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 9201  יוניב 03 דו"ח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד ליום

 30ביום  הלתקופה שהסתיימ דירקטוריון החברה מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה

  .מועד פרסום דוח זהלועד "( תקופת הדו"ח)להלן: " 2019 ביוני

, במתכונת מצומצמת 1970 –תקופתיים ומיידיים (, התש"ל  הדוח נערך בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות

מובהר כי ככלל התיאור הנכלל בדוח זה כולל רק מידע אשר לדעת החברה של העניינים בהם הוא עוסק, 

 2018גם הדוח התקופתי של החברה לשנת מצוי מי שמעיין בו מהווה מידע מהותי והוא נערך בהנחה כי בפני 

 ."(הדוח התקופתי)להלן: " .( 2019-01-024343) אסמכתא מס':  2019במרץ  20שפורסם ביום 

 

 

 נתונים עיקריים מתוך פרק תיאור עסקי התאגיד .1

החברה עוסקת, בעצמה ובאמצעות חברות בנות וחברות מוחזקות וכן באמצעות  בתחום הנדל"ן המניב,

 5, ראה סעיף  אנגליהוב שותפויות עם אחרים, בתחום הנדל"ן המניב בארץ ובחו"ל )כיום בגרמניה

( הכולל קניונים ומרכזי מסחר, מבני משרדים ותעסוקה,  מבני תעשייה, קרקעות ועוד, המיועדים בהמשך

 בעיקר להשכרה. כחלק מפעילות זו, מספקת החברה גם שירותי ניהול לחלק מנכסיה. 

  הכולל מגורים( , מסחר וערוב שימושיםעלת ביזמות נדל"ן )משרדיםפו החברה, בתחום יזמות הנדל"ן

אלו לרוכשים  הפרויקטים ומכירת שטחיםבדרך של רכישת קרקעות, השבחתן, פיתוחן, הקמת בארץ 

הקבלניות לצורך ביצוע העבודות )בדרך כלל קבלני מפתח( החברה מתקשרת עם חברות קבלניות  .שונים

 .באותם פרויקטים

ה מושקעת החברה בחברת סיטיפס בע"מ מעת לעת משקיעה החברה בתחומים נוספים. נכון למועד דוח ז

 ק א' לדוח התקופתי(.בפר 3.13.3.8עיף העוסקת בתחום התחבורה )הסעה המונית( )ראה ס

  המצב הכספי .2

     

  הסביבה העסקית .א

, חשופה החברה לשינויים ובתחום יזמות הנדל"ן כחברה העוסקת בתחום הנכסים המניבים בישראל

בשוקי ההון בארץ ובעולם ובעיקר  וכן לשינויים במצב במצב המשק בכלל וענף הנדל"ן בפרט
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משינויים מהותיים בשיעורי הריבית ארוכת הטווח ובמרווחי הריבית המשפיעים על עלות גיוס 

מקורות החוב ארוכי הטווח של החברה וכן על עלות שיעורי ההיוון המשוקללים לפיהם משוערכים 

 נכסיה.

   בנכסיה גבוהה וזאת על רקע מצב כלכלי טוב במדינה זו.  יציבה והתפוסה פעילות החברהבגרמניה 

, תהליך זה  BREXIT -באנגליה בה התחילה פעילות החברה לאחר תאריך המאזן מתרחש תהליך ה

 עסקיים ויחד עם זאת גםהסיכונים הלמצבי אי וודאות בסביבה העסקית, דבר המביא להגברת גורם 

 לנצל בהשקעותיה במדינה זו . שאותן מקווה החברה  להזדמנויות עסקיות

ואחוז  בנייתםומצב נכסיה המניבים, לרבות טיב  כי איתנותה הפיננסית החברה מעריכה כבעבר

תפוסתם, הם אלו שאפשרו ויאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם קשיים כלכליים כאלה ואחרים 

 )ככול שאלו ישפיעו על פעילותה של החברה(. 

 

  נכסים שוטפים .ב

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 826,986אלפי ש"ח לעומת  852,314 -סים השוטפים הסתכם בסעיף הנכ

אלפי ש"ח לעומת  577,685 -. סעיף המזומנים ביחד עם סעיף השקעות לזמן קצר הסתכם ב2018

של  10הרחיבה החברה את אג"ח סדרה  בתקופת הדוח.  2018בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 423,583

 תוצאה מכך גדלו היתרות הנזילות העומדות לרשותה.החברה , ראה בהמשך, וכ

 31 –אלפי ש"ח ב  71,890אלפי ש"ח לעומת  81,390סעיף חייבים ויתרות חובה הסתכם בסך של 

 LYFEפרויקט שטחים באלפי ש"ח בגין הכנסה לקבל ממכירת  9,440סעיף זה כולל   . 2018בדצמבר 

ששולם התשלום השני )לאחר אלפי ש"ח  44,903ל הדוח סך שסעיף זה נכון לתאריך . כמו כן כולל 

אמור להתקבל בסוף חוב בגין מכירת מניות אשלון מלונאות בע"מ אשר (   2018אוקטובר בחודש 

 . שנה זו

אלפי ש"ח לעומת  184,439סעיף מלאי משרדים ומקרקעין בהליכי בניה למכירה הסתכם בסך של 

בבני ברק )ראה סעיף  LYFEזה הינו בגין פרויקט , סעיף 2018בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 169,076

 בפרק א' לדוח התקופתי(.   4.15

)מחיר דל"ן נאלפי ש"ח שהינם שווי ה 8,800 שלהסתכם בסך  דל"ן להשקעה המיועד למימושסעיף נ

מיליון ש"ח  3-נכון לתאריך המאזן התקבל סך של כ).  שדרותבישוב  תעשיהשל מבנה המכירה( 

ש"ח שהינם לפי א 162,437 ,  לעומת  (2019 חר תאריך המאזן בסוף חודש יולי התקבלה לאוהיתרה 

 . 2019ן של פרויקט הנובר אשר בגרמניה שמכירתו הושלמה בחודש ינואר שווי הנדל"

 

 השקעות: .ג

-אלפי ש"ח ב 3,610,880אלפי ש"ח לעומת  3,648,005סעיף הנכסים הלא שוטפים הסתכם בסך של 

 . 2018בדצמבר  31

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 2,289,692אלפי ש"ח לעומת  2,272,919ן להשקעה הסתכם בסך של נדל"

 26,750בשווי של  גן יבנהלוגסטיקה ביישוב מכירת נכס בסעיף זה נובע בעיקר מ קיטון. ה2018

-בשיעור של כה מירידו כאמור לעיל ברבעון הראשון של השנה וממכירת נכס בשדרות  אלפי ש"ח

לפיו מתורגמים ערכי  שער חליפין היורו ב (4.2916 – 31.12.2018,   4.0616 – 30.6.2019)   5.4%
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ראה  , מאידך השלימה החברה את רכישת קרקע נס ציונה  . בתקופת הדוחנכסי החברה בגרמניה 

 וכן שערכה מספר נכסים שבגינם עלה שכר הדירה בעקבות חוזים חדשים שנחתמו .    המשךב

אלפי  1,240,496אלפי ש"ח לעומת סך של  1,274,498ות הסתכמו בסך של השקעות בחברות כלול

הגידול הינו בגין רווחים שוטפים בחברות הכלולות לרבות עליית ערך  . 2018בדצמבר  31-ש"ח ב

,  מ"ר( 5,000-)בימים אלו מסתיימת בניית מבנה נוסף בשטח של כ נדל"ן בפרויקטים חוצות המפרץ

(  שבתקופת הדוח נחתם הסכם  50%בפרויקט פרנקפורט  )חלק החברה  מגדלי הוד השרון ובעיקר

 מיליון ש"ח , ראה בהמשך . 25.6-למכירתו ובעקבות כך שווי חלק החברה עלה בסך של כ

אלפי ש"ח  15,831א( : ואש"ח שהרכב 34,978-סעיף הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך הסתכם ב

למת רכישתו התבצעה לאחר תאריך המאזן , ראה פיקדון על חשבון רכישת נכס ליברפול שהש

אש"ח הלוואת החברה לשותפה בגין רכישת קרקע בירושלים )ראה  14,274 ( סך שלב  בהמשך 

)סעיף  2018בדצמבר  31 -ש"ח בלפי א 12,314פרק א' לדוח התקופתי( לעומת ב 3.13.3.10סעיף 

. ה לז"ק שהועמדה גם כן לשותף זה(ש"ח הלוואלפי א 4,192חייבים ויתרות חובה כולל בנוסף סך 

שהועמדו כהלוואה לצד ג'  2018בדצמבר  31-בש"ח לפי א 4,703 אלפי ש"ח לעומת 4,873 ( סך שלג

"( הלווהלשם התקשרות בעסקה בקשר עם זכויות צד זה )להלן " שעמו מנהלת החברה מו"מ

בינציה ו/או עסקה וקומ במקרקעין הנמצאים ברמת גן לרבות על דרך של התקשרות בעסקת מכר

 . אחרת

 ( %51מכירת נכס הנובר  )חלק החברה 

ראה סעיף ) קודמת מכרה החברה את מלוא זכויותיה בנכס הנובר בגרמניההבסוף השנה                        

הושלמה העסקה והתמורה הועברה  2019בסוף חודש ינואר . בפרק א' לדוח התקופתי( 3.13.2.15.4

מיליון אירו, הרווח הגולמי  2.3 -לשנה הסתכמו בסך של כהשותפות נסות הכלידי השותפים . 

מיליון  1.98הסתכם בסך של  תפעילות השנתיהמיליון אירו והרווח מ 2 -השנתי הסתכם בסך של כ

 אירו .

 ( %50 בשותפות קרקע נס ציונה )חלק החברה -יזמות שותפות נס ודגל 

אלפי  20,797ושולם סך של  ציונהנס בקרקע מ 88% רכישתהשלימה השותפות  2019במרץ  6ביום  

)חלק  אלפי ש"ח ששולם שנה קודמת 4,626האופציה בסך של ששולם עבור למחיר  תוספתש"ח ב

לחברה הסכם עם שותפה בשותפות .  בפרק א' לדוח התקופתי( 3.13.3.13)ראה סעיף  ( 50%החברה 

ועניין למעט דבר  ייב את השותפות לכללפיו לדירקטור מטעם החברה זכות וטו והחלטתו שלו תח

בשל כך מאחדת החברה את נכסיה, . בנושא הקבלן המבצע שייבחר לביצוע הפרויקט

ברבעון הנוכחי  ומקצה למיעוט את חלקו .באופן מלא התחייבויותיה ופעילותה של השותפות 

פסד שלה אלפי ש"ח מס רכישה ושיקפה עלות זאת בדוח הרווח וה 1,688שילמה החברה סך של 

 בסעיף עליית ערך נדל"ן להשקעה .

  (%50 –אקה השקעות שותפות מוגבלת )חלק החברה  –אשטרום 

בפרק א'  3.13.3.10)ראה סעיף  38.4%ה בעלת זכויות בקרקע בירושלים בשיעור של השותפות היית

 מימשה השותפות את הסכם האופציה שהקנה לה אפשרות 2019במאי  16לדוח התקופתי( . ביום 

באמצעות מימון  70%מיליון ש"ח )  17.1זכויות נוספות בקרקע תמורת סך של  6.66%לרכישת 

 מהזכויות בקרקע . 45%-בנקאי ( . לאחר רכישה זאת מחזיקה השותפות ב



 

- 4 - 

 

  

  –( %50)חלק החברה  1 מכירת נכס פרנקפורט

ג' )חלק  גרמנית המוחזקת על ידי החברה )בעקיפין( וצדשותפות חתמה  2019במאי  19ביום 

בפרק  ג' 3.13.2.15.4)ראה סעיף " בגרמניה  1על הסכם למכירת הנכס "פרנקפורט  , ( 50%החברה 

לאחר תאריך  . , חלק החברה מחצית סכום זה מיליון אירו  40לצד ג' תמורת  א' לדוח התקופתי(

בשל השלימה השותפות את העסקה לאחר קבלת התמורה במלואה .   2019ביולי  30המאזן ביום 

נכון כך הציגה השותפות את שוויו של הנכס בהתאם למחיר ההסכם וכתוצאה מכך שיקפה 

ראה גם  מיליון ש"ח , חלק החברה מחצית סכום זה . 51-עליית ערך של כלתאריך הדוח הכספי 

 (2019-01-078874)אסמכתא מס':  2019ביולי  30דיווח מיום 

 

 

  התחייבויות: .ד

 אלפי ש"ח 2,706,311אלפי ש"ח לעומת  2,826,444 -ו"ח הסתכמו בהתחייבויות הקבוצה למועד הד

,  10הגידול בסעיף זה נובע מעליית החוב הפיננסי בשל הרחבת סדרת אג"ח  .2018בדצמבר  31-ב

 ראה בהמשך .

