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  2020 יוªיב 03 דו"ח הדירקטוריון על מצב עªייªי התאגיד ליום

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

   .מועד פרסום דוח זהלועד ") תקופת הדו"ח(להלן: " 2020 ביוªי

, במתכוªת מצומצמת של 1970- תקופתיים ומיידיים), התש"ל הדוח ªערך בהתאם לתקªות ªיירות ערך (דוחות

מובהר כי ככלל התיאור הªכלל בדוח זה כולל רק מידע אשר לדעת החברה מהווה העªייªים בהם הוא עוסק, 

שפורסם  2019גם הדוח התקופתי של החברה לשªת מצוי מי שמעיין בו מידע מהותי והוא ªערך בהªחה כי בפªי 

  .")2019הדוח התקופתי לשªת (להלן: " .)2020-01-022549(אסמכתא מס':  2020במרץ  17ביום 

  חברהמשבר הקורוªה והשפעתו על הפעילות העסקית של ה

  כללי

בפרק  2.3ובכלל זאת בישראל, כפי שתואר בסעיף , החלה התפשטות ªגיף הקורוªה בעולם 2020 תחילת שªתב

ה ברחבי העולם משרה אי וודאות על הפעילות הכלכלית הקורוªªגיף התפשטות  .2019א' לדוח התקופתי לשªת 

  העתידית בעולם ובישראל.

ר במסגרת  ההתמודדות עם המגיפה הוטלו מגבלות על תªועה והתקהלות במרחבי הציבור השוªים ובין הית

מסוימות ופªאי לרבות מסעדות ובתי קפה והוטלו מגבלות  י, מקומות בילוהוחלט על סגירת מרכזים מסחריים

,  התªועה האווירית בין ישראל לעולם ªפגעה בצורה ªיכרת . כמו כןהציבורי והפרטיל פעילות המגזר העסקי ע

  . כמעט לחלוטין אשר הופסקה 

חלק ממגבלות התªועה וההתקהלות הוסרו במהלך חודש מאי אך בעקבות חשש מהתפרצות גל ªוסף של 

צב מלוהערכות הממשלה על של המגיפה למצב בפומוטלות ומוסרות מגבלות שוªות בהתאם המגיפה 

ת ה. בפועל מדובר באירוע דיªמי המאופיין באי וודאות גדולה שסופו איªו ידוע ומשכך גם אורך תקופהתפתחות

מגיפה גרמה לצמצום הפעילות העסקית ה. עם זאת כבר כעת ªיתן לקבוע שהמשבר הכלכלי הצפויה איªו ידוע

ªס למיתון אשר משכו איªכª ו ידוע.במשק והוא   

להפחתת  וקיימת דרישה מצד שוכרים חדשות רבות, אם בכלל,ªקשרות עסקאות  בשלב זה לאבשוק הªדל"ן 

כאשר עיקר דרישה זאת באה מצד שוכרי  ו,או למצער דחיה במועד תשלומי שכ"ד או פריסתשכר הדירה 

  .מרכזי המסחר ובפרט שוכרי הקªיוªים

ות הקיימת בעת הזו ביחס לתקופה שתידרש לבלימת המגיפה במועד פרסום דוח זה, ובהתחשב באי הוודא

ובעדכוªים התכופים והמשתªים של מדיªיות והחלטות ממשלות וגופים רגולטוריים בארץ ובעולם, אין בידי 

החברה אפשרות להעריך את היקף ההשפעה של הימשכות המשבר על פעילות החברה בעתיד וזו תושפע 

הימשכות המגבלות על פתיחת  כגון: ל גורמי הסיכון הרלווªטייםבהתאם למידת והיקף התממשותם ש

לשטחים חדשים מצד  רמת הביקוש הצפויההעסקים לסוגיהם השוªים, המשך התפשטות המגיפה ומשכה, 



   

שיגיעו למתחמים השוªים, היקף הפדיון בחªויות, ªזילות הלקוחות, הקוªים  שוכרים פוטªציאליים, מספר

י ואשראי חוץ בªקאי בקרב שוכרים ומשכירים, השפעת שיעור האבטלה הגבוה על זמיªות קבלת אשראי בªקא

אפשרות עבודה מרחוק חלף העסקה  - שיªויים בהרגלי הצריכה של הלקוחות, שיªויים באופן העסקת עובדים  

  ועוד. במקום העבודה ובכך הקטªת הדרישה לשטחי משרד

י הפדיון והרווחיות הצפויים אשר ישפיעו על גובה דמכל אחד מגורמים אלו וכולם יחד עשויים להשפיע על 

  .ªכסי הªדל"ןועל ערך  השכירות

ªכון למועד דוח זה, מתפרסמות ידיעות שוªות על פיתוח חיסוªים לקורוªה. החברה מעריכה כי מציאת חיסון 

קיימת אי  תביא לשיפור במצב המשק וכתוצאה מכך גם עªף הªדל"ן יחזור לקצב פעילות גבוה יותר. עם זאת,

  לציבור. םוודאות ביחס לתקופה שתידרש עד לאישור החיסוªים והªגשת

, בוחªת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת של התפתחות המשבר

  .בצעדים בהתאם לצורך ªוקטתו החברה,

ת והªזילות של החברה, ביתרות המזומªים הגבוהובהתחשב של החברה, מצבה הכספי להערכת החברה, 

(ראה פרטים בהמשך) וקבלת מסגרת  2020 בחודש יוªימיליון ש"ח  350בהיקף של  12הªפקת אג"ח סדרה 

וªגישות לשוק מªכסיה המªיבים תזרים מזומªים יציב , )בהמשך(ראה פרטים מיליון ש"ח  390 בסך של אשראי

והשלכותיו על הכלכלה הישראלית  מאפשר לה להיות ערוכה להתמודדות עם המשברההון המקומי, 

  .והביªלאומית

  פעילות החברה בתקופת המשבר

  כללי

בהתאם למגבלת כמות האªשים שהותרה על ידי החברה אªשי מטה החברה עבדו במשרדי בתקופת הסגר 

  , כיום כל עובדי החברה חזרו לפעילות רגילה.הרשויות וחלק גדול מהעובדים המשיך לעבוד מהבית

  שטחי מסחר –ªדל"ן מªיב 

החברה זיהתה את תחום הªדל"ן המªיב ממסחר כªפגע העיקרי ממשבר הקורוªה ומיד עם תחילת המשבר 

בשל  כי ),חיוªיות פעילויות שמפעילים השוכרים למעט( בקªיוªיםבמרכזי המסחר ו החברה לשוכריהודיעה 

בפועל, החªויות איªן פעילות.  החודשים בהם בגין הªיהול ודמי הדירה שכר השלכות המשבר תקל בªושא גביית

ªיתªה הªחה  2020מאי  ובחודש ,מדמי הªיהול 50%פטור מלא מתשלום שכר דירה וªיתן  2020בחודש אפריל 

החברה מעªיקה הקלות שוªות פרטªיות בהתאם למצבו של  2020החל מחודש יוªי .  הדירהמשכר  30%של 

סוף השªה תיבחן פעילות השוכר ובהתאם לבחיªת השוכר. רוב ההקלות היªן דחיית תשלום, כאשר לקראת 

 בהוצאות מהותי חסכוןהחברה בתקופת הסגר  ביצעהªתוªי פעילותו יוחלט על המשך הטיפול. בד בבד 

, חשמל מערכות כיבוי ,וןוהªיקי השמירה הוצאותמרבית  צמצוםªכסים אלו (כגון  של השוטפות התפעוליות

 הארªוªה מסכום המלאה להªחה הזכות ומיצוי משªה קבלªי עם התקשרות הפסקת, השיווק פעילות הקפאת

  ). המדיªה במשק הסדרים תקªות חוכוזאת מ חודשים שלושה של לתקופה המשותפים השטחים בגין

בסוף אפריל ותחילת מאי חזרו כל המרכזים המסחריים הפתוחים והקªיוªים לפעול וכרגע כל החªויות פועלות 

    ד הבריאות.כסדרן בהתאם להªחיות של משר

   טיפלה בשווים של הªכסים כדלקמן:  החברה 2020 יוªיב 30לצורך הדוחות הכספיים ליום 

אשר ªתªה לשוכרים  המדדה את הפגיעה בתחום המסחר והעריכה כל ªכס וªכס בªפרד מבחיªת ההªחהחברה 

בהתאם לכך   .צפויכתוצאה מכך בתזרים ההכªסות ה והפגיעה ,ומשך תקופת ההªחהבהמשך, או צפויה לתת /ו



   

על בסיס החברה הפחיתה את ערך ªכסיה המסחריים השוªים בגובה הירידה הצפויה בהכªסות שכר דירה  

והערכת ההקלות/הªחות שייªתªו בחודשים  2020יולי ההקלות/ההªחות שªתªה לשוכרים השוªים בחודש 

רכת היקף ההªחות שייªתן חושב שªיתן והעבשכ"ד הªחות היקף העד לחזרה לפעילות רגילה ( והבאים לאחרי

בשלושה ªכסי מסחר מסוימים מצאה החברה לªכון לקבל עדכוªי הערכות סוג הªכס, העסק והשוכר). בהתאם ל

  שווי ממעריכי שווי חיצוªיים .

אלפי ש"ח  10,101בסך של , 2020 יוªיב 30ליום ה הפחתת ערך כלל ªכסי החברה בדוח המאוחד הסתכמ

    שהרכבם:

 – ש"חאלפי  4,478כולל ירידת ערך בגין השקעות בסך של  –אלפי ש"ח  4,935ת ערך בסך של מסחר: יריד

  דהייªו ירידת הערך בשל ההטבות וההקלות שייªתªו איªן מהותיות.

ש"ח (ראה אלפי  2,432עליית ערך של  –משרדים שאר השיªויים בשווי הªכסים האחרים הסתכמו כדלקמן :  

 7,069אלפי ש"ח, קרקעות הפחתה של  529הפחתה בגין השקעות  –, תעשיה  שך)ªכס ליברפול בסעיף ג' בהמ

  אלפי ש"ח בעיקר בגין מס רכישה על קרקע שªרכשה ברמת גן.

תקופה הסגר בשל משבר בגין שכר דירה ודמי ªיהול ב בªכסים המסחרייםגובה ההקלות שªיתן לשוכרים 

    .ה)ש"ח (חלק החברליון ימ 1 -כ הקורוªה מסתכם לסך של 

 -כבסך של בשל משבר הקורוªה בגין הªכסים המסחריים ו ההקלות שªיתªו בחברות הכלולות הסתכמ בªוסף 

הפחתת ירידות הערך בשל ªכסיה המסחריים בחברות הכלולות של החברה הסתכם סכום  .ש"ח  מיליון 6.1

ש"ח בגין השקעות / התאמות  יוןמיל 8.1 -ירידת ערך זו כולל סך של כ . ש"חמיליון  18 ,חלק החברה , בסך של

   במושכר שאיªן מתייחסות לירידת הערך בגין משבר הקורוªה.

  ªכסי משרדים

 מספר שוכריםבקשתם של .  מועטההיªה בªכסי המשרדים ªכון למועד דוח זה הפגיעה בגביית שכר הדירה 

 חיית תשלומיםד בדרך שלוביקשו הקלה הוכיחו פגיעה אמיתית במהלך העסקים הרגיל שלהם שבודדים 

אך ככלל לא ªיתªו הªחות. מרבית הלקוחות המשיכו  בחיוב  ªעªתהאו פריסת תשלום /לחודש או חודשיים ו

ואם  ,בעבודתם אם ממשרדיהם בהתאם למגבלות שהוטלו על כמות העובדים הªיתªת להעסקה במקום עבודה

תית ביכולתה לגבות את שכר הדירה פגיעה משמעו ה. מכיוון שהחברה לא זיהתבעבודה מרחוק מבתי העובדים

בה יש לחברה בעיקר  . בגרמªיהם אלוªכסילצעה הפרשה לירידת ערך ולא ב ,עלותהבבבªייªי המשרדים שב

כמו בישראל, ªיתªו למספר שוכרים דחייה  לא זוהתה פגיעה, אם בכלל, במקרים ספורים, ,ªכסי משרדים

ליברפול במחצית עיר שרדים החדש שרכשה החברה בבªכס המ ,גם באªגליה. במועדי תשלום דמי השכירות

ªכון  ªיתªו מספר דחיות מועט בגין תשלומי שכר הדירה.אלא כמעט ולא ªפגעו הכªסות שכר הדירה  ,2019שªת 

  לתאריך הדוח לא הפחיתה החברה את ªכסיה בשל משבר הקורוªה .

   ªכסי לוגיסטיקה ותעשיה

שביקשו הקלות מכיוון שהªכסים שבבעלותם לא עבדו במחצית  בªכסי התעשייה בפריפריה היו מספר שוכרים

חלק . החברה החליטה כי לא תגבה שכ"ד בתקופה זאת מ2020 מהלך חודש אפרילבו 2020חודש מרץ 

 ,ש"חמיליון  0.9גובה הקלה זאת מסתכם בסך של   הפגיעה בהם הייתה קשה המהשוכרים שלהערכת

ªכון לתאריך הדוח לא הפחיתה החברה את ªכסיה בשל משבר  .וםולשוכרים אחרים ªיתªה דחייה במועד התשל

  הקורוªה .

  



   

  ייזום

  שªי פרויקטים עיקריים הªמצאים בשלבי בªייה מתקדמים :לחברה 

החברה ממשיכה את בªיית הפרויקט על פי לוח הזמªים הרגיל .  –) 50% –(חלק החברה  LYFEפרויקט  )1

בשלב הזה קיים קושי במציאת רוכשים . 2020ש מרץ במספר) ªחתמו בחוד 2הסכמי מכירה אחרוªים (

חדשים העומדים על הגדר ומחכים להתבררות התמוªה בªושא המצב הכלכלי במדיªה ובשוק הªדל"ן 

היא תעמוד ביעדי המכירה  ,למרות הקושי שªגרם עקב משבר הקורוªה ,להערכת החברהבפרט . 

 82%לציין שהחברה שיווקה עד עתה יש  .מתוכªªים עד השלמת הפרויקט וקבלת טופס אכלוסה

 . בבªיין ב'מהשטחים לשיווק  36% - בבªיין א' ומהשטחים לשיווק 

גם בפרויקט זה החברה ממשיכה את בªיית הפרויקט על פי לוח  –) 50% –פרויקט תלפיות (חלק החברה  )2

את מקדמת החברה  ,הזמªים הרגיל ומתקדמת להשלמת בªיית החªיון בחודשים הקרובים. במקביל

 . 500% -פרויקט ל בע להגדלת היקף זכויות הבªיה "הפקדת התב

עות וקבלת היתרים "קידום תב יתר פרוייקטי הייזום של החברה ªמצאים בשלבים ראשוªיים של תכªון,

ועבודות התארגªות בשלבים ראשוªים. קידום הפרויקטים יימשך בהתאם למצב במשק, חזרה לשגרה 

או המגורים בפרויקטים המעורבים אותה היא /ים לשטחי המשרדים וובכפוף להערכת החברה לביקוש

מקדמת. מצב זה מאפשר לחברה לשלוט על קצב התקדמות הוצאת הכספים אשר יוכתב בהתאם לקצב סיום 

  המשבר וחזרה לשגרת חיים יציבה.

  לסיכום 

וªה בדוח המאוחד החברה העªיקה הקלות לשוכרים בשל משבר הקור 2020 יוªיב 30בתקופת הדוח עד ליום 

 NOI-ה.  ליון ש"ח (חלק החברה)מי 6.4ל העªיקה סך שמיליון ש"ח ובªוסף בחברות הכלולות  2.1 - בסך של כ

  מיליון ש"ח 117 -בכ NOI-כלולות הסתכם ה NOIמיליון ש"ח ובתוספת  80 -בכבמאוחד הסתכם של החברה 

היה ש"ח,  מיליון 15.6וש ªיירות ערך בסך של ש"ח בªטרול הפסד ממימ מיליון 37.5 - כהסתכם ב FFO -הªתון 

מסתכם לכדי  FFO -ש"ח ובתוספת הקלות קורוªה שªיתªו לשוכרים היה ה מיליון 53.1 - כמסתכם ב FFO - ה

 19.5 -. בתקופת הדוח היו לחברה  הפסדים מהשקעותיה לזמן קצר שהסתכמו בסך של כמיליון ש"ח  60.6

מיליון ש"ח וברבעון השªי  23-עון הראשון הסתכם ההפסד בסך של כברב .68% -מיליון ש"ח מתוכו מומש כ

  מיליון ש"ח.  3.5היה לחברה רווח בסך של 

  

יודגש, כי ªכון למועד פרסום הדוח לא ªיתן להעריך את היקף המשבר והשפעתו על החברה באופן מהימן 

. ט בצעדים בהתאם לצורךותªקו והªהלת החברה עוקבת ותמשיך לעקוב מקרוב אחר ההתפתחויות העתידיות

יובהר, כי הערכות החברה בקשר להשלכות משבר הקורוªה על פעילות החברה והתמודדות עתידית של 

הצפויות החברה ובכלל זה היבטים פיªªסים בהתמודדות זו וכן ההשפעה על פעילות החברה וההכªסות 

, מהתפתחות או הימשכות המצבושיªויים בתזרים מפעילות שוטפת כתוצאה  והשלכותיהן על שווי ªכסיה

זה ומהווים מידע צופה  מבוססים, בין היתר, על המידע הקיים בידי החברה ועל הערכות החברה ªכון למועד

. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, 1968-פªי עתיד כהגדרתו בחוק ªיירות ערך, התשכ"ח

יתר לאור העובדה שמדובר באירוע חריג ומתמשך או להתממש באופן שוªה מהותית מכפי שªצפה, בין ה

אשר איªו בשליטת החברה. קצב ואופן התפשטות הªגיף, עוצמת ומשך המשבר הכלכלי בארץ ובעולם, 

שיªויים מהותיים בשווקי ההון במערכת הבªקאית ועוד, עלולים להשפיע על פעילות החברה ועל תוצאותיה 

  .לעילהכספיות באופן שוªה מההערכות המפורטות 



   

  

  ªתוªים עיקריים מתוך פרק תיאור עסקי התאגיד .1

החברה עוסקת, בעצמה ובאמצעות חברות בªות וחברות מוחזקות וכן באמצעות  בתחום הªדל"ן המªיב,

) הכולל קªיוªים ובאªגליה שותפויות עם אחרים, בתחום הªדל"ן המªיב בארץ ובחו"ל (כיום בגרמªיה

מבªי תעשייה, קרקעות ועוד, המיועדים בעיקר להשכרה. כחלק  ומרכזי מסחר, מבªי משרדים ותעסוקה,

  מפעילות זו, מספקת החברה גם שירותי ªיהול לחלק מªכסיה. 

