכרה בשלב זה. 

     לתאריך הדיווח אין לחברה שוכר עיקרי בנכס. )ב( 

   :נתונים עיקריים להלן יובאו  )ג( 

 2024 2023 2022 

 177,200 179,200 178,600 שווי הוגן בסוף תקופה )אש"ח( 

 89% 84% 80% שיעור תפוסה לסוף שנה )%( 

 17,788 16,963 15,802 * שטחים מושכרים לסוף שנה )מ"ר(

 12,696 12,697 11,782 סה"כ הכנסות )באש"ח( 

דמי שכירות למטר  
 לחודש )ש"ח(  

 43 43 45 ***  ממוצע

48-40   43-51   44-60 **  טווח  

NOI )10,051 9,679 8,209 בפועל )אלפי ש"ח 

 5.67% 5.40% 4.6% שיעור תשואה בפועל )%(

 28 34 26 מספר שוכרים לתום שנת הדיווח

 101,983 102,392 103,617 עלות הנכס לא מופחתת לסוף שנה )אלפי ש"ח( 

 2004 מועד השלמת הקמת הנכס 

 חניות. חלף , המרתף  בקומת הכשירה  שהחברה נוספים מחסנים לשטחימיוחס  המושכרים בשטחים השינוי *

 ללא מחסנים  **
  בעת ,    לעת  בעת  כי  יצוין.  התקופה  במהלך  הממוצע  המושכר  השטח  יבתקופה שהתקבלו בפועל חלק  כהכנסות  מחושב  הממוצע**  *

 . השכירות  דמי עם בקשר פעמיות חד הטבות ותהיינה  יכול, חדשים שוכרים כניסת
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   עלויותהו  כנסותהה   מבנה פילוח  להלן )ד( 

 2022לשנת   2023לשנת   2024לשנת   

 :הכנסות

 10,080 10,252 9,548 קבועות -שכירות וחניותמדמי 

 2,615 2,445 2,233 מדמי ניהול 

 12,696 12,697 11,782 סה"כ הכנסות 

 :עלויות

 2,645 3,019 3,573 ניהול, אחזקה ותפעול* 

 2,645 3,019 3,573 סה"כ עלויות:

NOI: 8,209 9,679 10,051 
  .שטחים פנויים ארנונהו  ביטוח עלויות כולל* 

  שונים מדדים 7.2.5

    FFOלרווחי  התאמה )א( 

מקובל בשימוש בעולם ומעניק בסיס להשוואה בין חברות נדל"ן מניב. המדד פורסם    FFO  - מדד ה 

על ידי ארגון חברות הריט בארה"ב, וכהגדרתו מבטא רווח נקי, בנטרול הכנסות מעליית שווי נדל"ן 

חד   והכנסות/הוצאות  העלות(  מודל  לפי  הנכסים  את  להציג  החלטתה  לאור  לחברה  רלבנטי  )לא 

הוצאות הפחת. כך, המדד מציג בקירוב תזרים מזומנים מפעילות שוטפת, אם כי פעמיות, ובנטרול  

כללי החשבונאות המקובלים.   והמזומנים לפי  ינואר הוא לא בא להחליף את הרווח הנקי  בחודש 

, לצורך  FFO - , קבעה רשות ניירות ערך בישראל כללים מנחים בנושא חישוב והצגת מדד ה 2025

, לצורך שיפור ההשוואתיות ושמירה על אחידות המדד וברורים לגילוי ודיווח בניית סטנדרטים אחידים  

 והאפקטיביות שלו בין התקופות. 

בסטנדרט האחיד, בהתאם   FFO  - להציג את מדד ה   , 2024משנת    לאור הנחיה זו, החלה החברה 

 :להנחיות רשות ניירות ערך 

 כל הנתונים באלפי ש"ח 
 לשנה שהסתיימה ביום

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 

  31,918  9,321  9,436 * הפסד לשנה/רווח

 646 ( 528) ( 1,426) (1ת )ות משנייוהפסד פעילו/נטרול רווח

 97 113 111 פחת והפחתות 

משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן   הפסדים/רווחים
 להשקעה, נטו 

(3,489 ) (3,532 ) (32,034) 

ההתאמות  השפעות המס השוטף והנדחה בשל 
 לעיל 

929 675 7,369 

FFO 5,561 6,049 7,996 

הנובעות מחלקן של הזכויות   FFOהתאמות ב 
 שאינן מקנות שליטה 

(5) 3 8 

FFO  7,988 6,046 5,566 המיוחס לבעלי המניות 

 :(ן)כולל הוצאות והכנסות המשויכות אליה  ותמשני תיו פעילו פסדה/רווח ( 1) 
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 כל הנתונים באלפי ש"ח 
 לשנה שהסתיימה ביום

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 

חברות מוחזקות   הפסד/חלק החברה ברווחי
 ( 530) 917 767 בשיטת השווי המאזני

 ( 220) 94 - פעילות מופסקותמ הפסד/רווח 

 - ( 558) ( 410) חריגותהכנסות /הוצאות חד פעמיות או 

 517 3,920 2,950 הכנסות מימון  

 ( 413) ( 3,845) ( 1,881) הוצאות מימון  

 ( 646) 528 1,426 סה"כ 

אי קיומה של פעילות נוספת משמעותית בחברה מלבד נדל"ן   לאור * 

 . זו   לפעילות בשלב זה    מיוחסות   החברה   מטה מניב, מלוא הוצאות  

  אודות הערכת השווי נתונים )ב(

 בהרצליה נכס  
 2024 2023 2022 

 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי 

600108, ש"ח( השווי ההוגן )באלפי   102,600 100,400 

 זהות מעריך השווי
  רביב קומפורטי
ושות'  גולדנברג   

  רביב קומפורטי
ושות'  גולדנברג   

  רביב קומפורטי
ושות'  גולדנברג   

 כן  כן  כן  האם המעריך בלתי תלוי? 

 כן  כן  כן  האם קיים הסכם שיפוי?

 מודל הערכת השווי 

מתודולוגיית שווי מיטבי  
פנויה )גישת  כקרקע 

ההשוואה והיוון תזרים  
 מזומנים(

מתודולוגיית שווי מיטבי  
כקרקע פנויה )גישת  

ההשוואה והיוון תזרים  
 מזומנים(

מתודולוגיית שווי מיטבי  
כקרקע פנויה )גישת  

ההשוואה והיוון תזרים  
 מזומנים(

השכרה שנלקח בחשבון -שטח בר
 בחישוב )מ"ר(:

6,166 6,166 5,933 

- שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
  ההשכרה לצורך הערכת שווי

נלקח בחשבון בשיעור  
 ההיוון 

נלקח בחשבון בשיעור  
 ההיוון 

נלקח בחשבון בשיעור  
 ההיוון 

דמי שכירות חודשיים מייצגים 
לצורך  משרדים ממוצעים למ"ר מושכר 

 הערכת שווי )בש"ח( 
64 60 60 

תזרים מייצג לצורך הערכת השווי  
 )באלפי ש"ח( 

9705,  5,739 5,992 

 6.5% 6.5% 6.5% * שיעור היוון עיקרי

 NOI-שיעור תשואה המשתקף מה
 יחסית לשווי ההוגן הנוכחי של הנכס

%5.5  %74.  5.4% 

 6%הזכויות העתידיות הוונו לפי * 

  91,200  הינו  31.12.2024ליום    הנכסים  של  ההוגן  השווי,  בהרצליה  הנוספות  הזכויות  מרכיב  ללא

 6.5% ההינ בפועל פרופורמה התשואה לכך ובהתאם

  11.1%- ו  8.9%,  10.3%-הינו כהנוכחי של הנכס    NOIהמשתקף מה    התשואה לעלות הנכס  שיעור

 , בהתאמה. 2024 -ו  2023, 2022 לשנים
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 נכס בנתניה 

 2024 2023 2022 

 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 תאריך התוקף של הערכת השווי 

600,178 ( ש"ח)באלפי  ההוגןהשווי   179,200 177,200   

 זהות מעריך השווי
קומפורטי רביב  
  גולדנברג ושות'

קומפורטי רביב  
  גולדנברג ושות'

קומפורטי רביב  
  גולדנברג ושות'

 כן  כן  כן  האם המעריך בלתי תלוי? 

 כן  כן  כן  באם קיים הסכם שיפוי?

מזומנים תזריםהיוון  מודל הערכת השווי   מזומנים תזריםהיוון  מזומנים תזריםהיוון  

השכרה שנלקח בחשבון -שטח בר
 * :בחישוב )מ"ר(

20,092 20,092 20,018 

- שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר
  ההשכרה לצורך הערכת שווי

ההיוון בשיעור  בחשבון נלקח   
  בשיעור  בחשבון נלקח 

ההיוון בשיעור  בחשבון נלקח  ההיוון  

מייצגים  חודשייםדמי שכירות 
ממוצעים למ"ר מושכר לצורך הערכת  

 )בש"ח( שווי 
50 51 47 

תזרים מייצג לצורך הערכת השווי  
 "ח( ש )באלפי 

50412,  12,402 84711,   

   7.0% 7.25% 7.25% שיעור היוון עיקרי

 NOI-שיעור תשואה המשתקף מה

 יחסית לשווי ההוגן הנוכחי של הנכס
%4.6  5.4% %5.7  

  השינוי בשטחים המושכרים מיוחס לשטחי מחסנים נוספים שהחברה הכשירה בקומת המרתף, חלף חניות. *

  7.9% - ו  9.5% , 9.9%  - כ   הינו הנוכחי של הנכס    NOIהמשתקף מה    בנטר  הנכס התשואה לעלות   שיעור 

   . בהתאמה   2024  - ו   2023,  2022  לשנים 

   :הינו( הוגן שווי)לפי  יםלנכס הפיננסי החובסך  שווי יחס

 שנה 
יתרת חוב פיננסי  

 * ()אלפי ש"ח

שווי הוגן 
נכסים )אלפי 

 ש"ח( 
LTV 

2024 16,640 287,200 6% 

2023 68,757 281,800 24% 

2022 9,625 277,600 3% 

 כולל ריבית צבורה. * 
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   הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים 7.3

ההנחה הינה כי במידה ושוכר לא יחדש חוזה או    ,מיקומם של הנכסים, ועל בסיס ניסיון העברלאור  

מטעמי זהירות,  . שני רבעונים, וזאת בתוך אופציה הנתונה לו, יימצא שוכר אחר תחתיו לשטח שיתפנה

.  הדירה   בשכר  ירידה  תהיה ,  במבנה בנתניה  כי במידה ואכן לא תמומש אופציה  ת העבודהנלקחה הנח

את  יממש  לא  ושוכר  שבמידה  הנחה  נלקחה  חדש,  אינו  שהמבנה  העובדה  בשל  בהרצליה,  גם  כך 

  נלקחה בחשבון הכנסה למ"ר נמוכה יותר מהנהוג כיום ולכן  מסוימות    התאמות  תדרשנההאופציה שלו  

נלקחה מדד. לא  עלייתבהתאם לחוזי השכירות, דמי השכירות מוצמדים ל .הללו  הנכסים 2 -ב 2% -בכ

  הנחת מדד בהצגה להלן.

  , כאמור לעיל:חדשות התקשרויות של בחשבון לקיחה תוךצפי ההכנסות, נתונים אודות להלן 

תקופת ההכרה  
 בהכנסה 

אופציות השוכר   בהנחת מימוש אופציות השוכר מימוש אי  בהנחת      

  נשוא שטח מספר  הכנסות  נשוא שטח מספר  הכנסות

  ההסכמים חוזים מרכיבים  ההסכמים חוזים מרכיבים

 המסתיימים  מסתיימים קבועים  המסתיימים  מסתיימים קבועים 
 )באלפי מ"ר(     )באלפי מ"ר(    

H1 –  2025 9,313 4 1.9 9,313 4 1.9 

H2 –  2025 8,979 8 3.4 8,417 16 7.6 

 3.0 13 15,271 2.4 11 17,265 2026שנת 

 2.0 6 17,207 3.0 8 17,777   2027שנת 

 4.5 8 16,850 4.2 10 16,563   2028 שנת

 0.0 0 17,830 2.7 2 18,211 ואילך  2029שנת 

   שמרנות שטחים פנויים למועד הדיווח לא נלקחו ככאלו שיאוכלסו. מטעמי  כי  יצוין

ערך, המידע דלעיל בדבר היקף ההכנסות הצפוי הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות 

שצפויות1968התשכ"ח   מאלה  מהותי  באופן  שונות  להיות  עלולות  בפועל  התוצאות  כתוצאה    ,. 

 ממספר רב של גורמים, ובין היתר תחרות בשוק הנדל"ן המניב. 

 :המניב מימון חטיבת הנדל"ן 7.4

 -כמתוכה סכום של  ,  ש"ח )קרן(מיליון    16.4-ההלוואות על סך של כה יתרת  עמד  31.12.2024ליום  

עד  במועדים שונים,  ומלא    סופירעון  יעומדת לפ  ההלוואות.  שוטפות  כחלויות  מסווג  ש"חמיליון    10.1

   .2028 שנת אוקטובר לחודש

הינם   הריבית  כתנאי  של  במרווח  בממוצע  ונעים  הפריים 0.9%-משתנים  פברואר  ,  מריבית  בחודש 

מיליון ש"ח, אשר סווגה כחלות שוטפת, ולקחה באותו יום    5, פרעה החברה הלוואה בהיקף של  2025

 וריבית משתנים. ןשנים, עם תשלומי קר  4 -הלוואה בסכום דומה, ל

הדוח לנכס בנתניה, לתאריך  ביחס  לעיל  לאמור  לב  כנגד    וזאת,  משועבד  בהרצליה  הנכס  רק  בשים 

כל.  בגינו  שהועמד  האשראי את  להפקיד  החברה  התחייבה  מהמבנה   לבנוסף,  השכירויות  תקבולי 

 להלן  10.1ולעמוד באמות מידה פיננסיות כמפורט בסעיף  המממן  בבנקהמשועבד בחשבון 
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   צפי להתפתחות בשנה הקרובה בתחום הנדל"ן המניב 7.5

לחול   עלולהבפרט,    טק-יההי  בשוק  והמגמות  בכלל  כלכליים  המאקרו  השינויים  ורהחטיבה צופה כי לא

 .  לעיל כמפורטבהרכב השוכרים,  בשיעורי התפוסה ו/או  נוספת ירידה

במטרה להרחיב    ,נוספים  נכסים  רכישת, החברה בוחנת אפשרויות להרחבת פעילותה באמצעות  כן  כמו

 .  ידה על  המוצעים השטחים סךאת 

החברה אינה רואה קושי בעמידתה בהתחייבויותיה הפיננסיות כפי  לב להיקף האשראי הנמוך,    בשים

 שתוארו בפרק המימון לעיל. 

מידע זה מכיל מעצם טיבו וטבעו מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, ומתבסס על תחזיות 

גורמים אשר אינם תלויים בהכרח ותוכניות העבודה של החטיבה. מידע זה עשוי שלא להתממש בשל  

 שינויים בתנאי השוק.להלן וכן  13בחברה, כמפורט בסעיף  
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 פעילות  תחום כדי עולות שאינן אחרות פעילויות .8

 למגורים  ן"נדל ייזום הפעילות תחום על כלל מידע 8.1

 בזל פרויקט 8.1.1

", בה מחזיקה החברה, באמצעות הייעודית   החברה)להלן: "   ייעודית  חברה  התקשרה  29.5.2019  ביום

מהזכויות בהון ובהצבעה והיתרה בידי תאגיד בשליטת שני בעלי   50%  -תאגידים בשליטתה המלאה, ב

מניות בשליטה משותפת אשר אינם קשורים לחברה ו/או לבעלי השליטה בה(, במסגרת עסקה משותפת  

לרכישת   בהסכם  המלאה(  בשליטתה  תאגידים  בחברת מהזכויות    50%)באמצעות  ובהצבעה  בהון 

מערכת  בזלפרויקט   את  היתר  בין  הצדדים,  הסדירו  ההתקשרות,  בהסכם  הנקוב.  לערכן  בתמורה   ,

-כ החברה  של)חלקה    מהזכויות  33.33%-ב  יחזיק  צד  כל   לפיה,  בזלמשותפת   בעיסקההיחסים שלהם  

" מהזכויות  16.66% )להלן:  של  המשותפת  העסקה(  ושיווק  הקמה  תכנון,  לייזום,  זכויות  לרכישת   )"

יוקם בהתאם להוראות תמ"א    בזלפרויקט   , מכוח הסכם שייחתם בין העסקה המשותפת  2/38אשר 

 "(. הקיימים הזכויות בעלי)להלן: "  בזללבעלי הזכויות הקיימים במקרקעין נשוא פרויקט 

  28רכישת הזכויות החברה התחייבה להעמיד הלוואת בעלים לחברה הייעודית בסך של עד    לצורך

  אשר (, בה המניות בעלי ידי על הייעודית לחברה יועמדו  אשר מהלוואות 80% המהווה"ח )סך ש מיליון

. הלוואת הבעלים נושאת ריבית שנתית  בזלכהון עצמי אשר נדרש לפרויקט    יעודיתיה  החברה  את  ישמשו

התחייבויות החברה הייעודית לבנק המלווה של פרויקט    רעוןיפ  לאחר  ותיפרע  8%  של  מוסכם  בשיעור

 . בזל

יחידות דיור של בעלי הזכויות    102  של  הריסתן)חלף    דיור  יחידות  183  יוקמו  בזלפרויקט    במסגרת

  בפרויקט   הצפוי  מהיחידות דיור תשווקנה על ידי העסקה המשותפת. מועד ההשל 81הקיימים(, מתוכן  

 העסקה   הסכם  נחתם  2019  שנת  של  השלישי  הרבעון  במהלך.  2028של שנת    הראשוןבחציון  –  הינו  בזל

מחתימות   80%-לכמעל    ושגושה  לאחר  וזאת  במקרקעין  הקיימים  הזכויות  בעלי  עם  והסכם  משותפת

  העמידה  הדוחלתאריך    .  2021  שנתבתחילת    הוגשה   היתר  קבלתל  בקשה  הקיימים.בעלי הזכויות  

   .)קרן( ח" ש מיליון 21.2-כ  של בסך הלוואות החברה

להקמת  2023דצמבר    בחודש מימון  מסגרת  לקבלת  הסכם  על  בנקאי  מוסד  עם  השותפים  חתמו 

   מיליון ש"ח. 1,186הפרויקט בסך כולל של 

 .  15.6.2024 ביום תסתיים תקופתה אשר לדיירים פינוי  הודעת הוציאו השותפים  20.2.2024 ביום

 . 2024ועבודות הבניה החלו בחודש יולי  2024  במרץ התקבל בניה היתר

לתאריך הדוח, נמשכות עבודות ההקמה של הפרויקט, כאשר לתאריך המאזן אחוז ההתקדמות ההנדסי  

 2% -כ של הפרויקט עומד על

  81מתוך כאמור    דיור  ידותיח  31, התקשרו השותפים עם רוכשים בהסכמי מכירת  31.12.2024ליום  

 בפרויקט. ות הכלול יורד  ידותיח
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: ות)מס' אסמכתא  11.9.2019  -ו  29.5.2019של החברה מיום    יםהמיידי   ותלפרטים נוספים ראו הדוח

נכללים    יםהאמור  ות. הפרטים המובאים בדוח, בהתאמה(2019-01-094936  -ו  2019-01-053725

 בזאת על דרך ההפניה.

 ( המדינה)כיכר  שרת פרויקט 8.1.2

בזל    טרם פרויקט  בהסכם  החברה  ביום  8.1.1  סעיףב  לאמור  בהתאםהתקשרות    7.6.2018  לעיל, 

לרכישת    חברהה  התקשרה בהסכם  המלאה(  בשליטה  תאגידים  בהון    50%)באמצעות  מהזכויות 

  ידי   על  מוחזקים  ההצבעה  בהון  הזכויות  יתרת.  הנקוב  לערכן  בתמורה,  שרתובהצבעה בחברת פרויקט 

"   משותפת  בשליטה  המניות  בעלי   שני  בשליטת  תאגיד של המייסדים)להלן:  שותפים  הינם  "(, אשר 

ייעודית המחזיקה בפרויקט   . בהסכם ההתקשרות הסדירו הצדדים את מערכת בזלהחברה בחברה 

  .בזלהחברה בהסכם לרכישת זכויות בחברת פרויקט  היחסים ביניהם בדומה לעקרונות התקשרותה של  

  24רכישת הזכויות החברה התחייבה להעמיד הלוואת בעלים לחברה הייעודית בסך של עד    לצורך

  אשר (, בה המניות בעלי ידי על הייעודית לחברה יועמדו  אשר מהלוואות 80% המהווה"ח )סך ש מיליון

לפרויקט    הייעודית  החברה  את  ישמשו נדרש  עצמי אשר  ריבית שרתכהון  נושאת  . הלוואת הבעלים 

התחייבויות החברה הייעודית לבנק המלווה של    פירעון   לאחר  ותיפרע  8%  של   מוסכם  בשיעורשנתית  

 .  שרתפרויקט 

  מיליון  1.6 -כ מתוכם סך של)קרן( ש"ח  מיליון 14.8-כ  של בסך הלוואות החברה העמידה הדוח למועד

  .להלן כמתואר נוסף ניתנו כהלוואה לפרויקט )קרן( ש"ח 

דיור של בעלי הזכויות    77דיור )חלף הריסתן של    יחידות  163יוקמו    שרתפרויקט    במסגרת יחידות 

 דיור תשווקנה על ידי העסקה המשותפת.   יחידות  86הקיימים(, מתוכן  

שנת   ובמהלך  2021במהלך  הפרויקט  בשיווק  השותפים  התנאים    2022  שנת  החלו  מלוא  התקיימו 

 המתלים להסכם מול הבעלים. 

חתמו השותפים עם מוסד בנקאי על הסכם לקבלת מסגרת מימון  להקמת הפרויקט    2022  מרץ  חודשב

 מיליון ש"ח. 1,004בסך כולל של 

 התקבל היתר בנייה לפרויקט.   2022 אוגוסט חודשב

וב2022דצמבר  - במהלך חודשים אוקטובר פונו הדיירים    . החלו עבודות ההריסה  2023ינואר  חודש  , 

לתאריך הדוח, נמשכות עבודות ההקמה של הפרויקט, כאשר לתאריך המאזן אחוז ההתקדמות ההנדסי  

 . 33% -כ של הפרויקט עומד על

  86  כאמור  מתוך  דיור  ידותיח  52, התקשרו השותפים עם רוכשים בהסכמי מכירת  31.12.2024ליום  

    .בפרויקט ותהכלול יורד  ידותיח

  פעולה   שיתוף  תבחן  החברה  כי  האמורה  הייעודית   החברה  של  המייסדים   לבין  החברה  בין   כי   הוסכם  עוד

" להלן)  נוסף  עירונית  התחדשות  פרויקט  במסגרת  עימם   נוסף ולצורך  "(הנוסף  הפרויקט:  זאת,  עם   .

   ף סהנו  קטיפרוההפועלת להקמתו של    יעודיתיה  לחברה  קשורה  חברה  נדרשה,  הנוסף  פרויקטהקידום  
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. לאור זאת, הסכימו החברה,  "חשמיליון    2"( לקבל מימון בהיקף של  הנוסף  פרויקטה  חברת"   )להלן:

מסכום הלוואת הבעלים לה   "חשמיליון    2השותף והחברה הייעודית כי החברה והשותף יקדימו סך של  

אשר יועמדו על ידי החברה הייעודית כהלוואה לחברת   שרתהתחייבו כלפי החברה הייעודית בפרויקט  

. כאמור לעיל, למועד זה העמידו הצדדים את ההלוואה האמורה )חלקה של החברה הנוסף  פרויקט ה

   מיליון ש"ח(. 1.6

 שרת )במתווה דומה לזה של פרויקט    הנוסף  פרויקטהשיחתם הסכם בין החברה, השותף וחברת    ככל

בסך   ההלוואה  אזי  בזל(  לחברת    "חשמיליון    2ופרויקט  החברה   הנוסף  פרויקטהשהועמדה  ידי  על 

. שרתבהלוואת בעלים לצורך פירעונה של ההלוואה האמורה לחברה הייעודית    תוחלף   שרתהייעודית  

הסכם   יחתם  שלא  השותף    הנוסף  פרויקטה ככל  רווחי  מתוך  יעשה  החברה  הלוואת  החזר  כאמור 

 . ובזל שרתבפרויקט 

לדוח התקופתי    8.1וכן סעיף    10.6.2018ומיום    31.5.2018מיום    המיידייםנוספים ראו הדוחות    לפרטים

  - ו  2018-01-049635,  2018-01-046401)מס' אסמכתאות:  29.3.2019שפורסם ביום  2018לשנת 

   בהתאמה(. המידע המובא בדוחות האמורים נכלל בזאת על דרך ההפניה., 2019-01-094936

 

 

 

  



29 

 

 

 

   מידע נוסף בקשר עם הפרויקטים 8.1.4

 

 

 

 

יח"ד
מ"ר ממוצע 

ליח"ד

תל-אביבשרת
תמ"א 

38/2
ביצוע שלד

בניית 

הפרויקט 

החלה 

בינואר 

2023

16.7%כןחציון 2, 2026

77 יח"ד 

לבעלים ו-86 

יח"ד לשיווק

115

תל-אביבבזל
תמ"א 

38/2
ביצוע דיפון

בניית 

הפרויקט 

החלה 

ביולי 2024

16.7%כןחציון 1, 2028

102 יח"ד 

לבעלים ו-81 

יח"ד לשיווק

111

יח"ד בפרויקט
סטטוס 

הפרויקט נכון 

לתאריך הדוח

פרויקטים בתכנון - נתונים כלליים על הפרויקטים

האם הושג 

מימון/ליווי 

בנקאי לפרויקט

חלק 

החברה 

האפקטיבי 

בפרויקט 

)%(

שם הפרויקט
מיקום 

הפרויקט

מועד 

רכישת 

קרקע

מועד 

תחילת 

בניה 

מתוכנן

מועד סיום בניה 

מתוכנן

מקדמות 

שנתקבלו

יתרת סכומים לקבל 

לפי חוזים

20%-52,89284,1675,17813,98036%17,6155260%106,361200,140131,27215%שרת

23%-35,0333,8623,60210,13813%21,9323138%8,66653,165146,70717%בזל

פרויקטים בתכנון - נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט )הנתונים הינם ברמת 100%(

הכנסות מחוזים מוקדמים שטרם 

הוכרו )באלפי ש"ח(
הכנסות 

שהוכרו
בינוי

סה"כ טווח 

תחזית 

לשיעור רווח 

גולמי צפוי

% דירות 

מכורות

חוזים חתומים )ככל שנחתמו חוזי מכירה מחייבים( סמוך למועד הדוח:עלויות שהושקעו בפועל )באלפי ש"ח(

סה"כ % עלויות שהושקעו מתוך סך עלויות צפוי

קרקע, 

היטלים, 

פיתוח

עלויות מימון 

שהוונו 

לפרויקט

תכנון ואחרות

מספר חוזים 

מוקדמים 

חתומים

יתרה בספרי 

החברה ליום 

 31.12.2024

)טיפול בשווי 

מאזני( )באלפי 

)₪

שם



30 

 

 

 

יודגש, כי הערכות החברה דלעיל, בין היתר, מועדי סיום הבנייה של הפרויקטים, הכנסות ועלויות צפויות,  

מידע  "   הינם   (,ביחס לפרויקטי התחדשות עירונית) הרווח הגולמי הצפוי בפרויקטים, עלויות פינוי דיירים  

המתבסס על ניסיונה של החברה  ,  1968-תשכ"חהבחוק ניירות ערך,    זה  כהגדרת מונח",  צופה פני עתיד

ושותפיה לפרויקטים השונים ועל מימוש מלא של המלאי במחירים התואמים את המכירות בפועל או  

פרמטרים אלה תלויים במידה רבה בשיתוף פעולה בין השותפים,   .את מחירי השוק נכון למועד דוח זה

מהם   הנדרש  העצמי  ההון  ובהעמדת  הפרויקטים  הקמת  במהלך  שיתקבלו  זה (בהחלטות  ובכלל 

על פי ההסכמים שנחתמו; בגורמים חיצוניים, כגון קבלת ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם   (מהחברה

הפרויקטים ושותפיה    ,של  החברה  ידי  על  לכך  שנחזה  במועד  קבלתם  בעצם  והן  קבלתם  בעצם  הן 

ור תוכניות ייעוד הקרקע לרבות  לפרויקטים, בעמידת החברה בדרישות הרשויות השונות בקשר עם איש

ו/או   עירונית  התחדשות  בפרויקטי  הדיירים  של  בהחתמה  ידם;  על  הרלבנטיים  ההיתרים  קבלת 

קומבינציה על ההסכמים הנדרשים בהתאם לרף הקבוע בכל אחד מההסכמים הנ"ל ובהתקיימות יתר  

קבלת מימון לליווי התנאים המתלים לכניסתם של ההסכמים לתוקף; בהתקשרות עם גופים מממנים ל

בעלויות הקמה ומימון בפועל במועד    ;ביחס לפרויקטים שטרם נחתם לגביהם הסכם כאמור  ,הפרויקטים 

בשמירת   ;אשר עשוי לחול בהם שינוי למול העלויות שנחזו על ידי החברה, לרבות שינוי מהותי  ,התהוותן

ינוי, לרבות שינוי מהותי, בין היתר  בהם עשוי לחול ש,  רמות מחירי המכירה השוררים כיום בשוק הנדל"ן

  לאור תמורות בסביבה הכלכלית בה פועלת החברה ובין היתר לאור שינויים תכופים ברגולציית המיסוי 

ואין וודאות שכך יהיה מצב הדברים בפועל. גורמים אלה עשויים לשנות באופן משמעותי את הערכות   -

לכך  להביא  העשוי  העיקריים  הגורמים  זה,  למועד  נכון  לעיל. להערכת החברה,  החברה המפורטות 

שהמידע צופה פני עתיד לא יתממש הינו כי בניית הפרויקטים לא תתאפשר או תתעכב מסיבות שונות 

לקבלת  ו/או  הקיימת  התב"ע  ו/או  המוצע  היעוד  לשינוי  הרשויות  בדרישות  החברה  עמידת  אי  כגון 

ו קבלתם במועד המאוחר מזה שנחזה על ידי ההיתרים ו/או אי קבלת היתרים מתאימים לפרויקטים א

על   לרעה  תשפיע  אשר  הקורונה  נגיף  משבר  התמשכות  לרבות  הכלכלית  בסביבה  הרעה  החברה; 

ידי החברה לעיל.   סביבת המחירים בה פועלת החברה באופן שיביא לקיטון ברווח הגולמי שצוין על 

  .ות שונה אף באופן מהותי, מהאמור לעיללפיכך , אין כל ודאות כי המידע שלעיל יתממש והוא יכול להי
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 החברה ברמת נוסף   מידע -  4 פרק

 הון אנושי  .9

   2024  -   2023להלן טבלה המציגה את חלוקת כוח האדם בחברות הקבוצה לפי תחומי פעילותה בשנים   9.1

 גידול/קיטון  2023עובדים  2024עובדים  תחום הפעילות 

 1 4 5 מטה הקבוצה  - החברה

 1   7 8 חטיבת הנדל"ן  

    11 13 "כ קבוצה הס

הסכמי  9.2 מסוים.  באדם  מהחטיבות,  אחת  באף  כיום,  מהותית  תלות  קיימת  כי  סבורה  אינה  החברה 

ההעסקה בכל החברות בקבוצה הינם במתכונת חוזים אישיים. אין בחברות הקבוצה המאוחדות ועדי  

פרטים    -א' לפרק ד'  26-ו  26תקנה  עובדים ולא נחתמים חוזי עבודה קיבוציים. באשר לנושאי משרה ראו  

 להלן. נוספים על החברה, המצורף

  . החברה  אסיפת בעלי המניות של   ידי  על  בחברה  משרה  לנושאי  תגמול  מדיניות  אושרה  2.4.2024  ביום 9.3

 : ות)מס' אסמכתא 2.4.2024-ו 26.3.2024, 14.2.2024מים  מי ים מיידיה ותדוח הלפרטים נוספים ראו 

בדוח(.  בהתאמה,  2024-01-032014-ו  2024-01-031920,  2024-01-016074 הנכלל    ותהמידע 

   מובא בזאת על דרך ההפניה. יםהאמור

בעל השליטה בחברה, מר תנחום אורן, ראו תקנה משירותי הייעוץ  קבלת  הסכם לבקשר עם  לפרטים   9.4

  פרטים נוספים על החברה, המצורף להלן. -לפרק ד'  21

הומונאי,    9.5 אורן  רות  הגב'  של  ההעסקה  הסכם  עם  בקשר  בעל   יתמנכ"ללפרטים  של  בתו  החברה, 

 פרטים נוספים על החברה, המצורף להלן.  -לפרק ד'  21השליטה, ראו תקנה 

אישר דירקטוריון החברה, לאחר שהתקבל לכך אישור ועדת הביקורת, תשלום גמול   11.5.2023ביום   9.6

לדירקטורים המכהנים בחברה ואשר יכהנו בה מעת לעת. לפרטים נוספים ראו הדוח המיידי שפרסמה  

(. המידע הנכלל בדוח האמור מובא בזאת 2023-01-051045)מס' אסמכתא:    14.5.2023החברה ביום  

   דרך ההפניה. על

   מימון .10

אלפי    10.1  -)מתוכו, סך של כ ש"ח  אלפי    16.4-כסך של  עמד על    31.12.2024ליום  האשראי  קרן  היקף   10.1

ולא כולל אשראי מהותי כמפורט בסעיף    שוטפת  חלות  -  רת הלוואות ואשראי לזמן קצרמוצג במסגש"ח  

מיליון ש"ח הוחלפו    5-לאחר תאריך המאזן השתנה תמהיל האשראי והלוואות בהיקף של כ.  (להלן  10.2

ככלל, האשראי הבנקאי המועמד לקבוצה, ניתן כהלוואות ספציפיות בתוך מסגרות  בהלוואות לזמן ארוך.  

  מסגרת , יתרת  2025למסגרת האשראי של החברה, כפי שעודכנה בחודש מרץ    בהתאם     אשראי מוגדרות.

 "ח. ש   מיליוני   5  הינה   בחברה   נוצלה   שטרם   האשראי 
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החוב   האשראי,  כנגד  העמדת  ומסגרת  עם  עוד  החברה  מידה    ההלוואותהתחייבה  באמות  לעמוד 

 וההתניות הנלוות לה:   ההלוואות יפורטופיננסיות ואחרות שנקבעו בהסכמים. להלן 

  ההלוואה יתרת  סכום
 31.12.2024 ליום

 בטוחות פיננסיות מידה  אמות ההלוואה  תנאי המלווה 

  ש"ח מיליוני 16.4
  -בתוספת ריבית של כ

)חוב  מיליוני ש"ח  0.2
של חברה בת בבעלות  

מלאה   תמלאה בערבו 
 של החברה(. 

  צמודות אינה  ההלוואות
ת ריבית של  וונושא 

או   0.86%פריים + 
לחלופין ריבית הצמודה  

לריבית הפריים בתוספת  
1.2% 

תאגיד  
 בנקאי 

  תומשולמ  היתרות
עד   תשלומים רבעוניים

 1.10.2028לתאריך 

  של התקבולים בין הכיסוי יחס
  ההוצאות בניכוי הבת חברת

(NOI  לבין החלויות השוטפות )
. היחס בין יתרת 1.1- לא יפחת מ

 .  9לא יעלה על  NOI -החוב ל
, היחסים  31.12.2024 ליום

  1.2-ו 1.4האמורים עמדו על 
 בהתאמה 

שעבוד בדרגה  
ראשונה על מבנה  

בבעלות חברת  ש
הבת, על כל  

  התקבולים
 הנצמחים ממנו.  

 

 מיסוי  .11

 .  31.12.2024לדוחות הכספיים של החברה ליום  8אור ילפרטים בדבר מיסוי החברה ראו ב

 עסקית  ואסטרטגיהיעדים  .12

כל אחד מתחומי פעילותה של הקבוצה פורטו לעיל, לפי  ליעדים והאסטרטגיה אשר פורטו ברמת    בנוסף

 .החברה יעדי  יובאו  להלן, העניין

 כדיל, ישנה פעילות שאינה עולה  בנוסף  .חטיבת הנדל"ן  -אחת    תופעיל  חטיבת   חברהללעיל,    כאמור 12.1

בפרו  ההתחדשות  בתחום  פעילות  מגזר להשקעה  החברה  נכנסה  במסגרתה   שרת  קטיהעירונית, 

הפעילות כאמור מוחזקת באמצעות שותפות כללית    .לעיל  8.1.2-ו  8.1.1, כאמור בסעיפים  בזלובפרויקט  

   . מהזכויות 50%  -נכסים מחזיקה ב ואינטרגאמאבה כל אחת מדלתה 

 תוך,  )הן בנדל"ן מניב והן בנדל"ן למגורים(  "ןנדלה  בתחום  פעילותה  היקפי  את   הגדילהחברה ל  בכוונת 12.2

 .  למועד הדוח מחזיקה היא בויחס החוב הנמוך   של ניצול

החברה מעוניינת להמשיך ולחזק את פעילותה בתחום הנדל"ן המניב ובמקביל להתרחב לתחום היזמות 

 במגורים לרבות כניסה לפרויקטים נוספים בתחום ההתחדשות העירונית.  

הגדלת הפעילות, יכול ותעשה תוך רכישת חברות/ פעילויות קיימות ו/או שיתופי פעולה אסטרטגיים עם 

  .עסקאות מספר בוחנת החברה הדוח לתאריך כאשר, המגורים וםחברות הפועלות בתח

 ן המניב באמצעות רכישה של נכסים מניבים." בנוסף בוחנת החברה הרחבת הפעילות בתחום הנדל

והקמת  במ קידום תב"ע  ידי  קביל לכך ממשיכה החברה לפעול להשבחת הנכס המצוי בהרצליה, על 

סעיף  ראה  להרחבה  מסחר(.  ומעט  מגורים  )משרדים,  שימושים  בעירוב  שיאופיין  קומות  רב  מבנה 

 לעיל.   7.1.10
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 סיכון  בגורמידיון  .13

 סיכוני מאקרו  13.1

מיתון במשק הישראלי עלול לפגוע באיתנותם של השוכרים וביכולתם לעמוד    -  הישראלי  במשק  מיתון 13.1.1

 בהתחייבויותיהם כלפי החברה. 

על התוצאות העסקיות של    להשליך  בידם  יששינויים בעלי אופי פוליטי ובטחוני    -   חשיפה גאו פוליטית 13.1.2

פעמים   מספר  כפי שארע  בישראל  הביטחוני  במצב  למשל, התדרדרות  כך,  גרמה בעברהקבוצה.    ,

בתיירות, בהשקעות בחברות וגם בפעילות עסקית מקומית באזורים   משמעותיתועלולה לגרום לירידה  

פגע הן הכנסות חברות הקבוצה המוכרות יעלולות לה  מכך  כתוצאהנפגעי מלחמה בפרט ובכלל המשק,  

הנדל"ן בשל פגיעה בשוכרים פוטנציאליים שהם    חטיבתמוצרי פנאי, כגון מוצרי הדמיה, והן הכנסות  

 חברות בינ"ל. 

להשפיע על איתנות   עלול   הדבר (  בחלקה  או )במלואה    תיושם   המשפטית לעיל, ככל שהרפורמה    כאמור

במצב הפיסקאלי של מדינת ישראל,   הרעה הורדת דירוג האשראי,  להמשק הישראלי ולגרור, בין היתר,  

וכן   ישראל   מדינת   של   לגבולותיה   חוץ הוצאת כספים מישראל, "בריחת מוחות" והעברת פעילות עסקית מ 

 בשוק המקומי.  ות של השקעות זר   עצירה 

על פי תנאי פוליסות הביטוח שלה, חברות הקבוצה מחויבות בהשתתפות עצמית בגין    -  נזקי ביטוח 13.1.3

רעידת   עקב  חברות הקבוצה  לנכסי  נרחב  נזק  וייגרם  במידה  מהותיים.  בסכומים  אדמה  רעידת  נזקי 

 אדמה, עלולה להיגרם לחברות הקבוצה חשיפה מהותית לפחות בגובה סכום ההשתתפות העצמית.

 . לעיל 6.2 סעיף ראו -בשיעורי הריבית במשק  שינויים 13.1.4

עושות שימוש במערכות מחשוב   -  סייבר  סיכון 13.1.5 וחברות הקבוצה  לצורך פעילותה השוטפת, החברה 

שונות. מערכות אלה עלולות להיות פגיעות למתקפות מכוונות, פריצות, תרמיות, "וירוסים", מתקפות  

ובעיות אבטחה  קידוד  או  הגנה  תוכנות  כשלים של  "כופר",  טרור, מתקפות  פעולות  שירות,  למניעת 

ות פליליות, קבוצות פעילים חברתיים וגורמים לאומניים נוהגים לשים להם למטרה חברות אחרות. קבוצ

 העושות שימוש במערכות מחשוב.  

החברה פועלת לצמצום סיכוני סייבר תוך שימוש באמצעי מניעה, איתור ותגובה. עם זאת, ייתכן שאמצעי  

 האבטחה הננקטים לא יהיו מספקים, בתלות במתקפה או בטיבו של סיכון הסייבר המדובר. 

 "ן הנדל לחטיבת ענפיים םסיכוני 13.2

דיני    -  רגולטוריים  שינויים 13.2.1 דיני חברות,  לרבות  רגולטוריות שונות,  למגבלות  נתונה  פעילות הקבוצה 

.  ניירות ערך, דיני תכנון ובניה ודיני רשויות מקומיות נוספים )ארנונה, שילוט(, דיני בטיחות בעבודה ועוד 

  בחטיבת   ייזום  פעילות,  זאת  עם.   כאמור  שינויים  של  ההשלכות  את  להעריך  החברה  של  ביכולתה  אין

 "ע, תב  אישור   כגון   תכנוניים  מגופים   שונים  אישורים  לקבלת  ומועדים  מתנאים  רבות  מושפעת"ן  הנדל
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קבלת    תמ"א, בניה,  היתרי  מוגברות    רישיונות אישורי  דרישות  או  אלה,  בהליכים  עיכובים  וכד'.  עסק 

 עלולים לגרור פגיעה ברווחיות פרויקט ולהוצאות מוגדלות.  

להשכרה    ירידה לשטחים  של    -בביקוש  בתפוסה  לירידה  להביא  עלולה  בענף,  מתחרות  כתוצאה 

הנכסים, שחיקה בדמי השכירות ולפגיעה בשווי הנכסים של החברה. שוק הנדל"ן למשרדים מתאפיין  

ברמת תחרות גבוהה הנובעת מהיצע גדול של נכסים קיימים וכן פרויקטים הנמצאים בשלבי הקמה. 

 במהלך שיעורי הצמיחה במשק ומשיעורי אבטלה גם יחד.  הביקוש וההיצע בתחום המשרדים נובעים מ

אלפי מ"ר חדשים,   עשרותבהרצליה פיתוח    התעשיה  באזור  המשרדיםהשנים החלופות התווספו לשוק  

 ובשנים הקרובות צפויים להתווסף שטחים נוספים.  

יוביל להטלת מגבלות    -  משבר בריאותי ו/או משבר בריאותי אחר, אשר  החרפה במשבר הקורונה 

ו/או דרישה לריחוק חברתי, עלול לבוא לידי ביטוי בהאטה ו/או ירידה בביקושים לשטחי מסחר   תנועה

ומשרדים, בין אם בשל האטה כללית במשק ובין אם בשל מעבר לעבודה מרחוק. במקרה כאמור, קיים 

חשש כי שוכרים קיימים יימנעו מלחדש הסכמי שכירות ו/או יצמצמו את השטחים המושכרים על ידם,  

ר אשר יוביל לעודף בשטחים פנויים וכתוצאה מכך יאריך את משך הזמן הנדרש לצורך התקשרות  דב

   בהסכם שכירות ויביא לירידה בדמי השכירות.

 מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות הקבוצה בכללותה  גורם הסיכון

 השפעה נמוכה  השפעה בינונית השפעה גבוהה 

 גורמי סיכון מקרו 

  X  הישראלי  במשק מיתון 

  X  פוליטית  -חשיפה גאו 

 X   רעידות אדמה  -  נזקי ביטוח 

  X  במשק ריבית  ה  שיעורישינויים ב

 X   סיכון סייבר 

 סיכונים ענפיים

  X  רגולטוריים   שינויים

   X להשכרה לשטחים  בביקוש  ירידה

 X   משבר בריאותי 

 2025  ,במרץ 26 :תאריך

 

 מ "בע להשקעות חברה גאמא אינטר

 : ותפקידם  החותמים שמות

 , יו"ר הדירקטוריון ליברמן בנימין

 , מנכ"ל הומונאי אורן רות



 

    4202 לשנתדו"ח הדירקטוריון 

בדו"ח זה "החברה" משמע החברה וחברות .  2024לשנת  אנו מתכבדים להגיש בזה את דוח הדירקטוריון  

 הבת שלה, אלא אם נאמר אחרת או שהקשר הדברים מחייב אחרת. 

 הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד  - חלק א'

  החברהנתונים עיקריים מתוך תיאור עסקי   .1

1.1  " בשנת    התאגדה ונרשמה בישראל  "(החברהאינטרגאמא חברה להשקעות בע"מ )להלן: 

  1984בשנת    במטרה להשקיע בענפי המסחר והתעשייה.  כחברה מוגבלת במניות  1965

ועד    31.12.2005החל מיום    אביב.-נרשמו מניותיה של החברה למסחר בבורסה לני"ע בתל

,  ניהולית  עצמאות  להן  שנתונהבאמצעות ארבע חטיבות,    פעלההחברה    27.3.2017ליום  

 "(.  הקבוצה"  :להלןביחד, והמאוחדות בדוחותיה הכספיים )

מספר מהלכים של מימוש וחלוקת נכסים, לאור רצון למקד את פעילותה, ביצעה החברה   1.2

, החברה  פועלת החברה בתחום הנדל"ן בלבד, כאשר למועד הדוח   1.1.2021והחל מיום  

אלף   26-הנדל"ן המניב, באמצעות שני נכסים מניבים בשטח כולל של כ  בתחום  מתמקדת

 "ח. ש מיליון 287.2-, המוערכים בשווי הוגן בסך של כומחסנים משרדיםמ"ר 

אביב -לבת  המדינה  כיכר  באזור  38/2"א  תממסוג    בפרויקטים   החברה  השקיעה,  בנוסף 1.3

)כמפורט    מהפרויקטים  אחד  כלמרווחי    16.6%  -ל  זכאית  היא  בהםאביב,  -בתל  בזל  ובמתחם

 (.לעיל החברהתיאור עסקי  -א'  לפרק 8.1בסעיף 

, ברזל  חרבות  מלחמתבקשר עם הסביבה הכללית בה פועלת החברה ובכלל זאת    לפרטים 1.4

   .החברה עסקי תיאור 2  לפרק 6.5 סעיף ראו

   .320231.12לעומת  והשינויים העיקריים .420231.12ליום  ניתוח המצב הכספי  .2

   )אלפי ש"ח( נכסים והתחייבויות שוטפים  2.1

 
 בדצמבר  31 ליום

 הסברי החברה 
2024 2023 

 65,277 4,217 שוטפים   נכסים

צד שלישי שאינו קשור  מהלוואה    פרעוןמיוחס ל  קיטוןעיקר ה
  1בגובה    קיטון ביתרת לקוחות  ,מיליון ש"ח  57לחברה בסך  
ו ש"ח  בגובה    קיטון מיליון  אשר  מיליון    3במזומנים  ש"ח 

 שימשו להשקעות בנכסים ולהלוואות לחברות כלולות 

  התחייבויות
 שוטפות 

15,387 68,104 
  פרעוןמיליון ש"ח נובע מ 50-בסך של כ קיטוןעיקר ה

 מיליון ש"ח  3וקיטון ביתרות זכאים בגובה הלוואות  

 
  



 

2 

   אלפי ש"ח() נכסים והתחייבויות שאינם שוטפים 2.2

 
 בדצמבר  31 ליום

 הסברי החברה 
2024 2023 

  בלתי נכסים
 שוטפים 

323,327 305,238 

מיליון ש"ח   13-של כעיקר הגידול נובע מגידול בסך 
וגידול בסך   בהלוואות לחברות המטופלות בשווי המאזני

 .נדל"ן להשקעהוהשקעות ב בגין שערוך  ש"ח מיליון  5.3

  התחייבויות
 שוטפות  שאינן

57,777 56,481 
שערוך נדל"ן  מגידול במס נדחה בגין עיקר הגידול נובע 

 .להשקעה

 

   )אלפי ש"ח( והפסד רווח  נתוני 2.3

 אחוז שינוי  2023 2024 נתוני רווח והפסד תמצית 
 -י ליו

דצמבר  
2024 

 -י ליו
דצמבר  

2023 

אחוז  
 שינוי

  0%  9,503  9,533   0%  19,051   19,006 ודמי ניהול  הכנסות משכר דירה

 (3%)  2,499   2,434   1%  4,851  4,889 עלות ההכנסות 

  1%  7,004   7,099  (1%)  14,200  14,117 רווח גולמי 

,2218 הוצאות הנהלה וכלליות    7,908  4%   6744,    3,623  29% 

  30% (3,851)  (4,664)  (1%) (3,532)  (3,489) הכנסות משערוך נדל"ן להשקעה 

  21% (19)  -  (100%) (29)  -  הכנסות אחרות  

 100% (247)  10  9%  4,347  4,732 תפעול )הכנסות( סך הוצאות 

 (2%)  7,251  7,089  (5%)  9,853   9,385 רווח  מפעולות רגילות 

12,95 הכנסות מימון      3,926  (25%) 81,50   3,248  (54%) 

 (72%) (2,630)  (732)  (52%) (3,930)  (1,892) הוצאות מימון  

91,05 מימון, נטו הכנסות )הוצאות(     (4) (26,525%)  776  618  (26%) 

 ברווחי )הפסדי(חלק הקבוצה 
ת  ות המטופלומוחזק חברות

 בשיטת שווי מאזני 
767  917  (16%) (686)    528  (100%) 

1 רווח לפני מס  11,21  10,766 4%  97,17  8,397 (15%) 

  32% (1,171)  (1,548)   15% (1,539)  (1,775) הוצאות מסים על הכנסה 

,9 רווח  מפעילות נמשכת  643   9,227  2%   15,63    7,226  (22%) 

 -    -     -  (100%)  94  -  מפעילות מופסקת)הפסד( רווח 

15,63  1% 9,321 9,436 רווח לתקופה   7,226  (22%) 

        

 (22%)  7,222  5,633  1%  9,318  9,441 מיוחס למחזיקי ההון של החברה 

(5)  זכויות שאינן מקנות שליטה    3  (100%) (2)   4  (100%) 

69,43 רווח לתקופה   9,321  1%  15,63   7,226  (22%) 

        

 (22%)  3.56   2.77  1%  4.59  4.65  רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

 (22%)  3.56   2.77   1%  4.59   4.65  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

רווח בסיסי למניה מפעילות  
 נמשכת )בש"ח(

 4.65   4.55  2%   2.77   3.56  (22%) 

רווח מדולל למניה מפעילות  
 נמשכת )בש"ח(

 4.65   4.55  2%   2.77   3.56  (22%) 

רווח בסיסי ומדולל למניה  
 מפעילות מופסקת )בש"ח( 

-   0.05  (100%)  -     -    - 
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  "ח(ש )אלפי  4202 לשנת החציוניים  והפסד רווח דוח תמצית

 2024יוני -ינואר 2024דצמבר   -י ליו תמצית נתוני רווח והפסד  

    

  9,473  9,533  ודמי ניהול  הכנסות משכר דירה

  2,455   2,434  עלות ההכנסות 

  7,018   7,099  רווח גולמי 

  3,547   4,674  הוצאות הנהלה וכלליות 

  1,175  (4,664)  הוצאות )הכנסות( משערוך נדל"ן להשקעה 

    -  -  הכנסות אחרות  

  4,722  10 תפעול )הכנסות( סך הוצאות 

  2,296  7,089  רווח מפעולות רגילות 

  1,443  1,508 הכנסות מימון 

 (1,160)  (732)  הוצאות מימון 

  283  776  עלויות מימון, נטו 

(686) חברה מוחזקת המטופלת בשיטת שווי מאזני ברווחיחלק הקבוצה     1,453  

 4,032 7,179 רווח לפני מס 

 (227)  (1,548)  מסים על הכנסה 

  3,805   5,631  רווח מפעילות נמשכת 

    -     -  רווח מפעילות מופסקת

  3,805  5,631 רווח לתקופה

    

  3,808  5,633 רווח מיוחס למחזיקי ההון של החברה 

(2) זכויות שאינן מקנות שליטה    (3) 

  3,805  5,631 רווח לתקופה

    

  1.88   2.77 רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

  1.88   2.77  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

  1.88   2.77  רווח בסיסי למניה מפעילות נמשכת )בש"ח( 

  1.88   2.77  רווח מדולל למניה מפעילות נמשכת )בש"ח( 

    -     -  רווח בסיסי ומדולל למניה מפעילות מופסקת )בש"ח( 
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יום לשנה שנסתיימה ב בחטיבת הנדל"ן המניב ניתוח הכנסות ורווחיות תפעולית 2.4

   )אלפי ש"ח( 31.12.2023יום לעומת השנה שנסתיימה ב 31.12.2024

בשנת  הכנסות  החטיבה 
2024 

בשנת  הכנסות 
2023 

 הסברי החברה  % שינוי

 - 19,051 19,006 נדל"ן 
קיטון בשיעורי התפוסה הממוצעים, אשר   

התקזז במלואו בגידול הנובע מעליית  
   המדד

 

שיעור הרווח   החטיבה 
בשנת  הגולמי 

2024 

שיעור הרווח  
בשנת  הגולמי 

2023 

שינוי 
 בשיעור 

 הסברי החברה 

 (0.2%) 74.5% 74.3% נדל"ן  
הממוצעים, אשר  קיטון בשיעורי התפוסה 

התקזז במלואו בגידול הנובע מעליית  
 המדד וגידול קל בעלויות 

   :)אלפי ש"ח( המניב להלן נתונים עיקריים על התפתחות מדדים שונים לגבי שני נכסי הנדל"ן

 2024 2023 2022 

NOI * 14,139 14,549 15,439 

FFO ** 5,566   6,175 7,988 

 5.6% 5.2% 4.9% * ** / ** * **תשואה 

 277,600 281,800 287,200 * ***  הוגן שווי

 33,475 30,965 29,683 ספרים מופחת  ערך

* NOI - Net Operation income   -  ,ראה גם חלק א'. מחושב ברמה המאוחדת.פחת.  בניטרולרווח תפעולי נקי 
 **FFO – Funds From Operation. .'בהתאם לגישת הרשות לניירות ערך. ראה גם חלק א 
 לשווי הוגן  NOI - התשוא * **
 בהתאם להערכות שווי. –** שןןי הוגן **
ובהתאם לכך התשואה המותאמת   269,800 הינו הנכסים של ההוגן השווי, בהרצליה עתידי תכנון המשקף   הנוספות הזכויות מרכיב ללא* ****

 .5.2%הינה 

 . להלן נספח א'לפרטים בקשר עם הערכות שווי מהותיות מאוד בקשר עם נכסי הנדל"ן המניב ראו 

 נזילות ומקורות  

המזומנים   ביתרות    .ש"ח  מיליוני   2.9-בכ  קטנו   2024  שנתביתרות  העיקריים  לשינויים  הסברים  להלן 

 . המזומנים אשר שימשו ונבעו בתקופות אלה

 
 אלפי ש"ח 

  לשנת  
 2023 2024 הסברי החברה 

שנבע  תזרים מזומנים  
 מפעילות שוטפת 

  בסעיפי   משינוייםמפעילות שוטפת נובע בעיקר    בתזרים  קיטוןה 9,346 6,081
השנה מול השינוי השינויים האמורים בשנה    והתחייבויות  נכסים

 . אשתקד

שנבעו    תזרים מזומנים
מפעילות )שימשו  

 השקעה  לפעילות(

  64.2צד שלישי בסך  מהלוואה    פרעון כלל    2024בשנת    התזרים (59,125) 46,201
  11.5ש"ח נטו, וכן מתן הלוואות לעסקאות משותפות בסך  יליוני  מ

 מש"ח( 3.9 – 2023 מיליוני ש"ח )ב

שנבע    תזרים מזומנים
)ששימש   מפעילות

 מימון ( פעילותל

)לאחר פרעון    מבנקיםהלוואה    פרעון כלל    2024התזרים בשנת   51,071 (55,146)
יליוני  מ   6.9  בגובה   ריבית ששולמה  וכןמש"ח   55.5חלקי( בגובה 

 ש"ח
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    מקורות המימון

מומנה פעילותה של החברה   31.12.2023-ו  31.12.2024שנסתיימו ביום    חודשים  עשר  שניםבתקופה של  

   .בנקיםמאשראי ו ממשאביה העצמיים

 . המצורפים לדוח זה המאוחדים של החברה שבדוחות הכספייםתזרים המזומנים  דוחלפרטים מלאים ראו 

 : (LTV)  הנכסים  של  הוגן   שוויל  החוב  מיחס  לראות  שניתן  כפי,  נמוך   במינוף  פועלת  החברה,  האחרונות  בשנים

  31ליום 
 בדצמבר 

חוב   קרן יתרת
 פיננסי

 LTV * שווי הוגן נכסים

  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי 

2024 16,640 287,200 6% 

2023 68,757 281,800 24% 

2022 9,636 277,600 3% 

 * כולל שטחים לשימוש עצמי 

 . ובנתניה, לחברה שני נכסי נדל"ן מניבים, בהרצליה כאמור

, כאשר יתרת האשראי נמוכה הנכס בהרצליה משועבד לטובת התאגיד הבנקאי אשר העמיד אשראי לחברה

 יחסית לשוויו על פי הערכת השווי. 

