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  1220 מרץב 13 דו"ח הדירקטוריון על מצב עªייªי התאגיד ליום

 31ביום  הלתקופה שהסתיימ דירקטוריון החברה מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה

   .מועד פרסום דוח זהלועד ") תקופת הדו"ח(להלן: " 2021 מרץב

, במתכוªת מצומצמת של 1970- קופתיים ומיידיים), התש"להדוח ªערך בהתאם לתקªות ªיירות ערך (דוחות ת

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

שפורסם  2020גם הדוח התקופתי של החברה לשªת מצוי מי שמעיין בו מידע מהותי והוא ªערך בהªחה כי בפªי 

  ").2020(להלן: "הדוח התקופתי לשªת  .)2021-01-036273אסמכתא מס': ( 2021במרץ  16ביום 

  חברהמשבר הקורוªה והשפעתו על הפעילות העסקית של ה

   כללי

בפרק א' לדוח התקופתי לשªת  2.3לתיאור מפורט בªושא משבר הקורוªה והשלכותיו על החברה ראה סעיף 

  .2021לחודש מרץ  16 -שפורסם ב 2020

הקורוªה ªגיף התפשטות  . ובכלל זאת בישראל, החלה התפשטות ªגיף הקורוªה בעולם 2020 תחילת שªתב

  בעולם ובישראל. הªוכחית והעתידיתברחבי העולם משרה אי וודאות על הפעילות הכלכלית 

החל בארץ מבצע חיסוªים כªגד ªגיף הקורוªה. בהתאם לפרסום של משרד  ,2020דצמבר במהלך חודש 

מיליון אªשים. על פי פרסומים ישראל  5.4 -, עד למועד הפרסום התחסªו בישראל כ20.5.2021 מיום הבריאות 

  ולם בפער ªיכר במספר המחוסªים  לªפש באוכלוסיה.  ממוקמת במקום הראשון בע

החלה המדיªה להקל במגבלות  ,בעקבות מבצע החיסוªים המוצלח שהביא לירידה דרמטית בתחלואת האªשים

במהלך התפשטות ªגיף הקורוªה ובימים אלה מגבלות אלו היªן טלו על הציבור התªועה וההתקהלות שהו

חזרו מרכזי המסחר השוªים לפעול בהליך מודרג וכיום  2020בפברואר  21יום החל מ ובמסגרת ז .מעטות

עם זאת מכיוון שמדובר באירוע דיªמי המאופיין באי וודאות גדולה . לחלוטיןהפעילות היªה כמעט מלאה 

ן שקצב החיסון בעולם איªו מתקדם בצורה מהירה הרי שאורך תקופת המשבר הכלכלי ועוצמתו ומכיוו

  ªיתן לחיזוי כרגע. איªו  , מעבר לªזקים שªגרמו עד עתה , הצפויה

לאחר תאריך המאזן בחודש מאי יש לציין ש, אם כי  חדשות רבותªקשרות עסקאות  לאעדיין בשוק הªדל"ן 

 לפרק א' לדוח התקופתי) 4.15של החברה (ראה סעיף  LYFEבפרויקט  דםמתקיים משא ומתן מתק 2021

קיימת עדיין בªוסף ש"ח .  מיליון 48ובהיקף של מ"ר  3,800בשטח של לרכישת שטחי משרדים בפרויקט 

ככל  הולכת ומצטמצמתזו תופעה ך א שכר הדירההקלות בלבעיקר במרכזים המסחריים  דרישה מצד שוכרים

  . רים עולה בעקבות פעילות המסחר ההולכת וגדלהשביטחוªם של השוכ

 ,ביתרות המזומªים הגבוהות והªזילות של החברהבהתחשב של החברה, מצבה הכספי להערכת החברה, 

ובהתחשב בכך שפעילות המסחר חזרה בעיקרה לפעילות רגילה דבר המחזק את  ªגישות לשוק ההון המקומי,



   

עם משבר כלכלי מאפשר לה להיות ערוכה להתמודדות  המªיבים מªכסיהשיש לחברה יציב המזומªים התזרים 

  גם ובמידה ותהא התפרצות מחודשת של ªגיף הקורוªה .ªוסף 

כאמור  השוªים בתקופת הדוח עד למועד חזרת מרכזי המסחר לפעילות,החברה העªיקה הקלות לשוכרים 

ªוסף בחברות הכלולות העªיקה סך של מיליון ש"ח וב 0.9 -בשל משבר הקורוªה בדוח המאוחד בסך של כלעיל, 

 NOIמיליון ש"ח ובתוספת  39.5 -בכבמאוחד הסתכם של החברה  NOI-. המיליון ש"ח (חלק החברה) 5.8

ובתוספת הקלות  ש"ח מיליון 21.8 -כהסתכם ב FFO -הªתון  ש"ח.מיליון  55.3 -בכ NOI-כלולות הסתכם ה

מיליון  25.4-הרכבת הקלה  FFO( ללא  ,)ש"ח מיליון  28.6  מסתכם לכדי FFO -קורוªה שªיתªו לשוכרים היה ה

  ש"ח).

  

  ªתוªים עיקריים מתוך פרק תיאור עסקי התאגיד .1

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

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

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

  מפעילות זו, מספקת החברה גם שירותי ªיהול לחלק מªכסיה. 

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

בארץ   פויות עם אחרים ביזמות ªדל"ן (משרדים , מסחר וערוב שימושים הכולל מגורים)באמצעות שות

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

  .לªיות באותם פרויקטיםהקבהעבודות 

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

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

  להלן.

       המצב הכספי .2

   הסביבה העסקית  .א

, חשופה החברה לשיªויים ובתחום יזמות הªדל"ן ם המªיבים בישראלכחברה העוסקת בתחום הªכסי

בשוקי ההון בארץ ובעולם ובעיקר  וכן לשיªויים במצב במצב המשק בכלל ועªף הªדל"ן בפרט

משיªויים מהותיים בשיעורי הריבית ארוכת הטווח ובמרווחי הריבית המשפיעים על עלות גיוס 

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

  ªכסיה.

   . כמו גם פעילותה באªגליה יציבה והתפוסה בªכסיה גבוהה פעילות החברהבגרמªיה 

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

שרו ויאפשרו לה להתמודד בצורה ªאותה עם , הם אלו שאפהגבוה וגיוון תמהיל הªכסים תפוסתם

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

וכמו כן החלו מהומות  בדרום הארץ ר החומות)בימים האחרוªים, החל עימות צבאי (מבצע שומ

במשק  לפגיעה מסוימת מיםרוגיחד עם המהומות . עימות זה אלימות בכמה ערים מעורבות



   

תהא א השפעה של אירועים אלו על פעילות החברה ללהערכת החברה, הבשלב זה הישראלי. 

  מהותית .

  לגבי השפעת ªגיף הקורוªה ראה לעיל.

   ªכסים שוטפים  .ב

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 982,310"ח לעומת ש אלפי 1,111,178 -הסתכם בסעיף הªכסים השוטפים 

לעומת  ש"חאלפי  711,314 -שקעות לזמן קצר הסתכם ב. סעיף המזומªים ביחד עם סעיף ה2020

  .  2020בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 586,410

 31–אלפי ש"ח ב 33,216אלפי ש"ח לעומת  29,039של סעיף חייבים ויתרות חובה הסתכם בסך 

  . הקיטון בסעיף זה ªובע בעיקר מקיטון בסעיף הלקוחות .2020בדצמבר 

 125,866לעומת אלפי ש"ח  118,305 י משרדים  הסתכם בסך של סעיף הכªסה לקבל ממכירת שטח  

לאי משרדים ומקרקעין בהליכי בªיה למכירה הסתכם בסך סעיף מ  .2020בדצמבר  31 -ש"ח ב אלפי

בגין  םהיª פים אלו, סעי2020בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 236,818אלפי ש"ח לעומת  252,120של 

  בפרק א' לדוח התקופתי). 4.15בבªי ברק (ראה סעיף  LYFEפרויקט 

  השקעות:  .ג

- אלפי ש"ח ב 4,521,552ש"ח לעומת  אלפי 4,780,375בסך של סעיף הªכסים הלא שוטפים הסתכם 

  . 2020בדצמבר  31

בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב 3,044,078אלפי ש"ח לעומת  ª3,091,277דל"ן להשקעה הסתכם בסך של 

אלפי ש"ח  38,433ן להשקעה בסך של חשבון ªדל" על הגידול בסעיף זה ªובע בעיקר ממקדמה. 2020

  ראה בהמשך להלן .אªגליה מªצ'סטר מקדמה ע"ח רכישת ªכס (מבªה משרדים) בעיר  שהיªה 

 1,381,905אלפי ש"ח לעומת סך של  1,593,930בסך של  םהשקעות בחברות כלולות הסתכסעיף  

הרכבת הקלה ממימוש זיכיון מרווח הגידול בסעיף זה ªובע בעיקר . 2020בדצמבר  31-אלפי ש"ח ב

 .ראה בהמשך להלן  ,בחברת סיטיפס

 31-אלפי ש"ח ב 19,461לעומת ש"ח לפי א 19,804- סעיף הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך הסתכם ב

ישת קרקע בירושלים עבור רכהלוואת החברה לשותפה  משקף את סכום. הסעיף  2020בדצמבר 

  .התקופתי) א' לדוח  בפרק 4.16.1(ראה סעיף 

  )%21חלק החברה (  - קוªקט ירושלים (רכבת קלה) בע"מ ,  סיטיפס בע"מ 

מהוªה המוªפק והªפרע של  21%החברה מחזיקה ביחד עם קבוצת אשטרום ושותפים ªוספים 

(להלן בחברת קוªקט ירושלים באותו שיעור ") וכן מחזיקה סיטיפססיטיפס בע"מ (להלן: "

  של פרויקט הרכבת הקלה בירושלים.שהיªה קבלן התפעול  "קוªקט")

זיכיון בלעדי ממדיªת ישראל, למימון, הקמה, בªיה ורכישת שהחזיקה בסיטי פס היªה חברה פרטית 

(ראה "הקו האדום"   של פרויקט הרכבת הקלה בירושלים, B.O.Tציוד, הקמה ותחזוקה בתªאי 

  .לדוח התקופתי )בפרק א'  3.13.3.8סעיף 

דווחה החברה על חתימת סיטיפס על הסכם עם מדיªת ישראל למכירת  2020בפברואר,  12ביום 

בתמורה לממכר וכן להסדרת . Buyback")להלן: "( פעילות הקו האדום חזרה למדיªת ישראל

תביעות העבר (לרבות בקשר עם תביעות בקשר עם תקופת ההקמה של הקו האדום) תשלם מדיªת 

"ח (אחרי מס), בתוספת מע"מ כדין (ככל שיחול). מילארד ש 1.62ישראל לסיטיפס תמורה בסך של 



   

 285מיליון ש"ח מסך התמורה כאמור ישולמו לקבלן ההקמה (חלק קבוצת אשטרום  380סך של 

    ).חלק זה שולם לאחר תאריך המאזן - ש"חמיליון 

בהתאם . Buyback -התקבלה הודעת המדיªה לסיטיפס על הפעלת זכות ה 2021בפברואר  8ביום 

באפריל  16ייכªס לתוקף החל מיום  Buyback -הסכם הזיכיון יסתיים וה  Buyback -הלהודעת 

את הבעלות והתפעול בקו האדום במועד המצוין לעיל,  ,סיטיפס העבירהלאחר תאריך המאזן .  2021

על עצמה את כל התחייבויות הזכיין  המדיªהלקחה  זה החל ממועד  יªת ישראל. כמו כןלידי מד

   . אל מול הגופים המממªים של סיטיפס המימון של סיטיפס בהתאם להסכמי

 9מיום  ,2020באפריל  2,  מיום 2020בפברואר  12לפרטים ªוספים ראו דיווחים מיידיים מיום 

        -2021, 2020-01-030694 ,2020-01-013165(אסמכתאות מס':   2021במאי  5ומיום  2021בפברואר 

  .) -2021-01-078663-ו  01-016194

אלפי  1,096,937רווח בסך של והפסד בדוח הרווח שיקפה סיטי פס  2021במרץ  31בדוחותיה ליום 

מכירת פעילות הקו האדום .  חלקה של החברה ברווחי חברת סיטיפס ש"ח המשקף  את רווחי 

תזרים המזומªים שיªבע  .מיליון ש"ח 194.4 -כלתקופה זו הסתכם ב(לרבות חברת ההפעלה קוªקט) 

 276- היªו בסך כולל של כ 2022 -ו 2021בשªים  Buyback -הבגין ברה כתוצאה מתשלום התמורה לח

הכריזה סיטיפס על חלוקת דבדªד בסך של  2021במאי  19 - לאחר תאריך המאזן ביום ה מיליון ש"ח.