עלת  בעצמה ו/או באמצעות חברות בªות וחברות מוחזקות וכן פו החברה, בתחום יזמות הªדל"ן

בארץ   ים הכולל מגורים)באמצעות שותפויות עם אחרים ביזמות ªדל"ן (משרדים , מסחר וערוב שימוש

אלו  שטחיםו/או השכרת  ומכירתהפרויקטים בדרך של רכישת קרקעות, השבחתן, פיתוחן, הקמת 

לצורך ביצוע (בדרך כלל קבלªי מפתח) החברה מתקשרת עם חברות קבלªיות  .לרוכשים/שוכרים  שוªים

  .הקבלªיות באותם פרויקטיםהעבודות 

פים. ªכון למועד דוח זה מושקעת החברה בחברת סיטיפס בע"מ מעת לעת משקיעה החברה בתחומים ªוס

  א' לדוח התקופתי). בפרק 3.13.3.8המוªית) (ראה סעיף העוסקת בתחום התחבורה (הסעה 

       המצב הכספי .2

   הסביבה העסקית  .א

, חשופה החברה לשיªויים ובתחום יזמות הªדל"ן כחברה העוסקת בתחום הªכסים המªיבים בישראל

בשוקי ההון בארץ ובעולם ובעיקר  וכן לשיªויים במצב כלל ועªף הªדל"ן בפרטבמצב המשק ב

משיªויים 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 

  ªכסיה.

    . כמו גם פעילותה באªגליה  יציבה והתפוסה בªכסיה גבוהה החברה פעילותבגרמªיה 

ואחוז  בªייתםומצב ªכסיה המªיבים, לרבות טיב  החברה מעריכה כבעבר כי איתªותה הפיªªסית

, הם אלו שאפשרו ויאפשרו לה להתמודד בצורה ªאותה עם הגבוה וגיוון תמהיל הªכסים תפוסתם

  ל שאלו ישפיעו על פעילותה של החברה). קשיים כלכליים כאלה ואחרים (ככו

  לגבי השפעת ªגיף הקורוªה ראה לעיל.

   ªכסים שוטפים  .ב

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 835,583אלפי ש"ח לעומת  972,352 -סעיף הªכסים השוטפים הסתכם ב

ובתוספת  ש"חאלפי  305,842 -. סעיף המזומªים ביחד עם סעיף השקעות לזמן קצר הסתכם ב2019

אלפי  346,065)  בסך של 12( ראה בהמשך בסעיף ד' בקשר להªפקת אג"ח סדרה  בªאמªותפיקדון 

אלפי  584,241לעומת אלפי ש"ח  651,907ש"ח הסתכם סעיף המזומªים והשקעות לזמן קצר בסך של 

  .  2019בדצמבר  31 -ש"ח ב

 31–ש"ח באלפי  32,864אלפי ש"ח לעומת  35,887של סעיף חייבים ויתרות חובה הסתכם בסך 

בסך של  ªטו חייבים בגין שכר דירה ודמי ªיהול לקבלסעיף זה כלל בתקופת הדוח ,  2019בדצמבר 

ªובע בעיקר  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד גידול זה 9,243אלפי ש"ח לעומת  17,853

סעיף . והחברה פועלת לגבותולמועד הדוח  מלקוחות שטרם שילמו חובם בשל משבר הקורוªה



   

אלפי  65,938 בבªי ברק) הסתכם בסך של  LYFEלקבל ממכירת שטחי משרדים (פרויקט  הכªסה

   .2019בדצמבר  31 - ש"ח ב אלפי 20,110לעומת ש"ח 

אלפי ש"ח לעומת  218,620לאי משרדים ומקרקעין בהליכי בªיה למכירה הסתכם בסך של סעיף מ

בבªי ברק (ראה סעיף  LYFEרויקט , סעיף זה היªו בגין פ2019בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 198,368

  בפרק א' לדוח התקופתי). 4.15

  השקעות:  .ג

- אלפי ש"ח ב 4,040,414אלפי ש"ח לעומת  4,277,969סעיף הªכסים הלא שוטפים הסתכם בסך של 

  . 2019בדצמבר  31

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 2,720,525אלפי ש"ח לעומת  ª2,919,997דל"ן להשקעה הסתכם בסך של 

 85,419מרכישת ªכס בגרמªיה ליד דיסלדורף תמורת סך של בעיקר  בסעיף זה ªובעדול גיה. 2019

אלפי ש"ח ªכסי  33,487אלפי ש"ח וכן  76,165סך של תמורת קרקע ברמת גן מרכישת אלפי ש"ח , 

בתקופת הדוח כמו כן  .בגין הסכם שכירות שחתמה החברה מול חברה כלולה שלה   IFRS16תקיªה 

עדכון , בעיקר פר הערכות שווי ממעריכי שווי בגין פרויקטים שלהערכתה הצריכו קיבלה החברה מס

. בªוסף הפחיתה החברה  הייתה יותר מהותיתבפרויקטי מסחר אשר השפעת הקורוªה כאמור לעיל 

ªוספות בגובה ההטבות שªיתªו על ידה לשוכרים שוªים בשל  משבר הפחתות ערך בפרויקטים אחרים 

כמו כן עדכªה החברה את שווי הªכס שרכשה באªגליה  ף משבר הקורוªה לעיל ., ראה סעיהקורוªה 

 69.7- כתמורת בפרק א' לדוח התקופתי)   , 3.13.2.16.9(ראה סעיף  2019בעיר ליברפול בחודש יולי 

כך  בשªה קודמת אשר הופחתו בספריםמיליון פאוªד   4.1- מיליון פאוªד כולל עלויות ªלוות של  כ

 - מיליון פאוªד  69מיליון פאוªד , לסך של  65.7-אחר ההפחתה הסתכם בסך של כששווי הªכס ל

  מיליון ש"ח). 9.5מיליון פאוªד ( 2.1 - ליית ערך של כע

 1,227,359אלפי ש"ח לעומת סך של  1,261,782בסך של  םהשקעות בחברות כלולות הסתכסעיף  

י הערכות שווי על ידי מעריכי שווי כאמור לעיל ªעשו מספר עדכוª. 2019בדצמבר  31- אלפי ש"ח ב

שלה בבאר שבע וקªיון עתידות בערד ממפרויקט חוצות המפרץ , קªיון ה ;בעיקר בפרויקטי מסחר 

ראה בהמשך גם עדכון בªכס וולפסבורג  ,וכמו כן ªעשה עדכון להערכת השווי במגדלי הוד השרון 

  בגרמªיה .

 31-אלפי ש"ח ב 18,068לעומת ש"ח א 18,761-סעיף הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך הסתכם ב

ישת קרקע בירושלים עבור רכהלוואת החברה לשותפה  משקף את סכום. הסעיף  2019בדצמבר 

  .א' לדוח התקופתי)  בפרק 4.16.1(ראה סעיף 

  )%100רכישת מבªה משרדים חדש ליד דיסלדורף  חלק החברה (

 2020יªואר  חודשובמהלך ם שלה בחו"ל החברה ממשיכה בפעילותה להרחבת תיק הªכסים המªיבי

על הסכם לרכישת מבªה משרדים הממוקם גרמªית  תבאמצעות שותפו  Ashtoh 2008חתמה 

עלות הªכס הסתכמה חªיות .  185 בªוסףמ"ר ו 8,034העיר דיסלדורף , גרמªיה בשטח של  בפרברי 

שולמה . התמורה כישה ªוספות)מיליון יורו עלויות ר 1.6 - מיליון יורו (הכוללים כ 22.7-בסך של כ

עם התקיימות כל התªאים המתלים להלן: רישום הערת אזהרה על  2020בסוף חודש אפריל למוכר 

סך ב. "הªכס, זכות סירוב של העירייה בה ממוקם הªכס, מחיקה של שעבוד הבªק של המוכר וכיו

יתרת מימון העסקה  ורו.מיליון י 8.7-ושקע על ידי השותפות ברכישת הªכס היªו כהההון העצמי ש



   

 ריביתשיעור שªים ב 5לתקופה של  ªלקחה) שNon Recourseבאמצעות הלוואה בªקאית ( ªעשתה

מסכום ההלוואה  2%בשיעור שªתי קבוע של  ªפרעת. קרן ההלוואה 1.0% -כשל  שªתית קבועה

  בªכס.השותפות את זכויותיה  השעבדחייבויותיה כלפי התאגיד הבªקאי, המקורי. כבטוחה להת

הªכס מושכר במלואו לדייר אחד, חברה ביªלאומית העוסקת בתחום הרפואה לתקופת שכירות 

מיליון אירו  1.193 - וזאת בתמורה לדמי שכירות שªתיים בסך של כ 2026המסתיימת בחודש אוגוסט 

על עלות הªכס. יצוין, כי לשוכר קיימות שתי אופציות להשכרה  5.26% -המשקפים תשואה של כ

   בשכר הדירה. 1.5%) שªים כל אחת. דמי השכירות צמודים כל שªה לעליה של 5חמש ( בªות

  )%100גן  (חלק החברה –רכישת קרקע בעיר רמת

במסגרת המשך פעילות החברה לייזום והקמה של בªייªי משרדים מודרªיים במיקומים אסטרטגיים 

 –י בעלים שוªים (להלן לרכישת קרקע משª על שªי הסכמים 2020בחודש יªואר חתמה החברה 

רחוב היצירה ברמת גן. החברה -הללדוªם הªמצאת בצומת אבא  2.5-כ המוכרים ) בשטח כולל של 

לרכישת הזכויות  ש"ח מיליון 76 -של כסך  בתקופת הדוח וכן עבור מס רכישהלמוכרים שילמה 

עם אישור ªכון למועד חתימת ההסכם .  במקרקעין אשר מהווה תשלום על הזכויות הקיימות

מותªה באישורה של תכªית המתאר למתחם הבורסה ובכפוף לאישור  ןות שאישוריהעתידהזכויות 

, פרק הזמן  2000% -להקªות זכויות בªיה בהיקף של כ מפורטת שתוכן על בסיסה ואשר צפויה ב"עת

ומים תשלם החברה למוכרים סכ ,שªים 4עד  3הצפוי לאישור התכªיות הª"ל משוער כפרק זמן של   

מיליון ש"ח ªוספים. מובהר כי החל ממועד כªיסת  ª- 58וספים המסתכמים לסך ªוסף של כ

ההסכמים לתוקפם כאמור ועד התחלת הבªיה, תהא זכאית החברה לדמי השכירות על פי הסכמי 

השכירות המתקבלים מפעילות של שוכרים במקרקעין לרבות פעילות תחªת תדלוק במקרקעין בסך 

    מיליון ש"ח. 2.2 - כשªתי כולל של 

  )%50(חלק החברה   מקרקעין במתחם "שכוªת הרכבת"רכישת 

התקשרה החברה ושותפה עם שותף בחלקים שווים במסגרת שותפות מוגבלת שהקימה החברה 

מיליון ש"ח  4.0 -תמורת סך של כ  מ"ר  120 - כ  בהסכם לרכישת מקרקעין בשטח של 1.1.2020ביום 

 העברת הבעלות במקרקעין לידי השותפות.עם להוראות ההסכם עימו אשר שולמו למוכר בהתאם 

להמשיך לרכוש קרקעות ולחתום על עסקאות קומביªציה עם יתרת בעלי ושותפה בכווªת החברה 

הזכויות במתחם עד להליך פירוק שיתוף במידת הצורך, לטובת הקמת פרויקט משרדים, מגורים 

ע תב"ע מאושרת והיא זמיªה לבªיה מיד לאחר ביצוע מ"ר ªטו. לקרק 94,000-ומסחר בהיקף של כ

  .התקשרויות כל בעלי הזכויות במתחם

  )%40חלק החברה ( גרמªיה, קט וולפסבורג יסיום בªיית מבªה ªוסף בפרו

בפרק א' לדוח התקופתי)  3.13.2.16.7(ראה סעיף  שותפות מוגבלת מסרה 2020מחצית חודש יוªי ב

לאחר השלמת מבªה זה שטח המבªים בפרויקט זה ,מ"ר  3,000 -כבשטח של  חדש שהקימהמבªה 

לשוכר אשר שכר את כל שטח המבªה תמורת  ,  מיליון אירו 8.5בעלות של  ,מ"ר  8,500-כ -היªו כ

עם השלמת הפרויקט ומסירתו . ) 6.9% –(התשואה על עלות הבªיה  אלפי אירו 589-כ שלשכ"ד שªתי 

שווי שאלפי אירו כך  2,576י לפיה עלה שווי הªכס בסך של קיבלה החברה הערכת שווי ממעריך שוו

תשואת הªכס הכוללת עומדת על אלפי אירו .  28,550עומד על סך של  2020ביוªי  30הªכס ליום 

5.6% .   

  



   

   התחייבויות:  .ד

-ב אלפי ש"ח 3,013,346אלפי ש"ח לעומת  3,433,721 -התחייבויות הקבוצה למועד הדו"ח הסתכמו ב

   .2019בדצמבר  31

 31 יוםאלפי ש"ח ב 629,752"ח לעומת אלפי ש 696,376 -של כלסך שוטפות הסתכמו ההתחייבויות ה

וחלויות שוטפות  בªקאיים. סעיף התחייבויות שוטפות כולל אשראי מתאגידים 2019בדצמבר 

מיליון ש"ח בגין פרויקטים  190 -ש"ח (כמיליון  343 - סך של כלמסתכם  ,מתאגידים בªקאיים

הªיתªים במסגרת ליווי פרויקטים וªכסים מוגדרים וחלויות שוטפות של אגרות חוב בסך של  רה),למכי

צמודה והיªה אלפי ש"ח  56,699 -של כ סךהסתכמה ל קצרהלוואה מאחרים לזמן מיליון ש"ח.  189 -כ

בעבור רכישת מבטאת את הסכום שהחברה תשלם לחªיוªי אמד . יתרה זו למדד המחירים לצרכן 

   בפרק א' לדוח התקופתי). 4.14ראה סעיף  2017בבת ים שªעשתה בסוף שªת  קרקע

 . 2019בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 93,214לעומת אלפי ש"ח  107,648סעיף זכאים הסתכם בסך של 

אלפי ש"ח  11,500לעומת  ₪אלפי  29,146בסך של  LYFEעלויות בªיה לשלם בגין עסקת כולל  הסעיף

  . 2019בדצמבר  31-ב

 31 יוםאלפי ש"ח ב 2,383,594לעומת  אלפי ש"ח 2,737,345 לסך שלתחייבויות לזמן ארוך הסתכמו ה

   . 2019בדצמבר 

 31 יוםאלפי ש"ח ב 445,888אלפי ש"ח לעומת  494,603ההתחייבויות כוללות הלוואות בסך של 

 ש"חמיליון  54-(בתקופת הדוח הוספה הלוואה ªוספת בסך של כבמטבע יורו ות הªקוב 2019דצמבר 

ואשר התקבלו מבªקים בגרמªיה בגין בגין פרויקט ªוסף שªרכש לד דיסלדורף בגרמªיה, ראה לעיל) 

אלפי ש"ח  171,584 כמו כן כוללות ההתחייבויות הלוואה בסך של.  ªכסים מªיבים בארץ זו 11רכישת 

יברפול לכישת ªכס בגין ר .הªקובה במטבע ליש"ט 2019בדצמבר  31ביום אלפי ש"ח  184,039לעומת 

  .בפרק א' לדוח התקופתי 3.13.2.16.9ראה סעיף ,  2019אªגליה שªקªה בחודש יולי 

אלפי ש"ח. סעיף זה  31,549סעיף התחייבויות בגין חכירה שהסתכם בסך של ההתחייבויות כוללות 

יקר כולל בתוכו בע ) והואמימוªית(חכירה   IFRS16 על פי גילוי הדעתשªעשתה  תמשקף התחייבו

התחייבות בגין הסכם שכירות שחתמה החברה מול חברה כלולה שלה במטרה להפעיל על השטח 

  .  ªג לעובדי החברהיפרויקט חללי עבודה וכן התחייבות בגין הסכמי חכירה רכב ליסהמושכר לה 

 מיליון ש"ח. 390מסגרת אשראי בהיקף של עד 

עם אחד מהתאגידים הבªקאיים  , התקשרה החברה בהסכם מסגרת אשראי2020במאי  25ביום 

 24 -מיליון ש"ח לתקופה המסתיימת ב 390") בסכום של התאגיד הבªקאי(להלן: "הגדולים בישראל 

  :"), וזאת בהתאם לתªאים ולפרטים שעיקריהם להלןמסגרת האשראי(להלן: " 2021 מאיב

לשªה  0.3%בשיעור של אשראי  אי ªיצולהחל ממועד העמדת מסגרת האשראי תחול על החברה עמלת 

כל הלוואה שתועמד מתוך  אשר תשולם רק בהתייחס לתקופה ולחלק המסגרת שלא ªוצלה בפועל.