 יוםאלפי ש"ח ב 481,368אלפי ש"ח לעומת  528,268 -לסך של כשוטפות הסתכמו ההתחייבויות ה

וחלויות שוטפות  בנקאייםהתחייבויות שוטפות כולל אשראי מתאגידים  . סעיף2018בדצמבר  31

מיליון ש"ח בגין פרויקטים  105-ש"ח )כמיליון  261 -סך של כלמסתכם  ,מתאגידים בנקאיים

הניתנים במסגרת ליווי פרויקטים ונכסים מוגדרים וחלויות שוטפות של אגרות חוב בסך  ,למכירה(

  מיליון ש"ח.  192 -של כ

 

 יוםאלפי ש"ח ב 2,224,943אלפי ש"ח לעומת  2,298,176 לסך שלחייבויות לזמן ארוך הסתכמו הת

  . 2018בדצמבר  31

 31 יוםאלפי ש"ח ב 517,687אלפי ש"ח לעומת  474,301ההתחייבויות כוללות הלוואות בסך של 

ים מניבים נכס 10הנקובים במטבע יורו ואשר התקבלו מבנקים בגרמניה בגין רכישת  2018דצמבר 

 3.13.2.15.4סעיף ראה לפרטים )  הנוברמכירת נכס העיקרי בסעיף זה הינו בשל  קיטוןבארץ זו. ה

 ,אלפי ש"ח 56,915 -של כ סךהסתכמה ל הלוואה מאחרים לזמן ארוך.  בפרק א' לדוח התקופתי(

 לחניוני אמד מבטאת את הסכום שהחברה תשלם היאצמודה למדד המחירים לצרכן ווהינה 

ב( בתוך עשרים ואחד ) -; וא( תוך שלוש שנים ממועד חתימת הסכם המכר)ועד המוקדם מבין במ

ימי עסקים מן המועד בו יתקבל חשבון אגרות והיטלים הנדרש במסגרת הוצאת היתר הבניה 

 . התקופתי( בפרק א' לדוח 4.14ראה סעיף לפרטים ) הראשון להקמת הפרויקט

 דוח דירוג מעלות עדכני

"( לדירוג מעלותבר דו"ח הדירוג העדכני של סטנדרט אנד פורס מעלות בע"מ )להלן: "לפרטים בד

-2019-01])אסמכתא מס':  2019 פרילאב 14סדרות אגרות החוב שבמחזור, ראה דיווח מיום 

 7-10 . בהתאם לדוח הדירוג כאמור, הודיעה מעלות על אישור דירוג לסדרות אגרות החוב[036415

שבמחזור של החברה  11 ולסדרת אגרות החוב.  עם תחזית יציבה ilA -שבמחזור של החברה ל

+lLA. 
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            (01סדרה הרחבת הנפקת אג"ח )

ש"ח ע.נ. אגרות חוב במסגרת הרחבת סדרת  210,000,000, הנפיקה החברה 2019 אפרילב 21ביום            

תשקיף מדף  אשר הוצא מכוח  2019באפריל  18מיום ( על פי דוח הצעת מדף 10אגרות חוב )סדרה 

ש"ח ע.נ.  1-ש"ח ל 1.087 עמד עלההנפקה מחיר .   2018ביולי  9אשר פורסם ביום  של החברה 

ש"ח. הוצאות ההנפקה בגין הרחבת הסדרה  228,270,000והתמורה בגינה הסתכמה בסך של 

 מיליון ש"ח. 1.92 -הסתכמו בסך של כ

  ilA של  "( דירוגמעלותפורס מעלות בע"מ )להלן: " סטנדרט אנד פרסמה 2019 אפרילב 18ביום 

על ידי החברה מיליון ש"ח ערך נקוב שהונפקו  210בהיקף של עד  (10אגרות החוב )סדרה להנפקת 

 (2019-01-038869)אסמכתא מס':  בדרך של הרחבת סדרה 

 
 הון :  .ה

 31יום י ש"ח באלפ 1,731,555אלפי ש"ח לעומת  1,673,875 -לסך של כההון העצמי הסתכם  

אלפי ש"ח בגין זכויות שאינן מקנות שליטה לעומת  80,963. ההון העצמי כולל סך של 2018בדצמבר 

דנד למיעוט בסך ישולם דיבבמהלך התקופה . 2018בדצמבר  31 יוםאלפי ש"ח ב 117,075 -כ סך של

שהחזיק בנכס למיעוט  בתחילת השנה  דנד ששולםיביהכולל בתוכו תשלום דאלפי ש"ח  45,159של 

אלפי ש"ח( המבטא את  43,963 -כאלפי יורו ) 10,780 -כ בסך של  שנמכר בסוף שנה קודמת הנוברב

מאידך גדל סעיף זה בזכויות השותף בקרקע נס ,   מכירת נכס זהבגין כספי התמורה שהתקבלו 

 .  ציונה )ראה סעיף ג' לעיל (

 37.19% -שיעור של כ 2019 יוניב 30יום ב והמהו (לרבות זכויות שאינן מקנות שליטה)ההון העצמי 

שיעור  ההון העצמימהווה ללא זכויות אלו  .2018בדצמבר  31 יוםב 39.02%מהיקף המאזן לעומת 

 .2018בדצמבר  31 יוםב 36.38%מהיקף המאזן לעומת  35.4% -של כ

 הפסדי ש"ח, מאלפ 72,850 -כ סך של, שמסתכם להשינויים בהון העצמי נובעים בעיקר מהרווח הנקי

שע"ח של  ירידתאלפי ש"ח )הפרשי תרגום בגין  35,520 -כסך של , שמסתכם לכולל אחר לתקופה

אלפי ש"ח,  65,000דיבידנד בסך של תשלום ס(, מקיטון עקב יוחבניכוי המס המוהליש"ט היורו 

מיעוט  מזכויות, אלפי ש"ח  45,159דנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה בסך של ימתשלום דיב

מגידול בקרן הון בגין תשלום ואלפי ש"ח  14,482שנוצרו בשותפות שאוחדה לראשונה בסך של 

      .אלפי ש"ח 667מבוסס מניות שהסתכם בסך של 

 חלוקת דיבידנד 

מיליון ש"ח וביום  65הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2019במרץ  19ביום  

 ידנד שולם.הדיב 2019באפריל  4

 מיליון ש"ח . 25הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2019באוגוסט  22ביום 

 

 )להלן:  "תקופת הדו"ח(:   9201 יוניב 03 -תוצאות הפעילות לתקופה שהסתיימה ב    א.  .3

אלפי  421,109"ח לעומת אלפי ש 803,128 -לסך של כהקבוצה בתקופת הדו"ח הסתכמו  הכנסות                 

אלפי ש"ח הכנסות  36,071 סך של ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. ההכנסות כללו בתקופת הדוח

אלפי ש"ח בתקופה  17,913לעומת  )מגדלי משרדים בעיר בני ברק( LYFEפרויקט בת וממכיר



 

- 6 - 

 

  

 . המקבילה אשתקד

לסך של ת הדו"ח הסתכמו הקבוצה מהשכרת נדל"ן להשקעה ומדמי ניהול ופיקוח בתקופ הכנסות  

 אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 91,508אלפי ש"ח לעומת  92,732 -כ

אלפי ש"ח לעומת  89,196 -לסך של כהדו"ח הסתכמו  בתקופת ההכנסות מהשכרת נדל"ן להשקעה  

בתקופת הדוח סעיף ההכנסות בגרמניה כלל קיטון  . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 87,449

שקלים בשל ירידת שער חליפין היורו הממוצע בתקופת הדוח לעומת שע"ח הממוצע מובנה ב

 . 4.1% -בתקופת הדוח המקבילה בשיעור של כ

מיליון אירו בגין שלושת הנכסים שנרכשו  3.1הנוכחי כללו ההכנסות סך של  תקופת הדוחבכמו כן                

 2018אשר החלו להניב באמצע פברואר   (קופתיבפרק א' לדוח הת 3.13.2.15.8ראה סעיף  בגרמניה 

בסך של ברבעון הקודם נכללו הכנסות  מנגד אשתקד. תקופה המקבילהמיליון אירו ב 1.8 -לעומת כ

  שנמכר בסוף שנה קודמת. נכס הנובר בגרמניה מיליון אירו בגין  1.2

אלפי ש"ח לעומת  63,53 -לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכמו  הכנסות מדמי ניהול ייזום ופיקוח  

 אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  4,059

אלפי ש"ח  070,17אלפי ש"ח לעומת  061,23 -בתקופת הדו"ח הסתכמו ב הוצאות אחזקת מבנים  

נובע מגידול בהוצאות  אירומיליון  1.1 -סך של כעיקר הגידול  בתקופה המקבילה אשתקד.

  נכסים בגרמניה , כאמור לעיל .בגין רכישת שלושת ה האחזקה 

אלפי  28,038 -כ סך שללהסתכמו בתקופת הדוח  LYFEשל מכירות שטחי פרויקט  עלות המכירות  

  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד . 14,028לעומת  ש"ח

אלפי ש"ח  233,78אלפי ש"ח לעומת  704,77 -לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכם  רווח גולמי  

 -של כסך להסתכם הרווח הגולמי  LYFEבנטרול רווחי פרויקט  .ה אשתקדבתקופה המקביל

  . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 74,438אלפי ש"ח לעומת  69,671

 118,92בתקופת הדו"ח הסתכמה עליית ערך הנדל"ן בסך של  - עליית ערך נדל"ן להשקעה, נטו

בתקופת קופה המקבילה אשתקד. אלפי ש"ח בת 23,703ערך בסך של  עלייתאלפי ש"ח לעומת 

ביצעה החברה עדכוני הערכת שווי למספר פרויקטים שבגינם נמצאו אינדיקציות לשינויים הדוח  

לאור הכללת שוכרים מיליון ש"ח  6.3 -בכ -כמו פרויקט בית הגביש בנתניה ששוויו עלה ב בשווים

יית שכר דירה משמעותית על בשל בבאר שבעבגין נכס מיליון ש"ח  8.8,   ןחדשים כמו דקתלו

השכרת שטח  עקבות( ב 4מיליון ש"ח בגין נכס בחו"ל )דיסלדורף  7.7-וסך של כ בתקופת הדוח

בעיר ; )ראה סעיף ב' לעיל(  שיקפה החברה עליית ערך  בגין מכירת נכסיםבנוסף  .    נוסף בפרויקט

 . ש"ח  מיליון 5.6של  סךוביישוב גן יבנה   מיליון ש"ח  1.9 סך של שדרות 

בעיקר ובפרויקט חוצות המפרץ ובפרויקט מגדלי הוד השרון נעשו עדכונים בחברות כלולות 

שבתקופת הדוח נחתם הסכם   ג' לעיל .2, ראה סעיף ( 50%)חלק החברה  1בפרויקט פרנקפורט 

 . ש"חמיליון  25.6-למכירתו ובעקבות כך שווי חלק החברה עלה בסך של כ

 445,18אלפי ש"ח לעומת  284,22 -לסך של כתקופת הדו"ח הסתכמו ב הוצאות הנהלה וכלליות

מענקי שכר מ. עיקר הגידול בהוצאות אלו נבע משכר עבודה ובתקופה המקבילה אשתקדאלפי ש"ח 

גדלה מצבת עובדי החברה בשל כניסת  והנוכחית  קודמתה. בשנה אלפי ש"ח(  2,300 -)סך של כ

וכן בשל תחילת פעילות באנגליה  ים כוח עבודה גדול יותרקטי ייזום והקמה המצריכיהחברה לפרוי
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אלפי ש"ח וכן סעיף דמי הניהול  500-משפטיות בסך של כהוצאות ההכן גדל סעיף כמו  ,

 ד' לפרק 21תקנה אש"ח, ראה  500 -המשולמים לקבוצת אשטרום )בעלת השליטה( בסך של כ

 נוספים על התאגיד. פרטים -לדוח התקופתי 

א( רווחי חברות כלולות שהינן  סעיף זה מפוצל כדלקמן :  רווחי חברות כלולות נטוחלק החברה ב

חברות שפעילותן זהה לפעילות החברה, רווח זה מוצג במסגרת הרווח מפעילות שוטפת של החברה 

. אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד  31,334ש"ח לעומת לפי א 44,510והוא הסתכם בסך של 

ב( רווחי חברות .  , ראה לעיל בסעיף עליית ערך נדל"ן 1כירת נכס פרנקפורט עיקר הגידול נובע ממ

הרכבת הקלה בעלת הזיכיון להפעלת  –)סיטיפס כלולות שפעילותן אינן זהה לפעילות החברה 

אלפי ש"ח לעומת  5,033והם הסתכמו בסך של לאחר סעיף הוצאות המימון  משוקפיםבירושלים ( 

 . קבילה אשתקדש"ח בתקופה המאלפי  4,967

אלפי ש"ח  146,661אלפי ש"ח לעומת  128,905 -לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכם  רווח תפעולי

ת ולהשקעה, ללא סעיף רווח ממכירנדל"ן ללא סעיף עליית ערך בתקופה המקבילה אשתקד. 

סעיף הכנסות והוצאות אחרות כאמור לעיל, הסתכם הרווח התפעולי בסך  וללא  LYFEפרויקט ב

 . אלפי ש"ח בתקופה  87,327אלפי ש"ח לעומת  91,897 של

אלפי ש"ח )הוצאות מימון בסך  871,39 -של כ סךלהסתכמו בתקופת הדו"ח  הוצאות מימון, נטו 

אלפי ש"ח(, לעומת הוצאות  22,253 -כבניכוי הכנסות מימון בסך של , אלפי ש"ח 62,124 -כ של

 49,933 -בסך של כ ופה המקבילה אשתקד )הוצאותאלפי ש"ח בתק 39,946 -של כ מימון, נטו בסך

  אלפי ש"ח(. 9,987 -בסך של כ בניכוי הכנסות ,אלפי ש"ח

בסך של  מני"ע הפסדפי ש"ח לעומת אל 10,942ל מני"ע בסך ש רווחבתקופת הדו"ח היה לחברה 

 אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 1,811

הדו"ח היו לחברה וואות לא צמודות. בתקופת לחברה הלוואות צמודות למדד המחירים לצרכן והל

ש"ח  אלפי 7,377בסך  וצאותהש"ח לעומת  אלפי 13,986 -כ שלהפרשי הצמדה, נטו בסך  וצאותה

  . בתקופה המקבילה אשתקד

מיליון אירו לחברת  22.5העמידה חברת בת הולנדית של החברה הלוואה בסך של בתקופת הדוח 

ליברפול שבוצעה לאחר תאריך המאזן . בגין הלוואה זו נוצרו הבת באנגליה עבור רכישת הנכס ב

 אלפי ש"ח  3,735לחברה הוצאות הפרשי שער/תרגום בסך של 

עומת ל אלפי ש"ח 217,21 -כ סך שללמס הבתקופת הדו"ח הסתכמו הוצאות  מיסים על הכנסה

  . ש"ח בתקופה המקבילה אשתקדאלפי  26,468בסך של הוצאות מס 

 רווחאלפי ש"ח לעומת   850,27 -כ של רווחהחברה סיימה את תקופת הדו"ח ב נקירווח )הפסד( 

אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. הרווח המיוחס לבעלי המניות הסתכם בסך של  85,214של 

 אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 80,165של  רווחאלפי ש"ח לעומת  71,994

 אלפי ש"ח לעומת רווח בסך של   330,37 -כ סך שללם של החברה בתקופת הדו"ח הסתכ רווח כולל

 בסך הפסדאלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. הרווח הכולל בתקופת הדו"ח כלל  97,366 -כ