  .  2021מיליון ש"ח שיחולק עד לסוף יוªי שªת  520

  )%100(חלק החברה   -ªכס באªגליה רכישת 

מקדמה  שילמהו אªגליה בעיר מªצ'סטרהתקשרה החברה בהסכם לרכישת ªכס  2021במרץ  26ום בי

עם התקיימות התªאים  2021 אפרילב 9ביום לאחר תאריך המאזן מיליון פאוªד .  8.2בסך של  

השלימה החברה באמצעות  המתלים הקשורים לרישום הªכס ומחיקה של שעבוד הבªק של המוכר

שטחי משרדים והיתרה  90% -(מתוכם כמ"ר  16,300 -ן בשטח של כיבªיהישת רכאת ªכדה  שותפות

מיליון פאוªד  6 - הכוללים כפאוªד  מיליון 88 -בתמורה של כמקומות חªיה,  10שטחי מסחר) הכולל 

הªכס  מועד זה. ªכון למיליון פאוªד 4.9 -היªו כהצפוי  השªתי. שכר הדירה רכישה ªלוות עלויות

ת "בלון" . מימון העסקה ªעשה באמצעות הון עצמי וכן באמצעות הלווא85%-כ מושכר בתפוסה של

שªים בריבית שªתית קבועה  5ליש"ט, לתקופה של  מיליון 49.2-כ) בסך של Non Recourseבªקאית (

הªכדה את  שותפותכבטוחה להתחייבויותיה כלפי התאגיד הבªקאי, שעבדה ה.  2.72% - של כ

יה לקבלת תקבולים בקשר עם הªכס. כמו כן, שעבדה חברת הבת זכויותיה בªכס ואת זכויות

(לפרטים ªוספים ראו  בחברה הªכדה. החזקותיה)  את 100%הªכדה בשיעור של  שותפות(המחזיקה ב

-2020(אסמכתאות מס':   2021 אפרילב 11 -ו 2021במרץ  29, 2020 דצמברב 27דיווחים מהימים: 

  .)בהתאמה 2021-01-060816-ו 2021-01-048897 ,01-140151

   התחייבויות:  .ד

-ב אלפי ש"ח 3,596,604אלפי ש"ח לעומת  3,809,860 -התחייבויות הקבוצה למועד הדו"ח הסתכמו ב

   .2020בדצמבר  31

 31 יוםאלפי ש"ח ב 857,176"ח לעומת אלפי ש 784,628 -של כלסך שוטפות הסתכמו ההתחייבויות ה

וחלויות שוטפות  בªקאייםולל אשראי מתאגידים . סעיף התחייבויות שוטפות כ2020בדצמבר 

מיליון ש"ח בגין פרויקטים  265 -ש"ח (כמיליון  431 - סך של כלמסתכם  ,מתאגידים בªקאיים



   

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

צמודה והיªה אלפי ש"ח  56,813 -של כ סךסתכמה לה קצרהלוואה מאחרים לזמן מיליון ש"ח.  165 -כ

בעבור רכישת קרקע לחªיוªי אמד  חבהמבטאת את הסכום שהחברה . יתרה זו למדד המחירים לצרכן 

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

  .שולמה יתרה זו

   . 2020בדצמבר  31 -אלפי ש"ח ב 124,503לעומת אלפי ש"ח  122,900סעיף זכאים הסתכם בסך של 

בדצמבר  31 יוםאלפי ש"ח ב 2,739,428לעומת  אלפי ש"ח 3,025,232 לסך שלהתחייבויות לזמן ארוך הסתכמו 

ראה בהמשך  ,הגידול בסעיף זה ªובע בעיקר מªיצול כל מסגרת האשראי שהעמיד תאגיד בªקאי לחברה. 2020

  .להלן 

 31 יוםאלפי ש"ח ב 497,351 אלפי ש"ח לעומת 489,576יות כוללות הלוואות בסך של ההתחייבו 

ªכסים מªיבים  11יורו ואשר התקבלו מבªקים בגרמªיה בגין רכישת במטבע ות הªקוב 2020דצמבר 

אלפי   177,042אלפי ש"ח לעומת  184,087 כמו כן כוללות ההתחייבויות הלוואה בסך של.  בארץ זו

ªכס בגין רכישת  אªגליהמבªק ב הואשר התקבל הªקובה במטבע ליש"ט 2020בדצמבר  31ביום ש"ח 

  בארץ זו. אחד 

"ח לעומת  שאלפי  29,072בסך של סעיף התחייבויות בגין חכירה שהסתכם ההתחייבויות כוללות 

תקן חשבוªאות על פי שªעשתה  תמשקף התחייבו. סעיף זה 2020בדצמבר  31אלפי ש"ח ביום  29,911

כולל בתוכו בעיקר התחייבות בגין הסכם שכירות שחתמה החברה  (חכירה ) והוא  ªIFRS16לאומיבי

פרויקט חללי עבודה וכן התחייבות בגין מול חברה כלולה שלה במטרה להפעיל על השטח המושכר לה 

  .  ªג לעובדי החברהיהסכמי חכירה רכב ליס

 מיליון ש"ח. 390מסגרת אשראי בהיקף של עד 

, התקשרה החברה בהסכם מסגרת אשראי עם אחד מהתאגידים הבªקאיים 2020במאי  25ביום 

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

  בפרק א' לדוח התקופתי. 5.4.2, ראה סעיף  ")מסגרת האשראי(להלן: " 2021 מאיב

ח ממסגרת האשראי שהועמדה לה ובחודש מרץ מיליון ש" 150של ªיצלה החברה סך  2020בחודש יולי 

  ªיצלה החברה את יתרת מסגרת האשראי שהועמדה לה . 2021

 דוח דירוג מעלות עדכªי

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

. )2021-01-074262(אסמכתא מס':  2021 אפרילב 29סדרות אגרות החוב שבמחזור, ראה דיווח מיום 

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

   .+ilA שבמחזור של החברה  12-ו 11ולסדרת אגרות החוב  ,עם תחזית יציבה ilA - החברה ל

  

  הון:  .ה

. 2020בדצמבר  31יום אלפי ש"ח ב 1,907,258עומת אלפי ש"ח ל 2,081,693 - לסך של כההון  הסתכם 

 114,625 -כ אלפי ש"ח בגין זכויות שאיªן מקªות שליטה לעומת סך של 114,644ההון  כולל סך של 

  . 2020בדצמבר  31 יוםאלפי ש"ח ב



   

מהיקף המאזן  35.33% -כ 2021 מרץב 31יום ב מהווה )לרבות זכויות שאיªן מקªות שליטה(ההון 

מהיקף המאזן  33.39% -כ ההון מהווה ללא זכויות אלו  .2020בדצמבר  31 יוםב 34.65%לעומת 

  .2020בדצמבר  31 יוםב 32.57%לעומת 

כולל  רווחמ  אלפי ש"ח, 207,875התקופה שהסתכם בסך של רווח מ ם:השיªויים בהון ªובעים בעיקר

שע"ח של היורו  ירידתאלפי ש"ח (הפרשי תרגום בגין  2,133סך של , שמסתכם לאחר לתקופה

, מקיטון  אלפי ש"ח 35,000דיבידªד בסך של תשלום מקיטון עקב ,  ס)יוחבªיכוי המס המוהליש"ט 

ומגידול בקרן הון בגין אלפי ש"ח  671עקב תשלום דיבדªד לבעלי זכויות שאיªן מקªות שליטה בסך של 

       .אלפי ש"ח 98תשלום מבוסס מªיות שהסתכם בסך של 

  ידªדחלוקת דיב  

אשר מיליון ש"ח  35הכריזה החברה על חלוקת דיבידªד לבעלי מªיותיה בסך של  2021 רץבמ 16ביום 

  .2021 מרץב 25 יוםב שולמו 

  

 (להלן:  "תקופת הדו"ח):   1220 מרץב 13 -תוצאות הפעילות לתקופה שהסתיימה ב  .3

עד כור שמרכזי המסחר היו סגורים יש לז –בתקופת הדוח עדיין ªיכרות השפעות הקורוªה על תוצאות הדוחות 

  לעיל ., ראה סעיף משבר הקורוªה בתחילת הדוח  2021בפברואר  20- ל

אלפי ש"ח  663,78אלפי ש"ח לעומת  95,217 -לסך של כהקבוצה בתקופת הדו"ח הסתכמו  הכªסות     

ת ומכיראלפי ש"ח הכªסות מ 44,676 סך של בתקופה המקבילה אשתקד. ההכªסות כללו בתקופת הדוח

  . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 25,428לעומת  (מגדלי משרדים בעיר בªי ברק) LYFEפרויקט ב

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

  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 53,235אלפי ש"ח לעומת  48,741

 174,51אלפי ש"ח לעומת  47,560 -לסך של כהדו"ח הסתכמו  בתקופת ן להשקעהההכªסות מהשכרת ªדל"  

פרויקט ויטה בסך של מקיטון בהכªסות בעיקר קיטון ªובע ה. אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

בפרק א' לדוח  3.13.2.2(ראה סעיף  2020ש"ח בגין עזיבת שוכר עיקרי בסוף חודש יוªי לפי א 2,524

אלפי  2,550בסך של קטªו מרכזי המסחר ראש פיªה , ªתªיה ושוהם של החברה הכªסות התקופתי) כמו כן 

  בפרויקטים אחרים של החברה גדלו .מאידך ההכªסות  משבר הקורוªה. ש"ח בעיקר בגין

 061,2אלפי ש"ח לעומת  981,2 -לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכמו  הכªסות מדמי ªיהול ייזום ופיקוח  

  קבילה אשתקד. אלפי ש"ח בתקופה המ

בתקופה אלפי ש"ח  133,12אלפי ש"ח לעומת  133,11 -בתקופת הדו"ח הסתכמו ב הוצאות אחזקת מבªים  

  הקיטון ªובע בעיקר מצמצום פעילות בעקבות משבר הקורוªה. המקבילה אשתקד.

 ש"חאלפי  894,36 -כ סך שללהסתכמו בתקופת הדוח  LYFEשל מכירות שטחי פרויקט  עלות המכירות  

   אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד . 20,736לעומת 

אלפי ש"ח בתקופה  864,45אלפי ש"ח לעומת  190,47 - לסך של כבתקופת הדו"ח הסתכם  רווח גולמי  

אלפי ש"ח  39,408 -של כסך להסתכם הרווח הגולמי  LYFEבªטרול רווחי פרויקט  .המקבילה אשתקד

   . תקדאלפי ש"ח בתקופה המקבילה אש 41,172לעומת 

אלפי  455,1ערך הªדל"ן בסך של  ירידתבתקופת הדו"ח הסתכמה  - ערך ªדל"ן להשקעה, ªטו /ירידתעליית

 12,986 בסך של ערך ירידת לעומת  , ירידת הערך ªגרמה בשל השקעות שªעשו בפרויקטים השוªים ש"ח 



   

ן בשל השקעות בתקופה הקודמת ªגרמה בעיקר ה ירידת הערך אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.

    והן בשל משבר הקורוªה. בפרויקטים השוªים של החברה

אלפי ש"ח  435,11אלפי ש"ח לעומת  661,21 -לסך של כהדו"ח הסתכמו  בתקופת הוצאות הªהלה וכלליות

  .מגידול בהוצאות השכר של החברה בעיקר הגידול בתקופת הדוח ªובע . המקבילה אשתקד בתקופה

  

חברות  /הפסדיא) רווחי סעיף זה מפוצל כדלקמן :  חברות כלולות ªטוסדי ווחי/ הפחלק החברה בר

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

תוצאה זאת הושפעה מקיטון ההכªסות ( ש"חלפי א 686בסך של  רווחבשוטפת של החברה והוא הסתכם 

 הפסד לעומת)  אלפי ש"ח 5,755החברה בשל משבר הקורוªה שהסתכם בסך של  במרכזים המסחריים של

ההפסד בתקופה המקבילה אשתקד ªבע בשל . אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד 5,741בסך של 

) בפרויקט חוצות המפרץ 1הפחתת ערך ªכסים שªעשתה בשל משבר הקורוªה כדלקמן: (חלק החברה) 

  . אלפי ש"ח 3,427) בשל הפחתת שווי בפרויקט קªיון בת ים בסך של  2 –אלפי ש"ח ו  4,702בסך של 

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

ש"ח לעומת  אלפי 194,407הסתכמו בסך של לאחר סעיף הוצאות המימון והם  וצגיםהקלה בירושלים ) מ

  בר תוצאות סעיף זה ראה פסקת סיטיפס לעיל.דלהסבר ב . תקופה המקבילה אשתקדאלפי ש"ח ב 2,077

אלפי ש"ח בתקופה  697,51אלפי ש"ח לעומת  697,33 -לסך של כהדו"ח הסתכם בתקופת  רווח תפעולי  

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

וללא סעיף הכªסות והוצאות אחרות כאמור לעיל, הסתכם הרווח   LYFEמכירת פרויקט סעיף רווח מ

בתקופה  .המקבילה אשתקד אלפי ש"ח בתקופה 43,765לעומת  אלפי ש"ח 30,358 התפעולי בסך של

  המקבילה אשתקד משבר הקורוªה טרם השפיע על הפעילות עצמה אלא רק על שווים של הªכסים.