מקרן ההלוואה  11% -שªים ממועד העמדתה. שיעור של כ 3תהייה לתקופה של מסגרת האשראי 

ההלוואה תשלומים רבעוªיים שוטפים כאשר יתרת קרן ההלוואה תיפרע בתום התקופה.  12 -תיפרע ב

הקיימות והעתידיות להבטחת התחייבויות החברה .1%בתוספת  הפרייםתישא ריבית בשיעור ריבית 

שעבודים שוªים, קבועים ושוטפים ראשוªים  תאגיד הבªקאי, ªרשמו לטובת הכלפי התאגיד הבªקאי



   

ובעלות  בבעלות אשלד בע"מ(והסכמי השכירות בגיªם ) ים מªיבים בדרגה, ללא הגבלה בסכום, על ªכס

  .ªכסים מªיבים) 29(סה"כ חברות בªות שלה  

במסגרת מסמכי האשראי ªיתªו הצהרות והתחייבויות שוªות וכן ªקבעו עילות להעמדה לפירעון מיידי 

לפחות, אשר  1.2יחס כיסוי של לכמקובל בהסכמים מסוג זה. כמו כן, התחייבה החברה, בין היתר, 

ª סות התפעוליותªכסים יחושב כיחס שבין ההכªהמשועבדים טו של ה)NOI ( יכוי הוצאות מיסיםªב

לבין החזר שªתי (תיאורטי) של קרן וריבית  ,החודשים הקודמים למועד החישוב 12 -ב שוטפים

מסוג שפיצר לתקופה לזמן ארוך עם לוח סילוקין  הªיצול מלא של סכום המסגרת בהלוואעל  בהתבסס

לא יעלה על הªכסים המשועבדים טול החברה כªגד יתרת האשראי שתי. כמו כן ªקבע ששªה 20 לש

מס'  אסמכתא 2020במאי  26(ראה דיווח מיידי מיום   ההוגן של הªכסים המשועבדים. שווי המ 65%

2020-01-046480  (.    

ח ממסגרת האשראי מיליון ש" ª150יצלה החברה סך של ªכון למועד דוח זה לאחר תאריך המאזן , 

  שהועמדה לה . 

 ג מעלות עדכªידוח דירו

") לדירוג מעלותלפרטים בדבר דו"ח הדירוג העדכªי של סטªדרט אªד פורס מעלות בע"מ (להלן: "

. )2020-01-035743(אסמכתא מס':  2020 אפרילב 21סדרות אגרות החוב שבמחזור, ראה דיווח מיום 

שבמחזור של  7-10 בהתאם לדוח הדירוג כאמור, הודיעה מעלות על אישור דירוג לסדרות אגרות החוב

ביוªי  3ביום  .+ilA שבמחזור של החברה  11ולסדרת אגרות החוב  ,עם תחזית יציבה ilA -החברה ל

 2020שהªפיקה החברה בחודש יוªי  12לסדרת אגרות החוב  +ilAהודיעה מעלות על דירוג  2020

  ).2020-01-049879(כמפורט להלן) (אסמכתא מס': 

  )21הªפקת אג"ח (סדרה 

דוח הצעת (להלן: " 2020ביוªי  28הªפיקה החברה על בסיס דוח הצעת מדף מיום  2020ביוªי  30ביום 

ש"ח ע.ª. אגרות  350,000,000, 2018ביולי  10ובהתאם לתשקיף מדף של החברה ªושא תאריך ") המדף

ת . אגרו2020אגרות החוב צמודות (קרן וריבית) למדד המחירים לצרכן של חודש מאי . )12חוב (סדרה 

לשטר  5.1כמפורט בסעיף רץ חוצות המפ מתחם העודפים ופאוור סªטרהחוב  מובטחות בשעבוד על 

, רזªיק פז ªבו )12(סדרה  , שªחתם בין החברה לבין הªאמן לאגרות החוב2020ביוªי  25מיום הªאמªות 

-2020(אסמכתא מס':  "), שצורף כªספח א' לדוח הצעת המדףשטר הªאמªותלהלן: "( ªאמªויות בע"מ

01-067566. (  

  תשלומים לא שווים כדלקמן:  (חמישה עשר) 15 –ב  ) עומדות לפירעון12אגרות החוב (סדרה 

), אשר 12מקרן אגרות החוב (סדרה  1% תשלומים, כאשר כל תשלום היªו בשיעור של (ארבעה) 4

 2023ביªואר  1ם ועד ליו 2021ביולי  1ביולי, החל מיום  1- ביªואר ו 1פעמיים בשªה, בימים ישולמו 

), 12מקרן אגרות החוב (סדרה  2.5% תשלומים, כאשר כל תשלום היªו בשיעור של (שמוªה) 8(כולל); 

ביªואר  1ועד ליום  2023ביולי  1ביולי, החל מיום  1-ביªואר ו 1פעמיים בשªה, בימים אשר ישולמו 

), 12קרן אגרות החוב (סדרה מ 5% כאשר כל תשלום היªו בשיעור של(שªי) תשלומים  2(כולל);  2027

 66%והיתרה תשולם בתשלום אחד בשיעור של  2028ביªואר  1וביום  2027ביולי  1 אשר ישולמו ביום

  .2029, יוליב 1) ביום 21מקרן אגרות החוב (סדרה 



   

היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב (כפי שזו תהא מעת לעת) תישא ריבית שªתית קבועה 

של כל אחת  ביולי 1ביום ו ביªואר 1 ביוםתשולם בתשלומים חצי שªתיים, ו 1.53%בשיעור של 

פרסמה מעלות דוח דירוג לסדרה חדשה זו   2020 יוªיב 3ביום כאמור, . (כולל) 2029עד  2021מהשªים 

ilA+ .  

בחשבון הªאמªות שפתח ªאמן סדרת האג"ח  .  הההªפקה והופקד תמורת ההתקבל 2020 יוªיב 30 ביום

שטר הªאמªות ªרשמו לטובת הªאמן עבור מחזיקי בהשעבודים שפורטו לאחר ש 2020ביולי,  22ביום 

תמורת ההªפקה , ), והתקיימו יתר התªאים המפורטים בשטר הªאמªות12אגרות החוב (סדרה 

   הועברה לחברה.

ו שעבודים על ªכס חוצות המפרץ כדלקמן: ) ªרשמ12במסגרת שטר הªאמªות לאגרות החוב (סדרה 

חוצות המפרץ חיפה בע"מ (אשר החברה בלתי מסוימים מזכויות  50%כªתא מדרגה ראשוªה על מש

בלתי  50%בחוצות המפרץ, שעבוד קבוע על  ")הממשכªת" מכלל הזכויות בה) (להלן: 50%-מחזיקה ב

בלתי  50%-שכªת להירשם כחוכרת, שעבוד קבוע מדרגה ראשוªה ביחס לממסוימים ביחס לזכויות המ

בלתי  50%מזכויות הממשכªת ביחס לפירות חוצות המפרץ, ושעבוד מדרגה ראשוªה על מסוימים 

כמו לשטר הªאמªות.   5.1לפרטים ªוספים ראה סעיף  .מסוימים מתגמולי הביטוח בגין חוצות המפרץ

  התחייבויות ועילות לפירעון מיידי כמו עמידה בהתªיות פיªªסיות: כן ªקבעו

 ון ש"ח. מילי 850 –הון עצמי מיªימלי  )1

 . 18% -יחס הון למאזן שלא יפחת מתחת ל )2

ªקבעו מגבלות על חלוקת דיבידªד כדלקמן: החברה לא תחלק דיבידªד במהלך שªה קלªדארית כלשהי 

מהרווח הªקי של החברה על פי דוחותיה הכספיים השªתיים המאוחדים לשªה  50%בסכום העולה על 

מיליון ש"ח. הרווח הªקי יכלול רווחי שערוך כל עוד  900-הרלווªטית וכל עוד שההון העצמי לא קטן מ

  מיליון ש"ח. 950 -ההון העצמי של החברה לא פחת מתחת ל

ª יב 30כון ליוםª2020 יו . (ספח ב' לדוחªים בªתוª ראה) סיות האמורותªªיות הפיªהחברה עומדת בהת  

ראה ) 12סדרה (ות החוב לפרטים אודות מªגªון התאמה בשיעור הריבית כתוצאה משיªוי בדירוג אגר

לפרטים אודות עדכון שיעור הריבית . לתªאים הרשומים מעבר לדף בשטר הªאמªות 3.9סעיף 

  .לשטר הªאמªות 7.1.4בגין אי עמידה בהתªיות פיªªסיות, ראה סעיף  )12סדרה (שתשאªה אגרות החוב 

  

  הון:  .ה

. 2019בדצמבר  31יום י ש"ח באלפ 1,862,651אלפי ש"ח לעומת  1,816,600 - לסך של כההון  הסתכם 

אלפי  99,430 -כ אלפי ש"ח בגין זכויות שאיªן מקªות שליטה לעומת סך של 101,796ההון  כולל סך של 

  . 2019בדצמבר  31 יוםש"ח ב

מהיקף המאזן  34.60% -כ 2020 יוªיב 30יום ב מהווה )לרבות זכויות שאיªן מקªות שליטה(ההון 

מהיקף המאזן לעומת  32.66% -כ ההון מהווה ללא זכויות אלו  .2019בדצמבר  31 יוםב 38.2%לעומת 

  .2019בדצמבר  31 יוםב 36.16%

כולל  הפסדמ  אלפי ש"ח, 8,331התקופה שהסתכם בסך של רווח מ ם:השיªויים בהון ªובעים בעיקר

שע"ח של היורו  ירידתאלפי ש"ח (הפרשי תרגום בגין  7,732סך של , שמסתכם לאחר לתקופה



   

ומגידול  אלפי ש"ח 47,000דיבידªד בסך של תשלום מקיטון עקב ,  ס)יוחבªיכוי המס המש"ט והלי

       .אלפי ש"ח 350בקרן הון בגין תשלום מבוסס מªיות שהסתכם בסך של 

  חלוקת דיבידªד  

אשר מיליון ש"ח  47הכריזה החברה על חלוקת דיבידªד לבעלי מªיותיה בסך של  2020 איבמ 14ביום 

  .2020ביוªי  3 -אחר תאריך הדוח הכספי בל שולמו 

  

  (להלן:  "תקופת הדו"ח):   2020 יוªיב 03 -תוצאות הפעילות לתקופה שהסתיימה בא.     .3

אלפי ש"ח  128,803אלפי ש"ח לעומת  100,165 -לסך של כהקבוצה בתקופת הדו"ח הסתכמו  הכªסות     

ת ואלפי ש"ח הכªסות ממכיר 61,136 של סך בתקופה המקבילה אשתקד. ההכªסות כללו בתקופת הדוח

  . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 36,071לעומת  (מגדלי משרדים בעיר בªי ברק) LYFEפרויקט ב

 -לסך של כהקבוצה מהשכרת ªדל"ן להשקעה ומדמי ªיהול ופיקוח בתקופת הדו"ח הסתכמו  הכªסות

  ה אשתקד.אלפי ש"ח בתקופה המקביל 92,732אלפי ש"ח לעומת  103,964

 196,89אלפי ש"ח לעומת  99,986 -לסך של כהדו"ח הסתכמו  בתקופת ההכªסות מהשכרת ªדל"ן להשקעה  

הגידול בשכ"ד ªובע בעיקר מהכªסות אªגליה פרויקט ליברפול . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

  . 2019שהחל להªיב במחצית השªייה של שªת 

 536,3אלפי ש"ח לעומת  978,3 -לסך של כופת הדו"ח הסתכמו בתק הכªסות מדמי ªיהול ייזום ופיקוח  

  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 

בתקופה אלפי ש"ח  061,23אלפי ש"ח לעומת  23,265 -בתקופת הדו"ח הסתכמו ב הוצאות אחזקת מבªים  

   המקבילה אשתקד.

 ש"חאלפי  49,716 -כ סך שללהסתכמו בתקופת הדוח  LYFEשל מכירות שטחי פרויקט  עלות המכירות  

   אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד . 28,038לעומת 

אלפי ש"ח בתקופה  704,77אלפי ש"ח לעומת  040,92 - לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכם  רווח גולמי  

אלפי ש"ח  80,620 -של כסך להסתכם הרווח הגולמי  LYFEבªטרול רווחי פרויקט  .המקבילה אשתקד

   . "ח בתקופה המקבילה אשתקדאלפי ש 69,671לעומת 

 10,101ערך הªדל"ן בסך של  ירידתבתקופת הדו"ח הסתכמה  - ערך ªדל"ן להשקעה, ªטו /ירידתעליית

ירידת הערך ªגרמה  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 29,118בסך של עליית ערך אלפי ש"ח לעומת 

של החברה, ראה פסקת משבר בשל משבר הקורוªה והן בשל השקעות בפרויקטים השוªים  בעיקר

) פרויקט 1לשªי פרויקטים בדוח המאוחד ªעשה עדכון להערכת השווי על ידי שמאי הקורוªה לעיל. 

 –) פרויקט מגדלי ויטה בבªי ברק 2אלפי ש"ח, ראה סעיף ג' לעיל  9,532עליית שווי בסך של  –ליברפול 

  הותי .  אלפי ש"ח בעקבות עזיבת שוכר מ 1,220הפחתת השווי בסך של 

מיליון  6.3 -בכ -בתקופה הקודמת עליית הערך ªבעה בעיקר מפרויקט בית הגביש בªתªיה ששוויו עלה ב

עליית שכר  בגין ªכס בבאר שבע בשלמיליון ש"ח  8.8ש"ח לאור הכללת שוכרים חדשים כמו דקתלון ,  

 עקבות) ב 4סלדורף מיליון ש"ח בגין ªכס בחו"ל (די 7.7-וסך של כ דירה משמעותית בתקופת הדוח

בעיר שדרות סך ; .    בªוסף בגין מכירת ªכסים שיקפה החברה עליית ערך   השכרת שטח ªוסף בפרויקט

  מיליון ש"ח .  5.6מיליון ש"ח  וביישוב גן יבªה סך של   1.9של  

ח אלפי ש" 284,22אלפי ש"ח לעומת  678,12 -לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכמו  הוצאות הªהלה וכלליות



   

  . המקבילה אשתקד בתקופה

חברות  /הפסדיא) רווחי סעיף זה מפוצל כדלקמן :  חברות כלולות ªטוווחי/ הפסדי חלק החברה בר

זה מוצג במסגרת הרווח מפעילות  /הפסדשפעילותן זהה לפעילות החברה, רווחחברות כלולות שהיªן 

אלפי ש"ח  44,510ווח בסך של ר ש"ח לעומתלפי א 121בסך של בהפסד שוטפת של החברה והוא הסתכם 

בשל קיזוז רווחי החברות הכלולות בהפחתת בעיקר ªבע ההפסד התקופה . בתקופה המקבילה אשתקד

) בפרויקט חוצות 1 כדלקמן: (חלק החברה) ובשל השקעות  ערך ªכסים שªעשתה בשל משבר הקורוªה

) 3 אלפי ש"ח. 8,129ת ים בסך של ) בשל הפחתת שווי בפרויקט קªיון ב 2אלפי ש"ח  7,299המפרץ בסך של 

אלפי ש"ח  25,653. בשªה קודמת כלל סעיף זה רווחי שערוך בסך של  אלפי ש"ח 3,730 –מגדלי הוד השרון 

  שבתקופת הדוח ªחתם הסכם למכירתו במחיר הגבוה משוויו בספרים .  1בגין פרויקט פרªקפורט 

בעלת הזיכיון להפעלת הרכבת  –החברה (סיטיפס חברות כלולות שפעילותן איªן זהה לפעילות  ב) רווחי 

אלפי ש"ח לעומת  2,750הקלה בירושלים ) משוקפים לאחר סעיף הוצאות המימון והם הסתכמו בסך של 

אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד , גם כאן משבר הקורוªה בא לידי ביטויו בהפחתת ªוסעי  5,033

  הרכבת בתקופת הסגר. 

אלפי ש"ח בתקופה  128,905אלפי ש"ח לעומת  888,06 -לסך של כדו"ח הסתכם הבתקופת  רווח תפעולי  

, ללא בדוח המאוחד וברווחי/הפסדי כלולות  ללא סעיף עליית (ירידת) ערך להשקעההמקבילה אשתקד. 