לעומת והפאונד שינוי בשער החליפין של היורו ל קשרהפרשי תרגום ב בשל אלפי ש"ח 35,520 -של כ

 לה אשתקד.אלפי ש"ח בתקופה המקבי 12,152 -של כ בסך רווח
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  :9201יוני  –להלן תמצית דוחות רווח והפסד רבעוניים באלפי ש"ח לתקופה ינואר   .ב.3

2019201920192018

ינוארינואראפרילינואר

יונייונייונימרס

הכנסות

45,49943,69789,19687,449מהשכרת נדל"ן להשקעה

1,8981,6383,5364,059מייזום , דמי ניהול ופיקוח

9,37726,69436,07117,913ממכירת משרדים

56,77472,029128,803109,421סה"כ הכנסות

7,35520,68328,03814,028עלות מכירות

11,37311,68823,06117,070עלויות אחזקה

38,04639,65877,70478,323רווח גולמי

19,5649,55429,11823,703עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה

(18,445)(22,284)(11,661)(10,623)הוצאות הנהלה כלליות ושיווק

530053033,734רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות

(1,988)(673)145(818)הוצאות אחרות

9,66234,84844,51031,334חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות כלולות,  נטו

56,36172,544128,905146,661רווח תפעולי

13,2738,98022,2539,987הכנסות מימון

(49,933)(62,124)(42,306)(19,818)הוצאות מימון

1,5963,4375,0334,967חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות כלולות,  נטו

51,41242,65594,067111,682רווח לפני מיסים על ההכנסה

10,60410,61321,21726,468מיסים על ההכנסה 

40,80832,04272,85085,214רווח  נקי )הפסד(

מיוחס ל:

40,43331,56171,99480,165בעלי המניות של החברה

3754818565,049זכויות שאינן מקנות שליטה

40,80832,04272,85085,214

יוני 2018יוני 2019מרץ 2019

101.2102.7101.3מדד ידוע

4.07824.06164.2551שער חליפין אירו

4.94424.52164.8075שער חליפין פאונד
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  :נזילות ומקורות מימון            .4

החברה והחברות המוחזקות מממנות את פעילויותיהן ממקורות עצמיים וממקורות חיצוניים, 

 הלוואות לזמן ארוך ולזמן קצר מבנקים. הנפקה לציבור של אג"ח וכן מ

  סך שללמסתכמת  2019יוני ב 30נכון ליום החברה  המזומנים וההשקעות אשר בקופת יתרת

תמורת הינן כדלקמן :  עיקר מקורותיה הכספיים של החברה בתקופת הדו"ח  . אלפי ש"ח 577,685

תזרים מפעילות שוטפת שלילית ,  אש"ח  226,436( אג"ח , נטו בסך של  10הנפקת )הרחבת סדרה 

ומקרקעין למכירה ועליה במלאי אלפי ש"ח )בתוספת עלייה בסעיף מלאי משרדים  14,502בסך של 

אלפי  626במקדמות בגין מלאי זה בסך של  תוספת ירידהאלפי ש"ח וב 16,522מקרקעין בסך של 

 מכירתתמורת ( ואלפי ש"ח  2,646מפעילות שוטפת בסך של  חיוביציגה החברה תזרים מש"ח 

בתקופת . ש"חאלפי  157,170 -כ בסך שלנכס הנובר אש"ח לרבות מכירת  190,929נכסים בסך של 

 , פרעה אג"ח בסךש"ח אלפי  12,343  של)נטו( החברה הלוואות לזמן ארוך וקצר בסך  פרעההדו"ח 

השקעה ב לפי ש"ח )בעיקר 36,371סך של בהשקיעה בנדל"ן להשקעה , אלפי ש"ח 76,750 -של כ

מיעוט דנדים ליודיב אלפי ש"ח 65,000של  ךלבעלי מניותיה בסדנד יושילמה דיב  (בקרקע נס ציונה

 . אלפי ש"ח 45,159בסך של 

קיים תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות  לחברה )בדוח סולו( 2019ביוני  30נכון ליום   יצוין כי

וח זה יש ביכולתה של החברה לעמוד להערכת דירקטוריון החברה, נכון למועד ד. שוטפת 

בהתחייבויותיה הכספיות הקיימות והצפויות במהלך השנתיים שלאחר פרסום הדוח הכספי בהגיע מועד 

קיומן ואין בעיית נזילות בחברה. הנחה זו מבוססת על תחזית המזומנים של החברה, שהוצגה בפני 

והשימושים הנדרשים הידועים לחברה  דירקטוריון החברה לשנתיים הקרובות, תוך פירוט המקורות

וזאת בין היתר לאור העובדה כי החברה מייצרת תזרים מזומנים שוטף וקבוע וכי  2019ביוני  30ליום 

אין מגבלות מיוחדות להעברת כספים לחברה מתאגידים בשליטתה. לעמדת דירקטוריון החברה, לחברה 

ן ירידה בשיעור התפוסה בנכסי החברה או קושי אין בעיית נזילות לרבות באירועים בלתי צפויים כגו

 בגיוס אשראי. 

לתקנות דוחות תקופתיים ומידיים, ראו ' ד9התחייבויות של החברה לפי תקנה לפרטים אודות מצבת 

  (.2019-01-087601)אסמכתא מס':  2019  אוגוסטב 22דיווח מיידי מיום 

 

 אירועים שאירעו לאחר תאריך המאזן .5

 

 השקעות באנגליה

השלימה החברה באמצעות חברה נכדה רכישת בנין משרדים  2019ביולי  31לאחר תאריך המאזן ביום 

מיליון פאונד )כולל עלויות רכישה נלוות ( .   74 -מ"ר בתמורה של כ 31,700 -בעיר ליברפול  בשטח של כ

-ר בתפוסה של כהנכס מושכ. נכון לתאריך הדוח  פאונד מיליון 5.5-הינו כשכר הדירה הצפוי  להתקבל 

( בסך של Non Recourse.   מימון העסקה נעשה באמצעות הון עצמי וכן באמצעות הלוואה בנקאית ) 92%

. קרן ההלוואה תיפרע 2.56% -שנים בריבית שנתית קבועה של כ 7מיליון ליש"ט, לתקופה של  41-כ

יותיה כלפי התאגיד . כבטוחה להתחייבו מסכום ההלוואה המקורי 0.6% -בשיעור שנתי קבוע של כ

הבנקאי, שעבדה החברה הנכדה את זכויותיה בנכס ואת זכויותיה לקבלת תקבולים בקשר עם הנכס. 

 (  את מניותיה בחברה הנכדה.100%כמו כן, שעבדה חברת הבת )המחזיקה בחברה הנכדה בשיעור של 
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 2019באוגוסט  1 -ו 2019במאי  26, 2019באפריל  15)לפרטים נוספים ראו דיווחים מהימים: 

 .בהתאמה( 2019-01-079939-ו 2019-01-050323, 2019-01-037048 )אסמכתאות מס':

 

 (%21 –סיטיפס בע"מ )חלק החברה 

 בקשה לאישור תובענה ייצוגית כנגד סיטיפס בע"מ על המצאתדיווחה החברה  2018באפריל  29ביום 

"( המשיבותיקט הרכבת הקלה  )להלן: "וכנגד קונקט ירושלים )רכבת קלה( בע"מ, קבלן תפעול של פרו

באוקטובר  28. תביעה זו אושרה כתביעה ייצוגית ביום  בפרק א' לדוח התקופתי( 3.13.3.8ראה סעיף )

מיליון ש"ח  ובשל כך הפרישה  255 -על ידי בית המשפט המחוזי בירושלים אשר סכומה נקבע לכ 2018

לאחר תאריך המאזן  2019ביולי  15ליון ש"ח . ביום מי 7סך של  2018בדצמבר  31סיטיפס בספריה ליום 

קיבל בית המשפט את ערעור סיטיפס בנושא והבקשה לאישור התביעה כייצוגית נמחקה ובשל כך ביטלה 

 את ההפרשה שביצעה , כאמור לעיל . 2019ביוני  30סיטיפס בספריה ליום 

המכרז להקמה ותפעול של "הקו לדוח התקופתי בדבר פרסום מסמכי  3.13.3.8בהמשך לאמור בסעיף 

הירוק" של הרכבת הקלה בירושלים, וכי כחלק מהמכרז, הזוכה יקבל מהמדינה את ה"קו האדום" 

ז. כרנבחר זוכה במ  2019ויהיה אחראי להמשך תפעולו, למיטב ידיעת החברה, בתחילת חודש אוגוסט 

   להתקיימות תנאים שונים. יצוין כי למיטב ידיעת החברה מימוש הזכייה של הזוכה במכרז כפופה

 

 (%50)חלק החברה  השקעה בקרקע בית שמש

"( )בחלקים שותף"הלהלן ) צד ג' ה ביחד עם התקשרה החבר 2019ביולי  28לאחר תאריך המאזן ביום 

דונם בבית  50 -מטעמם בהסכם לרכישת קרקע בשטח של כ שווים ביניהם( באמצעות חברה משותפת 

שרת לחברה בכפוף לאישור תכנית מפורטת והוצאת היתר בניה להקים שמש, עליה חלה תב"ע המאפ

הסכם . ש"חמיליון  50לסך של בתמורה מזכויות הבניה,  150%פרויקט לתעשיה ואחסנה בהיקף של 

המכר מותנה ומותלה במספר תנאים מתלים וביניהם, חתימת הסכם שיתוף המסדיר את מערכת 

בעלי הזכויות, ובחתימת הסכם ניהול במסגרתו תעניק  היחסים בקרקע בין החברה המשותפת לבין

החברה המשותפת לבעלי הקרקע שירותי ניהול שונים לצורך הקמת פרויקט על יתרת זכויות המוכרים 

בנוסף, במסגרת הסכם בעלי המניות בחברה המשותפת תעמיד החברה . דונם 50 -בהיקף של כ  בקרקע

לשם רכישת  מיליון ש"ח הכולל את חלק השותף 50ד בסכום של עלחברה המשותפת הלוואה בעלים 

  הקרקע והקמת הפרויקט .

 

 

 : דיווח איכותי בדבר חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהול .6

האחראי על ניהול סיכוני השוק של החברה הינו מר רוקמן, מנכ"ל החברה . לפרטים בדבר השכלתו, 

הפיקוח בחברה בנושא סיכוני  בדוח התקופתי .  א' לפרק ד'26כישוריו וניסיונו של מר רוקמן ראה תקנה 

שוק נקבע בדרך של דיונים במסגרות המתאימות בהנהלת החברה, דיווח ודיון בדירקטוריון. בתקופת 

הדוח לא חל שינוי מהותי בסיכוני השוק אליהם חשופה החברה ובדרכי הניהול של הסיכונים אשר פורטו 

 .2018בפרק ב' לדוח התקופתי לשנת  5בסעיף 

 

 

 



 

- 11 - 

 

  

   9201.6.03 יוםנכון למבחני רגישות למכשירים פיננסיים  .א

 : להלן מבחן רגישות בהתאם לשינויים בגורמי השוק הרלוונטיים )באלפי ש"ח(

א. מבחן רגישות במדד המחירים לצרכן :

רווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוקשווי הוגןרווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

49,91899,837(998,369)(49,918)(99,837)עודף התחייבויות צמודות למדד המחירים לצרכן

ב. מבחן רגישות לשערי החליפין

רווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוקשווי הוגןרווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

אשטוה לייפציג - הלוואה שלא מופיעה בדוח היוון

(61,353)(30,676)61,35330,676613,529עודף נכסים באירו

ג. מבחן רגישות לשערי החליפין

רווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוקשווי הוגןרווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(8,234)(4,117)8,2344,11782,335עודף נכסים בפאונד

ג. מבחן רגישות לשינוי בשער הריבית *

רווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוקשווי הוגןרווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(44)(22)(4,917)4422הלוואות צמודות בריבית קבועה שהתקבלו

(52)(26)(8,497)5226הלוואות לא צמודות בריבית קבועה שהתקבלו

(2,470)(1,235)(484,171)2,4701,235הלוואות באירו בריבית קבועה שהתקבלו

* השווי ההוגן של ההלוואות מבוסס על חישוב הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים לפי שעור הריבית המקובל להלוואות

בעלות מאפיינים דומים - ליום 30/06/19 שיעור הריבית להלוואות צמודות מדד - 2.5%, הלוואות לא צמודות 3.5% והלוואות באירו - 1.7%

ד. מבחן רגישות לשינוי בשווי שוק ניירות ערך סחירים ונכסים פיננסיים זמינים למכירה

רווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוקשווי הוגןרווח )הפסד( מהשינויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

7,35714,714(147,135)(7,357)(14,714)אג"ח סדרה 7

15,47330,946(309,464)(15,473)(30,946)אג"ח סדרה 8

28,92857,855(578,554)(28,928)(57,855)אג"ח סדרה 9

27,55455,107(551,071)(27,554)(55,107)אג"ח סדרה 10

14,04428,088(280,878)(14,044)(28,088)אג"ח סדרה 11

(16,924)(8,462)16,9248,462169,240ניירות ערך סחירים

- השווי ההוגן של אג"ח סדרות 7-11 מבוססות על שער האיגרת בבורסה ליום 30/06/19

- דוח בסיסי הצמדה מצורף כנספח א' לדו"ח הדירקטוריון .
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 דו"ח בסיסי הצמדה.  - רצ"ב נספח א' רצ"                            
 סדרות אגרות חוב.פרטים אודות  - רצ"ב נספח ב' 
 דו"ח סולו של אשטרום נכסים בע"מ. - רצ"ב נספח ג'  
 הצהרות על בקרה הפנימית. - רצ"ב נספח ד'  

 
 

 ברכה,ב
 
 
 

 
 ירון רוקמן אברהם נוסבאום

  
 מנכ"ל יו"ר הדירקטוריון

 
 
 

  2019 טאוגוסב 22תאריך: 
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 דה דוח בסיסי הצמ - נספח א'
   20196/03/ליום דוח בסיסי הצמדה נכון 

מטבע חוץ )כולל צמודים למט"ח(

סה"כפריטיםצמוד למדדלא צמוד

שאינםהמחירים 

כספייםבפאונדביורולצרכן

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

נכסים שוטפים

234,71633,62266,620334,958מזומנים ושווי מזומנים

226,73615,991242,727השקעות לזמן קצר

4,46169,0597,61025981,389חייבים ויתרות חובה

184,439184,439מלאי משרדים למכירה

8,8008,800נדל"ן להשקעה המיועד למימוש

נכסים לא שוטפים

71,498215,153216,331771,5171,274,499השקעה בחברות כלולות

875,1601,397,7592,272,919נדל"ן להשקעה

61,79061,790מלאי מקרקעין

19,14715,83134,978הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך

154513,6153,820רכוש קבוע

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

537,411303,3591,148,86882,7612,427,9204,500,319סך כל הנכסים

===========================================================

התחייבויות שוטפות

126,758126,758אשראי מתאגידים בנקאיים

44,43788689,148134,471חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים 

26,117165,666191,783חלויות שוטפות של אג"ח

29,72629,74215,36242675,256זכאים ויתרות זכות 

התחייבויות לא שוטפות

140,4113,765385,153529,329הלוואות מתאגידים בנקאיים

481,3711,044,7541,526,125אגרות חוב

7,6807,680הלוואה משותף בשותפות מאוחדת

56,91556,915הלוואה מאחרים לזמן ארוך

1,6151,615התחייבויות בשל הטבות לעובדים

37,996138,516176,512מיסים נדחים

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

850,4351,301,728535,339426138,5162,826,444סך כל ההתחייבויות

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

613,52982,3352,289,4041,673,875(998,369)(313,024)היתרה המאזנית נטו

===========================================================

מטבע ישראלי
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ינו ה NOI -, יחס החוב פיננסי נטו ל53.68%הינו  CAP -, יחס החוב פיננסי נטו ל40.61%אלפי ש"ח, יחס הון עצמי למאזן הינו  1,846,330נכון למועד הדוח החוב הפיננסי נטו של החברה הינו  

13.22.   