הנהלת   . אינו משועבד  ש"ח,  מיליון   178,600-כ  הינופי הערכת השווי    על  ההוגן  ויוושאשר  ,  בנתניה  הנכס

  החברה  של  הגבוהההפיננסית  לגמישותהוא  גם תורם, יםדומשעב נקי, בהיותו החברה מעריכה כי נכס זה 

  .באמצעות הגדלת האשראי שבבעלותה הנכסים תיק את להרחיב וליכולתה

  



 

6 

 היבטי ממשל תאגידי   -חלק ב' 

 תרומות  .3

תרומותהחברה  דירקטוריון   מתן  בנושא  מדיניות  קבע  נתון לא  הקבוצה  בחברות  תרומות  מתן   .

 אלפי ש"ח.   3ביצעה החברה תרומות בהיקף של    2024בשנת    החברה.  ת לשיקול דעתם של מנכ"לי

  דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית .4

דירקטוריון   קבע  חוק החברות,  להוראות  ובהתאם  ערך  ניירות  רשות  להנחיה שפרסמה  בהמשך 

החברה כי המספר המזערי הנדרש של דירקטורים בחברה בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית, הינו  

 שני דירקטורים. 

קביעה זו נעשית בהתחשב, בין היתר, בגודל החברה, סוג פעילותה, מספר חברי הדירקטוריון שלה  

 ומורכבותה.  

לכלל הנסיבות    , דירקטוריון החברה קבע לב  לעיל, המספר המזערי  הרלוונטיותכי בשים  כנזכר   ,

 כהגדרתם בהנחיה, הינו שני דירקטורים.הראוי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית,  

וכי למועד הדוח מכהנים בדירקטוריון   כי המדובר בקביעת מספר מזערי בלבד,  ציין  הדירקטוריון 

 החברה דירקטורים בעלי מומחיות כראוי במספר העולה על המספר המזערי. 

כאמור   עליו,  בחובות המוטלות  לעמוד  לדעת הדירקטוריון,  מכל מקום, מספר מזערי זה מאפשר 

לעיל, שכן הוא מבטיח בצורה מניחה את הדעת את מעורבותו של דירקטור בעל מומחיות כאמור  

עדרות או מחלה של אחד מבין שני הדירקטורים  יבתהליך אישור הדוחות הכספיים, גם במקרה של ה

 בעלי מומחיות זו. 

זאב    )דח"צ(,  שרון שוופי   :הדירקטורים שהם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  שמות להלן יובאו  

)דח"צ((דב"ת)  פלדמן לסקוב  יעקב  אורן  ,,  הדירקטוריון(  תנחום  יו"ר  ליברמן)סגן  ובנימין  )יו"ר   , 

. ציון הפרטים שמכוחם יש לראותם כדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית הדירקטוריון(

   לפרק ד', פרטים נוספים על החברה, המצורף להלן. 26בתקנה מפורטים 

 בלתי תלויים דירקטורים  .5

לא   לחוק החברות בדבר שיעור  219אימצה בתקנונה את ההוראה הקבועה בסעיף  החברה  )ה( 

 הדירקטורים הבלתי תלויים.

 המבקר הפנימי של החברה .6

פהאן רואה חשבון ממשרד  יוסי גינוסר,  , המבקר הפנימי של החברה הינו מר  28.3.2019החל מיום   6.1

בחשבונאות וכלכלה, האוניברסיטה   בוגר,  CIAתעודת רו"ח ותעודת    מבקר הפנימי הינו בעלה  קנה.

במחלקת ביקורת פנימית וניהול    פהאן קנהעל ידי משרד    מועסק  הפנימי  המבקר  .העברית בירושלים

 את שירותי הביקורת הפנימית במסגרת הסכם שירותים עם משרד זה.  ומעניקסיכונים 
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  ודירקטוריון לאחר שהמינוי אושר בועדת הביקורת    28.3.2019ביום    ההמבקר הפנימי החלכהונת   6.2

מיום   החברה. קנה,  פאהן  משרד  עם  החברה  של  להתקשרותה  בהתאם  הינו  המבקר  מינוי 

28.3.2019 . 

סעיף   6.3 בהוראות  עומד  הפנימי  ידיעת החברה, המבקר  לחוק החברות, התשנ"ט146למיטב  -)ב( 

 "(.  חוק הביקורת הפנימיתלחוק הביקורת הפנימית )להלן: "  8, ובהוראות סעיף 1999

בין  א  ווה  החברה,עובד    ואינהפנימי  המבקר   6.4 שנחתם  שירותים  הסכם  במסגרת  בתפקידו  מכהן 

 .רואי החשבון כאמורהחברה לבין משרד 

 הינה מנכ"לית החברה. המבקר הפנימיהממונה הארגוני על  6.5

 השיקולים בקביעתה:ותכנית הביקורת השנתית והרב שנתית  6.6

  הפנים ע"י מבקר    2012-סיכונים שבוצע בתוכנית הביקורת השנתית נגזרה בהסתמך על ביצוע סקר  

הקודמת ותוך התייעצות עם חברי וועדת הביקורת של הדירקטוריון ובהסתמך על היכרות המבקרת  

הביקורת, קביעת העדיפויות ותדירות הביקורת    את התהליכים בחברה. התכנון השנתי של מטלות

  הושפעו בעיקר מהגורמים הבאים:

 מהותיות הנושאים להשגת יעדי החברה.  6.6.1

חשיפת הארגון לאובדן ולנזקים כספיים, תפעוליים חוקיים ואחרים בגין הנושאים שנבחרו  6.6.2

 לביקורת.

 קודמות.ממצאים מביקורות  6.6.3

 נושאים שבוקרו בעבר.   6.6.4

, בהתאם ביקורות בתאגידים המהווים החזקות ישירות של החברה  , נערכותתוכנית הביקורתמכוח  

   .לתוכנית המאושרת

 מבעלי  רכש  דוח  ." גבייה משוכרים " ו  " בעלי עיניין"רכש מ  יםביקורת בנושא  ותדוח   כו, נער2024בשנת  

 . 2025 במרץ נדון משוכרים גביה דוח ו  2025 ינואר בחודש החברה של  הביקורת בוועדת נדון עניין

,  המקצועיים  והתקנים,  את הביקורת בהתאם להוראות חוק הביקורת הפנימית  ךהמבקר הפנימי עור 6.7

לשכת   ידי  על  שוטף  באופן  ומתעדכנים  בישראלהמתפרסמים  הפנימיים  המועצה    -  המבקרים 

התקנים המקצועיים המקובלים שעל פיהם עורך המבקר הפנימי את תכנית הביקורת   .המקצועית

מקצועיות וזהירות    ;אי תלות ואובייקטיביות  ;סמכות ואחריות  ;כוללים, בין היתר, תקני תכונות )מטרה

ראויה הפנימית  ; מקצועית  הביקורת  )ניהול  ביצוע  ותקני  איכות(  ואבטחת  שיפור  תכנון    ;תכנית 

מעקב אחר תיקון ליקויים ועוד(. לדעת הדירקטוריון,    ; דיווח על תוצאות  ; ביצוע הביקורת  ;הביקורת

לב   וזאת בשים  הנ"ל,  עומד בדרישות שנקבעו בתקנים  למקצועיותו של המבקר המבקר הפנימי 

הפנימי, כישוריו, תקופת העסקתו על ידי החברה, היכרותו עם החברה, והאופן בו הוא עורך, מגיש 

 . את ממצאי הביקורות הנערכות על ידיו ומציג לחברה
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המבקר 6.8 ידי  על  שמתבקשים  והמידע  המסמכים  לו,    כל  נמסרים  בסעיף  הפנימי  לחוק    9כאמור 

זה גישה מתמדת ובכלל    באותו סעיף,כאמור    למידע   גישה חופשית לו    תניתנ , וכן  הביקורת הפנימית

 הכספיים. ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות לנתונים 

המבקר הפנימי   של  ההיקף העסקאושר על ידי ועדת הביקורת  לעיל,    6.6בהתאם לאמור בסעיף  

שעות ביקורת. היקף העסקת המבקר הפנימי    280של    2024שנת  ל  ו וצוות העובדים הכפופים ל

לשנה   העבודה  תכנית  להיקף  לב  בשים  היתר  בין  העבודה,  תכנית  אישור  עם  שנה  בכל  נקבע 

שכרו של משרד    נטית, למורכבות תכנית העבודה, ולרגישות הנושאים הנבדקים באותה שנה. ווהרל

ש"ח )בתוספת  אלפי    64סתכם לסך של  מ,  2024שנת  לבגין שירותי הביקורת הפנימית    פאהן קנה

ש"ח )בתוספת מע"מ( בגין כל    230-של המבקר הפנימי מורכב מסך בש"ח השווה ל  ושכר.  מע"מ(

עבודה.   דעתשעת  שיקול  הפעלת  על  משפיע  לא  הפנימי  המבקר  תגמול  הדירקטוריון,   ולדעת 

א מבצע את מלאכת  והמקצועי, וזאת, בין היתר, בשים לב להתרשמות הדירקטוריון מהאופן בו ה

ביקורת הפנים בחברה, ומידת הפירוט, הדיוק וההעמקה של דוחות ממצאי הביקורת שהוגשו על  

   .פאהן קנהעד כה, וכן למיטב ידיעת החברה בשים לב להיקף הכנסתו המוערך של משרד  ויד

רציפות הפעילות ותכנית העבודה של   ,אופיההיקף,  ה  , להערכת דירקטוריון החברה וועדת הביקורת 6.9

ין ויש בהם כדי להגשים את מטרות הביקורת הפנימית יהמבקר הפנימי הינם סבירים בנסיבות הענ

 בחברה.

  שכר רואה החשבון המבקר .7

7.1 ( רואה החשבון המבקר  חייקין( מחברות הקבוצה בשנת    KPMGלהלן שכר  ת  ובשנ  2024סומך 

2023:   

 
 2023שנת  2024שנת 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 235 252 שירותי ביקורת ומס לחברה 

 136 106 * שירותי ייעוץ מס ושונות

 371 358 סה"כ 

   * כולל עלויות בחינת עסקאות

שכר הטרחה עבור שירותים הניתנים לחברה נקבע בדיון בין סמנכ"ל הכספים לרואי החשבון ומבוסס  7.2

על דיווחי שעות העבודה של רואי החשבון, על בסיס ניסיון עבר והיקף שעות משוער לשנת הכספים 

הבאה. שכר הטרחה מאושר ע"י הדירקטוריון ואינו משתנה בשנת הכספים השוטפת על בסיס שעות  

 ודה בפועל.  עב
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 גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברה  -' גחלק 

 השפעת גורמים חיצוניים  .8

בדוח  בתקופת הדוח לא היו גורמים חיצוניים בולטים שהשפיעו על פעילות החברה מעבר למתואר  

  לעיל.זה 

 מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו  רועיםיא .9

מיליון   1-החליט דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי המניות בסך של כ 19.3.2024ביום  9.1

לדוחות הכספיים של החברה    ב' 14. לפרטים נוספים ראו ביאור  4.4.2024ש"ח, אשר שולם ביום  

-2024-01)מס' אסמכתא:    19.3.2024והדוח המיידי שפרסמה החברה ביום    31.12.2024ליום  

 בדוחות האמורים מובא בזה על דרך ההפניה.   (. המידע הנכלל028140

  נוסף   "( בהסכם מסגרת אשראיחברת הבתהתקשרה אינטרגאמא נכסים )להלן : "   29.3.2023ביום   9.2

  .מיליוני ש"ח 8"( עם בנק לאומי לישראל בע"מ, בהיקף של ההסכם )להלן: " 

)   2024  ביוני  18ביום   נכסים  אינטרגאמא  " 1961התקשרה  )להלן:  בע"מ    נכסים"(   אינטרגאמא( 

מיליוני ש"ח. מסגרת האשראי   20מסגרת אשראי נוסף עם בנק לאומי לישראל בע"מ, בהיקף של  

שנים ממועד העמדתן בפועל. ההלוואות תיפרענה    4ניתנת לניצול כהלוואות לשיעורין לתקופה של  

שיעבדה אינטרגאמא נכסים את זכויותיה בנכס    כנגד ההלוואות  )קרן וריבית( בתשלומים רבעוניים.

  בהרצליה.

יתרת  2025למסגרת האשראי של החברה, כפי שעודכנה בחודש מרץ    בהתאם    האשראי   מסגרת , 

לפרטים נוספים בקשר עם תנאי מסגרת האשראי ופירעון   "ח. ש   מיליוני   5  הינה   בחברה   נוצלה   שטרם 

 . 31.12.2024לדוחות הכספיים ליום   16האשראי, ראו ביאור 

התקשרה החברה בהסכם הלוואה )על תיקונו( עם בעל שליטה במצלאוי חברה   5.4.2023ביום   9.3

אביב -לבנין בע"מ, חברה ציבורית שניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 " )להלן:  " מצלאוי בע"מ  )ביחד, להלן:  ועם חברה פרטית בבעלותו ובשליטתו המלאות  "(  הלווה"( 

מיליון ש"ח. בהתאם להוראות הסכם ההלוואה,   60מכוחו העמידה החברה הלוואה ללווה בסך של  

בסך  21.5.2023, נפרעה ההלוואה במלואה )לאחר שנפרעה בפירעון חלקי ביום 29.2.2024ביום 

 מיליון ש"ח(.  4.5 -של כ

להשלמת התמונה יצוין, כי לצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה אינטרגאמא נכסים בהסכם 

מיליון ש"ח. סכום זה הועמד על ידי אינטרגאמא נכסים   60הלוואה עם תאגיד בנקאי, בהיקף של  

 . 1.3.2024, ונפרעה במלואה ביום  לידי החברה לצורך הסכם ההלוואה עם הצד השלישי כאמור לעיל

,  24.4.2023,  21.4.2023,  9.4.2023לפרטים נוספים ראו הדיווחים המיידיים של החברה מימים  

אסמכתאות:    1.3.2024  -ו  29.11.2023,  1.6.2023,  22.5.2023 ,  2023-01-039258)מס' 

2023-01-043626  ,2023-01-044304  ,2023-01-054312  ,2023-01-059685  ,2023-01-

, בהתאמה(. המידע המובא בדיווחים האמורים נכלל בזאת על דרך 2024-01-021276  -ו  129795

 של הפניה. 
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להלן:   2024ביולי    7ביום   9.4 המלאות;  ובשליטתה  בבעלותה  חברה  )באמצעות  החברה  התקשרה 

"חברת הבת"( בהסכם הלוואה עם צד שלישי )אשר אינו קשור לחברה או למי מבעלי השליטה בה( 

בישראל   למגורים  בעיקרם  המיועדים  פרויקטים  של  וייזום  מקרקעין  פיתוח  הינו  פעילותו  שתחום 

ועם בעלי המניות בו )אשר אינם קשורים לחברה או למי מטעמה( )להלן: "בעלי   )להלן: "הלווה"(

"הסכם -מיליון ש"ח )להלן: "ההלוואה" ו  5המניות"( מכוחו תעמיד החברה הלוואה ללווה בסך של  

בנקאי שהועמדה   פירעון הלוואה מתאגיד  לצורך  הלווה  לפי העניין( אשר תשמש את  ההלוואה", 

  רויקטים בבעלותה.למימון פרויקטלי של פ

בהתאם להסכם ההלוואה, קרן ההלוואה נושאת ריבית שנתית בשיעור של פריים בתוספת מרווח  

.  2025בדצמבר    31וביום    2024בדצמבר    31)להלן: "הריבית"(, אשר תשולם ביום    8%בשיעור של  

)להלן: "מועד הפירעון"(, בתשלום אחד, ללא   2025בדצמבר  31ההלוואה תיפרע במלואה עד ליום 

 ון מוקדם.  זכות לפרע

הלווה   מניות  על  שעבוד  נרשם  ההלוואה,  הסכם  פי  על  הלווה  התחייבות  קיום  הבטחת  לצורך 

 המוחזקות בידי בעלי מניותיה, וכן כתב ערבות אישית של יחידי בעלי המניות. 

יתקשרו  לפיה  לביצוע עסקה,  והחברה אפשרות  מניותיה  הלווה, בעלי  בעת מתן ההלוואה, בחנו 

הצדדים במערכת הסכמים השקעה בחברה ומתן הלוואות נוספות, המירות למניות, בסכום כולל של  

מיליון ש"ח. במסגרת זו, התחייבו הלווה ובעלי מניותיה, שלא לנהל משא ומתן עם צד שלישי   50-כ

 . 2024בדצמבר  31עד לתאריך  כלשהו

 הודיעו החברה ובעלי מניותיה על הפסקת המשא ומתן לביצוע העסקה.   2024בחודש אוקטובר 

  .ש"ח אלפי  6,033)קרן וריבית( בסך של ההלוואה , פרעה הלווה את 24.11.2024ביום בהמשך, 

לצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה חברת הבת בהסכם הלוואה עם תאגיד בנקאי, בהיקף  

   .2025בפברואר   24ההלוואה נפרעה ביום  לתקופה של שנה.מיליון ש"ח  5של 

)מס' אסמכתא:    20.11.2024,  8.7.2024לפרטים נוספים ראו הדיווחים המיידיים של החברה מימים  

דרך 2024-01-617127,  2024-01-070927 על  בזה  מובא  האמורים  בדוחות  הנכלל  המידע   .)

 .ההפניה

כ  26.3.2025ביום   .10 של  בסך  דיבידנד  חלוקת  החברה  דירקטוריון  עתיד   1-אישר  אשר  מש"ח, 

 .5.4.20215להשתלם ביום 

  דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון. .11

 החברה  תפרסממלפרטים בדבר מצבת התחייבויות של החברה לפי מועדי פירעון ראו הדוח המיידי ש 

 המידע הנכלל בדוח האמור מובא בזאת על דרך ההפניה. במקביל לדוח זה.
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   ליברמן ימיןבנ

 הדירקטוריוןיו"ר 

 הומונאי  אורן רות  

 מנכ"ל 

 

 
 

 2025 במרץ  26 תאריך: 
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 ' א נספח

   .420231.12 ביום שנסתיימה לתקופה הדירקטוריון לדוח

הערכ עם  בקשר  מהותיופרטים  שווי  מאוד  ות  ובית    בדברת  בהרצליה  אינטרגאמא  בית  ההוגן של  השווי 

   : 31.12.2024ליום  אינטרגאמא בנתניה

השווי ההוגן לבית אינטרגמא בהרצליה ולבית אינטרגאמא   זיהוי נושא ההערכה 

 בנתניה. 

 2025 מרץחודש  עיתוי ההערכה 

 31.12.2024 תאריך התוקף 

 מ' ש"ח  108.6 -בית אינטרגאמא הרצליה   שווי נושא ההערכה 

 מ' ש"ח  178.6 - בית אינטרגאמא נתניה 

משרד שמאות מקרקעין; על ידי   -ושות'  קונפורטי רביב גולדנברג  זיהוי מעריך השווי 

 מר אורן נאור  מר קונפורטי רפאל ו

 כן האם מעריך השווי בלתי תלוי?

התוקף   תאריך  לאחר  שחלו  השינויים 

 העשויים לשנות את מסקנות הערכת השווי

 אין 

 כן קיים הסכם שיפוי? האם 

שווי מיטבי כקרקע פנויה )גישת    מתודולוגיית – בהרצליה מודל הערכת השווי 

 ההשוואה והיוון תזרים מזומנים( 

 תזרימי מזומנים.  היוון  – בנתניה

את   השווי  מעריך  ביצע  שלפיהן  ההנחות 

   ההערכה, בהתאם למודל ההערכות 

שיעור היוון בגובה  הנוספות  לזכויות  – בית אינטרגאמא הרצליה 

  המושכרים לשטחים  שנים ולתקופת הביניים  5בדחייה של  6%

 . 7%ולשטחים הפנויים  6.5%

  שטחיל  בסיסי היוון  שיעור )  7.25% –בית אינטרגאמא נתניה 

לשטחי האחסנה   6%, (ולחניות   מושכריםה המשרדים 

ת,   הפנויו, לחניות הפנויים המשרדים  לשטחי  7.75%המושכרים, 

לשטחי האחסנה   6.5%-ו חשמל ודמי ניהול  להכנסות  8.25%

   . הפנויים

 

 



   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

חברה להשקעות בערבון גאמא  אינטר
 מוגבל וחברות מאוחדות שלה 

 
   דוחות כספיים מאוחדים

   2024בדצמבר  31ליום 

 



   

 גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל  אינטר
  2024בדצמבר    31דוחות כספיים מאוחדים ליום  

 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד
 

 :  2024בדצמבר    31כספיים מאוחדים ליום  דוחות  
 
 
 

 2 םדוח רואי החשבון המבקרי 
 

 4 דוחות על המצב הכספי מאוחדים 
 

 6 דוחות רווח והפסד מאוחדים
 

 7 דוחות על הרווח הכולל מאוחדים 
 

 8 מאוחדים דוחות על השינויים בהון 
 

 11 דוחות על תזרימי המזומנים מאוחדים 
 

 13 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 
 

 



 
 
 
 

 סומך חייקין 
 KPMGמגדל המילניום 

 609, תא דואר  17רחוב הארבעה 

 6100601תל אביב 

8000   684   03 
 

KPMG    ארגון הגלובלי של  ב   פירמה חברה ישראל ו רשומה ב סומך חייקין, שותפותKPMG  ת המורכב מ ו י עצמא ת  רמו ת המ  פי פו נ    סו

KPM  - ל  G In te rn a t io na l  L im i te d ת ו רי ח גבלת בא מו ת  רטי פ ת  טי רי ב רה   , חב

 דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של 
 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל  

 
בערבון  אינטר גאמא חברה להשקעותביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של  

ואת הדוחות המאוחדים על הרווח והפסד,   2023-ו  2024בדצמבר    31"החברה"( לימים    -מוגבל )להלן  
הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום 

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו 2024בדצמבר    31
 היא לחוות דיעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.

 
ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי  

פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג   )דרך  נדרש מאיתנו לתכנן את  1973  -חשבון  . על פי תקנים אלה, 
מוטעית   הצגה  הכספיים  בדוחות  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה  להשיג  במטרה  ולבצעה  הביקורת 

ת. ביקורת כוללת בדיקה מידגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים.  מהותי
ידי  על  ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו  גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו  ביקורת כוללת 
הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים 

 תנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו. שביקור
 

באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של לדעתנו, הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים  
ואת תוצאות פעולותיהן, השינויים    2023-ו  2024בדצמבר    31החברה והחברות המאוחדות שלה לימים  

  2024בדצמבר    31אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    לכל  שלהןבהון ותזרימי המזומנים  
תקנות והוראות . ( IFRS Accounting Standardsחשבונאיים )בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

 . 2010  - ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע  
 

 בביקורת  מפתח  ענייני
לתקשרם,  היה  שנדרש  או  תוקשרו,  אשר  העניינים  הם  להלן  המפורטים  בביקורת  מפתח  ענייני 
הדוחות  בביקורת  ביותר  משמעותיים  היו  המקצועי,  דעתנו  שיקול  לפי  ואשר,  החברה  לדירקטוריון 

 הכספיים המאוחדים לתקופה השוטפת. עניינים אלה כוללים, בין היתר, כל עניין אשר: 
 מתייחס לסעיפים או לגילויים מהותיים בדוחות הכספיים וכן  )1(
 שיקול דעתנו לגביו היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד.  )2(

המאוחדים  הכספיים  הדוחות  על  דעתנו  חוות  וגיבוש  ביקורתנו  במסגרת  מענה  ניתן  אלה  לעניינים 
משנה את חוות דעתנו על הדוחות הכספיים המאוחדים בכללותם. התקשור של עניינים אלה להלן אינו 

בכללותם ואין אנו נותנים באמצעותו חוות דעת נפרדת על עניינים אלה או על הסעיפים או הגילויים  
 .שאליהם הם מתייחסים

 
 מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה

ג' לדוחות הכספיים המאוחדים, החברה מודדת נדל"ן להשקעה בשווי הוגן.  10-ה' ו3  ורכמתואר בביא
אלפי ש"ח וסך הרווח מהתאמת    282,075  להסתכמה לסך ש 2024  רבדצמב  31יתרת נדל"ן להשקעה ליום  

אלפי   3,489הסתכם לסך של    2024בדצמבר    31שווי הוגן של נדל"ן להשקעה לשנה שהסתיימה ביום  
ידי מעריכי שווי חיצוניים. השווי ההוגן של מש"ח.   על  נדל"ן להשקעה מתבצעת  הוגן של  דידת שווי 
 שווי   במתודולוגייתכאשר הנכס בהרצליה נאמד    שונות"ן להשקעה נאמד תוך שימוש בטכניקת  הנדל

 חושבה נטר בכפרוהערכת השווי בנכס  מזומנים תזרים והיוון ההשוואהגישת    לפי פנויה כקרקע מיטבי
ההוגן  מזומנים  תזרים  היוון  בשיטת השווי  קביעת  אומדנים    של.  על  מתבססת  נטר  בכפר  הנדל"ן 

השווי ההוגן של נדל"ן    קביעתמשמעותיים כגון שיעורי היוון ושווי שוק של תשלומי שכירות ראויים.  
כוי הערך  מבוססת על אמידת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה לאחר השלמת הקמתו, בני   בהרצליה

הנוכחי של אומדן עלויות ההקמה הצפויות, תוך התחשבות בשיעור היוון אשר מותאם בגין הסיכונים 
ודאות   באי  כרוכים  אלו   אומדנים  ההקמה.  השלמת  ובעיתוי  הנכס  של  והמאפיינים  הרלוונטיים 

)רמה  מתבססים  ו בשוק  לצפייה  ניתנים  אינם  אשר  סובייקטיביות  הערכות  באומדנים  3על  לשינוי   .)
בדוחות   המוצגים  להשקעה  הנדל"ן  נכסי  שווי  על  משמעותית  השפעה  להיות  עשויה  אלה  והנחות 

.הכספיים של החברה
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KPMG    ארגון הגלובלי של  ב   פירמה חברה ישראל ו רשומה ב סומך חייקין, שותפותKPMG  ת המורכב מ ו י עצמא ת  רמו ת המ  פי פו נ    סו

KPM  - ל  G In te rn a t io na l  L im i te d  רה ת , חב ו רי ח גבלת בא מו ת  רטי פ ת  טי רי  ב

 
 בביקורת  מפתח  כעניין  נקבע העניין  מדוע

מאיתנו הפעלת שיקול דעת על מנת לבחון כיצד   דרשה  להשקעה"ן  הנדל  של   ההוגן  השווי  מדידתביקורת  
במדידת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה. לשינויים באומדנים    שימשוביססה ההנהלה את ההנחות  

הנדל"ן  נכסי  של  ההוגן  השווי  אומדן  על  מהותית  השפעה  להיות  עשויה  לעיל  המתוארים  וההנחות 
זיהינו את   לפיכך  מדידת השווי ההוגן של    ביקורת להשקעה המוצגים בדוחות הכספיים של החברה. 

 נדל"ן להשקעה כעניין מפתח בביקורת.
 
 

 בביקורת  המפתח  לעניין  שניתן  המענה
 להלן הנהלים העיקריים שבוצעו בקשר עם עניין מפתח זה במסגרת ביקורתנו:

 , באופן מדגמי, של בסיסי הנתונים ששימשו את מעריכי השווי לצורך עבודתם. בדיקה •
 הערכות השווי. את שהכינוהערכה של מומחיותם ואי תלותם של מעריכי השווי  •
השוואה של תוצאות הערכות השווי של השנה הנוכחית אל מול הערכות השווי למועד הקודם תוך   •

 . ייםבחינה של הפרמטרים שהשתנו והסיבות לשינו
לצורך קביעת השווי בחינה של נאותות המתודולוגיה וסבירות האומדנים שנבחרו על ידי ההנהלה   •

 ההוגן לרבות באמצעות תשאולים של הנהלת החברה ומעריכי השווי מטעמה. 
השווי   • בחישוב  העיקריות ששימשו  של ההנחות  נאות  יישום  של  ובדיקת    ההוגןבדיקה מדגמית 

 החישובים. 
 .סקירת הערכות השווי על ידי שמאי מומחה מטעמנו •
 
 

 סומך חייקין
 וןרואי חשב

 
 2025 במרס 26
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 בדצמבר 31דוחות על המצב הכספי מאוחדים ליום 

 

 

  2024   2023  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
       נכסים 

       
 3,392 528  מזומנים ושווי מזומנים

 2,351 927 12 לקוחות 
 1,047 710 12 חייבים אחרים 

 57,495 - 12 הלוואות לאחרים 
 992 2,052  שוטפים מסים נכסי

    
 65,277 4,217  סה"כ נכסים שוטפים 

    
    
    

 302 - 12 חייבים ויתרות חובה אחרות
 26,462 39,508 )ב(  11 השקעות והלוואות לחברה כלולה המטופלת בשיטת השווי המאזני 

 1,229 1,199 9 רכוש קבוע, נטו
 276,771 282,075 10 נדל"ן להשקעה 

 237 275 )ה(  8 נכסי מסים נדחים
 237 270 13 נכסי זכות שימוש 

    
 305,238 323,327  שוטפים  שאינםסה"כ נכסים  

    
 370,515 327,544  סה"כ נכסים 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 .המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם הביאורים  
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 גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל אינטר 
 בדצמבר 31דוחות על המצב הכספי מאוחדים ליום 

 
 

   2024  2023   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור   

 
       התחייבויות 

       
התחייבויות לתאגידים  הלוואות שוטפות וחלויות שוטפות של 

 בנקאיים
16 

10,075 59,278 
 117 126 13 חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 

 1,480 1,447  ספקים
 6,653 3,514 17 זכאים אחרים

 576 225  התחייבויות והטבות לעובדים לזמן קצר
    

 68,104 15,387  שוטפות סה"כ התחייבויות

 
 

 

  
 6,500 6,331 16 התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 323 323 16 התחייבויות אחרות לזמן ארוך 
 210 191 15 התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 48,853 50,508 8  נדחים מסים התחייבות
 514 321  פיקדונות מלקוחות

 81 103 13 התחייבות בגין חכירה 
    

    

 56,481 57,777  שוטפות שאינן סה"כ התחייבויות 

    

 124,585 73,164   סה"כ התחייבויות
    

   14 הון
 24,506  24,506   הון מניות

 19,127  19,127   פרמיה על מניות
 1,184  1,184   קרן שערוך 

 ( 50,901) ( 50,901)  מניות באוצר
 255,042 263,497  יתרת עודפים

    
 248,958 257,413  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

    
 ( 3,028) ( 3,033)  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    
 245,930 254,380  סה"כ הון

    
 370,515 327,544  סה"כ התחייבויות והון

 

 

 
   

 דרור דפס רות אורן   בנימין ליברמן
 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל  יו"ר הדירקטוריון

 
 2025 ץבמר 26 הדוחות כספיים:תאריך אישור 

 
 
 
 
 
 
 
 

  מהם.אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד יהב
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 בדצמבר 31דוחות רווח והפסד מאוחדים לשנה שהסתיימה ביום 

 
 

  2024  2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
 19,835  19,051 19,006 4 הכנסות משכר דירה 

 (4,540) (4,851) ( 4,889) 5 עלות ההכנסות 
     

 15,295  14,200 14,117  רווח גולמי 
     
     

 (5,725) (7,908) ( 8,221) 6 הוצאות הנהלה וכלליות 
 32,034  3,532 3,489 10 הכנסות משערוך נדל"ן להשקעה

 39  29 -  הכנסות אחרות 
     

 41,643  9,853 9,385  רווח תפעולי
     

 626  3,926 2,951  הכנסות מימון 
 (444) (3,930) ( 1,892)  הוצאות מימון

     
 182  (4) 1,059 7 הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

     
     חלק הקבוצה ברווחי )הפסדי( חברה מוחזקת  

 (530) 917 767 )ב(  11 המטופלת בשיטת שווי מאזני 
     

 41,295  10,766 11,211  רווח לפני מסים על הכנסה 
     

 (9,157) (1,539) ( 1,775) 8 מסים על הכנסה
     

 32,138  9,227 9,436  לשנה מפעילות נמשכתרווח  
     

 (220) 94 - 21 רווח )הפסד( מפעילות מופסקת, נטו ממס 
     

 31,918  9,321 9,436  לשנה רווח  
     
     

     מיוחס ל: רווח  
 31,910  9,318 9,441  בעלי הזכויות ההוניות של החברה 

 8  3 ( 5)  זכויות שאינן מקנות שליטה
     
  9,436 9,321  31,918 
 

     ע.נ. )בש"ח(  ש"ח    1רווח למניה רגילה בת  
     

 15.73  4.59 4.65  רווח בסיסי ומדולל למניה )בש"ח( 
 15.83  4.55 4.65  רווח בסיסי ומדולל מפעילות נמשכת )בש"ח( 

רווח )הפסד( בסיסי ומדולל מפעילות מופסקת  
 )בש"ח( 

 0.00 0.05 (0.11 ) 

     
לחישוב הרווח )הפסד(  מספר המניות ששימש  

 ומדולל   בסיסי 
  

 2,029 
 
 2,029 

 
 2,029 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.יבה
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 בדצמבר  31הרווח הכולל מאוחדים לשנה שהסתיימה ביום דוחות על 

 
 

  2024  2023  2022   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 31,918  9,321 9,436  לשנהרווח  

     
     

     פריטי רווח כולל אחר , נטו ממס שלא  יועברו לרווח והפסד:
     

 96  55 29  מדידה מחדש של תכנית הטבה מוגדרת
     
     

 32,014  9,376 9,465  סה"כ הרווח הכולל לשנה 
     
     

     הכולל מיוחס ל:   סה"כ הרווח
     

 32,006  9,373 9,470  בעלים של החברה 
     

 8  3 ( 5)  זכויות שאינן מקנות שליטה
     

 32,014  9,376 9,465  סה"כ רווח כולל לשנה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.יהב
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 2024 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  מאוחדיםדוחות על השינויים בהון 

 
 

   מתייחס לבעלים של החברה 

  זכויות שאינן         
 סך הכל הון  מקנות שליטה  סך הכל יתרת עודפים  מניות באוצר קרן שערוך פרמיה על מניות  הון מניות   

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

 
 245,930  (3,028) 248,958  255,042  (50,901) 1,184  19,127  24,506      2024בינואר  1יתרה ליום 

          
          : שנהסה"כ רווח כולל ל

          
 9,436 ( 5) 9,441 9,441 - -  -  -   לשנה   רווח

          
          :  רכיבים של רווח כולל אחר 

          
 29  -  29  29 - -  -  -   מדידה מחדש של תכנית הטבה מוגדרת, נטו ממס  

          
 9,465 ( 5) 9,470 9,470 - -  -  -   סה"כ רווח כולל לשנה 

          
          

          שנזקפו ישירות להון:   עסקאות עם בעלים 
          

 (1,015) -  (1,015) (1,015) - -  -  -   דיבידנד ששולם 
          

 254,380  ( 3,033) 257,413 263,497 (50,901) 1,184  19,127  24,506   2024בדצמבר  31יתרה ליום 
          

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.יהב
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 מוגבל אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון 
 )המשך(  2024 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  מאוחדיםדוחות על השינויים בהון 

 
 

   מתייחס לבעלים של החברה 

  זכויות שאינן         
 סך הכל הון  מקנות שליטה  סך הכל יתרת עודפים  מניות באוצר קרן שערוך פרמיה על מניות  הון מניות   

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

 
 237,569 (3,031) 240,600  246,684 (50,901) 1,184  19,127  24,506      2023בינואר  1יתרה ליום 

          
          : שנהסה"כ רווח כולל ל

          
 9,321  3  9,318  9,318  - -  -  -   לשנה   רווח

          
          :  רכיבים של רווח כולל אחר 

          
 55  -  55  55  - -  -  -   מדידה מחדש של תכנית הטבה מוגדרת, נטו ממס  

          
 9,376  3  9,373  9,373  - -  -  -   סה"כ רווח כולל לשנה 

          
          

          שנזקפו ישירות להון:   עסקאות עם בעלים 
          

 (1,015) -  (1,015) (1,015) - -  -  -   דיבידנד ששולם 
          

 245,930  (3,028) 248,958  255,042  (50,901) 1,184  19,127  24,506      2023בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.אורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד יהב
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 )המשך(  2024 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  מאוחדיםדוחות על השינויים בהון 

 
 

   מתייחס לבעלים של החברה 

  זכויות שאינן         
 הון סך הכל  מקנות שליטה  סך הכל יתרת עודפים  מניות באוצר קרן שערוך פרמיה על מניות  הון מניות   

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

 
 207,584  ( 3,039) 210,623  216,707 ( 50,901) 1,184  19,127  24,506      2022בינואר  1יתרה ליום 

          
          : שנהסה"כ רווח כולל ל

          
 31,918  8  31,910  31,910  -  -  -  -   לשנה   רווח

          
          :  רכיבים של רווח כולל אחר 

          
 96  -  96  96  -  -  -  -   מדידה מחדש של תכנית הטבה מוגדרת, נטו ממס  

          
 32,014  8  32,006  32,006  -  -  -  -   סה"כ רווח כולל לשנה 

          
          

          שנזקפו ישירות להון:   עסקאות עם בעלים 
          

 ( 2,029) -  ( 2,029) ( 2,029) -  -  -  -   דיבידנד ששולם 
          

 237,569  ( 3,031) 240,600  246,684  ( 50,901) 1,184  19,127  24,506      2022בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.אורים יהב
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 ינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל א
 בדצמבר 31מזומנים מאוחדים לשנה שהסתיימה ביום  על תזרימידוחות 

 
 

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
        מזומנים מפעילות שוטפתתזרימי 

        
 31,918  9,321 9,436  רווח לשנה 

     
     התאמות:

     
     הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים: 

     
     חברות מוחזקות המטופלות )ברווחי(    בהפסדי חלק  

 530  (917) ( 767)  שיטת השווי המאזני ב   
 441  385 261  פחת והפחתות  

 9,157  1,539 1,775    הוצאות מסים על ההכנסה 
 (99) (37) ( 913)  מימון, נטו   הכנסות 

 (32,034) (3,532) ( 3,489)  להשקעה "ן  נדל   שערוך 
 (109) - -  ויתרות חובה  , השקעותפיקדונות שערוך

  (3,133 ) (2,562) (22,114) 
     

     נכסים והתחייבויות:שינויים בסעיפי 
     

 (484) (1,101) 1,424  שינוי בלקוחות 
 132  223 22  לזמן ארוך אחרים יתרות חובהחייבים וב שינוי

 380  183 661  אחרים   שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 131  - -  שינוי במלאי

 (483) 169 ( 33)  שינוי בספקים ונותני שירותים 
 340  3,468 ( 544)  ויתרות זכות שינוי בזכאים 

 50  161 ( 341)  שינוי בהפרשות והטבות לעובדים
 (698) 374 ( 193)  שינוי בפיקדונות מלקוחות

  996 3,477 (632) 
     

 (1,282) (890) ( 1,218)  מס הכנסה ששולם, נטו 
     

 7,890  9,346 6,081  * מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת
 
 

 
 .  2024-2022בדבר תזרימי מזומנים המיוחסים לפעילות מופסקת בשנים  21*ראה באור 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.המאוחדים אורים המצורפים לדוחות הכספיים יבה
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 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל 
 בדצמבר )המשך( 31מזומנים מאוחדים לשנה שהסתיימה ביום  על תזרימידוחות 

 

   2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
           פעילות השקעה לתזרימי מזומנים 

 (249) (98) ( 101)   השקעה ברכוש קבוע
 (966) (593) ( 1,815)  השקעה בנדל"ן להשקעה 

 -  -  153  תקבולים בגין מימוש פעילות 
 - (60,000) ( 5,000)  הלוואות לאחריםמתן 

 - 5,502 64,220  כולל ריבית שהתקבלה בגינן פירעון הלוואות לאחרים
 6  5 -  משיכת פקדונות 

החזר הלוואות לעסקאות משותפות המטופלות בשיטת השווי 
 המאזני

 320 
 

  

בשיטת השווי    לעסקאות משותפות המטופלות מתן הלוואות  
 המאזני 

 (11,578 ) (3,941) (9,492) 

     
 (10,701) (59,125) 46,201  *   השקעה (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו 

     
     תזרימי מזומנים לפעילות מימון 

 (2,029) (1,015) ( 1,015) ב'14 דיבידנד ששולם לבעלי המניות
 (458) (3,899) ( 4,625)   ריבית ששולמה

 11,000  7,000 11,800  לקיחת הלוואות מתאגידים בנקאיים לזמן ארוך 
 (6,777) (6,375) ( 10,644)  פירעון הלוואות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך 
 - 60,000 5,000   לקיחת הלוואות מתאגידים בנקאיים לזמן קצר

 - (4,472) ( 55,528)  לזמן קצרמתאגידים בנקאיים פירעון הלוואות 
 (170) (168) ( 134)  פירעון קרן התחייבות בגין חכירה 

     
 1,566  51,071 ( 55,146)  *  מימון  (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו 

     
 (1,136) 1,292 ( 2,864)  במזומנים ושווי מזומנים ( ירידהעלייה ) 

     
 3,190  2,054 3,392  מזומנים לתחילת השנהיתרת מזומנים ושווי 

     
 109  46 -  השפעת תנודות בשער החליפין של יתרות מזומנים ושווי מזומנים 

     
 2,054  3,392 528  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה

 
 
 
   .2024-2022בדבר תזרימי מזומנים המיוחסים לפעילות מופסקת בשנים  21ראה באור  *
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.המאוחדים הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 



 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל  
 2024בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 
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 יכלל - 1 באור
 

 הישות המדווחת  א. 
 

ה  ת"החברה"( הינה חברה תושבת ישראל, אשר התאגדה בישראל וכתוב  -ן  לאינטר גאמא חברה להשקעות בע"מ )לה
, כוללים  2024בדצמבר    31הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  , הרצליה.  16שדרות אבא אבן הרשמית היא  

"הקבוצה"( וכן את חלק הקבוצה בתוצאות חברות המטופלות   -ד  חשל החברה ושל חברות הבנות שלה )להלן יאת אלה  
 בשיטת השווי המאזני. 

 ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב. 
 

 מר   של  משפחתו   בני  גם   מחזיקים  בהן,  בשליטתו   פרטיות  חברות  באמצעות,  אורן   תנחום   מר  הינו   בחברה  השליטה   בעל 
 .החברה "לית  מנכ ,  אורן  רות   גם   ביניהם ,  אורן   תנחום 

 
 הדוח בתקופת מהותיים אירועים ב. 
 

 השפעות מלחמת "חרבות ברזל" (1)
 

במסגרתה נרצחו   , "חמאס"   הטרור   של ארגון פתע  פרצה מלחמת "חרבות ברזל" בעקבות מתקפת    7.10.2023ביום  
בני אדם )להלן: "מלחמת חרבות ברזל"(. בעקבות פרוץ   240  - בני אדם, נפצעו אלפים ואף נחטפו מעל ל   1,400- מעל ל 

, במסגרתו הנמשך עד למועד אישר דוחות כספיים אלו   מלחמת חרבות ברזל הכריזה הממשלה על מצב חירום לאומי
בדבר התקהלות והתכנסות כולל  גויסו מאות אלפי אזרחים לשירות המילואים והוטלו הגבלות שונות ברחבי הארץ,  

במקומות עבודה ומוסדות החינוך. פרוץ המלחמה ואי הוודאות הגדולה, בראש ובראשונה בקשר להתמשכותה של 
ותוצאותיה, הביאו בעקבותיהם קיטון בתחזית הצמיחה, גידול צפוי  , הרחבתה לגזרות נוספותהמלחמה, עצימותה 

, החלה ישראל ליזום פעולות צבאיות מול 2024החל מחודש יולי  משלתי וביחס החוב לתוצר של המדינה.  בגירעון המ 
האקטיבית  הגישה  ובחזבאללה.  בחמאס  בכירים  כנגד  ממוקדים  חיסולים  ביצעה  היתר  ובין  ותימן,  אירן  לבנון, 
והפעולות היזומות חיזקו את תחושת הביטחון והחל ממועד זה ניתן היה להבחין בשינוי חיובי במשק. כך, על אף 

החל מהמחצית השניה   . והאתגרים הרבים בסביבה העסקית, הכלכלה הישראלית הפגינה איתנות וחוסן   הקשיים 
   של השנה כאמור חלה התאוששות בפעילות הכלכלית והתמודדות טובה יחסית עם אתגרי התקופה. 

 

למועד אישור דוחות כספיים אלו, השפעות המלחמה האמורה על תוצאות פעילותה של החברה זניחות. נוכח העובדה 
 החברהשמדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, מידת ההשפעה של המלחמה על פעילותה העתידית של  

ידועה. להערכת החברה, היה המלחמה תמשיך זמן רב ו/או תסלים לחזיתות נוספות, הרי שלהשלכותיה עלולות   אינה 
 להיות השפעות שליליות משמעותיות על הכלכלה הישראלית בכלל ועל פעילותה של החברה בתוכה. 

 
 האינפלציה  וציפיות הריבית בעקומי שינוי (2)
 

עלה מדד המחירים לצרכן   2022-2023ים  בשנ   – ם  ל חלה עליה בשיעורי האינפלציה בישראל ובעו  2022החל משנת  
לשנת   גם  המשיכה  אשר  עלייה  בעולם 2024בישראל,  מרכזיים  בנקים  החליטו  העולמית  המחירים  עליית  לצד   .

בשיעורי האינפלציה הייתה השפעה חיובית על   יה י לעל   .להעלות את הריבית במטרה לבלום את עליות המחירים 
השפיעה בעקיפין גם על שווי הנדל"ן   זו   השפעה מדד.    דיו צמ הסכמי השכירות הינם    רוב הכנסות משכירות מאחר ש 

 .להשקעה "ן  נדל   10  באור ראה זה    בהקשר להשקעה של החברה.  
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 )המשך( י כלל - 1 באור
 

 הגדרות  . ג
 

 - בדוחות כספיים אלה 
 
 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל.  - החברה ( 1)

 
 אינטר גאמא חברה להשקעות בערבון מוגבל והחברות המאוחדות שלה. - הקבוצה ( 2)
 
בנות  ( 3) מאוחדות/חברות  שותפות,  חברות  –  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 בעקיפין, עם דוחות החברה. 
 
שהשקעת החברה בה כלולה, במישרין או בעקיפין,    , לרבות עסקה משותפת,חברות מאוחדות  -  חברות מוחזקות ( 4)

  מאזני.הבדוחות הכספיים על בסיס השווי 
 
 החברה המאוחדת לשעבר, רפק תקשורת ותשתיות בע"מ. –רפק  ( 5)
 
   בע"מ.או.אר.טי. טכנולוגיות לשעבר  החברה המאוחדת - או.אר.טי.(       6)
 
 בדבר צדדים קשורים.( 2009) 24כמשמעותו בתקן חשבונאות בינלאומי  - צד קשור ( 7)

 
 . 1968  - לחוק ניירות ערך, התשכ"ח    1( להגדרת "בעל עניין" בתאגיד בסעיף  1כמשמעותם בפסקה )   -   בעלי עניין  ( 8)
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 עריכת הדוחות הכספיים בסיס - 2באור 
 

 בינלאומיים הצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי  א. 
 

הקבוצה   ידי  על  הוכנו  המאוחדים  הכספיים  בינלאומיים  הדוחות  כספי  דיווח  לתקני                                        חשבונאייםבהתאם 
(IFRS Accounting Standards) . 

 . 2010- דוחות כספיים אלו נערכו גם בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
 

 .2025 במרץ 26 דירקטוריון החברה ביוםמאוחדים אושרו לפרסום על ידי כספיים ההדוחות ה
 
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  ב. 

 
 , אלא אם צוין אחרת. הדוחות הכספיים מוצגים בש"ח, שהינו מטבע הפעילות של החברה, ומעוגלים לאלף הקרוב

 ה. הכלכלית העיקרית בה פועלת הקבוצ השקל הינו המטבע שמייצג את הסביבה

 בסיס המדידה          ג. 

 
 הדוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית למעט הנכסים והתחייבויות הבאים: 

 ; בשווי הוגן דרך רווח והפסד יםאשר נמדד מכשירים פיננסיים •

 ; נדל"ן להשקעה •
 התחייבויות מסים נדחים; נכסים ו •
 הטבות לעובדים; נכסים והתחייבויות בגין  •

 הפרשות;  •
 .השקעות בחברות המטופלות על בסיס השווי המאזני •

 
 . מהותית מדיניות חשבונאית בדבר 3ראה גם ביאור  -למידע נוסף בדבר אופן המדידה של נכסים והתחייבויות אלה  

 תקופת המחזור התפעולי ד. 

 
 שנה.   המחזור התפעולי של פעילויות הקבוצה הינו

 שימוש באומדנים ושיקול דעת .ה

ל בהתאם  הכספיים  הדוחות  אומדנים IFRS  -בעריכת  בהערכות,  דעת  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת   ,
יישום המדיניות על  והוצאות.   החשבונאית  והנחות אשר משפיעים  והתחייבויות, הכנסות  נכסים  ועל הסכומים של 

 יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה.
בעת גיבושם של אומדנים חשבונאיים המשמשים בהכנת הדוחות הכספיים של הקבוצה, נדרשה הנהלת החברה להניח  
מתבססת   האומדנים,  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  וודאות  באי  הכרוכים  ואירועים  לנסיבות  באשר  הנחות 

סבירות בהתאם לנסיבות המתאימות לכל   הנהלת החברה על ניסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות
 אומדן.  

נסקרים באופן שוטף. שינויים באומדנים חשבונאיים מוכרים בתקופה שבה תוקנו  וההנחות שבבסיסם  האומדנים 
 האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת.

וגורמים עיקריים אחרים לחוסר ודאות בקשר לאומדנים שקיים   מידע בדבר הנחות שהניחה הקבוצה לגבי העתיד 
והתחייבויות במהלך השנה הכספית  נכסים  לערכים בספרים של  סיכון משמעותי שתוצאתם תהייה תיאום מהותי 

 הבאים:  אוריםיהבאה נכלל בב
 

 הפנייה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  אומדן  
     
מדידת שווי הוגן  

של נדל"ן  
 להשקעה 

להשקעה  שיעור התשואה הצפוי על נכס הנדל"ן 
 וכן שווי הוגן של מ"ר מבונה.. 

 

רווח או הפסד 
בגין שינוי  

בשווי ההוגן  
של נדל"ן  
   להשקעה.

בדבר השפעת  למידע
השינויים בתשואות 

הצפויות על השווי ההוגן  
ושל   של הנדל"ן להשקעה

, ראה שווי מ"ר מבונה
בדבר נדל"ן  10ביאור 

 להשקעה. 
     
עמדות מס לא   

 וודאיות
הוודאות לעניין קבלת עמדת המס של  מידת אי 

הקבוצה והסיכון כי תישא בהוצאות מסים  
וריבית נוספות. זאת, בהתבסס על ניתוח  

 פרשנויות של חוקי המס וניסיון  יועצי הקבוצה. 

הכרה 
בהוצאות 

מסים וריבית  
 נוספות

למידע בדבר שומות  
שהתקבלו בחברה , ראה 

 )ז(. 8ביאור 
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 )המשך(  הדוחות הכספייםבסיס עריכת  - 2באור 
 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת )המשך( .ה
 

 קביעת שווי הוגן
 

  נוסף   מידע.  מסוימים  והתחייבויות  נכסים  של  ההוגן  השווי  את  לקבוע  הקבוצה  לצורך הכנת דוחות הכספיים, נדרשה
 : הבאים בביאורים נכלל הוגן שווי בקביעת ששימשו ההנחות אודות

 
 )ג(, בדבר נדל"ן להשקעה;  10ביאור 
 . פיננסיים מכשירים בדבר, )ו( 18 ביאור

 
מדידות שווי הוגן  בקביעת השווי ההוגן של נכס או התחייבות, משתמשת הקבוצה בנתונים נצפים מהשוק ככל שניתן.

 בהערכה, כדלקמן: מחולקות לשלוש רמות במידרג השווי ההוגן בהתבסס על הנתונים ששימשו 
 

 : מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשוק פעיל לנכסים או התחייבויות זהים. 1רמה 
 לעיל.  1: נתונים נצפים מהשוק, במישרין או בעקיפין, שאינם כלולים ברמה 2רמה  

 : נתונים שאינם מבוססים על נתוני שוק נצפים. 3רמה 
 
 תיקונים לתקנים ופרשנויותשום לראשונה של תקנים חדשים, יי  .ו 

 
 השלכות  תחילה והוראות מעבר דרישות הפרסום  תקן/פרשנות/תיקון  

  
  - ל תיקון  ( 2)

IAS 1   ,  הצגת
דוחות  

כספיים:   
 סיווג

התחייבויו 
  ת

 כשוטפות
 בלתי או 

  שוטפות
עוקב:    ותיקון 

  התחייבויות 
  שוטפות   לא 
  אמות   עם 

  מידה 
 572פיננסיות 

 

 
דרישת   מחליף  של  התיקון  מסוימות  סיווג 

 .התחייבויות כשוטפות או בלתי שוטפות
התיקון, פי  שוטפת  על  כבלתי  תסווג  התחייבות 

כאשר לישות יש זכות לדחות את התשלום לתקופה 
אשר   ,חודשים לאחר תקופת הדיווח 12של לפחות  

מהות" "בעלת  קיימת   (Substance) הינה  ואשר 
 .לסוף תקופת הדיווח

כפי   באוקטובר  התיקון,  כי   ,2022שפורסם  קבע, 
ישות  נדרשת  בהן  אשר  פיננסיות  מידה  אמות 
סיווג  על  ישפיעו  לא  הדיווח,  מועד  אחרי  לעמוד 

כמו כן, התיקון  .התחייבות כשוטפת או לא שוטפת
הכפופות  התחייבויות  עבור  גילוי  דרישות  הוסיף 

בתוך   פיננסיות  מידה  אמות  חודשים   12לבחינת 
של  אופיין  בדבר  גילוי  כגון  הדיווח,  מועד  לאחר 
לעמוד  נדרש  בו  המועד  הפיננסיות,  המידה  אמות 
בהן וכן עובדות ונסיבות המצביעות על כך שישות 

  .תתקשה לעמוד באמות המידה
של  ההמרה  זכות  כי  הבהיר  התיקון  בנוסף, 
בכללותו  המכשיר  סיווג  על  תשפיע  התחייבות 
כשוטף או בלתי שוטף, אלא אם כן רכיב ההמרה 

 .הינו הוני
 

 
החל    יושםהתיקון  

דיווח  מתקופות 
המתחילות  שנתיות 

.  2024בינואר     1ביום
 יושםהתיקון  

למפרע, לרבות תיקון 
  מספרי השוואה.

 
 דוגמה: 
  התיקון   ליישום

  הייתה   לא
  על   השפעה
 הדוחות

 . הכספיים
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 מהותית מדיניות חשבונאית - 3באור 
 

בעקביות לכל התקופות המוצגות בדוחות מאוחדים אלה על ידי    והמפורטת להלן יושמיות החשבונאית  כללי המדינ
 . ישויות הקבוצה

 
 בסיס האיחוד  א. 
 
 חברות בנות  ( 1)

 
חברות בנות הינן ישויות הנשלטות על ידי הקבוצה. הדוחות הכספיים של חברות בנות נכללים בדוחות הכספיים 

 השליטה.   אובדןהמאוחדים מיום השגת השליטה ועד ליום 
 

 זכויות שאינן מקנות שליטה  ( 2)
 

  .בעקיפין, לחברה האםזכויות שאינן מקנות שליטה הן ההון בחברה בת שאינו ניתן לייחוס, במישרין או 
 

 בין בעלי המניות הקצאת רווח או הפסד ורווח כולל אחר
רווח או הפסד וכל רכיב של רווח כולל אחר מיוחסים לבעלים של החברה ולזכויות שאינן מקנות שליטה. סך 

האחר הכולל  והרווח  ההפסד  או  אם   הרווח  גם  שליטה  מקנות  שאינן  ולזכויות  החברה  של  לבעלים  מיוחס 
 כתוצאה מכך יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה תהיה שלילית. 

 
 משותפות בחברות כלולות ובעסקאות השקעה  ( 3)

 
ישויות בהן יש לקבוצה השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית, אך לא הושגה   חברות כלולות הן

שליטה משותפת.    בהן  שליטה  הנחהאו  לסתירה  קיימת  של    הניתנת  בשיעור  החזקה   50%עד    20%לפיה 
לנכסים    זכויותבמוחזקת מקנה השפעה מהותית. עסקאות משותפות הינן הסדרים משותפים בהם לקבוצה יש  

ההסדר. של  משותפות    נטו  ובעסקאות  כלולות  בחברות  המאזני  השקעות  השווי  לשיטת  בהתאם  מטופלות 
 ומוכרות לראשונה לפי עלותן.  