וללא סעיף הכªסות והוצאות אחרות כאמור לעיל, הסתכם הרווח   LYFEסעיף רווח ממכירת פרויקט 

   .המקבילה אשתקד אלפי ש"ח בתקופה 69,216לעומת  אלפי ש"ח 77,235 התפעולי בסך של

 -כ ח (הוצאות מימון בסך שלאלפי ש" 505,50 -של כ סךלבתקופת הדו"ח הסתכמו  הוצאות מימון, ªטו

 הוצאות מימון, ªטו בסך אלפי ש"ח), לעומת 10,882 - כבªיכוי הכªסות מימון בסך של , אלפי ש"ח 61,387

בªיכוי  ,אלפי ש"ח 62,124 -בסך של כ פי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד (הוצאותאל 39,871 - של כ

   אלפי ש"ח). 22,253 -בסך של כ הכªסות

אלפי ש"ח  22,949(הפסד בסך אלפי ש"ח  19,457  למªי"ע בסך ש הפסדבתקופת הדו"ח היה לחברה 

אלפי ש"ח  10,942בסך של  עמªי" רווחלעומת אלפי ש"ח ברבעון השªי)  3,492ברבעון הראשון ורווח של 

  בתקופה המקבילה אשתקד.

הדו"ח היו לחברה לא צמודות. בתקופת  תחייבויותצמודות למדד המחירים לצרכן וה תחייבויותהלחברה 

ש"ח בתקופה  אלפי 13,986בסך  וצאותהלעומת  אלפי ש"ח 6,803 -כ שלהפרשי הצמדה, ªטו בסך  כªסותה

    . המקבילה אשתקד

לעומת הוצאות מס ש"ח אלפי  4,802 סך שלב וצאות המסהבתקופת הדו"ח הסתכמו  המיסים על הכªס  

הוצאות המס קטªו בשל קיטון במיסים הªדחים  . ש"ח בתקופה המקבילה אשתקדאלפי  21,217בסך של 

מס בגין מכירת  סכומי כמו כן שªה קודמת כללו הוצאות המסעקב ירידת ערך ªכסי הªדל"ן כמצוין לעיל, 

  .אלפי ש"ח 8,886סך של ב יםªכס

של רווח בסך אלפי ש"ח לעומת   331,8 -כ של רווחהחברה סיימה את תקופת הדו"ח ב רווח (הפסד) ªקי  

 5,751המיוחס לבעלי המªיות הסתכם בסך של  רווחש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. ה אלפי 72,850

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

 -כ אלפי ש"ח לעומת רווח בסך של   599 -כ סך שללשל החברה בתקופת הדו"ח הסתכם  כולל  רווח  

 7,732 - של כ בסך הפסדש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. הרווח הכולל בתקופת הדו"ח כלל  אלפי 37,330



   

 -של כ בסך הפסד לעומת והפאוªד שיªוי בשער החליפין של היורו ל קשרהפרשי תרגום ב בשל אלפי ש"ח

  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 35,520

 :2020יוªי  –ש"ח לתקופה יªואר  להלן תמצית דוחות רווח והפסד רבעוªיים באלפי    .ב.3

2020202020202019

יªואר יªואר אפריליªואר 

יוªייוªייוªימרס 

הכªסות 

51,17448,81299,98689,196מהשכרת ªדל"ן להשקעה

2,0611,9173,9783,536מייזום , דמי ªיהול ופיקוח

25,42835,70861,13636,071ממכירת משרדים 

78,66386,437165,100128,803סה"כ הכªסות 

20,73628,98049,71628,038עלות מכירות 

12,06311,28123,34423,061עלויות אחזקה

45,86446,17692,04077,704רווח גולמי

29,118(10,101)2,885(12,986)עליית ( ירידת )  ערך ªדל"ן להשקעה

(22,284)(21,786)(10,351)(11,435)הוצאות הªהלה כלליות ושיווק 

01,3801,380530רווח ממכירת ªדל"ן והכªסות אחרות 

(673)(524)(524)0הוצאות אחרות 

44,510(121)5,625(5,746)חלק החברה ברווחי ( הפסדי)  חברות כלולות ,  ªטו

15,69745,19160,888128,905רווח תפעולי

6,1074,77510,88222,253הכªסות מימון

(62,124)(61,387)(18,325)(43,062)הוצאות מימון

2,0776732,7505,033חלק החברה ברווחי ( הפסדי)  חברות כלולות ,  ªטו

19,18132,31413,13394,067-רווח לפªי מיסים על ההכªסה

5,4144,80221,217(612)מיסים על ההכªסה 

18,56926,9008,33172,850-רווח  ªקי ( הפסד ) 

מיוחס ל: 

25,8905,75171,994(20,139)בעלי המªיות של החברה

1,5701,0102,580856זכויות שאיªן מקªות שליטה

(18,569)26,9008,33172,850

דצמבר 2019יוªי 2019יוªי 2020מרץ 2020

101.3101.1102.7101.8מדד ידוע

3.90033.88284.06163.8782שער חליפין אירו

4.39864.25414.52164.5597שער חליפין פאוªד 

  



   

    :ªזילות ומקורות מימון .4

ªיים, הªות את פעילויותיהן ממקורות עצמיים וממקורות חיצוªפקה החברה והחברות המוחזקות מממ

  לציבור של אג"ח וכן מהלוואות לזמן ארוך ולזמן קצר מבªקים. 

 651,907  סך שללמסתכמת  2020 יוªיב ª30כון ליום החברה  יתרת המזומªים וההשקעות אשר בקופת

היªן כדלקמן: תזרים מפעילות שוטפת עיקר מקורותיה הכספיים של החברה בתקופת הדו"ח  . אלפי ש"ח

אלפי ש"ח  45,828הכªסות לקבל בסך של אלפי ש"ח (בתוספת עלייה בסעיף  38,962בסך של שלילית 

במלאי  אלפי ש"ח ובªיכוי עליה 20,252בסך של משרדים ומקרקעין למכירה  ובתוספת עלייה במלאי ,

אלפי ש"ח מציגה  8במקדמות בגין מלאי זה בסך של  ירידה תוספתאלפי ש"ח וב 157מקרקעין בסך של 

מכרה החברה ªיירות הדו"ח  בתקופתאלפי ש"ח),  26,961מפעילות שוטפת בסך של  חיוביהחברה תזרים 

קיבלה ואלפי ש"ח  346,065תמורת  12,הªפיקה אג"ח סדרה אלפי ש"ח  94,145ערך תמורת סך של 

ש"ח , פרעה אלפי  96,268של  פרעה אג"ח בסךהחברה אלפי ש"ח.  85,000קצר בסך הלוואות לזמן 

השקיעה בªדל"ן ו ש"ח אלפי 47,000ש"ח, שילמה דיבדªד בסך של אלפי  44,689 לז"א בסך של ותהלווא

מיליון ש"ח  76-סך של  כרכישת קרקע ברמת גן בבעיקר בגין לפי ש"ח א 172,207להשקעה סך של 

   ש"ח. מיליון 85 -כ ªכס בפרוורי דיסלדורףברכישת ו

קיים תזרים מזומªים שלילי  וח הסולובדוח המאוחד ובדלחברה  2020ביוªי  ª30כון ליום   יצוין כי

להערכת דירקטוריון החברה, ªכון למועד דוח זה יש ביכולתה של החברה . מתמשך מפעילות שוטפת 

לעמוד בהתחייבויותיה הכספיות הקיימות והצפויות במהלך השªתיים שלאחר פרסום הדוח הכספי בהגיע 

  .מועד קיומן 

החברה, שהוצגה בפªי דירקטוריון החברה לשªתיים הקרובות, הªחה זו מבוססת על תחזית המזומªים של 

וזאת בין היתר לאור  2020ביוªי  30תוך פירוט המקורות והשימושים הªדרשים הידועים לחברה ליום 

העובדה כי החברה מייצרת תזרים מזומªים שוטף וקבוע וכי אין מגבלות מיוחדות להעברת כספים 

בהתחשב בהשפעות העלולות להיות לאור התפרצותו והתפשטותו וזאת גם  לחברה מתאגידים בשליטתה

לעמדת דירקטוריון החברה, לחברה אין בעיית ªזילות לרבות באירועים בלתי צפויים  של ªגיף הקורוªה. 

  כגון ירידה בשיעור התפוסה בªכסי החברה או קושי בגיוס אשראי.

קªות דוחות תקופתיים ומידיים, ראו לת' ד9התחייבויות של החברה לפי תקªה לפרטים אודות מצבת 

   ).2020-01-093489(אסמכתא מס':  2020  אוגוסטב 25דיווח מיידי מיום 

  

  

 : דיווח איכותי בדבר חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהול .5

האחראי על ªיהול סיכוªי השוק של החברה היªו מר רוקמן, מªכ"ל החברה. לפרטים בדבר השכלתו, 

הפיקוח בחברה בªושא סיכוªי  א' לפרק ד' בדוח התקופתי. 26ר רוקמן ראה תקªה כישוריו וªיסיוªו של מ

שוק ªקבע בדרך של דיוªים במסגרות המתאימות בהªהלת החברה, דיווח ודיון בדירקטוריון. בתקופת 

הדוח לא חל שיªוי מהותי בסיכוªי השוק אליהם חשופה החברה ובדרכי הªיהול של הסיכוªים אשר פורטו 

  .2019בפרק ב' לדוח התקופתי לשªת  5בסעיף 

  

  



   

   2020.6.03 יוםמבחªי רגישות למכשירים פיªªסיים ªכון ל  .א
  באלפי ש"ח) :להלן מבחן רגישות בהתאם לשיªויים בגורמי השוק הרלווªטיים (

א. מבחן רגישות במדד המחירים לצרכן : 

רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוקשווי הוגן רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

52,082104,164(1,041,641)(52,082)(104,164)עודף התחייבויות צמודות למדד המחירים לצרכן 

ב . מבחן רגישות לשערי החליפין 

רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוקשווי הוגן רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(63,015)(31,508)63,01531,508630,152עודף ªכסים באירו 

ג . מבחן רגישות לשערי החליפין 

רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוקשווי הוגן רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(19,683)(9,841)19,6839,841196,826עודף ªכסים בפאוªד 

ג . מבחן רגישות לשיªוי בשער הריבית * 

רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוקשווי הוגן רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

201401(4,010)(201)(401)הלוואות צמודות בריבית קבועה שהתקבלו 

275551(5,506)(275)(551)הלוואות לא צמודות בריבית קבועה שהתקבלו 

25,14650,293(502,929)(25,146)(50,293)הלוואות באירו בריבית קבועה שהתקבלו 

8,57917,159(171,585)(8,579)(17,159)הלוואות בפאוªד בריבית קבועה שהתקבלו 

* השווי ההוגן של ההלוואות מבוסס על חישוב הערך הªוכחי של תזרימי המזומªים לפי שעור הריבית המקובל להלוואות בעלות מאפייªים דומים  - 

  ליום 30/06/20 שיעור הריבית להלוואות צמודות מדד - 2.5%, הלוואות לא צמודות 3.5%, הלוואות באירו - 1.2%, הלוואה באªגליה - 2.56%.

ד . מבחן רגישות לשיªוי בשווי שוק ªיירות ערך סחירים וªכסים פיªªסיים זמיªים למכירה

רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוקשווי הוגן רווח (הפסד ) מהשיªויים בגורם השוק

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

4,1788,355(83,555)(4,178)(8,355)אג "ח סדרה 7

10,32720,653(206,531)(10,327)(20,653)אג "ח סדרה 8

27,15554,310(543,101)(27,155)(54,310)אג "ח סדרה 9

25,14050,279(502,793)(25,140)(50,279)אג "ח סדרה 10

12,89325,787(257,868)(12,893)(25,787)אג "ח סדרה 11

17,50035,000(350,000)(17,500)(35,000)אג "ח סדרה 12

- השווי ההוגן של אג "ח סדרות 7-12 מבוססות על שער האיגרת בבורסה ליום 30/06/20

- דוח בסיסי הצמדה מצורף כªספח א' לדו "ח הדירקטוריון .

  



   

 מבקר פªים .6

 3, יצוין, כי ביום 2019לשªת , בפרק ב' "דוח הדירקטוריון" בדוח התקופתי של החברה 7בהמשך לסעיף 

לכהן כמבקר הפªים של החברה, חלף  מחברת בן אבי אי.בי.איי בע"מ, מוªה מר אייל בן אבי 2020במרץ 

  ולאחר קבלת הסכמתו של מר סימוªובסקי לסיום תפקידו כמבקר הפªים. ימר שªיאור סימיªובסק

קורת וביקורת הפªים. לפרטים ªוספים מר בן אבי היªו רואה חשבון ומשפטן בעל ªיסיון רב בתחום הבי

  .2019א' בפרק ד' בדוח התקופתי של החברה לשªת 26בדבר ªיסיוªו והשכלתו של מר בן אבי, ראה תקªה 

 -(א) ו3(ב) לחוק החברות בהוראות סעיפים 146למיטב ידיעת החברה, מבקר הפªים, עומד בהוראות סעיף 

). כמו כן, למיטב ידיעת "חוק הביקורת הפªימית": (להלן 1992-לחוק הביקורת הפªימית, התשª"ב 8

מחזיק בªיירות ערך  םהוא פועל איª ה, מטעמחברת בן אבי אי.בי.איי בע"מהחברה, מבקר הפªים, לרבות 

   כל קשר עסקי עם החברה או גוף קשור לה. הםשל החברה או גוף קשור לה ואין ל

, לאחר 2020 מרץב 3מיªוי מבקר הפªים ביום  דירקטוריון החברה אישר את, כאמור לעילדרך המיªוי: 

  . 2020במרץ  1 אישור ועדת הביקורת מיום

יודגש, כי  : כממוªה ארגוªי על המבקר ªקבע יו"ר דירקטוריון החברה.הממוªה הארגוªי על המבקר

  המבקר הפªימי כפוף מקצועית לוועדת הביקורת של החברה.

עורך את ביקורת הפªים בכתב בהתאם לתקªים  : מבקר הפªים על פי הודעתו,תקªים מקצועיים

(ב) לחוק הביקורת הפªימית. הוªחה דעתו של דירקטוריון  4המקצועיים המקובלים, כאמור בסעיף 

  החברה כי מבקר הפªים עמד בכל הדרישות שªקבעו בתקªים המקצועיים ובהªחיות.

  :למחזיקי אג"ח יםהמשועבד יםפרטים אודות ªכס להלן .7

  11משועבד למחזיקי אג"ח סדרה ) %50ל בע"מ  (שיעור החזקת החברה קªיוªים בישרא  .א
  

  

   קªיון בת ים -  "מקªיוªים בישראל בע

מספרי   2020שªת   

  השוואה

  31/12/2019  1רבעון   2רבעון   3רבעון     
 347,180  341,013 340,465 -    ש"חלפי שווי הªכס בא

NOI  20,552 4,387 2,595 -   ש"חלפי בתקופה בא 
)1,276( -   רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (אלפי ש"ח)  )6,853( )4,397( 

%94 -    שיעור תפוסה ממוצע בתקופה (%)  94% 94% 
%3.05 -   (%) בפועל שיעור תשואה   5.15% 6.0% 
)*( -   (%) מותאם שיעור תשואה   5.97% 6.0% 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר (חודשי/שªתי ) 
 121 133 120 -   בש"ח

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים שªחתמו 
  147  95 - -    בתקופה (חודשי/שªתי) בש"ח 

  
בתקופת  קªיוªיםברבעון הªוכחי ושיעור התשואה בפועל מוטים כלפי מטה, כתוצאה ממדיªיות    NOI -יש לציין, כי ה   *

ªסגר על פי הªחיית הרשויות. כמו כן  וןקªיבגין שכ"ד ודמ"ª בימים בהם ה  משבר הקורוªה, הכוללת מתן זיכוי מלא
שכ"ד כאחוזים מהפדיון בלבד, כל שוכר לפי האחוז הקבוע בחוזהו (פרט לפארם, בªק  קªיוªיםבחודשים מאי ויוªי גבתה 

  ששילמו כרגיל).  וסופרמרקט
 



   

  12) משועבד למחזיקי אג"ח סדרה %50חוצות המפרץ חיפה בע"מ (שיעור החזקת החברה   .ב
 

  פאוור סªטר – חיפה בע"מחוצות המפרץ 

מספרי   2020שªת  

  השוואה

  31/12/2019  1רבעון   2רבעון   3רבעון     
 505,000  497,500 503,000 -    ש"חלפי שווי הªכס בא

NOI  25,622 7,000 4,288 -   ש"חלפי בתקופה בא 
 31,397 )12,210( 4,911 -   רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (אלפי ש"ח)

 94% 93% 93% -    ה ממוצע בתקופה (%)שיעור תפוס
%4.13 -   (%) בפועל שיעור תשואה   6.83% 6.36% 
 6.72% 6.83% (*) -   (%) מותאם שיעור תשואה 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר (חודשי/שªתי ) 
 74 76  (*)61 -   בש"ח

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים שªחתמו 
  111  110 120 -    בתקופה (חודשי/שªתי) בש"ח 

                  
מוטים כלפי מטה, כתוצאה ודמי השכירות הממוצעים למ"ר שיעור התשואה בפועל ,ברבעון הªוכחי    NOI -יש לציין, כי ה  * 

פאוור סªטר בגין שכ"ד ודמ"ª בימים בהם ה  בתקופת משבר הקורוªה, הכוללת מתן זיכוי מלא חוצות המפרץממדיªיות 
  ת הרשויות. ªסגר על פי הªחיי