 . 94.61%   -  1-מפחות   –טוחה יחס הלוואה לב – 11אג"ח סדרה  (1

 נכון למועד הדוח עומדת החברה בהוראות שטרי הנאמנות. (2

 פרטים אודות סדרות אגרות החוב )אלפי ש"ח( -  ב'  נספח

 מועד סד'

 הנפקה

ע.נ בעת 
ההנפקה 
)לרבות 

בהרחבות 
 סדרה(

ערך נקוב 
ליום 

30/06/19 

ערך נקוב 
מוערך ליום 

30/06/19 
 חאש"

סכום ריבית 
צבורה ליום 

30/06/19 
 אש"ח

ערך האג"ח 
בדוחות 

הכספיים 
 האחרונים

 אש"ח

שווי בורסאי 
 ליום

30/06/19 
 אש"ח

 סוג

 ריבית

האם 
מהותי 

? 

מועדי תשלומי 
 הקרן

מועד תשלומי 
 ריבית

תנאי 
 ההצמדה

האם 
המירות 
לני"ע 
 אחר

האם 
קיימת 
זכות 
פדיון 

? 

7 
 2010יולי 

 2010דצמבר 
 2012פברואר 
 2012אפריל 

ריבית שנתית   147,135 139,483 2,936 140,109 128,289,474 500,000,000
צמוד  4.25%

למדד המחירים 
 לצרכן

 
 כן

תשלומים חצי  20
 -שנתיים החל מ

 -וכלה ב 1/1/2012
1/7/2021 

תשלומים חצי  22
 -שנתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2011
1/7/2021 

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 
 לא לא

8 
 2012דצמבר 
 2013נובמבר 

 2013ר דצמב
 2014אפריל 
 
 
 

ריבית שנתית  309,464 287,622 1,103 282,405 274,615,620 510,000,000
4.6% 

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 
 כן

תשלומים חצי  13
 -שנתיים החל מ

 -וכלה ב 30/11/2016
30/11/2022 

תשלומים חצי  20
 -שנתיים החל מ

-וכלה ב 31/5/2013
30/11/2022 

צמוד למדד 
המחירים 

 רכןלצ

 לא לא

9 
  2014ספטמבר 

 2015יולי 
 2016פברואר 
 2016אפריל 

575,280,000 
 
 
 

519,441,927 519,442 6,276 507,489 578,554 
 

ריבית שנתית 
4.9% 

 

תשלומים  15 כן
שנתיים לא שווים 

 1/10/2015 -החל מ
 1/10/2029 -וכלה ב

תשלומים חצי  30
 -שנתיים החל מ

-וכלה ב 1/4/2015
1/10/2029 

 א צמודל
 כן לא

10 
  2016ספטמבר 

 2017יולי 
 2019אפריל 

506,290,000 
 
 
 

ריבית שנתית   551,071 522,572 7,687 509,371 497,401,300
3.06% 

 

תשלומים  10 כן
שנתיים לא שווים 

 1/1/2019 -החל מ
 1/1/2028 -וכלה ב

תשלומים חצי  23
 -שנתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2017
1/1/2028 

צמוד למדד 
מחירים ה

 לצרכן

 כן לא

11 
  2018ספטמבר 
 

260,000,000 
 
 
 

ריבית שנתית  280,878 260,742 806 263,637 260,000,000
1.83% 

 

תשלומים שנתיים  8 כן
מהקרן(  5%)שווים 
 30/4/2019 -החל מ
 30/4/2027 -וכלה ב

ותשלום תשיעי 
 30/10/2028-( ב60%)

תשלומים חצי  20
 -שנתיים החל מ

-לה בוכ 30/4/2019
30/10/2028 

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 כן לא



 

 
 
 
 
 

 
 

 אשטרום נכסים בע"מ
 

 9201, ביוני 30דוחות כספיים ביניים מאוחדים ליום 
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 עמוד  
 
 

 2 סקירת דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 
 

 3-4 על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 
 
 

 5 הפסדאו רווח על מאוחדים דוחות 
 
 

 6 דוחות מאוחדים על הרווח הכולל
 
 

 7-11 דוחות מאוחדים על השינויים בהון 
 
 

 12-15 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 
 
 

 16-26 באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
 
 

- - - - - - - - - - - -  
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 קוסט פורר גבאי את קסירר

 א',144דרך מנחם בגין 
  6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 

 
 
 

 
 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אשטרום נכסים בע"מ

 
 מבוא

 
החברה(, הכולל את הדוח  -סקרנו את המידע הכספי המצורף של אשטרום נכסים בע"מ וחברות בנות )להלן 

ואת הדוחות התמציתיים על רווח או הפסד, הרווח  2019ביוני  30התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 
השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך.  הכולל,

פי לתקופות ביניים אלה בהתאם לתקן חשבונאות הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כס
לפי  לתקופות ביניים אלה"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  - IAS 34בינלאומי 

אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע . 1970-פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 יניים אלה בהתבסס על סקירתנו.כספי לתקופות ב

 
לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד 

 26%-וכ 30%-והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ 2019 ביוני 30מכלל הנכסים המאוחדים ליום  29%-מהווים כ
ן לא סקרנו את באותו תאריך. כמו כ ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ותמכלל ההכנסות המאוחדות לתקופ

ת ביניים של חברות המוצגות על בסיס השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של המידע הכספי לתקופ
-, ואשר חלקה של הקבוצה ברווחי החברות הנ"ל הסתכם לסך של כ2019 יוניב 30אלפי ש"ח ליום  196,066-כ

באותו תאריך. המידע  ושלושה חודשים שהסתיימשישה ו אלפי ש"ח לתקופות של 29,020-וכ אלפי ש"ח 32,751
ת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם לתקופהכספי התמציתי 

רה של הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקי
 רואי החשבון האחרים.

 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי לתקופות  -של לשכת רואי חשבון בישראל  1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
מורכבת ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים  בעיקר עם אנשים האחראיםמבירורים, 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים . ואחרים

בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות 
 ורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.מזוהים בביק

 
 

 מסקנה
 

בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור 
 .IAS 34שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

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

לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות 
 .1970-הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  יב,אב-תל
 רואי חשבון  2019, באוגוסט 22
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים דוחות
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 ביוני 30ליום 

ליום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 נכסים שוטפים
   

 254,311  192,131  334,958  מזומנים ושווי מזומנים
 169,272  169,240  242,727  השקעות לזמן קצר

 71,890  82,925  81,390  חייבים ויתרות חובה

 169,076  144,088  184,439  מלאי משרדים ומקרקעין בהליכי בנייה למכירה

 
 843,514  588,384  664,549 

 162,437  -  8,800  נדל"ן להשקעה המיועד למימוש

 
 852,314  588,384  826,986 

 נכסים לא שוטפים
   

 1,240,496  1,040,545  1,274,498  השקעות בחברות כלולות
 2,289,692  2,308,699  2,272,919  נדל"ן להשקעה
 60,631  65,008  61,790  מלאי מקרקעין

 17,017  56,616  34,978  הלוואה ויתרות חובה לזמן ארוך

 3,044  3,086  3,820  רכוש קבוע 

 
 3,648,005  3,473,954  3,610,880 

 
 4,500,319  4,062,338  4,437,866 

 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
  



 אשטרום נכסים בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים דוחות
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 ביוני 30ליום 

ליום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 התחייבויות שוטפות
   

 120,742  82,454  126,758  אשראי מתאגידים בנקאיים 
 118,912  75,598  134,471  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 170,222  169,797  191,783  חלויות שוטפות של אגרות חוב

 58,352  62,808  62,742  זכאים ויתרות זכות

 13,140  90  12,514  משרדים שנמכר מקדמות בגין מלאי

 
 528,268  390,747  481,368 

 התחייבויות לא שוטפות
   

 596,160  669,492  529,329  הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 1,386,988  1,221,751  1,526,125  אגרות חוב

 55,552  54,709  56,915  הלוואה מאחרים לזמן ארוך
 8,742  10,462  7,680  בשותפויות מאוחדותהלוואות משותפים 

 1,405  1,240  1,615  התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 176,096  158,439  176,512  מסים נדחים

 
 2,298,176  2,116,093  2,224,943 

 הון המיוחס לבעלי מניות החברה
   

 135,168  135,168  135,168  הון מניות
 247,866  247,866  247,866  פרמיה על מניות

 48,153  48,153  48,153  קרן בגין עסקה עם בעל שליטה
 1,214,399  1,073,407  1,221,393  יתרת רווח

 (31,106)  (36,702)  (59,668)  קרנות אחרות

 
 1,592,912  1,467,892  1,614,480 

 117,075  87,606  80,963  זכויות שאינן מקנות שליטה

 1,731,555  1,555,498  1,673,875  סה"כ הון 

 
 4,500,319  4,062,338  4,437,866 

 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
 
 
 
 

       2019, באוגוסט 22
 דודו דולה  ירון רוקמן  אברהם נוסבאום  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל  הדירקטוריוןיו"ר   



 אשטרום נכסים בע"מ
 הפסד  ואדוחות מאוחדים על רווח 
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חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 

 אלפי ש"ח 
 )למעט נתוני רווח נקי למניה(

 הכנסות 
 183,397  44,071  43,697  87,449  89,196  מהשכרת נדל"ן להשקעה     

 33,375  12,205  26,694  17,913  36,071  ממכירות של שטחי משרדים

 9,806  2,057  1,638  4,059  3,536  מייזום, דמי ניהול ופיקוח

 226,578  58,333  72,029  109,421  128,803  סה"כ הכנסות

 עלויות
     

 41,280  7,834  11,688  17,070  23,061  אחזקה

 26,346  9,565  20,683  14,028  28,038  עלות שטחי המשרדים שנמכרו

 158,952  40,934  39,658  78,323  77,704  רווח גולמי

 34,608  33,306  -  33,734  530  נדל"ן והכנסות אחרותרווח ממכירת 

 134,568  45,498  9,554  23,703  29,118  עליית ערך נדל"ן להשקעה

 
 107,352  135,760  49,212  119,738  328,128 

 (42,238) (10,205) (11,661) (18,445) (22,284) הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק

 (2,388)  (4)  145  (1,988)  (673)  , נטואחרות (הוצאותהכנסות )

 110,601  17,221  34,848  31,334  44,510  חלק החברה ברווחי חברות כלולות, נטו

 394,103  126,750  72,544  146,661  128,905  רווח תפעולי

 20,076  6,362  8,980  9,987  22,253  הכנסות מימון
 (99,588) (30,167) (42,306) (49,933) (62,124) הוצאות מימון

 8,606  3,081  3,437  4,967  5,033  חלק החברה ברווחי חברות כלולות, נטו

 323,197  106,026  42,655  111,682  94,067  רווח לפני מסים על הכנסה

 42,590  14,457  10,613  26,468  21,217  מסים על הכנסה

 280,607  91,569  32,042  85,214  72,850  רווח נקי

 מיוחס ל:
 246,157  89,101  31,561  80,165  71,994  בעלי המניות של החברה     

 34,450  2,468  481  5,049  856  זכויות שאינן מקנות שליטה

 
 72,850  85,214  32,042  91,569  280,607 

רווח נקי למניה המיוחס לבעלי המניות 
 של החברה )בש"ח(

     
 2.84  1.07  0.36  0.96  0.83  רווח בסיסי ומדולל למניה

 
 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.