וברווח הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את חלקה של הקבוצה בהכנסות ובהוצאות ברווח או בהפסד  
המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, לאחר תיאומים הנדרשים כדי להתאים   כולל אחר של חברות מוחזקות

את המדיניות החשבונאית לזו של הקבוצה מהיום בו מתקיימת ההשפעה המהותית ועד ליום שבו לא מתקיימת  
 עוד ההשפעה המהותית.  

 
 עסקאות שבוטלו באיחוד ( 4)

 
יתרות הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות שטרם מומשו, הנובעות מעסקאות בין חברתיות, בוטלו במסגרת 

עסקאות הכנת הדוחות הכספיים המאוחדים. רווחים שטרם מומשו הנובעים מעסקאות עם חברות כלולות ועם  
, בוטלו כנגד ההשקעה לפי זכויות הקבוצה בהשקעות אלו. הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן משותפות

 תה ראיה לירידת ערך.ילפיו בוטלו רווחים שטרם מומשו, כל עוד לא הי
 

כמו כן, הכנסות דמי ניהול והכנסות מימון בגין הלוואות לישויות מוחזקות המטופלות בשיטת השווי המאזני 
מבוטלות )בהתאם לשיעור ההחזקה בישויות אלה( כנגד סעיף "חלק הקבוצה ברווחי )הפסדי( חברה מוחזקת  

 המטופלת בשיטת השווי המאזני" בדוח רווח והפסד.  
 

 מטבע חוץ  ב. 
 

 עסקאות במטבע חוץ  
 

של חברות הקבוצה לפי שער החליפין שבתוקף   םהרלוונטיי עסקאות במטבע חוץ מתורגמות למטבעות הפעילות  
למטבע  מתורגמים  הדיווח,  במועד  חוץ  במטבע  הנקובים  כספיים  והתחייבויות  נכסים  העסקאות.  בתאריכי 

ההפרש שבין העלות   םשי שער בגין הפריטים הכספיים הינהפעילות לפי שער החליפין שבתוקף לאותו יום. הפר
לריבית האפקטיבית ולתשלומים במשך השנה,    מתמתואכשהיא    המופחתת במטבע הפעילות לתחילת השנה,

הפרשי שער הנובעים מתרגום  לפי שער החליפין לסוף השנה.  מתורגמת  מופחתת במטבע חוץ  הלבין העלות  
 למטבע הפעילות מוכרים ברווח והפסד.
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 מכשירים פיננסיים  ג. 
 
 פיננסיים שאינם נגזריםנכסים  ( 1)

 
   בנכסים פיננסיים הכרה ומדידה לראשונה

הקבוצה מכירה לראשונה בלקוחות ומכשירי חוב שהונפקו במועד היווצרותם. יתר הנכסים הפיננסים מוכרים  
 לראשונה במועד בו הקבוצה הופכת לצד לתנאים החוזיים של המכשיר. 

לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין לרכישה או להנפקה של   נכס פיננסי נמדד
 מחיר העסקה שלו.  לפיכולל רכיב מימון משמעותי נמדד לראשונה  שאינוהנכס הפיננסי. לקוח 

 
 פיננסיים  םנכסי גריעת

נגרעים כאשר הזכויות החוזיות של הקבוצה לתזרימי המזומנים הנובעים מהנכס הפיננסי  פיננסיים  נכסים 
פוקעות, או כאשר הקבוצה מעבירה את הזכויות לקבל את תזרימי המזומנים הנובעים מהנכס הפיננסי בעסקה  

 .הועברו באופן מהותילות על הנכס הפיננסי בה כל הסיכונים וההטבות מהבע
הקבוצה  אם בידי הקבוצה נותרו באופן מהותי כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהבעלות על הנכס הפיננסי,  

 להכיר בנכס הפיננסי.  ממשיכה
 

 נכסים פיננסיים לקבוצות והטיפול החשבונאי בכל קבוצה סיווג
או    : עלות מופחתתשל הבאותבמועד ההכרה לראשונה, נכסים פיננסיים מסווגים לאחת מקטגוריות המדידה  

 שווי הוגן דרך רווח והפסד. 
 

נכס פיננסי נמדד בעלות מופחתת אם הוא מקיים את שני התנאים המצטברים להלן וכן אינו מיועד למדידה  
 בשווי הוגן דרך רווח והפסד: 

 מוחזק במסגרת מודל עסקי שמטרתו להחזיק בנכסים כדי לגבות את תזרימי המזומנים החוזיים; וכן  - 
רק   -  שהם  מזומנים  לתזרימי  מוגדרים  במועדים  זכאות  מספקים  הפיננסי  הנכס  של  החוזיים  התנאים 

 תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה. 
 

 כל הנכסים הפיננסיים שאינם מסווגים למדידה בעלות מופחתת, נמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד. 
 

 גביית  שמטרתו  עסקי  מודל  במסגרת  המוחזקים  וכן הלוואות לאחרים   אחרים  חייבים,  לקוחות  יתרות  לקבוצה
  תשלומי  ורק  אך  כוללים,  אלו  פיננסיים  נכסים  בגין   החוזיים  המזומנים  תזרימי.  החוזיים  המזומנים  תזרימי

 פיננסיים   נכסים,  לכך  בהתאם .  האשראי  וסיכון  הכסף   של  הזמן   ערך  עבור  תמורה  משקפת  אשר   ריבית או  /ו  קרן
אינן כוללות רק קרן   אשרלעסקאות משותפות    שניתנו כמו כן, לקבוצה הלוואות      .מופחתת  בעלות  נמדדים  אלו

 . או ריבית ולפיכך נמדדות בשווי הוגן דרך רווח והפסד/ו
 

 האם תזרימי מזומנים כוללים קרן וריבית בלבד הערכה
שווי ההוגן של הנכס הפיננסי  ה  הינה'  ןבחינה האם תזרימי המזומנים כוללים קרן וריבית בלבד, 'קרהלצורך  

'ריבית' מורכבת מתמורה עבור ערך הזמן של הכסף, עבור סיכון האשראי המיוחס    .במועד ההכרה לראשונה
לסכום הקרן שטרם נפרעה במהלך תקופת זמן מסוימת ועבור סיכונים ועלויות בסיסיים אחרים של הלוואה,  

 כמו גם מרווח רווח.

 
התנאים   את  בוחנת  הקבוצה  בלבד,  וריבית  קרן  של  תזרימים  הם  חוזיים  מזומנים  תזרימי  האם  בבחינה 

פיננסי כולל תנאי חוזי שעשוי לשנות את העיתוי או  הנכס  ההאם    מעריכה  זו   ובמסגרתהחוזיים של המכשיר,  
זו, הקבוצה  האמור  חוזיים כך שהוא לא יקיים את התנאיהמזומנים  ההסכום של תזרימי   . בביצוע הערכה 

 .סכום של תזרימי המזומניםהאת העיתוי או  ואשר ישנ םכלשה יםמותנ יםאירוע לוקחת בחשבון

 
 מדידה עוקבת ורווחים והפסדים 

 נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
 .בתקופות עוקבות נכסים אלו נמדדים בשווי הוגן. רווחים והפסדים נטו מוכרים ברווח והפסד

 
 נכסים פיננסים בעלות מופחתת 

ובניכוי  האפקטיבית  הריבית  בשיטת  שימוש  תוך  מופחתת,  בעלות  עוקבות  בתקופות  נמדדים  אלו  נכסים 
מהפרשי שער וירידת ערך מוכרים ברווח והפסד.   יםאו הפסד  יםמירידת ערך. הכנסות ריבית, רווח  יםהפסד

 הפסד.והוא ברווח  אףהנובע מגריעה, מוכר  כלשהורווח או הפסד 
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 )המשך(  מכשירים פיננסיים ג. 
 

 נכסים פיננסיים שאינם נגזרים ( 1)
 

 שינוי תנאים של מכשירי חוב
בביאור   כמתואר  ההלוואה  תנאי  שינוי  החברה  כ,  12לגבי  פיננסיים,  נכסים  של  תנאים  בשינוי  מדובר  אשר 

 .לשינוי תנאים של התחייבויות פיננסיותמיישמת את הכללים 
בהתאם לכך, שינוי תנאים מהותי של מכשיר חוב מטופל כסילוק של הנכס הפיננסי הקיים והכרה של נכס  

חדש התנאים .  פיננסי  לפי  המזומנים  תזרימי  של  המהוון  הנוכחי  הערך  אם  מהותי  באופן  שונים  התנאים 
מהערך  אחוזים  בעשרה  לפחות  שונה  הינו  המקורי,  האפקטיבי  הריבית  שיעור  באמצעות  ומהוון  החדשים 

הפיננסי המקורי.   הנכס  של  הנותרים  של תזרימי המזומנים  ,  כאמור  הכמותי  למבחן  בנוסףהנוכחי המהוון 
 החוב   במכשירי  הגלומים  שונים  כלכליים  בפרמטרים  גם  שינויים  חלו  האם,  היתר  בין,  בוחנת  הקבוצה

 . המוחלפים
 .ההוגן של הנכס הפיננסי לבין ערכו לפני שינוי התנאים הוכר כרווח כחלק מהכנסות המימוןהפער בין השווי 

 
 התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים  ( 2)

 
ם בנקאיים ומנותני אשראי אחרים, התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים כוללות: הלוואות ואשראי מתאגידי

 ספקים וזכאים אחרים.
 

 ומדידה עוקבת  בהתחייבויות פיננסיותהכרה לראשונה 
הקבוצה מכירה לראשונה במכשירי חוב שהונפקו במועד היווצרותם. יתר ההתחייבויות הפיננסיות מוכרות  

 בו הקבוצה הופכת לצד לתנאים החוזיים של המכשיר. (trade date)לראשונה במועד קשירת העסקה 
כל עלויות העסקה הניתנות לייחוס. לאחר ההכרה   בניכויהתחייבויות פיננסיות מוכרות לראשונה בשווי הוגן  

 לראשונה, התחייבויות פיננסיות נמדדות בעלות מופחתת בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית.
 

 גריעת התחייבויות פיננסיות
או   סולקה  היא  כאשר  או  פוקעת  בהסכם,  כמפורט  הקבוצה,  מחויבות  כאשר  נגרעות  פיננסיות  התחייבויות 

 בוטלה. 
 

 נכסים והתחייבויות צמודי מדד שאינם נמדדים לפי שווי הוגן  ( 3)
 

ערכם של נכסים והתחייבויות פיננסיים צמודי מדד, שאינם נמדדים לפי שווי הוגן, משוערך בכל תקופה 
 בהתאם לשיעור עליית/ירידת המדד בפועל. 

 
 הון מניות ( 4)
 

 מניות רגילות )א( 
ישירות להנפקת מניות רגילות, מוצגות  מניות רגילות מסווגות כהון.   עלויות תוספתיות המתייחסות 

 כהפחתה מההון. 
 

 מניות באוצר )ב(
עלויות  הכולל  ששולם,  התמורה  סכום  הקבוצה,  ידי  על  מחדש  נרכש  בהון  שהוכר  מניות  הון  כאשר 

 ישירות בניכוי השפעת המס, מנוכה מההון. המניות שנרכשו מחדש מסווגות כמניות באוצר.  
 

 כוש קבוע ר ד.  
 
 הכרה ומדידה  ( 1)

 
 ירידת ערך.צטברים מוהפסדים מפריטי רכוש קבוע נמדדים לפי העלות בניכוי פחת שנצבר 

במישרין   לייחס  שניתן  נוספת  עלות  כל  וכן  הנכס,  לרכישת  במישרין  לייחוס  הניתנות  יציאות  כוללת  העלות 
להבאת הנכס למיקום ולמצב הדרושים לכך שהוא יוכל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה. עלות תוכנה שנרכשה,  

 המהווה חלק בלתי נפרד מתפעול הציוד הקשור, מוכרת כחלק מעלות ציוד זה. 
רווח או הפסד מגריעת פריט רכוש קבוע נקבעים לפי השוואת התמורה מגריעת הנכס לערכו בספרים, ומוכרים 

 נטו בסעיף הכנסות אחרות או הוצאות אחרות, לפי העניין, בדוח רווח והפסד. 
 

 עלויות עוקבות  ( 2)
 

 רכוש קבועכחלק מהערך בספרים של  ועלויות עוקבות אחרות מוכרות  עלות החלפת חלק מפריט רכוש קבוע  
הגלומה   כי ההטבה הכלכלית העתידית  צפוי  באופן   בהןאם  למדידה  ניתנת  עלותו  ואם  תזרום אל הקבוצה 

פריטי רכוש קבוע  חלק מפריט קבוע  מהימן. הערך בספרים של   נגרע. עלויות תחזוקה שוטפות של  שהוחלף 
 נזקפות לרווח והפסד עם התהוותן.
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 )המשך( כוש קבוער ד.  
 

 פחת ( 3)
 

חייו השימושיים. סכום בר-פחת הוא הקצאה שיטתית של הסכום בר פני אורך  על  נכס  פחת הוא  -פחת של 
נכס מופחת כאשר הוא זמין   העלות של הנכס, או סכום אחר המחליף את העלות, בניכוי ערך השייר של הנכס.

 לשימוש, דהיינו כאשר הוא הגיע למיקום ולמצב הדרושים על מנת שהוא יוכל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה. 
 

פחת נזקף לדוח רווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני אומדן אורך החיים השימושי של כל חלק מפריטי 
הרכוש הקבוע, מאחר ושיטה זו משקפת את תבנית הצריכה החזויה של ההטבות הכלכליות העתידיות הגלומות 

 בנכס בצורה הטובה ביותר.  
 

 אומדן אורך החיים השימושי לתקופה השוטפת ולתקופות ההשוואתיות הינו כדלקמן:
 %    

   (4)בעיקר  4,10 )**( )*(מבנים 
   ( 20)בעיקר  10-20 מכונות וציוד

   ( 20)בעיקר  6-33 רהוט וציוד
    15 כלי רכב

     
 .10%מערכות מסוימות המותקנות במבנים )בעיקר מערכות חשמל ומיזוג אויר( מופחתות בשיעור שנתי של  *

 של הנכס.  השימושישיפורים במושכר מופחתים לאורך תקופת השכירות, שאינה עולה על אורך חייו   **
 

החיים   אורך  הפחת,  שיטת  בדבר  שנה  האומדנים  סוף  בכל  לפחות  מחדש  נבחנים  השייר  וערך  השימושיים 
 ומותאמים בעת הצורך.

 
  נדל"ן להשקעה ה.

 
, המורכב בעיקר מבניני משרדים ושטחי מסחר בבעלות הקבוצה, מוחזק לצורך הפקת תשואה ארוכת  נדל"ן להשקעה

ו/או לשם עליית ערך, ואינו משמש את הקבוצה בייצור או הספקת סחורות או שירותים או    - טווח מדמי שכירות 
  למטרות מנהלתיות או לשם מכירה במהלך העסקים הרגיל.

 
נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי עלות לרבות עלויות אשראי מהוונות. העלות כוללת יציאות שניתן לייחס במישרין  
לרכישת הנדל"ן להשקעה. עלות נדל"ן להשקעה בהקמה עצמית כוללת עלות חומרים ועבודה ישירה ועלויות אחרות 

 באופן שהתכוונה ההנהלה.   שניתן לייחס במישרין להבאת הנכס למצב הדרוש לכך שיוכל לפעול
 

דהיינו, בשוויו ההוגן,    -לאחר ההכרה לראשונה מודדת הקבוצה את הנדל"ן להשקעה שלה בהתאם למודל השווי ההוגן  
המייצג את ערכו בשוק, כנקבע מדי שנה על ידי מעריכי שווי חיצוניים/שמאים. השווי ההוגן מבוסס על המחירים בשוק  
פעיל, המותאמים, במידת בצורך, בגין הבדלים במהות, במיקום או במצב הנכס המתייחס. כאשר המידע אינו זמין,  

חלו הערכה  בשיטות  הקבוצה  תזרימי  משתמשת  תחזיות  או  פעילים,  פחות  בשווקים  עדכניים  מחירים  כגון  פיות, 
מזומנים מהוונים. הערכות אלה נבחנות מדי שנה על ידי מעריך השווי/השמאי. רווח או הפסד הנובעים משינויים בשווי  

" ההוגן של   נבעו במסגרת סעיף  נדל"ן הנדל"ן להשקעה מוכרים ברווח או הפסד לתקופה בה הם  הכנסות משערוך 
 ". להשקעה 

 
 פעילות מופסקת .  ו 
 

פעילות מופסקת הינה מרכיב של עסקי הקבוצה, המייצג קו עסקים משמעותי נפרד או אזור גיאוגרפי משמעותי נפרד  
כפעילות  הסיווג  למכרה.  במטרה  שנרכשה  בת  חברה  שהינו  או  לחלוקה  או  למכירה  המוחזק  שמומש,  פעילות  של 

יונים לסיווג כמוחזקת למכירה בהתאם  מופסקת נעשה במועד בו מומשה הפעילות או כאשר היא מקיימת את הקריטר
, אם הדבר קרה קודם לכן. בגין כל פעילות מופסקת הוצגו מחדש מספרי ההשוואה בדוח רווח והפסד, כאילו  IFRS 5-ל

 בדבר פעילות מופסקת. 21ראה ביאור  הופסקה הפעילות מתחילת תקופת ההשוואה המוקדמת ביותר.
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 ירידת ערך  . ז
 

 שאינם נגזרים  נכסים פיננסיים ( 1)
 

 פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת.הקבוצה מכירה בהפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין נכסים 
 

 חזויים  אשראי הפסדי מדידת
 לפי נמדדים אשראי הפסדי. אשראי הפסדי שלהסתברויות  -משוקלל  אומדן  מהווים  חזויים אשראי הפסדי
 המזומנים תזרימי לבין החוזה לפי להם זכאית שהקבוצה המזומנים תזרימי בין הפער של הנוכחי הערך

  .ללקב צופה שהקבוצה
 

 עקב סיכון אשראי  פגומים פיננסיים נכסים
 סיכון   עקבבעלות מופחתת הפכו לפגומים    יםהנמדד  יםפיננסי  יםבכל מועד דיווח, הקבוצה מעריכה האם נכס

 השפעה  להם  שיש  מהאירועים,  יותר  או,  אחד  התרחש  כאשר  אשראי  סיכון  עקב  פגום  הינו. נכס פיננסי  אשראי
 שנאמדו בגין נכס פיננסי זה.  העתידיים  המזומנים תזרימי על שלילית

 
 ראיה שנכס פיננסי הינו פגום כוללת את האירועים הבאים: 

 ;החייבקושי פיננסי משמעותי של  •
 הפרה של חוזה, כגון אירוע כשל או אירוע פיגור בתשלומים;  •
  במקרים  שוקלת   הייתה  לא  הקבוצה  אשר  בתנאים  לקבוצה  המגיע  תשלום  או   חוב  של  מחדש  ארגון •

 ; אחרים
 צפוי שהלווה יגיע לפשיטת רגל או לשינוי מבני פיננסי אחר; או •
 היעלמות שוק פעיל לנכס פיננסי עקב קשיים פיננסיים;  •
 

 הכספי  המצב על בדוח חזויים אשראי להפסדי ההפרשה הצגת
מופחתת, מוצגת בניכוי מהערך בספרים ברוטו  הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין נכס פיננסי הנמדד בעלות  

 של הנכס הפיננסי. 
 

 מחיקה
לרוב, מצב כאשר אין ציפיות סבירות להשבה.    במלואו או בחלקוהערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי נמחק  

כאשר הקבוצה קובעת כי לחייב אין נכסים או מקורות הכנסה שעשויים להניב תזרימי מזומנים    זה מתקיים
עם זאת, נכסים פיננסיים שנמחקו עשויים עדיין    .מספיקים על מנת לשלם את הסכומים הכפופים למחיקה

 . מחיקה מהווה אירוע גריעה להיות כפופים לפעולות אכיפה על מנת לקיים את נהלי הקבוצה להחזר סכומים.
 

 הטבות לעובדים  . ח
 
 טבות לאחר סיום העסקה ה ( 1)
 

הטבה לאחר העסקה. התכניות ממומנות בדרך כלל על ידי הפקדות לחברות בקבוצה קיימות מספר תכניות  
 והן מסווגות כתכניות הפקדה מוגדרת וכן כתכניות הטבה מוגדרת. ביטוח,

 
 לטווח קצר עובד הטבות  ( 2)

 
מחויבויות בגין הטבות לעובדים לזמן קצר נמדדות על בסיס לא מהוון, וההוצאה נזקפת בעת שניתן השירות  

 או במקרה של היעדרות שאינן נצברות  בעת ההיעדרות בפועל.  המתייחס
בסכום הצפוי   הפרשה בגין הטבות לעובדים לזמן קצר בגין בונוס במזומן או תכנית השתתפות ברווחים, מוכרת

כאשר לקבוצה יש מחויבות נוכחית משפטית או משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין שירות    להיות משולם,
 .המחויבותשניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את 

בהתאם   נקבע  ארוך  לטווח  אחרות  כהטבות  או  קצר  לטווח  כהטבות  מדידה  לצורכי  לעובדים  הטבות  סיווג 
 לתחזית הקבוצה לסילוק המלא של ההטבות.
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 הפרשות . ט
 

הפרשה מוכרת כאשר לקבוצה יש מחויבות נוכחית, משפטית או משתמעת, כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, הניתנת  
ההפרשות נקבעות   כלכליות לסילוק המחויבות.    יידרש תזרים שלילי של הטבות, וכאשר צפוי כי  באופן מהימןלאמידה  

רלוונטי   וכאשר  לשם סילוק המחויבות,  לה  ידרשו  כי  צופה  לסכומים שהנהלת הקבוצה  כשהם מהוונים    -בהתאם 
מס,   לפני  ריבית  הספציפיים  בשיעור  הסיכונים  ואת  הכסף  של  הזמן  לערך  השוטפות  השוק  הערכות  את  המשקף 

הערך בספרים של ההפרשה מותאם בכל תקופה על מנת לשקף  .  להתחייבות וללא שקלול סיכון האשראי של החברה
 אות מימון. את חלוף הזמן. סכום התיאום מוכר כהוצ

 
 תביעות משפטיות (1)

 
הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית בהווה או מחויבות משתמעת כתוצאה  

( כי הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים  more likely than notמאירוע שהתרחש בעבר, יותר סביר מאשר לא )
באופן   אותה  לאמוד  וניתן  המחויבות  ההפרשה    מהימן.לסילוק  נמדדת  מהותית,  הזמן  ערך  השפעת  כאשר 

 בהתאם לערכה הנוכחי. 
 
 הכנסות . י

 
השכירות  על פני תקופת השכירות. תמריצי  דמי שכירות מנדל"ן להשקעה מוכרים ברווח והפסד לפי שיטת הקו הישר

 .השכירותכחלק בלתי נפרד מכלל ההכנסה מדמי שכירות, על פני תקופת שהוענקו מוכרים 
 

 הכנסות והוצאות מימון . יא
 

שינויים בשווי ההוגן של וכן  ,  והלוואות שניתנו  הכנסות ריבית בגין סכומים שהושקעובעיקר  הכנסות מימון כוללות  
נכסים פיננסיים המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד. הכנסות ריבית מוכרות עם צבירתן באמצעות שיטת הריבית  

 האפקטיבית. 
 

כוללות   מימון  שנתקבלובעיקר    הוצאות  ואשראי  הלוואות  בגין  ריבית  נכסים  ו  הוצאות  של  ההוגן  בשווי  שינויים 
הריבית   שיטת  לפי  והפסד  רווח  לדוח  נזקפות  האשראי  עלויות  והפסד.  רווח  דרך  הוגן  בשווי  המוצגים  פיננסיים 

 האפקטיבית. 
 

החליפין,   שער  בתנודות  כתלות  מימון,  הוצאות  או  מימון  כהכנסות  בנטו  מדווחים  מהפרשי שער  והפסדים  רווחים 
 וכתלות בפוזיציה שלהן )רווח או הפסד בנטו(.

 
מוצגים במסגרת תזרימי מזומנים מפעילות   ודיבידנדים שהתקבלו  על תזרימי מזומנים, ריבית שהתקבלה  בדוחות 

 ן.מימו מפעילות מזומנים תזרימי במסגרת מוצגים ששולמו ודיבידנדים ששולמו ריביותהשקעה. 
 

 הוצאת מסים על הכנסה  . יב
 

מסים שוטפים ונדחים. מיסים שוטפים ונדחים נזקפים לדוח רווח והפסד אלא אם המס נובע    יםמסים על הכנסה כולל 
מצירוף עסקים, או נזקפים ישירות לרווח כולל אחר במידה ונובעים מפריטים אשר מוכרים ישירות בהון או ברווח 

 כולל אחר. 
 

 שוטפים מסים
המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )או להתקבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב לפי שיעורי 

הדיווח. למועד  למעשה  נחקקו  או  שנחקקו  החוקים  לפי  החלים  שנים    המס  בגין  מסים  גם  כוללים  שוטפים  מסים 
 קודמות. 

 
 קיזוז נכסי והתחייבויות מסים שוטפים 

נכסי  לקיזוז  לאכיפה  ניתנת  משפטית  זכות  וקיימת  במידה  שוטפים  מסים  והתחייבויות  נכסי  מקזזת  הקבוצה 
שנכסי   או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  והתחייבויות  נכסי  לסלק  כוונה  קיימת  וכן  שוטפים,  מסים  והתחייבויות 

 והתחייבויות המסים השוטפים מיושבים בו זמנית. 
 

 עמדות מס לא וודאיות 
כאשר יותר צפוי מאשר לא כי הקבוצה  הפרשה בגין עמדות מס לא וודאיות, לרבות הוצאות מס וריבית נוספות, מוכרת  

 תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחויבות.
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 )המשך( הוצאת מסים על הכנסה . יב
 

 מסים נדחים
ההכרה במיסים הנדחים הינה בהתייחס להפרשים זמניים בין הערך בספרים של נכסים והתחייבויות לצורך דיווח  

 כספי לבין ערכם לצרכי מסים. הקבוצה לא מכירה במסים נדחים לגבי ההפרשים הזמניים הבאים: 
הרו * על  משפיעה  ושאינה  עסקים  צירוף  מהווה  שאינה  בעסקה  ובהתחייבויות  בנכסים  לראשונה  וח  הכרה 

 , וכן;החשבונאי ועל הרווח לצרכי מס
כלולות,   * ובחברות  משותפת  בשליטה  בישויות  בנות,  בחברות  מהשקעה  הנובעים  והקבוצה הפרשים  במידה 

שולטת במועד היפוך ההפרש וכן צפוי שהם לא יתהפכו בעתיד הנראה לעין, בין אם בדרך של מימוש השקעה  
   .ובין אם בדרך של חלוקת דיבידנדים בגין השקעה

הדיווח, להשיב ופן בו הקבוצה צופה, בתום תקופת  המדידה של מסים נדחים משקפת את השלכות המס שינבעו מהא
  או לסלק את הערך בספרים של נכסים והתחייבויות.

 
על   בהתבסס  ימומשו,  בו  במועד  הזמניים  ההפרשים  על  לחול  הצפויים  המס  שיעורי  לפי  נמדדים  הנדחים  המסים 

מקזזת נכסי וההתחייבות מסים נדחים במידה וקיימת   קבוצההחוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למועד הדיווח. ה
מסים    משפטית  זכות והתחייבויות  נכסי  לקיזוז  לאכיפה  במס  נדחיםניתנת  חייבת  הכנסה  לאותה  מיוחסים  והם   ,

הממוסה על ידי אותה רשות מס באותה חברה נישומה, או בחברות שונות, אשר בכוונתן לסלק נכסי והתחייבות מסים 
 מיושבים בו זמנית. הנדחים על בסיס נטו או שנכסי והתחייבויות המסים נדחים

 
נכס מס נדחה מוכר בספרים בגין הפסדים מועברים, הטבות מס והפרשים זמניים הניתנים לניכוי כאשר צפוי שבעתיד 
תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחים נבדקים בכל מועד דיווח, ובמידה ולא צפוי 

 כי הטבות המס המתייחסות יתממשו, הם מופחתים. 
נכסי מסים נדחים שלא הוכרו מוערכים מחדש בכל מועד דיווח ומוכרים במידה והשתנה הצפי כך שצפוי שבעתיד  

 תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה יהיה ניתן לנצל אותם. 
 

 למניה)הפסד( רווח  . יג
 

בסיסי למניה )הפסד(  למניה בסיסי ומדולל לגבי הון המניות הרגילות שלה. הרווח    )הפסד(  הקבוצה מציגה נתוני רווח
במספר הממוצע המשוקלל של    חברהמחושב על ידי חלוקת הרווח או ההפסד המיוחסים לבעלי המניות הרגילות של ה

ידי   נקבע על  בגין מניות באוצר. הרווח המדולל למניה  המניות הרגילות שהיו במחזור במשך השנה לאחר התאמה 
והתאמת הממוצע המשוקלל של המניות של החברה  התאמת הרווח או ההפסד, המתייחס לבעלי המניות הרגילות  

 . בגין ההשפעות של כל המניות הרגילות הפוטנציאליות המדללותוהרגילות שבמחזור לאחר התאמה בגין מניות באוצר  
 

 עסקאות עם בעל שליטה . יד
 

 נכסים והתחייבויות שלגביהם בוצעה עסקה עם בעל שליטה נמדדים לפי שווי הוגן במועד העסקה.
ההפרש בין השווי ההוגן לבין התמורה מהעסקה בשל העובדה כי מדובר בעסקה במישור ההוני, זוקפת החברה את  

 להון. 
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 מהותית )המשך(  מדיניות חשבונאית - 3באור 
 

 אומצו שטרם , תיקונים לתקנים ופרשנויותחדשים תקנים .טו 
 

  והוראות תחילה הפרסום דרישות פרשנות/תיקון/תקן 
 מעבר 

 צפויות  השפעות

 

תקן דיווח כספי  ( 1)  
 IFRSבינלאומי 

הצגה וגילוי , 18
בדוחות  

  הכספיים. 

בינלאומי    תקן חשבונאות  תקן  את  מחליף  זה 
IAS 1     כספיים. מטרת התקן הינה הצגת דוחות

לספק מבנה ותוכן משופרים לדוחות הכספיים, 
 בפרט בדוח רווח והפסד.

וכן ההת חדשות  והצגה  גילוי  דרישות  כולל  קן 
דרישות אשר הובאו מתקן חשבונאות בינלאומי 

IAS 1    כספיים דוחות  נוסח  הצגת  שינויי  עם 
 קלים. 

כחלק מדרישות הגילוי החדשות, חברות ידרשו 
או   הרווח  על  בדוח  ביניים  סיכומי  שני  להציג 
ומס.   מימון  לפני  ורווח  תפעולי  רווח  ההפסד: 
בנוסף, עבור מרבית החברות, התוצאות בדוח על  
הרווח או ההפסד יסווגו לשלוש קטגוריות: רווח 

 תפעולי, רווח מהשקעות, ורווח ממימון.  
 

הרווח  על  הדוחות  במבנה  לשנויים  בנוסף 
והפסד, התקן כולל גם דרישה למתן גילוי נפרד 
בדוחות הכספיים בנוגע לשימוש במדדי  ביצוע  

" )מדדי  ההנהלה  ידי  על  -nonהמוגדרים 
GAAP .)" 

 
הנחיות  נוספו  התיקון,  במסגרת  כן,  כמו 
בדוחות  פריטים  של  ופיצול  לקיבוץ  ספציפיות 
חברות   יעודד  התקן  ובביאורים.  הכספיים 
)למשל,   כ'אחרים'  פריטים  מסיווג  להימנע 
הוצאות אחרות(, וסיווג כזה יגרור דרישות גילוי 

 נוספות.

היישום   מועד 
התקן  של  לראשונה 
לתקופות  הינו 
המתחילות  שנתיות 

  2027  בינואר,  1ביום  
ליישום   אפשרות  עם 
בהתאם   מוקדם. 
מליאת  להחלטת 
ערך,  ניירות  רשות 
מדווחים  תאגידים 
רשאים לאמץ מוקדם  
החל  התקן  את 
דיווח  מתקופות 

ביום    1המתחילות 
 2025.בינואר 

את  בוחנת  הקבוצה 
על   התיקון  השלכות 

 הדוחות הכספיים.  
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  הכנסות - 4באור 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 16,056 15,440 15,487    שכר דירההכנסות מ
 3,779 3,611 3,519  דמי ניהולהכנסות מ

     
  19,006 19,051 19,835 

 
 שיעור ההכנסות מלקוחות עיקריים: 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 % -ב % -ב % -ב  

 
 15% -  -  לקוח א'

 לקוח ב' )צד קשור(
 

 10%  12% 11% 

 
 עלות ההכנסות  - 5באור 

 בדצמבר 31שהסתיימה ביום לשנה   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 3,197  3,451 3,153  הוצאות אחזקה

 1,162  1,193 1,450  שכר, משכורות והוצאות נלוות
 97  113 111  פחת והפחתות 

 84  94 175  אחרות  
     
  4,889 4,851  4,540 

 
 

 הוצאות הנהלה וכלליות - 6באור 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 3,188   3,789  3,513   שכר, משכורות והוצאות נלוות

 519   748   749   (1) דמי ניהול ושכר דירקטורים
 48   75 544    מסופקים לחובות הפרשה

 1,009   1,967  1,822   מקצועיים שירותים 
 361   321 260   פחת והפחתות 

 600   1,008 1,333     אחרות
     
   8,221  7,908  5,725 

 
 צדדים קשורים ובעלי עניין.  20ראה גם ביאור  (1)
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 , נטומימון (הוצאות הכנסות ) - 7באור 
 

 הרכב  א. 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
  הכנסות מימון בגין נכסים פיננסיים שנמדדים בעלות מופחתת: 

      
 109 46 -  רווח משינוי בשערי חליפין 

 -  2,997 1,727  *הכנסות ריבית בגין הלוואות לאחרים
 517  883 1,224  מפיקדונות בבנקים ו   מצדדים קשורים ריבית  הכנסות 

     
 626  3,926 2,951  הכנסות מימון  סך הכל 

        
   הוצאות מימון בגין התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת: 
         

 413  3,910 1,863  על אשראי מבנקים ואחריםריבית ועמלות 
 31  20 29    אחרות

     
 ( 444) ( 3,930) ( 1,892)  הוצאות מימון סך הכל 

     
 182  ( 4) 1,059  מימון, נטו  (הוצאותהכנסות )סך הכל 

 
 .(3)12 בביאור כאמור התנאים שינוי השפעה כולל *
 
 

 מסים על הכנסה  - 8באור 
 

 פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה  א. 
 

 שיעור מס חברות 
 

 . 23%הינו   2022-2024שיעור המס הרלוונטי לחברה בשנים 
 

 יתרות המסים הנדחים חושבו בהתאם לשיעורי המס הצפוי לחול במועד ההיפוך. 
 המסים השוטפים לתקופות המדווחות מחושבים בהתאם לשיעורי המס המוצגים לעיל.

 
 מסים על הכנסה  מרכיבי הוצאות . ב

 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 963  ( 41) 156   )כולל בגין שנים קודמות( בגין התקופה השוטפת

 8,194  1,580 1,619  מסים נדחים
       

 9,157  1,539 1,775 מיסים על ההכנסה מפעילות נמשכת  הוצאות

 
 רווח כולל אחרבגין מרכיבי מסים על הכנסה הכנסות )הוצאות(  . ג

 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 ( 29) ( 16) ( 9)   מסים נדחים בגין מדידה מחדש של תוכנית הטבה מוגדרת
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 מסים על הכנסה )המשך( - 8באור 
 

 התאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני מסים על הכנסה לבין הוצאות המסים . ד
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 41,295  10,766 11,211  מפעילות נמשכת  רווח לפני מסים על ההכנסה

     
 23% 23% 23%  שיעור המס העיקרי של החברה 

     
 9,498  2,476 2,579  מס מחושב לפי שיעור המס העיקרי של החברה

     
     בגין: תוספת )חסכון( בחבות המס 

     
נטרול המס בגין חלק הקבוצה בהפסדי )רווחי( עסקה 

 משותפת 
 

257 (210 )  122 
 3  12 9  הוצאות לא מוכרות 

     ניצול הפסדים והטבות משנים קודמות בגינם לא נרשמו  
 ( 668) ( 1,020) ( 946)  מסים נדחים

     התחייבויותלא נרשמו  והפרשי עיתוי בגינםהפסדים 
 135  274 ( 236)  מסים נדחיםונכסי 

 67  7 112  הפרשים אחרים 
     

 9,157  1,539 1,775  מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת צאותהו

 
 מסים נדחיםנכסי והתחייבויות  .ה
 
 :כסי והתחייבויות מסים נדחים שהוכרו נ (1)

 
 . , כמפורט לעיל במועד ההיפוךהמסים הנדחים מחושבים לפי שיעור מס הצפוי לחול 

 
 הרכב יתרת נכס מס נדחה הינה כדלקמן:

 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 237 275   ( 1הניתנים לקיזוז ) נכסי מסים נדחים

     
 48,853 50,508   ( 2התחייבויות מסים נדחים )

 
הפרשה לחופשה והבראה,   בגין ש"ח    אלפי   318- כ   של סך  מ  בעיקרם   נובעים   נדחים  מסים   נכסי  2024בדצמבר    31  ליום  (1)

 "ח(. ש   אלפי   280  -   2023)   הפרשה לחומ"ס ובגין הסכם שומה 
 . נדל"ן להשקעה   על עיתוי    בגין הפרשי  (2)
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 מסים על הכנסה )המשך( - 8באור 
 

 )המשך(  מסים נדחים .ה
 
 פריטים בגינם לא הוכרו מיסים נדחים:  (2)
 

יליוני ש"ח  מ  131-כ ל  הקבוצה לא הכירה בנכסי מיסים נדחים בגין הפסדים להעברה בסך כולל ש  2024בדצמבר    31  ליום
 מיליוני ש"ח(.   131-כ – 2023)

 3- הינו כ 2024בדצמבר  31כן, לא הכירה הקבוצה במסים נדחים בגין הפרשים זמניים הניתנים לניכוי שסכומם ליום  כמו
 מיליון ש"ח(.   4.1 – 2023מיליון ש"ח )

  לנצל   יהיה  ניתן  שכנגדה,  חייבת  הכנסה  בעתיד  תהיה  כי  צפוי  זה  שאין  כיוון,  אלה  פריטים  בגין  הוכרו  לא  נדחים  מסים  נכסי
 .המס הטבות את

 
 התחייבויות מסים נדחים שלא הוכרו (3)
 

מסים נדחים בגין הפרש זמני המיוחס להשקעה בחברות בנות    התחייבויותלא הכירה החברה ב  2024בדצמבר    31  ליום
בעתיד    מימושן  לגבי  החלטה  נתקבלה  לא  הדיווח  למועד  נכון.  החברהמאחר וההחלטה האם לממש חברות אלה נתונה בידי  

 . לעין הנראה
 
 הפסדים להעברה .ו 
 

ולחברות מאוחדות מסוימות הפסדים מעסק לצרכי מס המועברים לשנה הבאה והמגיעים לתאריך הדוח לכדי    לחברה
)   מיליון   123.9של  סכום   ערך(    124.5  –  2023בדצמבר    31ש"ח  מניירות  ריאלי  הפרש  )כולל  הון  הפסדי  ש"ח(.  מיליון 

 מיליון ש"ח(.  6.9 – 2023בדצמבר  31מיליון ש"ח ) 6.9המועברים לשנים הבאות מגיעים לתאריך הדוח לכדי סכום של 
 

 : 2024 בדצמבר 31ליום להלן פירוט עיקרי ההפסדים המועברים של החברה וחברות מאוחדות 
 

 הפסדי הון  הפסדים מעסק    

 מיליון ש"ח  מיליון ש"ח    

 
 4.7 15.0   החברה 

 -  8.2   חברה מאוחדת א' 

 1.9 100.6   חברה מאוחדת ב' 

 0.1 -    אחרות

     

   123.8 6.7 

 
 נדחה  מס נכס הוכר לא  שבגינו הפסד נדחה  מס  נכס הוכר  שבגינו הפסד 
 בדצמבר 31ליום  בדצמבר 31ליום  
 2024  2023  2024  2023  
 במיליוני ש"ח  במיליוני ש"ח  במיליוני ש"ח  במיליוני ש"ח  

 
 6.7 6.7 -  -  "ע מני ריאליים והפרשים הון הפסד
 124.4 123.8 -  -  מעסק הפסד

     
  -  - 130.5 131.1 

 
זמניים הניתנים לפי חוקי המס הקיימים במדינת ישראל, אין הגבלת זמן על ניצול ההפסדים לצרכי מס ועל ניצול הפרשים  

 לניכוי. 
 
 שומות מס  . ז
 

 . 2019שומות מס הנחשבות סופיות עד כולל שנת ולחברות מאוחדות לחברה 
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 רכוש קבוע  - 9באור 
 

אלפי ש"ח המיוחסים לחלק בשני נכסי נדל"ן של חברה מאוחדת,    516-סך של כ  כוללת  2024בדצמבר    31היתרה ליום  
וחברות   יתרת רכוש קבוע, בסך של כ המשמש את החברה  נוספות.    ציוד ,  מכונות  בגין  הינה"ח,  ש אלפי    683-מאוחדות 

 וחברות מאוחדות.  החברה  בבעלות ורכבים
 

  נדל"ן להשקעה  - 10באור 
 

 התנועה בספרים א. 
   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 מבני משרדים להשכרה    

 

 272,646 276,771   בינואר  1יתרה ליום 
     

     שינויים במהלך השנה: 
 593 1,815   תוספות

 3,532 3,489   להלן(  'געליית ערך נדל"ן להשקעה, נטו )ראה 
     

 276,771 282,075    בדצמבר 31יתרה ליום 
 

  נדלן להשקעהפרטים בדבר   . ב
 

 להלן פרטים בדבר מבנים:
, הבנוי ש"ח(  מיליוני  102.6  –  2023)   ש"ח  מיליוני  108.6-הינו כ   2024לתום    ששוויומבנה בבעלות חברה מאוחדת,   •

 2-קומות משרדים ו  5על קרקע, בהרצליה פיתוח, רשומה בטאבו על שם החברה המאוחדת. המבנה הינו בן  
משרדים וחנויות. בלשכת רישום המקרקעין נרשמה הערת אזהרה לטובת רשות    שטחיקומות חניה וכולל בתוכו  

 קרקע עליה בנוי מבנה זה.  להעתיקות ביחס 
 
  179.2  –  2023)  ש"ח  מיליוני  178.6-הינו כ   2024לתום    יו וששואשר נמצא בבעלות חברה מאוחדת,    יםמשרד  בניין •

חניה, בכפר נטר, אשר זכויות    שלוש קומות של מרתפיו  ומחסנים  משרדים  קומות  5. המבנה כולל  ש"ח( מיליוני  
 49לתקופה של    הינהמקרקעי ישראל. החכירה    רשות עם    מהוונת  חכירהבהסכם    הקרקע עליו בנוי מובטחות

 .  נוספות שנים 49 בעוד החכירה את להאריך  אופציה לחברה,  2044 נובמבר חודששנים, עד ל
 
משמש כנדל"ן בשימוש הבעלים ונמדד בספרים כרכוש קבוע במודל העלות. בהקשר   אלו  מבנים  מתוך  זניח  חלק •

 רכוש קבוע.  9זה ראה ביאור 
 

 השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה . ג
 

השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נמדד על ידי מעריכי שווי חיצוניים מוסמכים בלתי תלויים החברים בלשכת שמאי  
וניסיון שוטף לגבי נדל"ן להשקעה במיקומים וסיווגים להם  ,  מקרקעין בישראל הכשרה מקצועית רלבנטית מוכרת 

כאלה שהוערכו. השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נקבע לפחות פעם בשנה או כאשר ישנן אינדיקציות לשינויים בשווי 
 )לפי המוקדם(. 

 
)גישת   פנויה  כקרקע  מיטבי  שווי  במתודולוגיית  התנעש  בהרצליה  בנכסהשווי    הערכת  2024-ו   2023בדצמבר    31  לימים

קביעת השווי .  מזומנים  תזרים  היוון  בשיטת  התנעש  בנטרהערכת השווי בנכס  ו(  מזומנים  תזרים  והיוון  ההשוואה
נטר מתבססת על אומדנים משמעותיים כגון שיעורי היוון ושווי שוק של תשלומי שכירות ראויים. ב  הנכס  שלההוגן 
  מבוססת על אמידת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה לאחר השלמת הקמתו   בהרצליה  הנכסהשווי ההוגן של    קביעת

עלויות ההקמה הצפויות, תוך התחשבות )בעיקר בהתבסס של שווי מ"ר מבונה( בניכוי הערך הנוכחי של אומדן   ,
 בשיעור היוון אשר מותאם בגין הסיכונים הרלוונטיים והמאפיינים של הנכס ובעיתוי השלמת ההקמה.

 
 7%לשטחים מושכרים,    6.5%   - בהרצליה    לנכס הינם:     2024בדצמבר    31ליום  ההיוון ששימשו את מעריכי השווי  שיעורי  

בנטר    לזכויות   6%- ו   פנויים   לשטחים  לנכס    אחסנה   לשטחי   6%)   המושכרים   משרדים   לשטחי   7.25%  – עתידיות. 
    . מל לרווח ניהולי ולהכנסות מחש   8.25%ו    הפנויים(   אחסנה   לשטחי   6.5%)   לשטחים הפנויים   7.75%,  ( המושכרים 

 
 בהתאם  ההוגן  השווי  במדרג   3  כרמה  ו סווג,  ו שבוצע  השווי  הערכותת  והרמה בהיררכיית השווי ההוגן אליה משתייכ

 . 13IFRS-ל
 

 הערכות השווי מצורפות לדוחות אלה.
  



 בערבון מוגבלאינטר גאמא חברה להשקעות   
 2024בדצמבר  31באורים לדוחות הכספיים ליום 

 

30 

 )המשך( נדל"ן להשקעה  - 10באור 
 

 )המשך( השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה . ג
 

 : מרכזיות להנחות רגישות ניתוח
מליוני ש"ח, שיעור ההיוון לעיל מהווה אומדן   178.6עומד על    2024לגבי הנכס  בכפר נטר אשר שוויו ההוגן לתום שנת  

תוביל לירידה בשווי   0.5%, עלייה בשיעור ההיוון של  2024בדצמבר    31בעל השפעה משמעותית על שווי הנכס. ליום  
   מיליוני ש"ח. 13.9בשיעור היוון תוביל לעליה בשווי של  0.5%מיליוני ש"ח וירידה של  12של 

 
מליוני ש"ח, שווי מ"ר מבונה מהווה אומדן    108.6עומד על    2024לגבי הנכס בהרצליה אשר שוויו ההוגן לתום שנת  

בשווי מ"ר מבונה תוביל לעליה בשווי    10%, עלייה של  2024בדצמבר    31בעל השפעה משמעותית על שווי הנכס. ליום  
 מליוני ש"ח  3.4בשווי מ"ר תוביל לירידה בשווי של  10%מליוני ש"ח וירידה של  3.4של 

 
 הסכומים שהוכרו בדוח רווח והפסד ד. 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 19,835 19,051 19,006 מנדל"ן להשקעה ניהול  ודמיהכנסות שכירות 

    הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנדל"ן להשקעה 
 ( 3,378) ( 3,658) ( 3,439) שהפיק הכנסות שכירות במהלך השנה

       
 15,567 15,393 16,457 

 
 חברות מוחזקות - 11באור 

 
 זכויות שאינן מקנות שליטה בחברות בנות  א. 
 

 אינה מהותית והינה בגין חברה מאוחדת, דלתה קולור בע"מ. 2024בדצמבר  31יתרת זכויות שאינן מקנות שליטה ליום 
 
 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  מוחזקותתמצית נתונים כספיים לגבי חברות  . ב

 
  ובהצבעה   בהון  מהזכויות  50%  לרכישת  בהסכם  מאוחדות  חברות  באמצעות  החברה  התקשרה  2018  ביוני   7  ביום ( 1)

  הינה "(  4"מ )להלן: "קיו  בע  ניהול  ארבע  קיו,  הייעודית  החברה "ח.ש  אלפי  200  של  לסך  בתמורה  ייעודית  בחברה
 .ישראל תושבת חברה
 קשורים  שאינם,  נוספים  גורמים  שני  עם  משותפת  בעסקה  פעולה  שיתוף  הסכם  על  4  קיו  חתמה  2018  ביוני  10  ביום

, תכנון,  לייזום  זכויות  לרכישת   מהזכויות  33.33%-בכ  יחזיק  צד  כל  כי  נקבע  במסגרתו,  מטעמה  למיאו  /ו   לחברה
", המדינה  כיכר)להלן: "פרויקט    אביב  בתל"  המדינה"כיכר    באזור  עירונית  התחדשות  פרויקט  של  ושיווק  הקמה

(, אשר יוקם מכוח הסכם שייחתם בין העסקה המשותפת לבין בעלי הזכויות הקיימים במקרקעין "שרת  פרוייקט"
. במסגרת פרויקט כיכר  16.66%-הינו כ  בעקיפין  נשוא הפרויקט. בהתאם לאמור, חלק הקבוצה בעסקה המשותפת

כ של    163-המדינה תוקמנה  )חלף הריסתן  דיור  כ  77יחידות  הזכויות הקיימים( מתוכן  בעלי  של  דיור   86-יחידות 
  המשותפת.יחידות דיור תשווקנה על ידי העסקה 

הלוואה    4, לרבות באמצעות חברות מאוחדות, לקיו  להעמיד  החברה  התחייבה  שרתרכישת הזכויות בפרויקט    לצורך
על ידי בעלי המניות בה(, אשר ישמשו  4מההלוואות אשר יועמדו לקיו  80%מיליון ש"ח )סך המהווה  24בסך של עד 

 14.8-הלוואה בסכום כולל של כ  4הועמדה לקיו    2024בדצמבר    31כהון עצמי הנדרש לפרויקט. נכון ליום    4את קיו  
ייעודית    4מיליון ש"ח הלוותה קיו    2-, מתוכו סך של כ8%מיליון ש"ח, נושאת ריבית שנתית בשיעור של   לחברה 

העמידה החברה באמצעות הפועלת לקידומו של פרוייקט נוסף בתחום הנדל"ן )להלן: "הפרויקט הנוסף"(. כמו כן,  
כמו יתר הצדדים לעסקה המשותפת, ערבות לטובת בעלי הזכויות הקיימים בפרויקט, לשם החברות המאוחדות,  

 הבטחת התחייבויות העסקה המשותפת כלפיהם.  
 

להקמת    הסכם  המשותפת  העיסקה  חתמה  2022  מרץ  בחודש מימון  מסגרת  לקבלת  הסכם  על  בנקאי  מוסד  עם 
חתומים על   מבעלי הדירות  100%  2022דצמבר    לסוףהתקבל היתר בנייה לפרויקט.    2022  אוגוסט  חודשהפרויקט. ב

ההתקדמות   אחוז,  2024  בדצמבר  31  ליוםנכון    .החלו עבודות ההריסה בשטח  2023בינואר    .פונו הדייריםוהחוזה  
   .33%-ההנדסי של הפרויקט עומד על כ

 86מתוך כאמור    דיור  ידותיח  52העיסקה המשותפת עם רוכשים בהסכמי מכירת    ה, התקשר2024בדצמבר    31ליום  
 הכלולים בפרויקט לשיווק.  יורד ידותיח
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 חברות מוחזקות )המשך( - 11באור 
 

 )המשך(  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקותתמצית נתונים כספיים לגבי חברות  . ב
 

ובהצבעה  מהזכויות בהון  50%התקשרה החברה, באמצעות חברות מאוחדות, בהסכם לרכישת   2019במאי  29ביום  ( 2)
מוחזקים על ידי   5"( בתמורה לערכן הנקוב. יתרת הזכויות בהון ובהצבעה של קיו  5"קיו    -בזל )להלן    טבחברת פרויק

)להלן: "המייסדים"(, אשר הינם שותפים של החברה בקיו     4תאגיד בשליטת שני בעלי מניות, בשליטה משותפת 
 המחזיקה בפרויקט שרת.

בין החברה לבין המייסדים נחתם הסכם בעלי מניות, המסדיר, בין היתר, את מערכת היחסים שלהם כבעלי מניות  
 2019  ספטמבר  בחודשבזל בתל אביב.    רחובפועלת לקידומו של פרויקט התחדשות עירונית באזור    5  קיו.  5  בקיו

הינם השותפים   אשרלחברה,  עסקה משותפת עם שני גורמים נוספים אשר אינם קשורים    בהסכם  5  קיו  התקשרה
( לרכישת 16.66%-כ  בעקיפין  מהזכויות )חלקה של החברה  33.33%-בפרויקט שרת, להקמת יישות בה כל צד יחזיק בכ

  אמורה הסכם שייחתם בין היישות ה  מכוח,  העירונית  ההתחדשות  פרויקטלייזום, תכנון, הקמה ושיווק של    זכויות
יחידות דיור של בעלי   102הרסנה  ית   הפרויקט. במסגרת  הפרויקטלבין בעלי הזכויות הקיימים במקרקעין נשוא  

   תשווקנה על ידי העסקה המשותפת .  81יחידות דיור, מתוכן  183הזכויות הקיימים, ותחתן תבננה 
 

 28בסך של עד    5  קיוהלוואת בעלים ל  , לרבות באמצעות חברות מאוחדות, תעמיד החברה  הפרויקטלצורך מימון  
כהון   5 קיועל ידי בעלי המניות בה(, אשר ישמשו את  5  לקיומההלוואות אשר יועמדו    80%מיליון ש"ח )סך המהווה 

הפרויקט,   להתקדמות  ובהתאם  הצורך  פי  על  החברה  תעמיד  האמורה  ההלוואה  את  לפרויקט.  הנדרש  עצמי 
הלוואה   5הועמדה לקיו    2024בדצמבר    31ממקורותיה העצמיים ו/או מאשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים. עד ליום  

 . 8% של  בשיעור שנתית ריבית נושאת"ח ש מיליון 21.2כולל של בסכום 
 
בדצמבר    31ליום    .יווק הפרויקטש  החל  2023במהלך שנת    מבעלי הדירות.  100%חתומים על החוזה    תאריך הדוחל

התקשר2024 המשותפת  ,  העיסקה  מכירת  ה  בהסכמי  רוכשים  דיוריח  31עם   יורדידות  יח  81  כאמור  מתוך  ידות 
חתמו השותפים עם מוסד בנקאי על הסכם לקבלת מסגרת מימון להקמת   2023  דצמבר  בחודש  .הכלולים בפרויקט

 . התקבל היתר בנייה לפרויקט 2024 חודש מרץב ש"ח.מיליון   1,186הפרויקט בסך כולל של 
החלו עבודות ההריסה בשטח, אשר לתאריך הדוח עדיין   2024יולי  פונו הדיירים וב  2024  יולי-פברוארבמהלך חודשים  

 . 2%-ההתקדמות ההנדסי של הפרויקט עומד על כ אחוז, 2024בדצמבר  31ליום נמשכות. נכון 
 

 ערך בספרים של  חלק הקבוצה   חלק הקבוצה   חלק הקבוצה    

 ( 1) ההשקעה בהפסד כולל ברווח כולל  )רווח( בהפסד בעלות 

 אלפי ש"ח  
 

       2024בדצמבר  31ליום 
 17,594 - - ( 354) 50% שותף כללי בע"מ -ניהול )ח.ו.(  4קיו 
 21,914 - - ( 1,043) 50% פרויקט בזל בע"מ 5קיו 

       2023בדצמבר  31ליום 
 16,746 -  -  ( 1,024) 50% שותף כללי בע"מ -ניהול )ח.ו.(  4קיו 
 9,716 -  -  107 50% פרויקט בזל בע"מ 5קיו 

 
  -   2023"ח )שאלפי    39,508-של כ   עומדת על סך  2024בדצמבר    31ליום  ההשקעה בדוח על המצב הכספי  יתרת   ( 1)

 . כולל הלוואות שהועברו אלפי ש"ח( 26,462
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 חברות מוחזקות )המשך( - 11באור 
 

 בנות חברות  . ג
 

 מאוגדות בישראלואשר מוחזקות על ידי החברה, הפרטים נוספים בדבר חברות מאוחדות 
 

 זכויות בעלות של   זכויות בעלות של   

 31החברה ליום  31החברה ליום    

 2023בדצמבר  2024בדצמבר    

   % % 

 

 100% 100% ( בע"מ1961אינטרגאמא נכסים )
 100% 100% דלתה דיגיטל בע"מ )*( 

 58% 58% דלתה קולור בע"מ
 100% 100% איי אנד קיו נדל"ן, שותפות מוגבלת

 53% 53% דלתה מדיקל בע"מ
 

 2020חברת הבת דלתה דיגיטל בע"מ בשנת  פעילות מכירת )*(
 

שלישי שאינו קשור לחברה ו/או  הושלמה התקשרותה של חברת דלתה דיגיטל בע"מ עם צד    2020בדצמבר    31ביום  
ציוד  מוצרים,  של  והמכירה  השיווק  הייבוא,  בתחום  פעילותה  למכירת  בהסכם  "הרוכש"(  )להלן:  מטעמה  למי 
וחומרים )להלן "פעילות הסחר הנמכרת"(, המהווה את עיקר פעילותה. תמורת פעילות הסחר הנמכרת, שילם הרוכש  

להלן: "התשלום הראשוני"(, וכן התחייב לשלם תשלום נוסף בסך של אלפי ש"ח )  800לדלתה דיגיטל סך כולל של  
 . 2021מדצמבר תשלומים החל  48 –שולם ב מחוב זה . ש"ח, אשר ישולם לדלתה בשיעורין אלפי 575

י הוראות ביחס למכירת המלאי אשר  נקבעו  לרוכש ממועד  בנוסף לתמורה כאמור,  השלמת העסקה כאמור  ועבר 
חודשים מהמועד   18מיליוני ש"ח, ואשר עם מכירתו, לאורך תקופה של עד    1.3  -הקובע"(, בשווי של כ)להלן: "המועד  

תמורה נוספת בגינו, לפי שוויו במועד המכירה. עוד נקבעו הוראות בקשר עם    דיגיטל  הקובע, ישלם הרוכש לדלתה
אשר בכפוף למכירתו בפועל תשלם הרוכשת תמורה נוספת בסכום לא מהותי. בנוסף    דיגיטל  מלאי נוסף שבידי דלתה

נקבעו הוראות ביחס לחובות לקוחות החברה במועד הקובע בסכום שאינו מהותי לחברה, אשר הרוכש יפעל לגבייתם  
 תימסר לחברה. תמורת הגביה  וזאת בתמורה לעמלת גביה בשיעור זניח.