 -כ אלפי ש"ח (הוצאות מימון בסך של 09,411 -של כ סךלקופת הדו"ח הסתכמו בת הוצאות מימון, ªטו

 אלפי ש"ח), לעומת הוצאות מימון, ªטו בסך 11,263 - כבªיכוי הכªסות מימון בסך של , אלפי ש"ח 22,672

בªיכוי  ,אלפי ש"ח 43,062 -בסך של כ המקבילה אשתקד (הוצאות אלפי ש"ח בתקופה 36,955 - של כ

   אלפי ש"ח). 6,107 -של כ בסך הכªסות

 22,949  למªי"ע בסך ש אלפי ש"ח לעומת הפסד  3,693רווח מªי"ע בסך של בתקופת הדו"ח היה לחברה 

  בתקופה המקבילה אשתקד.אלפי ש"ח 

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

ש"ח בתקופה  אלפי 5,347בסך  כªסותהלעומת  אלפי ש"ח 1,016 -כ שלו בסך הפרשי הצמדה, ªט וצאותה

    . המקבילה אשתקד

מס  כªסותלעומת ה ש"חאלפי  892,8 סך שלב וצאות המסהבתקופת הדו"ח הסתכמו  מיסים על הכªסה  

-בתקופת הדוח כוללות הפרשה של כ הוצאות המס . ש"ח בתקופה המקבילה אשתקדאלפי  612בסך של 

מיסים הªדחים בתקופה הקודמת קטªו ה  ש"ח בגין שומות מס המצויות בשלב דיון משפטי .לפי א 3,500

   . בשל משבר הקורוªהעקב ירידת ערך ªכסי הªדל"ן 

של בסך  הפסדאלפי ש"ח לעומת   875,720 -כ של רווחהחברה סיימה את תקופת הדו"ח ב רווח ªקי  

 206,394המיוחס לבעלי המªיות הסתכם בסך של  ווחרש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. ה אלפי 18,569

  אלפי ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 20,139של  הפסדאלפי ש"ח לעומת 



   

 -כ בסך של  הפסדאלפי ש"ח לעומת   008,102 -כ סך שללשל החברה בתקופת הדו"ח הסתכם  כולל  רווח  

 2,133 - של כ בסך רווח"ח כלל ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. הרווח הכולל בתקופת הדו אלפי 19,481

 -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. 912

  

   :מימוןªזילות ומקורות  .4

 711,714מסתכמת לסך של   2021 מרץב 31יתרת המזומªים וההשקעות אשר בקופת החברה ªכון ליום 

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

בסעיף הכªסות  ªיכוי ירידהבבªטרול סעיפי פעילות הייזום כדלקמן : אלפי ש"ח ( 16,239שוטפת בסך של 

 15,302סך של ובתוספת עלייה במלאי משרדים ומקרקעין למכירה ב אלפי ש"ח, 7,561לקבל בסך של 

אלפי ש"ח ובªיכוי עלייה במקדמות בגין מלאי  50במלאי מקרקעין בסך של  תוספת ירידהאלפי ש"ח וב

אלפי  16,779שוטפת בסך של השכרה אלפי ש"ח מציגה החברה תזרים חיובי מפעילות  7,251זה בסך של 

לפי ש"ח. החברה פרעה א 255,000הלוואות לזמן קצר וארוך בסך החברה ש"ח), בתקופת הדו"ח קיבלה 

דªד בסך יאלפי ש"ח, שילמה דיב 10,644פרעה הלוואות לז"א בסך של אלפי ש"ח,  43,132אג"ח בסך של 

מקדמה תשלום ש"ח בעיקר בגין  אלפי 44,009אלפי ש"ח והשקיעה בªדל"ן להשקעה סך של  35,000של 

   אלפי ש"ח. 38,433על חשבון רכישת ªכס במªצ'סטר אªגליה בסך של 

לחברה בדוח הסולו קיים תזרים מזומªים שלילי מתמשך מפעילות  2021 מרץב 31צוין כי ªכון ליום י

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

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

   קיומן.

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

וזאת בין  2021 מרץב 31הקרובות, תוך פירוט המקורות והשימושים הªדרשים הידועים לחברה ליום 

היתר לאור העובדה כי החברה מייצרת תזרים מזומªים שוטף וקבוע ובידיה יתרות מזומªים המסתכמים 

מיליון ש"ח וכי אין מגבלות מיוחדות להעברת כספים לחברה מתאגידים בשליטתה  712 -לסך של כ

וזאת גם בהתחשב בהשפעות העלולות להיות לאור התפרצותו והתפשטותו של ªגיף הקורוªה. לעמדת 

דירקטוריון החברה, לחברה אין בעיית ªזילות לרבות באירועים בלתי צפויים כגון ירידה בשיעור 

  פוסה בªכסי החברה או קושי בגיוס אשראי.הת

 , כªדרשהתחייבויות של החברהמצבת יחד עם פרסום דוח זה, פרסמה החברה דיווח ובו ªתוªים בדבר 

  .1970-התש"ל לתקªות דוחות תקופתיים ומידיים, ה'38 תקªהב

 : דיווח איכותי בדבר חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהול .5

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

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

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

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

  .2020בפרק ב' לדוח התקופתי לשªת  5בסעיף 

  



   

  1220.3.13 יוםªכון לפיªªסיים מבחªי רגישות למכשירים   .א
  באלפי ש"ח) :להלן מבחן רגישות בהתאם לשיªויים בגורמי השוק הרלווªטיים (

א . מבחן רגישות במדד המחירים לצרכן : 

רווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק שווי הוגןרווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק 

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

62,013124,026(1,240,264)(62,013)(124,026)עודף התחייבויות צמודות למדד המחירים לצרכן

ב . מבחן רגישות לשערי החליפין

רווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק שווי הוגןרווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק 

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(62,630)(31,315)62,63031,315626,295עודף ªכסים באירו

ג. מבחן רגישות לשערי החליפין

רווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק שווי הוגןרווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק 

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

(33,398)(16,699)33,39816,699333,984עודף ªכסים בפאוªד 

ג. מבחן רגישות לשיªוי בשער הריבית * 

רווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק שווי הוגןרווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק 

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

164327(3,273)(164)(327)הלוואות צמודות בריבית קבועה שהתקבלו

159319(3,187)(159)(319)הלוואות לא צמודות בריבית קבועה שהתקבלו

24,81049,621(496,209)(24,810)(49,621)הלוואות באירו בריבית קבועה שהתקבלו

9,20418,409(184,087)(9,204)(18,409)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 31/03/21 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 השוק שווי הוגןרווח ( הפסד )  מהשיªויים בגורם השוק 

ירידה שלירידה שלעלייה שלעלייה של

10%5%5%10%

1,4172,834(28,339)(1,417)(2,834)אג"ח סדרה 7

8,53017,059(170,591)(8,530)(17,059)אג"ח סדרה 8

26,51653,033(530,327)(26,516)(53,033)אג"ח סדרה 9

26,50253,005(530,050)(26,502)(53,005)אג"ח סדרה 10

13,84727,694(276,936)(13,847)(27,694)אג"ח סדרה 11

19,23438,469(384,685)(19,234)(38,469)אג"ח סדרה 12

- השווי ההוגן של אג"ח סדרות 7-12 מבוססות על שער האיגרת בבורסה ליום 31/03/21

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



   

  

  :למחזיקי אג"ח יםהמשועבד יםפרטים אודות ªכס להלן .6

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

  

   קªיון בת ים -  "מקªיוªים בישראל בע

מספרי   2021שªת   

  השוואה

  31/12/2020  1רבעון   2רבעון   3רבעון     
 341,260  340,375      ש"חלפי שווי הªכס בא

NOI  12,982 3,582     ש"חלפי בתקופה בא 
 )8,375( )2,986(     רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (אלפי ש"ח)

 92% 92%      שיעור תפוסה ממוצע בתקופה (%)
 4.0% 4.21%     (%) בפועל שיעור תשואה 
 6.72% 6.72%     (%) מותאם שיעור תשואה 

חודשי/שªתי ) דמי שכירות ממוצעים למ"ר (
 120 100     בש"ח

דמי שכירות ממוצעים למ"ר בחוזים שªחתמו 
  109  196      בתקופה (חודשי/שªתי) בש"ח 

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

  ªסגר על פי הªחיית הרשויות. קªיון רוªה בימים בהם הבתקופת משבר הקומהקלות  שªיתªו לשוכרים 

  12) משועבד למחזיקי אג"ח סדרה %50ברה   .ב
 

  פאוור סªטר – חוצות המפרץ חיפה בע"מ

מספרי   2021שªת  

  השוואה

  31/12/2020  1רבעון   2רבעון   3רבעון     
 500,000  501,000      ש"חלפי שווי הªכס בא

NOI  20,804 4,088     ש"חלפי בתקופה בא 
 )10,615( 395     רווחי (הפסדי) שערוך בתקופה (אלפי ש"ח)

 92% 92%      שיעור תפוסה ממוצע בתקופה (%)
 5.0% 3.95%     (%) בפועל שיעור תשואה 
 6.6% 6.90%     (%) מותאם שיעור תשואה 

דמי שכירות ממוצעים למ"ר (חודשי/שªתי ) 
 119 87     בש"ח

צעים למ"ר בחוזים שªחתמו דמי שכירות ממו
  115  112      בתקופה (חודשי/שªתי) בש"ח 

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

  גר על פי הªחיית הרשויות. ªספאוור סªטר בתקופת משבר הקורוªה בימים בהם המהקלות  שªיתªו לשוכרים 

  

  



   

  

  

  
  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  יו"ר הדירקטוריון
  

   2021 מאיב 20תאריך: 
  
  

          

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



   

  דוח בסיסי הצמדה  - ªספח א' 
   12/2003/13הצמדה ªכון ליום דוח בסיסי 

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 

402,43727,817167,092597,346מזומªים ושווי מזומªים 
114,368114,368השקעות לזמן קצר 

2,44716,3046,2794,00929,039חייבים ויתרות חובה
118,305118,305הכªסות לקבל ממכירת שטחי משרדים 

252,120252,120מלאי משרדים למכירה
ªכסים לא שוטפים 

106,8321,487,0981,593,930השקעה בחברות כלולות 
ª1,047,352354,9291,688,9963,091,277דל"ן להשקעה
61,38261,382מלאי מקרקעין

19,80419,804הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך 
13793012,91513,982רכוש קבוע

----------------------------------------------------------------------------------------------------------
519,252154,4131,188,417526,9603,502,5115,891,553סך כל הªכסים 

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

התחייבויות שוטפות 

286,755286,755אשראי מתאגידים בªקאיים 
89,79187452,8371,147144,649חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים 

26,117139,220165,337חלויות שוטפות של אג"ח
67,08918,71128,2118,889122,900זכאים ויתרות זכות 

56,81356,813הלוואה מאחרים זמן קצר 
8,1748,174מקדמות בגין מלאי משרדים שªמכר 

התחייבויות לא שוטפות 

568,0392,184436,739182,9401,189,902הלוואות מתאגידים בªקאיים 
432,1311,120,7571,552,888אגרות חוב 

18,87218,872הלוואה מאחרים לזמן ארוך 
29,07229,072התחייבות בגין חכירה

4,5154,515הלוואות משותפים בשותפויות מאוחדות 
2,4032,403התחייבויות בשל הטבות לעובדים 

39,820187,760227,580מיסים ªדחים 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

1,472,3251,394,677562,122192,976187,7603,809,860סך כל ההתחייבויות 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

626,295333,9843,314,7512,081,693(1,240,264)(953,073)היתרה המאזªית ªטו
============================================================

מטבע ישראלי



 

   .14.75היªו  NOI -, יחס החוב פיªªסי ªטו ל54.18%היªו  CAP -, יחס החוב פיªªסי ªטו ל37.98%אלפי ש"ח, יחס הון עצמי למאזן היªו  2,325,678למועד הדוח החוב הפיªªסי ªטו של החברה היªו ªכון   

 . 91.37%   -  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

.ª בעת ע
ההªפקה 
(לרבות 

בהרחבות 
  סדרה)

ערך ªקוב 
ליום 

12/03/13  

ערך ªקוב 
מוערך ליום 

31/03/21  
  חאש"

סכום ריבית 
צבורה ליום 

31/03/21  
  אש"ח

ערך האג"ח 
בדוחות 

הכספיים 
  האחרוªים

  אש"ח

שווי בורסאי 
  ליום

31/03/20  
  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   28,339 27,599 286 27,636 25,657,895  500,000,000
צמוד  4.25%

למדד המחירים 
  לצרכן

  
  כן

תשלומים חצי  20
 -שªתיים החל מ

 -וכלה ב 1/1/2012
1/7/2021  

שלומים חצי ת 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   170,591  160,669 2,427  159,153  156,923,430 510,000,000
4.6%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  
  כן

תשלומים חצי  13
 -מ שªתיים החל

 -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  
  
  
  

467,207,544  467,208 11,353  458,249  530,327  
  

ריבית שªתית 
4.9%  

  

ומים תשל 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   530,050  480,153 3,516  471,284  466,634,210
3.06%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

תשלומים  10  כן
שªתיים לא שווים 

 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   276,936  244,745  1,882  247,007  247,000,000
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 

  
  
 

ריבית שªתית   384,685  346,810  1,308  350,700  350,000,000
1.53%  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

חצי 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
 -החל משªתיים 

-וכלה ב 1/1/2021
1/7/2029  

צמוד למדד 
המחירים 

  לצרכן

  כן  לא
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המ©יות של אשטרום ©כסים בע"מ

  
  מבוא

  
החברה), הכולל את הדוח  -(להלן  מאוחדותסקר©ו את המידע הכספי המצורף של אשטרום ©כסים בע"מ וחברות 

 ואת הדוחות התמציתיים על רווח או הפסד, הרווח הכולל, 2021במרס  31התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 
השי©ויים בהון ותזרימי המזומ©ים לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון והה©הלה 

"דיווח  - IAS 34פי לתקופת בי©יים זו בהתאם לתקן חשבו©אות בי©לאומי אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כס
לפי פרק ד' של תק©ות ©יירות ערך  לתקופת בי©יים זוכספי לתקופות בי©יים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי 

זו בהתבסס  אחריות©ו היא להביע מסק©ה על מידע כספי לתקופת בי©יים. 1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל
 על סקירת©ו.

