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 מידע צופה פני עתיד 

 

להכיל מידע  החברה והחברות המוחזקות על ידה, עשוי    המידע המפורט בדוח זה בקשר לתיאור עסקי 

"חוק ניירות ערך"(. מידע כאמור    - )להלן    1968-עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"חצופה פני  

אשר   עתידיים,  עניינים  או  לאירועים  המתייחסים  ואומדנים,  הערכות  תחזיות,  היתר,  בין  כולל, 

ואינם בשליטת הח ודאית  פני  התממשותם אינה  צופה פני עתיד"(. מידע צופה  "מידע  )להלן:  ברה 

אינו  אשר    עתיד  החברה,  של  הסובייקטיבית  הערכתה  על  רק  מבוסס  והוא  מוכחת  עובדה  מהווה 

הסתמכה בהנחותיה, בין השאר, על ניתוח מידע כללי, שהיה בפניה במועד עריכת דוח זה, ובכללו  

ה בהם התחייבות לנכונותו או שלמותו של המידע  פרסומים ציבוריים, מחקרים וסקרים, אשר לא ניתנ

 ידי החברה באופן עצמאי.-נותו לא נבחנה עלהכלול בהם ונכו

בנוסף, התממשותו ו/או אי התממשותו של המידע הצופה פני עתיד תושפע מגורמים אשר לא ניתן  

פעילות  להעריכם מראש והם אינם מצויים בשליטת החברה ובכללם, גורמי הסיכון המאפיינים את  

ובגורמים החיצוניים המשפיעים על    החברה כמפורט בדוח זה וכן מההתפתחויות בסביבה הכללית

 פעילות החברה, כמפורט בדוח זה. 

לפיכך, על אף שהחברה מאמינה שציפיותיה, כפי שמופיעות להלן, הינן סבירות, הרי שאין וודאות כי  

ות אלה והן עשויות להיות שונות מאלו  תוצאותיה בפועל של החברה בעתיד תהיינה בהתאם לציפי 

יזוהה  שהוצגו במידע צופה פני   עתיד המובא בדוח זה. על פי רוב מידע צופה פני עתיד בדוח זה 

באמירה מפורשת המציינת כי מדובר במידע צופה פני עתיד, תוך ציון העובדות והנתונים העיקריים  

ברה עשויים להביא לכך שמידע צופה  ששימשו בסיס למידע וכן הגורמים העיקריים שלהערכת הח

 פני עתיד לא יתממש.

בזאת כי, ככלל ובכפיפות להוראות הדין, אין בכוונת החברה לעדכן את המידע הצופה פני  מובהר  

 עתיד הנכלל דוח זה, על מנת בין היתר, לשקף אירועים או נסיבות שיתרחשו לאחר פרסום דוח זה. 
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 חלק ראשון

 התאגיד  עסקי ל תיאור ההתפתחות הכללית ש

 

 פעילות התאגיד ותיאור התפתחות עסקיו .1

 כללי  1.1

ביום   פקודת    1963בפברואר    24החברה התאגדה  לפי  במניות,  מוגבלת  פרטית  כחברה 

 2, תחת השם אשטרום חברה להנדסה בע"מ. ביום  1983-החברות ]נוסח חדש[, תשמ"ג

  2014במאי    28אשטרום בע"מ. ביום    לקבוצת, שינתה החברה את שמה  2004בנובמבר  

וב החברה לציבור במסגרתה נרשמו  החברה הנפקה ראשונה של מניות ואגרות ח  השלימה

 מניות החברה למסחר בבורסה והחברה הפכה לחברה ציבורית. 

