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 קבוצת אשטרום בע"מ
 (ו/או "הקבוצה" )להלן: "החברה"

 

 דו"ח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד
 2021 ,מרץב 31 ליום

 

במרץ  31ליום על מצב ענייני התאגיד מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון  החברהדירקטוריון 

. הדוח "(ו"חתקופת הד)" 2021במרץ  31ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  2021

למועד פרסום ועד ת הדו"ח החברה, אשר אירעו בתקופ השינויים העיקריים בפעילות אתסוקר 

 דוח זה.

)להלן:  1970 -הדוח נערך בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, תש"ל

ה, הנתונים הכספיים בסקירה זו מתייחסים לדוחות המאוחדים של החבר"( ערך תקנות ניירות"

 .IFRSשנערכו לפי תקני 

 כללי .1

במרץ  31לחברה שמונה תחומי פעילות המדווחים כמגזרים עסקיים בדוחותיה הכספיים ליום 

במרץ  21שפורסם ביום  2020. לפרטים נוספים, ראו הדוח התקופתי של החברה לשנת 2021

לן יובא תיאור "(. לה2020הדוח התקופתי לשנת ( )להלן: "2021-01-039837)אסמכתא מס':  2021

 תמציתי של תחומי פעילות אלה:

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

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

לות זו מבוצעת למגורים, הפונה למגוון לקוחות מהסקטור הפרטי, הציבורי והממשלתי. פעי

 .על ידי החברה עצמה וכן על ידי אשטרום קבלנות באמצעות החברות המוחזקות על ידה

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

של השתתפות במכרזים וביצוע )מימון, תכנון ותפעול( של פרויקטים לאומיים גדולים 

 .והדיור בתחום התשתיות

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

. פעילות החברה בתחום זה ובייבוא ושיווק של מוצרי גמר לענף הבנייהגלם לענף הבנייה 

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

הקבוצה בתחום מתמקדת בעבודות בניה ותשתית  פעילות - לקבלנות בניה ותשתיות בחו" .ד

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

קבלניים בתחום הבניה למגורים ושלא למגורים למגוון לקוחות מהסקטור הפרטי, הציבורי 

אשטרום אינטרנשיונל באמצעות והממשלתי. פעילות הקבוצה בתחום זה מתבצעת על ידי 

 החברות המוחזקות על ידה.
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פעילות הקבוצה בתחום זה מתבצעת בעיקר בארה"ב  - יזמות נדל"ן למגורים בחו"ל .ה

וכוללת ייזום, פיתוח ומכירה הן של קרקעות מפותחות )לבניה למגורים( והן של  ובפורטוגל,

ידי אשטרום אינטרנשיונל  יחידות דיור. פעילות הקבוצה בתחום פעילות זה מבוצעת על

החברה בוחנת כניסה לפעילות באזורים גיאוגרפים  באמצעות החברות המוחזקות שלה.

 .נוספים בתחום הפעילות

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

מניה ובולגריה. השבחה ותפעול של מבנים הן לתעשייה והן למשרדים ומסחר בסרביה, רו

פעילות הקבוצה בתחום זה מבוצעת בעיקר על ידי אשטרום אינטרנשיונל באמצעות 

  החברות המוחזקות שלה.

נדל"ן מניב פעילות הקבוצה בתחום  – באמצעות אשטרום נכסיםויזמות  נדל"ן להשקעה .ז

כוללת ייזום, הקמה,  "(אשטרום נכסיםלהשקעה באמצעות אשטרום נכסים בע"מ )להלן: "

השכרה, השבחה ותפעול של מבנים הן לתעשייה והן למשרדים, מלונאות ומסחר בישראל 

אשטרום נכסים פועלת בנוסף בתחום יזמות נדל"ן )מסחר, משרדים,  .ובאנגליה בגרמניה

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

 .אשטרום נכסים והחברות המוחזקות שלה

פעילות הקבוצה בתחום זה כוללת ייזום  - יזמות נדל"ן למגורים בישראל באמצעות אשדר .ח

"( אשדרפרויקטים למגורים בישראל ומבוצעת על ידי אשדר חברה לבניה בע"מ )להלן: "

 והחברות המוחזקות שלה.

כמו כן, לחברה מספר השקעות ו/או פעילויות אחרות נוספות אשר אינן עולות לכדי תחום 

לפרק א' בדוח  20-ו 18 פים. לפרטים נוספים ראו סעיהאנרגיה המתחדשתבהם פעילות  לותפעי

 .2020התקופתי לשנת 

כוללים רווח  2021במרץ  31הדוחות הכספיים לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

עם המדינה. לפרטים נוספים ראה  Buyback -מליון ש"ח בעקבות הסכם ה 493 -בסך של כ

 .2021במרץ  31לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ליום  א'5להלן ובאור  8סעיף 

 התפשטות נגיף הקורונה .2

החלה התפשטות נגיף הקורונה בעולם, ובכלל זאת  2020במהלך הרבעון הראשון של שנת 

בישראל. התפשטות הנגיף ברחבי העולם משרה אי וודאות על הפעילות הכלכלית העתידית 

ים השונים בהם נוקטים בארץ ובעולם בניסיון לבלימת התפשטותו של בעולם ובישראל. הצעד

הנגיף, כגון הגבלות על תנועת תושבים, סגירת עסקים, קניונים ומקומות בילוי, הגבלות על 

התכנסויות ואירועים, הגבלות תחבורתיות על נוסעים וסחורות, סגירת גבולות בין מדינות, 

מקום העבודה, השבתת מערכת החינוך וכיוצ"ב, צמצום מספר העובדים הרשאים להגיע ל

___________________________ 

 אשר מתבצע באמצעות אשטרום נכסים בע"מ.ובאנגליה לא כולל נדל"ן מניב בגרמניה  1
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השפיעו ומשפיעים לרעה על הכלכלה העולמית, על המשק בישראל, על המדינות בהן פועלת 

החברה וכן על שווקי ההון השונים )ובכלל זאת עלייה בתנודתיות השווקים וברמת הסיכון( 

 י והגלובאלי למיתון.ומביאים לירידה בהיקפי הפעילות העלולים להוביל את המשק המקומ

ועם הירידה בקצב התפשטות הנגיף החלו בארץ ובעולם צעדי  2020במהלך הרבעון השני 

הואץ  2020פתיחה הדרגתיים של המשקים. לקראת סוף הרבעון השני ובמהלך הרבעון השלישי 

, וכתוצאה מכך החלה הממשלה ליישם צעדי התגוננות ישראלבשוב קצב התפשטות הנגיף 

, לפני חגי תשרי, החליטה הממשלה לסגור מחדש חלק 2020 מחצית חודש ספטמברשונים. ב

. הפעילות הכלכלית שבה לרדת, עובדים הוצאו לחל"ת ולהטיל הגבלות גדול מהפעילויות

 . ושיעור האבטלה הרחב עלה

נכון למועד הדוח, הושלם פיתוח חיסון, אשר אושר לשימוש במדינות רבות בעולם, לרבות 

חלו מבצעי חיסון רחבי היקף. בישראל, נכון למועד פרסום הדוח, התחסנו מעל וה, ישראל

למחצית מהאוכלוסייה, בעוד במרבית מדינות העולם, טרם הושגו שיעורי התחסנות 

למועד הדוח, כתוצאה מקצב  משמעותיים אשר יש בהם כדי לשנות את תמונת התחלואה.

משמעותית בתחלואה ובהתאם המגבלות  החיסון המהיר של האוכלוסייה בישראל חלה ירידה

 הוסרו כמעט במלואם. יחד עם זאת, קיימת אי וודאות באשר להמשך התפשטות הנגיף

התפתחות וריאנטים בעלי עמידות לחיסון  בין היתר בעקבותנקטו כדי לצמצמו יוהאמצעים ש

  והשלכות ארוכות טווח על הפעילות הכלכלית בישראל ובעולם.

ת הקיימת בעת הזו ביחס לתקופה שתידרש לבלימת התפשטות המגיפה בהתחשב באי הוודאו

ובעדכונים התכופים והמשתנים של מדיניות והחלטות בארץ ובעולם, אין בידי החברה אפשרות 

להעריך את היקף ההשפעה של הימשכות המשבר על פעילות החברה בעתיד בהתאם למידת 

משבר בריאות עולמי  .צב המשק בישראלוהיקף התממשות גורמי הסיכון הרלוונטיים ובהם מ

והאטה כלכלית במדינות בהן פועלת החברה, עיכובים באספקה של חומרי גלם נדרשים, גידול 

בעלויות הקמת פרויקטים, מחסור בעובדים באתרי הבניה ועיכובים במסירה של פרויקטים, 

יהם, ירידה ירידה בכושר תשלום של שוכרים וביכולתם של רוכשים לעמוד בהתחייבויות

בביקוש לשטחים להשכרה ובביקוש לדירות וירידה במחירי השכירות. החברה עוקבת ומקיימת 

הערכה שוטפת של התפתחות המשבר, בוחנת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות החברה, 

 ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך.

ופת הסגרים ענף הבניה הוגדר כענף חיוני במשק ולכן לחברה הייתה אפשרות לעבוד בתק

, לא הייתה לפיכךבאתרים ובמפעלים תוך כדי התאמות נדרשות בהתאם להנחיות הממשלה. 

 ונכון למועד הדוח. 2020במהלך שנת  מגזרי הקבלנות והתעשיותפגיעה מהותית בפעילות 

 2.3, בידי החברה יתרת מזומנים, השקעות לזמן קצר ופקדונות בסך של 2021 מרץב 31ליום 

ש"ח לאחר ניכוי יתרת מזומנים, השקעות לזמן קצר ופקדונות של  מיליארד 1.0)ליארד ש"ח ימ

 430 -ת אשראי לא מנוצלות )סולו( בסך של כום נכסים( ומסגרוהחברות בנות אשדר ואשטר

, לחברה תזרים 2021 מרץב 31ביום  ושהסתיימדשים ושלושת החמיליון ש"ח. כמו כן, נכון ל

 מיליון ש"ח. 321 -בסך של כמזומנים חיובי מפעילות שוטפת 

להערכת החברה, יתרות המזומנים ומסגרות האשראי שלה, צבר ההזמנות, קצב ההתקדמות 

בפרויקטים, שיעורי התפוסה הגבוהים ותזרים מזומנים יציב מנכסיה המניבים שמירה על קצב 

קף מכירת דירות למגורים ונגישות החברה לשוק ההון המקומי, יאפשרו לה לצמצם את ההי

, 2021הפוטנציאלי של השפעת המשבר על פעילותה במתכונת הקיימת. יצוין כי בחודש אפריל 
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פרסמה חברת הדירוג דוח שנתי ביחס לדירוג אגרות החוב של החברה אשר אישרר את דירוגן 

יצוין, כי החברה בחנה תרחישים שונים באשר לתזרים  .תוך התייחסות למשבר הקורונה

ות במצבי קיצון, ולהערכתה תוכל, בטווח הקצר, להתמודד עם המשבר המזומנים החזוי, לרב

ועם אירועים בלתי צפויים בעקבות השפעות המשבר )היקף התפשטות הנגיף, פעולות 

הממשלה, תגובת המשק וכו'(. להערכת החברה, להתפשטות נגיף הקורונה לא צפויה, השפעה 

חוץ בנקאי( או על גיוס בשוק ההון  מהותית לרעה על יכולת החברה לגיוס אשראי )בנקאי,

 בדרך של הנפקת אגרות חוב.

 יצוין, כי החברה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות שלה.

להלן תתואר ההשפעות העיקריות של המשבר על מגזרי הפעילות בהן פועלת החברה בחלוקה 

 למגזרים:

ייה הוגדר כענף חיוני במסגרת תקנות שעת חירום, ענף הבנ - קבלנות בניה ותשתיות בישראל

לעבוד באתרים ובמפעלים. בנוסף, משיכה ההחברה  יםהסגר ותבמשק. במהלך תקופ

להתפשטות נגיף הקורונה הייתה השפעה מסוימת על כוח האדם של החברה בתחום הפעילות 

זאת עקב הצורך בבידוד עובדים אשר זוהו ככאלה אשר שהו בקרבת חולים מאומתים )בין של 

של קבלני משנה(. החברה נערכה עם רכש מוגבר עבור כלל שרשרת האספקה החברה ובין 

בתחום הפעילות לתקופות ממושכות מהרגיל. יודגש, כי במהלך תקופת הדוח, התקבל בחברה 

מיליון ש"ח בתקופה  1,093מיליון ש"ח לעומת  886צבר עבודות במגזר הפעילות בהיקף של 

 המקבילה אשתקד.

הקורונה והמגבלות בגינו הביאו לעיכוב מסוים בהוצאת היתרים  יצוין, כי השפעות נגיף

וכיוצ"ב וכתוצאה מכך  4ואישורים מרשויות שונות ביניהן רשויות מקומיות, קבלת טפסי 

 להשפעה מסוימת על התחלה או סיום של פרויקטים מסוימים של החברה.

, נסגר מלון 2020מרץ בעקבות ההנחיות בסרביה, במהלך חודש  - נדל"ן מניב להשקעה בחו"ל

, אך תחת הגבלות 2020החברה בבלגרד. המלון נפתח מחדש בשבוע הראשון של חודש מאי 

החל ממועד פתיחת המלון כאמור קיים קיטון  משמעותיות של רשויות הבריאות המקומיות.

בשיעור התפוסה ובהכנסות המסעדה במלון אולם השפעת הירידה בפעילות זו על החברה אינה 

ת. כמו כן, קניון החברה בבלגרד עבד במתכונת חירום )פעילות חיונית בלבד( עם הכנסה מהותי

אך תחת הגבלות  2020משיעור פדיון בלבד. הקניון נפתח מחדש במהלך חודש מאי 

משמעותיות של רשויות הבריאות המקומיות, שאלו הלכו והחריפו עם התפרצות הגל השלישי 

הקניות של הציבור הרחב והפגיעה בהכנסות שחווים לאור הקיטון בהיקף  של הקורונה,

השוכרים בקניון, העניקה להם החברה הנחות שמתבטאות בכך שתשלום דמי השכירות יהיה 

 בעיקר כשיעור מההכנסות בלבד.

הייתה ירידה בהכנסות בתחום  2021 במרץ 31שהסתיימה ביום של שלושה חודשים  בתקופה

 .ביחס לרבעון מקביל אשתקד מיליון ש"ח 3 -של כ ךהפעילות בס

 31החברה רשמה בדוחותיה הכספיים הפחתה של ערך נכסיה בתחום הפעילות ליום בנוסף, 

 מיליון ש"ח. 20 -כ , בעקבות משבר הקורונה, בסך של2021 במרץ

במהלך תקופת הדוח ובעקבות השפעת משבר הקורונה, ניתן  – קבלנות בניה ותשתיות בחו"ל

 עבודות חדשות במגזר הפעילות. לראות האטה בקצב קבלת
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תחום הנדל"ן המניב ממסחר מסתמן כנפגע  - נדל"ן להשקעה ויזמות באמצעות אשטרום נכסים

העיקרי ממשבר הקורונה. מיד עם תחילת המשבר, הודיעה אשטרום נכסים לשוכרי החברה 

י במרכזי המסחר ובקניונים, כי בשל השלכות המשבר תקל בנושא גביית שכר הדירה ודמ

ניתן פטור מלא מתשלום  2020הניהול בגין החודשים בהם החנויות אינן פעילות. בחודש אפריל 

משכר הדירה. החל  30%ניתנה הנחה של  2020מדמי הניהול, ובחודש מאי  50% -שכר דירה ו

בסגר  אשטרום נכסים מעניקה הקלות פרטניות בהתאם למצבו של השוכר. 2020מחודש יוני 

אשטרום נכסים המשיכה  2021ועד לאחר חודש פברואר  2020דש נובמבר השלישי, החל מחו

במדיניותה כפי שפורטה לעיל, והקלה בנושא תשלום שכ"ד והניהול בחודשים שהחנויות לא היו 

  בדמי הניהול. 50%פעילות דהיינו לא נגבה שכ"ד וניתנה הנחה של 

חות בדמי השכירות ודמי הניהול , ניתנו הנ2021 מרץב 31ועד  ינוארב 1במהלך התקופה מיום 

מיליון ש"ח )חלק החברה(  6.7 -לשוכרים שונים בעיקר במרכזי המסחר ובקניונים בסך של כ

מיליון ש"ח ניתנו בנכסים בבעלות חברות מאוחדות והשאר בנכסים בחברות  0.9כאשר 

 כלולות.

שמצדיקים שינוי לא זוהו ע"י אשטרום נכסים נתוני שוק  2021במהלך הרבעון הראשון לשנת 

ובכלל זה נושא  2020מהותי בהנחות העבודה העומדות בבסיס הערכות השווי לסוף שנת 

להערכת החברה, בתקופה הקרובה לא צפוי שינוי משמעותי בשיעור כמו כן  שיעורי ההיוון.

 התפוסה בנכסי החברה.

אשטרום נכסים,  ופרויקט תלפיות )חלקה של LYFEבפרויקטים עיקריים בתחום הייזום, פרויקט 

 2021בחודש מאי יצוין כי לאחר תאריך המאזן (, נמשכת בנייתם על פי לוח הזמנים הרגיל. 50%

שטחי משרדים בפרויקט למכירת של החברה  LYFEבפרויקט מתקיים משא ומתן מתקדם 

 . מיליון ש"ח 48מ"ר ובהיקף של  3,800בשטח של 

ם על הסכם מסגרת מימון עם אחד , חתמה אשטרום נכסי2020כי בחודש מאי  יצוין,

מיליון ש"ח )ההסכם הובטח  390 -מהתאגידים הבנקאיים הישראלים הגדולים בהיקף של כ

. לאור האמור, להערכת החברה, נוצל במלואו 2021במרץ  31אשר ליום בשעבודים שונים(

ואף  מקורותיה הפיננסיים הנזילים יאפשרו לאשטרום נכסים לעמוד בכל תוכניותיה העסקיות

 לבחון הזדמנויות השקעה שייתכן וייווצרו כתוצאה מהמשבר.

הפעילות ממשיכה באופן שוטף, בכפוף  - יזמות נדל"ן למגורים בישראל באמצעות אשדר

למגבלות ולהנחיות הממשלה. למשבר הייתה השפעה על מכירת דירות בפרויקטים, עד כדי 

רה בהנחיות הממשלה. להערכת עצירה, עקב סגירת משרדי מכירות למשך התקופה שהוגד

תביא לירידה בקצב המכירות בחודשים לא כלכלית בחלק ממשקי הבית הפגיעה האשדר, 

הפרסומים על האטה משמעותית בשיווק קרקע לבנייה למגורים, ע"י רשות מקרקעי הקרובים. 

, הביא את הציבור למסקנה 2020ישראל והקיטון בכמות התחלות הבנייה שהוצאו בשנת 

, נכון למועד הדוח אשדרלהערכת רי הדירות עתידים לעלות בעיקר באזורי הביקוש. שמחי

וכן  אשדרובהתחשב בהצלחת מבצע החיסונים, לא צפויה השפעה מהותית לרעה על פעילות 

, זאת לאור העובדה צפויה לעמוד בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בעתיד הנראה לעין אשדר

סית טובה להתמודדות עם השלכות המשבר, וזאת בין היתר לאור אשדר יש לה יכולת פיננל כי

יתרת מזומנים גבוהות ונזילות, לרבות בפיקדונות משועבדים ובני"ע סחירים. נכון סמוך למועד 

 מיליון ש"ח. 200 -הדוח, לאשדר מסגרות אשראי בלתי מנוצלות בהיקף של כ
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באתרי הבנייה של החברה מצד  דבקהמקרי ה, כענף חיוני הוגדר הבנייה שענף אף כמו כן, על

 וכתוצאה מכך בחלק הבנייה הביאו להאטה מסוימת בקצב לבידוד, עובדים בקבלנות ושליחתם

 עיכוב מסוים. נגרם מהאתרים

במסגרת תקנות שעת חירום, פעילות מגזר התעשיות, הוגדרה כענף נלווה לענף  - תעשיות

כה כשגרה ואין השפעה מהותית על תחום הבנייה כענף חיוני. על כן, פעילות המגזר ממשי

 הפעילות.