  

  

  

  

  
  דו"ח בסיסי הצמדה.   -  רצ"ב ªספח א' רצ"                            
  פרטים אודות סדרות אגרות חוב.  -  רצ"ב ªספח ב'  
  דו"ח סולו של אשטרום ªכסים בע"מ.  -  רצ"ב ªספח ג'   
  הצהרות על בקרה הפªימית.  -  רצ"ב ªספח ד'   

  
  

  ברכה,ב
  

  
 ירון רוקמן אברהם ªוסבאום

  מªכ"ל  "ר הדירקטוריוןיו
  

   2020 אוגוסטב 25תאריך: 
  
  

          

  

  

  

  

  

  



   

  דוח בסיסי הצמדה  - ªספח א' 
    20/206/03דוח בסיסי הצמדה ªכון ליום 

מטבע חוץ ( כולל צמודים למט " ח ) 

סה"כ פריטים צמוד למדד לא צמוד 

שאיªם המחירים 

כספיים בפאוªד ביורולצרכן

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

ªכסים שוטפים 

78,44698,13579,515256,096מזומªים ושווי מזומªים 
49,02871849,746השקעות לזמן קצר 

346,065346,065פיקדון ªאמן הªפקת אג"ח
2,37420,2439,7703,50035,887חייבים ויתרות חובה

65,93865,938הכªסות לקבל ממכירת שטחי משרדים 

218,620218,620מלאי משרדים למכירה
ªכסים לא שוטפים 

98,9191,162,8631,261,782השקעה בחברות כלולות 
ª982,860293,5331,643,6042,919,997דל"ן להשקעה

61,25861,258מלאי מקרקעין
18,76118,761הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך 

1631,50714,50116,171רכוש קבוע
---------------------------------------------------------------------------------------------------------

129,848451,0071,190,565378,0553,100,8465,250,321סך כל הªכסים 
===========================================================

התחייבויות שוטפות 

316,822316,822אשראי מתאגידים בªקאיים 
11,34287212,5181,06425,796חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים 

26,117163,086189,203חלויות שוטפות של אג"ח
55,89911,47031,4988,781107,648זכאים ויתרות זכות 

56,69956,699הלוואה מאחרים זמן קצר 
208208מקדמות בגין מלאי משרדים שªמכר 

התחייבויות לא שוטפות 

166,0692,834482,085170,520821,508הלוואות מתאגידים בªקאיים 

456,9751,207,9221,664,897אגרות חוב 
18,87218,872הלוואה מאחרים לזמן ארוך 

30,68586431,549התחייבות בגין חכירה
5,6185,618הלוואות משותפים בשותפויות מאוחדות 

2,0432,043התחייבויות בשל הטבות לעובדים 
28,694164,164192,858מיסים ªדחים 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
1,035,2671,492,648560,413181,229164,1643,433,721סך כל ההתחייבויות 

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

630,152196,8262,936,6821,816,600(1,041,641)(905,419)היתרה המאזªית ªטו
===========================================================

מטבע ישראלי



 

   .13.37היªו  NOI -, יחס החוב פיªªסי ªטו ל55.80%היªו  CAP -, יחס החוב פיªªסי ªטו ל37.36%אלפי ש"ח, יחס הון עצמי למאזן היªו  2,171,691הדוח החוב הפיªªסי ªטו של החברה היªו ªכון למועד   

 . 90.96%   -  1-פחות מ  –יחס הלוואה לבטוחה  – 11אג"ח סדרה  )1

 ªכון למועד הדוח עומדת החברה בהוראות שטרי הªאמªות. )2

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

  מועד  סד'

  הªפקה

ע.ª בעת 
ההªפקה 
(לרבות 

בהרחבות 
  ה)סדר

ערך ªקוב 
ליום 

20/60/03  

ערך ªקוב 
מוערך ליום 

30/06/20  
  חאש"

סכום ריבית 
צבורה ליום 

30/06/20  
  אש"ח

ערך האג"ח 
בדוחות 

הכספיים 
  האחרוªים

  אש"ח

שווי בורסאי 
  ליום

30/06/20  
  אש"ח

  סוג

  ריבית

האם 
מהותי 

?  

מועדי תשלומי 
  הקרן

מועד תשלומי 
  ריבית

תªאי 
  ההצמדה

האם 
המירות 
לªי"ע 
  אחר

האם 
קיימת 
זכות 
פדיון 

?  

7  
  2010יולי 

  2010דצמבר 
  2012פברואר 
  2012אפריל 

ריבית שªתית   83,555 43,528  1,744 76,974 76,973,684  500,000,000
צמוד  4.25%

למדד המחירים 
  לצרכן

  
  כן

תשלומים חצי  20
 -שªתיים החל מ

 -וכלה ב 1/1/2012
1/7/2021  

תשלומים חצי  22
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2011
1/7/2021  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  
  לא  לא

8  
  2012דצמבר 
  ª2013ובמבר 
  2013דצמבר 
  2014אפריל 
  
  
  

ריבית שªתית   206,531  201,368 776  196,154  196,154,160 510,000,000
4.6%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  
  כן

תשלומים חצי  13
 -שªתיים החל מ

 -וכלה ב 30/11/2016
30/11/2022  

תשלומים חצי  20
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 31/5/2013
30/11/2022  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  לא  לא

9  
   2014ספטמבר 

  2015יולי 
  2016פברואר 
  2016אפריל 

575,280,000  
  
  
  

493,324,735  493,325 5,960  483,092  543,101  
  

ריבית שªתית 
4.9%  

  

תשלומים  15  כן
שªתיים לא שווים 

 1/10/2015 -החל מ
  1/10/2029 -וכלה ב

תשלומים חצי  30
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 1/4/2015
1/10/2029  

  לא צמוד
  כן  לא

10  
   2016ספטמבר 

  2017יולי 
  2019אפריל 

506,290,000 
  
  
 

ריבית שªתית    502,793  496,562 7,372  482,018  482,017,754
3.06%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

תשלומים  10  כן
וים שªתיים לא שו

 1/1/2019 -החל מ
  1/1/2028 -וכלה ב

תשלומים חצי  23
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2017
1/1/2028  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  כן  לא

11  
   2018ספטמבר 
  

260,000,000 
  
  
 

ריבית שªתית   271,440  244,470  755  247,000  260,000,000
1.83%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

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

ותשלום תשיעי 
  30/10/2028-) ב60%(

תשלומים חצי  20
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 30/4/2019
30/10/2028  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  כן  לא

12  
   2020 יוªי

  
350,000,000 

  
  
 

ת ריבית שªתי  --------   346,065  ------  350,000  350,000,000
1.53%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

תשלומים  2,8,4  כן
 1%(שªתיים שווים 

 מהקרן 5%-ו 2.5%,
 -החל מ) בהתאמה 

-ו 1/7/23,  1/7/21
 -וכלה ב 1/7/27
 -ו 1/1/27,  1/1/23
בהתאמה  1/1/28

 אחד עשר ותשלום 
  1/7/2029-) ב66%(

תשלומים חצי  18
 -שªתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2021
1/7/2029  

למדד  צמוד
המחירים 

  לצרכן

  כן  לא



 

 
 
 
 
 

 
 

 אשטרום נכסים בע"מ
 

 2020, 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 
 
 

 16-27 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  -נכסים בע"מ וחברות בנות )להלן  סקרנו את המידע הכספי המצורף של אשטרום

 ואת הדוחות התמציתיים על רווח או הפסד, הרווח הכולל, 2020ביוני  30התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 
השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון 

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

יע מסקנה על מידע כספי לתקופות אחריותנו היא להב. 1970-תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו.

 
ת הביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים ולא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופ

מכלל  23%-וכ 27%-והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ 2020 ביוני 30מכלל הנכסים המאוחדים ליום  34%-כ
ן לא סקרנו . כמו כ, בהתאמהבאותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ותההכנסות המאוחדות לתקופ

ת ביניים של חברות המוצגות על בסיס השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך ואת המידע הכספי לתקופ
-ברווחי החברות הנ"ל הסתכם לסך של כ, ואשר חלקה של הקבוצה 2020 יוניב 30אלפי ש"ח ליום  104,128-של כ
. , בהתאמהבאותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימשישה ו אלפי ש"ח לתקופות של 3,227-אלפי ש"ח וכ 5,037

ת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה ולתקופהמידע הכספי התמציתי 
תייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מ

 של רואי החשבון האחרים.

 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 
מורכבת של מידע כספי לתקופות ביניים לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה 

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

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

 
 

 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 

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

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

 
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2020, באוגוסט 25
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים דוחות

3 

 

 

    

 ביוני 30ליום  
ליום 

 בדצמבר 31

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    נכסים שוטפים

 418,306  334,958  256,096  מזומנים ושווי מזומנים
 165,935  242,727  49,746  השקעות לזמן קצר

 -  -  346,065  רת חובהנפקת אג בנאמנות בגיןפיקדון 
 32,864  71,950  35,887  חייבים ויתרות חובה

 20,110  9,440  65,938  הכנסות לקבל ממכירת שטחי משרדים

 198,368  184,439  218,620  מלאי משרדים ומקרקעין בהליכי בנייה למכירה

  972,352  843,514  835,583 

 -  8,800  -  להשקעה המיועד למימושנדל"ן 

  972,352  852,314  835,583 

    נכסים לא שוטפים

 1,227,359  1,274,498  1,261,782  השקעות בחברות כלולות
 2,720,525  2,272,919  2,919,997  נדל"ן להשקעה
 61,415  61,790  61,258  מלאי מקרקעין

 18,068  34,978  18,761  הלוואה ויתרות חובה לזמן ארוך

 13,047  3,820  16,171  רכוש קבוע 

  4,277,969  3,648,005  4,040,414 

  5,250,321  4,500,319  4,875,997 
 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
  



 אשטרום נכסים בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים דוחות

4 

 
 

    

 ביוני 30ליום  
ליום 

 בדצמבר 31

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    התחייבויות שוטפות

 231,774  126,758  316,822  אשראי מתאגידים בנקאיים 
 57,135  134,471  25,796  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 190,317  191,783  189,203  חלויות שוטפות של אגרות חוב

 93,214  62,742  107,648  זכאים ויתרות זכות

 57,096  -  56,699  הלוואה מאחרים

 216  12,514  208  מקדמות בגין מלאי משרדים שנמכר

  696,376  528,268  629,752 

    התחייבויות לא שוטפות

 755,131  529,329  821,508  הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 1,421,889  1,526,125  1,664,897  אגרות חוב

 -  56,915  18,872  הלוואה מאחרים לזמן ארוך
 2,877  -  31,549  התחייבות בגין חכירה

 7,078  7,680  5,618  הלוואות משותפים בשותפויות מאוחדות
 2,085  1,615  2,043  התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 194,534  176,512  192,858  מסים נדחים

  2,737,345  2,298,176  2,383,594 

    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
 1,412,872  1,221,393  1,371,623  יתרת רווח

 (80,838)  (59,668)  (88,006)  קרנות אחרות

  1,714,804  1,592,912  1,763,221 

 99,430  80,963  101,796  זכויות שאינן מקנות שליטה

 1,862,651  1,673,875  1,816,600  סה"כ הון 

  5,250,321  4,500,319  4,875,997 
 
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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 אשטרום נכסים בע"מ
 הפסד  ואדוחות מאוחדים על רווח 

5 

 

      

 

חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 

 אלפי ש"ח 
 )למעט נתוני רווח נקי למניה(

      הכנסות 
 185,312  43,697  48,812  89,196  99,986  נדל"ן להשקעה מהשכרת

 70,980  26,694  35,708  36,071  61,136  ממכירות של שטחי משרדים

 8,305  1,638  1,917  3,536  3,978  מייזום, דמי ניהול ופיקוח

 264,597  72,029  86,437  128,803  165,100  סה"כ הכנסות

      עלויות

 53,897  11,688  11,281  23,061  23,344  אחזקה

 62,994  20,683  28,980  28,038  49,716  עלות שטחי המשרדים שנמכרו

 147,706  39,658  46,176  77,704  92,040  רווח גולמי

 577  -  1,380  530  1,380  רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות

 187,987  9,554  2,885  29,118  (10,101)  ערך נדל"ן להשקעה)ירידת( עליית 

  83,319  107,352  50,441  49,212  336,270 
 (48,119) (11,661) (10,351) (22,284) (21,786) הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק

 (1,478)  145  (524)  (673)  (524)  , נטואחרות)הכנסות( הוצאות 
חברות )הפסדי( חלק החברה ברווחי 

 129,824  34,848  5,625  44,510  (121)  נטו כלולות,

 416,497  72,544  45,191  128,905  60,888  רווח תפעולי

 40,726  8,980  4,775  22,253  10,882  הכנסות מימון
 (94,406) (42,306) (18,325) (62,124) (61,387) הוצאות מימון

חלק החברה ברווחי חברות כלולות, 
 17,477  3,437  673  5,033  2,750  נטו

 380,294  42,655  32,314  94,067  13,133  רווח לפני מסים על הכנסה

 68,482  10,613  5,414  21,217  4,802  מסים על הכנסה

 311,812  32,042  26,900  72,850  8,331  רווח נקי

      מיוחס ל:
 288,473  31,561  25,890  71,994  5,751  בעלי המניות של החברה

 23,339  481  1,010  856  2,580  זכויות שאינן מקנות שליטה

  8,331  72,850  26,900  32,042  311,812 
רווח נקי למניה המיוחס לבעלי 

      המניות של החברה )בש"ח(

 3.33  0.36  0.30  0.83  0.07  רווח בסיסי ומדולל למניה
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים



 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

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

 311,812  32,042  26,900  72,850  8,331  רווח נקי
כולל אחר )לאחר השפעת  הפסד
      המס(:

סכומים שיסווגו או המסווגים 
מחדש לרווח או הפסד בהתקיים 

      תנאים ספציפיים :
התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

 (58,919)  (2,331)  (6,820)  (35,520)  (7,732)  כספיים

 (58,919)  (2,331)  (6,820)  (35,520)  (7,732)  סה"כ הפסד כולל אחר

 252,893  29,711  20,080  37,330  599  סה"כ רווח כולל

      מיוחס ל:

 237,699  29,673  19,780  42,765  (1,767)  בעלי המניות של החברה

 15,194  38  300  (5,435)  2,366  זכויות שאינן מקנות שליטה

  599  37,330  20,080  29,711  252,893 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון

7 

 
 

           

   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

 מבוקרבלתי  

 אלפי ש"ח 

 1,862,651  99,430  1,763,221  (82,112) (580) 1,854  1,412,872  48,153  247,866  135,168  )מבוקר( 2020בינואר,  1יתרה ליום 

 8,331  2,580  5,751  -  -  -  5,751  -  -  -  רווח נקי
 (7,732)  (214)  (7,518)  (7,518)  -  -  -  -  -  -  סה"כ הפסד כולל אחר

 599  2,366  (1,767)  (7,518) -  -  5,751  -  -  -  כולל)הפסד( סה"כ רווח 

 (47,000) -  (47,000) -  -  -  (47,000) -  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי המניות

 350  -  350  -  -  350  -  -  -  -  עלות תשלום מבוסס מניות

 1,816,600  101,796  1,714,804  (89,630)  (580)  2,204  1,371,623  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2020ביוני,  30יתרה ליום 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
  



 אשטרום נכסים בע"מ
 דוחות מאוחדים על השינויים בהון

8 

 
 

           

   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 הפסדסה"כ 

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

 (45,159) (45,159) -  -  -  -  -  -  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה
זכויות שאינן מקנות שליטה שנוצרו בחברות שאוחדו 

 14,482  14,482  -  -  -  -  -  -  -  -  לראשונה

 667  -  667  -  -  667  -  -  -  -  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 
 
 
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים

  



 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 

 1,843,356  101,496  1,741,860  (83,520) (580) 2,040  1,392,733  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2020באפריל,  1יתרה ליום 

 25,890  1,010  25,890  -  -  -  25,890  -  -  -  רווח נקי
 (6,820)  (710)  (6,110)  (6,110)  -   -   -  -  -  -  סה"כ הפסד כולל אחר

 20,080  300  19,780  (6,110) -  -  25,890  -  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל

 (47,000) -  (47,000) -  -  -  (47,000) -  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי המניות
 164  -  164  -  -  164  -  -  -  -  עלות תשלום מבוסס מניות

 1,816,600  101,796  1,714,804  (89,630)  (580)  2,204  1,371,623  48,153  247,866  135,168  )בלתי מבוקר( 2020ביוני,  30יתרה ליום 
  



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

    קרנות אחרות     

 
הון 
 מניות

פרמיה 
 מניותעל 

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
 שליטה

יתרת 
 רווח

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
 מניות

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 

 1,645,046  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 הפסד כולל אחר

 29,711  38  29,673  (1,888) -  -  31,561  -  -  -  סה"כ רווח )הפסד( כולל
 (1,196) (1,196) -  -  -  -  -  -  -  -  דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 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 
 

  



 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

 מבוקר 

 אלפי ש"ח 

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

 311,812  23,339  288,473  -  -  -  288,473  -  -  -  רווח נקי
 (58,919)  (8,145)  (50,774)  (50,774)  -  -  -  -  -  -  כולל אחר הפסדסה"כ 