והן באמצעות חברות בנות וחברות מוחזקות שלה, בישראל   בעצמה פועלת הן    החברה

יי  תשתיות;  וקבלנות  בניה  קבלנות  בתחומי  לה  למגורים ומחוצה  נדל"ן  ;  ומשרדים  זום 

 זכיינות וייצור חומרי גלם לענפי התעשייה והבניה.  החזקה והשכרה של נכסים מניבים; 
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  :2020 בדצמבר  31חזקות המהותיות של החברה ליום התרשים מבנה ה  1.2
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 הפעילות תחומי 1.3

פעילות   תחומי  שמונה  לחברה  זה,  דוח  בדוחותיה  למועד  עסקיים  כמגזרים  המדווחים 

 .  2020  בדצמבר 31ספיים ליום הכ

 להלן יובא תיאור תמציתי של תחומי פעילות אלה:  

פעילות הקבוצה בתחום זה מתמקדת בעבודות    -  קבלנות בניה ותשתיות בישראל .א

הבניה  בתחום  קבלניים  פרויקטים  של  בניה  עבודות  כגון:  בישראל  ותשתית  בניה 

ור הפרטי, הציבורי והממשלתי. למגורים, הפונה למגוון לקוחות מהסקט  למגורים ושלא

ידי אשטרום קבלנות    פעילות וכן על  ידי החברה עצמה  באמצעות  זו מבוצעת על 

 לדוח זה.  4החברות המוחזקות על ידה. לפרטים נוספים ראו סעיף  

( מגוונת בישראל Concessionפעילות הקבוצה בתחום זה כוללת זכיינות )  -  זכיינות  .ב

 וע )מימון, תכנון ותפעול( של פרויקטים לאומיים בדרך של השתתפות במכרזים וביצ 

 לדוח זה.  5ראו סעיף גדולים בתחום התשתיות והדיור. לפרטים נוספים  

פעילות הקבוצה בתחום זה כוללת בעיקר ייצור, שיווק ומכירה של חומרי   - תעשיות   .ג

 גלם לענף הבנייה ובייבוא ושיווק של מוצרי גמר לענף הבנייה. פעילות החברה בתחום

שלה.   הבנות  והחברות  תעשיות  אשטרום  ע"י  וזאת  בישראל,  בעיקר  מבוצעת  זה 

 לדוח זה.  6ף  לפרטים נוספים ראו סעי

פעילות הקבוצה בתחום מתמקדת בעבודות בניה   -  קבלנות בניה ותשתיות בחו"ל .ד

ותשתית בחו"ל, בין היתר בניגריה, ג'מייקה וזמביה. העבודות כוללות: עבודות בניה 

פרויקטים  ללקוחות    של  למגוון  למגורים  ושלא  למגורים  הבניה  בתחום  קבלניים 

. פעילות הקבוצה בתחום פעילות זה מתבצעת מהסקטור הפרטי, הציבורי והממשלתי

על ידי אשטרום אינטרנשיונל באמצעות החברות המוחזקות על ידה. לפרטים נוספים 

 לדוח זה.  7ראו סעיף 

מתבצעת בעיקר בארה"ב, בוצה בתחום  פעילות הק  -  יזמות נדל"ן למגורים בחו"ל .ה

ומכיר פיתוח  ייזום,  וכוללת  ובולגריה,  רומניה  בפורטוגל,  קרקעות  וכן  של  הן  ה 

מפותחות )לבניה למגורים( והן של יחידות דיור. פעילות הקבוצה בתחום פעילות זה 

מבוצעת על ידי אשטרום אינטרנשיונל באמצעות החברות המוחזקות שלה. לפרטים 

 לדוח זה. 8סעיף  נוספים ראו

ה,  השכר  פעילות הקבוצה בתחום כוללת ייזום, הקמה,   -   1נדל"ן מניב להשקעה בחו"ל  .ו

רומניה   בסרביה,  ומסחר  למשרדים  והן  לתעשייה  הן  מבנים  של  ותפעול  השבחה 

אשטרום  ידי  על  בעיקר  מבוצעת  זה  פעילות  בתחום  הקבוצה  פעילות  ובולגריה. 