יודגש, כי נכון למועד פרסום הדוח לא ניתן להעריך את היקף המשבר והשפעתו על החברה 

באופן מהימן והנהלת החברה עוקבת ותמשיך לעקוב מקרוב אחר ההתפתחויות העתידיות 

ות משבר הקורונה על ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך. יובהר, כי הערכות החברה בקשר להשלכ

פעילות החברה והתמודדות עתידית של החברה ובכלל זה היבטים פיננסים בהתמודדות זו וכן 

ההשפעה על פעילות החברה במגזרי הפעילות השונים וההכנסות הצפויות והשלכותיהן על שווי 

, נכסיה ושינויים בתזרים מפעילות שוטפת כתוצאה מהתפתחות או הימשכות המצב, מבוססים

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

. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן 1968-פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

או חלקן, או להתממש באופן שונה מהותית מכפי שנצפה, בין היתר לאור העובדה שמדובר 

ג ומתמשך אשר אינו בשליטת החברה. קצב ואופן התפשטות הנגיף, עוצמת ומשך באירוע חרי

המשבר הכלכלי בארץ ובעולם, שינויים מהותיים בשווקי ההון במערכת הבנקאית ועוד, עלולים 

 להשפיע על פעילות החברה ועל תוצאותיה הכספיות באופן שונה מההערכות המפורטות לעיל.
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הכספיים של הקבוצה כפי שאלה עיקרי הנתונים  טבלתלהלן  .3

  מוצגים בדוחותיה הכספיים )במאוחד( )באלפי ש"ח(:

  לשלושת החודשים שנסתיימו ביום 

 

 2020 במרץ 31 2021 מרץב 31

לשנה 
שהסתיימה 

 31 ביום
 2020בדצמבר 

 4,633,062 1,165,861 1,091,853 הכנסות

 894,299 205,146 214,375 רווח גולמי

 680,629 126,862 609,567 רווח תפעולי

 463,248 20,958 575,081 רווח לפני מיסים

 345,401 10,591 2,89655 רווח נקי לתקופה

לבעלים של  רווח נקי לתקופה המיוחס
 החברה

551,591 20,143 328,560 

 14,390,473 13,701,569 15,068,616 סך מאזן

 3,242,719 2,315,567 3,678,396 הון המיוחס לבעלים של החברה

 3,391,274 3,317,760 3,827,311 סה"כ הון עצמי

מזומן מפעילות שוטפת לפני  תזרים
 רכישת קרקעות

360,875 159,648 1,087,464 

תזרים מזומן מפעילות שוטפת לאחר 
 רכישת קרקעות

320,897 137,312 864,354 
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 :המצב הכספי .4

 :)באלפי ש"ח( להלן יובאו נתונים עיקריים מתוך סעיפי מאזן הקבוצה

 נכסים שוטפים .א

 סעיף

 במרץ 31ליום 

 31ליום 
בדצמבר 

2020 

 השינוי ביחס לשנתי
שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקבילה 
אשתקד 

)%( 

 הסברי החברה

2021 2020 

באלפי 
 ש"ח

 % -ב

 

מזומנים 
ושווי 

 מזומנים
270,544,1 1,388,791 1,537,442 6,828 %4.0 %2.11 

  יתרת מזומנים
ות לזמן קצר עלו והשקע

מליון ש"ח  155-ב
)עליה  31.12.20לעומת 

 (.7.1%של 
  אשדר היתרה במגזר

 .ח"שמליון  78-ירדה ב
  במגר אשטרום נכסים

 125-היתרה עלתה ב
 .ח"שמליון 

 בסולו המורחב היתרה ו
 .מליון ש"ח 107-עלתה ב

העליה בסולו נובעת 
 150סך של מ בעיקר

ע"ח גמר  ח"שמליון 
ייקט הקמת פרוחשבון 

הרכבת הקלה בירושלים 
 כחלק מהסכם 

 עם מדינה. buyback -ה

השקעות 
 לזמן קצר

77,7657 539,381 629,552 48,2131 %5.23 %2.44 

סה"כ 
מזומנים 

והשקעות 
 לזמן קצר

322,035,2 1,928,172 2,166,994 5,04115 %2.7 %4.20 

לקוחות 
והכנסות 

 לקבל
387,101,1 1,094,473 1,286,886 (,499518) (%4.14) %6.0 

 185-יתרת הסעיף ירדה ב
לעומת  ח"שמליון 

עיקר הירידה  31.12.20
הינה בגין תקבולים בסך 

שהתקבלו  ח"שמליון  150
הקמת גמר חשבון ע"ח 

פרויקט הרכבת הקלה  
 כפי שצויין בסעיף הקודם

מליון  29וכן ירידה של 
  .ש"ח במגזר אשדר

חייבים 
ויתרות 

 חובה
149,564 151,007 107,240 42,324 %5.39 (%1) 

 42-יתרת הסעיף עלתה 
לעומת  ח"שמליון 

31.12.20. 
עיקר העליה הינה בגין 
סעיף מקדמות לספקים 

 .והוצאות מראש

מלאי 
בניינים 
ושטחי 
מסחר 

 למכירה

 אין שינוי מהותי בסעיף. %18.3 (%1.0) (19,242) 1,888,090 1,579,218 1,868,848
 הירידה היא באשדר.

ש"ח מליון  6-עליה של כ %7.1 %3.10 6,162 59,854 61,617 66,016 אימל
 במוצרי תעשיה לבניה.
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 סעיף

 במרץ 31ליום 

 31ליום 
בדצמבר 

2020 

 השינוי ביחס לשנתי
שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקבילה 
אשתקד 

)%( 

 הסברי החברה

2021 2020 

באלפי 
 ש"ח

 % -ב

 

נכסים 
מוחזקים 
 למכירה 

66,847 - 67,460 (613) (%0.9) - 

היתרה מיצגת את שווי 
הנכס של השוק המקורה 

מליון  17.1בבולגריה בסך 
אירו אשר נחתם הסכם 
למכירתו. סגירה סופית 
של ההסכם צפויה 
להתבצע ברבעון השלישי 

 .2021של שנת 

סה"כ 
נכסים 

 שוטפים
5,574,697 4,814,487 5,576,524 (1,827) - %8.15 

יחס ההון החוזר עומד על 
-ב 1.39לעומת  1.4

. העליה בהון 31.12.20
החוזר נובעת בעיקר 
מירידה ביתרת 

  .ההתחייבויות השוטפות
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 שוטפים לא נכסים .ב

 סעיף

 במרץ 31ליום 
 31ליום 

בדצמבר 
2020 

השינוי ביחס 
 לשנתי

שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקבילה 
 אשתקד )%(

 הסברי החברה

2021 2020 
באלפי 

 ש"ח
 % -ב

קרקעות 
 לבניה

1,132,094 1,457,095 1,123,425 8,669 %8.0 (%3.22) 

אין שינוי מהותי ביתרת הקרקעות 
 325. הירידה בסך 31.12.20לעומת 
 31.3.20ה לעומת ביתר ש"חמליון 

נובעת בעיקר ממיון קרקעות 
באגמים, בקרית אונו ובנחלת 
 יהודה לסעיף מלאי בנינים למכירה.

נדל"ן 
להשקעה 

 בהקמה
1,164,591 836,906 1,096,506 68,085 %6.2 %2.39 

בעיקר  תהעליה בסעיף נובע
מהשקעות נוספות בפרויקטים של 
הגדנ"ע בת"א, המשתלה ת"א וקרית 

-ושלים בסך כולל של כהיובל ביר
ומימון שהוון בסך  ש"חמליון  56

  .מליון ש"ח 7.5 -של כ

חייבים 
בגין 

הסדרי 
 זיכיון

257,204 270,156 260,185 (2,981) (%1.1) (%4.8) 

אין שינוי מהותי בסעיף. הסעיף 
בתי המשפט ומעונות  5מייצג את 

בן גוריון כחלק מפעילות הקבוצה 
 בתחום הזכיינות.

נדל"ן 
 השקעהל

3,777,566 3,600,874 3,755,275 22,291 %6.0 %4.9 

אין שינוי מהותי בסעיף לעומת 
. בתקופת הדו"ח נוספו 31.12.20

 ש"חמליון  44-השקעות בסך של כ
מליון  38בעיקר בגין מקדמות בסך 

ששולמו ע"ח רכישת נכס  ש"ח
כמו כן נרשמו  במנצסטר אנגליה.

ירידות ערך של נדל"ן להשקעה 
מליון בעיקר בקניון  20-בסך כ

בעקבות צפי  והחניון בבלגרד
להנחות שינתנו בעקבות משבר 

 .הקורונה

חברות 
 כלולות

3,00900,2 1,380,597 1,505,177 7,83249 %.133 %.145 

מליון  498-יתרת הסעיף גדלה ב
מרווחי בעיקר העליה נובעת  .ש"ח

בגין  ש"חמליון  493-אקוויטי בסך כ
 -הם בעקבות הסכ סיטיפס

b u y b a c k.  

חובות 
והשקעות 

 אחרות
7,83121 432,810 205,173 12,658 %2.6 (%49.7) 

אין שינוי מהותי בסעיף לעומת 
מליון  215. הירידה בסך 31.12.20

בעיקר נובעת  31.3.20לעומת  ש"ח
ממיון חוב בגין הרכבת הקלה בסך 

מזמן ארוך לזמן  ש"חמליון  255
b -הקצר עקב הסכם  u y b a c k 

  מדינה.עם ה

רכוש 
 קבוע

834,718 802,151 763,088 71,630 %4.9 %.14 

 72-יתרת הרכוש הקבוע גדלה 
בעיקר . העליה נובעת ש"חמליון 

על  ש"חמליון  72מתשלומים בסך 
חשבון המשרדים החדשים 

Lבפרויקט  y f e כמו כן נרשם .
 .ש"חמליון  18-פחת בסך כ

נכסים 
לא 

שוטפים 
 אחרים

106,906 106,493 105,120 1,786 %1.7 %0.4 

אין שינוי מהותי בסעיף. הסעיף 
כולל בעיקר את יתרת המיסים 
הנידחים שנרשמו בגין הפסדים 

 צבורים לצורך מס.
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 סעיף

 במרץ 31ליום 
 31ליום 

בדצמבר 
2020 

השינוי ביחס 
 לשנתי

שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקבילה 
 אשתקד )%(

 הסברי החברה

2021 2020 
באלפי 

 ש"ח
 % -ב

סה"כ 
נכסים לא 

 שוטפים
העליה נובעת בעיקר מרווחי  %6.8 %7.7 679,970 8,813,949 8,887,082 9,493,919

 האקוויטי בגין סיטיפס.

סה"כ 
 נכסים

,61615,068 13,701,569 14,390,473 678,143 %4.7 %10.0  

 

 

 התחייבויות כללי .ג

 סעיף

 31ליום במרץ 31ליום 
בדצמבר  

2020 

השינוי ביחס 
 לשנתי

שיעור השינוי 
ביחס לתקופה 

המקבילה 
 אשתקד )%(

 הסברי החברה
2021 2020 

באלפי 
 ח"ש

 % -ב

סה"כ 
התחייבויות 

לזמן קצר 
וארוך, 

לבנקים 
לאחרים 

 ג"חוא

אין שינוי מהותי ביתרת  6.0% 1.0% 81,528 8,467,817 8,067,264 8,549,345
 ההתחיבויות של החברה.
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 התחייבויות שוטפות .ד

 סעיף

 במרץ 31ליום 

 31ליום 
בדצמבר

2020 

שיעור  השינוי ביחס לשנתי
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקביל

ה 
אשתקד 

)%( 

 הסברי החברה
2021 2020 

באלפי 
 ח"ש

 % -ב

אשראי 
מתאגידים 

 בנקאיים
608,555 740,297 787,315 (178,760) (%22.7) (%17.8) 

 179בסך בסעיף ירידה 
הירידה נובעת . ח"שמליון 

 87מאשדר )ירידה של 
( ומאשטרום ח"שמליון 

מליון  90נכסים )ירידה של 
הירידה נובעת (. ח"ש

מפרעון אשראים 
בפרויקטים השונים של 

 החברות.

הלוואות 
ם מגופי

 מוסדיים
 מאחריםו

150,167 252,578 149,913 254 %2.0 (%5.40) 

 אין שינוי מהותי בסעיף.
 31.3.20הירידה לעומת 

נובעת בעיקר מפרעון 
בסך  סולו נעמי"ם בחברה

 .ח"שמליון  100

חלויות 
שוטפות של 
התחייבויות 
 לא שוטפות

893,368 841,508 894,059 (691) (0.1) %2.6 

 סעיף.אין שינוי מהותי ב
היתרה כוללת חלויות 
שוטפות בגין הלואות 

 266מבנקים ואחרים בסך 
מליון ש"ח, וחלויות 

 628שוטפות של אג"ח בסך 
 מליון ש"ח. 

קבלני משנה 
 וספקים

  אין שינוי מהותי בסעיף. 15.% (%3.3) (130,95) 947,515 284,872 916,564

התחייבות 
בגין 

עסקאות 
 קומבינציה

 .ינוי מהותי בסעיףאין ש (%2.8) (%8.2) (10,450) 377,361 862,399 366,911

מקדמות 
ממזמיני 
עבודות 
ורוכשי 

 דירות

552,794 977,424 511,598 41,196 %.18 %.130 

גידול ביתרת הסעיף של 
 21-מליון ש"ח מזה כ 41

מליון באשדר והיתרה 
מהחברות בעיקר 

הקבלניות בגין מקדמות 
 ממזמיני עבודות.

דיבידנד 
 לםלש

130,000 -- -- 130,000 -- -- 

הוחלט  2021במרץ  21ביום 
תשלום דיבידנד לבעלי על 

המניות של החברה בסכום 
. ח"שמליון  130של 

 8הדיבידנד שולם ביום 
 .2021באפריל 

זכאים 
 ויתרות זכות

4,98335 323,912 338,870 16,113 %8.4 %6.9 
  אין שינוי מהותי בסעיף.

סה"כ 
התחייבויות 

 פותשוט
 אין שינוי מהותי בסעיף 13.% (%8.0) (289,33) 4,006,631 3,855,418 3,973,342
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 התחייבויות לא שוטפות .ה

 סעיף

 במרץ 31ליום 

 31ליום 
בדצמבר 

2020 

השינוי ביחס 
 לשנתי

שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקביל

ה 
אשתקד 

)%( 

 הסברי החברה

2021 2020 
באלפי 

 ש"ח
 % -ב

הלוואות 
דים מתאגי

 בנקאיים

)בהתחייבויות 
 לא שוטפות(

1,784,192 1,394,822 1,430,021 354,171 %8.24 %27.9 

מליון  354עליה של 
 .ח"ש

העליה הינה בעיקר 
באשטרום נכסים )בסך 

( ונובעת ש"ח מליון 299
בעיקר מניצול כל 
מסגרת האשראי 
שהעמיד תאגיד בנקאי 

בסך  לאשטרום נכסים
 .מליון ש"ח 240של 

אות הלוו
מגופים 
 מוסדיים

 מאחריםו

1,132,831 897,769 1,077,948 54,883 %.15 %2.26 

 .ח"שמליון  55עליה של 
הסעיף כולל בעיקר 
הלואות ממוסדות 
פיננסים למגזר הזכיינות 

 נובעבהלוואות והגידול 
 מהתקדמות בהקמת

פרויקטים השונים של ה
  מגזר הזכיינות.

 %2.1 (%3.3) (135,109) 4,062,168 3,882,105 3,927,059 אגרות חוב

הסעיף מורכב מאג"ח 
מליון  2,146בחברה בסך 

מליון ש"ח  1,810ש"ח )
בניכוי חלויות שוטפות(, 
באשטרום נכסים בסך 

 1,553מליון ש"ח ) 1,718
מליון ש"ח בניכוי 

וטפות( חלויות ש
מליון  691ובאשדר בסך 

מליון ש"ח  565ש"ח )
ות שוטפות(. בניכוי חלוי

 היוהדו"ח  בתקופת
מליון  175 ךבספרעונות 

 .ח"ש

התחייבויות 
 בגין חכירה

65,670 79,016 69,077 (407,3) (%4.9) (%16.9) 

אין שינוי מהותי בסעיף. 
היתרה משקפת את 

16Iיישום  F RS  בנושא
 חכירות.

התחייבויות 
לא שוטפות 

 אחרות
8,21135 274,679 353,354 857,4 %4.1 %4.30 

 סעיף.אין שינוי מהותי ב
הסעיף מבטא בעיקר 
את יתרת המיסים 
הנידחים בהתחיבויות 

 לזמן ארוך. 

סה"כ 
התחייבויות 
 לא שוטפות

אות ועיקר העליה בהלו %11.3 %3.9 395,275 6,992,568 6,528,391 7,267,963
 מתאגידים בנקאיים

סה"כ 
 התחייבויות

11,241,305 10,383,809 10,999,199 2,10624 %2.2 %3.8 
הינה עליה עיקר ה

בהלוואות מתאגידים 
 בנקאיים
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 הון עצמי .ו

 סעיף

 במרץ 31ליום 

 31ליום 
בדצמבר

2020 

השינוי ביחס 
 לשנתי

שיעור 
השינוי 
ביחס 

לתקופה 
המקבילה 
אשתקד 

)%( 

 הסברי החברה

2021 2020 
באלפי 

 ש"ח
 % -ב

הון המיוחס 
לבעלי 

המניות של 
 החברה

,396678,3 2,315,567 3,242,719 677,534 %4.13 %9.58 

ההון העצמי המיוחס לבעלי 
-בהמניות של החברה עלה 

)עליה של  ח"שמליון  436
 רישוםחר לא .(13.4%

מליון  130דיבידנד בסך 
   .ח"ש

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 שליטה 

148,915 1,002,193 148,555 360 %0.2 (%1.85) 

  .31.12.20ללא שינוי לעומת 
 31.3.20הירידה לעומת 

מרכש מניות  נובעת
 אשטרום נכסים.