 אשטרום נכסים בע"מ
 דוחות מאוחדים על הרווח הכולל

-  6  - 

 
 

      

 

חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח 

 280,607  91,569  32,042  85,214  72,850  רווח נקי

 רווח כולל אחר )לאחר השפעת המס(:
סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש      

לרווח או הפסד בהתקיים תנאים 
 ספציפיים :

התאמות הנובעות מתרגום דוחות      
 18,188  (8,755)  (2,331)  12,152  (35,520)  כספיים

 18,188  (8,755)  (2,331)  12,152  (35,520)  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

 298,795  82,814  29,711  97,366  37,330  סה"כ רווח כולל

 מיוחס ל:
     

 261,183  81,753  29,673  90,407  42,765  בעלי המניות של החברה

 37,612  1,061  38  6,959  (5,435)  זכויות שאינן מקנות שליטה

 
 37,330  97,366  29,711  82,814  298,795 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים.הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים 
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון
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 מיוחס לבעלי מניות החברה
  

     
 קרנות אחרות

   

 

הון 
 מניות

פרמיה 
 על מניות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 יתרת רווח שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרנות 
הון 
 אחרות

התאמות 
הנובעות 
מתרגום 
דוחות 
 סה"כ כספיים

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון שליטה

 
 בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 1,731,555  117,075  1,614,480  (31,338) (580) 812  1,214,399  48,153  247,866  135,168  )מבוקר( 2019בינואר,  1יתרה ליום 

 72,850  856  71,994  -  -  -  71,994  -  -  -  רווח נקי
 (35,520)  (6,291)  (29,229)  (29,229)  -  -  -  -  -  -  כולל אחר הפסד סה"כ

 37,330  (5,435) 42,765  (29,229) -  -  71,994  -  -  -  כולל)הפסד( סה"כ רווח 
 (65,000) -  (65,000) -  -  -  (65,000) -  -  -  דיבידנד לבעלי המניות

 (45,159) (45,159) -  -  -  -  -  -  -  -  לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטהדיבידנד 
 667  -  667  -  -  667  -  -  -  -  עלות תשלום מבוסס מניות

זכויות שאינן מקנות שליטה שנוצרו בחברות שאוחדו 
 14,482  14,482   -   -  -   -   -  -  -  -  לראשונה

 1,673,875  80,963  1,592,912  (60,567)  (580)  1,479  1,221,393  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2019ביוני,  30יתרה ליום 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 מיוחס לבעלי מניות החברה
  

 

הון 
 מניות

פרמיה 
 על מניות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 יתרת רווח שליטה

קרנות 
הון 
 אחרות

התאמות 
הנובעות 
מתרגום 
דוחות 
 סה"כ כספיים

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון שליטה

 
 בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 1,558,388  131,512  1,426,876  (46,364) (580) 1,042,633  48,153  247,866  135,168  )מבוקר( 2018בינואר,  1יתרה ליום 

 IFRS-15  -  -  -  609  -   -   609   -   609השפעת יישום לראשונה של 

 IFRS-15  135,168  247,866  48,153  1,043,242 (580) (46,364)  1,427,485  131,512  1,558,997לאחר אימוץ לראשונה של  2018בינואר,  1יתרה ליום 

 85,214  5,049  80,165  -  -  80,165  -  -  -  רווח נקי
 12,152  1,910  10,242  10,242  -  -  -  -  -  סה"כ רווח כולל אחר

 97,366  6,959  90,407  10,242  -  80,165  -  -  -  סה"כ רווח כולל

 (50,000) -  (50,000) -  -  (50,000) -  -  -  דיבידנד לבעלי המניות
 (50,865) (50,865) -  -  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 1,555,498  87,606  1,467,892  (36,122)  (580)  1,073,407  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2018ביוני,  30יתרה ליום 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 החברהמיוחס לבעלי מניות 
  

 

הון 
 מניות

פרמיה 
 על מניות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 יתרת רווח שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרנות 
הון 
 אחרות

התאמות 
הנובעות 
מתרגום 
דוחות 
 סה"כ כספיים

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון שליטה

 
 בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 1,645,046  82,121  1,562,925  (58,679) (580) 1,165  1,189,832  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2019באפריל,  1יתרה ליום 

 32,042  481  31,561  -  -  -  31,561  -  -  -  רווח נקי
 (2,331)  (443)  (1,888)  (1,888)  -   -   -  -  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

 29,711  38  29,673  (1,888) -  -  31,561  -  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל
 -  -  -  -  לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטהדיבידנד 

 
 -  -  - (1,196) (1,196) 

 314  -  314  -  -  314  -  -  -  -  עלות תשלום מבוסס מניות

 1,673,875  80,963  1,592,912  (60,567)  (580)  1,479  1,221,393  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2019ביוני,  30יתרה ליום 
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 מיוחס לבעלי מניות החברה
  

 

הון 
 מניות

פרמיה 
 על מניות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 יתרת רווח שליטה

קרן בגין 
עסקאות 
גידור 
תזרימי 
 מזומנים

התאמות 
הנובעות 
מתרגום 
דוחות 
 סה"כ כספיים

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון שליטה

 
 בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 1,472,684  86,545  1,386,139  (28,774) (580) 984,306  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2018באפריל,  1יתרה ליום 

 91,569  2,468  89,101  -  -  89,101  -  -  -  רווח נקי
 (8,755)  (1,407)  (7,348)  (7,348)  -  -  -  -  -  כולל אחר הפסד סה"כ

 82,814  1,061  81,753  (7,348) -  89,101  -  -  -  כולל )הפסד( סה"כ רווח

 1,555,498  87,606  1,467,892  (36,122)  (580)  1,073,407  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2018ביוני,  30יתרה ליום 
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 מניות החברהמיוחס לבעלי  
  

 
    

 קרנות אחרות
   

 

הון 
 מניות

פרמיה 
 על מניות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 יתרת רווח שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

קרנות 
הון 
 אחרות

התאמות 
הנובעות 
מתרגום 
דוחות 
 סה"כ כספיים

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון שליטה

 
 מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 1,558,388  131,512  1,426,876  (46,364) (580) -  1,042,633  48,153  247,866  135,168  2018 בינואר, 1יתרה ליום 

 IFRS-15  -  -  -  609  -  -  -  609  -  609השפעת יישום לראשונה של 
-IFRS)לאחר אימוץ לראשונה של  2018בינואר,  1יתרה ליום 

15  135,168  247,866  48,153  1,043,242  - (580) (46,364)  1,427,485  131,512  1,558,997 

 280,607  34,450  246,157  -  -  -  246,157  -  -  -  רווח נקי
 18,188  3,162  15,026  15,026  -  -  -  -  -  -  סה"כ רווח כולל אחר

 298,795  37,612  261,183  15,026  -  -  246,157  -  -  -  סה"כ רווח כולל

 (75,000) -  (75,000) -  -  -  (75,000) -  -  -  לבעלי המניות דיבידנד
 (52,049) (52,049) -  -  -  -  -  -  -  -  לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה דיבידנד

 812  -  812  -  -  812  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

 1,731,555  117,075  1,614,480  (31,338)  (580)  812  1,214,399  48,153  247,866  135,168  2018בדצמבר,  31יתרה ליום 
 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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חודשים שהסתיימו  6-ל

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
     

 280,607  91,569  32,042  85,214  72,850  רווח נקי
תזרימי מזומנים התאמות הדרושות להצגת 

 מפעילות שוטפת:
     

 הפסד:או התאמות לסעיפי רווח 
     

 79,512  23,805  33,326  39,946  39,871  הוצאות מימון, נטו

 -  -  -  40  -  שערוך הלוואות לזמן ארוך לאחרים
 (119,207) (20,302) (38,285) (36,301) (49,543) חלק החברה ברווחי חברות כלולות, נטו

 812  -  314  -  667  עלות תשלום מבוסס מניות
 (33,308) (33,308) -  (33,308) -  רווח הון ממכירת מניות והכנסות אחרות

 42,590  14,457  10,613  26,468  21,217  מסים על הכנסה
 197  28  23  32  210  שינוי בהתחייבויות בשל הטבות עובדים, נטו

 (134,568) (45,498) (9,554) (23,703) (29,118) עליית ערך נדל"ן להשקעה 
 1,002  388  255  477  555  פחת רכוש קבוע

 
 (16,141)  (26,349)  (3,308)  (60,430)  (162,970) 

 שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
 2,298  (25,664) 3,087  (2,070) (7,092) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה     

 (34,844) (10,509) (7,108) (10,124) (15,363) עליה במלאי משרדים ומקרקעין למכירה
 (5,554) -  (837) (3,713) (1,159) עלייה במלאי מקרקעין

 9,799  22,558  (9,342) (1,653) (4,391) עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות
מלאי משרדים עלייה )ירידה( במקדמות בגין 

 12,990  30  (6,357)  (60)  (626)  שנמכר

 
 (28,631)  (17,620)  (20,557)  (13,585)  (15,311) 

מזומנים ששולמו והתקבלו במשך השנה 
 עבור:

     
 (82,316) (29,743) (23,001) (43,973) (40,683) ריבית ששולמה

 5,611  468  2,775  4,262  4,886  ריבית שהתקבלה
 (10,140) (2,173) (5,916) (9,105) (6,939) מסים ששולמו

 83  -  -  70  156  מסים שהתקבלו

 147  -  -  -  -  דיבידנד שהתקבל

 
 (42,580)  (48,746)  (26,142)  (31,448)  (86,615) 

)ששימשו מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
 15,711  (13,894)  (17,965)  (7,501)  (14,502)  שוטפתלפעילות( 

 

 
  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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חודשים שהסתיימו  6-ל 
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 
 אלפי ש"ח 

 תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
 (331,809) (3,863) (9,827) (312,929) (36,371) השקעות בנדל"ן להשקעה     

 - -  25,750  -  186,920  תמורה ממימוש מקרקעין ונדל"ן להשקעה

 208,975  40,000  -  164,812  -  תמורה ממימוש השקעה

 (23,993) (419) (4,030) (9,780) (10,078) מסים ששולמו בגין מימוש השקעה
 10,004  2,930  7,646  3,230  8,511  דיבידנד שהתקבל מחברה כלולה

 (33,750) -  -  (33,750) -  פרעון התחייבות בגין רכישת קרקע
 (33,801) (1,391) (4,129) (32,736) (4,166) מתן הלוואה לשותפים

 27,641  27,641  -  27,641  -  פרעון הלוואה לשותפים
החזר )מתן( הלוואות לזמן ארוך שניתנו 

 (165,849) (17,692) 1,140  (54,279) (5,400) לחברות מוחזקות, נטו

 -  -  (15,831) -  (15,831) על חשבון נדל"ן להשקעה פיקדון
רכישת ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן דרך 

 (9,374) (17,175) (99,968) (4,752) (63,919) רווח או הפסד, נטו
 (634) (74) (1,130) (151) (1,331) השקעות ברכוש קבוע, נטו

מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו 
 (352,590)  29,957  (100,379)  (252,694)  58,335  לפעילות( השקעה

 
 

 
 

 מאוחדים.הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים 
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חודשים שהסתיימו  6-ל 
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח 

 תזרימי מזומנים מפעילות מימון
     

 256,775  -  226,436  -  226,436  תמורה מהנפקת אגרות חוב, נטו
קבלת אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, 

 85,242  8,204  6,419  46,954  6,011  נטו
 (160,623) (39,551) (40,065) (66,914) (76,750) פרעון אגרות חוב

 (75,000) (50,000) (65,000) (50,000) (65,000) דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
לבעלי זכויות שאינן מקנות ששולם דיבידנד 

 (52,049) -  (1,196) (50,865) (45,159) שליטה בחברות בנות
 220,872  -  -  222,082  68,450  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 
 (59,387) (16,793) (744) (27,930) (86,804) פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 (3,563) (910) (428) (1,851) (597) מתן הלוואה משותף בשותפות מאוחדת, נטו

 -  -  -  -  12,169  עסקה עם זכויות שאינן מקנות שליטה
מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו 

 212,267  (99,050)  125,422  71,476  38,756  לפעילות( מימון
 הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי

 915  (2,043)  (140)  2,842  (1,942)  מזומנים

 (123,697) (85,030) 6,938  (185,877) 80,647  עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים

 378,008  277,161  328,020  378,008  254,311  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 254,311  192,131  334,958  192,131  334,958  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
 

 
 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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חודשים שהסתיימו  6-ל 
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח 

תמורה ממימוש השקעה בחברה ' אנספח 
 שאוחדה בעבר

 (92) (92) - (92) - הון חוזר     
 29,500 29,500 - 29,500 - נדל"ן להשקעה

 84,565 84,565 - 84,565 - שותפותהשקעה ב
 (25,281) (25,281) - (25,281) - מסים נדחים
 33,308 33,308 - 33,308 - רווח ממימוש

 (82,000) (82,000) - (82,000) - חייבים בגין מכירת מניות

 - 40,000 - 40,000 40,000 

      
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 כללי -: 1באור 
 

 שלושהשישה ו של ותולתקופ 2019, ביוני 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום 
דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות אלה  -באותו תאריך )להלן  וחודשים שהסתיימ

ולשנה שהסתיימה באותו  2018בדצמבר,  31ם בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליו
  הדוחות הכספיים השנתיים(. -אורים אשר נלוו אליהם )להלן יתאריך ולב

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 
 

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
 

מקובלים לעריכת דוחות הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים 
"דיווח כספי לתקופות  - 34כספיים לתקופות ביניים כפי שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי 

ביניים", וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 
 .1970-התש"ל

ביניים מאוחדים עקבית לזו שיושמה  המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים
 להלן: 3 בבאורדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, למעט האמור בעריכת ה
 

 
 של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים לתקני חשבונאות קיימיםיישום לראשונה  -: 3באור 

 
 חכירות -  16IFRSלראשונה של  יישום

 
. "התקן"( –)להלן  חכירות – 16תקן דיווח כספי בינלאומי   IASB-פורסם על ידי ה 2016 ינוארבחודש 

של  4"התקן הישן"(, את פרשנות מספר  –)להלן  17התקן מחליף את תקן חשבונאות בינלאומי 
בהתאם לתקן, חכירה של הוועדה המתמדת לפרשנויות.  15הוועדה לפרשנויות ואת פרשנות מספר 

 מורה לתשלום את זכות השימוש בנכס לתקופת זמן.מוגדרת כחוזה, או חלק מחוזה, אשר מעביר בת
 

 :להלן עיקר השפעות התקן
 

דורש מחוכרים להכיר בכל החכירות בדוח על המצב הכספי )פרט לחריגים מסוימים,  התקן -
 רה ומנגד יכירו בנכס זכות שימוש,ראה להלן(. חוכרים יכירו בהתחייבות בגין תשלומי החכי

חכירות. כמו   IAS 17-שבוטלבאופן דומה לטיפול החשבונאי בחכירה מימונית בהתאם לתקן 
 כן, החוכרים יכירו בהוצאות ריבית ובהוצאות פחת בנפרד.