ש"ח. ראה גם ביאור    מיליוני  1.3- כ  של  בגובה  הון  רווח  2020  בשנתמכירת פעילות הסחר הנמכרת, רשמה החברה    בגין
 בדבר פעילות מופסקת.   21

"ח לפרעון הניתן בשיקים דחויים שנתקבלו ונפרעים מדי חודש )האחרון אש  140נותרו    2024בדצמבר    31יום  לנכון  
 (. 2025שבהם עד לסוף 
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  והלוואות לאחרים חייבים אחרים, לקוחות - 12באור 
 

 בדצמבר 31ליום    

   2024  2023  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

        נכסים שוטפים 
        

         לקוחות

        יתרות לקוחות בגין פעילות נמשכת: 
   2,386   1,366    חובות פתוחים

  -      178   המחאות לגביה  
  (140)  (684)    מסופקים לחובותבניכוי הפרשה 

   860   2,246   
     לקוחות בגין פעילות מופסקת:יתרות 

   5,176   5,168    חובות פתוחים
   43   13   המחאות לגביה 
  (5,114)  (5,114)    מסופקים לחובותבניכוי הפרשה 

   67   105   

   927   2,351   

      חייבים אחרים
     

 31 27   מוסדות 
 546 210   הוצאות מראש

 470 473   ( 2( )1)חייבים אחרים 

   710 1,047 

     
     הלוואות לאחרים 

     
 57,495 -   ( 3) הלוואות לאחרים

   - 57,495 

 
 31  ליום.  בגין עסקת מכירת פעילות הסחר  השלישי  הצדחוב של    יתרתאלפי ש"ח הינם    140-כ   2024בדצמבר    31ליום   (1)

ש"ח  293-כ  2023בדצמבר   כ  אלפי  ש"ח    140-)מתוכם   הסחר  פעילות  מכירת   מעסקת   התמורה  בגין"א(  בזאלפי 
 ג. 11 ביאור ראה נוספים לפרטים. בהתאמה, זה הסכם במסגרת המלאי מכירת בגין והתמורה

 
 . "ח( ש אלפי 223 -  2023) קשורים צדדים המהוות חברות בגין הינם"ח ש אלפי 72- כ 2024 בדצמבר 31 ליום (2)

 
טת  חשיפת הקבוצה לסיכוני אשראי ולסיכוני מטבע והפסדים בגין ירידת ערך המתייחסת ללקוחות וחייבים אחרים מפור

 , בדבר מכשירים פיננסיים.18אור יבב
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 )המשך( והלוואות לאחרים חייבים אחרים, לקוחות - 12באור 
 

 הלוואות לאחרים (3)
 

התקשרה החברה בהסכם הלוואה עם צד שלישי )אשר אינו קשור לחברה או למי מבעלי השליטה   2023  אפרילב  5יום  ב . א
בה( ועם חברה בבעלותו ובשליטתו המלאות )ביחד, להלן: "הלווה"( מכוחו העמידה החברה הלוואה ללווה בסך של  

נין בע"מ, חברה ציבורית שניירות מיליון ש"ח )להלן: "קרן ההלוואה"(. הלווה הינו בעל שליטה במצלאוי חברה לב  60
 אביב בע"מ )להלן: "מצלאוי"(. -הערך שלה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

 
מיליון ש"ח, בדרך של פירעון חלקי( נשאה ריבית שנתית    4.5-סך של כ  21.5.2023קרן ההלוואה )אשר מתוכה נפרע ביום  

בנובמבר  30שולם בד ובד עם קרן ההלוואה ומועד פירעונה הינו עד תואשר  1.6.2023, וזאת החל מיום 6%בשיעור של  
2023 . 

לצורך הבטחת קיום התחייבות הלווה על פי הסכם ההלוואה, נוצר לטובת החברה שעבוד קבוע, יחיד ממדרגה ראשונה 
 על מרבית האחזקות של הלווה במצלאוי.

 
 התקשרה החברה עם מצלאוי בתוספת להסכם ההלוואה שעיקריה הם:  30.11.23ביום 

 מש"ח על חשבון הריבית הצבורה )להלן: "תשלום הריבית החלקי"(.  1סך של  שולם .1
, והיא תישא, ריבית שנתית בשיעור "פריים" בתוספת  29.2.2024ליום    נדחההמועד האחרון לפירעון ההלוואה   .2

 . 1.12.2023וזאת החל מיום  1.35%מרווח של 
אלפי ש"ח    967סך של   כוללת גם    30.11.2023סכום ההלוואה הותאם כך שיתרת ההלוואה )קרן וריבית( ליום   .3

המשקפת הפרשי ריבית ועמלות המכסות במלואן את עלויות המימון של החברה בקשר עם העמדת ההלוואה  
 והארכתה ובניכוי תשלום הריבית החלקי. 

מניות נוספות של מצלאוי, לסך   600,000להבטחת התחייבויות הלווים, התחייבו הלווים לשעבד, לטובת החברה  .4
מניות, כך ששווי המניות המשועבדות ביחס לסכום ההלוואה )להלן: "יחס הבטוחות"( יעלה   8,896,460כולל של  

 mark toלו לשעבוד מניות נוספות ), יפע125%  -. עוד התחייבו, כי במקרה בו יחס הבטוחות יפחת מ 150%על  

market 150%(, כך שיחס הבטוחות יעמוד על . 
 

שינוי התנאים כאמור טופל כשינוי תנאי מהותי ולפיכך במועד שינוי התנאים נגרעה יתרת ההלוואה בספרי החברה לפי 
תנאיה הישנים והוכרה הלוואה חדשה בהתאם לשוויה ההוגן. לטיפול האמור לא הייתה השפעה מהותית על תוצאות 

 נפרעה ההלוואה )קרן וריבית( במלואה.  2024בפברואר  29ביום  החברה.
 

  60בהסכם הלוואה עם תאגיד בנקאי, בהיקף של    חברת בת בבעלות מלאהלצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה  
לידי החברה לצורך הסכם ההלוואה עם הצד השלישי   חברת הבתמיליון ש"ח כאמור לעיל. סכום זה הועמד על ידי  

לתאגיד הבנקאי את ההלוואה שהועמדה לה כאמור   חברת הבתכאמור לעיל. עם פירעון ההלוואה על ידי הלווה, פרעה  
 . 16בהקשר זה ראה גם באור  לעיל.

 
התקשרה החברה )באמצעות חברה בבעלותה ובשליטתה המלאות; להלן: "חברת הבת"( בהסכם   2024ביולי    7ביום   . ב

שתחום פעילותו הינו פיתוח מקרקעין  הלוואה עם צד שלישי )אשר אינו קשור לחברה או למי מבעלי השליטה בה(  
)אשר אינם קשורים   וועם בעלי המניות בוייזום של פרויקטים המיועדים בעיקרם למגורים בישראל )להלן: "הלווה"( 

: מיליון ש"ח )להלן   5לחברה או למי מטעמה( )להלן: "בעלי המניות"( מכוחו תעמיד החברה הלוואה ללווה בסך של  
את הלווה לצורך פירעון הלוואה מתאגיד בנקאי שהועמדה   "הסכם ההלוואה", לפי העניין( אשר תשמש  -"ההלוואה" ו 

 פרויקטים בבעלותה. למימון פרויקטלי של 
 

להסכם ההלוואה,   של  בהתאם  בשיעור  פריים בתוספת מרווח  של  בשיעור  ריבית שנתית  נושאת    8%קרן ההלוואה 
ההלוואה תיפרע במלואה עד קרן  .  2025בדצמבר    31וביום    2024בדצמבר    31)להלן: "הריבית"(, אשר תשולם ביום  

 . , ללא זכות לפרעון מוקדם)להלן: "מועד הפירעון"(, בתשלום אחד 2025בדצמבר  31ליום 
 

נרשם שעבוד על מניות הלווה המוחזקות בידי בעלי  לצורך הבטחת קיום התחייבות הלווה על פי הסכם ההלוואה,  
 מניותיה, וכן כתב ערבות אישית של יחידי בעלי המניות. 

 
במערכת   הצדדים  יתקשרו  לפיה  עסקה,  לביצוע  אפשרות  והחברה  מניותיה  בעלי  הלווה,  בחנו  ההלוואה,  מתן  בעת 

נוספות, המירות למניות, בסכום כולל של כ ומתן הלוואות  זו,    50-הסכמים השקעה בחברה  מיליון ש"ח. במסגרת 
 . 2024בדצמבר  31עד לתאריך   התחייבו הלווה ובעלי מניותיה, שלא לנהל משא ומתן עם צד שלישי כלשהו

 
 על הפסקת המשא ומתן לביצוע העסקה. המניות בו ובעלי  הלווהה  הודיע 2024בחודש אוקטובר 

 .  אלפי ש"ח 6,033)קרן וריבית( בסך של ההלוואה , פרעה הלווה את 24.11.2024ביום בהמשך, 
 

מיליון ש"ח    5בהסכם הלוואה עם תאגיד בנקאי, בהיקף של    חברת הבתלצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה  
 .16בהקשר זה ראה גם באור  .2025בפברואר  24לוואה נפרעה ביום ההכאמור לעיל. 
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 חכירות  - 13באור 
 

 החוכרת היא הקבוצה  בהן  חכירות . א
 

 כלי רכב. חוכרת הקבוצה, החכירה הסכמי  במסגרת. חכירות, IFRS 16 מיישמת את תקן הקבוצה
 
   חכירה הסכמי לגבי מידע .1
  כמות   את  משנה  לעת  ומעת,  שנים  שלוש  של  לתקופהבעיקר    שונות    ליסינג  חברות  ממספר  רכב   כלי  חוכרת  הקבוצה . א

 לחברות  כאשר,  רכב  ורישיונות  רישוי  מספרי  באמצעות  מזוהים   החכוריםהרכב    כלי.  השוטפים   צרכיה  פי-על הרכבים  
  המטה  עובדי  את  משמשים  החכורים  הרכבים.  ליקויים  של  במקרים  למעט,  הרכב  כלי  של  החלפה  יכולת  אין  הליסינג
  רכב  להעמיד  הקבוצה  מצד  מחויבות  הכוללים  העסקה  הסכמי   בעלי  אחרים  ועובדים  התפעול  עובדי,  בקבוצה
שבתחולת    שבינה  בהסדר  טיפלה  הקבוצה.  לרשותם חכירה  כהסדר  הליסינג  חברות  אין    . 16IFRSובין  לקבוצה 

 אופציות הארכה ו/או ביטול בהסכמים עם חברות הליסינג אשר וודאי באופן סביר שימומשו.
 

 הסכמי  של  החוזית  התקופה.  שנים  49  של   לתקופה  ישראל  מקרקעי  ממנהל  כפר נטרב  מקרקעין  שטחי  חוכרת  הקבוצה . ב
  שנים   49  למשך  החכירה  הסכמי  להארכת  אופציה  קיימת  לקבוצה.  2044בנובמבר    29  ביום  מסתיימת  ל"הנ   החכירה
 ב.10באור לפרטים נוספים ראה . הקיימים ההסכמים של לאלו הזהים בתנאים נוספות

 
 נכסי זכות שימוש  . 2

 
 הרכב 

 כלי רכב    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 132 237   בינואר   1יתרה ליום 

 268 284   תוספת בגין רכבים חדשים
 ( 24) ( 119)   קיטון בעקבות החזרת רכבים 

 ( 139) ( 132)   פחת בגין נכסי זכות שימוש
     

 237 270   בדצמבר  31יתרה ליום 
 

 התחייבות בגין חכירה . 3
 

 ניתוח מועדי פירעון של התחייבויות בגין חכירה של הקבוצה 
 יום ב שנסתיימה לשנה  

 2023בדצמבר  31 2024בדצמבר  31  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 117  126   עד שנה 

 81  103   שנים  שלושבין שנה ל
        

 198  229   סך הכל
        

 117  126   חלויות שוטפות של התחייבויות חכירה
 81  103   התחייבויות לזמן ארוך בגין חכירה

 
 חכירות בגין  נוסף מידע . 4

 
 סכומים שהוכרו ברווח והפסד

 יום ב שנסתיימה לשנה   

 2024בדצמבר  31 2024בדצמבר  31   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 33  21   ריבית בגין התחייבות חכירההוצאות 

 
 סכומים שהוכרו בדוח על תזרים המזומנים 

 יום ב שנסתיימה לשנה   

 2024בדצמבר  31 2024בדצמבר  31   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 168  112   סך תזרים מזומנים ששולם עבור חכירות
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 הון - 14באור 
 

 הון מניות  א. 
 מניות רגילות בנות  
 ש"ח ע.נ. 1 

   2024-ו 2023 

 אלפי מניות  

 
 3,150 בדצמבר  31ליום הון מניות מונפק ונפרע 

  
 4,000 בדצמבר 31הון רשום ליום 

 
 דיבידנדים  . ב

 
 בדבר דיבידנדים שחולקו על ידי החברה במהלך שנות הדיווח:   פרטים להלן

 
ש"ח למניה(.   1- אלפי ש"ח )כ   2,029- הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך כולל של כ   2022  במרץ    29ביום   (1)

 .  2022באפריל     12הדיבידנד שולם ביום  
 ש"ח למניה(.   0.5- אלפי ש"ח )כ   1,015- הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך כולל של כ   2022באוגוסט    20ביום  

 . 2022בספטמבר    20הדיבידנד שולם ביום  
 
ש"ח למניה(.   0.5- אלפי ש"ח )כ   1,015- הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך כולל של כ   2023במרץ    29ביום   (2)

 . 2023באפריל     18הדיבידנד שולם ביום  
 
 (. למניה "ח  ש   0.5- "ח )כ ש   אלפי   1,015- כ   של   כולל   בסך   דיבידנד  חלוקת  על   החברה   הכריזה   2024  במרץ   19  ביום  (3)

 . 2024באפריל   4הדיבידנד שולם ביום  
 
"ח  ש   אלפי   1,015- כ   של   כולל  בסך   דיבידנד  חלוקת   על   החברה   הכריזה   , לאחר תאריך הדיווח, 2025  במרץ   26  ביום  (4)

 (. למניה "ח  ש   0.5- )כ 
 

 מניות באוצר . ג

 
 

הנלוות למניות אלה מושהות  הזכויות  של עצמה.  מניות    1,120,903-מחזיקה החברה ב  2023- ו  2024בדצמבר    31  לימים
 עד להנפקתן מחדש. 

 
אלפי מניות באוצר המוחזקות    130אישר הדירקטוריון את התקשרות החברה בהסכם למכירת    2019ביולי    16ביום  

הנפקת   וכן  לרכישת    130ע"י החברה  של החברה    130אלפי כתבי אופציה  מניות  ליום אלפי  עד  למימוש  הניתנות 
 משקיעים אשר למיטב ידיעת החברה, אינם קשורים לחברה ו/או לבעל השליטה בה.  4- , ל15.10.2021

ש"ח כך שבסך הכל   76בהתאם לתנאי ההסכם, מחירה של כל חבילה הכוללת מניה אחת וכתב אופציה אחד עמד על 
מהון המניות של החברה לפני מימוש כתבי האופציה( והענקת   6.3%-הסתכמה תמורת מכירת המניות )המהוות כ

 אלפי ש"ח(.  9,757-כ אלפי ש"ח. )סך הכל תמורה נטו לאחר עלויות עסקה 9,880-כתבי האופציה, בכ
 

ש"ח לכל כתב אופציה, בכפוף להתאמות   76כתבי האופציה שהוענקו למשקיעים ניתנים למימוש בתמורה לסכום של  
 מקובלות בגין חלוקת דיבידנד, הנפקת מניות הטבה או זכויות ופיצול או איחוד של הון מניות החברה.  

 
מניות מתוך    1,400כתבי אופציה לרכישת    1,400משו מחזיקי כתבי אופציה של החברה  ימ  2020בפברואר    3ביום  

 אלפי ש"ח.  105 -המניות באוצר של החברה. תמורת המניות הסתכמה לכ
 

כ  35,000רכשה החברה    2020במאי    20ביום   עניין בחברה תמורת סכום של  אלפי ש"ח. החל    2,022-מניות מבעל 
 ממועד  מכירת המניות חדל בעל המניות להיות בעל עניין בחברה. 

 
כמו כן,  פקעו יתרת כתבי האופציה מבלי שמומשו, ולמועד הדוח אינן מקנות עוד זכויות.    2021באוקטובר    16ביום  

 למועד הדוח, אין בחברה ניירות ערך המירים.
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 הטבות לעובדים - 15באור 
 

לחוק פיצויי פיטורין. במסגרת כך   14באשר להטבות לעובדים לאחר סיום העסקה, חלק מעובדי החברה חתומים על סעיף  
 התחייבות החברה לתשלום פיצויי פרישה לעובדים אלה מכוסה במלואה על ידי רכישת פוליסות בחברות ביטוח.  

התחייבויות בלתי שוטפות כוללות מחויבות החברה לעובדים אשר הטבות לעובדים המוצגות בדוחות הכספיים במסגרת  
 . 14אינם חתומים על סעיף 

 לחברה תכניות הטבה מוגדרות בגינן היא מפקידה סכומים בקופות מרכזיות לפיצויים ובפוליסות ביטוח מתאימות. 
 התחייבות בגין חופשה והבראה מוצגת כהטבה לעובדים במסגרת ההתחייבויות השוטפות. 

 
 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 1,032 1,090   ערך נוכחי של מחויבות בגין תכנית להטבה מוגדרת

 (822) ( 899)    של נכסי התוכנית השווי ההוגן
     

 210 191   , נטובגין הטבה מוגדרת התחייבות
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 והתחייבויות אחרותלתאגידים בנקאיים  התחייבויות - 16באור 
 

העלות  לפי  הנמדדים  הקבוצה,  של  ריבית  נושאי  ואשראי  הלוואות  של  החוזיים  התנאים  בדבר  מידע  מספק  זה  באור 
 , בדבר מכשירים פיננסיים.18אור  ימטבע חוץ ונזילות, ניתן בב  כוני ריבית,יהקבוצה לס  חשיפתהמופחתת. מידע נוסף בדבר  

 
 הרכב  . א

 
 התחייבויות שוטפות

 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 55,528 5,000   (1) תאגידים בנקאייםמ הלוואות שוטפות

 3,750 5,075   (2) חלויות שוטפות של התחייבויות לתאגידים בנקאיים
הלוואות שוטפות וחלויות שוטפות של התחייבויות לתאגידים  

 בנקאיים
  

10,075 59,278 
 

 התחייבויות שאינן שוטפות
 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 6,500  6,331   ( 2) בניכוי חלויות שוטפות הלוואות מבנקים

        
        התחייבויות אחרות לזמן ארוך: 

        
 323  323   הלוואות מבעלי זכויות מיעוט בחברה מאוחדת 

 323  323   סך התחייבויות אחרות לזמן ארוך

        
 6,823 6,654   סך התחייבויות שאינן שוטפות מבנקים ואחרים

 
 פרטים נוספים בדבר התחייבויות ואשראי מהותיים של הקבוצה 

 
בנק לאומי  , לצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה אינטרגאמא נכסים בהסכם הלוואה עם  (א3)12בביאור    כאמור ( 1)

ההלוואה נושאת ריבית בשיעור שנתי של פריים  בהתאם להסכם ההלוואה,    .מיליון ש"ח  60לישראל בע"מ, בהיקף של  
 . 1.5%עד  0.5%בתוספת מרווח של 

אינטרגאמא והלווה שהינו בעל שליטה במצלאוי חברה לבנין בע"מ החזיר את ההלוואה    2024  בפברואר  29  ביום
  .בנקל התחייבותה את פרעהנכסים 

 
, לצורך העמדת ההלוואה ללווה, התקשרה אינטרגאמא נכסים בהסכם הלוואה עם בנק לאומי  (ב3)12כאמור בביאור  

כאשר לאינטרגאמא   2025ביולי    10פרע בתשלום אחד ביום  תמיליון ש"ח. ההלוואה    5לישראל בע"מ, בהיקף של  
נכסים הזכות לפרוע בפירעון מוקדם, ללא תשלום עמלת פירעון מוקדם. ההלוואה נושאת ריבית בשיעור שנתי של 

 .0.9%פריים בתוספת מרווח של 
 

 , לאחר תאריך הדיווח, אינטרגאמא נכסים פרעה את התחייבותה לבנק. 2025בפברואר  24ביום 
מיליון   5עם בנק לאומי לישראל בע"מ, בהיקף של    חדש  התקשרה אינטרגאמא נכסים בהסכם הלוואהמועד  באותו  

  2בתנאים דומים להלוואות המצוינות בסעיף    2029בפברואר    28  מים רבעוניים עד ליוםש"ח. ההלוואה תפרע בתשלו
 להלן. 

 
שנתי של פריים בתוספת   ריבית שנתית בשיעור  תוהנושא,    של חברה מאוחדת  הלוואות  שמונהל  מתייחסת  היתרה ( 2)

)קרן וריבית(    רבעוניים  בתשלומיםלפירעון    תומיועדהשנים    4אשר נלקחו לתקופה של    ,1.2%עד    0.86%מרווח של  
את    הבת  חברתכנגד מסגרת האשראי, שעבדה    .2028שנת  ב  כאשר האחרונה בהם צפויה להיפרע  במועדים שונים

 התחייבה החברה המאוחדת לעמידה בהתניות הבאות:הלוואות אלו בגין  זכויותיה בנכס בהרצליה. 
 

 . 1.1 -לחלויות השוטפות לא יפחת מ NOI -בין ה יחס א.

 . 9לא יעלה על  NOI -בין יתרת האשראי לבין ה היחס .ב
 אי הנפקת ניירות ערך ללא הסכמת הבנק מראש. ג. 
שלישי באופן שעלול לפגוע ביכולת הבנק להבטיח עצמו בבטוחות נוספות בקשר עם האשראי,  אי התקשרות עם צד   ד.

 ללא קבלת הסכמתו מראש.
 

 . אלה מידה באמות המאוחדת החברה עומדת 2024 בדצמבר 31 ליום
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 )המשך(  והתחייבויות אחרותלתאגידים בנקאיים  התחייבויות - 16באור 
 

   הנובעות מפעילות מימון במהלך תקופת הדיווחהתנועה בהתחייבויות  ב. 
 

התחייבויות    
 לתאגידים בנקאיים  

  

 סה"כ התחייבויות אחרות   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 

 66,101 323 65,778   2024 בינואר 1 ליום יתרה
     

     מימון מפעילויות מזומנים תזרימי בשל שינויים
     

 16,800 - 16,800  חדשות הלוואות קבלת
 ( 66,172) - ( 66,172)  )*( הלוואות פירעון

 ( 49,372) - ( 49,372)  מימון  פעילויותל ששימשו  נטו  מזומנים"כ סה
     

 16,729 323 16,406  2024 בדצמבר 31 ליום יתרה
 

 ( ליעל. 1א)16מיליון ש"ח ראה ביאור  60לגבי פרעון יתרת הלוואה  )*(
 

התחייבויות    
 לתאגידים בנקאיים  

  

 סה"כ התחייבויות אחרות   

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
 

 9,948 323 9,625   2023 בינואר 1 ליום יתרה
     

     מימון מפעילויות מזומנים תזרימי בשל שינויים
     

 67,000 -  67,000  קבלת הלוואות חדשות
 ( 10,847) -  ( 10,847)  הלוואות פירעון

 56,153 -  56,153  מימון מפעילויות שנבעו  נטו  מזומנים"כ סה
     

 66,101 323 65,778  2023 בדצמבר 31 ליום יתרה
 

 זכאים אחרים  - 17באור 
 

 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 661 39   קדונות מלקוחותימקדמות ופ

 4,744 2,192   * לשלםהוצאות 
 440 509   זכאים בגין שכר ועמלות

 808 774   מוסדות 
     

   3,514 6,653 
 

 כולל ריבית לשלם בגין הלוואות בנקאיות  *
 

לחשיפת    צדדים קשורים ובעלי עניין.  בדבר  20באור  למידע נוסף בדבר זכאים המהווים צדדים קשורים ובעלי עניין, ראה  
  בדבר מכשירים פיננסיים. 18הקבוצה לסיכוני מטבע ונזילות בגין חלק מיתרות הזכאים, ראה באור 
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  מכשירים פיננסיים - 18באור 
 

 כללי  א. 
 

 הקבוצה חשופה לסיכונים הבאים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: 
 סיכון אשראי  •
 סיכון נזילות •
 )הכולל סיכון מטבע, סיכון ריבית וסיכון מחיר אחר( סיכון שוק •

 
אור זה ניתן מידע בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחד מהסיכונים שלעיל, מטרות הקבוצה, מדיניות ותהליכים  יבב

 לגבי מדידה וניהול של הסיכון. גילוי כמותי נוסף נכלל לאורך דוחות כספיים מאוחדים אלה.
 

 לניהול הסיכונים המסגרת  ב. 
 

 האחריות המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של הקבוצה ולפקח עליה מצויה בידי הדירקטוריון.
לקבוע   הקבוצה,  בפני  העומדים  הסיכונים  את  ולנתח  לזהות  בכדי  גובשה  הקבוצה  של  הסיכונים  ניהול  מדיניות 
הגבלות הולמות לסיכונים ובקרות ולפקח על הסיכונים והעמידה בהגבלות. המדיניות והשיטות לניהול הסיכונים  

הקבוצה, באמצעות ההכשרה ותקני ונהלי   נסקרות באופן שוטף בכדי לשקף שינויים בתנאי השוק ובפעילות הקבוצה.
 הניהול, פועלת לפיתוח סביבת בקרה יעילה בה כל העובדים מבינים את תפקידם ומחויבותם.

של הקבוצה  ניהול הסיכונים  למדיניות  הציות  על מעקב ההנהלה אחר  הדירקטוריון מפקחת  של  ועדת הביקורת 
בפני הקבוצה. בתהליך   העומדים  לסיכונים  ביחס  ניהול הסיכונים  של מסגרת  בוחנת את ההתאמה  והיא  ונהליה 

קות שוטפות ובבדיקות לפי דרישה  הפיקוח נעזרת ועדת הביקורת בביקורת הפנימית. הביקורת הפנימית עוסקת בבדי
 עדת הביקורת.ושל הבקרות והנהלים לניהול הסיכונים, שתוצאותיהן מדווחות לו

 
 סיכון אשראי  ג. 

 
אי עמידת לקוחות וחייבים אחרים של   מהסיכוןבעיקר נובעת  החשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי

. למאפיינים הדמוגרפיים  חייבמושפעת בעיקר מהאפיון האישי של כל ו בהתחייבויותיהם החוזיות כלפי הקבוצה,
על סיכון מעטה פועל הלקוח, יש השפעה  בוהסיכון לאי יכולת פירעון בענף של בסיס הלקוחות של הקבוצה, כולל 

 האשראי. 
 

שנעשית   לקוח  הבדיקה  עם  התקשרות  קבלת  ציבורי  מידעבדיקת  כוללת  טרם  מסוימים  ובמקרים  קיים,  באם   ,
על בסיס    החברה המאוחדתעם    נדרשים להתקשר  מסוימים  לקוחותשונים מהלקוח לגבי מצבו הפיננסי.    סימוכין

הנהלתה של חברה מאוחדת אחרת אשר עוסקת בהשכרת שטחי משרדים ומחסנים קבעה    .העברת מקדמות מראש
 גם היא מדיניות לבחינת איכות השוכר טרם ההתקשרות עמו. 

 
קדונות בגובה מספר חודשי  יובחלק המקרים בהעמדת פבנקאיות,  על פי רוב, נדרשים השוכרים בהעמדת ערבויות  

 "ד. שכ
 בנוסף, הקבוצה מחזיקה במזומנים ובשווי מזומנים בבנקים בישראל , בעלי דירוג אשראי נאות.

 
 חשיפה לסיכון אשראי  ( 1)

 
 , בהתעלם מערכן של בטוחות.המרביתהערך בספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפת האשראי 

 
ב האשראי  לסיכון  המרבית  להחשיפה  מופחתת  בעלות  הנמדדים  פיננסיים  מכשירים  הגין  המצב  תאריך  על  דוח 

 כדלקמן:  הינה ,הכספי
 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח - הערך בספרים   

 
 2,019 862   לקוחות וחייבים מפעילות הנדל"ן 

 291 302   חייבים אחרים 
 3,392 528   בבנקים קדונותימזומנים, שווי מזומנים ופ

 105 67   לקוחות וחייבים מפעילות הסחר
 293 140   חייבים בגין עסקת מכירת פעילות הסחר

     
   1,899 6,100 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך(  סיכון אשראי ג. 
 
 הפסדי אשראי חזויים הערכת  ( 2)

 
 האשראי  הפסדי  את  למדוד  מנתהמתבססת על גיול חובות הלקוחות על    הפרשות  במטריצת  שימוש  עושה  הקבוצה
 .לא משמעותיים חוב חשבונות של גדולה כמות המהווים   יה,מלקוחות החזויים

 
שיעורי הכשל מבוסס על שקלול הסבירויות של חייב לאירועי כשל שונים החל מגבייה מלאה של החוב ועד   חישוב

אשראי   לסיכון  חשיפות  עבור  בנפרד  מחושבים  הכשל  שיעורי  סיכון   בחלוקהלמחיקתו.  מאפייני  על  המבוססת 
וניסיון עבר עם הלקוח בגביית חובות   הלקוח  עם  ההתקשרות  משךבשים לב ל,  גיול החוב ותקופת פיגור  שלהאשראי  

בניסיון שנצבר לקבוצה   על הפסדי אשראי בפועל  נפרעו במועדם.  שיעורי כשל האשראי החזויים מבוססים  שלא 
בשנות הפעילות האחרונות. שיעורים אלה מותאמים, כאשר נדרש, בגין נסיבות ספציפיות של החייב כגון מידע הקיים  

 וציפיות הקבוצה לגביית החוב. כלכלית בידי הקבוצה לגבי יכולתו ה
 

בפעילות הנדל"ן הקבוצה מעריכה את הפסדי האשראי על בסיס בחינה ספציפית לגבי כל חייב, בגינו זיהתה הרעה 
בסיכון האשראי. באומדן הפסד האשראי האפשרי מפעילה הקבוצה שיקול דעת בשים לב לטיב הביטחונות הקיימים 

 הנדל"ן הינם נדירים. בידיה. על פי ניסיון העבר של הקבוצה, הפסדי אשראי מהותיים במגזר 
 

 : 2024 בדצמבר 31 ליום לקוחות לגבי חזויים אשראי והפסדי אשראי לסיכון החשיפה אודות מידע להלן
 
 2024 בדצמבר 31 ליום 

 לירידת  הפרשה יתרת חוב בניכוי  משוקלל  ממוצע 
 ערך  ירידת ערך אשראי  כשל של 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 

 - 189 - בפיגור  אינם
 - - - יום  1-30  של פיגור
 2 331 0.7% יום  31-120  של פיגור
 471 152 75.6% יום  365-120  של פיגור
 5,325 255 96.5% יום  365 -ל מעל של פיגור

    

 5,798 927 13.8% "כסה
 

 כדלקמן:  נההתנועה בהפרשה לירידת ערך בגין יתרות לקוחות במשך השנה הי
    2024 
 אלפי ש"ח    

 
 5,254     בינואר 1יתרה ליום 

 544    חזויים  אשראי הפסדי של מחדש ממדידההנובעים  שינויים

     
 5,798    בדצמבר 31יתרה ליום 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך(  סיכון אשראי ג. 
 
 )המשך(הערכת הפסדי אשראי חזויים   ( 2)

 
 : 2023 בדצמבר 31 ליום לקוחות לגבי חזויים אשראי והפסדי אשראי לסיכון החשיפה אודות מידע להלן

 
 2023 בדצמבר 31 ליום 

 לירידת  הפרשה יתרת חוב בניכוי  משוקלל  ממוצע 
 ערך  ירידת ערך אשראי  כשל של 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 

 -  270 -  בפיגור  אינם
 -  -  -  יום  1-30  של פיגור
 -  953 -  יום  31-120  של פיגור
 -  1,066 -  יום  365-120  של פיגור
 5,254 62 98.8% יום  365 -ל מעל של פיגור

    

 5,254 2,351 69.1% "כסה
 

 כדלקמן:  נההתנועה בהפרשה לירידת ערך בגין יתרות לקוחות במשך השנה הי
    2023 
 אלפי ש"ח    

 
 5,272      בינואר 1יתרה ליום 

 ( 18)     חזויים  אשראי הפסדי של מחדש ממדידההנובעים  שינויים

     
 5,254    בדצמבר 31יתרה ליום 

 
 סיכון נזילות . ד

 
הקבוצה לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה   גישת

ניהול סיכוני הנזילות   בתנאים רגילים ובתנאי לחץ מבלי שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או פגיעה במוניטין.במועד,  
נעשה בעיקר באמצעות קביעת תקציבים ותחזיות, הן ברמת כל אחת מישויות הקבוצה והן ברמת הקבוצה ככלל. חברות 

עמידה   הקבוצה בוחנות באופן שוטף את דרישות הנזילות שלהן, כדי לוודא קיומן של יתרות מזומנים מספיקות לשם
בצרכים התפעוליים, עמידה בפירעון התחייבויות פיננסיות במועדן, תוך הקפדה שלא להיכנס למצב של משיכות יתר  וכן  

 עמידה באמות מידה פיננסיות . 
 

 )ב(. 11ראה באור    -לפרטים    ש"ח.   מיליון  16נוספות לעסקאות משותפות בסכום של עד  מחויבות להעמיד הלוואות    לקבוצה
לכיסוי צרכים    לניצול  נתת אשראי הניתות מסגרועומד  המאוחדות  והחברותחברה  הלרשות    2024בדצמבר    31ליום    נכון

   .מיליוני ש"ח 0.4-כ של כולל בסכוםכספיים קצרי מועד, 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך(  סיכון נזילות . ד
 

להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית. גילוי זה אינו כולל סכומים אשר  
 : ח וומבוסס על שערים העתידיים הידועים למועד הדיו לגביהם קיימים הסכמי קיזוז

 
 2024בדצמבר  31ליום  

 מעל     תזרים   

 חמש 4-5 2-3 6-12  6עד  מזומנים   הערך 

 שנים  שנים  שנים  חודשים חודשים חזוי בספרים 

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

 
        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 

 -  -  -  -  1,447 1,447 1,447 ספקים
 -  -  -  -  2,408 2,408 2,408 אחרים זכאים

        לזמן  מתאגידים בנקאייםהלוואות 
 -  931 5,400  2,538 7,538  16,406  16,406 )כולל חלות(  ארוךקצר ו 

 323 -  -  -  -  323 323   התחייבויות אחרות לזמן ארוך
 -  -   103  62  64 229 229 התחייבות בגין חכירה )כולל חלות(

        
 323 931 5,503 2,599 11,457 20,813 20,813 סך הכל

 
 2023בדצמבר  31ליום  

 מעל     תזרים   

 חמש 4-5 2-3 6-12  6עד  מזומנים   הערך 

 שנים  שנים  שנים  חודשים חודשים חזוי בספרים 

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

 
        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 

 -  -  -  -   1,480  1,480  1,480 ספקים
 -  -  -  -   5,855  5,855  5,855 אחרים זכאים

        לזמן  מתאגידים בנקאייםהלוואות 
 -  -   6,500   1,875   57,403   65,778   65,778 )כולל חלות(  ארוךקצר ו 

  323 -  -  -  -   323  323   ארוךהתחייבויות אחרות לזמן 
 -  -   81   59   59   198  198 התחייבות בגין חכירה )כולל חלות(

        
  323 -   6,581  1,934  64,797  73,634  73,634 סך הכל

 
פיננסיות. הפרה מבנק הכוללת התחייבויות לאמות מידה    ותהלוואבדבר הלוואות ואשראי, לקבוצה    16כמתואר בביאור  

של אמת מידה פיננסית עשויה לגרום לקבוצה להידרש לפרוע חלק מההלוואות מוקדם יותר. מלבד זאת, לא צפוי שתזרימי  
יותר באופן משמעותי או בסכומים שונים באופן  בניתוח מועדי הפירעון עשויים להתרחש מוקדם  המזומנים הכלולים 

 משמעותי.
 
 סיכוני שוק .ה
 

סיכון שוק הוא הסיכון ששינויים במחירי שוק, כגון שערי חליפין של מטבע חוץ, מדד המחירים לצרכן ושיעורי ריבית  
פיננסיים. מטרת ניהול סיכוני השוק הינה לנהל ולפקח על החשיפה  ה  המכשירי  , לרבות על ערךהקבוצהתוצאות  ישפיעו על  

 לסיכוני שוק במסגרת פרמטרים מקובלים, תוך כדי מקסום התשואה.
 
 ומטבע חוץ  סיכוני מדד ( 1)

 
 . הנקובות במטבעות השונים ממטבעות הפעילות של הקבוצה ויתרות עסקאותהקבוצה חשופה לסיכון מטבע בגין 

מעת לעת  י קניה ומכירה,  "במידת הצורך שהחשיפה נטו שלה תשמר ברמה מקובלת, ע   מוודאתהקבוצה  בקשר עם זאת,  
  לפי שערי "ספוט", כמענה לחוסר איזון בטווח הקצר., של מטבעות חוץ ובהתאם לצרכי הקבוצה
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך( סיכוני שוק .ה
 
 )המשך( ומטבע חוץ סיכוני מדד ( 1)
 
 החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ ( א)
 

 הקבוצה לסיכון מדד ומטבע חוץ, המבוסס על ערכים נקובים, הינם כדלקמן:  תחשיפ
 

 2024בדצמבר  31ליום  
   שקל  
   צמוד למדד  
  מטבע חוץ המחירים   שקל לא  
 סה"כ אירו דולר  לצרכן  צמוד 

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

 
      נכסים שוטפים 

 528 2 1    -  525 ושווי מזומנים   פקדונות ,  מזומנים 
  927 - - 860 67 לקוחות 

 23 - - - 23 חייבים אחרים 
      

      נכסים שאינם שוטפים 
 39,508 - - - 39,508 הלוואות לחברות מוחזקות 

      
 40,986 2 1 860 40,123 סה"כ נכסים 

 
 

 2023בדצמבר  31ליום  
   שקל  
   צמוד למדד  
  מטבע חוץ המחירים   שקל לא  
 סה"כ אירו דולר  לצרכן  צמוד 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 
      נכסים שוטפים 

  3,392   2   1     -  3,389  ושווי מזומנים   , פקדונות מזומנים 
  2,351  -  -   2,246   105  לקוחות 

  57,952  -  -  -   57,952  חייבים אחרים 
      

      נכסים שאינם שוטפים 
  26,462  -  -  -   26,462  הלוואות לחברות מוחזקות 

      
  90,157   2   1   2,246   87,908  סה"כ נכסים 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך( סיכוני שוק .ה
 
 )המשך( ומטבע חוץ סיכוני מדד ( 1)
 

 )המשך(  לסיכון מדד ומטבע חוץהחשיפה  ( א)
 

 2024בדצמבר  31ליום  
   שקל  
   צמוד למדד  
  מטבע חוץ המחירים   שקל לא  
 סה"כ אירו דולר  לצרכן  צמוד 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 
      התחייבויות שוטפות 

      הלוואות ואשראי מתאגידים

  10,075 - - -  10,075 בנקאיים   
 1,447 827 22 - 598 ספקים ונותני שירותים

 2,408 - - 142 2,266 זכאים אחרים
 126 - - 126 - חלויות שוטפות של התחייבות 

      בגין חכירה  
      

      התחייבויות שאינן שוטפות
  6,331 - - -  6,331 התחייבויות לתאגידים בנקאיים

 323 - - - 323 התחייבויות אחרות
 103 - - 103 - התחייבות בגין חכירה 

 321 - - 321 - פקדונות מלקוחות
      

 21,134  827  22 692 19,593 סה"כ התחייבויות 
      

 19,852 (825)  (21)  168 20,530 סה"כ יתרה מאזנית, נטו 
 

 2023בדצמבר  31ליום  
   שקל  
   למדדצמוד   
  מטבע חוץ המחירים   שקל לא  
 סה"כ אירו דולר  לצרכן  צמוד 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 
      התחייבויות שוטפות 

      הלוואות ואשראי מתאגידים

  59,278  -  -  -   59,278  בנקאיים   
  1,480   827   22  -   631  ספקים ונותני שירותים

  5,855  -  -   168   5,687  זכאים אחרים
  117     117     -  חלויות שוטפות של התחייבות 

  -  -    בגין חכירה  
      

      התחייבויות שאינן שוטפות
  6,500  -  -  -   6,500  התחייבויות לתאגידים בנקאיים

  323  -  -  -   323  התחייבויות אחרות
  81  -  -   81  -  חכירה התחייבות בגין 

  514  -  -   514  -  פקדונות מלקוחות
      

  74,148   827   22   880   72,419  סה"כ התחייבויות 
      

  15,009  (825)  (21)   1,366   14,489  סה"כ יתרה מאזנית, נטו 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך( סיכוני שוק .ה
 
 )המשך( ומטבע חוץ סיכוני מדד ( 1)

 
 ניתוח רגישות )ב(

 
של החליפין  בשערי  הבאים    שינוי  לשקל  המטבעות  לצרכן,   שינויו  2024  בדצמבר  31לתאריך  ביחס  המחירים    במדד 

הייתה מגדילה )מקטינה( את ההון ואת הרווח או ההפסד בסכומים    בשיעורים האפשריים הבאים לדעת הנהלת החברה,
)א( לעיל  המוצגים להלן ניתוח זה נעשה בהנחה שכל שאר המשתנים, ובמיוחד שעורי  ביחס ליתרות הרשומות בסעיף   .

 נעשה בהתאם לאותו בסיס.  2023הניתוח לגבי שנת  הריבית, נשארו קבועים. 
 2024בדצמבר  31   

 לפני מס  רווח  הון    

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 1 2   1% - עליה במדד המחירים לצרכן ב

     עליה בשער החליפין של: 
 ( 1) ( 1)      5% -דולר ארה"ב ב

 ( 41) ( 41)   5%-אירו ב
     

 ( 1) ( 2)   1%-ירידה במדד המחירים לצרכן ב
     ירידה בשער החליפין של: 

 1 1    5%-דולר ארה"ב ב
 41 41   5% -אירו ב
 

 2023בדצמבר  31   

 לפני מס  רווח  הון    

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 11 14   1% - עליה במדד המחירים לצרכן ב

     עליה בשער החליפין של: 
 ( 1) ( 1)      5% -דולר ארה"ב ב

 ( 41) ( 41)   5%-אירו ב
     

 ( 11) ( 14)   1%-המחירים לצרכן בירידה במדד 
     ירידה בשער החליפין של: 

 1 1    5%-דולר ארה"ב ב
 41 41   5% -אירו ב

 
 סיכון שיעורי ריבית  ( 2)
 

הקבוצה חשופה בעיקר בשל הלוואות שנטלה חברה מאוחדת בריבית משתנה. כמו כן  סיכון שערי ריבית  הקבוצה חשופה ל
 לסיכון ריבית כתוצאה  בשל החזקה במכשירי חוב נושאי ריבית קבועה.

 
 סוג ריבית ( א)

 
 : לתום תקופת הדיווח להלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכשירים הפיננסיים נושאי הריבית של הקבוצה

 
 בדצמבר 31ליום    

   2024 2023 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 הערך בספרים הערך בספרים   

 
        משתנה מכשירים בריבית 

 57,495 -   נכסים פיננסיים 
 ( 65,778) ( 16,406)   התחייבויות פיננסיות 

     

   (16,406 ) (8,283 ) 
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 )המשך(מכשירים פיננסיים  - 18באור 
 

 )המשך( סיכוני שוק .ה
 
 )המשך(  סיכון שיעורי ריבית ( 2)

 
 רגישות תזרים מזומנים לגבי מכשירים בשיעורי ריבית משתנים  ניתוח (ב)
 

ניתוח זה נעשה בהנחה שיתר    שהינו שינוי סביר לדעת הנהלת החברה,  הדיווח,  י בשיעורי הריבית במועד  1%של    יםשינוי
 נעשה בהתאם לאותו בסיס.  2023נשארו קבועים. הניתוח לגבי שנת  המשתנים

 
 2024בדצמבר  31   

 לפני מס  רווח  הון    

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

     
 ( 164) ( 126)   בריבית הפריים  1%עליה של 

 164 126   בריבית הפריים  1%ירידה של 
 

 2023בדצמבר  31   

 לפני מס  רווח  הון    

 אלפי ש"ח ש"חאלפי    

     
 ( 83) ( 64)   בריבית הפריים  1%עליה של 

 83 64   בריבית הפריים  1%ירידה של 
 
 שווי הוגן .ו 

 
 מכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן: 

 
ב', הקבוצה העמידה הלוואות אשר התזרים המזומנים שלהן אינו 11לצורך מימון עסקאות משותפות כמתואר בביאור  

  31כולל ריבית וקרן בלבד, ולפיכך, הלוואות אלו נמדדות בשווי הוגן דרך רווח והפסד. השווי ההוגן של ההלוואות לימים 
 קרוב לערכן הנקוב כולל הריבית הצבורה. 2023- ו 2024בדצמבר 

 
 מכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בלבד: 

 
מזומנים, ,  2023- ו  2024בדצמבר    31לימים   ושווי  מזומנים  לרבות  פיננסיים  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  הערך 

 שלהם. ספקים וזכאים אחרים, תואם או קרוב לשווי ההוגן , הלוואות ואשראילקוחות, חייבים,  פיקדונות, 
 

 התקשרויות, התחייבויות תלויות, ערבויות ושעבודים -  19באור 
   

 יים לשם הבטחת התחייבויות של חברות מאוחדות שליש  דיםצדשהעמידה החברה ל ערבויות . א
 

ערבו   החברה  הגבלה בסכום  יוהעמידה  לבנק, אשר    הלוואות בגין    לבנק ת ללא   31ליום    ן יתרת של חברה מאוחדת 
   מיליון ש"ח(.   65.8  –   2023מיליון ש"ח )   16.5- הינה כ   2024בדצמבר  

 
 שעבודים . ב 

 
הכספי   המצב  על  הדוח  לתאריך  אשר  בנקאי  לתאגיד  מאוחדת  חברה  "ח ש   מיליוני   16.5- בכ   מסתכמת התחייבות 

מהסכמי השכירות. כמו כן מובטחת במשכנתא על בניין משרדים בהרצליה וכל הזכויות הנובעות לחברה המאוחדת  
  קיים שעבוד שוטף קבוע על החברה המאוחדת לטובת התאגיד הבנקאי.
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 צדדים קשורים ובעלי עניין - 20אור ב
 

   לאנשי מפתח ניהוליים )לרבות דירקטורים( הטבות א. 
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 2024 2023 

 סכום  מס' אנשים  סכום  מס' אנשים  

 אלפי ש"ח  ש"חאלפי   

 
אנשי מפתח ניהוליים המועסקים   העסקת עלות

      בעל של בתו"ל החברה ) מנכ בחברה, לרבות
 2,869 2 2,668 3 ( 3)ג (בחברה השליטה

אשר אינם מועסקים בחברה  דירקטורים שכר
 613 5 607 5 )כולל לבעל השליטה( 

 135 1 142 1 ( 2)גשירותים מבעל השליטה בחברה  עלות

     

  3,417  3,617 

 
 :ויתרות בגין צדדים קשורים ובעלי עניין בדוח המאוחד (הכנסות)הוצאות,  ב. 

 
 בדצמבר 31ליום  בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 2024 2023 2022 2024 2023 

 דוח על ב נטו  )זכות(   יתרת חובה  
 המצב הכספי  הוצאות )הכנסות(, נטו  
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי  אלפי ש"ח 

               
 ( 37) ( 25) 190 231 242 (  2גהשליטה בחברה  ) בעלחברה בבעלות 

      בשליטתו של בעל השליטה  חברות
 195 115 ( 793) ( 953) ( 1,474) ( 4ג )בעיקר בחברה

 26,462 39,547 ( 520) ( 923) ( 1,428) מטופלת בשיטת שווי מאזני  חברה
      וגמול   4, ג 3, ג 2אחרים )ג   צדדים קשורים

 ( 871) ( 568) 2,816 3,500 ,2753 דירקטורים(  
 

 : כדלקמן הינה והפסד רווח בדוח שלעיל  וההכנסות ההוצאות סך
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   

  2024 2023 2022 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי   

         הוצאות:
 4,772   5,565 4,022  הנהלה וכלליות 

      
      הכנסות:

 2,619   2,901 ,0792 משכר דירה וחשמל 
 520   923 1,223 מריבית 
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 )המשך(  צדדים קשורים ובעלי עניין - 20אור ב
 

 מידע נוסף ג. 
 