סה"כ הון 
 עצמי

,311827,3 3,317,760 3,391,274  ,037643 %9.12 %4.15 

-סה"כ ההון העצמי עלה ב
בתקופת  .ח"שמליון  436

הדו"ח נרשם רווח נקי בסך 
ח ורווח כולל "מליון ש 553

 ח."מליון ש 12אחר בסך 
נד בסך דיביד נרשם מנגד
יחס ההון  .ח"שמליון  131

מי כולל זכויות שאינן העצ
מקנות שליטה להיקף 

 25.4%המאזן עומד על 
 .31.12.20-ב 23.6%לעומת 
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  תוצאות הפעילות .5

  :)באלפי ש"ח(החברה יובאו נתונים עיקריים מתוך דוח רווח והפסד של  להלן

לשנה שהסתיימה ביום  מרץב 31ביום  ושהסתיימ לושת החודשיםלש  
 2020 2021 2020 בדצמבר 31

 4,633,062 1,165,861 1,091,853 א הכנסות

 3,738,763 960,715 877,478  עלות ההכנסות

 894,299 205,146 214,375 א רווח גולמי

 105,966 (19,697) (15,963) ב , נטוערך נדל"ן להשקעה)ירידת( עליית 

 38,428 10,668 11,866 ג הוצאות מכירה ושיווק

 278,905 69,064 69,060 ד הוצאות הנהלה וכלליות

 21,141 (222) 495,958 ה חלק החברה בתוצאות חברות מוחזקות 

 (23,444)  21,367 (3,877)  אחרות נטו (הוצאות)הכנסות 

 680,629 126,862 609,567 ו תפעולי רווח

 (260,065)  (116,296) (58,611) ז הוצאות מימון

 42,684 10,392 24,125 ז הכנסות מימון

 463,248 20,958 575,081  מיסים לפני ווחר

 117,847 10,367 22,185  מיסים על הכנסה 

 345,401 10,591 552,896 ח רווח נקי

 328,560 20,143 551,591  החברה מניות לבעלי המיוחס נקי רווח

 16,841 (9,552) 1,305   רווח נקי המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה
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 כלולות(חברות )כולל חלקה היחסי של החברה בתוצאות  (:)באלפי ש"חלפי מגזרים  נתוני רווח גולמי

 מגזר/סעיף בדו"ח רווח והפסד

1-3/21 1-3/20 1-12/20 

 עלויות הכנסות
 רווח
 גולמי

שיעור 
 רווח
 גולמי

 עלויות הכנסות
 רווח
 גולמי

שיעור 
 רווח
 גולמי

 עלויות הכנסות
 רווח
 גולמי

שיעור 
 רווח
 גולמי

 11.4% 325,345 2,527,964 2,853,309 9.5% 65,006 617,338 682,344 11.0% 78,859 639,762 718,621 ת בישראלוה ותשתיית בניקבלנו

 27.9% 23,210 59,853 83,063 19.3% 4,224 17,700 21,924 65.2% 9,991 5,343 15,334 זכיינות

 13.1% 84,203 559,606 643,809 12.4% 17,732 125,750 143,482 11.8% 20,397 151,864 172,261 תעשיות

 24.2% 65,894 205,525 271,419 25.6% 25,507 74,267 99,774 29.9% 8,782 20,575 29,357 ת בחו"לוה ותשתייקבלנות בני

 10.8% 16,048 132,676 148,724 4.3% 1,499 33,658 35,157 17.1% 6,345 30,776 37,121 יזמות נדל"ן למגורים בחו"ל

 56.0% 21,821 17,150 38,971 59.3% 7,582 5,195 12,777 54.8% 5,277 4,356 9,633 נדל"ן מניב להשקעה בחו"ל

 נדל"ן להשקעה ויזמות
 באמצעות אשטרום נכסים

118,128 55,430 62,698 53.1% 105,573 39,103 66,470 63.0% 477,757 227,399 250,358 52.4% 

ל יזמות נדל"ן למגורים בישרא
 באמצעות אשדר

283,173 230,474 52,699 18.6% 307,627 260,986 46,641 15.2% 1,152,792 935,363 217,429 18.9% 

 17.7% 1,004,308 4,665,536 5,669,844 16.7% 234,661 1,173,997 1,408,658 17.7% 245,048 1,138,580 1,383,628 סה"כ לפני התאמות

 -- (14,832) (833,737) (848,569) -- (2,393) (192,732) (195,125) -- (8,486) (239,391) (247,877) התאמות בגין הכנסות פנימיות

 20.5% 989,476 3,831,799 4,821,275 19.1% 232,268 981,265 1,213,533 20.8% 236,562 899,189 1,135,751 סה"כ לפני התאמות איחוד יחסי

 -- (95,177) (93,036) (188,213) -- (27,122) (20,550) (47,672) -- (22,187) (21,711) (43,898) התאמות בגין איחוד יחסי

 19.3% 894,299 3,738,763 4,633,062 17.6% 205,146 960,715 1,165,861 19.6% 214,375 877,478 1,091,853 סה"כ

 

גם את חלקה היחסי של החברה בתוצאות כוללים ים נתוני תחומי הפעילות של התעשיות ושל נדל"ן מניב להשקעה באמצעות אשטרום נכס

  חברות כלולות בעלות אופי פעילות זהה לתחום בו הן מוחזקות וזאת כדי להתאים את הנתונים המדווחים לגישת ההנהלה.
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  ביאורים לטבלת תוצאות הפעילות:

 :ורווח גולמי הכנסות .א

ח לעומת "ון שמלי 1,092-היקף ההכנסות המאוחדות בתקופת הדו"ח מסתכמות ב

מליון  4,633ולעומת ( 6.4%של  ירידהח בתקופה המקבילה אשתקד )"מליון ש 1,166

ח "מליון ש 214-. הרווח הגולמי בתקופת הדו"ח הסתכם ב2020ח בכל שנת "ש

 894( ולעומת 4.4%של  עליהח בתקופה המקבילה אשתקד )"מליון ש 205לעומת 

 . 2020ח בכל שנת "מליון ש

 ת הינה בעיקר במגזר קבלנות בחו"ל.הירידה בהכנסו

מליון ש"ח לעומת  719-הסתכמו ההכנסות ב בתחום קבלנות בניה ותשתית בישראל

מליון  2,853ולעומת (, 5.3%מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד )עליה של  682

ח לעומת "מליון ש 79-. הרווח הגולמי בתקופת הדו"ח הסתכם ב2020ח בכל שנת "ש

 ₪מליון  325ולעומת  (21.3%בתקופה המקבילה אשתקד )עליה של ח "מליון ש 65

בתקופה המקבילה  9.5%לעומת  11%-שעור הרווח הגולמי הסתכם ב .2020בכל שנת 

  אשתקד.

מליון ש"ח בתקופה  22מליון ש"ח לעומת  15-הסתכמו ההכנסות ב בתחום הזכיינות

הירידה נובעת בעיקר . 2020מליון ש"ח בכל שנת  83המקבילה אשתקד ולעומת 

 מכירת הדירות בחיפה.סיום מ

ח "מליון ש 143ח לעומת "מליון ש 172-הסתכמו ההכנסות ב בתחום התעשיה

. 2020מליון ש"ח בכל שנת  643ולעומת ( 20%)עליה של בתקופה המקבילה אשתקד 

מליון ש"ח בתקופה המקבילה  18מליון ש"ח לעומת  20-הרווח הגולמי הסתכם ב

העליה בהכנסות היא בעיקר בתחום . 2020ח בכל שנת "מליון ש 84ומת אשתקד ולע

 מכירות הבטון ע"י ישראבטון.

 

 100מליון ש"ח לעומת  29-הסתכמו ההכנסות ב תחום קבלנות בניה ותשתית בחו"לב

 .2020מליון ש"ח בכל שנת  271מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת 

מליון ש"ח בתקופה המקבילה  26"ח לעומת מליון ש 9-הרווח הגולמי הסתכם ב

נובעת ההכנסות הירידה בהיקף . 2020ח בכל שנת "מליון ש 66אשתקד ולעומת 

 פרוייקט בזמביה.המסיום בניית 

 35ח לעומת "מליון ש 37-הסתכמו ההכנסות ב בתחום יזמות נדל"ן למגורים בחו"ל

. 2020בכל שנת ח "מליון ש 149ח בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת "מליון ש

ח בתקופה המקבילה "מליון ש 1.5ח לעומת "מליון ש 6-הרווח הגולמי הסתכם ב

 .2020ח בכל שנת "מליון ש 16אשתקד ולעומת 

 13מליון ש"ח לעומת  10-הסתכמו ההכנסות ב בתחום הנדל"ן המניב להשקעה בחו"ל

רווח ה. 2020ח בכל שנת "מליון ש 39מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת 

אשתקד  בתקופה המקבילה ח"שמליון  8-לעומת כ ח"שמליון  5-הגולמי הסתכם ב



  

 דו"ח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד| 

18 

הירידה בתוצאות הינה בעיקר בשל משבר  .2020בכל שנת  ח"שמליון  22ולעומת 

 הקורונה.

 118-הסתכמו ההכנסות ב תחום נדל"ן מניב להשקעה באמצעות אשטרום נכסיםב

מליון  478המקבילה אשתקד ולעומת  מליון ש"ח בתקופה 106מליון ש"ח לעומת 

 ..2020שנת כל ש"ח ב

ח הכנסות ממכירות בפרויקט "מליון ש 45-ההכנסות כללו בתקופת הדו"ח סך של כ

LYFE  )ח בתקופה המקבילה "מליון ש 25לעומת )מגדלי משרדים בעיר בני ברק

 אשתקד. 

 283-ב הסתכמו ההכנסות בתחום יזמות נדל"ן למגורים בישראל באמצעות אשדר

מליון  1,153מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד ולעומת  308מליון ש"ח לעומת 

 .2020ח בכל שנת "ש

ואולם הרווח הגולמי עלה בתקופת  ח"שמליון  25-היקף ההכנסות אומנם ירד ב

לעומת  19%-. וזאת מאחר ששעור הרווח הגולמי הסתכם לח"שמליון  6-הדו"ח בכ

 .בתקופה המקבילה אשתקד 15%

יח"ד נמכרו לזכאים בתכנית  114יח"ד, מתוכן  305בתקופת הדו"ח מכרה החברה 

יח"ד נמכרו  50יח"ד בתקופה המקבילה אשתקד, מתוכן  150לעומת  מחיר למשתכן,

 לזכאים בתכנית מחיר למשתכן.

ערך נדל"ן  ירידתבתקופת הדו"ח היתה : , נטולהשקעה ן"נדלעליית/ירידת ערך  .ב

ח "מליון ש 20-כערך נדל"ן בסך  ירידתח לעומת "מליון ש 16-כשל להשקעה בסך 

הינה בעיקר בגין הפרויקט בבלגרד )מלון ערך ה ירידתבתקופה המקבילה אשתקד. 

של משבר בעיקר עקב ההנחות הצפויות ב ח"שמליון  20-קניון וחניון( בסך כ

 הקורונה.

תקופה בש"ח  ןמליו 11-כש"ח לעומת  מליון 12-לכהסתכמו : ושיווק מכירההוצאות  .ג

  .אשתקדהמקבילה 

ללא שינוי לעומת ח "מליון ש 69-ההוצאות הסתכמו ב: הוצאות הנהלה וכלליות .ד

 תקופה המקבילה אשתקד.ה

הרווח מזה  .ח"שמליון  495-למסתכם  הרווח חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות: .ה

וחות א' לד5ד' וכן באור 8לפרוט ראה סעיף  .ח"שמליון  493-מסיטי פס מסתכם ב

 כספיים בניים מאוחדים.

ח "מליון ש 271 -כ ח לעומת"מליון ש 610-הרווח התפעולי מסתכם ב רווח תפעולי: .ו

רווח נובע מסיטיפס כאמור לעיל. הרווח ב הגידולבתקופה המקבילה אשתקד. 

 .ח"שמליון  117-התפעולי ללא סיטיפס מסתכם ב

ח "מליון ש 59-כל הוצאות המימון מסתכמות לסך ש: הוצאות והכנסות מימון .ז

 וברבעון המקביל אשתקד כללח בתקופה המקבילה אשתקד. "מליון ש 116לעומת 

שנבע מירידת שווי  ,ח"שמליון  64-רות בסך כיחות סחוההוצאות הפסד מבט
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רבעון ב ח"שמליון  12-לעומת רווח של כהבטוחות הסחירות לאור משבר הקורונה, 

 הנוכחי.

בתקופה  ח"שמליון  10-לעומת כ ח"שיון מל 24-הכנסות המימון הסתכמו ב

המקבילה אשתקד. כאמור לעיל, הכנסות המימון בתקופת הדו"ח כללו רווח 

 .ח"שמליון  12-רות בסך של כיחות סחומבט

ח )מיוחס "מליון ש 553לסך של הרווח הנקי בתקופת הדו"ח הסתכם  רווח נקי: .ח

 פה המקבילה אשתקדמליון בתקו 11ח( לעומת "מליון ש 552לבעלי מניות בסך 

 . ח("מליון ש 20)מיוחס לבעלי מניות בסך 

  .ח"שמליון  58-הרווח הנקי בתקופת הדו"ח ללא רווחי סיטיפס מסתכמים ב

מליון ש"ח בתקופה  15-כ מליון ש"ח לעומת 565-סתכם במהרווח הכולל  רווח כולל: .ט

ח ומהפרשי "מליון ש 553הרווח הכולל מורכב מהרווח הנקי בסך המקבילה אשתקד. 

  ח."מליון ש 12-כתרגום חיוביים בסך 

  נזילות ומקורות מימון .6

 31.12.2020ליום  31.3.2020ליום  31.3.2021ליום  

 מליון ש"ח סעיף
מסך  %

 מאזן
 מליון ש"ח

מסך  %
 מאזן

 מסך מאזן % מליון ש"ח

 23.5% 3,391 24.2% 3,318 25.4% 3,827 הון

 48.6% 6,993 47.6% 6,528 48.2% 7,268 התחייבויות לזמן ארוך

 27.9% 4,006 28.2% 3,856 26.4% 3,974 התחייבויות לזמן קצר

 100% 14,390 100% 13,702 100% 15,069 סה"כ

מנכסי החברה מומנו בהון עצמי שעלה בתקופת  25.4%-כ 2021במרץ  31נכון ליום 

  מליון ש"ח. 436-הדו"ח ב

במרץ  31ביום  1.25לעומת יחס של  1.4מד על עו 2021במרץ  31יחס ההון החוזר ליום 

מקורות המימון של החברה מתבססים, כאמור לעיל, על מקורות עצמיים וכן . 2020

מהלוואות לזמן ארוך ולזמן קצר מבנקים ומגופים מוסדיים וקרנות השקעה, וגם 

 מהנפקה לציבור של ניירות ערך ע"י החברה, אשדר ואשטרום נכסים.

 של ההתחייבויות מצבת בדבר נתונים ובו דוח החברה מפרסמת, זה חדו פרסוםיחד עם 

התש"ל  (ומידיים תקופתיים דוחות) ערך ניירות לתקנות ה'38 בתקנה כנדרש, החברה

1970. 
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 (ש"ח ליוניימלהלן תמצית דו"ח תזרים המזומנים של החברה )ב

 
 לתקופה שהסתיימה ביום

 במרץ 31
לשנה שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום 

 2021 2020 2020 

מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת לפני 
 1,087 159 361 רכישת קרקעות

 (223) (22) (40) רכישת קרקעות 

 864 137 321 מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת

ששימשו )שנבעו מפעילות מזומנים נטו 
 (385) 126 (320) השקעה  (לפעילות

 39 98 4 מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון

הפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי 
 (6) 2 2 מזומנים

 512 364 7 עליה במזומנים ושווי מזומנים 

 1,025 1,025 1,537 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 1,537 1,389 1,544 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

 

  תזרים מזומנים מפעילות שוטפת

מליון  321-המזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת בתקופת הדו"ח הסתכמו ב תזרימי

הסעיפים העיקריים מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.  137בסך  תזריםש"ח לעומת 

ירידה  ,ח"שמליון  37ביתרת מלאי הביניינים בסך של  ירידהשתרמו לתזרים החיובי הם 

 .ח"שמליון  40ספקים בסך ולני משנה עליה בקבמליון ש"ח.  148בסעיף לקוחות בסך 

 361תזרימי המזומנים שנבעו מפעילות שוטפת לפני רכישת הקרקעות הינו בסך של 

 מליון ש"ח.

  תזרימי המזומנים מפעילות השקעה

 מליון 320-פעילות השקעה בתקופת הדו"ח הסתכמו בששימשו לתזרימי המזומנים נטו 

מליון ש"ח בתקופה  126ות השקעה בסך פעילשנבעו מש"ח לעומת תזרימי מזומנים 

 המקבילה אשתקד.

מליון  136השקעות לזמן קצר בסך מעיקר פעילות ההשקעה בתקופת הדו"ח נובעת 

ורכישת  ח"שמליון  100ח, השקעות בנדל"ן להשקעה ובנדל"ן להשקעה בהקמה בסך "ש

  .ח"שמליון  86רכוש קבוע בסך 
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 תזרימי המזומנים מפעילות מימון

מליון ש"ח  4-המזומנים שנבעו מפעילות מימון בתקופת הדו"ח הסתכמו ב תזרימי

מליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. במהלך הדו"ח פרעה החברה אג"ח  98 לעומת

 456מליון ש"ח, קיבלה הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים בסך  175בסך 

מליון ש"ח,  179ואחרים בסך  מליון ש"ח, קיבלה אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים

  מליון ש"ח. 17ופרעה הלואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים בסך 

 

  הזמנות צבר .7

 ליוני ש"ח(: י)במ בתחומי הפעילותשל הקבוצה להלן צבר ההזמנות 

 בדוחות הכספיים( משמעו הזמנות מחייבות שטרם הוכרו כהכנסות -" צבר הזמנות")

 
סמוך לתאריך 

 "חוהדפרסום 

  ליום
 במרץ 31

2021 

 ליום
 בדצמבר 31

2020 

 ש"ח ליוניימ 

 5,578 5,744 5,900 קבלנות בניה ותשתית בישראל

 182 152 134 קבלנות בניה ותשתית בחו"ל 

 743 731 746 תעשיות *

 6,503 6,627 6,780 סה"כ:

 .כלולות בחברות 50% כולל* 
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  י ש"ח(:)באלפ 2021 מרץב 31חוב פיננסי נטו ליום 

 כללי 

קבלנות 
בניה 

ותשתית 
 בישראל

 תעשיות זכיינות
סה"כ ישראל 
)ללא חברות 

 בוריות(צי

קבלנות 
בניה 

ותשתית 
 בחו"ל

יזמות 
נדל"ן 

למגורים 
 בחו"ל

 נדל"ן מניב
להשקעה 

 בחו"ל
 סה"כ חו"ל

סה"כ )ללא 
חברות 
 ציבוריות(

נדל"ן 
 להשקעה

 - ויזמות
אשטרום 

 נכסים

יזמות נדל"ן 
למגורים 

 -שראל בי
 אשדר

סה"כ )כולל 
חברות 
 ציבוריות(

אג"ח ואשראי 
מתאגידים 

 בנקאיים ואחרים
2,305,563 0 1,216,930 36,953 3,559,446 130 25,943 34,797 60,870 3,620,316 3,441,505 1,487,524 8,549,345 

מזומנים ושווי 
 1,544,270 114,005 597,346 832,919 50,962 5,274 10,242 35,446 781,957 18,059 24,104 23,016 716,778 מזומנים

השקעות לזמן 
קצר והשקעות 

 אחרות לזמן ארוך
175,275 0 36,247 150 211,672 49,782 993 1,410 52,185 263,857 114,368 472,520 850,745 

התחייבויות 
כספיות )נכסים 

כספיים( נטו לפי 
 הדוח הכספי

1,413,510 (23,016) 1,156,579 18,744 2,565,817 (85,098) 14,708 28,113 (42,277) 2,523,540 2,729,791 900,999 6,154,330 

 0 0 0 0 607,537 176,465 330,259 100,813 (607,537) 615 373,989 448,483 (1,430,624) אשראי בין מגזרי

התחייבויות 
כספיות ובין 
ליום  מגזריות נטו

 2021במרץ  31

(17,114) 425,467 1,530,568 19,359 1,958,280 15,715 344,967 204,578 565,260 2,523,540 2,729,791 900,999 6,154,330 

התחייבויות 
כספיות ובין 
ליום  מגזריות נטו

 2020בדצמבר  31

154,989 440,978 1,471,464 7,300 2,074,731 (18,599) 332,877 217,437 531,715 2,606,446 2,648,278 975,680 6,230,404 
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  אירועים בתקופת הדו"ח ולאחריה .8

החליט דירקטוריון החברה על כניסת החברה לתחום פעילות  2021בינואר  28ביום  .א

תוך ניצול הסינרגיות בין פעילויות  "(תחום האנרגיה"להלן: )האנרגיה המתחדשת 

קבלנות, החזקה בנכסים מניבים, יכולות מימון ופעילות באזורים )הקבוצה השונות 

. בהתאם בכוונת החברה לבחון השקעות שונות בישראל ובחו"ל, (אוגרפיים שוניםג

בפרויקטים קיימים ו/או חדשים וכן שיתופי פעולה שונים בתחומים השונים של 

תחום האנרגיה המתחדשת ובכלל זאת, סולארי, רוח, הידרואלקטרי, ביו גז וכן 

ש תכנית אסטרטגית בתחום בכוונת החברה לפעול לגיבו, לצורך כך .אגירת אנרגיה

הפעילות האמור וגיוס כ"א מתאים. מטבע הדברים, כניסתה של החברה לפרויקטים 

בתחום הפעילות, כפופה להשלמת גיבושה של התוכנית האסטרטגית בתחום 

הפעילות, וכן כניסה למשאים ומתנים ביחס לפרויקטים ושיתופי פעולה כאמור 

מימון ואישורים רגולטורים נדרשים.  והשלמתם לכדי הסכמים מחייבים, קבלת

יובהר כי נכון למועד זה, אין באפשרות החברה, להעריך את היקף ההשקעה הצפוי 

בתחום הפעילות בעתיד הנראה לעין אולם להערכתה נכון למועד זה, היקף 

 .ההשקעה האמור בשנים הקרובות עשוי להיות מהותי לחברה

בפברואר  17קיף מדף, הנושא תאריך , פרסמה החברה תש2021בפברואר  16ביום  .ב

 (.2021-01-018693)אסמכתא מס'  2021

הוחלט על תשלום דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום  2021במרץ  21ביום  .ג

. 2021באפריל  8מליון ש"ח. הדיבידנד שולם לבעלי המניות, ביום  130כולל של 

)אסמכתא  2021במרץ  30 ומיום 2021 מרץב 21ום לפרטים ראו דיווחים מיידיים מי

 (.בהתאמה 2021-01-051207 -ו 2021-01-039876

ברבעון , 2020לפרק לדוח התקופתי של החברה לשנת  5.8.1בהמשך לאמור בסעיף  .ד

החברה . בעקבות כך Buyback -הכירה סיטיפס ברווח בגין ה 2021הראשון לשנת 

חודשים  המאוחדים על הרווח או ההפסד לתקופה של שלושהבדוחות  רשמה

 -מיליון ש"ח בגין ה 493-רווח נקי בסך של כ, ב2021במרץ  31יום ב שהסתיימה

Buyback )כמו כן, . )רווח זה נרשם בסעיף חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות

 -ו 2021התזרים הכולל שינבע לחברה כתוצאה מתשלום התמורה האמורה בשנים 

מיליון ש"ח  384-מתוכם כ )אוחד מיליון ש"ח במ 662-בסך כולל של כ מוערך 2022

לפרטים נוספים,  (.מיליון ש"ח בחברת הבת אשטרום נכסים 278-, וכ(סולו)בחברה 

 .2021במרץ  31לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ליום  א'5ראה באור 

השלימה אשטרום נכסים, באמצעות חברה נכדה  2021אפריל, במהלך חודש   .ה

"(, את אשטרום אנגליה)להלן: " רום נכסיםשל אשט בבעלות מלאה של חברה בת

מליון  88 -רכישת מבנה משרדים בעיר מנצ'סטר שבאנגליה בתמורה לסך של כ

מליון ש"ח(, )כולל עלויות רכישה נלוות, מסים ועלויות נוספות(.  404-ליש"ט )כ

מליון ש"ח על חשבון  38 -לתאריך הדוח שילמה אשטרום נכסים מקדמה בסך של כ
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לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים  ד'5לפרטים נוספים, ראה באור  .רכישת הנכס

 .2021במרץ  31ליום 

פירסמה מעלות דוח דירוג ובו אושר דירוג של  2021באפריל,  29ביום  .ו

i l A /S t a b l e  לחברה ודירוגi l A 2021-01)אסמכתא מס':  לאגרות החוב-

074229). 