 
מהווים לא סקר©ו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הבי©יים של חברות שאוחדו אשר ©כסיהן הכלולים באיחוד 

מכלל ההכ©סות  28%-והכ©סותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ 2021במרס  31מכלל ה©כסים המאוחדים ליום  29%-כ
ה באותו תאריך. כמו כן לא סקר©ו את המידע הכספי לתקופת המאוחדות לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימ

אלפי ש"ח  382,977-בי©יים של חברות המוצגות על בסיס השווי המאז©י, אשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ
ש"ח לתקופה  אלפי 207,925-, ואשר חלקה של הקבוצה ברווחי החברות ה©"ל הסתכם לסך של כ2021במרס  31ליום 

של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופת הבי©יים של אותן חברות ©סקר 
על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו ל©ו ומסק©ת©ו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין 

  ים.אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחר

 
  

  היקף הסקירה
  

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410ערכ©ו את סקירת©ו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 
מורכבת לתקופות בי©יים ה©ערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות בי©יים 

. הכספיים והחשבו©איים, ומיישום ©והלי סקירה א©ליטיים ואחריםבעיקר עם א©שים האחראים לע©יי©ים מבירורים, 
סקירה הי©ה מצומצמת בהיקפה במידה ©יכרת מאשר ביקורת ה©ערכת בהתאם לתק©י ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אי©ה מאפשרת ל©ו להשיג ביטחון ש©יוודע לכל הע©יי©ים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 

 לכך, אין א©ו מחווים חוות דעת של ביקורת. בהתאם
  
  

  מסק©ה
  

בהתבסס על סקירת©ו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליב©ו דבר הגורם ל©ו לסבור 
  .IAS 34שהמידע הכספי ה©"ל אי©ו ערוך, מכל הבחי©ות המהותיות, בהתאם לתקן חשבו©אות בי©לאומי 

  
הקודמת, בהתבסס על סקירת©ו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ב©וסף לאמור בפסקה 

ליב©ו דבר הגורם ל©ו לסבור שהמידע הכספי ה©"ל אי©ו ממלא, מכל הבחי©ות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי 
  .1970-פרק ד' של תק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
  
  
  

 קוסט פורר גבאי את קסירר   אביב,-תל
 רואי חשבון  2021, במאי 20
  



  אשטרום ©כסים בע"מ
  על המצב הכספי מאוחדים דוחות
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  סבמר 31ליום   
ליום 

  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        ©כסים שוטפים

  474,694   393,387   597,346   מזומ©ים ושווי מזומ©ים

  111,716   65,404   114,368   השקעות לזמן קצר

  33,216   49,474   29,039   חייבים ויתרות חובה
  125,866   37,535   118,305   הכ©סות לקבל ממכירת שטחי משרדים

  236,818   202,493   252,120   מלאי משרדים ומקרקעין בהליכי ב©ייה למכירה

   1,111,178   748,293   982,310  

        שוטפים©כסים לא 

  1,381,905   1,252,092   1,593,930   המאז©י השוויבחברות המטופלות לפי שיטת השקעות 
  3,044,078   2,816,066   3,091,277   ©דל"ן להשקעה
  61,332   61,307   61,382   מלאי מקרקעין

  19,461   18,414   19,804   הלוואה ויתרות חובה לזמן ארוך

  14,776   13,768   13,982   רכוש קבוע 

   4,780,375   4,161,647   4,521,552  

   5,891,553   4,909,940   5,503,862  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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  סבמר 31ליום   
ליום 

  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        שוטפותהתחייבויות 

  376,834   261,857   286,755   אשראי מתאגידים ב©קאיים 
  105,379   55,548   144,649   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים ב©קאיים

  192,781   189,503   165,337   חלויות שוטפות של אגרות חוב

  124,503   132,967   122,900   זכאים ויתרות זכות

  56,756   56,813   56,813   הלוואה מאחרים לזמן קצר

  923   263   8,174   מקדמות בגין מלאי משרדים ש©מכר

   784,628   696,951   857,176  

        התחייבויות לא שוטפות

  891,160   745,308   1,189,902   הלוואות מתאגידים ב©קאיים 
  1,567,866   1,373,427   1,552,888   אגרות חוב

  18,872   18,872   18,872   הלוואה מאחרים לזמן ארוך
  29,911   32,250   29,072   התחייבות בגין חכירה

  4,910   6,104   4,515   הלוואות משותפים בשותפויות מאוחדות
  2,310   2,002   2,403   התחייבויות בשל הטבות לעובדים

  224,399   191,670   227,580   מסים ©דחים

   3,025,232   2,369,633   2,739,428  

        המיוחס לבעלי מ©יות החברההון 

  135,168   135,168   135,168   הון מ©יות
  247,866   247,866   247,866   פרמיה על מ©יות

  48,153   48,153   48,153   קרן בגין עסקה עם בעל שליטה
  1,436,861   1,392,733   1,608,255   יתרת רווח

  )75,415(   )82,060(   )72,393(   קר©ות אחרות

   1,967,049   1,741,860   1,792,633  

  114,625   101,496   114,644   זכויות שאי©ן מק©ות שליטה

  1,907,258   1,843,356   2,081,693   סה"כ הון 

   5,891,553   4,909,940   5,503,862  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
  
  
  
  

        2021, במאי 20
 דודו דולה  ירון רוקמן  אברהם ©וסבאום  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמ©כ"ל כספים  מ©כ"ל  יו"ר הדירקטוריון  



  אשטרום ©כסים בע"מ
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חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  

  אלפי ש"ח 
  (למעט ©תו©י רווח ©קי למ©יה)

        הכ©סות 
  197,498   51,174   47,560   מהשכרת ©דל"ן להשקעה

  171,238   25,428   44,676   ממכירות של שטחי משרדים

  8,080   2,061   2,981   מייזום, דמי ©יהול ופיקוח

  376,816   78,663   95,217   סה"כ הכ©סות

        עלויות

  47,454   12,063   11,133   אחזקה

  144,839   20,736   36,894   עלות שטחי המשרדים ש©מכרו

  184,523   45,864   47,190   רווח גולמי

  755   -   25   רווח ממכירת ©דל"ן והכ©סות אחרות

  71,156   )12,986(   )1,455(   עליית (ירידת) ערך ©דל"ן להשקעה

   45,760   32,878   256,434  
  )50,255(  )11,435(  )12,661(  הוצאות ה©הלה, כלליות ושיווק

  )509(    -    )16(   הוצאות אחרות

  )4,517(   )5,746(   686   חברות כלולות, ©טו(בהפסדי) חלק החברה ברווחי 

  201,153   15,697   33,769   רווח תפעולי

  24,923   6,107   11,263   הכ©סות מימון
  )100,695(  )43,062(  )22,672(  הוצאות מימון

  4,040   2,077   194,407   א)5(באור  חלק החברה ברווחי חברות כלולות, ©טו

  129,421   )19,181(  216,767   לפ©י מסים על הכ©סה(הפסד) רווח 

  43,437   )612(   8,892   (הטבת מס) מסים על הכ©סה

  85,984   )18,569(   207,875   (הפסד) רווח ©קי

        מיוחס ל:
  70,989   )20,139(  206,394   בעלי המ©יות של החברה

  14,995   1,570   1,481   זכויות שאי©ן מק©ות שליטה

   207,875   )18,569(   85,984  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.



  אשטרום ©כסים בע"מ
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חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח   

  85,984   )18,569(   207,875   (הפסד) רווח ©קי

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

        ת©אים ספציפיים :

  6,250   )912(   2,133   התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות כספיים

  6,250   )912(   2,133   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  92,234   )19,481(   210,008   כולל(הפסד) סה"כ רווח 

        מיוחס ל:

  75,860   )21,547(  209,318   בעלי המ©יות של החברה

  16,374   2,066   690   זכויות שאי©ן מק©ות שליטה

   210,008   )19,481(   92,234  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
  



  אשטרום ©כסים בע"מ
  דוחות מאוחדים על השי©ויים בהון
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      מיוחס לבעלי מ©יות החברה  

        קר©ות אחרות          

  
הון 
  מ©יות

פרמיה 
  על מ©יות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
  יתרת רווח  שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות

קר©ות 
הון 

  אחרות

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 
  סה"כ  כספיים

זכויות 
שאי©ן 
מק©ות 
  סה"כ הון  שליטה

  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

  1,907,258   114,625   1,792,633   )77,241(  )580(  2,406   1,436,861   48,153   247,866   135,168   (מבוקר) 2021בי©ואר,  1יתרה ליום 

  207,875   1,481   206,394   -   -   -   206,394   -   -   -   רווח ©קי
  2,133   )791(   2,924   2,924   -   -   -   -   -   -   כולל אחר (הפסד) סה"כ רווח

  210,008   690   209,318   2,924   -   -   206,394   -   -   -   סה"כ רווח כולל

  )35,000(  -   )35,000(  -   -   -   )35,000(  -   -   -   דיביד©ד ששולם לבעלי המ©יות

  )671(  )671(  -   -   -   -   -   -   -   -   דיביד©ד ששולם לבעלי זכויות שאי©ן מק©ות שליטה

  98   -   98   -   -   98   -   -   -   -   עלות תשלום מבוסס מ©יות

  2,081,693   114,644   1,965,463   )74,317(   )580(   2,504   1,608,255   48,153   247,866   135,168   (בלתי מבוקר) 2021, סבמר 31יתרה ליום 
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים. הבאורים
    



  אשטרום ©כסים בע"מ
  דוחות מאוחדים על השי©ויים בהון
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      מיוחס לבעלי מ©יות החברה  

        קר©ות אחרות          

  
הון 
  מ©יות

פרמיה 
  על מ©יות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
  יתרת רווח  שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות

קר©ות 
הון 

  אחרות

התאמות 
ה©ובעות 
 מתרגום
דוחות 
  סה"כ  כספיים

זכויות 
שאי©ן 
מק©ות 
  סה"כ הון  שליטה

  בלתי מבוקר  

  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) 2020בי©ואר,  1יתרה ליום 

  )18,569(  1,570   )20,139(  -   -   -   )20,139(  -   -   -   הפסד
  )912(   496   )1,408(   )1,408(   -   -   -   -   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  )19,481(  2,066   )21,547(  )1,408(  -   -   )20,139(  -   -   -   סה"כ רווח (הפסד) כולל

  186   -   186   -   -   186   -   -   -   -   עלות תשלום מבוסס מ©יות

  1,843,356   101,496   1,741,860   )83,520(   )580(   2,040   1,392,733   48,153   247,866   135,168   מבוקר)(בלתי  2020, סבמר 31יתרה ליום 
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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      מיוחס לבעלי מ©יות החברה  
  

        קר©ות אחרות        

  

הון 
  מ©יות

פרמיה 
  על מ©יות

קרן בגין 
עסקה 

עם בעלי 
  יתרת רווח  שליטה

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
  מ©יות

קר©ות 
הון 

  אחרות

התאמות 
ה©ובעות 
מתרגום 
דוחות 
  סה"כ  כספיים

זכויות 
שאי©ן 
מק©ות 
  סה"כ הון  שליטה

  מבוקר  

  אלפי ש"ח  

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

  85,984   14,995   70,989   -   -   -   70,989   -   -   -   רווח ©קי
  6,250   1,379   4,871   4,871   -   -   -   -   -   -   סה"כ רווח כולל אחר

  92,234   16,374   75,860   4,871   -   -   70,989   -   -   -   סה"כ רווח כולל

  )47,000(  -   )47,000(  -   -   -   )47,000(  -   -   -   מ©יות החברה דיביד©ד לבעלי

  )1,179(  )1,179(  -   -   -   -   -   -   -   -   דיביד©ד לבעלי זכויות שאי©ן מק©ות שליטה
  552   -   552   -   -   552   -   -   -   -   עלות תשלום מבוסס מ©יות

  )77,241(   )580(   2,406   1,436,861   48,153   247,866   135,168   2020בדצמבר,  31יתרה ליום 
 

1,792,633   114,625   1,907,258  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  
  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        תזרימי מזומ©ים מפעילות שוטפת

  85,984   )18,569(   207,875   (הפסד) רווח ©קי

        התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומ©ים מפעילות שוטפת:

        הפסד: ואהתאמות לסעיפי רווח 

  75,772   36,955   11,409   הוצאות מימון, ©טו
  477   3,669   )195,093(  חלק החברה בהפסדי (רווחי) חברות כלולות, ©טו

  552   186   98   עלות תשלום מבוסס מ©יות
  43,437   )612(  8,892   מסים על הכ©סה

  225   )83(  93   שי©וי בהתחייבויות בשל הטבות עובדים, ©טו
  )71,156(  12,986   1,455   ירידת (עליית) ערך ©דל"ן להשקעה 

  3,451   799   848   פחת רכוש קבוע

   )172,298(   53,900   52,758  

        שי©ויים בסעיפי ©כסים והתחייבויות:
  )7,671(  )19,845(  )1,643(  בחייבים ויתרות חובה העליי

  )105,756(  )17,425(  7,561   בהכ©סות לקבל ממכירת שטחי משרדים )עלייהירידה (
  )38,450(  )4,125(  )15,302(  עליה במלאי משרדים ומקרקעין למכירה

  83   108   )50(  עלייה במלאי מקרקעין(ירידה) 
  14,152   9,132   6,383   עלייה בזכאים ויתרות זכות