המוחזק החברות  באמצעות  לפעילות  אינטרנשיונל  כניסה  בוחנת  החברה  שלה.  ות 

 ____________________ 

 נכסים בע"מ. לא כולל נדל"ן מניב בישראל, גרמניה ואנגליה אשר מתבצע באמצעות אשטרום 1
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לפרטים נוספים    ."בבאזורים גיאוגרפים נוספים בתחום הפעילות ובכלל זאת בארה

 לדוח זה.  9ראו סעיף 

נדל"ן פעילות הקבוצה בתחום    -  באמצעות אשטרום נכסים ויזמות    נדל"ן להשקעה .ז

נכסים אשטרום  באמצעות  להשקעה  השב  מניב  השכרה,  הקמה,  ייזום,  חה כוללת 

 בגרמניה   ,והן למשרדים, מלונאות ומסחר בישראלותפעול של מבנים הן לתעשייה  

משרדים, אשטר  .ובאנגליה )מסחר,  נדל"ן  יזמות  בתחום  בנוסף  פועלת  נכסים  ום 

על ידי    יםמבוצעלעיל  פעילות  מגורים( וכן בתחום הלוגיסטיקה והאחסנה. תחומי ה

 לדוח זה.  10ו סעיף  וספים ראלפרטים נ .אשטרום נכסים והחברות המוחזקות שלה

הקבוצה בתחום הפעילות  פעילות    -   יזמות נדל"ן למגורים בישראל באמצעות אשדר  .ח

זום פרויקטים למגורים בישראל ומבוצעת על ידי אשדר והחברות המוחזקות  כוללת יי

 לדוח זה.  11שלה. לפרטים נוספים ראו סעיף 

ביום   .ט תקופת המאזן,  די   2021בינואר    28לאחר  כניסת    רקטוריון החליט  על  החברה 

הפעילות אין עולה   ,. נכון למועד הדוחהחברה לתחום פעילות האנרגיה המתחדשת

   פעילות. מגזרכדי ל

 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה 1.4

למיטב ידיעת החברה, לא בוצעו השקעות בהון החברה בשנתיים האחרונות וכן לא בוצעה 

  31ניין במניות החברה בשנתיים שקדמו ליום  כל עסקה מהותית אחרת על ידי בעל ע

 למעט כמפורט להלן:   2020בדצמבר 

 הפניה לדוח מיידי  כמות השינוי  הפעולה תאריך 

02/11/2020 

הקצאת מניות  
בעקבות הצעת  
רכש חליפין  

למניות אשטרום  
 נכסים בע"מ. 

17,818,421 
  נובמברב 2דיווח מיידי מיום  

-2020)אסמכתא מס':  2020
01-118311 ) 
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 חלוקת דיבידנדים 1.5

בשנים   1.5.1 דיבידנד  חילקה  לא  למעט   2020  - ו  2019החברה  זה  דוח  למועד  בסמוך  ועד 

 כדלקמן:  

מועד  
 ההכרזה

המועד  
 הקובע 

 יום 
 התשלום

 סך 
 הדיבידנד 

 הפניה 
 לדיווח מיידי

26/3/2019 2/4/2019 10/4/2019 
 ח"ש מיליון  104

  לכל ח"ש 1.259269)
 ( מניה

  26דיווח מיידי מיום  
)אסמכתא   2019במרץ 
 ( 2019-01-025521מס': 

17/5/2020 25/5/2020 3/6/2020 
ן ש"ח ומילי 100

ש"ח לכל   1.2095129)
 מניה( 

  17דיווח מיידי מיום  
)אסמכתא   2020במאי 

 ( 2020-01-043774: מס'

30/11/2020 07/12/2020 15/12/2020 
ש"ח   60,048,439

לכל   ש"ח 0.5965941)
 מניה( 

  09ום  מיידי מידיווח 
  2020צמבר בד

-2020)אסמכתא מס': 
01-134091 ) 

21/3/2021 31/3/2021 8/4/2021 
מיליון ש"ח  130

ש"ח לכל   1.2915731)
 מניה( 

בד בבד עם פרסום דוח  
תקופתי זה, תפרסם  
החברה דיווח מיידי  

 בדבר חלוקת הדיבידנד 

 

 לפי ש"ח. א 2,030,307, הינה בסך של 2020בדצמבר  31יתרת העודפים נכון ליום   1.5.2

 מגבלות חיצוניות על יכולת החברה לחלק דיבידנד  1.5.3

שטרי הנאמנות על פי הם הונפקו אגרות החוב )סדרה א'(, אגרות החוב )סדרה ב'( ואגרות  

  - ( ו3ה) 23ו באור  חוב )סדרה ג'( כוללים מגבלות על חלוקת דיבידנד בחברה. לפרטים רא

יצוין, כ4) י מגבלות אלה חלות על החברה גם  ( לדוחות הכספיים המצורפים לדוח זה. 