אשר נחתם בין החברה לבין חברת ניהול בבעלותו ושליטתו של מר תנחום   1998במסגרת הסכם שרותי ניהול משנת   (1)
 במועד ,  העסקתו  לתנאי  בהתאם.  2014אורן, בעל השליטה בחברה, כיהן מר אורן כמנכ"ל החברה עד לחודש אוגוסט  

 תמורת   זאת"מ(,  מע  כולל"ח )לא  ש   מיליון  3.6- כ  של  בסך   מיוחד  לתשלום  אורן  מר  זכאי  היה,  כאמור  הכהונה  סיום
,  החברה  לבקשת,  אורן  מר   נאות ,  האמור  במועד  החברה  של  התזרימי  המצב   לאור.  לחברה  אורן  מר  שיעניק  ייעוץ

, 30.6.2022  ליום  עד  הייעוץ  תקופת  את   להאריך  הסכים  וכן   כאמור   המיוחד  המענק  תשלום  לפריסת,  פעמים  מספר
 . 2022במהלך שנת פריסת המענק הסתיימה 

 

אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישורה של ועדת הביקורת ובהתאם להוראות תקנה   2022אוקטובר    3ביום   (2)
, את התקשרותה של החברה בהסכם עם מר  2000-( לתקנות החברות )הקלות בעסקאות עם בעלי ענין(, התש"ס4ב)1

ייעוץ להנהל1.7.2022אורן, בתוקף מיום   ת החברה, בתחומי הנדל"ן, ההשקעות,  , מכוחו מעניק מר אורן שירותי 
המימון ושוק ההון, בהתאם להנחיות החברה, ובכלל זאת יסייע בבחינת הזדמנויות עסקיות של החברה, בניתוחי  
כפי   נוספים,  שירותים  וכן  כאמור  עסקאות  למימון  הנוגע  ובכל  אליהן  ביחס  העסקאות  מתווה  בגיבוש  כדאיותן, 

ל ולהלן: "שירותי הייעוץ"(. בגין שירותי הייעוץ, זכאי מר אורן לתמורה חודשית שיסוכם בין הצדדים מעת לעת )לעי
בנוסף זכאי מר אורן להחזר הוצאות   10,000בסך של   )צמוד לשכר הממוצע במשק(.  )בתוספת מע"מ כדין(,  ש"ח 

בנוסף לאמור, מכהן מר אורן כדירקטור בחברה בתמורה לשכר דירקטורים  .  הנדרשות לצורך מתן שירותי הייעוץ 
 .לפי תקנות החברות

 

 .מכהנת הגב' רות אורן, בתו של בעל השליטה בחברה, כמנכ"ל החברה  2018בינואר  1מיום החל  (3)
 

בתחילה, הועסקה בחברה הגב' רות אורן, ביתו של .  2014החל מחודש יולי  אורן מכהנת כנושאת משרה בחברה  הגב'  
 . , ובהמשך כמשנה למנכ"ל, וזאת עד למינויה למנכ"ל כאמור לעילכיועצת משפטית ומזכירת החברהבעל השליטה, 

 
אישרה האסיפה הכללית את התקשרות החברה בהסכם העסקה עם הגב' אורן, המסדיר את    2022ספטמבר  ב  9ביום  

תנאי כהונתה של הגב' אורן כמנכ"ל החברה. בהתאם לאישור האסיפה, עומד שכרה החודשי של הגב' אורן )בתוקף 
נלווים כדוגמת    60,000( על סך של  2022ממשכורת חודש אפריל   ותנאים  )ברוטו(  וקרן  ש"ח  פנסיה  הפרשה לקרן 

בדין, כמו גם ביטוח ושיפוי, מכשיר סלולארי ורכב )בהתאם למגבלות הקבועות השתלמות על פי הסכומים הקבועים  
במדיניות התגמול של החברה(. יצוין, כי החברה נושאת בחבות המס בגין השימוש ברכב, בנוסף, הגב' אורן זכאית  

 NOI -לרבות מענק שנתי )להלן: "בונוס שנתי"( שיקבע על פי מדדי הרווח הנקי והלהחזר הוצאות כמקובל בחברה, 
עמידה   90%של החברה באותה השנה, תנאי סף לתשלום הבונוס השנתי בגין כל אחד מהמדדים שצוינו לעיל הינו  

  2  -, היא תהיה זכאית למענק שנתי של כ90%ביעד, במקרה בו תעמוד המנכ"לית ביעדים השנתיים, בשיעור של  
בכל היעדים השנתיים( הינו   100%של  משכורות חודשיות, מענק המטרה השנתי של המנכ"לית )בגין עמידה בשיעור

משכורות חודשיות.   9  - ומעלה ביעדים השנתיים(    150%משכורות ואילו המענק השנתי המירבי )עמידה בשיעור של    4
 1%בגין כל    2.5%ל סכום המענק )בגין מדרגה זו( בשיעור של  , יוגד 150%  -ועד ל  100%  -בגין עמידה ביעד שנתי מעל ל

בגין    5%, יוקטן סכום המענק )בגין מדרגה זו( בשיעור של  90%  -ועד ל  100%  -שיפור. בגין עמידה ביעד שנתי מתחת ל
, לא ישולם למנכ"לית כל 90%  -קיטון. במקרה של עמידה בכל אחד מהיעדים השנתיים בשיעור של פחות מ  1%כל  

 .ונוס שנתי בגין היעדים השנתייםב
 

- אלפי ש"ח )מתוכם סך של כ  1,339-הסתכמה לכ  2024בדצמבר    31לות העסקת גברת אורן בשנה שהסתיימה ביום  ע
   אלפי ש"ח בונוס שנתי(. 150

 
.אר.טי, שהינן חברות בשליטת בעל השליטה  ואו  רפקתקופות הדיווח שכרו החברות המאוחדות לשעבר,    במהלך ( 4)

לחברה   השייכים  במבנים  וחניות  מחסנים  משרדים,  שטחי  החברה  בחברה,  שרשמה  ההכנסות  סך  מאוחדת. 
כך בשנים בגין  כ  2024-ו   2023,  2022  המאוחדת  וכ  2,564-כ"ח,  ש  אלפי  2,420-הינו  ש"ח,   אלפי  1,832-אלפי ש"ח 

 בהתאמה.
 בגין   חשמל  בעלויות  כשוכרים  החברות   את  החברה  מחייבת  טי .  אר.  ואו, בהתאם להסכם בין החברה לבין רפק  בנוסף
  199  -  2022אלפי ש"ח,    233  -  2023"ח )שאלפי    226הסתכמה לסך של    2024בגין עלות החשמל בשנת    החיובים.  צריכה

 אלפי ש"ח(. 
מספקת לחברה שירותים )במישרין או באמצעות חברות בנות(  כן, בהתאם להסכם בין החברה לבין רפק, רפק  כמו

אלפי   605הסתכמה לסך של  2024התמורה בגין שירותים אלו בשנת שונים, כגון מחשוב, ענן וחשבות שכר וחשמל. 
, חברה בת של רפק, אשר  2024החל מחודש אפריל . יובהר כי אלפי ש"ח( 1,826  2022אלפי ש"ח,   1,948 - 2023"ח  )ש

 סיפקה שירותי חשמל לחברה, חדלה מלהיות צד קשור. 
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 פעילות מופסקת - 21ור בא
 

רווח  על ה  ותדוחהוצגו נתוני ה  פעילות הסחר על ידי חברה מאוחדת, דלתה דיגיטל,מימוש    בדבר  ()ג11בביאור  לאור האמור  
של תוצאות  ן המ, בנפרד  של החברות שמומשו כפעילויות מופסקות  ת הפעילותתוצאוציג את  באופן המ  יםוהפסד המאוחד

 ת. ות הנמשכיוהפעילו
 

 להלן התוצאות המתייחסות לפעילות המופסקת אשר נכללו בדוח הרווח והפסד המאוחד: 
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   
  2024 2023 2022 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 -  -  - הכנסות ממכירות ומתן שירותים 

    
 ( 220) 94 - תפעוליות ומימוןהוצאות ,  עלות המכירות והשירותים 

    
 ( 220) 94 - ת פעילות מופסקת לפני מס תוצאו 

    
 -  -  - מסים על הכנסה המיוחסים לפעילות מופסקת 

    
 ( 220) 94 - מפעילות מופסקת לאחר מס  רווח )הפסד(

    
    

 ( 220) 94 - רווח )הפסד( מפעילות מופסקת, נטו ממס 
 
 

 תזרימי המזומנים בדוחות על תזרימי המזומנים המאוחדים כוללים תזרימי מזומנים בגין הפעילות המופסקת כדלקמן: 
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום   
  2024 2023 2022 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  

 
 393 351  - שוטפת  מפעילות  שנבעו   נטומזומנים  
 -  -  - מימון  מפעילות  שנבעו   נטומזומנים  

 -  -  153 השקעה   מפעילות  שנבעו מזומנים נטו  

 
 אירועים לאחר מועד הדיווח - 22באור 

 
שעתיד להיות    ש"ח למניה(    0.5- "ח )כ ש   אלפי   1,015- כ   של   כולל   בסך  דיבידנד   חלוקת   על   החברה   הכריזה   2025  במרץ   26  ביום 

  . 2025  אפריל  15  יום ב   משולם 
 



1 

 

 
 

    2024שנת  -  פרטים נוספים על החברה

  הערכת שווי :ב'8תקנה

 בדוח הכספי המאוחד של החברה  10לפרטים בדבר הערכות שווי של החברה ראו ביאור  

 .ונספח א' לדוח הדירקטוריון 

   דוח מצבת התחייבויות :'ד9 תקנה

(  126)תמועדי פירעון, ראו הדוח המיידי  לפרטים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה לפי  

הנכלל בדוח האמור מובא בזאת על דרך   המידע במקביל לדיווח הנוכחי.  שפרסמה החברה

  .ההפניה

  ( 1) ובחברות קשורותבת רשימת ההשקעות בחברות  :11תקנה 

  .רשומות למסחר בבורסהאינן שלהלן, חברות הבת מניותיהן של 

סוג  שם החברה 
 המניות

 

 מספר 
 המניות

אחזקה  עור  יש
בהון, בהצבעה,  
ובסמכות למנות  

 דירקטורים

 ערך נקוב 
 )ש"ח( 

ערך בדוח הכספי 
 הנפרד של החברה 

   )אלפי ש"ח()*(

מיוחס    הון עצמי 
לבעלי המניות 

 כל  במאזן
  )אלפי חברה בת

 ש"ח(  

  אינטרגאמא נכסים
 ( בע"מ  1961)

  1 -' רג
 ש"ח

865,310 100% 865,310 13,660 13,660 

  1 -' רג דלתה דיגיטל בע"מ 
 ש"ח

25,200 100% 25,200 2,942 (64,394) 

  –ניהול )ח.ו(   4קיו 
 **  שותף כללי בע"מ

  0.01 -רג' 
 ש"ח

800 50% 8 200 (1,303 ) 

פרוייקט בזל    -5קיו 
 **   בע"מ

  0.01 -רג' 
 ש"ח

1,000 50% 10 - 
 

(2,017 ) 

אור  יראו ב  כוללים שווי הוגן של ערבויות שניתנו לחברות בת.  אינם הסכומים שטרי הון. אך כולל  ללא הלוואות *  
 לדוחות הכספיים של החברה. 20

 . בשרשור  במלואה החברה  ידי   על המוחזקת"ן, נדל קיו אנד  אי שותפות באמצעות ** 
 ובעקיפין, למעט חברות לא פעילות ו/או חברות שעסקיהן זניחים לפעילות החברה. במישרין   ,חברות בת  (1)

  



 2 

של החברה שהועמדו לחברות בת ולחברות קשורות של ושטרי הון    עיקריות   ביחס להלוואות  פרטיםלהלן  

  )באלפי ש"ח(: החברה

 
 שם החברה 

  יתרת הלוואות
 )קרן( 

 31.12.2024ליום 
 עיקר תנאי ההלוואות 

 אינטרגאמא נכסים 

 2%של פריים +   בריביתהלוואה  17,640

 5.18%הלוואה בריבית  4,537

 דלתה קולור 
 שטר הון ללא ריבית וללא מועד פרעון  4,000

 הלוואה ללא ריבית  48

 דלתה דיגיטל 
 

67,336 
ללא הצמדה וריבית. ייפרע עפ"י דרישה אך  שטר הון  

 הנפקתו לא לפני חלוף חמש שנים מיום 

 5.18%הלוואה בריבית  17,867

 דלתה מדיקל 
558 

שטר הון ללא הצמדה וריבית. יפרע עפ"י דרישה אך  
 לא לפני חלוף חמש שנים מיום הנפקתו 

 .1.81%פריים +  בריבית הלוואה 306

  

  בשנת הדיווח מהותיות  בת ובחברות קשורות-שינויים בהשקעות בחברות :12תקנה 

   שינויים בשנת הדיווח.א חלו ל

הדוח על המצב התאגיד מהן לתאריך   תקבוליהכנסות של חברות בנות וקשורות ו :13תקנה 

  באלפי ש"ח כספיה

 שם החברה 

באלפי   רווח )הפסד(
 * ש"ח 

מחברות  עצמה תקבולי החברה
)על   2024בת וקשורות בשנת 

 )אלפי ש"ח(  בסיס מזומן(

  2024זכאות החברה לתקבולים בגין 
עצמה  תקבולי החברה  שטרם שולמו ו

 )אלפי ש"ח(תקופת הדוח לאחר 

רווח 
 ( 1)כולל

 נקירווח 
  דמי ניהול

ושכר  
 דירקטורים

פרעון 
קרן 

 ביתיור
 דיבידנד 

  דמי ניהול
ושכר  

 דירקטורים
 דיבידנד  ריבית

אינטרגאמא נכסים  
   ( בע"מ1961)

(464 ) (493 ) 7,418 2,142   35  

  883   -  (2) (2) דלתה דיגיטל בע"מ 

 -ניהול )ח.ו.(  4קיו 
   שותף כללי בע"מ

(521 ) (521 )     1,459  **  

פרוייקט בזל  -5קיו 
 בע"מ 

(2,021 ) (2,021 )     1,554  **  

תרומתן של חברות  נתוני הרווח והפסד לקוחים מהדוחות הכספיים של חברות הבת ואינם משקפים בהכרח את   *
כן, קיימת חפיפה מסוימת בין נתוני הרווח והפסד של חלק מהחברות בשל   ואלו לרווח הכולל של החברה. כמ

 היותם מאוחדים בנתוני הרווח והפסד של חברות המחזיקות בהן. 
 . בשרשור  במלואה החברה  ידי   על המוחזקת"ן, נדל קיו אנד  אי שותפות באמצעות ** 
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  מסחר בבורסה :    20תקנה 

חלו הפסקות מסחר בניירות הערך של החברה הרשומים למסחר בבורסה, למעט לא  2024בשנת 

 :הפסקות מסחר קבוצות כדלקמן

 סיבת הפסקת המסחר  תאריך סיום תחילה   תאריך מס' ני"ע  סימול שם

 174011 אנטר  אינטרגאמא 
19.3.2024 

13:30 
19.3.2024 

13:59 
 2023פרסום דוח שנתי 

 

 לנושאי משרה בכירה לבעלי עניין ותשלומים  :    21תקנה 

תגמול המעודכנת לנושאי הבעלי המניות של החברה, את מדיניות    אסיפת  אישרה  2.4.2024ביום   .1

מימים  ה  שלמשרה   המיידיים  הדוחות  ראו  נוספים  לפרטים  - ו  26.3.2024,  14.2.2024חברה. 

,  2024-01-032014-ו  2024-01-031920,  2024-01-016074:  אסמכתאות)מס'    2.4.2024

 בהתאמה(. המידע המובא בדוחות האמורים נכלל בזאת על דרך של הפניה.

  יכהנו   ואשר  בחברה  המכהנים  לדירקטורים  גמול  תשלום, אישר דירקטוריון החברה  11.5.2023ביום   .2

  הדירקטוריון  של  בישיבה  השתתפות  בעד   השתתפות  גמולו  שנתי  גמול  , כדלקמן:לעת  מעת  בחברה

 גמול  בדבר)כללים    החברות  תקנות  יפ ל  ע  יםהמירבי  םמילסכו  השווה  דירקטוריון בסך  ועדת  של  או

של  2000-"סתש(,  חיצוני  לדירקטור  והוצאות לדרגתה  בהתאם  לעת,  מעת  שתהיה  כפי  . החברה 

מיום   המיידי  הדוח  ראו  נוספים  אסמכתא:    14.5.2023לפרטים  המידע  2023-01-051045)מס'   ,)

 . המובא בדוח האמור נכלל בזאת על דרך של הפניה

בעלי התגמולים הגבוהים ביותר    משלושתלכל אחד    2024שנת  גין  להלן פירוט התגמולים שניתנו ב .3

מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה או בתאגיד שבשליטתה, ואשר ניתנו לו בקשר עם כהונתו בחברה  

 או בתאגיד שבשליטתה )הנתונים להלן מבטאים עלות מעביד והינם על בסיס שנתי(: 
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 פרטי מקבל התגמולים 
 תגמולים בעבור שירותים

 )באלפי ש"ח( 
 תקבולים אחרים 
 )באלפי ש"ח( 

 סה"כ 
 )באלפי ש"ח( 

 תפקיד  שם
היקף 
 משרה 

שיעור החזקה  
בהון החברה  
במועד הדוח  

 %(  -)ב

 שכר 
מענק  

בגין שנת  
2024 

תשלום  
מבוסס  
 מניות

דמי 
 ניהול

דמי 
 יעוץ

 ריבית אחר  עמלה 
דמי 

 שכירות 
  אחר 

 100% מנכ"ל החברה  ( 1)רות אורן 
כמפורט בתקנה  

 א להלן 21
1,109 144     80    1,333 

סמנכ"ל כספים   ( 2)אריק פלדמן 
 1בחברה 

100% - 696 104     70    870 

סמנכ"ל כספים   ( 3) דרור דפס
 2בחברה 

100%  287 105     40    432 

 242    100  142     83.78% - דירקטור  ( 4)תנחום אורן 

 
 . 31.8.2024עד ליום  1
 .1.9.2024החל מיום  2
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  1.7.2014החל מיום  מועסקת על ידי החברה  גב' רות אורן הומונאי, בתו של בעל השליטה בחברה,   (1)

הומונאי מכהנת הגב' אורן    ,1.1.2018זה חדלה לכהן כדירקטורית בחברה(. החל מיום  )בתאריך  

החברה מיום  כמנכ"ל  החל  כאשר  ב,  1.4.2019,  זאת  מלאהשל  היקף  עושה  בהתאם    .משרה 

שכר חודשי  , זכאית הגב' אורן הומונאי ל8.9.2022להחלטת אסיפת בעלי המניות של החברה מיום  

)לתאריך   1.4.2022, צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן הידוע ליום  ש"ח  60,000של  )ברוטו( כולל

כדוגמת הפרשה לקרן פנסיה וקרן השתלמות על פי   ותנאים נלוויםש"ח(    66,537  הדוח, סך של

הסכומים הקבועים בדין, כמו גם ביטוח ושיפוי, מכשיר סלולארי ורכב )בהתאם למגבלות הקבועות 

במדיניות התגמול של החברה(. יצוין, כי החברה נושאת בחבות המס בגין השימוש ברכב, בנוסף,  

  "( בונוס שנתי)להלן: " , לרבות מענק שנתי  כמקובל בחברה  הגב' אורן הומונאי זכאית להחזר הוצאות

פי מדדי הרווח הנקי והשיקבע   של החברה באותה השנה, תנאי סף לתשלום הבונוס   NOI  -על 

, במקרה בו תעמוד המנכ"לית עמידה ביעד  90%הינו  שצוינו לעיל  השנתי בגין כל אחד מהמדדים  

משכורות חודשיות,    2-, היא תהיה זכאית למענק שנתי של כ90%ביעדים השנתיים, בשיעור של  

  4בכל היעדים השנתיים( הינו    100%מענק המטרה השנתי של המנכ"לית )בגין עמידה בשיעור של  

  9  -ם השנתיים(  ומעלה ביעדי   150%משכורות ואילו המענק השנתי המירבי )עמידה בשיעור של  

, יוגדל סכום המענק )בגין 150%-ועד ל  100%-בגין עמידה ביעד שנתי מעל ל  משכורות חודשיות.

-ועד ל  100%-עד שנתי מתחת לשיפור. בגין עמידה בי  1%בגין כל    2.5%מדרגה זו( בשיעור של  

של עמידה  קיטון. במקרה    1%בגין כל    5%, יוקטן סכום המענק )בגין מדרגה זו( בשיעור של  90%

, לא ישולם למנכ"לית כל בונוס שנתי בגין 90%-בכל אחד מהיעדים השנתיים בשיעור של פחות מ

אישר דירקטוריון החברה תשלום בונוס   26.3.2025ביום בשים לב לאמור לעיל,  היעדים השנתיים.

. יצוין, כי בשים  משכורות  2.2-ש"ח השווה לסך של כאלפי    144  -כ  , בסך של2024שנתי בגין שנת  

  NOI  -. כמו כן, בגין יעד ה91%לב לרווח הנקי, עמדה הגב' אורן הומונאי ביעד זה בשיעור של _ 

לפרטים נוספים בקשר עם תנאי כהונתה של הגב' אורן .  91%עמדה הגב' אורן הומונאי בשיעור של  

ראו   מיוםהומונאי  האסיפה  זימון  אסמכתא:    8.9.2022  דוח  המידע  2022-01-098968)מס'   .)

  נכלל בזאת על דרך ההפניה.המובא בדוח האמור 

החברה,    26.03.2025  ביום דירקטוריון  ובכפוף    לאחר אישר  הביקורת  ועדת  של  אישורה  קבלת 

את   החברה,  של  המניות  בעלי  אסיפת  של  אישורה    אורן '  הגב  של  כהונתה  תנאי  חידושלקבלת 

    .החברה פועלת לפרסומו של דוח זימון אסיפה. שינוי ללא, הומונאי
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כסמנכ"ל הכספים של החברה וכן כמזכיר החברה והממונה על האכיפה של כיהן  ,  אריק פלדמן מר   (2)

ערך   ניירות  מיום  דיני  כל    25.3.2020החל  ומילוי  עבודתו  תמורת  מלאה.  משרה  של  בהיקף 

ברוטו צמוד  ש"ח    50,000זכאותו לשכר חודשי בסך כולל של  עמדה  התחייבויותיו של מר אריק פלדמן,  

וכן  (  ש"ח  52,229, הסתכם השכר החודשי ברוטו לסך של  2024  אוגוסט)לחודש  לעליית המדד  

למכשיר סלולארי ורכב )בהתאם למגבלות הקבועות במדיניות התגמול של החברה(. יצוין, כי החברה  

בגין השימוש ברכבנשאה   זכאי לבונוס שנתי,    . בחבות המס  בהתאם לתנאי העסקתו, מר פלדמן 

פעמים סכום המשכורת הקובעת, בשים לב לעמידתו של מר פלדמן    6מותנה ביצועים, בהיקף של עד  

מראש  קבועים  איכותיים  מרכיבים  וכן  מדידים  כמותיים  של במרכיבים  התגמול  למדיניות  בהתאם   ,

 , לאחר קבלת אישורה של ועדת הביקורת,החברה   ן אישר דירקטוריו   26.3.2025יצוין, כי ביום    .החברה 

שנתי  בונוס  פלדמן   תשלום  למר  דעת  של   בשיקול  ל ,  ש"ח אלפי    104  - כ  בסך   משכורות  2- השווה 

וכן ניהול   2024וזאת בשים לב, בין היתר, לסיועו לחברה בבחינת עסקאות במהלך שנת    חודשיות 

משא ומתן עם תאגידים בנקאיים לקבלת מימון אשר שימש את החברה לצורך המשאים והמתנים 

השנה.   במהלך  כי שקיימה  צוין,  ופעל   עוד  החברה  של  הכספים  מחלקת  את  חיזק  השנה  במהלך 

רצון.  משביעת  בצורה  הנכנס  הכספים  לסמנכ"ל  מסודרת  סיום    להעברה   כסמנכ"לכהונתו  ממועד 

 .  2024שנתן לחברה עד לחודש דצמבר  שכר חלקי עבור שירותים  ל   זכה מר פלדמן    בחברה,   הכספים 

, מכהן כסמנכ"ל הכספים של החברה וכן כמזכיר החברה והממונה על האכיפה של דיני דרור דפס מר   (3)

התחייבויותיו  בהיקף של משרה מלאה. תמורת עבודתו ומילוי כל    01.09.2024ניירות ערך החל מיום  

ש"ח ברוטו צמוד לעליית המדד     52,500, עומדת זכאותו לשכר חודשי בסך כולל של  דרור דפס של מר  

וכן למכשיר סלולארי   (ש"ח  53,089, הסתכם השכר החודשי ברוטו לסך של  2025פברואר  )לחודש  

ורכב )בהתאם למגבלות הקבועות במדיניות התגמול של החברה(. יצוין, כי החברה נושאת בחבות 

בסך השווה לעלות אותה   רכב,   חלף לחלופין, רשאי מר דפס לקבל כתשלום  .  המס בגין השימוש ברכב

בהתאם לתנאי העסקתו, מר דפס יהיה זכאי לבונוס שנתי, מותנה ביצועים, .  ברה הייתה נושאת הח

פעמים סכום המשכורת הקובעת, בשים לב לעמידתו של מר דפס במרכיבים כמותיים   6בהיקף של עד  

מדידים וכן מרכיבים איכותיים קבועים מראש, בהתאם למדיניות התגמול של החברה. יצוין, כי ביום 

תשלום בונוס שנתי   , לאחר קבלת אישורה של ועדת הביקורת,החברה   ן אישר דירקטוריו   26.3.2025

לאור תרומתו   וזאת בשים לב, בין היתר,   חודשיות   משכורות   2- השווה ל,  אלפי ש"ח  105  - כ  בסך של

לקידום הפיתוח העסקי של החברה ובבדיקת הזדמנויות עסקיות להשקעה בחברות נדל"ן למגורים.  

 .בתקופת כהונתו הקצרה, פעל לייעול עבודת מחלקת הכספים וטיוב המידע הנאגר בחברה בנוסף,  

כמו כן, מר    .מנכ"ל החברהכיהן כ  10.8.2014עד ליום    .מר תנחום אורן הינו בעל השליטה בחברה (4)

בחברה.    כיו"ר הדירקטוריון   כיהן  1.1.2018כאשר בחלק מהתקופה ועד ליום    , כדירקטוראורן מכהן  

אורן מר  החברה  בנוסף,  של  הפרטיות  הבת  בחברות  דירקטוריון  יו"ר  כדירקטור/   ביום.  מכהן 

אישר דירקטוריון החברה לאחר קבלת אישורה של ועדת הביקורת את התקשרותה של    3.10.2022

עניק מר אורן שירותי ייעוץ להנהלת מ, מכוחו 1.7.2022מיום  עם מר אורן, בתוקףהחברה בהסכם 

זאת  ובכלל  להנחיות החברה,  ושוק ההון, בהתאם  החברה, בתחומי הנדל"ן, ההשקעות, המימון 
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יסייע בבחינת הזדמנויות עסקיות של החברה, בניתוחי כדאיותן, בגיבוש מתווה העסקאות ביחס 

אליהן ובכל הנוגע למימון עסקאות כאמור וכן שירותים נוספים, כפי שיסוכם בין הצדדים מעת לעת  

  10,000לתמורה חודשית בסך של    ןבגין שירותי הייעוץ, זכאי מר אור  ."(שירותי הייעוץ)לעיל ולהלן: "

כדין(,     ל . לתאריך הדוח, סך ש2022, משנת  )צמוד לשכר הממוצע במשקש"ח )בתוספת מע"מ 

כדין  12,613 מע"מ  בתוספת  הוצאות  (.  ש"ח  להחזר  אורן  מר  זכאי  מתן   הנדרשותבנוסף  לצורך 

מיום   מיידי  דוח  ראו  נוספים  לפרטים  הייעוץ.  אסמכתא:    6.10.2022שירותי  -2022-01)מס' 

   מובא בזאת על דרך של הפניה. ע הנכלל בדוח האמורהמיד (124144

שנת  ב  ש"ח  אלפי  100שכר דירקטורים בגין כהונתו בדירקטוריון החברה בסך  זכאי למר אורן  בנוסף,  

2024  . 

כל   שקיבלו  התשלום  בחברהסך  אורן,    הדירקטורים  למר  שולם  אשר  הדירקטורים  גמול  )למעט 

 .אלפי ש"ח 507-הינו כ  2024בגין   כמפורט לעיל(

 השליטה בתאגיד   : א21תקנה 

 ה וזאת בעקיפין, באמצעות אחזקה בחבר  ,הינו בעל השליטה הסופי בחברהמר תנחום אורן  

)להשלמת התמונה יצוין, כי הגב' רות אורן הומונאי, מנכ"לית החברה ובתו    בשליטתו  פרטית

אורן,   תנחום  מר  בכשל  בחבר  60%-מחזיקה  ההוניות  ואשתו  מהזכויות  אורן  מר  זו,  ה 

   )ב( להלן. 24. לפרטים ראו תקנה  (מהזכויות ההוניות בחברה זו  20%-מחזיקים, כל אחד, ב

  עסקאות עם בעל שליטה :22תקנה 

להלן פרטים, למיטב ידיעת החברה, בדבר כל עסקה עם בעל השליטה בחברה או שלבעל 

"(, אשר החברה, חברות  עסקה עם בעל שליטההשליטה בחברה יש עניין אישי באישורה )" 

"( התקשרו בה בשנת הדוח או במועד מאוחר  הקבוצה בשליטתה וחברות קשורות שלה )"

 דוח זה או שהיא עדיין בתוקף למועד דוח זה:פרסום הדוח ועד למועד שנת לסוף 

   ( לחוק החברות4)270עסקאות המנויות בסעיף  .1

בעל השליטה   מר תנחום אורןעם  העבודה ושירותי הייעוץ מכוחו,    פרטים בדבר הסכםל

 לעיל.  21 תקנה , ראוזה(ופריסת תשלום מיוחד )כהגדרת מונח  בחברה

   לרבות דירקטורים בעלי שליטה, ובחברות עדכון שכר הדירקטורים בחברה

החברה  11.5.2023ביום   דירקטוריון  אישר   המכהנים  לדירקטורים  גמול  תשלום, 

מר תנחום אורן, בעל השליטה בחברה, לרבות,  ,  לעת  מעת  בחברה   יכהנו  ואשר  בחברה

בחברה כדירקטור  כדלקמן:המכהן    השתתפות   בעד  השתתפות  גמולו  שנתי  גמול   , 

  יפל  ע   המרביים  םמילסכו  השווה  דירקטוריון בסך  ועדת  של  או   הדירקטוריון   של  בישיבה

, בהתאם 2000-"סתש(,  חיצוני  לדירקטור   והוצאות  גמול  בדבר)כללים    החברות  תקנות

. לפרטים נוספים ראו הדוח המיידי מיום  לדרגתה של החברה כפי שתהיה מעת לעת
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(, המידע המובא בדוח האמור נכלל 2023-01-051045)מס' אסמכתא:    14.5.2023

 . בזאת על דרך של הפניה

 בחברה ובחברות בת שלה  ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה

התקשרותה של החברה עם    אתהחברה    ה ועדת הביקורת שלאישר  19.3.2024ביום  

בע"מ בפוליסת ביטוח לביטוח אחריות נושאי המשרה בחברה   איילון חברה לביטוח

" מיום  הפוליסה )להלן:  לתקופה שהחל  ליום    1.4.2024"(,  )להלן:   31.3.2025ועד 

"(. גבולות הפוליסה בגין תביעה אחת או במצטבר בגין כל תקופת  תקופת הביטוח" 

דולר ארה"ב )בתוספת הוצאות משפטיות סבירות(. דמי הביטוח    מיליון  5הינם  הביטוח  

  14,859מסתכמים בסך של קודמת והוזלו משנה עבור הפוליסה בגין תקופת הביטוח 

 .דולר ארה"ב

התקשרותה של החברה עם    אתהחברה    של  הביקורת  ועדת  האישר  26.3.2025ביום  

בע"מ בפוליסת ביטוח לביטוח אחריות נושאי המשרה בחברה   לביטוח  חברה  איילון

" מיום  הפוליסה )להלן:  לתקופה שהחל  ליום    1.4.2025"(,  )להלן:   31.3.2026ועד 

"(. גבולות הפוליסה בגין תביעה אחת או במצטבר בגין כל תקופת  תקופת הביטוח" 

מיליון דולר ארה"ב )בתוספת הוצאות משפטיות סבירות(. דמי הביטוח    5הביטוח הינם  

מסתכמים בסך ו  קודמת  משנהדומים לדמי הביטוח  עבור הפוליסה בגין תקופת הביטוח  

 .דולר ארה"ב אלפי 15-כ של

 בחברה ובחברות בתנושאי משרה  שיפויפטור ו

)לאחר    21.6.2022ביום   הכללית של החברה  האסיפה  ועדת קבלת  אישרה  אישור 

החברה  ידי  על  לשיפוי,  מראש  התחייבות  מתן  החברה(,  ודירקטוריון  הביקורת 

,  וקרוביו לרבות בעל השליטה בחברה, לדירקטורים ונושאי משרה אחרים של החברה

בקשר עם אירועים מסוימים הצפויים לדעת הדירקטוריון לאור פעילות החברה בפועל,  

ובלבד שסכום השיפוי שתשלם החברה, במצטבר, לכל הזכאים לשיפוי על פי כל כתבי 

השיפוי שיוצאו להם על פי החלטת השיפוי, בהתאם לסעיף זה ועל פי כל כתב שיפוי  

בגין אחד או יותר מהאירועים המפורטים  ד  שהוציאה החברה בעבר ו/או שתוציא בעתי

עשרים )  25%השיפוי האחר, לפי הענין, לא יעלה על  בכתב השיפוי לאירועים ו/או כתב  

של   העצמי  מההון  אחוז(  המאוחדים  וחמישה  הכספיים  הדוחות  פי  על  החברה 

מועד   לפני  שפורסמו  החברה,  של  העניין(  לפי  השנתיים,  או  )הרבעוניים  האחרונים 

התאם לתנאי השיפוי המפורטים בכתב השיפוי  תשלום סכום השיפוי בפועל, והכל ב

   לאירועים.

ראו   נוספים  אסמכתא  17.6.2022מיום    ימיידהדוח  הלפרטים  -2022-01:  ות)מס' 

 .מובא בזאת על דרך של הפניה (. המידע הנכלל בדוח האמור075091

 בחברות בתבחברה וקרוביו בעל השליטה ותנאי העסקה של 
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לבין   החברה  בין  הייעוץ  הסכם  עם  בקשר  השליטה לפרטים  בעל  אורן,  תנחום  מר 

 . לעיל 21( לתקנה 3)2ראו סעיף  בחברה,

בתו של מר תנחום  אורן הומונאי    רות  הגב'לפרטים בקשר עם הסכם העסקתה של  

 . לעיל 21( לתקנה 1)2ראו סעיף , אורן

   גיות בע"מוטכנול או.אר.טי. חברת הסכם שכירות עם

את    19.3.2020ביום   החברה  דירקטוריון  החברה המשך  אישר  של  התקשרותה 

ברחוב אבא  בנכס  להשכרת משרדים  טכנולוגיות בע"מ    .בהסכם שכירות עם או.אר.טי

בתמורה   חניות  3-ומ"ר    150-הרצליה, אשר בבעלות החברה, בגודל של כ  16אבן  

הסכם השכירות  הארכת  .  ש"ח, צמוד למדד המחירים לצרכןלפי  א  172-שנתית של כ

מספטמבר   1.10.2019  ביוםלתוקף    הנכנס המקורי  השכירות  הסכם  סיום  )לאחר 

וזאת לאחר ש   ,30.9.2025עד ליום    בתוקפהתעמוד  וומימוש האופציה על פיו(    2017

ם כהארכת הסמימוש האופציה  ב   רצונהודיעה לחברה על  ה "מטכנולוגיות בעאו.אר.טי  

  .השכירות

 31.12.2024ליום  של החברה לדוחות הכספיים 20  נוספים ראו ביאורלפרטים 

  תקשורת ותשתיות בע"מ רפק חברת הסכם שכירות עם

בהסכם   31.12.2020ביום   החברה  של  התקשרותה  את  החברה  דירקטוריון  אישר 

, להשכרת משרדים בנכס  "(רפק)להלן: "   תקשורת ותשתיות בע"מ  שכירות עם רפק

חניות ובתמורה שנתית   74-מ"ר ו  2,518-, אשר בבעלות החברה, בגודל של כבנתניה

כ אישר הדירקטוריון את התקשרותה של    29.3.2022ביום    אלפי ש"ח.  1,100-של 

החברה בהסכם שכירות עם רפק תקשורת ותשתיות בע"מ, להשכרת שטחי משרדים  

מ"ר באותם התנאים המסחריים.    900-ומחסן נוספים בנכס בכפר נטר, בגודל של כ

מיום   החל  לתוקף  נכנס  השכירות  ליום    ועמד  1.8.2021הסכם  עד  בתוקפו 

השכירות  תקופת    .31.12.2023 ליום  נקבעה  הסכם  אופציה    31.12.2023עד  עם 

יצוין, כי קודם לפקיעתו של הסכם השכירות האמור, מימשה   .להארכה לשנתיים נוספות

עוד    .31.12.2025רפק את האופציה, כך שתקופת הסכם השכירות הוארכה עד ליום  

- ו  רדים ומחסניםמש  מ"ר  2,600-כביצוין, כי לתאריך הדוח, השטח המושכר מסתכם  

חניות, וזאת בשל מכירת חברת בת של רפק שמשרדיה הועתקו מהנכס בנתניה.   51

  . אלפי ש"ח לאחר הצמדה למדד המחירים לצרכן  1,660-התמורה העדכנית הינה כ

   . 31.12.2024ליום  של החברה הכספיים תלדוחו 20לפרטים נוספים ראו ביאור  
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 ( לחוק החברות ושאינן זניחות 4)270עסקאות שאינן מנויות בסעיף  .2

 הסכם לקבלת שירותי מחשוב מאת רפק  

 דירקטוריון החברה תשלום לרפק בגין שירותי מחשובואשרר  אישר    19.3.2024ביום 

מתקבלים מאת צד שלישי אשר אינו קשור לחברה או לבעל השליטה בה )להלן: אשר 

המחשוב"  השירות" -ו"  שירותי  בהתאמה( נותן  ליום    ",  עד  באמצעותה  שניתנו 

, אישר דירקטוריון החברה את התקשרותה 26.3.2025  וםבי,  כן  כמו  .31.12.2023

שירותי המחשוב, זאת מכוח הסכם בין נותן השירות לבין  של החברה בהסכם לקבלת 

הוצאותיה, בסכומים  רפק. בגין שירותי המחשוב, משלמת החברה לרפק, כהחזר בגין 

אם  )בין  בפועל  המחשוב  שירותי  להיקף  בהתאם  השירות,  נותן  ידי  על  הנקבעים 

בהתאם למפתח רישיונות ובין אם בהתאם להיקף שעות בפועל, לפי העניין( )להלן: 

"(. מובהר, כי רפק אינה זכאית למרווח בגין התמורה או שירותי המחשוב. התמורה " 

 אלפי ש"ח. 294-הסתכמה בסך של כ 2024התמורה בגין שירותי המחשב לשנת 

 הסכם לקבלת שירותי חשבות שכר מאת רפק 

בהסכם   16.8.2023ביום   החברה  של  התקשרותה  את  החברה  דירקטוריון  אישר 

"( מאת רפק. יצוין, כי שירותי  שירותי החשבותלקבלת שירותי חשבות שכר )להלן: "

רפק המועסקת על ידה כחשבת שכר. החשבות מוענקים לחברה באמצעות עובדת של  

בתמורה לשירותי החשבות, החברה משלמת לרפק תמורה חודשית קבועה, בהתאם 

למפתח מבוסס על מספר עובדים וכן תוספת בגין כל תלוש שכר המופק על ידי חשבת 

הסתכמה בסך של   2024חשבות השכר לשנת  השכר האמורה. התמורה בגין שירותי

   אלפי ש"ח. 44-כ

 הסכם לרכישת חשמל 

החברה   31.12.2020ביום   קבוצת  של  התקשרותה  את  החבר  דירקטוריון   אישר 

 " )להלן:  בע"מ  תבור  אלון  אי.פי.פי.  עם  חשמל  לאספקת  החשמלבהסכם  "(, הסכם 

חברה בשליטתה של רפק, באמצעות רפק אנרגיה בע"מ. הסכם החשמל הינו עבור 

המלאה של קבוצת החברה. תוקפו של אספקת חשמל לבנייני המשרדים בבעלותה  

שנים. על אף האמור לעיל, לצדדים    10ולמשך    1.12.2020הסכם החשמל הינו מיום  

נקודת יציאה בתום השנה החמישית ובתום השנה השמינית. היקפו המירבי של הסכם 

מגה וואט. בתמורה לאספקת החשמל, תשלם קבוצת החברה בגין    1.7-החשמל הינו כ

וואט,   מגה  של  כל  בשיעור  הנחה  בניכוי  וואט  למגה  למחיר  השווה  בכל 5.7%סך   ,

  רפקהמכירה של החזקות    עסקת  הושלמה  , 2024במרץ,    20  ביום  כי,  יצוין.  המשבים

בע"מ  ברפק קשורה אנרגיה  אינה  בע"מ  תבור  אלון  אי.פי.פי.  זה,  ממועד  . בהתאם, 

 . לחברה או לבעל השליטה בה
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  לשירותי ניהול משרדהסכם 

נכסים   אינטרגאמאאת התקשרותה של    האישר דירקטוריון החבר  26.3.2025ביום  

אורן, בעל השליטה בחברה, מכוחו    תנחום  בהסכם למתן שירותי ניהול משרד עם מר

משרה, בתמורה לסך שנתי של   20%נכסים שירותים בהיקף של    אינטרגאמאמעניקה  

של   30,000 עובדת  באמצעות  מוענקים  השירותים  כדין(.  מע"מ  )בתוספת  ש"ח 

נכסים. יצוין, כי ועדת הביקורת של החברה סיווגה את העסקה כעסקה   אינטרגאמא

היתר,   בין  חריגה,  )שאינה  הבאים:  הנימוקים  דוגמת 1בשל  בהסכמים  ( התקשרות 

( התמורה המשולמת 2ההסכם הינה התקשרות במהלך העסקים הרגיל של החברה; )

עלות בה נושאת החברה בגין עבודתה של במסגרת ההתקשרות מהווה את ה לחברה

 והתאמת  החברה  על  הקלה  מאפשרת,  ומנגדהעובדת, כך שהיא מהווה תנאי שוק,  

( ההתקשרות האמורה אינה עשויה 3; )החברה  לצרכי  העובדת  של  ההעסקה  היקף

 להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבויותיה. 

   ענייןהחזקות בעלי  : (א)24תקנה 

בחברה העניין  בעלי  החזקות  עם  בקשר  מיום  3לפרטים  החברה  של  המיידי  הדוח  ראו   ,

המידע המובא בדוח האמור נכלל בזאת (.  2025-01-002331)מס' אסמכתא:    7.1.2025

 על דרך של הפניה.

  הון רשום והון מונפק : .א24תקנה  

 ש"ח ערך נקוב כל אחת. 1מניות רגילות בנות  4,000,000          הון רשום: 

 ש"ח ערך נקוב כל אחת. )מתוכן  1מניות רגילות בנות  3,150,062        הון מונפק ונפרע:

 מניות רדומות(  1,120,903

   מרשם בעלי המניות      :ב.24תקנה 

, ראו הדוח המיידי שפרסמה החברהלפרטים בדבר מצבת הון ומרשמי ניירות הערך של  

ביום   אסמכתא:    18.12.2023החברה  המידע  2023-01-136998)מס'  בדוח    המובא(. 

  .בזאת על דרך ההפניה נכללהאמור 

 פרטי התאגיד  :א.25תקנה 

 בע"מ. תגאמא חברה להשקעו אינטר שם התאגיד: 

 , הרצליה פיתוח. 16שד' אבא אבן   כתובת:  

 . 09-9521800 מס' פקס:   ; 952189009- מס' טלפון:  

 dror@intergama.co.il דואר אלקטרוני:  

  

 
 בהתאם למידע הידוע לחברה, כפי שנמסר על ידי בעלי הענין בחברה.  3

mailto:dror@intergama.co.il


 12 

    הדירקטורים של התאגיד :26תקנה 
 

 פרטי הדירקטור ומענו 
 והשנה בה החל לכהן בחברה

 
השנים  5התעסקות עיקרית במשך  

 האחרונות וחברות בדירקטוריונים 
 

 בנימין ליברמן 
 007418098ת.ז 

 , גבעתיים. 8רח' רחל  
 1937שנת לידה: 

 ישראלית. נתינות:  
, מדעי  כלכלה ומנהל עסקים השכלה: משפטים,

 . המדינה
 1973-1977כיהן בין השנים  

 . 27.2.1984  -ושוב מ
 4יו"ר הדירקטוריון 

 בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית. 
 

 
, כיהן בעבר כדירקטור בחברת  עוסק בייעוץ כלכלי

   .בע"מ חסין אש בחברתודירקטור בע"מ וכן  מיינייד 

 תנחום אורן 
 007450901 ת.ז

 שמריהו. -, כפר62רח' הזורע 
   1944שנת לידה: 

 נתינות ישראלית. 
 השכלה: בוגר הנדסת תעשיה וניהול מהטכניון. 

 . 1975מכהן משנת  
 דירקטור 

 בעל השליטה בחברה. 
 בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית. 

 
דירקטור בחברות הפרטיות של החברה, דירקטור  

דירקטור ברפק תקשורת ותשתיות בע"מ   באו.אר.טי,
ודירקטור בחברות בנות שלה, דירקטור במיקרודף  

( בע"מ, ודירקטור בחברות פרטיות  80תעשיות )
 בבעלותו.  

 
 

 

 שרון שוופי
 59176826ת.ז. 

 . , תל אביב7הרב הניסים  
 1965שנת לידה: 

 נתינות: ישראלית. 
מנהל עסקים מהאוניברסיטה  השכלה: מוסמך 

העברית ירושלים, תואר ראשון במשפטים  
בעלת   מהאוניברסיטה העברית בירושלים.

 רשיון עריכת דין. 
 . 25.10.2018 -מ מכהנת

 דירקטורית חיצונית 
 חברת ועדת הביקורת. 

 מומחיות חשבונאית ופיננסית.  ת בעל
 

מניבים קרן הריט  חברה ב, דח"צית ודירקטורית יו"ר
ת מניבים ניהול שרון  , דירקטורית בחברו החדשה בע"מ

א בע"מ, במגדל מניבים  26בנכסי הברזל , איתי בע"מ
בשרון שוופי בע"מ ובאגודת ידידי של בית החולים  בע"מ, 

דירקטורית באורון  , כיהנה בעבר כהילל יפה )עמותה(
 .החזקות והשקעות בע"מ )דח"צית(

 
(. המידע המובא בדוחות  032947-01-2018  -ו 032863-01-2018)מס' אסמכתאות:  29.3.2018כמפורט בדוח המיידי מיום   4

 . דרך ההפניההאמורים נכלל בזאת על  
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                                      זאב פלדמן
    050620814 ת.ז
 תל אביב   ,50דיזינגוף  רח' 

   1951שנת לידה: 
 נתינות: ישראלית. 

  וחשבונאות כלכלה   בוגרהשכלה: 
 מאוניברסיטת ת"א. 

 25.10.2020  -מ מכהן
 . ועדת הביקורתו חבר 

 . תלויבלתי    דירקטור
 מומחיות חשבונאית ופיננסית.  בעל

 

  יו"ר תיאכ מכהן  מנכ"ל חברת פלדז השקעות בע"מ.
בפעמי תקווה  מכהן כדירקטור  .חברה להשקעות בע"מ

)מכון למחקרים   INSSבע"מ, סוס אדום בע"מ, 
חברות פרטיות   ובנוסף מכהן כדירקטוראסטרטגיים( 

 . בבעלותו ובשליטתו
 
 
 
 

 יעקב לסקוב
 014143176ת.ז 
 הרצליה  ,  16אבא אבן  רח' 

 1954שנת לידה: 
 נתינות ישראלית 

השכלה: בוגר חשבונאות כלכלה ומנהל  
עסקית מהמכללה למנהל; מנהל עסקים 

(MBA מאוניברסיטת )Newport .ארה"ב , 
 14.11.2017  -מכהן מ

 דירקטור חיצוני 
 חבר ועדת הביקורת.  

רואה   בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית.
 CPA  (IL.)חשבון מוסמך בישראל )

 

  חיצוני  , דירקטור Fides Services Ltdמייסד ומנכ"ל 
בנכסי מידגו, בפידס שירותים ובקרן אדמס ניהול  בחברות 

 ובחברות פרטיות בבעלותו.  
 כיהן בעבר כדירקטור בלתי תלוי א''.א'.אס. החזקות. 

  רון הדסי
 059258269ת.ז. 

 , הוד השרון 13יגאל ידין 
 1965לידה: שנת  

 נתינות ישראלית 
השכלה: בוגר כלכלה, מדעי המדינה ומשפטים  
 מוסמך במנהל עסקים, התמחות במימון ושיווק 

 30.8.2022- מכהן מ
 דירקטור 

 בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית 

, הודיע מר רון הדסי על התפטרותו  6.1.2025ביום  
 מכהונתו כדירקטור בחברה, בתוקף מאותו היום 
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   דלעיל 26נושאי משרה בכירה בתאגיד, שפרטים לגביהם אינם כלולים בתקנה   :.א26תקנה 
 

 ת.ז שם 
שנת 
 לידה

תפקיד 
 בתאגיד

 5-השכלה ונסיון עסקי ב
 השנים האחרונות 

החל  
 כהונתו 

      

רות אורן  
 הומונאי 

 מנכ"ל  1975 032039737

מוסמכת במנהל עסקים מהמרכז 
ובוגרת  הבינתחומי, הרצליה  

 משפטים מאוניברסיטת תל אביב.
משנה למנכ"ל החברה,  לשעבר 

 יועצת משפטית ומזכירת החברה;
 יועצת משפטית בדקסל בע"מ 

 

2014 

 1975 038297305 דרור דפס 
סמנכ"ל  
 כספים 

)התמחות מוסמך במנהל עסקים 
 (חשבונאות ומימוןב

 מהאוניברסיטה העברית ירושלים
  וכלכלהבוגר חשבונאות  ו

אוניברסיטה העברית  מה
משנה למנכ"ל  . לשעבר בירושלים

וסמנכ"ל כספים בברקת קפיטל  
ונושא  סמנכ"ל כספים  לשעבר ו

משרה בקבוצת הראל פיננסים  
 ובחברות הבנות שלה  אחזקות

 

2024 

 חשבת 1975 319447595 טניה רובך 

בוגרת חשבונאות וכלכלה  
 Moscow Stateמאוניברסיטת  

University Of Transport    
במוסקבה, רוסיה. לשעבר עובדת  

 KPMGבפירמת רואה חשבון  
סומך חייקין וכן מנהלת כספים  

 אל -בשותפות גל

2025 

      

 1958 055377071 גינוסר  יוסי
   מבקר
 פנים 

 חשבון  הרוא
 פאהן קנה במשרד  

2019 

 רואה החשבון של התאגיד :27תקנה 

KPMG  תל אביב.17סומך חייקין, רואי חשבון, רחוב הארבעה , 

 והחלטות אסיפה כללית מיוחדת הדירקטוריון החלטותהמלצות ו :29 תקנה

  ש"ח   1,014,580אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד בסך של  19.3.2024ביום  .1

ראו הדוח המיידי שפרסמה החברה לפרטים נוספים  .  04.04.2024אשר שולם ביום  

אסמכתא  19.3.2024ביום   האמור    המובאהמידע    (.2024-01-028140:)מס'  בדוח 

 .בזאת על דרך ההפניה נכלל

ש"ח   מיליון  1  -כאישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד בסך של    26.3.2025  וםבי .2

 . 15.04.2025ביום  עתיד להשתלםאשר 

החברה  11.5.2023ביום   .3 דירקטוריון  אישר   המכהנים  לדירקטורים  גמול  תשלום, 

 בעד  השתתפות  וגמול  שנתי  גמול:  כדלקמן,  לעת  מעת  בחברה  יכהנו  ואשר  בחברה

  לסכומים   השווה  בסך  דירקטוריון  ועדת  של  או   הדירקטוריון  של  בישיבה  השתתפות

-"ס תש(,  חיצוני  לדירקטור  והוצאות  גמול  בדבר)כללים    החברות  תקנות  יפ   על   המירביים

. לפרטים נוספים ראו הדוח  לעת  מעת  שתהיה  כפי   החברה  של  לדרגתה  בהתאם,  2000
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(, המידע המובא בדוח  2023-01-051045)מס' אסמכתא:    14.5.2023המיידי מיום  

  .הפניהההאמור נכלל בזאת על דרך 

' גב  של  מחדש  מינויה  את  החברה  של  המניות  בעלי  אסיפת  אישרה  1.10.2024  ביום .4

"ה  ה  של  בחברה  כדירקטורים  מחדש  מינויים  את  וכן  חיצונית  כדירקטורית  שוופי  שרון

  מינוי   את  האסיפה  אישרה,  כן  כמו.  הדסי  ורון  פלדמן  זאב,  אורן   תנחום,  ליברמן  בנימין

  ראו   נוספים   לפרטים.  שכרם  את  לקבוע  החברה  את  והסמיכה  המבקרים   החשבון  רואי

 המובא   המידע (.  2024-01-093094:  אסמכתא)מס'    13.9.2023  מיום   המיידי  הדוח

 .ההפניה דרך על בזאת נכלל האמור בדוח

  החלטות החברה :.א29 תקנה

כמפורט  והכל  לעניין ביטוח, פטור ושיפוי נושאי משרה, נתקבלו במוסדות החברה ההחלטות  

   לעיל. 22בתקנה 

 

 

--------------------------------------   

                  אינטרגאמא חברה להשקעות בע"מ 
 

 בנימין ליברמן, יו"ר דירקטוריון שמות החותמים:           
   מנכ"ל, רות אורן

  
 2025במרץ  26 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ב9לפי תקנה  הצהרות מנהלים

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 הצהרת מנהלים

 הצהרת מנהל כללי

 כי:  המצהיר ,הומונאי-רות אורןאני, 

הדוח   . 1 את  להשקעותשל    תקופתיהבחנתי  חברה   : )להלן   בע"מ  אינטרגאמא 

 (; " הדוחות "  :)להלן 2024 שנתל(  " החברה" 

כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר  לפי ידיעתי, הדוחות אינם   . 2

בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות  

 שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן   . 3 ידיעתי, הדוחות הכספיים  לפי 

ותזרימי   הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות, 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;  חברההמזומנים של ה

ה . 4 לרואה החשבון המבקר של  ולוועדת הביקורת של חברהגיליתי  לדירקטוריון   ,

ובין שאינה מהותית, שבה מעורב   ,חברהדירקטוריון ה בין מהותית  כל תרמית, 

עובדים אחרים שיש להם  לו במישרין או מעורבים  המנהל הכללי או מי שכפוף 

 תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם.

 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

 

 

 

 __________ ___     ____________________ 
 , מנכ"להומונאי-אורןרות     2025 מרץב 26

     

 

 

 

 

 

 



 

 

 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

 

 מצהיר כי:  ,דרור דפסאני, 

של   . 1 בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  את  אינטרגאמא בחנתי 

 (; " הדוחות "  :)להלן 2024 לשנת( " החברה"  :)להלן בע"מ חברה להשקעות

והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים    הכספייםלפי ידיעתי, הדוחות   . 2

מהותית עובדה  של  נכון  לא  מצג  מהותית   ,כל  עובדה  של  מצג  בהם  חסר  ולא 

הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא  

 יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; 

ו . 3 הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  משקפים הכספי  המידע  הלפי  בדוחות  הכלול  אחר 

הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחינות  מכל  נאות,  באופן 

ה של  המזומנים  מתייחסים   חברהותזרימי  שאליהם  ולתקופות  לתאריכים 

 הדוחות; 

ה . 4 של  המבקר  החשבון  לרואה  ולוועדחברהגיליתי  לדירקטוריון  הביקורת ו,   ת 

הכספיים  ה  והדוחות  מהותית,   ,חברהשל  שאינה  ובין  מהותית  בין  תרמית,  כל 

שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים 

 שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם.

 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

 

 

 ____ _________    ________ ______________ 
 הכספים מנכ"לס, דרור דפס    2025 מרץב 26

 

 



 

         
   

 19 במרץ,      2025    

מספרנו:    916064 

לכבוד  

אינטרגאמא חברה  להשקעות בע"מ  

א.ג.נ.,  

  

 

 

שומת מקרקע ין מקיפה- "בית אינטרג אמא"   הנדון:  

גוש  8965 חלק  מחלקה   84 

חלק ממגרש   2001 ע"פ תוכנית חש/ 11/21א', המסומן כמגרש מס'  

 2 בהתאם להסכם שיתוף  

כפר   נטר  רח' מאיר אריאל   6,

916064 

1 

https://a2z-accessible.s3.eu-central-1.amazonaws.com/f85O0DK3lO8XHUwOw9WtAXLeqz6qz0E6SCg7zlq_UMzy88reNwMeDqbXcKTxF7JdUGp9p6WnJrE_L85KDqluXio0n4


 

         
   

1 . מטרת חוות הדעת וגילוי פרטים  

מועד קובע לשומה: 12.2024. 31. 

הנכס הוערך על בסיס ערך השוק כפי שמוגדר בתקנים הבינלאומיים כדלקמן:  

כאשר  לשני הצדדים   קונה מרצון למוכר מרצון בין הנכס למועד הקובע לשומה אשר  יושג בגין המחיר המשוער,

לרבות   הסכם  מיוחדים,  תנאי השפעת  לב  ללא  בתום מתבצעת  וכאשר  העסקה  לנכס מלוא המידע המתייחס 

מכירה כפויה.  

לשכת  שמאי   עפ"י  תקנות  שמאי מקרקעין )אתיקה  מקצועית(, עפ"י הכללים  המקצועיים  של ההערכה  בוצעה

השמאות    כללי   ולפי  מקרקעין  לשכת  שמאי  תקן   17.1  של עקרונות  בסיס   בישראל   1998  ועל  מקרקעין  

מהדורה 007 2.  )IV S( הבינלאומיים

מס  וההערכה מתייחסת לערכים ללא מע"מ.    הפחתה בגין צורך במימוש מהיר ובגין סוגיות לא בוצעה כל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

להשקעות   סמנכ"ל הכספים של חב'  "אינטרגאמא  חברה התבקשנו  במהלך  חודש  דצמבר    2024  ע"י  דרור דפ ס,

בע"מ   )1961( נכסים  חב'  אינטרגאמא  החכירה של דעת  שמאית   לעניין שווי  זכויות   בע"מ" ,  להגיש   חוות 

דיווח   בהתאם להוראות  תקני )להלן:"החברה "(   בנכס  שבנדון, לצורך הכללתו  בדוחות הכספיים של החברה,

להשקעה, המבוסס על תקן חשבונאות בינלאומי מס' 40 .  נדל"ן )IFRS ( כספי בינלאומי

916064 

2 



 

         
   

  

להשקעות בע"מ.    חב' אינטרגאמא חברה ידי על הוזמנה כאמור  חוות דעת זו

ככל   המגנ"א,  במערכת  לציבור   ותפורסם  החברה  תיכלל  במתאר   של   זו דעתנו חוות  כי  מסכימים  אנו

תידרש לכך מכל סיבה שהיא.    והחברה

ולא בעבירה   המנויה בסעיף  222  )א(  לחוק החברות,  התשנ"ט-1999, בעבירה לא  הורשענו הננו מאשרים, כי

ערך,  התשכ"ח-968 1.  חוק  ניירות פי על

מיום     28.02.2023  לפיו    כתב  שיפוי  החברה ע"י  ניתן  הדעת,  חוות  עריכת  לצורך   ההתקשרות  במסגרת 

דרישה    ו/או טענה כל עליו  חבות  כספית בקשר  לשומה בגין החברה לשפות את הח"מ באם  תוטל מתחייבת

ו/או תביעה, מכל סוג שהוא.   

 פרטי המומחים: 

שם  המומחה:    קונפורטי רפאל . 

כתובת:    רחוב הירקון  99, תל אביב.   

תמצית פרטי השכלה וניסיון מקצועי:   

 בוגר אוניברסיטת תל אביב בפקולטה לכלכלה בהצטיינות.  

תעודה בחוג שמאות וניהול מקרקעין באוניברסיטת תל אביב.     בוגר לימודי

שמאי מקרקעין מוסמך רישיון מס'   411  מטעם משרד המשפטים.    

משנת  1992 הנני עוסק בשמאות מקרקעין כמתמחה  ומשנת  1995 כשמאי  מקרקעין.    

 שותף במשרד שמאי מקרקעין.  

שם  המומחה:   אורן נאור  

99, תל אביב.    הירקון כת ובת:   רחוב

תמצית פרטי השכלה וניסיון מקצועי:   

 

וניהול באוניברסיטה הפתוחה.                   בוגר תואר ראשון בכלכלה

 שמאי מקרקעין מוסמך רישיון מס'   415303 מטעם משרד המשפטים.   

משנת  2018 עוסק בשמאות מקרקעין כמתמחה ומשנת  2021 כשמאי מקרקעין.    

 

יועצים  או מומחים אחרים.     ללא  הסתמכות על חוו"ד  נערכה הסתמכות על מומחים ויועצים:

 גילוי פרטים2 .

2.1 

2.2 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

תלות    2.3 לא קיימים כל יחסי הנישום, כי לנו כל ענין בנכס הרינו מצהירים כי אין  יחס תלות ושכ "ט:

ההתקשרות ביני ובין מזמין   לא קיימת כל תלות בין תוצאת חוות הדעת לתנאי החברה וכי בינינו ובין

חוו"ד,  לרבות אי התניית שכר הטרחה בתוצאת חוו"ד.  

2.4 
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תאריך הביקור במקום    

מר  אהרון    הביקור נערך בנוכחות נאור, כלכלן ושמאי  מקרקעי ן. אורן ביקור   במקום נערך ביום   10.2.2025  ע"י

חב'  אינטרגאמא נכסים.   הנכסים של כהן, מנהל

 

   

8965גוש

84חלק מחלקה

27,244 שטח חלקה רשום במ"ר )בשלמות(

27,194שטח מגרש מס' 2001 במ"ר )*(

מגרש מס' 2 בהתאם להסכם שיתוף בשטח של כ- 10,100 מ"ר, המצוי בחלקו 

הדרומי של מגרש 2001.

וכן החלק היחסי בזכויות הבניה העיקריות המוקנות לחלקה המהוות כ- 47.5%.

החלק המוערך ממגרש 2001 

מבנה תעסוקה בן 5 קומות מעל שלוש קומות מרתף בשימוש לאחסנה ומשרדים. הנכס נשוא חוות הדעת

16,000שטח בנוי עילי במ"ר )**(

מאיר אריאל 6, כפר נטרתבותכ

זכויות חכירה מהוונות של חב' אינטרגאמא נכסים )1961( בע"מסכנב תויוכז

)*( ע"פ תוכנית חש/11/21א' וחש/11/21ב'.

)**( ע"פ היתר בניה מס' 184440.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 הנכס פרטי 

.3 

.4 
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 תיאור הסביבה   

נטר,   ממזרח  לעיר   למושב  כפר  נטר,   מצפון מערב  תעשיות    כפר  הדעת   ממוקם  בפארק  חוות  הנכס   נשוא 

חוף השרון.    נתניה ובתחום מועצה אזורית

תעסוקה -  "בית אינטרגאמא"  )הנכס נשוא חוו"ד(-  מדרום   ו-"גרנד    שני מבני פארק תעשיות כפר נטר   כולל

נטר"- מצפו ן.  

שימושים למשרדים, תעשייה עתירת ידע ומסחר.   הפארק מוקף בשדות חקלאיים   פארק התעשיות כולל

של מושב כפר נטר.   

מבני   תעשייה    הכולל   נתניה,  העיר   בדרום  נטר    מצוי  אזה"ת   קריית   ספיר  כפר  תעשיות ל פארק  ממערב 

לצד  ותיקים.    בשימוש למסחר, תעשייה ומלאכה, לצד מבני תעסוקה בני  5-7  קומות, חדשים

רחוב    הינו רח' מאיר אריאל לרח' הארי טרומן. אריאל  ומדרום הנכס נשוא  חוו"ד   מצוי  ממערב לרח' מאיר

טרומן    רח'  הארי התעשיות  כפר  נטר-  מצפון. לבין  פארק נטר -  מדרום  כפר  מושב  המחבר  בין סטרי  דו 

התעשייה    אזור  לבין  נטר-  ממזרח סטרי  המקשר  בין  פארק  תעשיות  כפר  דו  מס'  5611( הינו רח'  )כביש 

ספיר בנתני ה- ממערב.  