  707   47   7,251   עלייה במקדמות בגין מלאי משרדים ש©מכר

   4,200   )32,108(   )136,935(  

        מזומ©ים ששולמו והתקבלו במשך הש©ה עבור:

  )88,431(  )17,484(  )21,353(  ריבית ששולמה
  4,558   1,435   5,304   ריבית שהתקבלה

  )10,178(  )1,098(  )7,503(  מסים ששולמו

  7,019   2   14   מסים שהתקבלו

   )23,538(   )17,145(   )87,032(  

  )85,225(   )13,922(   16,239   (ששימשו לפעילות) שוטפת ש©בעו מפעילות מזומ©ים ©טו
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חודשים שהסתיימו  3-ל

  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  
  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח   
        תזרימי מזומ©ים מפעילות השקעה

  )177,744(  )37,045(  )5,576(  השקעות ב©דל"ן להשקעה

  -   -   )38,433(  מקדמות על חשבון ©דל"ן להשקעה

  )10,851(  )3,975(  -   מסים ששולמו בגין מימוש השקעות ו©דל"ן להשקעה

  )4,008(  1,740   -   פרעון (הפקדת) פקדון מוגבל, ©טו
  18,956   -   -   דיביד©ד שהתקבל מחברות כלולות

  )153,810(  )25,782(  )14,550(  , ©טוכלולותמתן הלוואות לזמן ארוך ש©ית©ו לחברות 
  46,083   75,525   968   מכירת ©יירות ערך ה©מדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, ©טו

  )5,873(  )1,322(  )2(  השקעות ברכוש קבוע, ©טו

  )287,247(   9,141   )57,593(   מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו לפעילות) השקעה
  
  

  

 

        מפעילות מימוןתזרימי מזומ©ים 

  345,711   -   -   תמורה מה©פקת אגרות חוב, ©טו
  145,000   30,000   )90,000(  אשראי לזמן קצר מתאגידים ב©קאיים, ©טו

  )189,794(  )43,388(  )43,132(  פרעון אגרות חוב
  )47,000(  -   )35,000(  דיביד©ד ששולם לבעלי מ©יות החברה

  )1,179(  -   )671(  מק©ות שליטה בחברות ב©ותדיביד©ד לבעלי זכויות שאי©ן 
  240,886   -   345,000   קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים ב©קאיים 
  )59,823(  )6,001(  )10,644(  פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים ב©קאיים

  )2,260(  )999(  )361(  מתן (פרעון) הלוואה משותף בשותפות מאוחדת, ©טו
  )3,253(  -   )837(  התחייבות בגין חכירה הפחתת

  428,288   )20,388(   164,355   מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו לפעילות) מימון

  572   250   )349(   הפרשי תרגום בגין יתרות מזומ©ים ושווי מזומ©ים

  56,388   )24,919(  122,652   עלייה (ירידה) במזומ©ים ושווי מזומ©ים

  418,306   418,306   474,694   ושווי מזומ©ים לתחילת התקופה יתרת מזומ©ים

  474,694   393,387   597,346   יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לסוף התקופה
  

  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ©פרד מהדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים.
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חודשים שהסתיימו  3-ל

  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח   

        ©ספח ב' פעילות שלא במזומן

        
  32,024   32,024   -   הכרה ב©דל"ן להשקעה כ©גד התחייבות בגין חכירה

  18,872   -   -   ©דל"ן להשקעה כ©גד הלוואה לזמן ארוךרכישת 
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  כללי  -: 1באור 
  

חודשים  שלושה שלה ולתקופ 2021, במרס 31דוחות כספיים אלה ©ערכו במתכו©ת מתומצתת ליום 
דוחות כספיים בי©יים מאוחדים). יש לעיין בדוחות אלה בהקשר  -באותו תאריך (להלן  השהסתיימ

ולש©ה שהסתיימה באותו תאריך  2020בדצמבר,  31לדוחות הכספיים הש©תיים של החברה ליום 
   ).המאוחדים הדוחות הכספיים הש©תיים -אורים אשר ©לוו אליהם (להלן יולב

  
 השלכות משבר הקורו©ה

  
(ג) לדוחות הכספיים הש©תיים המאוחדים, בדבר התפרצות ©גיף הקורו©ה  1לאמור בביאור בהמשך 

החל מבצע  2020והשלכותיו על המשק העולמי בכלל ועל פעילות החברה בפרט, בחודש דצמבר 
חיסו©ים מקיף בישראל אשר הביא לירידה דרמטית בשיעורי התחלואה וכתוצאה מכך המגבלות על 

כדי לצמצם את התפשטות  2020קהלותם אשר הוטלו ע"י המדי©ה במהלך ש©ת ת©ועת האזרחים והת
. למועד הדוח שיעור המחוס©ים בישראל הי©ו מבין הגבוהים ה©גיף, בוטלו או הוקלו בצורה משמעותית

התאפשרה חזרה לפעילות  2021בפברואר  20החל מיום  בעולם ושיעור התחלואה ©מוך מאוד ומשכך
באופן הדרגתי בכפיפות לת©אים מחמירים של התו הסגול. ©כון למועד הדוחות הכספיים בי©יים 

הוסרו ושיעור התחלואה ממשיך  2020מאוחדים, הרב המוחלט של המגבלות אשר חלו במהלך ש©ת 
  לרדת.

  
שה החברה תכ©ית הקלות מדורגת לתשלום דמי כחלק מהתמודדות עם ההשלכות הכלכליות גיב

©פגע ה תחום אשר להערכת החברה הי©ו לתחום ה©דל"ן המ©יב ממסחרהשכירות ודמי ה©יהול ביחס 
הרבעון במהלך  ית©ו©תכ©ית ההקלות האמורה  במסגרתמהשלכות המשבר שיצר ה©גיף.  העיקרי
(למעט בקשר עם עסקים חיו©יים ו©ים בדמי השכירות ודמי ה©יהול לשוכרים ש ה©חות 2021של  הראשון

(חלק  ש"ח אלפי 6,749 -בסך של כ מרכזי המסחר ובק©יו©יםעיקר בבכדוגמת סופרים, מרפאות וב©קים) 
בחברות  ©כסיםחדות והשאר בובבעלות חברות מא ב©כסים©ית©ו  אלפי ש"ח 938כאשר  החברה)
  .כלולות

  
©תו©י שוק  2021הרבעון הראשון לש©ת  בהתאם לבחי©ה שוטפת שמבצעת החברה, לא זוהו במהלך

ובכלל זה  2020שמצדיקים שי©וי מהותי בה©חות העבודה העומדות בבסיס הערכות השווי לסוף ש©ת 
  ©ושא שיעורי ההיוון.

  
  

  עיקרי המדי©יות החשבו©אית  -: 2באור 
  

  מתכו©ת העריכה של הדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים
  

 ערוכים בהתאם לכללים חשבו©איים מקובלים לעריכת דוחות הדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים  
"דיווח כספי לתקופות בי©יים",  - 34כספיים לתקופות בי©יים כפי ש©קבעו בתקן חשבו©אות בי©לאומי 

-וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל
1970.  

אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים עקבית לזו שיושמה המדי©יות החשבו©אית 
  דוחות הכספיים הש©תיים המאוחדים.בעריכת ה
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  חדשים בתקופה שלפ©י יישומם IFRSגילוי לתק©י   -: 3באור 
  

  איים וטעויות©ים חשבו©ויים באומד©אית, שי©יות חשבוי©מד IAS 8-תיקון ל
  

: מדי©יות חשבו©אית, שי©ויים 8תיקון לתקן חשבו©אות בי©לאומי  IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון). מטרת התיקון הי©ה להציג הגדרה חדשה של המו©ח  –באומד©ים חשבו©איים וטעויות (להלן 

  "אומד©ים חשבו©איים". 
הכפופים לאי ודאות במדידה". אומד©ים חשבו©איים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים 

התיקון מבהיר מהם שי©ויים באומד©ים חשבו©איים וכיצד הם ©בדלים משי©ויים במדי©יות החשבו©אית 
  ומתיקו©י טעויות.

והוא חל על  2023בי©ואר  1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות ש©תיות המתחילות ביום 
ו©איים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. ת ובאומד©ים חשביחשבו©אהשי©ויים במדי©יות 

  יישום מוקדם אפשרי.
  
  

  שווי הוגן - מכשירים פי©©סיים  : 4 באור
   

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

  

              
  שווי הוגן  ליום יתרה  
  בדצמבר 31  במרס 31  בדצמבר 31  במרס 31  

  2021  2020  2020  2021  2020  2020  

  אלפי ש"ח  

              התחייבויות פי©©סיות
הלוואות בריבית קבועה 

  687,575   641,918   686,756   681,634   633,096   679,910   )1שהתקבלו (
  56,468   84,032   28,339   56,320   83,488   27,885   )2) (7אגרות חוב (סדרה 
  167,296   248,943   170,591   161,508   245,779   163,097   )2) (8אגרות חוב (סדרה 
  542,241   547,886   530,327   463,542   494,720   469,601   )2) (9אגרות חוב (סדרה 
  531,907   503,709   530,050   503,269   501,819   483,670   )2) (10אגרות חוב (סדרה 
  269,872   257,400   276,936   245,416   259,385   246,627   )2) (11אגרות חוב (סדרה 
  374,115   -   384,685   349,029   -   348,117   )2) (12אגרות חוב (סדרה 

              
   2,418,907   2,218,287   2,460,718   2,607,684   2,283,888   2,629,474  

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

חישוב הערך ה©וכחי של תזרימי המזומ©ים לפי שיעור ריבית המקובל להלוואות דומות בעלות 
 -ו על הלוואות צמודות בארץ 2.5%, בארץלא צמודות על הלוואות  3.5% –מאפיי©ים דומים 

  .על הלוואות בא©גליה 2.56% -ו הבגרמ©יעל הלוואות  1.2%
  
  השווי ההוגן של אגרות חוב מבוסס על מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך המאזן. - 1רמה   )2(

  
היתרה בדוחות הכספיים של מזומ©ים ושווי מזומ©ים, השקעות לזמן קצר, חייבים ויתרות חובה, 

ב©קאיים ואחרים וזכאים ויתרות זכות אשראי שוטף ואשראי לזמן ארוך בריבית משת©ה מתאגידים 
  תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם.
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  אירועים מהותיים בתקופת הדיווח  -: 5באור 
  

(חלק  המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים סיטיפס מפעילושותפות  סיטיפס  .א
 )%21החברה 

  
לרכישת  הקו  BUYBACK -ההתקבלה הודעה מהמדי©ה על הפעלת זכות  2021בפברואר,  8ביום   

כיון יהסתיים הז 2021באפריל  16האדום של הרכבת הקלה בירושלים, ובעקבות כך ביום 
על   BUYBACKסיטיפס הכירה בהשפעות ה  להפעלת הרכבת הקלה והפרויקט הועבר למדי©ה.

מיליון ש"ח בתקופה של שלושה  1,097ורשמה רווח בסך  2021 סרבמ 31הדוחות הכספיים ליום 
 י סיטיפס. החברה שיקפה בדוחותיה את חלקה ברווח2021 סבמר 31חודשים שהסתיימה ביום 

בסעיף  ש"ח (לאחר ©יכוי עודף עלות שיוחס בעבר להשקעה בסיטיפס)מיליון  194 -בסך של כ
מהתמורה שתקבל סיטיפס מהמדי©ה בגין  כתוצאה .חלק החברה ברווחי חברות כלולות, ©טו

   מיליון ש"ח. 276סך של  2022 -ו 2021צופה החברה לקבלת במהלך הש©ים BUYBACK  -ה
 -מיליון ש"ח (חלק החברה כ 520הכריזה סיטיפס על חלוקת דיביד©ד בסך  2021במאי,  19ביום   

  .2021מיליון ש"ח) אשר ישולם עד לסוף חודש יו©י,  109
   
  מסגרת מימוןהסכם   .ב
  

חתמה החברה על הסכם מסגרת אשראי לש©ה אחת עם תאגיד ב©קאי  2020במאי,  25ביום 
 2020בדצמבר  31מיליון ש"ח כ©גד שעבוד ©כסי ©דל"ן מ©יב בחברות ב©ות. ליום  390בהיקף של 

מהסכם המסגרת ו©כון למועד הדוח ולמועד אישור  ש"חמיליון  150©יצלה החברה סך של 
   מלוא הסכום במסגרת הסכם המסגרת שהועמדה לה. אתהדוחות הכספיים ©יצלה החברה 

  
  דיביד©ד  ג.
  

מיליון  35 -כ הכריזה החברה על חלוקת דיביד©ד לבעלי מ©יותיה בסך של 2021 רס,במ 16ביום 
  .2021 מרסב 25אשר שולמו ביום ש"ח 

  
  

  לאחר תאריך המאזןאירועים   -: 6באור 
  

  רכישת מב©ה משרדים במ©צ'סטר א©גליה    
  

 באמצעות חברה ©כדה בבעלות מלאה של החברה ,השלימה החברה 2021במהלך חודש אפריל, 
את רכישת מב©ה משרדים בעיר מ©צ'סטר שבא©גליה בתמורה  ,"אשטרום א©גליה") :(להלן הבת

(כולל עלויות רכישה ©לוות, מסים ועלויות  ,ש"ח) ליוןימ 404-(כ ליש"ט יליוןמ 88 -לסך של כ
©ון ריקורס בסך  -אשטרום א©גליה באמצעות הלוואה ב©קאית לצורך הרכישה לקחה ©וספות). 