צד ג', אשר שימש כקבלן , התקבלה אצל החברה תביעה מ2021באפריל  29ביום  .ז

משנה של חברה בת בבעלות מלאה של החברה, בפרויקט בו החברה שימשה 

"(. התביעה הוגשה ביחד ולחוד נגד הפרויקט"-" והתובעכקבלן מבצע )להלן: "

החברה, החברה הבת ומזמין העבודה )צד ג' שאינו קשור לחברה או לבעלי עניין 

מיליון ש"ח  68-נתבעים עומדת על סך של כהתביעה נגד ה "(.הנתבעיםבה( )להלן: "

ועיקרה טענות לדרישות תשלום שלא שולמו לכאורה לתובע בקשר עם עבודות 

שביצע בפרויקט וכן פיצוי המגיע לכאורה בגין התארכות משך הביצוע והניהול 

החברה לומדת את התביעה ואף בוחנת את האפשרות להגיש, בנוסף  בפרויקט.

יעה שכנגד, שעניינה נזקים שנגרמו לה, בין היתר בשל להגשת כתב ההגנה, תב

 .(2021-01-075087)אסמכתא מס':  התארכות משך ביצוע עקב מחדלים של התובע

בשלב מקדמי זה אין באפשרות יועציה המשפטיים של החברה להעריך את סיכויי 

התביעה. להערכת החברה היא לא תישא בעלויות מעבר להפרשות הכלולות 

  הכספיים.בדוחותיה 

הוחלט על תשלום דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום  2021 במאי 30ביום  .ח

ם התשלום נקבע ויו 2021ביוני,  7היום הקובע נקבע ליום מליון ש"ח.  110כולל של 

 .2021ביוני,  14ליום 
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 31ליום מכשירים פיננסיים שווי ההוגן של מבחני רגישות ל .9

 :ש"ח()באלפי  2021במרץ, 

 :לשינויים בשער החליפין בין השקל לבין הדולרמבחן רגישות  .1

 
רווח )הפסד( 

מהשינויים בגורם 
 השוק

 
רווח )הפסד( 

מהשינויים בגורם 
 השוק

 
 עלייה

 10%של 
 עלייה

 5%של 

 שווי
 בספרים

 31.3.2021-ל

 ירידה
 5%של 

 ירידה
 10%של 

 257 128 (2,569) (128) (257) בדולר ארה"ב התחייבויותעודף 

 :לשינויים בשער החליפין בין השקל לבין האירומבחן רגישות  .2

רווח )הפסד(  
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 10% של

 עלייה
 5% של

  בספריםשווי 
 31.3.2021-ל

 ירידה
 5% של

 ירידה
 10% של

 45,700 22,850 (456,997) (22,850) (45,700) עודף התחייבויות באירו

 

 :ניירה הניגריתמבחן רגישות לשינויים בשער החליפין בין השקל לבין ה .3

רווח )הפסד(  
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 10% של

 עלייה
 5% של

  בספריםשווי 
 31.3.2021-ל

 ירידה
 5% של

 ירידה
 10% של

 (4,089) (2,045) 40,890 2,045 4,089 ניירהעודף הנכסים ב

 

 :הפאונדמבחן רגישות לשינויים בשער החליפין בין השקל לבין  .4

רווח )הפסד(  
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 10% של

 עלייה
 5% של

  בספריםשווי 
 31.3.2021-ל

 ירידה
 5% של

 ירידה
 10% של

 1,604 802 (16,039) (802) (1,604) התחייבויות בפאונדעודף 
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 :מבחני רגישות לשינויים בריביות השוק .5

 

 

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 2%של 

 עלייה
 1%של 

 שווי הוגן

 31.3.2021-ל
 ירידה

 1%של 
 ירידה

 2% של

 הריבית השקלית מבחן רגישות לשינוי בשער

 (30,995) (15,498) (1,549,755) 15,498 30,995 בריבית קבועההלוואות 

 37,558 18,779 (1,877,907) (18,779) (37,558) הלוואות בריבית משתנה

 האירו הריבית מבחן רגישות לשינוי בשער

 (9,989) (4,995) (499,456) 4,995 9,989 הלוואות בריבית קבועה

 1,135 567 (56,748) (567) (1,135) הלוואות בריבית משתנה

 הדולרית הריבית מבחן רגישות לשינוי בשער

 104 52 (5,216) (52) (104) הלוואות בריבית משתנה

 מבחן רגישות בשער ריבית הפאונד

 (3,682) (1,841) (184,087) 1,841 3,682 הלוואה בריבית קבועה

 :לשינויים בשערי הבורסה לניירות ערךמבחני רגישות  .6

סד( רווח )הפ 
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 10% של

 עלייה
 5% של

 שווי הוגן
 31.3.2021-ל

 ירידה
 5% של

 ירידה
 10% של

 (44,152) (22,076) 441,518 22,076 44,152 ניירות ערך סחירים

 498,215 249,108 (4,982,152) (249,108) (498,215) אגרות חוב

 :לשינויים במדדי מחיריםי רגישות מבחנ .7

רווח )הפסד(  
מהשינויים בגורם 

  השוק

רווח )הפסד( 
מהשינויים בגורם 

 השוק

 עלייה 
 2% של

 עלייה
 1% של

 שווי בספרים
  31.3.2021 –ל 

 ירידה
 1%של 

 ירידה
 2% של

  יתרות צמודות למדד המחירים:

 50,160 25,080 (2,508,003) (25,080) (50,160) עודף התחייבויות צמודות

 

 לדוח זה. נספח א'ראו  ,2020 ,בדצמבר 31וליום  ,1220 ,מרץב 31לדוח בסיסי הצמדה ליום 
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  גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב .10

  סמוך למועד פרסום הדוח:לשנת הדיווח ולהלן פרטים אודות אגרות החוב של החברה שבמחזור,  .א

 סדרה 
 )מס' הערה(

סדרה 
 מהותית

 
מועד 

 קההנפ
ע.נ בעת 
 ההנפקה

ע.נ. ליום 
31.3.2021 

ע.נ. 
משוערך 

)לפי תנאי 
ההצמדה( 

באלפי ש"ח 
 ליום

31.3.2021 

סכום ריבית 
 צבורה

באלפי ש"ח 
ליום 

31.3.2021 

ערך האג"ח 
בדוחות 
הכספיים 
האחרונים 
)באלפי 

 ש"ח(

שווי 
בורסאי 
ליום 

31.3.2021 
)באלפי 

 ש"ח(

סוג ריבית 
וריבית 

 אפקטיבית

התחייבות 
תשלום ל

 נוסף

מועדי 
תשלומי 

 הקרן

מועדי 
תשלומי 

 ריבית
תנאי 

 ההצמדה

האם 
המירו
ת 

לני"ע 
 אחר

האם 
קיימת 
זכות 
פדיון 
 מוקדם

 כן (1-2א' )

28.5.14 
23.7.15 
18.7.16 
26.9.16 

603,074,000 335,067,914 336,029 3,115 332,342 359,896 

שיעור 
ריבית 

שנתית 
2.4% 

אפקטיבית 
2.91%  

- 

 בכל שישה
חודשים 

החל מיום 
ועד  10.5.17

ליום 
10.11.25 
 )כולל( 

 ר' הערה א'()

בכל שישה 
חודשים 

החל מיום 
10.11.14 

ועד ליום 
10.11.25 

  )כולל(
  ר' הערה א'()

מדד 
המחירים 

לצרכן 
שפורסם 

ביום 
בגין  15.5.14
חודש 

 2014אפריל 

 לא

כן, ראו 
 6סעיף 

לשטר 
הנאמנות 
לאגרות 

החוב 
)סדרה 

 א'(

 כן (3ב' )
28.5.14 
23.7.15 
21.2.16 

1,207,072,000 000,536,603 603,536 9,792 598,149 645,180 

שיעור 
ריבית 

שנתית 
קבועה 

בשיעור 
 4.2%של 

אפקטיבית 
4.71% 

- 

בכל שנה 
החל מיום 

ועד  10.5.16
 10.5.25ליום 

  )כולל(
  ר' הערה ב'()

בכל שישה 
חודשים 

החל מיום 
10.11.14 

ועד ליום 
10.5.25 
 )כולל(

  ר' הערה ב'()

 לא לא צמוד

או כן, ר
 6סעיף 

לשטר 
הנאמנות 
לאגרות 

החוב 
)סדרה 

 ב'(

ג' 
 כן (7()6()5()4)

16.2.17 
01.05.18 
23.10.18 
14.2.19 
05.05.20 

 

1,477,915,000 889,220,1,215 1,215,221 10,826 1,215,286 1,332,490 

שיעור 
ריבית 

שנתית 
4.3% - 

בכל שישה 
חודשים 

-מהחל 
ועד  15.7.19
15.1.29 
  )כולל(

 ר' הערה ג'()

בכל שישה 
חודשים 

-החל מ
ועד  15.7.17
15.1.29 
 )כולל(

 )ר' הערה ג'(

 לא לא צמוד

כן, ראו 
 6סעיף 

לשטר 
הנאמנות 
לאגרות 

החוב 
 )סדרה ג'(

        2,337,566 2,145,777 23,734 2,154,786 2,153,824,803 3,288,061,000   "כסה
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כאשר  ,תשלומים חצי שנתיים 18 -יובהר כי אגרות החוב )סדרה א'( עומדות לפירעון )קרן( ב. 1.2%, תעמוד על שיעור של )סדרה א'( של החברה החצי שנתית בגין אגרות החובהריבית  .א
במאי  25תשקיף להשלמה של החברה שפורסם ביום ל 2פרק ' לא לפרטים נוספים ראו שטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה א'( שצורף כנספח .2017במאי,  10התשלום הראשון יבוצע ביום 

 (.2014-01-072471)אסמכתא מס':  2014

כאשר התשלום  ,תשלומים שנתיים 10 -יובהר כי אגרות החוב )סדרה ב'( עומדות לפירעון )קרן( ב .2.1%הריבית החצי שנתית בגין אגרות החוב )סדרה ב'( של החברה תעמוד על שיעור של  .ב
 2014במאי  25תשקיף להשלמה של החברה שפורסם ביום ל 2פרק ' לבלפרטים נוספים ראו שטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ב'( שצורף כנספח  .2016במאי,  10ביום  בוצען הראשו

 (.2014-01-072471)אסמכתא מס': 

כאשר  שווים, שנתייםחצי תשלומים  20 -'( עומדות לפירעון )קרן( בגאגרות החוב )סדרה יובהר כי  .2.15%'( של החברה תעמוד על שיעור של גהריבית החצי שנתית בגין אגרות החוב )סדרה  .ג
' אלפרטים נוספים ראו שטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ג'( שצורף כנספח . אגרות החוב )סדרה ג'( של החברה הונפקו לאחר תאריך הדוח. 2019, יוליב 15ביום  יבוצעהתשלום הראשון 

 (.2017-01-014359)אסמכתא מס':  2017בפברואר  15הצעת מדף שפורסם ביום לדוח 

 :הערות

בתמורה ברוטו של ( 'ב )סידרה אואגרות חש"ח ע.נ.  60,000,000הקצתה החברה בדרך של הרחבת סדרה  2016ביולי  18במסגרת הקצאה פרטית למשקיעים מסווגים שהתקיימה ביום  (1)
 ש"ח. 58,350,000

 ש"ח.  99,051,000בתמורה ברוטו של  ('דרה אס)ש"ח ע.נ. אגרות חוב  100,254,000הקצתה החברה בדרך של הרחבת סדרה  2016בספטמבר  26יום מיבור במסגרת הצעה לצ (2)

 אלפי ש"ח. 206,166וטו של בתמורה בר (סדרה ב')ש"ח ערך נקוב אגרות חוב  205,140,000הקצתה החברה בדרך של הרחבת סדרה  2016בפברואר  21מיום במסגרת הצעה לציבור  (3)

ש"ח ע.נ. אגרות חוב  194,352,000במאי( הקצתה החברה בדרך של הרחבת סדרה  1באפריל ותוצאות ביום  30)הערה: דוח הצעת המדף הוא מיום  2018באפריל  30במסגרת הצעה לציבור מיום  (4)
 אלפי ש"ח. 200,960ברוטו  )סדרה ג'( בתמורה

 אלפי ש"ח. 407,200אלפי ש"ח ערך נקוב אגרות חוב )סידרה ג'( בתמורה ברוטו של  400,000 ת סדרההקצתה החברה בדרך של הרחב 2018אוקטובר, ב 21במסגרת הצעה לציבור מיום  (5)

 אלפי ש"ח. 249,000ו של אלפי ש"ח ערך נקוב אגרות חוב )סידרה ג'( בתמורה ברוט 250,000 ת סדרההקצתה החברה בדרך של הרחב 2019, פברוארב 14במסגרת הצעה לציבור מיום  (6)

 .אלפי ש"ח 382,210בתמורה ברוטו של  (סדרה ג')אלפי ש"ח ערך נקוב אגרות חוב  370,000הקצתה החברה בדרך של הרחבת סדרה,  2020במאי,  4במסגרת הצעה לציבור מיום  (7)



  

 דו"ח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד| 

29 

 פרטים אודות הנאמן לאגרות החוב .ב

 סדרה
 שם חברת
 הנאמנות

 פרטי
 התקשרות

כתובת למשלוח 
 םמסמכי

פרטי איש הקשר 
 אצל הנאמן

 א'
רזניק פז נבו 

 נאמנויות בע"מ
 ,03-6393311טלפון: 
 03-6393316פקס: 

 רו"ח יוסי רזניק "א, ת14יד חרוצים 

 ב'
רזניק פז נבו 

 נאמנויות בע"מ
 ,03-6393311טלפון: 
 03-6393316פקס: 

 רו"ח יוסי רזניק ת"א, 14יד חרוצים 

 ג'
רזניק פז נבו 

 נאמנויות בע"מ
 ,03-6393311טלפון: 
 03-6393316פקס: 

 רו"ח יוסי רזניק , ת"א14יד חרוצים 

 

 דירוג אגרות החוב של החברה שבמחזור .ג

 שם החברה המדרגת דירוג במועד דוח זה דירוג במועד ההנפקה סדרה

 סטנדרד אנד פורס מעלות בע"מ תחזית יציבה A תחזית יציבה A א'

 סטנדרד אנד פורס מעלות בע"מ תחזית יציבה A תחזית יציבה A ב'

 סטנדרד אנד פורס מעלות בע"מ תחזית יציבה A תחזית יציבה A ג'

-2020)אסמכתא מס':  2020 מאיב 3דוח הדירוג העדכני של החברה ראו דיווח מיידי מיום  לפרטים אודות )*(

01-038764.) 

( ג' -ו ב' ,'עמידה בתנאים והתחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרות א .ד

 של החברה

עמידת החברה באמות המידה הפיננסיות הקבועות בשטרי להלן פרטים אודות 

ואגרות החוב )סדרה ג'(  (לאגרות החוב )סדרה ב' ,לאגרות החוב )סדרה א'( הנאמנות

 :של החברה

לל זכויות מיעוט( ו, ההון העצמי המאוחד של החברה )כ2021 מרץב 31ליום  .א

 רד ש"ח.מיליא 3.8-לכהסתכם 

יחס ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך המאזן )בניכוי  .ב

מזומנים, פקדונות והשקעות לזמן קצר ]כהגדרתם בכללי חשבונאות מקובלים 

 .30%-לכ ובשטרי הנאמנות[( הסתכם

יחס החוב הפיננסי נטו )כהגדרתו בשטרי הנאמנות( לסך המאזן המאוחד של  .ג

 .41.3%-הסתכם לכ החברה

נכון למועד דוח זה, עומדת החברה בכל התנאים וההתחייבויות שבשטרי הנאמנות 

)סדרה א'( ואגרות החוב )סדרה ב'( )לרבות בהתחייבויותיה  לאגרות החוב

וכן בכל התנאים ( הנ"ל לשטרי הנאמנות 5.7-ו 5.6, 5.5המפורטות בסעיפים 

לא התקיימו . יצוין, כי וההתחייבויות שבשטרי הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ג'(

ו/או )סדרה ג'(  תנאים המקימים למחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( ו/או )סדרה ב'(

לפירעון ו/או )סדרה ג'( עילה להעמדת אגרות החוב )סדרה א'( ו/או )סדרה ב'( 

 מיידי.
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  היבטי ממשל תאגידי .11

 נוהל עסקאות זניחות

בפרק ב' "דוח הדירקטוריון  12עיף לפרטים אודות נוהל עסקאות זניחות בחברה, ראו ס

 . 2020על מצב ענייני התאגיד" בדוח התקופתי של החברה לשנת 

 נוהל סיווג ואישור עסקאות "שאינן חריגות"

בפרק ד'  6לפרטים אודות נוהל סיווג ואישור עסקאות "שאינן חריגות", ראו סעיף 

 .2020"פרטים נוספים על התאגיד" בדוח התקופתי של החברה לשנת 

 הדירקטוריון והנהלת החברה מביעים בזה את הערכתם לעובדי החברה ומנהליה.