כן,  כמו מס'   2. תנועה ראשיים   כגון:  כביש מס'   5611  וכביש ארצי עקב קרבתו   לצירי לנכס נגישות טובה

הרכבת  "קריית ספיר" בנתנ יה.  הנכס הנדון מצוי בקרבת תחנת

מלא.    הפיתוח הסביבתי

. 5.1 

להלן צילום מפת סביבת הנכס 1: 

 

 
 1 הסימון להמחשה בלבד .  

 יבה והנכסאור הסבית
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 תיאור הסביבה העסקית:   

העיר נתניה.   הנדון ממוקם בסמוך לאזור התעשייה קריית ספיר המצוי בדרום מזרח כאמור, הנכס

ביותר בנתניה.    ה תעשייה הגדול שטח אזור התעשייה הינו כ-   5,000 דונם והוא אזור

נתניה.    ע"י אצטדיון התעשייה  תחום מדרום  ע"י כביש 553, ממערב ע"י כביש מס' 2  ומצפון אזור

מבני תעשייה   ע"י שילוב של התעשייה  התפתח מאוד בעשור הראשון של המאה ה- 21  ומאופיין אזור

ותיקים  לצד מבני מסחר, מסעדות ומבני משרדים המשמשים חברות הייטק.   

פולג,   קיימת פעילות משולבת של  מרכזי קניות עתירי שטח כגון: סיטי לאורך שדרות גיבורי ישראל

יד  חרוצים  ועד "פארק תעשייה שיאים", קיים ריכוז גבוה של    ועוד. ברחוב איקאה, רשתות מזון

מוסכים, מפעלי בטון ושיש.   

היתר: חב' אלביט מערכות, חב' סיירן,   כמו כן, חברות ההייטק הממוקמות במבני המשרדים   הינן בין

חב'   HP ועוד.    חב' אורביט תקשורת,

 

 תיאור  החלקה  והנכס הנדון : 

אי רגולרית  , בשטח רשום של  27,244 מ"ר.    חלקה בעלת צורה חלקה  84 בגוש  8965 הינה

לרח'   כ-  140 מ' הפונה אריאל  וחזית באורך של לשדר ות  מאיר הפונה חזית באורך של כ -  307 מ' לחלקה

הארי טרומן .   

בהתאם לתכנית חש/11/21א  ו- חש/ 11/21ב , החלקה מסומנת כמגרש מס'   2001 בשטח של  27,194 מ"ר.   

הנכס נשוא חוות הדעת  מהווה   וידוע בשם "פארק תעשיות כפר נטר". המגרש כולל שני מבני תעסוקה

את חלקו  הדרומי של מגרש    2001 המסומן כמגרש מס'  2 בהתאם להסכם השיתוף כמפורט בפרק   

המשפטי, בשטח של כ-   10,100 מ"ר  )להלן:  "המגרש הנדון"( .   

תעסוקה בשימוש למשרדים ואחסנה בן 5 קומות  מעל שלוש  קומות  מרתף,  המגרש הנדון מצוי מבנה על

בשטח עילי כולל של כ -16,000 מ"ר.   

  

. 5.2 

.5.3 
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 2 : simplex  הנדון ע"ג תצלום אורתופוטו  מתוך אתר המגרש

 

להלן גבולות המגרש הנדון ) מגרש מס'  2 בהתאם להסכם השיתוף (:  

בחלק   נטר,  המצוי   בשם  גרנט מרתף   הידוע  מעל    2  קומות בן   5  קומות   תעסוקה צפ ון: מבנה

מגרש    2001.  הצפוני של

ומעברו שטחים חקלאיים המהווים חלק ממושב כפר נטר.    מזרח : חזית לרח' מאיר אריאל

לא מפותח עם צמחייה טבעית.    דרום-מערב : שטח קרקע

 

 

 
 2 הסימון להמחשה בלבד .  

 ן סימוןלהל
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 תיאור  הבנוי בנכס הנד ון: 

של מגרש  2001 ע"פ   נטר  ומהווה  את החלק הדרומי בפארק תעשיות כפר כאמור, המגרש שבנדון מצוי

תכנית חש/11/21/א'  וחש/ 11/21/ב'  )מגרש מס'  2 בהתאם להסכם שית וף(.  

תעסוקה בשימוש למשרדים   ואחסנה בן 5 קומות מעל שלוש קומות מרתף,  המגרש הנדון מצוי מבנה על

אשר  נבנה בשנת 002 2, לאורך השנים בוצעו בו תוספות ושינו יים.  

המגרש הינו בשטח של כ-  10,100 מ"ר.   בהתאם להסכם שיתוף כפי שיפורט ב פרק המשפט י,

השטח העילי הכולל במבנה הינו כ-  16,000 מ"ר וקומות המרתף הינן    בהתאם להיתר בניה מס' 84440 1,

בשטח של כ-  18,800 מ"ר. סה"כ השטח  הבנוי במבנה הינו כ-  34,800 מ"ר.   

המבנה בנוי בבניה קונבנציונלית הכוללת שלד בטון, קיר ות בלוקים וגג בטון שטוח.  קירות החוץ מחופים  

בחלקם באבן גרניט ובחלקם ב"קירות מסך".   

3  מעליות נוסעים   אגף מצוי גרעין קומתי הכולל המבנה כולל שני אגפים-  אגף צפוי ואגף דרומי. בכל

וחדר מדרגות. כמו כן, הכניסה למבנה  הינה דרך רח' מאיר אריאל ממזרח .   

קומת ה קרקע   משמשות למשרדים. יתרת ו חלק מקומת  הקרקע )מפלס 00. 0( העיליות  במבנה הקומות

כן קומות המרתף משמשות לחניה  ואחסנה.  בכל הקומות העיליות למעט בקומה   משמשת  לאחסנה. כמו

השנייה,  בנוי גשר המחבר בין אגפי המבנה. בקומה ראשונה  קיימות מרפסות פנימיות/פטיו  המשמשות   

את שטחי המשרדים בקומה.   

עיליים ובעורף המבנה מצויים שטחי תפעול המשרתים את שטחי   בחזית המבנה מצויים מקומות חניה

האחסנה.   

חניה לשטחי אחסנה בשטח כולל    מרתף   3- החברה הסבה שטחי כפי שנצפה בעת הסיור בנכס, בקומת

לאחר ההסבה   הינו  3479.   כפי שנמסר מהחברה, סה"כ מקומות החניה של  1,360  מ"ר  ברוטו.

הנ"ל.    להסדיר את שטח האחסנה התקף ניתן ע"פ בדיקתנו, בהתאם לתכנון

היתר: ריצוף  פרקט/קרמיקה/שטיחים מקיר לק יר/ בטון   רמת הגמר בשטחי המשרדים כוללת בין

פלורסנטיים שקועים/ ספוטים, דלתות  פנימיות    מוחלק,  הנמכות גבס  בתקרה  הכולל ות גופי תאורה

מיזוג מרכזי/עילי, חלונות זכוכית במסגרת אלומיניום, מערכות גילוי   מזכוכית/מעץ, מחיצות גבס,

וכיבוי   היתר: רצפת בטון מוחלק, מערכות גילוי וכיבוי אש ועוד.  רמת הגמר בשטחי האחסנה כוללת בין

פלורסנטית ועוד .  אש, תאורה

 

 
ישנם 13 מקומות חניה  עיליים  אשר לא  משווקים  .   בנוסף   ל-   479 מקומות חניה,  3 בהתאם לנתוני החברה,
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 אל:ארי אירמרח' מ וןהנד לנכס מבט 
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תמונות מייצגות מיום הביק ור: 
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 נימצב תכנו .6

 ן:דושבנ שהמגר ללות עהח ארהמת תוכניות . 6.1

מס' תוכנית
מועד אישור 

תוכנית
מהות התוכניתי.פ

תוכניות מתאר מקומיות

תוספת שטחי שירות25.6.20065544חש/11/21ב

אזור תעשייה כפר נטר28.2.19964386חש/11/21א

קביעת יעודי קרקע18.1.19893613חש/7/21א

כפר נטר7.1.19822776חש/7/21

23.12.19762280חש/5/21

קביעת אזורים, ביטול דרכים 

קיימות ושבילים, התוויית דרכים 

חדשות.
התאמת תוכנית למדידה בשטח18.11.1971חש/4/21

תכנית מתאר כוללנית7.2.202412066נת/1000 )408-0176057(

תוכנית בהפקדה

תוכנית מתאר נתניה18.7.20219757(נת/2035) 408-0242412

 :וןדשבנ שהמגר לע ותלהח תורייקת העוניוכהת פירוט להלן

 28.02.1996 םביו 4386 .פבי למתן תוקף פורסמה א11/21חש/ יתתוכנ

 יתנוכלתו 7/21/חש יתנכולת יוניש והומהה נטר פרכ יהיתעש ורלאז טתורפמ יתנוכתהניה יתנוכהת

 .7/400ת/נ

 נית:וכהת טרתמ

 ע.יד ירתעת הייתעשלוהייתעשל יםמושיעת שיקב .א

 יה.יתעשלפ"שצמ 70 הלקמח לקח ודעייוניש .ב

 מ'. 40-למ' 60-ן( מופצ )צד 561 ס'יש מלכב ודהצמ מגרשה לקחן ביינו בי קוניש .ג

 ה.ינב ותלגבוה ותוראה עתיקב .ד

 קה.ולוח ודיחלא יםטחעת שיקב .ה

 ועסקים יהשיעת כזמרל ודעייב 2001 גרשכמ נתוממס ןונדשב הלקהח תינוכהת טילתשר התאםב

 אנשו ור,אמכ עה.פקלה דרך עתורצ נתומסמהרחובמז הקלהח ןופבצ רכאש "ר,מ 27,194 לשחבשט

 .שהמגר לש מירוהד קלהח את ווהת מהת הדעווח

➢
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 ם:יושימוש ותילתכ

 עיד ירתעת הייתעש ה.ייתעשל יםוולנ יםתוירש ה,לאכמ ה,לקהייתעש ה,ייתעש ם:יייקרע יםטחש

 ו.ז יהיתעשל יםוולנ יםותירוש

 יםניינהב ינבש שומיש ותלעש ים,חראי"עןיבוןעצמבןיב ושימש ותלעש אל יםיביחמת תינוכהת יוזמי

 יהיתעש ון,חסאה,לקהיתעש לשתולמטר לאאה,ייתעשהוראז לשיומהדר קלבח קוםל ניםנוכהמת

 וראזל חהווריתוירש ים,יוגלונטכ יםותירש יםללוהכ יהיתעשל ויםולנםיותירש יטק,יה-עיד ירתעת

 ם.יומשרד ויובדעלו הייתעשה

 ים.ינטכ יםנתקלמ יםחדר וא ותנומכ ידרלח נהחסא ים,נוגמ יםחברמ ים,טלמק ירות:שיטחש

 תומדרג יחדרותוואמב ים,יוריבצ יםעברכמ משיםהמש יםורמק יםעברמוויפט ה,ודעב ילכ ים,נחסמ

 וד.עו

 קע.הקר ינפלעמ מ' 15 לעהלעי לא ןוילעה גגה לספמ ם:ינמבה בהוג

 ות.ומק4 עד הייה יםניינותר בבהמ ותומקה פרמס ות:ומ' קמס

 חתפי לאו יתמוהמק העדוול וגששת יוניהב יתנוכבת עיקב יםניינהב ןיב חקהמר ם:יניינבןיב חקמר

 פים.ותמש ותירהם בקלים שלקח ום איניינמדת בתר הצומ'. ת 6-מ

 הינחתווממק ו/או ה,עינס ייבנתמהיונפ יתסתכ היהתהנומב ילתהב חהשט תרתיב יה:ונפ יתתכס

 נה.וי מבלתהב חשטה ללמכ 15% ות, בסךומדרכ

 ללחההובג רש.גהמ חמשט 80% לעהלעיאלוחושט יםיוקחהןיינהב יוובק הייה מרתףה ם:יפמרת

 בלבד. יהנחוהנחסות, אירי שטחלש ויהי מרתףהיושימו. שנט מ' 2.2 עד הייה מרתףהלי שמינפה

 ה.יינהב יריתה אתהוצ ןקף בזמוה בתייהי שהארצ ןהתק פ"ע ושבחי יהינהח ותמו' מקסמ יה:נח

 ית:נוכהת ותוראלה התאםים בטחלת שטב ןללה
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 :2001 שמגר וןימת עם סניוכיט התתשר להלן

➢ :25.06.2006 םמיו 5544 .פבי למתן תוקף הורסמפ ב11/21חש/ יתתוכנ

 א.11/21חש/-ו 7/21ש/ח תארת מינוכי תונילש טתורפמ יתנוכת נהיה יתנוכהת

 ית:נוכהת ותמטר

 ה.ינחתוטרלמ ותירי שטחפת שוסת .א

 וי.ניב ותוראה עתיקב .ב

 ועם.יצלב ותוראוהםהובים, גפמרת פרת מסעיקב .ג

 .2001 ס'גרש ממ ןופ"פ בצפעת שונת רצומסמ יתנוכהת יטלתשר התאםב

 חרות:ת אוינוכלת חסי

 7/21חש/ יתמוקהמ תארהמ יתנוכתןונתקות בעיפוי שמפות כלהגבותווראההנלותח וית זנוכל תע

 ו.ית זנוכו בתנוש לאוהיד/א, במ11/21חש/ יתנוכות

 ורטפה, כמנחסאלוישמש"ר שמ 4,000 עטמל לבדה בינחתולמטר ושמשי יםפהמרת יות:לת תכימרש

 /א.11/21חש/ תינוכבת

 יטע בתשרקהקר יודעייל התאםוב וית זנוכה בתינב ותוראוה תויוזכ וחלל התאםב ה:ינב ותוראה

 לא חד, אךי תףהמר ותומקל"ר בכמ 44,000 עד-יםפבמרת ותירי שטחשלפת שוס"כ תסה ית.נוכהת

 לעהלעי לא מהול קה כובתף. גת מרוומק3 יתינתרת בומ "כסה חת.אהומבק "רמ 19,000-תר מוי

 מ'. 4.5

 זו. יתנוכה בתעונהתוהנחהמ יוניהב חפנסל התאםבועיקביהינח ותומקמ יה:נח

916064 
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 :4יתשריט התוכנ"ג תע וןהנד מגרשון הימלהלן ס

 ית:נוכהת ותוראלה התאםים בטחלת שטב ןללה

4 
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)408-0176057/נת יתכנת➢  .7.2.2024 וםמי 12066 פבי. למתן תוקף מהורספ (1000

 ה.יננת יני משנילופומטר יהיעשור תאז- יתלנלכו יתנתכ

 .ורטתמפ יתנל תכש ותוראה להימכ לא יתנהתכ

 ות.הרשא וא יתריםה יאצולה ןיתנ לא הוחית שמכנתכ

 124-ו 130 חשט ימתא לקחכ לתעסוקה ודעיינת במון מסונדשב קהלהח ית,נוכהת יטלתשר התאםב

.7ס'חם ממתק מלכחו

 כנית:ת התוראוים מהוונטלים רלקח להלן 

 המדע ארקפ–7 חםמת

 מתחם.הללכ טתורפת מינוכור תאיש נדרש תחם,מות ביודתנק תוורטפת מוינוכור תאיש טרם •

 סי.נדהןמתקלחה שטומתחה בתקצ הן זונתכ ורטת באזורפת מינוכת •

 5 : 5 יהנות בימעצ •

 5 .תרהי ןיב תע"ןלמ קרבה עפ"י בענקדרג הבמ ,שגרהמ גודלס לביח ,ללוכ ילייה עבנ שטח כפילמ-יהבנ ותמציע

916064 
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 ות:לביש

 ות.ינהת לאלויידין מפות באופת תקוינת בתכואושרהמ הינהב ותיואת זכ לממש ןיתנ

 ע:וצח המלפיתו םייתחבורת יקטיםרווך פשי

 וקה.עסת ורעב ייקרע "רמ 700,000 דעלש טחפת שסות – לב א'ש

 ם:יהבא יםנאהת ושימלמ התאםו בננתייהוקעסלתייקרע"רמא' 700 לעה מייני בתריה-ב' לבש

• 

 לש כוימלמ התאםו בננתייהוקסעת ורעב ייקרע "רן מוילימ 2.3 לעמהיני בתריה-שלב ג'

 ם:יהבא יםנאהת

 נה(.וי פרכ וקףע)57 דרך וגלמת שדרהש

 ן."עעם מת וביישב ב' ורי אזפלהייה הינחןתק

 ה.עונתהחפנסב יםעמוצה ייםנפואהילישב 80%– ל כלת שילס

 ה.ורחבתה ור משרדאישח בפנסת"צ בנ לתלוהכ יםרכהד לכ לתילורך בסהצ נתיבח

 קתינת בדכההייה י,יקרעח"ר שטן מוילימ3לעה מינב ותיולזכ ותטורפת מוינתכ קדתפהלינאת

ורה.חבהת עם משרד םויאבת תויורתחבת תולכהש

 נתלהכ תנדרשה היחילד ,ה בנכסניבי החקף שטהיהבינוי ו ורלא כי להעו יקתנומבד הבהרה: 

 השפעה תימקי אל הב זלבש שבחה,הל השלום היטיין תלענ וכן םתחל המלכ פורטתת מניתכ

 ס.הנכ ווילש חסבי ארמתת הניל תכש

• 

916064 
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התכנית: חלק רלוונטי מתשריט  להלן

נשוא
 חוו"ד

 בניה: ח עצימותספנ

נשוא
 חוו"ד
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.7 

מס' היתר
תאריך 

אישור
מהות ההיתר

שינוי במבנה קיים )אינטרגאמא(, תוספת מחיצות פנימיות במרתפים, ללא תוספת שטח.1844408.3.2010

18199031.5.2007
תוכנית שינויים במבנה קיים, אינטרגאמא נכסים, ע"י הקמת מרתפים לצרכי חניה בשטחי שירות 

מבוקשים, בסה"כ 11,883.87 מ"ר+ הריסת קירות.

 (*)1803331.10.2005
תוספת 3.7 מ"ר שטחי שירות למבנה קיים בקומת הכניסה, שינויים פנימיים וניוד שטחי שירות 

לשטחים עיקריים ב- 3 מפלסים שונים, בסה"כ 196.4 מ"ר, ללא תוספת שטח.

1790916.8.2004

שינוי במבנה אינטרגאמא קיים ע"י קביעת מפלס מרתף ב-3.79-, איטום וניתוק חללים תחתונים, 

איטום חלל מעל מפלס הכניסה, תוספת שטח עיקרי 2,240 מ"ר ושטח שירות 791 מ"ר במפלס 

10.39+, הפחתת שטח שירות במרתף )חללים תחתונים( 2,201 מ"ר+ תוספת חדרי מפוחים.

1785630.10.2003

הסדרת צומת כביש הכניסה לאזור התעשייה כפר נטר- סלילת כביש אספלט בשטח כללי של 4,740 

מ"ר- ריצוף מדרכות בשטח של 500 מ"ר- איי תנועה מרוצפים בשטח של 280 מ"ר- 6 יחידות עמודי 

תאורה- כולל הסדרת שוליים וניקוז, שלטים, תמרורים וסימני תנועה- בשטח כללי של 6,220 מ"ר.

178488.10.2003

היתר לתוספת גלריה במפלס הכניסה )3.465+( בשטח של 1,235.53 מ"ר+ תוספת קירוי למתקנים 

טכניים במפלס הגג )17.00+( בשטח של 70.01 מ"ר )סה"כ שטח מבוקש 1,305.54 מ"ר(, כולל: שינויים 

פנימיים במחיצות, שינויים בחזית הצפונית ותוספת סככת הצללה בחזית הדרומית.

 (*)105515.3.2002

היתר להקמת מבנה משרדים ותעשייה עתירת ידע- "בית דלתה" הכולל: קומת מרתף לחניות, קומת 

קרקע למחסנים ומעבדות וחנויות מפעל, 2 קומות משרדים וקומה טכנית על הגג )למכונות ומערכות 

טכניות בלבד(- בשטח כללי של 20,790.67 מ"ר. בתחום המגרש: חניות פתוחות, אזורי שירות לפריקה 

וטעינה, רמפות כניסה לחניות תת קרקעיות, מתקנים לאצירת אשפה, פיתוח השטח, גינון, גדרות, 

קירות תומכים כבישים ומדרכות.

)*( לא אותר תשריט ההיתר

-(5הנ)תק 4 פסוט 29.8.2004

 ושבג נכסבהייתעש/התיםוירהשחר/המס ותידיחל

4 

2 7946 57,70 8965 

16.8.2004 17909 . 

המבנה מהיתר בניה מס' פירוט שטחי : 184440להלן

חניה 

מקורה

שטח שירות 

אחר
סה"כבניה קיימת

5,7304856,2156,215מרתף 10.39-

5,9961406,1356,135מרתף 7.09-

1606,2886,4486,448מרתף עליון 3.79-

2,1742,1744,155כניסה ראשית 1,981+0.00

1,0341,0341,737קומה א' 703+3.46

6406403,297קומה ב' 2,658+6.93

1,0571,0573,297קומה ג' גלריה 2,240+10.39

6406403,297קומה ד' 2,658+13.86

233233233קומת גג

11,72616012,68924,57534,815סה"כ10,240

16,017מעל הכניסה הקובעת10,240

18,798מתחת לכניסה הקובעת

הקומה והמפלס בבניין

שטחי שירות )מ"ר(

סה"כ 

בניין במ"ר

שטחים עיקריים 

)מ"ר(

 רישוי מצב 

 ם:יהבא יורישהימסמכ ן,ודנה מגרשהילגב ותרו, איהננת יתמוהמק הדעוהלי שנדסהה אתרן בויעמ

 ןופלוט יםמ מל,חש יתוירשןמתל וראיש ןותנה וםימ פסוט וננויעל עברוה

 נטר, פרכ ובביש הלקח ושובג קהלח

 וםימ ס'ה מיניתר בהל התאםה בננב אשר
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 :184440 ס'ה מינב יתרמה יתוספיט מרתף מתוק יטתשר ןללה

 :17909 מס' יהניתר בהת מיוספיט דיםומת משרק יטתשר ןללה

 :17909 ס'ה מיניתר במה הנהמב לש יתרחמז יתחז ןללה
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 יהבנ יתרת מהוחריגהתכנוני ו המצב סיכום .8

 :( 408-0176057 יתתכנ לאל) התקף וןלתכנ םתאבה 2001 של מגרחלות עה יההבנ ויותזכ וםהלן סיכל

8965גוש

84חלקה

2001מס' מגרש

מרכז תעשייה ועסקיםייעוד

27,194 מ"רשטח מגרש 

40%תכסית

21,755 מ"רסה"כ זכויות בניה עיקריות

ק"ק- 8,168 מ"ר, קומות עליונות- 13,597 מ"רחלוקת שטחים עיקריים לפי קומות

13,327 מ"רסה"כ שטח שירות עילי

ק"ק- 2,179 מ"ר, קומות עליונות- 10,333 מ"ר, מבנים על הגג- 815 מ"רחלוקת שטחי שירות לפי קומות

4 קומות ועד 15 מ'מס' קומות וגובה מבנים

שטח של 44,000 מ"ר בכל קומות המרתף יחד ולא יותר מ- 19,000 מ"ר בקומה אחת. מתוכם עד 4,000 מ"ר לאחסנהשטחי מרתפים

חניה ואחסנהשימושים במרתפים

3 קומותמס' קומות מרתף

הוומה עתהד תווח אונש נכסה ור,כאמ .2001 שרמג לל כלות עח ללעי תוארותה המנית הבויוזכ כי ר,יובה

 .וףיתהסכם השל תאםבה 2 ס'גרש ממן כומומס 2001 מגרשי בומהדר לקהח את 

 וסבה אשר-3תףת מרומח בקשט מעטל ,יהנהב יתרילה התאםי בונן בונדהמגרש שב לעיוהמצ הנהמב

 ו(.טו"ר ברמ 1,360-ל כ"כ שסהה )נחסח אלשט הינח טחמש

 קמן:לוט כדירפהפ"ע ל,"נה נהחסהא חאת שט ירהסדלןתינ ו,נקתיפ בד"ע

 המרתף. תוומה בקנחסלא "רמ 4,000-ות כנלב ןיתנ יתנוכהת ותוראלה התאםב

 ר."מ 1,900-כוניה,י במגרשחסיהולקלח התאםן בונדה נכסל חסויהמ הנחסהא חשט

 מ"ר. 2,200-נם כיה 15%-ל כשתילימניה מעמסבהולה אנסאחיטחל שוק שוילש טחהש

 ותייקרעה יהנהב ותיוכ"כ זסה י,פטהמש פרקורט בפכמ וףיתהסכם השל פתוסתלו וףיתהש הסכםל התאםב

 מ"ר. 10,343 ןניה ןונדלמגרש שבו גאמאנטרי' אחבל ותיכוהמש

 תרתי מתייי קה כלועןמכא ר."מ 10,240-ו כניהןונדה מגרשי בונבהיקריעהחהשט הינהב ייתרלה התאםב

 יתללככיו כדאניוא חינזוניההח זו, שטנערכתלה ."רמ 103-ל כח שן בשטונדה ת במגרשוייקרעהינב ותיוזכ

 מוש.ילמ
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 צב משפטימ .9

 רישום מקרקעין נסח . 9.1

 יוםפק בוה שראו יהננת ןיעמקרק וםריש תבלשכ לנההמת ותיוזכה קסנפום מריש תקעהל התאםב

 ם:יהבא ייםנטוולהר טיםפרה ןונדשב הקלהח ילגב יםלוע ,18.2.2025

8965 

84 

 "רמ 27,244 ם:וטח רשש

 תולמבש-לישראל מתיין קקר לות:עב

 נתית מדובלט 12.20208. וםימ7-ו5 יםפיעסיפלהעפקהלעהערה מהורש ערות:ה

 30.11.2020 וםימ 9260 ס'מ יםומפרס וטלקי הות: רארעה .הורחבתה ל/משרדישרא

 . 61774-1776 "מע

 ין.עקרקהמ וםריש יפרבס אמא(טרגני)אהחברה "שעונרשמ רםה טירחכה ותיוי זכובהר, כי

 11.3.2025 י מיוםאישור זכויות מרמ" . 9.2

 2001 מגרשן כמוסהמ 84 הלקח 8965 ושבג סנכל 11.3.2025 וםיי מ"מרמ ותיוור זכישו אננויעל עברוה

 ו:ייקרעןללה א.11/21חש/ תינוכפ ת"ע

 "רמ 27,244 קה:להח חשט •

 ש:"עתוומרש נכסות ביוהזכ •

 10/27- ע"מ( ב1961) נכסים מאגאאינטר

 17/27- "מעות בחזקהלישרא עדלא

נכסים בנומבה חיםהשט וטירפ .29.11.2044 יךתאר עד ופוקן שתוומה רהיחכ הסכם ותיוהזכ ילעלב • 

 נכסב יהנתר בילה הל בקשע ות.נכס ברשה יקט בתורפלמ התאםנם ביה נם,יבג ולםו שיפל יבהתחשו

 ות.י הרשלהנ ולוחי ל(וניצוד/עיי יוניש ל מגרש,ופיצ ה,יינפת בוס)ת

ן:לקמן כדונדה נכסה ילגב ותלועפו ותערה מים,ושייש ר ה,ור זאיש עדולמ ןונכ • 

 "גפוק סטיילנא "מעות בחפי טרחנק מזובת בלט 22.4.2001 םויה מנוראש גהא מדרנתמשכ

 "מ.עת בוחזקה לישרא עדלל אה שאוולהה לעו וםת סכלהגב לאל

הניה אקשהב יהר, כובי .24.2.2025 וםיה מלמושה ות שטרםיות זכעברהל הקשה בוגשה כן, וכמ • 

 במגרש. יומהדר לקלחו ןונדה נכסל יתנטוולר

ון ביוא ות,שהר יקת בתופמשתק ןי שהפות, כיפטות משיוו זכת אוובח ותנלש יה כדז מסמךן ביא • 

 יל.על רוזכהמ הסכםה ינאה מתפרהה/גיחרל ההסכמ ותולה יכד

 ש:וג

 לקה:ח

 6 .רמ" 1,724 וינשה הילרכ שטח .4'מס דרךל2'מס דרך יןב–561'סמךדר תטובהפקעה ל
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 .2010629. יוםה מחכיר זהחו . 9.3

 ןילב "(ירחכהמ"ן:ללהל )ישרא יעמקרק לנהן מיה( באכלומ יהיתעשלן )וומה הירחכ הוזחוננויעל עברוה

 ו:ייקרעןללה "(.וכרהח":ןלהל) ( בע"מ1961) נכסים אאמינטרגוא "מען ב"לנד לקד

 אתלם זוע, אור קביבחוילע וברמחהויונבהלל כע וכרלח מגרשה יר אתחכלה יםהסכ ירחכהמ •

 הוזחלו שיסתניך כארלת המה שקדפובתק ןואלו בממיוק וכרהח לו שיותיויביחהתוקדם שמינאבת

 וקף.לתהה זירחכ

וגת סא ותנלש מההסכ ירחכהמש מיבק וכרהחו הלאכו מה איישעתל יאה הירחכה מטרת אם •

 לכך, והסכמת את ותנהתל ייר רשאחכהמ יההי ",הירחכה טרת"מע בנקבה שלאכהמ וה אייתעשה

 ת.על עתן מהי שפכ ירחכהמ תולטהחל התאםה בירחכה תפותק ורךי אונייתר בשה ןיב

ש:גרהמ יפרט • 

2 8965 ושג 70-ו 57 תולקחק מלח שוג , הלקמח לקח 7946

 א11/21חש/ ורטת מס'מפ יתלפי תוכנ 2001 מגרש מס' 

 רךע"ר במ- 27,200 מגרש טחש

עדו 30.11.1995-ו מניידה הקעסה וראיש וםיל מחה ים,נש 49 29.11.2044. ה:ירחכה פתותק • 

 רה.יחכה פתוום תקמת להח יםנש 49 פת:וסנ הירכח פתותק

יה.יתעש וראז עוד:ייה ע.יד ירתעת הייעשות הייתעש ירה:חכה מטרת • 

 • .7מ"ר מבונים 21,760 ל"כ שסה ה:ינב לתויבק

ה,יינהב לתויבק גדרתמה עולגר ילאים: מבהב יםחדויהמ יםאנהת ולוחי הירחכה הוזח ינאתל וסףנב • 

21.10.2005 ס'מ הינר ביתה ןיבג מיםולהתש לנהלמ לםיוכר שהח ה,ה זוזח ואנש  יתרה , וםימ 18033

וםימ ס'ה מינתר ביוה וםימ 18199 31.05.2007 18299 14.04.2008. ס'ה מינב

 21.12.1999 מיום ( בע"מ1961) יםא נכסאמינטרגא מ לביןבע" "ןלנד לקשיתוף בין ד הסכם 

אאמנטרגאי ןילב "(לק"ד לן:לה"מ )ען ב"לנד לקד ןיב 21.12.1999 וםימ וףיתש הסכם וננויעל עברוה

 ו:ייקרעןלהל מא"(.גאנטרי"א ן:ללה) ע"מ( ב1961) נכסים 

 לקח 8965 ושכג יםעוידהןיעמקרקהלות, שפותמשה ותיוהזכ תולען בניהאגאמנטריוא לקד •

 "ר.מ 26,923-"כהובס נטר פרל כה שייעשהת ור, שבאז2הלקמח לקח 7946 ושוג 70-ו 57 ותלקמח

.9.4 

ןים מלקח 17 היקחזק מלו דן בפוא באאמגנטרין איוב לקן דיות בלקחמת ותלקבח ותלעהב ותיוזכ • 

 מא.גאנטריי א"ע יםחזקומה קיםלח 10 ללכ קהלהח

/א.11/21חש/ יתנוכה תלח הלקהח לע • 

 7 .ותקריעי יהבנ ותויזכ ותומה הללו ניההב תיוזכו /ב 11/21/שוח /א 11/21/שת חניכתום לאבהת
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 • 2-ו 1 יםפרהמס ים אתושאנה יםיעצמא יםדפרנ יםמגרש ינלש הלקהח תק אלחל יםניינועים מוהצדד

 במגרש. ותיהדדה הםיותיואת זכ יםפהמשק "(,גרשיםהמ" לן:לה)

יםמגרשל הלקחל עוגנה לת בכויהדדה יהםתוובחו הםיותיואת זכ הכם זהסיר בהסדל יםן הצדדוברצ • 

 לקה.בח יםפותים משוכרח ותםיהא מיוצ לעופהם כוש בימולש

האת אאמגינטראו 1 ס'גרש מי במעדלב ןפוק באיחזלה יתהא רשאת לקי דה כים בזעובים קהצדד • 

 .2 במגרש מס' יעדלן בפוק באיחזלה יתרשא

האא תגאמנטריוא 1 ס'מ ת במגרשולעש יתהא רשאק תלע דו, משמקלחל בועפל יה רשאייה כל צד •

 אחר.ה הצד תהסכמל קקהזדל ילן מביינעו ל דברלכ לאים מלעג בנהמ 2'גרש מסת במולעש יתרשא

ן:לקמו כדניה ןיעמקרקהם בחד מל אל כש ולקח יים כירמצה דיםהצד • 

- 16,923/26923 "(. מאגאנטריא חזקותחס ההי" לן:לה) לק, ד- 10,000/26,923

 ות.חזקהה חסיל התאםנם ביה הלקחי בוניהבו חויתפה ותיוקת זכולח יים כים הצדדירמצה ןכ

וע במגרשולבצ עתל עתו מייהי שפו כשמגר לע ותלחה יהנהב ותיוכת זא ללנצ יה רשאייה כל צד •

 ע."התב פ"ע וגוס ןיל מה מכינות בלועפ

ותלהח ע"תבה פ"ע ותיחסיה יהנהב ותיוכאת ז ורק ל אךלנצו ושלדר יה רשאייה זה הסכםל כל צד •

 ורךו לציביחתימס ש ול איטה לה. ככם זהס ותוראה פ"ע וחזקתל לביגרש שקהמ לע ולויחו ש/או

 ליקבגרש שלמ חסיוב ורה כאמינהב ותיואת זכ ללנצ מבקשה ל הצדע לויח ור,ת כאמויוהזכ ושיממ

 לבד.ו בחזקתל

י.חסיה ולקלח התאםל צד בל כע ולויח יםילתו ממש/או יםינוירע יםיסן מיבג ותוצאוה יםומלתש • 

ותידיחם כיהמגרש לום שישור ההסדר ורךלצ ותףבמש לועפלו הלועפ לשתף יםיביתחים מהצדד • 

 הצילה פרצר עוך ביצורן לצוכ ןיעמקרקה וםישלשכת רוב לנההמ יפרת בסויעצמאו ותרדפנ וםריש

 ות.פרדנ ותלקכח ושמיר יםהמגרשש ןפוה באלקבח

תופרדנ תוידיחים כהמגרש וםרישו הילהפרצעד ש וףיתת השק אפרל יםו רשאייה לא יםהצדד • 

 וסדר.י
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מאגאנטראי לבין מבע" "ןלנד לקד ו/או בע"מ יביםמנ נכסים "ןלנד לקד בין שיתוף להסכם וספתת . 9.5

 .2009323. ע"מ מיום( ב1961) נכסים 

 סיםנכ ן"לנד לקדו/או "מעבן"לנד לקדןיב 23.03.2009 וםימ וףיתש סכםלה תפוסתוננויעלהעברוה

 א"(.גאמנטרי"א לן:לה) ( בע"מ1961) נכסים אמגאאינטר ןילב "(לק"ד חוד:לו חדין בללה"מ )עב ביםינמ

 יו:יקרעןללה

 עוידה נםוד 27-ל כח שע בשטקרק מתחםות בוכרכח ירשםלה ותיוהזכ ותלעבןהאגאמנטריוא לקד •

 נטר. פר, בכ8965 ושבג 70-ו 57 ותלקמח לקחו 7946 ושבג2הלקמח לקכח

לתעיא בה קלן, ד"לנד לקן דילב מאגאטרנין איחתם בנ אשר 21.12.1999 וםיוף מיתהש הסכם פ"ע • 

- 10 ן כים בומס חי שטלגב ותיוהזכ ואלמ  ונם.ד כ ןים בוח מסי שטלגב מאגאנטריוא נםוד- 17

ב11/21חש/-ו /א11/21חש/ תוינוכיתר, תה ןין, ביעמקרקה לע תולח ההסכם ז מתיחת עדולמ ןונכ • 

 הינהב ותיוכאשר זע, כיד תירעת יהיתעשו הייעשלת (2001 ס'גרש מ)מ ןיעקרקהמ יםעדוין מהיפ לע

 מא.גאנטריגרש אלמ וק אלרש דמגל וחדוייי שלומב ותףבמש ןיעמקרקל ותנקעון, מוחמכ

ותיידעתוה ותימיהק הינהב תויומזכ יחסי לקח ול במגרשלנצ צד לי כוף זכאיתהש הסכם פ"ע • 

 16,923/26,923 לקומר דלוף, כיתם השהסכו בגדרתכה "ותחזקהה סיח"ל התאם, בןיעמקרקב

 10,000/26,923. מאגארנטיוא

מוקנותה יההבנ ויותת בזכלבעלול וצוניל הנוגע לבכ ויפ לע סכםההתקשר בל יםן הצדדוברצ • 

- 14,123/26,923 ל יתכאא זאמינטרגא יהקרקעין תהלמ  ל לקודקיםלח- 12,800/26,923 )47.5%(

 עדום. ממיהניל בוהגב את ו/או עצמם יםהמגרש טחאת ש ותנלש ילת מבוזא ,)52.45%( קיםלח

 התאם.וף ביתהסכם הש ןוקית הורהתמ ואלום מלתש

 ף:השיתו ריט הסכםתשל אםא בהתאמינטרגלא המשויך מגרשון הימלהלן ס
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 הוקלהח את תונלשהה באניואעקרק לה שירמכ לתלוה כניה אהסכם ז ואנשהירהמכ פק,ת סהסרל

 וף,יתכם השהס פ"עאגאמנטריגרש אומ קלמגרש ד ןיסכמת שבוהמו ימתיהק יתפוגריאג-יתיספה

 ד.לבה בינב ותיוה זכניינע לאא

 .ןי"מ כדעת מפוס"ב, בתרהא$ 518,000 לש ק, סךללד מאאנטרגילם אשה תינהב ותיוזכ וקתלחןיבג

 יךימש ה,נוראש ובירס ותן זכיינעות בבלר ות,יועברת זכה עם בקשר וףיתהסכם השב ורהאמ לכ

 יהם.עברנו/אולמגד ןילבאגאמנטרין איים בחסיל בולח

• 

• 

 מצב משפטי סיכום . 9.6

 גרשכמ נתמוהמס 8965 ושגב 84 קהלח ירתחכל וקףבת הירחכ הוזח יםיקן"לנד לקוד אגאמנטריא חב'ל

ודיחיעבוצ לאו יםהצדד ינלש ותףבמש ןתינהריחכההוזחב.11/21חש/וא11/21חש/ ותינוכתפ"ע 2001

 צד. ללכ מגרש 

ללכ מגרש חים שטחדייהמ וףיתהסכם של פתסוהמשך תוב וףיתהסכם ש יםן הצדדיחתם בנ וצא,י לעופכ

 ים.הצדד ןיב ותיוכהז קתולח את ריםיומסד צד 

מגרשכ ןומהמס 2001 מגרש לש יומהדר לקחה וניה מאאנטרגילא יךוהמש המגרש וף,יתהש הסכם פ"ע

 מ"ר. 10,100-ל כח שבשט 2 מס' 

 ותייקרעה הינהב ותיובזכ גאמאטרניא לש יסחיה לקהח וף,יתהש הסכםל פתוסלת התאםב כן, וכמ

 ותוח וא)נש 2ס'מ מגרשל ותיכוהמש ותייקרעההינהב ותיוזכש כך ,47.5%-כוניההלקלח ותנוקהמ

 .8"רמ ,33310-כ ןניה עת(הד

 .ב 11/21/שוח /א 11/21/שח יתנתוכ "פמ"ר ע 21,755* 847.5%
916064 
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 :בנכס יתללכת הכעילווהפ שכירותה מיריכוז הסכ . 9.7

 :/12 2024 עדולמ ןוכנ נכס,ב יםללוהכ "שדמ ינותנ וזיכר ןללה החברה י"ע וננויעל עברוהש עידלמ התאםב

דמ"ש 

ממוצעים 

למ"ר/ 

למק"ח

שטח 

פנוי 

במ"ר

512,449 5079%₪ 534,625₪ 13,47710,593₪משרדים/ תעשייה עתירת ידע / אולם תצוגה  )**(

29680 3192%₪ 191,605₪ 6,6146,104₪אחסנה

)***(
312150 30462%₪ 89,539₪ 479295₪חניה 

815,76983% 20,09216,698₪סה"כ )השטחים ללא החניות(

נכון למועד הקובע שיעור התפוסה הנכס הינו 80%, ירידה משנה שעברה של 4%.
)*(

)**( השטח המושכר ודמ"ש כוללים משרדים בשטח של כ- 430 מ"ר ושטחי אחסנה בשטחי של כ- 170 מ"ר שהושכרו בחודשים 1-2/2025. 

השטח לא כולל 90 מ"ר אשר בשימוש עצמי לצרכי הבניין ואינם מיועדים לשכירות בשלב זה.

 בנוסף ל- 479 חניות לשיווק - ישנן 13 מקומות חניה עיליים אשר אינם לשיווק.
)***(

סייוג המושכר

סה"כ 

שטחים 

/מקומות 

חניה לשיווק 

במ"ר

שטח 

מושכר 

במ"ר

דמ"ש 

חודשי 

ממודד

דמ"ש 

ממוצעים 

למ"ר/ 

למקום 

חניה

שיעור 
)*(

התפוסה 

נתונים מחוו"ד קודמת 

למועד 12.2023

 ₪.9,790 000, גל:וע, במ.202431.12 עובקה יךלתאר ,ות(ינח ללו)כ ותרימשכ יתתשנה הנסהכהסך

 .קודם( "חמדו 2%-כ רידה של)י

 בנכס: םייפנוה יםטחשה וטירפןללה

 מ"ר נם כיה ות(ינח ללולא כוק )וילש חיםהשט "כהל סיעל יםוצגהמ יםנונתל התאםב

 ודמת(.קה הנבש 84% מתועל).%83-ל כוסה עומד עושיעור התפ

שטח במ"רסייוג המושכר

2,884משרדים/ תעשייה עתירת ידע

510אחסנה

184חניה

3,394סה"כ )ללא חניות(

20,092 -

• 

• 

 יחשט "ר,מ 2,000-כלש יםמשרד חשט ילגב ת,וירהשכ וקףת ארכתלה יםזוחומחתנ 2024 נתש לךמהב . 9.8

 יםהמשרד יטחלש יםוזהחפ"עוענקבות שירי השכדמה.ינחותוממק 70-ר כועבו"רמ 300-ל כה שנחסא

 למק"ח. ₪/324-כ לסך ש ותינלחו מ"ר₪/45-כהנחסהא יטחלש,למ"ר 48₪-כלבסך ש נםיה

 קי,לחמרת גם ברמנישה "רמ,4001-כלים שרדמשיטחש השכרתל מתקדם "מובמ רהחבהיכונל מסרנ

 "ר.למ ₪ /60-ל כ"ש בסך שי דמפל
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 ל(.ויהנ חב' תמייק לא)העצמ רהחבהי"עלוהנמ כסנה ה,חברמה מסרנשיפכ:לחשמולוהינמ ותנסהכ . 9.9

 "ר/מ16₪ לש ותלוגבב יםעוצממ לוהינידמ יםלממש יםוכרהש ,תוירהשכ מיםהסכל התאםב

 לוהינהידמ תא מיםואתולאלויהנידמ .הנחסא "ר/מ9₪לש ותלוגבוב הוגתצ תולמווא יםמשרד

 נכס.ה יבתים בסבלובהמק

 ₪.000250,-ל כש ילועפח תוור יםיק ו,ננויעל ועברוה אשר 2024 תנלש לויהנ ינונתל התאםב

 ניםש ושלהשמילויהנהחווהר עממוצ לע ססהתבביווהש יבבתחש ןובחשב ובאהילויהנהחווהר

 ות.נוחרהא

 ולא ותנסהכ .000225₪,-כלש בסך לחשממתונסכהתוימיק נכסב ה,חברמה מסרנשיפכ ן,כוכמ

 ת.ונוחרהא יםנוש שלמהש ותסנהכהעממוצ לע ססהתבי בווהש יבבתחש ןוחשבו בובאה

 יות:וירהשכ לתלטב ותערה

 ותירכי השמדמ 82%-כלור שעישב נכס,ות בירהשכ יוזחלונדילעהערכנה שיקות בדעקבב •

 יםואמת תונסהכהח"וו בדנמסרי שפות כירהשכ ינכס, דמהיטחמש 63%-וכ נכסים בללוהכ

 .מדה(הצ יהפרש יםללוים )כיוזהח ותירי השכמלד ובירבק

 • 184440, ס'ה מיניתר בהל התאםים ביליעה חיםלשט ובירים בקואמק תווילש יםטחו, השנקתיפ בד"ע

 המרתף. תוומים בקיווק, מצוילש טחשמה לקח יםווההמ הנחסהא יטחלק משבכך שח התחשבב

 • 3-. מרתף מתוקו בפוסוהתש נהחסהא יטחש ת אתללוות כירת השכלטב

ישדמ וס אנכה יח"כ שטהמס 20% לע הלוע וחזקתה ורעיס ששנכוכר בן שיו, אנקתיפ בד"ע • 

 נכס.ים בללוהכ ותירהשכ יסך דממ 20% לעים מוומה ויד לע יםלמוהמש ותירהשכ

ף.וקהסכם בת לאל יםקיחזו מים אנוגים מיריים דמייא קל נכסה, בחברמה נמסרי שפכ • 

9 א.גאמנטרי' אחבל הורה קשברח הני, שה חתה אחבר מתייק נכסה, בחברמה נמסרי שפכ • 

 ים.יואהר תוירהשכ ית דמולום בגבניה וז רהחב י"ע יםלמוהמש ותירהשכ יו, דמנקתיפ בד"ע

 9 .ניהת חמוומק 66-ו נהאחס חימ"ר שט 1,100,םדישרמ מ"ר 2,100-כ של טחש וכרש
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 מיטביה וויהש

 הנישה סותההכנ וןהיו תישבג ערךוה נכסה יווש יכך,פל .ניבמ כנכס ו,במצב יונהב הנהמב יווש וניה נכסב

 ים.יבנן מיעמקרק ינכס יווערכת שהל פתעדוהמ הגישה

 ליםגורמים ושיקו ות,עקרונ .10

 ם:יהבא יםלויקשהו יםורמהג את יתר,הןיב ן,וו בחשבנהבא עתהד ותובח

 הסכם פ"ע2ס'משמגרב "מעב(1961) סיםנכ מאאנטרגיא חב' לש ותנוומהה רהיחכה ותיוזכ-הנכס מהות. 10.1

 רימא ח'רב,84 הקלח 8965 ושבג /ב'11חש/ו א'/11/21חש/ ותינוכתפ"ע 2001 מגרשמ לקחהווההמ וף,יתש

 ותנבש נהנב אשר ,מרתף ותומק3לעמ ותומק5ןבהוקעסתהנמב יונבהקלהח לע טר.נ פרבכ ,6ליאאר

 ו.ליג את ואםה תנהמב לי שתוקחזתוהייספהו. מצב10"רמ 16,000-ל כל שלוי כליע חו בשטניהו 2000-ה

 ףהתק ינונתכה למצבו לעופב יםיקה יונילב י,פטהמש צבלמ התאםב-ההערכה פןאו. 10.2 ,11

יםמשרד יטחשל ותירהשכ יכמהס ארכתה חוכנ יקרעב וקהש ןבחלמ התאםוב ונתערכלהו חרמא • 

ותנסהכה ים,יואהר מ"שדותלובגבנםיהנכסב יםלמתקבה מ"שד ,פתוסנהפותקל יםחבנר

 ות.יתלצמ ונווה כסנות בירי שכמדמ תולמתקבה

ענקבש ןוויהה רועישמ 0.5%-בכ הוהגב ןוויה ורעיבש ונווה יםיונפה יםטחשה עם חסיב יםיופהצ מ"שד • 

 "ש.דמ לתוקב חיםהשט וסללאכ עד ניםש 3-כ לה שידח ןוחשבה בובאה .נכסב יםושכרהמ יםטחלש

ושכרים.המ םיטחהשמ- 1% ה בכוהגב ןוויה ורעיבש תויתלצמ ןווה לחשמו לויהנמ למתקבה חווהר • 

פתולתק הירחכ הוזח ושידח ןיובג יוריש יךלבה הנחסהא יטחש סדרתה ןיבג החתפה ןובחשב הובאה • 

 ת.פוסנ הירחכ

 "אמאנטרגית אי"ב-הוקעסי תני מבנל שלוהכ רנטרפות כיתעש פארק נהיה נכסה יבתבס-הנכס יבתסב. 10.3

 יהיתעש ים,משרדל ושיםימשללוכ ותיתעשה פארק ן.ופמצ-"נטר נד"גרו וםמדר-"ד(ווח ואנש נכס)ה

 נטר פרות כיתעש רקפאל ערבממ נטר. פרושב כמלים שילאקחתווקף בשדמ ארקפה חר.ומס עיד ירתעת

 יהיתעש חר,למס שוימבש הייתעש ינמב ללוהכ ה,ינתנ ירעה וםבדר ירפס יתירק יהיתעשה וראז יומצ

 ים.יקות ים לצדת, חדשומוק 5-7 ינב הוקעסי תנלצד מב ה,לאכומ

-3 מרתף מתובק חשט למעט יהנהב ייתרלה םהתאביונבהנהמב יכןוחשבב ובאה-רישויו ניתכנו מצב. 10.4

 אםהתב ו,ניקתבד פ"ע ו(.וטבר "רמ 1,360-כלש טחש "כסה)הנחסאחטלש הינחחמשט וסבה אשר

 יבבתחש ןובחשב ואובה יםהחדש הנחסהא יטחש "ל.נההנחסהא חשט את ירהסדלןתינ תקףהןונלתכ

 וי.ריש יךלבה הנחסהא יטחש סדרתהןיבג החתפהןובחשב הובאהליובמקב קווילש חהשטמ לקחכי,ווהש

 .הניב תריאם להיבהת
 .1000/נת ללכו

10 

11 
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 הרובי "מ.עב(1961) יםסנכ מאגאטרניא חב' לש ותנוומה הריחכ ותיוזכ ןניה ותערכוהמ ותיוהזכ-משפטי.10.5

 י."מרמ ותיוזכ ורשיאלהתקב זאת עם חדי ן,יעמקרקה ישוםריפרבס ומנרש טרם רהחבה ותיוזכ יכ

 פת.וסנ רהיחכ פתולתק הירחכה זהוח ושידחלי שכחונה ערךהןוחשבובא בה י,וויב השבתחש

 ליםקבהמת ותירשכהידמ לע יתר,הןיב תבסס,מד"ווחב יםנונתה מסד –סהנכ יבתבסב יריםמחה מתר 10.6.

 נהבש ועשבוצ השירכ ותעסקא לעועיצהינונת לע ן,"לנד יקרסלע ים,יפכס ותוחמד יםומפרס לע,נכסב

 נה.וחרהא

29 
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 אהווהש נינתו .11

 ן:דוהנ בנכס ליםקבהמת שכירות ממוצעים מיד➢

 ר.₪/מ" 50-כ –גהותצ ותלמואו יםמשרד

 .₪/מ"ר 31-כ-נהחסא

 .הניח ₪/מקום 304-כ-ותינח

 ות:שכיר נינתנו
 שד' ותוברחה פגשבמ (,2023 נתלש יםנונת נו,משרד לופיבט נכס) יםימשרד ניםונתל התאםב

 (1, 2 יםניינ)ב משרדיםל יםעממוצה "שיר, דמפת ס"זהה באאכלהמו רהייצהל,ישרא יוריבג

 וושכרהה,נוחראההנהש לךמהבונכרתשתוירשכ יהסכמל אםהתב "ר.למ ₪ 65.5-כ נםיה

 (2-ו1 יםנ)במב "רמ 2,700-כ ותרישכ פתותק ותהארכו יםדשח ותירשכ יהסכמ גרתבמס

 .AS-IS גמר מתבר ווט"ר ברמ ₪/68-ל כים שעממוצ "שבדמ

 שד' ותוברחה פגשבמ (,2023 נתלש יםנונת נו,משרד לופיבט נכס) יםימשרד ניםונתל התאםב

 יםעוצממ מ"שדיפל משרדים יטחש יםושכרמ יר,פס "תזהבא הלנמ גד נתיפלישרא יוריבג

-כלש יקףבה דיםמשר יטחשושכרוההנוחרהא הנהש לךמהב כאשר "ר,מ₪/60-65-כ לש

 ידמ יפלק"קתיחזב חרמס יטחש.(AS-IS גמר) "רמ/64₪ לש עיםוצממ "שבדמ "רמ 800

 .חודש₪/400-כלש ותלבובג ותירשכ ידמב ותינוח ודשלח "ר/מ80₪-כלש יםעממוצ ותירשכ

 ”MOMENTUM“ קטיופרב (,31/12/2022) ערך תוירינל תולרש יתנש חווילד התאםב

 2022 נתמש הסכם י"פע,יהננת ירעהחבמזר ןוהשר יתיקר שכ'ב וסנטל וםט ח'בר וקםהממ

 מ"ר./62₪ ורתמת פתעטמ מתרב "רמ 2,200-כלש יקףבה משרדים יטחש ריםמושכ

 ותפצ תוינוח ודשח₪/ 200 ורתתמ תויליע ותינח ודש,ח₪/400 תורתמ "קתת ותינח ותושכרמ

 חודש.₪/ 350 ורתתמ

 "ןושרה יתיקר ןולA" יחרמס מרכזב (,31/12/2022) ערך ותירינל ותלרש ינתש חווילד התאםב

 יםשרדמ יכ הלוע ה,יננת ירעה חבמזר ןוהשר יתיקר בשכ' וסנטל וםט ח'בר וקםהממ

 ותירשכ ידמיפל "קק יתחזבחרמס יטחש "ר./מ64₪-כלש בסך עיםוצממ "שבדמ יםושכרמ

 חודש.ל "ר/מ₪ 160-כלים שעממוצ

➢

• 

• 

• 

• 
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לתעשייה: – נת"מ סקר נתניה צפון–י פולג / נתניה דרום כדלהלן- מאזור

ייעודמועדמהות
דמי שכירות 

למ"ר

50-55 ₪חציון ראשון 2024

45-55 ₪חציון שני 2023

45-55 ₪חציון ראשון 2023

תעשייה 

ולוגיסטיקה

סקר 

נת"מ

• 

נת"מ נתניה צפון–סקרי פולג / נתניה לתעסוקה כדלהלן:- מאזור דרום

ייעודמועדמהות
דמי שכירות 

למ"ר

62 ₪חציון ראשון 2024

59 ₪חציון שני 2023

59 ₪חציון ראשון 2023

סקר 

נת"מ

משרדים  

CLASS B

• 

405-380 

.90%-95% – 

 ודש.לח ₪ לח שווטים בענהינח ותומלמק "שדמ

 הוספהת ורעיש

916064 

31 



 

         
   

   

 

 
 

 

   

  

       

    

       

      

     

  

➢

כתובת
קומות/ 

קומות

שטח מוצע 

במ"ר

דמ"ש 

חודשיים

דמ"ש 

למ"ר

85 10,200₪ 6/6120₪מפי 5

72 31,000₪ 3/6430₪מפי 

58 8,120₪ 3/5140₪גיבורי ישראל 7

59 5,000₪ 5/585₪המלאכה 4

70 4,500₪ 2/464₪הבונים 6

55 11,000₪ 4/4200₪הבונים 6

55 6,600₪ 2/3120₪המלאכה 8

57 22,800₪ 2/2400₪התרופה 4

64 ₪ממוצע 

 ם:כוסי

 וםיקובמ נכסבהוספהת ורעיבש יתר,הןיבוןונדה נכסהינייפבמא שבחהתוב ליעל וצגלמ התאםב

 ים.יורא מ"שדתולובגב נםיה נכסב יםלתקבהמ מ"שדיכהעבד ונא,טרנ פרכ ותיעשת ארקפב נכסה

 .ותיתלצמ ונווה ןונדה נכסים בלמתקבה מ"שד יוויב השחשיכך, בתפל

 .%83-ל %84-ה מעברה שנמש ירד נכסב סהופהת ורעיי שה כובדעהןוא בחשבובה

 הפנויים יםטחהש יוושןמדוא יכךפל פים,סונ יםטחש השכרתל "מומלהנמת י,פטהמש קפרב ורטפכמ

 .6% ןוויה ורעישב ניםש3לה שייחבד וחושב

➢

 י היצע:נתונ
 ס:נכה יבתא בסבלר ממת גים ברמלמשרד ותירשכילדמ עהיצ ינונת וטפרןללה
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 וןשיעור היו .12

 וק:הש מצב ❖

 הואובהש פרט,ב לישראוב לםועב יתודתנות ההוגב היפלצניא יבתבסב ונייפהתא ותנוחרהא יםינתהש

 המשך את וםללב הבמטר ים.ילכלכ יםעוירמא עובנכ יעד,הלשןוילעהלוהגב לעמ אתוז ות,ודמק ניםלש

 יורעיש את יגתהדר יךלבה לישראוב לםועב יםימרכזה יםקנהב ולעה יםקושיהב ןוניוצ יהלצפניהא תיילע

 ית.יבהר

חוכנ מתיומס ותדאויוא ותיודתנבת ןייפומא יומהמק וקהש ית,למועללכההללכהכ ותנהתמת לבדמ

 .10.20237. וםי" בלת ברזוחרב" מתלחץ מופר –ינוחיטהב המצב 

 ורעיוש 3.5% לע ומדע יתנתהש היפלצניהא ורעיש,202425.11. יוםמ יתריטנומההעדוה לטתחה עדולמ ןונכ

 .4.50%- לעדומעלישרא נקית ביבר

 :2024/25/11-ה מנוחרהא יתיטרנוהמ העדוה לטתחלה התאםב

חזרת את עכבתומ יתללכהכ ותליעפה לע תוהקשל הפיוסמ מתמשכתה יתיטלופויאהג תוודאוה יא • 

 ה.חמלהמ טרם וותה אנייפות שאליעפה מתלר המשק

3.5%ניםבש היפלצניהא יאהו עד,יה לש ןוילעה לוגבה לעמ , לע מדתוע יםנוחרהא יםדשוהח עשר- • 

 וךבת ותיומצ לךיוא הנלש ניםוהש תוורהמקמ יהלצפנילא ותיפיהצ ים.בוהקר יםחודשב ותלעל יהופצ

 ון.ילעה ולקבח עד,יה חוםת

לרוהד לומ 6.4%-ו 0.9% לש ורעיבש וסףי להשק ק:חזהת להשק נהוחרהא תייבהר טתלהח מאז •

-3.7%. ל בשקה וסףי יםייבפקטים אילניומנ יםנחוה. בממהתאו בירהאו

נשמר, הגמהמ ולק חסיב ילילהש ערפה אך ים,ינתש יםנחובמ ילישהש ןועברב-3.8% ב חצמ המשק •

 ילגב תורבעמ הנותמ לע יםעימצב ותליעפל םיפוטהש יםוריקטנדיהא ע.ציה ותלמגב לבש הרב הידבמ

 תונהתמת אף לע תיחסי וקהד ונודע הודעבה וקש ות.לשיחהל הלק היינט עם י,עיהרב ןועברב ותליעפה

 ם.ינוחרהא יםודשבח מתייומס

ןודע היינהב נףע ותליעפ לע ותלהמגב את,ז עם ן,מתהת ותירהד יירחמ יתילע קצב וריהד וקבש • 

 ות.יותעמשמ

סקרת אםנה הפוי בתקותען משמפוה בארדי ,-CDS ה וחוי במרויטי בידל הי שבאפן, כויכהס יתיפרמ • 

 ה.חמלהמ ה טרםפוקלת חסיב ודמא הוהגב ןייעד הי רמתכ

ות,אודוהיא תתפחוה יםוקוהש וביציב קדתתממ יתיטרנוהמ העדווה ותינימד ימה,חלה המשך ערק לע

 יהפלצניאה ותנסתכלה התאםבעיקבי יתיבהר יואות ית.ללכהכ ותליעפבהיכותמ יםירחמ ותיביצ לצד 

 .יתליסקפה ותיניהמדו יתללכהכ ותליעפה ים,יסנניפה קיםוובש ותיביצה המשך ה,עדיל
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השנתית האינפלציה מדדי תרשים והחזויה-להלן מאי בפועל המוניטרית, הועדה לפרסום  2023)בהתאם

12. 