-ש©ים בריבית ש©תית קבועה של כ 5ש"ח), לתקופה של  יליוןמ 225-(כ ליש"טמיליון  49 -של כ
ה כלפי התאגיד הב©קאי שועבדו הזכויות . כבטוחה להתחייבויותיה של אשטרום א©גלי2.72%
  בחברה ה©כדה.  חזקותיההכמו כן אשטרום א©גליה תשעבד את ב©כס. 
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  מגזרי פעילות  -: 7 באור
  

מגזרי הפעילות ©קבעו בהתבסס על המידע ה©בחן על ידי מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי 
)CODM( , כסי החברה כמו גם בעובדים אחרים אשר ©עזר בסמ©כ"ל הכספים ומ©הל מ©כ"ל החברה©

לצורכי קבלת החלטות לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים. בהתאם לזאת, למטרות  בחברה
 ©דל"ן להשקעה בגרמ©יהילות בתחום ©דל"ן להשקעה בישראל, ©יהול, הקבוצה ב©ויה לפי מגזרי פע

  וצגים כמגזר ©פרד.ייזום לצורך מכירה, המ י. כמו כן, עוסקת החברה בפרוייקטובא©גליה
  

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

  
פריטים שלא הוקצו, כוללים בעיקר ©כסי מטה של הקבוצה, עלויות ה©הלה וכלליות, מימון (כולל 

לרבות בגין התאמת שווי הוגן של מכשירים פי©©סיים) ומסים על  עלויות מימון והכ©סות מימון,
  הכ©סה, מ©והלים על בסיס קבוצתי.

  
מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי בוחן את ©כסי המגזר שלא כוללים מסים ©דחים, הלוואות 

  לחברות כלולות, שטרי הון ו©גזרים פי©©סיים מאחר ש©כסים אלה מ©והלים על בסיס קבוצתי.
החלטות התפעוליות הראשי בוחן את התחייבויות המגזר שלא כוללות מסים ©דחים, מקבל ה

התחייבות מסים שוטפים, הלוואות ו©גזרים פי©©סיים מאחר שהתחייבויות אלה מ©והלות על בסיס 
  קבוצתי.

  רכישות ©דל"ן להשקעה ורכוש קבוע.השקעות הו©יות כוללות 
  ת©אי שוק בדומה לעסקאות עם צדדים שלישיים. מחירי העברה בין מגזרי פעילות מבוצעים לפי
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 (המשך) מגזרי פעילות  -: 7 באור

  2021במרס  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימו ביום   

  בלתי מבוקר  

  באלפי ש"ח  

  א©גליה -חול   גרמ©יה -חול   ישראל  
פרוייקטי ייזום 

  לצורך מכירה
סכומים שאי©ם 

  מיוחסים

סה"כ על בסיס 
מאוחד + איחוד חלקי 

  יחסי
התאמת ההצגה 
  בדוחות הכספיים

©תו©י הדוח 
  המאוחד

  50,541   )20,969(   71,510    -     -    4,853   22,090   44,567   )1הכ©סות (

  44,676   )1,942(   46,618    -    46,618      -     -    )1ממכירות שטחים (

  )36,894(   1,966   )38,860(    -    )38,860(      -     -    )1עלויות שטחי המשרדים ש©מכרו (

  )11,133(   5,437   )16,570(    -     -     -    )4,839(   )11,731(   )1עלויות אחזקה (

  47,190   )15,508(   62,698    -    7,758   4,853   17,251   32,836   )1רווח גולמי המגזר (

  )1,455(   2,925   )4,380(    -      )153(   )1,101(   )3,126(   )1ערך ©דל"ן להשקעה ( ירידת

  )12,661(   966   )13,627(   )6,442(   )553(   )896(   )2,265(   )3,471(   )1הוצאות ה©הלה, כלליות ושיווק (

  25    -    25    -     -    18    7    -   רווח ממכירת ©דל"ן והכ©סות אחרות

  )16(   88    )104(          -    )104(   הוצאות אחרות

  686   686    -     -     -     -     -     -    חלק החברה ברווחי כלולות

  33,769   )10,843(   44,612   )6,442(   7,205   3,822   13,892   26,135   רווח תפעולי של המגזר

   -    10,843   )10,843(    -    24    -    )894(   )9,973(   התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

  33,769    -    33,769   )6,442(   7,229   3,822   12,998   16,162   רווח תפעולי בדוח המאוחד

  11,263                 הכ©סות מימון

  )22,672(                 הוצאות מימון

  194,407                 חלק החברה ברווחי כלולות

  216,767                 רווח לפ©י מיסים על הכ©סה

  )8,892(                 מיסים על הכ©סה

                רווח ©קי
 207,875  

  ) 1©כסי ©דל"ן המשמשים את המגזר (
 3,048,402   1,251,101   354,929   539,806    -    5,194,238   )1,789,459(   3,404,779  

                  

  3,339,531   )333,306(   3,672,837    -    385,105   184,087   588,729   2,514,916   )1התחייבויות פי©©סיות המשמשות את המגזר (

  
  הערות

 ה©תו©ים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת ©כללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה. )1
 ) המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%( ה©תו©ים אי©ם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קו©קט )2
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 (המשך) מגזרי פעילות  -: 7 באור
  

  2020במרס  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימו ביום   

  בלתי מבוקר  

  באלפי ש"ח  

  א©גליה -חול   גרמ©יה -חול   ישראל  
פרוייקטי ייזום 

  לצורך מכירה
סכומים שאי©ם 

  מיוחסים

סה"כ על בסיס 
מאוחד + איחוד חלקי 

  יחסי
התאמת ההצגה 
  בדוחות הכספיים

©תו©י הדוח 
  המאוחד

  53,235   )26,910(   80,145    -     -    6,415   19,456   54,274   )1הכ©סות (

  25,428   -   25,428    -    25,428      -     -    )1ממכירות שטחים (

  )20,736(   -   )20,736(    -    )20,736(      -     -    )1עלויות שטחי המשרדים ש©מכרו (

  )12,063(   6,304   )18,367(    -     -     -    )5,389(   )12,978(   )1עלויות אחזקה (

  45,864   )20,606(   66,470    -    4,692   6,415   14,067   41,296   )1רווח גולמי המגזר (

  )12,986(   19,659   )32,645(    -    -   -   )5,385(   )27,260(   )1עליית ערך ©דל"ן להשקעה (

  )11,435(   1,040   )12,475(   )5,966(   )467(   )1,216(   )1,608(   )3,218(   )1הוצאות ה©הלה, כלליות ושיווק (

  1,354    -    1,354    -     -     -    138   1,216   רווח ממכירת ©דל"ן והכ©סות אחרות

   -     -     -     -     -     -     -     -    הוצאות אחרות

  )5,746(  )5,746(    -     -     -     -     -     -    חלק החברה ברווחי כלולות

  15,697   )5,653(   21,350   )5,966(   4,225   5,199   7,074   10,818   רווח תפעולי של המגזר

   -    5,563    )5,563(    -    -   )18,470(   )873(   13,690   התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

  15,697    -    15,697   )5,966(   4,255   )13,271(   6,201   24,508   בדוח המאוחדרווח תפעולי 

  6,107                 הכ©סות מימון

  )43,062(                 הוצאות מימון

  2,077                 חלק החברה ברווחי כלולות

  )19,181(                 הפסד לפ©י מיסים על הכ©סה

  612                 הטבת מס

                הפסד לאחר מס
 )18,569(  

  3,079,866  )1,742,177(  4,822,043  -  450,654  288,771  1,100,258  2,982,360  ) 1©כסי ©דל"ן המשמשים את המגזר (

                  

  2,625,643  )236,446(  2,862,089  -  252,357  177,449  546,105  1,886,178  )1התחייבויות פי©©סיות המשמשות את המגזר (

  
  הערות

 פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או בשליטה משותפת ©כללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה.ה©תו©ים בגין  )1
 ) המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%ה©תו©ים אי©ם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קו©קט ( )2
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 (המשך) מגזרי פעילות  -: 7 באור

  2020בדצמבר  31ם לש©ה שהסתיימה ביו  

  מבוקר  

  באלפי ש"ח  

  א©גליה -חול   גרמ©יה -חול   ישראל  
פרוייקטי ייזום 

  לצורך מכירה
סכומים שאי©ם 

  מיוחסים

סה"כ על בסיס 
מאוחד + איחוד חלקי 

  יחסי
התאמת ההצגה 
  בדוחות הכספיים

©תו©י הדוח 
  המאוחד

  205,578   )90,618(   296,196    -     -    22,410   84,961   188,825   )1הכ©סות (

  171,238   )10,323(   181,561    -    181,561    -     -     -    )1ממכירות שטחים (

  )144,839(   10,430   )155,269(    -    )155,269(    -     -     -    )1עלויות שטחי המשרדים ש©מכרו (

  )47,454(   24,676   )72,130(    -     -     -    )27,027(   )45,103(   )1עלויות אחזקה (

  184,523   )65,835(   250,358    -    26,292   22,410   57,934   143,722   )1רווח גולמי המגזר (

  71,156   30,528   40,628    -      8,423   57,124   )24,919(   )1עליית ערך ©דל"ן להשקעה (

  )50,255(   4,405   )54,660(   )21,152(   )3,144(   )5,461(   )9,192(   )15,711(   )1הוצאות ה©הלה, כלליות ושיווק (

  755   )238(   993    -     -     -    52   941   רווח ממכירת ©דל"ן והכ©סות אחרות

  )509(    -    )509(    -     -    15    -    )524(   הוצאות אחרות

  )4,517(   )4,517(    -     -     -     -     -     -    חלק החברה ברווחי כלולות

  201,153   )35,657(   236,810   )21,152(   23,148   25,387   105,918   103,509   של המגזררווח תפעולי 

   -    35,657   )35,657(    -    107    -    )4,392(   )31,372(   התאמת ההצגה בדוחות הכספיים

  201,153    -    201,153   )21,152(   23,255   25,387   101,526   72,137   רווח תפעולי בדוח המאוחד

  24,923                 הכ©סות מימון

  )100,695(                 הוצאות מימון

  4,040                 חלק החברה ברווחי כלולות

  129,421                 רווח לפ©י מיסים על הכ©סה

  )43,437(                 מיסים על הכ©סה

                רווח ©קי
 85,984  

  3,342,228   )1,782,777(   5,125,005    -    516,252   303,041   1,259,595   3,046,117   ) 1©כסי ©דל"ן המשמשים את המגזר (

                  
  3,134,020   )329,232(   3,463,252    -    362,584   177,042   597,768   2,325,858   )1התחייבויות פי©©סיות המשמשות את המגזר (

  
  הערות

 בשליטה משותפת ©כללים בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה.ה©תו©ים בגין פרויקטים המוחזקים על ידי חברות כלולות ו/או  )1
 ) המחזיקים ומתפעלים את הרכבת הקלה בירושלים.21%ה©תו©ים אי©ם כוללים את חלק החברה בחברת סיטיפס ושותפות קו©קט ( )2
) מלוא זכויות החברה ב©כס בפר©קפורט 1ולות ו©תו©יהם ©כללו באיחוד היחסי בהתאם לחלקה של החברה בחברות אלה: (במהלך תקופת הדוח מכרה החברה ש©י ©כסים בגרמ©יה, שהוחזקו ע"י חברות כל )3

) לדוחות הכספיים הש©תיים).8( -) ו7( 9(ראה באור  .45%בו החזיקה החברה  3) מלוא זכויות החברה ב©כס בדיסלדורף 2( ;50%שהחברה החזיקה בו  1
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  המטופלת לפי שיטת השווי המאז©יה כלול המידע תמציתי של חברצירוף   -: 7באור 
  

 חוצות המפרץ -הפסד של חברת  וארווח ה על מידע תמציתי מתוך דוח על המצב הכספי והדוח  .א
  :בע"מ

  

        
  בדצמבר 31  במרס 30  

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        
  23,412   22,598   19,885   ©כסים שוטפים

  1,003,362   998,988   1,005,173   ©כסים לא שוטפים

        
  15,197   21,380   8,663   התחייבויות שוטפות

  518,560   523,034   522,073   התחייבויות לא שוטפות

 493,017   477,172   494,322   הון המיוחס לבעלי מ©יות החברה

        

  50%  50%  50%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה
בגין הבדלים במדי©יות  התאמות

  החשבו©אית
  7,002  7,002  7,002  עודף עלות

יתרת חשבון ההשקעה בחברה 
  253,511  245,588  229,605  הכלולה

                

        

  
חודשים שהסתיימו  3-ל

  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  

        

  50,941   16,520   10,641   הכ©סות

  42,454   14,097   8,335   רווח גולמי

  17,787   )11,163(   8,348   רווח תפעולי

  4,468   )11,377(   1,306   רווח ©קי

        
  50%  50%  50%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

התאמות בגין הבדלים במדי©יות 
  החשבו©אית
  -   -   -   עודף עלות

החברה  (הפסד) חלק החברה ברווח
  2,234  )5,689(   653  הכלולה
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  (המשך) המטופלת לפי שיטת השווי המאז©יה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר  -: 7באור 
  

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

  