 

 

   

 אברהם נוסבאום,

 יו"ר הדירקטוריון

 
 ,גירון גיל

 ודירקטור "למנכ

 

 

 2021, אימב 30: היום
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 נספח א'

 2021במרץ  31דוח בסיסי הצמדה ליום 

 
 לא

 צמוד
 צמוד למדד

צמוד 
 לדולר

צמוד 
 ליורו

הצמדה 
 אחרת

 לא
 כספי

 סה"כ

        רכוש שוטף

מזומנים ושווי 
 מזומנים

1,269,561  0  64,317  38,391  172,001  0  1,544,270  

  777,765  0  917  0  0  0  776,848 השקעות לזמן קצר

לקוחות והכנסות 
 לקבל 

882,983  131,076  356  28,776  58,196  0  1,101,387  

חייבים אחרים 
 ה **ויתרות חוב

37,283  5,014 3,983 3,931 10,455 76,166 136,832 

מלאי בניינים 
ושטחי מסחר 

 למכירה
0  0  0  0  0  1,868,848  1,868,848  

  66,016  66,016  0  0  0  0  0 מלאי

נכסים המוחזקים 
 למכירה

0  0  0  0  0  66,847  66,847  

 השקעות וחובות לזמן ארוך

  1,132,094  1,132,094  0  0  0  0  0 קרקעות

נדל"ן להשקעה 
 בהקמה

0  0  0  0  0  1,164,591  1,164,591  

חייבים בגין הסדרי 
 זיכיון **

0  269,936  0  0  0  0  269,936  

  3,777,566  3,777,566  0  0  0  0  0 נדל"ן להשקעה

חברות כלולות 
 ואחרות

505,579  0  0  45,958  0  1,451,472  2,003,009  

חובות והשקעות 
 אחרים

135,964  19,804  49,858  7,931  4,274  0  217,831  

  834,718  834,718  0  0  0  0  0 רכוש קבוע

נכסים בלתי 
 מוחשיים

0  0  0  0  0  32,015  32,015  

  74,891  74,891  0  0  0  0  0 מיסים נדחים

  15,068,616  10,545,224  245,843  124,987  118,514  425,830  3,608,218 סה"כ נכסים
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 לא

 צמוד
 צמוד למדד

צמוד 
 לדולר

צמוד 
 ליורו

הצמדה 
 אחרת

 לא
 כספי

 סה"כ

 התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים 
 בנקאיים *

(608,425) 0  0  0  (130) 0  (608,555) 

מגופים אשראי 
מאחרים מוסדיים ו

* 
(150,167) 0  0  0  0  0  (150,167) 

קבלני משנה 
 וספקים

(858,963) 0  (17,053) (5,711) (8,434) 0  (890,161) 

התחייבויות בגין 
עסקאות 

 קומבינציה
0  0  0  0  0  (366,911) (366,911) 

מקדמות מזמיני 
עבודות ורוכשי 

 דירות
(414,247) 0  (85,277) 0  0  (53,270) (552,794) 

 (130,000) 0 0 0 0 0 (130,000) דיבידנד לשלם

זכאים ויתרות 
 זכות

(238,607) (51,898)  (13,537)  (26,701) (12,438) (11,802) (354,983) 

 התחייבויות ז"א

, הלוואות מבנקים
מגופים מוסדיים 

 אחרים *מו
(1,237,545) (1,206,382) (5,216) (549,572) (184,130) 0  (3,182,845) 

 (4,554,605)  0  0  0  0 (1,618,436) (2,936,169) אגרות חוב *

התחייבות בגין 
 *חכירה

(8,553) (83,520) 0  0  0  0  (92,073) 

התחייבות בשל 
 הטבות לעובדים

(20,981) 0  0  0  0  0  (20,981) 

 (337,230) (337,230)  0  0  0  0  0 מיסים נדחים

 (11,241,305) (769,213) (205,132) (581,984) (121,083) (2,960,236) (6,603,657) סה"כ התחייבויות 

נכסים פחות 
 התחייבויות

(2,995,439) (2,534,406) (2,569) (456,997) 40,711  9,776,011  3,827,311  

 החלויות השוטפות בגין התחייבויות לזמן ארוך חוברו להתחייבויות לזמן ארוך. )*(

 חלויות שוטפות של חייבים בגין הסדרי זיכיון חוברו לחייבים בגין הסדרי זיכיון. )**(

 להתחייבויות בגין חכירה.חוברו  ת בגין חכירההתחייבוחלויות שוטפות של  *(*)*
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 :2020בדצמבר  31דוח בסיסי הצמדה ליום 

 
 לא

 צמוד
 צמוד למדד

צמוד 
 לדולר

צמוד 
 ליורו

הצמדה 
 אחרת

 לא
 כספי

 סה"כ

        רכוש שוטף

מזומנים ושווי 
 מזומנים

1,227,284  0  103,599 113,536 93,023 0  1,537,442 

 629,552  0 884 812  0  0 627,856 השקעות לזמן קצר

לקוחות והכנסות 
 לקבל 

1,066,382 142,370 32 26,614 51,488 0  1,286,886 

חייבים אחרים 
 ויתרות חובה **

38,525 3,954 1,316 3,054 13,313 34,511 94,673 

מלאי בניינים 
ושטחי מסחר 

 למכירה
0  0  0  0  0  1,888,090 1,888,090 

 59,854 59,854  0  0  0  0  0 מלאי

נכסים המוחזקים 
 למכירה

0  0  0  0  0  67,460 67,460 

 השקעות וחובות לזמן ארוך

 1,123,425 1,123,425  0  0  0  0  0 קרקעות

נדל"ן להשקעה 
 בהקמה

0  0  0  0  0  1,096,506 1,096,506 

חייבים בגין הסדרי 
 זיכיון **

0  272,752 0  0  0  0  272,752 

 3,755,275 3,755,275  0  0  0  0  0 נדל"ן להשקעה

חברות כלולות 
 ואחרות

116,024 187,476 0  243,203 0  958,474 1,505,177 

חובות והשקעות 
 אחרים

120,510 22,461 50,140 7,889 4,173 0  205,173 

 763,088 763,088  0  0  0  0  0 רכוש קבוע

נכסים בלתי 
 מוחשיים

0  0  0  0  0  32,249 32,249 

 72,871 72,871  0  0  0  0  0 מיסים נדחים

 14,390,473 9,851,803 162,881 395,108 155,087 629,013 3,196,581 סה"כ נכסים
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 לא

 צמוד
 צמוד למדד

צמוד 
 לדולר

צמוד 
 ליורו

הצמדה 
 אחרת

 לא
 כספי

 סה"כ

 התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים 
 בנקאיים *

(787,315) 0  0  0  0  0  (787,315) 

מגופים אשראי 
מאחרים מוסדיים ו

* 
(149,913) 0  0  0  0  0  (149,913) 

קבלני משנה 
 וספקים

(891,976) 0 (17,682) (4,327) (7,277) 0  (921,262) 

התחייבויות בגין 
עסקאות 

 קומבינציה
0  0  0  0  0  (377,361) (377,361) 

מקדמות מזמיני 
עבודות ורוכשי 

 דירות
(361,412) 0 (96,916) 0  0  (53,270) (511,598) 

תרות זכאים וי
 זכות

(185,580) (88,788) (8,591) (28,937) (15,131) (11,843) (338,870) 

 התחייבויות ז"א

, הלוואות מבנקים
 מגופים מוסדיים

 אחרים *מו
(833,371) (1,160,399) (5,694) (558,999) (177,093) 0  (2,735,556) 

 (4,728,640)  0  0  0  0 (1,646,022) (3,082,618) אגרות חוב *

התחייבות בגין 
 *חכירה

(8,553) (86,777) 0  0  0  0  (95,330) 

התחייבות בשל 
 הטבות לעובדים

(20,645) 0  0  0  0  0  (20,645) 

 (332,709) (332,709)  0  0  0  0  0 מיסים נדחים

 (10,999,199) (775,183) (199,501) (592,263) (128,883) (2,981,986) (6,321,383) סה"כ התחייבויות 

נכסים פחות 
 התחייבויות

(3,124,802) (2,352,973) 26,204 (197,155) (36,620) 9,076,620  3,391,274 

 החלויות השוטפות בגין התחייבויות לזמן ארוך חוברו להתחייבויות לזמן ארוך. )*(

 ון.חלויות שוטפות של חייבים בגין הסדרי זיכיון חוברו לחייבים בגין הסדרי זיכי )**(

 להתחייבויות בגין חכירה.חוברו  התחייבות בגין חכירהחלויות שוטפות של  *(*)*

 

 



  
 
 
 

 קבוצת אשטרום בע"מ
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 2021במרס  31ליום 
 
 

 בלתי מבוקרים
  



 
 

 
 
 

 
 

 קבוצת אשטרום בע"מ
 

 2021, מרסב 31ליום מאוחדים ביניים דוחות כספיים 
 

 בלתי מבוקרים
 
 

 הענייניםתוכן 
 
 

 עמוד 
 
 

 2 מאוחדים סקירת דוחות כספיים ביניים

 
 

  3-4 על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 
 
 

 5 הפסד וארווח מאוחדים על דוחות 
 
 

 6 דוחות מאוחדים על הרווח הכולל
 
 

 7-9 בהוןעל השינויים מאוחדים דוחות 
 
 

 10-11 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 
 

 
 12-21 המאוחדיםביניים באורים לדוחות הכספיים 

 
 
 
 

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

 א',144דרך מנחם בגין 
  6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 

 
 
 

 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 
 

 לבעלי המניות של 
 

 קבוצת אשטרום בע"מ
 
 

 מבוא
 

 הדוחהקבוצה(, הכולל את  -)להלן  מאוחדותסקרנו את המידע הכספי המצורף של קבוצת אשטרום בע"מ וחברות 
הפסד,  ואואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח  2021 במרס 31ליום על המצב הכספי התמציתי המאוחד 

ה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. לושהרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של ש
הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות 

לפי פרק  לתקופת ביניים זווכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  כספי לתקופות ביניים""דיווח  - IAS 34בינלאומי 
אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי . 1970-ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.
 

של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד  ייםהמידע הכספי התמציתי לתקופת בינאת  סקרנולא 
מכלל  9%-כ והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות 2021 במרס 31ליום מכלל הנכסים המאוחדים  15%-כמהווים 

כמו כן לא סקרנו את המידע . חודשים שהסתיימה באותו תאריך שלושהלתקופה של  ההכנסות המאוחדות
 הסתכמה בהן ההשקעה המאזני, אשר השווי של חברות המוצגות על בסיסהכספי התמציתי לתקופת ביניים 

 -כשל  לסך הסתכם ל"הנ החברות בריווחי של הקבוצה חלקה ואשר ,2021 במרס 31 ליום ח"מליון ש 762 -כשל  לסך
המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של  .תאריך באותו שהסתיימה חודשים שלושהלתקופה של  ח"מליון ש 523

אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת 
 למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.

 
 

 היקף הסקירה
 

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

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

 חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים
 
 

 מסקנה
 

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

 

חרים, לא בא לתשומת של רואי חשבון א הנו ועל דוחות הסקירבנוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירת
ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי 

 .1970-ומיידיים(, התש"ל פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים
 
 
 

 קסירראת גבאי קוסט פורר   אביב,-תל
 רואי חשבון  2021, במאי 30 
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 על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 

 

 

 
 

  במרס 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       שוטפים נכסים
       

 1,537,442  1,388,791  1,544,270  מזומנים ושווי מזומנים
 629,552  539,381  777,765  השקעות לזמן קצר

 1,286,886  1,094,473  1,101,387  לקבל והכנסותלקוחות 
 107,240  151,007  149,564  חייבים ויתרות חובה

 1,888,090  1,579,218  1,868,848  מסחר למכירה ושטחיבניינים  מלאי
 59,854  61,617  66,016  מלאי

       
  5,507,850  4,814,487  5,509,064 
       

 67,460  -  66,847  מוחזקים למכירה נכסים
       
  5,574,697  4,814,487  5,576,524 

       שוטפים לא נכסים
       

 1,123,425  1,457,095  1,132,094  קרקעות לבנייה
 1,096,506  836,906  1,164,591  בהקמה להשקעה"ן נדל

 260,185  270,156  257,204  זכיוןבגין הסדרי  חייבים
 3,755,275  3,600,874  3,777,566  להשקעה"ן נדל

 1,505,177  1,380,597  2,003,009  כלולות חברות
 205,173  432,810  217,831  אחרותת השקעוחובות ו

 763,088  802,151  834,718  נטורכוש קבוע, 
 32,249  32,951  32,015  מוחשיים בלתי נכסים
 72,871  73,542  74,891  נדחים מסים

       
  ,91939,49  8,887,082  8,813,949 
       
  ,616815,06  13,701,569  14,390,473 
       
 
 
 
 

 .המאוחדיםביניים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים



 קבוצת אשטרום בע"מ

4 

 על המצב הכספי מאוחדיםדוחות 

 
 

 
 

  במרס 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       התחייבויות שוטפות
       

 787,315  740,297  608,555  אשראי מתאגידים בנקאיים
 149,913  252,578  150,167  מאחריםו מגופים מוסדיים הלוואות

 894,059  841,508  893,368  שוטפות אחלויות שוטפות של התחייבויות ל
 947,515  872,284  916,564  וספקים משנה קבלני

 377,361  399,862  366,911  קומבינציה עסקאות בגין התחייבות
 511,598  424,977  552,794  ומקרקעין מקדמות ממזמיני עבודות ורוכשי דירות

 -  -  130,000  דיבידנד לשלם
 338,870  323,912  354,983  זכות ויתרותזכאים 

       
  3,973,342  3,855,418  4,006,631 

       שוטפות לאהתחייבויות 
       

 1,430,021  1,394,822  1,784,192  מתאגידים בנקאיים הלוואות
 1,077,948  897,769  1,132,831  מאחריםו מגופים מוסדייםהלוואות 

 4,062,168  3,882,105  3,927,059  אגרות חוב
 69,077  79,016  65,670  התחייבויות בגין חכירה

 20,645  23,215  20,981  לעובדים הטבות בשל התחייבויות
 332,709  251,464  337,230  נדחים מסים

       
  7,267,963  6,528,391  6,992,568 

       החברה מניות לבעלי המיוחסהון 
       

 57,150  56,970  57,151  מניות הון
 1,337,298  553,581  1,337,612  מניות על פרמיה
 2,030,307  1,839,696  2,451,898  רווח יתרת

 (182,036)  (134,680)  (168,265)   קרנות
       
  3,678,396  2,315,567  3,242,719 
       

 148,555  1,002,193  148,915  שליטה מקנות שאינן זכויות
       

 3,391,274  3,317,760  3,827,311  "כ הון סה
       
  15,068,616  13,701,569  14,390,473 
 

 .המאוחדיםביניים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
 
 

       2021במאי,  30
 ישעיהו אברמוביץ  גיל גירון  אברהם נוסבאום  אישור הדוחות הכספייםתאריך 

 
מנכ"ל וחבר   יו"ר הדירקטוריון 

 הדירקטוריון
אחראי הבכיר בתחום ה 

 הכספים
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 הפסד וארווח מאוחדים על דוחות 

 

 

 

 

 החודשים שהסתיימו 3-ל
  במרס 31ביום 

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 )למעט נתוני רווח למניה( אלפי ש"ח  
       

 4,633,062  1,165,861  1,091,853  הכנסות
       

 3,738,763  960,715  877,478  עלות ההכנסות
       

 894,299  205,146  214,375  גולמי רווח
       

 105,966  (19,697)  (15,963)  , נטולהשקעה"ן נדל ערך)ירידת(  עליית
       
  198,412  185,449  1,000,265 
       

 38,428  10,668  11,866  ושיווק מכירה הוצאות
       

 278,905  69,064  69,060  הוצאות הנהלה וכלליות
       

 21,141  (222)  495,958   כלולות, נטוחברות )בהפסדי(  ברווחיחלק הקבוצה 
       

 (23,444)  21,367  (3,877)  אחרות, נטו)הוצאות(  הכנסות
       

 680,629  126,862  609,567  תפעולירווח 
       

 (260,065)  (116,296)  (58,611)  מימון הוצאות
       

 42,684  10,392  24,125  מימון הכנסות
       

 463,248  20,958  575,081  לפני מסים על הכנסה רווח
       

 117,847  10,367  22,185  מסים על הכנסה
       

 345,401  10,591  552,896  נקי רווח

       
       :ל מיוחס נקי רווח

       
 328,560  20,143  551,591  החברה מניות בעלי

 16,841  (9,552)  1,305  שאינן מקנות שליטה  זכויות
       
  552,896  10,591  345,401 

       
       )בש"ח( החברה מניות לבעלי המיוחס למניה נקי רווח

       
 3.77  0.24  5.48  ומדולל  בסיסי נקי רווח

 
 

 .המאוחדיםביניים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 מאוחדים על הרווח הכוללדוחות 

 
 

 

 

 שהסתיימו החודשים 3-ל
  במרס 31ביום 

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

 345,401  10,591  896255,  רווח נקי
       

       :, לאחר השפעת המסרווח )הפסד( כולל אחר
נטו הפסד,  ואסכומים אשר מסווגים או יסווגו בעתיד לרווח 

       ממס:
       

 10  10  -  רווח בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים
       

 (30,741)  5,900  932,12  התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ
       

כולל אחר, נטו של חברות כלולות בגין  חלק הקבוצה בהפסד
 1,121  (490)  (626)  פעילויות חוץ התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של

       
  12,306  5,420  (29,610) 
       

       הפסד, נטו ממס: ואסכומים אשר לא יסווגו בעתיד לרווח 
       

 8,568  -  -  )מבנים וקרקעות( הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע
       

 (938)  (1,465)  -  להטבה מוגדרת, נטו הפסד ממדידה מחדש בגין תוכניות
       
  -  (1,465)  7,630 
       

 (21,980)  3,955  12,306  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר
       

 323,421  14,546  565,202  סה"כ רווח כולל

       
       סה"כ רווח כולל מיוחס ל:

       
 300,249  24,252  564,876  בעלי מניות החברה

 23,172  (9,706)  326  זכויות שאינן מקנות שליטה
       
  565,202  14,546  323,421 

 
 
 

 .המאוחדיםביניים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 בהוןעל השינויים מאוחדים דוחות 

 
 

  החברה מניות לבעלי מיוחס  

  
 הון

  המניות
 על פרמיה

  מניות

 קרן
 מעסקאות

 בעלי עם
   שליטה

 יתרת
   רווח

קרן בגין  
תשלום 
מבוסס 
  מניות

 קרן
 מהערכה
   מחדש

 התאמות
 הנובעות
 מתרגום
 דוחות
   כספיים

 מעסקאות קרן
 בעלי עם

 שאינן זכויות
  "כסה  שליטה מקנות

 שאינן זכויות
 מקנות
  שליטה

 "כ סה
  הון

 בלתי מבוקר  
 "חש אלפי  
                       

 3,391,274  148,555  3,242,719  (45,278)  (372,859)  206,969  4,119  2,030,307  25,013  1,337,298  57,150  )מבוקר( 2021, בינואר 1יתרה ליום 
                       

 552,896  1,305  551,591  -  -  -  -  551,591  -  -  -   נקי רווח
 12,306  (979)  13,285  -  13,285  -  -  -  -  -  -  אחר כולל)הפסד(  רווח"כ סה
                       

 565,202  326  564,876  -  13,285  -  -  551,591  -  -  -  כולל רווח"כ סה
 898  98  800  -  -  -  800  -  -  -  -  מניות מבוסס תשלום עלות

 1  -  1  -  -  -  (314)  -  -  314  1  מימוש אופציות למניות
 (130,000)  -  (130,000)  -  -  -  -  (130,000)  -  -  -  דיבידנד לבעלי המניות

לבעלי זכויות שאינן מקנות  ששולם דיבידנד
 (671)  (671)  -  -  -  -  -  -  -  -  -  שליטה

 607  607   -  -  -  -  -  -  -  -  -  מיון זכויות שאינן מקנות שליטה
                       

 3,827,311  148,915  3,678,396  (45,278)  (359,574)  206,969  4,605  2,451,898  25,013  1,337,612  57,151  2021מרס, ב 31יתרה ליום 

 
 
 
 המאוחדים.ביניים  באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםה
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 בהוןעל השינויים  מאוחדיםדוחות 

 
 
     החברה מניות לבעלי מיוחס  

  
 הון

  המניות
 על פרמיה

  מניות

 קרן
 מעסקאות

 בעלי עם
   שליטה

 יתרת
   רווח

קרן בגין  
תשלום 
מבוסס 
  מניות

 קרן
 מהערכה
   מחדש

 התאמות
 הנובעות
 מתרגום
 דוחות
   כספיים

קרן 
מעסקאות 

  גידור

 מעסקאות קרן
 בעלי עם

 שאינן זכויות
  "כסה  שליטה מקנות

 שאינן זכויות
 מקנות
  שליטה

 "כ סה
  הון

 בלתי מבוקר  
 "חש אלפי  
                         

 3,302,379  1,011,334  2,291,045  (71,047)  (10)  (336,908)  240,116  2,312  1,821,018  25,013  553,581  56,970  )מבוקר( 2020, בינואר 1יתרה ליום 
                         

 10,591  (9,552)  20,143  -  -  -  -  -  20,143  -  -  -   נקי רווח
 3,955  (154)  4,109  -  10  5,564  -  -  (1,465)  -  -  -  אחר כולל רווח"כ סה
                         

 14,546  (9,706)  24,252  -  10  5,564  -  -  18,678  -  -  -  כולל רווח"כ סה
 456  186  270  -  -  -  -  270  -  -  -  -   מניות מבוסס תשלום עלות

 379  379   -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  מיון זכויות שאינן מקנות שליטה
                         

 3,317,760  1,002,193  2,315,567  (71,047)  -  (331,344)  240,116  2,582  1,839,696  25,013  553,581  56,970  2020, במרס 31יתרה ליום 

 
 
 
 
 .המאוחדיםביניים  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים באוריםה
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 בהוןעל השינויים מאוחדים דוחות 

 
 