 סיםנכה וקשלנהתמויפלעהואהתש ורעישןיוב יתיבהר ערבש יוניהש ןיבהלאמהימלהןיאיכןיינצ

 ותעסקא וערכנ הםיפלע אהוהתש יורעש ידתירב ותיחקש תהלתגה יתיבהר יורעיש ידתירתעב ים.יבנהמ

 תועסקא ותלנהמת ןהיפלע ותואהתש יבתסב יכאנמצ יתיבהר יורעיש יתילעתעב גם וליוא יםיבנמ יםנכסב

 הק.ובי מונישאללהותרנ יםיבנים מנכסב

 ותעסקא אה)ר יבנמן"לנד ינכסבןוויהה יורעיבש היילעל יתממש הייקצדניאןיא ע,ובהק עדולמ ןונכ

 ינוניהב חוובט יאהבלהלולע ת,ילהרא יתיבהר יקרעוב ותייבהר אתלעה,םלוא ן(,ללה ורטפכמ הואתש

 יב.נמן"לנד ינכס לע דרשנההואהתש ורעייה בשילעל

 יםייבורמטנ יםוחוטב תהייה יתלהרא יתיבהר בהם יםימב,יםנהש ורךלא ונממצא יפלעיכןיינצ ודע

 נדרשיםההאוהתש יורעש ןיב לתקבה אשר ערפה ים(וזחא 2-4 לשחוובט תיוביח יתלאר יתיברוניידה)

 תעבוליאו ערפהלדג יתיבהר ידתיר עתב.3.5%-2.5% לע עמד ים,יותיכאםיכסנ,ב יתלהרא יתיבהר ןיוב

 הנהש לךמהבוערכנ אשר יתסיח ותעטוהמ יבנמהן"לנדה ותעסקא ה.זרעפ מצטמצם תייבהר תיילע

 ת(.ילהרא יתיבהר לעמ%2-ובר )כמדה ערפל חסיב נההמסק ותה מאששנוחרהא

 (:2025 יעד מא

 תויתלח ממש"אג ותואבתש יכרתנ היילע חלה ותנוחרהא ייםנתלך השמהב

 12 (.םניש 10 שראלי "חג)א 12/2024-ן לנכו 4.51% לשיעור עד
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❖

 לסקר ןועדכ ערךנ לא מאז )2022 נתלש א' יתצמחל יםיבנמ יםנכסבהואתש יורעיש ירתלסק התאםב

 ן:לקמים, כדפרטהיקריע יםלועיהראש ילתהממש יאהשמ לש ה(ואהתש יורעיש

 :2022 תנא' ש יתלמחצ יםעממוצהתיל ארצלהכ הואהתש יורעיש

 .6.7%–יםמשרד ינכסב-

 .6.7%- יםיחרים מסנכסב-

 .6.7%–היקיסטוגלוהיעשי תנכסב-

 ורעיות שודים אנונתונסקר 2019 נתל שה שנואשהר יתלמחצ ילתהממש ימאת השירי בסקן כיינצ כן, וכמ

 ם:יערבהלהממש ימשרד ורעב יופשהח וקלש האוובהש ילתמשהמ וריהד וכרש תםוא יםבמשרד הואהתש

 קמן:לכד אהותש יורעיים שלתקבה מירהסק ינונתע. משב-ארוב יםלרושיה,פיח יב,אב-תל

 .5.5%–ילתהממש וריהד

 .6.6%–יופשחהוקהש

 :יללכ

 חסייהתב סקרב סםורפהמ הואהתש ורעיש את ורחלב יש פי,יספצ נכסלהומבש הואהתש ורעיש ירתבחב

ים.חדויהמ וינייפלמאו וםנישה נכסל

 יםנכסב ו.נממ הואשהת רועישןילב ובהיש רכז/מץהאר למרכז נכסהלשההקרב מתרןיב קשר נמצא 

 סיחב והגבהואתש ורעיש פהנצ יםיליאפריפר יםנכסובעמוצלמ חסיוך בנמהואתש ורעיה שפנצ יים,מרכז

 ה.יפרירפתר בוי והגב ןוכייב סממרכ נראה,ה לע, ככובנה וצע,לממ

 ים,וכרהש לש יתנסניפ ותניתאיא/ותניתא אה:והתש ורעישלע יםעיפכמש ופשנצ יםפוסנןויכסייבמרכ

 יעלאמצ הקרב ה,יבבסב יםיונילש ליאוטנצפ ם,ויקמ ה,וספתיא ה/וספתסחי ות,ירהשכ הסכם פתותק

 ו'.כדו נכסהלודים, גיים ראשירצו ת רכבתונתח ןוגה כורחבת

 ותריןקט הייה נכסהמהואהתש ורעישש יופצ כך ן,ויכסה את ניםיהמקט יםבימרכ לעב נכסהשלככ ל,לככ

 פך.ילהו

 אשי:י הרלתשהממ אישמהלש אהי תשוורשיע ירתסק
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 (לאישר נקב ת ע"ייביי הרשינו לךן נערכו במהובשר ברא קאות)עס אהתשו ת שיעורקביעל סקר עסקות 

 ןיעיודל מחבת"זהי באטיסוגל נכס ישתרכ– יםיבנמ

 יבנמ סנכ ישתרכ סקתעב רההתקש יכ "מעב חדשהה טיהר ןקר ביםינמ חברת מהפרס 18.12 2024. יךבתאר

 "ק(.קב 2,400) "רמ 3,400 חבשט הנמב וילעו נםוד 5.2-כלש מגרש טחבש ן,יעיודמלחב הייעשהת ורבאז

 50 ורתתמ רנמכ נכסה ה.נהמב גגלע יתלטאוווטופ ערכתומ יויבג ור,ירק ה,יומצוטא ותערכמללוכ נכסה

 חווט וךאר ותירשכ הזוחב וכרהמ עם וכשתהר ההתקשר המכר, הסכםב ותרתקשלה ליבמקב ₪. ןוילימ

 תפובתק ₪. מ' 3.15 לש בסך יםינתש ותירשכ ידמ תורתמ ה,הארכ יםנש5-להיצפוא עם ניםש 10 לשהפולתק

 ה,חברהחוויבד וצגכמ ת,וירהשכ פתולתק חסיביופהצ יתנהש NOI-ה.5% לש ורעיבש ולעי "שדמ היופצהא

 ורה.לתמ חסיב 6.5%-ל כה שואף תשהמשק מ' ₪ 3.25-ערך בכומ

 ץהאר זים במרכיחרסים מממרכז %50 ישתרכ–הורנמויטיי סג'

❖

• 

• 

4 -ב הרחבה תויומזכ 50% ירתלמכ יבימח הסכםב תוהתקשר ותודא הפרסמ 2024 דצמבר ודשח לךמהב

-ו ןופוכב הצכ G ת(,פארק צמרצמרת ) G "א(,, תוךל ברו )תיקדמ G–ייטי סג' חברת לים שיחרים מסמרכז

Gהז לבבש יםעמגמה הלועההואהתש ורעיש ₪. מ' 487 וניהייטסיג' חב' חווידי"פעהורהתמ סך ן.ויסב 

 .ותחרהת לעהנוהממ וראישלהפופכ קהעסה מתלה. השרולתמ סיחב 5.75%-משקף כ

 פרח מקע ותיתעש קפארה ביתעש הנת מבישרכ – יבנן מ"לנדןשמ

 ותיתעש ארקפב יבנמ נכס ישתרכ הסכם לעהחתמ יכ "מעב יבנמן"לנד ןשמ 'חב הפרסמ 14.11 2024. יךבתאר

 ₪. ןוילימ 36.65 ורתמת נמכר נכסה "ר.מ 2,800 חבשט הנמב וילעו נםוד 3-כ לש גרשמ חבשט פרח מקע

 ה.הארכל ותיופצאתפוסבת ותפוסנ יםנש5לשהפולתק ושכרמ נכסה ים,וחודהמ ותירהשכ ינונתל התאםב

 לחשמ ןיבג ₪ מ' 0.1-כלשהנסהכ תימיק וסףנב₪. ןוילימ 2.2 לש בסך יאה ותירהשכ ימדמ יתנתהש הנסהכה

 ורעיש פתמשק ית(לארוס כתערמהנ)מב יצגיהמ NOI-ל חסיבהסקעבהורהתמ ה.נהמב גגב פקוהמ ילארוס

 . %6.25-כ לה שואתש

 והוח תקתפה שבית אריה בקריתעש הנת מבישרכ – יבנן מ"לנדןשמ

 היאר יתבקר יבנמ נכס ישתרכ הסכם לע החתמ יכ "מעב יבנמ ן"לנד ןשמ חברת הפרסמ 16.9 2024. יךבתאר

נכסה מרתף(. "רמ 4,000 וכם)מת "רמ 8,000 חשטבהנמב וילעו נםוד4-כלש מגרש טחבש והותק חפתשב

 ותפוסנ יםנש8לשהפותקל ושכרמ נכסה ים,וחומדה ותירהשכ ינונתל התאםב ₪. ןוילימ 60 ורתתמ נמכר 

 ותנוהראש יםינתבש₪ ןוילימ 3.9לש בסך יאהותירהשכ ימדמ יתנתהשהנסהכהה.הארכלותיפצואפתוסבת

 הואתש ורעיש פתשקמ ות(ירהשכ פתוק)בת יצגימה NOIלסיחב קהעסבהורמהת ן.מכ חרלא ₪ ןוילימ4-ו

 . %6.6-כ לש

• 

• 
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 חאיתרש ותלעי במחרמס במרכז ותיוהזכת מימחצ תישרכ– "מעות בחזקהלורסד

 ותיוזכמה יתמחצ שתיכר הסכם לע המחת יכ "מעב ותחזקה לסורד חברת המפרס 02.09 2024. יךבתאר

 נכס יוופת שהמשק הורתמל התאם"מ, בעות בינק יים מרכזי צנת רחברת מולעטר מנים סצ- ןוינט קיקופרב

 נים.וחר שסי ממושישל יםהמשמש "רמ 11,500-כ ללוכ יקטופרה (.50%-ל כשהכיש₪ )ר מ' 242-כ ללא שמ

 ₪, מ' 17-כלש בסך שרא ים(יפהכס ות"חולד פתרוהמצ ןיעמקרק ומתבש ןיוצהמ) יצגיהמ NOI-ל התאםב

 .%7-כ לה שואור תשעיש פתמשק יצגיהמ NOIל חסיה בקעסלת בלוהכ הורהתמ

 ןוהארמ למגד –הפיבח חרומס יםשרדל מגדת במולעהב תויום מזכיפוסנ 25% ישתרכ – יםיבנמ

 25% יםפוסנ ישתברכ ההתקשר יכ "מעב החדשה יטהר ןקר יםיבנמ חברת מהפרס 14.07.2024 יךבתאר

 וומתחוב עקרק נםוד 3.5 חבשט ממכרה ון.הארמ למגד-הפיבח חרומס יםרדמש לבמגד ותלעהב תויומזכ

-כלש רהלהשכ יליע טחבש – הינחיפמרת ותומק6לעמ ותומק 18 ללוהכ יונב חרומס יםמשרד לגדמיומצ

 ןיבג ₪ ןוילימ 2.5+₪ןוילימ 51.875 לש בסך הניההקעסבהורהתמ ה.ינחתווממק 410-כ+ "רמ6,0001

 ממכרמה יופהצ ינתהש NOI-ה רהחבה וחוילד אםתבה ₪. ןוילימ 54.375 "כהובס וכרלש המהתא ותודעב

 בסך הורלתמ חסיב 6.85%-כלשהואתש ורעיש קףמש ות(יוהזכמ 1/4 ורעב ורמ)כא ₪ ןוילימ 3.55-בכ ערךומ

 אמה.התה ותודבעןיבג הנא' ₪ בש 300-ל כשתפוסנהנסהכל יתה זכאחברה יהתה וסףנמ' ₪. ב 51.875

 הניבלחב יתורהאז הועצהמ וםתחב"גולת במרויומזכ 50% שתירכ – יםנסניפוחויטל במגד

-כלשחבשט חםבמת תויוזכה 50% ישתרכ הסכםבלמגד חויטהב חברת הקשרהת 2024 ימא ודשח לךמהב

 עצהוים שבמלר גינשבו"ר בממ 25,000 לל שלוי כונח בה( בשטהפצ ןחסמו )ומחבתיונהבהנהמבונםוד4.52

 וךאר תוירשכ הוזבח םיהצדד וקשרהת הכישהר הוזלח ליבמקב וד.אשד ירעל וךשבסמ הניבלחב יתורהאז

& Leaseback) קתעס) וכרתהמ לש יתסקעה ותליעפה המשך ורךלצ הממכר ושכרי ויפל ח,ווט Sale .) 

 2+ יםנש 12 לש פהוקתל ות:ירהשכ הסכם נכס(.ב ותיוהזכמ יתמחצ ורעב) ן ₪יליומ 102 ה:עסקב רהוהתמ

 בסך ינםהסנכב ותיוכזה ואלמ ורעב יםיופהצ יםינתהש ותירהשכ ימד "א.כםינש5 ותנב יהופצא ותפותק

 .6%-ל כה שואתש ורעיים שפמשק ל"נה יםנונתה ₪. ןוילימ 12.3 לש

 ןוארמהלגדמ–הפיבח חרמסו דיםל משרגדת במולעהב ותיומזכ 50% ישתרכ – יםיבנמ

 ותלעהב תויומזכ 50% ישתברכ רההתקש יכ "מעבהחדשה יטהר ןקר יםיבנמ'בחהסמפר 16.1 2024. יךבתאר

 יםל משרדמגד יוו מצמוחובת עקרק ונםד 3.5 חשטהממכר ב ן.והארמ למגד-פהיבח חרומס יםל משרדבמגד

 410-וכ "רמ 16,000-כלשההשכרליליעחבשט ה,ינחיפמרת ותומק6לעמתוומק 18 ללוהכ יונב חרומס

+ ןוילימ 103.75 לש בסך הקעסבהורמהת ה.ינח ותוממק  "כהובס וכרלשהתאמה ותודעבןיבג₪ןוילימ5 ₪

 מתלהש ינאת ושימלמ וףפבכ הוספת 97%)יופהצ ינתהש NOIה החברה חווילד התאםב ₪. וןלימי 108.75

• 

• 

• 

• 
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 רהוהתמ ת(.ויוהזכמ יתמחצ ורעב ור)כאמ ₪ ןוילימ 7.1-בכ ערךומ ממכרמה י(,ותמה וכרלש הלהשכר העסק

 ..%856-ל כשאהוור תשעייצג שיי מופהצ NOI-ל חסיב קהעסב לתלוהכ

 ןיעה בראש פקק אפארב דיםומשר היקטיסוגלהנמב יטחש– ביםינמ

 רהיחכ ותיוזכ ישתרכבההתקשר יכ "מעבהחדשה יטרהןקר יםיבנמ חברת הפרסמ 10.1.2024 יךבתאר

 10,000 לש חבשט הנמב ללווכ נםוד 8.4 חבשט נםיה ןיעמקרקה ן.יעה שבראש קפא קפאר וםתחב ןיעמקרקב

 סךבהניההעסקבהורמהת ה.ינח ותוממק 120-וכ םילמשרד "רמ 3,000 ה,יקסטיגולל "רמ 7,000 ללוהכ "רמ

ןוילימ 5.85-ערך בכומכר מהמה מחברל 13 יופהצ ינתהש NOI-ה ה,חברה ינונתל התאםן ₪. בוילימ 89.8 לש

 .6.5%-כ לה שואור תשעיומשקף ש ₪ 

 ם:כוסי

 השכרתמיופהצ יםנומהמז יםתזר יכהובדעל,ןונדה נכסהינייפבמא שבתחהוב ל,יעל וצגלמ התאםב

 ןוכ דיםמשר ישוימלש ייבטרקטא ותפח ורזהא יכהובדעהלבש תריהןיב,יביצ ונניא יםהמשרד יטחש

 ונא חבים,נר יםחשטל חסיב יתחסי רהקצ תוירהשכ פתותק יתרת על,ופב יםוזחל אםהתביכ דהובעל

 קמן:לנכס, כדן בוויהה יורעיאת ש לבסס יוי ראה כעבד

• 

❖

7.25%שטחי משרדים /  תעשייה עתירת ידע / אולמות תצוגה ומקומות חניה )*(

6.00%שטחי אחסנה

7.75%שטחי משרדים /  תעשייה עתירת ידע / אולמות תצוגה ומקומות חניה

6.50%שטחי אחסנה

8.25%שיעור היוון להכנסות מחשמל ומניהול

₪50שטחי משרדים /  תעשייה עתירת ידע / אולמות תצוגה

₪43שטחי אחסנה

₪330מקומות חניה

שיעור היוון שטחים מושכרים

שיעור היוון שטחים פנויים

דמי שכירות ראויים - בהתאם לחוזים חדשים ולהארכת הסכמי השכירות

 תכירוהש מיסכת הרכאכח הר נוקעיב עברה,ש לשנה סביח א שינוילל רדיםמשטחי הר היוון לשעושי )*(

 מימד גבוהים צעיםמומ דמ"שב חושבה ת,נוספ פהקותמים לסכת ההרכאכי ה בדהולע וכן רחביםנ טחיםלש

 ס.בנכ רדיםמשטחי הש בכל קבליםתמממוצעים הת הכירוהש

13 
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מהות
שטח משוכר במ"ר 

/מקומות חניה

דמ"ש 

למ"ר
סה"כ במעוגלשיעור היווןדמ"ש שנתייםדמ"ש חודשי

משרדים /תעשייה עתירת ידע 

/אולמות תצוגה
10,593₪ 50₪ 534,625₪ 6,415,5007.25%₪ 88,500,000

38,300,000 2,299,2596.00%₪ 191,605₪ 31₪ 6,104₪אחסנה

14,800,000 1,074,4687.25%₪ 89,539₪ 304₪ 295₪חניה

141,600,000 9,789,227₪ ₪815,769₪סה"כ שווי שטחים מושכרים

מהות
שטח לשיווק במ"ר/ 

מקומות חניה

דמ"ש 

ראויים 

למ"ר

סה"כ במעוגלשיעור היווןדמ"ש שנתייםדמ"ש חודשי

משרדים /תעשייה עתירת ידע 

/אולמות תצוגה
2,884₪ 50₪ 144,197₪ 1,730,3587.75%₪ 22,300,000

4,000,000 263,1606.50%₪ 21,930₪ 43₪ 510₪אחסנה

9,400,000 728,6407.75%₪ 60,720₪ 330₪ 184₪חניה

35,700,000 2,722,158₪ ₪סה"כ- לפני דחייה 

30,000,000 ₪סה"כ שווי שטחים פנויים לאחר דחייה של 3 שנים

8,600,000 711,0008.25%₪ ₪הכנסות מניהול וחשמל- )ממוצע 3 שנים אחרונות(

100,000- ₪הסדרת שטחי האחסנה בקומת המרתף בהליך רישוי

1,490,000- ₪ע.נ של חידוש חוזה חכירה

7,010,000 ₪סה"כ הכנסות והוצאות נוספות 

₪ 178,600,000 סה"כ שווי הנכס במעוגל

שטחים פנויים

הכנסות והוצאות נוספות:

 השומה שיבתח 13.
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 וםוסיכ מהשו .14

 "מע( ב1961ים )נכס אגאמנטרי' אחב לש ותנווההמ הירחכה ותיוזכיוון שומדאליעל ורמהא ורלא

 וותען, כמשמונדהסנכות ביוהזכ ל" שןוגההיווהש" את המשקף ,.12.202431 וםילןונכ ןונדה נכסב

 .178,600₪ 000, ותלוום שבגב, בסכ40 ימולאניות בנאון חשבותק 13 יומלאניביפכס וחוין דבתק

 ות:הער

 ."מעל מלוו כניאיווהש-

 לולח יהופלא צ נכסה ושיממ עתביובהר, כי כס.נהלעולויחשלי, ככויסי מבירכ ללוו כניערך אוהמ יווהש-
14. 

 לשכת לים שיעוצהמק יםללהכ פ"ע ית(,עוקצה מיק)את ןיעמקרקה ישמא תונתק פ"ע העוצה בערכהה-

 ית שמאועצל מש יתה שמאנילתק העדוהלש 17.1 ס'ן מת תקווראלה תאםהוב 1996 לישראבןיעמקרק

 ן.יעמקרקה

 ןיאויטפץ משועייל יףלתח והוהא מיהןילבד. אה במטרתלו נהיור מזמעב הנוכהוה זומש-

 ןיהמזמ וניא א אשרוי שהישלכל צד ש לע אסרנ מהווש בשימחרת. השה ארל מטלכ יהלע תמךהסל

 ור.י כאמהכלש ותכהסתמליאחרא אהי לא מהוהש ורךעו

 ון.נדה נכסביישן איינעילןיי אוכ תיעוהמקצ יעתיידוינתהב יטבמיפלהעשתנוה זומשש ירמצה יננה-

 חההשב ליטבה ותחב

14 
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נתונים נוספים.15

• 

משרדאומדן שווימועד קובע

משרדנו31.12.2023₪179,200,000

משרדנו31.12.2022₪177,200,000

ברק פרידמן31.12.2021₪154,000,000

.16 

הפחתת 0.5%שווי הנכסתוספת 0.5%

₪ 166,600,000₪ 178,600,000₪ 192,500,000

שינוי בשיעור היוון

 י"פע ותפימק ןיעקרקת מוומות שנוחרהא יםנש שולבש וערכנןונדה נכסו, בננויעל עברוע שהידלמ התאםב

 ן:לקמכד 17.1 ןתק

 רגישות ניתוח

 :5% של תלוגבוב ההיוון בשיעור ת השינויא ארתמת הישוגר תוחלהלן ני
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 2025, במרץ 23

 916065מספרנו:

-ין מקיפהשומת מקרקע ן:והנד

 קהחל 6592 גוש

 נאותוב הסדרח תנפי 16 א אבןאב ותשדר

93 

הרצליה,1

 ודלכב

 ת בע"מעושקהל חברה מאגאאינטר

 ג.נ.,א.

 אמא"טרגאינ "בית
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 טיםילוי פרוג הדעת וותח מטרת .1

 החבר מאגאנטריא" חב' לש יםפהכס ל"נכסמ ,פסד ורדר י"ע 2024 מברדצ ודשח לךמהבונהתבקש

 (1961) יםנכס מאאנטרגיא חב' לש ותלעהב ותיוזכ יוושןיינעל יתשמא עתדתווח גישהל,""מעב ותעהשקל

 ותוראלה התאםב,החברהלש ייםפהכס ותוחדבולתלהכ ורךלצ ן,ונדשב סנכב "(החברה" לן:הל) "מעב

 .40 מס' יומלאנית בונאון חשבל תקע ססובהמ ה,עהשקלן"לנד(IFRSי )ומלאניי בפח כסוויי דנתק

 .31.12.2024 ומה:לש ועד קובעמ

 ן:לקמים כדיומלאניבה יםנר בתקוגדי שמפוק כשה ערך סיל בסע ערךוה נכסה

 ינלש כאשר ןומרצ וכרמלןומרצ הנוקןיבהומלש עובהק עדולמ נכסהןיבג ושגי אשר ער,והמש ירמחה

 הסכם ינאת עתפשה לאל לב וםבת עתמתבצ קהסעה אשרוכ סנכל חסייהמת עידהמ ואלמ יםהצדד

 ה.יופה כירת מכולרב ים,חדוימ

 לשכת לש ייםעוקצהמ יםללהכ י"פע ית(,עוקצמהיק)את ןיעמקרק ישמא ותנתק י"פע עהבוצ הערכהה

 ותהשמא יללכ יפלו ןיעמקרק ישמא לשכת לש 17.1 ןתק ותנועקר יסבס לעו 1998 לישראב ןיעמקרק ישמא

 .2007 הורהד( מIVSים )יומאלניהב

 "מ.עמ לאל יםערכל סתיחימת הערכהוה מס תויגון סיובג ירהוש מימרך במון ציגה בחתפהלכ עהא בוצל

916065 

2 



 

         
   

  

   

   

  

          

 

      

   

  

  

    

      

  

  

   

      

       

   

   

     

  

                 

     

     

 

     

 

  

      

 

 גילוי פרטים .2

 "מ.עות בעהשקלהחבר מאגאנטרי' אחביידלעורה כאמנוזמהועת זות דוח 2.1

 ל"א, ככנמגה ערכתור במיבורסם לצפות החברהלש מתארבלליכו תזונעתות דוחיים כיממסכ ונא

 יא.ה שהביל סך מכלכ ידרשתרהחבוה

 אלו ,1999-ט"נהתש ות,חברה וקלח )א( 222 יףעבס היונהמ רהיעבב ונעורשה לא יכ מאשרים, וננה

 .1968-"חהתשכ ך,ער תוירינ וקחיפלעהירעבב

 ויפל 28.02.2023 וםימ יופיב שה כתחברה י"ע ןיתנ ת,עהד ותוח יכתער ורךלצ ותהתקשרה גרתבמס

 ואו/ הנעטלכןיבג הומלש בקשר יתפכס תוחב וילעלוטת באם "מהח את ותפלש החברהתיביתחמ

 וא.שה גול סה, מכעיו תבאו/ הרישד

:חיםי המומפרט 2.2

 .לי רפאורטונפק ה:מחוהמ שם 

 יב.ל אב, ת99 ןוירקה וברח תובת:כ

 עי:ומקצ ןוייסנו הלי השכפרט יתתמצ

 ת.ונייבהצט להלכלכ הלטופקב יבל אבת תיטיברסנוגר אוב •

 יב.אב לת תיטרסיבנון באיעקמקר לויהנו ותאוג שמבח הודעתיודימל גרוב •

 טים.פשמה עם משרדמט 411 ס'ן מויישר סמךון מיעמקרק ישמא •

 ין.עמקרק יכשמא 1995 נתומש חהמתמן כיעמקרק ותאק בשמוסע יננה 1992 נתמש •

ין.עמקרק יבמשרד שמא ותףש •

 ורנא ורןא ה:מחוהמ שם 

 יב.ל אב, ת99ןוירקהוברח :ובתכת

 עי:ומקצ ןוייסנו הלי השכפרט יתתמצ

 חה.ופתה טהייברסנובא לויהנוהללכבכ ןוראש וארגר תוב •

 טים.פהמש עם משרדטמ 415303 ס'ן מויישסמך רון מיעמקרק ישמא •

 ן.יעמקרק יכשמא 2021 נתומש המחכמת ןיעמקרק ותסק בשמאוע 2018 נתמש •

 ותלתיחסילים כימיא קליום, כנישהסנכן בינעלו כנלןיי אים כירהו מצניהר :"טחס תלות ושכי 2.3

 ןיוב יניב ותהתקשרהינאתל עתהד תווח וצאתן תיות בלל תמת כייא קליוכ החברהןיוב וניניב

 ו"ד.וח וצאתתה ברחטה ית שכרינהת ית אולרב "ד,ווחןימזמ

 חרים.א יםמחוו מא עציםוילע ותמכהסת לאלהערכנ "דווח:יםועצחים ויעל מומ הסתמכות 2.4
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. 10.2.2025 

6592גוש

93חלקה

3,124שטח חלקה רשום במ"ר

2,653שטח מגרש נטו במ"ר )1(

2,050שטח מגרש לחישוב הזכויות במ"ר )2(

הנכס נשוא חוות הדעת
חלקה ועליה מבנה תעסוקה בן 5 קומות מעל שתי קומות מרתף בשימוש 

למסחר ומשרדים, הכוללת זכויות בניה נוספות מתוכנית הר/2440

4,822שטח בנוי עילי במ"ר )3(

שדרות אבא אבן 16 פינת רח' הסדנאות 1,הרצליהכתובת

זכות בעלות של חב' אינטרגאמא נכסים )1961( בע"מזכויות בנכס

)1( לאחר הפקעה מתכנית הר/1900.

)2( בהתאם לנתונים ממזמין חוות הדעת.

)3( ע"פ היתר בניה מס' 20110734.

 וםר במקיך הביקוארת

 מר ותכחונב ערךנוריקהב ןיעמקרק יושמא ןללככ,ורנא ןוראי"ע וםיב ערךנ וםבמק וריקב

ה.רחבה טעםמ,ץיובנוהרי אלא

 הנכס פרטי 
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אור הסביבה והנכסית.5

 יבהאור הסבית . 5.1

 יה.לר הרציעה ערבמ ום, בדרחויתפהילל הרצשהייעשהת ורבאז קםוממ עתהד ותוח ואנש נכסה

 חר,למס יםמושיבש ים,יקות לצד חדשים הוקעסתינמבללוהכ ה,וקעסתוראזהוומה נכסה יבתסב

 ניםבש .ביםכור יםחמטב ה,יקנולקטרא חב' לשהוגתצ ותמלווא עיד ירתעת היתעש ,דיםמשר

 יםחדש הוקסעתינמב וננב יםכבד יהיתעש ינמב וםובמק ויפואתאהנישהייעשהת וראז ותנוחרהא

 ןיוב ות,חבר 1,500-כ הייעשהת ורבאז תולעופ ום,יכ י.וליוב יטקיה קים,עס ורלאז ךפה ורהאזו

 וד.עו we work יקס,מטר חברת ה,לוורמפ חברת ל,אישר פטווסיקרימ חב' ר:יתה

 ןא אבת אבושדר .ותאנהסד ח'לר חממזרוןא אבאב ותלשדר רוםדמיומצ עתהד ותוח ואנש נכסה

-יתנו' השחן רילבחממזר-וף(הח ביש)כ2ס'יש מן כביע בשתרהמ,יי ראשטריסודח'רוניה

 .ןופמצ-ןא אבת אבובשדר ולתיתח אשר ייטרחד ס ח'רוניה ותנאהסד ח'ערב. רממ

 ייבנת)20 ס'מ ישוכב 2ס'מיארצ ישכב ן:וכג יםיראש העונתיירלצ ותקרב קבעהובט ותגישנ נכסל

 וךבסמ ,ץ'יוביבלויהעיש 'רח ךורלא ורעבליופצ לההק הרכבת לש וקירהוהק יאוות כן, וכמ (.ןולייא

 נכסל ערבמןופמצ בן,אאאב ותשדר רךולא ורעבליופצ M3 והמטר יואוות 1ןונדה נכסל ערבמומ
2. 

 לא.י מיבתח סבויתפ

 :(לבדב שהמחלה וןימ)הס כסנת הת סביבום מפלצי להלן

 .ןנדוה סמהנכ 'מ 140-כ של מרחקבתיולה ויהצפ "ןאב אבא" תתחנ
 .וןהנד נכסמה 'מ 260-כ של קבמרח ותלהי ויהצפ ה"צליהר קהסוהתע אזור" כבתרתתחנ

1 

2 

 ןונדה

מיקום
הנדון הנכס
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 ה העסקית:יאור הסביבת . 5.2

 יםה כבדייעשי תנום מבובמק ויפות אא הניה שילבהרצ הייתעשה ורות אזנוחרהא יםנמור, בשכא

 פרל מסלוכהייעשהת ורי. אזוליוב טקייה ים,עסק ורלאז פךה ורהאזו יםה חדשקועסתינמב וננב

 ת.ונוות שחברל יםושכרהמ הוקעסי תחממת

 הנכס: יבתים בסביוהמצ קהוסעתיחמתט מוירפןללה

 יםלוהגד יםטיקופרמה וניוה יהיתעשה ורל אזי שומהדר ותלקבח וקםממ-פטסורויקחם ממת

 "ר.מ 30,000-ו כניה נהבמב פתעטמיטחכ ש"סה ל.ישראו בעתר שבוצויים בורכבהמו

 יםירתוקייםטחה שיקחזומחויתפיהלהרצותר ביל בוהגד יזםההניהים גב 'חב-גב ים מרכז

 יונהב חטהש "כסה ה.ייתעשה ורם אזונקר בדרוב שרחוקם בם ממי גב מרכז ים.חבנר יםפיקבה

 "ר.מ 114,000-ו כניה

 125,000-ו כניהללוהכ חהשט "כסה ות.ומק 11 ינים בי משרדלגדמ4ללוכ-יןקרשטיא מתחם

 ת.ויונוח חרת מסושדר הינח ותוממק 2,000-כ לי שעקרק ן תתוינח ללוחם כהמת וסף,נ"ר. במ

 ות,ומק8ינים, בה וףלח יםפיהמשק חר,ומס יםלמשרד יקוטי בלמגד ינש- see view יקטרופ

 עי.קרק תת ןוינח ללוה כנהמב מ"ר. 17,000-יונהב חהשט "כסה

 ן,ו ככמ "ר.מ 10,000-ל כל שלוי כליעחבשט ותומק5ןחר בומס דיםמשר נהמב-יתמשכ יתב

 .נהסאח יטחוש יםיעקרק תת הינחילספמ3ללוה כנהמב

 ללוה כנהמב "ר.מ 15,500-ל כל שלוי כליעחות בשטומק7ןחר בומס יםה משרדנמב-וביןרוג יתב

 י.עקרק תת ןוינחלת שוומק2
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 :הלקהח תיאור . 5.3

 ה,ורת קמיבערן מופה צניפעם ןבלמיתות דמילרוגה רורת צלעה בלקחהניה 6592 ושבג 93הלקח

 ורךת באיחזו ןאב אבא 'שדלהנופהמ' 68-ל כורך שאית בחזהלקלח.3"רמ 3,124 לום שטח רשבש

 ערב.למ חמזר ןוויורד מכיעופייים בשומצ קהלחע בהקרק ינפ.ותנאדהס ח'לר נהופה מ' 45-ל כש

 ,מרתף ותומי קל שתעמותומק5ןם ביומשרד חרלמס ושימקה בשוסעה תני מבוה מצלקהחלע

 "ר.מ 4,822-כ לל שלוכ יליע חבשט

 :יהלהרצ יתיריל עש GIS אתר מתוך וטוופאורת לוםע"ג תצ הלקהח 4וןימן סללה

 לקה:הח ותלוגב

 ת(.יחרע מסקרק מתול קלוהכת )וומק 4-5 ינה בקועסתינמב ועברומ ותנאהסד ח'לר יתחז :מערב

 ית.חרע מסרקת קומל קעמותומק2ןה בייעשה תנומב וסךו מעברומןבא אבא ותלשדר יתחז :וןצפ

 ".ןיי"אקרשט חםממת לקח ויםוההמ ית,חרסע מקרק מתוקלעת מוומק11ינים בי משרדנמב2:רחמז

 ן".ילהרמ ית"בע כוידהתוומק4ןה בוקעסה תנמב-111 קהללחעלצ:וםדר

 .מ"ר ,6532 נוית היוווב זכשחיח לשט 1900/הר תניכתום לאבהת
 .בלבד שהלהמח וןמסיה

3 

4 

916065 

7 



 

         
   

   

   

     

  

     

       

   

 

      

    

  

  

    

     

    

    

     

     

   

  

  

 

 

 

 

 
             

      

 חלקה:ל הי עתיאור הבנו . 5.4

 ושימ, בש5מרתף ותומקיל שתעת מוומק5ןה בוקעסה תני מבוצן מונדה שבלקהח לע ור,כאמ

 מתות מקיצמחכך ש עופייה בשוה מצלקהח יהר, כובי.80-ה ותנבש נהנב , אשרדיםמשרו חרלמס

 ית.עקרק תת הניה היינה השיתומחצ תיליע הניה ןיינהב לה שיסנהכ

 ותומקו "רמ 4,822-ו כניה נהבמב ללוהכ יליעה טח, הש 20110734'ה מסיניתר בלה התאםב

 "ר.מ ,0369-ו כניה נהי במבונהב חהשט "כסה "ר.מ 4,214-ל כח שן בשטניה המרתף

 וח.ן שטוג בטוג יםוקלב ותיר, קןולד בטש לתלוהכ יתלנוינצנבוה קינבבהייני בבונן בונדנה שבהמב

 .שיש ותוחלים בפומח ץוהח ותירק

 במרכז ייםוצהמ ותגחדר מדרו עיםסונ ותילעמ 2 ןיינבב ן.א אבת אבורדרך שד הניה ןיינלב היסנהכ

 עי.קרק תתהןוינלח היסנמת כייוק ייםליעהינח ותומים מקסדרות מיפורעה חצר. במהול קכ

 תיתרו יםמשרדועיד ירתתעהייתעשלתומשמש הנבמב היסנהכ מתוק מקלוח ותנוילעהתוומהק

 רכב(. ירתכומ הגוות תצלמוחר )אלמס משמשת היסנהכ מתוק

 הומלקהלמושה בלבד, ר"מ 504-ל כח שה בשטניה יתרההפ"ע אשר +1.5 לספבמ יהלרהג מתוק

 יפוכ ונרכתעלה יה.ניתר בה לאלהננב ר"מ 746-ל כח שומר, שטלכ מ"ר. 1,250 לח שה בשטלאמ

 "ל.נה ורגהח טחת השיר אשהכלןיתנ יהנהב ותיותרת זכיל התאםהמשך, בורט בפיש

 ירים מקחישט ט/פרק וףיצר יתר:הןילת בלוכעידה ירתעת הייתעשוםיהמשרד יחגמר בשטה רמת

 ,טיםופס/יםעוים שקינטורסלפהוראי תפות גללוהכ הבתקר גבס ותנמכהק,לוחן מובט /ירלק

 גרתמסב יתוכות זכנולח,יג מרכזוזי, מסגב ת/יוכזכ ותחיצמץ,עמ ת/יוכזכמ ותיימנפ ותלתד

 וד.עו אש יויבוכ יולית גוערכום, מיניומלא

 ייחת בארוירקיופיח ן,לורצפ יטנגר יחיבאר וףיתר: ריצהןילת בלוכ חרסהמ יחגמר בשטה רמת

 וד.עויג מרכזויזמ יה,ולה תורותא יםוטפס גבס, ותנמכה ן,לפורצ יטנגר

 יסההכנ מתקו את ווהמה ונהיעלף התהמר מתקו .שיפועבינוב בנהוהמ ותהי ,ףמרת ותומק3םיינוצמםוחרימאתרים הבהי 5
 .תיוהעיל ותומקה יןימנמקחל והמהו כן עלוןיילבנ
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 :שרדיםהמ חילשט ייצגותת מונותמ

 ן:אב אבא ון משדרותהנד לנכס מבט
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 נימצב תכנו .6

 וןדשבנ הלקהח ללות עהח ארהמת תוכניות . 6.1

תכנית
מועד מתן 

תוקף
מהות התוכניתי.פ

התוית דרכים19.1.1961814הר/353

תוכנית מתאר למרחב תכנון הרצליה8.6.1961852הר/253/א

תוכנית מרתפים25.10.19903807הר/2000/מ

תוכנית מתאר לאזור התעשייה4.9.20035222הר/1900

מלונאות באזור תעשייה11.4.20085833הר/1/1900

תת"ל 103- קו מטרו 11.7.202210659M3תת"ל/103

תוכנית להתחדשות איזור התעסוקה המערבי 10.12.202311881הר/2440 )504-0856054(

וםבי 852 8.6.1961 .פבי למתן תוקף מהורספ א/253הר/ יתתוכנ .6.1.1 

 יות:והזכ וטירפ ןלהל .יהשיתע רכאזו נתוממס ןונדשב הלקחה יתנוכהת יטלתשר התאםב

"רמ 1,000 -ילימניגרש מח משט

המגרש חמשט 40% -יהראש ןיינים בבילמימקס היני בוזאח

10% -חים(פנסעזר ) יניינים בביילמימקס היני בוזאח

מ' 14 -יהראש ןייני בבליממקס בהוג

םביו 3807 25.10.1990 .פבי למתן תוקף פורסמה /מ' 2000הר/ יתתוכנ .6.1.2 

 וש בהם.ימהשו וטירפ-פיםמרת יתינלב יםעגונה איםנות תווראה עתיקב הניה יתנוכהת טרתמ

 התאםב ןיינבב נהוחתת מרתף מתוקו מרתף מתוק מתקה ירהתל יתרשא יתומהמק דהעוה

 משרדים, אכה,למ חר,מס ה,ייתעש ידועייב יםהמשמש יםניינבב ו.ז יתנוכת ותאורלהו יםנאלת

 ד.לבה בינחל ולבד שישמשוב תופוסנ יםפמרת ותומת קקמלה תואפשר ןנתין תולי מבת

 ן.יינבב יםותרהמ הינהב יטחלש וסףנב ויהי מרתףה ותמוי קטחש

 הנוחתהת ףהמרת ומתוק מרתףה ומתק בהוג-יםורמגל משמש וניאש ןיינבב המרתף ומתה קובג

 יתומהמק דהעוה י"ע עיקבי ית,חרמס תיחז עם ורבעמ ןיינלב וא םיורמגל משמש ונישא ןיינבב

 '.מ 4 לעה מומקה הובג להעי לא רהל מקובכ

 ין.ינהב ליטה 100% עד-המרתף חשט

 ות,ילעמ ,יםיואתתבר יםנמתק ים,ידסנה יםנמתק לט,מק ה,ינח-יםפבמרת יםרותהמ ושיםימהש

מרתףה יטחש מדתהצ ינאבת "יהיעשלת הנחס"א ילצרכ לשמש לויכ מרתףה ות,מדרג יחדר

 ומה.קה לודמג 50% לע ולעי לא תףהמר יטחאשר שים, כיליעה יהיתעשה יטחלש

 יה.נחל ה שתשמשנוחתת תפוסנ ףמרת ומתת קונלב הייה ותרי
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 :4.9 2003. וםימ 5222 .פבי מתן תוקףל מהורספ 1900הר/ יתתוכנ . 6.1.3

 תארמ יתנוכלת יונישהוומה הילהרצ הייתעשה ורלאז יתוממק רמתא יתנוכתהניה יתנוכהת

 א'.253 ס'ה מילהרצ

 'רחוןא אבת אבולשדר ותיתחזכאשר ב יהשילתע ייעודב נתומה מסלקהח יתנוכהת יטפ תשר"ע

 ה.עפקלה ך מוצעתרצועת דר נתומת מסונאהסד

 ר."מ 2,653 וניה היישעלת ודעייו בנט מגרשה טחש

 ורלאז השיהג ילדרכ תונופתר ןמת ןכוהייתעשה וראז לש גברומ וחיתפ נהיה יתנוכהת טרתמ

 הדרכים. ערךלמו הייתעשה

 ר:יתהןים בניה יתנוכהת ותוראהייקרע

 רש.מגהלודלג התאםי ביבגרסורפןפוה באינהב יוזחת אלהגד .א

 .יטים בתשרוגדרהמ יםורלאז יםיחרים מסושימהסדרת ש .ב

 ור.יבי צים לצרכחוד שטעי .ג

 ה מחדש.קולחו ודיחלא יםורעת אזיקב .ד

 שייה:אזור תע

 יות:לת תכימרש

 יים.יבתים סבמטרד ןבה ןיות שאלאכומ ותיתעש .א

 ור.ו באזלעפי שרא ותחברלו יםלעפלמ יםותרין שלמת יםורהקש יםמשרד .ב

 לוכי אתבמגרש, ב יתיתיתעשהתוליעפים בורהקש גהותצ ותלמוא ת,וינאועת קמויונח-חרמס .ג

 ית.ומקהמ העדוהלחד שויור מאישחר בי ארסחוש ממיל שו כא נקוב וארי דותירקה, שומש

 ים.נווטעפו וםי תונועים, מיעופר מקצי סבת .ד

 ייה:לתעש יהבנ הוראות

 ילצרכ הרשפהה חרלא מגרשה וםתחמהייה ותרהמ הינהב חשט ובשיח יה:נהב חשט ובחיש ןפוא

 ור.יבצ

 20%ה+יישעלת 140% ם:נוד5 עד לםודשג יםבמגרש ת:וייקרעתולמטר ותרהמ הינהב חשט

 קע.הקר ינפלעמ ותנוראשה ותומהק יו בשתקמוימ חרהמס יח. שט 160%=חרלמס

 ות:ירי שטחש

 העדוה ורשיבא ות.ייקרע ותמטרלהינהב חמשט 35% עד יה:לעמו עתובהק היסנהכ לספבמ

 יםיוריבצ ריםעבמ ות,נדולוק ון:כג םילצרכ ותירשיטחלש 10% לש פתוסתרותת יתומהמק

 מים.וים דמושיוש ביםרח
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 התת הינהח ותומק פרבמס לפוכומ רשמגהחמשט 100% עד בעת:והק הסינהכ לספלמ חתמת

 ות,נומכ ירחד נה,חסאילצרכ לשמש לויכ הנוילע מרתף תומקחשטמ 50% עד ו.ניביש ותיעקרק

 "ב.ויוכ היורמצפסני טרחדר

 ות.ומהק לש בכהמגר טחמש 50% לע הלעת לא הנהמב יתתכס סית:תכ

 יחדרו יםנמתק ללוכ לא)מ' 25 לשיבירמהובובג היסנהכ לספממ ותומק5 עד ם:ינהמב הובג

 ת(.ונומכ

 .מ' 5-אחורי ,מ' 4-ידיצ ,ן(א אבת אבוורך שדרלא מ' 10) מ' 5-יקדמ ין:ינב יווק

 ויהיש יםנקהת יפלו/או יהנהבוןונתכהןונלתק התאםב מגרשהיומחבת וייה ותינהח יה:נח

-דיםומשר הייעשת לן:הלש יםורעימהש ותחפ לאוהינב יתרהןמת תעב יהלהרצ יתיירעב יםפתק

 ."רמ 20 ללכ הינח וםמק-חר"ר, מסמ 30 ללכ הינח קוםמ

 ל."נה תינכולת עוביצ ותיבלימת שיק

 ריט התוכנית:שלקה ע"ג תהח וןימלהלן ס

 .2008411. ביום 5833 .פבי למתן תוקף פורסמה 1/1900הר/ יתתוכנ . 6.1.4

חדוימהיישעתוהייתעשל ודעייב 1900/הר יתנוכבת עהקרק ימושיש מתילרש הפיוסמ יתנוכהת

 יףעסיפל יךלהל וםפרס יביתח וז יתנוכתיפל ותנאוללמ תרילה הקשבלכ ן.ולמילבת ושימהש את 

 וק.חל 149
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) 504-0856054 ית הר/תוכנ . 6.1.5  10.12.2023 יוםב 11881 .פבי למתן תוקף מהורס( פ 2440

 י.ערבהמ הקועסהת ורת אזוהתחדשל יתנללוית כנוכה תניהות זינוכת

 .ורטתמפ יתנתכ לות שוראה להמכי יתנהתכ

ית.נהתכ וםתחמ לקחב ותהרשא וא יתריםה יאוצלה ניתן הוחית שמכנתכ

 ןווגמללוכה חדשמת ינוירעהוקעסתעבולר ווגושדר יםיקהייתעש רואז מתעצה:יתהתוכנ מטרת 

 ת.וימיקה ותיהתשתו יםיוריבים הצחבהמר וגוך שדרים תמושיש

 :יתרן בין הינה יתי הוראות התוכניקרע

• 

• 

• 

• 

• 

• 

 .וקהלתעס ודייעב נתומה מסלקחה,יתנהתכ תשריטל התאםב

 י.פונלופיטו/או ת דרךעונת רצומת מסונאהסד ח'ור ןא אבאב ותן שדרווילכ הלקחה יתחזב

 עם חדי)314 חשט תאק מלח1חם א'מתב הלולן כונדקה שבלהח ן,נוהתכ מיחח מתספלנ התאםב

 ם(.וה מדרודהצמ 111 הלקח

 יתנוכהת תווראלה התאםת בויתחזרך בהד ותעולא רצלו,נט קהלהח חה, שטחברמה נמסרי שפכ

 ר."מ 2,050-ל כש שטחמוערך ב

 :תעסוקה ייעודשים בשימו

ן.וגמ וריוד ותנאולמ,דיםמשר 6, 

חדר ן,ועדומ ון:גכ יםיריהד חתוולר יםטחוש 8יםורמג 7, 

 ימשרד ה,חוורה,ליקה וך,ניחימושילש וריבצילצרכ ניםומב יםטחש.ןוגמורידו,וכ כהיבר ושר,כ

 וריד ורט,פוס פשונ י,אנפיותירש י,עוקצמ וךניח ות,יאבר דת, ות,תרב ים,ינוירע יםותירוש הייירע

 .ו'וכ םיייסטוגל יםלמרכז הנחסא.ותעדומס הפי קה, בתוגת תצולמוי, אנאועחר קממס .ןוגמ

 (,תאומרפ ,טים פרולית ח)בי ואהרפ ,םמיהווד תוחופי מחקר נימכוותבדומע ,םניתונ ודעיב ,ורתשתקו מידע תיירוש,הוכנתתיישתע 6
 .םיהוזואייבתסב דמטר םויומה םינא ודהכל כל ע-רידווב אינורט, פספ (,וךינח ותוסדמתוחושלו ותללכי )מצועקמ נוךחי

 ,ותמסגרי ,םסכימו ת:כדוגמ ,הלקישכמו םימושישב,השאר יןב,נתייאפמתתים הירושיתננווםייצרניםושיימשל ייהשתע 7
 .ברכ תשכרוה כירהמ,ןמזו רוציי,ורקיר תיב,סדפו תיב,ותנגרי

 .ח"דימ"ר ל 60 עד מ"ר 30 של ללכו שטחבםיחדר ניש של עד לדת בגווחדומי ותטנק ורדי ותיחיד 8

 ת.ינוכתע בקהקר יודעיי ערךן מועדכ

 ןוגמ וריות, דנאולה, מוקעסת: תינוכהת וםתחים בותרהמ םיורבעהמ יםמושית השעיקב

 ח"ד.י 6,000 עדו חרומס

 ת.ינוכהת וםתחבילימאבמקס הינהב ותיוי זכפיקה עתיקב

 וי.ניב ותוראה עתיקב

 טי.פר רכבוש בימהש וםת וצמצירויבהצ הורחבוש בתמיל שעעוברה בורחבהת ערךס מויסב

 ית.נכוהת ושימלמ ותילבעת שיקב

 לבתומש הייעשתם:יייקרע יםמושיש

 כהלאמוהלקהייתעש ם:יינמש יםמושיש
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 יםטחש ם,ינסמח ,חרמס ה,לאכומ הלק הייעשת ים,ומשרד לבתומש הייתעש הקרקע: תתב

 יתיהשהולויהנינמתק ים,ינטכ יםנמתק ים,ינדסה יםנמתק ים,שרת ותוח ה,יקטיסוגל ים,ילועפת

 .ורטפי סנמתקו ותפאים, מרנואיוז, מםיעוירוא יםעפוים, מנסות כלמו, אנגר ימ

 ום התוכנית.תחלוק בת תדתחנו רוא יותל

 וי:ינהוראות ב

9. • 

• 

• 

• 

• 

• 

ח"ד.יל ללוח כ"ר שטמ 50 עד לע שממוצ לימהת עתקב טתורפת מינוכת • 

20% עד לח ש"ד בשטחי ואפשרית טתורפת מינבתכ לע הלעי לאש יקףבה ל(,לוח כטמ"ר )ש 80 • 
 חדרים. 2 עדו "דיחל ל(לוח כמ"ר )שט 60 לע ולעי לא "דיח תרתי "ד.יח מסך

ע.קרק ותרו דירות בקומתא יל • 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

 ימבנו וקהסתע,יבוריצפיאו ם בעליושיימש,רמסח ימושיששרתאפ תהחזי .וריבציה המרחב וןיולכ ונההפ רקעהק מתוקיתחז 9
 .ותתהחזי ותשקיפו ותסניכ ויריב ותמצעבא למדרכה שונגי ציףר,משכיס הפלבמ ,ריבוצ

 הליעפ יתחזן כנוכית עהקרק ימושיל שי בכוריבחב הצהמר ןוויכל הנופה עהקרק מתוס קלפמ

 וקה.עסי תמושישוותרייוריבהצ חבלמר יםנופ נםיא ע אשרהקרק מתוי קטחבש

 להוראות פוףי, בכלי מגדתר בינוו יולימעות וקומ 8-ל 3 ל ביןש גובהי בהמשכ מסד לביש ינויהב
 ב.יימחי ההבינו בנספח טותורהמפ

 ע.הקרק לי מעהבינו ומותק ליתאפשרו בכ שרדיםמה משולבת וייתעש שישימו

קע.הקר ו בתתלבושי הפי אשוניפו הניעטו היקרפ ותלרב הינהח ותנופתר לכ

 ןיה בדפרהןנוכן תתיתנהלמה. ככוהק הותת באונאול/מריםומגה/וקעסי תושימו שרותי לא 
 ומה.ק תהוא באלש יםנוים שמושיל שים שניעגר

 ם:י מגורישימושל חיםשט

 ר:מסח ישימושל חיםשט

 ורטת.פת מינוכתן בונסד תכוי מ"עעיקב חרהמס יחל שטימהת

 ואפשריתרסחי ממושיוסף, שנב גלריה.ת הובקומ קרקעת הר בקומלמסח חיםת שטהקמ תותר
 וה, אנוילע מרתף ומתו בקע אקרקה ומתל קעמהנוה ראשומקה ביתה אשר פתוסנהומבק
 יםשוימת השיתרלדמטר וויה לאן שפוו באננוכיתולים אטחשי שאנגג, בתלהיאיצ ומתבק

 נה.במב

 וב.רחלהליעפה יתחזהןק מלכח וניביולים אטחקע, שהקר לספבמ
 ן:ור מוגדיות ונאי מלושימושל חיםשט

 וי.ניהב ותומל קו בכותריןגוור מילדו ותנאוללמ יםטחש

 ר:בוצי לצרכי ניםבוים משטח

 ודדעלנתל מעים,ושימי שים רבללחן כיתנהלו ככננוכיתורביי צנלמב יםעדויהמ יםטחש
 ממה.יה ותעוב של בריעפ הנלמב ותאפשר

 ותגגלוי אוריבחב צלמר ותידבצמ ווקמימ יםנוהמב וריבי הצחים, שטורבעמעקרק יודעייב
 ים.דפרנ יםניעגר י"עוורתיש ןיתנהלוככ ים,נהמב מסדב ותנוהראש תוומו בקים, אוקירה
 יה.נהב יתרה וצאתה עתה בילת הרצייריעי"עעיקבייפוהס ושםימש

 נה.מבים בחרא יםמושיות שירלש ותיפקות אויו תשתעברויאל וריבי הצחן, בשטיתנהלככ
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 ית(:כנלהוראות התו 5 יף)סע יהבנ ות והוראותלת זכוין טבללה

וקה.עסת  :ודייע

העצמ קהלבח יעצמא יוניבב גרשהמ חמשט 800% .  ם:לילכו יהבנ זיאחו

 + נהונדה הלקהח) ואולבמ שטח את לולאשר תכ טתורפת מינבתכ

לקף שיבה תויוזכ ואפשרית 111( 1,200%. הוכה סמלקח

המגרש. חמשט 80%  :יתתכס

 ונם.לדד /"יח 25

 .גגה לע ו/או יוניות בבינת טכוומע, קקרק תומל קלוכ 30.