        
  בדצמבר 31  במרס 30  

  2021  2020  2020  

  מבוקר  מבוקרבלתי   

  אלפי ש"ח  

        
  5,715   17,416   10,875   ©כסים שוטפים

  893,367   897,311   893,662   ©כסים לא שוטפים

        
  32,175   35,675   33,277   התחייבויות שוטפות

  369,392   383,798   365,789   התחייבויות לא שוטפות

  497,515   495,254   505,471   הון המיוחס לבעלי מ©יות החברה

        
  42.3%  42.3%  42.3%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

התאמות בגין הבדלים במדי©יות 
  החשבו©אית
  )1,586(  )1,772(  )1,524(  עודף עלות

  209,029  207,884  212,457  יתרת חשבון ההשקעה בחברה הכלולה
  

        

  
חודשים שהסתיימו  3-ל

  במרס 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

        

  66,409   17,681   16,767   הכ©סות

  21,965   14,821   13,402   רווח גולמי

  37,223   13,552   12,632   *) רווח תפעולי

  21,965   9,704   7,956   רווח ©קי

        
  )13,839(   )363(   )362(   השקעהלערך ©דל"ן ) ירידת *

        
  42.3%  42.3%  42.3%  בחברה הכלולה שיעור ההחזקה

התאמות בגין הבדלים במדי©יות 
  החשבו©אית
  252 64   60   עודף עלות

  9,550  4,172   3,248   החברה הכלולהחלק החברה ברווח 
  

   



  אשטרום ©כסים בע"מ
  באורים לדוחות הכספיים בי©יים מאוחדים

-  22  - 

  
  

  (המשך) המטופלת לפי שיטת השווי המאז©יה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר  -: 7באור 
  

  :בע"מ סיטיפס –מידע תמציתי מתוך דוח על המצב הכספי והדוח רווח והפסד של חברת   .א
  

  בדצמבר 31  במרס 30  

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        
  123,326   150,439   2,425,234   ©כסים שוטפים

  861,153   829,263   -   ©כסים לא שוטפים

        
  79,441   51,966   699,124   התחייבויות שוטפות

  686,997   676,620   411,132   התחייבויות לא שוטפות

  218,041   251,116   1,314,978   הון המיוחס לבעלי מ©יות החברה

        
  21%  21%  21%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

התאמות בגין הבדלים במדי©יות 
  החשבו©אית
  23,629  22,816  -  עודף עלות

  69,418  75,550  212,457  ההשקעה בחברה הכלולהיתרת חשבון 
  

  
חודשים שהסתיימו  3-ל

  במרס 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

        

  139,773   42,482   32,324   הכ©סות

  )7,716(   4,409   )61(   גולמי (הפסד) רווח

  )23,910(   2,226   1,425,309   תפעולי (הפסד) רווח

  1,352   4,427   1,096,937   רווח ©קי

        
  21%  21%  21%  שיעור ההחזקה בחברה הכלולה

התאמות בגין הבדלים במדי©יות 
  החשבו©אית
  1,091 227   )23,630(   עודף עלות

  1,375  1,157   206,727   חלק החברה ברווח החברה הכלולה
  

שדוחותיה הכספיים  מאחרסיטיפס בע"מ מצרפת את הדוחות הכספיים של  לאהחברה   * 
ועקב גמר ההתחשב©ות עם המדי©ה על הפעלת בש©ת הדיווח הקודמת לא היו מהותיים 

   הזיכיון להפעלת הרכבת הקלה, הם לא צפויים להיות מהותיים גם בש©ת הדיווח הבאה.
 - - - - - - - - - - - - - - - - -   
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  אשטרום ©כסים בע"מ
  

  ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות הכספיים בי©יים המאוחדים
  המיוחסים לחברה

  
  

  2021, במרס 31ליום 
  
  

  בלתי מבוקרים
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 קוסט פורר גבאי את קסירר
  א',144מנחם בגין דרך 

  6492102אביב -תל
 

  +972-3-6232525טל.   
  972-3-5622555+פקס  

ey.com 

  
  
  

  ד' לתק©ות ©יירות ערך38מידע הכספי בי©יים ©פרד לפי תק©ה של רואה החשבון המבקר על דוח מיוחד 
  1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
  

  מבוא
  

ד' לתק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), 38המובא לפי תק©ה  סקר©ו את המידע הכספי הבי©יים ה©פרד
ולתקופה של שלושה חודשים  2020במרס  31החברה), ליום  -של אשטרום ©כסים בע"מ (להלן  1970-התש"ל

שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי הבי©יים ה©פרד הי©ו באחריות הדירקטוריון והה©הלה של החברה. 
 היא להביע מסק©ה על המידע הכספי הבי©יים ה©פרד לתקופת בי©יים זו בהתבסס על סקירת©ו.אחריות©ו 

  
לא סקר©ו את המידע הכספי לתקופת הבי©יים ה©פרד מתוך המידע הכספי בי©יים של חברות מוחזקות אשר ה©כסים 

ואשר חלקה  2021במרס  31אלפי ש"ח ליום  659,877-ב©יכוי ההתחייבויות המיוחסים להן, ©טו הסתכמו לסך של כ
אלפי ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה  216,728 -הסתכם לסך של כשל החברה ברווחי החברות ה©"ל 

באותו תאריך. המידע הכספי לתקופת הבי©יים ה©פרד של אותן חברות ©סקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם 
ע הכספי בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי הומצאו ל©ו ומסק©ת©ו, ככל שהיא מתייחסת למיד

  חשבון האחרים.
  
  

  היקף הסקירה
  

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410ערכ©ו את סקירת©ו בהתאם לתקן סקירה (ישראל) 
מורכבת לתקופות בי©יים ה©ערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות בי©יים 

. ומיישום ©והלי סקירה א©ליטיים ואחרים בעיקר עם א©שים האחראים לע©יי©ים הכספיים והחשבו©איים,מבירורים, 
סקירה הי©ה מצומצמת בהיקפה במידה ©יכרת מאשר ביקורת ה©ערכת בהתאם לתק©י ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אי©ה מאפשרת ל©ו להשיג ביטחון ש©יוודע לכל הע©יי©ים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 

 חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, אין א©ו מחווים
  
  

  מסק©ה
  

בהתבסס על סקירת©ו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליב©ו דבר הגורם ל©ו לסבור 
ד' לתק©ות 38שהמידע הכספי הבי©יים ה©פרד ה©"ל אי©ו ערוך, מכל הבחי©ות המהותיות, בהתאם להוראות תק©ה 

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

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
  רואי חשבון  2021, במאי 20 
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  ד'38דוח מיוחד לפי תק©ה 
  

  המאוחדיםבי©יים  הדוחות הכספיים ©תו©ים כספיים ומידע כספי מתוך
  
  לחברההמיוחסים 

  
  
  

המאוחדים של הקבוצה בי©יים מתוך הדוחות הכספיים  לחברהלהלן ©תו©ים כספיים ומידע כספי ©פרד המיוחסים 
דוחות מאוחדים), המוצגים בהתאם לתק©ה  -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים (להלן  2021, במרס 31ליום 

  .1970-לתק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ד'38



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  חברהל המיוחסיםעל המצב הכספי  יםהמאוחד דוחות©תו©ים כספיים מתוך ה
  
  

        

  סבמר 31ליום   
ליום 

  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        ©כסים שוטפים

  267,770   181,896   379,200   מזומ©ים ושווי מזומ©ים
  110,854   64,331   114,318   קצרהשקעות לזמן 

  17,906   41,330   16,414   חייבים ויתרות חובה

  125,866   37,535   118,305   הכ©סות לקבל ממכירת שטחי משרדים

  236,818   202,493   252,120   מלאי משרדים למכירה

   880,357   527,585   759,214  

        ©כסים לא שוטפים

  832,261   785,820   834,431   ©דל"ן להשקעה

  61,332   61,307   61,382   מלאי מקרקעין
  960,453   822,552   1,011,871   הלוואות לחברות מוחזקות

  1,828,592   1,751,955   2,042,123   ©כסים ב©יכוי התחייבויות המיוחסים לתאגידים מוחזקים
  19,461   18,414   19,804   הלוואה ויתרות חובה לזמן ארוך

  2,369   3,180   1,988   קבוערכוש 

   3,971,599   3,443,228   3,704,468  

   4,851,956   3,970,813   4,463,682  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.
    



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  חברהל המיוחסיםעל המצב הכספי  יםהמאוחד דוחות©תו©ים כספיים מתוך ה
  
  

        
  בדצמבר 31ליום   סבמר 31ליום   

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        התחייבויות שוטפות

  376,834   261,857   286,755   אשראי מתאגידים ב©קאיים 
  192,781   189,503   165,337   חלויות שוטפות של אגרות חוב

  56,756   56,813   56,813   הלוואה מאחרים לזמן קצר
חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

  49,967   42,989   90,665   ב©קאיים
  74,231   92,899   71,508   זכאים ויתרות זכות

  916   263   8,174   מקדמות בגין מלאי משרדים ש©מכר

   679,252   644,324   751,485  

        התחייבויות לא שוטפות

  272,179   134,973   570,223   הלוואות מתאגידים ב©קאיים
  8,863   19,789   9,379   הלוואות מחברות מוחזקות

  1,567,866   1,373,427   1,552,888   אגרות חוב
  18,872   18,872   18,872   הלוואות מאחרים לזמן ארוך

  29,699   31,549   29,072   התחייבות בגין חכירה

  1,774   1,522   1,789   התחייבויות בשל הטבות לעובדים

  20,311   4,498   23,432   מיסים ©דחים

   2,205,655   1,584,630   1,919,564  

        הון המיוחס לבעלי מ©יות החברה

  135,168   135,168   135,168   הון מ©יות
  247,866   247,866   247,866   פרמיה על מ©יות

  48,153   48,153   48,153   קרן הון בגין עסקה עם בעל שליטה
  1,436,861   1,392,733   1,608,255   יתרת רווח

  )75,415(   )82,061(   )72,393(   קר©ות הון אחרות

   1,967,049   1,741,859   1,792,633  

   4,851,956   3,970,813   4,463,682  
  
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.
  
  
  
  

       2021, במאי 20
  דודו דולה  ירון רוקמן  אברהם ©וסבאום  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמ©כ"ל כספים  מ©כ"ל  יו"ר הדירקטוריון  



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  הפסד המיוחסים לחברה וארווח  המאוחדים על דוחותה©תו©ים כספיים מתוך 

  
  

        

  

חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        הכ©סות 
  39,174   11,108   8,171   מהשכרת ©דל"ן להשקעה

  171,238   25,428   44,676   ממכירות של שטחי משרדים

  8,484   2,072   2,092   מדמי ©יהול ופיקוח

  218,896   38,608   54,939   סה"כ הכ©סות

        עלויות

  144,839   20,736   36,894   עלות שטחי המשרדים ש©מכרו

  4,271   948   2,104   אחזקה

  69,786   16,924   15,941   רווח גולמי

  )1,884(   )6,976(   )369(   ירידת ערך ©דל"ן להשקעה 

   15,572   9,948   67,902  
  )26,066(  )7,067(  )7,379(  וכלליותהוצאות ה©הלה 

  )524(    -    )16(   הוצאות אחרות

  80,696   )6,534(   12,841   חברות ושותפויות מוחזקות, ©טו (הפסדי) חלק החברה ברווחי

  122,008   )3,653(  21,018   רווח תפעולי

  1,778   639   4,441   הכ©סות מימון
  )76,322(  )30,047(  )19,988(  הוצאות מימון

  34,500   7,593   8,014   הכ©סות מימון בגין הלוואות לחברות מוחזקות

  4,040   2,077   194,407   חלק החברה ברווחי חברות ושותפויות מוחזקות, ©טו

  86,004   )23,391(  207,892   לפ©י מסים על ההכ©סה(הפסד) רווח 
  15,015   )3,252(   1,498   מסים על ההכ©סה (הטבת מס)

  70,989   )20,139(   206,394   המיוחס לחברה (הפסד) רווח ©קי
   

  
  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  חברהל המיוחסיםעל הרווח הכולל  יםהמאוחד ות©תו©ים כספיים מתוך הדוח
  
  

        

  

חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

  70,989   )20,139(   206,394   המיוחס לחברה(הפסד) רווח ©קי 

        כולל אחר המיוחס לחברה (לאחר השפעת המס):(הפסד) רווח 
  4,871   )1,408(   2,924   של פעילויות חוץ התאמות ה©ובעות מתרגום דוחות כספיים

  4,871   )1,408(   2,924   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  75,860   )21,547(   209,318   כולל המיוחס לחברה(הפסד) סה"כ רווח 

 
  
  
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומ©ים המיוחסים לחברה

 

        

  

חודשים  3-ל
שהסתיימו 

  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        מזומ©ים מפעילות שוטפת של החברהתזרימי 

  70,989   )20,139(   206,394   רווח ©קי המיוחס לחברה
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומ©ים מפעילות שוטפת של 

        החברה:

        הפסד של החברה:או התאמות לסעיפי רווח 

  1,884   6,976   369   ירידת ערך ©דל"ן להשקעה
  )84,736(  4,457   )207,248(  חברות ושותפויות מוחזקות, ©טו )רווחיבהפסדי ( חלק החברה

  1,619   377   379   פחת רכוש קבוע
  15,015   )3,252(  1,498   מסים על ההכ©סה

  552   186   98   עלות תשלום מבוסס מ©יות
  40,044   21,815   7,533   הוצאות מימון, ©טו 

  189   )63(   15   שי©וי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, ©טו