 ביצוע או שימוש ם עלמבוססי אשרתשלומי חכירה משתנים שאינם תלויים במדד או בריבית  -
 .רים במועד היווצרותםמחכימצד האו כהכנסה מצד החוכרים יוכרו כהוצאה 

במקרה של שינוי בתשלומי חכירה משתנים הצמודים למדד, על החוכר להעריך מחדש את  -
 השימוש.-ההתחייבות בגין החכירה כאשר השפעת השינוי תיזקף לנכס זכות

כולל שני חריגים שבהם החוכרים רשאים לטפל בחכירות בהתאם לטיפול החשבונאי התקן  -
רות תפעוליות, וזאת במקרה של חכירות נכסים בעלי ערך כספי נמוך הקיים בהתייחס לחכי

 או במקרה של חכירות לתקופה של עד שנה.
, קרי, סיווג התקן הישןהטיפול החשבונאי מצד המחכיר נותר ללא שינוי מהותי לעומת  -

 כחכירה מימונית או כחכירה תפעולית.
 

 השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה. איןליישום התקן 
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 שווי הוגן - מכשירים פיננסיים -: 4 באור
 

הטבלה שלהלן מפרטת את היתרה בדוחות הכספיים והשווי ההוגן של קבוצות מכשירים פיננסיים, 
 פי שווים ההוגן:-המוצגים בדוחות הכספיים, שלא על

 

 שווי הוגן יתרה 

 ביוני 30 
31 

 ביוני 30 בדצמבר
31 

 בדצמבר

 
2019 2018 2018 2019 2018 2018 

 
 אלפי ש"ח

 התחייבויות פיננסיות
הלוואות בריבית קבועה       

 540,589  547,519  497,606  532,854  539,956  487,464  (1שהתקבלו )
 174,038  206,097  147,135  168,757  191,985  142,420  (2( )7אגרות חוב )סדרה 
 342,626  394,034  309,464  326,847  366,033  288,727  (2( )8אגרות חוב )סדרה 
 543,856  588,931  578,554  512,972  531,854  513,764  (2( )9אגרות חוב )סדרה 
 304,527  314,927  551,071  306,943  301,676  530,258  (2( )10אגרות חוב )סדרה 
 257,920  -  280,878  258,977  -  261,547  (2)( 11אגרות חוב )סדרה 

  
     

 
 2,224,180  1,931,504  2,107,350  2,364,708  2,051,508  2,163,556 

 
השווי ההוגן של הלוואות לזמן ארוך שהתקבלו הנושאות ריבית קבועה מבוסס על  - 3רמה  (1)

חישוב הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים לפי שיעור ריבית המקובל להלוואות דומות בעלות 
 -ו על הלוואות צמודות בארץ 2.5%, בארץלא צמודות על הלוואות  3.5% –מאפיינים דומים 

 ה.על הלוואות בגרמני 1.7%
 
השווי ההוגן של אגרות חוב מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך  - 1רמה  (2)

 המאזן.
 

היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה, 
ת אשראי שוטף ואשראי לזמן ארוך בריבית משתנה מתאגידים בנקאיים ואחרים וזכאים ויתרות זכו

 תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם.
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 אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -: 5באור 

 
 מכירת נכס בהנובר שבגרמניה א
 

השלימה החברה את מכירת הנכס בהנובר גרמניה אשר מוחזק ע"י  2019ינואר, ב 31ביום 
מ"ר נמכר  25,750-. מבנה המשרדים בשטח בנוי של כ51%שותפות בעקיפין בשיעור של 

 הנכס בספרים. לערךהתמורה זהה מיליוני אירו.  38-בתמורה לסך של כ
 

 נדידדיב . ב
 

 ש"חמ'  65עלי מניותיה בסך של הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לב 2019במרס,  19ביום 
 .2019באפריל,  4הדיבידנד שולם ביום  ש"ח לכל מניה. 0.75המהווה 

 
 (10סדרה )הרחבת  הנפקת אג"ח . ג
 

במסגרת הרחבת  ש"ח ע.נ. אגרות חובאלפי  210,000הנפיקה החברה  ,2019 באפריל 21ום בי
. ההנפקה הייתה 2018ביולי,  10( על פי דוח הצעת מדף מיום 10סדרת אגרות חוב )סדרה 

ח, "שאלפי  228,270ש"ח ע.נ והתמורה בגינה הסתכמה בסך של  1-ש"ח ל 1.087במחיר של 
 .1.8%בשיעור של  הינה בהנפקה הנ"ל האפקטיבית ריביתה
 

 רכישת מבנה משרדים בליברפול ד.
 

 )להלן "אשטרום אנגליה"( החברה באמצעות חברה נכדה תקשרהה 2019, במאי 23ביום 
 -)כ מ' ליש"ט 74 -רכישת מבנה משרדים בעיר ליברפול אנגליה בתמורה לסך של כבהסכם ל

במועד חתימת ההסכם  .שה נלוות, מסים ועלויות נוספותכולל עלויות רכי מיליון ש"ח( 315
את  מימנה אשטרום אנגליהמיליון ש"ח(.  15.8-יון ליש"ט )כמיל 3.4 -הופקד בנאמנות סך של כ

לתקופה של ש"ט, ימ' ל 41 -בסך של כ נון ריקורס - יתרת העסקה באמצעות הלוואה בנקאית
 של אשטרום אנגליה . כבטוחה להתחייבויותיה2.56%-של כ שנים בריבית שנתית קבועה 7

 .2019ביולי,  31העסקה הושלמה ביום  .ישועבדו הזכויות בנכסכלפי התאגיד הבנקאי 

  
 (%50)חלק החברה  נכס בפרנקפורט מכירת ה.

 
מכירת על הסכם ל 50%החברה באמצעות שותפות בבעלות  חתמה 2019מהלך חודש מאי ב

כתוצאה מהמכירה הכירה החברה  מ' אירו. 40 -נכס בפרנקפורט גרמניה בתמורה לסך של כ
 מ' אירו(. 5.85-)חלק החברה כמ' אירו  11.7-כ ברווח לפני מס של

 
 תביעה ייצוגית סיטיפס ו.

 
בבית  השרואשצוגית יבדבר תביעה י דוחות הכספיים השנתייםלג' ( 3)ב18בהמשך לבאור 

כלולה )להלן "סיטיפס"(  כנגד חברה 2018באוקטובר  28המשפט המחוזי בירושלים ביום 
מיליון ש"ח, קיבל בית המשפט את  255 -(, בסך של כ21%המוחזקת ע"י החברה )חלק החברה 

ערעור החברה והבקשה לאישור התביעה נמחקה. כתוצאה מכך מחקה סיטיפס את ההפרשה 
  .  חברות כלולות נטוחי ורוחלק החברה ב נכללו במסגרתבסך שבעה מיליון ש"ח אשר 

  
 יך המאזןלאחר תאראירועים  -: 6באור 

 
מיליון  25הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2019באוגוסט,  22ום בי

 ש"ח לכל מניה. 0.3ש"ח המהווה 
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 מגזרי פעילות -: 7 באור
 

מגזרי הפעילות נקבעו בהתבסס על המידע הנבחן על ידי מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי 
(CODM) , נעזר בסמנכ"ל הכספים ומנהל נכסי החברה כמו גם בעובדים אחרים אשר מנכ"ל החברה

לצורכי קבלת החלטות לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים. בהתאם לזאת, למטרות  בחברה
ניהול, הקבוצה בנויה לפי מגזרי פעילות בתחום נדל"ן להשקעה בישראל ונדל"ן להשקעה בגרמניה. 

 לצורך מכירה, המוצגים כמגזר נפרד. ייזוםכמו כן, עוסקת החברה בפרוייקט 
 

תוצאות המגזר המדווחות למקבל ההחלטות התפעוליות הראשי כוללות פריטים המיוחסים ישירות 
 טים אשר ניתן לייחסם באופן סביר.למגזר ופרי

 
פריטים שלא הוקצו, כוללים בעיקר נכסי מטה של הקבוצה, עלויות הנהלה וכלליות, מימון )כולל 

ן והכנסות מימון, לרבות בגין התאמת שווי הוגן של מכשירים פיננסיים( ומסים על עלויות מימו
 הכנסה, מנוהלים על בסיס קבוצתי.

 
מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי בוחן את נכסי המגזר שלא כוללים מסים נדחים, הלוואות 

 ס קבוצתי.לחברות כלולות, שטרי הון ונגזרים פיננסיים מאחר שנכסים אלה מנוהלים על בסי
מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי בוחן את התחייבויות המגזר שלא כוללות מסים נדחים, 
התחייבות מסים שוטפים, הלוואות ונגזרים פיננסיים מאחר שהתחייבויות אלה מנוהלות על בסיס 

 קבוצתי.
 רכישות נדל"ן להשקעה ורכוש קבוע.השקעות הוניות כוללות 

 ילות מבוצעים לפי תנאי שוק בדומה לעסקאות עם צדדים שלישיים.מחירי העברה בין מגזרי פע
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 2019 ביוני 30 שהסתיימה ביוםחודשים  6של לתקופה  

 באלפי ש"ח 

 
 ישראל

 -חול 
 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

 סכומים
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 
 + איחוד יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

        
 92,732 (61,838) 154,570 - - 48,986 105,584 (1הכנסות )

 36,071 - 36,071 - 36,071 - - (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1) - - (28,038) - (28,038) - (28,038) 
 (23,061) 13,656 (36,687) - - (14,722) (21,965) (1עלויות אחזקה )

 
       

 77,704 (48,182) 125,916 - 8,033 34,264 83,619 (1) רווח גולמי המגזר
 29,118 (23,015) 52,133 - - 33,295 18,838 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה
ושיווק הוצאות הנהלה, כלליות 

(1) (8,453) (4,661) (  992) (10,188) (24,294) 2,010 (22,284) 
רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 

 530  -   530  - - - 530  אחרות
 (673) - (673) - - - (673) הוצאות אחרות

 44,510 44,510 - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות
        

 128,905 (24,707) 153,612 (10,188) 7,041 62,898 93,861 של המגזר רווח תפעולי
 - 24,707 (24,707) - - (5,752) (18,955) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

        
 128,905 - 128,905 (10,188) 7,041 57,146 74,906 רווח תפעולי

 20,455       הכנסות מימון
 (60,326)       הוצאות מימון

 5,033       החברה ברווחי כלולותחלק 

 
       

 94,067       רווח לפני מיסים על הכנסה
 (21,217)       מיסים על הכנסה

 
       

 72,850       רווח נקי

 
   

 
 

נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי  
(1) (2) 2,749,410 1,274,694 396,734 - 4,420,838 (1,901,690) 2,519,148 

        
התח' פיננסיות המשמשות את 

 2,508,466 (500,410) 3,008,876 - 178,508 665,088 2,165,280 (2()1מגזר )

 
 הערות

 הנתונים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת נכללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה. (1
 
 ( המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%בחברת סיטיפס ושותפות קונקט )הנתונים אינם כוללים את חלק החברה  (2
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 2018 ביוני 30 שהסתיימה ביום חודשים 6של  לתקופה 

 באלפי ש"ח 

 
 ישראל

 -חול 
 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 
 + איחוד יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

        
 91,508  (67,170)  158,678   -    -   48,418  110,260  (1הכנסות )

 17,913   -   17,913   -   17,913   -    -   (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1)   -    -   (14,028)   -   (14,028)   -   (14,028) 
 (17,070)  17,473  (34,543)   -    -   (9,314)  (25,229)  (1עלויות אחזקה )

 
       

 78,323  (49,697)  128,020   -   3,885  39,104  85,031  (1) רווח גולמי המגזר
 23,703  (4,047)  27,750   -    -   10,333  17,417  (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

הנהלה, כלליות ושיווק הוצאות 
(1)  (6,358)  (4,882)  (480)  (9,054)  (20,774)  2,329  (18,445) 

רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 
 33,734  (124)  33,858   -    -   426  33,432  אחרות

 (1,988) - (1,988) - - - (1,988) הוצאות אחרות
 31,334 31,334 - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות

        
 146,661 (20,205) 166,866 (9,054) 3,405 44,981 127,534 של המגזר רווח תפעולי

 - 20,205 (20,205) - - (4,430) (15,775) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים
        

 146,661 - 146,661 (9,054) 3,405 40,551 111,759 רווח תפעולי
 9,987       הכנסות מימון
 (49,933)       הוצאות מימון

 4,967       חלק החברה ברווחי כלולות

 
       

 111,682       רווח לפני מיסים על הכנסה
 (26,468)       מיסים על הכנסה

 
       

 85,214       רווח נקי

 
   

 
 

נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי  
(1) (2) 2,702,519 1,344,985 144,088 - 4,191,592 (1,673,797) 2,517,795 

        
התח' פיננסיות המשמשות את 

 2,219,092 (577,576) 2,796,668 - 48,625 725,301 2,022,742 (2()1מגזר )

 
 הערות

 בחברות אלה.הנתונים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת נכללים בהתאם לחלקה של החברה  (1
 
 ( המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%הנתונים אינם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קונקט ) (2
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 2019ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום  3לתקופה של  
 באלפי ש"ח 

 
 ישראל

 -חול 
 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 
 + איחוד יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

        
 45,335 (30,969) 76,304 - - 23,698 52,606 (1הכנסות )

 26,694 - 26,694 - 26,694 - - (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1) - - (20,683) - (20,683) - (20,683) 
 (11,688) 7,116 (18,804) - - (7,922) (10,882) (1עלויות אחזקה )

 
       

 39,658 (23,853) 63,511 - 6,011 15,776 41,724 (1) רווח גולמי המגזר
 9,554 (25,800) 35,354 - - 25,579 7,925 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק 
(1) (4,418) (2,454) (  794) (5,075) (12,741) 1,080 (11,661) 

רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 
 - 15 (15) - - - 1,835 אחרות

 145 - 145 - - - 145 הוצאות אחרות
 34,848 34,848 - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות

        
 72,544 (13,710) 86,254 (5,075) 5,217 38,901 47,211 של המגזר רווח תפעולי

 - 13,710 (13,710) - - (26,612) 12,902 התאמת ההצגה בדוחות הכספיים
        

 72,544 - 72,544 (5,075) 5,217 12,289 60,113 רווח תפעולי
 7,182       הכנסות מימון
 (40,508)       הוצאות מימון