אגידים בנקאיים וחוץ בנקאיים. לפרטים ראו  בהתאם להסכמי אשראי של החברה עם ת

 להלן.  15.6סעיף 

דיבידנד    2020בדצמבר    31ביום   1.5.4 חלוקת  מדיניות  לאמץ  החברה  דירקטוריון  החליט 

משנת   החל  לפיה,  שנתיים  בת  דיביד,  2021לתקופה  מניותיה  לבעלי  נד  תחלק החברה 

מהרווח השנתי הנקי של    25%  -בשיעור שנתי מצטבר שלא יפחת מביניים(    שנתי או )

הסקורים או המבוקרים    ,ים האחרוניםהכספיים המאוחד  השנה שקדמה לה, על פי דוחותיה

 .  של החברה
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 חלק שני 
 מידע אחר 

 

 מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של התאגיד   .2

- ו   2019,  2018  הכספיים לשניםרה, כמפורט בדוחותיה  להלן יובאו נתונים כספיים של החב

2020 . 
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 )באלפי ש"ח(  2020בדצמבר,  31לתקופה של שנה שהסתיימה ביום 

קבלנות 
בניה  

ותשתית  
 בישראל

 תעשיות זכיינות

קבלנות 
בניה  

ותשתית  
 בחו"ל 

יזמות  
נדל"ן  

למגורים  
 בחו"ל 

נדל"ן  
מניב  

להשקעה  
 בחו"ל 

נדל"ן  
להשקעה  
ויזמות  

עות  באמצ
אשטרום  

 נכסים 

יזמות  
נדל"ן  

למגורים  
בישראל  

באמצעות  
 אשדר 

סה"כ לפני  
 התאמות 

 התאמות  כללי
התאמות  

בגין חברות  
 כלולות

 מאוחד 

              הכנסות 

סך הכנסות  
 מחיצוניים 

2,227,209 83,063 437,648 271,419 148,724 38,971 449,430 1,152,792 4,809,256  --  -- (176,194 ) 4,633,062 

הכנסות ממכירות  
 בין המגזרים 

626,100  -- 206,161  --  --  -- 28,327  -- 860,588  -- (848,569 ) (12,019 )  -- 

 4,633,062 ( 188,213) ( 848,569) --  5,669,844 1,152,792 477,757 38,971 148,724 271,419 643,809 83,063 2,853,309 סה"כ הכנסות 

 3,738,763 ( 93,036) ( 833,737) --  4,665,536 935,363 227,399 17,150 132,676 205,525 559,606 59,853 2,527,964 עלות ההכנסות 

 894,299 ( 95,177) ( 14,832) --  1,004,308 217,429 250,358 21,821 16,048 65,894 84,203 23,210 325,345 רווח גולמי 

עלייה )ירידה(  
בשווי הוגן של  
 נדל"ן להשקעה 

 -- 43,335  -- - -  -- (21,828 ) 40,628 (968 ) 61,167  -- 14,271 30,528 105,966 

הוצאות מכירה  
שיווק הנהלה  

 וכלליות 
114,352 11,397 63,250 21,435 11,149 12,994 54,084 59,291 347,952 1,558  -- (32,177 ) 317,333 

רווח )הפסד(  
 תפעולי מגזרי 

210,993 55,148 20,953 44,459 4,899 (13,001 ) 236,902 157,170 717,523 (1,558 ) (561 ) (32,472 ) 682,932 

 14,390,473 ( 667,729) ( 838,922) 1,302,634 14,594,490 3,214,150 6,069,070 548,833 388,879 236,628 529,749 1,898,583 1,708,598 סך נכסי המגזר 

סך התחייבויות  
 המגזר 

1,547,918 1,576,346 307,156 223,335 362,142 273,408 4,173,132 2,361,380 10,824,817 1,393,616 (550,485 ) (668,749 ) 10,999,199 