  

 
)197,356(   30,496   )25,433(  

        שי©ויים בסעיפי ©כסים והתחייבויות של החברה:

  )38,450(  )4,125(  )15,302(  עלייה במלאי משרדים למכירה
  )1,059(  )12,884(  )3,366(  עלייה בחייבים ויתרות חובה

  )105,756(  )17,425(  7,561   עלייה בהכ©סות לקבל ממכירת שטחי משרדיםירידה (עלייה) 
  83   108   )50(  ירידה (עלייה) במלאי מקרקעין

  700   47   7,258   עלייה במקדמות בגין מלאי משרדים ש©מכר

  19,991   11,859   )1,510(   עלייה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות

   )5,409(   )22,420(   )124,491(  

        מזומ©ים ששולמו והתקבלו במשך הש©ה בחברה עבור:

  )74,488(  )13,799(  )17,230(  ריבית ששולמה
  3,657   199   5,304   ריבית שהתקבלה

  )4(  )1(  )1(  מסים ששולמו

  6,924    -    14   מסים שהתקבלו

   )11,913(   )13,601(   )63,911(  

  )142,846(   )25,664(   )8,284(   מזומ©ים ©טו ששימשו לפעילות שוטפת של החברה
  

  מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.המידע ה©וסף המצורף 
   



  אשטרום ©כסים בע"מ
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  ©תו©ים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומ©ים המיוחסים לחברה

 

        

  

חודשים שהסתיימו  3-ל
  סבמר 31  ביום

לש©ה 
שהסתיימה 

ביום 
  בדצמבר 31

  2021  2020  2020  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  אלפי ש"ח  

        מזומ©ים מפעילות השקעה של החברהתזרימי 

  36,919   66,568   158   מכירת ©יירות ערך ה©מדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, ©טו
  )87,407(  )29,749(  )2,539(  השקעות ב©דל"ן להשקעה

  )5,685(  -   -   מיסים ששולמו בגין מכירת ©דל"ן להשקעה
  )5,726(  -   -   שי©וי של פקדון מוגבל, ©טו

  75,120   50,000   -   דיביד©ד שהתקבל מחברות מוחזקות
  )3,424(  489   55   ירידה (עלייה) בחובות של חברות מוחזקות ושותפויות, ©טו

  )150,888(  )23,456(  )47,965(  מתן הלוואות לזמן ארוך לחברות מוחזקות, צד קשור ואחרים, ©טו

  )342(   795   2   השקעות בכלי רכב ובציוד משרדי, ©טו

  )141,433(   64,647   )50,289(   מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות (ששימשו לפעילות) השקעה של החברה

        תזרימי מזומ©ים מפעילות מימון של החברה

  345,711   -   -   תמורה מה©פקת אגרות חוב, ©טו
  )189,794(  )43,388(  )43,132(  פרעון אגרות חוב

  )47,000(  -   )35,000(  דיביד©ד ששולם לבעלי מ©יות החברה
  145,000   30,000   )90,000(  קבלת (פרעון) אשראי לזמן קצר מתאגידים ב©קאיים, ©טו

  140,358   )3,831(  338,739   קבלת (פרעון) הלוואות לזמן ארוך מתאגידים ב©קאיים ואחרים, ©טו
  )2,358(  -   )604(  פרעון בגין התחייבות חכירה

  391,917   )17,219(   170,003   מימון של החברה (ששימשו לפעילות) מזומ©ים ©טו ש©בעו מפעילות

  107,638   21,764   111,430   עלייה במזומ©ים ושווי מזומ©ים

  160,132   160,132   267,770   יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לתחילת התקופה

  267,770   181,896   379,200   יתרת מזומ©ים ושווי מזומ©ים לסוף התקופה
  

  המידע ה©וסף המצורף מהווה חלק בלתי ©פרד מה©תו©ים הכספיים ומהמידע הכספי ה©פרד.
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  כללי  -: 1באור 
  

חודשים שלושה  של הולתקופ 2021, במרס 31מידע כספי ©פרד זה ערוך במתכו©ת מתומצתת ליום 
ד' לתק©ות ©יירות ערך (דוחות תקופתיים 38, בהתאם להוראות תק©ה ךתארי ובאות השהסתיימ

. יש לעיין במידע כספי ©פרד זה בהקשר למידע הכספי ה©פרד על הדוחות 1970-ומיידים), התש"ל
 ולש©ה שהסתיימה באותו תאריך ולמידע ה©וסף 2020בדצמבר,  31הכספיים הש©תיים של החברה ליום 

  .אשר ©לווה אליהם
  

  מהותיים בתקופת הדיווחאירועים   -: 2באור 
  

  הסכם מסגרת מימון
  

חתמה החברה על הסכם מסגרת אשראי לש©ה אחת עם תאגיד ב©קאי בהיקף של  2020במאי,  25ביום   
©יצלה החברה סך  2020בדצמבר  31מיליון ש"ח כ©גד שעבוד ©כסי ©דל"ן מ©יב בחברות ב©ות. ליום  390
מהסכם המסגרת ו©כון למועד הדוח ולמועד אישור הדוחות הכספיים ©יצלה  ש"חמיליון  150של 

  מלוא הסכום במסגרת הסכם המסגרת שהועמדה לה. אתהחברה 
  

  
  
  

 לאירועים ©וספים בתקופת הדיווח ואחריה, ראה באורים לדוחות הכספיים בי©יים המאוחדים.
  
  
  
  
  

- - - - - - - - - - - - - - - - -  
  
  
F:\W2000\w2000\921425\M\20\3-ASHTROM PROPERTIES-Solo.docx  
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לפי  בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי דוח רבעוªי

  :1970 -לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ג(א)38תקªה 

), אחראית לקביעתה "התאגיד" :(להלןמ "בע אשטרום ªכסיםההªהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 
לעªיין זה, חברי ההªהלה  הגילוי בתאגיד.על הדיווח הכספי ועל  והתקיימותה של בקרה פªימית ªאותה

  הם:

  , מªכ"ל;ירון רוקמן .1

 ., סמªכ"ל כספיםדוד דולה .2
  

בקרה פªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות וªהלים הקיימים בתאגיד, אשר תוכªªו בידי 
וחם או בידי מי שמבצע המªהל הכללי וªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיק

סביר ªועדו לספק ביטחון  ואשר בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד
בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע  הדוחותבהתייחס למהימªות הדיווח הכספי ולהכªת 

מדווח במועד שהוא מפרסם על פי הוראות הדין ªאסף, מעובד, מסוכם ו בדוחותשהתאגיד ªדרש לגלות 
  ובמתכוªת הקבועים בדין.

  
הבקרה הפªימית כוללת, בין השאר, בקרות וªהלים שתוכªªו להבטיח כי מידע שהתאגיד ªדרש לגלותו 
כאמור, ªצבר ומועבר להªהלת התאגיד, לרבות למªהל הכללי ולªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 

ת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזא
  המתאים, בהתייחס לדרישת הגילוי.

  
בשל המגבלות המבªיות שלה, בקרה פªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי איªה מיועדת לספק ביטחון 

  תימªע או תתגלה. בדוחותמוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע 
  

צורף לדוח אשר ועל הגילוי הכספי  אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח בדבר השªתיבדוח 
בדבר הבקרה הפªימית  השªתיהדוח " :(להלן 2020דצמבר ב 31שªסתיימה ביום  לתקופה התקופתי

, הערכה זובהתבסס על בתאגיד; הבקרה הפªימית  את העריכו הדירקטוריון וההªהלה), "האחרון
 2020 דצמברב 31ליום  ור,כאמהדירקטוריון והªהלת התאגיד הגיעו למסקªה, כי הבקרה הפªימית 

  .היא אפקטיבית
  

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההªהלה כל אירוע או עªיין שיש בהם כדי לשªות את 
בדבר הבקרה הפªימית  השªתיבאה במסגרת הדוח הוהערכת האפקטיביות של הבקרה הפªימית, כפי ש

  האחרון; 
  

בדבר הבקרה  בדוח השªתי יות של הבקרה הפªימיתהערכת האפקטיבלמועד הדוח, בהתבסס על 
, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההªהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה הפªימית האחרון

  הפªימית היא אפקטיבית. 
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  הצהרת מªהלים
 -) לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל1(ד)(ג38הצהרת מªהל כללי לפי תקªה 

1970:  

  
  , מצהיר כי:ירון רוקמןאªי, 

של  הראשוןלרבעון ) "התאגיד" :(להלן מ"בע אשטרום ªכסיםשל  הרבעוªיבחªתי את הדוח   )1(
  );"הדוחות" :(להלן 2021שªת 

לפי ידיעתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של   )2(
ללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכ

  מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל   )3(
הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של התאגיד 

  שאליהם מתייחסים הדוחות; לתאריכים ולתקופות

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

  :הדיווח הכספי ועל הגילוי

או בהפעלתה של את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה   (א)
הבקרה הפªימית 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 במהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן 

או מי שכפוף לו  יללכהל המהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªכל תרמית, בין   (ב)
במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפªימית על 

  הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אªי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  )5(

ל בקרות וªהלים, שתחת פיקוחי קבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   (א)
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

, מובא לידיעתי על 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכªה של הדוחות; 

  -וכן

של בקרות וªהלים, תחת פיקוחי קבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   (ב)
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים 

  בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוªאות מקובלים;

התקופתי מועד הדוח בין לא הובא לידיעתי כל אירוע או עªיין שחל במהלך התקופה ש  (ג)
מסקªת את  לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשªות 2020 בדצמבר 31ליום 

קרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל בה הדירקטוריון וההªהלה בªוגע לאפקטיביות
  .של התאגיד הגילוי

  

  

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

  

  
  

20.5.2021    
_________                      ____________________  

  , מªכ"לירון רוקמן                       תאריך  
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  הצהרת מªהלים
לתקªות ªיירות ערך ) 2(ד)(ג38לפי תקªה  הצהרת ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

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

  

  כי: דוד דולה, מצהיראªי, 

לתקופת  הכלול בדוחות ביªיים ואת המידע הכספי האחרבחªתי את הדוחות הכספיים   )1(
 :(להלן 2021של שªת  הראשון) לרבעון "התאגיד: "בע"מ (להלן אשטרום ªכסיםשל  הביªיים

  );"הדוחות לתקופת הביªיים"או  "הדוחות"

 לתקופת הביªיים וחותוהמידע הכספי האחר הכלול בדביªיים  הכספייםלפי ידיעתי, הדוחות   )2(
איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית 
הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, לא יהיו 

  מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

 לתקופת הביªיים לול בדוחותהכ ביªיים והמידע הכספי האחרלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים   )3(
משקפים באופן ªאות, מכל הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

  ותזרימי המזומªים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

והדוחות הביקורת  תוולוועדגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון   )4(
תאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכªית ביותר לגבי הבקרה הפªימית על ה שלהכספיים 

  הדיווח הכספי ועל הגילוי:

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

, העלולים באופן סביר לתקופת הביªיים ול בדוחותולמידע הכספי האחר הכלביªיים 
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 
באופן שיש בו להטיל ספק במהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים בהתאם 

  –להוראות הדין; וכן 

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

  הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  -אªי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד  )5(

של בקרות וªהלים,  ªותחת פיקוחקבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   (א)
טיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו המיועדים להב

, מובא לידיעתי על 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכªה של הדוחות; 

  -וכן

של בקרות וªהלים,  פיקוחיחת תקבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם   (ב)
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים 

  בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוªאות מקובלים;

התקופתי לא הובא לידיעתי כל אירוע או עªיין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח   (ג)
ביªיים ולכל לדוחות הכספיים  ן מועד דוח זה, המתייחסלבי 2020 בדצמבר 31ליום 

לתקופת הביªיים, אשר יש בו כדי לשªות, להערכתי, את הכלול בדוחות  מידע כספי אחר
בªוגע לאפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי הדירקטוריון וההªהלה  מסקªת

  .ועל הגילוי של התאגיד

  

  

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

  
         20.5.2021  

_______________            ____________________  
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  2021 ,במאי 20

  לכבוד

  הדירקטוריון של

 בע"מ  אשטרום ©כסים

  

  א.ג.©,

 2018 יוליבקשר לתשקיף המדף מחודש דוח הצעת מדף בלהכללת דוח רואה החשבון המבקר מכתב הסכמה   ה©דון:

  החברה) -להלן (בע"מ  אשטרום ©כסיםשל 

  

בדוח הצעת מדף של הדוחות של©ו המפורטים להלן ה©©ו להודיעכם כי א©ו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפ©יה) 

  של החברה: 2018יולי בקשר לתשקיף המדף מחודש 

של  הלתקופו 2021 במרס 31על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2021 במאי 20דוח סקירה מיום  )1(

 באותו תאריך. החודשים שהסתיימ שלושה

 31ליום  ©פרד של החברהתמציתי  כספיעל המידע  2021 במאי 20בקר מיום דוח מיוחד של רואה החשבון המ )2(

ת ©יירות ערך ד' לתק©ו38תק©ה ל בהתאם באותו תאריך הלושה חודשים שהסתיימששל  הולתקופ 2021 במרס

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

  

 

  

  

  קוסט פורר גבאי את קסירר

  רואי חשבון

  

  

 קוסט פורר גבאי את קסירר
  א' 144 רח' מ©חם בגין 

  6492102אביב -תל
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