 252,893  15,194  237,699  (50,774) -  -  288,473  -  -  -  כולל)הפסד( סה"כ רווח 
 (90,000) -  (90,000) -  -  -  (90,000) -  -  -  דיבידנד ששולם לבעלי המניות

 (47,321) (47,321) -  -  -  -  -  -  -  -  שליטהדיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות 
זכויות שאינן מקנות שליטה שנוצרו בחברות שאוחדו 

 14,482  14,482  -  -  -  -  -  -  -  -  לראשונה
 1,042  -  1,042  -  -  1,042  -  -  -  -  תשלום מבוסס מניות

 (82,112)  (580)  1,854  1,412,872  48,153  247,866  135,168  2019בדצמבר,  31יתרה ליום 
 

1,763,221  99,430  1,862,651 
 
 
 
 
 

 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

 2020 2019 2020 2019 2019 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 311,812  32,042  26,900  72,850  8,331  רווח נקי
תזרימי מזומנים התאמות הדרושות להצגת 

      מפעילות שוטפת:

      התאמות לסעיפי רווח והפסד:

 53,680  33,326  13,550  39,871  50,505  הוצאות מימון, נטו
 (147,301) (38,285) (6,298) (49,543) (2,629) רווחי חברות כלולות, נטובחלק החברה 

 1,042  314  164  667  350  עלות תשלום מבוסס מניות
 68,482  10,613  5,414  21,217  4,802  מסים על הכנסה

 680  23  41  210  (42) שינוי בהתחייבויות בשל הטבות עובדים, נטו
 (187,987) (9,554) (2,885) (29,118) 10,101  ירידת )עליית( ערך נדל"ן להשקעה 

 1,699  255  855  555  1,654  פחת רכוש קבוע

  64,741  (16,141)  10,841  (3,308)  (209,705) 

      שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
 (4,339) 12,527  7,547  2,348  (12,298) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה

עלייה בהכנסות לקבל ממכירת שטחי 
 (20,110) (9,440) (28,403) (9,440) (45,828) משרדים

 (29,292) (7,108) (16,127) (15,363) (20,252) ומקרקעין למכירהעליה במלאי משרדים 
 (784) (837) 49  (1,159) 157  במלאי מקרקעין (עלייהירידה )

 24,537  (9,316) (9,319) (4,391) (187)  עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

 (12,924)  (6,357)  (55)  (626)  (8)  ירידה במקדמות בגין מלאי משרדים שנמכר

  (78,416)  (28,631)  (46,308)  (20,531)  (42,912) 
מזומנים ששולמו והתקבלו במשך השנה 

      עבור:

 (89,153) (23,001) (26,110) (40,683) (43,594) ריבית ששולמה
 5,630  2,775  3,064  4,886  4,499  ריבית שהתקבלה

 (4,881) (5,916) (351) (6,939) (1,449) מסים ששולמו

 283  (26)  6,924  156  6,926  מסים שהתקבלו

  (33,618)  (42,580)  (16,473)  (26,168)  (88,121) 

 (28,926)  (17,965)  (25,040)  (14,502)  (38,962)  פעילות שוטפתלמזומנים נטו ששימשו 
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חודשים שהסתיימו  6-ל

 ביוני 30 ביום
שהסתיימו חודשים  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 
 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  
      תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (360,723) (9,827) (124,310) (36,371) (161,356) השקעות בנדל"ן להשקעה

 -  -  (6,876) -  (10,851) להשקעהנדל"ן מסים ששולמו בגין רכישת 

 236,838  25,750  -  186,920  -  תמורה ממימוש מקרקעין ונדל"ן להשקעה
מסים ששולמו בגין מימוש השקעות ונדל"ן 

 (10,556) (4,030) -  (10,078) -  להשקעה

 (239) -  -  -  1,740  פרעון )הפקדת( פקדון מוגבל, נטו
 115,073  7,646  7,248  8,511  7,248  כלולותדיבידנד שהתקבל מחברות 

 (5,291) (4,129) -  (4,166) -  מתן הלוואה לשותפים
 1,453  -  -  -  -  החזר הלוואה משותפים

החזר )מתן( הלוואות לזמן ארוך שניתנו 
 28,334  1,140  (7,253) (5,400) (33,035) לחברות מוחזקות, נטו
 -  (15,831) -  (15,831) -  להשקעהפקדון על חשבון נדל"ן 

 - - (346,065) - (346,065) הפקדה של פקדונות בנאמנות
מכירת ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן 

 19,748  (99,968) 18,620  (63,919) 94,145  דרך רווח או הפסד, נטו

 (5,819) (1,130) (5,100) (1,331) (5,617) השקעות ברכוש קבוע, נטו
מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו 

 18,818  (100,379)  (463,736)  58,335  (453,791)  לפעילות( השקעה
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חודשים שהסתיימו  6-ל

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר מבוקרבלתי  בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

      תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 226,436  226,436  346,065  226,436  346,065  תמורה מהנפקת אגרות חוב, נטו
קבלת אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, 

 111,011  6,419  55,000  6,011  85,000  נטו
 (171,034) (40,065) (52,880) (76,750) (96,268) פרעון אגרות חוב

 (90,000) (65,000) (47,000) (65,000) (47,000) דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
דיבידנד לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 (47,321) (1,196) -  (45,159) -  בחברות בנות
קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 296,530  -  90,443  68,450  90,443  בנקאיים 
פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 (162,054) (744) (38,688) (86,804) (44,689) בנקאיים
מתן )פרעון( הלוואה משותף בשותפות 

 (852) (428) (454) (597) (1,453) מאוחדת, נטו
 - - (803) - (1,607) פרעון התחייבויות בגין חכירה

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

 174,885  125,422  351,683  38,756  330,491  לפעילות( מימון
הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי 

 (782)  (140)  (198)  (1,942)  52  מזומנים

 163,995  6,938  (137,291) 80,647  (162,210) עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 254,311  328,020  393,387  254,311  418,306  התקופה

 418,306  334,958  256,096  334,958  256,096  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
 

 
 

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

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

      פעילות שלא במזומןנספח ב' 
כנגד התחייבות בגין בנדל"ן להשקעה הכרה 
 - - - - 32,024  חכירה

 - - - - 18,872  ן להשקעה"רכישת נדל
 
 

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

 שלושהשישה ו של ותולתקופ 2020, ביוני 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום 
דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות אלה  -באותו תאריך )להלן  וחודשים שהסתיימ

ולשנה שהסתיימה באותו  2019בדצמבר,  31בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום 
  (.המאוחדים הדוחות הכספיים השנתיים -אורים אשר נלוו אליהם )להלן יתאריך ולב

 
 השלכות משבר הקורונה

 
התפרצות פוקד את העולם אירוע בעל השלכות מאקרו כלכליות שמקורו ב 2020 במהלך שנת

על מנת להתמודד עם התפשטות הנגיף,  ."(הנגיף)להלן: " (COVID-19התפשטות נגיף הקורונה )ו
הנחיות ממשלתיות ותקנות שעת  2020במהלך הרבעון הראשון והשני של שנת מדינת ישראל  פרסמה

ר הגבלת תנועה והתקהלות, צמצום נוכחות עובדים במקומות עבודה וסגירה חירום אשר כללו, בין הית
 של מקומות בילוי ופנאי, לרבות קניונים ומרכזי קניות מסחריים. 

 
כחלק מהתמודדות עם ההשלכות הכלכליות גיבשה החברה תכנית הקלות מדורגת לתשלום דמי 

נפגע ה תחום אשר להערכת החברה הינו לתחום הנדל"ן המניב ממסחרהשכירות ודמי הניהול ביחס 
העניקה  2020בחודש אפריל תכנית ההקלות האמורה  במסגרתמהשלכות המשבר שיצר הנגיף.  העיקרי
לשוכרים בנכסי הנדל"ן המניב ממסחר  מדמי הניהול 50%פטור מלא מתשלום שכר דירה והחברה 

 2020והחל מחודש יוני  דירההמשכר  30%של בשיעור הנחה  העניקה החברה 2020מאי  בחודש ,שלה
בהתאם למצבו של , שעיקרן דחיית תשלומים בטווח הקצר, החברה מעניקה הקלות שונות פרטניות

 .בנכסי הנדל"ן המניב המסחרי שלה כל שוכר
בדמי השכירות ודמי הניהול לשוכרים  הנחות יתנונ, 2020ביוני  30ועד  סבמר 15במהלך התקופה מיום 

אלפי  2,065כאשר  )חלק החברה( ש"ח אלפי 8,426 -בסך של כ המסחר ובקניוניםמרכזי עיקר בבשונים 
 בחברות כלולות. נכסיםחדות והשאר בובבעלות חברות מא בנכסיםניתנו  ש"ח

ובהתבסס על ההנחות וההקלות שניתנו  2020ביוני,  30בנוגע לשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה ליום 
והפגיעה כתוצאה מכך בתזרים ההכנסות הצפוי  כס בנפרדמדדה החברה את הפגיעה והעריכה כל נ

והערכת ההקלות/הנחות שיינתנו בחודשים הבאים  2020 ממנו על בסיס ההקלות שניתנו בחודש יולי
עד לחזרה לפעילות רגילה. במספר פרויקטים מסוימים מצאה החברה לנכון לקבל עדכוני  ולאחרי

המאוחד רווח או הפסד בדוח ם לזאת רשמה החברה . בהתאהערכות שווי ממעריכי שווי חיצוניים
הפסד מירידת ערך נדל"ן להשקעה בסך של  2020ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימו ביום 

הפסד זה כולל גם השקעות שביצעה החברה בפרויקטים השונים שלה )לרבות אלפי ש"ח.  10,101
בחברות המטופלות עפ"י שיטת השווי  נה.סחר( ללא קשר ישיר למשבר הקורובפרויקטים שאינם מ

לתקופה של שישה חודשים שהסתיימו המאזני הסתכמה הפחתת ערך נכסי המסחר )חלק החברה( 
ש"ח כאשר הפסד זה כולל גם השקעות שביצעה החברה  אלפי  18,522של  סךל 2020ביוני  30ביום 

 . אלפי ש"ח ללא קשר ישיר למשבר הקורונה 8,125בנכסים אלו בסך של 
לא ניתנו הקלות לא זוהתה פגיעה משמעותית ולכן בתחומי הנדל"ן המניב מתעשייה וממשרדים 

שלאחר תאריך הדוח וכמו כן לא ניתנו כלל הקלות והנחות  לתקופה  לשוכרים ותוהנחות משמעותי
 , ובשל כך לא נרשמה הפחתה לירידת ערך בתחומים אלו.הכספי

להערכת החברה איתנותה הפיננסית הבאה לידי ביטוי ביתרות המזומנים הגבוהות והנזילות של 
ש"ח ע.נ. אלפי  350,000 הנפקתמיליון ש"ח ו 390החברה לרבות חתימה על הסכם מסגרת מימון בסך 

ו' בהתאמה( תאפשר לחברה לעמוד בכל התחייבויותיה 5-ה' ו5)ראה באורים  12סדרה  אגרות חוב
 הקיימות והצפויות בעתיד הנראה לעין.  
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 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 
 

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים
 

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

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

ביניים מאוחדים עקבית לזו שיושמה  המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים
 להלן: 3 אוריבבדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, למעט האמור בעריכת ה
 
 :הקורונהבגין נגיף  לשוכרים וניתנ אשר בהקלות החשבונאי הטיפול

 
   בה המרכזים המסחריים היו  בתקופהעל שכר דירה  כויתורמוחזקות  וחברותהחברה  שנתנו הקלות

בסעיף הכנסות מהשכרת נדל"ן להשקעה בדוח הכספיים כגריעה חד פעמית  בדוחות הוכרוסגורים 
 מכשירים, 9 לאומי בין כספי דיווח תקן להוראות בהתאם וזאתרווח או הפסד המאוחד של החברה 

של רשות ניירות ערך בישראל בדבר  19-3וכן כמתאפשר בהתאם לעמדת סגל חשבונאית  פיננסיים
לגבי סכומי  1ור ראה באהטיפול החשבונאי בוויתורים על דמי שכירות בתקופת משבר הקורונה. 

 כללו בתקופת הדוח.ההקלות שנ
  וחנות את לגבי הקלות שניתנו כדחייה במועדי תשלום שכר הדירה, החברה והחברות המוחזקות ב

 הצורך בביצוע הפרשה לחובות מסופקים לגבי כל שוכר בנפרד.
 
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSחשבונאות וגילוי לתקני תיקונים לתקני  יישום לראשונה של : 3באור 
 

 צירופי עסקים  3IFRS -תיקון ל

 

צירופי  3תיקון להגדרת "עסק" בתקן דיווח כספי בינלאומי  IASB -, פרסם ה2018אוקטובר בחודש 
הבהרה לכך שעל מנת להיחשב "עסק", מערכת של פעילויות  התיקון כולל. התיקון( -)להלן עסקים 

ונכסים אשר נרכשו יכללו לכל הפחות תשומה ותהליך מהותי אשר יחדיו תורמים באופן משמעותי 
מבהיר שעסק יכול להתקיים גם בלי כל התשומות והתהליכים בנוסף התיקון  ביכולת לייצר תפוקות.

מבחן אופציונלי לפיו חברה יכולה לקבוע שאין מדובר ברכישת הנדרשים לייצר תפוקות. התיקון כולל 
 .עסק, ללא צורך בבחינות נוספות

 
ושם לראשונה עבור צירופי עסקים ועסקאות רכישת נכסים אשר מועד הרכישה חל החל ייהתיקון 

 . ליישום התיקון לראשונה אין השפעה מהותית על החברה.או לאחר מכן 2020בינואר  1יום מ
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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

 2020 2019 2019 2020 2019 2019 

 אלפי ש"ח 

       התחייבויות פיננסיות
הלוואות בריבית קבועה 

 647,827  497,606  684,030  634,624  487,464  675,402  (1שהתקבלו )
 115,522  147,135  83,555  113,078  142,420  84,287  (2( )7אגרות חוב )סדרה 
 259,065  309,464  206,531  244,790  288,727  202,144  (2( )8אגרות חוב )סדרה 
 574,477  578,554  543,101  488,273  513,764  489,052  (2( )9אגרות חוב )סדרה 
 561,516  551,071  502,793  524,549  530,258  503,934  (2( )10אגרות חוב )סדרה 
 290,030  280,878  257,868  259,405  261,547  245,225  (2( )11אגרות חוב )סדרה 
 -  -  350,000  -  -  346,065  (2( )12אגרות חוב )סדרה 

       
  2,546,109  2,224,180  2,264,719  2,627,878  2,364,708  2,448,437 

 
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 

 בגרמניה.על הלוואות  1.2%
 
 השווי ההוגן של אגרות חוב מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך המאזן. - 1רמה  (2)

 
היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה, 

ות זכות אשראי שוטף ואשראי לזמן ארוך בריבית משתנה מתאגידים בנקאיים ואחרים וזכאים ויתר
 תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם.

 

 
 אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -: 5באור 

 
 רכישת מבנה משרדים בגרמניה א.
 

( על הסכם 100%חתמה חברה בת באמצעות שותפות מוחזקת )חלק החברה  2020בחודש ינואר, 
 חניות 185 בנוסףו מ"ר 8,034בשטח של  לרכישת מבנה משרדים ליד העיר דיסלדורף שבגרמניה 

מיליון ש"ח(. )התמורה כוללת עלויות רכישה בסך  86-מיליון אירו )כ 22.7 -בתמורה לסך של כ
מיליון ש"ח( עלויות אלו נרשמו לירידת ערך בסעיף ירידת ערך  5.3-מיליון אירו )כ 1.6של כ 

 14 -של כבסך  נון ריקורס -נדל"ן להשקעה. מימון העסקה נעשה באמצעות הלוואה בנקאית 
קרן , 1%-שנים בשיעור ריבית שנתית קבועה של כ 5מיליון ש"ח( לתקופה של  53-מיליון אירו )כ

חייבויותיה מסכום ההלוואה המקורי. כבטוחה להת 2%בשיעור שנתי קבוע של  תפרעההלוואה 
 .השותפות את זכויותיה בנכס השעבדכלפי התאגיד הבנקאי, 
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 המשך() תקופת הדיווחאירועים מהותיים ב -: 5באור 
 

 רכישת קרקע בעיר רמת גן ב.
 

חתמה החברה על שני הסכמים לרכישת קרקע בעיר רמת גן בשטח כולל  2020בחודש ינואר, 
מיליון ש"ח כולל מיסי רכישה. )עלויות הרכישה בסך של  76 -דונם בתמורה לסך של כ 2.5-של כ

מיליון ש"ח נרשמו לירידת ערך בסעיף ירידת ערך נדל"ן להשקעה(. החברה פועלת להגדלת  5.6-כ
אחוז, בכפוף לתכנית המתאר ואישור תב"ע, במידה ויאושרו  2,000הזכויות בקרקע בהיקף של 

 מיליון ש"ח. 58-זכויות אלו תשלם החברה תמורה נוספת למוכר בסך של כ
 

   מקרקעין במתחם "שכונת הרכבת"רכישת  ג.
 