 3,437       חלק החברה ברווחי כלולות

 
       

 42,655       רווח לפני מיסים על הכנסה
 (10,613)       מיסים על הכנסה

 
       

 32,042       רווח נקי

 
   

 
 

נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי  
(1) (2) 2,749,410 1,274,694 396,734 - 4,420,838 (1,901,690) 2,519,148 

        
התח' פיננסיות המשמשות את 

 2,508,466 (500,410) 3,008,876 - 178,508 665,088 2,165,280 (2()1)מגזר 

 
 

 הערות
 הנתונים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת נכללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה. (1
 
 המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.( 21%הנתונים אינם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קונקט ) (2
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 2018ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום  3לתקופה של  
 באלפי ש"ח 

 
 ישראל

 -חול 
 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 
 + איחוד יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

        
 46,128  (31,186)  77,314   -    -   25,446  51,868  (1הכנסות )

 12,205   12,205   12,205    (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1)    (9,565)   (9,565)   (9,565) 
 (7,834)  8,585  (16,419)   -    -   (4,924)  (11,495)  (1עלויות אחזקה )

 
       

 40,934  (22,601)  63,535   -   2,640  20,522  40,373  (1) רווח גולמי המגזר
 45,498  (5,704)  51,202   -    -   30,624  20,578  (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק 
(1)  (3,159)  (2,707)  (300)  (5,030)  (11,196)  991  (10,205) 

רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 
 33,306  (13)  33,319    (2)  33,321  אחרות

 (4)  - (4)   -    -    -   (4)  הוצאות אחרות
 17,221 17,221 - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות

        
 126,750 (10,106) 136,856 (5,030) 2,340 48,437 91,109 של המגזר רווח תפעולי

 - 10,106 (10,106) - - (2,226) (7,880) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים
        

 126,750 - 126,750 (5,030) 2,340 46,221 83,229 רווח תפעולי
 6,362       הכנסות מימון
 (30,167)       הוצאות מימון

 3,081       חלק החברה ברווחי כלולות

 
       

 106,026       לפני מיסים על הכנסהרווח 
 (14,457)       מיסים על הכנסה

 
       

 91,569       רווח נקי

 
   

 
 

נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי  
(1) (2) 2,702,519 1,344,985 144,088 - 4,191,592 (1,673,797) 2,517,795 

        
התח' פיננסיות המשמשות את 

 2,219,092 (577,576) 2,796,668 - 48,625 725,301 2,022,742 (2()1מגזר )

 
 הערות

 הנתונים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת נכללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה. (1
 
 ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.( המחזיקים 21%הנתונים אינם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קונקט ) (2
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 2018 בדצמבר 31 לשנה שהסתיימה ביום 

 באלפי ש"ח 

 
 ישראל

 -חול 
 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 
 + איחוד יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

        
 193,203 (127,894) 321,097 - - 102,203 218,894 (1הכנסות )

 33,375 - 33,375 - 33,375 - - (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1) - - (  26,346) - (  26,346) - (  26,346) 
 (41,280) 30,723 (72,003) - - (22,350) (49,653) (1עלויות אחזקה )

 
       

 158,952 (97,171) 256,123 - 7,029 79,853 169,241 (1) המגזר רווח גולמי
 134,568 (66,867) 201,435 - - 115,839 85,596 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק 
(1) (16,360) (10,018) (  589) (20,290) (  47,257) 5,019 (42,238) 

רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 
 1,335 33,450 אחרות

- 
- 34,785 (  177) 34,608 

 (2,338) - (2,338) - - - (2,338) הוצאות אחרות
 110,601 110,601    - - חלק החברה ברווחי כלולות

        
 394,103 (48,595) 442,698 (20,290) 6,440 187,009 269,539 של המגזר רווח תפעולי

 - 48,595 (48,595) - - (30,343) (18,252) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים
        

 394,103 - 394,103 (20,290) 6,440 156,666 251,287 רווח תפעולי
 20,076       הכנסות מימון
 (99,588)       הוצאות מימון

 8,606       חלק החברה ברווחי כלולות

 
       

 323,197       רווח לפני מיסים על הכנסה
 (42,590)       מיסים על הכנסה

 
       

 280,607       רווח נקי

 
   

 
 

נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי  
(1) (2) 2,689,460 1,468,900 301,932 - 4,460,292 (1,778,456) 2,681,836 

 
       

התח' פיננסיות המשמשות את 
 2,393,024 (478,989) 2,872,013 - 134,700 720,624 2,016,689 (2()1מגזר )

 
 הערות

 הנתונים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת נכללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה. (1
 
 ( המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%הנתונים אינם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קונקט ) (2
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 המטופלת לפי שיטת השווי המאזניה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר -: 8באור 
 

 :בע"מ חוצות המפרץמידע תמציתי מתוך דוח על המצב הכספי והדוח רווח והפסד של חברת  .א
 

    
 בדצמבר 31 ביוני 30 

 
2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 12,739  18,507  11,546  נכסים שוטפים    

 906,456  832,328  932,666  נכסים לא שוטפים

 26,333  22,150  27,043  התחייבויות שוטפות    

 463,234  452,142  477,733  התחייבויות לא שוטפות

 430,628  376,543  439,436  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

     
 

חודשים שהסתיימו  6-ל 
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח 

 56,628  13,743  14,403  27,696  28,623  הכנסות      

 48,338  11,898  11,836  23,697  23,872  רווח גולמי

 109,717  20,824  12,952  30,206  21,487  רווח תפעולי

 69,857  11,555  5,398  15,772  8,808  רווח נקי
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 )המשך( המטופלת לפי שיטת השווי המאזניה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר -: 8באור 
 

 השרוןמגדלי הוד מידע תמציתי מתוך דוח על המצב הכספי והדוח רווח והפסד של חברת  ב.
 :בע"מ

 

    
 בדצמבר 31 ביוני 30 

 
2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח

 20,545  12,825  10,275  נכסים שוטפים    

 820,665  804,402  826,937  נכסים לא שוטפים

 32,225  31,117  30,416  התחייבויות שוטפות    

 404,362  407,904  381,828  התחייבויות לא שוטפות

 404,623  378,206  424,968  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

     
 

 
חודשים  6-ל

שהסתיימו 
 ביוני 30 ביום

חודשים  3-ל
שהסתיימו 

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 
2019 2018 2019 2018 2018 

 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 
 אלפי ש"ח 

 71,020  16,895  17,519  34,800  34,946  הכנסות      

 59,006  13,911  14,558  29,108  29,253  רווח גולמי

 75,086  18,932  19,909  33,321  33,390  רווח תפעולי

 45,755  10,766  11,762  19,338  20,345  רווח נקי

       
 

- - - - - - - - - - - - - - - - - -  
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 אשטרום נכסים בע"מ
 

 נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים
 המיוחסים לחברה

 
 

 2019, ביוני 30ליום 
 
 

 בלתי מבוקרים
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 קוסט פורר גבאי את קסירר

 א',144מנחם בגין דרך 
  6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 

 
 
 
 
 
 
 

 ד' לתקנות ניירות ערך38מידע הכספי ביניים נפרד לפי תקנה של רואה החשבון המבקר על דוח מיוחד 
 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38המובא לפי תקנה  הנפרד סקרנו את המידע הכספי הביניים
שלושה חודשים שישה ו של ותולתקופ 2019 ביוני 30החברה(, ליום  -של אשטרום נכסים בע"מ )להלן  1970-התש"ל

חריותנו באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. א ושהסתיימ
 בהתבסס על סקירתנו. האלת ביניים והיא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופ

 
של חברות מוחזקות אשר הנכסים  המידע הכספי בינייםהביניים הנפרד מתוך לתקופת לא סקרנו את המידע הכספי 

ואשר חלקה  2019 יוניב 30"ח ליום אלפי ש 340,148-בניכוי ההתחייבויות המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך של כ
שישה  של ותלתקופאלפי ש"ח  516-וסך של כש"ח  אלפי 12,916-הסתכם לסך של כברווחי החברות הנ"ל של החברה 

של אותן חברות , בהתאמה. המידע הכספי לתקופת הביניים הנפרד באותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימו
מידע הכספי בגין אותן על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת ל ונסקר

 מבוססת על דוחות הסקירה של רואי חשבון האחרים.חברות 
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי לתקופות  -של לשכת רואי חשבון בישראל  1ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
מורכבת . סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים "ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות

. בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחריםמבירורים, 
אם לתקני ביקורת מקובלים בישראל סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהת

ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 
 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 
 

 מסקנה
 

ליבנו דבר הגורם לנו לסבור  בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת
ד' לתקנות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

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

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2019, באוגוסט 22 
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 ד'38דוח מיוחד לפי תקנה 
 

 המאוחדיםביניים  הדוחות הכספיים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך
 
 לחברההמיוחסים 

 
 
 

המאוחדים של הקבוצה ביניים מתוך הדוחות הכספיים  לחברהלהלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים 
דוחות מאוחדים(, המוצגים בהתאם לתקנה  -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן  2019, במרס 31ליום 

 .1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ד'38
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 ביוני 30ליום  
ליום 

 בדצמבר 31

 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    נכסים שוטפים

 212,471  152,519  186,914  מזומנים ושווי מזומנים
 152,011  156,772  225,310  השקעות לזמן קצר

 65,645  79,450  74,698  חייבים ויתרות חובה

 169,076  144,088  184,439  ומקרקעין בהליכי בנייה למכירהמלאי משרדים 

  671,361  532,829  599,203 

    נכסים לא שוטפים

 653,214  622,932  663,621  נדל"ן להשקעה

 60,631  65,008  61,790  מלאי מקרקעין
 790,668  675,272  725,174  הלוואות לחברות מוחזקות

 1,533,681  1,369,033  1,652,876  נכסים בניכוי התחייבויות המיוחסים לתאגידים מוחזקים
 17,017  56,616  19,147  ויתרות חובה לזמן ארוךהלוואה 

 1,453  1,690  1,238  רכוש קבוע

  3,123,846  2,790,551  3,056,664 

  3,795,207  3,323,380  3,655,867 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
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 בדצמבר 31ליום  ביוני 30ליום  

 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    התחייבויות שוטפות

 120,700  82,454  126,758  אשראי מתאגידים בנקאיים 
 170,222  169,797  191,783  חלויות שוטפות של אגרות חוב

חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 
 15,261  17,139  45,323  בנקאיים

 40,958  46,196  41,396  זכאים ויתרות זכות

 13,140  90  12,514  מקדמות בגין מלאי משרדים שנמכר

  417,774  315,676  360,281 

    התחייבויות לא שוטפות

 181,961  189,521  144,176  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 51,016  65,547  51,885  הלוואות מחברות מוחזקות

 1,386,988  1,221,751  1,526,125  אגרות חוב
 55,552  54,824  56,915  הלוואות מאחרים לזמן ארוך

 1,253  1,137  1,287  התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 4,336  7,032  4,133  מיסים נדחים

  1,784,521  1,539,812  1,681,106 

    החברההון המיוחס לבעלי מניות 

 135,168  135,168  135,168  הון מניות
 247,866  247,866  247,866  פרמיה על מניות

 48,153  48,153  48,153  קרן הון בגין עסקה עם בעל שליטה
 1,214,399  1,073,407  1,221,393  יתרת רווח

 (31,106)  (36,702)  (59,668)  קרנות הון אחרות

  1,592,912  1,467,892  1,614,480 

  3,795,207  3,323,380  3,655,867 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 
 
 
 

       2019, באוגוסט 22

 דודו דולה  ירון רוקמן  אברהם נוסבאום  תאריך אישור הדוחות הכספיים
 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל  יו"ר הדירקטוריון  



 אשטרום נכסים בע"מ
 הפסד המיוחסים לחברה וארווח  המאוחדים על דוחותהנתונים כספיים מתוך 

-  6  - 

 
 

 

חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

      הכנסות 
 43,420  10,565  10,157  21,469  20,775  מהשכרת נדל"ן להשקעה

 33,375  12,205  26,694  17,913  36,071  ממכירות של שטחי משרדים

 8,457  1,978  1,925  4,098  3,940  מדמי ניהול ופיקוח

 85,252  24,748  38,776  43,480  60,786  סה"כ הכנסות

      עלויות
 26,346  9,565  20,683  14,028  28,038  עלות שטחי המשרדים שנמכרו

 3,718  797  809  1,639  1,535  אחזקה

 55,188  14,386  17,284  27,813  31,213  רווח גולמי

 35,769  33,785  -  35,798  530  רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות

 6,888  (2,385)  6,845  (5,973)  4,352  עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה 

  36,095  57,638  24,129  45,786  97,845 
 (24,263) (5,728) (6,419) (10,285) (12,142) הוצאות הנהלה וכלליות

 (889)  (483)  145  (483)  (673)  , נטואחרות (הוצאותהכנסות )

חלק החברה ברווחי חברות ושותפויות 
 229,518  68,693  38,366  68,479  73,871  מוחזקות, נטו

 302,211  108,268  56,221  115,349  97,151  רווח תפעולי

 5,568  5,334  14,531  12,442  21,350  הכנסות מימון
 (86,060) (28,928) (46,357) (52,636) (59,870) הוצאות מימון

הכנסות מימון בגין הלוואות לחברות 
 20,389  2,416  6,242  9,382  12,783  מוחזקות

חלק החברה ברווחי חברות ושותפויות 
 8,606  3,081  3,437  4,967  5,033  מוחזקות, נטו

 250,714  90,171  34,074  89,504  76,447  רווח לפני מסים על ההכנסה
 4,557  1,070  2,513  9,339  4,453  ההכנסהמסים על 

 246,157  89,101  31,561  80,165  71,994  רווח נקי המיוחס לחברה
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.