 :פותצפי

:ליעי ומותמס' ק

 ה:להטב תת ברמוערה

 ורטת.פת מינוכת תרסגבמ עהמוצ במצב הוקעסת ודעייל חסיו בעיקבי ותיוזכ .א

 את טתורפת מינוכבת עולקב הובחןיאו יםילמימקס יםיליע יםטחנם שיההלבטב יהנהב יטחש .ב

 ורטת.פהמ תינוכן בתהד ןונהתכ וסדת מעדלויקלש םאהתל בהכ ן,ואלת במויוהזכ

 .קהועסלת ותיוהזכ וך סךת מתטורפת מינוכת תמסגרו בעקביי יםנוים השושימלש ותיוזכ .ג

 ותינוכהת גרתו במסה זלים בטבורטפהמ יםחלשט וסףנו בעביקי יםפמרתו ותפסי מרטחש .ד

 זו. יתנוכת בתיהתכס ותוראלה וףפובכ ותורטפהמ

 זו. תינוכתל יוניהב פחנסלו יטע בתשריפולמ תאםבה וייה ןיינב יווק .ה

 לתוכנית: ישותגמ

 נפרד. ודעייב ירהגדלןיתנ לא חרומס יםורגי ממושיש .1

 הוומתב ,ייםהראש ותוברחה ורךלא יםלמגרש ותורטפת מוינוכערי: בתגרש מזל מודג .2

 טתורפת מינוכתן בהד ןונתכ וסדת מוכלבד, בסמה בינוב היסהר ותעמצת באוהתחדש

 תויוהזכ יקףלה בוע זכויות עדלקו 5% ללה עיע לאש יקףהי במזער של מגרודלצמצם ג

 ו.ית זנוכת תווראה יתר לבכ ודעמת תורטפהמ יתנוכהתשינאתוב חםמתל ליימהמקס

 ם:תחת במויתפוסת ותיוזכ .3

 הינוב היסהר ותעות באמצדשתחלה ותינוכל, בתיעלהלטבים בורטפהמ יםחלשט וסףנב
10. 

תתוכניב קבעשיי פיכ ד, הכלבלב תת עירוניתחדשואו ה 38 אתמ"' לא20 סעיף פיל קאו חיזו מבנים מורשי :גסומ 10 

 ותיוריבת צולעוע תוו בביצנותי ת אשרויופת זכוספשר תתתא מחדש
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ציבור: לשטחי פרוגרמה

 יקףבה וריבצינמב ורעב יםנומב יםטחשעולקב לוכיןונתכ דוסמ,יאשר וברח ךורלא טחש תאב

 "ר.מ 300-מלוגד יםחהשט יקףה ודעלכ ל(לוכח)שט הוקעסת ודעייב גרשהמ חמשט 40% עד לש

טת.ורית המפנל המותר בתכלכוק ההרח" וךעו מתיקב אלו יהבנ ויותזכ

 יפלעוא א' הינחןתק פ"עהייה יםמושיהש יתרל יהנח.0 יההי יםרומגלהינחהןתק חניה: תקן 

 ושיםימהשו ותיוהזכ לכורעב ושביחןקהת יהם.נמב וךנמהה,ינבתריה אתהוצ עתל תקףהןהתק

 תנהתק)הינהבוןונהתכ וקבח תהועמשמכ יתוריבצהינחכעיקבתהינהח ורטת.פהמ תינוכבת

 יה(.נח ותוממק

 התוכנית: יטיתשר ע"ג לקההח וןימס

 ם:מיחמת חספג נלקה ע"הח וןימס

מיקום
הנדון הנכס

 מדרום. דהוהצמ 111 הלקח עם חדיב(מהוא השונש)93 קהלח את הוומה 314 טחתא ש ערה:ה
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רישוי.7  מצב

.7.1 

תאריך אישור היתר מס'

ההיתר

מהות ההיתר

היתר להקמת מבנה תעשייה בן 3 קומות ו- 2 קומות גלריה מעל שתי קומות מרתף, הכוללת בקשה להקלה של 1075.7.1984.6%(*) 

היתר להנמכת חלק מהגג העליון כך שתיווצר מרפסת לשימוש קומת המנהלים הממוקמת בגלריה העליונה.3166.12.1985

היתר עבודות פיתוח, הרחבה והנחת תשתיות בשדרות אבא אבן.2006054126.3.2007

היתר שינוי בחזית המבנה )מערבית(- ללא שינוי בשטחים.2010037015.9.2010

201107341.1.2013

היתר לשימוש חורג מהיתר לצמיתות מתעשייה למסחר )תצוגה ומכירת רכבים ללא מסירה במקום( במפלס 1.4- 

בשטח של 377.02 מ"ר שהם 14.21% מתוך 20% מותרים ע"פ תב"ע, שינוי פתחים בחזית דרומית במפלס 1.4-, הצבת 

שלט פרסום במרווח הקדמי בסמוך לחזית המערבית.

היתר פירוקים, הרחבה, פיתוח, תאורה, הנחת תשתיות וסלילת רחוב הסדנאות.2012071922.4.2013

חידוש תוקף היתר מס' 20120719 מיום 21.4.2013 לשנתיים נוספות עד לתאריך 2016015916.3.2016.21.4.2018

חידוש תוקף היתר מס' 20160159 מיום 21.4.2016 לשנה נוספת עד לתאריך 2017062721.1.2018.21.4.2019

)*( לא אותר היתר הבניה המילולי.

 :20110734 ס'ה מיניתר בהה מנהמב יטחוט שירפןללה

מתקנים ומערכות מקלטסה"כמסחרתעשייה

טכניות

מבואות וחדרי חניהאחסנה

מדרגות

סה"כ

3322101,399742,0152,015מרתף 7.5-

1058381,2562,1992,199מרתף 4.6-

1,252מרתף עליון 8753771,252-1.4

504כניסה ראשית 504504+1.5

1,253קומה א' 1,2531,253+4.4

1,257קומה ב' 1,2571,257+7.6

504קומה ג' גלריה 504504+10.8

525252קומת גג0

3323688382,655744,2669,036סה"כ4,3923774,769

4,822מעל הכניסה הקובעת )כולל מרתף עליון(4,769

4,214מתחת לכניסה הקובעת

הקומה והמפלס שימושים עיקריים )מ"ר(

בבניין

סה"כ שטחי שירות )מ"ר(

בניין 

במ"ר

 ם:יהבא יוישהר ימכן מסונדקה שבלהח ילגב וותרה, אילת הרצייירעלי שנדסהה אתרן בויעמ
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 : חההשב ליוהיט יהבנ יתרת מהחריגו . 7.2

 מתייקיה כלועליעל יםוצגהמ יהנהב ייתרוה (2440הר/ יתנל תכה שוראיש ילפנ) התקף ןונלתכ התאםב
11.  "רמ 908-ל כש יםיליע יםטחלש יהנות ביותרת זכי

 מהלהוש בד,לב "רמ 504-ל כח שה בשטניה יתרההפ"ע אשר (+1.5 סלפבמה )ילרגה ומתסף קונב

 הומהק חשט עת,ממוצ יתוספיט מהוח קושט יוישהר ימסמכל התאםו, בנערכתלה ה.לאה מומלק

 יתר.ה לאליונה בילרגה ומת"ר בקמ 746-ל כשחומר, שטל"ר. כמ 1,250-כוניההילרהג מתוה בקלאהמ

 ל."נה רגוהח חהשט את ירלהכש ןיתנ ונערכתלה ל,יעל גתהמוצ הינהב תויוזכ יתרתל התאםזאת, ב עם חדי

 ,(2440הר/ יתנמתכ ותיוהזכ פתוסא תלל) יההבנ ויותזכ יתרת ורג,חח ההשט תהכשר חרלא

 ד.לבמ"ר ב 162-יה כתה

 ו.שלממ איותאין כדח ויזנ הינו זה חלהערכתנו שט

 /מ2000הר/ו 1900/הר ותינוכן תיבג חהשבהליטהל עתרה מכומעבר שבהערכנןונדה נכסי בובהר, כי

 פתוסנ ותחב היופלא צ ןלכו חרמסל רגוח ושימשןיגה בבחהש ליטהםלווש וש במכרימל מבדרך ש

 לו.אתוינתכ ןיגב חההשב ליטבה
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תכנית הר/ סיכום להלן  לזכויות הבניה מכוח הבניה בהתאם :0244זכויות

חלקה  יחד עם משותפת לבניה תכנונית ( 314)תא שטח 111 פרוגרמה

.8 

, 

. 111 93 

) 93 ( : 

הערותשטח במ"ר

השטח לאחר הפקעה מתכנית הר/2,6531900שטח החלקות ברוטו לחישוב זכויות

השטח בהתאם לנתונים מהחברה 2,050שטח נטו לאחר הפקעה מתוכנית מפורטת

12רח"ק מירבי
בהתאם להוראות התכנית לאחר הכנת תכנית מפורטת לנשוא 

השומה במשותף עם חלקה 111 הצמודה מדרום.

24,600סה"כ שטח ברוטו עילי

40% משטח המגרש בהתאם להוראות התכנית82040%שטחי ציבור

23,780יתרת שטחי ברוטו עילי

בהתאם לשטח המגרש נטו1,64080%תכסית קומת קרקע

בהתאם לשטח ברוטו למסחר בקומת הקרקע1,148ברוטו/שיווק

לפי 70% משטח התכסית1,148ברוטו/שיווק

ע"פ יחס ברוטו נטו בשטחי מסחר9981.15עיקרי

150שירות

19,301ברוטו/שיווק

ע"פ יחס ברוטו נטו מקובל במבני תעסוקה14,2971.35עיקרי

5,004שירות

3,331ברוטו

לפי 25 יח"ד לדונם ובהתאם להוראות התוכנית2,563שטח עיקרי

ע"פ יחס ברוטו נטו מקובל במבני מגורים7691.3שירות

50שטח עיקרי ליח"ד

51מס' יח"ד

לפי 12 מ"ר מרפסת בממוצע ליח"ד615שטח מרפסות

מסחר בקומת המרתף

מסחר בק"ק

תעסוקה- קומות עליונות

מגורים- קומות עליונות

 יתנהתכ ותוראלה םאהתבמגרש, כאשר ב ותיוכהז אולמ לע סתסהמתב ונכערית שנונה תכמוגרפר ןללה

 וםה מדרודהצמ הלקח עם חדי מהוא השונש הלקח עםלולשר תכא טתורפת מינן תכיהכל יש

 יםורבעם מיושימשללוהכ חדש הנם מבוקי ומםקובמ והרסיי ותלקבח יםנהמב ין כוא בחשבובה

 לבדב הלקחל חסה מיונילב חהשט פרטי ןללהור כדיבי צטחשו יםורגה, מוקעסחר, תלמס
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 צב משפטימ

 רישום מקרקעין נסח 9.1.

 יוםפק בוה שראו יהננת ןיעמקרק וםריש תבלשכ לנההמת ותיוזכה קסנפום מריש תקעהל התאםב

 ם:יהבא ייםנטוולהר טיםפרהןונדשב הקלהח ילגב יםלוע, 23.2.2025

 ש:וג

 לקה:ח

 ם:וטח רשש

6592 

93 

 "רמ 3,124

-"מע( ב 1961ים )נכס מאגאנטריא לות:עב

 וםיה מנושרא גהא מדרנתה משכומרש נתא:משכ

 ליםעהב לכלעו וםת סכלהגב לאל

 ותלמבש

 "מ,על בישראליומלא נקב ובתלט 2.7.2014

 טולקיהות: ראערה. 29.3.2009 וםימ7-ו5 יםפיעסיפלהעפקהלעהערה מהורש ערות:ה

 129.3.2009. וםימ 5928 ס'מ יםומפרס

.9 

 .תאודנוהס אבן אאב ותשדר ותרחובת הנבפי ךהדר צועתר של עהקהפן הבגי ינהמים הסורהפ וטילקב ערההה

20 

12 
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 ות:שכיר מיהסכ . 9.2

 : 1312/2024 עדולמ ןונכ ס,נכים בללוהכ ותירהשכ ידמ וםיכסןלהלהחברמה עידלמ התאםב

סייוג המושכר
שטח מושכר 

במ"ר /מס' חניות

דמי שכירות 

חודשיים ממודדים 

למועד הקובע

דמ"ש 

ממוצעים למ"ר 

/למקום חניה

144 88,509₪ 614₪מסחר

64 328,095₪ 5,158₪משרדים

22 8,753₪ 394₪אחסנה

536 69,108₪ 129₪חניות

494,465 ₪סה"כ 

5,934,000 ₪הכנסה שנתית משכירות נכון למועד הקובע, במעוגל

 שעברה. משנה 5%-כ ר שלעובשי תהעל תתיסה השנההכנ

 .מ"ר 6,166-כ נםיה ות(ינחללולא כנכס )ב וקוילש חיםהשט "כהל סיעל יםוצגהמ יםנונתל התאםב •

 יתנתה השנסהכה"כהס–"רמ 700-ל כשחלשט חסיבותירהסכם שכ חתםנעובקהעדולמ וךבסמ
14.  סה(ופת 98% ודםח ק"ו)ד .98%-ל כוסה עומד עשיעור התפ ,₪ 5,934,000-מת בכמסתכ

- 850 10 נתלך שמהב ה.ינח ותוממק ורעבו "רמ ל כש דיםמשר חי שטגבל , חדשים יםוזח ומתנח 2024 • 

 פתעטת ממבר למ"ר ₪- 69 ל כם בסך שניה דיםהמשר יחלשט יםוזחה פ"ע וענקבות שירי השכדמ

 פולה.יה כחנל ₪- 1,200 ל כש וסך יה בודדתנלח 700₪-כ לסך ש ותינלחו

 ודשים.ח 6 לה שקצר אההתרוקדם בי מוניפ ותשרפלא הסכם יםיים קהסכמב

- 700 ,נתלת שיתחה בחתמ רהחבה ל,יעל ורטפכמ "רמ כ לים שח משרדרת שטלהשכ 2025,

 "ר.למ₪ /- 65 ל כ"ש בסך שדמ יפל י,לקח גמר מתנם ברישה

ל:ויהנ ימדמ ותוצא/הותנסכה • 

 ול.הינח מוום רייא קל החברמה נמסרי שפכ

 יםוכרהש ו,ננויעל ועברוים שהוזלח התאםל(. בויהנ חב' מתייא קלה )מה עצברהח י"ע לוהנס מנכה

 לויהנה ימאת ד יםואמת ולל אוהינ ימד /מ"ר.20₪ לת שולום בגביעממוצ לוהינ יים דמלממש

 נכס.ה יבתים בסבלובהמק

 ן.וזמא לויהנה ין כוחשבובא בה יוויב השבתחש י,ורניהמ וחוהר ורלא

 .(קובעד הועהמ )לאחר 13.1.2025 םויב םתשנח תירושכ םהסכ םיללכו להבטב םניונתה
 .98% של וסהבתפ יצומ נכס, ה2025 תאר שנברוש פודמח חלחברה, ההמ דעמילםאבהת

13 

14 
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 ההערכה ונותעקר .10

 ומשרדים. רסחלמ ושימבש תףת מרוומקיל שתעמ ותומק5ןה בוקסעתהנמב הוומה ןונדה נכסה

 יתנוכתהני, שה2440/הר יתנוכום תתחבהלולכהלקהח ,מהובש ינונהתכ רקפבטורפלמ התאםור, בכאמ

 את רגולשד יםהעצלהבמטר ,הילהרצי בערבהמ קהועסהת ורים באזמושיוש יהנות ביוזכ פהיוסהמ תארמ

 ים.יהק הוקסעהת וראז

 קהלחי בהמיטב לצוניה יה,נהב ייתרבהו קהלחי בונבההנחשב במבתבהו קףהת ןונלתכ התאםב ו,תניקע"פ בד

 ים,ורמגוהוקעסת חר,למס ים,ורבעים ממושיל שלוהכ חדש נהת מבוהקמ ייםהק נההמב הריסת הינו

 ם.רוה מדודהצמ 111 קהלח במשותף עם ,12 ח"קר לתלקב וףפבכ ,2440ר/ה יתנוכת ותוראלה התאםב

 טוירפ ה.יבי בסבוניהב יפול אעו יתנוכהת ותוראהלע סתסהמתב יתנונה תכגרמופר וניד לעהרכענ כך, ורךלצ

 ומה.של8 יףעט בסורפים מטחהש

 ןשכ ,פרויקטת הבוורכומ יב מושעלמרכ תההפחורטת וית המפאישור התוכנל יה עדחיון דחשבאה בובה

 נכסים בלמתקבה ותירי שכמדמ סותהכנ כןו .(111ום )ה מדרוכה סמלקח םע 314 מגרשה בלולכ קהלהח

 .נייםהבי ופתבתק

 שתגי"הניהיםורמגורחה, מסוקעסלת יםורבעם מיושימלש ודעייע בקי קרווש ערכתלה לתובהמק שההגי

 ת.וריקישת בכג ים,יונים בטחי שוומשעהקרק יבכלרץוליהח ישתבג וסףנו בנשהשתמ ן,ו ככמ ".אהווהשה

 הר,ובי ה.יניתר בה וצאתה עתבלויח אשר חההשב לטהיל יופלום צתש ןוא בחשבובה וי,והש יבתחש גרתבמס

 חההשב לשלום היטתןבוחשב באהו יםהסדרה וקחל אםהתוב M3 ומטרהולקןונדה נכסה ותיכסמ ורלאיכ

 .15 60% לש ורשיעב

 .יזםהןול חשבע חדשה יקטופרה וםחים בתיונב וריבי צטחהקצאת ש ןיבג הינב ותיולע וושבח כן, וכמ

 ותנסהכ ןוויה ישתגל התאםי בונהב נההמב יוושל יבחשת,וסףנבוניד לע רךענהאווהש ורךולצ ורתיקכב

 ם(.ייורא ותירשכ יו דמנערכתלה יםווהמ אשרנכס )ים בלמתקבה ותירי השכל דמע ססהתבוב

 15 .72% מתולע 60% השבחיטל הך הלפיכ , 31.12.2030 נילפ בלתקי יההבנ יתרה כי בהנחה

916065 

22 



 

         
   

   

  

 

  

 

  

 

     

  

 

      

  

 

  

 
           

  
 

 השומה שתגי .11

 .2440הר/ תארהמ יתנח תכות מכונוקת מויול זכע ססוי מבוושיה כלועיטבימה ושימשה נתיבח ורלא

 גרממא מכר ותאעסק ינונת לע יתר,הןיבו "דוובח םינונתה מסד וךו מתובאה יםנוהש יםושימלש יווי השערכ

 ינונת לע ות,עית מכרוומל שע י,"י רממכרז לע ים,יפת כסווחים מדומפרס לע,סנכה יבתים בסבסיהמ ותרש

 ן."לנדיסקר לעו נכסים בלתקבהמ ותירשכ

 חהל השבטיה חתפה ית,ודתנק טתורפמ יתנתכ ורישעד א הידח ובאה יתנונת תכוניעדר זמהלבש
16. 

 נכסל בוהינה ותליעפ,2024 נתלש וננויעלועברול שהויהנהינונתל תאםהב-לויהנ ותוצא/הותנסהכ

 נת.וזמא ןונדה

 ותרי ותכמונויהי ותכירש מידמתסוההכנ כי בירס ם, שכןיניהבי קופתבת ותנסכלה %25-כלש תהפחנה היתנ,תנומרש מימטע 16
 .טיקוהפר ועציב ועדלמ ךמובס

 ייםהק נכסהמ יםיניות בנסהכ ןוכ יתודתנקה יתנהתכ ורישעם א יופצ
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 וויהש בשיתחל וןת שיעור היוקביע .12

 ם:יהבא יםנונתלתוחסייהת וךת יתרהןיע בקבנ נכסלללוהכ ןוויהה ורעיש

 וק:הש מצב ❖

 הואובהש פרט,בלישראוב לםועב יתתודנות הוהגב היפלצניא יבתבסב ונייפהתא ותנוחרהא יםינתהש

את וםללב הטרבמ ים.יללככ יםעוירמא עבונכ עד,יהלשןוילעהלוהגב לעמ אתוז ות,ודמק יםנלש

 יגתרהד יךלבה לישראוב לםועב יםיהמרכז יםנקהב ולעה יםושיקהב ןוניוצ היפלצניהא יתילע המשך 

 ית.יבהר יורעיאת ש

כחונ ימתומס ותודא יוא ותיודתנבת ןייפואמימוהמק וקהש ית,למועללהכ הללכהכ ותנהתמת לבדמ

 .10.20237. וםי" בלת ברזוחרב" מתלחץ מופר –ינוחיטהב המצב 

 3.5% לע ומדע יתנתהש הילצפניהא ורעיש, 202425.11. יוםמ יתריטנומההעדוה לטתחה עדולמ ןונכ

 .4.50%-לע מדועלישרא נקת בייבר ורעיוש

 :2024/25/11-ה מנוחרהא יתיטרנוהמ העדוה לטתחלה התאםב

את עכבתומ יתללכהכ ותליעפה לע תוקשלה הפיסומ מתמשכתה יתיטלופויאהג תוודאוה יא • 

 ה.חמלהמ ו טרםותה אנייפשא ותליעפה מתלר המשק חזרת

3.5%ניםבש יהפלצניהא יאוה עד,יה לש ןוילעה לוהגב לעמ , לע מדתוע יםנוחרהא יםדשוהח עשר-  • 

 ותיומצ לךיוא הנלש יםנוהש תוורהמקמ היפלצנילא תויפיהצ ים.ובהקר יםודשבח ותלעל היופצ

 ן.וילעה ולקבח עד,יה וםתח וךבת

לרוהד לומ 6.4%-ו 0.9% לש ורעיבש סףוי להשק חזק:הת להשק הנוחראה יתיבהר טתלהח מאז •

-3.7%. ל בשקה וסףי יםייבפקטים אילניומנ יםנחוה. בממהתאו בירהאו

מהמגה וקל חסיב ילילהש ערפה אך יים,נתש יםנחובמ ילישהש ןועברב-3.8% ב חצמ המשק •

 הנותמ לע יםעימצב ותליעפל יםפוטשה יםוריקטנדיהא ע.היצ ותלמגב לבש הרב הידבמ נשמר, 

 וקהד ונודע הודעבה וקש ות.לשיחלה להק היינט עם י,עירבה ןועברב ותליעפה יגבל ורבתעמ

 ים.נוחרהא יםחודשב מתייומס ותנהתמת ל אףע יתחסי

ןודע היינהב נףע ותליעפ לע תולהמגב זאת, עם ן,תהתמ ותירהד ירימח יתילע קצב וריהד וקבש • 

 ות.יותעמשמ

קרתנסה הפובתק יותעמשמ ןפובא הרדי ,-CDS ה חוומרב יויטב יידל השבא יפכ ן,ויכהס יתיפרמ • 

 חמה.להמ ה טרםפולתק סיחוד באמ ההוגב ןייעד הי רמתאם כ

 יא חתתפהו יםוקוהש ובייצב מקדתמת תייטרנוהמ דהעווה ותינימד ה,ימחלה המשך ערק לע

 ותנסהתכל אםהתע ביקבי יתיבהר יואות. תילכלהכ ותליעפה ביכותמ םיירמח ותיביצ לצד ות,ודאוה

 ית.ליסקפהתויניהמדו יתללכהכ ותליעפה ים,ינסניפה יםוקוות בשיבציה המשך ה,עדיל יהפלצניהא
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 ימא ית,ריטנומההעדוה וםפרסל התאם)ב יהחזווה לועבפ-יתנתהש היפלצניהא ימדד יםתרש ןללה

 (:2025 יעד מא 2023

17. 

 סיםנכה וקל שנהו מתיפלעהואהתש ורעישןיוב יתיבהר ערי בשונין השיה בלאה מימלהןיי אן כיינצ

 וערכנ יהםפלעהאוהתש יורעש ידתירבתויחקש תהלתגה יתיבהר ירועיש ידתיר עתב ים.יבנהמ

 ןהיפלע ותואהתש יבתסב יכ מצאנ יתיברהיורעיש יתילעתעב גם וליוא יםיבנמ יםנכסב ותעסקא

 בהק.וי מוניא שללהותרנ יםיבנמ יםנכסות באעסק ותלנהמת

 ותאעסק הרא) יבנן מ"לנד ינכסבןוויההירועיה בשיילעל יתממש יהיקצנדיאןיע, אובהק עדולמ ןונכ

 ינוניהב וחובטאיהבלהלולע ית,להרא יתיבהר יקרעוב ותייבהר אתלעה,ולםאן(,ללה ורטפכמהואתש

 יב.נמן"לנד ינכס לע דרשנההואהתש ורעייה בשילעל

 ייםיבורמטנ יםוחוה בטיתיה יתלהרא יתיברה ים בהםימב,ניםורך השאלוני ממצאפלעין כיינצ ודע

 הואהתש יורעש ןיב להתקב אשר ערפה ים(וזאח 2-4 לש חוובט תיוביח תילרא יתיבר וניידה)

 לגד יתיבהר תידיר עתב.3.5%-2.5% לעדעמ ים,יותיכא יםנכס,ב יתלהרא יתיבהר ןיוב יםהנדרש

 אשר יתחסיתועטוהמ יבנהמ ן"לנדה ותאעסק ה.ז ערפ מצטמצם יתביהר יתילעתעבוליוא ערפה

 ית(.לאהר יתיבהר לעמ%2-)כ וברהמד ערפלסיחבהנמסקה ותמאשש הנוחרהא הנהש לךהבמ וערכנ

 תויתלח ממש"אג ותואבתש יכרתנ היילע חלה ותנוחרהא ייםנתלך השמהב

 17 (.םניש 10 שראלי "חג)א 12/2024-ן לנכו 4.51% לשיעור עד
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 (לאישר נקב ת ע"ייביי הרשינו לךן נערכו במהובשר ברא קאות)עס אהתשו ת שיעורקביעל סקר עסקות 

 ןיעיודל מחבת"זהי באטיסוגל נכס ישתרכ– יםיבנמ

 נכס ישתרכ סקתעב רההתקש יכ "מעב חדשהה יטהר ןקר יםיבנמ חברת מהספר 18.12 2024. יךבתאר

 2,400) "רמ 3,400 טחבש הנמב וילעו נםוד 5.2-כלש מגרש חבשט ין,עיודמלחב יהיתעשה ורבאז יבנמ

 נמכר נכסה נה.בהמ גג לע יתאלטווווטפ רכתעומ יויבג ור,ירק ה,יומצוטא ותערכמללוכ כסנה "ק(.בק

 ותירשכ הוזבח רוכהמ עם וכשתהר ההתקשר המכר, הסכםב ותהתקשרל ליבמקב ₪. ןוילימ 50 ורתתמ

 לש בסך יםינתשתוירשכ ידמ ורתתמ ה,הארכ יםנש5-ל יהפצוא עם יםנש 10 לש פהולתק וחוט וךאר

 פתולתק חסיביופהצ יתנהש NOI-ה .5% לש ורעיבש ולעי "שדמ היצפוהא פתובתק ₪. מ' 3.15

❖

• 

6.85%-  כ לה שואמשקף תשה מ' ₪ 3.25-ערך בכוה, מברהח חוויג בדוצות, כמירהשכ

 ץהאר זים במרכיחרסים מממרכז %50 ישתרכ–הורנמויטיי סג'

-בהחברה ותיוזכמ 50% ירתלמכ יבימח סכםהב ותהתקשר ותודאהרסמפ 2024 דצמבר ודשח לךמהב

 וכבכ G צמרת(, קפאר) מרתצ G "א(,ת וך,בר ל)תויקדמ G–יטיסיג' רתחב לש יםיחרמס יםמרכז 4

 יםעמגהמהלועה אהוהתש ורעיש ₪. מ' 487 וניהייטסיג' 'חב וחוידי"פעהורהתמ סך ן.ויסב G-ו ןופהצ

 ות.חרהתלעהנוהממ ורישלאהפופה כקעסהתלמהש רה.ולתמ חסיב 5.75%-משקף כ זה לבבש

 פרח מקע ותיתעש קפארה ביתעש הנת מבישרכ – יבנן מ"לנדןשמ

 ארקפב יבנמ כסנ ישתרכ הסכם לעהחתמ יכ "מעב יבנמן"לנד ןשמ 'חב הפרסמ 14.11 2024. יךבתאר

 36.65 ורתתמ כרנמ נכסה "ר.מ 2,800 חבשט נהמב וילעו נםוד3-כלש רשמג חבשט פרח מקע ותיתעש

 פתוסבת ותפוסנ יםנש5לשהפולתק ושכרמ נכסה ים,וחוהמד ותירשכהינונתל התאםב ₪. ןוילימ

 סהנהכ מתייק סףונב₪. ןוילימ 2.2 לש בסך איה ותירהשכ ימדמ יתנתהש הנסהכהה.הארכלתויופצא

 הנ)מב יצגיהמ NOI-ל חסיבהעסקבהורהתמ ה.נהמב גגב פקוהמ ילארוסלחשמ ןיגב₪ מ' 0.1-כלש

 .%6.25-כ לה שואור תשעיש פתמשק ית(לארות סערכמ

 והוח תקתפה שבית אריה בקריתעש הנת מבישרכ – יבנן מ"לנדןשמ

 יתבקר יבנמ נכס ישתרכ הסכם לעהתמחיכ "מעב יבנמן"לנד ןשמ חברת הפרסמ 16.9 2024. יךבתאר

 "רמ 4,000 וכםת)מ "רמ 8,000 חבשט הנמב וילעו נםוד4-כלש מגרש טחבש הוותק חפתשב היאר

 פהולתק ושכרמסנכה ים,וחוהמד ותירהשכ ינונתל התאםב ₪. ןוילימ 60 ורתתמ רנמכ נכסה מרתף(.

 3.9 לש בסך יאהתוירהשכ ימדמ יתנתהש הנסהכה ה.הארכל ותיופצא פתוסבת ותפוסנ יםנש8לש

 פתו)בתק יצגיהמ NOIל חסיבהעסקבהורהתמ ן.מכ חרלא ₪ ןוילימ4-ותונוהראש יםינתבש ₪ ןוילימ

 .%6.6-כ לה שואשור תעיש פתמשק ות(ירהשכ

• 

• 

• 

 ורה.מלת חסיב
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 חאיתרש ותלעי במחרמס במרכז ותיוהזכת מימחצ תישרכ– "מעות בחזקהלורסד

 ותיוזכמה יתחצמ ישתרכ הסכם לעהחתמ י"מ כעבתוחזקהלורסד חברת הפרסמ 02.09 2024. יךבתאר

יוושתפהמשק הורלתמ אםהתב "מ,עב ותינקימרכז יםצינר חברתמ ותלעמרנטס יםצ-ןוינק יקטופרב

 חרסמיושימלש משיםהמש "רמ 11,500-כ ללוכ קטיופרה (.50%-כלשהיש)רכ ₪ מ' 242-כ לש אלמ נכס 

 לאשר בסך ש ם(ייפהכס ות"חולד פתורהמצ ןיעמקרק מתון בשיוג )המצצייהמ NOI-ל התאםב נים.וש

 .%7-כ לה שואור תשעיש פתמשק יצגיהמ NOIל חסיה בעסקב לתלוהכ רהותמה מ' ₪, 17-כ

 ןוהארמ למגד –הפיבח חרומס יםשרדל מגדת במולעהב תויום מזכיפוסנ 25% ישתרכ – יםיבנמ

 25% יםפוסנ שתיברכ ההתקשר יכ "מעב הדשהח יטהר ןקר יםבינמ חברת הפרסמ 14.07.2024 יךבתאר

 עקרק ונםד 3.5 טחבש הממכר ון.הארמ לדגמ-הפיבח חרומס יםשרדמ לבמגד ותלעהב תויומזכ

 יליעחבשט –הינחיפמרת ותומק6לעמ ותמוק 18 ללוהכ יונב חרומס םימשרד למגד יומצ וומתחוב

 + ן ₪וילימ 51.875 לה בסך שניה קהעסה בורהתמ יה.נח ותוממק 410-+ כ "רמ 16,000-ל כה שלהשכר

 NOI-ה רהחבה חווידל תאםבה ₪. ןוילימ 54.375 "כסהוב וכרלש התאמה ותודעב ןיבג ₪ ןוילימ 2.5

 לשהאותש ורעימשקף ש ות(יוהזכמ 1/4 ורעב ור)כאמ ₪ ןוילימ 3.55-בכ ךערומ ממכרהמיופהצ ינתהש

 ₪א' 300-כלש פתוסנ סהנהכלתיזכא החברההיתה וסףנב₪. מ' 51.875 בסך הורלתמ חסיב 6.85%-כ

 .ההתאמה ותודעבןיבג נהבש

 ם:כוסי

 יםטחהש לודבג ,נכסבהוספהת ורעיבש ותרבלןונדהסנכהינייפבמא שבתחהוב ל,יעל וצגלמ התאםב

 יווש יבתחש את ססלב יורא יכהעבד ונא ה,ילהרצ לשהוקעסהת במרכז נכסה וםיקובמ יםושכרהמ

 לשןוויה ורעישיפל ים,יניהב פתובתק ותירשכ ימדמ ותנסהכהלשיכחונה ערךה אתויונהב הנהמב

 .הפנויים חיםלשט 7.0% לשחים המושכרים ולשט 6.5%

• 

• 
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 יהחנסוקה ותע ורים, מסחר,למג וויש נינתו .13

 מים.ודם קיעדוים ממנונתןוו בחשבנבאה יכךפל יםינעדכ יםנונתואנמצ לא – לקרקע וויש נינתו . 13.1

 נכסלהרב ותיכמבס יומצה רב יקףהלעבסנכב חה(,ווד טרם העסק)ה ו,נבמשרד יוהמצ עידמי"פע •

 למ"ר 6,000₪ יפלענקב נכסבעמוצה קטיופרלוותהבמ הומהד חדשה קטיופרהיוושיכ וכםס וםנישה

 .מגורים למ"ר 17,000₪-ל כי שוווש תעסוקה

 יתנוכתפ"ע תעסוקהו חרמסל ודעייב 702 רשגלמ 33/2023 מס' מכרז ותוצאו תורסמפ 24.1.2024 וםיב

 ללו)כ ₪.118,450,000-כ לש ךס הורהתמ .(216 הקלח 6422 וש)ג "רמ 6,631 לש חבשט ב',1985ק//מהר

 יטחוש "רמ 19,884 ייקרעחשט לן:להכד הינהב ותיוזכ יתנוכהת ותוראלה התאםב וח(.תיפ ותוצאה

 וויש ,למגרש ונכערשחויתנמ לבד.בעהקרק תומבקוותריחרמס יטחש.55% יתתכס "ר,מ 5,965 ותירש

 .₪18/מ"ר 5,400-ל כות שלובבג וניהלקבשמת לתעסוקה נהבומ"ר מ

 "רמיוושןיתנ,יהלבהרצ יסיללאב דהע ח'רב 6951/47 ח"ובג נכסלןחאסר ומרעלש עתמכר הומבש

 .19.4.2023 עובעד קולמןונכ,ווטבר "רלמ6,072₪ לות שלובגב לתעסוקה הנומב

 יהנהב ותיוזכ לכ את המכר "מעב ותחזקא ירמשחבטמ חב' ,2023 וארנימטננטריבא יםומפרסל התאםב

-כלוללכ ידעת יקטופרה ן.וינוי וצתלקב ה,ילבהרצ 3-5 יםפונהמ ח'בר םוקמ אשר קטיופרב יםורמגל

חבשט יח"ד 92-כ ור,יבהצ ושימלש חשט ,חרמס יטחש "רמ 1,600-כ וקה,עסתיטחש "רמ 23,000

 נהומב "רמיווש אתמבט העסקהו,ננתהבלה.ינחיפמרת "רמ 8,000-וכ ידהיחל מ"ר 50 לש ממוצע 

 .יקטופרב יהנב ותיולע יבגם רכ לתלוה כלמוורה ששהתמהתבסס ש, ב"ר₪/מ 19,000-ל כש למגורים

 "רמ 5,288 לשחטבש ,1082ל/"תמ פ"ע 200 שלמגר 147/2021 מכרז ותצאות וורסמפ 28.12.2022 וםיב

122 ותלקח 6422 וש)ג  ןניה חויתפה ותוצאוה 916,215,012₪ לש בסך נהיה הוכהז עהההצ (.117, 

 ן:לקמכד נםיה 200 מגרשב וקוילש הינהב יחשט "כסה ית,נוכהת ותוראלה התאםב ₪.206,015,024

 חבשט ותנקט תוידיחוייה וריהד ותידיח "כהמס 20%-כ,733-"דיח "כסה)תללדפ"רמ 74,755-ריםומג

 200 במגרש ית,נוכהת ותוראלה התאםב ן,כוכמ "ר.מ 1,170-חרמס ל(.לוכ טחש "רמ 30-80 ןיבלש

 ןובחשב יאהמב ש,למגר וניד לע ערךנח שויתנמ "ר.מ 2,640 לש ור בסךיבציחית שטינלב הלמט ימתיק

 לש ותלובגב וניהלקבשמת למגורים לתלדפ המבונ מ"ר וויש ור,יבצ הנמב תיינב ןיבג ותיולעל תהפחה

• 

• 

• 

• 

20.  /מ"ר₪ 15,500-ל כות שלוגבו בניהלמתקבש חרלמס נהבור מווי מ"שו ₪19/מ"ר 15,000-כ

 .3'ויקואםמקדב,שגרהמ שטחמ 20%-כ ו לפישבחו מסחרי השטח . 18
 .ריבוצ נילמב /מ"ר₪ 10,000-כ של ניהב ותעלו סחרלמ /מ"ר₪ 15,500-כ 19
 .ורציב ימבנר ל/מ"₪ 10,000-כ של הניב ותעלוםוריגלמ פלדלת /מ"ר₪ 15,000-כ 20
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תינכות פ"ע 504-0508408-  גרשק ממלחל 100 מס' ת מכרזוצאות וורסמפ 214/2022 וםיב 02.11.2022 • 

 ית,המשכ וברח לצד ן,ונדה חםלמת יתערבמ יתנופצחויתפהילהרצ הוקסעהת ורבאז "ורקסק ית"ב

לש בסך נהיההוכהז העההצ (.109-ו 99,94 ותלקח 100,018,018 ₪ ושג) "רמ 6420  לשחבשט 1,680

הינבהיטחש "כהס ית,נוכהת ותוראלה תאםבה ₪. 367,000,000 -  כ לש מגרשל ללוכ יווש פתומשק

"רמ 21- 29,428  4,700-חרמס ר,"מ

 לבש יםד"ממ ונביי לא יכ נחוה ל,לוכחשט "רמ

6,870 - םיורגמ "רמ קהועסתם:ניה ותלמבש  , מגרשב קווילש 100

30-60  ןיבלשחבשט ותנטק ותידיח וייה "דיח)ייקרע

סךב וריבציטחש יתינלב הלמט מתייק 100  שגרבמ ית,נוכהת תווראלה םהתאב ן,כוכמ ורב(.עמיוניב

5% - כלש ורעיבש החתפהןובבחש יאהמב ת,ולמבש גרשלמ וניד לע ערךנשחויתנמ "ר.מ  לש 2,463

 ןיבג ותיולע תתחפהו במכרז( הוכלז יכתיש רשמגה תרתיונותברש יוהמצ עידלמ אםהת)ב עושמ יבלמרכ

יווש ,  "ר/מ17,400₪-כ למגורים ייקרעהנומב "רמיווש קמן:לכד יווהש למתקב וריבצהנמב יתינב

 "ר./מ6,000₪-כ לתעסוקה ווטה ברנובמ "רי מוושו "ר/מ16,500₪-כ חרלמס ייקרע הנו"ר מבמ

נהומב "רמיוושןיתנ ה,ילבהרצ יםפונהמ ח'בר ח"ובג נכסלןלג יתוראלש עתמכר הומבש 6592/39,41,42 • 

לש ותלובגב וקהולתעס "רמל 15,700₪ לש ותלובגב חרלמס "רמל ₪  , לש ותלובגב למגורים 14,300

עובק עדולמןונכ,"רמל₪ 12.5.2021 5,200 . 

ן:נדל" ריסק .13.2 

יטחלש יםקשומב ותירשכ ידמיכ להוע תנלש ןוראש ןוילחצ "מנת ח"וד פ"ע 2024 -" Natam"חו"ד

 מתבר יםמשרד

• 
22class A יחלשטויתטנדרסט גמר מתבר ₪/מ"ר 102-כ נםיהחויתפהילהרצ ורבאז 
23class B "ר.₪/מ 79 - ם כניה  מתים ברמשרד

יםוקשמב ותירשכ ידמ יכהלוע 2024 תנלש ןוראש ןוילחצ "מנת ח"וד פ"ע -" Natam"חו"ד

 מתבר יםבמשרד הינח תוומלמק

• 

יהחנ /מקום₪ 662 - כ נםיה חותיפ הילהרצ ורבאז 21class A 

חניה. ₪/מקום 660 - נם כיה 22 class B מתים ברובמשרד 

יחלשט יםוקשמב ותירשכ ידמ יכהלוע נתלש ןוראש ןוילחצ 2023 -CRBE חו"ד

 נם כיה יהלית בהרצנדרטטמר סת גים ברממשרד

CRBE ח"וד פ"ע • 

ר.מ"₪/ 90 -

 של ונט טוברו יחס 2140%
מ"ר 10,000-קרקע תומק עלמ ונהמב שטח ם:יהבא םטירטנדסבתו פחוא ותנאחרונים הש 22 15 - ב נום שנבדישרמייניבנ -Class A 

 שראתצועימק יהולנ'חב ,םייריבוצהםטחישב מיניפ של גמר וההגב מהר,ותמעלי 'סומ מרכזי רויאו גיזומ של ותאמל ותכמער ,להומע
 .יןיהבנ את תמתחזק

של קעהקר עלמ וינבחי שטעלבםניבמ 5,000 .םייריבוצים השטחבמייפנ מרגשל רהסבי/בהטו ברמה םייצומ,להמעןרמ" -Class B 23 

 גומס םנייניב שרמא תריו וכהנמ הרמבםנימב םנהי זו הברמ םניהמב class A .יקרה תבה פחוטינאלטר םפשיחמרים היילדםמייתאהמ
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המיסים. 13.3 מרשות עסקאות

 :פיתוח יהלת הרצאזה"ב בנוים יםמשרד חילשט ת מכרעסקאו

כתובתתאריך עסקה

שטח 

ברוטו 

במ"ר

קומה / 

קומות

מקומות 

חניה
תמורה

שווי למ"ר 
במעוגל )*(

25,100 11,900,000₪ 3784/916₪המנופים 26.5.20248

20,400 46,250,000₪ 1,9364/845₪החושלים 18.1.20248

29,800 15,795,000₪ 4852/99₪המנופים 9.7.20238

36,700 7,489,170₪ 1963/62₪החושלים 21.6.20235

19,800 4,388,000₪ 2141/51₪החושלים 30.5.20235

28,400 3,753,200₪ 1273/61₪החושלים 13.4.20235

30,900 2,100,000₪ 681/50₪הסדנאות 14.2.20234

27,000 ₪ממוצע במעוגל

)*( לאחר הפחתת 150,000 ₪ למקום חניה.

 י(:ים יוקרתורגיקט מרו)פ 7200/5 חו"בג סלהי יהליקט הרצרוורים בפגת מרוילד חמס שב קאותעס

תאריך 

עסקה

מס' 

חדרים

קומה/ 

קומות

שטח 

במ"ר
מס' חניותתמורה

שווי למ"ר 
במעוגל )*(

18.6.202449/1898₪ 5,200,0002₪ 50,400

14.3.2024412/1889₪ 5,000,0002₪ 53,258

21.8.202355/18108₪ 5,900,0002₪ 52,222

3.7.2023412/1998₪ 5,700,0002₪ 55,510

27.3.202333/1978₪ 3,950,0002₪ 47,308

13.2.2023310/1877₪ 5,000,0002₪ 61,558

9.2.202335/1877₪ 3,975,0002₪ 48,247

2.2.2023414/1899₪ 6,000,0002₪ 57,980

25.12.20224.55/10118₪ 5,500,0002₪ 44,407

19.12.202249/1298₪ 5,200,0002₪ 50,408

13.12.2022413/1898₪ 5,600,0002₪ 54,490

1.12.2022517/18123₪ 7,450,0002₪ 58,455

53,000 97₪ממוצע במעוגל

)*( הובא בחשבון שווי מקום חניה של כ- 130,000 ₪.

916065 

30 



 

         
   

    

                

        

     

     

    

     

   

         

   

         

    

         

   

              

  

                  

   

            

   

            

  

            

  

           

   

 

 

 

 

 ס:הנכ בתחר בסבימס חילשט םנינתו . 13.4

 יקףהב פתעטמ מתבר חרמס יטחש יםשכרומ יה,לרצבה 5-7 יםלחושהח'בר הוקעסות חרמס ןיינבב •

 .למ"ר ₪/164-ל כש ים בסךעוצת ממוירכי שמי דפל,"רמ 1,650-ל כש

-כלש יקףבה חרמס יחשט 2022 נתלש ןוכנ יםושכרמןאב אבא ותשדרב חרמסו ותנאולמ קטיופרב

 ר."מ ₪/ 165-ל כים שעממוצ תוירי שכמורת דתמ "רמ 900

 450 יםושכרמחויתפהילשבהרצ ואנדלילא ח'בר וקםהממ יתחרמס תיחז ללוהכ ותנאולמהנבמב

 ר.מ"/₪ 186-כלש עיםוצת ממוירי שכים, בדמרוכמס' של חרמס יטח"ר שמ

• 

• 

 ס:הנכ יבת( בסבםשיחדתיקים ו)ו שרדיםי מחשטל שיםי דמ"ש מבוקנתונ . 13.5

 וךמת 1הומקב "ר,מ 200 לשחשט ההשכרלעוצמ,10 ותנאהסד ח'בר ",וראמצ ית"ב יםמשרד ןיינבב •

 ר.גמ מת₪/מ"ר בר 90 ורת, תמ4

וךמת הומקב "ר,מ 310 4 לש חשט ההשכרל עוצמ ,10 ותנאהסד ח'בר ",וראמצ ית"ב יםמשרד ןיינבב • 

 והה.גמר גב מת₪/מ"ר בר ורת, תמ4 90

וךמת הומקב "ר,מ 340 2 לש חשט ההשכרל עוצמ ,10 ותנאהסד ח'בר ",וראמצ ית"ב יםמשרד ןיינבב • 

 והה.גמר גב מת₪/מ"ר בר ורת, תמ4 85

,11 וךמת 4 הומבק "רמ - 540 ןייאקרשט לבמגד 11 B, כ לש חשט רהלהשכ עוצמ , יםפונהמ ח'בר • 

 והה.מר גבברמת ג ₪/מ"ר 115 ורתתמ

,11 וךמת 3 הומבק "רמ - 411 ןייאקרשט לבמגד 11 A, כ לש חשט רהלהשכ עמוצ , יםפונהמ ח'בר • 

 פת.טת מע₪/מ"ר ברמ 90 ורתתמ

3 

1 

5 

3 

 הומבק "רמ 200-כלשחשט הלהשכר עמוצ ה,ילהרצב 5-7 יםלחושהח'בר חדש יםמשרד ןיינבב

 פת.ברמת מעט ₪/מ"ר 110 ורת, תמ5וךמת

 הומבק "רמ 256-כלשחשט הלהשכר עמוצ ה,ילהרצב 5-7 יםלחושהח'בר חדש יםמשרד ןיינבב

 והה.גמר גב ברמת ₪/מ"ר 125 ורת, תמ5וךמת

 הומבק "רמ 250-כלשחשט הלהשכר עמוצ ה,ילהרצב 5-7 יםלחושהח'בר חדש יםמשרד ןיינבב

 פת.ברמת מעט ₪/מ"ר 140 ורת, תמ5וךמת

 הומבק "רמ 1,000 לש טחש רהלהשכ עצומ ,3-11 נקרש יהח' ארבר ",ים גב "מרכז יםמשרד ןיינבב

 ר.מת גמבר ₪/מ"ר 85 ורת, תמ 4וךמת

• 

• 

• 

• 

916065 

31 



 

         
   

   

 

  

  

  

 

   

  

.13.6 

.13.7 

2440 

שימוש

שווי מ"ר מבונה 

עיקרי/שיווק 

שנקבע )ללא מע"מ(

שווי מ"ר בנוי ברוטו 

/ שיווק שנקבע 

)ללא מע"מ(

שווי בגישת ההשוואה

52,000 ₪שווי מ"ר בנוי 

46,800 ₪שווי מ"ר בנוי בהתאמה ליח"ד קטנות ללא חניה

39,700 ₪בניכוי מע"מ 18%

33,600 ₪בניכוי יזמות 18%

15,500 ₪-עלויות בניה למ"ר

18,100 ₪שווי מ"ר מבונה

95 ₪דמ"ש למ"ר

6.50%שיעור היוון

17,500 ₪שווי מ"ר בנוי למשרדים חדשים

14,800 ₪בניכוי יזמות 18%

9,000 ₪-עלויות בניה למ"ר מעטפת

5,800 ₪שווי מ"ר מבונה

170 ₪דמ"ש למ"ר

6.50%שיעור היוון

31,400 ₪שווי מ"ר בנוי

26,600 ₪בניכוי יזמות 18%

9,000 ₪-עלויות בניה למ"ר מעטפת

17,600 ₪שווי מ"ר מבונה

31,400 16,500₪ ₪מסחר

בהתאם לעסקאות 

ההשוואה שווי מ"ר ברוטו 

למסחר הינו בגבולות 

.₪ 15,500- ₪ 16,500

שווי ע"ב גישת החילוץ המתבססת על שווי מ"ר בנוי/ דמי 

שכירות למ"ר

39,700 17,000₪ ₪מגורים

בהתאם לעסקאות 

ההשוואה שווי מ"ר מבונה 

למגורים הינו בגבולות 

.₪ 15,000- ₪ 19,000

17,500 6,000₪ ₪משרדים

בהתאם לעסקאות 

ההשוואה שווי מ"ר מבונה 

למשרדים הינו בגבולות 

₪ 6,000 - ₪ 6,900

0.5 – 

 ס:הנכ יבתתעסוקה בסב ניה במבניח ומותמק

 וויש רכיח ענים וניתוסיכום סקר נתו

 לתאר שהמ יתנח תכות מכויליאוטנצפההינהב ותיון זכדומלא חסיים בירמחה סקרל התאםב

 :ןללהה כדנו"ר מבי מווש ןוחשבובא בה הר/ הילהרצ

 מרתף מתוחר בקמקדם מס

916065 

32 



 

         
   

   

     

 

 

       

 

 

 

השומה.14 תחשיב

-חההשב לטילה יב מצב קודםחשצורך תל

 ן:ללהה כדוואהשת היששב בגווי חוהש

 יםקיי הנה הבנוהמב וויש. 14.1

מהות
שטח לשיווק 

במ"ר
סה"כ במעוגלשווי מ"ר בנוי

15,400,000 25,000₪ 614₪מסחר

56,700,000 11,000₪ 5,158₪משרדים

1,600,000 4,000₪ 394₪אחסנה

17,600,000 130,000₪ 135₪חניות

91,300,000 ₪סה"כ

100,000- ₪הפחתה להוצאות רישוי בגין הסדרת השטחים בקומת הגלריה 

₪ 91,200,000 סה"כ שווי הנכס הבנוי, במעוגל

הבניה לחלקה- 2440מתוכנית הר/זכויות המיוחס :93החלק

שימוש
שטח לשיווק/ 

עיקרי )מ"ר(

שווי מ"ר 

מבונה
סה"כ שווימקדם

9,471,000 16,5000.50₪ 1,148₪מסחר- קומת מרתף

18,942,000 16,5001.00₪ 1,148₪מסחר- קומת קרקע

115,805,000 6,0001.00₪ 19,301₪תעסוקה- קומות עליונות

43,563,000 17,0001.00₪ 2,563₪מגורים - שטחים עיקריים 

187,781,000 ₪סה"כ

178,391,950 ₪סה"כ שווי מצב חדש בהתאמה למורכבות מקדם 0.95

44,400,000 ₪-סה"כ הפחתות )הקמת מבנה ציבורי ואומדן היטל השבחה(

133,990,000 ₪סה"כ שווי מצב חדש בניכוי היטל השבחה ותועלות ציבוריות
0.75דחייה עד לאישור תוכנית )5 שנים, 6%( )*(

0.9מרכיב מושע - הפרויקט המתוכנן עם חלקה 111  

90,100,000 ₪סה"כ שווי הפרויקט
18,500,000 ₪הכנסות בתקופת ביניים )**(

108,600,000 ₪סה"כ שווי הנכס במעוגל

)**( כולל הפחתה להוצאות רישוי בגין הסדרת השטח בקומת הגלריה והפחתה בגין ירידה בהכנסות בסמוך למועד ביצוע הפרויקט.

)*( ניתנה דחייה של 5 שנים בשיעור היוון של 6% עד לאישור תוכנית מפורטת למגרש 314 ביחד עם חלקה 111 הצמודה מדרום. 

שיעור ההיוון נקבע ע"פ קו מנחה טו: בחירת "שיעור היוון כולל" בתחשיבי שומה.

 וויהש יבחשת. 14.2
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 וםשומה וסיכ .15

 ןונכ ןונדה נכסבמ"ע( ב1961ים )נכס מאגאנטרי' אחב לות שלעהב ותיוזכ יוון שומדאליעל ורמהא ורלא

 יפכס וחוין דתקו בתוען, כמשמונדה נכסת בויוהזכ ל" שןוגההיוו"הש תקף אהמש ,.31 12.2024 וםיל

 .₪ 108,600 000, ותלוום שבגב, בסכ40 יומאלנית בונאוחשב ןתקו 13 יומלאניב

 :תוערה

 .מע"מ ללכו אינו השווי-

 תחבו ולחפויה לצ אל סהנכ מושמי תבע כי ובהר,י ס.הנכ על לוככל שיחו סוי,מי כיביר ללכו אינו רךועמהשווי ה-

.  242440/הר תתכני אישורה של טרם תתכניו גיןב

 חה.השב היטל תשלום תחוב לותח 2023 ברמדצ בחודש אושרה אשר 2440/הר תתכני גיןב

 עיןקקרמתלשכ לש יםעימקצולים ה"פ הכלת(, עעיקצומ קהתיאקעין )קרמאי המשתקנותפע" עהבוצ רכההעה-

 עין.קקרמה אימש תעצמו ת שלאימש קינהתשל הועדה ל 17.1'סמ קןת תאואם להורתובה 1996 ראלביש

 ליה לכלך עמתסלה ןאיו טימשפ ץעוליי תחליף הווהמ אאין הי בד.בל תהטרמול זמינהמ בורהוכנה ע זו מהשו-

 איאחר אא יהמה לך השומין ועורמזאינו ה אשר אשלישי שהו צד כל על סראנ מהבשו מושת. השיאחר טרהמ

 מור.אכ לשהיכתמכותסלה

 ותפימק ןיעקרקת מוומות שנוחרהא יםנש שולו בשערכנןונדה נכסו, בננויעל עברוע שהידלמ התאםב-

 לן:הלכד 17.1 ןתק י"פע

משרדאומדן שווימועד קובע

משרדנו102,600,000 31.12.2023₪

משרדנו100,400,000 31.12.2022₪

ברק פרידמן90,000,000 31.12.2021₪

 ון.נדה נכסביישן איינעילןיי אוכ תיעוהמקצ יעתיידוינתהב יטבמיפלהעשתנוה זומשש ירמצה יננה-

 טל השבחהבהי

 24 .1900/והר /מ2000/הר ותניוכמת שבחהלה שרקב ריעמכ אימש טתחלבלה התקה
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 ותלובגב דיםלמשר הנו"ר מבי מווי בשוניה משאכתוצ סנכהיווי בשונית השא תארהמ ותגישח רויתנןללה

רגישות.16  ניתוח

:10%-5% 

₪ 6,600₪ 6,300₪ 6,000₪ 5,700₪ 5,400

₪ 112,000,000₪ 110,300,000₪ 108,600,000₪ 106,900,000₪ 105,200,000

שינוי בשווי מ"ר מבונה למשרדים 

916065 

35 


	2024 תנשל יתפוקת ח"וד