 13-התקשרה החברה ושותף אשר מחזיק כשליש מזכויות בשטח של כ 2020בינואר,  1ביום 
הרכבת" באזור רחוב המסגר בתל אביב בהסכם לרכישת מקרקעין בשטח דונם במתחם "שכונת 

במסגרת לרכוש קרקעות וכוונת החברה להמשיך מיליון ש"ח. ב 4-מ"ר תמורת סך של כ 120-של כ
בעלי הזכויות במתחם לטובת הקמת פרויקט משרדים, מגורים  עסקאות קומבינציה עם יתר

 מ"ר נטו.  94,000-ומסחר בהיקף של כ
 

 יבידנדד ד.
 

 ש"ח ליוןימ 47ד לבעלי מניותיה בסך של הכריזה החברה על חלוקת דיבידנ 2020במאי,  14ביום 

 .2020ביוני,  3ביום  אשר שולםניה ש"ח לכל מ 0.55המהווה 
 
 הסכם מסגרת מימון ה.
 

חתמה החברה על הסכם מסגרת אשראי לשנה אחת עם תאגיד בנקאי  2020במאי,  25ביום 
 בחברות בנות.  מניב יליון ש"ח כנגד שעבוד נכסי נדל"ן מ 390בהיקף של 

לשנה על חלק  0.3%בגין העמדת מסגרת האשראי תחול על החברה עמלת אי ניצול בשיעור של 
המסגרת שלא נוצל בפועל. בגין הלוואה שתנוצל מתוך מסגרת האשראי תחול ריבית שנתית 

 חודשים. 36לתקופה של  1%בשיעור של פריים בתוספת 
החברה פועלת להשלמת הרישומים והמסמכים הנדרשים כתנאי להעמדת הלוואה מתוך מסגרת 

 .הושלמו מרבית הרישומים ונותר להשלים רישום נכס אחד נוסף מועד הדוחנכון לו האשראי
ש"ח ממסגרת  מיליון 150ניצלה החברה סך של  חתימת דוח זהנכון ללאחר תאריך המאזן, 
 .האשראי שהועמדה לה

 
 12סדרה נפקת אג"ח ה ו.
 

. אגרות החוב (12)סדרה  ש"ח ע.נ. אגרות חובאלפי  350,000הנפיקה החברה  ,2020ביוני  30ום בי
 לשנה. 1.53%הינן צמודות )קרן וריבית( למדד המחירים לצרכן ונושאות ריבית של 

הריבית על היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שנתיים אשר 
 .2029עד  2021ביולי של כל אחת מהשנים  1-בינואר ו 1ישולמו בימים 

ארבעה תשלומים כדלקמן: קרן אגרות החוב תעמוד לפירעון בחמישה עשר תשלומים לא שווים 
ועד  2021ביולי  1החל מיום  ביולי 1-בינואר ו 1ישולמו פעמיים בשנה בימים  1%בשיעור של 

מהקרן ישולמו פעמיים בשנה בימים  2.5%, שמונה תשלומים בשיעור של 2023בינואר  1ליום 
בשיעור של  , שני תשלומים2027 בינואר 1ועד ליום  2023ביולי  1ביולי החל מיום  1-בינואר ו 1

בינואר  1ועד ליום  2027י ביול 1ביולי החל מיום  1-בינואר ו 1ישולמו פעמיים בשנה בימים  5%
   .2029ביולי  1ביום  66%, והיתרה תשולם בתשלום אחד בשיעור של 2028

 ועילות לפירעון מידימספר התניות פיננסיות במסגרת שטר הנאמנות לאגרות החוב נקבעו 
לדוחות  13 ראה באור) 11הזהות לאלה שנקבעו בשטר הנאמנות של אגרות חוב מסדרה 

 .(2019המאוחדים לשנת  הכספיים השנתיים
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 )המשך( אירועים מהותיים בתקופת הדיווח -: 5באור 
 

 )המשך( 12סדרה הנפקת אג"ח  
 

 החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות בסדרות אגרות החוב שברשותה.   2020ביוני,  30ליום 
במסגרת שטר הנאמנות לאגרות החוב נרשמה משכנתא בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום 

חוצות המפרץ חיפה בלתי מסוימים מזכויותיה של חברת  50%בלשכת רישום המקרקעין, על 
 50%ושיעבוד שוטף מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על  בע"מ )להלן "חוצות המפרץ"(

 .של חוצות המפרץמהכנסותיה 
 

מיליון  346של  ךבסההנפקה בניכוי הוצאות ההנפקה כל כספי  והתקבל 2020ביוני,  30 -ן לנכו
אצל נאמן סדרת אג"ח זו עד להשלמת רישום השיעבודים בהתאם לתנאי  ווהופקד ש"ח נטו

. לאחר השלמת רישום השיעבודים 2020ההנפקה. התמורה הועברה לחברה במהלך חודש יולי 
 בהתאם לתנאי ההנפקה.

 
 

 מגזרי פעילות -: 6 באור
 

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

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

 ייזום לצורך מכירה, המוצגים כמגזר נפרד. י. כמו כן, עוסקת החברה בפרוייקטובאנגליה
 

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

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

ם פיננסיים( ומסים על עלויות מימון והכנסות מימון, לרבות בגין התאמת שווי הוגן של מכשירי
 הכנסה, מנוהלים על בסיס קבוצתי.

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

 לחברות כלולות, שטרי הון ונגזרים פיננסיים מאחר שנכסים אלה מנוהלים על בסיס קבוצתי.
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 

 ים לפי תנאי שוק בדומה לעסקאות עם צדדים שלישיים.מחירי העברה בין מגזרי פעילות מבוצע
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 )המשך( מגזרי פעילות -: 6 באור

 
 2020 ביוני 30 שהסתיימה ביום של שישה חודשים לתקופה 

 בלתי מבוקר 
 באלפי ש"ח 

 

 ישראל
 -חול 

 גרמניה
 -חול 

 אנגליה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 

איחוד  כולל
 חלקי יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

         
 103,964 (46,740) 150,704 - - 11,674 40,067 98,963 (1הכנסות )

 61,136 (5,021) 66,157 - 66,157 - - - (1ממכירות שטחים )
עלויות שטחי המשרדים שנמכרו 

(1) - - 
- 

(54,629) - (54,629) 4,913 (49,716) 
 (23,344) 10,802 (34,146) - - - (12,036) (22,110) (1עלויות אחזקה )

         
 92,040 (36,046) 128,086 - 11,528 11,674 28,031 76,853 (1) רווח גולמי המגזר

 (10,101) 17,794 (27,895) - - 9,531 (1,824) (35,602) (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה
הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק 

(1) (9,618) (2,914) (2,516) 
(524) 

(8,156) (24,119) 2,333 (21,786) 
רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 

 109 1,612 אחרות
- 

- - 1,721  ׁ(341) 1,380 
 (524) - (524) - - - - (524) אחרותהוצאות 

 (121) (121) - - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות
         

 60,888 (16,381) 77,269 (8,156) 10,613   689,18     23,402 32,721 של המגזר רווח תפעולי
 - 16,381 (16,381) - (108) -  (2,435) (13,838) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

         
 60,888 - 60,888 (8,156) 10,505   689,18    20,967 18,883 רווח תפעולי

 10,882        הכנסות מימון
 (61,387)        הוצאות מימון

 2,750        חלק החברה ברווחי כלולות

         
 13,133        רווח לפני מיסים על הכנסה

 (4,802)        מיסים על הכנסה

         

 8,331        רווח נקי

         
נדל"ן המשמשים את המגזר  נכסי

(1) (2) 3,009,239 1,176,691 293,533 465,240 - 4,944,703 (1,744,828) 3,199,875 

         
התח' פיננסיות המשמשות את 

 3,018,226 (312,973) 3,331,199 - 282,322 171,584 594,392 2,282,901 (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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 )המשך( מגזרי פעילות -: 6 באור
 
 2019 ביוני 30 שהסתיימה ביום של שישה לתקופה 
 בלתי מבוקר 

 באלפי ש"ח 

 

 ישראל
 -חול 

 גרמניה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 

איחוד  כולל
 חלקי 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 )
 (28,038) - (28,038) - (28,038) - - (1עלויות שטחי המשרדים שנמכרו )

 (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
 27,268 (23,015) 50,283 - - 33,295 16,988 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

 (22,284) 2,010 (24,294) (10,188) (992) (4,661) (8,453) (1הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק )
 2,380 -ׁ  2,380 - - - 2,380 אחרותרווח ממכירת נדל"ן והכנסות 

 (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       חלק החברה ברווחי כלולות
        

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

        

 72,850       רווח נקי

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

        

 2,508,466 (468,910) 2,977,376 - 147,008 665,088 2,165,280 (2()1התח' פיננסיות המשמשות את 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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 )המשך( מגזרי פעילות -: 6 באור

 
 2020ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום  שלושהלתקופה של  
 בלתי מבוקר 

 באלפי ש"ח 

 

 ישראל
 -חול 

 גרמניה
 -חול 

 אנגליה

פרוייקטי 
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 

איחוד  כולל
 חלקי יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

         
 50,729 (19,830) 70,559 - - 5,259 20,611 44,689 (1הכנסות )

 35,708 (5,021) 40,729 - 40,729 - - - (1ממכירות שטחים )
 (28,980) 4,913 (33,893) - (33,893) - - - (1עלויות שטחי המשרדים שנמכרו )

 (11,281) 4,498 (15,779) - - - (6,647) (9,132) (1עלויות אחזקה )
         

 46,176 (15,440) 61,616 - 6,836 5,259 13,964 35,557 (1) רווח גולמי המגזר
 2,885 (1,865) 4,750 - - 9,531 3,561 (8,342) (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

 (10,351) 1,293 (11,644) (2,190) (448) (1,300) (1,306) (6,400) (1הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק )
 1,380 (341) 1,721 - - - 109 1,612 רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות

 (524) - (524) - - - - (524) הוצאות אחרות
 5,625 5,625 - - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות

         
 45,191 (10,728) 55,919 (2,190) 6,388 13,490 16,328 21,903 של המגזר רווח תפעולי

 - 10,728 (10,728) - (108) - (1,562) (9,058) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים
         

 45,191 - 45,191 (2,190) 6,280 13,490 14,766 12,845 רווח תפעולי
 4,775        הכנסות מימון
 (18,325)        הוצאות מימון

 673        חלק החברה ברווחי כלולות
         

 32,314        רווח לפני מיסים על הכנסה
 (5,414)        מיסים על הכנסה

         

 26,900        רווח נקי

         
 (1נדל"ן המשמשים את המגזר ) נכסי

(2) 3,009,239 1,176,691 293,533 465,240 - 4,944,703 (1,744,828) 3,199,875 

         
התח' פיננסיות המשמשות את מגזר 

(1()2) 2,282,901 594,392 171,584 282,322 - 3,331,199 (312,973) 3,018,226 

 
 

 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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 )המשך( מגזרי פעילות -: 6 באור
 
 2019ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום  שלושהלתקופה של  
 בלתי מבוקר 

 באלפי ש"ח 

 

 ישראל
 -חול 

 גרמניה

 פרוייקטי
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 

איחוד  כולל
 חלקי 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 )
 (20,683) - (20,683) - (20,683) - - (1שנמכרו )עלויות שטחי המשרדים 

 (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
 7,704 (25,800) 33,504 - - 25,579 7,925 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה

 (11,661) 1,080 (12,741) (5,075) (794) (2,454) (4,418) (1הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק )
 1,850 (15) 1,835 - - - 1,835 רווח ממכירת נדל"ן והכנסות 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

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

        

 2,508,466 (468,910) 2,977,376 - 147,008 665,088 2,165,280 (2()1התח' פיננסיות המשמשות את 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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 )המשך( מגזרי פעילות -: 6 באור
 
 2019 בדצמבר 31 לשנה שהסתיימה ביום 

 מבוקר 

 באלפי ש"ח 

 

 ישראל
 -חול 

 גרמניה
 -חול 

 אנגליה

 פרוייקטי
ייזום לצורך 

 מכירה

סכומים 
שאינם 
 מיוחסים

סה"כ על 
בסיס מאוחד 

איחוד  כולל
 חלקי יחסי

התאמת 
ההצגה 
בדוחות 
 הכספיים

נתוני הדוח 
 המאוחד

         
 193,617 (121,872) 315,489 - - 7,998 94,105 213,420 (1הכנסות )

 70,980 - 70,980 - 70,980 - - - (1ממכירות שטחים )
 (62,994) - (62,994) - (62,994) - - - (1שטחי המשרדים שנמכרו )עלויות 

 (53,897) 28,064 (81,961) - - - (34,710) (47,251) (1עלויות אחזקה )

         
 147,706 (93,808) 241,514 - 7,986 7,998 59,395 166,135 (1) רווח גולמי המגזר

 187,987 (98,836) 286,823 - - (18,470) 112,769 192,524 (1) עליית ערך נדל"ן להשקעה
 (48,119) 3,921 (52,040) (21,650) (1,574) (5,525) (10,265) (13,026) (1הוצאות הנהלה, כלליות ושיווק )

 577 (8,826) 9,403 - - - 8,873 530 רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות
 (1,478) - (1,478) - - - - (1,478) הוצאות אחרות

 129,824 129,824 - - - - - - חלק החברה ברווחי כלולות
         

 416,497 (67,725) 484,222 (21,650) 6,412 (15,997) 170,772 344,685 של המגזר רווח תפעולי
 - 67,725 (67,725) - - - (9,139) (58,586) התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

         
 416,497 - 416,497 (21,650) 6,412 (15,997) 161,633 286,099 רווח תפעולי

 40,726        הכנסות מימון
 (94,406)        הוצאות מימון

 17,477        חלק החברה ברווחי כלולות

         
 380,294        רווח לפני מיסים על הכנסה

 (68,482)        מיסים על הכנסה

         

 311,812        רווח נקי

         
 (1נדל"ן המשמשים את המגזר ) נכסי

(2) 2,899,760 1,089,451 299,347 419,988 - 4,708,546 (1,728,238) 2,980,308 

         
התח' פיננסיות המשמשות את מגזר 

(1()2) 2,042,733 543,820 184,037 208,524 - 2,979,114 (322,868) 2,656,246 

 
 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

תקופת הדוח מכרה החברה שני נכסים בגרמניה, שהוחזקו ע"י חברות כלולות ונתוניהם נכללו באיחוד היחסי בהתאם לחלקה של במהלך  (3
 3( מלוא זכויות החברה בנכס בדיסלדורף 2) ;50%שהחברה החזיקה בו  1( מלוא זכויות החברה בנכס בפרנקפורט 1החברה בחברות אלה: )

 ( לדוחות הכספיים השנתיים(.8) -( ו7) 9ר )ראה באו .45%בו החזיקה החברה 
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 המטופלת לפי שיטת השווי המאזניה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר -: 7באור 
 

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

    
 בדצמבר 31 ביוני 30 

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    
 13,882  11,546  17,467  נכסים שוטפים

 1,014,169  932,666  1,009,820  נכסים לא שוטפים

    
 233,222  27,043  13,301  התחייבויות שוטפות

 306,280  477,733  526,342  התחייבויות לא שוטפות

 488,549  439,436  487,644  החברההון המיוחס לבעלי מניות 

    
 
 

      

 
חודשים שהסתיימו  6-ל

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

      

 60,174  14,403  10,487  28,623  27,007  הכנסות

 51,249  11,836  8,566  23,872  22,663  רווח גולמי

 110,406  12,952  17,538  21,487  6,375  רווח תפעולי

 57,921  5,398  10,472  8,808  (905)  )הפסד( רווח נקי
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 )המשך( המאזניהמטופלת לפי שיטת השווי ה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר -: 7באור 
 

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

 

    
 בדצמבר 31 ביוני 30 

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    
 8,884  10,275  12,100  נכסים שוטפים

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

    
 31,975  30,416  38,494  התחייבויות שוטפות

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

 485,550  424,968  486,718  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

    
 
 

      

חודשים  6-ל 
שהסתיימו 

 ביוני 30 ביום

חודשים  3-ל
שהסתיימו 

 ביוני 30 ביום

לשנה 
 שהסתיימה

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

      

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

 56,454  14,558  13,798  29,253  28,619  רווח גולמי

 129,026  19,909  4,344  33,390  17,896  רווח תפעולי

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

      
 
 

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

 
 

 מבוא
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
שלושה חודשים שישה ושל ולתקופות  2020ביוני  30החברה(, ליום  -של אשטרום נכסים בע"מ )להלן  1970-התש"ל

ות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחרישהסתיימו 
 היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

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

ואשר חלקה  2020 יוניב 30אלפי ש"ח ליום  373,783-ו הסתכמו לסך של כבניכוי ההתחייבויות המיוחסים להן, נט
 של ותלתקופאלפי ש"ח  22,469-וסך של כש"ח  אלפי 18,049-הסתכם לסך של כברווחי החברות הנ"ל של החברה 

של אותן חברות , בהתאמה. המידע הכספי לתקופת הביניים הנפרד באותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימשישה ו
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 האחריםחברות 
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 
מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

. ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים,מבירורים, 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 

 חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים
 
 

 מסקנה
 

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

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

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2020, באוגוסט 25 
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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  2020, ביוני 30ליום 

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 חברהל המיוחסיםעל המצב הכספי  יםהמאוחד דוחותנתונים כספיים מתוך ה
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 ביוני 30ליום  
ליום 