     החברה מניות לבעלי מיוחס  

  
 הון

  המניות
 על פרמיה

  מניות

 קרן
 מעסקאות

 בעלי עם
   שליטה

 יתרת
   רווח

קרן בגין  
תשלום 
מבוסס 
  מניות

 קרן
 מהערכה
   מחדש

 התאמות
 הנובעות
 מתרגום
 דוחות
   כספיים

קרן 
מעסקאות 

  גידור

 מעסקאות קרן
 בעלי עם

 שאינן זכויות
  "כסה  שליטה מקנות

 שאינן זכויות
 מקנות
  שליטה

 "כ סה
  הון

 מבוקר  
 "חש אלפי  
                         

 3,302,379  1,011,334  2,291,045  (71,047)  (10)  (336,908)  240,116  2,312  1,821,018  25,013  553,581  56,970  2020, בינואר 1יתרה ליום 
                         

 345,401  16,841  328,560  -  -  -  -  -  328,560  -  -  -   נקי רווח
 (21,980)  6,331  (28,311)  -  10  (35,951)  8,568  -  (938)  -  -  -  אחר כולל)הפסד(  רווח"כ סה
                         

 323,421  23,172  300,249  -  10  (35,951)  8,568  -  327,622  -  -  -  כולל רווח"כ סה
הנפקת מניות במסגרת הצעת רכש למניות 

 (1,548)  (793,244)  791,696  8,584  -  -  -  -  -  -  782,934  178  חברה מאוחדת
עסקאות עם בעלי זכויות שאינן מקנות 

 (70,195)  (87,380)  17,185  17,185  -  -  -  -  -  -  -  -  שליטה
 3,142  552  2,590  -  -  -  -  2,590      -  -   מניות מבוסס תשלום עלות

 2  -  2  -  -  -  -  (783)  -  -  783  2  מימוש אופציות למניות 
העברה מקרן הערכה מחדש בגין מימוש 

 -  -  -  -  -  -  (41,715)  -  41,715  -  -  -  רכוש קבוע
 (160,048)  -  (160,048)  -  -  -  -  -  (160,048)  -  -  -  דיבידנד לבעלי המניות

לבעלי זכויות שאינן מקנות  ששולם דיבידנד
 (25,069)  (25,069)  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  שליטה

הנפקת שטר הון לבעלי זכויות שאינן מקנות 
 10,000  10,000  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  שליטה

 9,190  9,190   -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  מיון זכויות שאינן מקנות שליטה
                         

 3,391,274  148,555  3,242,719  (45,278)  -  (372,859)  206,969  4,119  2,030,307  25,013  1,337,298  57,150  2020בדצמבר,  31יתרה ליום 

 
 
 
 המאוחדים.ביניים  הכספייםבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות ה
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 

 

 
 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31ביום 

 לשנה
 ביום שהסתיימה

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
       

 345,401  10,591  552,896  רווח נקי 
       

       :מפעילות שוטפת מזומנים תזרימילהצגת התאמות הדרושות 
       

       הפסד: ואהתאמות לסעיפי רווח 
       

 (21,141)  222  (495,958)  ברווחי חברות כלולות, נטוחלק הקבוצה 
 (105,966)  19,697  15,963  , נטוערך נדל"ן להשקעה( עליית) ירידת

 215,497  54,741  59,770  עלויות ריבית, נטו
 25,256  64,471  (11,856)  הפסד )רווח( מניירות ערך סחירים

 70,454  19,303  17,846  והפחתות רכוש קבוע ונכסים בלתי מוחשייםפחת 
 (6,360)  (1,262)  -  רווח ממכשירים פיננסיים נגזרים

 73,725  (1,646)  3,742   , נטונדחיםמסים 
 (19,228)  (16,500)  -  רווח ממכירת מפעל

 38,084  108  -  ירידת ערך קרקעות לבנייה
 (8,215)  6,137  5,210  הלוואות לזמן ארוך שערוך 
 (9,737)  (8,057)  1,048  אגרות חוב שערוך 

 (35)  36  (19)  הפסד )רווח( ממימוש ומעליית ערך השקעות
 125  2,040  336  שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

 3,142  456  898  עלות תשלום מבוסס מניות
 (4,360)  (1,831)  (107)  רווח ממימוש רכוש קבוע

 (9,357)  (1,459)  (2,850)  לזמן ארוך והשקעותחובות שערוך 
 1,694  1,411  (270)  הפסד )רווח( מחייבים בגין הסדרי זכיון

       
  (406,247)  137,867  243,578 

       :והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים
       

 127,879  41,727  148,185  ובחייבים ויתרות חובהוהכנסות לקבל  בלקוחותירידה 
מזמיני ממקדמות בניכוי למכירה ושטחי מסחר בניינים במלאי ב ירידה

 308,905  18,141  37,453  ובמלאימרוכשי דירות ו עבודות
 48,127  (43,270)  40,126  ויתרות זכותבזכאים עלייה )ירידה( בקבלני משנה וספקים ו

       
  225,764  16,598  484,911 

       מזומנים ששולמו והתקבלו במשך התקופה עבור:
       

 32,568  -  -  דיבידנד שהתקבל
 (18,994)  (5,408)  (11,538)  ששולמו, נטומסים 

       
  (11,538)  (5,408)  13,574 
       

 1,087,464  159,648  360,875  שנבעו מפעילות שוטפת לפני רכישת קרקעות לבניהנטו מזומנים 
       

 (223,110)  (22,336)  (39,978)  רכישת קרקעות לבנייה, נטו
       

 864,354  137,312  320,897  שוטפת מפעילות נטו שנבעומזומנים 
 
 

 .המאוחדיםביניים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 

 

 
 שהסתיימו החודשים 3-ל

  במרס 31 ביום

 לשנה
 ביום שהסתיימה

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 "חש אלפי  

       פעילות השקעהמתזרימי מזומנים 
       

 (188,324)  (41,018)  (44,010)  להשקעה"ן בנדל השקעה
 (238,953)  (49,324)  (56,133)  בהקמה להשקעה"ן בנדלהשקעה 

 148,119  199,075  (136,335)  בהשקעות לזמן קצר, נטו מימושים )השקעות( 
 (78,807)  (15,960)  (86,383)  רכוש קבוערכישת 

 5,894  2,037  5,747  שהתקבלה ריבית
 (149,275)  (24,521)  (1,723)  הלוואות לזמן ארוך לחברות כלולות, נטו מתן 
 12,218  3,184  3,086  זכיוןחייבים בגין הסדרי  גביית

 15,239  15,239  -  מענקים שהתקבלו בגין הסדרי זיכיון
 6,537  2,524  1,535  תמורה ממימוש רכוש קבוע ונדל"ן להשקעה

 107,142  38,665  -  , נטו ממסמפעלתמורה ממכירת 
 (28,329)  (4,640)  (14,079)  לזמן ארוך והפקדת פקדונות מתן הלוואות

 3,563  434  7,921  לזמן ארוךופקדונות גביית הלוואות 
       

 (384,976)  125,695  (320,374)  השקעה (שימשו לפעילותמפעילות )שנבעו מזומנים נטו ש
       

       תזרימי מזומנים מפעילות מימון
       

 719,551  -  -  (הנפקה הוצאות)בניכוי  חוב אגרות הנפקת
 (692,121)  (154,853)  (175,083)  פרעון אגרות חוב

 657,976  42,132  455,877  בנקאיים ואחריםקבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 
 (83,843)  (14,376)  (17,391)  ואחרים בנקאיים מתאגידיםפרעון הלוואות לזמן ארוך 

 (18,693)  298,335  (178,506)  , נטוואחרים אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים
 (28,111)  (7,676)  (6,896)  פרעון התחייבות בגין חכירה

 (259,397)  (65,151)  (73,035)  ששולמה ריבית
 2    1  תמורה ממימוש אופציות

 (71,743)  -  -  מאוחדות בחברות שליטה מקנות שאינן זכויות רכישת
 (160,048)  -  -  דיבידנד לבעלי המניות
 (25,069)  -  (671)  שאינן מקנות שליטהדיבידנד לבעלי זכויות 

       
 38,504  98,411  4,296  מימוןשנבעו מפעילות מזומנים נטו 

       
 (5,663)  2,150  2,009  מזומנים ושווי מזומנים יתרות בגין תרגום הפרשי

       
 512,219  363,568  6,828  במזומנים ושווי מזומנים עלייה

       
 1,025,223  1,025,223  1,537,442  תקופההיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

       
 1,537,442  1,388,791  1,544,270  תקופהה סוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים ל

       
       

       פעילויות מהותיות שלא במזומן
       

 18,872  41,399  -  השקעה בנדל"ן להשקעה
       

 -  -  130,000  דיבידנד לשלם לבעלי מניות החברה
 
 
 

 .המאוחדיםביניים  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
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 כללי -: 1באור 
 
תשתית וחברות הקבוצה עוסקות ביזום פרוייקטים לבנייה למגורים, בביצוע עבודות בנייה  א.

חומרי גלם בייצור הקמה השכרה וניהול של נכסי מקרקעין,  ,למגזר הציבורי והפרטי, ייזום
לתעשיית הבנייה וכן בפעילות זכיינות של תכנון, הקמה וממון של פרוייקטים. פעילות הקבוצה 

 .ובחו"להינה בארץ 
 
ה שלושולתקופה של  2021 במרס, 31דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  .ב

דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות  -תאריך )להלן חודשים שהסתיימה באותו 
ולשנה  2020בדצמבר,  31של החברה ליום  המאוחדיםאלה בהקשר לדוחות הכספיים 

 הדוחות הכספיים השנתיים -)להלן  שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם
 (.המאוחדים

 
 השלכות משבר הקורונה ג.
 

לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, בדבר התפרצות נגיף  'ג1בביאור בהמשך לאמור 
 2020הקורונה והשלכותיו על המשק העולמי בכלל ועל פעילות החברה בפרט, בחודש דצמבר 

החל מבצע חיסונים מקיף בישראל אשר הביא לירידה דרמטית בשיעורי התחלואה וכתוצאה 
כדי  2020שר הוטלו ע"י המדינה במהלך שנת מכך המגבלות על תנועת האזרחים והתקהלותם א

למועד הדוח שיעור לצמצם את התפשטות הנגיף, בוטלו או הוקלו בצורה משמעותית. 
המחוסנים בישראל הינו מבין הגבוהים בעולם ושיעור התחלואה נמוך מאוד ומשכך, נכון למועד 

ת, במדינות רבות יחד עם זאפרסום הדוח, כאמור לעיל, המשק חזר לפעילות כמעט ומלאה. 
בעולם קצב חיסון האוכלוסייה הינו איטי ועדיין קיימות רמות תחלואה גבוהות ובמקומות 

ומכאן שונים מתפתחות מוטציות של הנגיף, שלא ברור אם החיסונים שניתנו מגנים בפניהם 
 כי אי הוודאות השוררת בקשר עם השלכותיו של הנגיף על המשק נותרה גם היא בעינה.

 
 רוט השפעת העיקריות של משבר הקורונה על תחומי הפעילות של הקבוצה:להלן פ

 

 נדל"ן להשקעה ויזמות באמצעות אשטרום נכסים .1
 

גיבשה תכנית הקלות מדורגת לתשלום דמי השכירות ודמי הניהול ביחס  אשטרום נכסים
הינו הנפגע העיקרי  אשטרום נכסיםלתחום הנדל"ן המניב ממסחר תחום אשר להערכת 

מהשלכות המשבר שיצר הנגיף. במסגרת תכנית ההקלות האמורה ניתנו במהלך הרבעון 
הנחות בדמי השכירות ודמי הניהול לשוכרים שונים )למעט בקשר  2021 שנת הראשון של

עם עסקים חיוניים כדוגמת סופרים, מרפאות ובנקים( בעיקר במרכזי המסחר ובקניונים 
ש"ח ניתנו בנכסים  מליון 0.9( כאשר אשטרום נכסיםש"ח )חלק מליון  6.7 -בסך של כ

 בבעלות חברות מאוחדות והשאר בנכסים בחברות כלולות.
נתוני שוק שמצדיקים לא זוהו ע"י אשטרום נכסים  2021במהלך הרבעון הראשון לשנת 

זה  ובכלל 2020שינוי מהותי בהנחות העבודה העומדות בבסיס הערכות השווי לסוף שנת 
 נושא שיעורי ההיוון.

 

 נדל"ן מניב להשקעה בחו"ל .2
 

מליון  3 -, היתה ירידה בסך של כ2021בעקבות סגר שהיה בסרביה במהלך רבעון ראשון 
המלון ביחס לרבעון מקביל אשתקד. בנוסף עדכנה מש"ח בהכנסות מהמרכז המסחרי ו

ולפיכך רשמה ן ומהמלוהמרכז המסחרי מהחברה את תחזיותיה בקשר להכנסות החזויות 
 מליון ש"ח. 20 -החברה בתקופה ירידת ערך בסך של כ
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 )המשך( כללי -: 1באור 
 

כך  משיכה בכפוף למגבלות ולהנחיות הממשלהה , הפעילותהחברהשל פעילות בשאר תחומי ה
 . על שאר תחומי הפעילות של החברה 2021שלא היתה השפעה מהותית במהלך הרבעון ראשון 

 
להערכת הנהלת החברה והדירקטוריון שלה, נכון למועד הדוח ובהתחשב בהצלחת מבצע 
החיסונים, לא צפויה השפעה מהותית לרעה על פעילות החברה וכן החברה צפויה לעמוד 

יחד עם זאת, לאור העובדה שמדובר בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בעתיד הנראה לעין. 
אות רבה החברה אינה יכולה להעריך בשלב זה את השפעות באירוע דינמי המאופיין באי וד

 התפשטות נוספת של הנגיף או משבר כלכלי עולמי על פעילותה.
 

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 

 
 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א.

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

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

 
ביניים מאוחדים עקבית לזו המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים 

 להלן: , למעט האמורשיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים
 
 תיקונים לתקני חשבונאות קיימיםלראשונה של  יישום ב.

 
 IBOR -בדבר הרפורמה בריביות ה IAS 39 -ו IFRS 4, IFRS 16,IFRS 7 , IFRS 9 -תיקונים ל

 
מכשירים פיננסים,  9תיקונים לתקן דיווח כספי בינלאומי  IASB-, פרסם ה2020בחודש אוגוסט 

 39מכשירים פיננסים: גילויים, לתקן חשבונאות בינלאומי  7לתקן דיווח כספי בינלאומי 
חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי  4מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלאומי 

 "התיקונים"(. -חכירות )להלן  16בינלאומי 
 

התיקונים מספקים הקלות מעשיות המתמודדות עם השפעות של הטיפול החשבונאי בדוחות 
בריביות  (IBORs - Interbank Offered Rates)הכספיים כאשר יוחלפו ריביות הבנצ'מרק 

 (.RFRs – Risk Free Interest Ratesאלטרנטיביות חסרות סיכון )
 

יקונים חוזיים או בתיקונים בתזרימי תטפל בת החברהת, והמעשי ותהקלאחת מהבהתאם ל
המזומנים הנדרשים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפול החשבונאי בשינויים 

את השינויים בריביות באמצעות התאמת שיעור  להכירנדרשת  חברהבריבית משתנה. כלומר, 
 וש בהקלהשל המכשיר הפיננסי. השימ הפנקסניהריבית האפקטיבית מבלי לשנות את ערכו 

 .שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים  RFR -ל IBOR -זו תלוי בכך שהמעבר מ מעשית
 

להיעשות לייעוד  IBOR -כמו כן, התיקונים מאפשרים לשינויים הנדרשים על ידי רפורמת ה
הגידור ולתיעוד מבלי לגרום ליחסי הגידור להפסיק כאשר מתקיימים תנאים מסוימים. במסגרת 

נוגעת לזיהוי הזמנית בקשר עם יישום חשבונאות גידור מעשית יתנה גם הקלה התיקונים נ
 'ניתן לזיהוי בנפרד'. -הסיכון המגודר כ

 
במסגרת התיקונים נוספו דרישות גילוי בקשר עם השפעת הרפורמה הצפויה על דוחותיה 

 ,ותהכספיים של החברה לרבות התייחסות לאופן בו החברה מנהלת את יישום רפורמת הריבי
סיכונים עליהם היא חשופה כתוצאה מהרפורמה הצפויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים ל

 להשתנות. יםהצפוי IBORפיננסיים בריביות 
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 
 

או לאחר מכן.  2021בינואר  1התיקונים ייושמו החל מהתקופות השנתיות המתחילות ביום 
 ייושמו באופן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש של מספרי השוואה לא נדרשת. התיקונים
 

 IBORבשלב זה, החברה בוחנת את ההשלכות החשבונאיות, אם בכלל, של המעבר מריביות 
על חוזי מכשירים פיננסיים שצפויים להתקיים במועד המעבר, לרבות השפעות  RFRלריביות 

 יישום התיקונים הנ"ל.
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני  .ג
 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל
 

: מדיניות חשבונאית, 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB -, פרסם ה2021בחודש פברואר 
התיקון(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה  –שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן 

 חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים". 
אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות 

ון מבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדידה". התיק
 במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות.

והוא חל  2023בינואר  1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום 
ה על שינויים במדיניות חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופ

 או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
 
 

 פיננסיים מכשירים -: 3 באור
 

 שווי הוגן
 

הטבלה שלהלן מפרטת את היתרה והשווי ההוגן של קבוצות מכשירים פיננסיים, המוצגים בדוחות 
 :או שערכם הפנקסני אינו מהווה קירוב לשווי ההוגן פי שווים ההוגן-הכספיים, שלא על

 
 שווי הוגן  יתרה  
 בדצמבר 31  במרס 31  בדצמבר 31  במרס  31  
 מבוקר  בלתי מבוקר  מבוקר  בלתי מבוקר  
  2021  2020  2020  2021  2020  2020 
 אלפי ש"ח  

             נכסים פיננסיים
             

 320,797  308,708    319,040  272,752  282,069  269,936  (1חייבים בגין הסדרי זכיון )
             

             התחייבויות פיננסיות
             

 1,947,871  1,008,164  2,233,298  1,817,240  975,718  1,944,710  (1הלוואות בריבית קבועה )
 5,147,062  4,725,551  4,982,152  4,790,321  4,602,657  4,604,395  (2אגרות חוב )

             
  6,549,105  5,578,375  6,607,561  7,215,450  5,733,715  7,094,933 

 
הלוואות לזמן ארוך שהתקבלו הנושאות ריבית זכיון והסדרי חייבים בגין השווי ההוגן של  (1)

קבועה מבוסס על חישוב הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים לפי שיעור ריבית המקובל 
במידרג השווי  3מדידת השווי ההוגן מסווגת לרמה  .דומיםלהלוואות דומות בעלות מאפיינים 

 ההוגן.
 
מדידת  מחירים מצוטטים בשוק פעיל לתאריך המאזן.השווי ההוגן של אגרות חוב מבוסס על  (2)

 היתרה בספרים כוללת ריבית שנצברה. במידרג השווי ההוגן. 1השווי ההוגן מסווגת לרמה 
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  דיווח מגזרי -: 4באור 
 
 כללי א.
 

כאמור בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, בקבוצה קיימים מגזרי הפעילות הבאים: קבלנות 
בניה ותשתית בישראל, זכיינות, תעשיות, קבלנות בניה ותשתית בחו"ל, יזמות נדל"ן למגורים 

באמצעות אשטרום נכסים ויזמות ויזמות ן להשקעה "בחו"ל, נדל"ן מניב להשקעה בחו"ל, נדל
 למגורים בישראל באמצעות אשדר.נדל"ן 

 
באמצעות אשטרום נכסים  ן להשקעה ויזמות”נדלנתוני תחומי הפעילות של התעשיות ושל 

תוצאות חברות כלולות בעלות אופי הכנסות ובגם את חלקה היחסי של החברה בכוללים 
 הלה.ההנפעילות זהה לתחום בו הן מוחזקות וזאת כדי להתאים את הנתונים המדווחים לגישת 
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 )המשך( דיווח מגזרי -: 4באור 

 
 דיווח בדבר מגזרי פעילות ב.
 