 אשטרום נכסים בע"מ
 חברהל המיוחסיםעל הרווח הכולל  יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח

-  7  - 

 
 

 

חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 246,157  89,101  31,561  80,165  71,994  רווח נקי המיוחס לחברה
רווח כולל אחר המיוחס לחברה 

      )לאחר השפעת המס(:
התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

 15,026  (7,348)  (1,888)  10,242  (29,229)  כספיים

 15,026  (7,348)  (1,888)  10,242  (29,229)  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

 261,183  81,753  29,673  90,407  42,765  סה"כ רווח כולל המיוחס לחברה

 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.



 אשטרום נכסים בע"מ
 

 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברהנתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על 
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חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של 

      החברה

 246,157  89,101  31,561  80,165  71,994  המיוחס לחברהרווח נקי 
התאמות הדרושות להצגת תזרימי 
מזומנים מפעילות שוטפת של 

      החברה:
התאמות לסעיפי רווח והפסד של 

      החברה:

 (6,888) 2,385  (6,845) 5,973  (4,352) ירידת )עליית( ערך נדל"ן להשקעה
ושותפויות חלק החברה ברווחי חברות 

 (238,124) (71,774) (41,803) (73,446) (78,904) מוחזקות, נטו
 500  275  134  244  260  פחת רכוש קבוע

 4,557  1,070  2,513  9,339  4,453  מסים על ההכנסה
 812  -  314  -  667  עלות תשלום מבוסס מניות

 -  -  -  40  -  שערוך הלוואות לזמן ארוך לאחרים
 60,103  21,178  25,584  30,812  25,737  הוצאות מימון, נטו 

רווח הון ממימוש מניות והכנסות 
 (33,308) (33,308) -  (33,308) -  אחרות

שינוי בהתחייבויות בשל הטבות 
 141 25 17 25 34 לעובדים, נטו

 (52,105) (60,321) (20,086) (80,149) (212,207) 
והתחייבויות של  שינויים בסעיפי נכסים

      החברה:

 (34,844) (10,243) (7,108) (9,858) (15,363) במלאי משרדים למכירה העליי
 29,594  (12,102) (4,503) 9,130  (14,854) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה

 (5,554) (728) (837) (4,624) (1,159) עלייה במלאי מקרקעין
בגין מלאי עלייה )ירידה( במקדמות 

 12,990  30  (6,357) (60) (626) משרדים שנמכר

 6,646  30,599 1,839  10,851 9,149 עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

 (22,853) 5,439 (16,966) 7,556  8,832 
מזומנים ששולמו והתקבלו במשך השנה 

      בחברה עבור:

 (71,492) (24,530) (22,717) (34,774) (33,304) ריבית ששולמה
 3,521  240  2,770  2,961  3,119  ריבית שהתקבלה

 (3) (1) (1) (2) (2) מסים ששולמו

 (30,187)  (31,815) (19,948)  (24,291)  (67,974) 
שוטפת  מזומנים נטו ששימשו לפעילות

 (25,192)  (7,783)  (25,439) (6,532)  (33,151) של החברה
 

 המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף 
  



 אשטרום נכסים בע"מ
 

 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברהנתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על 
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חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
מפעילות השקעה של תזרימי מזומנים 

      החברה
מכירת )רכישת( ניירות ערך הנמדדים 
 (10,335) (10,130) (99,733) (10,916) (63,650) בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, נטו

 (18,613) (2,910) (5,872) (6,498) (8,365) השקעות בנדל"ן להשקעה
 (227,782) -  -  -  -  רכישת זכויות בחברה מוחזקת

 3,221  42,738  (16,560)  4,102  (16,560)  בשותפויותהחזר )השקעה( 
 3,930  40,000  7,646  40,000  8,511  דיבידנד שהתקבל מחברות מוחזקות

ירידה )עלייה( בחובות של חברות 
 4,746  (29,776) 12,073  (15,274) 2,718  מוחזקות ושותפויות, נטו

 (33,750) -  -  (33,750) -  התחייבות בגין רכישת קרקע פרעון
 (33,801) (1,391) (4,166)  (32,736) (4,166)  מתן הלוואה לשותפים

 27,641  27,641  -  27,641  -  פרעון הלוואה לשותפים
 -  40,000  -  40,000  -  תמורה ממימוש השקעה

קבלת )מתן( הלוואות לזמן ארוך לחברות 
 74,123  (96,951) 12,654  (94,850) 6,371  מוחזקות, צד קשור ואחרים, נטו

 (110)  (74)  (20)  (91)  (45)  השקעות בכלי רכב ובציוד משרדי, נטו
מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו 

 (210,730)  9,147  (93,978)  (82,372)  (75,186)  לפעילות( השקעה של החברה
מזומנים מפעילות מימון של תזרימי 

      החברה

 256,775  -  226,436  -  226,436  תמורה מהנפקת אגרות חוב, נטו
 98,904  (189) -  58,791  -  הלוואות מחברות מוחזקות

 (160,623) (39,551) (40,065) (66,914) (76,750) פרעון אגרות חוב
 (75,000) (50,000) (65,000) (50,000) (65,000) דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

 85,200  8,204  6,053  46,954  6,053  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו
פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 (14,993) (3,776) (3,812) (5,538) (7,959) בנקאיים ואחרים
מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון של 

 190,263  (85,312)  123,612  (16,707)  82,780  החברה

 (45,659) (83,948) 4,195  (105,611) (25,557) עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 258,130  236,467  182,719  258,130  212,471  התקופה
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 212,471  152,519  186,914  152,519  186,914  התקופה
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 
  



 אשטרום נכסים בע"מ
 

 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברהנתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על 
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חודשים שהסתיימו  6-ל

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2019 2018 2019 2018 2018 

 מבוקר בלתי מבוקר מבוקרבלתי  

 אלפי ש"ח  
תמורה ממימוש השקעה בחברה ' אנספח 

      שאוחדה בעבר
      

 (92) (92) - (92) - הון חוזר
 29,500 29,500 - 29,500 - נדל"ן להשקעה

 84,565 84,565 - 84,565 - שותפותהשקעה ב
 (25,281) (25,281) - (25,281) - מסים נדחים

 33,308 33,308 - 33,308 - רווח ממימוש
 (82,000) (82,000) - (82,000) - חייבים בגין מכירת מניות

 - 40,000 - 40,000 40,000 

      
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 

 מידע נוסף
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 כללי -: 1באור 
 

ושלושה  ישהש של ותולתקופ 2019, ביוני 30מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת ליום 
ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות 38, בהתאם להוראות תקנה ךתארי ובאות החודשים שהסתיימ

. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד על 1970-תקופתיים ומיידים(, התש"ל
ולשנה שהסתיימה באותו תאריך  2018בדצמבר,  31הדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 

 .ולמידע הנוסף אשר נלווה אליהם
 
 

 מהותיים בתקופת הדיווחאירועים  - :2באור 
 

 דיבידנד . א
 

 מ' ש"ח 65הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2019במרס,  19ביום 
 .2019באפריל,  4ש"ח לכל מניה. הדיבידנד שולם ביום  0.75המהווה 

 
 (10סדרה )הרחבת הנפקת אג"ח  . ב
 

במסגרת הרחבת  ש"ח ע.נ. אגרות חובאלפי  210,000הנפיקה החברה  ,2019באפריל  21ום בי
. ההנפקה הייתה במחיר 2018ביולי,  10( על פי דוח הצעת מדף מיום 10סדרת אגרות חוב )סדרה 

ח, הריבית אלפי ש" 228,270ש"ח ע.נ והתמורה בגינה הסתכמה בסך של  1-ש"ח ל 1.087של 
 .1.8%בהנפקה הנ"ל הינה בשיעור של  האפקטיבית

 
 אירועים נוספים בתקופת הדיווח ואחריה, ראה באורים לדוחות הכספיים ביניים המאוחדים.ל ג. 
 

 
 לאחר תאריך המאזןאירועים  -: 3באור 

 
מיליון  25הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2019באוגוסט,  22ום בי

 ש"ח לכל מניה. 0.3ש"ח המהווה 
 
 

- - - - - - - - - - - - - - - - - 
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לפי  בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי דוח רבעוני

 :1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ג)א(38תקנה 

(, אחראית לקביעתה "התאגיד" :)להלןמ "בע אשטרום נכסיםההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 
  הגילוי בתאגיד.על הדיווח הכספי ועל  והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 , מנכ"ל;ירון רוקמן .1

 ., סמנכ"ל כספיםדוד דולה .2

 
בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו בידי 

קוחם או בידי מי שמבצע המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פי
סביר נועדו לספק ביטחון  ואשר בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד

בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע  הדוחותבהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת 
ומדווח במועד שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם  בדוחותשהתאגיד נדרש לגלות 

 ובמתכונת הקבועים בדין.
 

הבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים שתוכננו להבטיח כי מידע שהתאגיד נדרש לגלותו 
כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

את כדי לאפשר קבלת החלטות במועד הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וז
 ת הגילוי.והמתאים, בהתייחס לדריש

 
בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון 

 תימנע או תתגלה. בדוחותמוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע 
 

צורף לדוח אשר ועל הגילוי יווח הכספי אפקטיביות הבקרה הפנימית על הד בדבר הרבעוניבדוח 
בדבר הבקרה הפנימית  הרבעוניהדוח " :)להלן 2019 מרץב 31שנסתיימה ביום  לתקופה הרבעוני
 .הבקרה הפנימית אפקטיבית נמצאה(, "האחרון

 
עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את 

בדבר הבקרה הפנימית  הרבעונידוח נמצאה בשפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי הערכת הא
 האחרון; 

 
למועד הדוח, בהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס על מידע 

 פנימית היא אפקטיבית. בקרה הה שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל

 

 



 

2 

 

 הצהרת מנהלים
 -( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל1)ד()ג38רת מנהל כללי לפי תקנה הצה

1970: 

 
 , מצהיר כי:ירון רוקמןאני, 

של שנת  שניהלרבעון ( "התאגיד" :)להלן מ"בע אשטרום נכסיםשל  הרבעוניבחנתי את הדוח  (1)
 (;"הדוחות" :)להלן 2019

ים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של לפי ידיעתי, הדוחות אינם כולל (2)
עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם 

 מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל  (3)
ות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד הבחינ

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

והדוחות ת הביקורת ולוועדוגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  (4)
ית על התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימ שלהכספיים 

 :הדיווח הכספי ועל הגילוי

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של  )א(
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 
יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל 

 –במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן ספק 

או מי שכפוף לו  יללכהל הכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנ )ב(
במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 בד או יחד עם אחרים בתאגיד:אני, ל (5)

של בקרות ונהלים, תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )א(
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

מובא לידיעתי על  ,2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; 

 -וכן

של בקרות ונהלים, תחת פיקוחי קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 ן, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;בהתאם להוראות הדי

הרבעוני מועד הדוח לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין  )ג(
מסקנת הדירקטוריון וההנהלה את  לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות האחרון

 .ידשל התאג קרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילויבה בנוגע לאפקטיביות

 

 

 פי כל דין. לעאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, אין באמור לעיל כדי לגרוע מ

 

 
 

22-8-2019  
_________                ____________________ 

 , מנכ"לירון רוקמן               תאריך 



 

3 

 

 

 הצהרת מנהלים
ות ניירות ערך לתקנ( 2)ד()ג38לפי תקנה  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

 :1970 -)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 כי: דוד דולה, מצהיראני, 

לתקופת  הכלול בדוחות ביניים ואת המידע הכספי האחרבחנתי את הדוחות הכספיים  (1)
 :)להלן 2019של שנת  שניה( לרבעון "התאגיד: "בע"מ )להלן אשטרום נכסיםשל  הביניים

 (;"ופת הבינייםהדוחות לתק"או  "הדוחות"

 לתקופת הביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביניים  הכספייםלפי ידיעתי, הדוחות  (2)
אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית 
הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו 

 תייחס לתקופת הדוחות;מטעים בה

 לתקופת הביניים הכלול בדוחות ביניים והמידע הכספי האחרלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים  (3)
משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

 ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

והדוחות הביקורת  תוולוועדלרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון גיליתי  (4)
התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על  שלהכספיים 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של  )א(
ח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים הבקרה הפנימית על הדיוו

, העלולים באופן סביר לתקופת הביניים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביניים 
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 

ספיים בהתאם באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכ
 –להוראות הדין; וכן 

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו  )ב(
במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 -אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד (5)

של בקרות ונהלים,  יתחת פיקוחבקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם קבעתי  )א(
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

, מובא לידיעתי על 2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
תקופת ההכנה של הדוחות;  ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך

 -וכן

של בקרות ונהלים,  פיקוחיתחת קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

הרבעוני אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח לא הובא לידיעתי כל  )ג(
 ביניים ולכל מידע כספי אחרלדוחות הכספיים  לבין מועד דוח זה, המתייחס האחרון

 לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנתהכלול בדוחות 
ח הכספי ועל בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווהדירקטוריון וההנהלה 

 .הגילוי של התאגיד

 

 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

 
         22-8-2019 

_______________      ____________________ 
     סמנכ"ל כספיםדוד דולה,              תאריך     

 



 
 

 2019 ,אוגוסטב 22

 לכבוד

 הדירקטוריון של

 בע"מ  אשטרום נכסים

 

 א.ג.נ,

 2018 יוליבקשר לתשקיף המדף מחודש דוח הצעת מדף בלהכללת דוח רואה החשבון המבקר מכתב הסכמה   הנדון:

 החברה( -להלן )בע"מ  אשטרום נכסיםשל 

 

בדוח הצעת של הדוחות שלנו המפורטים להלן הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפניה( 

 של החברה: 2018 יולימדף בקשר לתשקיף המדף מחודש 

 ותלתקופו 2019 ביוני 30על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2019 אוגוסטב 22דוח סקירה מיום  (1)

 באותו תאריך. ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל 

ליום  נפרד של החברהתמציתי  כספיעל המידע  2019 באוגוסט 22בקר מיום דוח מיוחד של רואה החשבון המ (2)

ת ד' לתקנו38תקנה ל בהתאם באותו תאריך ולושה חודשים שהסתיימישה וששל ש ותולתקופ 2019 ביוני 30

 .1970-ידיים(, התש"לניירות ערך )דוחות תקופתיים ומ
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