 בדצמבר 31

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    נכסים שוטפים

 160,132  186,914  72,999  מזומנים ושווי מזומנים
 148,630  225,310  48,978  השקעות לזמן קצר

 -  -  346,065  רות חובהנפקת אג בנאמנות בגיןפיקדון 
 28,075  74,698  22,240  ויתרות חובהחייבים 

 20,110  -  65,938  הכנסות לקבל ממכירת שטחי משרדים

 198,368  184,439  218,620  מלאי משרדים למכירה

  774,840  671,361  555,315 

    נכסים לא שוטפים

 690,157  663,621  811,318  נדל"ן להשקעה

 61,415  61,790  61,258  מלאי מקרקעין
 790,394  725,174  818,126  הלוואות לחברות מוחזקות

 1,809,284  1,652,876  1,762,299  נכסים בניכוי התחייבויות המיוחסים לתאגידים מוחזקים
 18,068  19,147  18,761  הלוואה ויתרות חובה לזמן ארוך

 4,352  1,238  3,023  רכוש קבוע

  3,474,785  3,123,846  3,373,670 

  4,249,625  3,795,207  3,928,985 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 חברהל המיוחסיםעל המצב הכספי  יםהמאוחד דוחותנתונים כספיים מתוך ה

-  5  - 

 
 

    
 בדצמבר 31ליום  ביוני 30ליום  

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

    התחייבויות שוטפות

 231,774  126,758  316,822  אשראי מתאגידים בנקאיים 
 190,317  191,783  189,203  חלויות שוטפות של אגרות חוב

 57,096  -  56,699  הלוואה מאחרים לזמן קצר
חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 43,767  45,323  12,214  בנקאיים
 51,540  41,396  60,131  זכאים ויתרות זכות

 216  12,514  208  מקדמות בגין מלאי משרדים שנמכר

  635,277  417,774  574,710 

    התחייבויות לא שוטפות

 138,046  144,176  168,903  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 20,397  51,885  9,415  הלוואות מחברות מוחזקות

 1,421,889  1,526,125  1,664,897  אגרות חוב
 -  56,915  18,872  הלוואות מאחרים לזמן ארוך

 1,945  -  30,685  התחייבות בגין חכירה

 1,585  1,287  1,550  התחייבויות בשל הטבות לעובדים

 7,192  4,133  5,222  מיסים נדחים

  1,899,544  1,784,521  1,591,054 

    הון המיוחס לבעלי מניות החברה

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

 48,153  48,153  48,153  קרן הון בגין עסקה עם בעל שליטה
 1,412,872  1,221,393  1,371,623  יתרת רווח

 (80,838)  (59,668)  (88,006)  קרנות הון אחרות

  1,714,804  1,592,912  1,763,221 

  4,249,625  3,795,207  3,928,985 
 
 
 
 
 

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

       2020, באוגוסט 25

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 הפסד המיוחסים לחברה וארווח  המאוחדים על דוחותהנתונים כספיים מתוך 
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חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

      הכנסות 
 42,277  10,157  10,110  20,775  21,218  מהשכרת נדל"ן להשקעה

 70,980  26,694  35,708  36,071  61,136  ממכירות של שטחי משרדים

 8,153  1,925  2,125  3,940  4,197  מדמי ניהול ופיקוח

 121,410  38,776  47,943  60,786  86,551  הכנסותסה"כ 

      עלויות
 62,994  20,683  28,980  28,038  49,716  עלות שטחי המשרדים שנמכרו

 3,808  809  446  1,535  1,394  אחזקה

 54,608  17,284  18,517  31,213  35,441  רווח גולמי

 530  -  -  530  -  רווח ממכירת נדל"ן והכנסות אחרות

 25,953  6,845  (6,871)  4,352  (13,847)  עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה 

  21,594  36,095  11,646  24,129  81,091 
 (26,335) (6,419) (3,195) (12,142) (10,262) הוצאות הנהלה וכלליות

 (1,478)  145  (524)  (673)  (524)  , נטואחרות)הכנסות( הוצאות 

חלק החברה ברווחי חברות ושותפויות 
 260,036  38,366  24,814  73,871  18,280  מוחזקות, נטו

 313,314  56,221  32,741  97,151  29,088  רווח תפעולי

 20,166  14,531  471  21,350  1,110  הכנסות מימון
 (77,969) (46,357) (12,809) (59,870) (42,856) הוצאות מימון

הכנסות מימון בגין הלוואות לחברות 
 27,144  6,242  7,507  12,783  15,100  מוחזקות

חלק החברה ברווחי חברות ושותפויות 
 17,477  3,437  673  5,033  2,750  מוחזקות, נטו

 300,132  34,074  28,583  76,447  5,192  רווח לפני מסים על ההכנסה
 11,659  2,513  2,693  4,453  (559)  )הטבת מס(מסים על ההכנסה 

 288,473  31,561  25,890  71,994  5,751  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
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חודשים שהסתיימו  6-ל
 ביוני 30 ביום

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 

 288,473  31,561  25,890  71,994  5,751  רווח נקי המיוחס לחברה
כולל אחר המיוחס לחברה  הפסד

      )לאחר השפעת המס(:
התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

 (50,774)  (1,888)  (6,110)  (29,229)  (7,518)  כספיים

 (50,774)  (1,888)  (6,110)  (29,229)  (7,518)  סה"כ הפסד כולל אחר

 237,699  29,673  19,780  42,765  (1,767)  המיוחס לחברהסה"כ רווח כולל 

 
 
 
 

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 

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

 ביוני 30 ביום

חודשים  3-ל
שהסתיימו 

 ביוני 30 ביום
לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח 
תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של 

      החברה

 288,473  31,561  25,890  71,994  5,751  המיוחס לחברהרווח נקי 
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים 

      מפעילות שוטפת של החברה:

      התאמות לסעיפי רווח והפסד של החברה:

 (25,953) (6,845) 6,871  (4,352) 13,847  ירידת )עליית( ערך נדל"ן להשקעה
ושותפויות חלק החברה ברווחי חברות 

 (277,513) (41,803) (25,487) (78,904) (21,030) מוחזקות, נטו

 507  134  378  260  755  פחת רכוש קבוע

 11,659  2,513  2,693  4,453  (559) )הטבת מס( מסים על ההכנסה

 1,042  314  164  667  350  עלות תשלום מבוסס מניות

 30,659  25,584  4,831  25,737  26,646  הוצאות מימון, נטו 
שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, 

 332  17  28  34  (35)  נטו

  19,974  (52,105)  (10,522)  (20,086)  (259,267) 
שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות של 

      החברה:

 (29,292) (7,108) (16,127) (15,363) (20,252) עלייה במלאי משרדים למכירה

 28,470  4,937  7,133  (5,414) (5,751) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה
עלייה בהכנסות לקבל ממכירת שטחי 

 (20,110) (9,440) (28,403) (9,440) (45,828) משרדים

 (784) (837) 49  (1,159) 157  ירידה )עלייה( במלאי מקרקעין

 (12,924) (6,357) (55) (626) (8) שנמכרירידה במקדמות בגין מלאי משרדים 

 22,133  1,839  (1,282)  9,149  10,577  עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

  (61,105)  (22,853)  (38,685)  (16,966)  (12,507) 
מזומנים ששולמו והתקבלו במשך השנה 

      בחברה עבור:

 (76,351) (22,717) (22,908) (33,304) (36,707) ריבית ששולמה

 3,491  2,770  3,062  3,119  3,261  ריבית שהתקבלה

 (3) (1) (1) (2) (2) מסים ששולמו

  -   -  6,924   -   6,924  מסים שהתקבלו

  (26,524)  (30,187)  (12,923)  (19,948)  (72,863) 
ששימשו לפעילות שוטפת של  מזומנים נטו

 (56,164)  (25,439)  (36,240)  (33,151)  (61,904)  החברה
 

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 

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

חודשים שהסתיימו  3-ל
 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר מבוקרבלתי  

 אלפי ש"ח 
תזרימי מזומנים מפעילות השקעה של 

      החברה
מכירת )רכישת( ניירות ערך הנמדדים 

 19,748  (99,733) 18,663  (63,650) 85,231  בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, נטו
 (13,302) (5,872) (54,363) (8,365) (84,112) השקעות בנדל"ן להשקעה

 10,843  7,646  15,248  8,511  65,248  דיבידנד שהתקבל מחברות מוחזקות
 -  (16,560) -  (16,560) -  )השקעה( החזר בשותפויות

ירידה )עלייה( בחובות של חברות 
 (75,458) 12,073  (3,308) 2,718  (2,819) מוחזקות ושותפויות, נטו

 (3,838) (4,166) -  (4,166) -  מתן הלוואה לשותפים
 -  -  (346,065) -  (346,065) הפקדה של פקדונות בנאמנות

קבלת )מתן( הלוואות לזמן ארוך לחברות 
 2,382  12,654  (4,976) 6,371  (28,432) מוחזקות, צד קשור ואחרים, נטו

 (106)  (20)  (221)  (45)  (241)  השקעות בכלי רכב ובציוד משרדי, נטו
מפעילות )ששימשו מזומנים נטו שנבעו 

 (59,731)  (93,978)  (28,957)  (75,186)  (311,190) לפעילות( השקעה של החברה
תזרימי מזומנים מפעילות מימון של 

      החברה

 226,436  226,436  346,065  226,436  346,065  תמורה מהנפקת אגרות חוב, נטו
 2,750  -  -  -  -  הלוואות מחברות מוחזקות

 (171,034) (40,065) (52,880) (76,750) (96,268) פרעון אגרות חוב
 (90,000) (65,000) (47,000) (65,000) (47,000) דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

 111,011  6,053  55,000  6,053  85,000  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו
הלוואות לזמן ארוך מתאגידים  פרעון

 (15,607) (3,812) 3,162  (7,959) (669) בנקאיים ואחרים
)ששימשו  מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 63,556  123,612  303,180  82,780  285,961  מימון של החברה לפעילות(

 (52,339) 4,195  (108,897) (25,557) (87,133) עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 212,471  182,719  181,896  212,471  160,132  התקופה
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 160,132  186,914  72,999  186,914  72,999  התקופה
 

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



 אשטרום נכסים בע"מ
 

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

 ביוני 30 ביום
חודשים שהסתיימו  3-ל

 ביוני 30 ביום

לשנה 
שהסתיימה 

ביום 
 בדצמבר 31

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 אלפי ש"ח  

      נספח ב' פעילות שלא במזומן
 - - - - 32,024 הכרה בנכס כנגד התחייבות בגין חכירה

 - - - - 18,872  רכישת נדלן להשקעה
 



 אשטרום נכסים בע"מ
 

 מידע נוסף
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 כללי -: 1באור 
 

ושלושה  שהש של ותולתקופ 2020, ביוני 30מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת ליום 
ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38, בהתאם להוראות תקנה ךתארי ובאות וחודשים שהסתיימ
. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד על הדוחות 1970-ומיידים(, התש"ל

ה שהסתיימה באותו תאריך ולמידע הנוסף ולשנ 2019בדצמבר,  31הכספיים השנתיים של החברה ליום 
 .אשר נלווה אליהם

 
 

 מהותיים בתקופת הדיווחאירועים  -: 2באור 
 

 דיבידנד . א
 

 מ' ש"ח 47הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של  2020במאי,  14ביום 

 .2020ביוני,  3ש"ח לכל מניה ששולמה ביום  0.55המהווה 
 

 12סדרה הנפקת אג"ח  . ב
 

(. אגרות החוב 12)סדרה  ש"ח ע.נ. אגרות חובאלפי  350,000הנפיקה החברה  ,2020ביוני  30ום בי
 לשנה. 1.53%הינן צמודות )קרן וריבית( למדד המחירים לצרכן ונושאות ריבית של 

 הריבית על היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שנתיים אשר
 .2029עד  2021ביולי של כל אחת מהשנים  1-בינואר ו 1ישולמו בימים 

קרן אגרות החוב תעמוד לפירעון בחמישה עשר תשלומים לא שווים כדלקמן: ארבעה תשלומים 
ועד  2021ביולי  1ביולי החל מיום  1-בינואר ו 1ישולמו פעמיים בשנה בימים  1%בשיעור של 

מהקרן ישולמו פעמיים בשנה בימים  2.5%מים בשיעור של , שמונה תשלו2023בינואר  1ליום 
בשיעור של  , שני תשלומים2027בינואר  1ועד ליום  2023ביולי  1ביולי החל מיום  1-בינואר ו 1

בינואר  1ועד ליום  2027ביולי  1ביולי החל מיום  1-בינואר ו 1ישולמו פעמיים בשנה בימים  5%
 .  2029ביולי  1ביום  66%, והיתרה תשולם בתשלום אחד בשיעור של 2028

 ועילות לפירעון מידימספר התניות פיננסיות במסגרת שטר הנאמנות לאגרות החוב נקבעו 
לדוחות  13)ראה באור  11ו בשטר הנאמנות של אגרות חוב מסדרה הזהות לאלה שנקבע

 (.2019הכספיים השנתיים המאוחדים לשנת 
במסגרת שטר הנאמנות לאגרות החוב נרשמה משכנתא בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום 

חוצות המפרץ חיפה בלתי מסוימים מזכויותיה של חברת  50%בלשכת רישום המקרקעין, על 
 50%ושיעבוד שוטף מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום על  "חוצות המפרץ"(בע"מ )להלן 
 .של חוצות המפרץמהכנסותיה 

 החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות בסדרות אגרות החוב שברשותה.   2020ביוני,  30ליום 
 מיליון 346התקבלו כל כספי ההנפקה בניכוי הוצאות ההנפקה בסך של  2020ביוני,  30 -נכון ל

ש"ח נטו והופקדו אצל נאמן סדרת אג"ח זו עד להשלמת רישום השיעבודים בהתאם לתנאי 
. לאחר השלמת רישום השיעבודים 2020ההנפקה. התמורה הועברה לחברה במהלך חודש יולי 

 בהתאם לתנאי ההנפקה.
 

 ים.לאירועים נוספים בתקופת הדיווח ואחריה, ראה באורים לדוחות הכספיים ביניים המאוחד ג. 
 
 
 
 

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

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

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

לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

ירון רוקמן, מנכ"ל; .1

דוד דולה, סמנכ"ל כספים. .2

בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכננו בידי 
המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע 
בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נועדו לספק ביטחון סביר 
בהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע 
שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד 

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 
הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד 

המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי.

בשל המגבלות המבניות שלה, בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון 
מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה.

בדוח הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח 
הרבעוני לתקופה שנסתיימה ביום 31 במרץ 2020 (להלן: "הדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית 

האחרון"), נמצאה הבקרה הפנימית אפקטיבית.

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את 
הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי שנמצאה בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית 

האחרון; 

למועד הדוח, בהתבסס על האמור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס על מידע 
שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה הפנימית היא אפקטיבית. 
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הצהרת מנהלים
הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 38ג(ד)(1) לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל- 

:1970

אני, ירון רוקמן, מצהיר כי:
בחנתי את הדוח הרבעוני של אשטרום נכסים בע"מ (להלן: "התאגיד") לרבעון השני של שנת  (1)

2020 (להלן: "הדוחות");
לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  (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)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;
גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדות הביקורת והדוחות  (4)
הכספיים של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על 

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 

ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן –
כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו  (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)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,  (א)
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 
כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע-2010, מובא לידיעתי על 
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; 

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

בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;
לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח הרבעוני  (ג)
האחרון לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות את מסקנת הדירקטוריון וההנהלה 

בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של התאגיד.

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

 25-8-2020
____________________          _________

תאריך       ירון רוקמן, מנכ"ל
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הצהרת מנהלים
הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה 38ג(ד)(2) לתקנות ניירות ערך 

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

אני, דוד דולה, מצהיר כי:
בחנתי את הדוחות הכספיים ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת  (1)
הביניים של אשטרום נכסים בע"מ (להלן: "התאגיד") לרבעון השני של שנת 2020 (להלן: 

"הדוחות" או "הדוחות לתקופת הביניים");
לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים  (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 

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

ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;
גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדות הביקורת והדוחות  (4)
הכספיים של התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על 

הדיווח הכספי ועל הגילוי:
את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של  (א)
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים 
ביניים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר 
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 
באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם 

להוראות הדין; וכן –
כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו  (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)

קבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,  (א)
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 
כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע-2010, מובא לידיעתי על 
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; 

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

בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;
לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח הרבעוני  (ג)
האחרון לבין מועד דוח זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר 
הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנת 
הדירקטוריון וההנהלה בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל 

הגילוי של התאגיד.

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

25-8-2020         
____________________ _______________

    תאריך   דוד דולה, סמנכ"ל כספים   



 
 

 2020 ,אוגוסטב 25

 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 2020 ביוני 30על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2020 אוגוסטב 25דוח סקירה מיום  (1)

 באותו תאריך. ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל 

ליום  נפרד של החברהתמציתי  כספיעל המידע  2020 באוגוסט 25בקר מיום דוח מיוחד של רואה החשבון המ (2)

ת ד' לתקנו38תקנה ל בהתאם באותו תאריך ולושה חודשים שהסתיימישה וששל ש ותולתקופ 2020 ביוני 30

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