  
 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום

 )בלתי מבוקר( 2021במרס,  31 

  

 בניה קבלנות
 ותשתית
  תעשיות  זכיינות  בישראל

 בניה קבלנות
 ותשתית

  "לבחו

"ן נדל יזמות
למגורים 

  "לבחו

 מניב"ן נדל
להשקעה 

  בחו"ל

"ן נדל
 להשקעה
 -ויזמות 

אשטרום 
  נכסים

"ן נדל יזמות
למגורים 
 -בישראל
  אשדר

 לפני"כ סה
 התאמות

 

  התאמות
בגין  התאמות

 חברות כלולות

 

 "כסה
 אלפי ש"ח   
                         

 1,091,853  (41,451)  -  1,133,304  283,173  109,888  9,633  37,121  29,357  124,302  15,334  524,496  חיצוניים מלקוחות הכנסות
 -  (2,447)  (247,877)  250,324  -  8,240  -  -  -  47,959  -  194,125  מגזריות בין הכנסות

                         
 1,091,853  (43,898)  (247,877)  1,383,628  283,173  118,128  9,633  37,121  29,357  172,261  15,334  718,621  ההכנסות"כ סה

 877,478  (21,711)  (239,391)  1,138,580  230,474  55,430  4,356  30,776  20,575  151,864  5,343  639,762  ההכנסות עלות
                         

 214,375  (22,187)  (8,486)  245,048  52,699  62,698  5,277  6,345  8,782  20,397  9,991  78,859  גולמי רווח
                         

 (15,963)  2,925  3,605  (22,493)  -  (4,380)  (18,992)  -  -  -  879  -  להשקעה"ן נדל ערך עליית
 11,866  (5,251)  -  17,117  6,194  738  386  222  -  8,070  226  1,281  הוצאות מכירה ושיווק

 69,060  (2,608)  277  71,391  10,006  12,889  2,552  3,594  4,953  7,923  2,579  26,895  וכלליות הנהלה הוצאות
                         

 117,486  (11,403)  (5,158)  134,047  36,499  44,691  (16,653)  2,529  3,829  4,404  8,065  50,683  מפעילות)הפסד(  רווח

                         
 495,958                        כלולות חברות רווחי

 3,877                        אחרות הוצאות
                         

 609,567                        תפעולי רווח
                         

 34,486                        נטו, מימון הוצאות
                         

 575,081                        ההכנסה על מסים לפני רווח
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 )המשך( דיווח מגזרי -: 4באור 
 

  
 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום

 )בלתי מבוקר( 2020במרס,  31 

  

 בניה קבלנות
 ותשתית
  תעשיות  זכיינות  בישראל

 בניה קבלנות
 ותשתית

  "לבחו

"ן נדל יזמות
למגורים 

  "לבחו

 מניב"ן נדל
להשקעה 

  בחו"ל

"ן נדל
 להשקעה
 -ויזמות 

אשטרום 
  נכסים

"ן נדל יזמות
למגורים 
 -בישראל
  אשדר

 לפני"כ סה
 התאמות

 

  התאמות
בגין  התאמות

 חברות כלולות

 

 "כסה
 אלפי ש"ח   
                         

 1,165,861  (45,487)  -  1,211,348  307,627  101,615  12,777  35,157  99,774  95,818  21,924  536,656  חיצוניים מלקוחות הכנסות
 -  (2,185)  (195,125)  197,310  -  3,958  -  -  -  47,664  -  145,688  מגזריות בין הכנסות

                         
 1,165,861  (47,672)  (195,125)  1,408,658  307,627  105,573  12,777  35,157  99,774  143,482  21,924  682,344  ההכנסות"כ סה

 960,715  (20,550)  (192,732)  1,173,997  260,986  39,103  5,195  33,658  74,267  125,750  17,700  617,338  ההכנסות עלות
                         

 205,146  (27,122)  (2,393)  234,661  46,641  66,470  7,582  1,499  25,507  17,732  4,224  65,006  גולמי רווח
                         

 (19,697)  19,659  2,956  (42,312)  (57)  (32,645)  (9,830)  -  -  -  220  -  להשקעה"ן נדל ערך עליית
 10,668  (5,545)  -  16,213  6,352  429  508  338  -  7,919  26  641  הוצאות מכירה ושיווק

 69,064  (2,934)  527  71,471  8,454  12,046  3,014  2,610  9,257  8,425  2,789  24,876  וכלליות הנהלה הוצאות
                         

 105,717  1,016  36  104,665  31,778  21,350  (5,770)  (1,449)  16,250  1,388  1,629  39,489  מפעילות)הפסד(  רווח
                         

 (222)                        כלולות חברות הפסדי
 21,367                        אחרות הכנסות

                         
 126,862                        תפעולי רווח

                         
 105,904                        נטו, מימון הוצאות

                         
 20,958                        ההכנסה על מסים לפני רווח
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 )המשך( דיווח מגזרי -: 4באור 
 

 
 .לדוחות הכספיים השנתיים ג'14ראה באור  .מליון ש"ח 30 -עדכון הכנסות לקבל בגין הקמת הרכבת הקלה בירושלים בסך של כ כולל*(    

 

 )מבוקר( 2020 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה  

  

 בניה קבלנות
 ותשתית
  תעשיות  זכיינות  בישראל

 בניה קבלנות
 ותשתית

  "לבחו

"ן נדל יזמות
למגורים 

  "לבחו

 מניב"ן נדל
להשקעה 

  בחו"ל

ן ”נדל
להשקעה 

 - ויזמות
אשטרום 

  נכסים

"ן נדל יזמות
למגורים 

 - בישראל
  אשדר

 לפני"כ סה
 התאמות

 

 התאמות

 

בגין  התאמות
 "כסה  חברות כלולות

                         
 4,633,062  (176,194)  -  4,809,256  1,152,792  449,430  38,971  148,724  271,419  437,648  83,063  *( 2,227,209  חיצוניים מלקוחות הכנסות
 -  (12,019)  (848,569)  860,588  -  28,327  -  -  -  206,161  -  626,100  מגזריות בין הכנסות

                         
 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  ההכנסות"כ סה

 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  ההכנסות עלות
                         

 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  גולמי רווח
                         

"ן נדל ערך)ירידת(  עליית
 61,167  (968)  40,628  (21,828)  -  -  -  43,335  -  להשקעה

 
14,271 

 
30,528  105,966 

 38,428  (21,669)  -  60,097  19,593  1,836  1,766  1,116  -  32,233  819  2,734  הוצאות מכירה ושיווק
 278,905  (10,508)  1,558  287,855  39,698  52,248  11,228  10,033  21,435  31,017  10,578  111,618  וכלליות הנהלה הוצאות

                         
 682,932  (32,472)  (2,119)  717,523  157,170  236,902  (13,001)  4,899  44,459  20,953  55,148  210,993  מפעילות)הפסד(  רווח

                         
 21,141                        כלולות חברות רווחי

 (23,444)                        אחרות הוצאות
                         

 680,629                        תפעולי רווח
 217,381                        נטו, מימון הוצאות

                         
 463,248                        ההכנסה על מסים לפני רווח
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 אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה -: 5באור 
 

התקבלה  2021בפברואר  8, ביום המאוחדים ( לדוחות הכספיים השנתיים3ג')14כאמור בבאור  .א
 BUYBACK -בהתאם להודעת ה. BUYBACK -הודעת המדינה לסיטיפס על הפעלת זכות ה

)להלן: "מועד  2021באפריל  16נכנס לתוקף החל מיום  BUYBACK -סתיים והההסכם הזיכיון 
סיטיפס את הבעלות והתפעול בקו האדום לידי מדינת  העבירה"(. באותו מועד BUYBACK -ה

על עצמה את כל  לקחה, המדינה BUYBACK -ישראל. כמו כן, בהתאם להודעה, החל ממועד ה
 ון של סיטיפס אל מול הגופים המממנים.בהתאם להסכמי המימ סיטיפסהתחייבויות 

 
, כאמור לעיל, יצרה לסיטיפס זכות חוזית בלתי מותנית BUYBACK -קבלת הודעה בדבר ה

על  BUYBACK -סיטיפס בהשפעות המהמדינה ולכן הכירה BUYBACK -לקבלת תמורת ה
אריך, ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימו באותו ת 2021 סבמר 31הדוחות הכספיים ליום 

 סבמר 31מיליון ש"ח בתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  1,097רווח בסך ב והכירה
מיליון  493 -בסך של כ י סיטיפסהחברה שיקפה בדוחותיה את חלקה ברווחכפועל יוצא, . 2021

חלק בסעיף  (ולחברת ההפעלה ש"ח )לאחר ניכוי עודף עלות שיוחס בעבר להשקעה בסיטיפס
 .חברות כלולות, נטו החברה ברווחי

 
מליון ש"ח  200קיבלה סיטיפס מהמדינה סך של מאוחדים, ביניים לתאריך הדוחות הכספיים 

הקמת הפרויקט. העבודות לבגין לפרעון חוב מליון ש"ח  150מתוכם הועברו לחברה סך של 
קיבלה סיטיפס , 2021באפריל  20, ביום מאוחדים ביניים לאחר תאריך הדוחות הכספיים

בגין לפרעון חוב מליון ש"ח  135מליון ש"ח מתוכם הועברו לחברה סך של  600מדינה סך של מה
אמורה להתקבל מהמדינה  צפויה לקבליתרת התמורה שסיטיפס  הקמת הפרויקט.העבודות ל

 .2022בינואר  31ולא לפני  BUYBACK -חודשים ממועד ה 9בחלוף 
 

 -ו 2021בשנים תשלום התמורה האמורה התזרים הכולל אשר עתיד לנבוע לחברה כתוצאה מ
 278 -מליון ש"ח בחברה )סולו( וכ 384-מליון ש"ח )מתוכם כ 662-בסך כולל של כ מוערך, 2022

בגין עבודות  מליון ש"ח 285כוללים סך של אינם סכומים אלו  מליון ש"ח באשטרום נכסים(.
 התקבלו עד למועד אישור הדוחות הכספיים ביניים. ,שכאמור לעיל ,ההקמה של הפרויקט

 
 260מיליון ש"ח )חלק החברה  520הכריזה סיטיפס על חלוקת דיבידנד בסך  2021במאי,  19ביום 

 .2021מיליון ש"ח( אשר ישולם עד לסוף חודש יוני 
 
 2021במרס,  24, ביום המאוחדים ( לדוחות הכספיים השנתיים4י')23בהמשך לאמור בבאור  .ב

, מליון ש"ח 390על ידי תאגיד בנקאי בסך של התקיימו מלוא התנאים להעמדת מסגרת האשראי 
מליון  150נוצל  2020בדצמבר  31ליום לפיכך אשטרום נכסים ניצלה את מלוא מסגרת האשראי )

 .(ש"ח
 
אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה  2021במרס,  21ביום  .ג

 .2021ל, באפרי 8יום שולם בהדיבידנד  מליון ש"ח. 130בסכום של 
 
 השלימה אשטרום נכסים, באמצעות חברה נכדה בבעלות מלאה של 2021במהלך חודש אפריל,  . ד

יר מנצ'סטר שבאנגליה )להלן: "אשטרום אנגליה"(, את רכישת מבנה משרדים בע חברה בת
)כולל עלויות רכישה נלוות, מסים  מליון ש"ח(, 404-)כ ליש"ט מליון 88 -בתמורה לסך של כ
נון  -אשטרום אנגליה באמצעות הלוואה בנקאית לצורך הרכישה לקחה ועלויות נוספות(. 
תית שנים בריבית שנ 5ש"ח(, לתקופה של מליון  225-)כ ליש"ט מליון 49 -ריקורס בסך של כ

. כבטוחה להתחייבויותיה של אשטרום אנגליה כלפי התאגיד הבנקאי 2.72%-קבועה של כ
לתאריך כמו כן אשטרום אנגליה תשעבד את החזקותיה בחברה הנכדה. שועבדו הזכויות בנכס. 

 מליון ש"ח על חשבון רכישת הנכס. 38 -הדוח שילמה אשטרום נכסים מקדמה בסך של כ
 
לחברה  ILA/STABLEפירסמה מעלות דוח דירוג ובו אושר דירוג של  2021באפריל,  29ביום  .ה

 לאגרות החוב. ILAודירוג 
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 )המשך( אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה -: 5באור 
 
, התקבלה אצל החברה תביעה מצד ג', אשר שימש כקבלן משנה של חברה 2021באפריל  29ביום  .ו

-ויקט בו החברה שימשה כקבלן מבצע )להלן: "התובע" ובת בבעלות מלאה של החברה, בפר
"הפרויקט"(. התביעה הוגשה ביחד ולחוד נגד החברה, החברה הבת ומזמין העבודה )צד ג' שאינו 

התביעה נגד הנתבעים עומדת על סך של  קשור לחברה או לבעלי עניין בה( )להלן: "הנתבעים"(.
ם שלא שולמו לכאורה לתובע בקשר עם מיליון ש"ח ועיקרה טענות לדרישות תשלו 68-כ

עבודות שביצע בפרויקט וכן פיצוי המגיע לכאורה בגין התארכות משך הביצוע והניהול 
החברה לומדת את התביעה ואף בוחנת את האפשרות להגיש, בנוסף להגשת כתב  בפרויקט.

צוע עקב ההגנה, תביעה שכנגד, שעניינה נזקים שנגרמו לה, בין היתר בשל התארכות משך בי
בשלב מקדמי זה אין באפשרות יועציה המשפטיים של החברה להעריך את  מחדלים של התובע.

סיכויי התביעה. להערכת החברה היא לא תישא בעלויות מעבר להפרשות הכלולות בדוחותיה 
 הכספיים.

 
אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום  2021, במאי 30ביום  ז.

, ביוני 14ויום התשלום נקבע ליום  2021, ביוני 7היום הקובע נקבע ליום  מליון ש"ח. 110של 
2021. 
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 המטופלת לפי שיטת השווי המאזניה כלול הצירוף מידע תמציתי של חבר -: 6באור 
 

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

 
 

  במרס 31ליום 
 ליום

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

 123,326  150,439  2,425,234  נכסים שוטפים
 861,153  829,263  -  נכסים 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 מניות החברה

       
 50%  %50  %50  שיעור החזקה בחברה הכלולה

 –התאמות בגין הבדלים במדיניות החשבונאית 
 25,781  019,25  -  עודף עלות

 134,801  150,577  489657,  יתרת חשבון ההשקעה בחברה הכלולה
 

 

 

 

 החודשים שהסתיימו 3-ל
  במרס 31ביום 

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
  אלפי ש"ח  
       

 139,773  42,482  32,324  הכנסות
 (7,716)  4,409  (61)  גולמירווח )הפסד( 

 (23,910)  2,226  1,425,309  רווח )הפסד( תפעולי
 1,352  4,427  1,096,937  רווח נקי

       
 50%  50%  50%  שיעור החזקה בחברה הכלולה

 –התאמות בגין הבדלים במדיניות החשבונאית 
 עודף עלות

 
(25,781)  193  955 

 1,631  2,407  522,688  הכלולהחלק החברה בריווחי החברה 
 

החברה לא מצרפת את הדוחות הכספיים של סיטיפס בע"מ מאחר שדוחותיה הכספיים לא היו 
מהותיים בשנת הדיווח הקודמת ועקב גמר ההתחשבנות עם המדינה על הפעלת הזיכיון להפעלת 

 הרכבת הקלה, הם לא צפויים להיות מהותיים גם בשנת הדיווח הבאה.
 
 

- - - - - - - - - - - - - - - - 
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 קבוצת אשטרום בע"מ
 

 נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים
 המיוחסים לחברה

 
 2021במרס  31ליום 

 
 

 בלתי מבוקרים
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 לכבוד
 בעלי המניות של קבוצת אשטרום בע"מ

 
 

 ד' לתקנות ניירות ערך38וח מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי ביניים נפרד לפי תקנה דהנדון: 
 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 

 מבוא
 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
של שלושה חודשים  הלתקופו 2021במרס  31החברה(, ליום  -בע"מ )להלן קבוצת אשטרום של  1970-התש"ל

טוריון וההנהלה של החברה. באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקשהסתיימה 
 בהתבסס על סקירתנו.זו ביניים לתקופת אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד 

 
המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר הנכסים בניכוי את  סקרנולא 

ואשר חלקה של  2021במרס  31ש"ח ליום מליון  1,118 -כההתחייבויות המיוחסים להן, נטו הסתכמו לסך של 
באותו שהסתיימה של שלושה חודשים  הש"ח לתקופמליון  534 -כהחברות הנ"ל הסתכם לסך של ברווחי החברה 
של אותן חברות נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו,  הכספיים הדוחותתאריך. 

 .האחרים החשבוןבגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי  הכספיים לדוחותככל שהיא מתייחסת 
 
 

 היקף הסקירה
  

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

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

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

 
 

 מסקנה
 

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

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

 פורר גבאי את קסירר קוסט  אביב,-תל
 רואי חשבון  2021, במאי 30
 



-   3   - 

 
 

 ד'38דוח מיוחד לפי תקנה 
 

 המאוחדיםביניים  הדוחות הכספיים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך
 
 לחברההמיוחסים 

 
 
 

המאוחדים של הקבוצה ביניים מתוך הדוחות הכספיים  לחברהלהלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים 
דוחות מאוחדים(, המוצגים בהתאם לתקנה  -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן  2021 במרס 31ליום 

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



 קבוצת אשטרום בע"מ
 המיוחסים לחברהדוחות המאוחדים על המצב הכספי הנתונים כספיים מתוך 

-   4   - 

 
 

 
 

  במרס 31 ליום
 ליום

 בדצמבר 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 ש"ח אלפי  

       נכסים שוטפים
       

 652,245  431,045  781,735  מזומנים ושווי מזומנים
 123,532  84,408  328,175  השקעות לזמן קצר

 471,282  256,621  287,682  לקוחות והכנסות לקבל
 15,160  20,246  23,000  חייבים ויתרות חובה

 105,902  425,341  129,456  יתרות שוטפות עם חברות מוחזקות
       
  1,351,247  1,217,661  1,368,121 

       נכסים לא שוטפים
       
       

 3,921,429  2,655,587  4,702,838  השקעה בחברות מוחזקות
 630,955  884,562  343,956  הלוואות לחברות מוחזקות

 74,317  79,247  72,796  זכיון יחייבים בגין הסדר
 53,915  289,855  66,073  חובות והשקעות אחרות

 435,235  415,912  505,191  רכוש קבוע
       
  5,690,854  4,325,163  5,115,851 
       
  7,042,101  5,542,824  6,483,972 
 
 

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



 קבוצת אשטרום בע"מ
 המיוחסים לחברהדוחות המאוחדים על המצב הכספי הנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31 ביום

 שהסתיימה לשנה
 ביום

 צמברבד 31
  2021  2020  2020 
 מבוקר  וקרמב בלתי  
 ש"ח  אלפי  

       התחייבויות שוטפות
       

 35,000  249,012  35,000  בנקאיים מתאגידים אשראי
 -  100,000  -  מאחרים הלוואות

 343,965  301,121  344,130  שוטפות לא התחייבויות של שוטפות חלויות
 387,226  333,913  363,198  וספקים משנה קבלני

 255,388  158,815  276,965  עבודות ממזמיני מקדמות
 -  -  130,000  דיבידנד לשלם

 90,185  79,021  116,496  זכות ויתרות זכאים
 75,995  55,316  56,496  מוחזקות חברות עם שוטפות יתרות

       
  1,322,285  1,277,198  1,187,759 

       שוטפות לא התחייבויות
       

 47,238  37,689  103,406  מתאגידים בנקאיים  הלוואות
 58,587  62,070  57,404  מאחריםמגופים מוסדיים ו הלוואות

 1,884,404  1,814,265  1,809,597  חוב אגרות
 8,556  13,569  7,008  התחייבויות בגין חכירה

 9,716  11,138  9,514  לעובדים הטבות בשל התחייבויות
 44,993  11,328  54,491  מסים נדחים

       
  2,041,420  1,950,059  2,053,494 

       הון
       

 57,150  56,970  57,151  הון המניות
 1,337,298  553,581  1,337,612  פרמיה על מניות

 2,030,307  1,839,696  2,451,898  רווח יתרת
 (182,036)  (134,680)  (168,265)  הון  קרנות

       
  678,396,3  2,315,567  3,242,719 
       
  7,042,101  5,542,824  6,483,972 

       
 
 

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

       2021במאי,  30
 ישעיהו אברמוביץ  גיל גירון  אברהם נוסבאום  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 
 מנכ"ל  יו"ר הדירקטוריון  

 חבר דירקטוריוןו
אחראי הבכיר בתחום ה 

 הכספים
 



 קבוצת אשטרום בע"מ
 חברהלהמיוחסים  על הרווח או הפסד יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 ש"ח  אלפי  
       

 2,132,748  511,857  495,889  הכנסות
       

 1,833,445  451,371  427,033  עלות ההכנסות
       

 299,303  60,486  68,856  גולמי רווח
       

 90,558  20,533  20,847  הנהלה וכלליותמכירה והוצאות 
       

 (4,636)  618  (1,496)  נטו, אחרות (הוצאותהכנסות )
       

 204,109  40,571  46,513  תפעולי רווח
       

 54,368  13,454  13,832  מימון הכנסות
       

 (110,850)  (43,941)  (24,550)   מימון הוצאות
       

 217,089  12,475  525,023  ות, נטומוחזקחברות  ברווחיחלק החברה 
       

 364,716  22,559  560,818  ההכנסה על מסים לפני רווח
       

 36,156  2,416  9,227  מסים על ההכנסה
       

 328,560  20,143  551,591  לחברה המיוחס נקי רווח
 
 
 
 

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



 קבוצת אשטרום בע"מ
 חברהלהמיוחסים רווח הכולל על  יםהמאוחד ותהדוחנתונים כספיים מתוך 
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 ש"ח  אלפי  
       

 328,560  20,143  551,591   חברהרווח נקי המיוחס ל
       

       )לאחר השפעת המס(: חברהרווח כולל אחר המיוחס ל
       

       :ממס נטו, והפסד לרווח בעתיד יסווגו או מסווגים אשר סכומים
 10  10  -  רווח בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים

 (35,951)  5,564  13,285  מוחזקות חברות של אחר כולל (הפסדרווח )ב החברה חלק
       
  13,285  5,574  (35,941) 

       :ממס נטו, והפסד לרווח יסווגו לא אשר סכומים
       

 2,974  -  -  הערכה מחדש בגין שערוך רכוש קבוע
 -  (735)  -  הפסד ממדידה מחדש בגין תוכניות להטבה מוגדרת, נטו

 4,656  (730)  -  מוחזקות חברות של אחר כולל)בהפסד(  ברווח החברה חלק
       
  -  (1,465)  7,630 
       

 (28,311)  4,109  13,285  לחברה המיוחס אחר כולל רווח"כ סה
       

 300,249  24,252  564,876   חברהסה"כ רווח כולל המיוחס ל
 
 

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

 



 קבוצת אשטרום בע"מ
 חברהלהמיוחסים תזרימי המזומנים על  יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 ש"ח  אלפי  

       החברהתזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של 
       

 328,560  20,143  551,591  המיוחס לחברהנקי רווח 
       

 התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
       :של החברה

       
       :החברההפסד של  ואהתאמות לסעיפי רווח 

       
 (217,089)  (12,475)  (525,023)  ות, נטומוחזקחברות  ברווחיחלק החברה 

 108,749  23,367  29,672  ריביתעלויות 
 5,127  20,597  (4,098)  הפסד )רווח( מניירות ערך סחירים 

 (6,360)  (1,262)  -  רווח ממכשירים פיננסיים נגזרים
 (31,073)  (6,687)  (4,055)  שערוך הלוואות לזמן ארוך לחברות כלולות

 (46)  (306)  4  הלוואות לזמן ארוך שערוך
 2,195  (645)  1,235  אגרות חובשערוך 
 511  427  (79)  זיכיון ימחייבים בגין הסדר (רווחהפסד )
 (1,963)  (20)  (843)  ערך חובות לקוחות לזמן ארוךעליית 

 (35)  36  (18)  הפסד )רווח( ממימוש ומעליית ערך השקעות
 (1,063)  (819)  (162)  רווח ממימוש רכוש קבוע

 11,330  2,864  2,687  פחת והפחתות
 34,973  2,416  9,227  מסים על ההכנסה

 (498)  (31)  217  שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו
 748  270  137  עלות תשלום מבוסס מניות

       
  (491,099)  27,732  (94,494) 

       :החברהשל  והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים
       

 21,000  (19,472)  183,600  והכנסות לקבל בלקוחות (עלייהירידה )
 4,034  (1,575)  (7,730)  בחייבים ויתרות חובה)עלייה(  ירידה
 66,735  (29,838)  21,577   עבודות ממזמיני במקדמות)ירידה(  עלייה

 83,510  *( 30,437  (24,089)  בקבלני משנה וספקים)ירידה( עלייה 
 22,846  4,740  26,790  עלייה בזכאים ויתרות זכות

       
  200,148  (15,708)  198,125 

       :ה עבורבחבר תקופהמזומנים ששולמו והתקבלו במהלך ה
       

 87,288  -  71,848  דיבידנד שהתקבל
 (1,844)  -  (479)  מיסים ששולמו

       
 517,635  32,167  332,009  החברהפעילות שוטפת של שנבעו ממזומנים נטו 

       
 
 .סווג מחדש *(
 

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

  



 קבוצת אשטרום בע"מ
 חברהלהמיוחסים תזרימי המזומנים על  יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח
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 החודשים שהסתיימו 3-ל

  במרס 31 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2021  2020  2020 
 מבוקר  מבוקר בלתי  
 ש"ח  אלפי  
       

       החברהתזרימי מזומנים מפעילות השקעה של 
       

 (71,743)  -  -  השקעה בחברות מוחזקות
 72,018  -  7,338  פרעון שטר הון מחברה מוחזקת

 148,490  *( (95,495)  (73,753)   חברות מוחזקותלהלוואות  (מתןפרעון )
 5,721  1,398  1,490  זיכיון גביית חובות בגין הסדרי

 (23,830)  (137)  (72,838)  רכישת רכוש קבוע
 1,978  1,512  646  תמורה ממימוש רכוש קבוע

 2,669  434  2,764  גביית חובות לזמן ארוך
 (21,641)  (2,156)  (14,079)  לזמן ארוךוחובות השקעה בפקדונות 

 49,278  72,932  (47,698)   נטו, מימושים )השקעות( בהשקעות לזמן קצר
       

השקעה של  (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות ) מזומנים נטו
 162,940  (21,512)  (196,130)  החברה

       
       החברהתזרימי מזומנים מפעילות מימון של 

       
 2  -  1  הנפקת מניות

 373,840  -  -   הנפקת אגרות חוב
 (319,315)  (55,396)  (75,951)  אגרות חוב פרעון
 12,000  -  57,000  מתאגידים בנקאיים ואחרים הלוואות לזמן ארוך קבלת
 (7,846)  (1,868)  (1,941)  מתאגידים בנקאיים ואחרים הלוואות לזמן ארוךפרעון 

 (75,000)  239,012  -  , נטוואחרים אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים
 (6,940)  (1,717)  (1,780)  פרעון התחייבות בגין חכירה

 (108,749)  (23,367)  (29,672)  ריבית ששולמה
 (160,048)  -  -  דיבידנד לבעלי המניות

       
מימון של )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות 

 (292,056)  156,664  (52,343)   החברה
       

 388,519  167,319  83,536   במזומנים ושווי מזומנים  עלייה
       

 263,726  263,726  652,245    תקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת ה
       

 652,245  431,045  735,781  תקופהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף ה
       

       פעילויות מהותיות שלא במזומן
       

 -  -  130,000  לבעלי המניות דיבידנד לשלם
       

 85,000  -  300,000  הוןשטרי הסבת הלוואות לחברות מוחזקות ל
       
 
 
 .סווג מחדש *(
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
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 כללי .1
 

של שלושה חודשים  הולתקופ 2021 במרס 31מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת ליום  א.
ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38באותו תאריך, בהתאם להוראות תקנה  השהסתיימ
. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד על הדוחות 1970-התש"ל ומיידיים(,
ולשנה שהסתיימה באותו תאריך  2020 בדצמבר 31של החברה ליום המאוחדים השנתיים הכספיים 

 ולמידע הנוסף אשר נלווה אליהם.
 
' בדוחות כספיים ביניים המאוחדים ליום ג1להשפעות התפשטות נגיף הקורונה על החברה ראה באור  ב.

 .2021במרס  31
 
 החשבונאית המדיניות עיקרי .2
 

המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת מידע כספי נפרד זה עקבית לזו שיושמה בעריכת המידע הכספי 
 .2020בדצמבר,  31הנפרד ליום 

 
 אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה .3

 
התקבלה הודעת  2021בפברואר  8( לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, ביום 3ג')14 כאמור בבאור .א

הסכם הזיכיון  BUYBACK -. בהתאם להודעת הBUYBACK -המדינה לסיטיפס על הפעלת זכות ה
"(. BUYBACK -)להלן: "מועד ה 2021באפריל  16נכנס לתוקף החל מיום  BUYBACK -הסתיים וה

סיטיפס את הבעלות והתפעול בקו האדום לידי מדינת ישראל. כמו כן, בהתאם באותו מועד העבירה 
, המדינה לקחה על עצמה את כל התחייבויות סיטיפס בהתאם BUYBACK -להודעה, החל ממועד ה

 להסכמי המימון של סיטיפס אל מול הגופים המממנים.
 

ית בלתי מותנית לקבלת , כאמור לעיל, יצרה לסיטיפס זכות חוזBUYBACK -קבלת הודעה בדבר ה
על הדוחות הכספיים  BUYBACK -מהמדינה ולכן הכירה סיטיפס בהשפעות ה BUYBACK -תמורת ה

 1,097ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך, והכירה ברווח בסך  2021במרס  31ליום 
יוצא, החברה שיקפה . כפועל 2021במרס  31מיליון ש"ח בתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

מיליון ש"ח )לאחר ניכוי עודף עלות שיוחס בעבר  493 -בדוחותיה את חלקה ברווחי סיטיפס בסך של כ
 להשקעה בסיטיפס ולחברת ההפעלה( בסעיף חלק החברה ברווחי חברות כלולות, נטו.

 
"ח מתוכם מליון ש 200לתאריך הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים, קיבלה סיטיפס מהמדינה סך של 

מליון ש"ח לפרעון חוב בגין העבודות להקמת הפרויקט. לאחר תאריך  150הועברו לחברה סך של 
מליון  600, קיבלה סיטיפס מהמדינה סך של 2021באפריל  20הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים, ביום 

רויקט. יתרת מליון ש"ח לפרעון חוב בגין העבודות להקמת הפ 135ש"ח מתוכם הועברו לחברה סך של 
 BUYBACK -חודשים ממועד ה 9התמורה שסיטיפס צפויה לקבל מהמדינה אמורה להתקבל בחלוף 

 .2022בינואר  31ולא לפני 
 

, 2022 -ו 2021התזרים הכולל אשר עתיד לנבוע לחברה כתוצאה מתשלום התמורה האמורה בשנים 
אשר מחזיקה ישירות בחברה )סולו( מליון ש"ח  384-מליון ש"ח )מתוכם כ 662-מוערך בסך כולל של כ

 21% -אשר מחזיקה ב אשטרום נכסיםחברה מוחזקת מליון ש"ח ב 278 -וכממניות סיטיפס  29% -ב
מליון ש"ח בגין עבודות ההקמה של הפרויקט,  285(. סכומים אלו אינם כוללים סך של ממניות סיטיפס

 ת הכספיים ביניים.עד למועד אישור הדוחו בחברה )סולו( שכאמור לעיל, התקבלו
 

 151 -כמיליון ש"ח )חלק החברה  520הכריזה סיטיפס על חלוקת דיבידנד בסך  2021במאי,  19ביום 
( אשר ישולם מליון ש"ח 109 -וחלקה של חברה מוחזקת אשטרום נכסים בדיבידנד הינו כ מיליון ש"ח

 .2021עד לסוף חודש יוני 
 

החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום של אישר דירקטוריון  2021, במרס 21ביום  .ב
 .2021באפריל,  8הדיבידנד שולם ביום מליון ש"ח.  130
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 )המשך( אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה .3
 
לחברה ודירוג  ILA/STABLEדירוג ובו אושר דירוג של  דוחפירסמה מעלות  2021באפריל,  29ביום  ג.

ILA .לאגרות החוב 
 
אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בסכום של  2021, במאי 30ביום  ד.

 .2021, ביוני 14ויום התשלום נקבע ליום  2021, ביוני 7היום הקובע נקבע ליום  מליון ש"ח. 110
 

 
 
 
 
 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
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 דוח אפקטיביות הבקרה| 

  
 

 בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי דוח רבעוני
 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ג)א(38לפי תקנה 

1970: 
(, אחראית לקביעתה "התאגיד" :)להלןמ "בעאשטרום קבוצת ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 

  הגילוי בתאגיד.על הדיווח הכספי ועל  והתקיימותה של בקרה פנימית נאותה

 

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם:

 , מנכ"ל;גיל גירון .1

 .משנה למנכ"ל לכספים ולפיתוח עסקי, אורן נוסבאום .2

 ישעיהו אברמוביץ, חשבונאי ראשי. .3

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

ל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי בידי המנה
 מידהנועדו לספק  ואשר שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד

בהתאם להוראות הדין,  הדוחותבהתייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת  ה של ביטחוןסביר
שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד,  בדוחותש לגלות ולהבטיח כי מידע שהתאגיד נדר

 מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.
 

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

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

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

 מנע או תתגלה.תי בדוחותביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע 
 

 בדוח השנתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח
 הדוח השנתי בדבר הבקרה הפנימיתלהלן: ") 2020בדצמבר  31ה שנסתיימה ביום התקופתי לתקופ

 זו,ערכה ה , העריכו הדירקטוריון וההנהלה את הבקרה הפנימית בתאגיד; בהתבסס על("האחרון
 2020בדצמבר  31הדירקטוריון והנהלת התאגיד הגיעו למסקנה, כי הבקרה הפנימית כאמור, ליום 

 .היא אפקטיבית
 

עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות 
הפנימית  הבקרהבדבר  עוניהרב שנמצאה בדוחאת הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית, כפי 

 האחרון; 
 

בדבר הבקרה הרבעוני בדוח  הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימיתלמועד הדוח, בהתבסס על 
, ובהתבסס על מידע שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה הפנימית האחרון

 הפנימית היא אפקטיבית. 
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 הצהרת מנהלים
לתקנות ניירות ערך )דוחות  (1))ד(ג38קנה פי תהצהרת מנהל כללי ל

 :1970 -תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 , מצהיר כי:גיל גירוןאני, 

 הראשוןלרבעון ( "התאגיד" :)להלן מ"בעאשטרום קבוצת של  הרבעוניבחנתי את הדוח  (1)
 (;"הדוחות" :)להלן 2021של שנת 

בהם מצג  מהותית ולא חסרנכון של עובדה  ג לאלפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצ (2)
של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם 

 מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות,  (3)
ת ותזרימי המזומנים של תוצאות הפעולו את המצב הכספי, יות,מכל הבחינות המהות

 התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

 של ת הביקורתולוועדוגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  (4)
התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על דירקטוריון 

 :ועל הגילוי יהכספהדיווח 

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

תאם להוראות ות הכספיים בהפי והכנת הדוחסכוח הלהטיל ספק במהימנות הדיו
 –הדין; וכן 

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

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 בתאגיד: םאחריאני, לבד או יחד עם  (5)

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

, מובא לידיעתי 2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
הכנה של במהלך תקופת האוחדות, בפרט מהרות על ידי אחרים בתאגיד ובחב

 -הדוחות; וכן

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

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

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

 .של התאגיד קרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילויבה בנוגע לאפקטיביות

 

 

 פי כל דין. לעאחר,  מאחריות כל אדם י אואחריותאין באמור לעיל כדי לגרוע מ

 
 
 
 

30.05.2021         
 גיל גירון, מנכ"ל        תאריך
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 הצהרת מנהלים
( 2)ד()ג38לפי תקנה  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

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

 כי: רצהי, מאורן נוסבאוםאני, 

לתקופת  הכלול בדוחות ביניים ואת המידע הכספי האחרת הכספיים וחבחנתי את הדו (1)
 2021של שנת  הראשון( לרבעון "התאגיד: "בע"מ )להלןאשטרום קבוצת של  הביניים

 (;"הדוחות לתקופת הביניים"או  "הדוחות" :)להלן

לתקופת  חותחר הכלול בדוי האוהמידע הכספביניים  הכספייםלפי ידיעתי, הדוחות  (2)
אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  יםינהבי

מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא 
 יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לתקופת  דוחותהכלול ב ביניים והמידע הכספי האחרלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים  (3)
משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות  ינייםהב

הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים 
 הדוחות;

 של ביקורתה תוולוועדגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  (4)
ל הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על גיד, בהתבסס עהתאדירקטוריון 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

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

, העלולים באופן סביר ת הבינייםלתקופ בדוחות ולמידע הכספי האחר הכלול ביניים
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 
באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם 

 –להוראות הדין; וכן 

ללי או מי שכפוף עורב המנהל הכובין שאינה מהותית, שבה מכל תרמית, בין מהותית  )ב(
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית 

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 -אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד (5)

ת ונהלים, של בקרו נותחת פיקוחקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )א(
המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו  ח שמידע מהותיהמיועדים להבטי

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

 -הדוחות; וכן

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

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים;

הרבעוני לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח  )ג(
הכלול בדוחות  ולכל מידע כספי אחרביניים ספיים לדוחות הכ , המתייחסאחרוןה

הדירקטוריון  לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנת
בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי של וההנהלה 

 .התאגיד

 

 דין. יות כל אדם אחר, על פי כלאין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחר

 
30.5.2021   
שנה למנכ"ל אורן נוסבאום, מ  תאריך

  לפיתוח עיסקיולכספים 

    



 דוח אפקטיביות הבקרה| 

 הצהרת מנהלים
( 2)ד()ג38לפי תקנה  כספיםהצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום ה

 :1970 -)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"לת ניירות ערך לתקנו
 

 כי: , מצהירישעיהו אברמוביץאני, 

לתקופת  הכלול בדוחות ביניים ואת המידע הכספי האחריים בחנתי את הדוחות הכספ (1)
 2021נת של ש הראשון( לרבעון התאגיד"בע"מ )להלן: "אשטרום קבוצת של  הביניים
 (;"בינייםוחות לתקופת ההדאו " "הדוחות)להלן: "

לתקופת  והמידע הכספי האחר הכלול בדוחותביניים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים  (2)
ם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה אינ הביניים

בות שבהן נכללו אותם מצגים, לא מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסי
 לתקופת הדוחות; מטעים בהתייחסיהיו 

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

לתקופות שאליהם מתייחסים הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ו
 הדוחות;

 של הביקורת תוולוועדהחשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  גיליתי לרואה (4)
נית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכדירקטוריון 

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

ה או בהפעלתה של את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעת )א(
ל הגילוי ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים יווח הכספי ועהבקרה הפנימית על הד

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

ם הכספיים בהתא במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות באופן שיש בו להטיל ספק
 –להוראות הדין; וכן 

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

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 -לבד או יחד עם אחרים בתאגידאני,  (5)

של בקרות ונהלים, תחת פיקוחנו ים, או וידאתי קביעתם וקיומם תי בקרות ונהלקבע )א(
יד, לרבות חברות מאוחדות שלו המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאג

, מובא לידיעתי 2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
כנה של מהלך תקופת ההרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט בעל ידי אח
 -הדוחות; וכן

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

 בונאות מקובלים;בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חש

הרבעוני עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח כל אירוע או  לא הובא לידיעתי )ג(
 יים ולכל מידע כספי אחרבינלדוחות הכספיים  לבין מועד דוח זה, המתייחסהאחרון 

 לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנתהכלול בדוחות 
על דיווח הכספי ובנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על ההדירקטוריון וההנהלה 

 .הגילוי של התאגיד

 

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

 
30.5.2021   
ישעיהו אברמוביץ, חשבונאי   תאריך

 ראשי
 



 
 

 2021 ,במאי 30

 לכבוד

 הדירקטוריון של

 בע"מ קבוצת אשטרום

 

 ,נ.א.ג

קבוצת בקשר לתשקיף מדף של להכללת דוח רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף מכתב הסכמה  הנדון:

 2021 פברוארמחודש החברה(  - )להלןבע"מ  אשטרום

 

בדוח של הדוחות שלנו המפורטים להלן ה( יהננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנ

 :2021 פברוארמדף מחודש הקשר לתשקיף בהצעת מדף 

 במרס 31 ליוםשל החברה  יםמאוחדביניים  על הדוחות הכספיים 2021 במאי 30 סקירה מיוםדוח  (1)

 ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. 2021

על המידע הכספי הנפרד של החברה לפי  2021 במאי 30דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום  (2)

תקופה ול 2021במרס  31ליום  1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ג'9תקנה 

 של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך.

 

 

 

 

 

 קוסט פורר גבאי את קסירר

 רואי חשבון

 

 

 קוסט פורר גבאי את קסירר
 , א'144מנחם בגין ' רח
  6492102אביב -תל
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